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De danske yderomrader
er udfordrede

Forskningsenheden DREAM har for Realdania foretaget et studie af,
hvordan forandringer i den danske befolkning udfordrer yderomrader
og pavirker boligefterspgrgsel og boligmarked. Her praesenteres en
sammenfatning af studiet.




Nyt veerktgj til kommunerne

Analysemodeller, der er ud-
viklet af DREAM i samarbejde
med Boliggkonomisk Viden-
center, skal forbedre kommu-
nalpolitikernes beslutnings-
grundlag

Politikerne og embedsmaendene

i de danske kommuner far brug
for et bedre beslutningsgrundlag,
nar de i de kommende ar skal
afggre, hvordan kommunerne skal
udvikle sig.

Fordi der er mange modsatrettede
tendenser i samfundsudviklingen i
arene fremover, er det ngdvendigt
at kvantificere de enkelte faktorer
og beregne den samlede effekt,
hvis de politiske beslutningstagere
i kommunerne og deres embeds-
meaend skal kunne forholde sig

til dem. De skal vide, i hvilke ar
forandringerne for alvor slar igen-
nem, og hvor store forskydninger
der er mellem de enkelte bolig-
typer. Det er blandt andet vigtigt
for at kunne vurdere, om udviklin-
gen er uafvendelig, eller om man
realistisk kan img@gdega den - i det
mindste i nogle af kommunerne.

Realdania har derfor gnsket at
levere et veerktgj og et beslutnings-
grundlag, der er konkret nok til

at kunne anvendes i de enkelte
kommuner. Realdania har iseer
haft fokus pa yderomraderne og
har bedt Boliggkonomisk Viden-
center om at bistd med denne
opgave. Videncentret har i den for-
bindelse peget pa de analysemo-
deller, der er udviklet i forsknings-
enheden DREAM i et samarbejde
med Boliggkonomisk Videncenter
over en arraekke.

DET LANGE PERSPEKTIV
Realdania har bedt om analyser
med en lang tidshorisont. Det er
det eneste, der giver mening, nar
man skal analysere boligforhold og
samfundsforandringer. De boliger,
vi opfgrer i dag, kan komme til at

sta 1100 ar. Derfor skal der teenkes
langsigtet, nar vi planleegger dem.
Det er spild af ressourcer at opfgre
boliger, der kan komme til at std
tomme om 20 ar. Samtidig er det
begrzenset, hvor meget der kan
bygges i det enkelte ar. Hvis der
saledes opstar udfordringer sdsom
et markant gget behov for flere
exldreegnede boliger i et omrade
om 10 til 20 &r, m& man ga i gang
med at forberede sig pa opgaven
allerede nu.

Det betyder, at de modeller, der
skal anvendes til at analysere pro-
blemstillingen, ma inddrage fak-
torer, der vil kunne sendre sig pa
langt sigt som f.eks. befolkningens
uddannelse. Sa leenge man arbej-
der med analyser og prognoser,
der kun skal reekke 2-4 ar frem,
behgver man ikke at tage hgjde for
et sddant forhold. Men ndr man
regner 25 ar frem, bliver det ngd-
vendigt. Med et gget uddannelses-
niveau i befolkningen vil Danmark
pa langt sigt blive et rigere land, og
dette vil ogsa pavirke boligefter-
spgrgslen.

I dag er der veesentlig forskel pa,
hvordan befolkningens boligsitua-
tion ser ud i forskellige dele af lan-

det. Disse forskelle afspejler dels
den lokale historik for boligmarke-
det, dels forskelle i befolknings- og
erhvervsudviklingen i de enkelte
kommuner.

I de store byer vokser befolk-
ningen. Her er boligmarkederne
kendetegnet ved relativt hgje pris-
stigninger pa ejerboliger. Denne
udvikling geelder ikke kun for de
seneste ar, men har veeret karak-
teristisk for hele perioden efter ar
2000, nar man ser bort fra arene
efter finanskrisen. Den positive
befolkningsudvikling skyldes iseer
fgdselsoverskud og nettoindvan-
dring. Fgdselsoverskuddet kan
igen forklares ved, at byernes be-
folkning er relativt ung sammen-
lignet med landdistrikternes.

FORSKEL PA BY OG LAND

Mens de stgrste byer gar frem pa
mange felter, star en del mindre
provinsbyer og landkommuner i
stampe rent befolkningsmeessigt.
Det gzelder iseer de, der ligger langt
fra de stgrste kraftcentre som
hovedstaden og Aarhus, og de om-
rader, der ligger udenfor transport-
korridorerne mellem vore stgrste
byer. I en reekke kommuner er
befolkningsudviklingen direkte ¢
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negativ. De er samtidig kende-
tegnet ved, at befolkningens
gennemsnitsalder er hgjere end i
byerne, og den forventes at stige
yderligere. Det er ogsa i disse
kommuner, at viidag finder de
fleste ubenyttede boliger. Omfan-
get af dette problem er tidligere
beskrevet af Boliggkonomisk Vi-
dencenter i publikationen "Boliger
som ikke bliver brugt - parcel- og
stuehuse”.

Den befolkningsmaessige forskel
mellem by og land bestar ikke kun
i, at indbyggertallet stiger i byerne
og stagnerer eller falder udenfor.
Forskellene viser sig ogsd i, at
gennemsnitsalderen og andelen

af zeldre borgere stiger hurtigere
udenfor byerne. Helt modsat
denne generelle udvikling har
gennemsnitsalderen i Kgbenhavns
og Frederiksberg kommuner veeret
faldende i de sidste 10 ar. Sidelg-
bende med disse forandringer sker
der ogsd eendringer i familiestruk-
turen. Antallet af singler stiger
over hele landet, og samtidig bliver
singlerne zeldre.

