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Boligforhold og boligpolitik er varme emner i disse ar, og det er ikke markeligt, da

boligsituationen i et land har afggrende betydning for sével den enkelte som for hele

samfundet:

e Boligen danner den naturlige base for menneskenes dagligdag.

e Boligstandarden er et vaesentligt element i den enkeltes livskvalitet.

e Udgifterne til boligbenyttelse udger for de fleste husstande en stor del af den
samlede indkomst.

e Investering i en bolig er ofte den stgrste pkonomiske beslutning, som familien
foretager.

e Boligbyggeriet er en samfundsmaessigt vaesentlig sektor, hvor der skabes produk-
tion og beskeeftigelse.

e Bolig- og byggepolitikken i landet udggr en veesentlig del af den samlede gkono-
miske politik.

Der kommer jeevnligt politiske og skonomiske analyser, der enten forsgger at pavise
boligmangel og behovet for nye boliger, eller behovet for at bremse byggeriet for ikke
at overophede gkonomien. Andre analyser forsgger at vise, at enten ejerne eller
lejerne er forfordelt. Og der er en Ipbende diskussion om boligomrédernes udvikling,
om belastede boligomrader osv.

Vi héber med denne temaartikel at give et bidrag til den fortsatte debat. Artiklen vil
gennem en raekke sma afsnit om hvert sit udvalgte emne belyse en raekke sider af
problemet.

1. Urbanisering og flytninger

Set i det meget lange perspektiv har Danmark veret preeget af flytningen fra land til
by — urbaniseringen.

Flytning fra land til by
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Langt den overvejende del af den danske befolkning bor nu i byerne. Landbefolknin-
gen voksede som resultat af den generelle befolkningstilvaekst til omkring ar 1900,
hvorefter den var nogenlunde stabil i nogle artier. Efter 2. verdenskrig faldt landbe-
folkningen, men det ser ud til, der er sket en stabilisering i 1990'erne. Bybefolkningen
er derimod vokset hele perioden, jf. figur 1.



Urbanisering stiller krav til
boligbyggeriet
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37 pct. bor alene

Boligbenyttelsen udggr
21 pct. af det private
forbrug

Tema

Det er klart, at den kraftige vaekst i bybefolkningen har stillet krav om flere boliger i
byomraderne. Tkke kun flytningen fra land til by stiller krav til boligmarkedet. Ogsa
flytninger inden for maske samme by stiller krav.

Danskerne flytter meget. I lgbet af et ar flytter omkring 700.000 personer én eller
flere gange — det er omkring 13 pct. Ofte er det hele husstanden, som flytter. Andre
gange kun et enkelt eller nogle af husstandens medlemmer. Og denne megen flytten

rundt kan naturligvis kun veere mulig, hvis der er en vis 'overkapacitet' af boliger til
radighed.

2. Husstandene bliver mindre

De danske husstande er smé — og de bliver mindre og mindre. Til gengeld bliver der
flere og flere af dem.
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Husstandene fordelt efter starrelse. 2001
Antal personer i husstanden

1 2 3 4 5 6 7eller Alle

flere
Antal husstande, tusinde 906 812 306 289 96 23 12 2444
Procentvis fordeling 37 33 13 12 4 1 1 100

I gennemsnit bestar en husstand i dag af 2,18 personer. Hele 37 pct. af husstandene
er kun pa én person — det er bl.a. unge, der endnu ikke har stiftet familie, og aldre,
der er blevet alene. 12 pct. af husstandene er pa fire personer, den 'klassiske' familie
med to voksne og to bgrn udggr kun 9 pct.

P4 den ene side stiller det voksende antal husstande krav til et stigende antal boliger —
pa den anden side er antallet af boliger i sig selv med til at bestemme husstandsstgr-
relsen. Kan den unge fx ikke finde en bolig, er han eller hun maske ngdt til at blive
boende hjemme hos foraldrene leengere tid, end det egentligt er gnsket.

3. Boligen og samfundsgkonomien
De samlede udgifter til boligbenyttelse udgjorde i 2000 133 milliarder kr. — der er

godt 21 pct. af det samlede private forbrug eller 11 pct. af bruttonationalproduktet.
Yderligere 36 milliarder kr. blev brugt til opvarmning og belysning af boligen.
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Boligbenyttelse i nationalregnskabet

Udgifterne til boligbenyttelse omfatter i nationalregnskabets opgg@relser iseer:

— Housleje af lejeboliger.

— En beregnet husleje af ejerboliger svarende til den leje, der skulle betales af
tilsvarende udlejede boliger.

— Udgifter til reparation og vedligeholdelse.

— Vand og renovation.

Udgifterne til boligbenyttelse i faste priser
Milliarder kroner, 1995-priser

1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000

De samlede udgifter til benyttelse i faste priser voksede staerkest indtil begyndelsen af
1980'erne, hvorefter vaeksten har veeret noget svagere. 1993-95 var der endda tale
om et mindre fald. De seneste ti ar er boligbenyttelsen kun vokset med 4,7 pct. — mod
fx hele 48 pct. i perioden 1971-1980, jf. figur 3.

En vigtig forklaring p& udviklingen er, at der tidligere var tale om en vakst i den an-
del af husstandene, der bor i stgrre og dermed dyrere enfamiliehuse. Senere stabilise-
redes andelen af ejere for at falde en smule fra slutningen af 1980'erne.

