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Indledning

Boligen er noget af det vigtigste i vores liv. Boligen er der, hvor vi tilbringer rigtigt meget af
vores tid - og jo som reglen langt de fleste neetter.

Boliger er efterhanden bade centrum for vores fritid og udgangspunkt for vores arbejde, da
flere og flere arbejder fra deres hjem flere gange om ugen. Det har iszer vaeret i vaekst de sene-
ste to ar og vil pa leengere sigt via digitaliseringen tage endnu mere til.

Boligen er centrum for familien, bgrnenes opvaekst og familielivet. Bade i parcelhuskvarte-
rerne, i storbyens centrum, i de store boligomrader med almene boliger og ude pa landet,
hvor der stadig bor en hel del mennesker.

Sig mig! Hvor du bor, og jeg skal fortzelle dig, hvem du er! Boligen definerer os ofte som menne-
sker. Maske det er derfor, at tre tilfaeldige tryk pa en fjernbetjening til et fladskaerms-tv nee-
sten vilkarligt rammer mindst ét boligprogram. Der er i hvert fald sket en kraftig aendring i
forhold til samfundet for blot 20-30 ar siden.

Boligen er sammen med arbejdet for mennesker i arbejdsmarkedsalderen helt afggrende for,
hvem vi opfatter os selv som.

Fremtidens boligmarked

Denne rapport omhandler fremtidens boligmarked. Den handler om, hvordan vi gerne vil bo i
fremtiden, hvad der driver vores efterspgrgsel efter boliger, og hvor vi gerne vil bo - bade
omrader og i forhold til den lidt stgrre geografi. Den handler ogsa om, hvordan vi vil flytte i
fremtiden.

Fremtiden er sveer at beskrive. Den er ikke indtruffet endnu, og der er mange muligheder,
som kan realiseres. Der er flere eller mange mulige fremtider. Derfor er det ngdvendigt at
have analytisk overblik over fortiden og nutiden, fgr man kan beskrive fremtiden.

Rapporten er derfor opbygget som en analyse af de seneste ar pa boligmarkedet samt situati-
onen netop nu. Ud fra dette grundlag beskrives den mest sandsynlige fremtid set med vores
gjne og med de mange ars erfaring, vi har med at vurdere og arbejde med analyser pa bolig-
markedet, som ballast.

Rapporten falder i to dele. Del A, der analyserer fortiden, nutiden og den umiddelbare frem-
tid, og del B, der er et billede af fremtidens boligmarked om 10-15 ar. De 10-15 ar er valgt,
fordi det sveereste ved at beskrive fremtiden pa lidt leengere sigt ofte er timingen - altsa hvor-
nar det sker. Det betyder, at nogle af elementerne i billedet at fremtiden vil realiseres fgr an-
dre, og at vi ganske enkelt ikke ved, om det sker efter 10, 12 eller 14 ar.

Boligmarkedet

Boligmarkedet er interessant i mange sammenhaenge. Det betyder meget for det enkelte men-
neske og den enkelte familie. En stor del af vores liv leves og er omkring boligen. I stigende
grad er boligen ogsa et iscenesattelsesomrade. Mange mennesker i Danmark laegger stor
vaegt pa deres bolig, boligindretning og boligomrade. Boligen udggr en stor af deres forstaelse
af sig selv og familien i samfundet. Der er sket et stort skifte fra 1980’erne og 1990ernes selv-
isceneseettelse via pakleedning og stil til 2021, hvor langt mere af vores selvforstdelse og isce-
nesattelse er centreret om boligen og de aktiviteter, vi har i boligen.



Boligmarkedet betydet meget for samfundsgkonomien, da boligudgifterne er den stgrste post
pa mange menneskers privatforbrug. Politisk er det en varm kartoffel at rgre ved regulerin-
gen af boligmarkedet, beldningen af ejendomme og andre forhold vedrgrende boligen som
lejelov- og andelsboliglovgivningen.

Et jobskifte kan give mere i lgn, en ny overenskomst kan lgfte indteegterne over 2-3 ar med
10-15% i bedste tilfeelde, men stigende boligpriser, et rentefald eller 2endrede belaningsreg-
ler og konsekvenserne af &endringerne, kan pavirke den enkelte families privatgkonomi en
del mere over meget kort tid.

Derfor er det almindelige syn pa boligmarkedet praeget af penge og gkonomi. Der er sa stor
fokus pa boligen som gkonomisk faktor, at vi ofte i samfundet helt glemmer at se boligen fra
den anden side. Med fokus pa gkonomi er det nemlig for det meste udbuddet af boliger, der er
i centrum af diskussionen af boligmarkedet.

Udbud af lejligheder i de store byer og prisen pa nybyggede lejeboliger er én side af den dis-
kussion. Boligmangel i form af manglende ungdoms- og studieboliger er en anden relevant
del. Udbuddet af parcelhuse, ejerlejligheder og sommerhuse diskuteres ogsa ofte.

Der er med andre ord meget fokus pa udbud - udbuddet af boliger, priserne pa dem og hvad
der er tilgaengeligt hvor, og i hvor stort omfang?

[ denne analyse vil vi gerne se pa noget andet. Vi vil se pa efterspgrgslen. Vi vil se p3, hvad vi
gerne vil bo i. Hvad vi efterspgrger af boliger her i Danmark. Vi vil ogsa gerne bag ved selve
efterspgrgslen og beskrive, hvad vi ggr, nar vi efterspgrger en ny bolig og hvorfor vi ggr det.
Sa vi gar ogsa efter forklaringen pa aendringer i boligmarkedet forarsaget af efterspgrgslen.

Det imperfekte marked

Boligmarkedet er et "imperfekt” marked. Et imperfekt marked er et begreb, som gkonomer
anvender om et marked, der ikke fungerer og lever op til gnsketilstanden, nemlig det perfekte
marked, hvor kgbere og selgere mgdes og priserne dannes udelukkende ud fra udbud og ef-
terspgrgsel og transaktionsomkostninger ved en handel er nul.

De fleste markeder er til en vis grad imperfekte. Boligmarkedet er et af dem. Der er kun be-
stemte dele af det samlede antal af boliger til salg og til leje pa bestemte tidspunkter. Udbud-
det omfatter ikke alle boliger, men kun en lille del af dem. Det geelder bade pa markedet for
ejerboliger, og i udpreeget grad pa lejeboligmarkedet. Pa det almene omrade star man pa ven-
telister i mange ar, og pa det private udlejningsmarked er meget praeget af tilfzeldigheder,
held og forbindelser.

En relativ stor del af befolkningen kan ikke vaelge frit pa grund af deres gkonomi. Sa pa efter-
spgrgselssiden traeder privatgkonomien for den enkelte ind som en vaesentlig faktor. Det er
sadan set helt efter markedsmodellen om det perfekte marked, men begraenser efterspgrgs-
len for mange mennesker.

Vi flytter ikke saerligt tit og er kun pa boligmarkedet, nar noget sender os ud pa markedet -
planlagt flytning, behov for noget andet, plan om at sendre sig, uddannelse, arbejde, familie
etc. Det betyder, at der kun er fa mennesker pa boligmarkedet pa et givent tidspunkt. Ikke
alle efterspgrger hele tiden en ny bolig. Det ggr ogsa markedet imperfekt.



Flytninger i fokus

Vi flytter ikke bare, fordi vi far et bedre tilbud pa boligomradet. Det er besveerligt at flytte. Det
tager lang tid at flytte med pakning, nye omgivelser etc. For bgrnefamilierne har skolen stor
betydning, og man gnsker ikke at flytte bgrnene fra klassen og skolen. For seniorer er det ofte
et langt familielivs relationer, man risikerer at seette over styr. For unge er det ofte lettere, da
de ofte gnsker nye omgivelser og nye relationer.

Vi saetter fokus pa flytninger, da det er den aktive del af markedet. De mennesker, der flytter,
er sammensat ret forskelligt fra befolkningen som helhed. Der er langt flere unge, der flytter,
og fa eeldre fra 60 ar og op. Det er ogsa saerlige situationer i livet, der far os til at flytte. Sa
selve boligmarkedet bestar af et skaevt udsnit af befolkningen

Vi ser ogsa pa status via oversigter over, hvordan vi bor. Vi vil beskrive resultaterne pa efter-
sporgselssiden af boligmarkedet. Hvordan bor vi og hvad er der sket med vores made at bo
pa?

Nar der er forskel pa flytningerne og boligbalancen - hvordan vi bor netop nu - flytter selve
boligmarkedet sig. Er der overensstemmelse, er der status quo. Ved flytninger er den enkelte
familie i fokus, og ikke grupper af familier eller enkeltpersoner.

Struktur i flytninger

Flytningerne bliver til et flyttemgnster, nar vi ser pa grupper, der flytter pa samme made eller
efter samme mgnster. Flyttemgnstrene i Danmark er under forandring. For eksempel har der
veret udflytning af bgrnefamilier fra Kgbenhavn allerede fra tilbage i 2014, men tendensen
er blevet forsteerket under nedlukningen af landet pga. Covid19 pandemien.

Der er alt for meget lemmingeeffekt i analyserne af flyttemgnstre i Danmark og alt for lidt
faktisk viden. Vi har i elektroniske medier og aviser igennem en arraekke hgrt om den store
megatrend til at flytte til storbyerne, der har praeget hele verden og Danmark i mere end 100
ar. Beskrevet tilstraekkeligt indsneevret, er det ikke helt forkert, men det kraever, at vi gar ned
til en bystgrrelse pa 200 personer, og gaelder ikke kun egentlige storbyer i visse perioder.

Faktisk bor deri 2021 betydeligt feerre mennesker i Kgbenhavns kommune og i landsdel Kg-
benhavn By, end der gjorde tilbage i 1946 lige efter 2. verdenskrig. Der bor dog flere end i
1992, hvor befolkningstallet var det laveste efter 2. verdenskrig.

Vi har derfor sat os for at beskrive strukturen i flyttemgnstrene i Danmark i de seneste ar og
derigennem komme frem til et anderledes men realistisk billede af flyttemgnstrene i fremti-
den. Denne analyse tegner et noget andet billede af den fremtidige bosaetning i Danmark end
det geengse billede fra de seneste 10 ar.

Flyttemgnstre er bade geografi, storbyer og mindre byer, men ogsa etnicitet, alder, kgn mv.
De unge flytter stadig til de store byer, mens familierne flytter ud fra de store byer. En meget
stor del af flerfamilie-husstandene i landet er mennesker med indvandrerbaggrund og ikke
etniske danskere, der flytter tre generationer sammen. Kgn har derudover en vaesentlig pa-
virkning af boligvalget, iszer hos enlige.

Flyttemgnstre pavirkes af de mader vi lever p3d, arbejder pa og beveger os rundt i samfundet
pa. Priser pa boliger betyder ogsa noget for strukturen.

En struktur giver et overordnet billede af boligmarkedet og kan tegne fremtiden.



Fremtidens boligmarked

Perspektivet i det billede at fremtidens boligmarked, som vi opstiller, er 10-15 ar fra ar 2021
og med perspektiver lidt leengere frem. Billedet tegnes pa baggrund af alle de analyser, der er
i del A. Det er ikke en facitliste pa fremtidens boligmarked, men det bedste bud pa fremtidens
boligmarked set fra efterspgrgselssiden, som vi mener, man kan opstille i dag.

De usikre faktorer er naturligvis mange, nar vi taler om fremtiden om 10-15 ar. @konomien i
samfundet spiller en ret afggrende rolle. Det samme ggr tidsanden og fortolkningen blandt
iseer de unge og de yngre bgrnefamilier af, hvad der er det gode liv, som man skal straebe ef-
ter.

Pandemier ma naturligt tages med som en usikkerhedsfaktor ovenpa Covid19, men det er
ifglge nogle forskere pa omradet faktisk ret usandsynligt, at der skulle komme endnu en pan-
demi indenfor de naeste 10 ar. De taler om Covid19 som en 100 ars begivenhed.

Arbejdets tilrettelaeggelse og mulighederne for hjemmearbejde i fremtiden spiler ogsa en stor
rolle. Dertil kommer ogsa strukturen i de offentlige uddannelsestilbud og deres geografiske
placering af studiepladser i landet.

Vi kan ikke ngdvendigvis tage hensyn til alle disse usikkerhedsfaktorer, nar vi blot tegner et
billede af fremtidens boligmarked, men vi har i denne rapport beskrevet det bedste bud pa
fremtiden om 10-15 ar, og dermed ogsa lagt til grund, at de usikre vilkar udvikler sig pa en
made svarende til vores beskrivelse af dem.

Det er vores bedste bud pa boligmarkedet i fremtiden, og vi har faktisk tit faet ret. Men det er
selvfglgelig ikke nogen garanti - vi kan ogsa tage fejl, men her kommer det kvalificerede bud
pa fremtidens boligmarked.

Den rgde trad
Tankegangen i analysen er nogenlunde sadan:

Vi beskriver fgrst udviklingen i danskernes boliger i forhold til stgrrelse, ejerform og
beliggenhed. Mere plads, mere komfort og bestemte omrader har praeget udviklingen siden
2. verdenskrig og ogsa i arene efter ar 2000.

Derneest ser vi pa demografien i befolkningen (befolkningsudviklingen) i de kommende 10-
15 ar. Denne udvikling danner sammen med udviklingen i kravene til boligen baggrund for
billedet af fremtiden. Flere bgrnefamilier giver en anden udvikling end flere unge.

Dertil fgjer vi en analyse af flyttemgnstre og den zendrede geografiske bosatning. Her ser
vi pa flytninger igennem de seneste 5 til 10 ar siden finanskrisen med enkelte tilbageblik til
for finanskrisen. De seneste ar er eendringerne gdet steerk og coronakrisen spiller ogsa ind i
billedet. Billedet for fremtiden er meget anderledes end fortiden.

Til disse tre overordnede feenomener fgjer vi udviklingen af ejerformer, hvor bevagelsen
hen mod flere, der bor til leje, kvalificeres og perspektiveres i forhold til den demografi-
ske udvikling de kommende 10-15 ar, hvad der giver et andet perspektiv for de kommende ar
end blot flere, der vil bo til leje. Desuden er der etniske forskellige i bevaegelsen.

Dermed er de overordnede forhold for efterspgrgselssiden af boligmarkedet beskrevet, og vi
dykker derfor ned i arsagerne til flytning siden januar 2018. Det er sa at sige de aktive ef-
terspgrgselskomponenter, vi her kommer ind pa. Hvad sgger vi, hvad flytter vi efter og hvilke



arsager er der til at fa en ny bolig. Analysen ser pa de aktive pa boligmarkedet - nemlig dem,
der har skiftet bolig.

Som en del af analysen ser vi ogsa pa baeredygtighed og efterspgrgslen efter baeredygtige
lgsninger pa boligomradet. Vi ser det som en del af udviklingen pa boligmarkedet, nar vi ser
pa efterspgrgselssiden.

For at belyse dette yderligere tager vi derefter fat pa bolig, ejerformer og flyttemgnstre ef-
ter etnicitet, sa forskellene mellem personer med indvandrerbaggrund og etniske danskere
analyseres.

En serlig gruppe af interesse pa boligmarkedet er ogsa ferstegangskgberne. Vi definerer
begrebet sd bredt, at kgbere af andelslejligheder ogsa er medtaget sammen med kgbere af
ejerboliger.

Endelig har pandemien med covid19 forandret det danske samfund sa meget, at en seerlig
analyse af disse forhold er relevant. Denne del fokuserer pa, hvad der er sket med faktorerne i
analysen af de personer, der er flyttet. Coronakrisen betydning for boligmarkedet handler
analysen om.

Alle disse analyser udggr rapportens del A. Del A samler elementerne pa efterspgrgselssiden
af boligmarkedet og finder sammenhaengen mellem de forskellige komponenter. Derfor op-
stiller vi ogsa derudfra en model for valg af nyt bosaetningsomrade og ny bolig ud fra de
gvrige analyser.

Denne sammenhang og de kendte @ndringer i samfundet som voksende befolkning, anden
sammensatning af befolkningen, flyttemgnstre og vores forventninger til efterspgrgslen efter
boliger i fremtiden udggr grundlaget for det billede af fremtidens boligmarked, vi opstiller i
del B af rapporten.

Personaer pa fremtidens boligmarked udggr en del af billedet af fremtidens boligmarked.
Her giver vi pa baggrund af analyserne et bud pa en raekke arketyper pa boligmarkedet og ud-
viklingen blandt dem i de kommende ar.

Fremtidens boligmarked om 10 -15 ar er et billede af boligmarkedet, som vi ser det. Det er
en beskrivelse af, hvad vi efterspgrger til den tid, hvordan vi bosaetter os og i hvilke dele af
landet og i forhold til storbyer, stgrre byer, mindre byer og landomrader. Det er ogsa en be-
skrivelse af de motiver, der driver efterspgrgselssiden af boligmarkedet til den tid.

Udarbejdelse af denne analyse er finansieret af Forenet Kredit. Vi takker for den tillid, For-
enet Kredit har vist os ved at give os mulighed for at gennemfgre analysen. Vi har som de ud-
farende haft helt frie haender med hensyn til indhold, formulering og omfang af analysen, sa
det er alene Fremforsk - Center for Fremtidsforskning - der star inde for rapportens indhold
og konklusioner
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Afsnit A.
Udvikling i efterspgrgsel efter boliger i fremtiden
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Kapitel 1.
Danskernes forventninger til fremtidens bolig

Historisk har boligudgifterne faet en stgrre og stgrre plads i budgettet. I 1947 udgjorde udgif-
ten til boligen cirka 5 %. Boligudgifterne steg herefter til starten af 1990erne, hvor den kom
til at udggre cirka 20 % af danskernes privatforbrug og her har boligforbruget ligget ret sta-
bilt siden.

Procent
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0
1947 1952 1957 1962 1967 1972 1977 1982 1987 1992 1997 2002 2007

Fodevarer mv.

Boligbenyttelse

Figur 1: Udviklingen i privatforbrug og boligbenyttelse fra 1947 til 2007

Levestandarden i Danmark har de sidste 150 ar veaeret stgt stigende med ca. 2, 6 % i gennem-
snit pr. dansker pr. ar. Parallelt hermed stiger danskerne forventningerne til den gode bolig,
udseendet, stgrrelsen og kvaliteten uanset om der er tale om en leje-, andels-, eller ejerbolig.

[ forventningerne til den gode bolig ligger ogsa gnsker til den passende stgrrelse, det laekre
materialevalg, indretningen, funktionaliteten og beliggenheden med gode faciliteter og miljg
rundt om boligen.

Boligen og iseer hjemmet har en central placering i den danske kultur. Som eksempel er vi be-
gyndt at kgbe langt mere convenience food, maltidskasser, og takeaway men til forskel fra an-

dre nationer, ogsa i Skandinavien, foretrackker vi at spise aftensmaltidet i vores hjem og bolig.

Hjem og hjemlighed har en seerlig stor betydning for hovedparten af danskerne, og derfor
veelger de fleste danskere, at boligen er den store budgetpost i hverdagsgkonomien.
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En tendens, som er afledt af vores stigende velstand, er som pa bilmarkedet, at flere og flere
har og far flere boliger samtidigt og ikke ngdvendigvis ejerboliger. Vores almene velstand ggr
det muligt for iseer modne par at have flere boliger pa handen enten eje, leje eller andel.

Beliggenhed og de gnskede omgivelser

Sa leenge, man ikke reelt er startet pa at flytte og vil/skal flytte, har mange meget nagelfaste
gnsker til en bestemt geografisk beliggenhed og bopeel. Drgmme er toldfrie og for mange bli-
ver drgmme ved drégmme, og selve valget af bolig og bopeel er en langt mere pragmatisk pro-
ces end de maske havde forestillet sig i farste omgang.!

De fleste sgger ikke boliger i en bestemt kommune, men neermere i et bestemt omrade, by el-
ler kvarter. Det omrade kan sagtens sprede sig over to eller flere kommunegraenser. En be-
stemt kommune i sig selv er ikke et bosaetningssted, derimod kan bestemte dele eller
omrader af kommunen veere attraktive oftest for borgere, som bor teet pd kommunegraensen i
en anden kommune.

Den geografiske afgreensning er desuden ogsad bestemt ud fra, om man frit kan bestemme,
hvor man har mulighed for at bo i forhold til gkonomi, krav til boligens standard og kvalitet,
neerhed til familie samt muligheden for arbejde og leve i hverdagen.

Nogle har mulighed for at opna den gnskede beliggenhed. Dog er det sddan, at jo tettere man
pa en storby, jo mere kan man veaelge at gd pa kompromis med boligens standard og kvalitet
for at opna den gnskede bopzel. Til trods for det, sker det alligevel, at en del danskere flytter
et andet sted hen pa grund af nyt arbejde, ny partner, sygdom og dgd i nzermeste familie og
maske gnsket om stgrre neerhed til den naermeste familie.

Bolig og flytning er pavirkelig af de mange livsbegivenheder, der sker i Igbet af menneskers
liv savel de gleedelige som pardannelse og bgrn som de mere triste som dgdsfald og sygdom.

Et stort flertal rammes af en stgrre pragmatisme med hensyn til det geografiske omrade, hvor
de sgger efter en ny bolig i. Dog har de fleste retninger og en form for afgreensning af det om-
rade, de sgger bolig i. Den afgreensning kan ske med udgangspunkt i tilhgrsforhold til omra-
det, familie, arbejdets placering og eventuelt familie og venners bopel. Et seerligt godt
kendskab og anbefalingen fra mennesker, man stoler pa, kan ogsa veere med til at skubbe i en
lidt anden geografisk retning.

Afgreensningen skal forstas sdledes, at man sjaeldent aktivt ser pa bolig i Esbjerg og pludselig
flytter til Kgbenhavn. Medmindre der er begivenheder, som for alvor zendrer de forudsaetnin-
ger, som man startede boligsggningen med udgangspunkt i. Det kan vaere job, ny partner,
bgrnebgrn eller andre vigtige livsbegivenheder, som sndrer retning og gnskerne til en ny bo-
lig.

Det gzelder ogsa for danskere, som far behov for en lejebolig og maske ikke altid har rad til
den lige det sted eller mulighed, som de helst vil bo. De kan enten vzelge en meget lille bolig
eller at flytte sig til en anden by og dermed pris pa boligen. Der er ofte valg og fravalg uanset
hvilken boligtype og -form, der er tale om.

1 Fremforsk, bosatningsanalyser i Skanderborg, Aarhus, Herning og Skive kommune
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Udbuddet af den gnskede boligtype har betydning

For de danskere, som er mere pragmatiske i forhold til boligens beliggenhed, er det ofte boli-
gens pris, standard og kvalitet, som er afggrende for den bolig og bopzel, som man veelger at
etablere sig pa.

Heldigvis er langt de fleste, uanset om de har flyttet sig leengere vaek geografisk end de fgrst
forestillede sig, meget tilfredse med den bopzel, som de er flyttet til. Nogle er ikke tilfredse
med bolig og geografi, men stiller sig tilfredse pa grund af, at det var muligheden, nar de
skulle flytte eller gnskede en bestemt beliggenhed for at et barn kunne ga i en bestemt skole.

For nogle omrader og kommuner har tilhgrsforholdet og familie ret stor betydning for bosaet-
ningen og det at flytte hjem og/eller tilbage. For eksempel er det tydeligt at for en del tilflyt-
tere betyder ” En gang skibonit altid skibonit”. Det betyder, at tilhgrsforholdet spiller ind med
forskellig styrke afhaengig af, hvor man er opvokset i Danmark. For en del danskere i Hoved-
stadsomradet er det lettere at forblive og bosaette sig i den kommune, som man er fgdt i pa
grund af et stort jobmarked i hovedstaden.

Andre steder i landet kan netop fraveeret af arbejde og jobmuligheder veere arsagen til, at
man ikke flytter tilbage til det sted, som man kommer fra og maske meget gerne ideelt set
kunne gnske at bo der. Det er jo nemmere at blive i Tarnby end i Skive uafhaengigt af job og
erhverv.

De yngre pa boligmarkedet ligger stor vaegt pa arbejde og muligheden for at have et arbejde i
bosaetningen, hvilket jo er meget indlysende, da de ofte er pa vej til at skabe sig en plads og en
Karriere pa arbejdsmarkedet og derfor ikke gnsker at vaelge en bosatning, som spander ben
for det.

Boligens generelle stand i fremtiden

Desverre er der ikke udarbejdet komplette statistikker over boligernes stand og kvalitet.
Som udviklingen i stgrrelsen er der over tid sket store forandringer. De dyre rum i form af
kgkkener og badevaerelser er over tid blevet skiftet og/eller istandsat langt hyppigere end
tidligere. Dels pa grund af nedslidning, dels pa grund af udseende og gnske om ny smart funk-
tionalitet. Alt sammen noget, mange opfatter som en bedre kvalitet i boligen.

[ gjeblikket er der fokus pa at genbruge og tviste og maske blot udskifte dele af f.eks. kgkke-
net i den eksisterende boligmasse, hvorimod der tidligere for eksempel i 00’erne var meget
fokus pa nyt, stgrre og dyrere. Sdledes er krav og forventninger til standarden ogsa pavirke-
lige af tidens modetrend og trends i gvrigt.

Ser man blot pa de beboede boliger (CPR tilmeldte) i Danmark er det tydeligt, at langt de fle-
ste boliger indeholder badevaerelser og det antal vokser i takt med flere nyopferte boliger og
ejendomme i perioden 2010 til 2020 (2.484.192 til 2.654.447). Derimod er der blot de sidste
10 ar sket et markant fald i antallet af boliger, hvor der er adgang til feelles badevaerelse fra
25.504 til 22.913 samtidig med at boliger uden bad og adgang til badevarelse er faldet fra
57.587 til 41.801.2

2 DST - Boliger efter beboertype, omrade, badeforhold og tid
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Det samme gaelder med hensyn til WC, da der er adgang til WC i langt de fleste boliger i alt ca.
2.700.000. Derimod er der en mindre tilbagegang i det lille antal af boliger, hvor der ikke er
adgang nemlig ca. 17.400. Det er boliger, hvor der CPR tilmeldte beboere.

Storrelse pr. person vokset over tid

Der bliver mere og mere plads i de danske boliger. Definitionen af en bolig er en enhed med
en selvsteendig adresse, som er beregnet til eller bliver benyttet til beboelse. 3

Siden 1980 er det gennemsnitlige boligareal pr. person i beboede boliger steget fra 43 m? til
52 m?i 2018. En vigtig arsag er, at flere bor alene. Det gennemsnitlige antal personer i en bo-
lig er reduceret fra 2,71 1970 til 2,11 2018.

En anden drsag er, at de danske boliger er blevet stgrre. Det gennemsnitlige areal pr. bolig er
steget fra 106 m? i 1981 til 112 m? i 2018. Jo flere personer i boligen, jo feerre kvadratmeter
pr. person. Stgrrelsen vokser af forskellige arsager.

Stgrrelsen pa de nybyggede boliger er steget markant over tid. Dog afhaengig af hvilken type
af bolig, der er tale om.

Siden 1917 er de nybyggede stuehuse vokset fra sma 200 til 261 i gennemsniti 2019, de ny-
byggede parcelhuse er ligeledes steget fra 160 kvm til 210 kvm i samme periode. Derimod er
savel etagebyggeri og raekke/dobbelthuses stgrrelse stort set det samme som de nybyggede i
gennemsnit pa ca. 111 kvm og 90 kvm.

Samlet set vil bade stgrrelse, antal og standen i boligen ogsa vere i opadgaende retning gen-
nemsnitligt i fremtiden. Det betyder ikke, at det kommer alle lige meget til gode, da det i hgj
grad er athaengigt af det gkonomiske rdderum og den formue, som den enkelte, parret eller
familien har til radighed.

3 Danmark i tal 2019, Danmarks Statistik
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Kapitel 2.
Befolkningsudviklingen de kommende 10-15 ar

Befolkningen i et land udvikler sig fra ar til ar. Der fgdes bgrn, mennesker flytter ud og ind af
landet og der dgr hele tiden mennesker, oftest aldre. Denne udvikling former ogsa boligmar-
kedet. Tilgange og afgange fra befolkningen pavirker behovet for boliger og for plads i de be-
staende boliger.

Det gaelder ogsa eendringerne i de enkelte befolkningsgrupper aldersmaessigt. Bliver der flere
unge i 20erne, er der behov for flere mindre boliger i uddannelsesbyerne, og efterspgrgslen
efter dem stiger. Hvis de unge ikke kan finde denne type bolig, deler de maske i stedet stgrre
boliger eller bosetter sig andre steder end i de store byer.

Bgrnefamilier vil have plads til bgrnene, mange vil gerne bo i det grgnne opland og de mindre
bysamfund rundt om de store byer. Bliver der flere bgrnefamilier, stiger efterspgrgslen efter
raekkehuse, parcelhuse og lignende boliger.

Andrer antallet af bgrnefamilier sig i en periode, betyder det ikke ngdvendigvis, at der bliver
mange tomme raekkehuse og parcelhuse. Nar bgrnene flytter hjemmefra, og dermed bidrager
til feerre bgrnefamilier (foraeldre med bgrn boende hjemme), flytter forzeldrene ikke straks til
en anden og maske mindre bolig. Mange bliver boende og ofte i mange ar efter, at bgrnene er

flyttet.

Ved udgangen af 2020 var det 61% af alle parcelhuse, hvori der ikke bor hjemmeboende
bgrn. Nogle af dem har bgrn boende, der er 18 ar eller mere, men det er langt fra flertallet. Sa
over halvdelen af parcelhusene er beboet af par eller enlige uden hjemmeboende bgrn uanset
bgrnenes alder. Det betyder, at i over 600.000 danske parcelhuse bor der ingen bgrn. Der var
i2020 1.170.000 parcelhuse i Danmark.

Derfor betyder vores livsfaser meget for boligmarkedet. Livsfaserne kan beskrives i denne
model:

Faser i livet - for, nu og i fremtiden

1960 0 20 40 &0 80 (alder)
(an) >

Alderdom
2000

Teenager

>
2030 20 40 60 20 (alder)

Figur 2: Oversigt over livsfaser fgr, nu og i fremtiden
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Det har stor betydning for boligefterspgrgslen, om man befinder sig i ungdoms-, forzeldre-,
eller seniorfasen. Overgangen fra den ene til den anden fase zendrer - hos de fleste - behov og
boligefterspgrgslen markant.

Unge vil gerne bo i midten af byen eller i et andet omrade med et ungdomsmiljg. Nar man
danner parforhold, kommer der efterhanden andre behov til, og med bgrn opstar behovet for
en bolig med meget plads og ofte i villakvarterer i forsteederne og i det grgnne opland til by-
erne.

Seniorfasen kan udvikle sig til efterspgrgsel efter en anden type bolig i byen end blandt de
unge. Det kan veere sommerhuset, der bliver den nye bolig. Mange bliver dog boende i fami-
lieboligen fra tiden med bgrn hjemme.

Det er naturligvis en relativ grov generalisering, da den enkelte har sine helt individuelle
praeferencer. Der er stor forskel pa, hvad man veaelger pa boligomradet. Mulighederne er for-
skellige efter indkomst og formue, og der findes mange andre boligtyper end rakkehuse og
parcelhuse. Mange familier bor til leje i alment byggeri, hvor det ofte ikke er muligt at bo i
parcelhus. Andre bor i andre boligformer.

For at give det overordnede billede af befolkningsudviklingens pavirkning af boligefter-
sporgslen, er den grove generalisering anvendelig med lidt forbehold, som vi skal se om lidt.

5 og 10 ars prognosen og fortolkning af denne

Figuren nedenfor viser den demografiske udvikling (befolkningsudviklingen) over de kom-
mende 5 ar fra 2021 til 2026. Der er tale om en markant udvikling med stigninger og fald pa
mellem 10 og 35% i de fleste grupper i befolkningen i 5 ars intervaller.

Befolkningsudviklingen i Danmark de kommende 5 ar fra 2021 til 2026
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Figur 3: Den demografiske udvikling 2021-26 pa aldersgrupper
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For boligmarkedet betyder isar stigningerne i gruppen mellem 30-34 ar og 35-39 ar meget.
Disse grupper vokser med 10 og 11% pa bare fem ar. Fra at veere et samfund med mange
unge i 20erne gar vi mod et samfund med mange yngre i 30erne. Det er de store argange fra
1990ernes familieboom, der kommer op i 30erne.

2021 2026 /E“‘;g'z‘f fra 2031 E";g;f fra

0-9 610.522 637.981 27.459 684.448 73.926
10-19 679.837 646.895 -32.942 623.184 -56.653
20-29 783.648 762.890 -20.758 754.172 -29.476
30-39 696.669 773.698 77.029 802.935 106.266
40-49 748.191 676.987 -71.204 683.993 -64.198
50-59 800.989 787.001 -13.988 732.551 -68.438
60-69 667.669 721.234 53.565 758.091 90.422
70-79 575.112 580.402 5.290 580.681 5.569
80-89 236.822 314.162 77.340 378.061 141.239
90 + 45.479 51.330 5.851 65.962 20.483

5.844.938 5.952.580 107.642 6.064.078 219.140

Tabel 1: Befolkningsprognosen for de kommende 5 og 10 ar efter aldersgrupper

30erne er den livsfase, hvor mange familier far bgrn. Den fagrstegangsfgdende danske kvinde
er i dag i gennemsnit 29,5 dr, og faren er 2 ar zldre. Det er igen en generalisering, da der fin-
des andre familieformer, men langt de fleste bgrn bor sammen med begge deres biologiske
forzeldre i de fgrste levear.

Det betyder, at boligmarkedet i de kommende ar vil tage en kraftig drejning veek fra boliger til
unge, lejligheder og andre boliger i byen mod boliger til familier med bgrn. De har i stigende
grad i de senere ar gaet efter raeekkehuse som den farste bolig for bgrnefamilier, for efterfgl-
gende med lidt stgrre bgrn at sgge mod en stgrre bolig som parcelhuse og lignende. Der er
dog stadig mange, der flytter direkte i parcelhus med de sma bgrn. Det er langt mere udbredt
i mindre og mellemstore byer end i storbyen og de stgrre byer.

Der bliver ogsa flere bgrn de kommende 5 dr med en stigning pa 5% for de sma bgrn og 4%
for de 5-9arige. Der er dog en vis usikkerhed angdende de 0-4arige, da de ikke er fgdt endnu.
Fertiliteten (antal bgrn fgdt pr. kvinde gennem hendes liv) vari 2019 pa 1,7 barn pr kvinde. |
2017 var den pa knap 1,8 ogi 2009 pa 1,9.

Hvis der fgdes flere bgrn i de kommende ar som under finanskrisen, bliver vaeksten for de 0-
4arige stgrre. Det kunne man godt forvente ovenpa erfaringerne fra tidligere kriser. Tilmed
har coronakrisen betydet, at vi har veeret mere hjemme og mere i familien end normalt. Der
er ingen markante andringer i fgdselstallet for hele 2020 og fertiliteten er nzesten den
samme (ca. 1,7 i 2020), men effekten af coronakrisen kan tidligt ses 9-10 maneder efter den
11. marts, hvor den fgrste nedlukning begyndte.

Gruppen i 60erne vokser ogsa de kommende 5 ar. De 60-643arige vokser med 11% og de 65-
69arige med 4%. Det er de store fgdselstal fra 1960erne, der nu slar igennem i denne
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aldersgruppe. Demografi bglger op og ned i antal over tid og artier og de henholdsvis sma og
store argange fortsaetter gennem generationernes liv. Seniorboligen bliver i alle dens former
mere efterspurgt de kommende ar af samme grund.

Den stgrste vaekst sker i aldersgrupperne 80-84 ar og 85-89 ar. Det er generationerne fra de
meget store fgdselsdrgange under og efter 2. verdenskrig, vi nu ser pavirke antallet af gamle i
de naeste fem ar. Den stgrste fgdselsargang i Danmark hidtil er fra 1946 med 96.000 nyfgdte.
De omkring 53.000 tilbageveerende fra dette ar vil blive 80 ar i 2026.

De mange zeldre betyder et noget stgrre behov for boliger til denne gruppe, herunder ogsa
plejeboliger og egentlige plejehjemspladser. En del af dem vil ogsa sgge mod mindre boliger
fra deres parcelhuse, da fraflytningen af parcelhusene gar relativt langsomt. Der boede ca.
95.000 80-89arige i parcelhuse i begyndelsen af 2021.

Laeg ogsa meerke til vaeksten i de 75-79arige og i grupperne over 90 ar. For nemheds skyld er
personer pa 100 ar+ medregnet i gruppen 95-99 ar. Samlet bliver der ca. 10% i begge grup-
per. De mange over 90 ar har iseer konsekvenser for plejeboliger og plejehjemspladser.
Mange kommuner har en berettiget forventning om et stigende pres i de kommende fem ar
pa dette omrade.

I en del aldersgrupper bliver der faerre mennesker fem ar frem. Det er iseer de store bgrn mel-
lem 10-14 ar, der er fald i. Det skyldes det lave fgdselstal for 5-10 ar siden, som blev forarsa-
get af faerre kvinder i den fgdedygtige alder. De feerre kvinder skyldes de sma fgdselsargange
tilbage i 1980erne. Samtidig var fertiliteten ogsa lav i nogle ar omkring 2013 (1,6-1,65).

Det faktiske tal for befolkningsudviklingen er nok sa interessant, og de er med i tabel 1. den
samlede befolkning vokser med ca. 107.000 i 2026 og ca. 209.000 frem til 2031.

Der bor i gennemsnit ca. 2 personer pr. bolig i Danmark. Sa der skal bygges over 53.000 boli-
ger de kommende 5 ar og ca. 105.000 boliger de kommende 10 ar for at fglge med befolk-
ningsudviklingen. Det leegger en vaesentlig bund under byggebranchen og priserne pa
boligmarkedet i sig selv.

Vaeksten i bgrnefamilierne betyder i sig selv ikke helt den samme vaekst i antallet af boliger,
da bgrnefamilier bor flere sammen, men til gengeeld traekker det mod stgrre boliger. Vaeksten
iblandt seniorerne betyder flere boliger end gennemsnittet pa 2, da flere bor alene i denne
alder og iseer betyder vaeksten blandt de gamle en stor veekst i antallet af boliger.

Tilfgjer vi nedleeggelsen af boliger, sammenlaegningen af bolig og flytninger i befolkningen
bliver det samlede behov for nybyggeri noget stgrre - op mod 15.000 nye boliger om aret.
Cirka 5000 boliger blev f.eks. nedlagt fra 2019 til 2020.

Laeg ogsa maerke til, at tendenserne fra de kommende 5 ar fortsaetter frem mod 2031. Flere
bgrn mellem 0-9 ar med et ret kraftigt bgrneboom fra 2026-31 pa ca. 10.000 ekstra bgrn om
aret. Flere i foraeldrealderen i 30erne og flere seniorer i 60erne samt flere gamle i 80erne.

Pa samme made fortseetter tendensen til feerre teenagere mellem 10 og 19 ar, feerre i 20erne
samt feerre i 40erne og 50erne.

Befolkningsudvikling i de kommende 5 til 10 ar vil skabe et fremtidigt boligmarked, hvor fa-
milieboligen til de yngre familier kommer i hgj kurs. Det ggr seniorboligen til dem i 60erne,
der gerne vil skifte deres bolig ud med noget andet ogsa. Dertil kommer et kraftigt stigende
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behov for boliger, der passer til zldre mennesker imellem 80 og 89 ar. Ogsa gruppen med
90+arige ar vokser meget - om ikke i antal sd med en kraftig procentvis stigning.

Boliger til de unge og familieboligen til familie med teenagebgrn vil ikke udvise samme vaekst
og vil derfor vaere et mere stagnerende element pa boligmarkedet i de kommende 5-10 ar.
Der kan endda opsta perioder med et overskud af disse boliger pa markedet, sa vi skal ikke
forvente at manglen pa ungdomsboliger behgver at veere permanent de nzeste 10 dr. Men det
kommer meget an p3, hvor i landet og hvilke byer, vi taler om.

Landsdele og befolkningsudviklingen

Befolkningsudviklingen med en voksende befolkning og feerre bgrn og forzeldre, flere senio-
rer og flere zldre fordeler sig ikke jeevnt ud over landet rent geografisk. Imellem de 11 lands-
dele, er der markante forskelle i prognoserne.

Danmarks landsdele A. Nordjylland

B. Vestjylland

C. Bstjylland

D. Sydjylland

E. Fyn

F. Vest & Sydsjzlland
G. Bornholm

H. @stsjaelland

I. Nordsjzelland

J. Kgbenhavns Omegn
K. Kgbenhavns By

Figur 4: lllustration af de 11 landsdele pa Danmarkskortet
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Det skal dog slas fast, at befolkningsprognoser pa landsdele og seerligt pa kommuner er noget
mere usikre end prognoser pa landsplan. Flyttemgnstre i befolkningen spiller en stor rolle for
fordelingen af befolkningen. Vi kan derfor normalt stole meget pa landsprognoserne pa 5 til
10 ar, mens de regionale og de kommunale er behaftet med en hel del usikkerhed.

Generelt er tendenserne dog de samme. Alle landsdele vil ifglge prognosen fra Danmarks Sta-
tistik opleve fremgang i gruppen af sma bgrn, i de yngre forealdre (30-39 ar) og iblandt senio-
rer (60-69 ar) og zldre pa 80-89 ar samt gamle mellem 90 og 99 ar.

Alle landsdele vil med en enkelt undtagelse opleve tilbagegang i teenagere mellem 10-19 ar, i
grupperne i 20erne og i grupperne mellem 40-49 ar og 50-59 ar. Byen Kgbenhavn afviger en
lille smule fra dette med en beskeden vaekst i teenagere (3,5%) og en vaekst i 50-59arige (9%)
pa ti ars sigt, men det kan for teenagernes vedkommende let blive vendt af tendenserne til
udflytning af familier med bgrn fra storbyen.

Byen Kgbenhavn, der bestar af Kgbenhavn, Frederiksberg, Tarnby og Draggr kommuner, far
ogsa vaekst i gruppen pa 50-59 ar i de kommende 10 ar, hvis prognosen fra Danmarks Stati-
stik ellers holder.

Men ser vi blot pa gruppen mellem 30-39 ar og bgrnene mellem 0-9 ar er der veekst i samtlige
landsdele ti ar frem:

Befolkningsudviklingen 2021 til 2031, procentvise a&ndringer efter alder

Landsdel Nordjylland I 15,3%
Landsdel Vestjylland s 10,5%
Landsdel @stjylland I 21,1%
Landsdel Sydjylland e 10,4%
Landsdel Fyn I 21,2%
Landsdel Vest- og Sydsjeelland e 15,3%
Landsdel @stsjeelland I 17,4%
Landsdel Bornholm I 15,2%
Landsdel Nordsjelland e 16,6%
Landsdel Kgbenhavns omegn I 12,5%
Landsdel Byen Kgbenhavn I 13,2%
Landsdel Nordjylland s 11,0%
Landsdel Vestjylland s 5,0%
Landsdel @stjylland I 20,0%
Landsdel Sydjylland s 6,3%
Landsdel Fyn e 13,7%
Landsdel Vest- og Sydsjeelland s 8,7%
Landsdel @stsjeelland IS 15,7%
Landsdel Bornholm I 14,0%
Landsdel Nordsjeelland IS 12,0%
Landsdel Kgbenhavns omegn N 8,6%
Landsdel Byen Kgbenhavn I 15,3%

30-39 ar

0-9 ar

0,00% 5,00% 10,00% 15,00% 20,00% 25,00%

Figur 5: Befolkningsudvikling 2021 til 2031 for de 30 til 39arige og de 0 til 93rige i procent pa landsdele
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Fyn kommer til at opleve den kraftigste vaekst i antallet mellem 30-39 ar, mens det er @stjyl-
land, der vil fa den stgrste vaekst i bgrnene mellem 0-9 ar. Det er dog ogsa hgj vaekst i forzel-
dregruppen i @stjylland.

Modsat manges forventning ligger Kgbenhavns By blot i midten med veaekst i foreeldrealderen
pa 13% og i bgrnene pa 15%. Bgrnenes vaekst er dog den tredjehgjeste i landsdelene, mens
vaeksten i foreeldregruppen ligger langt nede med blot Kgbenhavns Omegn, Vestjylland og
Sydjylland pa en lavere forventning til vaeksten i gruppen.

Bgrnegruppen vokser ogsa mindst i Vestjylland og Sydjylland, samt i Kgbenhavns omegn og
Vest- og Sydsjeelland.

Det markante i billedet af udviklingen i landsdelen for gruppen af foraeldre og bgrnegruppen i
befolkningen er vaeksten. Det er den samme bevaegelse, vi ser i hele landet fra landsdel til
landsdel de kommende ti ar, hvor det blot er niveauet, der afskiller de enkelte landsdele.

Ingen landsdel er i tilbagegang pa bgrn eller pa gruppen i 30erne (forzeldregruppen). Sa de
store udsving i demografien fra 1980erne og 1990erne slar ogsa igennem i alle dele af landet
i de kommende 10 ar.

Befolkningens stgrrelse ilandsdelene i 2021 og 2031

Landsdel Nordjylland
Landsdel Vestjylland
Landsdel @stjylland
Landsdel Sydjylland

Landsdel Fyn
2031
Landsdel Vest- og Sydsjlland
Landsdel @stsjeelland m 2021
Landsdel Bornholm
Landsdel Nordsjzelland

Landsdel Kgbenhavns omegn

Landsdel Byen Kgbenhavn

o

200.000 400.000 600.000 800.000 1.000.000

Figur 6: Befolkningens stgrrelse pa landsdele i 2021 og 2031

Som figuren viser har alle landsdele samlet faktisk en forventet vaekst i befolkningen de kom-
mende 10 ar frem til 2031. @stjylland og Byen Kgbenhavn forventes af have den stgrste
vaekst, mens der er tale om noget mere moderate vaksttal i alle andre landsdele med Born-
holm som det omrade, hvor prognoserne forventer minimal veekst.

Landsdelene indeholder flere kommuner bortset fra landsdel Bornholm, der blot er Born-
holms kommune. Den er god til at illustrere, at befolkningen godt kan stagnere, selv om der
er vaekst i gruppen mellem 30-39 ar og veekst i antallet af bgrn mellem 0-9 ar. Bornholm har
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ikke en samlet vaekst i befolkningen i prognosen. Det skyldes til dels fald i teenagerne mellem
10 og 19 og fald blandt dem i 20erne, hvor flere af de unge forlader Bornholm end i andre til-
svarende omrader. Men det skyldes ogsa et fald i gruppen fra 60-69 ar, som ellers er i vaekst i
stort set hele landet.

Nar Bornholm har en befolkningsprognose med fald i seniorgruppen, skyldes det tidligere ti-
ders fraflytning fra @en. Der flytter faktisk nye indbyggere til Bornholm i seniorgruppen fra
andre dele af landet, men da gen mistede rigtigt mange unge mennesker for 30-40 ar siden,
og da mange af disse aldrig er kommet tilbage igen, ser vi et fald i prognosen, som skyldes for-
tidens problemer med at holde pa de unge, og ikke nutidige problemer med at tiltraekke nye
beboere til gen.

Bornholm har ogsa et negativt fgdselsoverskud - altsa et fgdselsunderskud. Der dgr flere af
gens indbyggere per ar end der bliver fgdt nye bornholmere, og dermed er der et negativt bi-
drag til befolkningsudviklingen. Det skyldes ikke, at bornholmske familier far fa bgrn - det
gor de ikke. Det skyldes at befolkningen pa gen er faldet gennem mange ar, og fortidens
mange bgrn og unge er blevet til nutidens gamle, der dgr. [ dag er der 5.700 imellem 70 og 79
ar pa gen, mens der tilsvarende kun er 3.200 bgrn mellem 0-9 ar.

Men faktisk voksede Bornholms befolkning for fgrste gang i mange ar i Igbet af 2020. Sa de-
mografi er en kompleks stgrrelse, nar vi dykker ned i de enkelte landsdele eller kommuner.

Kommuner og befolkningsudviklingen tal, fejlkilder og faldgruber

Hvad bestemmer en kommunes befolkningsudvikling? Som eksemplet fra Bornholm viser, er
det lidt kompliceret. Men det er dog ikke helt uforklarligt.

En kommunes befolkningsudvikling i Igbet af et ar bestemmes af tre stgrrelser: Nettotilflyt-
ningen til kommunen, nettofgdselsoverskuddet og nettoindvandringen.

De tre tal regnes sadan ud:

Nettotilflytning: Tilflyttende borgere fra andre kommuner fratrukket fraflyttede
borgere til andre af landets kommuner.

Fadselsoverskud: Antal nyfgdte i lgbet af aret fratrukket antallet af dgde i lgbet af
aret

Nettoindvandring: Antal indvandrede borgere (danskere som udlaendinge) fra re-

sten af verden til kommunen fratrukket antallet af fraflyttede
borgere (danskere som udleendinge) til resten af verden.

Det betyder, at kommuner kan have vakst i befolkningen af meget forskellige grunde. For ek-
sempel vokser befolkningen i Kgbenhavns kommune i disse ar ikke pa grund af tilflytning til
kommunen. Tilflytning er negativ. Kgbenhavn taber indbyggere til resten af landets kommu-
ner. Vaeksten kommer i stedet fra et stort fgdselsoverskud (ca. 2/3) og fra nettoindvandring
(ca.1/3).

Nar vi ser pa prognosen for befolkningen i de enkelte kommuner, er der derfor en del fakto-
rer, der kan andre prognosen pa dens vej til at blive til den faktiske befolkningsudvikling.
Andringer i bgrnefgdsler pavirker en hel del. £ndringer i antallet af dgdsfald pavirker ogsa.
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Det samme ggr indvandring til Danmark og bade indvandring fra sakaldte vestlige lande og
fra ikke-vestlige lande, samt pa samme made udvandring fra Danmark.

Endelig betyder flytningerne meget for prognoserne. Hvis mange unge flytter fra eller til en
kommune for at tage en uddannelse, kan det pavirke meget. Nye bosatningsomrader i form
af nybyggeri og parcelhusgrunde pavirker ogsa flytninger lige hen over kommunegraensen
mange steder. I nogle dele af landet betgd de eendrede regler for at bo i fritidsboliger perma-
nent (nedsatte krav om antal ar som ejer for at matte flytte permanent adresse til fritidsboli-
gen, nar man er over 60 ar) en del for flytninger til kommunen.

2031

94,13 -38.00
33.01 - 100,00
100,01 - 104,00
104,01 - 108,00
108.01 -111.77

Figur 7: Befolkningsudviklingen efter kommuner 2021 til 2031
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En yderligere usikkerhedsfaktor er, at Danmarks Statistik, der udarbejder prognoserne, an-
vender udviklingen de foregadende 5 ar som grundlag for prognoserne. Det betyder at brud i
boligmgnstre og bosatningsmgnstre, som vi sa dem under finanskrisen, ret hurtigt kan ggre
prognoserne usikre. Det samme geelder de @ndringer, der er sker efter 2015, hvor effekten af
finanskrisen pa boligmarkedet forsvandt pa fa ar. Coronakrisen har senest igen andret bolig-
markedet.

Lad os se pa kortet i figur 8. Kortet er udarbejdet, sa de mgrkeste kommuner har den stgrste
vaekst i befolkningen, mens de lyseste kommuner har den laveste vaekst eller stgrste tilbage-
gang i befolkningen. Den lyseste farve viser et indekstal pa mellem 94 og 98 - altsa en tilbage-
gang pa mellem 2 og 6 % i forhold til indeks 100, der repraesenterer 2021. De mgrkeste
omrader repraesenterer indeks 108 til 111,77 og er kommuner, hvor prognosen viser en
vaekst pd mellem 8 og 11,8 % i forhold til 2021.

Det er @stjylland med isaer Aarhus, Silkeborg, Skanderborg og Horsens kommuner, der for-
ventes at vokse mest i befolkning frem til 2031 og det er Kgbenhavn, Rgdovre, Vallensbzk og
Solrgd kommuner sammen med Fang, der i resten af landet forventes af vokse mest. Andre
kommuner med veaekst pa mellem 4 og 8 % udggres af en stribe sjeellandske kommuner som
Hillergd, Allergd, Furesg, Herlev og Gladsaxe, samt for Hvidovre, Ishgj og Greve og Faxe kom-
mune. P4 Fyn har Odense og Middelfart den samme forventede veekst. I det jyske er det Aal-
borg, Stgvring, Syddjurs, Odder, Samsg og Vejle kommuner, der forventes at vokse med 4-8 %
de kommende 10 ar.