Variationen mellem kommunerne
g@r, at man skal passe pa med at
generalisere om boligmarkedets
fremtid. For beslutningstagerne i
den enkelte kommune er der be-
hov for et veerktgj, der tager afseet
i kommunens szerlige forhold. Det
er ikke tilstreekkeligt at se pa ud-
viklingen i hele landet eller i den
enkelte region.

Forskydningerne i befolkningens
sammensatning er ikke kun for-
skellig fra kommune til kommune.
Inden for den enkelte kommune
sker der ogsa en forandring. Typisk
falder befolkningstallet i land-
distrikterne, mens befolkningen
stiger eller i det mindste falder
mindre i de lokale provinsbyer. Det
indebeerer en drejning af boligef-
terspgrgslen veek fra stuehuse og
fritliggende enfamiliehuse i land-
distrikterne og over mod etage-
boliger og reekkehuse i de lokale
provinsbyer. Disse tendenser er
forskellige i kommunerne og kan
derfor kun beskrives som en helt
overordnet tendens. Selv om bolig-
efterspgrgslen totalt set kan veere

ueendret i en kommune, kan dette
altsa deekke over, at efterspgrgslen
drejer veek fra visse boligtyper -
hvor en del af boligerne kan ende
med at sta ubenyttede hen — mens
der er behov for at opfgre flere bo-
liger af andre typer, typisk boliger
ireekkehuse ogi etageejendomme
for byernes vedkommende. Den
stigende andel af singler overalt
ilandet gger alt andet lige efter-
spgrgslen efter mindre boliger og
udlejningsboliger.

MODEL MED STOR
DETALJERINGSGRAD
Siden 2010 har Boliggkonomisk
Videncenter haft et partnerskab
med forskningsenheden DREAM
om at udvikle en model,
der kan fremskrive den
danske befolkning med et
hidtil uhgrt detaljerings-
niveau. DREAM star for
Danish Rational Economic
Agents Model og er en en-
hed af gkonomer, der har
specialiseret sig i opstil-
ling og brug af gkonomiske
modeller. Det er DREAM,
der sammen med Dan-
marks Statistik udarbej-
der den danske nationale
befolkningsprognose.

Den udviklede model kan blandt
andet anvendes til at analysere
den fremtidige boligefterspgrgsel.
Modellen analyserer befolknings-
udviklingen og befolkningens
boligvalg p4 kommuneplan, og den
kan ga leengere ned i geografisk
detaljering til bystgrrelser inden-
for de enkelte kommuner. Model-
len tager hgjde for befolkningens
stgrrelse, alderssammensaetning,
etnicitet, husstands- og familie-
struktur, indenlandske flyttemegn-
ster, uddannelse, beskeeftigelses-
forhold, lgnindkomst samt deres
boligsituation fordelt pa boligens
type, alder og stgrrelse.

Modellen kaldes SMILE 3.0. Nav-
net star for Simulation Model for
Individual Life cycle Evaluation.
Det lange navn daekker over, at
modellen fremskriver udviklingen
for hvert enkelt individ i Danmark.
Den bygger sine fremskrivninger
pa uhyre meengder af historiske

Joachim Borg K

oplysninger om hvert individ

og hver beboet bolig i Danmark.
Selvom den ligesom alle andre
abstrakte modeller har sine be-
greensninger, repraesenterer den et
kvantespring i forhold til tidligere
forsgg pa at kvantificere den frem-
tidige boligefterspgrgsel. Modellen
er udviklet og lgbende forbedret i
tidsrummet fra 2010 til 2017. Her
vil vi dog ikke komme ind pa mo-
dellens teknik. Hvis man gnsker at
leese mere om metoden, kan man
pa DREAMs (www.dreammodel.
dk) eller Boliggkonomisk Viden-
centers hjemmeside (www.bvc.
dk) finde fyldig dokumentation i
rapporterne:

Fremskrivning af
den danske bo\igeﬂerspmgse\

DRERAM

Fremskrivning af
famlliekarakteristika og

boligefterspor, i
gslen i udv:
danske kommuner g

Fremskrivning af
familiekarakteristi
boligefterspgrgsle
kommuner

“Fremskrivning af den danske bolig-
efterspgrgsel”, Jonas Zangenberg
Hansen, Joachim Borg Kristensen og
Peter Stephensen, 2013

“Fremskrivning af familiekarakteri-
stika og boligefterspgrgslen i danske
kommuner”, Marianne Frank Hansen
og Tobias Markeprand, 2015

“Fremskrivning af familiekarakteri-
stika og boligefterspgrgslen i udvalgte
danske kommuner”, Sgren Skotte Bjer-
regaard, Maria Frank Hansen, Tobias
Markeprand og Jeppe Hgjgaard Krog,
2017.
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42 KOMMUNER UDVALGT
Realdania har finansieret anven-
delsen af modellen til at beskrive
den fremtidige boligsituation i

42 kommuner frem til 2040. Som
hovedregel er der udarbejdet en
rapport for hver af de pageeldende
kommuner. Det samlede materiale
er omfattende og indeholder en
del gentagelser. Derfor forestiller
man sig ikke, at nogen vil give sig
i kast med at leese hele materialet
(3.200 sider), men i stedet ngjes
med at studere den sammenfat-
ningsrapport, der er udarbejdet.

