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De demografiske udviklinger er meget vigtige forud-
saetninger, at tage i betragtning nar der traeffes beslut-
ninger om byggeri - nybyggeri eller renoveringer, hvis
vi skal give flest muligt borgere en bolig der opfylder
deres behov, og dermed undg3 fejlinvesteringer og
problemer med udlejningen med gkonomiske tab som
konsekvens pa langt sigt.

Sammenseatningen i befolkningen bevaeger
sig mod:
e Flere enlige eller singler

e Flere zeldre og seniorer
e Koncentrationen i stgrre byer

Sammenseatningen i boligmassen bgr bevage
sig mod:
e Mindre boligenheder

e Flere etageboliger - med god tilgaengelighed
e Stgrre koncentration i byerne

De overordnede beveegelser i demografi og boliger. jf. Dreamrapporten 2016.

Det er de ovenfor viste bevaegelser mod stgrre byer

vi har set i spil, nér efterspgrgslen pa boliger iszer ses
i Nykgbing, og i meget mindre grad i landomréderne.
Tendensen udviskes, nar der er stor efterspgrgsel,
men var meget tydelig i lavkonjunkturen 2010-15 og
medfgrte tomgangstab og behov for nedrivninger af al-
mene boliger i kommunens yderomrader. Bevaegelsen
mod de stgrre byer er en vigtig iagttagelse i forbindel-
se med vurderingen af eventuelle nye projekter.

Samtidig er der en anden tendens som prager vores
boligbehov over tid. Vi skifter oftere mellem hvilken
"husstands-type” vi indgar i. Vi lever som singler, som
samlevende, bliver gift, bliver skilt og skifter mellem
disse tilstande. Samtidig er vi mere geografisk mobile;
vi flytter efter uddannelse og job, og efter partnere
eller drgmmeboliger.

I denne videns-pakke, som danner den statiske bag-
grund for Strategi for almene boliger, findes en lille
samling af figurer og tabeller, som primaert er data fra
Dream-fremskrivningen, og fra Guldborgsund Befolk-
ningsprognose 2017-2029 Videnspakken vil underbyg-
ge ovenstdende konstateringer med statistik.



Dream er en model der fremskriver familiekarakteristika (
og boligefterspgrgsel i danske kommuner, fra 2015. Den
samlede rapport er meget omfangsrig. Her findes kun et
lille uddrag.

Af helt centrale konklusioner fra Dream-rapporten er:

e At der forventes et stigende behov for almene
boliger p8 1000 boliger, ud over de 4400 vi har i
Guldborgsund Kommune frem mod 2040.

« Rapporten tilsiger et behov pa 1200 flere etageboli-
ger, samt 600 flere reekkehuse i 2040, mens vi skal -
forvente et faldende behov, mod 2.200 feerre parcel- farem.Skrivn,'ng af
huse. bo??"'ekarakteristika o

komg:fterspﬁrgslen i danske

Rapportens centrale forudsaetning er de vigtigste demo- uner

grafiske udviklinger, som er afggrende for det omfat-

tende statistiske materiale vedrgrende boligvalg.

Marianne Fr.
ank Hansen & Tobi
Obias Marke
Prand

September 2015

CITAT FRA INDLEDNINGEN AF DREAM-RAPPORTEN S. 2-3.

Den helt centrale forudseetning for udviklingen i boligefterspgrgslen:

"fEndringen i familiestrukturen i retning mod flere enlige tilsiger sammen med den stigende sggning
mod storbyerne, at efterspgrgslen efter udlejningsboliger og etageboliger stiger.. .. Den gennem-
snitlige boligstgrrelse vil som fglge heraf have tendens til at falde gennem fremskrivningen.”

\(Fremhaevningerne er foretaget af Guldborgsund Kommune)




UDDRAG FRA DREAM RAPPORTENS INDLEDNING S. 2

En central udviklingstendens i det danske samfund er den forsatte urbanisering. Ligesom industrialiseringen

i sin tid medfgrte en gget grad af urbanisering tyder alt pa, at beveegelsen mod servicesamfundet ogsa giver
anledning til dannelsen af stgrre byer, jf. Christoffersen (2003). En konsekvens af dette er afvandring fra de
mere tyndt beboede omrader. En vurdering af, hvorvidt befolkningens geografiske sggning ogsa fremadrettet
vil centrere sig om byomraderne, er i det fglgende opndet ved en fremskrivning udfgrt med DREAMs
mikrosimulationsmodel SMILE 3.0.

