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I stedet for en tilpasning i udbud

ser vi tilpasningen ske i boligprisen. Det er
en proces, vi ogsa kender fra udlandet.

KOMMENTAR

Af Curt Liliegreen
Boliggkonomisk Videncenter

hus har sat fokus pa enfamiliehusene ude i omegnen.

Priserne pa enfamiliehuse er steget voldsomt. Mens

stigende lejlighedspriser har stimuleret nybyggeri af

lejligheder i de centrale bykerner, s har de stigende
priser pd enfamiliehuse ikke medfert en lignende udbudsef-
fekt. Senest er nybyggeriet af parcelhuse toppet i 2021 med
7.300 pabegyndelser. Det er et godt stykke under de seneste
toppe pa 11.400 i 2006 og 12.100 i 1986. Forklaringen er lige
til. Efterspergslen er drejet ind mod byerne, hvor der ikke
er flere ledige byggegrunde. I stedet for en tilpasning i ud-
bud ser vi tilpasningen ske i boligprisen. Det er en proces, vi
ogsa kender fra udlandet.

Fremtiden vil som folge af de demografiske forandrin-
ger byde pa relativt flere etageboliger og reekkehuse. Det har
Boliggkonomisk Videncenter beskrevet ud fra fremskriv-
ninger fra den statslige forskningsinstitution DREAM. Vi
mé dog ikke helt glemme parcelhusene. Danskerne elsker
deres parcelhus, og hvis parcelhuset skal blive til mere end
en drem for familierne, sa skal der ogsi bygges flere af dem
i de omréader, hvor efterspergslen vokser kraftigst i de kom-
mende ar.

Et andet omréde, som giver udfordringer for boligmar-
kedet, er antallet af enlige i Danmark. Her er udfordringen
den diametrale modseetning af situationen med bgrnefami-
lier, der eftersporger hus og have. Antallet af enlige stiger,
og det geelder bade for de unge, de midaldrende og de zldre.
Sammenholder man det stigende antal enlige med boligfor-
syningen, er deres situation ikke ideel.

B ornefamiliernes udflytning fra Kebenhavn og Aar-

I landkommunerne stiger antal enlige ogsé, og vi ser
iseer mange enlige eldre. I disse omréder er der en overfor-
syning af enfamiliechuse, men den demografiske udvikling
peger mere i retning af et eget behov for lejligheder og min-
dre raekkehuse. I byerne er de unge enlige under pres, fordi
der mangler betalbare boliger. Vi ser her en forsynings- og
betalbarhedskrise. Nu er der endnu en udfordring: Stignin-
gen i antallet af midaldrende enlige.

Iseer antallet af enlige i midten af 50’erne stiger. Her
hjeelper flere ungdomsboliger eller zeldreegnede boliger
ikke. Det fokus, der leenge har veeret pi storre lejligheder i
Kebenhavn, er heller ikke optimalt. I dag sidder de midald-
rende enlige oftest i to- og treveerelseslejligheder i de store
byer. Spergsmaélet er, om vi skal forny etageboligformen og
lejlighedsplanerne med seerligt henblik p& denne alderska-
tegori? Her skal vi huske, at de midaldrende enlige teeller
personer i forskellige indkomstkategorier, herunder mange
med stor betalingsevne.

P4 boligmarkedet kan man ikke bruge ‘one size fits all’
I denne udgave af magasinet seetter vi fokus pé de to ovenfor
beskrevne problemer. Vi skal ogsi se ud over den gjeblikke-
lige krise, inflation og rentezendringer og holde os behovet
for de mere langsigtede strukturelle tilpasninger for gje. Vi
skal huske at teenke langsigtet, ogsa nar vi har store proble-
mer pa kort sigt. mmm



Boligskattereformen
udmogntes

Fra naeste ar gaelder nye skatteregler pa boligmarkedet.
Boliggkonomisk Videncenter gennemgar her, hvordan forskellige
boligtyper vil blive pavirket af reformen

Af Curt Liliegreen
Boliggkonomisk Videncenter
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en 1. januar 2024 treeder boligskattereformen i
D kraft. Nu, hvor der teelles ned til den store dag, er

det muligt at specificere de fremtidige satser i bo-

ligheskatningen. Det geelder bade sivel ejendoms-
veerdiskatten og grundskyldspromillerne. Siden reformen
blev fremlagt i 2017, har der veeret markante prisstigninger
pa boliger. De nye vurderinger kommer til at afspejle dis-
se stigninger, og da det samtidig er intentionen, at reformen
ikke skal indbringe mere skatteprovenu, s ma skattesat-
serne saettes mere ned end oprindelig ventet.

Derfor har Skatteministeriet ogs& méittet regne forfra i
sin boligskatteberegner. Det gjorde ministeriet pr. 20. janu-
ar 2023. Ministeriet har samtidig fremlagt en reekke cases
for alle landets kommuner, der viser, hvordan reformen og
de nye vurderinger ventes at pavirke skatten i nogle valg-
te typeeksempler. Det geelder bade for enfamiliehuse savel
som for ejerlejligheder og sommerhuse.

Skattelettelser og -rabat

De omréder, der har haft de sterste prisstigninger, kommer
ogsa til at opleve en forholdsvis kraftig reduktion af skat-
tesatserne. Ydermere geelder, at ejerlejligheder tidligere
har veeret vurderet urealistisk lavt. Derfor vil der ske stor-
re stigninger i vurderingerne pé boliger i kommuner med
mange ejerlejligheder som for eksempel Kgbenhavn. Der vil
derfor ske markante nedsattelser af grundskyldspromillen
i sddanne kommuner. Det ber glaede villaejerne, der altsa far
en markbar skattelettelse i en kommune som Kgbenhavn.

Mindre positivt er det, hvis man har kebt en ejerlejlig-
hed. Skatten stiger ikke for ejerlejlighederne, eftersom en
potentiel skattestigning nulstilles af en tilsvarende skat-
terabat. Imidlertid er det kun den nuveerende ejer, der kan f&
rabatten, og seelger han lejligheden efter den 1. januar 2024,
sé far den nye ejer ikke rabat. Det forventes at medfore et
prisfald pa ejerlejligheder. Erfaringsmaessigt har denne for-
skel i behandlingen af huse og lejligheder for mange veret
sveer at forstd, bade for journalister s&vel som for menig-
mand.

Ser vi pa husene, sé er det kun de allerdyreste villa-
er, der far en potentiel skattestigning, som imedegas af en
skatterabat. Der kan siledes forventes et mindre prisdyk pa
den type af ejendom. En villa i Gentofte kommune til 20 mio.
kr. kan imedese en rabat pa knap 60.000 kr. Efter en han-
del i 2024 vil dette indebaere en skattestigning p& 60.000
kr. &rligt eller 5.000 kr. manedligt. Det kan lyde af meget,
men de ménedlige boligudgifter pa en sddan bolig ligger for
skattefradrag i sterrelsesordenen 100.000 kr., sa det er en
stigning pa 5 %. Ud fra en hurtig ejendomsmaeeglervurdering
kunne man tro, at det sa vil give et prisfald i sterrelsesorde-
nen 5 %. I Boliggkonomisk Videncenter vil vi dog vurdere, at
prisfaldet vil blive noget storre. Under alle omstendigheder
vil det veere begraenset i forhold til prisstigningen pa 85 %,
som boliger af denne type har oplevet siden starten af 2015.

Effekten af reformen kan sammenfattes i, at huse kom-
mer til at f& skattelettelser, der afhsenger af beliggenheds-
kommune og vurdering, mens ejerlejligheder generelt kom-
mer til at fa en skatterabat — og dermed potentielt et prisfald.

SKATTEREFORM

Der er undtagelser hertil, men hovedreglen er skattelet-
telser til husejere, mens ejerlejlighederne midlertidigt kla-
rer frisag som folge af rabatordningen. Men pi leengere sigt
smaekker faelden, og det vil medfere et prisfald.

Beliggenhedskommunen har meget at sige, og det vil
nok forvirre mange boligejere, at kommunen har s stor be-
tydning. Det gor det ogsa lidt sveerere at generalisere om re-
formens effekt.

Er der vindere og tabere?

Pressen formidler gerne kompliceret materiale ved at se pa,
om der kan udpeges vindere og tabere. Teenker man pé den
maéde, s er de fleste husejere 'vindere’, mens ‘taberne’ bliver
storstedelen af ejerlejlighederne som folge af boligskatte- og
vurderingsreformen.

Er det nye system mere progressivt?

Progression i skattesystemet betyder, at hgje indkomster —
eller dyre huse — beskattes med en hgjere beskatningspro-
cent end lave indkomster/billigere huse. Sddan kommer det
nye system ikke til at virke. Nar man sammenholder vurde-
ring og samlet boligskat (summen af ejendomsverdiskat og
grundskyld), sa felges de to forhold peent ad. Sddan er det,
nir man ser pé et storre antal konkrete cases beregnet ud
fra Skatteministeriets boligberegner.

Der er ellers progression i ejendomsveaerdiskattesatsen,
fordi de billigere huse far en lav sats p& 0,50 %, mens de dyre
huse beskattes med 1,4 % pé den del af beskatningsgrund-
laget, der ligger ud over 9,4 mio. kr. Langt de fleste huse i
Danmark kommer imidlertid ikke i neerheden af et grundlag
pa 9,4 mio. kr., s& der er ikke mange ‘dyre’ cases i ministe-
riets beregninger. De dyre huse, der rent faktisk er regnet
pé, far ikke en hgj beskatning, fordi de vil modtage en skat-
terabat, sa leenge den nuveerende ejer bliver i huset. Hertil
kommer, at mange af landets dyreste huse ligger i omrader,
hvor grundskylden bliver sat ekstraordinert langt ned. Nar
reformen er gennemfort, vil grundskyldspromillen i Kgben-
havn og pa Frederiksberg veere reduceret dramatisk. I Ko-
benhavn reduceres skattesatsen med 85 %. Det skyldes, at
grundveerdierne for ejerlejligheder kommer til stige relativt
kraftigt, og da reformen ikke m& medfere et oget provenu,
sé er det nodvendigt at nedsette grundskyldssatsen ekstra
meget i Kgbenhavn. Der er jo relativt mange ejerlejligheder
i Kgbenhavn i forhold til villaer. Den afledte effekt heraf bli-
ver, at villaer med meget kostbare grunde ikke far en eks-
traordineer stor grundskyld i fremtiden, selvom skatteloftet
er fjernet.

I figuren pa side 7 nederst kan man se sammenhangen
mellem vurdering og samlet boligskat efter at reformen er
tradt i kraft. Med rede streger er indtegnet stigningen i bo-
ligskat for de fa enfamiliehuse, hvor der kommer en skatte-
stigning i tilfeelde af et ejerskifte efter 1. januar 2024.



SKATTEREFORM

Hvad med sommerhuse?

Groft forenklet er der skattelettelser til sommerhusejerne i
de storste jyske sommerhuskommuner, hvilket er Syddjurs-
land, Ringkebing-Skjern, Jammerbugt og Varde. Derimod
far sommerhusejerne i de store sommerhuskommuner pa
Sjeelland en skatterabat, og det er et signal om et fremtidigt
prisfald. Det er kommuner som Odsherred, Gribskov og
Halsnees.

Helsingor kommune er en undtagelse. Kommunen om-
fatter Hornbeek, hvor der ligger nogle af landets absolut dy-
reste sommerhuse med priser i intervallet 10-40 mio. kr. Et
‘dyrere sommerhus’ (efter Skatteministeriets vurdering) til
7.8 mio. kr. far en skatterabat pa beskedne 500 kr. Det af-
spejler, at skattereformen stort set ingen effekt far p&4 som-
merhuspriserne i denne kommune.

