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Om undersggelsen

Dette arbejdspapir er en del af rapportering fra undersggelsen "De almene bo-
liger og ansvaret for de svageste”, som Socialforskningsinstituttet gennemfarer
pa foranledning af Boligselskabernes Landsforening, der ogsa har finansieret
undersggelsen. Undersggelsen omfatter dels interviewundersggelser af ud-
valgte kommuners handlemuligheder og strategier ved anvisning af boliger,
dels statistiske registerundersggelser, der analyserer indflytninger i de almene

boliger.

| dette arbejdspapir undersgges statistiske karakteristika for indflyttere til alme-
ne boliger. Indflytterne sammenlignes med indflyttere til andre ejerformer, og
udviklingen fra 1995 til 2000 belyses. Undersggelsen er baseret pa registre fra

Danmarks Statistik.

Andre papirer i undersggelsen for Boligselskabernes Landsforening er:

- Midtvejsrapport og endelig rapport om kommunal anvisningspraksis i fire
kommuner baseret pa interview. De fire kommuner er Kgbenhavn, Ar-
hus, Svendborg og Sgllerad.

- Et arbejdspapir om Kgbenhavns Kommune.

- Et arbejdspapir om indflytterne i de sakaldte TOR-boliger (de kommuna-
le boliger, som blev solgt af Kgbenhavns Kommune gennem ejendoms-
selskabet TOR I/S).

Endelig vil der p& baggrund af arbejdspapirerne i sommeren 2003 blive udgivet

en SFI-rapport, der opsamler resultaterne fra samtlige arbejdspapirer.

Der er til undersggelsen knyttet en falgegruppe, bestaende af chefgkonom
Bent Madsen og direktgr Gert Nielsen, Boligselskabernes Landsforening; lektor
Hans Thor Andersen, Geografisk Institut, Kgbenhavns Universitet; seniorfor-

sker Hedvig Vestergaard, By og Byg; samt seniorforsker Inger Koch-Nielsen,



Socialforsknings-instituttet. Fglgegruppen har kommenteret et farste udkast til
arbejdspapiret og takkes for gode kommentarer.

Undersggelsen er gennemfart af forsker Martin Rasmussen. Forskningsleder

Ole Gregersen har veeret ansvarlig for projektledelsen.
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Kapitel 1

Indledning

| debatten om boligmarkedets fremtidige organisering indgar spgrgsmalet om,
hvorvidt det er hensigtsmaessigt at seelge nogle af de almene boliger. Regerin-
gen har saledes nedsat en kommission, der skal vurdere et sadant salg (@ko-
nomi- og Erhvervsministeriet (2002)). De almene boliger har hidtil spillet en
vaesentlig samfundsmeessig rolle ved at give folk med ringe gkonomiske og
boligmaessige forhold en chance péa boligmarkedet, de ellers ikke ville have haft
— chancen for en almen bolig har alle via ventelistesystemet, men dem med
seerlig sveere vilkar kan desuden blive anvist en almen bolig af kommunen. Et
salg af almene boliger til individuelle ejer- eller andelsboliger vil formentlig be-
tyde, at kommunernes muligheder for at anvise socialt ringe stillede til disse
boliger ophgrer. Tilsvarende vil et salg af almene boligforeninger til en privat
udlejer fijerne anvisningsmuligheden for de pagaeldende boliger, medmindre der
arrangeres en ordning, s& kommunerne opnar ret til anvisning i private udlej-

ningsejendomme.

| dette papir beskriver vi statistisk gkonomiske og boligmaessige vilkar for ind-
flytterne i almene boliger. Vi beskriver indflytterne til de almene boliger med
hensyn til indkomstforhold, arbejdsmarkedsstatus, civilstand og alder, husleje,
boligstatte og boligstarrelse. Vi leegger seaerlig vaegt pa den del, der har lavest
indkomst eller ringest arbejdsmarkedstilknytning. | et afsnit forsgger vi at skitse-
re, hvilke muligheder disse personer ville have péa ejerboligmarkedet, ved at

beregne hvor hgj en kontantpris de ville kunne finansiere.