Laeg meerke til, at det ikke blot er de store bykommuner, der forventes at vokse kraftigt i ind-
byggerantal, men ogsa Fang og Samsg.

Tilbagegang i prognosen pa 2-6 % forventes i en raekke vest- og nordjyske kommuner som
Hjgrring, Thisted, Lemvig, Struer, Skive og Ringkgbing samt pa Laesg, £r¢g og Lolland - de ly-
seste omrader.

Resten af kommunerne har enten en lille forventet tilbagegang i befolkning pa 0-2 % eller en
mindre vaekst fra 0-4 %. Lige pa 0 eller lidt under ligger hele Sgnderjylland, Norddjurs, Maria-
ger og Vesthimmerlands kommuner sammen med Kalundborg, Vordingborg og Guldborg-
sund og nordsjallandske kommuner som Gentofte og Hgrsholm og endelig Albertslund pa
den kgbenhavnske vestegn samt Bornholm.

De fleste af de fynske kommuner forventes at vokse med 0-4 % sammen med Langeland og de
fleste gvrige Vest- og Sydsjzellandske Kommuner samt de gvrige nordsjeellandske kommuner.

Kommunerne med omkring 0 i vaekst (0-4 %) er spredt ud over hele landet. Det gar fra Gen-
tofte til Frederikshavn, nar det er 0% og lige under. Fra Hillergd over Roskilde, Naestved, Od-
den, Langeland og Kolding, Herning, Favrskov til Brgnderslev, ndr vaekst er fra 0 til 4%. Det er
altsa et meget bredt udsnit af danske kommuner, der forventer en positiv befolkningsudvik-
ling, der dog ikke er s stor.

Bortset fra en mindre samling af kommuner med stgrre forventet tilbagegang, er det geogra-
fiske mgnstre fra tidligere ar omkring finanskrisen brudt, og alle mulige negative bananer el-
ler agurker er fortid og ikke en del af forventningen til fremtiden.

Forklaringen fglger nedenfor, hvor udviklingen for grupperne i vaekst, bgrn og yngre menne-
sker (ofte i familier) beskrives.
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Vaekst for bgrn og yngre familier i hele landet

Kortet med prognosen for vaeksten i aldersgruppen 30-39 ar har den samme farveskala som
det generelle kort med hele befolkningen. Da alle kommuner har vaekst i denne befolknings-
gruppe de kommende 10 ar, viser de lyseste farve de kommuner, der forventes at have 5-9 %
vaekst i gruppen mellem 30-39 ar frem til 2031.

Det er i kommuner som Frederiksberg, Tarnby, Gentofte, Lolland, Tgnder, Haderslev, Esbjerg,
Vejen, Varde, Billund og Ringkgbing-Skjern. Dertil kommer Lemvig, Struer, Skive og Vesthim-
merland samt Hjgrring og Frederikshavn kommuner.

De mgrkeste bla kommuner kan forvente en vaekst pa mellem 21% og 25% i yngre bgrnefa-
milier (30-39 ar). Her finder vi kommuner som Egedal og Allergd i Nordsjeelland, Solrgd og
Faxe syd for Hovedstaden, Odense og Middelfart, samt nogle jyske kommuner som Aalborg,

203

Figur 9: Befolkningsprognose i kommuner indekstal for 30-393arige, 2021 til 2031
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Aarhus, Skanderborg, Silkeborg og Fang. Sa det er kommuner, som ikke normalt ses som
vaekstkommuner, der vil fa den stgrste vaekst i bgrnefamilierne i kommende ar og Odense,
Aalborg og Aarhus med to store tilflytningskommuner som Silkeborg og Skanderborg.

Rebild, Syddjurs, Horsens og en raekke fynske og sjaeellandske kommuner som Kgge, Lejre,
Ringsted og Holbaek far i prognosen mellem 17% og 21% vaekst i de yngre bgrnefamilier,
mens en stgrre gruppe i resten af @stjylland, i Nordsjeelland og pa Vestsjalland samt Born-
holm forventer 13-17% veekst i de yngre bgrnefamilier.

I resten af Jylland som Abenrs, Sgnderborg, Kolding, Herning, Holstebro, Ikast-Brande, Viborg
og Thisted bliver vaeksten ifglge prognosen lidt mindre og kun omkring 9-13 %. Det geelder
ogsa Norddjurs, Mariager, Langeland, £rg og en raeekke kommuner som Roskilde, Lyngby-
Tarbaek, Hvidovre, Brgndby og Vallensbaek.

2031

36.77 - 100,00
100,07 - 105,00
105,01 - 110,00

110,01 - 117,00
117.01-123.10

Figur 10: Befolkningsprognose i kommuner indekstal for 0-9arige, 2021 til 2031
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Bgrnefamilierne vil udvise en spredt vaekst over hele landet. Seerligt pa Sjeelland ligger den
hgjeste vaekst veek fra Hovedstaden, mens det er mere koncentreret om de stgrste byer i re-
sten af landet. Der er en klar tendens til afdeempet vaekst i gruppen i Sgnderjylland, Vestjyl-
land og nordligst i Nordjylland. Men ellers tyder denne spredning i veeksten p4, at der vil blive
befolkningstilveekst i store dele af landet fremover, og ikke blot i de store byer.

[ figuren ovenfor kan vi se prognosen for bgrnene i alderen 0-9 ar. Her er mgnstret pa Sjeel-
land noget anderledes, da de stgrste stigninger i antallet de kommende 10 dr ogsa ligger i Kg-
benhavns Kommune. Desuden ligger Lejre, Faxe, Allergd og Solrgd ogsa i det hgje interval
med en forventet vaekst pa 17-29%.

Det er dog langt fra sikkert, at vaeksten i Kgbenhavns kommune i antallet af bgrn bliver sa
stor, da bgrnefamilierne typisk flytter ud af byen, nar de har faet det farste eller andet barn.

Ud over resten af landet forventes der stor vaekst i bgrnene i mange af de samme kommuner,
som forventes at opleve vaekst i de 30-39arige. Voksne i familiealderen og bgrn fglges ad. Sa
der er stor vaekst i Arhus og mange kommuner i @stjylland, ogsa Syddjurs og Samsg, der ikke
havde den hgjeste forventning til veekst i blandt de 30-394arige. Odense og Middelfart vil fa
flere bgrn i samme grad som flere bgrnefamilier.

Kun i tre kommuner forventes feerre bgrn de kommende 10 ar. Det er et fald pa mellem 0,1 og
3,3 % - ikke store tal. Det drejer sig om Skive, £rg og Lolland kommuner, men et zendret flyt-
temgnstre kan hurtigt ggre prognosen usikker og skabe vaekst i bgrnene ogsa her.

For resten af kommunerne fglger mgnstret fra de 30-39arige i stort omfang blandt bgrnene
mellem 0-9 ar. Der er dog det tydelige mgnster, at der er mere vaekst i bgrnene i Vestjylland
og Sgnderjylland end i foraeldrene. Det gaelder ogsa i Nordjylland og pa Bornholm, mens der
er en tendens til lidt faerre bgrn i prognosen end bgrneforzeldre i nogle af de Sjeellandske
kommuner.

Det er ikke sa overraskende, da fertiliteten — antal bgrn en kvinde fgder i gennemsnit i lgbet
af sitliv - er hgjere i Syd- Vest og Nordjylland end i resten af landet, og Sjeelland naermere lig-
ger lavt end hgijt i fertilitet. S3 Jyderne far simpelthen flere bgrn end Sjzelleenderne.

Seniorer i vaekst over det meste af hele landet

Det sidste kort viser befolkningsprognosen for de kommende ti ar i de enkelte kommuner for
seniorer i aldersgruppen 60-69 ar. De mgrkeste kommuner med den stgrste vaekst i gruppen
forventes at opleve seniorerne vokse med 20-37%.

Denne hgje vaekst er typisk centreret ved Hovedstadsomradet med Kgbenhavns og Frederiks-
berg kommuner samt i mange af kommunerne i den vestlige del af Nordsjeelland, Roskilde og

kommunerne ned langs Kgge bugt samt Kgge kommune. Desuden er der en vaekst pd 15-20%
i stort set alle de gvrige kommuner i Hovedstadsomradet og i Nordsjeelland.

Hovedstadsomradet og store dele af Nord- og @stsjeelland er pa vej mod at opleve kraftig se-
niorvaekst. Sa vi ma forvente at boligmarkedet i arene fremover i disse dele af landet far langt
mere praeg af et seniormarked end i dag.

[ Jylland er billedet anderledes. Bortset fra hgj vaekst i Vejle og den nzaesthgjeste i mange af
kommuner langs Motorvej E45, ser vi et billede med en mere afdeempet seniorvaekst pa mel-
lem 0-10% eller 10-15%.
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Det er fortidens befolkningsbevaegelser, der spiller ind pa udviklingen. En stor del af kommu-
nerne i Hovedstadsomradet, i Nordsjeelland og ned langs Kggebugt har gennem de seneste
20-30 ar haft en befolkningstilveekst via tilflytning eller indvandring, der efter de mange ar
giver sig udsalg i en stor senior-gruppe.

Omvendt har mange kommuner i det jyske udenfor vaekstzonen langs E45 oplevet fraflytning
gennem en leengere arraekke. Det betyder en mindre kraftig veekst i seniorerne end i resten af
landet.

Pa Fyn, resten af Sjeelland og i @stjylland og Trekantomradet vil man ifglge prognosen opleve
en vaekst pd 10-20% i de fleste kommuner i seniorgruppen. Det er den gennemsnitlige vaekst
for landet som helhed.

203

52,02 - 100,00
100,01 - 110,00
110,01 -115.00
115,01 - 120,00
120,01 -137.16

Figur 11: Befolkningsudviklingen i kommunerne 2021-31 for de 60-69arige
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Laeg meerke til at Lolland, Langeland, £Zrg, Svendborg, Bornholm og Laesg vil komme til at op-
leve et fald i antallet af seniorer. Det geelder ogsa Thisted, Lemvig og Tgnder kommuner. Det
er alle kommuner, der gennem en laengere arrakke har oplevet nettofraflytning hvert ar. Der-
for er der feerre tilbage, nar man nar senioralderen. Det betyder ogs3, at disse kommuner ikke
vil fa en keempemaessigt eldreboom om 20-30 ar, nar seniorerne bliver til aldre. Det vil kom-
munerne med den hgjeste vaekst derimod opleve om 20-30 ar.

Det skyldes, at seniorer ikke flytter ret meget, sd har man dem i kommunen omkring de 65 ar,
vil langt de fleste blive boende i netop den kommune, der bor i pa det tidspunkt. Der er blot 5-
6 % i alderen 60-69 ar, der flytter i lgbet af et ar.
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Kapitel 3.
Flyttem@nstre og eendret geografi

Boligmarkedet udggres af dem, der skifter bolig. Nar man sgger en ny bolig, er man sa at sige
pa boligmarkedet. Pa dette marked er kun de boliger til salg, som netop udbydes pa det tids-
punkt. Der er ogsa kun de boliger til leje, som star tomme eller er pa vej til at blive tomme.
Det vil sige, at markedet for boliger er et marked, der aendrer form fra maned til maned og fra
ar til ar. Det er et ukomplet marked, hvor kun en mindre del af boligerne er tilgeengelige pa et
bestemt tidspunkt.

Boligmarkedet udggres ogsa kun at de mennesker, der er pa jagt efter en anden bolig eller
gerne vil ud af deres nuvaerende bolig. S3 markedet udggres af de boliger og de mennesker,
der er aktive i forhold til at skifte bolig pa et bestemt tidspunkt. Da de mennesker, der er pa
jagt efter bolig eller gerne vil udskifte deres bolig, ogsa skifter fra dag til dag og maned til ma-
ned, er markedet hele tiden praeget af omskiftelighed og forandring.

Et livligt seelgende marked kan derudover skabe flere, der gerne vil szlge, og et darligt mar-
ked med lave priser kan holde folk vaek fra at ville szlge. Det samme ggr sig geeldende for kg-
bere, der ogsa kan blive afskraekket af for hgje priser.

Pa ejerboligmarkedet har det i mange ar vaeret tydeligt, at der var sason i markedet. Forars-
saesonen for salg af boliger var den bedste med start i lgbet af februar maned, mens efterdret
og iseer vinteren op mod jul, var den slgveste periode med fa salg i Igbet af aret. Unges start
pa studier i de store byer i august og september maned har i mange ar veeret perioden med
det stgrste pres pa udlejningsmarkedet for sma boliger og kollegievaerelser.

Det betyder, at langt fra alle mennesker er pa boligmarkedet pa samme tid og at boligmarke-
det er praeget af de grupper i samfundet, der flytter mest. Flyttemgnstret hen over livet er no-
genlunde konstant igennem arene. Tallene fra 2020 er vist i grafen.

Arlig flytteprocent efter alder, 2020
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Figur 12: Arlig flytteprocent efter alder, 2020
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Vi flytter mest i de unge ar. I lgbet af 2020 flyttede 58,3 % af de 21-arige. Lidt feerre 20 og 22-
arige flyttede samme ar. Herefter falder flytningerne med alderen, sa 29% af de 30-arige flyt-
tede i lgbet af 2020 og 14% af de 40-arige flyttede i lgbet af aret. De 50-arige har en flyttepro-
cent pa 9%, mens flytninger i lgbet af 60erne falder fra 6,5% til under 5% af
befolkningsgruppen pa et ar. Fgrst efter 75 ar begynder flytteprocenten igen at stige svagt.

Bgrnene fglger foraeldrenes flyttemgnstre, og over 20% af de helt sma bgrn flyttede i Igbet af
2020, mens det kun er ca. 10% omkring de 13 ar. | teenagedrene begynder flytningerne stille
og roligt at stige og topper ved de 21 ar.

Sa boligmarkedet udggres i langt stgrre omfang af unge og yngre end samfundet som helhed.
Det betyder, at de helt unge er meget vigtige pa markedet for lejeboliger og at de yngre fami-
lier med sma bgrn er vigtige for ejerboligmarkedet og lejemarkedet pa en gang. Derfor er fo-
kus pa fgrstegangskgberne ogsa interessant, da de udggr en vigtig del af boligmarkedet pa
ejerboligsiden.

Flytteprocenterne efter alder er ret stabile, hvad tallene i grafen nedenfor fra 2005, 2010 og
2015 Klart viser. Selvi 2010 under finanskrisen var flyttemgnstret stort set uforandret, men
de 22-39ariges flytteprocent var dog faldet med ca. procentpoint per argang, sa den var 26%
for de 30arige. De helt unge flytter dog lidt mindre i 2015 end tilbage i 2005, og det geelder
ogsa de zldre.

Arlig flytteprocent efter alder 2005, 2010 og 2015
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Figur 13: Arlig flytteprocent efter alder og ar, 2005, 2010, 2015

[ fremtiden forventer vi det samme flyttemgnster, da livsfaserne er ret stabile. Mange flytnin-
ger blandt de helt unge, har et fortsat hgjt niveau op gennem 20erne og op mod 30% flytnin-
ger pa et ar for dem pa 30 ar. Herefter en lang, faldende flytteprocent op gennem 30erne,
40erne, 50erne og 60erne med et lavpunkt omkring de 70 ar og en stigning op igennem alder-
dommen.
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Det geografiske flyttemgnster i Danmark

I mange ar har det veeret en vedtaget sandhed, at danskerne flyttede fra land til by og til isaer
de store byer. Urbaniseringen - er det blevet haevdet - kgrte i samme retning som den havde
gjort de seneste 100 ar, og vi kunne vaere helt sikre p3, at det ville fortszette i fremtiden. Det
var og er blot ikke rigtigt. Danskerne flytter langt mere nuanceret og faktisk ret anderledes
end dette billede.

Nar vi ser pa flytninger i lgbet af 2020, er der bade flytninger internt i kommunerne og flyt-
ninger imellem kommunerne. Flytningerne imellem kommunerne kan illustreres pa et Dan-
markskort, som det er gjort nedenfor. Der er tale om nettotilflytninger malt i antal personer -
jo mgrkere blg, jo hgjere nettotilflytning. Nettoflytninger udggr antallet af tilflyttede til en
kommune minus antallet af fraflyttede.

Nettotilflytning til
Homing iz, """ kommunerne i 2020
o —

] 250 500

Figur 14: Nettotilflytning til kommunerne, 2020

Der skal tages det forbehold for kortet, at det er det faktiske antal nettotilflyttede, der males
pa. Det betyder, at sma kommuner far svaerere ved at fa et hgjt tal end de stgrre kommuner
som Aalborg og Aarhus. Negative tal betyder nettofraflytning.

Zoomer vi lidt ind pa Sjeelland og Hovedstadsomradet kan vi se et ret markant billede. Kortet
med Hovedstadsomradet viser de kommuner med negativ nettotilflytning som lyse og kom-
muner med nettotilflytning med mgrkere blat. Mgnstret er meget tydeligt: Fraflytningen fra
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Kgbenhavns kommune pa netto 3.412 i 2020, Frederiksberg tabte 1.382 til resten af landet og
Gentofte, Gladsaxe og Herlev var i samme situation med nettofraflytning.

Befolkningens udvikling
Enhed: antal | Nettotilflyttede | 2020
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Figur 15: Nettotilflytning til kommuner i Hovedstadsomradet, 2020

Nettofraflytningen preegede ogsa kommunerne langs Kgge Bugt som Hvidovre, Brgndby, Val-
lensbaek, Ishgj og Greve.

Nettotilflytning finder vi i Rgdovre, Glostrup, Ballerup og Hgje Taastrup samt Draggr, mens
Albertslund og Tarnby er praeget af nettofraflytning.

Pa kortet over Sjelland med den samme type grafik - lys for nettofraflytning og mgrkere bla
for nettotilflytning, ses det tydeligt, at fraflytningen er fra Hovedstadsomradet. P4 hele Sjzl-
land udenfor Hovedstadsomradet er der nettotilflytning til stort set samtlige kommuner, blot
med Ringsted og Vordingborg kommuner som de eneste undtagelser.

Flyttemgnstret i Hovedstadsomradet og pa Sjeelland udviser i 2020 et helt andet mgnster end
tilflytning til de store byer. Vi flytter stadig fra landdistrikterne til byerne, men der bor allige-
vel 686.493 mennesker i landdistrikterne i Danmark i 2020. Indbyggerne i landdistrikter er
faldet med 2-3.000 om aret de seneste 4 ar.
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Figur 16: Nettotilflytning tll kommuner pa Sjaelland, 2020

Nar vi ser udviklingen i indbyggerantallet i 2010, 2015 og i 2020 fordelt pa forskellige stgr-
relser af byer og landdistrikter i figuren nedenfor, er det interessante resultater.

Der har veaeret ret stor vaekst i Hovedstadsomradet pa op mod 150.000 personer. Ligeledes
har Aarhus, Odense og Aalborg haft en vaekst pa samlet 67.000 personer. Byer mellem 50.000
og 100.000 indbyggere har haft en kraftig veekst pd over 120.000 indbyggere, hvilket ogsa
vokser, ndr en by kommer over 50.000 indbyggere. Sa de store og mellemstore byer er vok-
set.

Men bade byer i gruppen 20-50.000 og byer pa mellem 5-10.000 indbyggere har oplevet
vaekst. Selv byer med mellem 2.500-5.000 indbyggere oplever vaekst fra 2015 til 2020, og det
er kun landdistrikterne og de sma landsbyer, der har haft en egentlig tilbagegang

Det skyldes selvfglgelig ogsa den generelle vaekst i befolkningen, som ogsa kan ses af grafen.
Men det skyldes ogs3, at flyttemgnstre og befolkningstilveekst er komplicerede stgrrelse, der
ikke kan beskrives med en tendens som urbanisering. Det er en forsimpling, der graenser til
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det forkerte, da bevaegelserne gar mange veje. Lad os kaste et blik pa nogle udvalgte kommu-
ner for at forklare kompleksiteten.

Indbyggere i byer efter stgrrelse og landdistrikter, 2010-2015-2020
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Figur 17: Indbyggere i byer efter stgrrelse og i landdistrikter, 2010-2015-2020

Kebenhavn som eksempel

Der flytter ikke 1000 mennesker til Kgbenhavns kommune hver maned fra resten af landet.
Det er en usandhed, der har vaeret kolporteret i mange ar, og det teetteste, vi har veeret pa
dette, vari 2011 i arene lige efter finanskrisen med en nettotilflytning pa ca. 4.300 pa et ar.

Nettotilflytning, Kebenhavns Kommune 2006-2014
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Figur 18: Nettotilflytning til Kebenhavns kommune fra 2006-2014
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De seneste 4 ar har nettotilflytningen til Kgbenhavns kommune veaeret negativ, og Kgbenhavn
har tabt indbyggere til resten af landets kommuner. 12017 og 2019 var tallet hhv. minus 337
og minus 445, men der i 2018 blot var et tab pa 65 personer. Der var ogsa negativ nettotilflyt-
ning til Kgbenhavns Kommune i arene 2006 og 2007 fgr finanskrisen med hhv. minus 1348
og minus 378.1de seneste 15 ar er deti arene 2009 til 2014, at nettotilflytningen til Kgben-
havns kommune var stgrst og toppede i 2011.

Det er de unge, der sgger en uddannelse, der flytter til Kgbenhavn. I alle arene fra finanskri-
sen har tilflytningen af de 20-244drige veeret positiv, og i 2020 flyttede over 10.000 i denne al-
dersgruppe netto til Kgbenhavn.

De er de yngre familier og de sma bgrn, der flytter ud af Kgbenhavns kommune. I alle arene
fra 2006 til 2014 flyttede der netto mellem 5.500 og 7.500 voksne i alderen 30-39 ar og bgrn
mellem 0-4 ar ud af Kgbenhavns kommune. Sa selv under den varste del af finanskrisens ind-
virken pa boligmarkedet flyttede der flere yngre familier ud af Kgbenhavn end til kommunen.

Laeg maerke til, hvordan de 25-29arige i de store krisear pa boligmarkedet flyttede netto til
Kgbenhavn - hgjesti 2011 og 2012 med ca. 1000 plus.

Denne udvikling er vendt efter 2014. 1 2020 var det kun grupperne 15-19 ar og 20-24 ar, der
havde en positiv nettotilflytning til Kgbenhavn. Alle andre mellem 0 og 79 dr havde en nega-
tiv nettotilflytning til Kgbenhavns kommune.

Nettotilflytning til Kebenhavns kommune efter alder, 2020
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Figur 19: Nettotilflytning til Kbenhavns kommune efter alder, 2020

Det var et tab af yngre familier i alderen 30-39 ar pa ca. 6.500 og medregnet de sma bgrn, der
jo for det meste flytter med forzeldrene, gav det et samlet indbyggertab pa 10.849 personer.
Regner vi de 25-29arige og de 40-443arige med, kommer tabet op pa 12.606 personer. Det er
altsd en betydelig maengde af mennesker, Kgbenhavn taber til resten af landets kommuner i
et ar som 2020.

Men hvordan kan Kgbenhavns kommune sd alligevel have vaekst i antallet af indbyggere, som
kommunen har haft i snart mange ar. Det skyldes indvandring fra udlandet og en stort fgd-
selsoverskud. Der fgdes langt flere bgrn end der dgr borgere i Ksbenhavn.
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Det skyldes flere forhold. Byens beboersammensaetning er aendring vaesentligt i forhold til
tidligere. Mange mennesker flyttede ud af byen i lgbet af 1960erne, 70erne og 80erne. Fraflyt-
ningen stoppede fgrsti 1993, da indbyggerantallet i kommunen var helt nede pa ca. 460.000.

De mennesker, der flyttede til omegnskommunerne i det store parcelhusboom, bor i dag sta-
dig der. Det betyder, at nar de dgr, koster det ikke indbyggere i Kgbenhavn. Fgdselstallet i Kg-
benhavn er ogsa stort. Det skyldes mange i den fgdedygtige alder - kvinder, der som unge er
flyttet til Kebenhavns kommune og stadig bor der. For fertiliteten er ikke saerlig hgj i Kgben-
havn. Kgbenhavnske kvinder har en lavere fertilitet (ca. 1,6) end kvinder i resten af landet
(ca. 1,75). S det store fgdselsoverskud skyldes simpelthen, at der dgr for fa i Kgbenhavns
kommune til at udligne tilvaeksten. Der er ganske enkelt fa gamle i kommunen. De er flyttet
for mange ar siden.

Befolkningsbevaegelser i Kebenhavns kommune, antal, 2015-2020
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Figur 20: Befolkningsbevaegelser i Kebenhavns kommune, antal personer, 2015-2020

Nettoindvandring fra udlandet giver ogsa et bidrag til befolkningsvaksten i Kgbenhavns
kommune. Fra omkring 6.000 om aret i 2015 til i 2020 at veere faldet til godt 2.700. Sa Kgben-
havns kommune havde en vakst pa ca. 1000 indbyggere pr méned tilbage i 2015. Det var blot
ikke tilflytning, men fgdselsoverskud og indvandring, der skabte vaksten.

Siden er vaeksten faldet til 750 personer pr. maned, og i Corona-aret 2020 landede den pa un-
der 500 personer pr. maned eller under 6000 personer i lgbet af 2020 - iseer pa grund af fra-
flytning.

Kgbenhavns kommune er dermed et eksempel pa en kommune, der i lange perioder afgiver
mennesker til resten af landet, men alligevel oplever vakst i indbyggerantallet. | fremtiden vil
vi forvente, at Kgbenhavn stadig vil have en vis tilvaekst i befolkningen, men ogsa i stigende
grad vil afgive indbyggere til resten af landet, isaer til de ydre dele af Hovedstadsomradet og
til resten af Sjeelland.

Bornholm

Bornholm har indtil for nyligt veeret et eksempel pa det omvendte. Man afgav indbyggere til
resten af landet og havde et faldende indbyggerantal. Faktisk var Bornholm som kommune

38



indstillet pa at arbejde med en faldende indbyggerantal, og Byradet havde formuleret en poli-
tik for handlinger i forbindelse med et faldende befolkningstal.

Dog begyndete tilflytningen til gen allerede at vokse fra omkring 2015 og i 2020 var der igen
en voksende befolkning pa gen. Som det ses af figuren nedenfor, var faldet i befolkningen
stort under finanskrisen og i de efterfglgende ar med krise pa boligmarkedet.

Antal indbyggere pa Bornholm 2006-2020, ultimo aret
44.000

s6°’
o
u’lc’

42.000 'a°°’
5

s

41.000 o0
s
4,9‘*’1 31 L cﬂ“

40.000 0%
39.000
38.000
37.000

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

43.000

Figur 21: Antal indbyggere pa Bornholm, 2006-2020

Fra 2015 begyndte faldet i befolkningen at flade ud til at udggre mellem 50 og 100 personer
om aret, for sa i 2020 at vende til en befolkningstilvaekst pa 71 personer.

Befolkningens bevaegelser Bornholm 2006-2020, antal personer
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Figur 22: Befolkningens bevaegelser pa Bornholm 2006-2020, antal personer
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Bornholm har i hele perioden siden 2006 haft en positiv nettoindvandring til gen, men siden
2014 har den ogsa veeret voksende. @en har en relativt konstant fadselsunderskud, hvor der
dgr 200-300 flere om aret, end der bliver fgdt. Det skyldes gens affolkning gennem mange ar,
hvor de unge forlod gen, og der ikke kom tilstraekkeligt med bgrnefamilier tilbage til gen til at
skabe et hgjt fgdselstal. Samtidig steg nettofraflytningen efter finanskrisen op til et under-
skud pa flyttekontoen pa 372 personer i 2012.

Nu er udviklingen vendt. Fra 2016 fik Bornholm positiv nettotilflytning, der gennem arene
har veeret stigende pa trods af arlige udsving. Nu vokser gens befolkning igen fra 2020. Det er
iseer gruppen mellem 30-34 ar og gruppen af sma bgrn mellem 0-4 ar, der er vokset de sene-
ste 5 ar. Dog vokser antallet af eldre over 75 ar ogsa. De unge familier med bgrn skyldes til-
flytning, mens vaeksten i de aeldre hovedsageligt skyldes forleenget levealder og udsving i
tidligere tiders fgdselstal.

[ fremtiden vil befolkningen fortsaette med at vaere voksende af begge grunde, men der skal
en meget markant udvikling til at eendre fgdselsunderskuddet, da befolkningsgrupperne over
50 ar med 10 ars interval er langt stgrre end blandt de 20 - 293rige og 30 - 39drige. Det bety-
der ogs3, at falder tilflytningen til gen og/eller indvandringen, kan det udlgse fald i befolknin-
gen igen.

Bornholm er en g, der balancerer midt i en befolkningsmeaessig eendring med overgang til til-
vaekst i befolkningen. Men pa grund af befolkningssammensatningen med mange seniorer og
gamle, skal der faktisk veere en konstant tilflytning tilbage til kommunen i mange ar frem for
at fastholde den positive udvikling.

En situation der er omvendt i forhold til Kgbenhavns kommune, der pa grund af de fa gamle i
en del ar fremover vil have en positiv befolkningsudvikling pa trods af stor fraflytning.

Infrastruktur og befolkningsudvikling: Silkeborg kommune

Befolkningens bevagelser, Silkeborg kommune, 2006-2020, antal
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Figur 23: Befolknings bevaegelser, Silkeborg kommune, 2006-2020, antal personer
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12008 fgr finanskrisen havde Silkeborg kommune en positiv befolkningsudvikling pd op mod
1000 mennesker om aret og en nettotilflytning pd mellem 200-700 personer om aret.

Sa ramte finanskrisen boligmarkedet og udflytningen fra de store byer som Aarhus faldt til et
meget lavt niveau. Silkeborg havde dog stadig en positiv befolkningsudvikling i arene efter,
men den var lavere end inden krisen, og i enkelte ar teet pa nul (2012). Det var en raekke ar
med negativ nettotilflytning. Silkeborg tabte borgere til resten af landet i disse ar, isaer pa
grund af de unges flytning efter uddannelse og en manglende tilflytning af bgrnefamilier. Fgd-
selsoverskuddet begyndte ogsa at falde i disse ar. Efterhanden var det eneste positive bidrag
til befolkningsvaeksten indvandring fra udlandet.

Den kunne veere fortsat, hvis Silkeborg kommune ikke havde faet hjaelp fra to sider. I septem-
ber 2016 abnede motorvejen rundt om Silkeborg og fuldendte motorvejsforbindelse fra Aar-
hus til Herning og senere helt til rundt om Holstebro. Samtidig var udflytning fra byer som
Aarhus for alvor kommet i gang med det langt bedre boligmarked fra 2015. Til sammen har
det givet et fantastisk boom i tilflytning til Silkeborg, og i 2020 var der en nettotilflytning pa
930 personer. Det er den tredjehgjeste nettotilflytning i 2020, kun overgdet af Aalborg og
Aarhus.

Nettotilflytning, Silkeborg kommune efter alder 2015-20, antal
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Figur 24: Nettotilflytning til Silkeborg kommune efter alder (0-39 ar), ar 2015-2020, antal

Tilflytning til Silkeborg kommune er vokset i grupperne fra 25 til 39 ar med den kraftigste
vaekst i gruppen 25-29 ar og 30-34 ar. Bgrnene mellem 0-4 ar har ogsa haft stor veekst. Disse
fire grupper gavi 2016 et bidrag pa 412 personer netto til kommunen, mens fraflytningen af
unge mellem 15-19 ar og 20-24 ar trak over 500 personer ud af kommunen.

[ 2020 flytter de unge stadig fra Silkeborg, men de yngre og bgrnefamilier i stort tal flytter til
kommunen. Underskuddet pa de unge er pa over 570, mens overskuddet pa de sma bgrn og
gruppen 25 - 39 ar er pa over 1200 personer.
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Men succes reekker ogsa op til grupperne i 40erne, 50erne og 60erne, der har en samlet net-
totilflytning pa over 200 personer i 2020. Stigningen er kommet efter dbningen af motorvejen
i september 2016.

Infrastruktur har betydning for bosaetning og tilflytning. Silkeborg kommune er et eksempel
pa en meget Klar betydning af netop abningen af motorvejen rundt om Silkeborg by. Der var i
forvejen en udflytning fra Aarhus til de andre kommunerne rundt om Aarhus som Favrskov,
Skanderborg og Syddjurs, men det var fgrst efter motorvejsabningen, at denne tendens ogsa
kom Silkeborg til gode.

Omskifteligheden pa Sjzelland

De stgrste @ndringer pa mange kommuners nettotilflytning pa fa ar har fundet sted pa Sjzel-
land. Kortene nedenfor viser kommunerne pa hele Sjelland med farven grgn ved positiv net-
totilflytning og farven rgd, hvis nettotilflytningen var negativ.

Nettotilflytning 2010 ) Nettotilflytning 2015
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Figur 25: Nettotilflytning til Sjellandske kommuner i 2006, 2010, 2015 (Grgn = positiv, red= negativ)

Helt tilbage i 2006 var der stor nettotilflytning til stort set alle kommuner pa Vestsjalland og
Sydsjeelland. Nordvestsjalland havde ogsa positiv nettotilflytning, mens store dele af Hoved-
stadsomradet ogsa tilbage i arene fgr finanskrisen havde negativ nettotilflytning - altsa tabte
borgere til resten af Sjzelland og Guldborgsund kommune.

Under finanskrisen i 2010 sendrede flyttemgnstrene sig ret dramatisk pa Sjeelland. Udflytnin-
gen fra Hovedstaden holdt i stort omfang helt op, og de fleste kommuner pa Sjeelland fik en
negativ nettotilflytning i en raekke af arene omkring finanskrisen - meget markanti 2010
hvor kun Kgge, Roskilde, Lejre og Ringsted bevarede den positive tilflytning i lgbet af aret.

Da finanskrisen gik over og boligmarkedet igen begyndte at vise fremgang med prisstigninger
pa ejerlejligheder og parcelhuse iser i Hovedstadsomradet, kom udflytningen fra Hovedsta-
den i gang igen. I 2015 var nettotilflytningen til kommunerne pa Vest- og Sydsjelland i gang
igen, og neesten alle havde tilvaekst pa grund af tilflytning.



Hele Nordsjeelland var ogsa en del af tilflytningsomradet, da finanskrisens boligkrise blev for-
tid. Samtidig skiftede farven pa en raekke hovedstadskommuner til rgd og man oplevede i
mange kommuner i og omkring Kgbenhavn negativ nettotilflytning. Man tabte igen borgere
til resten af Sjeelland.

Selv i Vordingborg og Guldborgsund kommuner havde man en positiv tilflytning i 2015. Lol-
land var dog stadigt et fraflytningsomrade.

Nettotilflytning 2016

Nettotilflytning 2018
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Figur 26: Nettotilflytning til Sjellandske kommuner i 2016, 2018, 2020 (Grgn = positiv, red= negativ)

Udviklingen fra 2015 fortsatte i arene efter med fortsat udflytning fra Hovedstadsomradet i
2016 og 2018. Men mgnstret for den enkelte kommune skifter fra ar til ar. Kalundborg kom-
mune taber igen indbyggere pa flyttekontoen i 2016 og 2018, men Sorg og Naestved kun har
negative tal i 2016. Vordingborg har igen negative tal i 2018 og 2020, men ikke i 2016. Ring-
sted har negativ nettotilflytning i 2020 efter at havde haft positive tal i alle andre ar - selv un-
der finanskrisen i 2010.

Mgnstret pa Sjeelland er tydeligt pa det overordnede plan. Det var massiv udflytning fra Ho-
vedstaden inden finanskrisen. Det vendte fuldsteendigt under finanskrisen med fraflytning fra
Vest-og Sydsjeelland samt store dele af Nordsjeelland til Hovedstadsomradet. Siden er udvik-
lingen vendt igen, sa strgmmen af flytninger fra 2015 gar den anden vej igen med udflytning
fra Hovedstaden til resten af Sjeelland.

For den enkelte kommune er der langt mere omskiftelighed i flyttetallene. Nogle ar gar det
godt, andre gar det mindre godt. En del af forklaringen pa de omskiftelige mgnstre ligger i det
forhold, at en meget stor del af flytningerne sker mellem nabokommuner, s den ene kom-
mune afgiver lidt til den anden. Det skaber alt efter udviklingen af boligomrader et mgnster,
der ikke er det samme som de overordnede flyttemgnstre.
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Flyttemgnstre i Jylland og pa Fyn

I det jyske og pa Fyn har flyttemgnstrene udviklet sig lidt anderledes, men dog med lidt den
samme rytme omkring tiden fgr og efter finanskrisen. Men afstandene i Jylland er stgrre, og
der er meget at tage ved leere fra eksemplet i Silkeborg med motorvejen som den helt store

flyttekatalysator.

[ kommunerne langs vestkysten af Jylland og i hele Sgnderjylland er mgnsteret det samme
bade fgr, under og efter finanskrisen. Nettofraflytning preeger disse kommuner ar efter ar, og
selv boligkrisen gjorde ikke den store forskel. Der er blot én undtagelse fra mgnstret, nemlig
Fang. Fang har i alle arene, bortset fra 2020, haft positiv nettotilflytning til kommunen.

Nettotilflytning 2006 Nettotilflytning 2010 Nettotilflytning 2015

Figur 27: Nettotilflytning til jyske kommuner i 2006, 2010, 2015 (Grgn = positiv, réd= negativ)

Aarhus havde som Kgbenhavn negativ nettotilflytning i 2006. Over 1700 indbyggere tabte
Aarhus til resten af landet i 2006. Aalborg tabte ogsa indbyggere, men pa en langt lavere ni-
veau. De flyttede i hgj grad til de omgivende kommuner langs E45 fra nord og ned til greensen
til Senderjylland. En lang stribe af kommuner havde positiv nettotilflytning i 2006 fra Brgn-
derslev i nord, via Rebild, Mariager, Randers, Viborg, Favrskov, Silkeborg, Skanderborg, Od-
der, Horsens og Hedensted. Trekantomradet med Vejle og Kolding oplever ogsa positiv
nettotilflytning fgr finanskrisen.

Laeg maerke til, at udflytninger fra iseer Aarhus ser ud til at ga helt ud til Herning kommune fra
2015, men at det ikke er en blivende tilflytning fra ar til r, som Herning oplever. Herning har
sadan set pa trods af meget fine motorvejsforbindelser, der er skabt igennem perioden, ikke
oplevet at skabe positiv nettotilflytning af blivende karakter til kommunen. Der er dog allige-
vel vaekst i kommunen i mange af arene pga. indvandring og fadselsoverskud.

Nar vi ser pa Fyn, er situationen mere lig udviklingen pa Sjeelland. Fgr finanskrisen var der
stor tilgang af tilflyttere i alle kommuner pa Fyn undtaget Odense, der afgav ret mange ind-
byggere i lgbet af 2006. Under finanskrisen i 2010 var mgnstret lige omvendt, og Odense var
den eneste kommune med positiv nettotilflytning, mens alle de gvrige kommuner pa Fyn
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afgav indbyggere til resten af landet. Da rigtig mange flytninger er til nabokommunen, ser vi
pa Fyn er en kraftig tilflytning til Odense fra de gvrige kommuneri 2010.

12015 gar det igen den anden vej pa Fyn med udflytning fra Odense til en raekke af de gvrige

kommuner. Det sker ogsa i 2016, men fra 2018 er mgnstret igen under forandring, sa Odense
igen har en positiv tilflytning. Noget af dette kan skyldes udflytningen af de statslige arbejds-

pladser, hvor Odense har modtaget Miljgstyrelsen med mange hgjtuddannede medarbejdere
og lignende endringer.

Laeg i gvrige maerke til g-kommunerne Lzaesg, £rg, Langeland og Samsg. Samsg fglger det
klassiske spor med nettotilflytning far finanskrisen, tab af indbyggere under finanskrisen
som forseetter igennem 2016 og 2018 for fgrst igen at opleve positiv nettotilflytning i 2020.

Nettotilflytning 2016 Nettotilflytning 2018 Nettotilflytning 2020

Figur 28: Nettotilflytning til jyske kommuner i 2016, 2018, 2020 (Grgn = positiv, rgd= negativ)

Laesg svinger frem og tilbage mellem positiv og negativ nettotilflytning fra 2015 til 2020. Lan-
geland har kun positiv nettotilflytning i 2016, mens £rg har det bdde under finanskrisen i
2010 ogigen i 2015. I de enkelte ar betyder enkelte familier meget pa iseer de mindste ger,
hvad der kan pavirke tallene meget.

Viborg og Mariager kommuner er aldrig efter finanskrisen kommet tilbage til det positive til-
flytningsmgnstre fra fgr finanskrisen. Kommunerne langs den vestlige del af Limfjorden har
negativ nettotilflytning gennem alle darene. Det samme gaelder for kommunerne ned langs
Vestkysten.

Det store flyttebillede er dog alligevel for den stgrste del af landets indbyggere, at der var en
stor udflytning fra de store byer under det store boligmarkedsboom i arene fgr finanskrisen.
Det blev aflgst af den modsatte tendens under finanskrisen og den medfglgende krise pa bo-
ligmarkedet. Efter finanskrisen begyndte udflytning fra de store byer igen, og det har iseer
preeget Kgbenhavn, Odense, Aalborg og Aarhus.
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Fra 2020 ser det ud til, at udflytning er accelereret under coronakrisen, sa vi fremover skal
forvente en mere blivende udflytning af yngre familier fra de store bysamfund. Der er dog
ikke ngdvendigvis bedre udsigter for de vestjyske, sgnderjyske og limfjordsbaserede kommu-
ner, der ikke har opnadet positiv tilflytning tidligere i de kommende ars udvikling.

Store infrastrukturelle eendringer som en Haervejsmotorvej, en Kattegatforbindelse og en bro
fra Als til Fyn vil i vores vurdering kunne pavirke denne udvikling i fremtiden. Men som ek-
semplerne fra henholdsvis Silkeborg og Herning viser, er der ingen garanti for tilflytning pa
grund af nye motorveje. I Nordjylland har Brgnderslev kommune oplevet nettotilflytning i en
del ar, mens Hjgrring har tabt indbyggere til resten af landet lige siden 2006. Afstand har ogsa
stadig en betydning, og Brgnderslev kommune ligger teet pa Aalborg by, mens Hjgrring ligger
noget leengere vaek.

De unge og deres retning

De unge flytter typisk efter uddannelse og dermed i et stgrre antal til de danske universitets-
byer. For at vise dette klare billede indeholder grafen nedenfor nettotilflytning til Kgbenhavn,
Frederiksberg, Odense, Aarhus og Aalborg blandt de 20-244arige fra 2006 til 2020.

Nettotilflytning fra hele landet til universitetsbyerne, 20-24 ar, 2006-2020,
antal
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Figur 29: Nettotilflytning fra hele landet til universitetsbyerne, 20-24arige, 2006-2020, antal personer

Det helt tydelige mgnster er, at de unge flytter til de store byer. De flytter ogsa i stigende om-
fang til netop Kgbenhavns, Odense, Aarhus og Aalborg kommuner, mens Frederiksberg ikke
har stigende tal efter finanskrisen. Kgbenhavn far i 2020 et bidrag pa 10.000 indbyggere om
aret pad grund af de unge, Aarhus over 6.000, Odense knap 2.000 og Aalborg over 2.100. Det
er store tal og viser med al tydelighed at de unges sggning mod de store byer ikke er gaet i sta
under coronakrisen men fortsat stiger fra ar til ar.

46



De 15-19drige udviser et andet mgnster, da den store stigning i de unges nettotilflytning var

under finanskrisen, mens nettotilflytningen i arene efter stadig er positive, er tallene vigende
og faldende hen over arene, men udggr dog stadig over 3000 netto for de fem kommuner til-

sammen.

Bgrnefamilierne og deres retning

Bgrnefamilierne flytter generelt den modsatte vej af de unge, nar de flytter fra kommune til
kommune. Sa udflytning fra de store byer ud i resten af landet er en anden tydelig tendens fra
2006 til 2020 med finanskrisen som den store undtagelse. Pa grund af boligkrisen i drene om-
kring finanskrisen blev mange af de yngre familier boende i de store uddannelsesbyer, og
forst fra omkring 2015 blev udflytningsmgnstret det samme som for arene fgr finanskrisen.

Tabellen neden for viser nettotilflytningen til de samme universitetskommuner for de 25-
29arige, de 30-34arige og 35-39arige. For gruppen over 30 ar er den negativ nettotilflytning i
alle arene med tab af bgrnefamilier til resten af landets kommuner. For de 25-294rige er der
gennem hele perioden fraflytning fra Odense, Aarhus og Aalborg, mens Kgbenhavn kun er ne-
gativi 2006 og sa igen i 2020.

Kobenhavn -252 649 168 -556
Frederiksberg 34 421 2 103
Odense -816 -622 -786 -1026
Aarhus -1974 -1438 -2111 -2422
Aalborg -813 -565 -819 -1116
Kgbenhavn -3210 -2457 -3026 -4115
Frederiksberg -369 -88 -411 -696
Odense -446 -273 -309 -410
Aarhus -1348 -873 -968 -1455
Aalborg -401 -191 -319 -298
Kgbenhavn -1481 -1585 -2400 -2474
Frederiksberg -281 -265 -327 -435
Odense -158 -58 -197 -157
Aarhus -449 -230 -336 -472

Aalborg -129 -120 -95 -80

Tabel 2: Nettotilflytning til Universitetskommunerne efter aldersgruppe (25-29 ar, 30-34 ar. 35-39 ar),
2006, 2010, 2015, 2020, antal personer




Nedenfor er tendensen vist for hver enkelt universitetskommune og samtlige mellem 25 og
39 ar. Her er faldet i fraflytning under finanskrisen i 2010 (den rgde bar) markant iseer i Kg-
benhavn, pa Frederiksberg og i Aarhus, altsa i de byer, der havde de stgrste prisstigninger pa
boligmarkedet inden finanskrisen og de hgjeste boligpriser

Negativ nettotilflytning til de store byer, 25-39 arige, 2006-2020, antal
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Figur 30: Negativ nettotilflytning til de store byer, 25-39arige, 2006, 2010, 2015, 2020, antal

Seniorer og deres retning

Seniorer flytter pd mange mader og et helt entydigt mgnstre som hos de unge og hos de yngre
bgrnefamilier findes ikke, men for at fglge op pa de andre tal, viser tabellen nedenfor udvik-
lingen for de 60-69arige og de 70-79arige. Det ret entydige flyttemgnster er, at flere seniorer
flytter ud af de store byer under hele perioden end der flytter til de store byer. Frederiksberg
er undtagelsen, men tallene er ogsa ret sma. Det er mest udpraeget i 60erne, men tendensen
fortseetter op i 70erne iseer i Kgbenhavn og Aarhus kommuner.

Sa seniorer flytter ikke netto til bykerner og det indre af byerne. Hverken fgr, under eller ef-
ter finanskrisen. Derimod flytter de i hgjere grad ud fra byerne til andre dele af landet. Det
betyder, at visse seniorer flytter ind til byen til havneboliger eller andre nybyggede attraktive
boliger, mens andre flytter ud til deres sommerhus i ferielandet eller et andet sted i landet.
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2006 2010 2015 2020

Tabel 3: Nettotilflytningen til universitetsbyer, 60-69 ar, 70-79 ar, 2006, 2010, 2015, 2020, antal

Kebenhavn -130 -291 -136 -425
Frederiksberg 8 76 21 -1
Odense -73 -51 -100 -84
Aarhus -165 -97 -160 -103
Aalborg 17 -40 -31 52
Kgbenhavn -101 -60 -57 -162
Frederiksberg 14 8 4

Odense 14 14 -28 -20
Aarhus -40 -12 -3 -26
Aalborg -10 -1 -15 15

Flyttemgnstre i et bgrnefamilie- og seniorarti

[ det kommende arti bliver bgrnefamilier og seniorer de to dominerende grupper pa bolig-
markedet. Det vil skubbe yderligere til det flyttemgnster, der en beskrevet overfor pa fgl-
gende mader:

Med en faldende antal af unge i 20erne, vil tilflytningen til de stgrste byer i Danmark som Kg-
benhavn, Aarhus, Odense og Aalborg veere aftagende og nettotilflytningen af unge vil vaere
faldende iseer i de fgrste 5 ar frem - altsd i 2021-25.

Igennem hele perioden frem til 2030 vil udflytningen fra de store byer veere stigende blot pa
grund af de demografiske @ndringer i befolkningen, da der vil vaere et stigende antal menne-
sker i aldersgrupperne 25-29 ar og 30-39 ar. I de fgrste ar vil udflytningen stige mest for de
25-29arige, og derefter vil stigningen flytte sig op i alder med de 30-344drige og senere de 35-
39arige.

De flyttemgnstre, vi kender fra de seneste 15 ar, vil forstaerke udflytningen fra de store byer
helt af sig selv og uden andre sendringer pa boligmarkedet end befolkningsaendringerne. Det
betyder, at der er en kraftig understrgm af udflytning pa boligmarkedet de kommende 10 ar
helt uden hjelp fra andre tendenser.

Der er dog som beskrevet andetsteds i denne rapport, en hel del andre tendenser, der ogsa
pavirker udviklingen. Der er er meget, der tyder pa at coronakrisen vil forstaerke udflytnin-
gen pa grund af sggen mod mere plads, hjemmearbejde og mulighed for leengere pendlingsaf-
stand pa grund af mindre daglig pendling. Hvis man kun skal mgde to eller tre gange om ugen
pa arbejdspladsen, giver det mulighed for at bo leengere veek.

Sognekort for nettotilflytning

Nedenstdende kort viser nettotilflytningen til danske sogne i 2020. De grgnne har positiv net-
totilflytning, mens de rgde har negativ. Laeg iseer maerke til, hvordan Danmarkskortet kom-
mer til at ligne et neo-impressionistisk maleri fra slutningen af 1800-tallet. De grgnne og rgde
sogne blander sig med hinanden over hele landet.
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Selv i Vestjylland og Sgnderjylland har vi sogne, der tiltraekker flere tilflyttere end der flytter
fra sognet. Nogle af de overordnede tendenser kan dog ses som nettofraflytningen fra Kgben-
havn og udfordringerne i mange sogne i Vest- og Sgnderjylland, men selv i Silkeborg, Aarhus
og Aalborg kommuner med den hgjeste nettotilflytning i 2020 er der en del sogne, der taber
indbyggere til alle andre sogne.

Nettotilflytningen til sogne i 2020,
Gren positiv, red negativ

®<x0 @0

Figur 31: Nettotilflytning til sogne i Danmark i 2020, (grgn = positiv, red= negativ)

Lad dette kort veere en pamindelse om, at der i alle dele af landet er omrader, der traekker
flere borgere til sig, end de afgiver. Det er muligt af have vaekst i selv sma sogne og landsbyer
og det er muligt at skabe vaekst i alle dele af landet.

Udvikling i landdistrikterne i fremtiden

Boliger i landdistrikter er bebyggede omrader med samlinger af boliger med mindre end 200
beboere, samt bebyggelser liggende frit i landskabet.

Den gennemgaende forteelling i Danmark er, at landdistrikterne er i tilbagegang, og at alle
flytter til de stgrre byer. Som vi tidligere har vist, er historien mere nuanceret end som sa. Det
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er ikke det samme billede og historie, vi finder i de forskellige landdistrikter i landet, og det
er sadan set ikke nyt.*

Overordnet set har det danske planlovsystem i hgj grad fremmet udvikling og bosaetning i
byer og det modsatte i landdistrikter. Oprindeligt havde planloven fra slutningen af 1940erne
to formal: For det fgrste at sikre, at kommunerne ikke fik store udgifter til forsyning og kloa-
kering til huse, der 13 langt fra anden bebyggelse. For det andet at sikre, at der var jord nok til
landbruget. Sa nye, fritliggende bebyggelser i landdistrikterne var allerede den gang ugn-
skede.

