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Boligpolitik baseret pa evidens

I de senere &r er boligpolitikken blevet vigtigere. Befolkningens
sterrelse, ssmmensatning og de skonomiske rammer for bolig-
markedet udvikler sig vidt forskelligt rundt om i landet. | de
store byer drgfter man, hvad man skal stille op med boligmangel,
og hvordan man kan sikre betalbare boliger. | landdistrikterne er
situationen helt modsat. Her er der overskud af boliger, men det
er ikke ngdvendigvis de boliger, man far mest brug for i de kom-
mende ar.

I en situation, hvor billedet kompliceres af de geografiske for-
skelle, og hvor der kan anleegges forskellige politiske holdninger
og lesninger pa udfordringerne, er det vigtigere end nogensinde
med fakta. Det skyldes ikke mindst, at boliginvesteringer er en
tung udgift, og at boliger har en lang levetid. Derfor er fejlbeslut-
ninger pa boligmarkedet dyre, og man skal leve med dem lzenge.
Det er dog ikke enkelt at fremlaegge endegyldige sandheder, nar
man vil beskrive fremtidens boligmarked. De modeller og ana-
lyser, som Boliggkonomisk Videncenter fremlaegger, skal der-
for ikke opfattes som en facitliste. De skal ses som et bidrag til
beslutningsgrundlaget for boligpolitikken.

Alle rapporter findes pa vores hjemmeside www.bvc.dk.

Denne publikation er tzenkt som en kort sammenfatning, der
raekker ud til et bredt publikum.

CurtLiliegreen
Projektdirekter i
Boliggkonomisk
Videncenter



Danmark
vokser

Der har iseer veeret en forggelse
af befolkningen i byerne, mens folketallet
i landdistrikterne er géet ned




Udviklingen i det danske folketal 1970-2021 med prognose for 2022-2040
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Den danske befolkning er vokset kraftigt i de
senere artier. | labet af 50 ar er folketallet
steget med knap 900.000 borgere (889.000).
11980’erne stagnerede folketallet, men siden
tog vaeksten fart pa ny. Af den samlede vaekst pa
900.000 er nesten 500.000 kommet til i lebet
af de sidste 20 ar.

Det stigende folketal stiller krav om flere boliger.
Hertil kommer, at befolkningen ogsa har flyt-
tet sig mellem landsdele og kommuner. Der har
iszer vaeret en foragelse af befolkningen i byerne,
mens folketallet i landdistrikterne er gaet ned.
Det e@ger behovet for flere boliger yderligere.

En del af vores boliger ligger ganske enkelt i
omrader, hvor der ikke leengere er behov for dem.

Der rives ogsé boliger ned. | nogle omrader af
landet sker det, fordi der er et overskud af boli-
ger, og man gnsker at fjerne forfaldne boliger.

I andre dele af landet rives boliger ned, fordi de
er nedslidte, eller fordi de er blevet for sma og
utidssvarende i forhold til den standard og de
krav, vi stiller i dag. S& sker nedrivningen med
henblik p& nybyggeri. Det er med til at ege beho-
vet for flere nye boliger.

Prognoserne peger nu p4, at vi bliver endnu flere
danskere. 12040 nér vi op pa 6.210.000 indbyg-
gere. Det er 370.000 mere end i dag. Derfor er
der behov for at bygge flere boliger, og det inde-
bzerer milliardinvesteringer. Boliger udger en
stor del af veerdien af Danmarks samlede natio-
nalformue. Ved udgangen af 2020 lgb boligernes
veerdi op i 3.457 mia. kr. Derfor er det vigtigt at
kende til detaljerne i udviklingen i efterspergs-
len.

N&r man skal analysere udviklingen p& bolig-
markedet, er antallet af boliger kun en del af
opgaven. Nok sé vigtigt er det at vide i hvilke
dele af landet, at udbygningen skal finde sted,
samt hvilke typer boliger, der er brug for. Alt
efter vores familiestruktur og pengepung er
boligbehov og -muligheder vidt forskellige.

I byerne er befolkningen som hovedregel yngre,
og mange lever som singler. Her retter efter-
spergslen sig mod lejligheder og mindre boliger.
| forstadskommuner og ude i landkommunerne
dominerer parfamilier, og gennemsnitsalderen
er hgjere. Her har indbyggerne lzenge géet efter
huse frem for lejligheder. Nu stiger gennem-
snitsalderen imidlertid ude i landkommunerne,
og ogsa her bliver der flere singler. Derfor drejer
boligbehovet mere over mod raekkehuse og lej-
ligheder.

Nér vi i den enkelte kommune ger befolknings-
udviklingen op for ét ar, pavirkes den positivt af
fedsler, af tilflytning fra andre kommuner samt
af indvandring fra udlandet. Omvendt pévirkes
befolkningsudviklingen negativt af dedsfald,
udflytning til andre kommuner samt udvandring
til udlandet.

Befolkningstilvaeksten kan skrives som:

(Fedsler minus dedsfald) + (tilflytning minus fraflytning) + (indvandring minus udvandring)

Det er det samme som at skrive:

Fedselsoverskud + nettotilflytning + nettoindvandring

Af praktiske drsager kommer der ogsd en teknisk
korrektionspost, for at fa regnestykket til at ga op,
men den er ikke szerlig stor.