De 42 kommuner omfatter alle de
yderomrader, der er pavirket af be-
folkningsmaessig stagnation eller
tilbagegang. Herudover er enkelte

andre kommuner medtaget i ana-
lysen, selv om de ikke falder ind
under betegnelsen "yderomrade”.
De er taget med som kontrast, og
fordi de repraesenterer noget fag-
ligt relevant. Det er iseer Randers
kommune, der falder ind under
denne kategori.

Realdania har kontaktet kom-
munerne og spurgt, om man var
interesset i at deltage i arbejdet.
Det har ca. en tredjedel af kommu-
nerne valgt at ggre.

MODELLENS
BEGRANSNINGER
Resultaterne fra modelkgrslerne
skal selvfglgelig fortolkes med
varsomhed. Det geelder for alle

fremskrivninger over en sa lang
tidshorisont som den her valgte.
For det fgrste knytter der sig en vis
usikkerhed til selve udformningen
af modellen - det kan man kalde
den "modeltekniske usikkerhed”.
Hertil kommer usikkerheden i for-
udseetningerne. Modellen bygger
pa de strukturelle adfeerdsmgn-
stre, der er konstateret historisk.
Hvis der sker et brud i denne
adfeerd, vil den faktiske udvikling
afvige fra den, som modellen be-
skriver. Imidlertid er de tendenser,
modellen beskriver, sa markante,
at man ma formode, at modellen
er temmelig robust. Den valgte
modelramme bgr ikke anvendes til
analyser pa kortere sigt s som et
par ar.




Store forskelle i
kommunernes udvikling

Frem til 2040 tegner der sig et
broget billede af udviklingen

i de 42 udvalgte kommuner.
Nogle af dem far en markant
tilbagegang i befolkningstallet,
mens andre stagnerer eller
gar frem. Befolkningen bliver
ldre og familiestrukturen
undergar forandringer i ret-
ning af flere singler

Befolkningstilvaeksten er lig med
summen af fgdselsoverskuddet,
nettotilflytningen (de indenland-
ske flytninger) og nettoindvan-
dringen. Fgdselsoverskuddet er
forskellen mellem antallet af fgdte
og dgde. Det forhold pavirkes selv-
fglgelig af lokale forskelle i fertili-
tet og dgdelighed, men befolknin-
gens alderssammensaetning er nok
sa afggrende for fgdselsoverskud-
det. Kommuner med en relativt
ung befolkning som Kgbenhavn
og Aarhus har mange kvinder i
den fgdedygtige alder, og derfor
oplever de et relativt stort antal
nyfgdte. Med relativt feerre seldre
far disse bykommuner ogsa rela-
tivt feerre dgde. Derfor har de store
bykommuner et fgdselsoverskud,
mens man i yderomraderne ser et
fgdselsunderskud - ogsa selv om
den lokale befolkning kan have en
relativt hgj fertilitet.

De fleste kommuner oplever i disse
ar en positiv nettoindvandring.
Den udvikling ventes at fortszette

i hele fremskrivningsperioden

til 2040. Ser man pa nettotilflyt-
ningen, fdr man et mere broget
billede. Nettotilflytningen til de
store byer som Kgbenhavn og
Aarhus vil fremover blive vendst til
et underskud. Samtidig vil mange
af yderomraderne i det nordlige,
vestlige og sydlige Jylland have en
nettoudflytning. Store dele af Sjeel-
land og Lolland Falster vil have
nettotilflytning — ogsa i de omra-
der, vi traditionelt betegner som
yderomrader.

Kommuner omfattet af analysen, indrammet med rade streger

Nar man leegger fgdselsoverskud,
nettoindvandring og nettotilflyt-
ning sammen, far man billedet af
den samlede befolkningseendring i
de enkelte kommuner. P& landkor-

tet pa neeste side er de 42 udvalgte
kommuner markeret med en tyk
optrukken streg til nabokommu-
nerne.

€

CENTRALE BEGREBER

Befolkningstilveekst
i den enkelte kommune

Fadselsoverskud
Nettotilflytning (til en kommune)
Nettoindvandring

Indvandring

Fadselsoverskud + nettotilflytning + nettoindvandring

Antal fodte — antal dede
Tilflyttere fra andre kommuner - fraflyttere til andre kommuner
Antal indvandrede — antal udvandrede

Nordiske statshorgere som tager fast ophold i Danmark samt

ikke-nordiske statshorgere som far opholdstilladelse for mere

end 3 maneder

Udvandring

Personer der rejser til udlandet og opgiver deres bopzl i

Danmark samt flytninger fra Danmark til Grgnland og Faergerne

Anm.: Forklaringerne er forenklede af hensyn til formidlingen
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Zndring i befolkningstal i pct., 2013-2040
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Fodselsoverskud i kommunerne 2013-2040, antal personer
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En mindre gruppe af de 42 kom-
muner i analysen vil opleve en
relativt kraftig tilbagegang i det
samlede befolkningstal. I Nord-
jylland er det Lemvig, Thisted og
Morsg samt Laesg, og i det @stlige
Danmark er det Lolland. Disse
kommuner vil opleve et befolk-
ningsfald pa 15-20 pct. Skive,
Hjgrring, Frederikshavn, Lange-
land og Bornholms kommuner
vil ogsa opleve et relativt kraftigt
befolkningsfald pa 10-15 pct. Disse
kommuner vil std med seerlige
udfordringer.

Andre af de 42 kommuner vil
opleve en svag tilbagegang eller
stagnation i befolkningstallet. Der
er imidlertid ogsa kommuner, der
kan notere en stigning i befolk-
ningen pa 10-15 pct. Det geelder i
det gstlige Danmark: Vordingborg,
Faxe, Stevns og Gribskov kommu-
ner. I det vestlige Danmark geelder
det Samsg og Syddjurs kommuner.
Ogsa Randers kommune vil opleve
en stigning i befolkningstallet,
men kommunen er ikke medtaget i
analysen som et yderomrade.