[ 1970erne kom zonesystemet med forskellige muligheder for udvikling og boszetning af-
haengig af, hvilken zone, man gnskede at boszette eller drive erhverv i.5

Denne regulering har historisk betydet, at det var sveert at boseette sig og drive andre typer af
erhverv end de oprindelige erhverv i landdistrikter i Danmark. Iszer har det ikke veeret muligt
at skabe tidssvarende udviklingsprojekter a la de mange udviklingsprojekter, der siden
1970erne er blevet gennemfgrt i danske byer, herunder i danske havne.

[ lande som Norge og Frankrig har man gennemfgrt en helt andet politik og regulering af sa-
vel bosaetning som erhverv, der har givet mennesker bedre muligheder for at boszette sig,
bygge og drive erhverv i deres respektive landdistrikterne.

Der er sket mindre liberaliseringer af den oprindelige planlov, men vi har stadig en lovgiv-
ning, som er meget restriktiv med hensyn til, hvad der er muligt indenfor bosaetning og er-
hverv i landdistrikter.

Indbyggertal i landdistrikter og mindre byer fra 2010 - 2021

Indbyggere i landdistrikter og sma landsbyer 2010-2021
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Figur 32: Indbyggerantal i landdistrikter og mindre landsbyer, 2010-2021, antal

4Yderomraderne, og deres til- og fraflytning, Hans Skifter Andersen, SBI 2010:53
5 Kapitel 6: Planloven og fremtiden ved Marianne Levinsen i "Hvidbog Danmark pa Vippen 2015”

51



Figuren dokumenterer som almindeligt kendt et fald i antal indbyggere i landdistrikterne fra
ca. 729.0001i 2010 til 685.000 indbyggere i 2021. Samme faldende tendens ser vi for antal
indbyggere i byer med hhv. 250 til 499 indbyggere og byer med 500 til 999 indbyggere.

Dog er der en anderledes udvikling i byer med 200 til 249 indbyggere, som faktisk har et sti-
gende antal indbyggere mellem 2010 og 2015 og et mindre fald i 2021. Ogsa selv om de kun
udggr en meget lille andel af den samlede befolkning.

Det skal selvfglgelig ses i lyset af, at befolkningen er vokset i den samme periode. Men allige-
vel bor der flere mennesker i landdistrikterne i Danmark i 2021, end der bor i Kgbenhavns
kommune, blot for at sammenligne med tal, der er langt mere omtalt end indbyggerantallet i
landdistrikterne.

Nar vi ser pa udviklingen pa aldersgrupper, er der tydeligt vis sket nogle forskydninger pa al-
der pa de indbyggere, som bor i landdistrikterne, fra 2010 til 2021.

Der har vaeret et markant fald i aldersgrupperne 0 til 9 ar og 10 til 19 ar, og et lignede fald for
de 30 til 39-arige og de 40 til 49-arige.

Indbyggere i landdistrikterne fra 2010 til 21, aldergrupper
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Figur 33: Indbyggere i landdistrikterne efter aldersgrupper, 2010-21

Derimod har der lidt overraskende veaeret en mindre stigning for de 20 til 29-arige og en
forventelig lidt stgrre stigning i antal for de 60 til 69-arige, de 70 til 79-arige og de 80
til 89 arige samt de 90 + arige.

For de 50 til 59-drige er der sket en stigning af indbyggere, sa denne aldersgruppe i dag udger
den stgrste gruppe i landdistrikterne. Det er gruppen fra 2010 i 40ermne, der ahr flyttet sig
opi50erne.

Landdistrikterne er altsa begyndt at vinde unge i alderen 20-29 ar tilbage, og har
vakst i gruppen i 60erne ogi 70erne, der ikke blot kan forklares med stigende alder



hos beboerne i omradet, men derimod ogsa er udtryk for en tilflytning af seniorer - typisk
tilflytning til sommerhuse, der anvendes som heldrsbolig.

Udvikling pa sogneniveau

Nedenstdende sognekortene over fgdselsoverskud og indvandring viser en mere nuanceret
historie om udviklingen i landdistrikterne. Da langt de fleste kommuner har omrader med sa-
vel fremgang pa borgere og med tilbagegang. Ogsa kommuner i Nordvestjylland og Sgnderjyl-
land, som forventes fortsat at have faldende befolkning frem mod 2030 -2035, har sogne med
fadselsoverskud.

Fodselsoverskud
sogne 2015-20
Jylland & Fyn
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Figur 34: Fedselsoverskud i sogne i Jylland og pa Fyn 2010-20

Fodselsoverskud
sogne 2015-20
Sjeelland
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Figur 35: fadselsoverskud i sogne pa Sjalland og gerne, 2010-20
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[ graferne er de lilla sogne over nul og har altsa et fadselsoverskud, mens de bld sogne er over
20 personer i fgdselsoverskud. De rgde sogne er sogne med fgdselsunderskud fra -1 og nedef-
ter.

Indvandring pa sogneniveau

Indvandringen malt pa sogne viser et lignende billede, dog med betydelige flere sogne - ogsa i
landdistrikterne - med fremgang.

Nettoindvandring
sogne 2015-20
Jylland & Fyn

Figur 36: Nettoindvandringen fra udlandet til sogne i Jylland og pa Fyn, antal, 2015-20
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Figur 37: nettoindvandringen til sogne pa Sjzlland og @erne, antal, 2015-2020
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Det tydelige billede pa Sjelland og i Jylland og pa Fyn er, at der i 2015 var stgrre indvandring
til Danmark, end i 2018 og 2020. Der er flere bla og lilla sogne. Men ser vi bort fra det speci-
elle i det store flygtninge-ar 2015, er mgnstret ellers, at der er indvandring til rigtigt mange
forskellige sogne i Danmark. Der er langt flere sogne med positiv indvandring, end der sogne
med negativ nettoindvandring.

Indvandringen er naturligvis kraftig omkring de stgrre byer og i hele hovedstadsomradet
med tilgang af udenlandsk arbejdskraft, men det er ogsa en positiv faktor i mange af de omra-
der, der ellers har problemer med at sikre sig nettotilflytning, som i Sgnderjylland, det vest-
ligste Vestjylland og de nordligste dele af Nordjylland, pa Lolland og Langelang og i lignende
dele i resten af landet.

Laegger vi bade nettoindvandring, nettotilflytning og fgdselsoverskud sammen i de enkelte
sogne, finder vi en del landsogne med fremgang i befolkningen. Billedet af generel tilbagegang
i landdistrikterne skal altsa modificeres med sogne og omrader i fremgang og andre sogne og
omrader i tilbagegang.

Den komplicerede historie om landdistrikterne

Det er ikke nyt, men et kendt faenomen, at det ikke er den samme historie, vi finder i landdi-
strikter forskellige steder i Danmark og eksempelvis i USA og Canada over tid, ogsa selv de
objektivt ser ens ud med hensyn til data pa erhverv og befolkning.

Pa detailhandelsomradet har vi et parallelt eksempel, at byer med samme indbyggertal har
helt forskellige udviklinger i positiv eller negativ retning pa detailhandelsomradet.6

Ligeledes kan man ved at ga ind pa Bolius, der har en overskuelig tilgang til data fra Dan-
marks Statistik over de enkelte byerne befolkninger helt ned til byer med 200 beboere, se,
hvordan udviklingen har veeret i byer i alle landets kommuner siden 20107. Her kan man
konstatere, at kommuner med generel befolkningstilbagegang f.eks. Struer og Lolland Kom-
mune haft fremgang i de mindre byer Resenstad og Linde i Struer Kommune og Horslunde og
Bandholm i Lolland Kommune blot i de seneste 3 ar.

Der er sdledes med hensyn til bosatning og boligmarkedets udvikling i landdistrikter ikke
kun en, men flere historier i spil ogsa indenfor samme kommune. Som tidligere naevnt er det
ikke kommunen som sddan, at potentielle boszettere orienterer sig i mod, men langt mere en
bestemt by eller et omrdde, man har kendskab til og maske gnsker at bosaette sig i.

Analyser af blandt andet af amerikaneren Joel Kotkin? fastslar, at der er flere faktorer, der har
betydning for landdistrikters og mindre byers udvikling:

e Steerk feelles kultur, identitet og historie (veerdier) - tilstedevzaerelse af ildsjeele
¢ Nerheden til en stgrre by
¢ God basal infrastruktur (transport, service pa zldre og bgrne, og sundhed)

e Middelklassefamilier og deres tilstedevaerelse som generatorer af vaekst

6 ICP, Detailhandel og udviklinger i bymidter, 2017
7 https://www.bolius.dk/saa-mange-bor-der-i-din-by-46637
8 Joel Kotkin, The New Geography - How digital revolution is reshaping the American Landscape, 2001
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¢ Integration af ny tilflyttere til gavn for omrade og byen
» Demografi - den granende befolkning - arbejdskraft, mangel pa bgrn og bgrnefamilier
e Offentlige myndigheder og regulering af erhvervslivet

e Samarbejde mellem alle parter dvs. kommune, erhvervsliv og organisationer bredt set

Med andre ord, er der mange forskellige historier om landdistrikterne og vi forventer ogsa
stadigveek, at udviklingen fremadrettet vil veere meget forskellige med hensyn til boszetnin-
gen i landets landdistrikter.
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Kapital 4.
Udviklingen i ejerform — eje eller leje

Pa landsplan har lejeboligen vundet terraen de seneste 10 -15 ar. Der bor i 2021 flere til leje
end tidligere og en stgrre andel af befolkningen bor til leje. Men samtidig er der ikke blevet
feerre, der bor i ejerbolig. Tvaertimod er antallet steget en lille smule.

12010 boede 2,05 mio. mennesker i Danmark i lejebolig, mens 3,27 mio. boede i ejerbolig. 11
ar senere i 2021 bor 2,47 mio. i lejebolig og 3,29 mio. i ejerbolig. Altsa ca. 400.000 flere boede
til leje og 20.000 flere boede i ejerbolig.

43% af befolkningen bor til leje, mens 57% bor i ejerbolig i 2021. Andelen til leje er steget fra
39% til de 43% fra 2010 til 2021.

Det skyldes mange forhold, blandt andet at mange unge er flyttet hjemmefra i denne periode,
da befolkningsudviklingen har givet en stor vaekst i gruppen 20-29 ar, som typisk bor meget
mere til leje. Fra 2010 til 2021 er den andel, der bor til leje, blevet forgget, iseer blandt de 25-
29arige og de 30-39arige.

De unge og yngres andel i lejebolig, pct
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Figur 38: De unge og yngres andel i lejebolig fra 2010 til 2021, procent

Andelen af unge, der bor til leje, er steget fra 2010 til 2014-16. Det er iszer i gruppen 25-29 ar
og 30-39 ar, at vi ser en tydelig stigning. Efter finanskrisen steg andelen, der bor til leje i
begge disse grupper med 8-9 %. Det er en kraftig eendring, som siden 2015 har stabiliseret
sig pa et hgjt niveau. For de 25-29arige, er det 71-72%, der bor til leje. For aldersgruppen 30-
39 ar er det 49-50%. De sidste grupper har ogsa svagt stigende ejerandel fra 2017 til 2021. Jo
aldre, jo mindre bor man til leje i disse to grupper. [ 30erne er det blot halvdelen, mens det er
over 70% sidst i 20erne.

For de helt unge mellem 18 og 24 ar stiger lejeandel kun 2,5% fra 2010 til 2015 og er herefter
praeget af sma udsving op og ned. Andelen ligger mellem 60 og 63%. Noget at stigningen
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skyldes en datafejl hos Danmarks statistik for tallene for 2010, hvor ca. 4% (alt for mange,
normalt er det 0.2%) er registreret som ukendt ejerform i 2010.

Den samlede andel, der bor til leje, er ikke stigende for den samlede befolkning over 40 ar,
dog stiger den for gruppen mellem 40-49 ar, 50-59 ar og 60-69 ar. Stigningen er kraftigst fra
2010 til 2016 med omkring 3% i alt, mens den blot er svagt stigende fra 2016-21.

Andel der bor til leje i befolkningen efter alder (40-90+ arige) og ar, pct
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Figur 39: Udviklingen i andel der bor til leje mellem 40 ar og 90 + ar, 2010-2021 pct

Modsat er der fald i andelen, der bor til leje for gruppen over 70 ar. Bdde gruppen 70-79 ar,
80-89 ar og gruppen over 90 ar har faldende andele, der bor til leje. De ligger pa et hgijt ni-
veau med omkring 70% for plus 90 ar, mellem 53% og 59% for 80-89 ar og mellem 37% og
43% for 70-79 ar der bor til leje.

Mens de zldre generationer bliver eldre og dgr ud, kommer der nye til i generationen, der
har en lavere lejeandel. Derfor er andelen faldende blandt gruppen over 70 ar.

Det er en lignende effekt, vi ser i gruppen 40-69 ar, hvor dem, der kommer op i naeste alders-
gruppe, tager en lidt stgrre andel boende til leje med sig op i naeste gruppe.

Ejer- og lejeboliger

Mens antallet af mennesker, der bor til leje, er vokset med over 400.000 personer, er antallet
af lejeboliger tilsvarende vokset med 220.000 boliger fra 1,17 mio. til 1,39 mio. Ejerboliger-
nes antal er vokset svagt med ca. 30.000 flere boliger fra 1,29 mio. til 1,32 mio. boliger. Derfor
er deri 2021 flere lejeboliger i Danmark end ejerboliger, men der bor langt flere mennesker i
ejerboligerne.



Beboede boliger i Danmark, antal, 2010-2021
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Figur 40: Fordelinger af lejeboliger og ejerboliger fra 2010-2021, antal

Figuren viser tydeligt, hvordan antallet, der bor til leje stiger. Stigningen er kraftigt fra 2010
til 2011, hvor boligmarkedet stadig er underlagt finanskrisens virkninger. Herefter er stignin-
gen nogenlunde konstant fra ar til ar. Antallet af ejerboliger er faktisk svagt faldende fra 2011
til 2015. Det er iszer udlejning af ejerlejligheder og parcelhuse, der i denne periode medfgrer
et fald i antallet af ejerboliger.

Nar en ejerbolig udlejes bliver den automatisk til en bolig beboet af lejer, men selve ejendom-
men skifter ikke status derudover. Ogsa i denne opggrelse er der problemer med tallene fra
2010, hvor omkring 70.000-75.000 boliger mere end normalt er opgjort med uoplyst ejerfor-
hold. Det forklarer den store stigning i antallet af lejeboliger fra 2010 til 2011.

Regionale forskelle i ejerbolig beboelse

Vi har ogsa oplevet en regional udvikling i fordelingen af mennesker, der bor henholdsvis i
ejerbolig og til leje. Her skal man laegge meerke til, at tallene i figuren nedenfor gar fra 2007 til
2020 og indeholder ogsa tiden fgr finanskrisen.

Der er store forskelle imellem andelen, der bor i ejerbolig hen over landets regioner. Region
Hovedstad skiller sig ud med en lav andel af mennesker, der bor i ejerbolig. Det udggr kun
knap 45% af alle i bdde 2007 og 2020. [ de gvrige regioner i landet er andelen pa 64-67% i
2007 og falder til 61-64% i 2020. Ejerandelen er stgrst i Region Sjeelland og Nordjylland, og
mindst i Region Midtjylland og Syddanmark.

[ fire af fem regioner, Hovedstaden, Sjzelland, Midtjylland og Nordjylland, stiger andelen af
mennesker, der bor i ejerbolig fra 2007 til 2010. I Region Syddanmark skyldes faldet sand-
synligvis en datamangel fra Svendborg kommune fra 2010. Sa det generelle mgnster er en
stigning i andelen af beboere i ejerbolig frem til 2010.
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Derfor sker der i alle regioner et fald frem til 2015, men det er dog meget lille i Region Hoved-
staden. Overgangen til at bo til leje er geografisk steerkest i Region Nordjylland med et fald fra
67,5% 12007 til knap 63% i 2020. I de gvrige regioner Sjzelland, Midtjylland og Syddanmark
er faldet pa mellem 2% og 3% frem til 2020.

80% Regional udvikling i andel, der bor i ejerbolig 2007-2020 (procent)
(]
02007 2010 H 2015 W 2020
67,5%
64,0% 64,3% 64,1% . 62,9%

o 61,4% 61,1%
60%

0% as9%  44,7%

40%

30%

20%

10%

Region Region Sjalland Region Syddanmark Region Midtjylland Region Nordjylland
Hovedstaden
Note: Manglende data for Svendborg i 2010

70% 66,3%

Figur 41: Udviklingen i andel, der bor til leje, efter regioner og fra 2007 til 2020

[ Region Hovedstaden falder andelen i ejerbolig stort set ikke. Andelen er faktisk stigende
bade fra 2007 til 2010 og fra 2015 til 2020, men der er et lille fald fra 2010 til 2015. Sa selv
om ejerandelen i udgangspunktet ogsa i 2020 er meget lavere end i resten af landet, er bebo-
erandelen i ejerbolig ret stabil hen over finanskrisen og i arene efter.

Det ret kraftige skifte i andelen, der bor til leje gennem de seneste 10-14 ar, er foregaet uden-
for Hovedstadsomradet. Det er altsa ikke Hovedstadsomradet, der har drevet den udvikling
hen mod flere beboere i lejeboliger, som vi sa i de generelle tal.

Ser vi pd Byen Kgbenhavn, der er centrum af Hovedstadsomradet, er andelen der bor til leje i
2020 den samme som i 2010. S3 Regionstallene afspejler ogsa Kgbenhavns og Frederiksberg
kommuners udvikling.

Det samme gaelder nogenlunde for Region Midtjylland, hvor andelen, der bor i ejerbolig, i Ar-
hus kommune er faldet fra 37% til 35% fra 2010 til 2020. I regionen er faldet pa over 3%.

Lejerandele i kommunerne - eendring af danmarkskortet

De to kort viser andelen af mennesker, der bor i ejerbolig i de enkelte kommuner, i henholds-
vis 2010 og 2021. I de gule kommuner er der under 40%, der bor til leje. Dem er der rigtig
mange af i 2010. Stgrre andel til leje er koncentreret i Storkgbenhavn og Universitetsbyerne
Aarhus, Odense og Aalborg. Her bor over 50% i lejebolig. I Storkgbenhavn er det over 60% i
mange af kommunerne og over 66% i centrum af Storkgbenhavn. I Arhus er det ogsa over
60% og i Aalborg og Odense over 50%.

60



I en reekke kommuner fra Horsens og ned langs E45 boede mellem 40-50% i lejebolig i 2010.
Det samme ggr sig geeldende langs E20 hen over Sjalland og i Roskilde kommune. En raekke
mere landpraegede kommuner som Sorg og Hedensted ligger under de 40% - markeret med
den gule farve. Svendborg er forkert opgjort, da ejerboliger ved en fejl ikke er registrerede i
Svendborg kommune i 2010.
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40,01 - 50,00
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£1.01 - €600
BE.01 - 9962

Figur 42: Andel lejere efter kommuner, 2010 og 2021, procent beboere i bolig beboet af lejer

Billedet eendrer sig frem til 2021. Nu er en lejeandelen pa mellem 40-50% normalt i en lang
reekke kommuner i Jylland og pa Sjeelland samt Lolland-Falster. Det vestlige Fyn har samme
grgnne farve, som viser mellem 40-50% boende i lejebolig.

Det er de egentlige landkommuner i det jyske som Hjgrring, Jammerbugt, Brgnderslev, Thi-
sted, Lemvig, Vesthimmerland, Mariager, Ringkgbing-Skjern, Varde og Vejen, der har under
40% boende til leje. Dertil kommer forstadskommuner som Rebild, Syddjurs, Favrskov, Skan-
derborg og Odder, forstadskommuner i Nordsjeelland, Odsherred, Stevs og Faxe samt de vest-
lige kommuner pa Fyn, hvor de sidste er en blanding af landkommuner og forstadsomrader
til Odense.

Lejeboligandel vokser ud over landet og skifter aldersmaessigt

Mgnsteret er interessant. Det betyder, at andelen, der bor til leje, er vokset over store dele af
landet og mest i kommuner, hvor der traditionelt ikke har boet sa mange til leje. Det kan be-
tyde, at der i arene frem til 2030 vil ske en yderligere vaekst i andelen, der bor til leje i de
kommuner, hvor den allerede er steget. | de kommuner, hvor den stadig er under 40%, kan vi
ogsa forvente en vaekst.
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Til gengeeld tyder alt p3, at lejeandelen i de store byer og i Hovedstadsomradet vil veere fal-
dende i de kommende 10 ar, da niveauet allerede er hgjt, og stigningen hovedsageligt fandt
sted i arene efter finanskrisen.

[ forhold til alder er lejerandelen hos de unge mellem 18 og 39 ar i de senere ar konstant. Den
er kraftigt faldende for gruppen over 70 ar, og svagt stigende for de 40 til 69-arige. Det vil be-
tyde, under forudsaetning af at vi ikke far en parallel begivenhed til finanskrisens effekt pa bo-
ligmarkedet, at andelen der bor til leje, vil falde i de kommende ar pa grund af
forskydningerne i aldersgrupperne.

Hvis lejeboligandelen skal falde samlet, og stige i de kommuner, hvor den er lavi 2021, ma
det samtidig betyde, at flere vil bo i ejerbolig i de stgrre byer og Hovedstaden frem mod 2030,
og at lejeandelen dermed vil falde.

Andelsboliger

En mellemform pa boligmarkedet er andelsboligen og forskellige boligfeellesskaber. Andels-
boligformen, hvor man kgber en andel af en bygning eller et samlet bebygget omrade, og sam-
tidig erhverver retten til at bo i en bestemt bolig mod at betale en boligafgift hver maned til
andelsforeningen, har vi valgt at betragte som en ejerboligform, da raderetten over boligen
stort set svarer til rdderetten for ejerboliger.

Andelsboliger, antal efter boligtype, 2010, 2015, 2021
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Figur 43: Andelsboliger over tid fra 2010, 2015 og 2021, antal efter boligtype

Der var ca. 198.000 andelsboliger i landeti 2010, knap 203.000 andelsboliger i 2015 og lidt
over 200.000 andelsboliger i 2021. Sa frem til 2015 vokser antallet, for derefter at falde med
neesten 3000 pa 5 ar. De spektakulaere fallitter i bestemte andelsboligforeninger iseer i Ho-
vedstadsomradet har veeret medvirkende til faldet, der har ramt bade lejligheder og raekke-
huse som boligtype.
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Sammensatningen af andelsboligerne efter boligtype viser 73% lejligheder, 23% raekkehuse
og 4% parcelhuse og lignende. Sa lejligheder er langt mere dominerende blandt andelsboli-
gerne end i boligtyperne som helhed. Reekkehuse er ogsa mere dominerende end raekkehuse i
andre ejerformer. Derimod er der meget fa parcelhuse blandt andelsboligerne.

Andelsboliger er en searlig boligform, der udviser en markant anderledes sammensatning af
boligtyperne end blandt de gvrige ejerboliger. Andelsboligerne har en sammensaetning af bo-
ligtyper, der minder mere om lejeboligerne end ejerboligerne.

Det skyldes blandt andet, at lejerne i privat udlejning i stgrre byggerier (6 beboelseslejlighe-
der eller mere) ved salg af ejendommen skal tilbydes at overtage ejendommen pa andelsbasis
for ejeren ma szelge den til anden side.

Dermed er mange lejligheder blevet omdannet til andelsboliger gennem arene. Har rackke-
huse karakter af en stgrre udlejningsejendom geaelder de samme regler.

Beboere i andelsboliger, boligtype, 2010, 2015, 2021
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Figur 44: Beboere i andelsboliger efter boligtype, 2010, 2015, 2021, antal beboere

Der boede i 2010 knap 342.000 personer i andelsboliger. Det steg til knap 363.000 personer i
2015, og faldt frem til 2021 til ca. 356.500.

S4a12021 boede der 5.500 feerre i andelsboliger end i 2015, og 14.500 flere end i 2010.

Sa selv om der er en del feerre andelsboliger i 2021 i forhold til 2015, er faldet i antal beboere
i disse boliger noget mindre end stigningen fra 2010 til 2015. Det viser et stigende antal per-
soner pr. andelsbolig. Der boede 1,73 person i gennemsnit i en andelsboligi 2010 og 1,78
personi 2021.
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Beboere i andelsboliger efter alder, 2010, 2015, 2021
m 2010 m 2015 2021

70.000

n
n
0
o
©

60.000

50.000

40.000 )

30.000

20.000 - :

10.000

0

0-5ar 6-11ar 12-17 ar 18-24 ar 25-29 ar 30-39 ar 40-49 ar 50-59 ar 60-69 ar 70-79 ar 80-89 ar 90 ar

53.780

38.069
086
41.978
42.154
37.119
39.617

28.882

~
o
HE
(=)} -
(G o <
y 2 g
0 0 )
LN o0 <
N o
S
3 9 S
N o ~ @
[l -
NR o N o © N
Qa0 o9 ~
< o o —
nea NS
FlH
i
o &
0N N
W
N

+

Figur 45: Udviklingen i antal beboere i andelsboliger efter aldersgruppe, 2010, 2015, 2021, antal

Aldersprofilen pa beboere i andelsboliger viser et broget billede af fremgang og tilbagegang.
Der bor flere i andelsboliger i 2021 end i 2010 for fglgende grupper: 12-17 ar, 25-29 ar, 40-
49 ar, 50-59 ar og over 70 ar. Fzerre i andelsboliger i 2021 ses blandt 0-5 ar, 18-24 ar, 30-39
ar og 60-69 ar.

Pa mange mader afspejler det den demografiske udvikling igennem de seneste 10 ar med
flere unge, flere zldre og feerre bgrn samt feerre i foreeldregruppen mellem 30-39 ar. Sa der er
ikke nogen maeerkbar andring i beboersammensatningen, som ikke kan forklares ud fra be-
folkningsudviklingen.

Men faldet i antallet i 30erne er dog sa kraftigt og den manglende stigning i 20erne sa mar-
kant, at det viser en dalende interesse for andelsboligen hos dem, der traditionelt har valgt
denne boligtype meget. Sa noget i tallene tyder pa en faldende popularitet for andelsboligen
iblandt de yngre under 40 ar.

Den faldende popularitet kan i et vist omfang skyldes de mange sager og fallitter blandt an-
delsboligforeninger de seneste 5-6 ar.

Hvad kendetegner i gvrigt beboere i andelsbolig?

Vi har i spgrgeskemadelen af denne analyse undersggt, hvad der har faet de nuveaerende be-
boere af boliger til at flytte og vaelge netop den bolig, de bor i. Malingerne viser, hvad der er
forskelligt for de mennesker, der er flyttet i andelsbolig i forhold til dem, der er flytteti ejer-
bolig, og i forhold til gennemsnittet af alle boligtyper.

Profilen pa de mennesker, der har valgt at flytte til en andelsbolig, afviger en del fra dem, der
valgte ejerbolig eller andre boligtyper: Andelsboliger er praeget af fglgende:



e Stor andel af kvinder i andelsbolig i forhold til ejerbolig (63% mod 52%)

e Stgrre andel singler end i ejerboliger (36% mod 19%)

e Stgrre andel uden bgrn end i ejerbolig og i alle andre boligtyper (85% mod 55% i ejerbolig
og 72% for gennemsnittet)

» Flere kender omradet/byen fra venner end i ejerboligen (39% mod 24%)

¢ Flere stammer fra omradet end ejerboligen (36% mod 26%)

e 100% etnisk danske i andelsbolig i vores spgrgeskema, men en af dem havde tyrkisk bag-
grund - viser blot meget lave tal for mennesker med indvandrerbaggrund i andelsboliger

[ forhold til arsager til flytningen og valget af netop den bolig er der nogle markante forskelle:

¢ Flere flytter efter uddannelse end ved boligtype ejerbolig (7% mod 3%)

e Flere pa grund af skilsmisse end i ejerbolig (6% mod 2,3%)

¢ Flere vil gerne bo et andet sted end for ejerbolig og for gennemsnittet af alle (34% mod
28% og 28%)

o Feerre flytter efter arbejde end i ejerbolig (1% i andelsboliger mod 7% i ejerboliger)

e Lidt feerre flytter sammen med nogen end i ejerbolig (11% mod 14%)

o Faerre er flyttet pga. gnske om ny bolig end tilflyttere til ejerbolig, men flere end gennem-
snittet (37% mod 52% og 34%)

e 46% er mellem 20-29 ar mod 30% i ejerbolig - Det er tilflytningsmaessigt en ung bolig-
form

[ forhold til de tre vigtigste arsager til valget af boligen adskiller andelsboligen sig ikke fra
ejerbolig, bortset fra lidt mindre vaegt pa indretning, veerelser og udseende samt fglgende om-
rader:

¢ Neerhed til familie vigtigere (25% mod 22%), naerhed til venner vigtigere (12% mod 4%
og gennemsnit af alle boligtyper pa 7%)

e Andelsbolig er mindre ‘min drgmmebolig’ og mere ‘en god midlertidig bolig’ end ejerboli-
gen (hhv. 11% mod 19% for dremmebolig; og 26% mod 9% svarer god midlertidig bolig):
Det er ogsd mindre en ‘god praktisk bolig’ (22% mod 31%)

e 36% svarer 'at boligen er et vigtigt udgangspunkt for mit liv' mod 39% i ejerboligen

o Felleshus og faellesskab med naboer og neermiljg et vigtigst i boligformen andelsbolig
(11% meget vigtige mod 7% og 6% i gennemsnit)

e Mulighed for at veere en del af et feellesskab prioriteres hgjere end ejerbolig (7% mod 4%
af de tre vigtigste arsager til valg af bolig)

e Faciliteter: Neerhed til indkgb vigtigere end i ejerbolig, off. transport vigtigere (32% mod
18% meget vigtig) gode vejforbindelse vigtigere (24% mod 21% meget vigtig), daginstitu-
tioner & skoler, stisystemer, skov strand natur og parker mindre vigtigt end i ejerboliger
og end gennemsnittet (typisk ungdomsprofil) natteliv og barer vigtigste for andelsbolig
(11% meget vigtig) end alle andre grupper

e Uderum er lavere prioriteret - ligner de unges valg

Ud fra arsager til flytning i vores undersggelse af arene 2018, 2019 og 2020 viser dem, der
flytter i andelsbolig, sig at veere ret forskellige fra dem, der flytter i ejerbolig. Deres profil er
mere ungdommelig og de valg, de foretager ligner ungdomsprofilen fra vores afsnit om alder
og flyttearsager.



Andelsboligen har ogsd mere karakter af en midlertidig bolig og ikke af at vaere drgmmeboli-
gen, hvilke bade ligner de unge og den del af befolkningen, der ikke har sa mange valgmulig-
heder pa boligmarkedet pa grund af lav indkomst.

Venner spiller en stgrre rolle for flytningen end for gvrige grupper, hvilket ogsa er typisk for
unge og yngre pa boligmarkedet. Man flytter mere efter vennerne og kender mere omradet
fra vennerne. Fzellesskaber betyder ogsa mere for denne gruppe end for gvrige pa boligmar-
kedet.

Der er markant flere kvinder og markant flere singler, der vaelger andelsboligen frem for ejer-
boligen. Dermed er boligen i de seneste tre ar en typisk bolig for kvinder og for singler end
andre. Singler er mere udbredt blandt unge, men kvinder er faktisk mere talrige blandt de 2l-
dre.

Samlet angiver det tilsyneladende flere udfordringer for andelsboligtype i arene fremover,
hvor der vil blive faerre unge og flere i foraeldregruppen. Det skal dog ikke opfattes dramatisk,
men blot som en mindre forsteerkning af de gvrige resultater om antal beboere og antal an-
delsboliger samt aldersprofilen pa beboerne.

Faellesskaber i boligen

Boligfeellesskaber har vaeret et meget omtalt faenomen i de senere ar. Det veere sig bade seni-
orfaeellesskaber, flergenerationsboliger, andelsfallesskaber og naturligvis ogsa det mere al-
mindelige bofeellesskab. Mange at disse fzellesskaber i boligen er blevet beskrevet som den
nye trend med stor vaekst og stort potentiale i fremtiden. Enkelte historier om f.eks. andels-
feellesskaber med fzelles landbrug fra 1970erne, der pludseligt modtager unge tilflyttere, har
ogsa sat spotlight pa en boligform, der adskiller sig fra den traditionelle form med en familie i
hver bolig. Dertil kommer den tilbagevendende historie om flere generationer, der flytter
sammen, sa bedsteforaldrene kan hjalpe den unge familie med bgrnepasning og andre dag-
lige ggremal.

Historierne viser, at der er er kommet en lang raekke nye tendenser frem efter finanskrisen.
Men det halter gevaldigt med tal, der kan dokumentere udviklingen.

De eneste tal, der findes i Danmarks Statistiks registre, er tal for boliger efter husstandstype. |
2010 var der 169.000 beboede boliger med husstandstypen ‘andre husstande bestaende af
flere familier’. Det var vokset til 227.000 boliger i 2021. Toppen pa antallet af boliger ligger
dogi 2019 med ca. 233.000, hvorefter der har vaeret et fald frem til 2021.

Men hvad viser disse tal? Ifglge Danmarks Statistik omfatter en husstand personer pa samme
adresse uanset familizere tilknytningsforhold. Der kan saledes indga flere familier i samme
husstand. Hjemmeboende bgrn over 24 ar regnes som en familie i sig selv og hjemmeboende
bgrn under 25 ar med egne bgrn regnes ogsa som en familie, men hjemmeboende bgrn uden
egne bgrn under 25 ar er en del af familien, nar en eller to forzeldre bor i husstanden.

[ praksis kan disse boliger med flere familier indeholde en lang raekke boligforhold. Tre gene-
rationer i samme bolig. Foraldre med hjemmeboende bgrn over 24 ar. To voksne generatio-
ner sammen - f.eks. en mor i boligen. Bofallesskab af unge mennesker. To mennesker, der
flytter sammen og ikke lever op til definitionen af samboende eller samlevende. Samlevende
med faelles bgrn. Samboende, som har 15 ar aldersforskel og ikke har felles bgrn. Desuden
skal de veere af modsat kgn. Sd to samboende af samme kgn bliver registreret som flere
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familier, hvis de ikke lever i registreret partnerskab. Det samme gg@r par med stor aldersfor-
skel. De udggr ogsa i Danmarks Statisk opggrelse ‘flere familier’.

Antallet af personer, der bor i 'andre husstand med flere familier’ er vokset fra ca. 548.000 i
2010 til ca. 758.000 i 2020, altsd med ca. 110.000

Som vi kan se i andre dele af denne rapport, bor personer med indvandrerbaggrund mere i
flerfamilieboliger end andre etniske grupper. Ca. 135.000 personer med indvandrere- eller
efterkommerbaggrund boede i 2010 i andre husstande med flere familier’. Det var vokset til
ca. 242.000 personer i 2020. For personer med etnisk dansk baggrund voksende antallet bo-
ende i 'andre husstande med flere familier’ fra ca. 412.000 til ca. 515.000.

Vaeksten i gruppen, der bor i forskellige feellesskaber af flere familier, er altsa vokset mest
blandt indvandrere og efterkommere end hos etnisk danske, henholdsvis med 107.000 og
103.000 i samme periode. 31% af indvandrere og 27% af efterkommere bor i 2020 i den hus-
standstype mod 10% for etniske danskere.

Det betyder, at en ret stor del af vaeksten i feellesskaberne — over halvdelen - kan tilskrives
personer med indvandrerbaggrund. Mange af disse etniske grupper har tradition for, at maen-
dene bliver boende hjemme, til de selv danner familie. De samme etniske grupper har ogsa
tradition for, at bedsteforzldrene bor med forzeldrene i leengere perioder af livet i en storfa-
milie sammenlignet med de traditionelle kernefamilier blandt etnisk danske.

Sa over halvdelen af stigningen i feellesskaberne kan ganske enkelt skyldes vaeksten i gruppen
af indvandrere og efterkommere i Danmark, samt deres sendrede boligforhold med flere i
ejerboliger, der i gennemsnit er stgrre end lejeboligerne, og har mere plads til flere generatio-
ner. [ kapitlet om bolig, ejerform og flyttemgnstre efter etnicitet er der yderligere dokumenta-
tion af disse forhold.

Da indvandrere og efterkommere udggr 13,7% af befolkningen i 2020 og udgjorde 9,6% i
2010, er der meget markant, at denne gruppe kan forklare over halvdelen af veeksten af per-
soner i flerfamiliebolig.

De unge og seniorer bor mere sammen

Gar vi ind i en nzeermere analyse af tallene efter alder, viser det sig, at feellesskaber blandt
unge har veeret i veekst fra 2010 til 2020.

De 18-244rige udviser en vaekst fra 72.000 til 95.000 personer i husstande med mere end en
familie. Det er typisk kollegier og delelejligheder, der er deekket af disse tal.

Der er ogsa en kraftig vaekst i gruppen 25-29 ar i husstande med flere familier. Fra ca. 43.500
i 2010 til ca. 71.0001i 2020.

Igen spiller delelejligheder en stor rolle, da det har vaeret den typiske boliglgsning i Hovedsta-
den og de store studiebyer for unge i denne periode. Samboende af samme kgn kan ogsa vaere
en medvirkende forklaring, da de registreres som to familier i samme husstand.

[ 30erne og i 40erne sker der ikke det store med faellesskaber i form af husstande med flere
familier, men mere derom nedenfor, hvor det vises, at tallet for etniske danskere har veeret
faldende.

For grupper over 50 ar ser vi ogsa store @ndringer fra ca. 57.000 personeri 2010 til 81.500 i
2020. 23.500 personer flere bor i 2020 i flerfamiliebolig. Iblandt de 60-69arige bor 13.000
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flere personer i flerfamiliebolig i 2020 i forhold til 2010, og der er en parallel vaekst i gruppen
70-79arige pa 11.000 personer, som grafen ogsa viser.

Beboere i husstande med flere familier efter alder og ar
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Figur 46: Beboere i husstande med flere familier efter alder og ar, 2010, 2015, 2021, antal

For seniorer over 50 ar er der tale om en reel stigning, men den er blot meget mere udtalt
blandt personer med indvandrerbaggrund. De udggr de 13.000 og altsa 55 % af stigningen.

Det samme angar de 60-69arige. Her udggr indvandrere og efterkommere 50% af stigningen.
Hos de 70-79arige udggr indvandrere og efterkommere ikke en ret stor andel. Her er 9.500
ud af de 11.000 etnisk danske.

Seniorbofzellesskaber er i vaekst, men en hel del af de seniorer, der flytter i flerfamiliebolig, er
mennesker med indvandrerbaggrund. Selv om vi ikke har handfaste beviser for, at indvan-
drere og efterkommere ikke i stort tal strgmmer til nybyggede seniorfeellesskaber og andels-
feellesskaber pa landet, star det dog ret klart, at seniorbglgen kun er halv sa stor, som tallene
uden kontrol for etnisk baggrund viser.
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Indvandrere og efterkommere og husstande med flere familier, antal
beboere efter ar
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Figur 47: Antal beboere med indvandrebaggrund i husstande med flere familier efter aldersgrupper og ar

Omkring halvdelen af seniorfaellesskabsbglgen er udtryk for, at personer med indvan-
drerbaggrund flytter i flerfamiliebolig - sandsynligvis med deres voksne bgrn eller an-
dre naermeste slaegtninge.

For gruppen mellem 30-39 ar og 40-49 ar er der ogsa en klar stigning i antal personer med
indvandrerbaggrund, der bor i flerfamiliebolig. De udggr 19.000 flere i 30erne og ca. 13.000
flere i 40erne. Generelt for alle indbyggere i Danmark er tallet i flerfamiliebolig i 30erne ste-
get med kun 3.000 og faldet med ca. 3.000 for alle i 40erne.

Det betyder, at antallet af etnisk danske, der bor i flerfamiliebolig i 30erne og i 40erne, er fal-
det med hhv. 16.000 og knap 16.000 for de to aldersgrupper. Etnisk danske i familiealde-
ren med sma og store bgrn bor altsa mindre i flerfamiliebolig i 2020 end i 2010. Over
30.000 faerre benytter i 2020 denne familieform.

Endelig udggr personer med indvandrerbaggrund en meget stor del af stigningen i beboere i
flerfamilie-bolig for de unge mellem 25-29 ar. De udggr knap 80% af stigningen. Sa deling af
lejlighed er blevet en veesentlig faktor ogsa i indvandrere og efterkommeres boligvalg. Desu-
den er der szerlige forhold for en del af kvinderne med indvandrerbaggrund i denne gruppe.
De flytter tidligere hjemmefra end maendene, men gnske om social sammenhang og maske
kontrol kan spille ind i boligvalget. Det er dog ikke noget, vi kan dokumentere i denne under-
sggelse.
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For de helt unge mellem 18-24 ar udggr indvandrere og efterkommere knap 60% af alle nye i
gruppen fra 2010 til 2020. Vaeksten generelt finder sted fra 2010 til 2015, sa fra 2015 til 2020
er antallet af helt unge etnisk danske, der bor i flerfamiliebolig faldet, da vaeksten med ind-
vandrerbaggrund er pa ca. 4.000 fra 2015 til 2020, mens den samlede stigning kun er pa ca.
400. Etnisk danskes antal falder med ca. 3.500 i alderen 18-24 ar.

En ret stor del af stigningen i personer i flerfamiliebolig skyldes personer med indvan-
drerbaggrund, og de forklarer store dele af vaeksten blandt seniorer og unge. For men-
nesker i familiealder, hvor man typisk har sma og store bgrn, er det kun folk med
indvandrebaggrund, der udviser vaekst. Flerfamilieboliger blandt etnisk danske i fami-
liealderen er faldende fra 2010 til 2020.

Hvorfor flytte i feellesskab?

[ spgrgeskemaundersggelsen har vi undersggt arsager til valg af forskellige former for bolig-
feellesskab som den nye bolig. Det er flytninger i arene 2018 til 2020, vi har undersggt.

De tre vigtigste arsager til valg af bolig: Prisen pa boligen, pct
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Seniorfaellesskab _ 20,0%
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Figur 48: Prisens betydning som en af de tre vigtigste arsager for valg af ny bolig og boform, pct.

Det mest markante fra svarene er faktisk, at andelsfzellesskab langt mere vzelges ud fra prisen
end andre fellesskaber. 58% af dem, der er flyttet i denne familieform, her gjort det pa grund
af prisen. Seniorfaelleskab veelges sjeeldent pa grund af prisen - blot 20%, mens lidt flere i
flergenerationsbolig og i hgjere grad bofaellesskab (40%) veelger pa grund af prisen.

Det passer godt med de unge i bofaellesskaber, da unge ser langt mere pa prisen - og er ngdt
til det - end mange seniorer. Et bofellesskab kan her godt veere en delelejlighed med en roo-
mie.

Flergenerationsboligen veelges mest for at veere neaer familien. Det er blandt de tre vigtigste
arsager til valget at bolig for ca. 35%.
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[ seniorfaellesskaber er det for 20 % blandt de tre vigtigste arsager at veere neer familien. En
del seniorer flytter i feellesskab for at komme teettere pa deres familie, som typisk ikke bor i
feellesskabet. Det er faktisk en vigtigere arsag end at veere en del af et feellesskab (18%), som
dog ogsa er en vigtig grund. Seniorfaellesskaber flytter man i af flere grunde.

Tre vigtigste arsager: Vaere naer familier, venner og i et fellesskab efter
boform, pct
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Figur 49: Tre vigtigste arsager til valg af bolig: Naerhed til familie, neerhed til venner og veere en del af et
feellesskab, fordelt efter boform — herunder fzllesskaber, pct

Bofzllesskaber flytter man ikke ngdvendigvis i for at veere en del af et faellesskab. Prisen spil-
ler en langt stgrre rolle end at veere naer ved venner, ved familie eller vare en del af et felles-
skab - blot 8-11% svarer ja til disse tre kategorier mod 41% til prisen. For bofaellesskaber
spiller boligens udseende og stand, boligens indretning, udnyttelse af kvadratmeter og neer-
omradets tilbud alle en stgrre rolle end fellesskaberne - se grafen nedenfor, der viser mellem
18 og 25% ja-svar til disse drsager ved bofellesskaber.

Seniorfzllesskaber og andelsfallesskaber, som typisk er ret store bebyggelser med mange
mennesker boende sammen, har begge mange ja-svar til udnyttelse af kvadratmeter som en
af de tre vigtigste grunde til valget af boligen. 58% for andelsboligfeellesskaber og 40% for se-
niorfaellesskaber.

Boligens indretning spiller ogsa en stor rolle ved andelsfzllesskaber (33%), og for seniorfzel-
lesskaber er bade indretning og neeromradet prioriteret af 18% som vigtig arsag.

Baeredygtige materialer i boligen spiller stgrst rolle for dem, der er flyttet i flergenerationsbo-
lig og i boligfzellesskab. For seniorfaellesskaber og andelsfzellesskaber spiller det en minimal
rolle. Boligens stand og udseende spiller ogsa en betydelig rolle ved valg af flergenerationsbo-
lig og bofeellesskab.
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Tre vigtigste arsager til valg af bolig og boform, flere svar muligt, pct
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Figur 50: Tre vigtigste arsager til valg af bolig: Udseende, indretning, udnyttelse, neeromrade og baeredyg-
tighed, efter boform, pct

For nogle af bofzellesskaberne betyder fellesskaber med andre - familie, venner eller andre
meget. Det geelder flergenerationsboligen og i et vist omfang senior- og andelsfeellesskaber.

Prisen og besparelsen ved at bo flere sammen betyder meget for bofzellesskaber og andels-
feellesskaber og ogsa i flergenerationsboligen er prisen en af de tre vigtigste arsager til bolig-
valget for 30%.

Selve boligens indretning har stor betydning som valgkriterie for mange af feellesskaberne og
udnyttelsen af kvadratmeter har endnu stgrre betydning. Boligens udseende og stand er vig-
tig for bofzellesskab og flergenerationsbolig.

Feaellesskaberne bor man ikke ngdvendigvis i pa grund af behovet for feellesskab med andre,
men pa grund af pris, plads, indretning udseende og neeromrade.

Feaellesskaberne spiller stgrst rolle for flergenerationsboligen, hvor fellesskab med familien
er hgjt prioriteret, og i seniorfaellesskaber, hvor familie og andre er vigtige valgkriterier.

Indvandrere og efterkommere i ejerboliger

Fgrsti dette kapitel sa vi pa, hvordan andelen af personer, der bor i ejerbolig, har veeret fal-
dende fra 2010 til 2020. Tallene viste ogsa, at antallet af ejerboliger har vaeret svagt stigende,
sa faldet i andelen, der bor i ejerbolig, skyldes stgrre vaekst i antallet af beboede udlejningsbo-
liger end i beboede ejerboliger.
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Samtidigt har vi undersggt i et andet kapitel, hvordan denne udvikling har veeret for personer
med indvandrerbaggrund forstdet som indvandrere og efterkommere, samt om de er indvan-
dret fra et vestligt eller ikke-vestligt lande. Der har vaeret en stigende andel med efterkom-
merbaggrund, der bor i ejerbolig. Andelen er steget fra 25,1% i 2010 til 30,5% i 2020.
Andelen har veeret svagt stigende for indvandrere fra 30,7% til 31%

For personer med vestlig indvandrerbaggrund har den andel, der bor i ejerbolig, vaeret fal-
dende fra 2010 til 2020 fra 40,2% til 38,5%. For indvandrere med ikke vestlig baggrund er
ejerboligandelen steget - fra 24,0% til 27,1%.

Seetter vi de to resultater sammen, viser det tydeligt, at bade efterkommere og indvandrere
med ikke-vestlig baggrund bor mere i ejerboligi 2020 end i 2010, mens bade vestlige indvan-
drere og etnisk danske bor mindre i ejerbolig i samme periode.

Det kalder man interaktion mellem ejerform og baggrund. Ejerandelen er faldende fra 2010
til 2020 for personer med etnisk dansk og vestlig baggrund, mens det er stigende for perso-
ner med ikke-vestlig indvandrebaggrund. Sammenhaengen over de 10 ar @endres efter etnisk

gruppe.

Det betyder ogsa, at faldet i andelen, der bor i ejerbolig, for etnisk danske er kraftigere end
for alle personer som helhed. Beboere i ejerbolig for etnisk danske er faldet med ca. 2% fra
2010 til 2020. Men der er over 180.000 uoplyste om efterforhold i statistikken for 2010, men
kun 15.000 1 2020. De fleste af de uoplyste er i drene bagefter overfgrt til gruppen, der bor til
leje.

Tager vi det med i beregningerne er danskeres ejerboligandel faldet med 4,0% fra 2010 til
2020. Til sammenligning er den faldet i hele befolkningen med 2,7%. Sa indvandrere og iszer
efterkommeres stigende ejerandel deekker over et stgrre fald blandt etniske danskere.?

Konklusionen er, at ejerformer pa boligmarkedet udvikler sig forskelligt for forskellige
etniske grupper. Isar efterkommere med ikke-vestlig baggrund bevager sig mere mod
atbo i ejerbolig. Det ggr indvandrere med ikke-vestlig baggrund ogsa, men ikke i sa hgj
grad. Etnisk danske og personer med vestlig indvandrebaggrund gar mod stgrre andel i leje-
boliger i perioden 2010 til 2020.

9 De mange uoplyste fra 2010 rammer lejeandelen mest. | opggrelsen fra 2011 er gruppen af uoplyste
allerede faldet til ca. 40.000. ejerandelen er steget med 0,5% og lejeandelen med 1,2% af befolkningen.
Frem til 2020 holder konklusionen om et fald i ejerandelen for hele befolkningen pa 3% og et fald
blandt etniske danskere pa 4 %
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Kapitel 5.
Arsager til flytning og boligvalget

Introduktion

Igennem en arraekke har vi i Fremforsk kortlagt arsager til flytning blandt fraflyttere og til-
flyttere for Herning, Skanderborg, Skive og Aarhus kommuner, hvilket indebar savel kvantita-
tive som kvalitative analyser om arsager til flytning blandt danskere, som har flyttet i stort set
alle kommuner i Region Midtjylland.10

Derfor er det virkeligt interessant at fa lov til at analysere pa tilflytning i Danmark i perioden
over 3 ar dvs. savel flytninger fgr og efter Corona er omfattet af analysen.

12020 flyttede i alt 928.029 danskeres svarende til 16 % af alle danskere der udggr
5.830.922. Vi har valgt at inddele tilflytterne i 3 alderskategorier, som vi mener, vil give det
bedste udgangspunkt for analysen. Der sker pa baggrund fra erfaringer fra tidligere boszet-
ningsanalyser.

Den fgrste gruppe er de 20 til 29-arige kaldet de unge, som ret stabilt over tid er den alders-
gruppe, hvor vi ser flest flytninger i hvert ar. Blandt de 20 til 29arige var der 343.000 flytnin-
ger svarende til 37 % af alle flyttede personeri 2020.

De danske unge flytter i gennemsnit hjemmefra som 21. arige. Som livsfase er de unge i den
del af ungdommen, som kaldes den formative livsfase, hvor uddannelse, karriere og privatliv
er i gang med at falde pa plads for den enkelte.

Den nzeste alderskategori i analysen er de 30 til 49arige, hvor 230.494 i 2020 flyttede sva-
rende til ca. 25 % af alle flytninger. Denne aldersgruppe, iser 30’erne, er typisk i det tids-
punkt af livet, hvor mange danner par og familie og flytter i en stgrre bolig.

Den sidste aldersgruppe i undersggelsen er danskerne over 50 ar, hvor 154.494 danskere
flyttede i 2020 svarende til 17 % af alle flytninger. Det er her vi normalt taler om seniorgrup-
pen, som starter i 50’erne og fortseetter til man ikke er her mere.

Gruppen er ikke gra og uniform, tveertimod er der lige sa mange boliggnsker og drgmme, som
der er seniorer. Den engelske historiker Peter Laslett introducerede begreberne den 3. og 4.
alder. Den tredje alder er den del af livet, hvor vi er uafthaengige og har ressourcer. Maske er vi
pa eller udenfor arbejdsmarkedet, men det af afggrende er, at vi har ressourcer og helbred til
at leve det liv, vi gnsker.

[ den fjerde alder begynder en fysisk og mental sveekkelse, som betyder, at det vigtigste ved
boligen er at kunne opretholde det lille hverdagsliv med indkgb, adgang til offentlig transport
og adgang til de mennesker og butikker og institutioner, som betyder noget i hverdagen.