Udgifterne til boligbenyttelsen i procent af det samlede private forbrug

Procent
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Boligbenyttelsens andel af det samlede private forbrug steg fra ca. 10 pct. i 1966 op
til knap 20 pct. i 1980 for herefter — med lidt udsving — at ligge nogenlunde stabilt.
Fra slutningen af 1980'erne var der en mindre stigning til omkring 21-22 pct. Top-
punktet blev ndet i 1993, hvor udgifterne til boligbenyttelse udgjorde mere end 22
pct., jf. figur 4.



Tabel 2

Direkte nettoindtaegt
for det offentlige

Ogsa store indirekte
indteegter og udgifter

Offentlig regulering
pavirker boligudgifterne
og boligbyggeriet

Tema

4. Boligen og det offentlige

Det offentlige pavirker pd mange méder boligmarkedet og boligsituationen. P4 den
ene side kan det offentlige gnske at pavirke befolkningens boligforhold for at sikre, at
alle har en rimelig bolig, og pa den anden side kan det offentlige gnske at benytte
boligforholdene og boligbyggeriet som et led i den almindelige styring af gkonomien.

Det er meget svert at opgere den samlede virkning af det offentliges pavirkning af
boligmarkedet, idet en del af pavirkningen sker indirekte.

Det offentliges direkte indtaegter og udgifter vedr. bolig

2000

mio. kr.

Udgifter i alt 15619
Boligsikring og boligydelse 8 644
Rentesikring og bidrag 4872
Sanering og andre udgifter 2103
Indtaegter i alt 22 065
Ejendomsskatter 13 565
Ejendomsveerdiskat 8500

Det offentlige har saledes en direkte nettoindteegt vedrgrende bolig pé 6,5 milliarder
kr., jf. tabel 2.

Udgifter til mere overordnede formaél, herunder byplanleegning, kloaksystemer mv. er
ikke medtaget i opggrelsen.

Ud over de direkte indtegter af ejendomsskatter og ejendomsverdiskat har det of-
fentlige en indirekte indteegt, idet dele af boligforbruget (vedligeholdelse, vand mv.)
er belagt med moms og afgifter. Denne indirekte indtegt kan skgnnes til at vaere i
stgrrelsesordenen 7-8 milliarder kr.

Ud over de direkte udgifter har det offentlige ogsé indirekte udgifter vedrgrende ejer-
boligerne. Det er nemlig sddan, at 'afkastet' af en investering i en ejerbolig beskattes
vaesentligt lavere end afkastet af andre former for investeringer. Det er skgnnet, at det
offentlige herved har et indteegtstab (en indirekte udgift) og ejerne samtidig en skat-
tebesparelse pa ca. 15 milliarder kr. (Dansk gkonomi, fordr 2001. Det @konomiske
R&d, 2001).

Til disse virkninger, der direkte eller indirekte pavirker det offentliges gkonomi, kom-
mer sd yderligere en reekke omréder, hvor det offentliges regulering mv. pavirker
boligforholdene. Fx ma det antages, at reguleringen af huslejerne i udlejningsboli-
gerne har veeret med til at begreense huslejerne, hvilket kan siges at have givet lejerne
en gkonomisk fordel. Det offentliges beskatning af pensionskassernes overskud pa
udlejningsboliger, beskatningen i forbindelse med salg af bolig mv., lovgivningen om
realkredit, rentepolitikken osv. pavirker ogsa boligudgifterne og byggeriet, men en
talmeessig opggrelse heraf er yderst kompliceret.

5. Boligbyggeriet
Udgiften i boligbenyttelsen — altsa udgiften ved at bo — voksede kraftigt indtil den sta-

biliseredes pa et hgjt niveau i 1990'erne. Omvendt ser det ud for udgifterne til bolig-
byggeriet.
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Boligbyggeri
I denne opgerelse omfatter boligbyggeriet savel det egentlige nybyggeri som stgrre
forbedringer mv. — men ikke almindelig reparation og vedligeholdelse

Udgiften til boligbyggeri i pct. af bruttonationalproduktet

Procent af BNP

1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000

Boligbyggeriets betydning i forhold til den samlede produktion i samfundet, brutto-
nationalproduktet (BNP), har varet faldende siden begyndelsen af 1970'erne. I dag
udger boligbyggeriet saledes 4,6 pct. af BNP, hvor det, da det var hgjest, 18 pd 10-11
pct.

I gvrigt viser figur 5, at netop investeringerne i nye boliger har et ret ujeevnt forlgb —
hvilket bl.a. heenger sammen med, at boligbyggeriet er meget konjunkturfglsomt.
Samtidig har den fgrte politik i perioder stgttet nybyggeriet kraftigt, mens nybygge-
riet pa andre tidspunkter bevidst har veeret haemmet.

I 1997 var i alt 53.000 personer direkte beskeaftiget i boligbyggeriet — herunder
23.000 ved nybyggeri og 29.000 ved reparation og vedligeholdelse af boliger. Hertil
kom sé en indirekte beskaftigelse pa 36.000 skabt ved produktion af byggematerialer
osv., sdledes at boligbyggeriet alt i alt skaber beskaftigelse til naesten 95.000 personer
eller ca. 3,6 pct. af den samlede beskeeftigelse.

6. Nye boliger

Boligbyggeriet svinger op og ned. Isaer byggeriet af enfamiliehuse er meget konjunk-
turfglsomt og pavirket af skiftende skatteregler osv. Iser indtradte der et stort fald i
begyndelsen af 1990'erne. Denne periode var generelt praget af lavkonjunktur med
faldende beskeftigelse og meget svag eller stagnerende vakst i produktionen. Om-
kring 1994/95 vendte konjunkturerne, hvilket hurtigt gav sig udslag i en fornyet
vaekst i byggeriet af enfamiliehuse.