Overordnet tilsiger forventningerne til den fremtidige udvikling, at befolkningens aldersfordeling gradvist for-
skydes i retning mod en stgrre andel af aldre. Ud over befolkningens generelle aldring skal dette tilskrives en
stigning i restlevetiden. Geografisk er der tale om en jaevnt fordelt aldring af befolkningen, hvorfor den histo-
riske indbyrdes forskel i kommunernes aldersstruktur i en vis udstraekning ogsa bevares i fremskrivningen.
Dermed bevares tendensen til, at befolkningen i storbykommunerne er yngst, mens geografiske udkantsom-
rader er karakteriseret ved en vaesentligt aldre befolkning. Trods den generelle stigning i befolkningen, vil de
geografiske udkantsomrader i fremskrivningen vare karakteriseret af en negativ befolkningstilvaekst, hvilket
skal forklares af en kombination af det fgdselsunderskud, der typisk er resultatet af en aldrende befolkning og
en negativ nettotilflytning.

Fremadrettet er der en udpraeget tilbgjelighed til, at en stgrre andel af familierne udggres af enlige.
Aldringen af befolkningen understgtter en stigning i antallet af enlige, men tendensen er ogsa affgdt af en vide-
refgrelse af den historiske tendens til at feerre indg8r i pardannelse.

Andringen i familiestrukturen i retning mod flere enlige tilsiger sammen med den stigende sggning mod
storbyerne, at efterspgrgslen efter udlejningsboliger og etageboliger stiger. I fremskrivningen vil
sidstneevnte tendenser typisk dominere, hvorfor boligstrukturen fremadrettet forventes at andre sig i retning
mod en stgrre andel af udlejningsboliger pd bekostning af ejerboliger. Dette vil give anledning til, at ande-
len af etageboliger gges fremadrettet pa bekostning af parcelhuse. Den gennemsnitlige boligstgrrelse vil som
fglge heraf have tendens til at falde gennem fremskrivningen.

(Fremhaevningerne er foretaget af Guldborgsund Kommune)

UDDRAG FRA DREAM-RAPPORTENS KONKLUSION S. 132.

"Fremskrivningens resultater peger mod en fortsat centralisering omkring storbykommunerne samt kommuner-
ne beliggende i fortrinsvis det gstjyske omréde. Omvendt kan fremadrettet forventes en negativ befolknings-
vaekst i specielt Vest- og Nordjylland og p& Lolland-Falster. Sammen med befolkningens andrede aldersstruk-
tur og familiemgnster tilsiger udviklingen en andring i boligpraeferencerne. Boliger med en relativt hgj
omsatningshastighed, dvs. lejeboliger, foretraekkes i stigende udstraekning frem for boliger, hvortil
der er knyttet et ejerforhold. Grundet den indbyrdes sammenhang mellem boligkarakteristika vil dette
foranledige, at etageboliger opnar en stigende popularitet pa bekostning af efterspgrgsel efter parcelhuse.
Dette vil typisk give anledning til en forholdsmaessig stgrre segning mod mindre boligstgrrelser.”

(Fremhaevningerne er foretaget af Guldborgsund Kommune)




Uddrag fra Dream-rapporten s. 71; afsnit 3.6.2.3 Esti-
mering af sandsynlighed for valg af boligstgrrelse

"Der tegner sig et tydeligt billede af at de enliges
gnske for boligstgrrelse ligger fra 60-79 m?- isaer med
stigende alder. Mens de yngre enlige er tilbgjelige til
0gsa at gnske boliger pa 80-99 m2.

Med et stigende antal enlige i samfundet skal vi veere
opmaerksomme pd dette gnske.

[...] Der er som ventet en betydelig variation pa tveers
af alder og familietype i den foretrukne
boligstgrrelse ved flytning. For enlige dominerer sand-
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synligheden for flytning til en bolig af stgrrelsen 60-79
m? stort set entydigt sandsynligheden for flytning til
boliger af anden stgrrelse, jf. Figur 3.43. Boliger af
stgrrelsen 40-59 m? og 80-99 m? repraesenterer de
naesthyppigste valg, hvor den mindste boligstgrrelse
foretraekkes for enlige under 30 &r og zeldre end 75 &r.
For par ses en noget stgrre variation i den foretrukne
boligstgrrelse over alder. S3ledes gaelder, at unge par
har stgrst tilbgjelighed til at veelge en bolig af stgrrel-
sen 60-99 m?, men boliger af stgrrelsen 120-159 m? er
det foretrukne valg fra omkring 30-55 ars alderen.