Hvem har vi spurgt og hvor mange?

Vi har via et webbureau spurgt 1138 danskere i alderen 20 ar til og med 80 ar inddelti 3 al-
dersgrupper og forholdsmeessigt fordelt efter regioner. Stikprgven blev stratificeret efter al-
der og regioner og derefter vaegtet med henblik pa at fa flere fra 30 ar og opefter til at deltage.

10 Bosaetningsanalyser, https://www.fremforsk.dk/eksempler-paa-analyser/
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Efterfglgende blev stikprgven vaegtet tilbage til fordelingen af flytninger i regionerne efter al-
dersgruppe.

[ forbindelse med undersggelsen af flyttedrsagerne har vi spurgt i alt 1138 danskere fordelt
pa de 3 aldersgrupper samt pa landets 5 regioner.

Tabellen nedenfor viser de faktisk interviewede fordelt pa regioner og aldersgrupper.

Tabel 4: Sammensatningen af stikprgven efter region og alder

Udover den kvantitative undersggelse gennemfgrte vi 25 personlige dybdeinterviews ihen-
holdsvis Region Hovedstaden og Region Sjzlland i perioden fra den 19. marts til den 6. maj
2021. Fordelt som nedenfor.

20 -29 ar 3 4
30 til 49 ar 7 4
50 ar og derover 3 4
lalt 13 12

Tabel 5: Dybdeinterview pa Sjzelland og i Hovedstadsomradet

Arsager til flytning

Vi ved fra tidligere undersggelser af for nyligt fra- eller tilflyttede, at der ofte er flere drsager i
spil, nar den endelige beslutning om at flytte traeffes. Der kan vaere overvejelser om at flytte,
og pludselig kan et ekstra barn pa vej eller den helt rette bolig pa det rette tidspunkt i det
geografiske omrade, som man sgger bolig i, veere med til at udlgse den endelige beslutning
om flytning.

[ andre tilfaelde rammer sygdom eller skilsmisse en selv, ens partner eller en anden i familien
og man er ngdt til at flytte for at fa hverdagens aktiviteter til at kunne fungere.



Derfor har vi i undersggelsen givet de adspurgte mulighed for at vaelge flere arsager, nar de
har svaret pa arsager til flytning.

Figur 41 viser, at hovedparten af de flyttede peger pa to arsager til at flytte nemlig gnsket
om en ny bolig eller at bo et andet sted. Dernzest oplyser ca. 16 %, at de flyttede sammen
med nogen og kun ca. 5 % angiver, at en skilsmisse var en af arsagerne til flytningen.

Arsagen om mere balance i livet er medtaget som en blgd faktor i forhold til den personlige
baeredygtighed og kan derfor implicit indeholde mange forskellige ting som f.eks. afstand til

arbejde, familie mv. Ikke desto mindre har det vaeret en vigtig arsag for 11 % af de adspurgte.

Det er veerd at bemaerke, at arsagen uddannelse spiller en rolle som arsag til flytning for ca.
10 % vedkommende og pa grund af mit arbejde kun som arsag for ca. 8 % af de adspurgte.

Hvorfor flyttede du? Flere svar muligt

Andet

16,5%

@konomiske arsager 7,5%

Sygdom hos mig selv eller i familien 3,8%

Skilsmisse 5,2%

Flytter sammen med nogen 15,9%

Mere balance i mit/vores liv 11,3%

Uddannelse

10,3%

Pa grund af mit arbejde 7,5%

@nske om at bo et andet sted 27,9%

@nske om en ny bolig 34,6%

0,0% 50% 10,0% 15,0% 20,0% 25,0% 30,0% 35,0% 40,0%

Figur 51: Arsager til flytning, flere svar muligt, flyttet i rene 2018 — 2020, pct

Med andre ord er det primaert gnsket om at bo et andet sted eller i en ny bolig, som for langt
stgrstedelen af de adspurgte, var baggrunden for deres flytning indenfor de sidste 3 ar. De to
arsager kan sagtens vere relevante pa samme tid; at man bade gnsker en ny bolig og at bo et
andet sted.

Det er nok for de fleste en overraskelse, at arbejdet har sd lille en betydning som direkte ar-
sag til flytningen.
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Afstand og transporttid til arbejde

Den stgrste gruppe er dem, der ikke gar pa arbejde. 44% af alle har ikke angivet afstand til
arbejde, og for de fleste betyder det, at de ikke arbejder, men er studerende, pensionister af
forskellige typer eller blot ikke har arbejde.

Blandt alle har 27 % mellem 0 til 10 km til arbejde og langt de fleste, som arbejder, har under
45 km til arbejde!l. Nar man ser pa afstanden i minutter, har 30 % maksimalt 20 minutter og
derefter 12 % mellem 21 til 30 minutter. Det betyder formentligt, at selv om man ikke flytter
pa grund af arbejde, sa er det alligevel med til at definere, hvor man veaelger at boseette sig.

Afstand til arbejde i minutter, alle flyttede, pct
50,0
44,3
45,0
40,0
35,0
30,0
25,0
20,0

15,0

17,2
13,5
11,5
10,0 7,6
5, i
0,0 | | —

Missing  0-10 min  11-20 min 21-30 min 31-45 min 46-60 min 61-90 min 90-120 min Over 120
value min

o

Figur 52: Afstand til arbejde for alle, der er flyttet i Igbet af 2018-2020

Nar vi ser pa afstand til arbejde i minutter efter alder, er det markant, at de &ldste 50+ har de
korteste afstande til arbejde og lidt flere har en kortere afstand pa 0 til 10 km blandt de 30 til
49-arige end blandt de 20 til 29-arige. Dog er der generelt sma afstande i kilometer og tid for

langt de fleste, som er i arbejde.12

Nar vi ser pa kgn med hensyn til sdvel afstand som transporttid er der faktisk meget sma for-
skelle mellem de adspurgte maend og kvinder!3. Maske er dette et nyt mgnster, da mobilitets-
mgnstret for alle pa arbejdsmarkedet historisk har vaeret, at maend, iszer de hgjtlgnnede,
pendler langt mere til arbejde end kvinder.

11 Bilag til kapitlet figur 1.
12 Bilag til kapitel figur 2.
13 Bilag til kapitel figur 3.
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Arsager til flytning efter alder

Nar vi ser pa de angivne arsager til flytning efter alder, er det markant, at 41 % af de 30 til 49-
arige oplyser, at det var gnsket om en ny bolig.

Blandt de unge 20 til 29arige er der flere, som angiver, at de er flyttet pa grund af arbejde
dog kun 10 % og 20 % pa grund af uddannelse. Det samme gaelder med hensyn til at flytte
sammen, sd er der langt flere i denne gruppe, der angiver det som en flyttearsag.

Hvorfor flyttede du? Aldersgruppe, pct
0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0% 50,0%

. I— 31,6%
@nske oM en Ny o i 40,9%
32,2%

@nske om at bo et andet TEE———— 27,4%

I 28,4%
sted 27,9%

Pa grund af arbejde I 8,0%

20,0% W 20-29 ar
Uddannelse mm 3,1% ’

o e 9,7% .
Mere balance i mit/vores liv i 12,4% m30-49 ar
13,1%

23,0%
Flytte sammen med nogen I 13,4% .
5,4% 50 ar og

derover

Skilsmisse s EEE 8,3%
6

Sygdom h ig selvelleri 1 i5‘7
ygdom fosrp'lgseve eri 03’9%
amilien 10,4%

Af gkonomiske arsager N 6,2%

Andet I 14,7%
23,7%

Figur 53: Arsager til flytning fordelt efter aldersgrupper i pct.

Derimod er skilsmisse, sygdom og gkonomiske problemer som flyttedrsag mere udbredt
blandt de 50+ arige.

Det indikerer, at arsagerne er forskellige efter alder og livsfase. Det eendrer dog ikke pd at en
ny bolig og et nyt sted at bo er de mest udslagsgivende arsager for alle 3 aldersgrupper.
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Arsager til flytning efter kgn

Nar man kobler arsager til flytninger med kgn, er der flere kvinder (18,5 %) end meend (11, 5
%) som angiver, at de flytter sammen med nogen.

Flyttede med gnske om en ny bolig Flyttede sammen med nogen

38,0% 37.0% 20,0% 18,5%
37,0%
36,0% 15,0%
35,0% 11,5%
34,0%

32,8% 10,0%
33,0%
32,0%
31,0% 5,0%
30,0%

1 0,0%
H Kvinde ® Mand m Kvinde ® Mand
Figur 54: @nske om en ny bolig efter kgn Figur 55: Flyttede sammen med nogen efter kgn

Derimod er der flere maend (37 % mod 32,8 %) blandt kvinderne, som flyttede pa grund af
gnsket om en ny bolig. Lidt flere maend flyttede ogsa, fordi de gnskede at bo et andet sted og
flyttede pa grund af arbejde.

Arsager til flytninger efter landsdele

Vi har valgt at analysere resultaterne efter landsdel. Det skyldes, at landsdele giver et mere
nuanceret billede af den danske geografi end regioner. F.eks. er Fyn og Sydjylland samme re-
gion, men to ret forskellige landsdele.

Nar vi ser pa arsager til flytning, er det relevant at analysere, om drsagerne varierer efter de
landsdele, de flyttede bor i.

Nar vi ser pa den arsag, som ca. 35 % af de adspurgte pa landsplan har angivet som en vze-
sentlig arsag nemlig gnske om en ny bolig svarer godt 30 % af de adspurgte i de fleste lands-
dele, at det har veeret en af de veesentligste arsager til flytning.

Bornholm adskiller sig markant, da 75 % af de adspurgte pa Bornholm angiver gnsket som
en ny bolig som en vigtig arsag til flytning. Region Fyn ligger en smule under de andre med
kun 29 %, som angiver gnsket om en ny bolig som den vaesentligste arsag.

Nar vi ser pa den arsag, som er anden vigtigste arsag til flytning blandt de adspurgte med ca.
28 % er det gnsket om at bo et andet sted.

Kun ca. 13 % af de adspurgte pa Bornholm har angivet denne drsag til flytning i modsaetning
til @stsjaelland, hvor ca. 39 % har anfgrt den som arsag til flytningen. I de gvrige landsdele an-
giver 24 % i Kgbenhavn til 32 % i Nordsjeelland at det var en vigtig arsag til flytningen.
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Hvorfor flyttede du? - gnske om ny bolig (flere svar mulig) pct
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Figur 56: Flyttearsag gnske om ny bolig fordelt efter landsdele
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Figur 57: Flyttedrsag: @nske om at bo et andet sted

Arsagen ’at flytte sammen med nogen’, som ca. 16 % har angivet som rsag til flytning, er der
ogsa forskelle pa landsdele. Her oplyser mere end 20 % i Byen Kgbenhavn, pa Fyn og i @stjyl-
land, at det er en af arsagerne til flytningen. Derimod angiver kun 5 til 6 % det som arsag i
@stsjeelland og Vestjylland. I de andre regioner angiver mellem 9 til 16 % det som en arsag til
flytningen.14

14 Bilag til kapitel figur 4.
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Pa landsplan angiver ca. 5 %, at de flyttede pa grund af skilsmisse som arsag til flytning.
Her star Bornholm ret alene, hvor ca. 13 % angiver, at de er flyttet pa grund af skilsmisse, me-
dens drsagen varierer mellem 2,4 i Kgbenhavn og omegn til 7, 7 % i Vest- og Sydsjeelland.

Uddannelse og arbejde som arsager fylder forbavsende lidt som arsag til flytning nemlig
henholdsvis 10 % og 8 %. Dog er det interessant, nar vi sammenligner arbejdet som arsag
pa tveers af landsdele. I Nordjylland topper de med 14 % som angiver arbejdet som arsag,
derimod er der stort set ingen i Nordsjzelland og pa Bornholm, som angiver arbejdet som en

arsag til flytning.
Flyttede pa grund af arbejde
16,0% 14,3%
14,0% 12,9%
12,0%
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Figur 58: Flyttearsag: Flyttede pa grund af arbejde fordelt efter landsdele

Arsager til flytning blandt de dybdeinterviewede i Hovedstadsomradet

Fremforsk har gennemfgrt 13 personlige dybdeinterviews med personer i alderen 20 til 70 ar
i hovedstadsomradet. 5 er flyttet i en almen bolig, 5 er flyttet i en andelsbolig, 1 er flytteti en
privat lejebolig og 2 bor i ejerbolig. De to sidstnaevnte er fgrstegangskgbere.

De er rekrutteret, da de svarede spgrgeskemaundersggelsen til den kvantitative del af under-
sggelsen. 11 interviews er gennemfgrt i de interviewedes hjem og de 2 sidste pr. telefon.

Erhvervsmaessigt teeller de interviewede 2 studerende, 1 jobsggende, 7 i arbejde, 1 fgrtids-
pensionist, 1 fleksjobber og en enkelt folkepensionist.

4 af de interviewede var bilejere, de gvrige 9 enten cyklede eller brugte den kollektive trafik.
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Akut brug for ny bolig og miljget

[ alt 6 af de interviewede oplyste, at flytning skete pa baggrund af et akut behov for en ny bo-
lig blandt andet pa grund af miljget. En mand pa 20 ar med tyrkisk baggrund flyttede i andels-
bolig i Seborg hos sgster og hendes mand og barn samt felles far, fordi han fglte sig truet i
miljg og omgivelser i Mjglnerparken. En kvinde pa 28 ar i par flyttede i ejerlejlighed i Virum
pa grund af behov for stgrre bolig samt psykisk syg nabo i andelsboligforeningen, som kom
uanmeldt pa besgg og indimellem slog pa dgren med diverse veerktgj bl.a. en gkse.

En mand pa 63 ari par flyttede primaert pa grund af stgj i lejeboligen i Sydhavnen til en an-
delsbolig i Hellerup. Den fik han adgang til via en god ven gennem 30 ar, som flyttede ud. En
kvinde pa 25 ar i parforhold blev opsagt og skulle hurtigt finde en billig bolig og det blev i
Mjglnerparken, hvor der var hurtig adgang til almen lejebolig pa grund af planlagt nedrivning.

En enlig mand pa 49 ar blev opsagt, da huset skulle szlges og fandt privat lejebolig i Greve. En
mand pa 47 ar i par med 2 bgrn flyttede, da ejerboligen endeligt blev solgt, og de akut stod
uden bolig, til kortidsleje i Brgndby Strand.

@nske om en ny bolig

[ to tilfeelde skete flytningen ud fra et gnske om en ny bolig. Det geelder for mand pa 34 ar i
parforhold med 2 mindredrige bgrn, som flyttede pa grund af mangel pa plads fra mindre bo-
lig i samme andelsforening i Avedgrelejren i Hvidovre. En kvinde pa 47 ar flyttede for fjerde
gang i almen lejebolig i Vaerebroparken, da hun pa grund af langtidsrejse, havde boet midler-
tidigt hos hendes moder, men gnskede igen at fa egen bolig.

En kvinde pa 31 ar i parforhold var pa boligjagt for at flytte sammen med kzeresten og fik mu-
lighed for attraktiv andelslejlighed pa Frederiksberg via en god veninde, som pa grund af fa-
milieforggelse flyttede ud af boligen.

Skilsmisse og private forhold

To kvinder og en @&ldre mand flyttede pa grund af private forhold som skilsmisse og sygdom.
Det geelder for en kvinde 31 ar i ejerbolig i Redovre, som flyttede pa grund af et brudt forhold
og en kvinde pa 51 ar, som pa grund af skilsmisse flyttede i lille andelsbolig pa Christians-
havn, hvor hun fik bolig via familielisten.

Manden pa 70 ar i parforhold var ngdt til at flytte pa grund af helbred og flyttede derfor i an-
vist almen lejebolig, hvor elevator var afggrende for at komme ud af boligen pa Frederiks-
berg.

Arbejde

En enkelt mand pa 33 ar i parforhold oplyste, at arbejdets flytning fra Glostrup til @restaden
var den primeere arsag til flytning. Det gav for lang transporttid pa cykel. Han aktiverede sit
boligbrev og flyttede sammen med kzeresten i almen lejebolig i Valby.

Konkluderende kan man sige, at flere fglte et akut behov for at flytte og finde en ny bo-
lig samt for nogle et andet sted at bo. Det svarer meget godt til svarene i den kvantita-
tive undersggelse. Det er dog bemaerkelsesvardigt i forhold til tidligere
dybdeinterviews, at kun de 2 fgrstegangskgbere reelt har undersggt markedet og set
pa forskellige steder og priser pa boligen.
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Der er en udbredt falelse af manglende valgmulighed pa boligmarkedet iszer blandt de
yngre interviewede i job, som frygter, at de ikke kommer til at kunne bo i den bolig og
boligform, som de kunne gnske sig pa grund af meget hgje priser i Hovedstaden.

Arsager til flytning blandt de dybdeinterviewede Region Sjzelland

Fremforsk har gennemfgrt i alt 12 personlige dybdeinterviews i Region Sjzelland i alderen 22
til 76 ar. 1 person var flyttet i privat leje, 3 personer i almen lejebolig, 6 personer i ejerbolig
samt 1 person hjem til forzeldre og 1 person i flergenerationsbolig til leje hos datter og sviger-
sgn, som havde kgbt de to boliger.

6 personer er i erhverv/arbejde, 2 er ledige, 1 i et fleksjob, 1 under uddannelse og 2 pensioni-
ster.

Akut behov for en ny bolig og miljget

To personer stod i en situation, hvor de akut matte flytte. En kvinde pa 28 ar flyttede hjem til
mor efter hun blev sat ud af ulovlig fremlejet bolig, og hun oplyste, at hendes flyttehistorik
var 11 flytninger pa 3 ar. En 55arig mand flyttede til anden lejlighed i samme almene kom-
pleks pga. totalrenovering og valgte stuelejlighed med handicapadgang, sa hans handicap-
pede voksne datter kunne komme pa besgg hos ham.

@nsket om at fa en ny bolig

De fleste, i alt 6 personer, er flyttet fordi de gnskede sig en ny bolig. Det geelder for en kvinde
pa 22 ariparhold, det boede i en meget lille lejlighed i Vordingborg og gnskede en stgrre bo-
lig iseer en have. Det fik parret gennem keerestens onkel; et lejet hus med have i Nyrad. De
gnskede blandt andet at fa en hund og en have.

En 22-3rig kvinde i parforhold, som gnskede at investere penge i en bolig af hensyn til
fremtidens muligheder pa boligmarkedet. Derfor kgbte de andelsbolig i udkanten af Roskilde
pa stedet, da den kom til salg pa DBA. De kom fra dyr lejebolig pa Frederiksberg.

Yngre par pa 27 ar med et lille barn flyttede fra ejerlejlighed i Valby til Tgllgse. Det skyldtes
flere forhold. For det fgrste, at deres barn skulle kunne ga ud, de kom fra 4.sal. De gnskede
mere plads iszer til mandens vinimport. Familie og fremtiden med 1 barn mere var ikke mu-
ligt i lejligheden pd grund af stgrrelsen og ikke mindst, at kvinden havde haft baekkenlgsning
med fgrste barn.

“Vi er begge vokset op i parcelhus med have og det gnsker vi ogsa for vores bgrn”

Kvinde pa 48 ar flyttede fra andelsbolig i ejerbolig landejendom teet pa Vig, hun er bl.a. selv-
steendig og drgmte om at flytte pa landet med plads til virksomhed, hest og mere natur.

” Jeg er vokset op pd en gard ”

Kvinde pa 33 ar gift med to mindre bgrn i nybygget hus. Vi flyttede, fordi vores hus var for
smat og vi enten skulle bygge til eller bygge nyt. Vi gnskede samtidigt at bygge mere energi-
rigtigt og valgte derfor en lidt mindre bolig pa 140 kvm, hvor de fleste andre i nybyggerkvar-
teret har 170 til 200 kvm i den nye bolig.
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Kvinde 58 ar var bevidst flyttet til en flergenerationsbolig med datter og svigersgn. De har
ledt efter netop en bolig, hvor begge familier kunne have hver sin selvstzendige bolig, det lyk-
kes lige udenfor Kgge.

Arbejde/uddannelse
En kvinde pa 33 ar pa landet teet ved Naestved i almen bolig. Hun fik bolig, fordi hun var
skrevet op til bolig i neerheden af tidligere uddannelse/arbejde. Hun er greenkeeper.

Private arsager som arsag til flytning
Kvinde pa 45 ar gift, flyttede ind i keerestens ejerbolig i mindre by pa Lolland. Hun har boet
til leje mange steder i Danmark og er pt. ledig og afventer pension.

En mand pa 82 ar gnskede en mindre og billigere bolig i samme almene kompleks, da part-
ner var syg og dgende.

Kvinde pa 76 ar gift med mand pa 77 ar bor i ejerbolig i form af et- plans raekkehus. De gn-
skede sig en nemmere bolig og have, da mandens var blevet ramt af blodprop for 5 ar tidli-
gere og blandt andet er gangbesveeret. Trapperne i forskudte plan i det tidligere hus var
besveerlige for ham.

Konkluderende er det gnsket om en ny bolig og mindre akutte forhold, som prager de
fleste, flyttede pa Sjeelland. For en enkelt er det arbejdet, da hun reelt var pa en er-
hvervsuddannelse, da hun flyttede i en ny bolig teet pa. Ikke mindst, er det forskellige
private forhold, som betgd, at 3 personer flyttede til en ny bolig.

For 5 ud af 6 personer gelder det, at de har undersggt markedet, priser og set pa for-
skellige omrader pa Sjeelland, for det endelige kgb af en ny bolig.

Bortset fra den yngre kvinde, som flyttede hjem til mor, er der langt stgrre tilfredshed i
forhold til tilflyttere i Hovedstaden med flytningen og den bolig, som man er flyttet til.

Valg af bolig, ejerform, boligform, stgrrelse og faciliteter

Valg af bolig
Formalet med dette spgrgsmal er at fa belyst, hvorfor de adspurgte netop har valgt den bolig,
som de er flyttet til.

Figur 49 viser, at der er 2 forhold, som har den stgrste betydning nemlig det omrade, som
boligen er beliggende i og ikke mindst prisen pa boligen, som er hovedarsager til tilflytternes
valg af netop denne bolig.

Dernaest kommer boligens udseende og stand, som ca. 32 % anser for at veere en vigtig ar-
sag til valg af netop denne bolig. Dernaest svarer 25 % af de adspurgte, at uderummet; have,
altan, eller terrasse er en af de 3 vaesentligste arsager til valg af bolig. Udnyttelse af kvadrat-
meter, boligens indretning og naerhed til familie er ogsa pa top-6-listen over listen over de
3 afggrende arsager til valg af netop denne bolig.

Boligens beliggenhed har sdledes fortsat stor betydning for valg af boligen sammen med
pris, stand, indretning og omgivelser rundt om boligen som uderum samt neeromradets tilbud
og muligheder. Vi ved, at det ofte er samspillet med arsagerne, som ggr, at man treeffer den
endelige beslutning om boligen.

84



Neerhed til familien har vi erfaring med kan betyde flere ting. I Herning og Skive flytter man
tilbage til eget omrade, fordi man gnsker at bo teet pa familien. For andre kan en placering
med 50 km eller samme afstand til hvert hold bedsteforaeldre vare teet pa familien.

“Vi bor lige langt fra begge hold bedsteforaeldre ca. 50 km” Kvinde, 28 dr, Sjaelland.

Hvad var de tre mest afggrende arsager til valg af netop denne bolig?
(nuvaerende bolig, pct)

0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0% 50,0% 60,0%

omradet [ 49,5%
Prisen pé boligen [ NG 23,7%
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Baredygtige materialer i boligen [ 2,4%
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Mulighed for at veere del af et faellesskab [ 4,0%

Mulighed for naerhed til min familie [ 19,1%

Mulighed for naerhed til venner [ 6,7%

Andet I 9,3%

Figur 59: De tre mest afggrende arsager til valget af den nye bolig, pct

Alder og valg af bolig

Nar vi ser pa de samme tre afggrende arsager efter aldersgruppe, ser vi et andet mgnster
blandt de adspurgte.

For de yngste i aldersgruppen 20 til 29 ar er vigtigste arsag prisen pa boligen, dernzest
omradet og boligens udseende og stand.

For aldersgruppen 30 til 49 ar er prisen pa boligen sammen med omradet meget afggrende
og dernaest boligens udseende og stand.

For de 50 + arige er det vigtigste omradet, dernaest uderummet og boligens udseende og
stand. Selv om prisen ogsa har betydning for denne gruppe, sa er det ikke den vigtigste ar-
sag.



For de yngste er det ikke sa seert, at prisen vejer tungt som arsag, da det er en livsfase, hvor
mange enten er under uddannelse eller ikke har de store indkomster eller formue at finan-
siere boligudgiften med.

Uderummet er vaesentligt for flere dog mest de 50 + arige. Det samme gzlder indretningen.
Det haenger ogsa sammen med erfaring pa boligmarkedet og en viden, hvad der er af betyd-
ning for en i det hverdagsliv, som man gerne vil fortszette eller eendre i en ny bolig.

Neaeromradets tilbud og naerhed til familien har ogsa betydning som en af de 3 vaesentligste
arsager til valg af bolig for alle aldersgrupper.

Hvad er de tre mest afggrende arsager til valg af netop denne bolig, alder,
pct
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Figur 60: De afggrende arsager til valg af netop denne bolig efter aldersgruppe, pct.

Derimod har de baeredygtige materialer og mulighed for baeredygtigt forbrug lille betyd-
ning for valg en bestemt bolig. Det haenger sammen med, at de fleste flytter ind i en eksiste-
rende bolig, hvor de ikke selv har indflydelse pa de valgte materialer og lgsninger. Det er
primeert de tilflyttere, som selv bygger og har indflydelse pa byggeprocessen, som fgler, at de
har mulighed for at praege boligens baeredygtighed i bred forstand.
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[ dybdeinterviews i Hovedstaden og Region Sjaelland samt tidligere dybdeinterviews giver
mange udtryk for, at de meget gerne sa flere baeredygtige Igsninger i boligen, men ofte ikke
har mulighed for at fa indflydelse pa det eller fgler de mangler viden om f.eks. hvilke typer af
nye vinduer er mest baeredygtige eller hvilken energikilde der er den mest bzeredygtige at
veelge.

Kon og valg af bolig

Der er meget sma forskelle mellem kgnnene, nar vi ser pa de 3 afggrende arsager til valg af
netop denne bolig. Dog ligger flere kvinder nemlig 28 % mod 22 % af maendene veaegt pa ude-
rum i form af have, terrasse og altan, som hgrer til boligen.

Derimod angiver 26 % af de adspurgte maend mod 18 % af kvinderne, at boligens indret-
ning har varet en afggrende faktor ved valg af netop denne bolig.

De tre mest afggrende faktorer ved valg af den nye bolig - efter kgn, pct ja,
flere svar muligt
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Figur 61: De tre mest afggrende faktorer ved valg af den nye bolig - efter kgn
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Landsdel og valg af bolig

Ca. 48 % af alle adspurgte angiver prisen pa boligen som en af de 3 afggrende faktorer ved
valg af boligen og nar vi ser pa den faktor fordelt pa de 11 landsdele, er det ogsa en af de vig-
tigste arsager pa 9 ud af 11 landsdele. Dog adskiller Bornholm sig, da prisen slet ikke har vae-
ret afggrende for dem, som har valgt bolig der. Pa @stsjaelland er det kun ca. 31 %, som
angiver, at prisen har veaeren en af de 3 vaesentligste faktorer ved valg af boligen.15

Beaeredygtige materialer er til gengaeld vigtig for de tilflyttede pa Bornholm, hvor 13 % angi-
ver det mod 2,4 % af alle adspurgte, som en af de vaesentligste drsager til valg af boligen.

Nar vi ser pa faktoren boligens indretning er det igen Bornholm, som adskiller sig vaesent-
ligt med 37 %, som angiver dette som en af de vaesentligste drsager.

Tre afggrende grunde: Indretning og udnyttelse

m Boligens indretning W Udnyttelse af kvm

40,0% 37,5%
35,0%
30,0%
24,4%
25,0%

20,0%  17,1%

Figur 62: Indretning og udnyttelse som afggrende grunde til boligvalg efter landsdele
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Pa landsplan angiver ca. 21 %, at boligens indretning og 18 %, at boligens udnyttelse af
kvadratmeter er en af de 3 afggrende faktorer for valg af netop den bolig, som de nu bor i. P4
landsplan svinger boligen indretningens betydning fra 38 % pa Bornholm til 16 % pa @st-
sjeelland. Sa der er forskelle i de faktorer, som man tillzegger stgrst betydning athaengig af
den geografi, som man har bosat sig i.

15 Bilag til kapitel figur 5.
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Faktorerne mulighed for naerhed til familien og venner bliver pa landsplan angivet til at
have betydning for henholdsvis 19 % for familie og 7 % for venner med andre ord er det iseer
familiens, som har betydning for valg af en bestemt bolig.

Faktoren naerhed til familie svinger en del blandt tilflytterne pé landsdele. Fra 31 % pa @st-
sjaelland til 13 % i Vestjylland. Det er ret interessant, da vi tidligere har interviewet en del
tilflyttere i det Nordvestjyske, hvor familien var delvis arsag til flytning og boszetning i et spe-
cifikt omrade.

Dog skal man i forbindelse med fortolkning vaere opmaerksom pd, at man maske allerede har
udvalgt og afgraenset et omrade, som man gnsker at bosaette sig i, fordi familie og venner er i
naerheden.

Det geelder for flere af de dybdeinterviewede fra Sydsjeelland, som udtrykker det sddan “Jeg
hgrer til her pé Sydsjzelland” eller som en anden tilflytter fra Bagsveaerd udtrykte det ” Bagsvaerd er mit
Hood”.

Tre afggrende arsager:
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Figur 63: Naerhed til familie og naerhed til venner som arggrende for valget af ny bolig - efter landsdele




De dybdeinterviewede Sjzlland og Hovedstaden

Pa Sjeelland er prisen pa boligen afggrende for en stor gruppe dog sammenholdt med boli-
gens geografiske beliggenhed. Den samme bolig i et andet omrade udtrykker flere, at de ikke
ville have valgt.

For et yngre par er det prisen pa et velholdt parcelhus, som de selv kunne szette deres praeg
pa og geografien med lige langt til bedsteforaeldre, samt okay mulighed for at komme til ar-
bejde i @restaden havde ogsa betydning.

En yngre familie gnskede et nyt hus i et nybyggerkvarter og valgt et omrade teet pd, hvor de
boede og var vokset op og som flere venner og bekendte havde anbefalet.

En selvstaendig kvinde gnskede landsted med et bestemt budget og det kunne hun fa sammen
med meget natur og skeanne omgivelser samt mulighed for at fa lastbil ind pa ejendommen og
lagerplads til hendes virksomhed.

1 yngre kvinde havde ingen valgmulighed, da hun var ngdt til at flytte hjem.

[ Hovedstaden angiver langt de fleste ogs3, at det er prisen og boligens stand og udseende
sammen med en bestemt beliggenhed. En bestemt beliggenhed kan for nogle vare flydende i
Hovedstadsomradet.

Et par i ejerlejlighed valgte desuden lejligheden, fordi de kunne szette deres eget praeg pa den.

1 person i parforhold med mindrearige bgrn flyttede i en lidt stgrre bolig i samme omrade og
valgte det pa grund af familienetvaerket, selv om de maske kunne gnske sig at bo et andet
sted.

Desuden fik tre af de interviewede muligheder for adgang til boligen via venner og familie.
Det gjaldti alle tre tilfeelde, hvor de flyttede i andelsboliger.

For én person var boligen det mulige valg som studerende at flyttet til sgsters lejlighed

Bzeredygtighed i materialer og forbrug ved valg af ny bolig

Med hensyn til baeredygtighed har det haft en stor betydning for 9 % og nogen betydning
for 25 %. Maske lidt overraskende set i lyset af den store baeredygtighedsbglge, som der er i
gjeblikket findes i samfundet og virksomheder.

Fra de gennemfgrte interviews er det tydeligt, at de fleste er optaget af beeredygtighed i savel
materialer som forbrug og nogle enkelte ejere har selv valgt mere bzaeredygtige lgsninger i ek-
sisterende og nyopfa@rt bolig.

Dog fgler de fleste, at de slet ikke i forhold til valg af boligen har haft mulighed for at veelge
mere baeredygtige lgsninger. Mange af de valg er truffet eller treeffes af andre, da de fleste jo
flytter ind i en bolig som den er.
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Betydning af baeredygtige I@sninger mht energi og ressourceforbrug i
boligen og dens materialer
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Figur 64: Betydningen af baeredygtige Igsning med hensyn til energi og ressourceforbrug i boligen og dens
materialer i forhold til valget af ny bolig, pct.

Boligens ejerform, boligtype og boligform

Den stgrste gruppe af tilflyttere bor til leje i en almen bolig nemlig 35 %, dernaest bor ca. 28
% i en ejerbolig og 27 % i privat lejebolig. Den mindst gruppe (ca. 7 %) bor i andelsbolig. Med
andre ord bor langt hovedparten af de flyttede i lejebolig.

Ejerform nuvzerende bolig

40,0
35,4
35,0
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ejer eller er boligforening
medejer)

Figur 65: Ejerform pa nuvaerende bolig (den nye bolig efter flytningen), pct

Flere af de yngre, som vi har dybdeinterviewet i Hovedstaden, udtrykker en stor bekymring
for, om det nogensinde bliver muligt for dem gkonomisk at kgbe den type bolig pa det sted,
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de kunne drgmme om. Der er stor bevidsthed om, at det er afggrende med en tidlig start pa
boligmarkedet som ejer for at drgmmen kan realiseres i fremtiden.

Derfor er flere af de 50+ dybdeinterviewede ikke sa optaget af det, da de ofte syntes, at hvis
de har forpasset tidspunktet, sa lever de fint med den bolig, som er mulig for dem.

Alder og ejerform®

Nar vi ser pa de tilflyttede nye boliger efter alder, er der flere interessante tendenser. For de
yngste 20 til 29arige vedkommende er der en stgrre andel, som er flyttet i henholdsvis ejer
eller andelsbolig i alt 25 %. Der bor dog stadig 70 % i gruppen til leje.

Det gaelder ogsa for de 30 til 49arige, hvor en stgrre andel nemlig 42 % er flyttet til en ejer el-
ler andelsbolig.

Derimod er det modsatte geldende for de 50+ arige, hvor 57 % flytter fra eje og andelsbolig
og kun 44 % bor i ejer eller andelsbolig efter flytningen.1”

Blandt de dybdeinterviewede under 50 ar i savel Hovedstaden og Region Sjzelland er der
flere, som naevner, at de bevidst har kgbt ejer - eller andelsbolig for at komme ind pa bolig-
markedet.

Kgn og ejerform

Der er meget lidt forskel mellem kgnnene blandt de adspurgte, nar vi ser pa andelsbolig og
privat udlejning. Derimod er der lidt flere af de adspurgte mand, som bor i ejerbolig nemlig
33 % mod 25 % blandt de kvindelige adspurgte. Det modsatte ggr sig geeldende pa det al-
mene omrade, hvor 38 % af kvinderne bor og kun 31 % af maendene.18

Nuveerende boligtype, pct
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Figur 66: Boligtype i nuverende bolig (efter flytning) pct.

16 Bilag til Kapitel figur 6.
17 Bilag til Kapitel figur 7.
18 Bilag til kapitel figur 8.
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Mere end halvdelen af de adspurgte er flyttet i lejlighed, 25 % i hus og 14 % i reekke/dobbelt-
hus samt sma 5 % i ungdomsbolig og fa procent i byhus, gard/landejendom samt andet.

Nar vi ser pa fordelingen af boligtyper pa alder nedenfor, er det de fleste ca. 60 %, som er flyt-
tet i lejlighed blandt de 20 til 29arige og 27 % er flyttet i hus. Blandt de 30 til 49drige er 45 %
flyttet i lejlighed og 32 % i hus eller villa samt 15 % i reekkehus/dobbelthus. For de 50+ ved-
kommende er de fleste flyttet i lejlighed i alt 42 %, mens 25% er flyttet i hus/villa og 28 % i
raeekkehus/dobbelthus.

Mere end halvdelen af tilflytterne er flyttet i et parforhold enten uden eller med bgrn, der-
nzest bor 34 % alene med eller uden bgrn.

Der er ingen store forskelle pa boligtypen efter kgn, de fordeler sig stort set pa samme made
som de andre adspurgte.1®

Nuvzerende boligtype, alder, pct
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Figur 67: Nuvaerende boligtype efter aldersgruppe, pct. (boligtype efter flytning)

Mere end halvdelen boede i parforhold uden bgrn og godt 1/3 er single/alene med og uden
bgrn og godt 5,5 % i bofzellesskab, 2 % i flergenerationsbolig og de ca. 4 % i senior- og andels-
feellesskab og andet.

Nar vi analyserer boformen efter alder, er der mere end halvdelen i alle aldersgruppe, som
bor i parforhold. Maske lidt overraskende er der feerrest singler i de 20 til 29arige nemlig 30
% og derneest i de 50 + med 36 % singler og flest nemlig 40 % singler i gruppen 30 til 49 ar.
De unge markerer sig med flere nemlig 9 %, som bor i bofaellesskab.20

19 Bilag til kapitel figur 9.
20 Bilag til kapitel figur 10



Nuvarende boform (husstandstype)
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Figur 68: Nuvaerende boligform (husstandstype) efter flytning, pct

Boligens stgrrelse, antal vaerelser og uderummet

Ca. 60 % af tilflytterne er flyttet i en bolig fra 50 kvm til 119 kvm, dernaest bor godt 13 % i en
mindre bolig op til 49 kvm. 23 % bor i en bolig fra 120 kv til mere end 200 kvm.

Mere end 50% har en bolig med 2 til 3 veerelser og 30 % har 4 eller flere vaerelser og 14 pro-
cent 1 eller 0 veerelser.

Boligstgrrelse, kvm, pct

30,0
25,0

20,0

26,7
19,6
15,2
15,0
9,9
10,0 8,8
6,0
4,7
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Under 30 30-49 kvm50-69 kvm 70-99 100-119 120-139 140-159 160 til 199 200 kvm Ved ikke
kvm kvm kvm kvm kvm kvm eller mere

o

Figur 69: Boligens stgrrelse i kvadratmeter (nye bolig), procent
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Stgrrelse og aldersgruppe

Ikke overraskende bor langt de fleste unge mellem 20 og 29 ar i en bolig under 99 kvm med
den stgrste andel boende i en bolig pa 50 til 69 kvm. Blandt de 30 til 39-drige bor lige under
halvdelen fra 100 kvm og opefter.

Dog er de, som har mest plads i boligen de 50+ arige, hvor stort set ingen bor pa 30 til 49 kvm
sammenlignet 8 % for de 30 til 49-drige og ca. 20 % for de 20 til 29-arige. Sa de eldste har
som gruppe mest plads i form af kvadratmeter i den nye bolig.

Boligens st@rrelse i kvm og alder, pct
100,0%
90,0% H Ved ikke
80,0% H 200 kvm eller mere
W 160 til 199 kvm
70,0%
W 140-159 kvm
60,0%
19,9%
m 120-139 kvm
50,0%
=100 - 119 kvm
40,0%
27,6%
70- 99 kvm
38,9%
30,0%
 50-69 kvm
20,0%
= 30-49 kvm
10,0%
H Under 30 kvm
(1)
0,0% s PRLL
20-29 ar 30-49 ar 50 ar ++

Figur 70: Boligens stg@rrelse i kvadratmeter efter aldersgrupper (nye bolig), pct
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Hvor mange veerelser i den nye bolig

Blandt alle de adspurgte bor naesten 1/3 i en bolig med 2 vearelser, en lille tredjedel i en 3 vae-
relse og ditto for 4 veerelser og mere. Kun 12 % bor i en 1-verelses.?1

Som med stgrrelsen pa boligen er der klar en tendens til jo zldre, jo flere veerelser i boligen,
som det fremgar af nedenstaende figur.

Antal vrelser i boligen ud over kgkkenet,

alder, pct
100%
90%
4 eller
80% flere
70% 20,5% 3
60%
50% m2
28,4% 40,6%
40%
30% mi
20%
mo
10%
0%
20-29 ar 30-49 ar 50 ar ++

Figur 71: Antal vaerelser i nye bolig ud over kgkkenet efter aldersgrupper, pct

Hvor stor og hvor mange vaerelser er der i min bolig?

En observation fra de personlige dybdeinterviews i Region Hovedstaden og Sjelland er, at de
fleste ikke lige er helt klar over, hvor stor en bolig de bor i hverken rent kvadmetermaessigt
eller antal vearelser. Flere af de interviewede skal teenke sig grundigt om og lige tzelle vaerel-
serne. Det gelder dog ikke, ndr man bor meget smat eller selv har bygget huset, s er man ret
skarp pa stgrrelse og antal veerelser.

Det er iszer de interviewede, som syntes, at de ikke lige har nok plads eller vaerelser til deres
behov, som har styr pa stgrrelse og antal veerelser.

Det afggrende for de fleste er fglelsen af den plads, som man har brug for i hverdagen. Ikke
ngdvendigvis en fast stgrrelse og antal veerelser.

Mange @ldre over 60 ar i tidligere dybdeinterviews?2 udtrykker ofte de laveste krav til kva-
dratmeter og antal vaerelser i en eventuel naeste bolig ogsa selv om de maske aktuelt bor i en
stgrre ejerbolig med flere veerelser.

21 Bilag til kapitel figur 11
22 Qversigten over analyser af bolig og boszetning med dybdeinterviews
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Uderummet i boligen

Vi ved fra en lang raekke undersggelser af danskernes gnske til boligen at et uderum, helst et
privat og ugenert rum i boligen, er szerdeles eftertragtet af rigtig mange ogsa pa tveers af al-
der. Ovenfor har vi set, at det var afggrende for iszer kvinder og de zldre i forbindelse med
valg af en bestemt bolig.

[ undersggelsen er langt de fleste flyttet til en bolig med et uderum. 42 % har egen have, 30 %
egen altan, 34 % egen terrasse og ca. 13 % har felles have og 9 % intet uderum.

Har din bolig uderum (flere svar muligt)

45,0% 42,0%
40,0%
0,

35,0% 33,9%

30,3%
30,0%
25,0%
20,0%

12,5%

. =

Altan Terasse Egen have Falles have Har ikke uderum

15,0%
10,0%
5,0%

0,0%

Figur 72: Uderum i den nye bolig, pct, kunne svare pa flere af mulighederne

Nar vi kobler med de 3 aldersgrupper, er der markant flere fra 30 til 49 ar samt 50+, som har
egen have i forbindelse med boligen henholdsvis 42 % og 51 % af tilflytterne. Derimod er det
kun mindre forskelle med hensyn til de andre typer af uderum.z3

Blandt de dybdeinterviewede var der et flertal, der lagde vaegt pa et uderum og de var tyde-
ligvis eergerlige, hvis altanen var for lille eller der slet ikke var et privat uderum. Nogle gn-
skede sig mere uderum til flere formal: grgntsager, hgns og blomster og andre gnskede sig
noget mindre og overkommeligt til at kunne nyde solen pa og spise pa.

Et godt uderum i boligen uanset boligtype er for de fleste lig med god livskvalitet i boligen.

Hvilke faciliteter var vigtige i naerheden af boligen

Men boligen er ikke blot indretningen og pladsen. Vi vaelger ogsa bolig efter de muligheder og
faciliteter, der findes ved og omkring boligen, samt i hele omradet, boligen ligger i. Tallene ne-
denfor viser, hvordan det ser ud pa landsplan, nar vi maler faciliteterne pa en stikprgve, der
er repraesentativ for hele landet.

Nar de adspurgte bliver spurgt om at angive de meget vigtige og vigtige faciliteter, sa er ind-
kgbsmuligheder det vigtigste. Ca. 65% svarer vigtigt eller meget vigtigt. Efter indkgbsmulig-
heder er det natur, skov og strand, som er vigtig (53%). Som nummer tre kommer gode
vejforbindelser (52%). Fgrst som nummer fire prioriteres naerhed til familien (50%).

23 Bilag til Kapitel figur 12.
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Derefter angiver tilflytterne til en ny bolig offentlig transport, samt park og grenne omra-
der. Fgrst pa 8. pladsen kommer naerhed til arbejde ind som vigtigt facilitet. Faelles gaeste-
hus, felleshus, vaerksted fest og samvar samt natteliv og barer i omradet prioriteres
lavest, nar vi maler pa alle - og ikke pa enkelte aldersgrupper. Kulturlivet, bernehaver og
skoler samt cafeer og restauranter ligger i en mellemkategori med 27-28%, der angiver, at
det var vigtigt eller meget vigtigt ved boligvalget. Det samme gezelder service i form af vice-
vaert og faellesskab med naboer og i neermiljget.

Hvilke faciliteter i neerheden af boligen var vigtige for dig, da du valgte din
nye bolig? Pct (kun de to mest positive svarkategorier)

Fzelles gaestebolig

Service i form af viceveert, varmemester
Fallesskab med naboer og i neermiljget
Feelleshus, veerksted, fest, samveer
Sport og fitness

Natteliv, barere, ga i byen

Kultur, bio, teater, bibliotek, museer
Cafeer og restauranter

Natur, skov og strand

Park, grgnne omrader i byen, legepladser
Stisystemer og cykelstier
Bgrneinstitutioner og skoler

Gode vejforbindelser
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Indkgbsmuligheder
Naerhed til familie 24,5
Nzerhed til arbejde 16,4
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Figur 73: Vigtige og meget vigtige faciliteterne i naerheden af boligen ved valg af ny bolig, pct, man kunne
angive flere faciliteter. Kun svarkategorierne vigtig om meget vigtig er med i figuren.

Nar vi sammenholder gnsker med faciliteter og aldersgrupper er der flere markante forskelle.

For de 50+ arige er indkgbsmuligheder nr.1, dernaest natur, skov og strand og pa 3.plad-
sen kommer gode vejforbindelser.

For de 30 til 49-arige er forst indkgbsmuligheder, dernzest offentlig transport og naerhed
til familie og tet pa bgrneinstitutioner og skoler, som er vigtige og meget vigtige for 42 %
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som facilitet i neerhed af boligen. Det er i denne aldersgruppe vi typisk har mennesker i sma-
bgrnsfasen. Til forskel fra de gvrige aldersgrupper, som ikke anser det for szerligt vigtigt.

De yngste 20 til 29-arige angiver, at indkgbsmuligheder som nr. 1, dernzest god offentlig
transport og pa en delt 3. plads kommer naerhed til arbejde og natur, skov og strand.

Faciliteter i nzerheden af boligen, svar vigtig og meget vigtig, alder, pct,
De 9 vigtigste

50 ar og derover ™ 30-49 ar W 20-29 ar

66,4%
Natur, skov og strand PR 50,5%
I 46,7%
Park, grenne omrader i byen 49,3%
) 8@ yen, I 43,9%
Iegepladser T 42,7%
) _ 43,1%
Stisystemer og cykelstier TS 36,2%
e 37,5%
. 4,4%
Bgrneinstitutioner og skoler IEEEETEEEEEEEEEEEEEEEEEE 42,4%
S 30,8%
. . 59,1%
Gode vejforbindelser I 49,4%
- 51,4%
_ 41,3%
Offentllg transport N 55,7%
I 557%
) 67,1%
Indkgbsmuligheder I 59,1%
T e6,7%
0,

Neerhed til familie T 52,8%

_ ) 14,1%
Naerhed til arbejde e —— s 45,1%
e 46,4%

0,0% 10,0 20,0% 30,0% 40,0 50,0% 60,0% 70,0% 80,0%

Figur 74: Vigtigheden af faciliteter i naerheden af boligen efter aldersgruppe, pct vigtig og meget vigtig

Nar man sammenholder kgn og faciliteter er der fa faciliteter, hvor der er forskel pa kgn. For
69 % af kvinderne og for 57 % af maendene er det vigtigt og meget vigtigt at have indkgbs-
muligheder i nzerhed af boligen. Det samme gzelder for naerhed til familien, som for 55 % af
kvinderne er meget vigtigt, det gaelder kun for 45 % af maendene. Sa kvinder er mere optaget
af indkgbsmuligheder og naerhed til familien end maend.2*

Nedenfor har vi de 5 vigtigste faciliteter i neerheden af boligen for de samme aldersgrupper i
Analyse af Arealanvendelse i Aarhus kommune, som Fremforsk gennemfgrte i 2014.

Resultaterne fra Aarhus kommune i 2014 viser stabiliteten i prioriteringen af indkgb, natur,
skoler, bgrneinstitutioner og offentlig transport bade i forhold til en enkelt kommune med en
stor by set i forhold til landet som helhed og over tid med 7 ar imellem malingerne.

24 Bilag til kapitel figur 13.
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Aldersforskellene er ogsa gennemgdende. Natur, skov og strand er vigtigst for de 50 + drige i
bade malingen for landet som helhed i 2021 og i Aarhus kommune i 2014. Dog er niveauet
noget hgjere i Aarhus. Det samme geelder for Skoler og Bgrneinstitutioner. Niveauet er hgjere
i Aarhus, men sammenhzngen med stor interesse blandt de unge og dem i familiealderen
(30-49 ar) er den samme.

Vigtigt = Meget vigtigt
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

Natur, strand og skov
20-29 ar |
30-49 ar
50+ ar |
Indkebsmuligheder |
20-29 ar |
30-49 ar
50+ ar |
Infrastruktur |
20-29 ar
30-49 ar |
50+ ar |
Berneinstitutioner og skoler |
20-29 ar
30-49 ar |

50+ ar |
Offentlig transport |
20-29ar |

30-49 ar |
50+ ar |

Figur 75: Faciliteterne i naeromradet, vigtig og meget vigtig, fem vigtigste i Aarhus kommune i 2014, pct.

Der er ogsa konsistens i malingen af betydning af gode vejforbindelser (i Aarhus malingen in-
frastruktur) og offentlig transport. Den sidste er faktisk lidt overraskende, da malingen for
hele landet indeholder en hel del omrader, hvor offentligt transport ikke har den store betyd-
ning pa grund af en mere spredt boseetning end i Aarhus kommune. Men hele Hovedstadsom-
radet med meget gode offentlige transportmuligheder traekker sandsynligvis gennemsnittet
pa landsplan op.

Hvad er boligens funktion og betydning for dig?

Vi spurgte til boligens funktion og betydning for at fa et billede af, hvordan den enkelte ser pa
den bolig, som de er flyttet til. 30 % anser den nye bolig, som en god midlertidig bolig, men
drgmmer om noget andet. 28 % syntes, at de har en god praktisk bolig og 26 % syntes, at bo-
ligen var et godt udgangspunkt for deres liv. Godt 9 % er flyttet til deres dremmebolig og for
5 % foler de, at det var den mulige bolig for dem.

Nar man sammenholder disse udsagn med alder, bliver det for alvor interessant. Nar vi ser pa
den gode midlertidige bolig, sa passer det pa 40 % af de 20 til 29-drige og kun 6,5 % er flyttet
til en drgmmebolig. Vi ved, at det ogsa er de unge, som flytter mest og ofte ogsa i vores bosaet-
ningsanalyser iszer i dybdeinterviews har givet udtryk for, at det var en midlertidig bolig. De
drgmmer om noget andet, men kan sagtens vzre glade for den aktuelle bolig, men fremtidens
boligdrgmme ser noget anderledes ud.

100



[ aldersgruppen 30 til 49 ar angiver 31 %, at boligen er et vigtigt udgangspunkt for vores og
mit liv. Dernaest angiver 28 %, at det er en midlertidig bolig, medens 25 %, syntes, at de er
flyttet til en god praktisk bolig. 11 % er flyttet til drgmmeboligen.

Boligens funktion og betydning for dig, pct
35,0
30,4
30,0 28,4
26,4
25,0
20,0
15,0
10,0
5,3
- -
0,0
Boligen er min Boligen er et vigtigt Det er en god Det er en god Den er den mulige
drgmmebolig udgangspunkt for mit praktisk bolig midlertidig bolig men bolig for mig
/vores liv jeg drgmmer om
noget andet

Figur 76: Vurdering af den nye bolig: Boligens funktion og betydning, pct

Flest 50+ er flyttet til deres drgmmebolig nemlig 13 %, for 28 % er boligen et vigtigt udgangs-
punkt i mit liv og 39 % syntes, at de bor i en god praktisk bolig. 5 % i den mulige bolig.