En anden undtagelse er Roskilde kommune, der bl.a.
teeller sommerhusomrader ved Vellerup og Jyllinge Nord-
mark ud mod Roskilde Fjord. Her far ejeren af et sommer-
hus til 1 mio. kr. en skattelettelse pa 9.300 kr. arligt. Har man
et dyrere sommerhus til 3 mio. kr., vanker der ifolge Skatte-
ministeriet en skattelettelse pa 8.500 Kkr. mmm

FAKTA OM REGLERNE FOR EJENDOMSVZRDI

Ejendomsvaerdiskatten vil fra 1. januar 2024 udggre
0,5 % af beskatningsgrundlaget op til 9.400.000 kr.
Der har tidligere vaeret talt om en sats pa 0,55 %, men
den endelige vaerdi blev 0,5 %.

Skattesatsen stiger til 1,4 % for beskatningsgrundlaget,
der overstiger 9.400.000 kr.

Beskatningsgrundlaget for ejendomsveerdiskat er fra
1. januar 2024 lig med 80 % af den ejendomsvaerdi,
der efter ejendomsvurderingsloven er fastsat for den
pagaeldende ejendom.

12023 udggr ejendomsvaerdiskatten 0,92 % af beskat-
ningsgrundlaget op til 3.040.000 kr., og 3 % af grund-
laget over 3.040.000 kr.

12023 gaelder 'skattestoppet’ fra 2001 stadig. Det
bortfalder dog 1. januar 2024. Skattestoppet betyder,
at beregningsgrundlaget for ejendomsvaerdiskatten i
2023 er den laveste af fglgende tre vaerdier:

1. Ejendomsveerdien i 2001 +5 %.
2. Ejendomsvaerdien i 2002.

3. Den seneste vurdering, 2023-vurderingen
for 2020, fratrukket 20 %.

Reformen indebaerer, at beregningsgrundlaget stiger
markant, men skattesatsen nedsaettes ligeledes.

FAKTA OM GRUNDSKYLD

Grundskyldssatsen vil i 2024 i gennemsnit ligge pa 0,7
%. Der har tidligere veeret talt om hgjere vaerdier, sasom
1,3 %, men de endelige satser er endt med at blive lave-
re. | lovforslaget om boligskattereformen er deri bilag1
fastsat maksimale grundskyldsprocenter for de enkelte
kommuner. Det er eksempelvis 0,33 % i Frederiksberg,
0,54 % i Kgbenhavn, 0,62 % i Aarhus. | toppen ligger
Varde og Norddjurs med 1,65 %. Det skal sammenhol-
des med, at grundskyldssatsen i 2023 er 2,475 % pa
Frederiksberg og 3,4 % i Kgbenhavn.

Grundskylden beregnes ud fra et beregningsgrundlag,
der med skattereformen 1. januar 2024 bliver 80 % af
den grundvaerdi, som fastsaettes for eiendommen efter
ejendomsvurderingsloven.

Grundskylden er ikke omfattet af skattestoppet. | ste-
det er grundskylden omfattet af et sdkaldt skatteloft.
Det saetter en graense for, hvor meget grundskylden
kan stige arligt. Loftet er 2,8 % i 2023.

Grundskylden i 2023 beregnes ud fra en kommune-
afhaengig grundskyldspromille ganget med et bereg-
ningsgrundlag. Dette beregningsgrundlag er som fglge
af skatteloftet lavere end vurderingen af grundens
veerdi. Grundlaget er det laveste af to mulige veerdier:

1. Den seneste offentlige vurdering
af grundvaerdien
eller

2. Grundskatteloftsveerdien.

Grundskyldssatsen har op til skattereformen 1. januar
2024 vaeret begraenset til at ligge i et interval mellem

1,6 % og 3,4 %. Med indfgrelsen af reformen bliver den
maksimale sats 3 %, og bundgraensen bortfalder.

€ Sommerhus ved Roskilde
Foto: David Hggsholt / Ritzau Scanpix

Hus Frederiksberg 19,5 mio

-60.000

Samlede boligskatter i kr.

Ejerlejlighed Gentofte 10,2 mio

Ejerlejlighed Kgbenhavn 8,2 mio

Hus Gentofte 11,6 mio

Ejerlejlighed Aarhus 5,1 mio

Ejerlejlighed Frederiksberg 3,3 mio

Ejerlejlighed Aarhus 2,8 mio

Ejerlejlighed Aalborg 1,7 mio

Ejerlejlighed Odense 0,9 mio
-

. Hus Morsg 0,3 mio
Hvem far skattelettelse? -
Hus Aarhus 7,0 mio

mmmm Viser 'skatterabatten’.
Disse boligejere far ingen skattestigning,
men szlger de boligen, far de nye kgbere
en stigning svarende til rabatten.

Hus Lolland 0,6 mio

Hus Gladsaxe 5,6 mio

mmmm  Viser skattelettelsen Hus Brgnderslev 1,1 mio

X . Hus Ballerup 6,3 mio
Anm.: Den 'aflyste ejendomsskat' er ikke

medregnet i eksemplerne.
Kilde: Skatteministeriet.

Hus Brgndby 3,8 mio

Hus Herlev 4,6 mio

Hus Kgbenhavn 7,2 mio

Hus Frederiksberg 9,4 mio

o
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Boligskat og vurdering efter boligskattereformens ikrafttraeden
for udvalgte enfamiliehuse i danske kommuner
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Anm.: Den 'aflyste ejendomsskat’ er ikke
medregnet i eksemplerne.
Kilde: Skatteministeriet.



Bygger vi for
a parcelhuse?

| flere byer er indbyggertallet Igbet fra byggeriet,
og pronogser peger pa, at boligbyggeriet i fremtiden vil fa
endnu svaerere ved at fglge med befolkningstilvaeksten

Af Curt Liliegreen
Boliggkonomisk Videncenter

byggeopsving, der ikke mindst har veeret drevet af bo-

ligbyggeriet. Dette byggeri er i stor udstraekning sket i

vore storste bycentre. Laegger man Landsdel Byen Ko-

benhavn, Landsdel Kgbenhavns omegn, Aarhus, Aal-
borg og Odense sammen, sa er der sket en nettotilvaekst
i den beboede del af boligmassen — med tilmeldt cpr — pa
knap 113.000 boliger. Dette byggeri er domineret af etagebo-
liger, hvortil der ikke mindst i Aarhus ogsi har veret vaekst
i antallet af reekke-, keede- og dobbelthuse. Tilvaeksten i en-
familiehuse har imidlertid veeret marginal, og den udger i
disse bycentre kun 5 % af veeksten i boligmassen. Iseer i Ko-
benhavn by om omegn har vaeksten i antallet af enfamiliehu-
se vaeret marginal med 1.050.

Boligeftersporgslen er i de senere ar drejet veek fra en-
familiehuse og over mod etageboliger, bl.a. fordi befolknin-
gens gennemsnitsalder stiger, og flere lever som enlige. Det
har Boliggkonomisk Videncenter beskrevet udferligt bl.a. i
publikationen 'Flere danskere — nye behov og strukturer’,
og det er dokumenteret gennem fremskrivningsberegnin-
ger fra det uafhaengige forskningscenter DREAM. Nar an-
tallet af enfamiliehuse vokser s& marginalt i Hovedstaden,
skyldes det imidlertid ogsd omrédets fysiske begraensnin-
ger. Der har kun veeret ganske fé tilgeengelige byggegrun-
de for enfamiliehuse i de to landsdele efter 2010, og nar der
bygges nye enfamiliehuse i omradet, sa sker det typisk efter
et ‘teardown sale’. Det vil sige, at en ldre ejendom nedri-
ves for at give plads til et nyt hus. Det giver ikke nogen net-
totilveekst i det samlede antal enfamiliehuse i landsdelene.
Det har vi beskrevet i Magasin 36 fra november 2022, og er
man interesseret i flere informationer, s kan man p4 vores
hjemmeside bvc.dk downloade rapporten 'Grundpriser for

I arene 2010 til 2022 har vi veeret gennem et veritabelt

enfamiliehuse 1996-2019 — med fokus pa huse kobt til ned-
rivning og efterfolgende nybyggeri'.

Under coronapandemien sa vi, at mange mennesker har
en forkeerlighed for den ekstra plads og privatliv som hus
og have giver. Det medforte en veritabel eksodus fra Ke-
benhavn og ud til omegnen, hvor prisen pa enfamiliehuse
blev presset markant op. Sammenligner man nybyggeriets
sammensatning i de enkelte veekstkommuner, hvor befolk-
ningstallet er géet op med mere end 5.000 personer i peri-
oden, si ser man tydeligt forskellen mellem kommunerne i
den centrale dele af Hovedstaden og vaekstbyerne i Jylland.
I kommuner som Skanderborg, Horsens, Kolding, Vejle og
Silkeborg er der fortsat masser af plads til nye parcelhuse.

Stor forskel i kommunernes
byggeomfang

Rent intuitivt kunne man tro, at de kommuner, der har den
storste befolkningstilveekst, ogsd mi have mere nybyggeri af
boliger i forhold til kommuner med lav befolkningstilvaekst.
Et stykke hen ad vejen er det ogsd sddan. Der er imidler-
tid store forskelle pa, hvor meget sddanne vekstkommuner
bygger i forhold til antal nye indbyggere.

Der er mange arsager til disse forskelle. Nybyggeriets
omfang afhzenger af mulighederne for arealudvikling, og
det private byggeris omfang afheenger desuden af, om pri-
vate investorer har tiltro til byens fremtid og indbyggernes
betalingsevne, samt hvorvidt de vurderer, at byggeretter er
prissat realistisk. Hertil kommer forskelle i kommunernes
boligpolitik hvad angér almene boliger. Det er langt fra gi-
vet, at disse forhold falder ensartet ud for kommunerne.

NYBYGGERI

Vaekst i boligmassen fordelt pa anvendelse 2010-2022
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Regnestykket i figuren gverst pé side 11 illustrerer, at
nogle kommuner bygger meget lidt i forhold til veeksten i
indbyggertallet. Det geelder eksempelvis for Kgbenhavn og
Frederiksberg. Selv om mange kan have den opfattelse, at
der er et kaos af et byggeboom i Kgbenhavn, si er der feer-
diggjort relativt fa boliger i forhold til den store stigning i
befolkningstallet. Indbyggertallet er simpelthen lgbet fra
byggeriet. I byer som Kolding og Aalborg har nybyggeriet
veeret dobbelt s4 omfattende som Kgbenhavn, nar det soet-
tes i forhold til befolkningstilveeksten.

Hovedstaden kommer til at
mangle 20.000 parcelhuse

DREAM har fremskrevet boligbehovet frem til 2040 ved
brug af mikrosimuleringsmodellen SMILE. Modellens fulde
navn er Simuleringsmodel for Individuel Livscyklus Evalue-
ring. Det er en model, der er blevet udviklet siden 2010, hvor
Boliggkonomisk Videncenter sammen med DREAM starte-
de et projekt om at kunne fremskrive boligudviklingen. Si-
den har DREAM arbejdet videre med modellen, der i dag
har mange forskellige anvendelser, som f.eks. til analyser af
indkomstulighed i de enkelte kommuner.

Den detaljerede fremskrivning med SMILE gar ned pa
kommunalt niveau og pa enkelte typer af boliger. Generelt
viser fremskrivningerne, at enfamiliechusenes andel af bo-
ligmassen viger i de fleste kommuner, fordi nybyggeriet af
etageboliger dominerer. Der er imidlertid undtagelser. Isaer
i omegnen af Kgbenhavn burde andelen af enfamiliehuse
stige — hvis der vel og maerke havde veaeret byggegrunde
til det — fordi den generelle stigning i velfeerden i den del
af landet overtrumfer den negative effekt af aldring og det
sterre antal singler. Begraensningerne i udbuddet af grunde
er bevidst ikke lagt ind i modellen.