ET INTERNATIONALT
FANOMEN

Disse regionale befolkningsfor-
skydninger er ikke et isoleret
dansk feenomen. I de stgrste
OECD-gkonomier som USA, Japan
og Tyskland er der tale om endnu
kraftigere regionale forskydninger.
Det er udtryk for, at eendringerne i
befolkningen skyldes generelle for-
andringer i samfundene - zendrin-
ger, der ikke er forarsaget af lokale
feenomener.

De store forskelle i de 42 kommu-
ners samlede befolkningsudvik-
ling understreger behovet for, at
de analyseres hver for sig i detal-
jer. Et centralt forhold for kom-
munernes fremtidige udvikling
er fgdselsoverskuddet. En reekke
kommuner, som Lolland, oplever
en positiv nettotilflytning og en
positiv nettoindvandring. De har
imidlertid et fgdselsunderskud, og
kommunernes gennemsnitsalder
vil derfor ga kraftigt op.
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Nar man ser pa det gennemsnitlige
arlige fgdselsoverskud i perioden
frem til 2040 (se figuren herunder),
tegner der sig et klart negativt bil-

Nettotilflytning til kommunerne, antal personer
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lede i de 42 kommuner. Undtagel-
sen er naturligvis igen Randers, og
i dette tilfeelde ogsa Viborg.

Det understreger, at befolknings-
udviklingen i en reekke yderom-
rader er helt afheengig af netto-
indvandringen. Nettotilflytningen
til mange af disse kommuner (se
herunder) er nemlig negativ med
undtagelse af primeert de sjeel-
landske yderomrader, Lolland og
Guldborgsund kommuner.

Det fremgar, at der er to kategorier
af omrader, som netto vil have ud-
flytning i drene frem til 2040. Det
er for det f@grste vores stgrste by-
kommuner Kgbenhavn og Aarhus.
For det andet er det en raekke af
yderomraderne, iseer i den vestlige
del af landet. Nettoudflytningen
fra Kgbenhavn sker i dag til nabo-
kommunerne, og udviklingen er
iseer preeget af bgrnefamilier.

ALDER HAR

STOR BETYDNING

Den danske befolkning er under
aldring i takt med, at de sakaldte
"store argange” (babyboom-gene-
rationen fra 1940’erne) bliver gam-
le. Det lgfter gennemsnitsalderen

i befolkningen som helhed, men
alderen stiger iseer i yderomrader-
ne. Alder er et forhold af afggrende
betydning for vores tilknytning til
arbejdsmarkedet og for vores valg
af bolig. Forskelle i kommunernes
aldersudvikling er derfor af stgrste
interesse for analyserne.

Fremtidens eeldre vil veere mere
erhvervsaktive og sundere end
fgrhen. Modelberegningerne tager
hgjde for effekten af tilbagetraek-
ningsreformen, og de forudszetter
ogsa en stadig leengere middel-
levetid. Derimod tager modellen i
sin nuveerende form ikke hgjde for,
at fremtidens sldre som fglge af
en bedre helbredstilstand maske
udseetter tidspunktet for at flytte
til en seldrebolig.

Allerede i dag ser vi markante
aldersforskelle fra kommune til
kommune, hvor "de unge” bor i
vores stgrste byer, mens der i yder-
omrader som Lolland og Guldborg-
sund samt pa de mindre ger ses en
vaesentlig seldre befolkning. Disse
forskelle bliver mere markante i
Igbet af de neeste artier. Faldet i
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gennemsnitsalderen i Kgbenhavn
og Frederiksberg vil dog stoppe og
blive aflgst af en mindre stigning,
men gennemsnitsalderen vil stige
kraftigt i kommuner som Guld-
borgsund, Hjgrring, Frederikshavn
og Thisted. Stigningen ligger pa 7-8
ar i disse omrader. En anden méade
at udtrykke dette pa er andelen af
eldre borgere pa mindst 65 ar.

Denne andel vil i en raekke kom-
muner i yderomraderne i ar 2040
ligge i intervallet 35 pct. til 45 pct.

FAMILIESTRUKTUREN

UNDER FORVANDLING

Et andet omrade, hvor der i de
kommende ar vil ske store zendrin-
ger, er familiestrukturen. Traditio-
nelt har der veeret en hgj andel af
singler i vores stgrste byer, mens
andelen af singler har vzeret lavere
i de mellemstore byer og lavest
ude i landdistrikterne og i "sove-
byerne” udenfor de allerstgrste
byer. I de kommende ar vil andelen
af singler imidlertid stige markant
- ogsd udenfor de stgrste byer. Det
vil alt andet lige veere med til at
opretholde boligefterspgrgslen,

hvis ellers singlefamilierne kan
finde den bolig, de gnsker.

Pa kort sigt ma man forvente, at
det ikke kan lade sig ggre. Mangel
pa tilstreekkelig mange egnede
boliger - f.eks. lejligheder eller
mindre raekkehuse i de lokale byer
- og vanskeligheder med at fa solgt
den nuveaerende bolig kan tvinge
en del borgere i landdistrikterne
til at blive i deres nuveerende bolig.
Det kan dreje sig om en zeldre per-
son, der har mistet sin segtefeelle,
og som nu gnsker at flytte til noget
mindre. Den vanskelige situation
pé boligmarkedet i yderomraderne
kan - rent gkonomisk - udelukke
denne mulighed, i det mindste pa
den korte bane.