Hvilket udsagn passer bedst pa din bolig? Alder, pct

45,0%
39,3% 40,0%
40,0%
0,
35,0% 30,8%
30,0% 8,5% 8,2%
25,2%5,1%
25,0% 22,49
20,0%
4,4%
0,
15,000 11'4%218A
10,0%
6,5% 6,0% 4,49%5,0%

N [

0,0% .
Boligen er min Boligen er et vigtigt Det er en god Det er en god Den er den mulige
drgmmebolig udgangspunkt for praktisk bolig midlertidig bolig bolig for mig

mit /vores liv men jeg drgmmer

om noget andet
m Alder. 20-29 ar  m Alder. 30-49 ar Alder. 50 ar ++

Figur 77: Vurdering af nye bolig efter aldersgruppe: Boligens betydning for dig
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Det har ogsa veeret gennemgdende, at rigtig mange 50 + som er flyttet, er meget tilfredse med
den nye bolig, sa leenge den enkelte fgler, at de selv har haft et valg i forhold til at veelge en
bolig.

Nar vi kobler med kgn, er det mest markante, at de fleste maend nemlig 36 % angiver, at de
bor i en god praktisk bolig mod 23 % kvinder. For kvinders vedkommende oplyser 36 %, at
de bor midlertidigt i boligen, men drgmmer om noget andet.

Hvordan ser du boligens funktion og betydning? Hvilket udsagn passer

bedst? kgn og pct
0,
40,0% 36,3% 36,2%
35.0% H Kvinde
,U7%
30,0% 29,1%  Mand
24,6% .
25,0% 23,0% 21,9%
20,0%
15,0%
0,
00w e BT%
! 6,1%
0% I - 0%
0,0%
Boligen er min  Boligen er et vigtigt ~ Det er en god Det er en god Den er den mulige
drgmmebolig udgangspunkt for praktisk bolig midlertidig bolig bolig for mig
mit /vores liv men jeg drgmmer

om noget andet

Figur 78: Vurdering af nye bolig efter kgn: Boligens betydning for dig

Dybdeinterviews pa Sjzelland og i Hovedstadsomradet

De dybdeinterviewede syntes for flertallets vedkommende, at de bor i en god praktisk bolig.
For de yngre under 50 ar udtrykker en del, at de gnsker og drgmmer om en anden bolig i
fremtiden. Oftest et hus eller villa med plads og have.

To af de interviewede udtrykker, at de bor i deres drgmmebolig. Det er kvinden pa 48 ar, som
bor pa landejendom ved Vig. Hun udtrykker det saledes ” Det er min drgmmebolig med hensyn til
stgrrelse, den sk@nne natur rundt om og en fantastisk beliggenhed”.

Den anden kvinde pa 58 ar, som bor i flergenerationsbolig med datter/svigersgn og bgrn.
Hun siger ” Det er 100 % min dremmebolig”.

Mere end 4 udtrykker, at boligen var det mulige for dem. Det er kvinden pa 28 ar, som er flyt-
tet hjem til mor, den unge mand pa 20 ar, som er flyttet ind hos sgster og familie pa grund af
problemer i Mjglner Parken, det er den aldre mand pa 70 ar med helbredsproblemer, som
har faet anvist en lille lejebolig af Frederiksberg Kommune. Endelig er det den fraskilte
kvinde pa 51 ar, som via familielisten har faet en meget lille andelsbolig pa Christianshavn.
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Byen eller omradet og forhandskendskab?

61 % kendte meget og en hel del til det omrade, som de er flyttet til. 30 % kendte lidt til om-

radet og kun 10% kendte slet ikke noget til byen eller det omrade, som den nye bolig ligger
i.25

Hvorfra kendte du til byen eller omradet ?
(flere svar mulige - fgr flytning dertil, pct)

Andet

7,2

Har tidligere boet der 35,4

N
K
o

Jeg stammer fra omradet

N
C
Py

Venner

Familie

0,0 5,0 10,0 15,0 20,0 25,0 30,0 35,0 40,0

Figur 79: Kendskab til byen eller omradet for den nye bolig, flere svarmuligheder, pct.

Med andre ord flytter de fleste danskere ikke til et helt ukendt omrade, men et omrade, som
de pa en eller anden made har kendskab til i stgrre eller mindre grad og maske pa flere ma-
der, som de har haft mulighed for at oplyse.

Nar de, som har svaret bekraeftende pa kendskab, skal svare pa hvorfra, de har kendskabet,
har de mulighed for at give flere svar. 35 % kender omradet, fordi de tidligere har boet der.
32 % har haft et sommerhus i det omrade, som de er flyttet til. 28 % oplyser at de stammer
fra omradet og henholdsvis 29% og 26 % oplyser, at de har haft henholdsvis familie og ven-
ner i omradet. Endeligt er der 22 %, som tidligere har arbejdet i omradet og 17 %, som har
uddannet sig der.

Nar man kobler alder med meget og en hel del kendskab til byen eller omradet, er der er 70
% blandt de 50+ drige mod 59 % og 58 % blandt de 20 til 293rige og de 30 til 49arige. Dog
kender lidt flere af de yngre nemlig 30 og 32 % lidt til omradet, hvor 24 % af de 50+ arige
kendte lidt til omradet.26

For de 50+ drige geelder det, at 94 % flytter til et omrade, som de kender meget/en hel del el-
ler lidt til.

25 Bilag til kapitel figur 14.
26 Bilag til kapitel figur 15
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Hvorfra kendte de tre aldersgrupper byen og omradet

48 % af de 50 + arige har fgr boet i byen og omradet. Det kan vere, at de er flyttet indenfor
samme by/omrade eller at de pa et tidligere tidspunkt har boet der. Det samme gzelder for 39
% af de 30 til 49-arige og 26% i den yngste aldersgruppe.

For de yngste 20 til 29arige angiver 36 %, at de kendte omradet og byen fra venner, 34 % an-
giver, at de kender byen eller omradet fra familie og 26 % oplyste, at de stammer fra omradet.

Hvorfra kendte du byen eller omradet

47,9%
Jeg har fgr boet i byen eller omradet I 39,0%
I 26,4%
29,6%
Jeg stammer fra omradet I 29,1%
. 26,4% .
50 ar og
23,2% derover
Venner N 22,8%
I 35,5% ®30-49 &r
27,5%
Familie M 32,0% R
I 33,6% ¥ 20-29 ar
7,1%
Haft sommerhus der B 4,3%
B 3,4%
9,3%

Uddannelse der s 12,0%
P 25,0%

29,2%
Har arbejde i byen eller omradet fgr I 22,2%
I 18,4%

0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0% 50,0% 60,0%

Figur 80: Kendskab til byen eller omradet for den nye bolig efter aldersgruppe, flere svarmuligheder, pct.

Pa top-3-listen for de 30 til 49-arige som arsager til kendskab til byen og omrade er for 39 %,
at de fgr har boet der, 32 % svarer at de har familie i omradet eller byen og 29 % anfgrer, at
de stammer fra omradet og byen.

Kg@nsforskelle er der ikke mange af. Lidt flere kvinder (36% mod 34 %) har boet i by eller
omrade fgr. Lidt flere maend 31 % mod 27 % kendte by og omrade fra venner og 28 % mand
mod 19 % kvinder har arbejdet i by eller omradet.2”

Dybdeinterviews og det valgte omrade

Langt de fleste dybdeinterviewede er flyttet til et omrade, som de kendte mere eller mindre i
forvejen. Nogle udtrykker for eksempel, at de kun vil bo pa Sydsjeelland og andre, at de
kendte omrader fra uddannelse eller familie.

Enkelte har slet ikke noget forhold til omradet, men det har de, som de er flyttet sammen med
eller hen til oftest.

27 Bilag til kapitel figur 16.
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En aldre mand har boet mange forskellige steder og mange typer af boliger i omradet rundt
om Korsgr, sa tilknytning er mere til Korsgr og en rundkreds rundt om byen. Et eldre zegte-
par ledte efter bolig det sted de boede, og et omrade lige ved siden af, som de ogsa fglte en til-
knytning til.

Tilknytning i form af familie, tidligere bopzl og partnere har betydning for det sted, den by
eller det omrade, som vi vaelger at bosaette os i, er den mest almindelige fortzlling. Der er dog
enkelte som kaster sig ud i helt nye eventyr.
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Kapitel 6.
Bolig, ejerform og flyttem@nstre efter etnicitet

Der er stor forskel i boligform og ejerform i forhold til etnicitet. Det har gennem en arraekke
vaeret ret afggrende for bade boligformen og ejerformen om man var etnisk dansk, indvan-
drer eller efterkommer af foraeldre med indvandrebaggrund.

Der er langt flere med dansk baggrund, der bor i ejerbolig i forhold til mennesker med ind-
vandrerbaggrund og efterkommerbaggrund.

Leje- og ejerforhold ud fra herkomst 2010-2020
Andel af antal beboere

100,0%
90,0% H Uoplyst
80,0%
70,0%
60,0% H Beboet
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af ejer
10,0%
0,0%
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Note: 28.062 er diskretioneret fra populationen, andelen af uoplyste i 2010 er unaturligt hgjt og fordeler sig Gret
efter med ca. 30% til ejere og 70% til lejere. Ejerandelen er derfor lidt for hgj, og lejeandelen lidt for lav i 2010

Figur 81: Leje og ejerforhold efter herkomst, andel af beboere, 2010 & 2020

Vi anvender her Danmarks Statistiks definition af indvandrer og efterkommer i registertal-
lene i tabellen og i de gvrige tabeller med registertal?s. I interviewundersggelserne anvender
vi en selvdefinition, hvor personerne bliver bedt om at placere sig selv som henholdsvis

28 Personer med dansk oprindelse er personer, hvor mindst en af foraldrene er dansk statsborger, fgdt
i Danmark. Indvandrere er personer fgdt i udlandet, hvor begge foreldre (eller den ene safremt der
ikke findes oplysninger om den anden) er udenlandske statsborgere eller fgdt i udlandet. Efterkom-
mere er fgdt i Danmark. Ingen af forzeldrene er bade danske statsborgere og fgdt i Danmark. Se
www.dst.dk for detaljer
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dansker, indvandrer eller efterkommer. Der er nogle forskelle mellem de to definitioner, som
ikke er seerligt store. Vi skelner ikke mellem mennesker med vestlig eller ikke-vestlig bag-
grund i interviewundersggelsen.

Tabellen viser, at mennesker med dansk baggrund boede i ejerbolig for naesten 63% af bebo-

ernes vedkommende i 2010, og at det pa 10 ar var faldet til godt 61% i 2020. Naesten 31% af

mennesker med indvandrerbaggrund boede i ejerbolig i 2010 og tallet var steget meget svagt
til praecist 31% i 2020. Folk med baggrund som efterkommer boede for 25% vedkommende i
ejerbolig i 2010. Frem til 2020 skete der en stor stigning af efterkommere i ejerbolig, og tallet
var 30,5% i 2020.

Der er en meget stor forskel i de tre grupper i forhold til at bo til leje eller bo i ejerbolig. Hos
mennesker med dansk baggrund bor dobbelt sd mange i ejerbolig end med baggrund som
indvandrer eller efterkommer.

Mens de etnisk danske udviste en faldende andel i ejerbolig, steg andel for efterkommeres
vedkommende kraftigt fra 25% i 2010 til 30,5% i 2020. Det har vaeret en jeevn vaekst hen
over perioden. Efterkommere bevaeger sig altsa i retning af flere i ejerboliger i fremtiden.

Nar gruppen fgrst i 2020 nar samme andel som indvandrere skyldes det alderssammensaet-
ningen i gruppen. Der er rigtig mange unge og yngre blandt efterkommere, mens indvandrere
er mere jeevnt fordelt ud over aldersgrupperne fra 20 til 70 ar. Det betyder, at ejerandelen
blandt efterkommere faktisk er stgrre, end den ser ud til. I 20erne bor alle grupper typisk i
lejebolig og etableringen i ejerbolig sker fgrst fra sidsti 20erne og op i alder.

Det er et nyt mgnster. Ser vi pa tidligere studier af blandt andet Hans Skifter Andersen
(2015), ser man tydeligt en faldende andel af alle typer af ikke-vestlige indvandrergrupper i
ejerboliger og iseer i ejerbolig i huse frem til omkring ar 2000 og en svag stigning herefter.

Der er ogsa stadig en svag stigning i ejerandelen for mennesker med indvandrerbaggrund,
men det er i dag ogsa mennesker, der ofte kommer til landet som flygtninge eller lignende.
Der er dog ogsa kommet en del indvandring fra gsteuropzaeiske lande til omrader med mangel
pa arbejdskraft til landbrug, industri og service, og en del af dem boseetter sig efter fa ar i
ejerbolig i de omrader af landet, hvor ejerboliger er billige.

Der var 4,98 mio. med dansk baggrund, 605,000 med indvandrebaggrund og 190.000 med
efterkommerbaggrund i 2020 i Danmark. 29

Nar vi ser pa mennesker med baggrund som indvandrer og efterkommer og underopdeler
oprindelse fra vestlige eller ikke-vestlige lande, er det tydeligt, at indvandrere med vestlig
baggrund bor mindre i ejerboligi 2020 end i 2010, den samme udvikling geelder for etniske
danskere.

Derimod er andelen af mennesker med ikke-vestlig indvandrerbaggrund, der bor i ejerbolig
steget, og den andel, der bor til leje, er samtidigt faldet. Sa det er helt tydeligt mennesker med
ikke-vestlig baggrund, der har bevaeget sig mod en stgrre ejerboligandel siden 2010 og arene
omkring finanskrisen.

29 [ tabellerne er angivet, at ca. 18.000 eller ca. 28.000 er diskretioneret fra populationen. Tabeller er
specialkgrsler hos Danmarks Statistik, og DST sletter data, hvor der i de enkelte grupper kun er tre
personer eller mindre, s man opretholder hemmeligholdelse af det enkelte menneske. Det skgnnes at
have meget lille betydning for de samlede tal.
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I de kommende ar tyder en del pa — mere derom i andre dele af denne rapport - at ejerandel i
de kommende ar vil vere stigende i befolkningen som helhed. Derfor ser det ogsa ud til, at vi
kan forvente en stigende ejerandel blandt ikke-vestlige efterkommere i arene fremover. De
har gget deres ejerandel i den periode, hvor resten af befolkningen boede mere til leje, og vil
derfor have en kraftig tendens over mod ejerboligen i arene fremover.

Leje- og ejerforhold efter oprindelsesland 2010-20
Andel af beboere, pct
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Note: 18.715 diskretioneret fra populationen. Se ogsa note til foregdende tabel vedr useedvanligt mange uoplyste
Figur 82: Leje- og ejerforhold efter oprindelsesland, andel af beboere, 2010 & 2020

Ser vi pa den gruppe, der har aendret sig mest fra 2010 til 2020, nemlig efterkommere, kan vi
i figuren nedenfor se dem delt op efter landsdel. Landsdele er en underopdeling af regio-
nerne, og ligner i stor udstraekning de tidligere amter fra fgr reformen i 2006. Se ogsa et kort i
afsnittet om befolkningsudviklingen. Figuren viser, hvor stor en andel i procent af efterkom-
merne, der bor i ejerboligi 2010 og 2020.

Der er stor forskel imellem landsdelene. Den stgrste ejerandel finder vi i 2020 i Nordsjeelland
og Vestjylland med knap 42% og knap 41%.

Ogsa @stsjaelland ligger hgjt pa 40%. Sa efterkommere bor i stgrst omfang i ejerboliger i de
meget ejerboligpraegede dele Nord- og @stsjeelland samt i Vestjylland, hvor ejerboliger ogsa
er meget udbredt. Laveste ejerandel er i Kgbenhavn By, @stjylland og Fyn.

Der bor fa i ejerboliger i Hovedstaden generelt, men nar vi taler om @stjylland og Fyn er det
landsdele med de stgrste almene bebyggelser med mange med anden etnisk baggrund.
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Figur 83: Andel, der bor i ejerbolig, landsdele, efterkommere, 2010 % 2020, procent

Efterkommere er steget mest i andel i ejerboliger fra 2010 til 2020 i @stsjeelland, pa Fyn, i Kg-
benhavns omegn, @stjylland og Nordsjeaelland. Der er tale om stigninger pa mellem 5 % og
10% flere i ejerbolig.

Sydjylland, Kgbenhavn By (KBH) og Vestjylland ligger pa omkring 3-4 % flere i ejerbolig af
alle efterkommere, men der har veret tilbagegang i Nordjylland og pa Bornholm. Der er en
lille fremgang i Vest- og Sydsjeelland.

Sa den store fremgang i ejerandelen af efterkommere fra 2010 til 2020 skal findes i kommu-
nerne rundt om Kgbenhavn og helt ud pa @stsjeelland og i Nordsjeelland samt i @stjylland og
pa Fyn. Det er meget markant med de 10% flere i @stsjeelland og de 8% flere pa Fyn. Det ty-

der pa en markant overgang til ejerbolig som en foretrukket ejerform blandt efterkommere,
nar vi seetter det i relief med et generelt fald i andelen, der bor i ejerbolig i Danmark i denne
periode.

Udviklingen kan illustreres med tal for ejerboligandel for efterkommere efter antal bgrn, hvor
den stgrste fremgang i ejerboligandelen er hos efterkommere med 1-2 bgrn, men ejerboligan-
del for efterkommere med 3 eller flere bgrn er faldende, men det skyldes faktisk, at der er i
2020, er en mindre andel af efterkommere med 3 bgrn eller mere.
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De efterkommere, der er blevet voksne frem 2010 til 2020 samt de voksne efterkommer, der

har faet bgrn i perioden, far hyppigere i alt 1-2 bgrn.

Ogsa ejerboligandelen for efterkommere uden bgrn er voksende, men blot ikke sa kraftigt.

Det er med andre ord efterkommere med et familiemgnster med relativt fa bgrn eller uden

bgrn, der har skabt fremgangen i ejerboligandelen i arene 2010-20.

Det kan man ogsa se ud fra andelen af efterkommerne, der bor til leje, hvor andel ogsa er sti-
gende for gruppen 1-2 bgrn, men ikke sa kraftigt som dem, der bor i ejerbolig.

Andel efterkommere, der bor i ejerbolig,
2010-20, efter antal bgrn, pct

35,0%
30,0%
25,0% m 3 eller flere
bgrn
20,0%
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15,0%
10,0%
=0 bgrn
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Figur 84: Andel efterkommere i ejerbolig, antal bgrn, 2010 &2020, pct.

Andelen med 3 bgrn eller
mere falder kraftigst for
dem, der bor til leje, og
dermed bor ofte flere af
efterkommerne med 3 el-
ler flere bgrn i ejerbolig.

Antallet i hele befolknin-
gen af efterkommere, der
bor i lejebolig, er steget
med ca. 40.000 personer
fra 2010 til 2020, mens
antallet af efterkommere,
der bor i ejerbolig, er ste-
get med ca. 62.500. En
markant udvikling, som
ikke findes hos indvan-
drere, men kun hos efter-
kommere.

Ser vi pa gruppen af indvandrere og landsdele, som er vist i figuren nedenfor, er der ikke helt

sa store forskelle imellem landsdelene, som for efterkommere.

Andel efterkommere, der bor til leje, 2010-20,
antal bgrn, pct
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Figur 85: Andel efterkommere til leje, antal bgrn, 2010 & 2020, pct

Der er mellem 30 og
40%, der bor i ejerbolig,
nar vi ser bort fra Born-
holm, Nordsjzelland og
Kgbenhavn By (KBH).

Andelen, der bor i ejer-
bolig, er ogsa faldeti de
fleste af omraderne fra

2010 til 2020, som det

faktisk ogsa er sket for

alle i Danmark i samme
periode.

Feerre med indvandrer-
baggrund bor i ejerbolig i
Nordjylland, Vestjylland,
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Sydjylland, Bornholm, Vest- og Sydsjeelland samt Nordsjaelland i 2020. Faldet er pa mellem
2% og 10%.

Bor i ejerbolig efter landsdel 2010-20, indvandrere
procent af antal beboere
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Figur 86: Bor i ejerbolig, landsdel, indvandrere, 2010 & 2020, pct.

Afvigelse fra dette mgnster findes i @stjylland, pa Fyn, i @stsjaelland, Kgbenhavns omegn og
Kgbenhavn By, hvor ejerandelen har veret stigende i perioden 2010 til 2020. I de omrader
bor flere med indvandrerbaggrund i ejerbolig ved indgangen til 2021, end der har gjort tidli-
gere. Det er en fzlles tendens til at bo mere i ejerbolig i de dele af landet, hvor der er flest bo-
ligomrader med hgj koncentration af indvandrere.

Der er altsa et mgnster, hvor bade indvandrere og efterkommere i hgjere grad veelger ejerbo-
liger end lejeboliger i de to stgrste byomrader i landet - Kgbenhavnsomradet og omkring Ar-
hus i @stjylland. Der er dog stadig meget fa med indvandrerbaggrund i Kgbenhavns By, der
bor i ejerbolig, blot 17% i 2020 mod 15% i 2010.

Indvandrere har ikke den markante fremgang i andelen, der bor i ejerbolig, som vi har set for
gruppen af efterkommere. Der er tydelig forskel pa de to gruppers adfzerd pa boligmarkedet i
de seneste 10 ar, hvad der ogsa giver anledning til at forvente en forskellig adfeerd i fremtiden
med en tydeligere tendens for efterkommere til at nzerme sig danskeres praeferencer med
hensyn til bolig.

Familieformer og husstande

Indvandrere og efterkommere ligner pd mange mader resten af befolkningen i samlivsformer.
Mens gruppen af danskere for 46,6% vedkommende lever i zegteskab i 2020 og 16,4% i par-
forhold i gvrigt (alle typer parforhold), lever 37% af indvandrere i zegteskab og 11% i
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parforhold, men efterkommere ligger imellem de to grupper med knap 42% i segteskab og
11% i parforhold.

Husstandstype efter herkomst, personer, pct
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Figur 87: Husstandstype efter herkomst, personer, pct.

Der er ikke flere indvandrere og efterkommere, der lever alene som enlig kvinde eller mand,
end hos danskere.

Derimod bor langt flere indvandrere og efterkommere i "andre husstande bestdende af flere
familier”. Det er over 31% af indvandrere og 27% af efterkommere, der bor i denne hus-
standsform og blot 10% af danskere. Der gemmer sig ofte en husstand med f.eks. et eeldre ag-
tepar og et yngre aegtepar i denne form. Sa derfor kan langt flere indvandrere og
efterkommere leve i et aegteskab eller parforhold end vi kan se umiddelbart ud af tallene.

Derfor er de enlige en god indikator for udviklingen. 15% af husstande med danskere bestod i
2010 af en enlig kvinde, og kun 9% af en enlig mand. Mands kortere levealder end kvinders
er med til at skabe denne forskel, da kvinder ogsa typisk har dannet par med maend, der er
eldre end dem selv. Tallene steg svagt frem til 2020 til hhv. 16% og 10%. Sa blot 26% af hus-
standenes personer bestar af enlige kvinder og maend blandt danskere.

Blandt indvandrere og efterkommere er der langt feerre husstande bestaende af enlige maend.
Isaer blandt efterkommere er det blot 2,4% og 3% af husstandene i 2010 og 2020, der udgg-
res af enlige maend. Det er et udtryk for, at unge og yngre enlige maend med denne baggrund
bliver boende hjemme i meget stort omfang, indtil de danner parforhold.

For kvinder blandt efterkommere er der en andel husstande svarende til tallene for kvinder
blandt danskere, hhv. 18% og 15% i1 2010 og 2020. Faldet i gruppen fra 2010 til 2020
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tilleegges ikke nogen stor vaegt, men kan skyldes, at disse kvinder ogsa er begyndt at bo sam-
men med andre veninder mv. i deres studiedr. Bor man sadan, kommer det ind under andre
husstande bestaende af flere familier.

Blandt indvandrere er der bade faerre husstande af enlige maend og af enlige kvinder. Det er
hhv. 7% og 10% i 2020 og begge tal er faldet fra 2010. Sa indvandrere bor mindre alene i
2020 end 10 ar fgr. Det er den modsatte udvikling i forhold til personer med dansk baggrund.

Da andelen af husstande bestdende af aegteskab eller parforhold er konstant for indvandrere,
kan udviklingen skyldes, at flere af de potentielt enlige bor i andre husstande med flere fami-
lier. En enlig kan nemlig godt udggre en familie, hvis f.eks. en kvinde eller en mand bor sam-
men med et af sine voksne bgrn og dennes partner.

Der er markant flere indvandrere og efterkommere, der bor i flerfamiliehusstande og andelen
er stigende. Det er den ogsa for danskere, men niveauet er meget lavere og ikke sa kraftigt sti-
gende.

En forklaring kunne vaere, at danskere hovedsageligt bor i disse husstande som ung og som
®ldre, men indvandrere og efterkommere ogsa bor i disse husstande, nar de har bgrn.

Tilfgjer vi ogsa de stigende andele blandt iseer efterkommere i ejerboliger og flere i enfamilie-
huse, som vi skal se pa nedenfor, giver det et billede af en stigende andel af disse grupper i ge-
nerationsfamilier eller storfamilier.

Boligform efter oprindelsesland

Billedet af personer med indvandrerbaggrund i Danmark fremstilles ofte meget uniformt i
medier og blandt mennesker med etnisk dansk baggrund. De faktiske forhold er dog noget
anderledes.

Mange mennesker med indvandrerbaggrund kommer fra de lande, vi betegner som vestlige
lande. Ud af de ca. 620.000 personer med indvandrerbaggrund i Danmark i 2021, har om-
kring 260.000 en baggrund fra sakaldte vestlige lande. De fleste, 222.000, kommer fra et EU-
land, 115.000 fra resten af Europa, 10.000 fra Nordamerika.

Ikke-vestlige lande omfatter de europzeiske lande Albanien, Bosnien-Hercegovina, Hviderus-
land, Jugoslavien, Kosovo, Makedonien, Moldova, Montenegro, Rusland, Serbien, Sovjetunio-
nen, Tyrkiet og Ukraine. Alle lande i Afrika, Syd- og Mellemamerika og Asien. Alle lande i
Oceanien (pa nzer Australien og New Zealand) samt statslgse ifglge Danmarks Statistik.

Sa de vestlige lande er alle de andre EU-landene: Norge, USA, Canada, Australien og New Zea-
land.

Der er stor forskel pa boligformen for de tre grupper med oprindelse henholdsvis fra Dan-
mark, fra vestlige lande og fra ikke-vestlige lande.

Kommer man fra Danmark, bor man langt mere i parcelhus og ogsa noget mere i raekkehus,
end de to gvrige grupper. Blot 29% bor i etagebolig eller pa kollegie i 2020. Andelen i parcel-
hus og stuehus er faldet fra 58% til 56% fra 2010 til 2020.
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Med baggrund i et vestligt land bor naesten halvdelen i etagebolig eller kollegie. Mange af
disse personer er unge studerende i Danmark, hvilket forklarer noget af forskellen, men der
er dog ogsa 37% i parcelhus mv, og ca. 10% i reekkehuse i 2020.

Boligform efter oprindelsesland, antal beboere i pct,
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Figur 88: Boligform efter oprindelsesland, 2010 & 2020, beboere, pct

For personer med baggrund i et ikke-vestligt land finder vi den hgjeste andel, der bor i etage-
bolig eller kollegie. Det ggr over 66% i 2020, men tallet er faldet fra 70% i 2010. Samtidig er
den andel, der bor i enfamiliehus eller stuehus steget fra 19% til 22% og andel i reekkehuse er
steget fra 9,4% til 10,8%.

Sa personer med oprindelse fra et ikke-vestligt land gar i retning af flere i parcelhuse og rak-
kehuse og feerre i etageboliger. Det er den modsatte udvikling af personer med dansk oprin-
delse og personer med vestlig oprindelse. [gen en markant forskel i retning, selv om
niveauerne stadigt er meget forskellige.

Vi ma forvente, at denne udvikling vil fortseaette i arene fremover med flere med ikke-vestlige
oprindelse i parcelhuse og raekkehuse, og feerre i etageboliger. Det billede passer rigtigt godt
sammen med udvikling blandt efterkommere i forhold til ejerbolig og lejebolig.

Flyttemgnstre og baggrund

[ interviewundersggelsen har vi ogsd undersggt baggrund i forhold til flyttemgnstre for per-
soner, der er flyttet i arene 2018-20. Derfor viser tallene, hvordan sammensaetningen er for
mennesker, der er flyttet - ikke hvordan befolkningen i gennemsnit bor. Der er derfor
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forskellige fra tallene i den fgrste del af dette kapitel, som netop er tal for hele befolkningen
pa boligomradet (registertal).

Samtidig anvender vi en ny definition af indvandrer og efterkommer. Vi har bedt vores inter-
view-personer om selv at vurdere, om deres baggrund er dansk, indvandrer eller efterkom-
mer. Begreberne var kendte for langt de fleste. Men der var plads til et mere flertydigt svar,
da man kunne svare, at man tilhgrte flere kategorier pa samme tid.

Det betgd, at nogle ganske fa svarede, at de bade var danskere, indvandrere og efterkommere,
men det mest almindelige var et enkelt svar, som vi sa har anvendt. Derudover svarer en min-
dre gruppe, at de sa sig selv som bade efterkommer og dansker. Vi har klassificeret dem i
gruppen efterkommere, og de fa andre med tre svar som enten indvandrer eller efterkom-
mer.

Resultaterne i figuren nedenfor stemmer overens med tallene tidligere i kapitlet, da danskere
bor mere alene end indvandrere og efterkommere. Efterkommere bor mindst alene og mest i
parforhold og flergenerationsbolig, men niveauet er meget forskelligt fra tidligere tal. Det
skyldes, at det er de personer, der er flyttet gennem arene 2018-20, vi har interviewet.

Boform efter flytning, pct, baggrund
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Figur 89: Boform efter flytning, herkomst, pct

Laeg ogsa maerke til tallene for danskere, der viser, at over halvdelen af de flyttede levede i
parforhold i dag, og ca. 35% bor alene. Over 5% flyttede i bofzellesskab og lidt under 2% i
flergenerationsbolig, 1% flyttede i andelsboligfeellesskab og knap 3% i noget andet.

Der er faktisk ogsa interessant, at de indvandrere, der flyttede, lignede danskere utroligt
meget. De sma forskelle i procenttallene kan tilskrives stikprgveusikkerhed, og dermed kan vi
faktisk slutte, at alt tyder p4, at tallene i hele befolkningen ogsa er sddan - at der er meget
sma forskelle imellem den nye bolig for danskere og for indvandrere.
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Mange efterkommere i Danmark er stadig under 18 ar, mens dem vi har interviewet alle er
over 18 ar. Samtidig er der rigtig mange unge og yngre i gruppen, modsat i gruppen af
indvandrere. Det er derfor ikke sa maerkeligt, at der er lidt stgrre forskelle mellem dem og
danskerne, da alderssammensaetningen er forskellig. Mest markant er nok den store andel af
efterkommere, der flytter i flergenerationsbolig - nemlig 10%.

Den nye boligtype

Mange flyttede i lejlighed bade blandt danskere, indvandrere og efterkommere - mellem 50%
og 70%. Tager vi kollegierne med, er niveauerne ikke sa forskellige imellem de tre grupper,
men efterkommere flyttede dog mest i lejlighed. De er ogsa yngre som gruppe end de to
andre grupper. 66% af de flyttede efterkommere er mellem 20-29 ar, mens det blot er 49% af
danskere og 59% af indvandrere, der er mellem 20-29 ar.

Boligtype efter flytning, pct, baggrund

1000% = 3,0% = Andet
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Figur 90: Boligtype efter flytning, herkomst, pct

Ser vil pa flytning til hus/villa er der ogsa den del flere danskere, der flytter til denne type bo-
lig, nemlig 26%, mens det for indvandrere er knap 20% og for efterkommere nzesten 17%.
Nar vi tager aldersfordelingen in mente, er det faktisk ret mange bade indvandrere og efter-
kommere, der flytter i hus. Det er ogsa geeldende i forhold til reekkehuse, hvor der er naesten
lige sd mange efterkommere (13,3%), der flytter i reekkehus, som der er danskere (14,6%).
10% med indvandrerbaggrund flytter til et raekkehus.

Den stgrste forskel er ved byhus, hvor 9% med indvandrerbaggrund siger, de flytter til sddan
et hus. Vi har i andre lignende undersggelser set, at det kan veere sveert at forsta begrebet by-
hus, sa det kan ogsa veere et udtryk for at flytte til reekkehus eller lignende. De egentlige by-
huse er der fa af i Danmark.
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Boligen — det muliges kunst

Det er kun godt 3% af efterkommere, der er flyttet til deres gnskebolig, mens godt 23% siger,
at deres nye bolig er et vigtigt udgangspunkt for deres liv. [ forhold til gruppens alderssam-
mensatning er det faktisk relativt hgjt, og 30% af efterkommere bor nu i en god praktisk bo-

lig.

Hvilket udsagn om boligen passer bedst pa dig/jer?,
pct., baggrund
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Figur 91: Hvilket udsagn om boligen passer bedst pa dig/jer, herkomst, pct

Det er mere pa den negative side, at vi kan se en stor forskel til danskere. 10% af efterkom-
mere bor i ’den mulige bolig for mig’. Det er et udtryk for, at 10% ikke har haft mulighed for
at bo bedre, Det er hos indvandrere 7,6% og hos danskere 5%, der har matte tage til takke
med det mulige tilbud. I efterkommergruppen er der ogsa en tredjedel nemlig 33,3%, der ser
deres bolig som en god midlertidig bolig, men ikke det, de dremmer om.

Indvandrere ligger pa lidt lavere niveauer for den midlertidige bolig (30%) og pa 6% for
drgmmeboligen, mens naesten 35% er flyttet til en god praktisk bolig. Der er lidt feerre end
blandt efterkommere, der er flyttet til en bolig, der er et vigtigt udgangspunkt for deres liv.

Sa generelt geelder det, at bade efterkommere og indvandrere bor mindre i deres dremmebo-
lig eller i boligen som et vigtigt udgangspunkt for deres liv end blandt danskere, hvor 10%
har drgmmeboligen og 27% har boligen som det vigtige udgangspunkt for deres liv.

Der er to effekter i spil. Den ene skyldes alder. Det tager tid at finde den rigtige bolig i Igbet af
livet og indkomst spiller en stor rolle. Den stiger oftest med alderen indtil omkring 50 ar. Den
anden effekt er, at mennesker med indvandrerbaggrund rent socialt er darligere stillet end
danskere, og derfor mere end danskere bor i boliger, der ikke er den bolig, de helst ville bo i.
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Corona og baggrund

For den gruppe, der er flyttet efter 11. marts 2020, har vi undersggt, om coronakrisen har pa-
virket deres flytning. Derfor kan vi ogsa se pa disse tal for de mennesker, der er indvandrere
og efterkommere. Hvor det generelt er 17%, der er pavirket af coronakrisen, er det for ind-
vandrere og efterkommere op mod 25%, som udtrykker at coronakrisen har pavirket deres

flytning.

Har Coronakrisen pavirket din flytning til ny bolig,
pct ja-svar, baggrund
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Figur 92: Har coronakrisen pavirket din flytning, procent ja, herkomst

Der blev for lidt plads i bolig til hjemmearbejde,
flytning pga corona, pct, baggrund
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50,0%
40,0%
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Figur 93: Der blev for lidt plads i bolig til hjemmearbejde, flytning pga.

corona, herkomst, pct

Forskellen er ret stor, men
det kan ogsa veere valget af
en bolig, der ikke er den
bedste bolig, der pavirker
niveauet.

Da indvandrere og efter-
kommer bor mindre i deres
drgmmebolig end dan-
skerne og mere i en midler-
tidig eller en mulig bolig,
kan det have faet en stgrre
del af dem til netop at flytte
pa grund af coronakrisen.

[ figuren efterfglgende kan
vi se, at langt flere med ind-
vandrer eller efterkommer-
baggrund siger, at der blev
for lidt plads i boligen til
hjemmearbejde, hvis de
ogsa har oplyst, at de er flyt-
tet pa grund af coronakri-
sen.

Der er over 60% af denne
gruppe, der svarer ja til be-
grundelsen, at der blev for
lidt plads til hjemmearbejde
i modsaetning til blot 17% af
danskerne.

Sa en stor det af flytningerne pa grund af coronakrisen for indvandrere og efterkommere
skyldes mangel pa plads i boligen. Tager vi ogsa den faktor med, at langt flere med indvan-
drere og efterkommer bor i husstande med flere familier, bliver det ret forstdeligt, hvorfor

coronakrisen har fgrt til ekstra flytninger i denne gruppe.
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Hvorfor flytter indvandrere og efterkommere generelt?

Vi har set pa de forskellige flyttearsager der er mellem danskere, indvandrere og efterkom-
mere. Efterkommere flytter mere for at flytte sammen med nogen (40%), altsa i parforhold,
mens danskere og indvandrere ligger pd samme niveau (15-17%). Igen spiller aldersforskel-
len imellem grupperne sikkert ind, men der er ogsa en kulturel faktor, hvor efterkommere
farst flytter hjemmefra for at flytte i parforhold - isaer blandt maendene.

Flyttearsag: Flytter ssammen med Flyttearsag: Uddannelse, pct,
nogen, pct, baggrund baggrund
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40,0%
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25,0% 6.0%
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20,0% 15'2% 16I9% .
15,0% 4,0% 3,3%
10,0%
B
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0,0% 0,0%
Dansk Indvandrer Efterkommer Dansk Indvandrer Efterkommer

Figur 95: Flyttedrsag sammen med, baggrund, pct  Figur 94: Flyttedrsag uddannelse, herkomst, pct

Omradet spiller en mindre rolle for efterkommere, nar de flytter, end for bade indvandrere og
danskere, da det kun er en af de tre mest afggrende faktorer for 36% af efterkommere mod
knap 50% for de to andre grupper. Til gengeeld ligger efterkommere langt mere vagt pa boli-
gens udseende og stand (47%) end danskere (32%) og indvandrere (18%).

3 mest afggrende faktorer: 3 mest afggrende, boligens
Omradet, pct, baggrund udseende og stand, pct, baggrund
60,0% 50,0% 46,7%
49,8% 49,2%
50,0% 40,0% -
40,0% 36,7% 32:3%
30,0%
30,0% 18,5%
20,0% 20,0%
,07%
10,0% 10,0%
0,0% 0,0%
Dansk Indvandrer Efterkommer Dansk Indvandrer  Efterkommer

Figur 96: Omradet afggrende faktor, herkomst, pct  Figur 97: Boligens udseende, herkomst. pct

Nar vi tidligere har talt med ejendomsmaeglere om prisen og forhandlingen af prisen pa ejer-
boliger, har vi ofte hgrt, at indvandrere leegger mere veegt pa prisen og forsgger at forhandle
med prisen end danskere. Det viser sig at holde stik her i interviewundersggelsen, hvor
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indvandrere for 60% vedkommende fremhaever prisen pa boligen som en af de tre afggrende
faktorer. For danskere er det 47% og efterkommere ligger mellem de to grupper med 53%.

3 mest afggrende faktorer: Prisen pa boligen, pct, baggrund
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60,6%
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40,0%
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10,0%

0,0%
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Figur 98: Tre mest afggrende faktorer: prisen, herkomst, pct

Kendskab til nye omrader

Danskere har en stor del kendskab til omradet eller byen inden de flytter til et nyt sted. Over
62% svarer 'ja, meget’, til om de kendte det omrade, de er flyttet til, i forvejen. Og 29% svarer
‘ja, lidt’.

Kendte til omradet fra venner, Kendte du til byen eller omradet fgr du
pct, baggrund flyttede dertil? pct, baggrund
M Ja, meget MW Ja.lidt ™ Nej
0,
45.0% 40,4% 2 100,0%
0, ’

40,0% 90,0%
35,0% . 80,0%
300% 8% 70,0%
25,0% 60,0%
20,0% 50,0%
15,0% 40,0%

10,0% 30,0% 62,5%
0,
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Figur 100: Kendskab fra venner, herkomst, pct  Figur 99: Kendte fgr flytning, herkomst, pct

For indvandrere og efterkommere er det feerre, der udtrykker kendskab til det omrade, de er
flyttet til, pa forhdnd, 40% for indvandrere og 50% for efterkommere. Igen ligger efterkom-
mernes niveau imellem indvandrergruppen og danskergruppen. Til gengeeld udlignes meget
af forskellen med svarkategorien ’Ja, lidt’, hvor hhv. 38% og 37% af indvandrere og efterkom-
mere kendte byen eller omradet lidt, inden de flyttede dertil. Men der er mange flere
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indvandrere og lidt flere efterkommere, hhv. 21% og 13%, der ikke kendte byen eller omra-
det fra tidligere, mod blot 9% blandt danskere.

Samlet set er der flest indvandrere, der ikke kender eller kun kender lidt til det omrade, de
flytter til, og blandt efterkommere er der et stgrre kendskab til byen eller omradet end blandt
indvandrere, men mindre end blandt danskere.

Til gengeeld kender indvandrere mere det omrade, de flytter til, fra deres venner. 40% af
bade indvandrere og efterkommere har deres kendskab til det omrade, de flytter til, fra deres
venner, mens det kun er 28% af danskere.

Faciliteter i neerheden af boligen

Indvandrere og efterkommer laegger lidt anderledes vagt pa faciliteterne omkring boligen
end danskere. Arbejdet opfattes som lige vigtigt af alle tre grupper, mens iszer indvandrere
leegger mindre veaegt pa naerhed til familien end bade efterkommere og danskere.

Hvilke faciliteter i naerheden af boligen var vigtige for dig, da du valgte dit
nye hjem?, pct, baggrund
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Figur 101: Hvilke faciliteter var vigtige ved valg af ny bolig, herkomst, pct

Indvandrere leegger mere veegt pa indkgbsmuligheder, som er det vigtigste for denne gruppe,
end danskere og efterkommere. Offentlig transport er lige vigtigt for alle tre grupper.
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Gode vejforbindelser er vigtigst for efterkommere, og derefter for danskere og mindst for ind-
vandrere. Efterkommere laegger ellers mest vaegt pa service fra viceveert og varmemester i
forhold til de gvrige. 40% finder det vigtigt.

[ forhold til vigtigheden af stisystemer og park, grgnne omrader i byen og legepladser finder
bade danskere og indvandrere det vigtigt - ca. 40% for stisystemer og 45-47% for parker mv.

Natur, skov og strand er klart det vigtigste for danskere (54%), mens det er vigtigt for 41% af
indvandrerne og blot 21% af efterkommerne. Der er ogsa en lille alderseffekt her, men gene-
relt er det interessant, at vi pa faciliteterne rundt om boliger finder flere ligheder mellem
danskere og indvandrere og stgrst forskel til efterkommere pa en raekke af faciliteterne - na-
tur, parker, stisystemer, bgrneinstitutioner. Maske skyldes det, at danskere prioriterer disse
omrader inden de far bgrn, mens det kunne se ud til, at efterkommere ikke laegger stor vaegt
pa disse omrader, fgr de er kommet i foraeldrealderen.

Konklusion pa etniske forskelle

Der er store forskelle mellem etniske danske og mennesker med indvandrerbaggrund. Har
man indvandrerbaggrund (indvandrer eller efterkommer) bor man mere til leje og mere i lej-
lighed i etageejendomme.

Med indvandrerbaggrund bor en stgrre andel i boliger, de ikke er helt tilfredse med. Flere bor
med flere familier sammen og i det, der andet steds i rapporten er beskrevet som flere fami-
lier i sammen husstand.

Feerre med indvandrerbaggrund bor alene i boligen, og der er iszer feerre maend, der bor
alene, medens der er lidt flere kvinder, der bor alene.

Efterkommere naermer sig etniske danskere i boligforbrug. Det er isaer synligt fra 2010 til
2020 pa ejerform og boligform. Flere efterkommere bor i ejerbolig, flere bor i hus og raekke-
hus, flere har 1-2 bgrn. Den stgrste a&ndring blandt efterkommere er sket for gruppen med 1-
2 bgrn. Generelt bevaeger efterkommere sig om de samme boligforhold som etnisk danske.
Det er iseer synligt, hvor de to grupper bevaeger sig hver sin vej. Etnisk danske bor mere til
lejei 2020 i forhold til 2010, mens efterkommere bor mere i ejerbolig fra 2010 til 2020. Efter-
kommere gar mod de danske forhold, men der er stadig en stor afstand imellem de to grup-
per.

Personer med herkomst fra vestlige lande liggere taettere pa danskere end personer med
ikke-vestlige herkomst. De bevaeger sig ogsa i samme retning som de etnisk danske, eksem-
pelvis fra 2010-20 med stgrre andel i lejeboliger.

Flere med indvandrerbaggrund flytter pga. corona og de flytter iseer efter mere plads i boli-
gen.

Efterkommere er en szerlig gruppe, nar det geelder valg af bolig: Udseende og stand af bolig
prioriteres hgijt, flyttedrsagen er allermest at flytte sammen med nogen. Efterkommere er ty-
piske pa andre omrader end forskellen imellem indvandrere og etnisk danske.

Vivil se en yderligere tilneermelse mellem efterkommere og etnisk danske i de kommende ar,
mens det ser ud til, at indvandreres boligforhold er mere konstante og afviger mest fra dan-
skeres.
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Kapital 7.
Forstegangskgbere

Det er altid interessant at se pa fgrstegangskgbere. Er der nye tendenser pa vej eller opfgrer
de sig som de altid har gjort pa boligmarkedet? I indevaerende kapitel vil vi se pa historiske
data pa fgrstegangskgbere med hensyn til alder og antal fra 2007 frem til 2021.

Samtidigt vil vi analysere pa de resultater, vi har pa ferstegangskgbere fra vores interviewun-
dersggelse savel den repraesentative som de interviewede farstegangskgbere i Hovedstaden
og pa Sjeelland.

Udviklingen i perioden 2007 til 20203%°

Antal varierer over tid

Nedenstdende figur viser, at antallet af fgrstegangskgbere ikke er konstant over tid, derimod
er der som pa det gvrige boligmarked betydelige variationer over tid i antallet af fgrstegangs-
kgbere.31

Fra 2007 til 2009 skete der et markant fald fra 60.000 til ca. 37.000 og antallet af fgrstegangs-
kgbere. Det tog fgrst fart igen fra 2013 og i 2018 er antallet af fgrstegangskgb hgjere end i
2007.

Fagrstegangskgbere star ofte i en kapitalsvag situation pa boligmarkedet, da de ikke har mid-
ler med fra salg af bolig, og de er derfor markant mere pavirkelige af de gkonomiske konjunk-
turer. Derfor udlgste finanskrisen og den efterfglgende recession en stort fald i fgrstegangs-
kgb indtil gkonomien igen var i bedring og mere stabil. Stramning af betingelser for 1an har
uden tvivl ogsa haft betydning for antallet af fgrstegangskgbere.

Ferstegangskebere af ejendom
70,000 Personer

65.000
60.000
55000
50,000
45000
40000
35000

30,000
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Figur 102: Fgrstegangskgbere af ejendom, sarkgrsel pa baggrund af registret med ejere af ejendomme,
Danmarks Statistik, notat fra DST, Jakob Holm & Ole Schnoor, 21.6.2021

30 Antallet af fgrstegangskgbere steg med 17 % fra juni 2020 til juni 2021, DST, seerkgrsel.

31 DST definerer fgrstegangskgber, som folk, som for fgrste gang har kgbt ejerbolig i frihandel og ikke
har ejer ejerbolig i frihandel de forudgaende 3 ar. Andelsboliger er ikke medtage som ejerbolig hos
DST.
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Som figuren nedenfor viser, udggr kgb af enfamiliehuse langt den stgrste gruppe af fgrste-
gangskgb med et markant hop fra 2019 til 2020. Den samme stigning sker for ejerlejligheder
og sommerhuse, dog pa et langt lavere antal samlet set.
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Figur 103: Antal fgrstegangskgbere af ejendomme fordelt pa enfamiliehuse, ejerlejligheder og sommer-
huse solgt i alm. Fri handel, 2015-2020, sarkgrsel fra Danmarks Statistik, notat fra DST, Jakob Holm & Ole
Schnoor, 21.6.2021

Alder

Nar vi ser pa den gennemsnitlige alder for fgrstegangskgberne, sa fluktuerer alderen i perio-
den 2007 til 2018 fra ca. 34 ari 2007 til ca. 35.51 2012 til et mindre aldersdyki 2016.
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Figur 104: Forstegangskgbere aldersfordeling og gennemsnitsalder over tid. sarkgrsel fra Danmarks Stati-

stik, notat fra DST, Jakob Holm & Ole Schnoor, 21.6.2021
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Siden 2015 har alderen pa fgrstegangskgbere veeret ret stabil mellem 35 og 36 ar.

Det er tydeligt, at der siden 2015 er flere fgrstegangskgb af enfamiliehuse med et markant
spring fra 2019 til 2020 fra 40.000 til 45.000. Omsaetningen pa boligmarkedet hvad angar for-
stegangskgbere var saledes allerede pa et forholdsvis hgjt niveau fgr corona ramte samfundet
og boligmarkedet. Alene i 2020 steg antallet af farstegangskgbere med 17 %, som er et histo-
risk hgjt niveau.
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Figur 105: Antal og gennemsnitsalder for forstegangskgbere af bade enfamiliehuse, ejerlejligheder og
sommerhuse solgt i alm. Fri handel, 2015-20, notat fra DST af Jakob Holm & Ole Schnoor, 21.6.2021

Den typiske farstegangskgber har de sidste ar veeret midt i 30’erne og antallet af fgrstegangs-
k@b athaenger i hgj grad af de gkonomiske konjunkturer i samfundet og dermed pa boligmar-
kedet. Mange kgb blandt farstegangskgbere var allerede i gang fgr corona ramte Danmark i
marts 2020

Hvis man gnsker at fordybe sig yderligere i andelen af fgrstegangskgbere i kommuneri 2020,
vil vi henvise til seerkgrsel og notat fra DST om fgrstegangskgbere fra juni 2021.

For eksempel er der rigtig mange fgrstegangskgbere pa Sjeelland af sommerhuse sidste ar.

Analyse af fgrstegangskebere i perioden 2018 til 2021

Blandt de adspurgte i spgrgeskemaundersggelsen var det for 38 % fgrste gang, de kgbte en-
ten en ejer- eller andelsbolig. Til forskel fra Danmarks Statistik har set pa begge typer af kgb
som fgrstegangskgb.

Vores analyse viser, at der var markant flere fgrstegangskgbere i alderen 20 til 29 ar dvs. de
er yngre end de gennemsnitlige farstegangskgbere af ejerboliger pa landsplan, som ligger
midti 30’erne.
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Den neeste store gruppe findes i alderen fra 30 til 59 ar, hvor ca. 37 % af alle kgbere er fgrste-
gangskgbere. Endelig er der kun 7 %, som er 50 + som fgrstegangskgbere ud af det totale an-
tal kgbere.

Aldersfordeling af fgrstegangskpberere
(ejer - eller andelsbolig)

60,0% 56,6%

50,0%

36,5%

40,0%
30,0%
20,0%

6,9%

20-29 ar 30-49 ar 50 ar ++

10,0%

0,0%

Figur 106: Aldersfordeling pa fgrstegangskgbere af ejer- og andelsboliger, pct.

Den modsatte tendens med hensyn til alder, ser vi, nar vi sammenligner fgrstegangskgbere
med flergangskgbere nedenfor. Jo zldre, jo flere har kgbt bolig flere gange i lgbet af livet.

Saledes har 91% af de 50+ arige tidligere kgbt en bolig og 63 % af de 30 til 49-arige.

Bemaerkelsesvardigt er det dog, at der blandt de 20 til 29-arige er en tredjedel i aldersgrup-
pen, som tidligere har kgbt en bolig.