SMILE-modellens fremskrivninger peger pi, at der er et
behov for yderligere 22.400 enfamiliehuse i Landsdel Byen
Kgbenhavn og Landsdel Kgbenhavns omegn i perioden
2018-2040. Mere precist lyder behovet pd 4.400 i Keben-
havn By og pa 18.000 i omegnen. Dette er over den 22-arige
fremskrivningsperiode egentlig ikke s& meget — det udger
ca. 1.000 enfamiliehuse om &ret — men vurderet i forhold til
den historiske udvikling i antallet af enfamiliehuse i de to
landsdele, sé er det helt urealistisk at tro, at et sddant behov
kan blive impdekommet. F.eks. peger modellen pa et kraf-
tigt eftersporgselspres i kommuner som Frederiksberg og
Gentofte, der i forvejen er fuldt udbygget. Der vil komme
til at mangle 20.000 enfamiliehuse, og det vil resultere i et
oget prispres pa huse i landsdelene, samt at boligkeberne
vil sege ud i nabokommunerne i Landsdel Ostsjeelland og
Landsdel Nordsjeelland for at finde en bolig. Udviklingen
skaber sédledes et marked for udviklingsprojekter et stykke
uden for Kebenhavns centrum. Nogle kobere vil i stedet ef-
tersporge raekkehuse eller storre lejligheder.
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Nar SMILE fremskriver, at der skal bygges parcelhuse i
f.eks. Frederiksberg eller Gentofte Kommune, sa skyldes det
ikke, at modellen 'tager fejl. Modellen har ikke oplysninger
om maengden af tilgeengelige grunde. Modellens fremskriv-
ninger skal derfor ikke opfattes som en prognose i traditi-
onel forstand. Det har aldrig veret meningen med SMILE.

Manglen pa parcelhuse — og det deraf felgende prispres,
der forventes at komme pa langt sigt i hovedstadsomradet
— vil ikke geelde for Aarhus, Odense og Aalborg. Modelfrem-
skrivningerne peger f.eks. pa, at der i Aarhus vil veere behov
for 3.400 flere parcelhuse. I perioden 2010-2022 steg antal-
let i kommunen med 2.600, og kan den udvikling ogsé sik-
res i fremtiden, sa vil behovet kunne impdekommes.

Der er saledes veesensforskel mellem hovedstadsomra-
det og de gvrige store byer i Danmark, hvad angér sendrin-
ger i boligbehovet for parcelhuse. Forklaringen er for det
forste geografisk: Aarhus Kommune har en udstraekning pa
35 km fra nord til syd. Det er mere end afstanden fra Keben-
havn til Hillerad i Nordsjeelland, og sterrelsen giver udstyk-
ningsmuligheder. For det andet, sa er befolkningstilveeksten
i de gvrige store byer klart mindre end den forventede til-
veekst i hovedstadsomrédet. I den seneste befolkningspro-
gnose forventes indbyggertallet i Aarhus Kommune at stige
med 42.300 fra 2022 til 2040. Det er en betydelig stigning,
men i Landsdel Byen Kgbenhavn og Landsdel Kgbenhavns
omegn tilsammen forventes en stigning pa 97.900. Aarhus
Kommune har et areal pd 470 km? og et indbyggertal pa
355.200, hvilket giver en befolkningsteethed pa 756 indbyg-
gere pr. km? mens Landsdel Byen Kgbenhavn og Landsdel
Kogbenhavns omegn tilsammen har et areal pa 512 km? men
1.359.000 indbyggere. Det giver en befolkningsteethed pa
2.654 indbyggere/km?. Dette er en forsimplet illustration af
udviklingsmulighederne, men dog sigende for de udfordrin-
ger, som parcelhusbyggeriet har i hovedstadsomrédet.

Den beskrevne udvikling er til glaede for parcelhusejer-
ne i hovedstadsomrédet. De kan se frem til en peen stigning
i huspriserne fremkaldt af udbudsrestriktionerne. Udviklin-
gen er ogsa til gavn for nabolandsdelene, som ber kunne til-
treekke flere tilflyttere til arealudviklingsprojekter. mmm

b Indbyggertallet
er simpelthen
lgbet fra
byggeriet

Boliger/nye indbyggere

NYBYGGERI

Antal nybyggede boliger i forhold til veekst i indbyggertallet 2010-2022
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Anm.: Figuren medtager kun kommuner, hvor befolknings-
tilvaeksten i perioden har veeret over 5.000 indbyggere.

Fremskrivning af vaekst i behov for parcelhuse 2018-2040
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Anm.: Beregnhet merbehov ved brug af SMILE-modellen. Se 'Demografi,
sociogkonomi og Boligstrukturer i danske kommuner’, DREAM, maj 2021
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Flere
midaldrende
enlige

Vi bliver flere og flere enlige pa boligmarkedet,
og det er i alle aldersgrupper. Det stiller nye krav til
boligsammensaetningen og rejser spgrgsmalet:
Hvor skal de midaldrende enlige bo?

Af Curt Liliegreen
Boliggkonomisk Videncenter

af den sidste generations tid. I 1986 var vi i alt

2.502.000 familier i landet, men i 2022 er antallet

vokset til 3.126.000. Antallet af enlige familier —
der af Danmarks Statistik bade regnes som én voksen uden
bern og som familier bestaende af én voksen med bgrn — er
imidlertid vokset endnu hurtigere. De enliges andel af fami-
lierne er steget fra 48,1 % i 1986 til 55,1 % i 2022. Det er en
udvikling, der er kommet i ryk. Frem til starten af 1990’erne
steg andelen af enlige kraftigt, derefter stagnerede den frem
til 2002, hvorefter den pa ny har taget fart opad.

For boligmarkedet har det stor betydning, om befolk-
ningen velger at bo alene eller som par — med eller uden
bern — for det stiller vidt forskellige krav til boligen. De en-
lige bor primeert i etageejendomme som lejere, mens par —
iseer bernefamilier — oftere er ejere og bor i parcelhus. Nar
andelen af enlige stiger, eger det kravet til nybyggeri af eta-
geejendomme.

D anmarks befolkning er vokset meerkbart i lebet

Flere enlige familier

Man kunne godt tro, at den stigende andel af enlige blot ud-
trykker et velfeerdsfaenomen: At desto rigere samfundet er
blevet, desto flere unge er der, som tidligt kan flytte hjem-
mefra og i egen bolig. Danmark er da ogsa i lighed med de
andre skandinaviske lande et land, hvor de unge i meget hgj
grad har egen bolig, nar vi sammenligner med Syd- og @st-
europa. Forklaringen pé det stigende antal enlige familier
er dog mere kompleks. Antallet af enlige unge pa 18-20 ar

er rent faktisk faldet siden 1986. Til gengeeld er antallet af
enlige unge i aldersintervallet 23-31 ar steget kraftigt. Det
samme er antallet af enlige midaldrende i aldersintervallet
53-59 ar. Aldersgruppen 90 ar og derover tegner sig i pro-
cent for den kraftigste stigning, men deres absolutte antal er
mere begraenset. Figuren for neden pa side 13 viser familier
med kun én person; det vil sige, at de enlige forsergere ikke
er med i denne tabel.

Deler vi befolkningen op i 1-ars aldersintervaller, sa er
der i 2022 flest enlige i aldersgruppen 25 ar. Der er dermed
sket en forandring, for i 1986 toppede antallet ved 22-ars al-
deren. I bade 1986 og 2022 falder antallet af enlige markant
og nar en bund i 40 ars-alderen. Derefter stiger antallet af
enlige og nar i 1986 en ny top i midten af 70’erne, mens det
i 2022 allerede sker i midten af 50’erne. Det er dermed en
veesentlig eendring ift. 80’erne.

At der virkelig er tale om en ganske vaesentlig eendring
fremgar, nar vi regner vaeksten i antal enlige familier om til
procent. For aldersintervallet fra og med 53 ar til og med 59
ar er antallet enlige i de enkelte argange vokset 90-140 %
siden 1986.

Safremt antallet af enlige stiger hos iseer de yngste al-
dersklasser, s skaber det primaert behov for flere kollegier
og ungdomsboliger. Safremt antallet af enlige stiger blandt
de alleraldste, sa handler det i hgjere grad om at bygge 2l-
dreboliger og beskyttede boliger. Nar antallet af enlige sti-
ger over en bred aldersfordeling, sa bliver det vanskeligere
at handtere, bl.a. fordi denne tendens er relativt ny, og fordi
vi ikke fuldt ud kender de midaldrendes boligpreeferencer.

Procent

MIDALDRENDE ENLIGE

Foto: Tuala Hjarng

Enlige i procent af alle familier
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Kilde: Statistikbanken, tabel FAM44N
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Geografisk fordeling af de enlige

Det har leenge vaeret sddan, at antallet af enlige var relativt
hejest i de store byer. Det indebeerer, at boligmassen og bor-
gerneien eller anden udstraekning har naet at tilpasse sig til
hinanden, selvom det ikke er en garanti for, at boligforsynin-
gen er optimal. Det er mere problematisk, nar de demogra-
fiske faktorer sendrer sig hurtigt, for boligmassen kan ikke
tilpasse sig i samme tempo. Der er en vis traeghed i at bygge
nyt.

Kgbenhavn har bade i dag savel som for 35 ar siden
landets hgjeste andel af enlige familier. Den ligger pa 68 %.
Efter Kgbenhavn folger Frederiksberg, Aarhus og Odense.
Siden 1986 er der imidlertid en raekke landkommuner, hvor
andelen af enlige er steget betydeligt. Det er f.eks. Laso og
Lolland. Her er andelen af enlige familier nu naet op pa hen-

holdsvis 59 % og 58 %. I figuren ses stigningen i andelen af
enlige familier i perioden perioden 1986 til 2022. Det frem-
gar af figuren nederst pa denne side, at der har varet en
kraftig stigning i meget forskelligartede kommuner, der
speender over bade landkommuner, omegnskommuner og
satellitbyer til de storste byer. Derimod er andelen af enli-
ge familier rent faktisk faldet i Kebenhavn og pa Frederiks-
berg. Nedgangen i Kebenhavn er dog marginal.

Det kan konkluderes, at et hgjt antal enlige familier ikke
leengere er et storbyfeenomen. Det findes bredt over hele
landet. Samtidig stiger antal enlige i en reekke landkommu-
ner, hvor der i forvejen er mange boliger uden tilmeldte be-
boere i CPR-registret, og hvor boligpriserne ligger lavt.

Aldersfordeling for familier med én person i 1986 og 2022
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Tre boligspgrgsmal

Udviklingen i antallet af enlige rejser umiddelbart tre
vidt forskellige boligforsyningsproblemer:

1. Hvordan sikres der flere boliger, der er egnede til
de yngre enlige i landets storste byer? Her kommer
betalbarhed ind som den sterste udfordring.

2. Hvordan tilgodeses det stigende antal eldre enlige i
landkommunerne? I hvilken udstreekning skal dette
loses gennem byggeri af seldreegnede boliger, og
hvad kan handteres gennem en bedre service til de

aeldre?

3. Hvordan indretter vi et boligmarked, hvor der er
gode boliger til de midaldrende enlige?

9 Nar antallet af
enlige stiger
over en bred
aldersfordeling,
sa bliver det
vanskeligere at

héandtere

MIDALDRENDE ENLIGE

Angaende de to forste spergsmal, sa ma det til dels vaere en
offentlig opgave, da en del af malgrupperne har begrense-
de gkonomiske midler eller pa anden vis ikke er ressour-
cestaerke. Hvad angar det sidste spergsmal, sa er det ogsa
en opgave for markedet. Der kan blandt de midaldrende en-
lige veere mange ressourcesteerke individer.

Enlige uden bgrn fordelt efter boligens ejerform og personens alder
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MIDALDRENDE ENLIGE

Den typiske bolig Antal enlige fordelt pa boligform i 2020
for den midaldrende enlige

L de store byer bor midaldzende enige typi I e e it frtageoi N S
geboliger. Han eller hun har oftest en toveerelseslejlighed i
Kobenhavn, men treverelseslejligheder er ogsé ganske ud- Enlig mand, lejer i etagebolig [
bredte i gruppen.