Papirets tabeller og figurer benyttes mere eller mindre eksplicit til at diskutere,
hvilke problemer, dem, der ellers typisk ville flytte i almene boliger, vil fa, hvis

de alternativt ville blive tvunget ud pa andre dele af boligmarkedet — specielt



ejerboligmarkedet — som falge af et salg af de almene boliger.! For eksempel
vises, at mange indflyttere i de almene boliger kun ville have rad til ejerboliger
til priser, der er sa lave, at de er meget sveere at finde pa ejerboligmarkedet,
som det ser ud nu. Fordi vi ser isoleret pa et salg af almene boliger som eneste
politiske indgreb, kan man maske mene, at beregningerne pa forhand stiller
salget i et relativt kritisk lys. | den aktuelle debat findes forslag om, at ikke alle
almene boliger blev solgt, eller, at der blev bygget nye. Men derudover kunne
man i princippet ogsa forestille sig sget kommunal anvisningsret i de tilbagebli-
vende almene boliger eller i andre boliger. Endelig findes der traditionelle ar-
gumenter for, at liberalisering af huslejelovgivning kombineret med ensartede
beskatningsregler for forskellige ejerformer og med stgatte til ‘personer frem for
mursten’ kan teenkes at gge adgangen til fx privat udlejning — disse argumenter

har dog leenge vaeret fremme uden at have féet politisk gennemslagskraft.?

Nar vi sammenligner indflyttere i almene boliger med andre ejerformer, er det
specielt med ejerboliger, fordi vi forestiller os, at en boligsggende alternativt til
almene boliger skal finde bolig i ejerboliger. Naturligvis vil de boligsggende i
virkelighedens verden se pa alle ejerformer, men ejerboligmarkedet har den
egenskab, at det er meget gennemskueligt, hvordan man far adgang til en séa-
dan bolig. Det kan man altid, hvis 'bare’ gkonomien er god nok. Adgangen til
privat udlejning og andelsboliger er derimod reguleret via ventelister eller gode
forbindelser til udlejer, og i virkelighedens verden vil der veere mange, for hvem
disse boliger ikke lgser deres problem. | et papir som dette er det desuden vee-
sentligt lettere at beskrive den mulige adgang til ejerboliger (det vedrarer star-
relser som fx indkomst, som vi har information om), mens det er sveerere at
geette pa og fa information om, hvorvidt folk har staet laeenge pa venteliste eller
har gode forbindelser.

! Regeringens kommissorium (@konomi- og Erhvervsministeriet (2002)) skal bl.a. '.. belyse,
hvilke konsekvenser ordningen [salget] vil fa for andre dele af boligmarkedet.’ | den grad dette
Eapir relaterer sig til kommissionens arbejde, er det pa dette punkt.

Debatten er fart bade internationalt og i Danmark, se fx Rosen (1982), Arnott (1995), Boligmi-
nisteriet (1988), @lgaard (1988) og pa det seneste Det gkonomiske Rad (2001), Boligselska-
bernes Landsforenings svar herpa, Munck og Svarer (2001) og flere indleeg i Samfundsgkono-
men (2002).



Data og metode

| papiret benyttes registerstatistik fra Danmarks Statistik, og vi har saledes op-
lysninger om enkelte personer, deres husstand og deres bolig, fx om indkomst
pa person- og husstandsniveau, antal medlemmer af husstanden og om boli-
gens starrelse og ejerforhold. Vi belyser perioden fra 1995 til 2000. Perioden er
blandt andet karakteriseret ved en stadig faldende ledighed og stigende priser
pa ejerboliger — begge forhold, der kan taenkes at have pavirket karakteristika
for indflyttere til almene boliger. Faldende ledighed kan teenkes at mindske an-
tallet af personer, der har behov for offentlig hjeelp til at finde bolig, mens sti-
gende huspriser omvendt gar det vanskeligere for husstande med lav indkomst
at finde et alternativ til de almene boliger. Vi ser i papiret dels pa udviklingen
over tid for indflyttere til almene boliger, dels sammenligner vi indflytterne med

indflyttere i andre boligformer.