DREAM og SMILE

For at kunne holde styr p&4 de mange tendenser
pé det komplicerede boligmarked startede
Boliggkonomisk Videncenter i 2010 et samar-
bejde med det den uafhangige statslige forsk-
ningsinstitution DREAM. DREAM udviklede en
model, der var velegnet til at fremskrive bolig-
behov og -valg mange ar frem i tiden. Opgaven
var ikke at fange midlertidige udsving i priser
eller handler med boliger, men i stedet at forsta
de dybereliggende strukturelle forandringer i
befolkningen og pa boligmarkedet. Modellen fik
navnet SMILE. Det er forkortelsen for Simule-
ringsModel for Individuel Livscyklus Evaluering.

SMILE er ikke ’kun’ en befolkningsprognose.
SMILE har tal for hver eneste dansker. Disse tal
er selvfelgelig fortrolige, s& ndr modellen arbej-
der med data, er alt anonymiseret. Modellen
fremskriver befolkningsudviklingen svarende til
de danske befolkningsprognoser, som DREAM
ogsé star for. Den indeholder imidlertid ogsa
data for familie- og husholdningsstrukturer,
uddannelse, arbejdsmarkedsdeltagelse, ind-
komst, offentlige overfersler samt ind- og udbe-
talinger til pension. Endelig rummer modellen
tal for hver enkelt danskers konkrete bolig. Det
kan f.eks. dreje sig om ejerforhold, boligens alder
og dens storrelse.

SMILE-modellen ligger bag flere analyser af
boligmarkedets udvikling gennem tiderne. Nu
har DREAM ajourfert modellens grundlag, og i
denne korte publikation praesenterer vi nogle af
hovedresultaterne fra de seneste karsleri 2021.

Vil man lzese hele rapporten, findes den pé vores
hjemmeside
https://www.bve.dk/faglige-udgivelser/

Man kan ogsa fa en mere paedagogisk forklaring
p&, hvad SMILE-modellen er for en sterrelse pa
DREAM’s hjemmeside
https://dreamgruppen.dk/smile/

P& de felgende sider har vi har visammenfattet
de overordnede tendenser, som modelkgrslerne

peger pa.
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Forskningsinstitutionen DREAM har i drenes
lgb udgivet en raekke rapporter om befolknings-
udviklingen og boligbehovet.
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Udvikling i antal familier fordelt pa enlige og par 1986-2021

Mio.

Den danske familiestruktur

Nar man skal undersege boligbehov, er det ikke
nok at se pa enkeltindivider. Det afgerende er, i
hvilken udstraekning folk lever alene eller i par-
forhold, og hvor mange hjemmeboende barn, de
har. Singler bor i hgjere grad i lejlighed end i hus.
/gtepar med barn har starre tilbgjelighed til at
leve i ejerbolig, og i szerlig grad i hus sammenlig-
net med singler. Det er en central del af frem-
skrivningerne med SMILE modellen, at den ogsa
ser pa familieforholdene.

I de sidste 35 ar, fra 1986 til 2021, har Dan-
mark fiet over 600.000 flere familier. Vaeksten
skyldes i seerdeleshed singler, som der er kom-
met 493.000 flere af. Derimod er der kun ble-
vet 115.000 flere parfamilier. De sidstnaevnte
omfatter agtepar af hver sit ken, 2gtepar med
samme kon, registreret partnerskab og samle-
vende og samboende par. Hertil kommer en lille
restgruppe i form af ’ikke hjemmeboende bern
under18 ar’.

Flere enlige

11986 udgjorde andelen af enlige i forhold til
alle familier 48,1 pct. 1 2021 var den steget til
54,7 pct. Vi bliver altsé flere og flere enlige, og
det er en tendens, man ser rundt omkring i
Europa. Overalt glder, at andelen af enlige er
storstide store byer, og lavest ude pa landet.
Dette kan tilskrives kultur, men ogsa at befolk-
ningen i byerne er klart yngre end i provins-
kommunerne. Nar SMILE-modellen fremskriver
udviklingen, vil andelen af enlige i de sterste
byer falde lidt, mens andelen udenfor stiger i
nzasten hele landet.

Fordi danskerne generelt lever l&engere, og
kvinderne fortsat opnér en hgjere levealder end
maendene, vil der i fremtiden komme flere ldre,
enlige kvinder. Samtidig er aldringen ikke jeevnt
fordelt over hele landet, for byernes befolkning
eridag klart yngre end landdistrikternes. Den
forskel bliver storre i fremtiden. En enlig er altsa
ikke bare en enlig. | byerne ser vi mange yngre
og midaldrende enlige. Der bliver forskel pa de
enlige, alt efter om man ser pé land og by. Det er
ét af de mange punkter, hvor de enkelte egne i
Danmark kommer til at adskille sig fra hinanden
i de kommende ar.

Tager man Odsherred, en typisk landkommune
i det nordvestlige Sjlland, er antallet af enlige
kvinder (over 15 &r) siden 1986 steget med 58
pct., fra 3.343 til 5.274. Det er iszer antallet af
enlige kvinder over 40 ar, der er steget.

Tager man derimod Kebenhavn, er antallet af
enlige kvinder (over 15 &r) steget med 14 pct., fra
122.748 til 139.834. De enlige kvinder udger et
stort antal og en stor andel af samtlige familier,
men deres antal stiger ikke markant. Samtidig
er antallet af yngre enlige kvinder i 20’erne ste-
get, mens antallet af enlige kvinder over 60 ar er
faldet kraftigt. Vi kan altsd sammenfatte udvik-
lingen til flere yngre enlige i byerne og flere zldre
enlige i landdistrikterne. Det giver selvfalgelig
meget forskelligartede behov p& boligmarkedet.