Det er logisk, at flertallet af singlerne ikke beboer de Enlig kvinde, lejer i rekkehus [N
storre lejligheder i en dyr by som Kgbenhavn. Der har imid-
lertid ikke veeret vaekst i antallet af toveerelseslejligheder i
Kobenhavn set over de sidste 40 ar. Fokus har i nybygge- Enlig mand, ejer i parcelhus I
riet vaeret de storre boliger. Det er imidlertid hverken gko-
nomisk eller miljgmeaessigt baeredygtigt, hvis en single skal Enlig kvinde, ejeri parcelhus
bo i en bolig, der udfordrer budgettet, og som samtidig er
ungdvendig stor. o o

Man herer ofte myten, at mange enlige zldre i Kogben- Enlig kvinde, lejer i parcethus - (I l Lejer . Ejer
havn og pé Frederiksberg bor i keempemeessige lejligheder, ,
som de naermest skulle veere ulykkelige over at bo i. Ser man Det kan konkluderes, Enlig mand, lejer i raekkehus [T
imidlertid pé antallet af enlige over 80 &r i de to kommuner, at et hgjt antal enlige
som bor til leje i lejligheder p& mindst 5 veerelser, si var der . e e ;
kun 492 tilfeelde i 2020. Derimod er der rigtig mange 2l- ikke laengere er et Enlig kvinde, ejer etageboliy [
dre i landkommunerne, der bor i store ejerboliger i form af Storbyf&nomen, o o
parcelhuse og stuehuse. Saledes var der i 2020 1.784 enlige Det findes over Enlig kvinde, ejer i raekkehus (]
eeldre over 80 &r i parcel- og stuehuse pi mindst 5 veerelser
alene i Landsdel Syd- og Vestsjeelland. s hele landet Enlig mand, ejer i etagebolig [

Enlig mand, lejer i parcelhus -
Enlig mand, ejer i reekkehus F

o
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Kilde: Statistikbanken, tabel BOL204

Midaldrende enlige i etageboliger i Kgbenhavn 2020 - fordelt pa antal veerelser
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Staerke udsving pa det feergske boligmarked

Faergerne

- et boligmarked i stormfulde hgjder

|
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forskelligartet i forhold til Danmark, men alligevel

har egruppen flere lighedspunkter med os. Det geel-

der ogsé for boligmarkedet. Med en befolkning pa
kun 54.000 indbyggere er Fergerne et minisamfund, men
ikke desto mindre har de ligesom Danmark — og mange
andre vestlige samfund — udfordringer med at skaffe nok
betalbare boliger — herunder ikke mindst betalbare, min-
dre lejeboliger. Derudover har Fergerne en befolkning, der
i stigende grad bosatter sig i samfundets hovedstad, Thors-
havn. Samtidig er befolkningstilveeksten ogsa drevet af ind-
vandring, hvor man er afhengig af tilstreomning af arbejds-
kraft udefra. Det er mennesker, der ikke ngdvendigvis har
rad til de relativt dyre enfamiliehuse, der forhen har domi-
neret i byggeriet, men som mere har brug for mindre leje-
lejligheder. Imidlertid eksisterer almene boliger naesten
ikke pa& Feeroerne.

V ed forste gjekast kan Feeroerne virke fuldstendig

Kriser, nedtur og vaekst

Det feergske boligmarked har lige som Danmark gennemle-
vet perioder med kraftige prisstigninger efterfulgt af brat-
te prisfald. Det skete i 1980’erne, hvor priserne steg mar-
kant frem til 1989, hvorefter flere &r med krise fulgte. I 1994
vendte markedet — ligesom i Danmark — pa ny, og boligpri-
serne steg stot frem til 2007; det &r hvor Danmarks bolig-
boble bristede.

Herefter fulgte endnu en nedtur frem til 2015, hvorefter
priserne pa ny vendte og for alvor tog fart med en stigning
pa 72 % frem til 2021. Undervejs i denne proces er forskellen

FARDGERNE

mellem priserne i hovedbyen Thorshavn og de mindre byer
oget. Fuldsteendig som i Danmark er hovedbyen rendt af-
sted med store prisstigninger, mens udviklingen i de mindre
byer har stéet mere stille. I krisedret 1994 1& de mindre byer
20 % under priserne i Thorshavn, men i dag ligger de mere
end 50 % under.

De ferpgske prisudsving har veeret voldsomme. I 1988
steg boligpriserne med 24 %. Under opsvinget i slutnin-
gen af 1990’erne naede den arlige stigningstakt op pa 29 %
i 1996. Da priserne igen tog fart i OO’erne toppede stig-
ningstakten med 30 % i 2006. Under pandemien niede stig-
ningerne i 2021 op pa 20 %. Selvom ogsi Danmark har haft
store udsving, s kommer de pa &rsbasis — og for landet som
helhed — ikke i naerheden af de feergske udsving.

Selvom udviklingen tidsmaessigt har matchet op- og
nedture pa det danske marked, sd har drivkrefterne bag
feeringernes rutsjebaneture veret anderledes. Den feeroske
okonomi er steerkt afhaengig af fiskeindustrien, og udviklin-
gen i markedet for fisk har dikteret de gkonomiske udsving.

Fra dansk side — f.eks. fra Nationalbankens side — har
holdningen til det feeraske boligmarked leenge veeret praeget
af bekymring over ‘boom-and-bust-udsvingene i boligpri-
serne samt skattesystemets udformning, der ikke just deem-
per disse udsving. Der er ikke ejendomsskatter pa Feero-
erne. Hertil kommer, at staten betaler 35 % af boligejernes
renteudgift. Det vil blive indregnet i boligpriserne, og det
vil derfor ikke fungere som en hjeelp til boligejerne pa langt
sigt, da effekten vil blive dyrere boliger.

I den boligpolitiske debat pi Feergerne treenger andre
emner sig nu ogsi pa. Med befolkningstilveeksten, urbani-

Udvikling i gennemsnitspriser for boliger pa Feergerne 1985-2021
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seringen, gget indvandring og befolkningens aldring er der
opstéet et behov for at dreje boligforsyningen veek fra ejer-
boliger i form af fritliggende enfamiliehuse og over mod leje-
boliger i etageejendomme. Det svarer til den boligpolitiske
debat, som er set i andre vestlige lande — Feergerne har blot
haltet nogle ar efter.

Jeg besogte Feerperne i 2022 for at holde et indlaeg ved
en konference arrangeret af den fereoske arkitektforening,
Arkitektafelag Foroya, og Landsverk, der svarer til den dan-
ske Bygningsstyrelse. Denne artikel bygger videre pa mit
indleeg fra dette besog.

Den feergske bankkrise

Nar udsvingene pa Faergerne har veeret s dramatiske, sé
heenger det sammen med, at den feeroske ekonomi har haft
en tendens til store udsving som folge af afhengigheden af
fiskeeksporten. Feroernes gkonomi i 1980’erne er et leere-
stykke i, hvor farligt det kan veere for et samfund at vaere
afheengig af ét enkelt produkt — her fisk — hvor verdens-
markedsprisen kan svinge betydeligt. Det viser ogsé, hvor
skadeligt det kan veere, nar kraftig ekonomisk fremgang re-
sulterer i store prisstigninger pa boliger og massive inve-
steringer i boligmarkedet. Krisen treekker trade helt frem
tili dag.

Gennem 1980’erne blev der pa Feroerne lavet storre in-
vesteringer i fiskefladens kapacitet. Samtidig blev der lavet
en udbygning af havbrug, hvilket var drevet af datidens gun-
stige afseetningsvilkar for fiskeindustrien. Da priserne pa
verdensmarkedet vendte, stod man fanget i en situation med

Arlig aendring i nominelle boligpriser pa Fergerne
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overkapacitet, og de gkonomiske tab satte sig forst i fiskein-
dustrien, hvorefter de forplantede sig i folgeerhvervene for
til sidst at ende i bankerne, der havde finansieret gildet.

Den gkonomiske krise var s alvorlig, at omkring 10 %
af befolkningen udvandrede, primeert til Danmark, hvor be-
skeeftigelsesmulighederne var bedre.

Med krisen fulgte bankkrak. Forst gik Fossbankin ned
11991, hvorefter den naeststorste bank pa Feergerne, Sjévin-
nubankin, blev insolvent i 1992. Man métte derefter i en red-
ningsaktion sammenlaegge den storste bank, Feryoa Banki
(ejet af Danske Bank) med Sjévinnubankin. Den fortseetten-
de bank, der ogsi blev kaldt Feryoa Banki, var reelt overta-
get af Landsstyret. Banken blev privatiseret i 2006 og tog
siden navnet Banknordik. Som menig dansker kender man
maéske bedst Banknordik fra overtagelsen af det kuldsejlede
Amagerbanken, som de senere solgte videre til Spar Nord.

I forbindelse med bankkrisen matte man i oktober 1992
i al hast oprette Finansieringsfonden af 1992 for at redde
bankerne og dermed den feergske gkonomi. Dette blev aftalt
mellem den danske og feergske regering, og Folketingets Fi-
nansudvalg matte vedtage et seerligt aktstykke for at sikre
ordningen. Forlgbet kan minde om, da Danmark blev ramt
af finanskrisen i oktober 2008.

Danske Bank indgik en aftale med finansieringsfonden,
hvor Danske Bank fik byttet sine aktier i Foryoa Banki med
aktier i Sjévinnubankin. Den bytteaftale blev indgiet pa et
grundlag, hvor feringerne ikke folte, at alle forhold var ble-
vet fuldt belyst. Det forte til politiske spaendinger mellem
Danmark og Fargerne, og sagen blev efterfolgende kule-
gravet af en kommission, ogsd kendt som Grenborg-kom-
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missionen. Kommissionen placerede dog ikke noget ansvar,
men fandt, at Feergerne havde baret en uforholdsmeessig del
af byrden ved bankkrisen.

Den danske stat forlangte efterfolgende 1,5 mia. kr. i er-
statning af Danske Bank, men parterne endte med at forlige
sagen, og Danske Bank valgte per kulance at betale 300 mio.
kr. til staten.

Finansieringsfonden af 1992 vedblev med at eje en stor-
re maengde aktier i Foryoa Banki — ogsa efter privatiserin-
gen. Forst i juli 2021 blev det meddelt, at Finansieringsfon-
den af 1992 i likvidation ikke leengere ejede bankaktierne.
Frem til da havde fonden ejet 34,8 % af Banknordiks aktie-
kapital.

Kulegravning og politiske spaendinger

Den okonomiske krise pd eerne gjorde det nedvendigt, at
Danmark tradte til med 14n i starten af 1990’erne. I forbin-
delse med kommissionsrapporten om Fgryoa Bank-sagen
omstrukturerede man disse 1&n og eftergav en geeld pa 900
mio. kr. Siden er der i nyere tid sket en yderligere eftergivel-
se af geeld pa 500 mio. kr. Det skyldtes det seerlige forhold,
at man ikke fandt olie og gas ved Faergerne. Det havde man
tidligere gjort sig forhdbninger om, og havde man fundet
olie, sa skulle geelden ogsa have veeret betalt. Da det viste sig
at veere en nitte, blev geelden eftergivet i henhold til aftalen.

Ud over den juridiske kulegravning af bankskandalen,
kom der ogsa en gkonomisk storvask. Den skete i 1994 ved
nedsettelsen af et dansk-feergsk udvalg af saerligt sagkyn-
dige med professor Erik Gertz som formand. Udvalget tog i

9 Indimellem har der
veeret kurrer pa traden i
Rigsfeellesskabet. F.eks.
i sagen om den sikaldte
NATO-radar

Fotoet viser det nu nedlagte
Forward Scatter System,
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sin rapport fat pA de mange myter, der var opstaet omkring
den feeroske krise. P4 Feergerne gav mange den finansielle
sektors kreditopbremsning i 1992-93 samt det danske Fi-
nanstilsyn skylden for, at krisen blev sa dyb. Det blev pure
afvist af kommissionen. I stedet pegede udvalget pa, at der
havde veeret fort en uhensigtsmaessig erhvervspolitik, der
havde medfert overinvesteringer i fiskeriet, at man havde
lagt for stor veegt pa lokalpolitiske interesser til skade for
helheden, og at der havde veret en ineffektiv offentlig sek-
tor med infrastrukturinvesteringer, der ikke tjente sig selv
hjem.