De observationer, vi benytter, er sammensat fra to stikprgver, nemlig en stik-
prgve pa omtrent 1% af alle personer i Danmark og en stikprave af beboerne i
tilfeeldigt udvalgte almene boliger. Umiddelbart forekommer en stikprgve pa 1%
af alle i Danmark at veere tilstraekkeligt til at belyse statistiske forhold. Men da vi
fokuserer pa indflyttere inden for boliger med saerlige ejerformer og i nogle til-
feelde ogsa for udvalgte grupper — fx fartidspensionister — sa er 1%-stikprgvens
starrelse faktisk lige i underkanten, og den er derfor suppleret med flere beboe-
re fra almene boliger. Disse sammenlignes dog ofte med indflyttere til fx ejerbo-
liger, hvor stikpraven altsa er af begraenset stgrrelse. Vi ggr opmaerksom pa,

nar datagrundlaget er problematisk lille.

| bilag 1 er data beskrevet mere grundigt. | bilag 3 er en raekke tabeller samlet.
Tabel Al viser antallet af indflyttere i perioden 1995-2000 szerskilt pa ejerfor-
mer i stikprgverne. | papirets hovedtekst findes naesten kun figurer og kun for
arerne 1995, 1998 og 2000. Tallene bag de fleste af figurerne findes i tabeller i
bilag 3.



Metodemaessigt er der i papiret (neesten) kun benyttet beskrivende statistik —
specielt forsgger vi altsa ikke at sk@nne over, hvordan folks adfaerd er pavirket
af forhold som indkomst, boligpriser og lignende. Der er i hvert fald ét potentielt
problem ved metoden, nemlig felgende: Vi karakteriserer ofte indflyttere af-
haengigt af ejerformen for indflytningsboligen. For eksempel viser det sig, at
indflyttere i almene boliger gennemsnitligt set har lavere indkomst end indflytte-
re i ejerboliger. Det kunne jo teenkes ikke have noget med ejerformen at gare,
men derimod med, at folk med lave indkomster flytter i (fx) sma boliger, og at
sma boliger i hgjere grad findes blandt almene boliger. | sa fald fremstiller vi det
implicit som et samfundsmeessigt problem, hvis de almene boliger saelges, selv
om det jo kun er den (forestiller vi 0s) irrelevante ejerform, der aendres (og ikke
boligen, der vokser eller skrumper) ved indgrebet. | en statistisk model kontrol-

lerer vi derfor for en reekke boligkarakteristika.’

3Og kontrollen for boligkarakteristika viser sig ikke at sendre ved, at ejerformen er af veesentlig
betydning.
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Kapitel 2

Indkomst og arbejdsmarkedstilknytning

Vi beskriver indflytterne i de almene boliger med hensyn til nogle sociale og

gkonomiske variabler. Indflytternes karakteristika over tid beskrives, ligesom vi

sammenligner med karakteristika for indflyttere til boliger med andre ejerformer.

Definitionen af ejerformer og variabler er beskrevet i bilag 1.

Indkomst

2.1.

Figur 2.1 viser den aekvivalente disponible husstandsindkomst (se definitionen i

bilag 1 — med "akvivalent’ menes ’sat i forhold til husstandsstarrelsen’) for ind-

flyttere i arene 1995, 1998 og 2000, seerskilt pa boligens ejerform. Da vores

fokus jo specielt er pa den del af befolkningen, der formentlig vil have svaerest

ved at finde anden boligform, viser figur b indkomsten blandt 1. kvartil af den

ldende gruppe.

o

pagee

Gennemsnitlig aekvivalent disponibel husstandsindkomst
for indflyttere, saerskilt pa boligens ejerform, 1995-2000

Figur 2.1.a.
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Figur 2.1.b. Fgrste kvartil af aekvivalent disponibel husstandsindkomst
for indflyttere, seerskilt pa boligens ejerform, 1995-2000
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Kilde: Danmarks Statistik, 1%-stikprgven og stikprgven af almene boliger, se bilag 1.
Anm.: Faste priser (basis i 2002). Se definitionen af de anvendte begreber i bilag 1. Beregnet for

personer mellem 25 og 65 ar. Tallet pa 77.931 kr. pr. ar for indflyttere i almene boliger for
ar 2000 betyder, at 25% af personerne, der flyttede i almene boliger i &r 2000, havde en
indkomst derunder.