Er det fgrste gang, du har kgbt bolig? (ejer- eller andelsbolig), pct, alder
. HJa ®Nej
100,0% 91,3%
90,0%
80,0%
70,0% 65,7% 63,5%
60,0%
50,0%
40,0% 34,3% 36,5%
30,0%
20,0%
8,7%
10,0%
0,0%
20-29 ar 30-49 ar 50 ar ++

Figur 107: Fordelingens af fgrstegangs- og flergangskgbere efter aldersgruppe, pct.
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Flest kvinder blandt fgrstegangskgberne

Der er markant flere kvinder, neermere 61 %, blandt fgrstegangskgberne mod 38 % maend.
For flergangskgberne er der naesten en ligelig fordeling mellem de to kgn.

70,0%
60,0%
50,0%
40,0%
30,0%
20,0%
10,0%

0,0%

Fordeling af fgrstegangskgbere og andre kgbere pa kgn, pct

H Fgrstegangskgber  ® Har kgbt fgr

61,3%

50,4%

38,1%

,6% ,4%

Kvinde Mand Andet

Figur 108: Fordelingens af fgrstegangskgbere og flergangskgbere pa kgn, pct

Prisen og arsager til flytning

Prisen pa grisen har haft stgrre betydning for fgrstegangskgberne end de gvrige kgbere, hvor

godt 55 % angiver prisen som en af tre afggrende faktorer for valg af boligen. Blandt de gv-

rige kgbere er det ca. 38%, der angiver prisen som en af de tre veesentligste arsager til valg af

boligen.

70,0%
60,0%
50,0%
40,0%
30,0%
20,0%
10,0%

0,0%

Tre afggrende arsager til boligvalg: Prisen pa boligen, kgbertype (ejer- og
andelsboliger)

ENej mlJa

61,7%

55,0%

45,0%

38,3%

Forstegangskgber Anden kgber

Figur 109: Prisen pa boligen som en af de tre vaesentligste faktorer for valget af boligkgb for forstegangs-
kgbere og flergangskegbere, pct
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Baeredygtige Igsninger

Det er flergangskgbere, som er mest optaget af de baeredygtige lgsninger ved anskaffelse af
en ny bolig. For fgrstegangskgbere har det for ca. 9 % stor betydning, for 28 % nogen betyd-
ning og for 31 % mindre betydning for valget af boligen.

Fra interviews er der en del, som gnsker mere baeredygtige lgsninger i boligen. For et nybyg-
gerpar var det netop gnsket i det nye hus. Nogle forteeller, at de ikke vil gdelaegge et velfunge-
rende kgkken eller grimme fliser. P4 den mdde er der formentligt flere overvejelser om
baeredygtige lgsninger, ndr man selv er i gang med renovering eller byggeri.

Fgrstegangskgbere og betydning af baeredygtige Igsninger - energi,
materialer mv, pct.

m Fgrstegangskgber W Har kegbt fgr

40,0%
35,0%

30,0% 28,3%
25,0%
20,0%
? 14,8%
15,0%
0,

10,0% 9,4%

5 0% I

0,0%

34,5%
30,8%

19,3%
16,7% 17,0%

3,6%
0,
8,2% 6,3%
l 11%
|

Stor betydning Nogen Mindre Ingen Ikke relevant, Ved ikke
betydning betydning betydning havde ingen
mulighed for
indflydelse

Figur 110: Fgrstegangskgbere og flergangskgbere samt betydningen af baredygtige Igsninger i boligen pa
energi og materialer, pct

Valg af bolig og arsager til flytning for fgrstegangskgbere

Andre vesentlige resultater fra undersggelsen er, at farstegangskgbere gar lidt mindre op i
udnyttelsen af kvadratmeter, indretning og uderum end andre kgbere. Maske ikke sa overra-
skende har deres boliger mindre have og terrasse end de gvrige flyttede.

Derimod ligger de lidt mere vaegt pa boligens udseende og stand samt pad nzerheden til fami-
lien men ikke til venner.

Arsager til flytning er for farstegangskgberne mere et gnske om en ny bolig, flytte sammen
med nogen, mere balance i livet og lidt mere uddannelse.

Kendskabet til det omrade, som de er flyttet til, er lidt mindre vigtigt end hos de gvrige flyt-
tede. 53 % af fgrstegangskgberne kendte meget/en hel til omradet mod 65 % hos de gvrige.

Der er lidt flere blandt forstegangskgberne i form af 24% som bor alene end de 20 % blandt
flergangskgberne.
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Endelig er det markant, at flere fgrstegangskgbere bruger en hel del leengere tid pa transport
end de gvrige boligkgbere.

Corona og forstegangskgbere

Blandt de adspurgte er der flere blandt fgrstegangskgberne, som oplyser, at corona har pavir-
ket deres flytning (ca. 12 %). Blandt dem, som har flere kgb med sig, er der kun 6 %, som an-
giver, at corona har pavirket deres flytning.

Har coronakrisen pavirket din flytning?

Forstegangskgber m Kgbt fgr

100,0% 88,5% 93,8%

90,0%

80,0%

70,0%

60,0%

50,0%

40,0%

30,0%

20,0% 11,5%

10,0% 6,3%

0,0% ]

Ja Nej

Figur 111: Fgrstegangskgbere og flergangskgbere samt pavirkning af corona pa flytning, pct

Man kan forestille sig, at da det netop er en stor gruppe yngre, som er fgrstegangskgbere, at
corona har udfordret dem i en mindre lejebolig, som de 20 til 29-3drige typisk bor i. Maske har
nedlukning og mindre udadvendte aktiviteter givet dem tid til at overveje, om det var den rig-
tige bolig og bopzel.

Vi ved, at den aldersgruppe i forvejen bor midlertidigt og derfor er mere tilbgjelige til at skifte
bolig og bopzl. Det er historisk i alderen mellem 20 og 30 ar, at de fleste flytninger i en dan-
skers liv gennemfgres.

For de dybdeinterviewede fgrstegangskgbere var corona ikke udslagsgivende, men for et
par betgd muligheden for 3 dages hjemmearbejde, at det var muligt at boszette sig meget bil-
ligti en ejerbolig langt fra arbejdspladsen.

En anden informant fortalte, at corona og nedlukning skubbede pa kgb af sommerhus, da den
trange plads i andelsboligen i par med 2 sma bgrn og 2 hunde medfgrte akut behov for mere
plads bade ude og inde i fritiden.

Boligens betydning og funktion for fgrstegangskpbere

Farstegangskgberne flytter i lidt hgjere grad ind i drgmmeboligen end kgbere, der fgr har
kgbt bolig. De kgber ogsa i lidt hgjere grad en bolig, som de anset for at veere et vigtigt
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udgangspunkt for deres liv, mens fgrstegangskgbere i mindre grad betragter deres bolig som
blot en god og praktisk bolig. Farstegangskgberne er lidt mere begejstrede for den nye bolig
end flergangskgberne.

Boligens funktion og betydning, forstegangkgbere og andre boligkgbere,
pct

H Fgrstegangskober W Har kgbt for

0,
45,0% 203% 44 0
40,0% e
35,0% 30,9%
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30,0% 25,2%
25,0%
20,0%  182% 4669
13,8%
15,0% " 11,7%
10,0%
5,0% 2,5%  1,9%
0,0% N
Boligen er min Boligen er et vigtigt Det er en god Det er en god Den er den mulige
drgmmebolig udgangspunkt for praktisk bolig midlertidig bolig bolig for mig
mit /vores liv men jeg drgmmer

om noget andet

Figur 112: Boligens funktion og betydning for fgrstegangskgbere og flergangskgbere, pct

Der er ogsa lidt flere fgrstegangskgbere, der ser den nye bolig som en midlertidig bolig, hvor
de drgmmer om noget andet. Det er ikke overraskende med den yngre profil pa fgrstegangs-
kgberne, og som ung har man en lavere indkomst og dermed ogsa feerre valgmuligheder. Det
samme geelder kategorien den mulige bolig med lidt flere fgrstegangskgbere end flergangskg-
bere pa dette svar.

Fogrstegangskgberne er pa boligens betydning lidt mere polariserede end flergangskg-
berne. Det er bade begejstring men de oplever ogsa lidt mere begraensninger i boligvalget end
flergangskgberne.

Ejerform og boligtyper pa tidligere bolig

Der er en markant og ikke overraskende tendens til, at fgrstegangskgbere kom fra leje enten
privat eller almen. Det gjorde i alt 66 % til forskel fra 64 % af de gvrige boligkgbere, der kom
fra en ejerbolig til en ny ejerbolig. Det ses i figuren nedenfor.

Godt 50 % af fgrstegangskgberne kom fra en lejlighed mod 34 % blandt de gvrige kgbere.
Sidstnaevnte kom for 50 % vedkommende fra et hus/villa.
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Boligtype for kgb af bolig. forstegangskgbere og andre kpbere, pct
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Figur 113: Boligtype for tidligere bolig for fgrstegangskgbere og flergangskgbere, pct

Kun 18% af forstegangskgberne kommer fra et hus eller villa som tidligere bolig, mens over
20% kommer fra et reekkehus, mod kun 9% blandt flergangskgberne.

Ejerform pa tidligere bolig, pct, farstegangskgbere og andre boligkgbere,
W Fgrstegangskgbere M Har kgbt for
70,0% 64,4%
60,0%
50,0%
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10,0% 3,8%
[ P 1,5%
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ejede/ var medejer) boligforening

Figur 114: Ejerform pa tidligere bolig for forstegangskgbere og flergangskebere, pct.
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Boformer og boligst@rrelse blandt fgrste- og flergangskgbere

Lidt flere fgrstegangskgbere bor i flergenerationsbolig. Ellers er det parforholdet med eller
uden bgrn, der dominerer som boform for alle kgbere. Dog udggr singlegruppen ca. 20 % for
alle kgbere. Det generelle billede er, at fgrstegangskgbere ikke adskiller sig vaesentligt fra
flergangskgbere med hensyn til boform.

Forstegangskebere og boform, pct

B Har kgbt for = Fgrstegangskgbere

B 1,9%
M 25%

B 23%
Andelsfallesskab I 6%

I 15%
0,0%

0 15%
M 31%

| ,4%
W 31%

I 73,7%
P e B ] 70,8%

, ) I 18,8%
Single/alene - med/uden born - L 19,9%

0,0% 20,0% 40,0% 60,0% 80,0%

Andet

Seniorfallesskab

Flergenerationsbolig

Bofeaellesskab

Figur 115: Fgrstegangskgbere sammenlignet med flergangskgbere og boform, pct

Figuren med boligstgrrelser anskueligggr, at for farstegangskgberen er hgjdespringeren i bo-
ligstgrrelse pa 70 til 99 kvm for 23 % vedkommende, ellers ligger de fleste i spaendet mellem
100 til 199 kvm.

Forstegangsk@bere og boligstgrrelse, kvm
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Figur 116: Fgrstegangskebere og boligstgrrelse, kvadratmeter, pct.
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Flergangskgbere har flest pa 100 til 119 kvadratmeter, nemlig 23 % og de fglgende katego-
rier er 70 til 99 kvm samt 140 til 159 kvm for denne gruppe.

Det generelle billede er, at farstegangskgberne er bedst repraesenteret i de mindre bolig-
kategorier under 99 kvadratmeter og flergangskgbere har overvaegten ved kgb af boliger
pa 100 kvadratmeter og derover.

En undtagelse er gruppen med 160-200 kvadratmeter, hvor fgrstegangskgbere har en stgrre
andel i gruppen end flergangskgberne. Den typiske stgrrelse pa et nybygget parcelhus ligger
her og kan veere forklaringen pa faenomenet.

Personlige interviews af fgrstegangskgbere

Pa Sjeelland er der en fgrstegangskgber og en nasten fgrstegangskeber - de er begge
pari20’erne.

Det fgrste par kgbte en andelsbolig i Roskilde for at komme ind pa boligmarkedet og ikke fgle,
at man blot smed penge ud ad vinduet til en dyr lejelejlighed. De anser lejligheden for en inve-
stering, som skal bringe dem teettere pa fremtidens drammebolig, som de gnsker at finde i
Silkeborg, hvor de begge stammer fra.

De fik lejligheden ved at sla hurtig til pa DBA ”"Det var helt vildt og man skulle slé til med det samme,

ellers r@g den til anden side”.

Det andet par med 1 barn boede indtil for et ar siden i foraeldrekgbt lejlighed, som de fik lov
til at erhverve til vurderingen. Det er pa baggrund af salg af den, at de fik mulighed for at kgbe
et parcelhus i Tgllgse. De gnskede fgrst at kgbe teettere pa Kgbenhavn pga. arbejde og bedste-
foraeldre, men inds3, at den type bolig de kunne lide, ville koste 5 til 6 millioner. De fik en bil-
ligere og meget bedre bolig for under 2 millioner.

I Hovedstadsomradet er der to fgrstegangskgbere.

Fgrst et par i 20’erne, som boede i 1.veerelses lejlighed og som gnskede sig en ejerlejlighed og
tog rundt og sa pa en lang rakke lejligheder. De endte i Virum, fordi de fandt en lejlighed, som
de kunne se sig i. Boligen var helt tom, da de sa den. Neerhed til familie i Lyngby er fint, men
de gnsker heller ikke at bo alt for teet pa familien. ”Vi drgmmer om villa fra 1970’erne- men méske slér

vi blot 2 lejligheder sammen”

En kvinde pa 31 ar har kgbt ejerlejlighed i Rgdovre. Hun flyttede fra Lyngby og har set pa
ejerlejlighed mange steder i Nordsjalland, men det blev for upraktisk i forhold til arbejdet i
@restaden. Derfor blev det lejligheden med god indretning, altan og sol, praktisk og dejlig og
ikke mindst en parkering til bilen, som hun ikke kan undvaere, nar hun skal pa arbejde og be-
sgge familie og venner. “Parkering til min bil var et must ved kob of lejlighed”

Observationer

Det er tydeligt, at de personer, som kgber bolig for fgrste gang, undersgger markedet sa me-
get som muligt. Blandt de interviewede er det tydeligt, at de fleste har set pa flere boliger og
undersggt markedet i forhold til det budget, som de kunne kgbe bolig for.

De er meget bevidste om, at det er den fgrste investering, som skal bringe dem ind pa bolig-
markedet og give dem muligheder i fremtiden.
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[ boligkgbet ligger der implicit et hab om at foretage den rette investering pa det rette tids-
punkt i livet med henblik pa at fa flere muligheder og valg pa boligmarkedet i fremtiden.

Konklusion om fgrstegangskgbere

Hovedparten af fgrstegangskgbere af ejer- eller andelsbolig er mellem 20 og 29 ar og
mere end 60% er kvinder. Prisen er meget afggrende for valg af boligen og netop fordi
forstegangskgberne pendler betydeligt mere til arbejde end de gvrige kgbere, er de ma-
ske gdet pa kompromis med afstanden til arbejdspladsen.

Med hensyn til baeredygtighed har det en betydning, dog ikke sa stor, som de, der er fler-
gangskgbere. Da netop prisen er sa afggrende, kan man forstille sig, at de ikke har haft mulig-
hed for at stille krav til baeredygtighed eller kgbe en bzaeredygtig bolig. Derimod forteeller en
del, om de baeredygtige overvejelser, de har, nar de skal udskifte f.eks. kgkken og fliser
pa badeveerelset.

Det vigtigste udover prisen for flytningen er en ny bolig, flytte sammen, og mere balance i
livet. De kendte mindre til omradet end de gvrige kgbere. Ikke mindst var boligens ud-
seende og stand samt naerheden til familien afggrende for deres valg af bolig.
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Kapitel 8.
Coronakrisen og Boligmarkedet

Med en stor del af befolkningen vaccineret og udsigter til en efterhdanden mere normal hver-
dagilgbet af efteraret 2020, er det tid til at se pa de konsekvenser, coronakrisen har haft for
boligmarkedet. Det er tydeligt, at der har veeret en @ndring og vi vil ogsa se pa konsekven-
serne i fremtiden.

Boligmarkedet i 2020 og corona

Nar man ser pa boligmarkedet over tid, er det tydeligt, at antallet af salg af enfamiliehuse,
ejerlejligheder og sommerhuse allerede var pa vej i markant opadgdende retning fra 2019 til
2020.

Dog slog salget af enfamiliehuse og sommerhuse rekord i 2020. Aldrig fgr siden statistikkens
start har der veeret handlet s mange huse, nemlig 61.000 enfamiliehuse og 16.000 solgte
sommerhuse. Der blev solgt 21.000 ejerlejligheder og aret 2020 ligger nr. 6 pa listen over de
ar med hgjest aktivitet.

Handlen med enfamiliehuse udgjorde 62 %, ejerlejlighedsmarkedet ca. 22 % og sommerhuse
ca. 17 % af det samlede marked.

Antal salg af enfamiliehuse, ejerlejligheder og sommerhuse pa landsplan, almindelig fri handel
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Figur 117: Antal salg i 1000 styk af ejendomme i alm. Fri handel af huse, ejerlejligheder og sommerhuse
pa landsplan fra 1992 til 2020. Kilde: www.statistikbanken.dk/ejen88
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Pa grund af den store efterspgrgsel efter boliger i 2020 steg priserne. Sommerhusene havde
den stgrste prisstigning fra 2019 til 2020, da de i gennemsnit blev 8,2 % dyrere. Ejerlejlighe-
der steg med 5,7 % og enfamiliehuse med 4,2 %.

For savel ejerlejligheder og enfamiliehuse 1a de ogsa i de foregdende ar over det hgje prisni-
veau i 2006 og 2007, medens sommerhusene fgrst nu er pa 2006 niveau.

Prisindeks for enfamiliehuse, ejerlejligheder og sommerhuse pa landsplan
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Figur 118: Prisindeks for enfamiliehuse, ejerlejligheder og sommerhuse pa landsplan, 1992-2020.
Kilde: www.statistikbanken.dk/ej6

Prisstigninger er fortsat ind igennem fgrste halvar af 2021, men ser for iseer sommerhusene
og til dels ejerlejlighederne ud til at tage af frem mod halvareti 2021.

De nyligt flyttede og coronakrisen

[ sdvel spgrgeskemaundersggelsen som i dybdeinterviews blev der spurgt om coronakrisen
havde haft indflydelse pa de gennemfgrte flytninger.

Vi har sikret os at inddele deltagerne i dem, som er flyttet for og efter den 11. marts 2020. I
denne analyse er det personer, som er flyttet efter den 11. marts 2020, som er blevet spurgt
om coronakrisen har pavirket dem og pa hvilken made, den har pavirket beslutning om flyt-
ning og bolig.

Flertallet (83 %) oplyser, at coronakrisen ikke har haft betydning for flytningen. Derimod

svarer 17 %, at coronakrisen har pavirket flytning og valg af ny bolig.

Vores undersggelse blev gennemfgrt i januar og februar 2021 og man kan ikke udelukke, at
resultatet og betydningen af corona med hensyn til flytning og ny bolig ville have veeret an-
derledes pa et senere tidspunkt.
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De, som har svaret, at coronakrisen har pa-
virket deres flytning har faet mulighed for at
svare pa, hvordan det har pavirket flytningen
samt mulighed for at skrive abne kommenta-
rer, om hvordan det har pavirket flytningen.

28 % svarer, at krisen fik mig/os til at treeffe
den endelige beslutning om flytning, dernaest
svarede 18 %, at der blev for lidt plads i boli-
gen til hjemmearbejde/hjemmeliv. Cirka 17
% svarer, at de fik den ngdvendige ro og tid
til at undersgge boligmarkedet. Og cirka 17
% svarer, at krisen fik dem til at savne fami-
lie og naere venner. Endelig er der 28 %, som
angiver, at der var andre arsager, som havde
betydning.
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Figur 119: Har coronakrisen pavirket din flytning?
Flyttet efter 11. marts 2020, pct
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Figur 120: Arsager til flytning pa grund af coronakrisen, hvad fik dig til at flytte? Pct af flyttede pga. coro-

nakrisen

I de abne svar er der en raekke arsager, som gar igen;

e Udseettelse af flytning/boligkgb

» Ngdvendig at flytte pa grund af ledighed dvs. for dyr boligudgift

e Ny plan for karriere/liv medfgrte flytning

137



Der er saledes en raekke udefrakommende arsager relateret til corona f.eks. at miste jobbet
eller starte en ny karriere, som kan have pavirket en tvungen flytning eller udsat flytning og
ny bolig, som man havde planlagt fgr corona.

Corona, flytning og kgn

Vi har set p3, hvordan kgn havde betydning for de adspurgte, som har svaret, at coronakrisen
har haft betydning for deres flytning.

Der er lidt flere kvinder nemlig 17,7 % mod 15,5 % mand, som svarer, at coronakrisen har
pavirket flytningen.

Arsager til flytning fra coronakrisen og ken, pct ja
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Figur 121: Arsager til flytning pa grund af coronakrisen og kgn, pct

Nar vi ser pa, hvordan corona har pavirket flytningen, sa svarer 38 % af kvinder mod 15 %
meend, at coronakrisen fik os til at treeffe den endelige beslutning om flytning.

27 % kvinder angiver, at der blev for lidt plads i boligen til hjemmearbejde /hjemmeliv
og det er kun 15 % af maendene, som angiver det, som den made, coronakrisen har pavirket
flytningen.

Derimod er der flest maend nemlig 15 % mod 11 % kvinder, som angiver at coronakrisen gav
dem mere tid til at undersgge boligmarkedet.
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Corona, flytning og landsdele

Corona har pavirket de flyttede forskelligt alt efter, hvor de er flyttet til i landet. For eksempel
er der ca. 38 % i @stsjeelland og ca. 23 % i henholdsvis Byen Kgbenhavn og Vestjylland, som
oplyser, at coronakrisen har pavirket deres flytning til en ny bolig.

Har coronakrisen pavirket din flytning til ny bolig efter landsdel, pct,
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Figur 122: Coronakrisen pavirker flytning efter landsdele, pct

Netop det teette bymiljg kunne under corona og nedlukning fgles ekstra anstrengende som
byboer i stgrre byer. Dog er det iseer i Sydjylland og pa Sydsjelland, at man angiver det som
en arsag til flytningen.

For en del har det veeret afggrende, at de fik tid og ro til at undersgge boligmarkedet under
coronakrisen.

Flytning pga corona: Vi fik tid og ro til at undersgge boligmarkedet
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Figur 123: Vi fik tid og ro til at undersgge boligmarkedet efter landsdele, pct.
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Iseer i Nordjylland og dernaest Nordsjeelland, @stjylland, Vest- og Sydsjeelland fik de tid og ro
til at undersgge boligmarkedet.

Det er isaer i Kgbenhavns og omegn og pa Fyn, at arsagen til flytning var, at de kom til at
savne familie og de naere venner og det var med til at skubbe pa en flytning.

Flytning pga. corona: Det fik mig til at savne min familie og mine nzere

venner
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Figur 124: Det fik mig til at savne min familie og mine nzere venner efter landsdele, pct.

For lidt plads i bolig

Det forekommer indlysende, at de 52 % af flyttede fra Byen Kgbenhavn angiver, at der blev
for lidt plads i boligen. De mindste boliger er i Byen Kgbenhavn. Dog er det mere overra-
skende, at 44 % af de flyttede i Vestjylland ogsa angiver, at pladsen blev for trang i boligen.

Flytning pga corona: Der blev for lidt plads i boligen
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Figur 125: Der blev for lidt plads i boligen efter landsdele, pct.
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De dybdeinterviewede i Hovedstadsomradet og pa Sjeelland

De fleste flyttede f@r corona medfgrte en nedlukning fgrste gang den 11.marts 2021.

Dog er der en mand pa 20 ar, som flyttede hjem til sgster fra Mjglnerparken, da miljg og om-
givelser blev uudholdelige for ham, da han skulle sidde hjemme og modtage undervisning.

Han blev truet af diverse bandemedlemmer og kunne ikke bevage sig udenfor pa gaden, uden

at blive antastet. Det var arsagen til, at han flyttede fra omradet.

En lille familie har pd grund af corona og nedlukning med 2 mindrearige bgrn og 2 hunde i

mindre bolig kgbt sig et sommerhus for at fa mere plads til alle i weekenderne samt i hab om,
at det bliver til en investering, som kan omsaettes til den villa med have, som de drgmmer om

i fremtiden.

En enkelt fgrstegangskgber forteeller, at det har givet tid til meget maling og projekter i boli-

gen.

En lille familie far mulighed for at boszette sig billigt leengere vaek pga. den arbejdsmaessige
fleksibilitet, som den ene fik ved at kunne arbejde derhjemme 3 dage om ugen.

Corona, arbejdsmarked og boligmarked

Vi forventer en pavirkning af flytning og ny bolig, som er mere vedvarende pa laengere sigt.
Isar for de danskere, som er aktive pa arbejdsmarkedet.

Deloitte og Krakas analyse af potentialet for at arbejde hjemme er stgrst for akademikere og

mennesker med Kortere videregdende uddannelser. Det man ofte benaevner funktionaerjob og
typiske funktioner og opgaver, som kan lgses lgsrevet fra et bestemt fysisk sted. Resultaterne

kan ses i grafen nedenfor.

Figur 1 Potentiale for hjemmearbejde som andel af samlet arbejdstid, 2018
Figur 1.a P4 tvaers af uddannelsesgrupper Figur 1.b P4 tvaers af indkomstgrupper
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"Ufagleert” inkluderer alle personer, hvis hgjest fuldferte uddannelse er pa grundskoleniveau. Personer, hvis hgjest fuldfgrte uddannelse er en
gymnasial uddannelse, indgdr ikke i figuren. Indkomst omfatter her den samlede personindkomst, dvs. lgn- og formueindkomst (ekskl. be-
regnet lejevaerdi af egen bolig), offentlige overfarsler og anden ikke-klassificerbar indkomst, der kan henfgres til den enkelte person.

Dingel og Neiman (2020), Danmarks Statistiks registre samt egne beregninger.

Figur 126: Hvilke danske Ignmodtagere kan arbejde hjemme? Deloitte og Kraka 8.oktober 2020
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Der er ogsa stor forskel efter indkomst. For de hgje indkomster har arbejde pa afstand et
langt stgrre potentiale end for lavere indkomstgrupper.

I mange af kommunerne i Hovedstadsomradet vurderes potentialet til at veere 40% i alt, som
det ogsa kan ses af landkortet nedenfor. Det er altsa i Hovedstadsomradet, der er det stgrste
samlede potentiale for at arbejde pa afstand (hjemme eller andet sted) og dermed reducere
behovet for pendling i fremtiden.

Det vil fa betydning fremover, da tendensen til at arbejde pa afstand er blevet accelereret af
coronakrisen.

Figur 3 Gennemsnitligt potentiale for hjemmearbejde ud af samlet arbejdstid pa tvaers af kommuner, 2018

Pct.
B Over 40
B 35 -40
B 30-35
25 -30
LI Under 25

Anm.:  Figuren repraesenterer resultaterne af registerundersggelsen.
Kilde: Dingel og Meiman (2020), Danmarks Statistiks registre samt egne beregninger.

Figur 127: Gennemsnitligt potentiale for hjemmearbejde efter arbejdskraftsammensatningen i de en-
kelte kommuner, Deloitte og Kraka 8.oktober 2020

Faktisk viser rapporten fra oktober 2020 ogs3, at potentialet for at reducere arbejdet pa ar-
bejdspladsen med over 80% er til stede i mellem 32-40% af alle jobs i omradet. Sa det er et
stort potentiale, der i fremtiden kan betyde en endnu uafthaengighed mellem bopzlens og ar-
bejdspladsens geografiske placering.
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Man kan ikke ud fra et ar konkludere, at corona i sig selv er skyld i flyttemgnstrene, men der
er dog ingen tvivl om, at corona har accelereret en udvikling, som var i gang pa boligmarke-
det. Andre faktorer er i spil nemlig en generelt god gkonomi, lav rente og pengerigelighed.

Dog er det sadant, at der ofte er flere faktorer i spil, ndr beslutning om bolig og flytning treef-
fes og vores forventning er, at corona som mulighed for et fleksibelt arbejdsliv i sig selv vil
give en stgrre geografisk mobilitet veek fra de stgrre byer mod mindre byer og landdistrikter.

Pa den made kan afledte konsekvenser af coronakrisen vare med til at lave en forsterket ud-
flytning fra de stgrre byer i fremtiden.
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Kapitel 9.
Bosatningsmodel

Store dele af denne rapport omhandler, hvorfor mennesker flytter, og hvad de sgger i den nye
bolig. Data for alle flytninger i Danmark viser ogsa et &@ndret mgnster for bosatning fra 2010
til 2020 og dermed ogsa en forventning om fortsatte forandringer i fremtiden.

Vi har desuden fra dybdeinterview, bade fra denne rapport og gennem en arrakke i andre
sammenhange, kunnet beskrive, hvad der er de grundleeggende arsager til valget af ny bolig.
Der er en raekke konkrete forhold ved selve boligen knyttet til valget af bolig.

Nogle vil have store altaner, andre have og terrasse. Nogle sgger boliger, der er indrettet med
mange varelser, andre gar op i materialevalget, baeredygtighed og boligens vedligeholdelses-
standard. Andre igen ma tage til takke med den bolig, der kan matche deres budget, og vil
gerne bo pa en anden made, hvis de havde mulighed for det. Prisen spiller ofte en afggrende
rolle.

Ser vi p4, hvor man boszetter sig omrademaessigt, spiller udvalget af passende boliger natur-
ligvis en rolle. Men flytter man lidt leengere i afstand er andre faktorer i spil.

Menneskers bosaetning er betinget af en raekke forskellige faktorer. Arbejde og arbejdes geo-
grafiske og infrastrukturelle placering har traditionelt veeret en af de en af de vigtige faktorer.
Familien og familien geografiske placering spiller ogsa en stor rolle - iszer for bgrnefamilier
(og seerligt smabgrnsfamilier) og for seniorer. Hvis man forestiller sig, at disse to faktorer kan
udtrykkes i bade en geografisk retning i forhold til nuveerende bopzel og i en styrke forstaet
som hvor vigtigt er dette for bosztningen, kan begge disse faktorer udtrykkes som vektorer,
der klassisk tegnes som pile. Vektorer er i matematikken en kraft, der bade har styrke (pilens
leengde fra udgangspunktet) og retning (pilens retning).

Arbejde

Bosaetnings-
omrade

2 Familie

Attraktivt
Bycentrum

Figur 128: Bosatningsmodel i den simple form
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Lad os nu forstille os en mere komplet model, hvor vi tilfgjer bade bosztternes historie, to fa-
milier og to forskellige arbejdspladser. Det kunne se sddan ud:
Hans .
] Familie ____
arbejde Historie

> Arbejde (hendes)

Attraktivt
Bycentrum

Figur 129: Den udvidede bosaetningsmodel

Nu mangler vi blot at tilfgje resultaterne fra denne undersggelse og tegne en ny model. Vi kan
se at en raekke faktorer er ved at @endre sig i disse ar. Arbejdet har mistet betydning i forhold
til tidligere, men det er ogsa athaengigt af, hvor i landet man flytter fra og til. Nordjyderne og
Fynboerne flytter mere efter arbejdet end resten af den danske befolkning. Det er henholds-
vis 14,3% og 12,9% der oplyser arbejde som flyttegrund i de to omrader, mens det ligger pa

5-8% i resten af landet.

Fleksibilitet fra arbejdspladsernes side med hensyn til hjemmearbejde har ogsa faet stor be-

tydning for bosatningen. Vi kan se, at langt flere yngre familier er flyttet ud af Kgbenhavn i

2020 end i de foregdende ar. De aendrede arbejdsvilkar under og efter coronakrisen bliver
derved en medvirkende arsag til valget af bosaetningsomrade og ggr langt flere mindre af-
haengige af at pendle til arbejde hver dag.

@nsket om en ny bolig oplyser 34,7% som arsag til flytning, og 27,9% oplyser et gnske om at
bo et andet sted. Flytte sammen med nogen er den tredje-mest brugte begrundelse pa 15,9%.
Herefter fglger 'Mere balance i mit/vores liv’ (11,3%), Uddannelse (10,3%), @konomiske ar-
sager (7,5%) og Pa grund af mit arbejde (7,5%). Skilsmisse (5%) og Sygdom (3,8%) er de la-
vest rangerede flyttedrsager.
Familien har stor betydning for seniorer og for bgrnefamilier, men ikke szerlig stor betydning
for de unge. Venner spiller en stgrre rolle for de unge samt de yngre bgrnefamilier. Kvinders
begrundelse er oftere for at flytte sammen med nogen i forhold til mendenes. Maendenes er i
hgjere grad 'at fa en ny bolig’ i vores nyeste undersggelse fra foraret 2021, der kortlaegger

flytninger i arene 2018 til 2020.
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Alder har betydning. De unge flytter langt mere efter uddannelse end grupperne over 30 ar.
De unge flytter ogsa langt mere for at flytte sammen med nogen. De unge flytter desuden
mere pa grund af arbejde.

Gruppen over 50 ar flytter mere af gkonomiske arsager og pa grund af sygdom. De flytter slet
ikke efter uddannelse og efter arbejde.

Gruppen 30-49 ar flytter mest ud fra gnsket om en anden bolig (40%) og lidt mere pa grund
af skilsmisse (8%).

Historie

Familie

Venner
Hans arbejde

Arbejde (hendes)

Boligen, der flyttes fra

Attraktivt Bycentrum

Figur 130: Den avancerede bosatningsmodel

Nar boszetningsomradet er valgt, og for nogle mennesker er det ikke et klart valg, men blot en
interesse for nogle forskellige omrader, valges boligen ud fra de forhold, der er betydning i
forhold til boligens funktion.

Den by og det omrade, som man flytter til, har de fleste iseer de ldste ret meget kendskab til
fra arbejde, venner, tidligere bopeel, sommerhus mv. Sa det geografiske omrade, man flytter
til, er for de fleste noget, som man kendte til i forvejen. Dog speender det fra gnsket om at bo i
et meget afgraenset omrade og/eller by til for eksempel at ville bo pa Sydsjeelland, sa det geo-
grafiske kompas styrker og omfang varierer en del for forskellige mennesker.

Det er typisk de fem forhold i illustrationen nedenfor, der er de vasentligste for en bgrnefa-
milie, mens skoler og stisystemer spiller en mindre rolle for seniorer og ogsa vurderes ander-
ledes af unge.
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Kapitel 10.
Konklusion pa afsnit A:

Eftersporgslen efter boliger i fremtiden

Danskerne forventninger til boligen i fremtiden

Danskernes gnsker til boligens stgrrelse, komfort og kvalitet fglger den almindelige vel-
standsudvikling i samfundet. Det betyder, at gnsker til boligens stgrrelse, kvalitet og ud-
seende stille og roligt stiger over tid uden, at man laegger meerke til det.

Den mest synlige made at se udviklingen pa er ved at sammenligne egen bolig med foraeldre
eller bedsteforaeldres bolig og hjem pa samme tidspunkt i livet.

Derfor er der feerre og feerre boliger, som ikke kan tilbyde kgkken og adgang til wc og bad.
Der er flere, som har to eller flere boliger. I dag har flere mulighed for egen bolig, selv de som
kun er 1 person i husstanden. Derfor er kvadratmeter pr. person i boligen vokset over tid.

Mange gnsker en bedre og mere baeredygtig bolig i form af materialer og energikilder til boli-
gens drift, men gnsker ikke at gd pa kompromis med stgrrelsen. Frem for at gd ned i stgrrelse,
gnsker man at optimere boligens materialer, indretning og forsyningskilder i forhold til bae-
redygtighed.

Boligen har en helt szerlig betydning for danskerne, og vi er bl.a. kendt for altid helst at ville
indtage vores aftensmad derhjemme, ogsa selv om vi far hjeelp i form af takeaway. I andre
lande spiser man langt mere ude.

Der er ingen tegn p3, at de store forventninger til boligens stgrrelse, kvalitet, udseende og
bzaeredygtighed, uanset om det er materialer eller forbrug, ikke fortseetter. Dog betyder de
store forventninger ikke altid, at den enkelte har mulighed for at realisere forventningerne i
den bolig, de har i dag eller far i fremtiden. Der kan vaere gkonomiske og andre begraensnin-
ger, der pavirker muligheden for at realisere det, som man drgmmer om.

Demografien i Danmark de naeste 10 ar

Demografien er afggrende for efterspgrgslen pa boliger i fremtiden, herunder om vi bliver
flere eller faerre, som efterspgrger en bolig.

Samlet set forventes den danske befolkning at vokse med ca. 220.000 personer, sa vii 2031
vil veere oppe pa en befolkning pa mere end 6 mio. i alt.

Vaksten i antal af personer i en bestemt livsfase er ligeledes med til at forme efterspgrgslen,
f.eks. er Danmark og det gvrige Skandinavien karakteriseret af det, man ofte benzevner "den
sglvgra tsunami” i form af en kraftig veekst i antallet af eeldre borgere.

Pa landsplan er der udover befolkningsvaeksten en reekke demografiske traek, som far betyd-
ning.

For det fgrste er der en veekst pa 12 % blandt de 30 til 39-arige frem mod 2031. P4 samme tid
forventer man 9 % vaekst i de 0 til 9-drige, da 30’erne er det tidspunkt langt de fleste yngre
danskere far bgrn og maske gar pa udkig efter en familiebolig. Vi ved, at de etablerer sigien
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familiebolig senere end for nogle artier siden. Dog er ejerboligen i form af enfamiliehus eller
raekke/dobbelthus ofte stadig drgmmen for hovedparten af de yngre i 30’erne.

Den anden store gruppe i vaekst er seniorgruppen over 60 ar. Der er vaekst i alle over 60 ar,
dog med varierende styrke. Gruppen fra 60 til 69 ar vokser samlet set 15 %. Men der er savel
antalsmaessigt som procentuelt langt den stgrste fremgang i gruppen af danskere i alderen 80
til 89 ar, hvor der forventes ca. 140.000 flere. Der er ogsa en mindre vaekst i danskere i
70’erne savel som i 90’erne.

Til gengzeeld er der tilbagegang i aldersgruppen fra 10 til 29 ar samt i aldersgruppen 40 til 59
ar. Det er typisk familier med bgrn i teenagealderen.

Den danske demografi er ikke en konstant stgrrelse men afhaengig af den enkelte genera-
tionsstgrrelse og de varierer over tid, det samme ggr fertilitet pr. kvinde.

Konklusion pa efterspgrgsel efter flere boliger og geografi

Generelt vil der veere efterspgrgsel efter familieboliger i form af enfamiliehus, raekkehus eller
gode lejeboliger som en overgangsbolig, far man treeffer den endelige beslutning om et kgb af
ejerbolig.

Alle landsdele vil ifglge prognosen fra Danmarks Statistik opleve fremgang i gruppen af sma
bgrn, i de yngre foraeldre (30-39 ar) og iblandt seniorer (60-69 ar) og zldre pa 80-89 ar samt
gamle mellem 90 og 99 ar.

Alle landsdele vil med en enkelt undtagelse opleve tilbagegang i teenagere mellem 10-19 ar, i
grupper i 20erne og i grupperne mellem 40 - 49 ar og 50 - 59 ar. Byen Kgbenhavn afviger en
lille smule fra dette med en beskeden vaekst i teenagere (3,5%) og en vaekst i 50-59arige (9%)
pa ti ars sigt, men det kan for teenagernes vedkommende let blive vendt af tendenserne til
udflytning af familier med bgrn fra storbyen.

Fyn kommer til at opleve den kraftigste vaekst i antallet mellem 30-39 ar, mens det er @stjyl-
land, der vil fa den stgrste vaekst i bgrnene mellem 0-9 ar. Det er dog ogsa hgj vaekst i forael-
dregruppen i @stjylland.

Bgrnefamilierne vil udvise en vaekst spredt over hele landet. Seerligt pa Sjeelland ligger den
hgjeste vaekst vaek fra Hovedstaden, mens det er mere koncentreret om de stgrste byer i re-
sten af landet. Der er en klar tendens til afdeempet veekst i bgrnefamilierne i Sgnderjylland,
Vestjylland og nordligst i Nordjylland. Men ellers tyder denne spredning i vaeksten p3, at der
vil blive befolkningstilvaekst i store dele af landet fremover, og ikke blot i de store byer.

Ser vi pa den samlede befolkningsudvikling er det @stjylland med iseer Aarhus, Silkeborg,
Skanderborg og Horsens kommuner, der forventes at vokse mest i befolkning frem til 2031
og det er Kgbenhavns, Rgdovre, Vallensbak og Solrgd kommuner sammen med Fang, der i
resten af landet forventes af vokse mest.

Andre kommuner med vaekst pd mellem 4 og 8 % udggres af en stribe sjaellandske kommuner
som Hillergd, Allergd, Furesg, Herlev og Gladsaxe, samt for Hvidovre, Ishgj og Greve samt
Faxe kommune. P4 Fyn har Odense og Middelfart den samme forventede vaekst. I det jyske er
det Aalborg, Stgvring, Syddjurs, Odder, Samsg og Vejle kommuner, der forventes at vokse
med 4-8% de kommende 10 r.
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Tilbagegang i prognosen pa 2-6 % forventes i en raekke Vest- og Nordjyske kommuner som
Hjgrring, Thisted, Lemvig, Struer, Skive og Ringkgbing kommuner samt pa Leesg, £rg og Lol-
land - de lyseste omrader.

Resten af kommunerne har enten en lille forventet tilbagegang i befolkning pa 0-2% eller en
mindre vaekst fra 0-4%.

Hovedstadsomradet og store dele af Nord- og @stsjeelland er pad vej mod at opleve kraftig se-
niorvaekst. Sa vi ma forvente at boligmarkedet i arene fremover i disse dele af landet far langt
mere praeg af et seniormarked end i dag.

[ Jylland er billedet anderledes. Bortset fra hgj vaekst i Vejle og den naesthgjeste i mange af
kommunerne langs Motorvej E45, ser vi et billede med en mere afdeempet seniorvaekst pa
mellem 0-10% eller 10-15%.

Pa Fyn, resten af Sjeelland, i @stjylland og Trekantomradet vil man ifglge prognosen opleve en
vaekst pd 10-20% i de fleste kommuner i seniorgruppen. Det er den gennemsnitlige veekst for
landet som helhed.

Flyttemgnstre og sendret geografi

Vi flytter mest i de unge ar, iseer mellem 20-22 ar, og flytningerne er faldet til det laveste ni-
veau sidst i 60erne. Flyttefrekvensen har vaeret ret stabil selv under finanskrisen. I fremtiden
forventer vi det samme flyttemgnster, da livsfaserne ogsa er ret stabile: Mange flytninger
blandt de helt unge, et fortsat hgjt niveau op gennem 20erne og op mod 30% flytninger pa et
ar for dem pa 30 ar. Herefter en lang faldende flytteprocent op gennem 30erne, 40erne,
50erne og 60erne med et lavpunkt omkring de 70 ar og en stigning op igennem alderdom-
men.

De flyttemgnstre, vi kender fra de seneste 15 ar, vil forstaerke udflytningen fra de store byer
helt af sig selv og uden andre sndringer pa boligmarkedet end befolkningseendringerne. Det
betyder, at der er en kraftig understrgm af udflytning pa boligmarkedet de kommende 10 ar -
helt uden hjzelp fra andre tendenser

Flyttemgnstrene er aendret geografisk fra fgr finanskrisen. De unge flytter stadig til de store
byer for at uddanne sig. Gruppen mellem 25-39 ar flyttede fgr finanskrisen ud fra storbyerne
- iseer fra Kgbenhavn - og til de omgivende kommuner. Det stoppede under finanskrisen,
hvor de yngre 25-39arige blev boende i stort omfang. Der var dog stadig flytteunderskud pa
de 30-39drige i Kgbenhavn i arene 2008-14. Men allerede fra 2015 var udflytningen fra Kg-
benhavn i gang igen.

Kgbenhavns kommune er dermed et eksempel pa en kommune, der i lange perioder afgiver
mennesker til resten af landet, men alligevel oplever vakst i indbyggerantallet. | fremtiden vil
vi forvente, at Kgbenhavn stadig vil have en vis tilveekst i befolkningen, men ogsa i stigende
grad vil afgive indbyggere til resten af landet, iseer til de ydre dele af Hovedstadsomradet og
til resten af Sjeelland. Vaeksten skyldes fgdselsoverskud, som frem mod 2030 vil aftage lidt i
takt med stigende udflytning, og nettoindvandring, som vi ogsa forventer aftager de kom-
mende 10 ar frem mod 2030 pa grund af generel mangel pa arbejdskraft i Europa.

[ Aarhus, Odense og Aalborg ses det samme feenomen, men ikke i sd stort omfang.
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Bornholm er et eksempel pa en udkantskommune, hvor udviklingen er vendt. I fremtiden vil
befolkningen pa Bornholm fortsaette med at veere voksende pga. nettotilflytning og nettoind-
vandring, men der skal en meget markant udvikling til at @&ndre pa fgdselsunderskuddet.

Bornholm er en g, der balancerer midt i en befolkningsmeessig eendring med overgang til
vaekst i befolkningen. Men pa grund af befolkningssammensatningen med mange seniorer og
gamle, skal der faktisk veere en konstant tilgang til kommunen i mange ar frem for at fast-
holde den positive udvikling. En situation der er omvendt i forhold til Kgbenhavns kommune,
der pa grund af de fa gamle i en del ar fremover vil have en positiv befolkningsudvikling pa
trods af stor fraflytning.

Silkeborg er et eksempel pd en kommune med en stgrre by, der via stgrre teethed til Aarhus
med dbningen af motorvejen rundt om Silkeborg, har faet stor tilvaekst i tilflyttere samt et
fedselsoverskud i de seneste ar. Vi forventer, at denne udvikling fortszetter i de kommende 10
ar, og kun vil blive zendret midlertidigt af en eventuel krise pa boligmarkedet.

Sjeelland udviser den tydeligste @ndring i flyttemgnstre omkring finanskrisen og frem til
2020. Udflytningen af yngre familier fra Hovedstadskommunerne eksisterede i 2006-07, men
blev meget lille under finanskrisen, sa de unges tilflytning til Hovedstaden var stgrre end ud-
flytningen af bgrnefamilierne. Udflytningen er steget igen efter 2014. Selv om flere unge flyt-
ter til Hovedstaden for at uddanne sig, overstiger familiernes udflytning de unges flytninger,
og de fleste kommuner pa Sjeelland har i 2020 positiv nettotilflytning

I Jylland og pa Fyn er tendensen, at flytteoverskuddet i dag er centreret i kommuner rundt
om de store byer som Aarhus, Aalborg og Odense. Frem mod 2030 ma vi forvente, at udflyt-
ningen til kommunerne i de jyske bliver mere spredt geografisk, da coronakrisen har accele-
reret afkoblingen mellem bolig og arbejde.

Der er ingen kommuner i Danmark, hvor der ikke findes sogne, der har positiv nettotilflyt-
ning, sa flyttemgnstrene er ikke entydige og har ikke varet entydige pa noget tidspunkt de
seneste 15 ar. De har blot 2endret dominerende retning. Eksempelvis flytter seniorer ikke ef-
ter bestemte omrader eller ind mod byerne eller ud af byerne. De flytter meget individuelt.

Igennem hele perioden frem til 2030 vil udflytningen fra de store byer vare stigende blot pa
grund af de demografiske @ndringer i befolkningen, da der vil vare et stigende antal menne-
sker i aldersgrupperne 25-29 ar og 30-39 ar. [ de fgrste ar vil udflytningen stige mest for de
25-293rige, og derefter vil stigningen komme til de 30-34arige.

Landdistrikterne er begyndt at vinde unge i alderen 20-29 ar tilbage, og har vaekst i gruppen i
60erne og i 70erne, der ikke blot kan forklares med stigende alder. Vi forventer, at det vil af-
spejle sig i udviklingen i landdistrikterne frem til 2030.

Det er et komplekst billede, der tegner sig for fremtidens udvikling i landdistrikterne. Der fin-
des mange landsogne med fremgang og endnu flere med tilbagegang, men der eksisterer ikke
et entydigt billede af fremtidens landdistrikt. Det athaenger af det enkelte omrades udvikling,
lokale initiativer og omradets karakter. Vi vil derfor se mange landdistrikter med positiv be-
folkningsudvikling frem til 2030.

Med den stigende udflytning af bgrnefamilier kan mange omrdder i landdistrikterne blive
blandt vinderne befolkningsmaessigt i fremtiden.
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Udviklingen i ejerformer

Stgrstedelen af danskerne bor i ejerbolig, 3,5 mio., mens 2,5 mio. bor til leje. Der findesi 2021
1,3 mio. ejerboliger og 1,4 mio. lejeboliger i landet. Sa flere bor i ejerbolig, men der er flest le-
jeboliger. Der bor flere pr. bolig i ejerboliger.

Der er sket en vaekst i boliger, der lejes ud, igennem de seneste 10-15 ar. Samtidig er antallet
af ejerboliger kun steget svagt. Noget lignende geelder antallet af mennesker, der bor til leje.
De er vokset i antal og i andel af befolkningen. Imens er antallet, der bor i ejerbolig, kun vok-
set svagt, og andelen af befolkningen i ejerboliger er dermed faldet.

Der er store regionale forskelle i ejerboligandelen. Feerrest bor i ejerbolig i Hovedstadsregio-
nen (45%), mens andelen i de andre fire regioner ligger mellem 63-67%.

Andelen, der bor til leje, er stort set konstant fra 2015 til 2021 for de unge og yngre mellem
18-39 ar. Andelen er faldende for de gamle over 70 ar, og den er stigende for gruppen 40-69
ar.

Det stgrste skifte i andelen, der bor til leje, er sket udenfor Hovedstadsomradet. Vaeksten
kommer fra en lang raeekke kommuner pa Sjeelland, Fyn og Jylland.

Vi ma derfor forvente, at andelen, der bor til leje i de kommende 10 ar, vil veere konstant for
de unge og voksende for gruppen mellem 30-39 ar pa grund af udflytning fra de store byer,
hvor ejerandelen er lavere end i resten af landet. Den vil veere konstant for de 40-69arige,
som den var i arene 2018-21, og vaere naesten konstant for de 70-79arige samt vokse for
gruppen over 80 ar.

Samlet vil andelen, der bor i ejerbolig, vaere voksende de kommende 10 ar (nok svagere end
faldet fra 2008-18).

Andelsboliger er en boligform, der indeholder flest etageboliger og reekkehuse. Den er popu-
leer blandt de unge, men disse grupper har de senere ar udvist mindre interesse for ejerfor-
men end tidligere. Andelsboliger voksede ikke i antal fra 2015-21, men vi forventer dog et
svagt stigende antal frem mod 2030 pa grund af nybyggere andelsboliger.

Det er en ejerform, der tiltraekker langt flere kvinder end maend (63% kvinder) og flere sing-
ler end ejerboligen, samt langt flere unge end zldre.

Vi forventer ikke nogen dramatisk udvikling for andelsboliger frem mod 2030 - snarere en
rolig eendring.

Feellesskaber i boligen er en ejerform, der indeholder en lang rakke forskellige boligformer
fra andelsfzallesskaber over bofaellesskaber, seniorfaellesskaber til flerfamilieboliger. Det er
nok forkert at kalde det en ejerform, da disse feellesskaber ogsa kan findes i en lejet bo-
lig/ejendom.

Det er svaert at male faellesskaber statistisk, men flere familier i en husstand er en valid male-
metode. Antallet er vokset med 68.000 boliger og 210.000 beboere fra 2010 til 2020. Det er
en stigning pa ca. 38% i antal personer og 34% i antal boliger. Der bor lidt flere per feelles-
skabi2021 endi 2010 - 3,34 person.

Hovedparten af vaeksten er sket blandt personer med indvandrerbaggrund og iseer blandt ef-
terkommere. Det er ogsa sket blandt personer med ikke-vestlige baggrund, sa det er indvan-
drere fra andre dele af verden, der star for over halvdelen af vaeksten i personer i
feellesskaber med mere end en familie.
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Etniske danskere star for lidt under halvdelen af vaeksten.

Det er de unge og seniorer, der bor mere i flerfamiliebolig. De 30-49arige og bgrnene har ikke
a@ndret sig. Vaksten er derfor livsfasebestemt.

Omkring halvdelen af seniorfeellesskabsbglgen er udtryk for, at personer med indvandrerbag-
grund flytter i flerfamiliebolig - sandsynligvis med deres voksne bgrn eller andre naermeste
slaeegtninge.