Der er dog forskelle blandt de 42
kommuner, nar det geelder familie-
strukturen. Det kan ses pé figuren
pa neeste side, der viser andelen af
singlefamilier (det vil sige andelen
af familier bestdende af singler i
forhold til alle familier. Der er ikke
tale om andelen af personer, der
lever som singler i forhold til alle
personer).

Stigning i gennemsnitsalder i kommunerne 2013-2040, antal &r
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Figuren viser, at pa gerne Leesg,
Samsg og A£rg bliver singleandelen
meget hgj (op til 80 pct. pa Leesg).
Her vil kommunerne endog opleve
en hgjere andel af singlefamilier
end Kgbenhavn. Det skal nsevnes,
at for de mindre ger knytter der
sig en stgrre usikkerhed til bereg-
ningerne, fordi befolkningen her
er begreenset. Samtlige kommuner
vil imidlertid opleve en stigning i
andelen af singler. Lolland, Guld-
borgsund, Vordingborg, Odsherred
og Halsnees i det gstlige Danmark
har allerede i dag en relativt hgj
andel af singler. Ogsa i 2040 vil de
opleve at komme til at ligge blandt
de kommuner, hvor singleandelen
er hgjest.

Jammerbugt, Viborg og Rebild i det
nordlige Jylland har i dag en rela-
tivt lav singleandel, og ogsa i 2040
vil de ligge relativt lavt. Der tegner
sig saledes et sammensat billede,
hvor man ikke uden videre kan
generalisere om forskelle i familie-
strukturen mellem @st og vest.

FLERE ALDRE

1 YDEROMRADERNE

Den stigende andel af singler
indtreeder samtidig med aldringen
af befolkningen, ogi dag er det
karakteristisk, at singlerne i yder-
omraderne er veesentlig seldre end
i vores stgrste byer. Den udvikling
forsteerkes. Udtrykt populeert vil vi
i fremtiden i Kgbenhavn og Aarhus
finde den yngre, hgjtuddannede
single, mens singlen i form af den
enlige pensionist befinder sig pa
de mindre ger og i landdistrikter-
ne. De to grupper vil std i hver sin
livssituation og det rejser vidt for-
skellige udfordringer med hensyn
til livskvalitet. Det er indlysende,
at de stgrste udfordringer vil veere
knyttet til de mange enlige seldre

i yderomraderne. Det er ikke kun
boligmaessige udfordringer, men
ogsa et spgrgsmal om behovet for
kontakt og feelles aktiviteter med
andre. Modellen kan ikke inddrage
et forhold som bofzellesskaber

for eeldre, men det scenarie, som
modellen beskriver, antyder et
stort behov for en sddan boform i
fremtiden.
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Brug for nye, mindre
og andre typer af boliger

Selv om den samlede boligef-
terspgrgsel i yderomraderne
falder i de kommende ar, vil
der fortsat vaere behov for at
bygge nyt. Parcelhuset - dan-
skernes foretrukne boligform
- vil gradvist miste sin domi-
nerende betydning, hvis der
vel at mzerke i stedet opfares
etageejendomme

Som det fremgar af de foregdende
artikler vil boligefterspgrgslen
samlet set falde eller blive deempet
i mange yderomrader, fordi den
samlede befolkning stagnerer eller
falder. Selv om behovet for flere
boliger ikke er voldsomt stort, er
der brug for andre typer af boliger
end dem, der ligger i omraderne i
dag. Helt overordnet er der behov
for flere udlejningsboliger, flere
mindre boliger, samt for boliger

i de lokale byomrader frem for
fritliggende enfamiliehuse og
stuehuse.

Pa landsplan bremses drejningen
veek fra ejerboligen noget af den
generelle velfeerdsstigning med

de flere, der far en leengere uddan-
nelse. Den leengere levetid betyder
ogsa, at flere par kan blive gamle
sammen, hvilket udskyder tids-
punktet for den fraflytning, der
udlgses, nar den ene part dgr.

VALG - IKKE BEHOV

Nar vi skriver om den fremtidige
udvikling i boligforsyningen, skri-
ver vi for nemheds skyld om, hvor
mange boliger, der er "behov” for.
Behov er imidlertid et udtryk, der
deekker en politisk stillingtagen.
Det kan f.eks. handle om, hvorvidt
alle unge skal kunne fa egen bolig
i de store uddannelsesbyer som
Kgbenhavn og Aarhus. Et andet
eksempel er, om eldre i yderom-
raderne skal kunne fraflytte deres
enfamiliehuse - der nogle steder
kan veere sveere at seelge - for i
stedet at kunne erhverve sig en
eldreegnet boligi en af kom-

munens stgrre byer. Den slags
spgrgsmal tager vi ikke stilling til
i analyserne. Her er det op til den
enkelte kommune selv at fastleeg-
ge sin egen boligpolitik.

Analysemodellen beskriver,
hvordan befolkningen vil veelge

at bo i fremtiden. Her forudsaeettes
det, at en bestemt type hushold-
ning i fremtiden vil veelge at bo

pa samme made som en identisk
husholdning bor i dag. Med "iden-
tisk husholdning” menes, at den
har samme antal personer, samme
alder og etnicitet samt samme
uddannelse og erhvervstilknyt-
ning. Modellen tager hgjde for alle
@ndringer i befolkningens sam-
mensaetning pa husstandstyper i
kommunen. Derved fanger model-
len mange af de forandringer, der
sker i samfundet, men ikke alle.