Uanset hvilket ar man ser pa, og om man ser pa gennemsnitlig indkomst eller
1. kvartil af indkomsten, er det klart, at indkomsten for indflyttere i almene boli-
ger er vaesentligt under indkomsten for indflyttere i andre ejerformer. Indkom-
sten er starst for indflyttere til ejerboliger, og indkomsten for indflyttere til an-
delsboliger og privat udlejning ligger et sted mellem de to andre ejerformer. Der
er ikke den vaesentlige tidsmeaessige udvikling i indkomstspaendet mellem ejer-
former, dog med den undtagelse, at indflyttere i ejerboliger i 1998 havde seerlig
hgj indkomst. Der er en svag stigning i indkomsten for indflyttere til almene bo-
liger pa godt 4% (realt) over de fem ar for 1. kvartil af indkomsten. For ejerboli-
ger er det tilsvarende tal 3,5%. Man kunne maske havde forventet, at indkom-
sten for indflyttere til ejerboliger var vokset hurtigere, end tilfeeldet er, som fglge
af, at de stigende boligpriser havde gjort det sveerere for mange, at flytte i ejer-

bolig.
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Tilsvarende figurer er lavet for bruttoindkomst, og de viser kvalitativt det sam-

me.

Indkomsten opnas fra forskellige kilder, hvoraf den mest interessante sondring i
denne sammenhaeng er mellem erhvervsindkomst og offentlig statte. Figur 2.2
viser den gennemsnitlige andel af indkomsten, der stammer fra offentlig statte.

Figur 2.2. Offentlig statte i forhold til samlet bruttoindkomst for indflytte-
re, sarskilt pa boligens ejerform, 1995-2000
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Kilde: Danmarks Statistik, 1%-stikprgven og stikprgven af almene boliger, se bilag 1.
Anm.: Den offentlige stgtte er sat i forhold til bruttoindkomsten. Se definitioner af de anvendte

begreber i bilag 1. Beregnet for personer mellem 25 og 65 ar. Bemaerk, at 'offentlig statte’
i denne figur deekker flere ydelser end 'offentlig stgtte’ i begrebet 'personer afheengige af
offentlig statte’ (se bilag 1).

Det er tydeligt, at indflyttere i almene boliger er mest afhaengige af offentlig
stagtte. Afhaengigheden aftager dog over tiden. Bemeerk, at ikke alle former for

offentlig statte er med, specielt kan neevnes S.U.

Det skal naevnes, at for en femte ejerform — nemlig kommunalt ejede boliger —
er indflytterindkomsten en smule lavere end for almene boliger. Denne ejerform
er dog ikke vist i dette papir, dels fordi der er fa af disse ejendomme, og dels

fordi emnet er studeret ngjere pa en anden stikprgve i et andet papir, der ogsa
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er led i SFIs arbejde for Boligselskabernes Landsforening, jf. afsnittet 'om un-
dersggelsen’ forrest i dette papir.*

2.2. Arbejdsmarkedstilknytning

| afsnittet ser vi pa indflytternes arbejdsmarkedstilknytning, som vi maler pa tre
forskellige mader, nemlig om folk er ledige, om de er fgrtidspensionister, og om
de er 'afheengige af offentlige statte’. Meningen med det sidste begreb er, at
det skal omfatte en varieret gruppe af personer, der er afhaengige af (midlerti-
dig) offentlig statte. Begrebet omfatter mange ledige, men ogsa personer, som
er pa sygedagpenge i lange perioder og personer pa kontanthjeelp, der ikke er
registreret som ledige. Varig hjeelp som fagrtidspension er ikke med. (Begrebet
benaevnes i gvrigt lidt forskelligt i papiret.) | det anvendte ledighedsbegreb
medtages ikke personer, der kun kortvarigt er ledige. Slutteligt ser vi pa et hus-
standsbegreb, hvor spgrgsmalet er, om alle voksne i husstanden er svagt til-
knyttet til arbejdsmarkedet, dvs. enten ledige, fartidspensionister eller afhaengi-

ge af offentlig statte. Se definitionerne i bilag 1.