Etnisk danske i familiealderen med sma og store bgrn bor mindre i flerfamiliebolig i 2020
end i 2010. Over 30.000 feerre benytter i 2020 denne familieform. Indvandrere og efterkom-
mere i samme alder bor mere i feellesskaber.

En ret stor del af stigningen i personer i flerfamiliebolig skyldes personer med indvandrer-
baggrund, og de forklarer store dele af vaeksten blandt seniorer og unge. For mennesker i fa-
miliealderen, hvor man typisk har sma og store bgrn, er det kun folk med indvandrebag-
grund, der udviser vaekst. Flerfamilieboliger blandt etnisk danske i familiealderen er faldende
fra 2010 til 2020.

Der har vaeret en stigende andel med ikke-vestlig efterkommerbaggrund, der bor i ejerbolig.
Andelen er steget fra 25,1% i 2010 til 30,5% i 2020. Andelen har veeret svagt stigende for ind-
vandrere fra 30,7% til 31%. Det analyserer vi pa i kapitel 6, hvor vi ser pd personer med ind-
vandrerbaggrund (forstaet som indvandrere og efterkommere), samt om de er indvandret fra
et vestligt eller ikkevestligt lande.

For personer med vestlig indvandrebaggrund har andelen, der bor i ejerbolig, vaeret faldende
fra 40,2 % 2010 til 38,5 % i 2020. For indvandrere med ikke-vestlig baggrund er ejerboligan-
del steget - fra 24,0% til 27,1%.

Seetter vi de to resultater sammen, viser det tydeligt, at bade efterkommere og indvandrere
med ikke-vestlig baggrund bor mere i ejerboligi 2020 end i 2010, mens bade vestlige indvan-
drere og etnisk danske bor mindre i ejerbolig i samme periode. Konklusionen er, at ejerfor-
mer pa boligmarkedet udvikler sig forskelligt for forskellige etniske grupper. Iseer efterkom-
mere med ikke-vestlig baggrund bevaeger sig mere mod at bo i ejerbolig.

Vi ma derfor forvente en stigende andel med ikke-vestlig indvandrerbaggrund i ejerbolig
frem mod 2030 og stort set lige stor andel i ejerbolig for de andre etniske grupper.

Arsager til flytning og ny bolig siden februar 2018
Vi har spurgt et repraesentativt udsnit af de flyttede pa landsplan om arsager til flytning.

Hovedparten af de flyttede peger pa to arsager til at flytte, nemlig gnsket om en ny bolig og
gnsket om at bo et andet sted. Dernaest oplyser ca. 16 %, at de flyttede sammen med nogen og
kun ca. 5 % angiver, at en skilsmisse var en af arsagerne til flytningen.

Nar vi ser pa de angivne arsager til flytning efter alder, oplyser rigtig mange af 30 til 49-arige
(41 %), at det var gnsket en ny bolig, der var flyttedrsagen. Men alder og livsfaser eendrer
ikke markant pa de to veaesentlige flyttearsager.

Nar man kobler arsager til flytninger med kgn, sa er der flere kvinder (18,5 %), end maend
(11, 5 %) som angiver, at de flyttede sammen med nogen.
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Derimod er der flere maend nemlig 37% mod 32,8 % blandt kvinderne, som flyttede pa grund
af gnske om en ny bolig. Lidt flere maend flyttede ogs3, fordi de gnskede at bo et andet sted og
flyttede pa grund af arbejde.

Nar vi ser pa de flyttede efter landsdele, er der forskelle. For eksempel ligger flytning med ar-
bejdet som arsag relativt lavt pa tvaers af landsdele. I Nordjylland topper de med 14 % som
angiver arbejdet som arsag, derimod er der stort set ingen i Nordsjalland og pa Bornholm,
som angiver arbejdet som en arsag til flytning.

De dybdeinterviewede i Hovedstaden angav for de fleste et akut behov for en ny bolig pga.
stgj og miljg, et par stykker var ude efter en ny bolig og en enkelt angav arbejdets flytning
som den primeere drsag. De gvrige flyttede primeert pa grund af helbred og private drsager
som skilsmisse.

De dybdeinterviewede pa Sjeelland var ikke praeget af samme ngdvendighed som i Hovedsta-
den. De fleste flyttede, fordi de gnskede en ny bolig, og et mindretal flyttede pa grund af akut
boligngd og private drsager.

Nar man treeffer et valg af bolig, er det tydeligt, at der er to forhold, som er mest udslagsgi-
vende, nemlig det omrade, boligen er beliggende i og ikke mindst prisen pa boligen, som ho-
vedarsager til tilflytternes valg af netop den bolig. Herefter kommer arsager som boligens
stand, uderummet og indretning mv.

Der er forskel pa aldersgrupper iser for de 50+ arige, hvor uderummet har en hgj priorite-
ring, og prisen en mindre betydning end for de yngre.

Beeredygtige materialer og forbrug har ikke haft stor betydning for valg af netop den bolig,
som de er flyttet til.

Selv om der er minimale forskelle mellem de to kgn, sa ligger lidt flere kvinder vaegt pa ude-
rummet og lidt flere maend angiver boligens indretning som arsag til valg af boligen.

Der er forskel pa landsdele med hensyn til arsager. For eksempel er prisen afggrende for valg
af boligen undtagen pa Bornholm.

Dybdeinterviewede

Pa Sjeelland er prisen pa boligen afggrende for en stor gruppe, sammenholdt med boligens
geografiske beliggenhed. Den samme bolig og pris i et andet omrade ville de ikke have valgt. I
Hovedstaden angiver langt de fleste ogsa, at det er prisen og boligens stand og udseende sam-
men med en bestemt beliggenhed, der var afggrende. En bestemt beliggenhed kan for nogle
veere flydende i Hovedstadsomradet.

Med hensyn til baeredygtighed har det haft en stor betydning for 9 % og nogen betydning for
25 % og maske lidt overraskende set i lyset af den store baeredygtighedsbglge, som vi ser i
samfundet og virksomheder.

Ejerformen

Den stgrste gruppe af tilflyttere bor til leje i en almen bolig, nemlig 35 %. Dernzest bor ca. 28
% i en ejerbolig og 27 % i privat lejebolig. Den mindst gruppe, nemlig ca. 7 %, bor i andelsbo-
lig. Med andre ord bor langt hovedparten af de flyttede i lejebolig. Det haenger sammen med
aldersprofilen pa samtlige flyttede i Danmark - de unge flytter mest og bor mest i lejebolig.
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Nar vi analyserer boformen efter alder, er der mere end halvdelen i alle aldersgruppe, som
bor i parforhold. Maske lidt overraskende er der feerrest singler blandt de 20 til 29-arige
nemlig 30 % og dernaestide 50 + med 36 % singler, og flest 40 % singler i gruppen 30 til 49
ar. De unge markerer sig med flere, nemlig 9 %, som bor i bofaellesskab. Man kan fint rent for-
holdsmaessigt veere single i et bofeellesskab.

Ca. 60 % af tilflytterne er flyttet i en bolig pa 50 kvm til 119 kvm, dernzest bor godt 13 % i en
mindre bolig pa op til 49 kvm. 23 % bor i en bolig fra 120 kvm til mere end 200 kvm.

Mere end 50% har som ny bolig en bolig med 2 til 3 veerelser, og 30 % har 4 eller flere veerel-
ser og 14 procent 1 eller 0 veerelser.

Antal vaerelser og plads, dvs. kvadratmeter, er ikke noget alle har styr pa. Det er iseer de dyb-
deinterviewede, som syntes, at de ikke lige har nok plads eller vaerelser til deres behov, som
har styr pa stgrrelse og antal veaerelser.

Det afggrende for de fleste er fglelsen af den plads, man har brug for i hverdagen. Ikke ngd-
vendigvis en bestemt stgrrelse og antal veerelser. Pladsfglelsen er vigtigere.

[ undersggelsen er langt de fleste flyttet til en bolig med et uderum. 42 % har egen have, 30 %
egen altan og 34 % egen terrasse og ca. 13 % har feelles have og 9 % ingen uderum.

Et godt uderum i boligen uanset boligtype er for det fleste lig med god livskvalitet i boligen.

Nar de adspurgte bliver spurgt om at angive de meget vigtige og vigtige faciliteter i naerhed af
boligen, sa er indkgbsmuligheder pa farstepladsen, dernaest er natur, skov og strand og som
nr. 3 kommer gode vejforbindelser, nr. 4 neerhed til familien.

Derefter angiver tilflytterne offentlig transport og park, grgnne omrader og offentlig trans-
port. Fgrst pa 8. pladsen kommer naerhed til arbejde ind som en vigtig facilitet.

30 % anser den nye bolig, som en god midlertidig bolig, men dremmer om noget andet. 28 %
syntes, at de har en god praktisk bolig og 26 % syntes, at boligen var et godt udgangspunkt
for deres liv. Godt 9 % er flyttet til deres drgmmebolig og for 5 % fgler de, at det var den mu-
lige bolig for dem.

61 % kendte meget og en hel del til det omrade, som de er flyttet til. 30 % kendte lidt til om-
radet og kun 10% kendete slet ikke noget til byen eller det omrade, som den nye bolig ligger i.
Jo zldre de er, jo mere kender de til omradet.

Fra dybdeinterviews er det ogsa ret tydeligt, at man primeaert ser pa boligen i et omrade, som
man syntes, man kender eller har kendt og maske boet i tidligere.

Bolig, ejerform og flyttemgnstre efter etnicitet

Konklusion pa etniske forskelle:

Der er store forskelle mellem etniske danske og personer med indvandrerbaggrund. Har man
indvandrerbaggrund (indvandrer eller efterkommer) bor man mere til leje og mere i lejlighed
i etageejendomme.

Med indvandrerbaggrund bor en stgrre andel i boliger, man ikke er helt tilfreds med. Desu-
den bor flere med flere familier sammen og i det, der et andet sted i rapporten er beskrevet
som flere familier i samme husstand.
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Fzerre med indvandrerbaggrund bor som enlige, og det er isar feerre maend, der bor alene,
mens der er lidt flere kvinder, der bor som enlige.

Efterkommere naermer sig etniske danskere i boligforbrug. Det er iseer synligt fra 2010 til
2020 pa ejerform og boligform. Flere efterkommere bor i ejerbolig, flere bor i hus og raekke-
hus, flere har netop 1-2 bgrn. Den stgrste zendring blandt efterkommere er sket for gruppen
med 1-2 bgrn.

Generelt bevaeger efterkommere sig mod de samme boligforhold som etnisk danske. Det er
iseer synligt, hvor de to grupper bevager sig hver sin vej. Etnisk danske bor mere til leje i
2020 i forhold til 2010, mens efterkommere bor mere i ejerbolig fra 2010 til 2020. Efterkom-
mere gar mod de danske forhold, men der er stadig en stor afstand imellem de to grupper.

Personer med herkomst fra vestlige lande ligger teettere pa danskere end personer med ikke-
vestlig herkomst pa boligomradet. De bevaeger sig ogsa i samme retning som de etnisk dan-
ske, eksempelvis fra 2010-20 med stgrre andel i lejeboliger.

Flere med indvandrerbaggrund flytter pga. corona, og de flytter iszer efter mere plads i boli-
gen.

Efterkommere er en seerlig gruppe, nar det geelder valg af bolig: Udseende og stand af bolig
prioriteres hgijt, flyttedrsagen er allermest at flytte sammen med nogen. Efterkommere er
derfor typiske pa andre omrader end forskellen imellem indvandrere og etnisk danske.

Vi vil se en yderligere tilneermelse mellem efterkommere og etnisk danske i de kommende ér,
mens det ser ud til, at indvandreres boligforhold er mere konstante og afviger mest fra dan-
skeres.

Forstegangskpbere

Historisk har antallet af fgrstegangskgbere svinget en del over tid. Det skyldes, at denne
gruppe pa boligmarkedet ofte er yngre og uden stor kapital og derfor mere pavirkelige af de
gkonomiske konjunkturer, der fra tid til anden rammer boligmarkedet.

Den typiske fgrstegangskgber har de sidste ar veeret midti 30’erne.

Det er tydeligt, at der siden 2015 har veeret flere forstegangskgb af enfamiliehuse med et
markant spring fra 2019 til 2020 pa 40.000 til 45.000.

Boligmarkedet var i et hgjere gear hvad angar farstegangskgbere allerede fgr corona ramte
boligmarkedet. Alene i 2020 steg antallet af farstegangskgbere med 17 %, til et historisk hgjt
niveau.

Vores undersggelse af fgrstegangskgbere

38 % af de tilflyttede i vores undersggelse er fgrstegangskgbere. Aldersfordelingen blandt de
flyttede farstegangskgbere er med betydeligt flere i aldersgruppen 20 til 29 ar, nemlig 57 %.
Der er lang flere kvinder nemlig 61 % mod 38 % maend, som er fgrstegangskgbere, i vores
undersggelse.

For fgrstegangskgbere er prisen pa boligen af noget stgrre betydning end for flergangskg-
berne pa boligmarkedet. Udover prisen ligger de lidt mere vaegt pa boligens udseende og
stand samt pa naerheden til familien men ikke til venner.
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Arsager til flytning er for fgrstegangskgberne mere et gnske om en ny bolig, flytte sammen
med nogen, mere balance i livet og lidt mere uddannelse end andre kgbere.

De kender mindre til det omrade, de flytter til, end flergangskgbere. De pendler mere til og
fra arbejde end de gvrige

12 % af forstegangskgberne oplyser, at corona pavirkede deres boligkgb. Blandt de dybdein-
terviewede var der en enkelt, som fortalte at nedlukningen pa grund af corona havde udlgst
et kgb af sommerhus pa grund af meget lidt plads i boligen til familien og deres to hunde.

Der er lidt flere fgrstegangskgbere, som flytter i flergenerationsbolig end de gvrige kgbere,
dog lever de fleste, som de gvrige kgbere, i parforhold eller som single.

Boligmarkedet og coronakrisens effekt nu

Boligmarkedet var allerede oppe i et forholdsvist hgj gear med hensyn til kgb fagr corona
ramte i marts 2020 og da coronakrisen primeert er en sundhedskrise og mindre en gkono-
misk krise, sa ramte det ikke i fgrste omgang salget af boliger i 2020, som var rekordhgijt.

Vi spurgte de nyligt flyttede, om corona har pavirket deres flytning. En del er flyttet fgr pan-
demien, dog angiver ca. 17 % af dem, der er flyttet efter 11. marts 2020, at krisen har pavirket
deres beslutning om at flytte.

Coronakrisen har pavirket de flyttede pa forskellige mader. 28 % svarer, at krisen fik mig/os
til at treeffe den endelige beslutning om flytning, dernzest oplyser 18 %, at der blev for lidt
plads i boligen til hjemmearbejde og hjemmeliv.

Ca. 17 % svarer, at de fik den forngdne ro og tid til at undersgge boligmarkedet. Og ca. 17 %
angiver, at krisen fik dem til at savne familie og nzere venner. Endelig er der 28 %, som angi-
ver, at der var andre arsager, som havde betydning.

Kvinder har veaeret mere pavirket af corona i forbindelse med flytninger, og pavirkningens
type varierer ogsa pa tvers af landsdele.

Dog ser det ogsa ud til, at coronakrisens effekter pa et mere fleksibelt arbejdsliv med arbejde
i hjemmet kan betyde flere ting. For eksempel at boligen bliver for lille, eller at man pa den
made far mulighed for at boseette sig ret langt fra bopzelen, som en af de dybdeinterviewede
fortalte.

Nar man skal se pa pavirkning af boligmarkedet i fremtiden, er det iszer det mere fleksible ar-
bejdsliv, som kan pavirke fremtidens boligmarked geografisk. Iszer i Hovedstadsomradet,
hvor der bor en stor andel af mennesker med uddannelser og jobs, som er Igsrevet fra en fy-
sisk tilstedeverelse, vil blive kraftigt pavirket. Derfor forventer vi, at flere i de kommende ar
vil flytte leengere ud fra det sted, hvor arbejdspladsen er beliggende, da der ikke lzengere er
krav om en daglig tilstedeveerelse.
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Afsnit B.
Fremtiden i 2030-35

Fotograf: Stefan Grage
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Fremtidens boligmarked i 2030-35

Vi bevaeger os nu 10-15 ar frem i tiden og tegner et billede af boligmarkedet, som vi forven-
ter, det vil se ud til den tid. Det er altsa en beskrivelse af en fremtid, der stadig ligger pa lang
afstand af i dag. Derfor kan det heller ikke blive helt sa preaecist og med den samme grad af de-
taljer, som i den foregdende del af denne rapport. Der er pa den tidsafstand brug for et rum,
hvor tilfeeldigheder og uforudsete handelser kan pavirke og skabe fremtidens boligmarked
til den tid.

Man kunne ggre sig mange forestillinger om politiske indgreb, nye former for regulering og
andre sendringer i de grundbetingelser, der omgiver boligmarkedet. Det har vi med vilje valgt
ikke at ggre. Det er i stedet, som ndr FN’s klimapanel beskriver verden i 2030, 2050 eller ar
2100, et billede pa det boligmarked, vi vil have om 10-15 ar, hvis intet andet blev gjort, altsa
uden politiske indgreb eller andre store forandringer skabt af mennesker.

Portrezet af boligefterspgrgslen i 2030 -2035

Den danske befolkning vokser med 220.000 mennesker frem til 2030 og med knap 300.000
fra 2021 til 2035. Der er derfor efterspgrgsel efter flere boliger pa grund af veekst i befolknin-
gen til den tid. Blot pa grund af befolkningstilvaeksten skal der bygges 12.000 boliger om aret
frem til 2030, da der bor cirka 2 personer pr. bolig.

Hvis der ikke bygges nok i de kommende ar, kan situationen i 2030 veere et meget stramt bo-
ligmarked med for stor efterspgrgsel og et for lille udbud - iseer for de boligtyper, der efter-
spgrges af de dominerende grupper pa boligmarkedet i 2030-35.

Omkring 2030 vil sammensaetningen af befolkningen i Danmark betyde, at boligmarkedet vil
centrere sig om bgrnefamilierne i 30erne og seniorerne i 60erne.

Det vil veere ca. 800.000 personer i gruppen mellem 30-39 ari 2030 mod 696.0001i 2021 og
niveauet holder sig hgjt frem til 2035. En vaekst pa over 100.000 mennesker vil kunne ses pa
boligmarkedet. Det er en vaekst pa 15%.

Der vil veere ca. 760.000 i aldersgruppen 60-69 ari 2030 mod 667.0001i 2021. En vaekst pa
knap 100.000 vil kunne maerkes tydeligt pa boligmarkedet. Vaeksten er pa 14% og niveauet
vil holde sig hgjt frem til 2035.

De 80-89arige vokser endnu kraftigere med mere end 150.000 og fra et niveau pa 230.000 i
2021. Vi ma se om de bliver en vaesentlig faktor til den tid, da mange er meget boligmaessigt
inaktive i den alder. Sa forventningen er faktisk, at de i langt overvejende grad bliver boende,
hvor de bor i dag eller flytter i plejebolig eller anden bolig med offentlig hjeelp.

Gruppen i 20erne, i 40erne og i 50erne bliver alle feerre frem mod 2030, og for gruppen i
20erne og i 50erne fortseetter faldet frem mod 2035. Gruppen 20-29 ar falder fra 779.000 i
2021 til 758.0001 2030 og 728.000 i 2035 og gruppen i 50erne falder fra ca. 800.0001i 2021
til ca. 740.0001 2030 og 670.0001i 2035.

Det er ikke neer sa store fald, som vaeksten i de andre grupper. Det er befolkningstilvaeksten,
der gor sig geeldende. Sa selv om gruppen i 30erne bliver dominerende, er der stadig mange
mennesker i 20erne, der skal have et sted at bo. Man flytter meget i den alder, sa gruppen i
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20erne vil stadig veere en markant gruppe pa boligmarkedet i 2030, men have aftagende be-
tydning frem til 2035.

De unge bgrnefamilier vil om 10-15 ar have en hgjere indteegt end i dag og dermed ogsa
have flere krav til boligen end i dag. Sddan i store traeskolzengder ma vi regne med 25% mere
i indkomst pd 9 ar og 43% pa de 14 ar frem til 2035. Det er med en gennemsnitlig veekst i pri-
vatforbruget pa 2,6% om aret, som vi har haft siden 1846.

Nar vi taler om traeskolaengder, er det fordi den gkonomiske vaekst i visse perioder afviger en
del fra gennemsnittet. Udsigterne for de kommende 10 ar er da ogsa meget forskellige alt ef-
ter hvem, der arbejder med tallene. Forventer vi en kraftig produktivitetsfremgang som fglge
af den omfattende digitalisering af alle processer og omrader i samfundet, kan det godt blive
en kraftigere stigning, men ser vi blot pa perioden 2008 til 2020 frem til coronakrisen, var
den gennemsnitlige udvikling i privatforbruget lavere end de 2,6% om aret og snarere om-
kring 2% eller lidt lavere.

Sa 20-25% mere i 2030 og 32-43% mere i 2035 giver jo i hvert fald et noget hgjere boligbud-
get og boligforbrug end i dag.

Bgrnefamilier vil derfor til den tid typisk ga efter store raekkehuse og parcelhuse pa en ansee-
lig stgrrelse. Det vil bade vaere gamle ejendomme, halvgamle ejendomme og nybyggede ejen-
dom, der efterspgrges.

Seniorerne vil i 2030-35 efterspgrge tilsvarende mere end seniorer i dag. Stgrstedelen af de
60-69arige vil stadig veere pa arbejdsmarkedet til den tid og have et godt gkonomisk grund-
lag for at betale for at bo til leje eller i ejerbolig.

De vil ogsa veere lidt mere mobile pa boligmarkedet end nutidens seniorer, da flere af dem vil
arbejde. Det tidspunkt, hvor feerrest flytter i lgbet af voksenlivet er fra midt 60erne til sidst i
60erne og begyndelsen af 70erne de seneste 10-15 ar.

Seniorers mobilitet er pa mange mader med til at definere aldersgruppen i fremtiden. Sa
leenge, man stadig har forestillet sig en ny situation i livet med ny bolig, er man i seniorfasen
af livet. Nar man ikke laengere kan forestille sig en ny situation i livet eller er ngdt til af flytte
pa grund af handicap, sygdomme eller andre funktionsnedszaettelser, er man i den fjerde alder
og ikke laengere i seniorgruppen. Overgangen fra den ene til den anden gruppe er ikke blot
aldersbaseret, men kan indtraeffe senere eller tidligere i livet

Folkepensionsalderen vil i 2030 veere 68 ar ogi 2035 vaere 69 ar, og forventningen er ogs3, at
mange, iser mand, vil arbejde nogle ar efter folkepensionsalderen. Modsat vil flere have sa
god en pensionsopsparing, at de kan vaelge at pensionere sig selv nogle ar fgr den officielle
pensionsalder. Man kan fa sin private pensionsopsparing udbetalt 5 ar fgr folkepensionsalde-
ren eller ved 60 ar, hvis den er oprettet fgr 2007.

Seniorer vil ogsa efterspgrge mere plads, men typisk vil mange af dem have det til rddighed
allerede i den bolig, hvor de har haft bgrn boende igennem bgrnenes opvakst. Sa den vaesent-
lige del af markedet vil veere seniorer, der skifter bolig med henblik pa at bo i noget andet end
familieboligen.

Seniormarkedeti 2030-35 vil derfor veere praeget af flere boligtyper. Lejligheden i byen vil
stadig veere relevant for dem, der gerne vil ind til bylivet. Andre vil foretraekke en mindre bo-
lig i neerheden af det sted, hvor bgrnene er vokset op. Dertil vil komme boligen i de natur-
skgnne dele af landet, boligen helt ude pa landet og fritidshuset som bolig.

160



Der vil stadig veere unge i 20erne pa boligmarkedet. Gruppen falder med 20.000 frem til
2030 og med 50.000 frem til 2035. Men med det store byggeri af boliger til denne gruppe de
seneste 10 ar og den stigende udflytning fra de store byer, skal vi nok forvente, at der er
mange boliger, der retter sig mod denne gruppe i de store byer i 2030. Men det er stadig en
vaesentlig gruppe pa boligmarkedet selv om bgrnefamilierne bliver dominerende.

De mange byggerier, der er i gang i 2021, skal ogsa fgrst veere faerdige, fgr en egentlig op-
bremsning af byggeri af mindre lejligheder vil begynde i Aarhus, Odense og Aalborg. | Kgben-
havnsomradet er der i Kgbenhavns kommune bygget sd fa mindre lejligheder igennem de
seneste mange ar, at der stadig vil veere et behov langt frem mod 2030.

Frem mod 2035 vil det stigende privatforbrug og det udvidede boligforbrug betyde, at der
nok skal bygges til gruppen igen i den tidsperiode. Sa 2030-35 kan blive perioden, hvor byg-
geriet af mindre lejligheder i de store byer igen begynder at tage fart, men det er ogsa i den
periode, hvor gruppen falder yderligere med 30.000 personer.

Mennesker mellem 40-59 ar er der i 2021 1,55 mio. af i Danmark, og antallet vil falde frem
mod 2030 til 1,41 mio. og derefter veere stabilt frem til 2035. Bevaegelsen bestar af fglgende:
Mange af dem rykker op i senioralderen, og senere rykker nye stgrre grupper aldersmaessigt
op fra 30erne til fgrst i 40erne. Mennesker bliver jo et ar zeldre om dret.

Betydningen for boligmarkedet vil frem til 2030 vzere afhaengigt af, hvor mange der rykker ud
af deres nuvaerende boliger og over i seniorboliger. Det kan frigive parcelhuse, raekkehuse og
lejligheder til de yngre, der er i familiealderen. Flyttehastigheden for mennesker omkring de
60 ar er i dag pa omring 7% om aret, sa det vil tage en del tid af flytte disse mennesker, men
det giver dog alligevel et bidrag til at deekke efterspgrgslen fra de yngre familier i 30erne.

Mange i 40erne og 50erne bor i huse, der er bygget om i lgbet af de seneste 20 ar. Det ggr
dem normalt umoderne til de kommende yngre familier, der enten gnsker noget helt nyt eller
noget gammelt, der kan bygges om eller rives ned.

En del af dem bor i huse, de er flyttet ind i som nybyggede typisk i slutningen af 90erne og i
lgbet af perioden fra 2000-2010. Disse huse er i de kommende yngre i 30erne hablgst umo-
derne, sa det bliver speendende at se, om disse huse bliver efterspurgt eller i en periode som
husene fra 1990erne i dag vil opleve at tilhgre den mindre attraktive del af boligudbuddet.

Mennesker mellem 80-89 ar vil vaere den gruppe, der vokser mest i bade antal og i procent
frem til 2030. Der bliver 130.000 flere i gruppen og vaeksten er pa naesten 55%. En del i
denne gruppe vil opfatte sig selv som seniorer og stadig veere i gang med at skabe nye mulig-
heder i livet. Det betyder, at vi ma se seniorgruppen som endnu stgrre i 2030 end blot vaek-
sten i gruppen i 60erne (gruppen i 70erne vokser ikke).

Mange af de 80+ arige ma indse, at der ikke leengere er basis for de store forandringer bolig-
maessigt i livet, og at de neermere kommer til at flytte tvungen af omsteendigheder mere end
for at skabe nye muligheder i livet. Det vil skabe et stort behov for boliger indrettet til eldre -
plejeboliger, plejevenlige boliger og andre boliger. Bliver de ikke bygget, vil langt de fleste zel-
dre blive boende i eget hjem i 2030, indtil de eventuelt pa grund af helbredet bliver tvunget til
at flytte.
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Fzellesskaber og flerfamilieboliger i 2030

Faellesskaber vil ogsa prage dele af seniorboligmarkedet med forskellige kombinationer af
egen, mindre bolig og faellesfaciliteter, men forelgbigt er deti 2021 en mindre del af senior-
markedet, men i vakst.

En del af seniorerne gnsker at bo i feellesskaber, men gnsket er ikke szerligt udbredt blandt
dem, der faktisk er flytteti 2021. Derfor skal man passe pa med at overvurdere tendensen. Vi
tror ikke, at feellesskaber blandt seniorer vil vaere et stor del af efterspgrgslen i 2030-35, men
at det vil veere en niche, som betyder noget pa markedet, er der ikke tvivl om. Men da bolig-
formen stort set lige er begyndt at blive bygget, kan byggeriet i nogle ar inden 2030 godt fa et
vist omfang.

Flerfamilieboligen sammen med bgrn og bgrnebgrn vil ogsa veere en del af billedet i 2030,
hvor den stgrste del af dette marked vil veere mennesker med indvandrerbaggrund, der flyt-
ter tre generationer sammen. Vaeksten i grupper af efterkommere i familiealderen, hvor man
far bgrn, er sa stor, at det automatisk vil fa seniorer med indvandrerbaggrund til at udggre
den stgrste del af seniorerne, hvor tre generationer flytter sammen.

Der vil i 2030 vere langt mere fokus pa efterkommere som gruppe pa boligmarkedet, da
gruppen forventes at afvige fra bade foreaeldregenerationen af indvandrere og fra de etniske
danskere med en bevaegelse hen mod et mere gennemsnitligt boligforbrug.

Generelt vil der veere efterspgrgsel efter familieboliger i form af enfamiliehus, raekkehus el-
ler gode lejeboliger som en overgangsbolig, far man traeffer den endelige beslutning om et
kab af ejerbolig. Der vil ogsa stadig vaere behov for mindre lejligheder til unge mennesker i
Kgbenhavn.

Ejerformen i 2030-35

Der vil blive bygget flere ejerboliger i de kommende ti ar, sa vi i 2030 og frem til 2035 vil se
tilbage pa et arti med mest vaekst i ejerboligerne og mindre vaekst i lejeboligerne. Ejerboli-
gerne vil iseer veaere raekkehuse, parcelhuse og stadigvaek ejerlejligheder, men i mindre grad
end i perioden efter finanskrisen og frem til i dag. Pa ejerboligsiden vil fremtiden veere mere
lig 1990erne og tiden efter ar 2000 langt mere end de seneste 10-12 ar.

Ejerboligerne skal nok komme over indfgrsel af et nyt vurderingssystem fra 2023 uden de
store problemer, men det kan godt give visse bevaegelser pa priserne i store dele af Kgben-
havnsomradet og i Aarhus og de omkringliggende byer. Det er dog ikke vores vurdering, at
det far efterspgrgslen til at 2endre sig permanent. Det vil snarere ggre det lettere at komme
ind pa ejerboligmarkedet for de unge familier.

Lejeboliger vil der stadigvak blive bygget flere af, da det er den mest eftersggte ejerform for
unge mennesker i 20erne og i begyndelsen af 30erne. Vi vil se en geografisk stgrre spredning
af byggeriet af lejebolig, da der ofte mangler lejeboliger i mindre og mellemstore byer op til
20.000 indbyggere. Spredningen af befolkningen ud over landet i hgjere grad end tidligere vil
skabe rum til byggeri af lejeboliger i omrader, hvor der er fa boliger med denne ejerform.
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Der vil ogsa vaere basis for at bygge sma lejeboliger som lejligheder i Kgbenhavns Kommune
og i hele landsdel Kgbenhavn By. Der er decideret mangel pa sma lejligheder i Kgbenhavn By,
og der er stort behov at daekke, ogsa i fremtiden. Vi forventer - trods politiske signaler om det
modsatte - at uddannelsespladserne stadig vil vaere kraftigt centreret om de fire stgrste byer i
landet. Der er bygget rigtig mange ungdomsboliger i Aalborg, noget lignende gaelder Aarhus
og i mindre grad Odense, men i Kgbenhavn er manglen udpraget.

Andelsboliger vil forsaette med at veere en faldende andel af markedet fremover. Det er vo-
res forventning, at andelsboliger vil udggre en mindre andel af det samlede boligudbud i
2030 end i dag og sandsynligvis ogsa udggre et lidt mindre antal end i dag.

Andelsboligen har dog tidligere faet et comeback ovenpa perioder med tilbagegang. Det
skulle i sa fald fremover veere via nybyggeriet, men der er ikke for tiden noget der tyder pa
dette. Det kan dog godt skifte i lgbet af nogle ar, men for tiden er der ikke saerlig meget med-
vind for andelsboliger - snarere tveertimod. De bestdende andelsboligforeninger vil dog besta
og ogsa udggre en del af boligmarkedet i 2030-35, iszer i Kgbenhavns By og i mindre omfang i
andre stgrre byer.

Boligtyperne, stgrrelser og krav

[ de store byer vil 2ndringerne iseer komme fra nybyggeriet. | Kgbenhavn By vil der veere et
skifte i efterspgrgslen over mod mindre lejligheder og veek fra store lejligheder og reekke-
huse. Det er dog et skifte, der vil udfolde sig over nogle ar, og vi vil stadig i flere ar se feerdige,
nye store lejligheder og raekkehuse, da dette nybyggeri er sat i gang.

[ landets stgrste byer og i Kgbenhavn By vil der i 2030-35 stadig veere en masse aldre lejlig-
heder i den gamle boligmasse. Nybyggeriet er en ret lille del af boligmassen, og derfor vil der
veere stabilitet pa dette omrade. De gamle lejligheder forsvinder ikke. Det samme gaelder for
nyopfgrte bydele i Kgbenhavn, Aarhus, Odense og Aalborg. @restaden, Nordhavnen, Aarhus @,
havnebyggeriet i Aalborg og i Odense vil blive liggende i mange ar.

[ de stgrste byer undtaget Kgbenhavn er der et stort udbud af reekkehuse og parcelhuse i den
enkelte kommune. Der vil derfor stadig veere mange bgrnefamilier i disse byer, og der vil ogsa
veere mulighed for nybyggeri af boliger i form af reekkehuse og parcelhuse til disse grupper.

I de mellemstore og mindre byer vil vi se en revitalisering af parcelhuskvarterer og raekke-
husomrader i 2030-35. De nye tilflyttere fra de store byer vil sette deres praeg pa kvarterer
byggeti 60’erne og 70erne, samt stille og roligt treenge ind i byggeriet fra 1990erne.

Samtidig ma vi forvente et relativt stort byggeri af nye boliger i de mellemstore og mindre
byer i drene fremover. Det vil veere bade ejerboliger og lejeboliger, da der mange steder i min-
dre og mellemstore byer ikke er bygget ret mange lejeboliger i mange ar. Desuden ma vi for-
vente mange raekkehuse til de yngste af bgrnefamilierne og til brudte familier, samt mange
parcelhuse.

Geografisk er byggeriet og indflytningen i de aeldre parcelhuskvarterer athaengig af tilflytnin-
gen frem til 2030. Det ser vi pa nedenfor. Men visse dele af landet far sveerere ved at tiltraekke
nye tilflyttere end andre. Meget af dette er afthaengig af andre tendenser i samfundet, herun-
der udbredelsen af hjemmearbejdet og digitaliseringen af arbejdspladserne.
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Det etniske - indvandrere, efterkommer, gsteuropaeere mv.

Vivili 2030-35 se et langt klarere billede af iseer efterkommere med ikke vestlig baggrund,
der sgger mod ejerboliger og mod boligformer som raekkehuse, parcelhuse og landejen-
domme. Den staerke bevaegelse mod ejerboligen i denne gruppe fra finanskrisen frem til
2021, hvor den generelle bevaegelser var mod at flere bor til leje, viser en tendens, som vi er
sikre p3, vil forsaette noget kraftigere, nar hele samfundet frem mod 2030-35 bevager sig
mod flere personer i ejerboliger.

Vil vi derfor i 2030 opleve et boligmarked, hvor efterkommer-gruppen selv er med til at
skabe et nyt syn pa deres boligadfeerd - vaek fra ghettoerne og mod parcelhuskvarte-
rerne. Det ser ud til, at indvandrergruppen af personer, der er af ikke-vestlig herkomst og
fadt i udlandet stadig vil bo pa samme made som i dag.

Nar vi ser pa gsteuropaere og ogsa nogle af dem, der faktisk som Ukrainere falder i gruppen
af ikke-vestlige indvandrere, er billedet i 2030-35 helt anderledes. De boseetter sig ofte i kom-
muner langt vk fra de stgrste byer i landet. De bor til leje, nar de ikke lever i parforhold,
men med parforhold er det typiske billede, at de kgber en ejerbolig - oftest et parcelhus - og
derefter bliver en del af parcelhus-miljget med skole, fritidsaktiviteter mv.

[ 2030-35 vil en del af de kommuner, der i de senere ar har veeret fremstillet som tabere i
kampen om befolkningens gunst, vaere kommet befolkningsmaessigt i fremgang blandt andet
pa grund af tilflytningen af gsteuropaeere, der er kommet til Danmark for at arbejde

Disse to udviklingstendenser vil ggre diskussion af indvandrere og bolig noget anderledes,
nar vi ndr frem til 2030-35. Der vil stadig findes sakaldte ghettoer i Danmark, men der vil
ogsa vaere helt andre tendenser boligmaessigt i forhold til mennesker med anden etnisk
baggrund end dansk.

[ forhold til husstandsformen vil vi se en stigning i det antal mennesker, der bor i faellesska-
ber pa grund af efterkommernes boligadfeerd frem mod 2030-35. En af de virkeligt interes-
sante fund i denne undersggelse, er at over halvdelen af flerfamilieboligerne, bebos af
personer med indvandrerbaggrund og typisk bebos af efterkommere med deres bgrn og an-
dre familiemedlemmer i boligen - typisk en bedstemor eller bedstefar.

Vi ma derfor forvente en stigning i denne husstandsform frem mod 2030 drevet af en ret stor
stigning i efterkommere i aldersgruppen 30-39 ar samt sidst i 20erne. Tendensen vil nok for-
saette en del ar frem efter 2030, da efterkommergruppen i samfundet i dag er meget ung. Der
er i dag 9% af efterkommere i 30erne, 25% i 20erne, 30% imellem 10-19 ar og 32% mellem
0-9 ar. Derfor vil mange af dem rykke op i familiealderen i de kommende ar.

Da efterkommere fra ikke-vestlige lande udggr 8-9 procent af bgrn og unge til og med 19 ar,
bliver de en veesentlig gruppe pa boligmarkedet efter 2035. Derfor kan vi regne med at ten-
densen til flere i flerfamilieboliger vil blive baret videre af denne gruppe i arene fremover
efter 2035.

Forstegangskgbere

Fgrstegangskgbernes gennemsnitsalder er omkring 35 ar, men det stgrste antal findes om-
kring de 28 ar. Det skyldes, at mange fra 40 ar og opefter som fgrstegangskgbere traekker
gennemsnittet op, og at der ikke findes fgrstegangskgbere iblandt bgrnene og naesten ikke
blandt teenagere.
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Fgrstegangskgbere vil ligge pa nogenlunde samme alder i 2030. Efterkommere som fgrste-
gangskgbere vil traekke alderen lidt nedad, da gruppen stifter familie tidligere, mens sendrin-
gen i aldersgrupperne med fald i 20erne og kraftigt stigning i 30erne vil traekke gennemsnit-
tet lidt opad. Sa en top iblandt kgbere omkring de 28 ar og et gennemsnit pa 35 ar er det bed-
ste bud pé situationen i 2030.

Der vil veere en kraftig veekst i antallet af farstegangkgbere gennem de kommende 10 ar frem
mod 2030-35. Det skyldes den store tilgang til familiealderen og deres tilbgjelig til at kgbe
bolig frem for at leje bolig. S& ferstegangskgberne vil udggre en stgrre del af kgberne de kom-
mende ar.

Baeredygtighed er normalt et fokus for de unge i 20erne i dag. Om de vil tage den tendens
med sig, nar de bliver fgrstegangskgbere, vil vise sig. For fgrstegangskgbere i dag ligger vaeg-
ten ikke i stor grad pa baeredygtighed i forhold til andre kgbere. Det skyldes, at prisen spiller
en stor rolle fgrste gang, man kgber bolig. Farstegangskgberne vil utvivlsomt veere glade for
en beaeredygtig bolig, men rigtige mange er i livsfasen med smdbgrn og arbejde tvunget til at
se pa prisen fgrst.

Der vil uden tvivl veere langt mere fokus pa baeredygtighed i boligen i 2030 i forhold til i dag,
men man skal nok ikke regne med, at udviklingen bliver drevet af fgrstegangskgberne. Det vil
blive drevet af reguleringen af byggeri — herunder nybyggeriet med byggeregulativet.

Da fgrstegangskgberne normalt gar mere efter reekkehuse og lejligheder end parcelhuse, vil
det skubbe til markedet for disse boligtyper - iseer i de fgrste ar frem mod 2025-26, hvor der
sker en kraftig veekst i gruppen mellem 30-34 ar. Fgrstegangskgberne vil ogsa veere med til at
laegge en deemper pa priserne, da de leegger mere vaegt pa prisen pa boligen end flergangskg-
bere.

Sarlige trends frem til 2030

De szerlige trends fra 2020, vil de stadig veere der i 20307 En af de meget omtalte trends for
tiden er "Tiny Houses’ - ideen om, at man kan bo ganske smat, undga store udgifter og ikke
vaere bundet til boligen, som mange ellers er igennem realkreditldn og anden gzld. Det er pa
mange mader en modtrend til den fremherskende situation pa boligmarkedet med mere
plads og stgrre boliger.

Som vi skal se pa nedenfor, vil udflytningen fra de store byer vaere udprageti 2030-35. Det
kan tage noget af presset vaek fra boligmarkedet og skabe mulighed for at bo billigere og
bedre langt vaek fra de store byer. Derfor vil det lede noget af tendensen i en anden retning.
Men de nye mader at arbejde pd, og muligheder for at arbejde hvor som helst kan veere med
til at styrke tendensen og skabe en anden form for frihed i samfundet frem mod 2030.

Tiny Houses vil sikkert hedde noget andeti 2030, som ogsa tidligere med simple living etc.
Det baeredygtige element i boligtypen vil tiltale en del i de kommende ar, og tendensen kan
vaere en vigtigere niche pa boligmarkedeti 2030, men ikke en dominerende form.

Seniorfaellesskaber i boligen vil blive hjulpet pa vej af de mange seniorer i de kommende ar.

Det kan blive en boligform, der tiltaler mange kvinder, da vi allerede i dag kan se, at der er
flest kvinder i disse nye bebyggelser. Sa vi regner med en del vaekst frem mod 2030, men ogsa
en endring i tendensen undervejs over mod det lidt mere private i boligformen, da de kom-
mende seniorer er ret individuelt orienterede.
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Andelsfallesskabets renassance i disse ar bliver nok af lidt mere midlertidig karakter, da
det meget er skabt af de store ungdomsargange i 2010erne. Da der bliver lidt feerre unge i de
kommende ar og fokus bliver pa familiealderen i 30erne, forventer vi at tendensen klinger af
hen mod eller efter 2025.

Nybyggeri og ®ldre boliger — hvordan er balancen i 2030-35?

Balancen pa boligmarkedet er i dag i lgbet af de seneste 10 ar flyttet en lille smule. Der er ble-
vet bygget mellem 10.000 og 27.000 boliger om aret i disse ar - mindst i 2010 og stgrste i
2019 -1ialtca. 170.000 boliger.

Der findes i 2021 2,75 mio. boliger i Danmark, sa nybyggede boliger op til ti ar gamle udggr
lidt over 6% af boligmassen. Der er 225.000 boliger bygget fgr ar 1900 og 240.000 boliger fra
1900-1919, samt ca. 400.000 boliger fra 60erne og cirka lige sa mange fra 70erne.

De nybyggede boliger praeger dog alligevel boligmarkedet i noget hgjere grad end deres sam-
lede lille andel af samtlige boliger. Det skyldes, at det kun er en lille del af boligerne og en lille
del af befolkningen, der er pa boligmarkedet pa et givet tidspunkt.

Mellem 800.000 og 900.000 mennesker flytter hvert ar. Der bor ca. 2 personer per bolig, sa
det betyder et skifte i 400-450.000 boliger om aret. Derfor er op mod 6% af samtlige boliger
helt nye boliger klar til indflytning for fgrste gang. Desuden er flytningerne normalt stgrre fra
nyere boliger, sd vi kan godt gd ud fra, at de 170.000 boliger opfgrt de seneste 10 ar, er en
stgrre del af boligerne pa markedet. Mdske udgar de nyere boliger op mod 15-20 procent af
boligmarkedet i de ar, vi netop er inde i.

Det vil ikke stige i arene fremover med mindre, der opfgres virkeligt mange nye boliger. Nar
vi gar over til familieboliger som dominerende form, bliver flyttefrekvensen lavere, da man i
gennemsnit bor en leengere arraekke i parcelhus og til dels i reekkehus end i lejlighed. Senior-
boligerne traekker i den anden retning. Et nyt udbud af boliger til seniorer vil i sig selv skabe
et nyt marked med mange nyopfarte boliger.

Med andre ord er balancen i 2030-35 nogenlunde som i dag, men med flere nyopfgrte ejerbo-
liger pa markedet og feerre nye lejeboliger. Det er ogsa i 2030-35 de eksisterende boliger, der
udggr den dominerende del af boligmarkedet.

Befolkningens geografiske boszetning frem mod 2030 og 2035

12030 vil vi se udflytningen af bgrnefamilier fra de store byer foldet ud i en anden skala og
med en anden raekkevidde end i 2021.

Den fgrste tendens til udflytning startede i 2014 efter finanskrisen, og som konsekvens skete
der en betydelig udflytning af bgrnefamilier fra Kgbenhavns kommune og Aarhus kommune
til andre kommuner.

Vi sa allerede tendensen fgr finanskrisen, og da boligmarkedet begyndte at stabilisere sig igen
efter krisen, genoptog bgrnefamilierne udflytningen. Det var omkring Aarhus centreret om de
kommuner, der var kommunens naboer, men i Hovedstadsomradet var udflytningen allerede
i 2015 pa et niveau, der rakte langt ud pa Vestsjeelland, ned pa Sydsjeelland og helt til Born-
holm.

Bgrnefamilier slog sig dengang hovedsageligt ned i byer og mindre bysamfund. Det var ret f3,
der flyttede helt ud pa landet i landdistrikterne.
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Denne udflytning voksede stille og roligt i arene frem til 2020. Var udviklingen fortsat pa
denne made, ville det have taget mange ar at na det niveau, udflytningen far i 2030-35.

Coronakrisen andrede dette pa to afggrende mader:

For det fgrste satte nedlukningen af samfundet gang i boligmarkedet og sggen mod mere
plads i boligen, mere have, udenomsarealer og mere natur. Byernes liv var lukket ned, og
mange brugte den ekstra tid i hjemmet pa at sgge efter nu bolig.

For det andet fandt der en lyn-digitalisering af samfundet sted i lgbet af 2020 og 2021. Inter-
nethandlen voksende meget kraftigt. Nar fysiske mgder var umulige, blev digitale mgder aflg-
seren. Vi drak en drinks med gode venner over Facetime og frem for alt blev arbejdet
digitaliseret i en grad og med en hastighed, som ville veere forventet over 10 ar, men nu udfol-
dede sig over maneder og samlet lidt over et ar.

Det digitale arbejde pa afstand er kommet for at blive. Nogle organisationer forsgger at vende
tilbage til gamle dage, men manglen pa arbejdskraft ggr det muligt for mange at forlange
hjemmearbejdsdage som en del af Ilgnpakken i dag.

Den nye interesse for natur, plads og rum i boligen og andre lokaliteter end storbyen betyder
sammen med hjemmearbejdet og digitaliseringen af indkgb, mgder mv., i samfundet, at det er
blevet langt lettere at boszette sig udenfor de store byer, i mindre bysamfundet og faktisk
ogsa helt ud i landdistrikterne.

12030 vil vi derfor se tilbage pa 7-8 ar med fremgang i de mindre bysamfund og landdistrik-
terne i form af tilflytning af bgrnefamilier og seniorer.

Om disse mindre samfund er fremgang i indbyggerantal meget athaengigt af befolkningssam-
mensaetningen i 2021. Er der rigtigt mange zldre, vil det tage mange ar at vende udviklingen,
men mgnstret kan mange steder blive som pa Bornholm frem til 2021, hvor der fgrst opstod

en positiv flyttebalance for gen og fra 2020 ogsa veekst i befolkningen, selv om Bornholm sta-
dig har et stort fgdselsunderskud, da der dgr flere pa gren, end der fades.

En mere spredt bosatning

12030 er det tydeligti alle dele af landet, at befolkningen er i gang med at sprede sig mere ud
over landet. Der var blevet rigtig god plads mange steder pa landet fra 1980erne frem til
2020, men nu gar bevaegelsen igen ogsa den anden ve;.

Befolkningens bosatning vil i 2030 ikke vaere et enten-eller. Det vil ikke enten vaere urbanise-
ring eller dobbelt-urbanisering, men derimod vare vaekst i bade store byer og mindre bysam-
fund, som de i gvrigt allerede har veeret i nogle perioder fra 2010-20.

Vi vil stadig se tilflytning af unge til storbyen Kgbenhavn, og de stgrre byer Aarhus, Aalborg
og Odense. De unge flytter stadig dertil for at tage en uddannelse. Det er stadig sadan i 2030,
at universiteter og mange andre uddannelser ligger i disse omrader, da centraliseringen af
uddannelserne ikke er sddan at lave om pa - pa trods af politiske erklzeringer.

Vi vil ogsa i stigende grad se bgrnefamilier flytte ud fra storbyen og de store byer til mindre
byer, sma bysamfund og helt ud i landdistrikterne. Nar man kun behgver at mgde pa arbejde
1-2 gange om ugen eller mindre, vil der veere mange, der foretrakker store, billige boliger
med laengere pendlingsafstand frem for sma, dyre boliger i tidsmaessigt teet afstand fra deres
arbejde,
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[ 2030 vil udflytningstendensen sandsynligvis bliver forsteerket af selvkgrende biler, som
man forventer til den tid vil kunne ggre det muligt at arbejde i bilen, mens bilen selv kgrer til
destinationen - eksempelvis en arbejdsplads. Den digitale teknologi vil igennem 2020erne
konstant blive forbedret og skubbe til udflytningstendensen og give den mere fart.

Mange seniorer har et gnske om en ny bolig, nar bgrnene er flyttet hjemmefra. Dette gnske
skal i 2030 for rigtig mange seniorer over 60 ar kombineres med fortsat at vaere pa arbejds-
markedet og arbejde hver dag. Digitaliseringen af mere og mere af arbejdet vil ggre det mu-
ligt for seniorerne at flytte ud og blot pendle pa arbejde nogle fa dage om ugen.

Mens det ofte kan veere en idé i at samle yngre medarbejdere pa arbejdspladsen rent fysisk
med henblik pa socialisering, er der ikke altid de samme hensyn pa senioromradet. Det er
ofte medarbejdere med en lang historie i organisationen og de er ret selvkgrende og kan ar-
bejde pa afstand mange dage uden en leder, der er fysisk til stede - ja, ofte er de helst fri for
en leder.

Det komplicerede billede: Geografisk boszetning i 2030-35

De store byer fortsaetter med at vokse, men i et lavere tempo. Kgbenhavn fortszetter med at
vokse, men tilveeksten er i 2030 nede pa ca. 1000 personer netto om aret. Denne udvikling
fortsaetter frem mod 2035 med endnu lavere vaekst, og det skyldes ud over fraflytning af bgr-
nefamilierne ogsa en stigende dgdelighed i Kgbenhavn. Flere ldre dgde og lidt feerre bgrne-
fadsler betyder en samlet lavere vaekst.

Arhus, Odense og Aalborg fortsetter deres vaekst i befolkningen i 2030. Det vil i 2030 skyl-
des, at de tre kommuner har varet gode til at udbygge smabyer udenfor storbyer med parcel-
huse og reekkehuse samt ogsa tilskynde bosaetning i de egentlige landomrader, der isaer
findes i Aalborg og Aarhus Kommuner.

De mellemstore byer klarer sig alt efter hvor de ligger i landet udmaerket frem mod 2030.
Visse byer har tilbagegang, men ofte kan det rent kommunalt udlignes med stgrre bosatning
i smabyerne rundt om den mellemstore by.

