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1. Udbuddet af boliger
1.1. Primer ledighed

Ifglge boligtzllingen 1970 var der i Danmark 1.743.000 boliger. I érene efter
er der bygget maximalt 55.000 boliger om dret, og nu bliver dette tal ifglge
boligforliget reduceret til 40.000 boliger om aret i de kommende 4r. Det vil sige,
at boligmassen forgges med 2-3 % om éret, og det er derfor kun et relativt
ringe antal husstande, som kan forbedre deres boligsituation ved at flytte ind
i en nybygget bolig. Men der er da ogsa andre muligheder for husstandene.

Foruden den mangde af ledige boliger, som tilvejebringes af nybyggeriet, og
som vi kan kalde gruppe 1, tilvejebringes ledige boliger vasentligst af to andre
arsager, nemlig 2) ved at boligindehaveren dgr (nar der er tale om enlige bolig-
indehavere), og 3) ved at husstanden flytter til udlandet.

Disse former for ledighed vil i det fglgende blive kaldt for primer ledighed.

Det er vanskeligt at sige, hvor mange boliger grupperne 2 og 3 omfatter, men
et forsigtigt skgn, baseret pa oplysninger fra befolkningsstatistikken, gar ud pa,
at de to grupper tilsammen ikke er sa store som gruppe 1. Det vil sige, at
maximalt omkring 75-100.000 primart ledige boliger star til radighed for
befolkningen om dret.

1.2. Afledet ledighed — flyttekeeder

Denne primere ledighed skaber imidlertid afledede muligheder for forbedrede
boligforhold for andre husstande:

Nar en husstand, som allerede er etableret, flytter ind i en ledig bolig, skabes
der ledighed i dens tidligere bolig, og en anden husstand kan sa flytte ind der.
Er det ogsé en etableret husstand, bliver der igen en bolig ledig, og keden fort-
setter, indtil den brydes af en af fglgende arsager:

den sidst indflyttede husstand er nyetableret og har derfor ikke tidligere
haft selvstendig bolig,

den sidst indflyttede husstand kommer fra en bolig, som skal nedlegges,

den sidst indflyttede husstand kommer fra udlandet, subsidiert uden for
det relevante omrade, hvis det kun er en bestemt region, man interesserer
sig for.
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Figur 1. Skematisk fremstilling af princippet i en flyttekede
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Denne proces er skematisk vist pa fig. 1. Det er &benbart, at hvis man vil
vide noget om hvilke og hvor mange personer, der far nytte af det antal primert
ledige boliger, som stir til rddighed for befolkningen (grupperne 1 + 2 + 3),
sa er det ikke nok blot at se pd, hvem der flytter ind i disse boliger, man ma
ogsé undersgge de afledede virkninger (flyttekaederne).
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Ser man udelukkende pad de primert ledige boliger, er der en karakteristisk
forskel mellem gruppe 1 (nybyggeriet) pd den ene side, og de to andre grupper
(boliger, som bliver ledige ved d¢d eller udvandring). Nybyggeriet er den eneste
del af den primare ledighed, som kan styres, hvad enten der er tale om de kom-
munale myndigheder cller de overordnede planl®ggende myndigheder. Hvilke
typer af boliger, der bliver ledige ved d¢d eller udvandring, kan ingen planleg-
gende myndighed fa indflydelse pa, og man har derfor ikke megen mulighed
for at styre udbuddet af boliger i denne forbindelse.

En andcn forskel, som ggr sig geldende, er, at nybyggeriet kreever investerin-
ger i ganske betragteligt omfang, hvorimod boliger, der er blevet ledige ved dgd
og udvandring, kun krever mindre investeringer (reparationer, forbedringer
o. lign.). Alene investeringernes stgrrelse, set i relation til samfundsgkonomien,
er i sig selv nok til at skabe afggrende interesse for, hvad der bygges og hvilke
afledede virkninger det har. Nar man i andre lande teoretisk og empirisk har
intcresseret sig for den afledede virkning af ledige boliger, har man da ogsa
forst og fremmest koncentreret sig om virkningerne af nybyggeriet.

2. En teoretisk referenceramme
2.1. Model

Hvordan disse flyttekeder henger sammen med hele boligmarkedets funktion
ses lettest, hvis man tager udgangspunkt i en helt enkel model, jfr. [3].