Boligtyper
I denne opggrelse omfatter:

Enfamiliehuse:

— Parcelhuse.

— Re&kke-, keede-, og dobbelthuse, herunder ogsa gardhavehuse mv.
— Stuehuse i landbruget.

Flerfamiliehuse:

— Almindelige boliger i etageejendomme.

@vrige boliger:

— Kollegier.

— Boliger i dggninstitutioner.

— Anden helarsbeboelse.
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Byggeriet af flerfamiliehuse har veeret langt mindre svingende end enfamiliehusene.
Dog har der veeret et klart fald siden omkring 1990. Det er iser opferelsen af private
udlejningsboliger, der stort set er gdet i std, saledes at de almennyttige boligselskaber
nu star for langt stgrstedelen af byggeriet af flerfamiliehuse.

Det stgrste samlede boligbyggeri skete i slutningen af 1980'erne, hvor der arligt blev
fuldfgrt 25.000-28.000 boliger, hvorefter det i 1990'erne faldt kraftigt til i 1999 at
veere pa knap 16.000. 1 1999 blev ca. en tredjedel af boligerne opfart som flerfamilie-
huse.

Fuldferte boliger efter bygherre
Antal boliger

15.000 l l==l
10.000

5.000

@m—Private, /S,
A/S, ApS o.l

“ Almennyttige
boligselskaber

@ 0ffentlig
myndighed

@ private andels-
boligforeninger

0
1981 1983 1985 1987 1989 1991 1993 1995 1997 1999

De fleste boliger opferes af private — savel af privatpersoner som af aktieselskaber
mv., jf. figur 7. Fra midten af 1980'erne faldt det private byggeri, s& der i de forste ar
af 1990'erne blev bygget naesten lige s& mange almennyttige som private boliger. Fra
1993 vendte billedet: Det almennyttige byggeri fortsatte med at falde, mens der igen
kom gang i det private byggeri af iseer enfamiliehuse. I 1999 blev 77 pct. af boligerne
sdledes bygget af private og kun 14 pct. af almennyttige boligselskaber.

Ogsé antallet af boliger opfert af private andelsboligforeninger har veret steerkt
faldende fra slutningen af 1980'erne til i 1999 kun at udggre godt 600 boliger. De of-
fentlige myndigheders byggeri — bl.a. af plejehjemsboliger — har ikke haft nogen seer-
lig klar tendens.



Tabel 3

Flest ejere

Ejere bor i enfamiliehuse —
lejere i flerfamiliehuse

Tabel 4

Flerfamiliehuse er aeldst

Neesten alle boliger har i
dag bad og toilet

Starre boliger og mindre
husstande

Tema

7. Boligsituationen

Fordelingen af beboede boliger mellem ejere og lejere

1981 2000 1981 2000
antal boliger procent af alle

I alt 2 039 707 2414513 100 100
Beboet af ejer 1115181 1286 083 55 53
Lejere mv. 924 526 1128430 45 47
Enfamilehuse 1175 416 1420 547 58 59
Beboet af ejer 1010564 1144 587 50 47
Lejere mv. 164 852 275 960 8 "
Flerfamiliehuse og gvrige 864 291 993 966 42 a1
Beboet af ejer 104 617 141 496 5 6
Lejere mv. 759 674 852 470 37 35

Der er lidt flere ejere end lejere — i 2000 ejede 53 pct. deres bolig. Andelen af ejere
var en smule hgjere i 1981 — nemlig neesten 55 pct., jf. tabel 3.

Langt stgrsteparten af ejerne bor i enfamiliehuse, mens de fleste lejere bor i flerfami-
liehuse. Dog bor 11 pct. til leje i enfamiliehuse — herunder almennyttige gard- og reek-
kehuse mv. —og 6 pct. af ejerne bor i ejerlejligheder i flerfamiliehuse. Andelen af hus-
stande, der bor i ejet eller lejet enfamiliehus, er samlet steget en anelse, fra 57,6 pct.
til 58,8 pct. siden 1981.

Beboede boliger fordelt efter boligens opferelsesar

Flerfamiliehuse

Enfamiliehuse og avrige Alle
procent

Alle boliger 100 100 100
For 1900 10 10 10
1900-1944 23 35 28
1945-1969 28 30 29
1970-1979 21 13 18
1980-1989 12 6 10
1990-2000 6 6 6

6 pct. af boligerne er under ti &r gamle. Omvendt er hele 10 pct. af boligerne over
100 ar gamle. Flerfamiliehusene er som hovedregel &ldre end enfamiliechusene. Hele
75 pct. er fra for 1970 mod kun 61 pct. for enfamiliehusene, jf. tabel 4.

11981 var 10,7 pct. af boligerne uden eget bad og 4,2 pct. herudover uden eget toilet,
jf. figur 8. Der er her sket en veesentlig fremgang i standarden: I 2000 var der kun 4,4
pct. af de beboede boliger, der ikke havde bad, og kun 1,6 pct., der ikke havde eget
toilet.