Modellen er imidlertid ikke fodret
med informationer om, hvordan
de enkelte kommuner vil udstykke
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grunde, opfgre almene boliger,
udnytte nedrivningspuljer osv.
Den slags informationer vil veere
alt for usikre, nar man fremskri-
ver 25 ar ud i tiden. Det valg, som
modellen beskriver, vil veere det,
som individerne foretreekker og
som de historisk set har kunnet
effektuere. En vanskelig situation
for boligmarkedet i yderomrader-
ne og en presset gkonomi i de

pageldende kommuner vil méske
kunne tvinge mange til at blive i
de boliger, de hellere ville forlade.
I sa fald vil der veere tale om et tab
af velfeerd for de pageeldende.

BEHOV FOR EN VIS
UDBYGNING

De 42 kommuner dekker bade
kommuner, der vil fa behov for
en rimelig udbygning af boligfor-

syningen - det geelder naturligvis
Randers, men ogsa Viborg, Syd-
djurs, Vordingborg og Faxe — samt
kommuner, hvor den samlede bo-
ligforsyning ma forventes at falde.
Dette sidste gzelder iseer Lolland,
Hjgrring, Frederikshavn, Thisted,
Skive, Morsg og Guldborgsund.

I neesten alle kommuner vil der
dog veere behov for at opfgre flere
etageboliger/reekkehuse. I enkelte

/ndring i samlet boligeftersporgsel 2013-40 og &ndring i efterspargsel efter etageboliger og raekkehuse
i samme periode, antal boliger (1.000)
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kommuner er boligefterspgrgslen
samlet set usendret, men der er et
relativt stort behov for at opfgre
etageboliger og reekkehuse. Det
geelder Jammerbugt og Ringkgbing
Skjern.

Det forhold, at det samlede bolig-
behov falder, er saledes pa ingen
made ensbetydende med, at der
ikke skal opfgres flere boliger.

Nar man betragter nedenstaende
figur, skal man huske, at der er tale
om endringer over tidsrummet
2013-2040. Selv en markant veekst i
behovet — som den, der er illustre-
ret for Jammerbugt Kommune med
2.000 flere etageboliger - bliver
kun til en beskeden arlig bygge-
aktivitet pa godt 70 boliger.

PARCELHUSET - IKKE IDEELT
Ud af Danmarks samlede boligfor-
syning udggr knap 50 pct. ejerbo-
liger. Parcelhuset er danskernes
foretrukne boligform — det er den
hyppigst forekommende bolig.
Parcelhuse/fritliggende enfamilie-
huse udggr iszer en stor andel af
boligmassen udenfor de stgrre
byer, hvor etageboligerne natur-
ligvis dominerer. Iseer i Jylland

og pa Fyn udenfor de store byer

er enfamiliehusene helt domi-
nerende med en andel pa 70-80

Enfamiliehusenes andel af den samlede boligforsyning, 2013, i pct.
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pct. af boligforsyningen. Denne

boligforsyning er ikke ideel set i

lyset af de befolkningseendringer,
vi star overfor i de kommende ar.
I disse omrader vil vi se en bevze-
gelse vaek fra denne boligform og
over mod etageboliger, hvis dette

er gkonomisk og praktisk muligt i
de kommende artier.

Enfamiliehusene gar ifglge model-
beregningerne relativt tilbage
over store dele af Danmark med
undtagelse af primeert Kgben-
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Zndring i enfamiliehusenes andel af boligforsyningen 2013-2040, procentpoint
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ubenyttede huse. Modszetningen
til de fritliggende enfamiliehuse er
etageboligerne. Her vil der ifglge
modelberegningerne veere behov
for flere boliger, og de vil derfor
komme til at udggre en stgrre
andel af boligforsyningen i de 42
kommuner.

KONSEKVENSER

AF LAVERE PRISER

Spgrgsmalet er sa, om den vigende
efterspgrgsel efter enfamiliehuse
vil presse deres priser sa langt
ned, at det stimulerer til en efter-
spgrgsel fra nye kgbergrupper,
herunder personer, der er villige
til at pendle leengere. Dette er et
spgrgsmal, som modellen ikke kan
give svar pa.

I dag kan man imidlertid obser-
vere, at priserne for enfamiliehuse
i yderomrader som Lolland alle-
rede er faldet markant. Det har
imidlertid ikke veeret i stand til

at sikre, at alle de udbudte boliger
afheendes og forbliver anvendt til
heldrsbeboelse. Finanssektorens
tilbageholdenhed mod at beldne
ejendommene kan ogsa spille

ind. Et andet forhold er, at mange
af disse boliger ligger isoleret i
forhold til transport, indkgb, skole
og anden infrastruktur. Boligerne
kan veere opfgrt med ringe mate-
rialer, veere darligt vedligeholdte
og have forzeldede energiformer og
ringe isolering. Andre boliger kan
modsat ligge klods op af stgjende
vejstreekninger med deraf fglgende
gener.

Modelberegningerne viser, at
etageboligerne gar frem naesten
overalt i relativ veegt. Undtagelsen
er bykommunerne i form af Kg-
benhavn, Aarhus, Aalborg, Esbjerg
og Kolding, hvor deres andel er
stort set uendret. Endelig tilsiger
modellen, at etageboligernes andel
skulle falde pa Frederiksberg og i
enkelte omegnskommuner til Kg-
benhavn. Det er dog tvivlsomt, om
man kan drage nogle konklusioner
heraf. Man skal huske, at modellen
udtrykker befolkningens sandsyn-
lige preeferencer, men det er ikke

havn, Aarhus, Odense, Aalborg seerlig kraftig pd Lolland, hvor den  en prognose for, at det rent faktisk
og en reekke omegnskommuner far et omfang, som ma formodes kommer til at ske i de pageeldende
til Kgbenhavn. Tilbagegangen er at forstaerke problemerne med kommuner.