Vi forestiller os et samfund med en statisk befolkning (ogsé statisk med hen-
syn til husstandsdannelse og -stgrrelse), et samfund uden veakst, hvor priser og
indkomstfordelinger er konstante gennem tiden, og hvor de nybyggede boliger
er af den bedste og mest moderne kvalitet og derfor de dyreste. Det forudsattes
ogsd, at der ingen boligmangel er, samt at husstandene hele tiden efterspgrger
de boliger, som passer til deres indkomster, og at der er samme forhold mellem
pris og kvalitet. I et sddant samfund vil det vere rimeligt at forudsztte at de
nyeste og stgrste boliger gar til de husstande, som har de hgjeste indkomster.
Nér de mest velhavende husstande flytter ind i de nybyggede boliger, bliver
deres tidligere boliger ledige, og da de nu ikke lengere er de bedste boliger,
men er begyndt at blive umoderne og »brugte«, falder de i verdi i forhold til
de nyeste, og husstande med en lidt lavere indkomst vil sa kunne flytte ind der.
P4 samme made vil der opstd en vis ledighed ved dgd, og denne ledighed vil
ogsa blive fyldt op af husstande, hvis indkomster passer til boligen. P& denne
made vil ledigheden brede sig gennem boligmarkedet, og ende i de boliger, der
er sd nedslidte og umoderne, at de mé saneres. Hvis befolkningen er statisk
vil der vaere balance pad boligmarkedet, nidr byggeriet netop svarer til sanerin-
gerne.

I et sddant model-samfund vil det vere de til enhver tid mest velstillede, som
flytter til de bedste og dyreste boliger, og husstandene vil ved stigende indkom-
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ster rykke opad gennem boligmarkedet og derved tilfredsstille deres efterspgrg-
sel efter bedre boliger.

Hvad angar boligerne vil de, pd grund af deres lange levetid, gennem tiden
blive beboet af flere husstande, og disse husstande vil blive stadig ringere
»betjent« af boligerne, fordi boligerne slides og bliver mere umoderne efter-
hdnden som tiden gir. Modsat husstandene »filtreres« boligernc ned gennem
boligmarkedet, siledes at boliger, som var bestemt for de hdjestc indkomst-
klasser, ender med at blive beboet af husstande 1 dc laveste indkomstklasser for
til sidst ved sanering cller nedlzggelse at glide helt ud af boligmarkedect.

2.2. Modifikationer

Hvis man vil ggre denne ganske primitive model mere realistisk, m& man ind-
drage faktorer som befolkningsvxkst, pris- og indkomststigninger, social udvik-
ling og ikke mindst reguleringer p& boligmarkedet.

Alene befolkningens vakst vil medfgre, at antallet af nybyggede boliger ma
overstige antallet af sanerede og @vrige nedlagte boliger i betydelig grad, men
hertil kommer den sociale udvikling, som medfgrer at relativt flere og flere
enlige og unge sgger ud pa boligmarkedet. Mange af de flyttekeder, som startes
af nybyggeriet, vil derfor brydes, inden de nér ned til de laveste indkomstgrup-
per, fordi husstande (herunder enlige), som ikke tidligere har haft egen bolig,
nu flytter ind.

Lovgivningen pavirker boligmarkedet pd mange forskellige mader, men blot
et par exempler skal navnes: boliglovgivningen subsidierer bade udbuddet af
boliger gennem det almennyttige boligbyggeri og efterspgrgslen gennem bolig-
sikringen, ligesom skattelovgivningen letter omkostningerne ved at bo i parcel-
hus. Nationalbanken pavirker byggeomkostningerne gennem rentepolitikken, og
lovgivningsmassige foranstaltninger som byggestop begranser direkte udbuddet.
I mange tilfzlde betyder det, at husstande fir rad til at efterspgrge boliger af
en st@rrelse og kvalitet, som de ellers ikke ville kunne overkomme, ligesom de
ogsa far mulighed for at flytte direkte ind i nybyggeriet.

P4 grund af at huslejereguleringen i forbindelse med inflationen i nogle til-
feelde har forarsaget store lejeforskelle mellem boliger af nogenlunde ensartet
kvalitet, vil mange husstande foretrakke at blive boende, hvor de bor til en
lav husleje, selv om deres krav og behov maske @ndrer sig. Dette fahomen
medfgrer, at ovennavnte mulighed for direkte indflytning i nybyggeriet under-
tiden kan blive til en tvang, idet nyetablerede og/eller yngre husstande ofte kun
vil have mulighed for at sgge en bolig, som béde gkonomisk og kvalitetsmzassigt
ligger pa et niveau, de i virkeligheden finder for hgjt. Af disse arsager vil flytte-
keeder derfor ogsé blive startet af husstande fra de lavere indkomstklasser, som
flytter direkte ind i nybyggeriet.