Herefter sgges primaert bolig af stgrrelsen 80-99

m?, hvilket fra omkring 80 ars alderen domineres af
sggning mod en bolig af stgrrelsen 60-79 m2. Generelt
vil par som forventeligt have tendens til at vaelge en
stgrre bolig end enlige.
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Anm.: Sandsynligheder er betinget af, at der sker en flytning og er i figurerne resultatet af en aggregering af
udfaldene i CTREE-terminalgrupperne. Sandsynligheden for at flytte til en bolig med stgrrelsen 60-79 m? topper for 96-8rige med 70 pct.,
hvilket er udeladt af figuren med henblik p at tydeliggore de ovrige data.”



SAMMENHANGEN MELLEM BOLIGTYPPER
OG STORRELSER:

Det ses tydeligt at flertallet af flytninger til almene
boliger sker til boliger der ligger i stgrrelsesspaendet
mellem 60-99 m2. Dette er en konsekvens af den store
andel af enlige, og i hgj grad ogsé en konsekvens af
udbuddet som flytternes preeferencer.

FIGUR 3.44. ESTIMEREDE SANDSYNLIGHEDER FOR AT FLYTTE TIL EN GIVEN
BOLIGSTORRELSE BETINGET AF BOLIGTYPEN FOR TILFLYTNINGSBOLIGEN
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I Figur 3.44 og Figur 3.45 ses hvorledes boligstgr-
relsen varierer pa tveers af henholdsvis boligtypen og
boligarten for tilflytningsboligen. Hvis der flyttes til en
ejerbolig og dermed som tidligere set med stor sand-
synlighed ogsa til et parcelhus, er sandsynligheden for
at flytte til en bolig af stgrrelsen 120-159 m? i begge
tilfeelde over 30 pct. Flytning til almene boliger eller
andelsboliger leder hyppigst til en boligstgrrelse pa 60-
79 m2. Tendensen er drevet af enliges praeferencer, der
typisk foretraekker en mindre boligstgrrelse end par,

jf. Figur 3.43. Betragtedes alene par, der flytter til en

80-99m2 100-119m2 120-159 m2 160-199 m2

m Offentlig udlejningsbolig

200+ m2

M Privat udlejningsbolig

almen eller andelsbolig, ville den foretrukne boligstgr-
relse vaere pd 80-99 m2. Offentlige udlejningsboliger
er typisk mellem 40 og 79 m? eller stgrre end 200 m?,
hvilket er konsistent med den forventede stgrrelse for
etageboliger, rekkehuse og dggninstitutioner, jf. Figur
3.45, hvilket som det tidligere s&s er typiske boligarter
knyttet til denne boligtype. Privatudlejning, der oftest
er etageboliger er hyppigst af stgrrelsen 40-99 m?,
hvilket netop ogsa ses at veere den foretrukne bo-
ligstgrrelse for netop etageboliger.

Anm.: Sandsynligheder er betinget af, at der sker en flytning og er i figurerne resultatet af en aggregering af udfaldene i CTREE-terminal-

grupperne.



UDDRAG AF DREAMRAPPORTENS TABELSAMLING MED KOMMUNE-DATA

TABEL A.9.10 |ESTIMEREDE SANDSYNLIGHEDER FOR VALG AF BOLIGST@RRELSE FORDELT PA
TILFLYTNINGSKOMMUNE

0-39 m? 40-59 m? 60-79 m? 80-99 m? 100-119 m? 120-159 m? 160-199 m? 200+ m?
Guldborgsund 0.04 0.10 0.20 0.18 0.13 0.18 0.08 0.08

BEMARKNING: Tabellen viser at vores tilflytning, hvis de gnskede boligtyper er tilgaengelige, vil vaere fordelt med
en overvagt pa boligstgrrelser mellem 60-99 m?2 (og 120-139 som repraesenterer parcelhusene).

TABEL A.9.11 |ESTIMEREDE SANDSYNLIGHEDER FOR VALG AF BYST@RRELSE FORDELT PA
TILFLYTNINGSKOMMUNE

>50.000 10.000 - 49.999 1.000 - 9.999 <1.000

Guldborgsund 0.02 0.35 0.34 0.29

BEMARKNING: Tabellen viser at vores tilflytning, hvis de gnskede boligtyper er tilgaengelige, vil veere fordelt med

godt en tredjedel til Nykgbing F, godt en tredjedel fordeles blandt de gvrige Centerbyer, og knapt en tredjedel flyt-
ter til landsbyer eller 8bent land.