Beboere i yderomrader

gnsker mindre boliger

Modellen kan bestemme den ¢n-
skede stgrrelse af boligerne. Og her
er ikke tale om "gnsketeenkning”,
idet stgrrelsen er baseret pa det
faktiske realiserede boligvalg for
den pageeldende type, sddan som
det kan ses af historiske data ud
fra CPR- og BBR-registrene.

I tabellen herunder er der vist

et eksempel, hvor der er anfgrt

7 yderomradekommuner og 3
kommuner i veekstzoner (Aarhus,
Lyngby Taarbzek og Gladsaxe). Det
fremgar, at der i yderomraderne vil
ske en direkte nedgang i antallet af
efterspurgte store boliger (stuehu-
se og fritliggende enfamiliehuse).

I stedet er der — med visse lokale
variationer - en gget efterspgrgsel
efter mindre boliger. I veekstom-

raderne er billedet omvendt. Her
ser man en kraftig veekst i efter-
spgrgslen efter store boliger, ogsé

1 kategorien over 160 m?. Derimod
er der i Aarhus og Lyngby Taarbaek
et direkte fald i efterspgrgslen ef-
ter de mindste boliger. Billedet va-
rierer fra kommune til kommune,
og det er derfor ngdvendigt for den
enkelte kommune at studere den
relevante kommunerapport.

OGSA BRUG FOR
PLEJEFACILITETER

Overvejende ser man en ned-

gang i efterspgrgslen efter boliger
over 100 m? i mange yderomra-
der, mens der til gengzeeld er gget
efterspgrgsel efter boliger under
100 m?. Det geelder dog ikke for alle
yderomrader for sa vidt angar den

Beregnet a@ndring i antal boliger i % fordelt pa sterrelseskategorier i m?

0 til 59 m?

Lemvig
Jammerbugt
Morse -14,4
Thisted
Guldborgsund
Tender

Faxe

Aarhus

Lyngby Taarbaek

Gladsaxe

_ Vakst over 20%

Vekst mellem 10 0g 20%

Vekst mellem 0 og 10%

60 til 79 m?

80 til 99 m?

100 til 119 m?

mindste kategori under 60 m?2. Mo-
dellens detaljeringsgrad gar kun
ejerform, stgrrelse og om det skal
veere fritliggende enfamiliehuse,
reekkehuse eller etageboliger. Sam-
menholder man den fremtidige bo-
ligefterspgrgsel med modellens tal
for antal enlige seldre i landomra-
derne, indikerer dette, at der ogsé
bliver behov for at teenke i boliger
med lettere plejefaciliteter og med
en form for fzellesskab.

Det bgr ogsa tages i betragtning, at
man i dag typisk finder en over-
veegt af mindre boliger i de stgrre
byer, mens der i landkommunerne
er forholdsvis mange parcelhuse/
fritliggende enfamiliehuse og
stuehuse, der er relativt store.

120 til 159 m? Over 160 m?

Fald mellem 0 0og 10%

Fald mellem 10 og 20%



Svaert at vende udviklingen

Konkurrencen om at tiltreekke
flere borgere til kommuner

i yderomraderne er hard, og
hvis det lykkes for en kommu-
ne, gar det udover en anden

De overordnede forandringer i be-
folkningen pa landsplan kan ikke
pavirkes af lokale initiativer i de
enkelte kommuner. Forandringer
i nettoindvandring, middellevetid
og fertilitet fglger overordnede
tendenser, og i den udstraekning,
at viidet hele taget kan pavirke
dem, ma det fgrst og fremmest ske
ved beslutninger pa landsplan.

Pa lokalt plan kan man pavirke
forhold som nettotilflytning ved at
malrette tiltag, der kan fastholde
unge, sé de ikke sgger veek fra
kommunen, ligesom man kan for-
sgge at tiltraekke feerdiguddannede
til at boseette sig i kommunen. Det
kunne f. eks. veere bgrnefamilier,
hvor man kan tiltreekke disse
familier ved at udstykke billige
parcelhusgrunde i kommuner, der
ligger indenfor pendlerafstand til
et stgrre arbejdsmarked.

Den slags tiltag vil i det mindste
deempe den kraft, hvormed be-
folkningseendringerne slar igen-
nem i den enkelte kommune. Kun
hvis disse tiltag kan pavirke den
overordnede fordeling af befolk-
ningen mellem by og land, kan
de rette op pa det man populeert
kalder "skeevvridningen” af Dan-
mark - den udvikling, der finder
sted i disse ar og som ventes at
fortseette.

VINDERE OG TABERE

Imidlertid vil mange lokale tiltag
veere af en karakter, hvor den
lokale kommune kommer ud i en
konkurrencesituation med nabo-
kommunerne. Selv om en enkelt
kommune kan blive "vinder” i
konkurrencen om at fastholde og
tiltreekke borgere, sker det pa be-
kostning af andre kommuner, hvis

situation dermed forveerres. Det er
en konkurrence, der kan beskrives
som et nulsumsspil. Dét, som én
part vinder, bliver tabt af en anden
part. Alle kommuner i yderomra-
derne kan ikke pa samme tid blive
vindere pa hinandens bekostning.

Ligesom der er mulighed for, at en
kommune far succes i konkurren-
cen om at fa flere familier - under-
forstdet gode skatteborgere - til
kommunen, er der ogsa risiko for,
at den samme kommune gennem-
lever et mere negativt scenarie.
Det har flere kommuner vaeret
optaget af.