Nogle af de @ndringer i lejelovgivningen, som netop er gennemfgrt i Dan-
mark, vil ogsa pavirke boligefterspgrgslen, men herom henvises til afsnit 4.
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Til de flytninger, som sattes i gang af indflytninger i nybyggeriet, kommer
de flytninger, som sattes i gang af, at boligerne bliver ledige ved dgd og fra-
flytning til udlandet. Der foreligger ikke nogen officiel opggrelse over, hvor
mange boliger der primart bliver ledige p4 denne made, men det kan som
tidligere naevnt skgnsmassigt anslas til et tal, som pr. ar er noget lavere end det
arlige antal nybyggede boliger. Det vil altsa sige, at den vasentligste del af be-
folkningens boligefterspgrgsel tilfredsstilles af nybyggeriet og de flyttekader,
det frembringer.

Filtreringsprocessen, den proces hvorved boligerne rykker »nedad« gennem
boligmarkedet, ma modificeres endnu mere i forhold til den ideelle model. En
enkelt forfatter [4] hevder, at betingelserne for filtreringsprocessen overhovedet
ikke er til stede pa et regulert boligmarked, idet det skal vere muligt for de nye
boliger at presse realvaerdien af de eksisterende boliger ned.

Andre forfattere [2], [7] gér ikke sd vidt, men mener, at man kan betragte
filtreringsprocessen ud fra to synsvinkler. Den fdrste legger vagt pd bolig-
enheden og definerer filtreringsprocessen som nedgangen i boligens salgsverdi
eller lejevaerdi gennem tiden malt i faste priser. Den anden legger vagt pa de
husstande, som successivt bebor en bolig og definerer filtreringsprocessen som
det relative fald i realindkomsten for de husstande, som gennem tiden bebor en
bolig. Med relativt fald menes her, at hver gang en husstand flytter ud af en
bolig, vil den husstand, der flytter ind, have en lavere indkomst, siledes at en
bolig, som oprindelig har vaeret beboet af en husstand i den gverste ende af
indkomstskalaen, efterhdnden som tiden gar vil blive beboet af husstande fra
den nederste del af indkomstskalaen. (Denne proces vil ofte vaere ledsaget af det
fenomen at de store boliger deles op i mindre enheder, efterhinden som de
rykker nedad). Man kan ogsé sige, at hvis alle husstande i det pageldnede om-
rade ordnes efter indkomstens stgrrelse, kan filtreringsprocessen defineres som
de enkelte boligers nedrykning gennem denne rekkefglge.

3. Nogle problemstillinger og resultater fra andre undersogelser

Flyttekader er et fenomen, der har veret kendt i mange &r, og der foreligger
en del udenlandsk litteratur om emnet. Ogsd en enkelt dansk undersggelse fore-
ligger [5]. I dette afsnit gennemgds nogle problemstillinger og resultater fra
disse undersggelser, og pd baggrund heraf opridses i afsnit 4, hvilke problemer
man kunne tenke sig at tage op i Danmark.

3.1. US.A.

Pionerarbejdet i nyere tid er en lille undersggelse af F. Kristof [4], baseret pa
interviews med 64 indflyttere i nybyggeri i New York 1 1963. Undersggelsen
blev beskrevet i en artikel, som havde til hensigt at skitsere en ny indfaldsvinkel
til dén langsigtede boligpolitik, som var ngdvendig for at lgse en storbys bolig-
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problemer, og at pavise de mekanismer, ved hjzlp af hvilke mdlene blev over-
fart til virkeligheden.

Trods undersggelsens begrensede omfang og manglende reprasentativitet
vakte den stor interesse pa grund af de overraskende resultater. F. eks. pavistes
det, at for hver 10 nybyggede boliger blev 24 husstande i stand til at flytte
(10 direkte og 14 ved hjzlp af de afledede virkninger). Den gennemsnitlige
lengde af flyttekaden eller det samlede antal flytninger, som i gennemsnit for-
arsages af én ledig bolig, kaldes flyttemultiplikatoren og er altsd her 2,4. Under-
spgelsen viste ogsd, at bogstavelig talt alle husstande, som var impliceret i flytte-
kaderne, fik deres boligforhold forbedrede, samt at ved ethvert boligskift i
kzden, havde den familie, der flyttede ind, cn lavere indkomst end den, der
flyttede ud.