De mindre byer og sma bysamfund har i mange tilfeelde kunne vende udviklingen for alvor,
og har, hvis de har gjort noget for at udvikle bysamfundet og skabe nyt liv i omradet, kunne se
pa en voksende tilflytning i arene 2020-30. Alt afhaengigt af befolkningssammensaetningen i
de mindre samfund, er der ogsa fremgang i antallet af indbyggere. Det afhaenger af, om det er
muligt at skabe et fgdselsoverskud i de mindre samfund. Mange zldre i et omrade i dag, ggr
det til en sveer opgave, men et mindre samfund kan sagtens have vendt udviklingen pa leen-
gere sigt, selv om der endnu ikke er skabt et fgdselsoverskud.

Landdistrikterne vil udvikle sig ret forskelligt alt efter lokale forhold. Det vil i 2030-35 ikke
vaere bestemte omrader af landet, man kan beskrive som i generel tilbagegang, men derimod
vaere en mosaik af forskellige omrader, hvor nogle landdistriktsomrader udviser fremgang i
form af tilflytning, indvandring og en positiv udvikling i lokalsamfundet.

Andre landdistriktsomrader vil opleve at tilbagegangen er ophgrt, men der er ikke en tydelig
bevaegelse opad. Der vil stadig i 2030-35 vere landdistrikter i tilbagegang med bade fraflyt-
ning, manglende indvandring og féddselsunderskud. Men de tre typer vil ligge blandet rundt i
landet og ikke vaere store, ssmmenhaengende omrader med tilbagegang.
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Spredningen af befolkning i form af bgrnefamilier og seniorer vil skabe mange forskellige at-
traktive omrader, som vi i dag kender Cold Hawaii og to-tre andre steder i Thy med tilflytning
og fremgang. Det meget moderne udeliv, der er blevet accelereret af coronakrisen, vil skabe
attraktivitet i mange forskellige omrader, mens andre omrader via de lokale kraefter ogsa vil
skabe fremgang.

De moderne familier i 2030-35 vil have sa stor en fleksibilitet i hverdagen, at det ellers ufravi-
gelige krav om en skole i neerheden godt kan modereres, hvis andre forhold taler for bosaet-
ning i omradet.

Hvilke kommuner vil opleve fremgang og tilbagegang?

Ser vi pd kommunerne som enheden, vil den udviklingen, vi har set fra 2014 til 2020, hvor
feerre og feerre kommuner oplever decideret tilbagegang i befolkningen, fortsaette frem mod
2030-35. Der vil til den tid veere meget fa kommuner, der ikke oplever fremgang i befolknin-
gen pa det lidt leengere sigt. Der kan vare enkelte ar med tilbagegang, men med en voksende
befolkning, der spreder sig betydeligt mere ud over landet, vil langt de fleste kommuner have
fremgang.

Det vil veere kommuner som de vestligste, sydligste og nordligste i Jylland, der vil have flest
udfordringer i drene frem til 2030 med at skabe fremgang i befolkningen samt med Lolland
og maske Langeland.

Men disse kommuner vil kunne skabe en fremgang via indvandring. Indvandrere fra @st- og
Sydeuropa bosetter sig gerne i de omrader, hvor de mange produktionsvirksomheder og
landbrug med arbejdskraftmangel ligger, og det er typisk i de sgnder-, vest-, og nordjyske
kommuner.

Lolland vil fa gavn af Femern-Forbindelsen. [ fgrste omgang via dem, der arbejder pa forbin-
delsen, og vil have et incitament til at sld sig ned i omradet, og derefter af en turisme-industri
i vaekst.

Ser vi pa Hovedstadsomradet vil den lange periode med vakstfokus udelukkende pa cen-
trum af Hovedstaden omkring Kgbenhavns- og Frederiksberg kommuner ga over i perioden
frem til 2030, og bosaetningen i omegnskommuner samt de store arganges naturlige afgang
fra befolkningen, betyde, at der vil veere befolkningstilvaekst i en lang raekke af forstadskom-
munerne rundt om Hovedstaden og langt ud pa Sjaelland.

Vi vil ogsa se fremgang i andre af de kommuner i Nordsjzelland og ned langs Kage Bugt, der i
sin tid havde en stor udbygning under det store parcelhus-boom i 1960erne og 1970erne. De
vil se en udskiftning af beboerne i parcelhusene fra 1-2 aldre til en bgrnefamilie med 4-5 per-
soner i familien. Det vil helt af sig selv skabe vakst i befolkningen.

Den stgrste vaekst i befolkningen frem til 2030 ser ud til at centrere sig om Aarhus og alle
kommunerne i @stjylland samt i pa hele Fyn inklusive Odense. Aalborg-omradet vil ogsa vaere
et veekstomrade over landsgennemsnittet.
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Det fleksible digitale arbejdsmarked og boszetningen

Det nye fleksible arbejdsmarked, med mere hjemmearbejde, er allerede ved at blive en reali-
tet under coronakrisen. Der er registreret en stor @ndring i pendlingen i foraret, sommeren
og efteraret 2020 samt i foraret 2021. Det er sakaldt eksperimentel statistik fra Danmarks
Statistik, men alligevel ma vi forvente, at den er ret palidelig, iseer med de store ndringer vi
ser.

Fremtidens pendling og arbejde pa afstand

Vi ma forvente, at hjemmearbejdet i fremtiden vil blive langt mere udbredt end inden coro-
nakrisen. Mange mennesker i hele landet og iszer i hovedstadsomradet og de stgrre byer har
siden marts 2020 arbejdet pa afstand i dele af perioden eller hele tiden. En del offentligt an-
satte har veeret sendt hjem stort set hele tiden frem til august 2021.

Organisationer, der tvinges til at 2endre sig pa grund af zndringer i omgivelserne, leerer nor-
malt meget af processen. Danske organisationer er allerede i dag i gang med at sendre sig pa
grund af denne laering. Det kan godt lade sig ggre at arbejde pa afstand, og mgder pa Teams
eller lignende tager kortere tid end fysiske mgder. Man bliver ikke sa ofte afbrudt i arbejdet af
kollegaer, nar man arbejder pa afstand. Medarbejdere, der arbejder pa afstand, er mere pro-
duktive.

En international undersggelse for fordret og sommeren 2020 fra The Economist viser pro-
duktivitetsfremgangen ved mgder og omfanget af hjemmearbejde. Gevinsterne ligger pa 15-
25% om omfanget af hjemmearbejdet er steget meget betydeligt tvunget af omstaendighe-
derne.

Denne acceleration i arbejdet pa afstand og den organisatoriske lzering fra de mange uger i
2020, hvor mange medarbejdere har veeret tvunget til at arbejde via digitale lgsninger som
Teams og Zoom, samt en lang reekke andre lgsninger kom pa et tidspunkt, hvor teknologien
var moden til disse @ndringer i lyntempo. Var det sket for 10 ar siden, havde konsekvenserne
ikke vaeret sa store som de er i dag.

Den ggede fleksibilitet, som hjemmearbejdet giver medarbejderne for at tilrettelaegge deres
eget arbejde og fritidsliv, er en kraftigt medvirkende faktor pa de enkelte arbejdspladser for
at endre pa fortidens mgdemgnstre pa arbejdspladserne. Mange virksomheder og organisati-
oner har allerede i lgbet af foraret og efteraret 2020 indfgrt nye regler om hjemmearbejde.
Hvor det tidligere var undtagelse og ofte kraevede accept eller tilladelse, er det nu normalen
og ofte noget medarbejdere selv administrerer.

Ser vi frem mod 2030, ma vi derfor forvente en meget hurtig udvikling i hjemmearbejdet i ho-
vedstadsomrddet og i resten af landet og efterfglgende en fortsat digitalisering af arbejdet i et
mere normalt tempo. Vores vurdering er, at tendensen med hjemmearbejde vil flytte op mod
25% af passagererne vaek fra pendling pa en almindelig hverdag i lgbet af fa ar. Potentialet er
tidligere i rapporten beskrevet som 40% i hovedstadsomraddet og 25% i resten af landet.

Vi ma forvente arbejdspladser, hvor medarbejderne har en udstrakt frihed til selv at tilrette-
leegge deres arbejdssted og blot mgder pa arbejdspladsen rent fysisk til aftalte mgder og
dage. 1 2030 ma vi forvente organisationer, hvor det er blevet hverdag at arbejde pa afstand.

Pa lidt leengere sigt har en anden tendens betydning for udviklingen i efterspgrgslen efter
mobilitet pa hverdage. Der er flere mader at drive virksomhed pa i dag, hvor den
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industriperiodens forventning om daglige tilstedevzeerelse i et bestemt tidsrum, ikke anses for
den optimale made at drive virksomhed pa.

Det skal sammenholdes med, at der vil ogsa i 2030 vil veere ting, der stadig fungerer som virk-
somhederne gjorde inden coronakrisen. Man har sin arbejdsplads, som alle har mulighed for
at mgde ind pa de dage, de gnsker. Der er stadig kantine, mgdefaciliteter og en raekke andre
servicefunktioner, som tilbydes medarbejderne, og en del vil stadig ga pa arbejde hver dag.

En del virksomheder og offentlige organisationer vil kraeve, at medarbejderne stadig mgder
hver dag. Det kan vere daginstitutioner, sygehuse og plejehjem i det offentlige, men skoler
kan godt eendre sig ret meget fremover med nye laeringsprocesser og redskaber til at under-
vise pd afstand. Det samme geelder universiteter og andre uddannelsesinstitutioner.

Byggebranchen skal stadig udfare arbejdet pa byggepladsen, produktionsanlaeg er forelgbigt
ikke pa vej til komplet automatisering, sa her mgder man ogsa ind fremover. Den fysiske de-
tailhandel mgder stadigt pa arbejde, men nettet overtager ca. halvdelen af al detailhandel pa
leengere sigt. Restauranter, hoteller, barer og cafeer kraever stadig arbejde pa stedet, men der
eksisterer allerede i dag flere robotrestauranter i Japan, hvor bestilling og serveringen foreta-
ges af robotter. Gaesterne mgder dog stadig op i restauranten.

Konsekvenserne for bosatning vil i 2030-35 veere fglgende:

e Mulighed for en langt stgrre afkobling mellem arbejdspladsens fysiske placering og bosaet-
ningen. Mange vil fa mulighed for at bosaette sig mere, hvor de har lyst til at bo og fgle sig
mindre begranset af arbejdets placering, hvis de eller partner har et fleksibelt digitalt ar-
bejdsliv.

e Geografien i boszaetningen vil veere mere spredt boszetning og en del landdistrikter, lands-
byer og mindre byer vil vinde pa denne udvikling. Det gode liv pa landet og i mindre byer
kan realiseres pa nye mader.

» Engget og mere spredt bosatning i nogle dele af landdistrikter pa den laengere bane.

o Det er ikke et nulsumsspil, som betyder tilbagegang og stagnation i de stgrre byer, de far
blot en lidt langsommere vaekst.

e Detvil give flere mulighed for en stgrre bolig og mere tid til familien, nar forbruget af bolig
kan vokse uden store omkostninger for den enkelte familie og transporttiden begraenses.

¢ Negative elementer: Boligmarkedet er mere imperfekte i de tyndt befolkede omrader. Der
vil veere tabere og vindere ogsa i landdistrikter og i landsbyerne, der er noget tydeligere
end i byerne
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Megatrenden baeredygtighed og boligmarkedet fremover

Beaeredygtighed, klima og miljg har veeret en indflydelsesrig trend og er efterhanden blevet en
integreret del af tidsanden siden finanskrisen. Det er en af de langsomme trends, der er kom-
met til at betyde meget over tid. Den er blevet en del af flere og flere omrader, og forventes at
vaere en integreret del af samfundet pa det lidt leengere sigte.

12030 vil beeredygtighed stadig veere en trend af betydning, mens det frem til 2035 og senere
vil veere integrereret i alt det vi ggr, og alt det nye, vi indfgrer.

Beaeredygtighedsmalene omfatter tre store omrader: Klima, miljg og CSR.

Klimaomradet omhandler alt hvad der kan have indflydelse pa opvarmningen af jorden, C02
og drivhusgasser af mange forskellige slags herunder bade udledning og optagelse.

Miljgomradet omfatter efterhdnden rigtig mange omrader som forurening i neeromradet -
jord, luft og vand, landanvendelse, biodiversitet, materialer med miljgmaessige konsekvenser
som plastik, fugemasse, og andre stoffer, som spredes over hele jorden.

Corporate Social Responsability (CSR) angar en lang reekke omrader som medarbejdere, se-
xisme, socialt ansvar med meget mere.

Der er skrevet lange bgger om de fleste af emnerne, sa denne behandling af omrddet bliver
ikke altomfattende, men vil blot papege vigtige tendenser i forhold til boligmarkedet i 2030-
35.

Pa boligmarkedet i 2030 vil de nye krav om baeredygtighed vare en integreret del af byggere-
gulativet og kravene om nul-udledning af CO2-ekvivalenter vil veere integreret i kravene til
nye bygninger efter 2030. Det vil betyde, at nye bygninger vil have nogle betydelige fortrin i
forhold til gamle bygninger og bygninger opfgrt mellem 2000-2020.

Vi kan ogsa forvente at cradle-to-cradle tankegangen spredes til byggeriet som kommer til at
omfatte krav om at bruge mindre, at genbruge byggematerialer og bygninger og at gencirku-
lere byggematerialer. Desuden vil krav om at sendre byggematerialerne vaek fra de mest CO2-
belastende over mod materialer som trze og naturprodukter ggre sig geeldende.

Det kunne vi godt beskrive i detaljer og meget uddybende, men denne rapport ser pa bolig-
markedet fra efterspgrgselssiden. Derfor er det de forskellige typer pa boligmarkedet i 2030-
35 i forhold til baeredygtighed, vi saetter fokus pa.

Typologier af mennesker og baredygtighed i boligen

Tre forskellige typer i forhold til beeredygtighed er ikke ngdvendigvis helt udtsmmende, men
det giver et godt billede af retningerne pa omradet:

1. Det omkostningsbevidste menneske - billig og bedre bolig i fremtiden

Beaeredygtighed er for mange i vores undersggelse i 2021 fra denne rapport et spgrgsmal om
pris og penge. De vil meget gerne spare pa energien, da det ogsa giver dem besparelser i de-
res privatgkonomi. Det kan betale sig at teenke grgnt og baeredygtigt. Kategorien udggri 2021
langt de fleste, der interesserer sig for beeredygtighed. Man vil gerne investere i solenergi,
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hvis det kan betale sig gkonomisk, eller i alle mulige andre grgnne Igsninger, safremt det pa
kort sigt tjenes ind.

12030 vil der stadig veere mange i denne gruppe, og det kan blive svaert at overtale dem til at
kgbe et hus, der koster 20% mere om maneden at bo i, men til gengzeld er bygget af gen-
brugsmaterialer og har en energilgsning, der producerer et overskud af grgn energi til resten
af samfundet. Men alt det, der kan betale sig, ser de som sund fornuft. Det er ogsa i denne
gruppe, at man gerne river et gammelt hus ned for at bygge et nyt og bedre hus, der er drifts-
meessigt billigere, pa samme grund.

2. Red kloden mennesket - klima og baredygtig for at redde fremtidens verden

Denne gruppe har forstdet budskabet om klimaudfordringen og bruger gerne penge pa at kli-
maforbedre deres bolig eller kgbe en nye bolig, der er bedre i forhold til klimabelastningen.
De teenker pa det lange sigte, og vi skal nok forvente at en del af dem er i gruppen 50+ rent
aldersmaessigt.

Alle Igsninger er velkomne, sa laenge de kan tilfgre boligen mere bzaeredygtighed. Men hvis
man kraever af dem, at de skal ga ned i komfort, bruge mindre plads eller bo pa en made, som
ikke tiltaler dem - eksempelvis i feellesskaber - reagere de klart negativt og siger fra. De vil
gore naesten alt, sa laeenge det ikke rammer deres komfort og boligstandard.

Gruppen vil klart vokse i de kommende ar frem mod 2030 med de nye seniorer og med en
stgrre andel, som vil sikre en bedre verden for de kommende generationer.

3. Klimaaktivister - alt handler om klima korrekt adfaerd.

Klimaet er altafggrende og det argument, der i deres gjne slar alt. I den gruppe finder vi men-
nesker - typisk mellem 20 og 40 ar, der ikke vil g pa kompromis pa klimaomradet. De vil
flytte i "Tiny Houses’ bygget af genbrugsmaterialer eller i et gammelt hus pa landet, hvor
energiforsyningen omlaegges til vedvarende energi og huset kun istandsaettes med genbrugs-
materialer. De vil flytte i feellesskaber med egen fgdevareforsyning, de vil bygge nyt i byerne
med en belastning af klimaet pa nul. De vil aendre deres livsstil og komfort af hensyn til klima-
udfordringen.

Gruppen er ikke stor i 2021, men vil vokse frem mod 2030-35 afheengigt af klimaets placering
pa den politiske dagsorden, og her tyder meget p3, at den vil vokse i en hel del ar frem. De vil
ogsa insistere pa at transportere sig baeredygtigt, og det kan pavirke deres bosaetning geogra-
fisk.

Vi forventer af gruppen vil vokse frem mod 2030-35, men det kraever bade frihed og ogsa i
nogle tilfeelde gode gkonomiske muligheder for at realisere ideerne. Derfor vil vaeksten have
en naturlig begreensning og maske udggre op mod 10% af dem, der flytter, i lgbet af perioden
2030-35.
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4. Manglende mulighed for at tage baeredygtige hensyn

En stor af befolkningen pa boligmarkedet vil i 2030-35 opleve, at de stadigt ikke har en mu-
lighed for at vaelge, om de vil bo baeredygtigt. Da boligmarkedet afspejler alderssammenszet-
ningen af flytningerne, vil der ogsa veere mange unge i gruppen i 2030-35. De har gkonomiske
begransninger pa deres boligforbrug.

Mange andre grupper i samfundet har lignende gkonomiske begraensninger og har ikke mu-
lighed for at tage hensyn til beeredygtighed ved valget af bolig. De ma tage den bolig, de gko-
nomisk kan overkomme, og finde den i det udbud, der er til radighed for dem.

Mange almene boliger har lange ventelister og mange ejerboliger stiller krav til privatgkono-
mien, som ikke alle kan leve op til. Derfor vil stgrstedelen af dem, der ikke stiller krav om baze-
redygtighed i 2030 veere i denne gruppe.

Der vil ogsa i 2030-35 veaere mennesker, der er ligeglade med baeredygtighed og ikke laegger
vaegt pa det i deres boligefterspgrgsel. De vil ogsa i 2030-35 ga efter boligens kvalitet, indret-
ning, beliggenhed. De vil maske nok se pa gkonomien i energilgsningerne, men ikke veere op-
taget af det. [ gruppen er typisk mennesker med relativ god gkonomi og de vil ogsa veere
svere at ramme med afgifter og andre klimatiltag.

Endelig er der ogsa en gruppe af mennesker, der overlader klimaudfordringen til staten. Det
ma veere regeringer og ministeriet, der stiller de ngdvendige krav og dermed skaber den gn-
skede udvikling. Det er en gruppe, der sagtens kan vaere optaget af klimaudfordringen, men
blot ikke opfatter individuelle lgsninger som svaret pa udfordringen.

Denne gruppe er formodet i 2030-35 lige sa stor som gruppen, der taenker gkonomisk. Skal
man pa baggrund af vores maling i 2021 komme med en anbefaling pa omrddet, ma det veere
at skabe den baeredygtige udvikling via krav til nybyggeriet og krav til boligopvarmningen.

Det er gennem regulering, vi kan skabe de stgrste reduktioner i udledningen fra boligomra-
det.

174



Eksempler pa nye, baeredygtighedspraegede boligtyper:

Figur 131: Treehouse i Sydkorea — til Danmark i fremtiden med de mange nye kvadratkilometer skov?
Kilde: HMG Journal

Da der vil veere flere, der efterspgrger virkeligt gennemtaenke lgsninger til sig selv, kan det
vaere med til at fremme nye boligtyper i 2030-35.

1. Skovboligen

Det er en boligtype, vi sa at sige ikke kender i Danmark. Man ma kun bygge inde i en skov,
hvis man har en sokkel fra et bestdende hus at bygge pa. Der kan ikke udstykkes til boligbyg-
geri i skove.

Men med den efterhanden omfattende skovrejsning, hvor op mod 16% af landet i dag er daek-
ket af skov, kan man godt skabe boliger, der bygges fagr skoven rejses. Det kunne veere en lille
tendens af interesse fremme i 2030.

Men indtil videre har vi ikke egentlige tree-houses, som vist pa billede overfor i Sydkorea. Det
er ellers en boligtype, der i en del lande verden over tiltraekker det meget baeredygtighedsori-
enterede segment.
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2. Den kombinerede bolig med fast lille hus, glamping-telte og shelters.

Et gammelt lille hus pa landet kan kombineres med nye former for outdoor living med store
glamping-telte til boligformal i store dele af sommerhalvaret samt shelters til udendgrs over-
natning.

Alt afthaengig af livsstil og behov kan dette vare boligen for den yngre familier med mindre
bgrn, hvor man via arbejdet pa afstand kan boszette sig over hele landet. Der ligger masser af
huse pa landet, der kan udnyttes pa denne made. For tiden forfalder de, nar de er blevet fra-
flyttet pa grund af beboernes alder eller ved sammenlaegning af landbrugsbedrifter. De kan i
nogle tilfeelde istandsaettes og energiforbedres for nogle samlede udgifter, der giver god for-
nuft for en moderne familie, hvis de er virkeligt baeredygtighedsorienteret.

[ denne boligform kunne et liv knyttet til naturen og den helt igennem baeredygtige bolig, CO2
optagende, genanvendelig i alle detaljer mv., skabes.

3. Boligen pa vandet, som kan flyttes rundt i landets havne mv.

Husbade og lignende flydende boliger har veeret en del af billedet i Kgbenhavn i nogle ar, og
der findes ogsa en raekke store og mellemstore byer, der har nogle fa af denne boligtype. Det
er en boligtype, der ogsa kan have sin berettigelse i fremtiden, men der mangler stadig en del
pa lovgivningsomradet, for at ggre det muligt at fremstille dem og belane dem som boliger.

Baeredygtighedsmaessigt er det de enkelte lgsninger, der giver en profil i forhold til klimaud-
fordringen. Genbrug, energilgsninger mv. kan ggre dem meget baeredygtige sammenlignet
med bestdende boliger og i forhold til nybyggeri.
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Nye livsfaser og bolig i 2030-35

Ser vi frem mod 2030-35 vil livsfasemodellen fra fgrst i denne rapport ogsa skulle revideres.

0 20 40
1970
Foraeldre
2000
2030 >
0 20 40 60 80

Figur 132: Livsfasemodel med den 4. alder

Seniorfasen fylder mere i livsfaserne og reekker for mange mennesker frem til omkring de 80
ar og maske laengere op i 80erne. En ekstra livsfase er pa vej ind i disse ar, nemlig den 4. al-
der, hvor man efterhanden far begreensninger pa sine muligheder i livet ved nedsat fgrlighed,
demens, forskellige sygdomme mv. Det betyder begraenset mobilitet pd boligmarkedet. Der
bliver mange i denne gruppe i fremtiden, og boligmeaessigt vil det fgre til nye behov, da grup-
pen ellers er tvunget til at blive boende i den bolig, de boede i som seniorer.

Hvor livsfasen alderdom tilbage i 1970 og sadan set stadig i 2000 betgd mulighed for plejebo-
lig eller beskyttet bolig, ser det ud til, at udbuddet af plejeboliger fremover bliver begraenset
til mennesker, der enten er terminalt syge eller helt ude af stand til at klare sig selv som ek-
sempelvis fremskredet demente.

Sa derfor beskriver den nye model den szrlige fase, hvor der er brug for en szerlig boligtype i
fremtiden til den 4. alder
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Personaer pa fremtidens boligmarked

Billedet ovenfor er et generelt billede af fremtidens boligmarked. Dette afsnit praesenterer
nogle personaer, som vi forestiller os dem i 2030-35.

Formalet med at udarbejde forskellige personaer er at udfolde de forskellige mennesker og
arsager, som ligger bag ved de mange flytninger og boligskift, som danskerne foretager hvert
ar, ogsa i fremtiden.

Personaerne er udarbejdet pa baggrund af viden om bolig og flytning og ikke mindst pa bag-
grund af de flere hundrede kvalitative dybdeinterviews danskerne, som er flyttet til, eller fra
et sted og om potentielle tilflytteres overvejelser om fremtidens bolig og bopzel.

Navne, boliger og byer er fiktive i nedenstaende.

De 20 til 29-arige

Oliver studerende pa 23 ar i studiebolig til Aalborg

Oliver drgmte om at laese til ingenigr og sggte ind pa seerlig specialisering og
var i den forbindelse helt indstillet p3 at flytte til Alborg. Da han skulle flytte,
ville han meget gerne bo i byens centrum og var derfor meget gleedelig overra-
sket over, at han kunne fa en billig ungdomsbolig teet pa Havnen.

Han er godt tilfreds med boligen og har teenkt sig at blive boende sa lzenge, det
passer og han ikke har en fast kaereste. Selv om pladsen er trang, sa betyder det
ikke sa meget, da han bruger det meste af tiden pa universitet eller ude i byen
og pa den store falles terrasse, som hgrer til boligen.

Det er en god praktisk bolig med det, som han har brug for og han er iszer glad
for boligens placering.

Peter pa 27 ar pa klubvaerelse i Slagelse

Peter havde en sveer opvaekst og kunne ikke rigtig fuldfgre en lang reekke ung-
domsuddannelser, som han gik i gang med. Sa begyndte han at drikke og
haenge ud med nogle andre gutter, som fordrev dagen pa samme vis.

Han er i dag pa kontanthjeelp og den rakte kun til det billige klubvaerelse, som
han fik for et par maneder siden. Der er falles kgkken og mad og ikke szerligt
indbydende, men alligevel er det rart at have sit eget sted at sove. Det er pri-
meert det, han bruger varelset til. Ellers saelger han hus forbi og haenger ud i
byen.

Emilie og Lasse pa 26 ar i fremlejet lejebolig pa @sterbro

Emilie afsluttede sin uddannelse pa erhvervsakademiet som finansgkonom og
var sa heldig at fa en stilling i Hovedstadsomradet. Derefter gik jagten ind pa en
bolig sammen med kaeresten Lasse, som gerne ville flytte med. De fik et chok
over de priser, de sa pa savel leje- som ejerboliger og begyndte at tvivle pd, om
det nogensinde kunne lykkes.

Dog blev de ngdt til i farste omgang at bo i en fremleje pa @sterbro og de havde
umiddelbart kun rad til 2 veerelser. Boligen er fint beliggende teet pa parrets
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jobs og det er dejligt, at man blot hopper pa cyklen og sa er man fremme inden-
for 20 minutter.

Boligen er midlertidig og de drgmmer om mere plads gerne i Byen Kgbenhavn
eller Frederiksberg, men det kraever mange penge og kapital til indskud eller
udbetaling. Derfor er de i gang med at spare op, sa de pa lidt leengere sigt kan fa
mere plads i en ny og maske permanent bolig.

Sofie og Frederik pa hhv. 27 og 28 ar flyttet i parcelhus i Ikast

Sofie og Frederik kender hinanden tilbage fra skoletiden i Sunds og har boet til
leje i flere omgange, mens de tog uddannelse og var i gang med at arbejde. Nu
er de begge feerdiguddannede og har faet gode jobs i omradet rundt om Her-
ning.

Lysten til at fa egen bolig, gerne med hus og have, har veeret der i et stykke tid
og den fgrste prioritet var et parcelhus i Sunds. Men priserne var for hgje i for-
hold til de gnsker, de havde til den nye boligs stgrrelse og stand. Derfor be-
gyndte de at se pa parcelhuse i omradet og pludselig var det nzesten nye
parcelhus i Ikast, som lige havde de 4 veerelser og en skgn stor graesplaene, som
de havde drgmt om.

Derfor er de lige flyttet ind og er ved at leere omradet bedre at kende. De er sa
glade for mere plads og have og regner med at skabe en familie her, da Sofie er
3 maneder henne i sin graviditet.

De 30 til 49-arige

Emma og Mads pa 29 og 31 ar pa landejendom i mindre by pa Lolland

De stgdte ind i hinanden, medens de gik pa den Grafiske Skole og blev ret hur-
tige keerester. De har de sidste dr boet i en skgn andelslejlighed pa Vesterbro og
arbejdet med grafiske og digitale lgsninger i virksomheder i Kgbenhavns omra-
det.

De havde en lejlighed og altan fyldt op med planter og grgntsager og elsker alt
det grgnne. Ikke mindst drgmte de begge om mere plads og egen produktion af
grgntsager og krydderurter maske nogle sgde hgns, som kan omdanne affald til
skgnne ag.

De er begge ansat i virksomheder, hvor de fleste opgaver kunne Igses lgsrevet
fra arbejdspladsen maske med digitale mgder og enkelte fysiske mgdedage. De-
res arbejdsgivere var fleksible med hensyn til at arbejde hjemmefra og ikke
mgde op hver dag.

Det dbnede pludselig muligheden for at realisere drsmmen om landet og de be-
gyndte at se pa ejendomme forskellige steder pa Sjeelland. Dog trak Lolland i
dem, da Frederiks forzeldre og en bror er bosiddende der. Sa da den perfekte
landejendom var til salg med mulighed for at szette sig eget praeg pa den, sa slog
de til.
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Camilla og Muhammed pa 34 og 38 ar i nybygget hus i Sendersg

Camilla og Muhammed boede i Odense C indtil for 1 ar siden. De havde kgbt en
ejerlejlighed, som de solgte og pa den made kunne omsaette kapitalen i et ny-
bygget hus. Da Sara kom til for 2 ar siden, blev det besveerligt at bo pa 3.sal i
byen.

De sa pa hus rundt om Odense, men de faldt pladask for Sgndersg pa grund af
byens stgrrelse og gode hverdagsinfrastruktur med skole, stier, daginstitutio-
ner og masser af fritidstilbud.

Efter at have set pa flere zldre huse, blev de mere og mere overbevist om at de
gerne ville have et nybygget hus, hvor de selv kunne praege indretningen. Det
gav samtidig mulighed for at veelge bzaeredygtige energiformer som jordvarme
og solceller.

De er superglade for at veere flyttet ind i et nybyggerkvarter, hvor alle gnsker at
hjeelpe og leere hinanden at kende.

Anna og Jacob pa 41 ar bor i et ejet byhus i Aarhus

Anna og Jacob samt de to drenge pa 6 og 12 ar elsker Aarhus ogsa selv om de
oprindeligt kommer fra andre dele af landet. Men de mgdte hinanden under ud-
dannelse og blev forelsket i sdvel hinanden som byen.

De startede med en ejerlejlighed, og da pladsen blev for trang med to bgrn, sa
gik jagten en pa en stgrre bolig i bycentrum. Det var sveaert, da kvadratmeterpri-
sen er hgj i centrum. Men det lykkedes dem at finde et byhus med muligheder
for savel udlejning af nederste lejlighed samt renovering pa lidt leengere sigt.
Boligen var fin og anvendelig med potentiale for forbedringer.

De elsker bymiljget og det at veere taet pa det hele, og da byhuset 13 taet pa den
oprindelige lejlighed, kunne de to drenge bibeholde deres hverdag i skole og
fritid.

Ada og Ahmed pa 33 ar og 34 ar med svigermor i parcelhus i Sabro

De mgdte hinanden pa Sgndervangskolen i Viby og i starten var de blot venner.
Efter afslutning af folkeskolen og begyndte de pa hvert sit ggmnasium hhv. Viby
og Marselisborg, og Ahmed begyndte at invitere Ada i biografen og ud og spise
og de blev efterhanden keerester.

De gik begge hurtigt i gang med uddannelse med steerk opbakning hjemmefra.
Ada blev feerdig som tandtekniker som 25-arig og Ahmed som ingenigr som 26-
arig. Herefter blev de gift og flyttede i lejelejlighed - men gnsket om egen ejer-
bolig voksede sig stgrre, som tiden gik.

Derfor startede de med at se pa huse i Aarhus mesti Vest -og Sydbyen, da det er
det omrade, de fgler stgrst tilhgrsforhold til og hvor deres familie bor.

Dog opstod muligheden for at bygge pa en ny grund i Sabro, da kommunen
satte en raekke grunde til salg. De slog til og elskede at fglge byggeprocessen pa
deres nye hus pa 180 kvm. Efter at Adas mor blev enke sgrgede de for at bygge
en mindre lejlighed til hende i et lille anneks i haven. Det er kun en fordel, da
der er hjeelp til at passe de to piger pa henholdsvis 2 og 4 ar.
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Karl pa 45 ar bor i privat leje lejlighed i mindre by uden for Aabenraa

Karl er lige flyttet i en ny lejebolig, da han blev opsagt fra sidste lejlighed, fordi
ejendommen skulle szlges. Da han er alene og fgrtidspensionist efter en ar-
bejdsulykke er der ikke sd mange penge til huslejen, sa prisen pa boligen er alt-
afggrende og det er sveert at veere sart med hensyn til placering af boligen.

Han var ngdt til at ga skarpt efter prisen pa grisen. I denne lille by fandt han en
fin lejlighed til hans behov til en fornuftig pris. Maske bliver han her, men ham
og kaeresten taler om at flytte sammen en dag. Hvem ved, indtil videre er det en
fin bolig med nzerhed til skov og vand, sidstnaevnte er altafggrende, da han er
ivrig lystfisker og tager ud og fisker mange gange om ugen.

Helle pa 39 ar i almen bolig i Fredericia

Da Helle blev skilt for et ar siden, var hun meget optaget af at finde en bolig i
det samme omrade af Fredericia, som hun boede i. Heldigvis havde hun et bo-
ligbrev fra gamle dage og hun fik hurtigt en dejlig 3-veaerelses lejlighed til hende
og datteren pa 7 ar. Manden blev boende i parcelhuset, da han havde gkonomi
og lyst til det.

Hun er meget glad for den nyistandsatte bolig og de gvrige beboere, man kan
selv dosere, hvor meget man gnsker at have med hinanden at ggre. Der er
mange tilbud om feelles faciliteter i beboerhus og pa den made mulighed for at
lzere nye mennesker at kende og hun har allerede faet et par sgde veninder.

Elzbieta og Patryk pa hhv. 39 ar og 43 ar bor i zeldre villa i mindre by taet pa Skive
Det startede med, at Patryk via en kammerat fik arbejde pa en maskinfabrik og
da han havde arbejdet nogle ar, og Elzbieta havde besggt ham nogle gange, sa
kom de til at overveje, om de skulle flytte til Danmark. Det tog lidt tid og i mel-
lemtiden kom sgnnen til, hvilket gjorde behovet for at samle familien endnu
stgrre.

De lejede et mindre hus i fgrste omgang og Elzbieta fik et arbejde i det kommu-
nale sundhedsvaesen og sgnnen faldt godt til fgrst i bgrnehave og skolen. Da lil-
lesgster ogsa kom til, sa besluttede de, at de gerne ville boszette sig permanent i
Danmark. De er kommet til at holde af omradet og menneskene i Skive og om-
egn og har desuden en rakke venner blandt andre landsmaend i omradet.

Derfor kgbte de en lidt eldre villa i en hyggelig landsby. De er blevet budt vel-
kommen af de andre beboere og er allerede en aktiv del af byens fritids - og fa-
milieliv blandt andet i hallen og brugsforeningen.

Niels pa 47 ar i almen bolig pa Bornholm

Niels var gift og boede i en lang raekke i parcelhus med kone og 2 bgrn. Dog be-
gyndte gkonomien at knage, da konen havde sveert ved at arbejde pa grund af
et handicappet barn. Den endte med, at boligen gik pa tvangsauktion og i
samme ombeering rgg segteskabet sig en tur.

Da Niels skulle finde en ny bolig, var ejerbolig udelukket og han var meget glad,
da det lykkedes at fa en fin lejlighed i et alment boligbyggeri, som pt. bliver
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moderniseret for alvor. Boligens stgrrelse er passende efter at han flyttede ind i
en 3-verelses og der er god plads til, at bgrnene kan veere der, nar de er pa be-
s@g.

De 50+ arige

Peter pa 50 ar i andel pa Islands Brygge

Peter er opvokset pa Islandsbrygge kaldet Bryggen i folkemunde. Han bor i den
ejendom, som hans foraeldre og hans bedsteforaldre ogsa har boet i. Det star-
tede med en lille 1-veaerelses lejlighed, men for nylig flyttede han i en stgrre 3-
veerelses i stueplan med nem adgang til garden og gaden.

Han elsker Bryggen, selv om hans arbejde ligger i den anden ende af Kgben-
havn, sa fyldes han med lykke, ndr han lander pa Bryggen efter endt arbejdsdag.
Sgnnike flyttede hjemmefra for et par ar siden og kone og ham blev skilt pa fre-
delig vis for 15 ar siden. Men hans kaereste bor i en af de andre lejligheder, de
taler om at flytte sammen, men det er sa dejligt selv at kunne bestemme og sa
ses en gang i mellem.

Sheila og Jesper pa hhv. 45 og 55 ar i nybygget raekkehus i Ringsted

Sheila og Jesper boede sammen med de 3 bgrn en del ar i et parcelhuskvarter i
mindre by ca. 10 km fra Ringsted. Men de gnskede en mindre og nemmere bo-
lig i en stgrre by dels for at fa mere tid til fritidsinteresser som lgb og golf og en
nemmere bolig end hus og stor have.

De lidt stgrre bgrn var ogsa med pa at rykke ind til byen, hvor der var teet til
gymnasium, butikker og byliv. Det tog nogle ar, fgr de sidste ar fandt dette ny-
byggede raekkehus i udkanten af Ringsted til leje. Da den zldste er flyttet hjem-
mefra passede to- plans rekkehuset med 3 verelser heraf 1 i stueplan
fantastisk til deres behov.

Ikke mindst hgrer der et stort isoleret skur til huset, det giver mulighed for op-
bevaring og hobbyrum til forzeldrene, indtil alle bgrn er flyttet hjemmefra.

Birgit og Erik pa 75 ar bor i parcelhus i Hjgrring.

Birgit og Erik kgbte parcelhuseti 1975, da de etablerede sig som familie. De har
elsket huset, haven og de gode naboer, som flyttede ind pa samme tid. De har
dog flere gange overvejet, om de skulle flytte til en mindre og lettere bolig. De
har set pa flere mulige boliger i nzeromradet - men enten 1a de forkert i forhold
til venner og fritidsaktiviteter eller sa syntes de, at de pludselig skulle bruge
mange penge pa husleje.

Nar man har arbejdet og opfart sig fornuftigt hele livet, sa er det sveert at smide
pengene ud ad vinduet. Maske hvis de have kunnet fa en andels- eller ejerbolig
teet pa huset, sa ville de have sliet til. Men nu har de aftalt, at de bliver i huset sa
leenge helbredet tillader det. Ogsa selv om 140 kvm er meget for 2 personer, sa
far man alligevel samlet en del sammen gennem et langt liv.
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John og Katrine pa 72 og 68 ar i sommerhus ved Marienlyst

John og Katrine har boet i mange ar i Gladsaxe i en dejlig almen bolig og da de
kgbte sommerhuset for 20 ar siden, havde de ikke planlagt at flytte permanent
ind i huset. Men fgrst gik John pa efterlgn og begyndte at kede sig i reekkehuset
og teenkte, at hvis han boede taet pa vand og strand, sa kunne han bruge tiden
pa at fiske og ggre noget nyttigt. Veerkstedet i bebyggelsen var ikke lige ham.

Derfor tog de sa ofte de kunne i sommerhuset atheengigt af Katrines arbejde, sa
var der mere plads til at bolstre sig og fiske. Ikke mindst var de en gruppe af
mand, som fiskede sammen og delte en bad. Da Katrine fik mulighed for at ga
pa efterlgn, fik de meget lyst til at flytte ned i sommerhuset og det gjorde de ef-
ter en grundig renovering af huset, sa det var nyt og nemt at bo i, ndr man er
oppe i alderen.

Det har de ikke et fortrudt et sekund.

Anna og Rasmus pa 72 ar og 73 ar, Oliver og Sofie pa 35 og 38 samt Alma og

Otto pa 2 og 4 ar pa landsted ved Helsinge

Det var datteren Sofie og svigersgnnen Oliver, som foreslog, at de skulle flytte
sammen til gavn for alle parter. De boede i et dejligt hus i Malgv og havde ikke
lige teenkt pa det som en mulighed. Men de skgnne bgrnebgrn og muligheden
for en teet relation lokkede - dog havde de lige brug for at tale det hele igennem
med datter og svigersgn.

Det blev til flere mgder og middage, hvor de fik lavet en model for, hvordan de
kunne flytte sammen. For det fgrste skulle de to par have hver sin bolig og der
skulle laves aftaler om vedligeholdelse og ansvar. Bgrn og bgrnepasning ville af
sig selv blive mere flydende.

Det tog sin tid at finde et egnet sted med stor grund og flere boliger til den rette
pris. I ca. 2 ar var de jeevnligt ude at se pa mulige boliger nord for Kgbenhavn og
en dag sa de denne skgnne ejendom med 4 hektar skov og dejlige omgivelser.
Sa var de solgt og beslutningen blev hurtig truffet - da de jo efterhanden kendte
markedet ret godt.

Hans og Lis pa 62 ar og 64 ar i almen bolig i Esbjerg

De boede i mange ar i parcelhus i Jerne i Esbjerg, men slidgigt og et arbejdsliv
med hardt fysisk arbejde betgd, at de begyndte at gnske sig et lettere liv uden
vedligeholdelse af bolig og have. Derfor har de i de sidste 5 ar talt om at skifte
ejerboligen ud med en lejebolig. De havde et naert vennepar, som var flyttet til
et dejligt etplans reekkehus i den almene sektor.

Efter besgg hos vennerne var de overbeviste om, at det var lige det de gnskede:
ingen vedligeholdelse og teettere pa byens tilbud og ikke mindst en dejlig ny-
istandsat bolig og en viceveert, nar noget gar i stykker. Det kunne fremtidssikre
deres seniortilvarelse for alvor.

De blev skrevet op og efter 1 %% ar fik de tilbudt den gnskede bolig og de var
henrykte. De fik forholdsvis hurtigt solgt parcelhuset og kunne rykke ind i en ny
og nem bolig.
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Anna pa 71 ar i privat lejebolig i Kolding

Anna flyttede efter, at manden dgde og det lille reekkehus var sat til salg og rgg
lynhurtigt. Hun har 2 hunde og det var derfor vigtigt at finde en egnet bolig,
hvor hunde var tilladt. Hun fik en del penge efter hussalg og gnskede derfor en
nem bolig, hvor hun ikke selv skulle sgrge for vedligeholdelse.

Datteren hjalp hende med at se pa boliger og de fandt en dejlig pensionskasse-
lejlighed, hvor de to hunde ogsa var velkommen. Ikke mindst er der masser af
skov og gregnne omrader, som man kan ga ture i og lufte hundene i.

Hun nyder den nye og nemme 3-veaerelses og at ga ture med hundene i de
grgnne omgivelser. Heldigvis er det teet pa den gamle bolig, sa venner og fritids-
interesser er teet pa og nemme at komme til.

Johanne og Age pa 80 og 82 ar i beskyttet bolig i Korsgr

Age er lige flyttet i en beskyttet bolig for nogle fa maneder siden. Efter en blod-
prop og problemer med bentgjet var der ikke andre muligheder. Han havde
brug for en nem bolig teet pa hjalp og de sundhedsfaglige personer, som kom-
mer hver dag og hjeelper ham med savel det personlige som det praktiske.

Han var ikke sa glad for at forlade sin dejlige bolig, men den var al for stor i
flere etager, sa der var ikke noget at gare. Derfor kontaktede han kommunen,
som hjalp med at visitere ham til den nye bolig.

Boligen er ikke ret stor og han fik hjzelp af venner og familie til at sortere de
mange ting og sager, som han og konen havde samlet gennem et langt liv.

Selv efter sortering er den nye bolig godt fyldt op med mgbler, minder og dej-
lige billeder fra et langt liv og de er efterhdnden ved at finde sig til rette. Det er
ok, men sveert at skulle finde ud af at leve pa sd meget mindre plads.
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Bosatningsmodellens udvikling frem mod 2030 og 35

Bosaetningsmodellen fra det sidste stykke af del A af rapporten er her modificeret med langt
mindre betydning af arbejdet indarbejdet i modellen og baeredygtigheden i boligen som en
del af de konkrete valgkriterier ved valget af bolig.

Begge disse faktorer vil betyde, at boliger, som indtil coronakrisen blev betragtet som uden-
for de almindelige bgrnefamiliers sggeomrader kommer i fokus for bestemte grupper pa bo-
ligmarkedet fremover og sa at sige kommer til at reaktivere dele af landet rent
bosaetningsmeessigt.

Dette bestemmer det
konkrete valg af bolig:

¢ Boligformen

e Baredygtighed

e Boligindretning

e Prisen

e Skoler mv.

e Stisystemer mv.
bestemmer

Hans arbejde

Arbejde (hendes)

Attraktivt Bycentrum

Figur 133: Bosaetningsmodel med de nye mgnstre i 2030-35

Pilenes lzengde udtrykker styrken af en pavirkning, mens retningen er taenk som en geogra-
fisk retning pa bosaetningsparameteren. For eksempel er pilene med arbejde kraftigt reduce-
retileengde, og dermed i styrke, i denne udgave af modellen for 2030-35 i forhold til den
tidligere model.

Samtidig er pilene for familie, historie og venner gjort meget laengere med den betydning, at
det i 2030-35 vil veere faktorer, der betyder mere for bosaetningen, end det har gjort de sene-
ste 10 ar. Det attraktive bycentrum mister ogsa betydning pga. mere internethandel og mere
online aktivitet pa andre omrader, der tidligere var knyttet til et bycentrum.
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Bilag til rapporten

Fotograf: Andreas Dress
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Bilag 1: Bilag til Kapitel 4 Arsager til Flytning mv.

Bilaget indeholder de figurer, som der refereres til i kapitlet.

1. Afstand til arbejde alle

50,0
45,0
40,0
35,0
30,0
25,0
20,0
15,0
10,0

5,0

0,0

Afstand til arbejde i kilometer, alle flyttede, pct

44,3
27,3
11,3
6.8 4,4
' 4 ,
. [ | [ o —

Missiing 0-10km  11-20km 21-30km 31-45km 46-60km 61-90 km 90-120 km Over 120
value km

2. Alder

80,0%
70,0%
60,0%
50,0%
40,0%
30,0%
20,0%
10,0%

0,0%

Afstand til arbejde i km (kun arbejdende), Alder, pct
75,3%

36,9% 35,9%

9,9% 31,3‘V
3;6(y:)8% 3,2% . 1,0%
IZA 17%7%

20-29 ar 30-49 ar 50 ar ++
Alder.

B Arbejder ikke M 0-10 km m11-20 km 21-30 km m31-45 km
M 46-60 km M 61-90 km N 90-120 km W Over 120 km
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3. Kon

Afstand til arbejde i km for de arbejdende.
pct. og ken

B 1,5%
M 1,6%

i 0,7%
B 0,9% = Mand

M 2,2% H Kvinde
I 4,1%

I 7,1%
N 3,9%

I 7,1%
I 8,2%

. 12,0%
I 11,9%

I 19,5%
I 20,8%

I 49,8%
I 48,6%

0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0% 50,0% 60,0%

Over 120 km
90-120 km
61-90 km
46-60 km
31-45 km
21-30 km
11-20 km

0-10 km

4. Flyttearsager

Flyttede sammen med nogen

25,0%
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10,0% 8,7%
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3 afg@rende arsager: Prisen pa boligen
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6.
Hvilken ejerform er din nuvaerende bolig
(den du er flyttet til)
50 ar ++
< 30-49 ar
<
20-29 ar
0,0% 20,0% 40,0% 60,0% 80,0% 100,0%
H Eje (hvor du selv ejer eller er medejer) ® Leje almen boligforening & Leje privat I Andelsbolig B Andet
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Hvilken ejerform var din tidligere bolig, alder, pct

50 ar ++ 55,5% 1I%

&
3
<

20-29 ar 11,2% -

0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0% 50,0% 60,0% 70,0% 80,0% 90,0% 100,0%
H Eje (hvor du selv ejede/ var medejer) H Leje almen boligforening 1 Leje privat @ Andelsbolig = Andet
8.
Ejerfom pa tilflyttet bolig og kon

1,8%
H Mand

Andet .
B 2
H Kvinde

6,0%

Andelsbolig
6,9%

28,2%

Privat udlejning
27,2%

Leje almen bolig
Ejerbolig
30,0% 35,0% 40,0%

0,0% 50% 10,0 15,0% 20,0% 25,0%

45,0%




Boligtype og kgn, nye bolig
60,0%
51,1% 51,2%
50,0%
40,0%
30,0%

20,0%

10,0% 6,3%

1,1% 21% 11% 2,5% 1,2% 1,6% 1,6%

0,0% ]
Kvinde Mand
Kollegievaerelse/ungdomsbolig m Lejlighed B Hus/villa
m Raekkehus/dobbelthus H Byhus H Gard/landejendom
M Andet
10.
Nuvarende boform, alder, pct
Antal veerelser ud over kgkken, pct
35,0
29,9
30,0 28,6 27,6
25,0
20,0
15,0
12,0

10,0

5,0

1,8
0.0 I
0 1 2 3 4 eller flere
20-29 ar 30-49 ar 50 ar ++
11.
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12.

60,0%

50,0%

40,0%

30,0%

20,0%

10,0%

0,0%

34,0%

25,0%
22,6%

Har din bolig uderum?, alder og pct

20,9%

20-29 ar

H Altan

14,8%

M Terrasse

H Egen have

(Flere svar muligt)

45,2%

51,3%
35,7%
33,9%

37,9%
27,9%
7 89 3% 9,0%
. 3,3%

30-49 ar

50 ar og derover

" Felles have HIngen uderum
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13.

Hvilke faciliteter i naerheden af boligen var vigtige eller meget vigtige for
dig, da du valgte dit nye hjem? pct og kgn

Fzelles gaestebolig

Service i form af vicevaert, varmemester
Faellesskab med naboer og i naermiljget
Sport og fitness

Natteliv, barere, ga i byen

Kultur, bio, teater, bibliotek, museer
Cafeer og restauranter

Natur, skov og strand

Park, grenne omrader i byen, legepladser
Stisystemer og cykelstier
Bgrneinstitutioner og skoler

Gode vejforbindelser

Offentlig transport

Indkgbsmuligheder

Nzerhed til familie

Neerhed til arbejde

0,0 10,0

I 14,6
. 9,2

I——— 31,9
I 26,2

I 28,6
I 24,4

I 30,4
I 25,3

I 21
I 18,9

I——— 28
I 27,2

I 29,5
I 27,4

I 54,2
I 51,5

I 45,2
I 44,5

I 42,7
I 35,6

I 26,8
I 29,3

I 53,4
[ — 52,3

I 42,0
I 53,2

H Mand
H Kvinde

I 58,6
I 69,3

I 44,9
I 55,0

I 36,4
I 40,1

20,0 30,0 40,0 50,0 60,0

70,0

80,0
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14,

70,0
60,0
50,0
40,0
30,0
20,0
10,0

0,0

Ja meget/en hel del Ja lidt Nej

Kendte du byen eller omradet for du flyttede dertil?
Pct.

61,0

15.

80,0%

70,0%

60,0%

50,0%

40,0%

30,0%

20,0%

10,0%

0,0%

Kendte du noget til byen eller omradet fgr du flyttede dertil, alder, pct
70,1%
38,7% 57,5%
32,9%
30,3%
23,8%
| B
Ja meget/en hel del Ja lidt Nej
m Alder. 20-29 ar m Alder. 30-49 ar Alder. 50 ar ++
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16.

Hvor kendte du byen eller omradet fra? pct og kgn

B Mand HKvinde
. 34,8%
I 36,4%

— 27,9%
I 27,9%

—— 30,6%
. 27,0%

_ 32,3%
I 31,2%

N 5.4%
B 0%

I 17,7%
I 17,1%

A— 26,7%
I 18,9%

0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0%

Jeg har fgr boet i byen eller omradet

Jeg stammer fra omradet

Venner

Familie

Haft sommerhus der

Uddannelse der

Har arbejde i byen eller omradet fgr
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