De mange unge enlige i byerne har behov for
mindre, betalbare lejligheder. De &ldre enlige i
landdistrikterne sidder ofte tilbage i landejen-
dommenes stuehuse og i enfamiliehuse. | den
udstraekning at de ensker at flytte, vil det ofte
veere til udlejningsboliger - i hvert fald for de
eldste i denne gruppe.
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Udviklingen i antal enlige kvinder fordelt efter alder i Kgbenhavn
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Udviklingen i antal enlige kvinder fordelt efter alder i Odsherred
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Antal enlige kvinder

122.748
139.834




Befolkningens gennemsnitsalder
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Ar2018 er faktisk data,
men de efterfelgende
ar er fremskrevne.

Kilde:

Danmarks Statistik

og egne beregninger
baseret pa fremskrivning
af SMILE.

Vi bliver &ldre

Danskerne lever lengere, og derfor stiger gen-
nemsnitsalderen for befolkningen. Aldersfor-
holdene ude i den enkelte kommune pévirkes
imidlertid ogsé af, hvem der flytter vaek, og hvem
der flytter til. | mange kommuner i provinsen
flytter de unge vk og ind til de sterre byer. De
tilflyttere, kommunen far, er typisk ldre. Det
haever gennemsnitsalderen i disse kommuner.
Et andet forhold er alderen p& de indvandrere fra
udlandet, som man modtager, og alderen for de
udvandrede.

Middellevetiden, som vi kan forvente, ndr vi
fedes, stiger stille og roligt. Det er en proces, der
har fundet sted ar efter &r. Og den fortsaetter
ogsd i vores tid, i takt med at vi lever sundere og
far bedre kontrol med livstilssygdomme. Alene

i de sidste tyve ar er middellevetiden for befolk-
ningen steget med 4,6 ar. Den hgjeste middelle-
vetid opndr man nu i Landsdel Nordsjelland og
Landsdel @stjylland, der ogsé er landets mest
velstdende omrader.

Kebenhavns kommune har en lavere middelleve-
tid end landsgennemsnittet.

Udviklingen forventes at fortsaette. | fremskriv-
ningerne af befolkningen forudsaettes en stig-
ning i middellevetiden for landet som helhed for

maend fra 80,4 ar i 2021 til 84 &r i 2040, mens
den for kvinder ventes at stige fra 84,2 til 87 ar.

Som borger i en kommune - og ikke mindst
som beslutningstager - er det naturligt at veere
optaget af, om man bliver flere eller feerre bor-
gere i kommunen. Mange fokuserer pa nettotil-
flytningen. Tager man Vejle som eksempel, flyt-
tede der 6.635 personer til kommunen i 2020,
men 5.734 flyttede vaek. Nettobevaegelsen var
altsd blot pd 901. Ser man pé ind- og udvandring,
sa indvandrede der 1.198, men der udvandrede
1.040. Nettoindvandringen blev derfor kun pa
158. Disse 'nettotal’ daekker altsé over store
bagvedliggende modsatte bevaegelser. Det
pavirker ogsa aldersudviklingen i kommunen.

I dag gzelder, at befolkningen er yngsti de ster-
ste byer Kebenhavn og Aarhus, og zldre ude i
omegnskommunerne. Den &ldste befolkning
finder man i de egentlige landkommuner og i
serdeleshed pa ger som £rg, Langeland, Samsg
og Laese. Det billede vil blive endnu tydeligere de
nzeste tyve &r. Befolkningen i byerne vil i gen-
nemsnit blive noget &ldre, men gennemsnitsal-
deren vil stige markant i landkommunerne. Rent
aldersmaessigt far vi derfor sterre forskelle mel-
lem land og by de kommende &r.

Middellevetid for 0-arige — yderpunkterne blandt danske kommuner 2000-2021

Alder Lolland Guldborgsund

2001-2005

2000-2004
2002-2006
2003-2007
2004-2008
2005-2009
2007-2011
2008-2012

2006-2010

2009-2013

Rudersdal

2010-2014
2011-2015
2012-2016
2013-2017
2014-2018
2015-2019
2016-2020
2017-2021
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Middellevetid 2021 Forventet middellevetid 2040
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Den skaeve
vaekst

Groft forenklet kan man sige,
at udviklingen i folketallet de senere artier
har veeret kendetegnet af urbanisering
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Prognose for befolkningsandring i %

for EU's regioner fra 2019 til 2050
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Set i et geografisk perspektiv er vaeksten i det
danske folketal ikke jeevnt fordelt. Det har den
ikke vaeret lzenge, og den forventes ogsa at blive
skaev i fremtiden. Groft forenklet kan man sige,
at udviklingen i folketallet de senere artier har
vaeret kendetegnet af urbanisering. Det vil sige,
at de sterste byer med opland har haft den kraf-
tigste vaekst, mens provins og landdistrikter
halter efter. Den tendens vil fortszette i de frem-
skrivninger, vi praesenterer her, frem til 2040.