Disse resultater inspirerede J. B. Lansing et al. [3] til en stgrre undersggelse,
ligeledes af amerikanske forhold. Det overordnede formél var ». .. to contribute
to an intelligent formulation of public policy towards housing.« Hvis man tref-
fer forholdsregler, som direkte kun angar nybyggeriet, hvordan pévirker det s
indirekte den samlede boligforsyning for de husstande, som ikke har rad til at
bo i de nye boliger? Dette sggte forfatterne at belyse ved at prgve pa at spore
de afledede virkninger af nybyggeriet. Disse afledede virkninger er af interesse,
dels fra et analytisk synspunkt, idet de bidrager til en stgrre forstdelse af, hvor-
dan boligmarkedet fungerer, dels fra et boligpolitisk og planlegningsmassigt
synspunkt, fordi man fér mulighed for at vurdere den mulige virkning af nogle
forhold pé boligmarkedet, som kan styres politisk.

Undersggelsen er baseret pa godt 1100 interviews. Den omfatter bdde ejer-
og lejerboliger, men sondringen er ikke gennemfgrt i alle analyserne.

Det viste sig, at 1000 indflytninger i nybyggede boliger medfgrer 2545 af-
ledede flytninger, det vil sige, at flyttemultiplikatoren er noget stgrre her (3,5),
end Kiristof paviste i sin undersggelse.

Langt den stgrste del (63 %) af kaderne afsluttes, fordi indflytterne ikke
efterlader nogen tom bolig. Det vil sige, at de sidste indflyttere har boet hos
forzldre, hos slegtninge eller sammen med venner, eller er kommet fra et sted
uden for det undersggte omrade. Sammenlignet med andre undersggelser virker
det som en meget hgj procent for netop denne ophgrsarsag. Men det hanger
muligvis sammen med, at det boligmarked, som analyseres i denne undersggelse,
er hele USA, og muligheden for, at en kade afsluttes med at indflyttere kommer
»uden for« omradet, er derfor ganske lille. Nér den ene ophgrsarsag af naturlige
arsager kun har minimal betydning, fir man en formodning om, at flyttekaederne
bliver lengere end de ellers ville vare blevet, og at flyttemultiplikatoren derfor
afhenger af det undersggte omrides storrelse pa en sddan méde, at den i hvert
fald ikke kan aftage, nar omradet vokser i geografisk udstrekning.

Desvarre er sondringen mellem ejer- og lejerboliger ikke gennemfgrt i for-
bindelse med spgrgsmélet om, hvordan flyttekederne bringes til ophgr. Denne



235

sondring er imidlertid inddraget i forbindelse med flyttekedernes lengde. For-
fatterne stiller her nogle spgrgsmal: er flyttekedernes lengde afhzngig af, om
de nye boliger er ejer- cller lejerboliger, og er de afh®ngige af verdien af de
nye boliger? Den dybere mening med disse spgrgsmal er et forsgg pa at finde
ud af hvorledes lavindkomstgrupperne fér tilgodeset deres behov. Er det muligt,
at eksklusivt og dyrt byggeri for de gverste indkomstgrupper kan skabe sa vidt-
rekkende afledede virkninger, at ogsd lavindkomstgrupperne far nytte af det?
Hvordan er lavindkomstgruppernes placering i flyttekederne overhovedet?

Denne analyse viste, at flyttek@derne i gennemsnit cr vasentlig lengere, hvis
de szttes 1 gang af nybyggede ejerboliger, end hvis de s®ttes i gang af nybyggede
lejerboliger (3,1 mod 2,1). Forfatterne mener, at det er et meget rimeligt resultat
i betragtning af det ovenfor navnte store antal nyetablerede husstande, som
afslutter kaderne.

Endvidere viste det sig for begge gruppers vedkommende, at hvis man delte
de nybyggede boliger i dyre og billige boliger, sa var de flyttekeder, som blev
sat i gang af de dyre boliger i begge tilfzlde halvanden gang sé lange i gennem-
snit, som dem der blev sat i gang af de billige boliger.