Dataforbehold: Man skal i dette afsnit veere opmaerksom pa, at den statistiske
usikkerhed ikke er helt s lille her, som i foregaende afsnit. Det er fordi, vi ser
pa et udsnit af indflyttere til bestemte boligformer, fx ledige til ejerboliger. Hvis
der i et ar er fx 5% af dem, der flytter i ejerbolig, der er ledige, og der i stikpra-
ven er ca. 800, der flytter i ejerbolig om aret, er det forventede antal ledige ind-
flyttede altsa 5% af 800 = 40. Nu kender vi ikke de 5% — det jo er dem, vi skal
skanne over — men pa sa lille grundlag kan vi ramme mellem op til 2 procentpo-
int galt pa skegnnet, hvis vi er uheldige. | afsnittet er en sddan usikkerhed dog
ikke stor nok til at eendre pa de kvalitative konklusioner vedrgrende sammen-

ligning af boligformer. Usikkerheden er vaesentligst, desto mindre sandsynlig-

4 Endelig skal det naevnes, at vi ogsa har forsggt at sammenligne formuer for personer i boliger
med forskellige ejerformer. Det er dog sveert, formentligt fordi formueoplysningerne er af relativt
darlig kvalitet. Specielt fremtraeder de mindst formuende indflyttere i ejerboliger med negativ
formue, mens indflytterne i almene boliger har formuer omkring nul. De beregnede negative
formuer for mange personer, der netop er flyttet i ejerbolig, kan skyldes, at veerdien af boligen
er sat for lavt — det forekommer jo underligt, at personer med stor negativ formue kan fa en
bolig finansieret.
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heden for karakteristikumet er, og desto feerre indflyttere, der er til boligformen.
| vores tilfeelde betyder det, at der er stgrst usikkerhed omkring fartidspension
og indflytning til andelsboliger. Der er kun knap 200 indflytninger til andels-
boliger om aret mod 700-900 til ejerboliger og 500-600 privat udlejning. Se bi-
lag 3 vedrgrende antallet af observationer. Omvendt har vi jo observationer for
mere end et ar, sa selv om de hvert ar er usikre, sa vil flere ar, der viser samme

menster, give os ekstra sikkerhed.®

Figur 2.3.a. Andel af indflyttere, der er ledige, saerskilt pa boligens ejer-
form, 1995-2000
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® Observationerne kan med rimelighed siges at vaere uafhaengige fra &r til r: | den oprindelige
stikprave er den samme person med hvert &r (og gennemsnit m.v. er derfor ikke uafhaengige
fra ar til ar), men vi ser jo specielt pa det udsnit af personer, der flytter, og det er ikke de samme
fra ar til ar.
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Figur 2.3.b. Andel af indflyttere, der er fgrtidspensionister, saerskilt pa
boligens ejerform, 1995-2000
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Figur 2.3.c. Andel af indflyttere, der er afheengige af offentlig stette, seer-
skilt pa boligens ejerform, 1995-2000
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Kilde: Danmarks Statistik, 1%-stikprgven og stikprgven af almene boliger, se bilag 1.
Anm.: Se definitionen af de anvendte begreber i bilag 1. Beregnet for personer mellem 25 og 65

ar.

For alle tre kategorier af personer med svag tilknytning til arbejdsmarkedet og i

alle tre viste ar er andelen med svag arbejdsmarkedstilknytning hgjere for al-
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mene boliger end andre boligformer, og forskellen er meget betydelig for far-
tidspensionister og statteafhaengige. Meget fa af indflytterne til ejerboliger er
fartidspensionister, men der er trods alt en del ledige. | papiret er ledige define-
ret som personer, der er registreret ledige i 30% af aret. Ledige i denne for-
stand har derfor ikke ngdvendigvis en ringe gkonomi, hvis de opnar beskaefti-
gelse i en stor del af det resterende ar.