En vigtig indikator for boligstandarden er boligens stgrrelse i forhold til husstandens
stgrrelse. En méde at belyse dette pa er ved boligarealets stgrrelse, jf. tabel 5.
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Tabel 5

Tema
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Boligerne fordelt efter areal
Antal personer i husstanden

5 eller
1 2 3 4 flere | alt
antal boliger, tusinde

1981
Alle 589 640 323 329 152 2032
Under 80 m2 379 197 49 22 7 655
80-159 m2 191 385 226 230 90 1121
160 m? eller mere 18 58 49 78 55 256

2000
Alle 873 803 309 287 127 2398
Under 80 m2 529 177 36 14 5 761
80-159 m2 311 501 213 201 75 1301
160 m? eller mere 33 124 60 72 47 336

boliger i procent

1981
Alle 100 100 100 100 100 100
Under 80 m? 64 31 15 7 5 32
80-159 m? 33 60 70 70 59 55
160 m? eller mere 3 9 15 24 36 13

2000
Alle 100 100 100 100 100 100
Under 80 m2 61 22 12 5 4 32
80-159 m2 36 62 69 70 59 54
160 m? eller mere 4 15 19 25 37 14

I 2000 var der vesentligt faerre store husstande pa fire personer eller derover, der
boede i boliger under 80 m* — nemlig 19.000 mod 30.000 i 1981. Det skyldes, at hus-
standene i dag rader over stgrre boliger, og at antallet af familier pa fire eller flere
personer samtidig er faldet kraftigt — fra godt 481.000 til knap 414.000. Samtidig har
der veeret en meget kraftig veekst i antallet af husstande pé kun en eller to personer,
der bor i boliger over 160 m” - fra 76.000 til 157.000.

En anden made at méle boligernes stgrrelse pa er ved at teelle antallet af veerelser. Her
er problemet dog, at den tilgeengelige statistik kun giver palidelige oplysninger om
antallet af vaerelser pa det tidspunkt, hvor boligen blev bygget — efterfelgende kan der
vaere sket sammenlagninger eller opdelinger, der ikke er registreret. Med de forbe-
hold kan man opstille nedenstéende tabel. Tabellen deekker kun 'almindelige' boliger



Tabel 6

Tema

—dvs. at fx kollegier og feelleshusholdninger (der ofte har serlige fellesrum mv.) ikke
er talt med.

Boligerne fordelt efter antal veerelser

Antal personer i hustanden

6 eller
1 2 3 4 5 flere | alt
antal boliger
1981 555284 628846 318616 326135 111930 37352 1978 163
1 veerelse 58 486 5792 908 384 110 42 65 722
2 vaerelser 216 118 100129 17012 6361 1670 567 341857
3 veerelser 143450 198 176 73274 42 997 10 246 3379 471522
4 veerelser 86698 185923 119082 120205 30778 8856 551542

5 eller flere veerelser 50532 138826 108340 156188 69 126 24508 547520

2000 817696 785489 305393 284424 92 819 32648 2318469
1 veerelse 64912 7459 958 258 62 30 73 679
2 veerelser 318 872 92 897 15147 5058 1246 420 433640
3 veerelser 22079 207 119 65536 37 387 9888 3468 544194
4 veerelser 132517 232602 104 236 98 068 25783 9454 602 660

5 eller flere veerelser 80599 245412 119516 143 653 55 840 19276 664 296

boliger i procent

1981 100 100 100 100 100 100 100
1 veerelse 11 1 0 0 0 0 3
2 veerelser 39 16 5 2 1 2 17
3 veerelser 26 32 23 13 9 9 24
4 veerelser 16 30 37 37 27 24 28
5 eller flere veerelser 9 22 34 48 62 66 28
2000 100 100 100 100 100 100 100
1 veerelse 8 1 0 0 0 0 3
2 veerelser 39 12 5 2 1 1 19
3 veerelser 27 26 21 13 1 1 23
4 veerelser 16 30 34 34 28 29 26
5 eller flere veerelser 10 31 39 51 60 59 29

Hvis man forudsetter, at en god boligstandard indebarer, at hver husstand skal have
ét veerelse pr. person plus et fellesrum, sa har boligstandarden forbedret sig siden
1981, hvilket savel kan skyldes stgrre boliger som mindre familier

I 1981 havde 713.769 husstande, der boede i boliger pa 1-4 verelser, flere veerelser
end den gode boligstandard —i 2000 var tallet vokset til 1.031.442. Omvendt var der i
1981 481.196 husstande, der boede under den gode boligstandard, og var for mange
iboligen. I 2000 var antallet faldet til 438.031 husstande.

8. Hvem bor i hvilke boliger?

Figur 9 viser aldersfordelingen for beboere af forskellige boligformer. Boliger i
erhvervsbygninger, sommerhuse, institutioner mv. er ikke medtaget.



Tema

Figur 9  Aldersfordelingen i forskellige boligformer
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Enfamiliehuse Flerfamilieboliger Kollegier

Af figuren fremgar bl.a.

e De fleste bgrn bor i enfamiliehuse.

e De fleste unge mellem 20 og 29 ar bor i flerfamiliehuse, og et mindre antal bor pa
kollegier.

e Personer over 29 ar bor hovedsagelig i enfamiliechuse — men antallet begynder at
falde kraftigt fra 55 &r. Derimod er antallet af personer over 55 ar mere stabilt i
flerfamiliehusene bortset fra de allerzldste.

Denne karakteristiske fordeling kan tolkes ud fra et generationssynspunkt:

Bgrnene bliver fgdt af foreeldre, der bor i enfamiliehus.

— De bliver aldre og flytter hjemmefra til en mindre lejebolig i et flerfamiliehus eller
eventuelt kollegium.

— De stifter selv familie og flytter pa et tidspunkt til en stgrre bolig — typisk et parcel-
hus.