Urbanisering vaekker store folelser og skaber
ogsa problemer pa boligmarkedet. Det er ikke

et isoleret dansk faenomen - vi er i samme bad
som mange andre lande. De landkommuner, der
oplever fald i folketallet, er ofte kritiske overfor
udviklingen og kan fele sig ladt i stikken af natio-
nale regeringer. Til gengzeld er urbaniseringen
ikke et udelt gode for de store byer, for vaeksten
medferer hgjere boligpriser og giver problemer
for de svagere grupper. Urbaniseringen er derfor
et centralt element i de boligpolitiske udfor-
dringer pa langt sigt. Derfor er det vaerdifuldt

at kende omfanget af denne omstillingsproces

i samfundet, s& vi kan vaere forberedt pd, hvor
stort problemet bliver og vurdere udfordrin-
gerne ved at andre pa udviklingen. Derfor vises
pa modstdende side et landkort fra Eurostat,
der er EU’s statistikorganisation. Kortet viser
prognoser for den langsigtede udvikling i befolk-
ningen i EU’s regioner.

Det er en kampe omstillingsproces, der eri
gang. | store landomrader i @st- og Sydeuropa
vil folketallet falde. Omvendt vil folketallet stige
i store dele af Skandinavien. Endelig vil vi se en
stigende befolkning i de velstdende gkono-
miske vaekstzoner i Sydtyskland, Norditalien, i
Nederlandene og dele af det vestlige Tyskland.
Helt generelt kommer der vaekst i de store byer
og i de rige omrader. Den proces har allerede
stiet pd lzenge.

I de sidste 30 &r har Stockholm haft en befolk-
ningstilvaekst pa 46 pct. og storbyen Madrid en
befolkningstilvaekst p& 37 pct. Wien er vokset
med 28 pct. Omvendt er der lande, der oplever
en markant nedgang. De sidste 30 ar er folketal-
letiLetland faldet 29 pct. Bulgarien 21 pct. og
Rumanien 17 pct. | dele af Tyskland som f.eks.
Thiiringen falder folketallet ogsé (21 pct.) Det er
denne nye virkelighed, som udfordrer boligpoli-
tikken. Det geaelder ogsa for Danmark.

Her er forskydningerne i folketallet ikke s&
ekstreme som i @steuropa, men de er ikke
desto mindre ganske tydelige pa trods af vores
begraensede areal.

To starre vaekstomrader vidner herom: Det gst-
lige Sjzelland og den astlige del af Region Midt-
jylland. Tilbagegangen finder sted i de kommu-
ner, der ligger lengst vaek fra vaekstcentrene i
Kebenhavn og Aarhus.
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Relativ befolkningstilvakst i %, 2018-2040
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Arligt fedselsoverskud i antal personer frem til 2040
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Fgdselsoverskuddet pad landsplan 2021

@vrige
Danmark

Kebenhavn har ubetinget landets
storste fodselsoverskud pga. mange
unge i den fededygtige alder. 12021
var det pd +6.632. Det gvrige Dan-
6.000 B P mark havde tilsammen et negativt
fedselsoverskud pa -311.

Det bestemmer vaeksten:

Fadselsoverskuddet

Som naevnt pa side 9, daekker begrebet fedsels-
overskuddet over antal fadsler fratrukket antal
dede.

Om en kommune arligt har flere fadsler end dede
afhanger i hgj grad af befolkningens alderssam-
mensatning. Har kommunen relativt mange
unge, vil den ogsé f& mange fadsler, uanset om
fertiliteten er hgj eller lav. Fertilitet, eller helt
praecist begrebet 'samlet fertilitet’, er det antal
levendefedte bern, som 1.000 kvinder vil fade i
lebet af de fertile aldersklasser, som regnes som
aldersintervallet 15-49 &r. Den samlede fertili-
tet varierer fra kommune til kommune. Typisk er
fertiliteten lav i storbykommunerne. Faktisk har
Kebenhavn, Aalborg og Odense nogle af landets
laveste fertilitetskvotienter. Derimod er ferti-
liteten ofte hgj i landkommuner og i forstads-
kommunerne til de sterste byer.

Kegbenhavn har landets tredje laveste fertili-
tet, men alligevel har byen mange faedsler og
suverant landets storste fedselsoverskud. Det
skyldes, at kommunen er landets yngste med
mange indbyggere i de fadedygtige aldersklas-
ser og relativt fa zeldre .

Billedet er imidlertid ikke sd enkelt. Der findes
ogsa landkommuner, hvor fertiliteten er lav. Det
glder f.eks. for Lolland, der har landets laveste
fertilitet, men ogsé for Norddjurs, Guldborgsund
og Morsg med flere. Der er ogsad omegnskommu-
ner til Kebenhavn med lav fertilitet, det geelder
iszer for Albertslund.

Forskellene i fertilitet er store. Lolland med lan-
dets laveste fertilitet har en samlet fertilitet pa
1.370. Rebild har landets hajeste samlede ferti-
litet med 2.480. Det vil sige, at 1.000 kvinder i
Rebild vil f41.110 flere bern end 1.000 kvinder pa
Lolland.

Den relative maengde af dedsfald afhanger
selvfelgelig af andelen af zldre og af befolknin-
gens middellevetid i en given kommune. Lige
som at fertiliteten kan variere fra kommune til
kommune, kan middellevetiden det ogsa. Den
varierer dog meget lidt i forhold til forskellene
i fertilitet. Landets korteste middellevetid for
0-arige findes i Lolland kommune med 78,2 ar.
Den lzengste findes i Rudersdal med 83,5 ar.

Kebenhavn har en af landets korteste middel-
levetider. Det betyder dog ikke meget for befolk-
ningsudviklingen, for Kebenhavn har den laveste
andel af zldre af alle kommuner. Derfor er antal-
let af arlige dedsfald i Kebenhavn ogsa faldet
stot gennem de sidste 100 r.