Endvidere er for hver af dissc grupper registreret antallet af lavindkomst-
husstande, som er flyttet. P4 grundlag af den sammenstning byggeriet havde
i undersggelsesperioden, kan man beregne et samlet gennemsnit af delresulta-
terne og far som resultat, at for hver 1000 nybyggede boliger far 333 lavind-
komsthusstande mulighed for at flytte. Da 1000 nybyggede boliger medfgrer
omkring 3500 flytninger, vil det sige, at omkring 9 % af de flyttende husstande
vil hgre til lavindkomstgruppen. Disse 9 % er sammensat pa den made, at blandt
dem, der flytter ind i nybyggeriet er 4 % lavindkomsthusstande. Blandt dem, der
flytter ind i deres tomme boliger (2’ led i flyttekeden), er 6 % lavindkomsthus-
stande, og blandt alle gvrige positioner under ét er 14 % i gennemsnit lavind-
komsthusstande. I de 17 storbyomrader, hvorfra den oprindelige stikprgve er
udtaget, er ca. 13 % af alle husstande lavindkomsthusstande. Det vil sige, at
det kun er fra 3’ led og nedefter, at lavindkomsthusstandene udggr en stérre
procentdel af dem, der flytter, end af den samlede befolkning. Forfatterne und-
lader at vurdere, om dette resultat er tilstreekkeligt godt for lavindkomsthus-
standene, og konkluderer blot, at i hvert fald en del af lavindkomsthusstandenes
boligefterspgrgsel dekkes af de direkte og indirekte virkninger af nybyggeriet.

Et andet spgrgsmdl som belyses (ved hjelp af materiale udelukkende fra
Detroit) er den geografiske fordeling af flytningerne. Hvis nybyggeri fremmes
og opmuntres i omegnskommunerne, vil det s pavirke de overbefolkede om-
rader i bycentrene?

Eller sagt pa en anden méde, er der en tendens til, at flyttekederne udvikler
sig fra omegnskommunerne mod bymidten, efterhdnden som de bliver lengere?
Af delmaterialet fremgar, at gennemsnitsafstanden fra bymidten til de nybyg-
gede boliger var 18,2 miles. Fra bymidten til de boliger, der er flyttet ind i 2’ led
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var afstanden 12,3 miles. Faldet fortsatte for hver position, indtil den for 6’ og
hgjere led var 6,1 miles. Forfatterne konkluderer at det meste af nybyggeriet i
Detroit foregar i omegnen, og at virkningen rent faktisk breder sig ind mod byens
centrum pa den made, at husstandene flytter ud mod periferien, nér de gnsker
at forbedre deres boligforhold. Da undersggelsen viste s& god overensstemmelse
med forventningerne, har man ikke undersggt flere byer.

Den amerikanske undersggelse indeholder adskillige andre interessante resul-
tater, ogsad vedrgrende de indflyttede husstande, men det vil fgre for vidt at
komme ind pd dem her. I stedet skal omtales nogle resultater fra en engelsk
undersggelse [2]. I modsetning til den amerikanske omfatter den engelske kun
et begreenset omrade, nemlig West Central Scotland, og inden for dette omrade
er udvalgelsen af de nybyggede boliger begranset til the Central Clydeside
Conurbation.

3.2. England

Undersggelsens formal er dels at registrere de videre konsekvenser af nybygge-
riet i Clydeside Conurbation, dels et forsgg pa at undersgge, hvordan filtrerings-
processen fungerer pé et regionalt boligmarked og om muligt drage konklu-
sioner, som er mere generelt relevante for forstdelsen af det britiske boligmarked.

Undersggelsen omfatter bade byggeri fra den private sektor og »local autho-
rity« byggeri, en sondring som pa det danske boligmarked svarer meget godt til
en sondring mellem privat enfamiliehusbyggeri og almennyttigt byggeri. Antallet
af interviews svarer nogenlunde til den amerikanske undersggelse.

Nogle af de videre konsekvenser af nybyggeriet, som skulle belyses i denne
undersggelse, var den udstrakning, i hvilken nybyggeriet tilgodeser boligbehovet
dels for nye husstande, dels for allerede etablerede husstande, som bor i sane-
ringsmodne og overfyldte boliger. Dette sidste var navnlig relevant pa det tids-
punkt, fordi et af de populere argumenter for et stort offentligt byggepro-
gram var, at dets vasentlige formal var genhusning af husstande fra sanerings-
modne boliger, og man var kommet i tvivl om, hvorvidt dette var rigtigt.