— Nar deres egne bgrn sé er flyttet hjemmefra, flytter de maske selv tilbage til en
mindre lejebolig.

— En del af de allerzldste flytter pa plejehjem eller anden form for institution mv.

Naturligvis er virkeligheden langt mere kompliceret — ud over generationsudviklin-
gen spiller bl.a. ogsa den generelle historiske og gkonomiske udvikling ind.

Det store byggeri af parcelhuse skete i drene mellem 1960 og 1979, hvor 38 pct. af
alle landets nuveerende enfamiliehuse blev opfgrt. Det stgrste antal blev opfgrt inden
for en femarsperiode mellem 1970 og 1974. Personer, der i dag er over 70 &r, var
séledes 40 ar eller derover, da parcelhusbyggeriet var pa sit hgjeste — en del af dem
havde pa det tidspunkt allerede stgrre bgrn, der var flyttet hjemmefra eller snart
skulle hjemmefra. Incitamentet til at flytte fra en mindre lejebolig til et parcelhus var
derfor lille.



Tema

9. Udviklingen i boligpriserne

Boligpriserne stiger mere 1 nedenstdende figur 10 er udviklingen i boligpriserne sammenholdt med den almin-
end andre priser  delige prisudvikling. Mens boligpriserne steg lidt svagere end forbrugerpriserne i
gvrigt i begyndelsen af 1980'erne, har stigningen varet kraftigere i perioden siden.
Siden 1981 er boligpriserne steget med i alt 137 pct. mod den generelle prisstigning
pa 96 pct.

Boligprisen i forbrugerprisindekset

Boligprisen omfatter i forbrugerprisindekset udgifterne til husleje og til vedlige-
holdelse mv. Derimod indgar prisen pa keb af ejerbolig ikke.

Figur 10  Boligprisernes udvikling
Indeks, 1981=100

@ Bolig

250

mm———Forbruger-

200 prisindeks

150
100

50

0
1980 1982 1984 1986 1988 1990 1992 1994 1996 1998 2000

Knap 250 pct. stigning p4  Ejendomspriserne — altsa prisen pé at kgbe en ejendom - har udviklet sig langt mere

ejerlejligheder siden 1981  ujaevnt. Til anden halvdel af 1980'erne steg ejendomspriserne kraftigt for herefter at
falde til begyndelsen af 1990'erne. Fra 1994 er de sd igen steget kraftigt — staerkest for
ejerlejligheder og lidt svagere for andre boligformer.

I lgbet af de seneste 20 &r er en ejerlejlighed samlet steget knap 250 pct., mens enfa-
miliehusene er steget ca. 175 pct. I den samme periode steg de almindelige priser

med 96 pct.

Figur 11 Ejendomsprisernes udvikling
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10. Hvem ejer og hvem lejer deres bolig?

Ejere og lejere adskiller sig meget fra hinanden. P& grundlag af forbrugsunder-
spgelsen kan ejere og lejere i 1998 bl.a. beskrives séledes:



[ )
® Tema

Tabel 7  Forskelle mellem ejere og lejere. 1998
Ejer Lejer

husstande, tusinde

Samtlige husstande 1299 1158
Antal personer i husstanden

1 person 268 643
2 personer 534 313
3 personer 190 94
4 personer 222 n
5 eller flere personer 86 37
Husstandstype

Enlig under 30 ar 17 190
Enlig 30-59 ar 102 211
Enlig over 59 ar 149 242
2 voksne, hovedperson under 30 ar 44 82
2 voksne, hovedperson 30 - 59 ar 277 92
2 voksne, hovedperson over 59 ar 189 92
Enlig med bern, aldste barn under 10 ar 15 39
Enlig med bern, zldste barn over 9 ar 20 44
2 voksne med bern, aldste barn under 10 ar 175 79
2 voksne med bern, zldste barn over 9 ar 186 57
Husstande med mindst 3 voksne 125 30
Bymaessighed

Hovedstad med forsteeder 260 469
Andre kommuner i Hovedstadsregionen 162 55
Bykommuner med byer over 100.000 indb. 156 220
Bykommuner med byer pa 40.000-99.999 indb. 76 n
Bykommuner med byer pa 20.000-39.999 indb. 164 134
Bykommuner med byer pa 10.000-19.999 indb. 94 67
Andre kommuner 387 142
Hovedindkomstmodtagers sociogkonomiske gruppe

Selvstaendig 84 29
Lenmodtager pa hgjeste niveau 222 85
Lenmodtager pa mellemniveau 174 103
Lenmodtager pa grundniveau 444 339
Arbejdsles 10 15
Uddannelsessagende 0 22
Pensionist eller efterlansmodtager 305 397
Ude af erhverv i gvrigt 60 167
Samlet husstandsindkomst

Under 149.999 kr. 52 352
150.000 —299.999 kr. 276 454
300.000 — 499.999 kr. 372 228
500.000 — 799.999 kr. 452 101
800.000 kr. og derover 146 22
Boligareal

Under 30 m? 1 48
30-69 m? 31 217
60-99 m? 255 701
100-149 m? 627 155
150-199 m? 281 20
200 eller flere m? 103 17
Arlig udgift til boligbenyttelse

Under 20.000 kr. 30 153
20.000-39.999 kr. 421 575
40.000-59.999 kr. 483 339
60.000-79.999 kr. 182 72
80.000-99.999 kr. 68 14