Landkommunerne Lolland, Guldborgsund og
Norddjurs har lav middellevetid. Samtidig har
de relativt mange ldre og faerre yngre. Endelig
har de lav fertilitet. Derfor far disse kommuner
et stort fedselsunderskud. De har udviklingen
imod sig, bade nér vi taler om fadsler og deds-
fald.

Omvendt finder vi en hgj middellevetid i for-
stadskommunerne til de store byer, de samme
kommuner som ogsa havde en hgj fertilitet.
Det gzelder f.eks. Rudersdal, Gentofte, Alle-
red og Lyngby-Taarbaek udenfor Kebenhavn og
Skanderborg udenfor Aarhus.

DREAM har fremskrevet fadselsoverskuddet
frem til 2040 i de enkelte kommuner.

I de kommende &r vil Danmarks store byer,
Kebenhavn, Aarhus, Odense og Aalborg have
vaesentlige fadselsoverskud. Der vil ogsa vaere
fedselsoverskud i oplandet, iseer rundt om
Kebenhavn og Aarhus.

Store forskelle i fertilitet

Lolland kommune

1.570

Rebild kommune

2.480
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Arlig nettotilflytning i antal personer frem til 2040
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Vestjyske kommuner har underskud
pa flyttebalancen’.
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Tilflytning, fraflytning og nettotilflytning til Kebenhavns kommune 2000-2021

Det bestemmer vaeksten:

Nettotilflytningen

Hvert ar er der en betydelig flytteaktivitet mel-
lem de enkelte kommuner i Danmark bade i form
af fraflytning og tilflytning. | nogle kommuner
balancerer omfanget af tilflytning og fraflyt-
ning naesten. Ofte kommer tilfeldigheder til at
afgere, om kommunen netto far flere tilflyttede
borgere. | de kommuner svinger nettotilflytnin-
gen mellem at vaere positiv og negativ.

Fordi nettotilflytningen er forskellen pa to store
modsatrettede storrelser i form af til- og fraflyt-
ning, kan det veere sveert at forudsige nettotil-
flytningen i enkelte ar. Nettobevaegelsen vil vaere
et lille tal i forhold til de sterre bruttobevaegel-
ser. Det har coronapandemien vaeret med til at
understrege. Derfor er det naermest umuligt at
fremskrive flyttebevagelserne med 100 pct.’s
sikkerhed.

I nogle kommuner oplever man en konstant net-
tofraflytning af borgere. Det geelder iszer land-
kommuner i det vestlige Danmark. Samtidig er
der et klart menster i flytningerne. Typisk fra-
flytter unge i alderen 18-24 ar, mens der er en vis
tilflytning af &eldre borgere. Samlet far de vestjy-
ske kommuner imidlertid underskud pé 'flytte-
balancen’.

Unge 18-24 arige flytter i stor stil til de sterste byer.

| de store byer er billedet helt anderledes.
Kegbenhavn, Frederiksberg, Aarhus, Aalborg og
Odense har en markant nettotilflytning af unge
18-24 &rige, der strammer til fra et stort opland.
Iszer Kebenhavn tiltraekker unge fra hele Dan-
mark. | de lidt =ldre aldersgrupper - fra omkring
27 &r op til midten af 40’erne - er der imidlertid
tale om en nettoudflytning. Det er barnefami-
lierne, der flytter, men eftersom der kun er tale
om en vis andel, zendrer det ikke p3, at de store
byer er praeget af de unge aldersklasser. Udflyt-
ningen sker fgrst og fremmest til omegnskom-
muner og ’satellitbyer’. Det er f.eks. Gentofte.
Redovre og Hgje-Taastrup, der tiltraekker bor-
nefamilierne fra Kebenhavn, mens Skanderborg
er den kommune, der tiltraekker flest borgere fra
Aarhus.

Der flytter flere ud fra de store byer, end der flyt-
ter ind. Kebenhavn og Aarhus har altsé en netto-
udflytning. Den er imidlertid ikke stor nok til, at
den kan opveje disse kommuners store fadsels-
overskud og nettoindvandring. Det er veerd at
notere, at fremskrivningerne fra DREAM viser, at
Kebenhavn og Aarhus i gennemsnit vil have en
arlig nettoudflytning frem til 2040. Men allige-
vel vil de to byers indbyggertal vokse markant i
samme periode.
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Gennemsnitlig &rlig nettoindvandring frem til 2040 i antal personer

M < -50

< 100
< 200
B < 400
B > 400

Indvandring, udvandring og nettoindvandring til Danmark 1980-2021

Udvandring Indvandring

Det bestemmer vaeksten:

Nettoindvandringen

Historisk har nettoindvandringen til Danmark
varieret meget. Nettoindvandringen er forskel-
len mellem indvandringen fra udlandet til Dan-
mark og udvandringen fra Danmark til udlandet.
Béde ind- og udvandringen er forholdsvis stor pa
&rsbasis. Indvandringen har de senere ar varieret
mellem 70-100.000 personer. Udvandringen er
relativt mere stabil. Den har vaeret stet stigende
og ligger nu mellem 60-70.000 arligt. Da net-
toindvandringen er forskellen mellem disse to
betydelige starrelser, der begge varierer, svinger
nettoindvandringen ganske voldsomt. Derfor

er den svaer at forudsige praecist pa arlig basis.
En stor del af indvandringen kommer fra andre
EU-lande og er personer, der sager arbejde eller
vil uddanne sig. En anden del af indvandringen er
asylansggere, hvis omfang har varieret voldsomt
i takt med konflikter. Senest har vi set en kraftig
stigning i forbindelse med borgerkrigen i Syrien
og krigen i Ukraine. Den form for haendelser er
uforudsigelige, og ingen model kan tage hgjde
herfor.