Forlgbet skabte en voldsom modvilje mod Danmark pa
Fareoerne, hvilket for de fleste danskere nok kan virke bi-
zart, da krisen havde sin oprindelse i en uklog ekspansion
af fiskeriets kapacitet samt i mindre klogtige skattelettelser
i det feeroske samfund gennem 1980’°erne. Mange husker
nok den uvenlige modtagelse, som statsminister Poul Nyrup
Rasmussen fik, da han ankom til Feergerne i januar 1998. I
Danmark rasede Fremskridtspartiet over forlgbet, og par-
tiet skeeldte ud om feeregsk forbrugsfest’ og 'luksusforbrug’
finansieret gennem overbelante fiskerbade og ejendomme.
Krisen satte sdledes ikke kun gkonomiske ar, men gravede
ulykkeligvis ogsé klofter mellem de to samfund og udfor-
drede Rigsfaellesskabet.

Indimellem har der veeret kurrer pa traden i Rigsfeelles-
skabet. F.eks. i sagen om den sékaldte NATO-radar til 390
mio. kr. p4 Sornfelli. Visse kreefter pa gerne var imod, at der
igen skulle placeres en sddan radar pa det 750 meter hoje
fjeld (Radaren i dag er til civil luftfart). Sagen endte dog min-
deligt, og feeringerne bgjede sig.

Foto: Morten Bjgrn Jensen / Ritzau Scanpix
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Generelt skal man veere forsigtig med at moralisere i
forhold til gkonomiske kriser i andre samfund. I forbindelse
med Graekenlands gkonomiske krise oven p& Finanskrisen
sé man i f.eks. Tyskland tegn pa en sddan moraliserende
holdning. Her blev der rettet megen negativ fokus mod grae-
kernes relativt lave pensionsalder. Samtidig var der anekdo-
tiske forteellinger i omlgb om skatteunddragelser fra de vel-
stillede graekeres side. Uanset om der kan veere et element
af sandhed i en sédan kritik, s& er det ikke klogt endsige
fremmende for den gensidige forstielse, hvis man reducerer
nationalgkonomiske udfordringer til spergsmal om menne-
skelige egenskaber eller lader enkelte befolkningsgruppers
adfeerd overskygge, hvad der galder for et helt samfund. Se-
ger man leenge nok med en kritisk vinkel, kan man grave
negative historier frem om de fleste samfund.

Demografien stiller krav
til boligmarkedet

I mindre samfund ser man typisk, at hovedbyen har en re-
lativ stor andel af den samlede befolkning, mens det i stor-
re samfund er en vaesentlig mindre andel. I de folkerigeste
lande vil der typisk vaere mange regionale centre med stor-
re byer. Uden en god infrastruktur kan de mindre samfund
let ende med at veere domineret af én sterre by. Bysamfun-
denes tiltrekningskraft i den moderne verden giver udfor-
dringer p4 mange mader; én af dem er boligforsyning.

Det er lykkedes for Fergerne at opretholde et fodsels-
overskud gennem artier i modseetning til lande som Dan-
mark, Finland og Sverige, hvor der har varet perioder med
fodselsunderskud. Fergerne har derimod tidligere haft
sveert ved at fi en positiv nettoindvandring. Her matcher
Feeroerne Grenland, der i artier har haft en nettoudvan-
dring. P4 Feergerne var nettoudvandringen isger betydelig
under den gkonomiske krise i starten af 1990’erne. Forst i
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2014 vendte udviklingen, og i de senere ar har der veeret en
nettoindvandring. Der bor i dag ca. 10.600 personer fodt pa
Feergerne i Danmark.

Udsvingene i folketallet er med til at give Feergerne ud-
fordringer pa boligmarkedet, hvor man er gaet fra en situa-
tion med faldende befolkning si sent som i 2009-12 til et nu
stigende befolkningstal. Samtidig bosgetter en stigende an-
del sig i Thorshavn. En del af vaeksten skyldes indvandring,
der udover det danske rigsfaellesskab iseer kommer fra Phi-
lippinerne, Polen, Rumanien, Thailand og Litauen.

Da Feereerne har mangel pé arbejdskraft, vil en bolig-
forsyning maélrettet indvandrere — herunder personer der
blot opholder sig midlertidigt p4 eerne — veere et logisk
treek, der kan hjeelpe i konkurrencen om arbejdskraften.

Som i Danmark @ndrer befolkningens aldersfordeling
sig ogsé pa Feeroerne. Det sker pa to mader. For det forste vil
der i de kommende ar ske en tilveekst i aldersklasserne over
60 ar. Den udvikling har veeret i gang i 40 ar og bliver mere
udtalt i de neeste 40 &r. For det andet, sa er det iseer ude i
de mindre byer, at gennemsnitsalderen kommer til at stige,
hvilket betyder, at Thorshavn kommer til at have en bety-
delig lavere gennemsnitsalder end resten af landet. Det er
sameend ikke anderledes end de store udviklingstendenser
i befolkningerne pé fastlandet i Europa. Med markant flere
eeldre over 80 4r, s& kan den typiske boligform med fritlig-
gende enfamiliehuse give udfordringer, og der er derfor be-
hov for byggeri af mindre boliger med god tilgeengelighed,
som er velegnet til eeldre.

Forandringen er set over hele perioden fra 1985 til 2060
dramatisk. I 1985 var der kun 37 indbyggere pa Feereerne,
som var 90 ar eller derover. I 2060 forventes der at veere
3086.

For de unge er @ndringerne i indbyggertallet mindre
udtalte. I 1985 var der 778 unge pa 20 ar. I 2022 var der 661,
og i 2060 forventes tallet at blive 761.

% Thorshavn
kommer til
at have en
betydelig lavere
gennemsnitsalder
end resten af
landet

Antal personer

FARDGERNE

Befolkningsaendringer pa Faergerne 1975-2021

1.000
B ‘]71‘ 777777777777
0 | ””II “II““l“““l“lll||||||“||
PR2R220,22220220220 2222222220839 89R98RYNANRANANRN
500
-1.000 g
-1.500 —
-2.000

B Fgdselsoverskud

Nettoindvandring

Aldersfordeling af befolkningen pa Faergerne i 1985, 2022 og 2060

Kilde: Nordic Statistics, Nordisk Ministerrad

1.000
900 A\
800 /—\ / \

asond—Y
b A \! Y A

700 %7ﬁ

600 \ v\ :

500 _\’\ A

400 SN .

300 vf\

200 1985 2022 2060 \\'\

100 \\

(0]
CNTemoN oD QN RNV IR NSRBI BRNNRRINILRRNISY
Alder
Statistics Faroe Islands-Kilde: Hagstova Fgryoa

23



Foto: Jens Christian Top / Ritzau Scanpix

24

Boligbyggeri med fokus pa enfamiliehuse

Feaereoerne registrerer ikke nybyggeri af boliger, og der er
séledes en ringe boligstatistik, bl.a. fordi boligen ikke er et
beskatningsobjekt. Man kan imidlertid registrere tilgangen
afboliger ved at se pa tilkoblingen til elnettet. Det er séledes
et lidt anderledes samfund end det, boliggkonomer normalt
ser pa, da Feereerne i stedet for boligstatistikker kan byde
pa en fyldig opgoerelse over nedlagte hvaler fordelt pé art og
landingsstrand. Denne sarlige statistik kan dog nok vaekke
endnu steerkere folelser hos nogen end det, som boliggkono-
miske opgoerelser kan frembringe — og de kan vare sterke
nok endda.

Fra 2018 og frem har man set et oget byggeri af udlej-
ningsboliger. @ernes almene boligselskab, Bustadir, har en
plan om at bygge 100 lejeboliger om &ret. Omregnet til dan-
ske befolkningstal svarer det til 11.000 boliger. mmm

Boligbyggeriet pa Feergerne 1998-2011
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Boligmarkedet i
gang med korrektion

De stigende renter har aflyst festen pa boligmarkedet.
Men priserne ligger stadig pa et hgjt niveau i forhold til
tiden fgr coronakrisen ramte

Af Curt Liliegreen
Boliggkonomisk Videncenter

ligpriserne. Daekningen i medierne har til tider vee-

ret sensationel og alarmistisk. Er det berettiget, og

hvem star i givet fald si til at blive ramt hardest?
Eller har den megen tale om krise vearet overdreven, og er
det i virkeligheden sundt, at boligmarkedet far sig en kor-
rektion p& nuveerende tidspunkt? I det folgende dykker vi
lidt leengere ned i tallene.

B oligmarkedet er ramt af rentechok, og nu falder bo-

Et rentechok

I foréret 2023 befinder boligmarkedet sig i korrektion. Alt
andet ville ogsd veere underligt efter de foregaende ars
chokbehandling med forst en pandemi og derneest krigen i
Ukraine, inflation og rentestigning.

Pandemien medferte en gkonomisk recession. Da gko-
nomien var ved at komme sig, ramte krigen i Ukraine den
24. februar 2022, og den efterfelgende inflation samt cen-
tralbankernes forhgjelser af styringsrenterne truer nu med
at udlgse en ny afmatning.

Selv om Danmark blev ramt af en gkonomisk krise un-
der pandemien og nedlukningerne, sa betod den historisk
lave rente og husholdningernes flugt mod sterre boliger, at
boligpriserne ikke faldt, men mod forventning steg brat. Det
var en verdensomspandende trend. Da pandemien endte,
sé det for en kort stund ud til, at ekonomi og boligmarked
ville fa sig en bled landing oven pa den turbulente tid. Det
har stigende energipriser og hgjere renter sat en brat stop-
per for. Der er dog forhébninger om, at inflationen dykker
markant hen over sommeren 2023, og vi har set den lange
realkreditrente falde. Hvor vi pé et tidspunkt frygtede, at vi
ville komme ud i 30-arige realkreditobligationer pa 6 % eller
endnu hejere, sé ndede vi i februar méned ned i 4 % obliga-
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tioner, da 5 % obligationerne krydsede den magiske greense
pa kurs 100 og blev tvunget til at lukke. Siden steg renten
dog igen i marts, for derefter pany at falde i en nervepirren-
de zig zag kurs, som har boligejerne pa pinebzenken.

Qkonomer kalder renter som den 30-arige faste rente
for den ’'lange rente’, mens de bruger udtrykket den 'korte
rente’ om de variable renter, hvor renten tilpasses med kor-
tere mellemrum. I en normal markedssituation vil den korte
rente veere lavere end den lange rente, og i drene forud for
pandemien — i 2018-19 — havde den lange rente i dansk re-
alkredit varieret i intervallet 0,68-2,39 %. Den korte rente 1&4
i intervallet -0,37 til -0,7 %. Forskellen mellem den korte og
den lange rente toppede i perioden med den lange rente hele
2,7 procentpoint over den korte.

Da inflationen ramte, begyndte den lange rente at stige,
og den néede en forelgbig top i uge 44 i 2022 med 5,17 %; et
ildevarslende tal for boligmarkedet. Derefter begyndte den
imidlertid at falde, og det var tydeligt, at markedet begyndte
at indregne, at inflationen havde toppet. Markedet — dette
mystiske veesen — forekom at veere uenig med centralban-
kerne — og den lange rente var sendt ned til 3,85 % i uge 1
i 2023. Derefter indledte den de seedvanlige udsving, som
finansielle markeder fremviser, som for at understrege det
fornuftige i, at man som boligkeber husker at kurssikre, nir
man kaster sig ud i valget af finansiering.

Man kan imidlertid godt spare lidt p& optimismen pd bo-
ligmarkedets vegne, for mens den lange rente faldt, s& steg
den korte rente. Og den korte rente var vel og merke dan-
ske boligkebere og -ejeres foretrukne valg i perioden med
en veritabel flugt fra de hgje faste renter. I uge 5 i 2023 var
den korte rente néet op pa 3,15 %, og nu var forskellen mel-
lem kort og lang rente skrumpet ind til 1,24 procentpoint.
Sidst vi var oppe i den hgjde pa de korte renter, var i uge 12

i2009. Si leenge centralbankerne forer deres kamp mod in-
flationen og inflationsforventningerne, ma vi leve med dis-
se hgje korte renter. For boligmarkedet handler alt derfor
om, hvorvidt centralbankcheferne foler sig overbevist om, at
kampen mod inflationen er vundet.