Tidsmaessigt er der et kraftigt fald i andelen af indflyttede ledige — det geelder
for alle ejerformer og afspejler de gkonomiske konjunkturer. Faldet i andelen fra
1995 til 2000 er starre for indflyttere i almene boliger end for indflyttere i ejerbo-
liger, bade nar der ses pa aendringen i procentpoint og pa den relative aendring
i andelen. Andelen af indflyttere pa fartidspension og statteafhaengige personer
til almene boliger falder svagt over tid. For stgtteafhaengige personer er faldet i
andelen stgrre for indflyttere i ejerboliger end i almene boliger. For fgrtidspen-
sionister er det sveert at vurdere, om i andelen af indflyttere er stgrre i den ene

eller anden ejerform.

De seaerdeles mange fartidspensionister blandt indflytterne til andelsboliger i
1995 skyldes naeppe kun usikkerhed som fglge af stikprgvens starrelse. Det er
rimeligt at tro pa en eller anden fejl i data (noget tilsvarende geelder andelen af
enlige for indflyttere til andelsboliger i 1995 — se naeste afsnit), eller at der er

sket noget specielt i 1995.

Forskellen mellem boligformer kan ogsa belyses ved at 'vende sandsynlighe-
derne om’, dvs. i stedet for at se pa fx sandsynligheden for, at en indflytter til de
almene boliger er ledig, sa se pa sandsynligheden for, at en ledig, der flytter,
flytter i netop en almen bolig. Tabel 2.1 viser en sadan fordeling af indflyttere
med seerlige karakteristiska (ledighed, fgrtidspension og statteafthaengighed)

saerskilt pa ejerform. Der er alene set pa ar 2000.
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Tabel 2.1. Fordeling af indflyttere med seerlige karakteristika, saerskilt pa
boligens ejerform, ar 2000

Almene Privat udlej- Ejer Andel
ning
Ledige Antal 57 61 65 14
Fordeling pa boligformer 29% 31% 33% 7%
Fartidspension Antal 55 32 21 3
Fordeling pa boligformer 49% 29% 19% 3%
Afheengige af  Antal 129 79 58 9
offentlig stgtte Fordeling pa boligformer 47% 29% 21% 3%
Kilde: Danmarks Statistik, 1%-stikprgven, se bilag 1.
Anm.: Se definitionen af de anvendte begreber i bilag 1. Beregnet for personer mellem 25 og 65

ar.

Der er stgrre sandsynlighed for, at en fgrtidspensionist eller en person afhaen-
gig af offentlig statte, der flytter, flytter i en almen bolig frem for hver af de an-
dre ejerformer. For ledige er fordelingen pa ejerformer temmelig lige (nar der

ses bort fra andelsboliger).

Sammenholdt med beskrivelsen ovenfor (figur 2.3), kan man konkludere, at pa
den ene side er personer med de valgte karakteristika mere udbredte blandt
indflytterne til almene boliger end til fx ejerboliger. Almene boliger tager set pa
denne made imod mange med fx lav indkomst. Pa den anden side udgar alme-
ne boliger kun mindre del af det samlede boligmarked, og derfor er det ikke
sadan, at de almene boliger tager imod starsteparten af personerne med de
valgte karakteristika. Over halvdelen flytter nemlig i bolig med anden ejerform

end almene boliger.

Beskrivelserne ovenfor vedrgrende indkomst var pa husstandsniveau (vi sa pa
husstandens indkomst), mens beskrivelserne vedrgrende ledighed, fartidspen-
sion og afhaengighed af offentlig statte var pa personniveau. De sidste beskri-
velser kunne derfor teenkes at fortegne sammenligningen mellem specielt al-
mene boliger og ejerboliger, hvis det fx er sadan, at stgrstedelen af de ledige,
der flytter i ejerbolig er gift med beskeaeftigede, mens de ledige, der flytter i al-

men bolig, maske i vidt omfang er enlige eller gift med andre ledige.
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For at tage hgjde for dette ser vi nedenfor pa indflyttede personer, der lever i
husstande, hvor alle voksne er ledige, fartidspensionister eller afhaengige af
offentlig statte.