Nettoindvandringen til Danmark er med til at
age befolkningstilvaeeksten i specielt de sterre
byer. Ingen kommuner har dog haft negativ
nettoindvandring, ndr man ser pa den 5-arige
periode 2016-2020.

Selvom Kgbenhavn og Aarhus suverant er de
kommuner, der modtager flest indvandrere, har
indvandringen ogsa stor betydning i landkom-
munerne. Ser man pé dret 2019 (2020 og 2021
er atypiske som felge af coronapandemien) var
der 50 kommuner, der havde negativ befolk-
ningstilvaekst. Uden nettoindvandringen havde
tallet vaeret 57 kommuner. Samtidig ville til-
bagegangen i de landkommuner, der i forvejen
havde befolkningsnedgang, have vaeret endnu
storre. Det gzelder for kommuner som Tender,
Aabenraa, Hjerring, Frederikshavn, Guldborg-
sund og Bornholm.

Indvandringen
om dret

70-100.000

10 kommuner med stgrst absolut nettoindvandring 2016-2020
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Boligmarkedets
forandring

I de fleste kommuner er der imidlertid
behov for flere boliger, og i de store byer stiger
behovet markant med Kebenhavn i den
dominerende farerrolle
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Udvikling i behovet for boliger 2018-40

i de 10 kommuner med stgrst fald i boligbehovet
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Udvikling i behovet for boliger 2018-40

i de 10 kommuner med storst vaekst i boligbehovet
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Det samlede boligbehov

I drene frem til 2040 stiger boligbehovet i de
fleste kommuner, men ikke i alle. Nedgangen i
befolkningstallet indebzerer, at der i 13 kommu-
ner bliver faldende boligbehov. | en raekke andre
kommuner peger fremskrivningerne p4, at beho-
vet kun stiger med nogle fa hundrede boliger. |
de fleste kommuner er der imidlertid behov for
flere boliger, og i de store byer stiger behovet
markant med Kebenhavn i den dominerende
fererrolle. Det samlede boligbehov i Keben-
havn stiger med 81.500, efterfulgt af Aarhus
med 28.400 og Aalborg pa en tredjeplads med
14.700.

I de kommuner, hvor der ifalge modelbereg-
ningerne bliver behov for faerre boliger, kan

der naturligvis godt blive opfert byggeri af nye
boliger i et vaesentligt omfang. Det vil ske, hvis
kommunen og investorerne vil realisere sddanne
planer. En kommune kan lykkes med at virkelig-
gere en vaekststrategi og 'vinde’ nye borgere pa
bekostning af nabokommuner og andre kommu-
ner, den konkurrerer med.

Behov for flere boliger i de fleste
kommuner - iseer i Kebenhavn.

Beregningerne skal ikke opfattes som en prog-
nose for, hvad der bliver bygget. Det faktiske
omfang af boligbyggeriet afhaenger af mange
forhold, herunder om der er velegnede grunde,
og om kommunens borgere vil acceptere, at der
bliver bygget pé flere ledige arealer.

Modelberegningerne peger iszer pa et behov for
flere ejerboliger og boliger til privat udlejning i
de storste byer. Som falge af den made, model-
len fungerer pd, kan den undervurdere beho-

vet for almene boliger specielt i Kebenhavn. Af
samme arsag kan den overvurdere behovet for
privat udlejning. Der er sledes en vis usikkerhed
i fremskrivningerne, nar boligbehovet skal forde-
les pd ejerformer.

De 10 kommuner med den sterste nedgang i
boligbehovet, er andkommuner med befolk-
ningsmaessig tilbagegang. Modellen peger isaer
pa en tilbagegang i antallet af ejerboliger - isaer
i enfamiliehuse og stuehuse. Det er Senderborg,
Frederikshavn og Lolland, der har den sterste
tilbagegang. Faldet ligger i sterrelsesordenen
2.500-2.700 boliger.
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Etageboliger bliver den
hyppigste boligform
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Parcelhuse/stuehuse
Rzkke-, kede og dobbelthuse
Etageboliger

1.018.240
157.176
820.562

1.174.906
414.763
1.083.705

156.666
257.587
263.143

15,4
163,9
32,1

Fra enfamiliehus til etagebolig

Under coronapandemien har vi set en gget inte-
resse for at flytte ud af de sterste byer, i serde-
leshed Kebenhavn, for at kebe hus i omegnen.
Set over en leengere arraekke og pé landsplan
gér udviklingen imidlertid en anden vej. Selv om
det er for tidligt til at vurdere, om pandemien vil
saette sig mere varige spor, er der en overordnet
tendens til, at etageboligen og rekkehuset i de
kommende ar vinder i popularitet pa bekostning
af enfamiliehuset.

Arsagerne til dette skifte er, at vi bliver flere
singler, at vi bliver zldre, og at vi rykker mod de
store byer. Disse forhold ger, at vi eftersperger
mindre boliger. Vi far behov for mindre plads, og
samtidig er det for dyrt at bygge enfamiliehuse
i de sterste byer. S& leenge de store byer bevarer
deres attraktivitet, vil etageboligen vinde mere
udbredelse. Det er en proces, der har vaeret i
gangien del r, og ifalge modelberegningerne vil
den fortsatte. | tabellen ser man, hvordan den
historiske udvikling har veeret de sidste 40 ar.