100.000 kr. eller mere 115 7



Lejerne betaler husleje

Ejerne betaler
renter og afdrag

Beregnet husleje
for ejerne

Tema

e Blandt alle landets 2.457.000 private husstande er 53 pct. boligejere.

e Sma husstande bor typisk til leje, mens husstande med flere personer oftere ejer
boligen.

e Unge enlige er stort set altid lejere, mens husstande med to voksne over 30 ar i
langt hgjere grad ejer deres bolig.

e Lejerne er koncentreret i hovedstaden og andre store byer, mens ejerne er koncen-
treret i landdistrikterne.

e Fjerbolig er naert knyttet til husstandens indkomst: Husstande med lav indkomst
bor til leje, mens husstande med hgj indkomst ejer boligen.

e Husstande i lejeboliger betaler typisk 20.000 — 39.999 kr. i arlig husleje mv., mens
boligbenyttelsen i ejerboligerne typisk er 40.000 kr. — 59.999 kr.

11. Sammenligning mellem ejere og lejere

Sammenligning af udgiften ved at vaere henholdsvis ejer eller lejer er meget kompli-
ceret. For lejerne er det nemt at opggre udgifterne til boligbenyttelsen som huslejen
mv. Hertil kommer det offentliges stgtte — direkte gennem boligsikring, boligydelse
mv. (der kun i meget begreenset omfang gives til ejere) og indirekte ved at have givet
stptte til opforelsen af almennyttige boliger osv.

For ejerne er der ikke tale om nogen egentlige udgifter til boligbenyttelse ud over
ejendomsskatter, vedligeholdelse mv. Men som regel er boligen finansieret ved lén,
sé der skal betales renteudgifter og afdrag pa lanene — afdragene kan naturligvis af
husstanden opfattes som en udgift, men reelt er der tale om en nedbringelse af geeld —
dvs. en form for opsparing.

Yderligere kompliceres sammenligningen mellem ejere og lejere af, at skattesystemet
pa mindst to mader pavirker ejernes gkonomi: P4 den ene side gives der fradrag for
de betalte renteudgifter pa huslénene, og pd en anden side sker der en beskatning af
ejerboligen i form af beskatningen af den skattemeessigt opgjorte veerdi af egen bolig
(til og med 1999) eller ejendomsvardiskat (fra 2000) samt de egentlige ejendoms-
skatter.

P& baggrund af internationale anbefalinger opggr Danmarks Statistik en beregnet
husleje af ejerboligerne. Grundideen er fglgende: Seetter man fx 1 million kr. i ban-
ken, far man et afkast i form af renteindtaegter. Men bruger man i stedet pengene pa
at kpbe et hus, far man ikke noget afkast i klingende mgnt. Men indirekte far man
alligevel et afkast, idet man s& kan bo uden at skulle betale husleje. For disse ejere
beregner man derfor en indkomst svarende til den sparede husleje — altsa til hvad en
tilsvarende lejebolig ville have kostet arligt.

Denne sdkaldte beregnede husleje af ejerboliger indgar derfor i nationalregnskabet
og i forbrugsunderspgelsens opggrelser bade som en indkomst og som en beregnet
udgift til boligbenyttelse for ejerne. Hermed bliver det muligt at sammenligne, hvor
meget man reelt bor for — dvs. det faktiske forbrug af boligydelser, brugsverdien,
som man har uanset om man er ejer eller lejer.

Ud over denne beregnede husleje har ejerne en raekke andre udgifter til fx ejendoms-
skatter og vedligeholdelse — dvs. udgifter, som af lejerne hovedsagelig betales via
huslejen.

For at kunne belyse forskellene mellem ejere og lejere er der i tabel 8 foretaget en
sammenligning af gkonomien for husstande bestdende af to voksne med en indkomst
(eksklusiv beregnet husleje af ejerboligen) mellem 400.000 kr. og 700.000 kr. For
netop disse husstande er gennemsnitsindkomsten stort set ens for ejerne og lejerne.



Tabel 8

Lejere betaler mere i skat

Nettoopsparing
pa samme niveau

Ejere har starre udgifter
til boligudstyr

Ejerhusstande stgrst
og tjener mest

Tema

Udgiftsfordeling for ejere og lejere med en indkomst pa 400.000 — 700.000 kr. 1998

Ejer Lejer Ejer Lejer

kr. pr. husstand — pct. af samlet indkomst —

Samlet indkomst

(ekskl. beregnet husleje) 510 559 509 016 100 100
Indkomstskatter mv. 175 169 188 153 34 37
Private renteudgifter mv. 43 735 14 990 9 3
Nettoopsparing 43 244 46 980 8

Forbrug i alt

(ekskl. beregnet husleje) 239 448 252 556 47 50
Fadevarer 28 687 26 982 6 5
Drikkevarer og tobak 14216 16 378 3 3
Beklzedning og fodtej 13 341 12 324 3 2
Boligbenyttelse 21969 42 386 4 8
Elektricitet, opvarmning 18 549 12 059 4 2
Boligudstyr, husholdningstjenester o. lign. 19 040 14778 4 3
Medicin og leegeudgifter 9472 7401 2 1
Anskaffelse af keretojer 23224 22 862 5 4
Anden transport og kommunikation 28 203 32 047 6 6
Fritidsudstyr, underholdning og rejser 29 834 32 967 6 6
Andre varer og tjenester 32912 32372 6 6

Den beregnede husleje af ejerboliger er i denne opggrelse udeladt, idet kun egentlig
betalte udgifter og indtagter er medtaget. Ejerne har derfor et vasentligt lavere
boligforbrug end lejerne.