Figur 2.4. Andel af indflyttere, der bor i husstande, hvor alle voksne er
ledige, fartidspensionister eller afhaengige af offentlig statte,
saerskilt pa boligens ejerform, 1995-2000
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Kilde: Danmarks Statistik, 1%-stikprgven og stikprgven af almene boliger, se bilag 1.

Anm.: Se definitionen af de anvendte begreber i bilag 1. Beregnet for personer mellem 25 og 65
ar.
| grove treek far man omtrent samme indtryk af indflytterne karakteriseret ved
dette husstandsmal som af de tre figurer 2.3.a-c tilsammen. Der er dog en star-
re andel indflyttere i almene boliger med dette husstandskarakteristika end med
hvert enkelt af de tre karakteristika i figur 2.3. Mange indflyttere til almene boli-
ger er altsa svagt tilknyttet arbejdsmarkedet pa den ene eller anden made.
Omvendt er andelen i figur 2.4 for ejerboliger i underkanten af andelene i figur
2.3. Det kan fx veere fordi, mange ledige, der flytter i ejerbolig, er gift med be-
skeeftigede. Fra 1995 til 2000 falder andelen i figur 2.4 for alle ejerformer.
Sammenlignes almene boliger og ejerboliger er faldet starre for ejerboliger (ba-
de malt ved aendring af andelen i procentpoint og ved den relative sendring i

andelen).
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Blandt disse personer i husholdninger, hvor alle har lav arbejdsmarkedstilknyt-
ning, er der flest enlige (og personen derfor svarer til husstanden). Almene bo-
liger er den ejerform, hvor de fleste par, som begge er svagt tilknyttede til ar-
bejdsmarkedet, flytter ind.

| dette papir har vi udelukkende set pa karakteristika for indflyttere. Madsen og
Hornstrup (2000) har belyst karakteristika for beboere generelt i forskellige ejer-
former. Analyserne er ikke helt de samme som i dette papir, men omhandler
mange af de samme emner. Ofte er det ogsa de samme mgnstre, der tegnes.
Specielt finder de ogsd, at indkomsten og arbejdsmarkedstilknytningen er lave-
re i almene boliger end i andre boliger. Der tegnes ikke helt samme billede ved-
rgrende udviklingen i 90’erne, hvor Madsen og Hornstrup i hgjere grad frem-
haever, at indkomst og arbejdsmarkedstilknytning er blevet forveerret i perioden
for almene boliger sammenlignet med, hvad der geelder i andre boligformer.
Ovenfor er det vist, at indkomst og andel ledige i almene boliger hvert fald ikke
synes at forringes vaesentligt i forhold til andre ejerformer og i endnu mindre
grad, nar man ser alene pa almene boliger. Der anes dog en relativ forvaerring,

hvis man fx ser pa husstandsmalet i figur 2.4.

2.3. Diskussion: Mulige gjenbedrag

Ovenfor har vi vist (og nedenfor vil vi vise), at en stor del af indflytterne i alme-
ne boliger indkomst- og arbejdsmarkedsmaessigt er stillet ringere end indflyttere
i boliger med andre ejerformer, og den umiddelbare fortolkning af sadanne figu-
rer og tabeller vil typisk veere, at almene boliger derfor hjeelper disse grupper. |
dette afsnit diskuterer vi kort to grunde til, at det kan veere en misvisende eller i
det mindste mangelfuld fortolkning — det viser sig dog, at ejerformen er vigtig,

selv om man tager hgjde for disse forhold.
Interne flytninger

| almene boliger er det seedvanligt, at nar en lejlighed bliver ledig, bliver den
farst tilbudt andre beboere i foreningen. Nar vi ovenfor har vist, at en starre an-
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del af indflytterne i almene boliger er fx fgrtidspensionister sammenlignet med
fx ejerboliger, sa kunne det skyldes, at der allerede bor en stor andel fartids-
pensionister i de almene boliger, og at disse flytter meget rundt mellem forenin-
gens boliger. | s& fald ville almene boligforeninger maske ikke give plads til sa
mange fartidspensionister, der hidtil ikke har boet i foreningen, som afsnittet
ovenfor antydede. Vi har derfor prevet at lave beregningerne for andele af ind-
flyttere, der kom fra en bolig med en anden ejerform end den, de flytter til. Det
viser sig ikke at give grund til at e&endre nogen konklusioner: Der kan maske
spores et lille fald i andelen med svag tilknytning til arbejdsmarkedet blandt al-
mene boliger, men ikke i en stgrrelsesorden, der kan rokke ved de ovenfor giv-

ne konklusioner. Se tabel A7 i bilag.