De sidste 40 ar er antallet af beboede etagebo-
liger steget dobbelt s& meget som antal bebo-
ede enfamiliehuse og stuehuse. Der er stadig
flere beboede enfamiliehuse/stuehuse end boli-
gerietageboliger, men tendensen er, at etage-
boligerne vil ende med at blive den hyppigste
boligform i Danmark. 1 2040 vil der ifelge frem-
skrivningerne vaere 1.235.900 enfamiliehuse/
stuehuse, men 1.245.200 etageboliger.

Rzkkehusene er imidlertid den boligform, der er
steget allermest. Stigningen ligger pa hele 164
pct. Den udvikling vender ikke, hvis man skal tro
SMILE-modellen. 1 2040 bliver der 482.800 raek-
kehuse.

Da etageboliger og reekkehuse stiger hurtigere
end parcelhusene i antal, falder sidstnaevntes
andel af den samlede boligforsyning. Det er ikke
ensbetydende med, at antallet af parcelhuse gér
ned. Derfor er det for tidligt at afskrive parcel-
huset som danskernes foretrukne boligform.

Vi skal helt frem til 2040, fer der er flere etage-
boliger end enfamiliehuse. Kun i nogle af vores
landkommuner vil der veere et overskud af enfa-
miliehuse, og modellen peger p4, at det bliver
ngdvendigt at nedrive overfledige boliger. Den
proces kender vi allerede i dag i landdistrikterne.

De demografiske forandringer traekker altsd i
retning af etageboliger fremfor parcelhuse, men
der er ét omrade i Danmark, hvor det monster
ikke holder stik. Det er i nogle af omegnskom-
munerne til Kebenhavn, hvor modelberegnin-
gerne peger pa, at parcelhusene i fremtiden
burde spille en relativt sterre rolle. Det er dog
tvivisomt, om denne drejning i efterspergs-

len kan imedekommes. | de sidste ti r er deri
Landsdel Kebenhavn Omegn bygget fa nye par-
celhuse, og nér det sker, er det naesten altid pa
en byggegrund, hvor der tidligere 14 et andet
parcelhus, der er revet ned. Den stigende efter-
spergsel efter enfamiliehuse i Kebenhavns
omegn vil sandsynligvis fere til dels flere nedriv-
ninger af ldre, mindre enfamiliehuse, og dels
medvirke til at prisen pa huse presses op. End-
videre vil en del boligkebere blive nedsaget til at
sege hus leengere vk fra byen, hvor det er billi-
gere, eller tage til takke med en lejlighed.

Ser vi bort fra reekkehusene, kan vi konsta-

tere, at etageboligerne kommer til at udgere en
sterre andel af boligmassen i &rene frem mod
2040. Det er en logisk udvikling, nar parcelhu-
sene taber terreen. En markant undtagelse er
omegnen af Kebenhavn, hvor modellen peger p4,
at parcelhusene burde fa en starre rolle og eta-
geboligerne en relativt mindre.

Om etageboligernes andel virkelig kommer til
at falde i hovedstadsomradet, er dog tvivisomt.
Det forudszetter, at der kan bygges mange nye
enfamiliehuse. Med de senere artiers udvikling i
grundpriserne, virker dette scenarie ikke sand-
synligt. Maske bliver det muligt i kommuner,
hvor forskellige restriktioner vanskeligger eta-
geboligbyggeri, men ellers er det sveert at tro pa
en sadan udvikling pa lzengere sigt.
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Danmarks boligmasse fordelt efter om beboer er ejer eller lejer
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www.statistikbanken.dk, tabel BOLRD

Beboet af ejer

Fra ejer til lejer

Siden slutningen af 1980’erne er antallet af leje-
boliger gaet frem i forhold til antallet af ejer-
boliger. Regner man andelsboliger for lejeboli-
ger, overhalede lejeboligerne i antal ejerboliger i
2016. En del af disse lejeboliger, er dog ejerlejlig-
heder, som foraeldre har kebt og udlejet til deres
bern.

Nar andelen af udlejningsboliger stiger, skyl-
des det blandt andet, at flere enfamiliehuse i de
senere ar er blevet beboet af lejere. Hertil kom-
mer, at nybyggeriet siden 2010 har veeret domi-
neret af etageboligbyggeri, hvor der traditionelt
er mange udlejningsboliger, mens enfamiliehuse
har vejet mindre tungt.

Forskydningen fra ejerbolig mod lejebolig for-
ventes at fortszette de kommende r. Ifslge
modelberegningerne vil der i hele perioden
2018-2040 opsté behov for yderligere 86.000
ejerboliger mod 231.700 lejeboliger.

Hvad er de dybereliggende arsager til denne for-
skydning? Internationalt har man blandt andet
peget pa, at finanskrisen skreemte folk fra at
kebe bolig, men ogsd at myndighedernes regu-
lering for at forhindre en ny boligboble har gjort
det svaerere for unge at blive boligejere. Men
ifelge modelberegningerne er det ogsd demo-
grafiske forhold som det egede antal singler,
der er en medvirkende rsag. Singler bor i hgjere
grad til leje frem for at eje. Urbaniseringen med-
forer ogsa en vis affolkning i landdistrikterne,
hvor ejerboligandelen ellers er meget hgj. Alle-
rede i dag stér en del af ejerboligerne ilandkom-
munerne tomme, eller er omdannet til fleks-
boliger.