Boligpriserne topper
og indleder retrseten

I maj 2021 toppede prisstigningerne pa boliger, og stig-
ningstakten lgjede stille og roligt af, men forblev positiv. De
absolutte priser naede forst en top i sommeren 2022. Herfra
gik det tilbage under indtryk af stigende inflation og rente,
og i takt med at pandemien spillede en stadig mindre rolle i
folks bevidsthed.

Danmarks Statistik har p4 det mest uheldige tidspunkt
mattet erkende, at deres manedsstatistik over boligpriserne
ikke er sikker nok. Vil man have nogenlunde ajourferte tal,
sé& er man henvist til at bruge tal fra Boligsiden.dk. Her er
tal for de gennemsnitlige priser hver maned maélt i kroner
pr. kvadratmeter. Erfaringsmeaessigt giver dette en ganske
god daekning af prisudviklingen, men der er et usikkerheds-
moment. Safremt der sker sendringer i sammensatningen
af den type bolig, der handles, si bliver gennemsnittet mis-
visende. Danmarks Statistiks metode — og Boliggkonomisk
Videncenters — har ikke dette problem. Til gengaeld kom-
mer tallene med en storre forsinkelse. Erfaringsmeessigt vil

PRISFALD

medierne gerne have de allernyeste tal, og sa bleeser man
groft sagt pa usikkerheden. P4 side 30 er vist Boligsidens tal
for et par af de mest centrale boligtyper, hvor prisstignin-
gerne var stgrst under pandemien: Enfamiliehuse i Lands-
del Kgbenhavns omegn og ejerlejligheder i Kgbenhavns
Kommune.

Selv om boligpriserne er vendt, si 14 de i januar 2023
fortsat tydeligt over niveauet fra marts 2020, da pandemien
ramte. Det betyder, at mange boligejere fortsat har fiet en
kapitalgevinst i perioden 2020-2023, om end markedet nu
er blevet vanskeligt. Samtidig har mange boligejere med fast
rente oplevet store kursfald pa realkreditobligationerne, sé-
ledes at deres geeld er reduceret med flere hundredtusinder
af kroner. Mange husejere har valgt at konvertere lanene,
og i den forbindelse har man ikke foretaget en traditionel
opkonvertering, hvor man skifter en lav fast rente ud med
en hgjere fast rente, men derimod en sakaldt 'skrdkonver-
tering’. Det indebarer i dette tilfeelde, at man har udskiftet
et fastforrentet 1an med lav kuponrente ud med et variabelt
forrentet 1an.

I Kgbenhavns omegn, der oplevede en veldig efter-
sporgsel pa enfamiliehuse under pandemien, er priserne fra
toppen i juni 2022 faldet med 12,9 % frem til januar 2023.
Priserne 14 i januar 2023 dog stadig lige preecis 12,9 % ho-
jere end i marts 2020, hvor pandemien startede festen pa
boligmarkedet. Priserne er i deres fald saledes naet halvvejs
ned i forhold til den samlede stigning i perioden. Der skal

For boligmarkedet
handler alt derfor
om, hvorvidt
centralbankcheferne
foler sig overbevist
om, at kampen er
vundet
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saledes en fortsat ganske stor nedgang til, ferend vi er tilba-
ge til udgangspunktet.

Tallene for de observerede gennemsnitspriser omreg-
nes i figuren nederst pé side 30 til stigningstakt i % i forhold
til samme maned é&ret for. Man ser da tydeligere, hvornar
markedet vendte, og hvor omfattende udsvingene i priserne
har veret.

Figuren viser, at korrektionen pd boligmarkedet har
veeret i gang leenge. For huse tog hastigheden til omkring
november 2021 og er siden da fortsat ufortredent. Ejerlej-
ligheder oplevede en periode med ret kraftig tilbagegang i
sensommeren og efteraret 2022. Tilbagegangen er siden da
fortsat, om end i lidt mindre tempo. I september 2022 blev
arsstigningstakten negativ for bade ejerlejligheder i Keben-
havns Kommune sivel som enfamiliehuse i omegnen.

I lyset af den dramatiske udvikling med forst et boom i
eftersporgslen og derefter en tilsyneladende forsvinden af
hele drsagen til boomet, nemlig pandemien, og ydermere en
historisk pludselig rentestigning, er det egentlig forbavsen-
de, at markedet ikke er géet kraftigere tilbage.

En forklaring kan veere, at markedet reagerer med en
forsinkelse, bl.a. fordi mange huskebere og boligejere for-
venter, at rentestigningen er midlertidig. Det kan medfore,
at man ikke fér storre prisafslag i den forste fase af korrek-
tionen.

En anden forklaring er, at mange nu bevaeger sig vaek fra
fast rente og seger over i variabel rente, der pé trods af store
stigninger i den seneste tid trods alt er lavere.

En tredje forklaring er, at ejerboligernes andel af den
samlede boligmasse er beskeden i den centrale del af ho-
vedstadsomradet, hvor der har veeret mest pres pa bolig-
markedet. Se artiklen andetsteds i magasinet om, hvorvidt
vi har bygget for f parcelhuse i de senere ar.

9 Korrektionen pa
boligmarkedet
har veeret i gang
leenge
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Boligmarkedets konjunkturcyklus
set i lsengere perspektiv

En made at vurdere presset pa boligmarkedet er ved at se
pé, hvor mange boliger der i hver periode bliver taget af
ejendomsmaeglernes salgslister — hvad enten det skyldes, at
de er blevet solgt, at selger opgiver at selge eller at de mid-
lertidigt fjernes, fordi seelger skifter ejendomsmaegler. Det
tal kan seettes i forhold til den samlede maengde af boliger,
der udbydes i samme periode. Sa far man den sékaldte ned-
tagningsprocent’. Det er en folsom konjunkturindikator.

Da pandemien satte gang i eftersporgslen, steg ned-
tagningsprocenten i hovedstadsomradet dramatisk, og né-
ede et hgjere niveau end under boligboblen tilbage i 2005.
Nedtagningsprocenten faldt imidlertid ogsa dramatisk efter
forholdsvis kort tid; et varsel om at opsvinget klingede af
i forarsmanederne 2021. Siden faldt nedtagningsprocenten
til samme lave niveau som i krisedrene 2009-2012. I slut-
ningen af 2022 var faldet dog stoppet op, og negletallet be-
gyndte rent faktisk at stige pa ny for ejerlejlighedernes ved-
kommende.

Der er her tale om en meget volatil indikator. En lav ned-
tagningsprocent kan ikke altid ggres synonym med Kkrise.
Nedtagningsprocenten var ogsi lav i 2018. Store udsving i
nedtagningsprocenten markerer imidlertid tilpasningspro-
blemer pa markedet. Det er interessant, at den kraftige ned-
gang inedtagningsprocenten i 2021-22 er sket samtidig med
relativt beskedne udsving i boligprisen.

Lejligheder versus enfamiliehus

I de sidste 30 ar er ejerlejligheder i Kobenhavn blevet dyre-
re og dyrere sammenlignet med alternativet i form af par-
cel- og raekkehuse i omegnen. Udviklingen har ikke vaeret
jeevn. I &r med hgjkonjunktur er lejlighederne steget kraf-
tigere end enfamiliehusene. Nir der har veeret krise, s& har
det vaeret omvendt, og lejlighederne er faldet lidt tilbage
igen. Som man kan se af figuren for neden af side 31, si var
opsvinget i boligpriserne under pandemien anderledes. For
en gangs skyld lob lejlighederne ikke fra enfamiliehusene.
Tveertimod steg husene en smule mere end lejlighederne.
En kvadratmeter ejerlejlighed i Kebenhavn er lige nu ca.
32 % dyrere end kvadratmeterprisen for et parcelhus i om-
egnen. Med i forholdet er ogs4, at man i senere ar har bygget
ejerlejligheder pa ret dyre adresser i havnekvartererne.

I den kommende tid ma vi forvente, at lejlighedsmarke-
det bliver ramt af den forestdende skatte- og vurderings-
reform — se artiklen andetsteds i magasinet — og at lejlig-
hederne derfor vil tabe lidt luft i forhold til huspriserne. Pa
den lange bane mé& man dog regne med, at de mest centralt
beliggende boliger i Kgbenhavns kommune vil stige i pris i
forhold til kommunerne leengere veek fra centrum. s

PRISFALD

AT s
/

Foto: Tuala Hjarng



PRISFALD

% af udbudte

igeri

Nedtagne bol

iser pa boliger

kvadratmeterpri

ingeni

Udvikl

80

52.500

47.500

42.500
37.500

J9}awjelpeny ad Jsuoay

32.500

LOWZZ0Z
LOWZZOCT
LOZz0ozZ
LOWILZOZ
LONLeOocT
LOWO0OZ0Z
LOWOZOZ
LOW6LOCT
Lone6LoZ
LOWS8LOZ
LO8LOZ
LOWLLOZ
LOWLLOZ
LOWO9L0Z
LOW9LOZ
LOISLOZ
LOSLOZ
LOW¥10¢C
LOW¥L0Z
LOWEZLOZ
LONZLOZ
LOWZLOZ
LOWZLOZ
LOWNLLOZ
LOWLLOZ
LOWOLOZ
LOWOLOZ
LOW600¢
LOW600Z
LOWB800¢
LON800Z
LOWLOOZ
LOWLOOC
LOWW900Z
LOWN900Z
LOWS00Z
LOWNSO00Z
LOW#002
LOW¥%00Z

27.500

Nedtagne enfamiliehuse i % af udbud

Nedtagne ejerlejligheder i % af udbud

Ejerlejligheder i Kgbenhavn

— Enfamiliehuse i Kgbenhavns Omegn

Kilde: Finans Danmark, Boligudbudsstatistikken

Anm.: Figuren viser udviklingen for ejerlejligheder i Kgbenhavns
kommune og enfamiliehuse i Landsdel Kgbenhavns omegn

Kvadratmeterpris pa ejerlejligheder i Kgbenhavn i % af pris

paen

Stigning i kvadratmeterpriser i forhold til samme maned aret fgr

familiehuse i Kbenhavns omegn

25

155

145

20

MM

135
125

15

10

15

i

v

il

105

%

"

95
85
75

Z

65

LMzzoe
Dileoe
£X1020¢
7M610¢
LM6L0Z
oi8L0C
ZALLOT
#M910¢
LM910¢
MSsLoe
eAy10e
AMZL0C
LMZLOZ
aoieloe
Pl iior4
#M0L0Z
LMOL0C
236002
£1800¢
Y1,00¢
LML00¢
ZX900¢
£MS00¢
71%700¢
LM%700¢
22002
£M200¢
g llelora
LMLO00Z
ZN000¢
ZM6661L
18661
L1866L
aoiLe6l
£M9661L
715661
LMS66L
Av66L
ZAg66L
AZ66L
LMZ66L

-10
-15

Ejerlejligheder i Kgbenhavn

- Enfamiliehuse i Kgbenhavns omegn

Kilde: Boligsiden.dk

Kilde: Boligsiden.dk

31

30



Det kan vaere en hard ngd at knaekke for arkitekten, nar de mest basale rum
i en bolig til enlige eller par skal komprimeres pa fa kvadratmeter - og der
samtidig skal teenkes pa feellesskabet. Men det er et vildt spaendende arbejde
- og det er fremtiden, siger ung partner i arkitektfirmaet Vandkunsten

Det ma jo ikke
ende med at blive et
kollegieveerelse

Af Per B.Jensen
PeRscript
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Broen i det relativt nye byggeri p4 Sendre Havn i

Koge, kan man godt se idéen, der er tenkt fra ar-

kitektens side. Og si har vedkommende vel néet et
peent stykke vej i bestreebelserne pa at udforme et byggeri,
der ikke bare falder i med de smukke maritime omgivelser
i omradet, men som ogsa leser den opgave, som Vandkun-
sten fik i opdrag af Realdania og PensionDanmark for seks
ar siden.