Det viste sig, at 48 % af de flyttekeder, som blev sat i gang af »local
authority«-byggeri blev afsluttet, fordi indflytterne kom fra boliger, som skulle
saneres. Hvis kaderne var startet af indflytning i ejerboliger, blev kun 7 % af-
sluttet af denne arsag. 43 % af ejerboligkzderne blev afsluttet, fordi det var
en husstand uden egen bolig, som flyttede ind. Af »local authority«-kaderne
blev kun 23 % afsluttet af denne arsag.

Forskellige karakteristika ved de flyttende husstande er analyseret, f. eks.
er husstandene fordelt efter husstandsoverhovedernes alder, og det viste sig da,
at de yngre husstande er stzrkere reprasenteret (inden for alle led i flytte-
kederne) i det private byggeri end i »local authority«-byggeriet, hvorimod
pensionisterne er sterkest reprasenteret i »local authority«-byggeriet.

Hvis sondringen mellem det private byggeri og »local authority«¢-byggeriet
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nogenlunde svarer til sondringen mellem cjede enfamilichuse og lejede etage-
boliger, er resultatet for de yngre husstandes vedkommende helt omvendt af
de resultater den amerikanske undersggelse kom til. Arsagen til denne modszt-
ning ligger formentlig i de meget store forskelle i den made, boligmarkedet er
organiseret pd i de to lande (der er nesten intet offentligt byggeri i USA), og
modsztningen mellem resultaterne er i sig selv et udmarket eksempel pa, hvor
vanskeligt det kan vare at slutte noget om forholdene pa boligmarkedet fra et
land til et andet.

Der er ogsa foretaget en fordeling efter antal personer pr. husstand, og det
er her karakteristisk for begge typer af byggeri, at jo lengere man kommer til-
bage i flyttekaderne, jo stgrre bliver husstandene. I det private byggeri er for-
delingen af husstande i nybyggeriet steerkt koncentreret omkring 2, 3 og 4 per-
sonhusstande, hvorimod den i »local authoritye-byggeriet spreder sig mere ud
over alle husstandsstgrrelser. Denne forskel pa de to typer af flyttekader fort-
setter ned gennem flyttekedernes led, selv om det gennemsnitlige antal personer
pr. husstand stiger.

Husstandenes bevagelse »opad« gennem boligmarkedet er s@gt belyst ved at
inddrage oplysninger om indkomsten for de husstande, som er flyttede. Disse
oplysninger viser to karakteristiske tr&k. For det fgrste, de husstande, som
flytter ind i det private byggeri har betydelig hgjere indkomster end de hus-
stande, som flytter ind i »local authority«-byggeriet, hvad der vel egentlig ogsa
var at vente. For det andet, denne forskel fortsatter i flyttekeedernes senere led,
selv om indkomstniveauet i begge grupper er faldende. Mellem 1. og 2. led er
faldet i indkomstniveauet for gvrigt ikke si stort inden for »local authority<-
kzderne, fordi en del af dette nybyggeri er beregnet for lavindkomstgrupper.
Men mellem 2. og 3. led ses faldet tydeligt igen. Man ser her en bekraftelse pa
hypotesen om, at boligerne »filtreres« nedad gennem flyttek@derne. Den samme
tendens g@r sig ogsd geldende, nar man belyser den sociale gruppering.

Endelig skal det nzvnes, at en rekke forhold vedrgrende boligerne er belyst:
alder, stgrrelse, udstyr etc., og det er her et gennemgéiende indtryk, at husstan-
dene fortrinsvis forbedrer deres forhold gennem flytningen, dvs. at husstandene
rykker »opad« gennem flyttekederne.

3.3. Danmark

Sidst i 1960’erne foretog Arhus kommune en undersggelse af flyttekaeder afledt
af nyt udlejningsbyggeri. Formalet var dels at unders@gge, hvem der flyttede ind
i det nye udlejningsbyggeri og i de derved lediggjorte boliger, dels at undersgge
de umiddelbare gkonomiske konsekvenser for kommunen af et ars nybyggeri.

Pa grund af disse specifikke formal er indflyttere i nybyggede parcelhuse ikke
medtaget, ligesom der undersggelsen igennem ikke er opretholdt nogen distink-
tion mellem almennyttigt og privat byggeri, men undersggelsen viste, at ca. %4
af nybyggeriet var almennyttigt byggeri.
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Nogle resultater fra undersggelsen igvrigt skal refereres i det fglgende:

Indflytterne i nybyggeriet, d.v.s. 1’ led i flyttekaden, viste sig at vare vasent-
lig yngre end befolkningen igvrigt, idet ca. 66 % var under 35 &r og ca. 25 %
var under 25 &r. I de senere led i flyttekeeden var indflytterne endnu yngre, idet
over 40 % var under 25 4r.

