Projektbeskrivelse : Det fremtidige
boligmarked

1 Indledning

Boliggkonomisk videnscenter i Realdania gnskereivirere en reekke analyser af
DREAM omhandlende det fremtidige boligmarked i Damkn Disse analyser

omhand-ler dels en raekke detaljerede fremskrivmirdeboligmarkedet (i stil med

@lgard-udvalget), dels en mulig fremtidig udvidelse DREAM-modellen med et

realistisk funderet bolig-marked. Dette papir onttlanden farste del.

Analysen tager sit udgangspunkt i en vurdering af @temtidige danske
boligbehov (2010-2050). Til dette formal opstilss model for udviklingen i antallet
af danske husstande fordelt pa en lang reekke laistita. Sammenhaengen mellem
husstands-karakteristika og valg af bolig-type mestes. Ved hjeelp af
husstandsfremskrivningen, er det derefter muligt afremskrive
boligefterspargslen/behovet fordelt pa bolig-typer.

For givne antagelser om den eksisterende boligraassglevelseskurver, kan det
beregnes hvor store boliginvesteringer der skattémes for at tilfredsstille den
fremtidige boligefterspgrgsel.

2 Det danske familiemgnster i fremtiden

Antallet af boliger er groft sagt lig antallet atidstande. Dette gaelder naermest
definitorisk'. Det vil derfor veere naturligt at tage udgangspumn fremskrivning af
den danske husstands/familiestruktur. | @lgard-lghtaog Socialministeriet(2006)
skgnnes der over det fremtidige antal boliger medgangspunkt i en
befolkningsfremskrivning og relativt simple antasg! om sambo-frekvensen.
Metoden giver anledning til en daekningsgrad paS€aprocent, svarende til at det
sk@gnnede antal boliger ligger ca. 10 procent hggeckdet faktiske. Dette kan ggres
klart bedre med de til rddighed veerende data. Vjeelphaf Finansministeriets
lovmodel eller Danmarks Statistiks demografiskeaate vil det vaere muligt at
falge familiemgnsteret i Danmark i de seneste Ji&egisternivedu

DREAM offentliggar arligt en befolkningsprognoser fden danske befolkning
fordelt pa alder, kan og herkomst. Der er fra 2@idledt et samarbejde mellem
DREAM og Danmarks statistik, saledes at begge tirigiher bruger DREAM’s
fremskrivning pa landsplan mens den officialgionale befolkningsfremskrivning
opstar ved, at Danmarks Statistik regionalisererEBR’'s landsprognose. Med
udgangspunkt i en af de ovenfor neevnte registakdder er det muligt at aendre
fremskrivningen fra at omhandle personer til at andie husstande/familier. Det vil
derefter veere muligt at fremskrive udviklingen itallet af unge der flytter
hjemmefra, familier der dannes og familier der gphg seldre der bliver single osv.

! Der findes undtagelser: et mindre antal husholgtmimar flere boliger, der
findes hjemlgse og der findes boliger der ikkeadrdet. Der bgr som minimum
udfgres en fglsomhedsanalyser der vurderer vaageedien af dette aspekt. En
sadan analyse kan tage udgangspunkt i erfaringemiire lande.

2 Lovmodellen deekker 30% af befolkningen, mens damabyrafiske database
deekker hele befolkningen.



Metodemaessigt vil den nye fremskrivningsmodel henysig det samme
overgangs-sandsynlighedsapproach som DREAM i fervdjruger i flere af sine
modellef. Et for denne problemstilling vaesentligt outpud fmodellen vil veere
antallet af danske familier. Dette vil give et rebwg demografisk velunderbygget
skgn over antallet af boliger.

3 Boligkarakteristika

Hvor det samlede antal boliger i hgj grad vil vdeestemt af demografiske faktorer,
vil fordelingen pa boligtyper veere pavirket af marandre faktorer, herunder iszer
gkonomiske og tekniske faktorer. De boligkaraktias der medtages i analysen skal
veelges med omhu. For det farste skal der veere ledrékteristika som muligt for at

sikre analysens praktiske gennemfarelse. P4 deanasidle skal de vaesentligste
faktorer veere repreaesenteret for at sikre troveeedigkt bud kunne veere:

1. Ejerforhold: ejerbolig, privat udlejning, almerandel, institutioner/offentlig

2. Malgruppe: unge, voksne, zldre

3. Stﬂrrelser(lz)
4. Byggear
5. Region

Ejerforhold bgr deekke de veesentligste former, agn$krivningen skulle gerne
kunne ekstrapolere de geeldende tendenser pa omirigtistitioner medtages for at fa
en starre deekning, iseer for de helt gamle. Opdetirafter malgruppe forklares af et
gnske om en sammenkadning med demografien. En dligletb er designet til
bestemte aldersgrupper. Det vil vaere af selvsteeimiégesse at vurdere hvor stor
efterspgrgslen efter disse boligtype vil veere imtiden. Boligstarrelse har bade et
nyttemaessigt og et demografisk aspekt. P4 det darfiglge omrade er det interessant
om starrelsesfordelingen i et givent omrade padserdelingen af familiestarrelser,
- altsa f.eks. om der er nok boliger til h.h.v. tefamilier og singles. Byggearet er en
forudsaetning for at kunne lave en argangsmodel dien samlede boligmasse.
Boliginvesteringerne i et givent ar afhaenger délsfeerspargslen efter boliger, dels
af hvor stor en del af efterspargslen der kanetistilles af den eksisterende
boligmasse (jvf. nedenfor). Regioner bgr medtagegmind af de store regionale
forskelle i demografi og sammensaetning af boligsftergsel. Regionaliseringen af
DREAM'’s befolkningsprognose ggr dette muligt.

Man kunne argumentere for dltvalitet burde medtages i listen over
boligkarakteristika. Kvalitet er umiddelbart en ghkalig sag at definere preecist.
Kvalitet kan veere indbygget i boligens placeringidigt, beliggenhed) eller veere
opstaet i byggeprocessen (hgje byggeomkostninieslitet kan skyldes materielle
forhold (dyre materialer) eller immaterielle forHofkendt arkitekt). Feelles for alle
disse forhold er imidlertid, at de afspejles i pnsEn arbejdshypotese kunne derfor
veere at prisen afspejler kvaliteten netop nar deremaset for de andre faktorer i
ovenstaende liste.

Data til beskrivelse af de neevnte karakteristikadds i grove treek i det
registerdata, der udger baggrunden for Finansreiméss lovmodel. Hvad angéar
boligens pris, haves her kun den offentlige vurmgriEn anden mulighed er at
special-designe et register til opgaven ved at smenBBR med diverse registre for
indkomst, demografi, arbejdsmarked osv. Dette vikenne ggres for en

3 Befolkningsfremskrivning og uddannelsesfremskrigni



overkommelig pris pa en forsker-kontrakt med DarkmaBtatistik (DREAM har
adgang til en sadan kontrakt).

4 Sociogkonomisk fordeling

Tilhgrsforhold til arbejdsmarkedet er en anden vatigedeterminant for valg af
bolig-type. Til dette formal kan der tages udgangsp i DREAM’s socio-
gkonomiske fremskrivnirig Denne fremskrivning opdeler den danske befolkmidg
36 socio-gkonomiske grupper. | forbindelse meddaolivil det vaere betydningsfuldt
at vide om folk er studerende, erhvervsaktive, joenster eller udenfor
arbejdsstyrken. | fremskrivningen er samspilletlemal den demografiske udvikling
og velfeerdsaftalen fra 2006 beskrevet, saledes daiklingen i efterlgns- og
folkepensionsalderen er velbeskrevet.

Den nuveerende socio-gkonomiske fremskrivning opddknskerne pa ken,
alder, herkomst, uddannelse og de 36 socio-gkohkengsipper. Til dette projekt vil
det vaere ngdvendigt dels at opdele pa regiones,adéhddrage familie-aspektet som
beskrevet i afsnit 1. Det vil vaere ngdvendigt algesambitionsniveau for denne del
af projektet, som svarer til dens vigtighed. Hvadar arbejdet med fremskrivningen
af familiemgnsteret (se afsnit 1) kan man neestke #ieette ambitionerne hgijt nok,
idet vi her arbejder med starrelsen af den samlebeligmasse.
Arbejdsmarkedstilknytning har mindre betydning flat samlede antal boliger, men
har derimod stor betydning for fordelingen pa fetbge boligtype. Eksempelvis
farer feerdiggerelse af uddannelse og tilbagetragkinan arbejdsmarkedet ofte til, at
boligsituationen overvejes. | stedet for de 36 garsom DREAM normalt anvender,
kunne man som minimum anvende opdelingen:

1. Til radighed for arbejdsmarkedet (beskaeftigededige)

2. lkke til radighed for arbejdsmarkedet (fartidsgien, kontanthjaelp,
revalidering mm.)