Selv om husstandene har stort set samme indkomst, betaler lejerne 13.000 kr. mere i
skat end ejerne, der pga. de store renteudgifter har et stort skattefradrag. Alene
renter af boligldnene udger for ejerne 35.000 kr.

Nettoopsparingen blandt ejere og lejere er stort set ens, men sammensetningen er
forskellig. Ejerne har en stgrre opsparing i pensions- og livsforsikringsordninger og
desuden en opsparing i forbindelse med selve boligen (tilbagebetaling af 1an samt in-
vesteringer i form af tilbygning mv.).

Ud over at selve udgiften til boligbenyttelse er meget forskellig, er ejernes udgifter til
iseer opvarmning og til boligudstyr mv. forholdsvis store — hvilket naturligt haenger
sammen med, at ejerboligerne er vaesentligt stgrre end lejeboligerne, 133 m”mod 83

2
m.

Sammenlignes forbrug ekskl. boligbenyttelse og opvarmning, er det dog meget ens
for ejere og lejere — ca. 198.000 kr. — og heller ikke fordelingen af forbruget pa for-
skellige hovedgrupper er meget forskellig.

12. Boligudgifterne sammensatning

I tabel 9 nedenfor er alle ejeres og lejeres udgifter vedrgrende boligen vist mere detal-
jeret.

Ejerbolighusstandene er betydeligt stgrre end lejebolighusstandene — 2,5 personer i
gennemsnit mod 1,8 for lejerne. Det betyder, at ejerhusstandene oftest bestér af to
voksne i erhverv. Indkomsten blandt ejerhusstandene er derfor nasten dobbelt sé stor
som blandt lejerne.



Lejere modtog
gennemsnitlig 7.000 kr.
i boligsikring

Tabel 9

Ejere har 60 pct.
starre forbrug

Huslejen den
dominerende post

Tema

Lejehusstandene modtager knap 7.000 kr. i boligsikring mv. af det offentlige, mens
belgbet for ejerne er ubetydeligt. Det heenger sammen med, at disse tilskud normalt
kun udbetales til lejere, som netop ogsa ofte har en lav indkomst.

Udgiftsfordeling for ejere og lejere. 1998
Ejer Lejer

kr. pr. husstand

Samlet indkomst 511319 265 264
Heraf boligsikring, boligydelse og varmehjeelp 298 6 869
Indkomstskatter mv. 157 637 84038
Boligrenter (renter af geeld med pant i bolig) 38509 743
Belgb til radighed 309 671 174 680
Nettoopsparing 37 387 4 468
Heraf veerdi af til- og ombygning mv. af bolig 19718 3109
Forbrug i alt 264 579 166 315
Forbrug ekskl. bolig og opvarnning 189 359 119 240
Bolig og opvarmning i alt 75 222 47 074
Husleje 379 30582
Fast leje af sommerhus og campingplads o.l. 43 88
Beregnet husleje mv., heldrsbolig 34 681 166
Ejendomsskat, ejerbolig 4686 61
Stempelafg. mv. vedr. 1dn med pant i ejerbolig 327 8
Veerdi af fri bolig 0 91
Beregnet husleje mv., fritidsbolig 990 715
Ejendomsskat, fritidsbolig 327 216
Stempelafg. mv. vedr. Idn med pant i fritidsholig 9 2
Materialer til vedligeholdelse af bolig 2017 528
Materialer til reparation af bolig 1017 264
Fliser mv. til have 607 31
Reparation mv., handveerker 4227 355
Vand 1537 996
Renovation 1488 1048
Vandafledningsafgift, kloak 1731 1254
Diverse vedligeholdelse o.l. 1364 141
Feellesudgifter, kontingenter o.l. 1399 77
Elektricitet 6914 3954
Bygas, naturgas 2972 492
Flaskegas 35 29
Flydende braendsel 2 606 415
Kul, koks, breende, anden opvarmning 655 78
Fiernvarme o.l. 5211 5483

Det samlede forbrug er ca. 60 pct. stgrre blandt ejerhusstandene. Forholdet mellem
udgifter til bolig og opvarmning i forhold til andre udgiftsposter er stort set ens for
ejere og lejere: for begge grupper udger bolig- og opvarmningsudgifterne godt 28 pct.
af husstandenes samlede forbrug.

Herudover afspejler tabellen sammensatningen af boligudgiften for ejere og lejere.
For ejerne er den dominerende post den beregnede husleje af ejerboligen — altsa den
husleje, som husstanden skulle have betalt, hvis den havde lejet en bolig af samme
stgrrelse, kvalitet osv. som ejerboligen. Denne beregnede husleje viser derfor, hvor
stort det reelle boligforbrug har vaeret — uden hensyn til den enkelte boligs konkrete
finansiering osv. — se ogsa afsnit 11. For lejerne er det ogsa huslejen, der dominerer.
Bemeerk at ejerhusstande godt kan have 'lejeudgifter' og omvendt — fx som fglge af, at
husstanden er flyttet fra én boligform til en anden i lgbet af aret.
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Stor forskel pa
vedligeholdelsesudgifter

Ejere har de stgrste

varmeudgifter

11 pct. har fritidshus

Tabel 10

Lavere udgifter til
bl. a. bil og tobak

Tema

Ud over den beregnede husleje betaler ejerne isaer ejendomsskatter samt en reekke
udgifter i forbindelse med vedligeholdelsen af boligen. For lejerne er de direkte betal-
te vedligeholdelsesudgifter begreensede, idet stgrstedelen af vedligeholdelsen betales
via huslejen. Det samme gelder for ejendomsskatterne.