MARGINALEKSPERIMENTER
Der er gennemregnet fire sdkaldte
"marginaleksperimenter” for hver
kommune. De forhold, som kom-
munerne har vaeret optaget af,
falder i tre kategorier:

— For det fgrste er der overvejelser
om, hvordan boligmarkedet vil
udvikle sig afhsengigt af, om
de zeldre fraflytter deres fritlig-
gende enfamiliehuse/stuehuse
eller ej

— Derneest har kommunerne
mange overvejelser og veekst-
strategier knyttet til nettoflytte-
beveaegelserne i forhold til nabo-
kommuner og resten af landet

- Endelig er der overvejelser, der
gar pd en forbedret situation
pa arbejdsmarkedet med feerre
ledige og feerre pa kontanthjeelp.

Overvejelserne om nettoflytte-
bevaegelserne dominerer kom-
munernes forhdbninger, men ogsa
det trusselsbillede, som de fgler
sig stillet overfor, optager kommu-
nerne. De fleste marginaleksperi-
menter har handlet om, hvad der
sker, hvis kommunen kan tiltraek-
ke tilflyttere. Malgrupperne for
tilflyttere er de tre persongrupper
hgjtuddannede, bgrnefamilier og
pensionister.

De forskellige scenarier, som der er
regnet pa, er oplistet herunder.

DE ZALDRES FLYTTEBEVAGELSER
— Flere &ldre fraflytter deres parcelhuse
— Faerre &ldre fraflytter deres parcel-

huse
— Qget efterspgargsel efter parcelhuse
af eldre

FLYTTEBEV/AGELSER | FORHOLD

TIL ANDRE DELE AF LANDET

— (get tilflytning af familier uden
tilknytning til arbejdsmarkedet

— (@get tilflytning af familier med los
tilknytning til arbejdsmarkedet

— Qget tilflytning af familier med hgjt
uddannelsesniveau

— Qget fraflytning af personer med et
hgjt uddannelsesniveau

— @get tilflytning af LO-familier

— Qget tilflytning af bernefamilier

— Qget tilflytning af bgrnefamilier fra en
specifik nerliggende kommune

— Qget tilflytning fra specifikke neer-
liggende landsdele

- Qget tilflytning af ldre

- Qget tilflytning af pensionister

— Qget tilflytning fra nabokommunerne/
nrliggende kommuner

— Qget tilflytning fra nabokommuner og
storre byer

— Qget tilflytning fra storbykommunerne

— Qget tilflytning fra pendlerkommuner-
ne med tilknytning til arbejdsmarkedet

— Feerre fraflyttere

— Indvandrere bliver boende

BEDRE FORHOLD PA ARBEJDS-

MARKEDET

— Lavere ledighedsgrad

— Feerre ledige pa dagpenge (SMILE-
modellen skelner mellem ledige
A-kassemedlemmer og arbejdsmar-
kedsparate kontanthjalpsmodtagere)

— Reduceret sandsynlighed for at overgé
til kontanthjeelp

— Feerre fortidspensionister
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ALLES KAMP MOD ALLE

I de enkelte kommunerapporter
er forudseetningerne for kommu-
nernes eksperimenter opstillet i
detaljer, og resultaterne forklares
udfgrligt. Selv om der er lokale
forskelle, er der alligevel et stort
sammenfald i de forskellige kom-
muners situation og deres valg
af strategier. Samtidig gar mange
af strategierne ud pa at tiltreekke
borgere fra nabokommunerne,
der er i samme situation som dem
selv.

Den enkelte kommunes strategi
for at tiltreekke flere borgere kan
lykkes, sa leenge nabokommu-
nerne ikke forfglger den samme
strategi. Hvis to eller flere nabo-
kommuner imidlertid forsgger at
tiltreekke borgere fra hinanden
med samme eller nzesten identiske
strategier, vil de keempe om de
samme borgere. Resultatet bliver
sandsynligvis "uafgjort” - eller teet
pa. Det svarer til en tovtreeknings-
konkurrence, hvor de to hold er
lige steerke.

NULSUMSSPIL

Man kan derfor kalde konkurren-
cen om befolkningstilveeksten i
yderomraderne for et nulsums-
spil, sa leenge den foregar mellem
kommunerne i yderomraderne.
Hvis der derimod er tale om en
konkurrence mellem yderom-
rader og de stgrre bycentre om

at tiltreekke flere borgere, er der

mulighed for, at yderomraderne
kan begreense en del af nettoud-
flytningen til de stgrre byer. Det er
vigtigt at fokusere pa veekststrate-
gier, hvor yderomraderne ikke blot
flytter problemerne rundt mellem
hinanden. En mulig strategi for
nogle af yderomraderne kunne
veere at udnytte, at boligudgifterne
er markant lavere i yderomraderne
end i de stgrre byer. Hvis trans-
portforholdene er i orden, vil nogle
borgere kunne tiltraeekkes af lavere
boligudgifter og affinde sig med, at
de far leengere til og fra arbejdet.
Analysemodellen indregner ikke

betydningen af en forbedret infra-
struktur pa transportomradet.

Strategien om at konkurrere pa
boligudgifter med de stgrre byer,
er imidlertid ikke nogen univer-
salmedicin. Omstillingen mellem
land og by foregar ikke kun mel-
lem yderomraderne og de stgrste
byer. Den foregdr ogsa i mange
lokalsamfund, hvor der sker en
fraflytning fra landdistrikterne til
de lokale provinsbyer. Det skyldes
bl.a., at der bliver flere zldre og
enlige.
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