3. Studerende
4. Pensionister (fgrtids-, folke- og tienestemaedsjpn)

5. Barn

5 Livsforlgbsmodel

| ovenstaende afsnit 1-4 er rammebetingelserne bfefiolkningens boligadfserd
defineret. Stgrre @&endringer i disse demografiske egcio-gkonomiske
rammebetingelser er netop det der ofte afstedkonankpb/salg pa boligmarkedet.
Af sddanne stgrre aendringer kan naevnes:

1. Flytte hjemmefra

2. Starte/afslutte uddannelse
3. AEgteskab/skilsmisse

4. Fgrste barns fgdsel

5. Job-skifte

* Ogsa kaldet befolkningsregnskabet.



6. Arbejdslgshed

7. Sidste barns fraflytning

8. Tilbagetreekning fra arbejdsmarkedet (fgrtidsjpamsefterlign, alderspension)
9. Agtefaelles dad

Den typiske person/familie gennemlgber et livsforlevor der sker et mindre antal
tilpasninger pa boligmarkedet (en “bolig-karrietel)forbindelse med uddannelse
haves en relativt billig mindre bolig. | forbindelsned dannelsen af familien (og evt.
fadslen af det fagrste barn) anskaffes en mere p@mmaolig. | Igbet af arbejdslivet
sker der korrektioner af bolig-kvaliteten som aftwe familiens succes pa
arbejdsmarkedet. | forbindelse med det sidste Waafigtning og nar tilbagetraekning
fra arbejdsmarkedet naermer sig, genovervejes baligrrelse. Senere, i forbindelse
med den ene eegtefelles ded, kan det komme pét thyeteatil endnu mindre bolig.
Og i sidste ende kan det komme pa tale at flytteegientlig zeldrebolig eller
institution.

Metodemaessigt kan det overgangssandsynlighdesapprsan DREAM ofte
bruger anvendes. Pa basis af grunddata (Lovmodelllen special-register, jvf.
ovenfor) kan hyppighederne for skift mellem de ketge bolig-typer bestemmes
for givne person-karakteristika. En af de centnadordringer ved at bruge denne
metode er, at data bliver “tyndt™: for visse komdioner af kategorier er der sa fa
data, at overgangssandsynlighederne bliver megiateuder findes grundlaeggende
to metoder til at Igse dette problem: “teetningdafa eller skonometri. Ved teetning
udglattes data eller det undersgges om kategarisé @ns at de kan slas sammen.
Ved anvendelse af gkonometri testes det om modelkr er simplere end data
egentligt tilsiger, har tilstraekkelig forklaringsgl. DREAM har iseer betydelig
erfaring med den fgrste metode.

En fordel ved at tage udgangspunkt i livsforlgb &r,der opnas et bud pa
handelsaktiviteten pa boligmarkedet. Det er ikken kantallet af boliger og
fordelingen pa bolig-typer, der kan analyseres, mgsé udbud og efterspgrgsel for
de enkelte bolig-typer. Dette kan anvendes til atudse sakaldte mismatch-
problemer. Dette er isaer interessant ud fra enrgéaeel eller regional synsvinkel.

6 De fremtidige boliginvesteringer

| princippet vil ovenstaende analyser fare til eld beskrivelse af boligefterspargslen
i fremtiden, idet vi vil fa en fremskrivning af adiet af boliger fordelt pa type. Hvis
vi kender de forskellige boligtypers overlevelsasier, og hvis vi kender den initiale
fordeling pa bolig-typer, kan vi beregne de boligisteringer, der er ngdvendige for
at tilfredsstille boligefterspargslen.

Overlevelseskurverne vil veere veesentlige for dedeleaf analysen. For den
eksisterende boligmasse vil det vaere muligt atdgreraletaljerede overlevelseskurver
for perioden 1981-2007. Det vil veere interessant abdersgge om
overlevelseskurverne endrer sig over tid. Det kuhaks. veere en hypotese at
bygninger, der er opfart efter 1960, har en kortevetid end eeldre bygninger. Dette
ville have en vaesentlig indflydelse pa de fremedigliginvesteringer.

Et andet aspekt af begrebet overlevelseskurvemgentkg nedleeggelse af boliger.
Dette er som udgangspunkt ikke med i analysenkabderfor bevidst leegges ind i
de anvendte overlevelseskurver.

® En overlevelseskurve angiver hvor stor en andehafolig-generation der
stadig findes efter et givet antal ar.