Broen er en del af Skibet, der bestar af 80 boliger med
tilherende feellesarealer. Der er tale om boliger i forskellige
storrelser og typer. Fra familieboliger, kompakte toveerelses
boliger til 28 livsstilsboliger for segmentet 50+ beregnet for
par eller enlige. Og det er netop disse boliger, som er arsa-
gen til, at vi har sat arkitekt Morten Dam Feddersen staevne.

N ar man stir derude i gdrden og kigger pd Skibet og

Morten er arkitekt og partner i virksomheden Vandkunsten,
der har veeret banebrydende i arbejdet med at bygge bofeel-
lesskaber for seniorer, unge og midaldrende.

— En stor del af vores DNA er at skabe bofallesskaber.
I virkeligheden har vi altid arbejdet i den retning, siden teg-
nestuen blev oprettet tilbage i 60’erne. Man kan vel sige, at
vi udgjorde en slags oprer mod elementbyggeriet med de
meget individualiserede boliger. Mange af vores projekter
var opstdet ud fra en tankegang om, at man kunne udnytte

e

Som jeg ser det, vil der i de
kommende 5-10 ar komme
flere af den her slags boliger -
og i nye varianter. Vi kommer
til at bo smat, siger Morten
Dam Feddersen, Vandkunsten.
Foto: Peter M. Madsen
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de potentialer, der opstod, nir man havde hinanden og hin-
andens ressourcer at traekke pa, forteeller Morten.

— Og bofexllesskaber er stadig noget, vi dyrker meget.
Godt nok aftog interessen i 90’erne og nullerne, hvor det
ikke var sa populeert, men nu kan vi igen meerke, at det har
faet folks opmeerksomhed. S& meget, at det ligefrem er ble-
vet et salgsparameter. I dag seger folk i hgjere grad feelles-
skabet. Man kan se nogle indlysende fordele ved, at man bor
sammen. Man far lidt mere i posen, end hvis man keber en
bolig til sig selv, siger Morten, der far bekreaeftet sin antagel-
se i det forhold, at ogs& Realdania og PensionDanmark for-
leengst har set potentialet i bofaellesskaberne.

Vaerdiprogram med principper

Hvordan er det konkrete projekt blevet til?

— Vi har altid haft mange projekter i Kage og har veeret
inddraget i arbejdet med at udarbejde en udviklingsplan for
Koge Kyst. Vi har ogsé veeret involveret i en del byggerier
hernede. Det skyldes ikke mindst vores gode samarbejde
med Realdania. Det var siledes dem, der bad os om at veere
med i det her projekt, som baserer sig pa et verdiprogram,
som Realdania og PensionDanmark har udviklet og som ud-
stikker nogle principper for boligerne og for feellesskabet.

Skibet bestar af tre laenger,
der tilsammen har 80 boliger.
28 af dem er 'livsstilsboliger’
og er placeret i bebyggelsens
gstlige laenge.

Foto: Peter M. Madsen



Med i den efterfolgende dialog var ogsd byudviklings-
selskabet Koge Kyst, Danbolig i Kage, entreprengrvirksom-
heden Enemeerke & Petersen og ingenigrfirmaet Cowi. Der
var altsd tale om en feelles designproces, hvor de forskellige
parter bgd ind med hver deres specialer — og undervejs leer-
te af hinanden. Det blev projektet ikke ringere af. Tveerti-
mod, konstaterer Morten.

— Det har veeret fint at have s mange parter med om
bord. Ikke mindst Koge Kyst spillede en vigtig rolle, fordi
de kunne byde ind med deres lokalkendskab og bidrage til,
at husene blev udformet ud fra nogle helhedsbetragtnin-
ger, der ogsa tog hensyn til, hvordan de kunne fungere for
mennesker og feellesskaber. P4 den made kunne man sikre,
at man fik en blandet by med forskellige boligtilbud. Ogsé
ejendomsmeaeglerne bidrog vaesentligt til projektet med de-
res viden og erfaringer om, hvad der kan szlges — og hvad
der ikke kan. Det aspekt er vigtigt, ndr man skal udarbejde
en gkonomisk strategi for, hvad man skal selge til og hvor
meget man skal selge. Hele projektet skal jo gerne baeres
igennem — ogsé rent pkonomisk.

Hvad skal man tage hgjde for, nar man gadr i gang
med et sadant projekt?

Kvadratmetergvelsen

— Som et forste punkt vil jeg naevne den harde kvadrat-
meterovelse. Den handler om at finde ud af, hvor mange m?,
der skal veere til boligen, til feellesarealerne og opgangs-
systemet. Det kan godt veere en sveer gvelse — iseer nir det

Tagterrassen pa gverste deek med
et lille drivhus med borde, stole
og plantekasser.

Foto: Peter M. Madsen
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geelder boliger til enlige. Her ender man ofte med nogle kom-
pakte lejligheder, fordi der skal tages nogle m? ud til feellesa-
realerne. Kan man eventuelt tage noget af kokkensektionen
ud og placere den i feellesarealerne? @velsen bestar i, at fin-
de ud af, hvordan man far mest for pengene. Det handler om
ressourcer, og hvordan man sikrer, at de folk, man bygger
for, nu ogsa har réd til at betale for at bo her.

Kan et sadant byggeri haenge sammen rent
okonomisk, hvis det ogsa skal kunne tilbydes
almindelige mennesker med en begraenset
indkomst, herunder enlige og folkepensionister?

— Det kan det godt. Men indremmet: Nar priserne pa
privat byggeri er s& hgje, som de er i dag — og det samme
geelder for grundpriserne, er det en udfordring at fi kabalen
til at ga op. Der skal tages nogle serlige hensyn. S& geelder
det om at optimere boligen, uden at den kommer til at ligne
et kollegieverelse. Den skal stadig vaere en lejlighed, der er
ordentligt dimensioneret, hvor man har sit eget kekken, so-
vevaerelse og et rum, man kan opholde sig i.

— Heldigvis er der i dag nogle almene boligselskaber,
som er begyndt at interessere sig for det her - altsa at ud-
vikle og bygge boliger, som har et feellesskabsincitament i
sig. Boligselskaberne har forleengst taget tankegangen til
sig — og interessen er gget de senere ar. Der er et gd-pa-mod
derude — og det geelder béde private udviklere af pensions-
kassebyggeri og bofellesskaber, hvor beboerne selv har ta-
get initiativet.

_)

Feellesrummet med bl. a. et stgrre feelles-
kgkken med borde til faellesspisninger eller
mindre grupper. Der er ogsa placeret reoler og
sma sofagrupper i det store rum. Morten Dam
Feddersen i snak med en beboer.

Foto: Peter M. Madsen

9 Det handler om
ressourcer og
om at finde ud
af, hvordan man
sikrer, at de folk,
der skal bo her,
nu ogsa har rad
til at bo her

Balance og sutsko

Et andet vigtigt punkt for et vellykket boligfeellesskab er ba-
lancen mellem det private og det, man har feelles pa stedet.

— Det geelder altsd om at knaekke den kode, der balan-
cerer mellem det meget private og det feelles. Den balance
er utrolig vigtig. Man vil méske gerne kunne se ud pa feel-
lesskabet, nar man sidder inde i sit kokken. Omvendt er det,
n&r man opholder sig i sit sovevarelse eller pa badevaerel-
set. Dér vil man sgu’ veere sig selv. Vi er nu engang sddan
indrettet som mennesker, at vi nogle gange har behov for at
kunne treekke os tilbage til privatsfeeren — og andre gange
lyst til at deltage i feellesskabet. Det giver overskud og vita-
miner. Den dobbelthed er utrolig vigtig at have for gje.

— Og her er det, at feellesrummene kan noget. Hvorfor
skal du have plads til en bogreol, hvis der findes en i feelles-
lokalerne. Ja, du kan méske oven i kebet sidde og leese dér
ifort afslappet tgj og sutsko. Og det med sutskoene er noget
meget centralt, ndr du bor i et bofeellesskab. Du skal ikke
kun have dem pi i din egen lejlighed, men ogsa nar du tree-
der ind ad indgangsdoren til opgangen og nar du opholder
dig i feellesrummene - i hvert fald mentalt.

P4 Broen har man indsat nogle hjernevinduer, sma nie-
cher, der vender ud til en altangang. Det gor det muligt for
beboerne at se, hvad der foregér udenfor.

— Vikalder dem gadespejle. Her kan man holde gje med,
hvad der foregdr uden nedvendigvis at deltage, men hvor du
alligevel foler, at du er en del af samhegrigheden. Du kan ogséa
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veelge at kigge ud mod havet. P4 den made bliver der en vi-
suel forbindelse ud til omverdenen. Og nar du har set leenge
nok, kan du treekke dig tilbage til dit sovevarelse eller dit
kontor. Altsi endnu en overgang fra det meget private til det
mere faellesmindede.

Derfor er feelleslokalerne utrolig vigtige, nar det hele
skal g4 op i en hgjere enhed, siger Morten, der er ked af, at
man ofte fjerner nogle kvadratmeter i opgangen eller i feel-
lesarealerne i det endelige byggeprojekt — af sparehensyn.

— Desveerre, for det er ofte her, man far meget veerdi for
pengene i form af feellesskab og samherighed, konstaterer
han.

— Men derudover handler det selvfolgelig ogsi om ste-
det. Hvor er vi geografisk? Og hvordan skal der bygges? Er
der kvaliteter nok at byde p4, sa den, der flytter ind, har lyst
til at sidde og kigge ud pa herlighederne. Her pa Broen har vi
opereret med det lodrette feellesskab, hvor det er opgangen,
der knyttet folk sammen.

Teenk pa tvaers

Men det geelder ogsa om at taenke pa tveers — ogsa i fysisk
forstand.

— Hernede har vi et omride, Sender Havn, som skal
hzenge sammen med naturen. Og vi taler ikke kun om en
karré med et gdrdrum, hvor gdrdrummet danner et feelles-
skab. Der skal ogsé veere et feellesskab mellem de forskellige
huse hernede i havnen. Det fir man ved at etablere de her
gronne almindinger, som er driftet og i princippet ogsa ejet




af bydelsforeningen, som er en fellesorganisation for hele
kvarteret. Organisationen har ogsa veeret inddraget i pro-
cessen og leveret gode input til, hvordan de her gronne are-
aler kunne udnyttes.

Men ikke alle byer har vel de samme
herlighedsvaerdier som Koge?

— Jeg tror, at de fleste byer har nogle attraktioner og til-
bud, som tiltaler en sterre gruppe af dem, som overvejer at
downsize. Vi er jo heldigvis ikke ens alle sammen. I Ry fin-
des et andet projekt, Balancen, som vi ogsé har veeret med til
at realisere. Her er der igen tale om boliger med serligt fo-
kus pa feellesskab, men de ligner lidt mere dem, vi er vant til
at se i de traditionelle taetlave bebyggelser. Men med mindre
og mere kompakte boliger, hvor feellesskabet i hgjere grad
udspiller sig i rummene mellem husene. Vi her er vi altsi
ude pé landet — i naturen. Og hvem holder ikke af naturen
og et gront faellesskab?

Og si er der endelig det med opbevaringen, pointerer
Morten.

Teenk hgjt og klogt

— Det er sindssygt vigtigt, ndr man arbejder med kom-
pakte boliger. Man skal teenke klogt, og ofte i hgjden — og
ikke ngdvendigvis traditionelt. Det gaelder om at veere parat
til at bryde med traditionelle vaner og forestillinger. I Vand-
kunsten arbejder vi meget med smé boliger som led i vo-
res bestraebelser pa at opna storre beeredygtighed. Hvordan
kan man bo pa f4 m? og hvordan kan man optimere de helt
sma boliger? Behgver du et kekken, du kan gi rundt om?
Kan det blive integreret i vaeggen? Der er nok nogle af dis-
se minimalrumslgsninger, vi bliver ngdt til at anvende i den
nezere fremtid. I dag bruger vi simpelthen for mange ressour-
cer og for meget plads, nar vi bygger nyt. I en ny verdens-
orden skal vi downsize og bygge tiny houses som led i et
storre integreret system.