Dette billede svarer nogenlunde til den eksisterende stgrrelsesfordeling p& befolkningerne i by-kategorierne, men

den interne flytning fra land til by i kommunen, og mod Hovedbyen er ikke medtaget her. Den vil forsteerke hoved-
byens vaegt og behovet for boliger her.

Se desuden Befolkningsprognosen for Guldborgsund2017

TABEL A.9.13 |ANTAL BOLIGER I AR 2013 OG ANDRING FRA 2013-2040 FORDELT PA BOLIGTYPE

Ejerbolig Almen bolig Andelsbolig Offentlig Privat udlejning I alt
udlejningsbolig
Guldborgsund 18.900 (-2.800) 4.400 (+1000) 900 (+300) 600 (+200) 5800 (+1000) 30.600 (-300)

BEMARKNING: Tabellen viser at behovet for/antallet af ejerboliger falder med 2800 boliger frem mod &r 2040

Der forventes et stigende behov for almene boliger p& 1000 boliger ud over de 4400 vi har.

Som konsekvens af kombinationen af flytningen mod byerne og stgrre andel singler forventes andelen af etagebyg-
geri, mindre boliger og dermed lejeboliger at sige. Andelen af parcelhuse og ejerboliger falder.



TABEL A.9.14 |ANTAL BOLIGER I AR 2013 OG ANDRING FRA 2013 - 2040 FORDELT PA BOLIGART

Stuehus Parcelhus Raekkehus Etagebolig Kollegium Anden Fritidshus Ialt
heldrs-
beboelse mv

1.600 (-100) 16.800 4.600 6.500 300 (+100) 100 (+300) 700 (-200)  30.600
Guldborgsund (-2.200) (+600) (+1.200) (-300)

BEM/ARKNING: Tabellen tilsiger et behov p8 1200 flere etageboliger samt 600 flere raekkehuse i 2040, mens vi skal
forvente en udvikling mod 2.200 feerre parcelhuse.

TABEL A.9.15 |ANTAL BOLIGER I AR 2013 OG ANDRING FRA 2013-2040 FORDELT PA BOLIGST@RRELSE

0-39 m? 40-59 m?>  60-79 m? 80-99m? 100-119 m? 120-159 m? 160-199 m?> 200+ m? Ialt

600 (0) 1700 5.200 5.100 4.300 7.600 3.400 2.500 30.600

Guldborgsund (-300) (-900) (+1500)  (+500) (-600) (-100) (-300) (-300)

BEMAERKNING: Tabellen tilsiger et behov pa 1500 nye boliger i stgrrelsesordenen 80-99 m? frem mod 2040.
Tabellen tilsiger et behov p& 500 nye boliger i stgrrelsesordenen 100-119 m2 frem mod 2040. Og 900 fzerre boliger
pd 60-79 m?, samt faerre af alle boliger over 120 m2.

TABEL A.9.16 |ANTAL BOLIGER I AR 2013 OG ANDRING FRA 2013-2040 FORDELT PA BYST@RRELSE

>50.000 10.000 - 49.999 1.000 - 9.999 <1.000 Ialt

Guldborgsund 0.0 (0) 9.200 (1.000) 9.500 (1.200) 12000 (-2.600) 30.600 ( -300)

BEMARKNING: Dvs. der forventes et behov for 1000 flere boliger i Nykgbing F. og ca. 1200 i fordelt i centerbyerne,
mens der forventes et fald p& 2.600 boliger i boligmassen i landsbyer og landet.



Klip fra Befolkningsprognose for Guldborgsund 2017
UDVIKLING I ALDERSSAMMENSATNING

FIGUR 20. DEN RELATIVE ALDERSFORDELING I 2017 FOR
GULDBORGSUND KOMMUNE OG HELE LANDET, SAMT I GULDBORGSUND 2029

1,8% 1
s Danmark 2017
1,6% A
@ Guldborgsund
2017
1,4% A
e GUldborgsund
2029
1,2%

N
32
R

0,8%

Andel af befolkningen

0,6%

0,4%

0,2%

0,0%

0O 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75 80 85 90 95
Alder

BEMARKNING: Grafen understgtter at vi Guldborg-
sund ogsa er udsat for den generelle aldring i samfun-
det, som peger pa andringer i bolighehovet fremover
- mod mindre boliger, med god tilgeengelighed og en
gkonomisk ramme som en pensionist har rad til.
Grafen viser desuden at vi bliver hdrdere ramt af ald-
ringen end landet som gennemsnit.
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FIGUR 14. FORDELING AF NYOPF@RTE BOLIGER EFTER TYPE HHV. HISTORISK OG PROGNOSEMASSIGT
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