Erhvervsopdelingen viste, at det fortrinsvis var arbejdere og studerende, som
flyttede i alle led af flyttekederne og at det is®r var personer med middel-
indkomster. Dette sammenholdt med omrédets stgrrelse, kan vaere medvirkende
til, at flyttemultiplikatoren ikke blev sé stor (2,0).

Ogsa oprykningsfenomenet blev belyst. Ligesom i1 den amerikanske og
engelske undersggelse viste det sig, at der rent faktisk sker en oprykning i den
forstand, at beboerne fortrinsvis flytter til stérre og nyere boliger.

Endelig gav undersggelsen et udmarket skgn over de gkonomiske konsekven-
ser for kommunen, idet det var muligt at afveje de ggede skatteindtaegter fra
tilflyttere udefra med de @ndringer i boligsikringsudgifterne som opstod ved
flytningerne.

4. Hvordan vil eftersporgslen pa det danske boligmarked kunne belyses
gennem en undersggelse af flyttekaederne?

Som navnt i 1. afsnit ma man regne med, at stgrstedelen af boligefterspgrgslen
i Danmark dzkkes gennem nybyggeriet og de flytninger det s@tter i gang.

I begyndelsen af 1970’erne blev der bygget 50-55.000 boliger om éret. Af det
samlede antal er godt 2/3 enfamilichuse, og 1/3 er flerfamilichuse (etage- -
boliger). Ca. 3/4 er opfgrt af private bygherrer, hvoraf kun en ringe del har féet
offentlig st@tte, resten er opfgrt af boligforeninger.

I 1974 er antallet af fuldfgrte boliger gaet ned til 48.000, men fordelingen
efter ovennavnte kriterier er nzrmest uzndret. Om de 40.000 boliger, som er
aftalt i boligforliget ved man kun, at der er lagt en maximumsgreense pa det
almennyttige byggeri pd 8.000 boliger.

Vi ved ikke meget om, hvem det er, der efterspgrger disse nybyggede boliger,
og endnu mindre om hvem der efterspgrger de boliger, som bliver ledige ved
indflytningen i nybyggeriet, altsd de senere led i flyttekaderne.

Den konkrete viden man har er koncentreret om den direkte indflytning i
almennyttigt byggeri, eller som i Arhusundersggelsen, om flyttekeder afledt af
blandet privat og almennyttigt byggeri. Indflytningen i det private byggeri har
ikke varet behandlet isoleret og indflytningen i det private parcelhusbyggeri,
som udggr den stgrste del af de nybyggede boliger (og som formodentlig har en
stgrre flyttemultiplikator end det almennyttige byggeri) har sa vidt det vides slet
ikke varet behandlet.

En undersggelse af flyttekaederne pa det danske boligmarked vil kunne af-
dakke strukturer i boligefterspgrgslen, man ikke kender: hvilke husstandstyper
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er det, der generelt efterspgrger boliger? Hvilken alderssammens®tning og stgr-
relse har de? Pa hvilket stadium i familieforlgbet flytter de? Hvilke typer af
boliger friggres pa de forskellige led i flyttekederne? Og hvilke typer husstande
efterspgrger hvilke typer boliger?

I det omfang det er muligt at fa oplysning om de flyttende husstandes ind-
komst og husleje, fAr man ogsd mulighed for at belyse, hvor stor en del af ind-
komsten, husstandene rent faktisk ofrer pa huslejen. En sadan undersggelse vil
give en anden slags information om husleje/indkomst relationen end den man
far fra Danmarks Statistiks forbrugerundersggelser, fordi husstandene her be-
finder sig i en helt anden situation. Dermed far man et grundlag for bedre at
kunne indrette boligstgtteformer med hensyn til familiepolitik og lavindkomst-
politik.

Nu kan man nok ikke regne med, at den situation en husstand star i efter en
flytning netop er den mest gnskelige, men ved ogsd at inddrage husstandenes
motiver til flytningen og deres tilfredshed med resultatet, far vi mulighed for at
fa i hvert fald et vist kendskab til husstandenes egen vurdering af deres realistiske
muligheder.