Hvad kommer der til at ske i fremtiden?

— Jeg synes, vi som branche har varet gode til at pege
pé behovet for omstilling. Der er ogsa begyndt at ske no-
get pa lovgivningssiden, der kalder pad omstilling og nye ti-
der. Godt nok, fordi det er herfra, at den drivende kraft skal
udgé. Det stiller nogle nye krav til os arkitekter og udviklere
om, hvordan vi skal tegne og designe husene. S& er der in-
vestorerne — de bliver nedt folge med, nar der stilles direkte
krav i lovgivningen. Det betyder, at man over en bred kam
bliver nedt til at teenke smart.

— Som jeg ser det vil der i lgbet af de naeste 5-10 ar kom-
me flere af den her slags boliger. Og i nye varianter. Man vil
komme til at bo smat, og sterre ejendomme vil blive udnyttet
til at etablere sma lejligheder, der har et sddant feellesskab.
Man vil ogsé se, at arealerne udenfor boligerne i hgjere grad
bliver anvendt.
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Nye boliger i gamle bygninger

— Jeg tror ogs4, at vi vil se nogle boliger, der indgér i no-
get eksisterende byggeri — gamle industriejendomme eller
udtjente boligblokke. Gamle bygninger bliver transformeret
til sma boliger, og under tagene pa eksisterende bygninger
bliver der indrettet sma boliger. Vi vil se nogle boligforenin-
ger, der bygger smi boliger pa de greesarealer, der findes
mellem de eksisterende almene boliger i dag. Der har altid
veeret kamp om pladsen, hvis man skulle bygge fx i Koben-
havn, men nu bliver det en veerdi i sig selv at kunne bygge
sma raekkehuse pa sma arealer i stedet for de traditionelle
boliger, vi ser i dag.

— Viskal vende posen og starte forfra. Nu har vi talt feel-
lesorienterede losninger pé boligmarkedet i 10 ar. Det bliver
ikke nemt, men som arkitekt bliver det vildt speendende at
arbejde med de her greenser. Udviklingen vil ogsa betyde,
at vi kommer til at opleve nogle anderledes spandende byer
med forskellige boligformer og storre diversitet. Vikan jo al-
lerede nu meerke, at der er nogle af de store investorer, som
er begyndt at interessere sig for, hvordan kan man udnytte
tagarealerne pé de eksisterende almene boliger. Der er et
nyt potentiale her, siger Morten Dam Feddersen, der ikke
kan dy sig for at henvise til de store bestrabelser, der i gje-
blikket udfoldes pa en kunstig @ ude i havnen.

— Man skal bruge det, der er — i stedet for at bruge man-
geressourcer til at bygge nyt. Jeg tror, man kan finde mange
muligheder i de forskellige dele af Kgbenhavn. Det har man
negligeret i alt for mange &r, hvor man har fokuseret pa det,
der var nyt og spektakulert. I dag er situationen en anden
med feerre penge og ressourcer, siger arkitekten og partne-
ren fra Vandkunsten. Han peger ogsa pa mulighederne for
at spare pa etableringen af nye anleeg, rorferinger og ad-
gangsveje, ndr man udnytter den eksisterende boligmasse.

— Det bliver billigere i l&engden — og mere betalbart for
dem, der skal bo i de nye sma lejligheder. Og det er vel ikke
et helt ringe parameter, nér vi taler om billige boliger til folk
med almindelige indkomster. mmm

9 Man skal bruge
det, der er
- i stedet for at
bruge mange
ressourcer til at

bygge nyt

Stue/veerelse

Entré
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Der er tre typer boliger i boligfeellesskabet:
Singleboligen indeholder en kombineret dag-
ligstue, kakkenrum og et soveomrade i en aben
planigsning. Boligen er pa ca. 40 m? og teeller
man de m? med, der raekker ind i faellesarealet,
nar man op pa 60 m2.

1-2 personers boligen er beregnet til en single,
der gnsker lidt mere plads, eller et par, som kan
ngjes med et meget lille boligareal. Ogsa her er
der tale om en aben planlgsning, hvor de enkelte
rum kan indrettes meget fleksibelt. Boligen nar
op pa ca. 50-60 m? - og mellem 75-85 m?, nar
man teeller faellesarealerne med.

Boligen til par rummer primaert en dagligstue,
et kgkken- og et soveomrade, men kan ogsa sup-
pleres med et ekstra vaerelse. Bruttoarealet er pa
65-70 m? - 85-90 m? inkl. feellesarealer.

Alle tre typer er udstyret med et depotrum, der
er placeret i keelderen.

«
Planlgsningen for den kompakte
singlebolig.

Af Tegnestuen Vandkunsten.

Plantegning af indgangen og
feellesrummene i stueetagen.
Af Tegnestuen Vandkunsten.
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Opfandt japanerne
det cirkulzere byggeri?

I Japan har huse en kort levetid, og bygninger
konstrueres med henblik pa, at de senere skal rives ned.
Det sikrer bevaring af traditionel handvaerkskunnen, samtidig
med at det giver arkitekter frihed til at eksperimentere

Af Curt Liliegreen
Boliggkonomisk Videncenter

keret til solgudinden Amaterasu. I méske 2.000 &r har

der her ligget en helligdom, men vel og maerke ikke den

samme. Faktisk rives det indre tempel, Kotai Jingu, ned
og genopferes hvert 20. &r med umadelige omkostninger.
Der findes i omradet ikke kun én enkelt tempelbygning men
mange (125), som tilsammen rummer hundredvis af skatte,
herunder de kongelige regalier. Disse ma ikke ses af offent-
ligheden.

Genopferelsen af templet sker over 17 ar. Det udspringer
af Shinto-troens begreb 'tokowaka’; fornyelsen af ting for at
bevare og styrke det guddommelige. Lignende gentagne op-
forelser og nedrivninger finder sted i andre helligdomme i
Japan.

Den japanske tradition ligger meget fjernt fra vor kultur,
men den sikrer bevarelsen af aeldgammel handvaerkskun-
nen fremfor en bevaring af den fysiske ting.

Ise har i hundreder af &r veeret malet for pilgrimsrejsen-
de, og ogsa i dag beseger millioner af japanere arligt stedet.

I Ise i Japan ligger helligdommen Ise Jingu, der er dedi-

Japan og enfamiliehuset

I Japan har man i lighed med Danmark traditionelt fore-
trukket ejerboligen i form af parcelhuset. Fuldstaendigt som
i Danmark udfordres denne boligform af urbaniseringen.
Der er imidlertid fortsat et omfattende nybyggeri af enfami-
liehuse, hvor det traditionelle materiale trae dominerer. Hu-
sene opfares, s den forventede levetid er 20-30 ar. Der kan
oppebzeres skattemaessige afskrivninger pa huset, og ifol-
ge reglerne kan dette afskrives fuldt ud over 22 ar. P4 dette
punkt er forskellen til Europas byggeri med mursten og let-
beton markant. Man ber dog erindre, at der i USA i mange
tilfeelde bygges enfamiliehuse af tree (og ringere materialer),
hvor levetiden ma antages at veere en hel del lavere end i
Europa.
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Nar enfamiliehuset er udtjent, flytter familien ud i en
midlertidig indkvartering, alt imens huset nedrives, og et
nyt opferes pa grunden. Familiens tilknytning er til grun-
den, men ikke til huset. Et hus skal skiftes ud som en na-
turlig ting, lige som vi andre udskifter vores bil, nar den er
udtjent.

Tree har veeret et perfekt materiale i Japan tilsammen
med de valgte konstruktions- og indretningsprincipper.
Ise-templet er bygget af japansk cypres, kaldet hinoki, og
dette holdbare og modstandsdygtige tree er ogsa et seerdeles
populeert materiale i almindeligt husbyggeri sammen med
japansk cedertree, der ogsa kaldes sugi. Det meste tree ma
dog i dag importeres fra udlandet. De japanske enfamiliehu-
se af tree har typisk anvendt en stolpe-bjaelke-konstruktion,
hvor det sveere tommer er klart synligt. Taget har veeret for-
holdsvis tungt. Skilleveegge har veret flytbare, sisom lette
skydedgre af trae og papirmasse. Det har givet mulighed for
at fa store dbne rum, der let kan ventileres, hvorved man
forebygger skimmelsvamp, der ellers let kunne forekomme
i det varme og fugtige vejr. Konstruktionen af tree har givet
fleksibilitet, s konstruktionen har kunnet absorbere rystel-
serne fra de hyppige jordskeelv, hvor et hus af mursten ville
styrte sammen.

I dag er det amerikanske '2 by 4 byggesystem med plan-
ker i dimensionen 2x4 tommer ogsé blevet populert i Japan,
og det har ogsé gode egenskaber i forhold til fugt, tyfoner og
jordskeelv.

Synligheden af de bzerende dele er meget anderledes
end et typisk dansk parcelhus, og tilsammen med de &bne
rum far det traditionelle japanske hus derved et @estetisk
tiltalende udtryk for en nordbo. Bagsiden har traditionelt
veeret kulde i vinterhalvaret samt brandfare. I nyere tid har
man ogsa kritiseret byggeskikken for at begreense interes-
sen for vedligeholdelse, s& bydele kan fremsta nedslidte.

Detalje fra Meiji-Jingu templet, et Shinto
tempel i Tokyo dedikeret kejser Meiji og

hans hustrus ander. Templet blev genopfgrt
efter, at det blev gdelagt under 2. verdenskrig.

Husene opfores,
s den forventede
levetid er 20-30 ar
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I maj 2015 besogte Boliggkonomisk Videncenter
Japan, hvor vi blandt andet medtes med landets fore-
nde trebygger, Sumitomo Forestry Corporation; en
international virksomhed der ogsa er aktiv i USA og
Australien. Her talte vi om husenes levetid, der for en
dansker forekommer ekstremt kort. Der er nu en bevae-
gelse mod mere holdbart byggeri, bl.a. for at begreense
ressourcespild. Det har imidlertid veeret rationelt med
de korte levetider, fordi man herved har kunnet byg-
ge billigere, og fordi man lgbende har kunnet tilpasse
huset til familiens sendrede behov over drene. Samtidig
har sendringer i bygningsreglementets krav ogsa gjort,
at det ikke har veeret rationelt at bygge med en lang le-
vetid for gje.

Nybyggeriet i Japan er omfattende, hvilket skyldes
husenes korte levetid. Selv under den lange lavkonjunk-
tur i Japan, der har staet pa siden starten af 1990’erne,
har der veret et rimeligt omfattende nybyggeri. I Dan-
mark gir byggeriet af parcelhuse normalt i st, nar den
okonomiske vaekst falder.

Selv om nedrivningen kan medfere spild, sa vil de
massive bjeelker og stolper kunne genbruges, safremt
de nedtages med omhu. Man har opfert husene med
henblik pa, at de senere skal rives ned, og der opstod
allerede for leenge siden et marked for brugte bygge-
materialer. Var husene opfert mere massivt, ville de
ogsa indlejre mere CO2.

Sa mens helligdommen i Ise bygges forfra igen og
igen med 20 ars mellemrum, s& genanvendes materia-
ler i de almindelige enfamiliehuse.

Under vor rejse i Japan tog vi ophold i Fukushima i
et traditionelt Onsen-hotel bygget af tree. Her kunne vi
selv erfare, at en sddan konstruktion kan holde til et ri-
meligt kraftigt jordskeelv uden at fa synlige skader.

Det er blevet fremfort, at japanske arkitekter har
faet store frihedsgrader til at eksperimentere, fordi de-
res bygninger ofte kun skal sté i forholdsvis kort tid.
Det har frigjort dem for normalt tungtvejende budget-,
holdbarheds- og vedligeholdelseshensyn, der i vesten
kan ngdvendiggere kompromis mellem arkitektoniske
og andre interesser. mmm



Skibet og Broen pa Sgndre Havn i Kgge

Boligfzellesskaber i ny urban kon!

Foto: Peter M. Madsen
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