Udgifterne til opvarmning mv. er vaesentligt stgrre for ejerne, hvilket heenger sammen
med, at ejerhusstandene bestar af flere personer, og at ejerboligerne er veesentligt
stgrre end lejeboligerne — 132 m* mod 77 m” i lejeboligerne.

For alle husstande under ét udger udgifterne til fritidsbolig (ekskl. varme og dele af
vedligeholdelsesudgifterne, der ikke kan opdeles pa helérs-/fritidsbolig) godt 1.500
kr. For de ca. 11 pct. af husstandene, der har radighed over fritidshus mv., udger
udgifterne ved fritidsboligen (ekskl. varme mv.) godt 13.000 kr.

13. Hvor sparer husstande med hgj udgift til boligbenyttelse?

I tabel 10 er forskellene mellem forbrugsfordelingen i husstande med hgj og med lav
udgift til boligbenyttelse analyseret. For at ggre sammenligningen lettere, ses kun pa
husstande, hvor det samlede forbrug er mellem 250.000 kr. og 350.000 kr. Disse hus-
stande har i gennemsnit stort set samme samlede forbrug.

Forbrug i husstande med et samlet forbrug pa 250.000 — 350.000 kr.
Samlede udgifter til boligbenyttelse pa
under 50.000 kr. 50.000 kr. og derover

kroner pr. husstand

Samlet indkomst i alt 498 077 620 985
Indkomstskatter mv. i alt 158 597 201 405
Private renteudgifter mv. i alt 35072 49 038
Beleb til radighed 307 793 370 598
Nettoopsparing i alt 8027 63 863
Forbrug i alt 291 769 297 572
Fadevarer 32 380 34 663
Drikkevarer og tobak 18 498 14794
Beklzedning og fodtej 19 955 16 266
Boligbenyttelse 36 872 73 301
Elektricitet, opvarmning 15992 19299
Boligudstyr, husholdningstjenester o.lign. 18 248 18 604
Medicin og lzegeudgifter 5 645 7448
Anskaffelse af keretojer 34157 8426
Anden transport og kommunikation 33020 32788
Fritidsudstyr, underholdning og rejser 34307 28 560
Andre varer og tjenester 42 695 43 425
Antal personer i husstanden 2,8 3,0
Antal husstande i Danmark - tusinder 231 235
Antal personer i Danmark - tusinder 657 692

Husstandene med hgj udgift til boligbenyttelse har meget lavere udgifter til keb af bil.
Ogsa for drikkevarer og tobak, bekleedning og fodtgj, fritidsudstyr og underholdning
mv. er forbruget vasentligt lavere. Den hgjere husleje kompenseres altsd ved at spare
pa andre mere luksuspraeegede omréader.



Tabel 11

Skal krydse
kommunegraense

Kun den ene vej

er talt med

Vi pendler mere

14 mia. km arligt

Tema 21

14. Bolig og arbejdsplads

Boligen er husstandens eller familiens base. Men for de erhvervsaktive er arbejds-
pladsen ogsa central. Den geografiske placering af boligen i forhold til arbejdspladsen
er interessant af mange arsager: Den daglige transport kan veere en tidsmaessig belast-
ning for familielivet, den er forbundet med omkostninger og med en skadelig miljg-
pavirkning. P& den anden side har mange familier bevidst valgt at bosette sig langt
fra arbejdspladsen — maske for at komme vek fra storbyen eller pga. lavere huspriser
eller andet.

Pendler

En pendler er en person, der bor i én kommune, men har sin arbejdsplads i en anden.
Kun pendling til et arbejdssted, hvor den pagaldende henter indkomst, er medtaget i
tabellen — hvorimod uddannelsessggendes transport til og fra uddannelsesstedet ikke
er med. Som regel er der tale om en daglig pendling mellem hjem og arbejde — men
ogsa personer, der pendler sjaeldnere, er talt med.

Pendling
1981 1990 2000
Pendlere i alt, tusinder 830 1009 1181
Millioner kilometer pendlet i alt 19,7 25,5 31,9
Kilometer pr. pendler 23,8 25,3 27,0

Man kan godt have en lang transport uden at krydse en kommunegranse (fx i Kgben-
havn), men dette indgér ikke i statistikken. Omvendt bliver man talt som pendler,
selv om man kun har meget kort transport, som dog tilfeeldigvis krydser en kommune-
greense.

Opggrelsen af antallet af pendlede kilometer i tabel 11 er sket ud fra afstanden mel-
lem centrum i henholdsvis bopals- og arbejdsstedskommunen — og ikke ud fra de
preecise adresser. Afstanden er opgjort som afstanden den ene vej — selv om pendlerne
normalt dagligt tilbagelaegger streekningen to gange.

I tabellen indgér ikke fx spmend eller ansatte, der pendler til udlandet, idet det her
ikke er muligt at opggre pendlingsafstanden.

Knap 1,2 millioner mennesker er pendlere — det er over 40 pct. af de beskeftigede.
Antallet af pendlere er vokset med 42 pct. siden 1981, og den totale pendlede afstand
er steget med 62 pct.

Hvis man antager, at hver pendler dagligt rejser frem og tilbage, og at antallet af
arbejdsdage er 220, sa kan den samlede érlige pendling opgeres til ca. 14 milliarder
km — det er knap 100 gange afstanden til solen!