Mens andelen af ejerboliger falder mange ste-
derilandet, stiger andelen af udlejningsboli-
ger, bdde hvad angér almene boliger og privat
udlejning. Generelt ser man en stigning i ande-
len af almene boliger i mange af de landkom-
muner, hvor der i dag er fa almene boliger. Nar
behovet for flere almene boliger stiger, er det et
udslag af et @get antal singler, og fordi der sker
en markant aldring i kommunerne. Det betyder,
at mange ldre vil sidde i enfamiliehuse, der kan
veere for store og vanskelige at passe, og som
ikke ligger ideelt i forhold til indkeb og andre
faciliteter.

Spergsmalet er, om de aldre borgere kan fa
dzekket deres behov for mindre etageboliger
eller reekkehuse. En ting er en teoretisk bereg-
ning af, hvad borgerne har brug for. Noget helt
andet er, om det er muligt at opfylde dette
behov. Det vil afhaenge af, om kommunerne
ensker det og har mulighed for at bygge disse
boliger i fornedent omfang. Sker det ikke, vil den
beskrevne omstilling i boligmassen ikke finde
sted.

Det samme gor sig geldende for de private
udlejningsboliger. Modelberegningerne peger
p4, at privat udlejning er et stort potentielt
vaekstmarked. Det gzelder bade i Kebenhavn og
i de mindre provinsbyer sdvel som i landkommu-
nerne. | byerne vil der vaere private investorer,
der er interesseret i at opfere udlejningsboliger.
Interessen for at bygge udlejningslejligheder
langt fra de sterre byer ma derimod formodes at
vaere mere beskeden, fordi udsigten til langsig-
tede kapitalgevinster er for lav. Samtidig er der
konkurrence fra billige ejerboliger, hvor en del

af dem ma forventes at sendre status til udlej-
ningsboliger. Der er sdledes nogle traegheder i
markedet, der modvirker den omstilling, som
modelberegningerne peger pa.
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Udvikling i andelen af almene boliger
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Forsteederne og
provinsen blev mere
attraktive under
pandemien

Coronapandemien satte spor —

fortsaetter udviklingen?

Coronapandemien har pavirket boligmarkedet
markant. Generelt har vi vaeret tilbgjelige til at
sage mere plads. Det har eget efterspergslen
efter bade lejligheder og enfamiliehuse. Under-
segelser, som Danmarks Statistik har foretaget
for Boliggkonomisk Videncenter, viser, at dan-
skerne har fglt, at forstaederne og provinsen blev
mere attraktive i forhold til bycentrene under
pandemien. Tallene for flytninger viser, at der er
sket en storre nettoudflytning af barnefamilier
fra Kebenhavn i 2020 og 2021, og fra Odense og
Aarhus i 2021. For disse kommuner er der tale
om en klar negativ nettotilflytning. Der flytter
altsé flere ud end ind. Nettotilflytningen er ogsa
reduceret i Aalborg, om end den dog stadig er
positiv.

Den udvikling, vi har set i Danmark, har man
kunnet observere overalt i verden. En af felgerne
har veeret kraftige prisstigninger pa ejerboliger.
Boligpriserne i de store byer, der i forvejen var
hgje, er steget yderligere. Det er ogsd muligt, at
de haje priser i sig selv er en faktor, der presser
nogle familier ud af byerne. Imidlertid har mange
valgt at flytte ud i omegnskommuner med rela-
tivt heje boligpriser. Det geelder Skanderborg
udenfor Aarhus, og det geelder Gentofte, Lyng-
by-Taarbak og Rudersdal udenfor Kebenhavn.

Modeller som SMILE kan ikke tage hegjde for et
skift i befolkningens praeferencer for valg af
bolig som det, der indtraf under coronapande-
mien. Det er forst, ndr modellen bliver justeret
naste gang - blandt andet med flere opdate-
rede data, at den vil kunne vise en &ndring i
adferdsmenstret.

Det er nzrliggende at tro, at mange er flyttet ud
til mere plads drevet af de restriktionerne, der
blev indfert under pandemien. Nu er restriktio-
nerne vaek, og der kan ses tegn pa en afdeemp-
ning pé ejerboligmarkedet. Men i takt med at
flere bernefamilier har opdaget mulighederne
udenfor de store byer, vil tendensen méske
smitte af. | sa fald vil vi se en mere vedvarende
aendring, et sdkaldt ’paradigmeskifte’. Flytte-
bevaegelsen gar dog ikke fra bycentrene og ud i
landkommunerne. Bevaegelserne ser ud til at g
til omegnskommuner og dernzest til en reekke
succesrige satellitbyer med gode infrastruktur-
forbindelser til de store byer. Det gzelder f.eks.
kommuner som Roskilde, Kege, Skanderborg
og Silkeborg.

Her skal dog advares mod at overdrive betyd-
ningen af en haendelse som pandemien p&
befolkningens bosattelsesmeanster. £ndrin-
gerne under pandemien er relevante, men man
ber huske, at nér vi taler om barnefamiliernes
keb af enfamiliehuse i omegnen, er det trods alt
en begranset del af det samlede danske bolig-
marked. | de seks coronapéavirkede kvartaler

fra 2. kvartal 2020 til og med 3. kvartal 2021 er
antallet af handler med enfamiliehuse i Region
Hovedstaden korrigeret for seesonudsving ste-
get med samlet 4.600 huse i forhold til den
normale aktivitet fra de forudgdende ar. Det er
en markant vaekst, men i forhold til de 2,75 mio.
boliger i Danmark er der trods alt tale om en
mindre stigning.
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DANSKERNE OG DERES BOLIGVALG FREM MOD 2040