Selv om det danske boligmarked afviger fra bade det engelske og det ameri-
kanske boligmarked, giver begge undersggelser alligevel grundlag for at ind-
kredse en raekke problemer, som det er af vaesentlig interesse at fa belyst.

I Danmark er den stgrste del af nybyggeriet privat enfamiliehusbyggeri. Hvis
det er rigtigt, at denne type byggeri fordrsager lengere flyttek@eder end almen-
nyttigt etagebyggeri, betyder det sd, at disse flyttek@eder nér tilstreekkeligt langt
ned, indkomstmessigt og socialt, til at de ringest stillede ogsa nar at fa nytte af
det? Eller betyder det forhold, at der i Danmark nedlzgges ferre boliger end
det f. eks. er tilfeldet i det omrdde, som den engelske undersggelse g@r til gen-
stand for analyse, at flyttekaderne for det almennyttige byggeri bliver l&ngere
her i landet, fordi de ikke s ofte standses af sanering? Eller opsuger det almen-
nyttige byggeri i stedet personer fra de overbefolkede boliger? Der er rent faktisk
sket en vis udtynding i de overbefolkede boliger fra boligtellingen 1965 til bolig-
tzllingen 1970, men hvordan er det sket? Er det de enkelte husstande, som har
spaltet sig, eller er det hele husstande, som er flyttet til en stgrre bolig, sdledes
at der cr blevet plads til, at en mindre husstand kan flytte ind?

Huslejereguleringen pa det danske boligmarked har hidtil bidraget meget
sterkt til at fastldse husstande i boliger, som egentlig ikke passer til deres stgr-
relse og gvrige forhold, samtidig med at yngre husstande med lavere indkomster
forhindres i at rykke ind i de boliger, som passer til deres forhold. Ved den nye
lejelov af 1975 indlgres ndrede regler for huslejereguleringen, og derved bliver
der mulighed for ret betydelige lejeforhgjelser i den ®ldre boligmasse. Vil disse
forhgjelser betyde, at der kommer til at foregd en stgrre rokering end tidligere
i den gamle boligmasse, sdledes at yngre nyetablerede husstande nu far stgrre
mulighed for at komme ind i den gamle boligmasse, i stedet for fortrinsvis at
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vaere henvist til nybyggeriet? Og vil forhgjelserne maske pévirke efterspgrgslen
efter nybyggeri?

Samme lov indeholder ogsé en bestemmelse, som giver bytteret for boliger,
ogsa i det almennyttige byggeri. Betyder det, at det nu bliver et andet klientel
som far mulighed for at komme ind i det almennyttige byggeri, end det som
rykker ind gennem flyttckaderne? Og vil den fri bytteret skabe en bedre tilpas-
ning pa boligmarkedet end den, der sker ved oprykning gennem flyttekederne?

Dette er kun et lille udpluk af de problemer, som rejser sig, hvis man giver
sig til at fundere over, hvordan husstandenes boligefterspgrgsel egentlig dakkes.
Hvis disse problemer udmgntes konkret i spgrgsmal og hypoteser, skulle det
vere muligt, ved hjelp af en undersggelse af flyttekederne, at na frem til en
rekke talmassige vurderinger af forhold, som har betydning for alle de instan-
ser, som beskaftiger sig med planlagning.

Det galder den overordnede planlegning, som har brug for mere viden om,
hvordan boligmarkedet fungerer, for at de kan overse, hvilke konsekvenser de
forskellige dispositioner pa omradet har. Det galder ogsé for den mere konkrete
planlegning, som foregar pa regionsplan og i kommunerne, hvor beslutninger
treffes direkte om, hvor mange og hvilke typer boliger, som skal bygges.

P3A et boligmarked, hvor den eksisterende bestand af boliger er enormt stor
i forhold til den &rlige tilvaekst, mé tilfredsstillelsen af efterspgrgslen i udstrakt
grad ske gennem rokeringer inden for bestanden, dvs. gennem flytninger. Flyt-
ninger er ogsa en uundgaelig konsekvens af bade nybyggeri og saneringer. Sa
selvom flytning ogsd er et fenomen, som kan skabe betydelige vanskeligheder
for den enkelte husstand (omkostninger, brud med sociale kontakter, milj@skift
etc.) er det vaesentligt, at man fremskaffer sd megen viden som muligt om hvor-
dan og hvorfor flyttebevagelserne foregar, for flytning er det eneste middel man
har til at tilvejebringe den bedst mulige udnyttelse af den eksisterende bolig-
bestand.
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