Er det boligens fysiske kvalitet snarere end ejerform, der er relevant?

Hvis almene boliger gennemsnitligt er sma og derfor billige, og ejerboliger gen-
nemsnitligt er store og derfor dyre, s& kunne boligstarrelsen og ikke ejerformen
veere arsagen til, at indflytterne i de almene boliger gennemsnitligt har mindre
indkomst end indflytterne i ejerboliger. Vi har derfor lavet en del af beregnin-
gerne for andele af indflyttere med seerlige karakteristika, hvor indflytningsboli-
gerne er opdelt efter boligstarrelse. Vi har lavet beregningerne for fgrtidspensi-
onister, stgtteafhaengige personer og personer, der lever i husstande, hvor alle
voksne er enten ledige, fartidspensionister eller stgtteafhaengige. Vi viser kun
resultatet af sidste beregninger, da den er karakteristisk for de to gvrige. Talle-
ne er mere end saedvanligt usikre, fordi der i nogle kategorier kun er meget fa

observationer — mange af andelene daekker over 0-2 indflyttere.
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Tabel 2.2. Andel af indflyttere, der bor i husstande, hvor alle voksne er
ledige, fartidspensionister eller afhaengige af offentlig staotte,
seerskilt pa boligens starrelse og ejerform, ar 2000

Akvivalent boligstarrelse i kvadratmeter
<40 40-50 50-60 60-70 70-80 >80

Almen bolig Andel 0,31 0,27 0,24 0,42 0,24 0,37
Indflyttere i alt 143 124 101 67 29 68

Andelsbolig Andel 0 0,09 0,08 0,12 0,14 0,03
Indflyttere i alt 50 32 40 26 21 29

Ejerbolig Andel 0,02 0 0,01 0,03 0,05 0,10
Indflyttere i alt 64 118 114 143 115 302

Privat udlejning Andel 0,10 0,16 0,26 0,19 0,14 0,20
Indflyttere i alt 116 118 103 88 70 133

Kilde: Danmarks Statistik, 1%-stikprgven, se bilag 1.

Anm.: Se definitionen af de anvendte begreber i bilag 1. Beregnet for personer mellem 25 og 65

ar.

Den vaesentligste konklusion af tabellen er, at, selv hvis man sammenligner
indflyttere inden for boliger af samme stgrrelse, er der veesentlig forskel pa,
hvor mange med ringe arbejdsmarkedstilknytning der flytter i almene boliger og
ejerboliger. Sammenlignes de almene boliger med privat udlejning, synes den
forskel, der fremstod i figur 2.3, dog at mindskes. Forskelle i boligstarrelse be-
tyder altsa trods alt noget. Dog er det ikke sa let at sige preecist, hvad boligstar-
relsen betyder, for det er jo bemeerkelsesveaerdigt, at der faktisk er en del, der
flytter i relativt store almene boliger til trods for, at deres gkonomi formentlig

ikke er seerlig god. De store almene boliger stammer isaer fra 70’ernes byggeri.

Naturligvis kunne det veere, at det er, fordi vi ikke har korrigeret for flere fysiske
vilkar, at det stadig fremstar som om, at almene boliger tager mange med ringe
arbejdsmarkedsvilkar sammenlignet med ejerboliger. Disse forhold kunne fx
veere boligens handveerksmaessige og arkitektoniske kvalitet og beliggenheden.
Vi forsager derfor at ga et lille skridt videre ved at korrigere for flere fysiske
egenskaber ved boligen. Vi laver to estimationer af indflytterkarakteristika, nem-

lig indkomst og om indflytterne er tilknyttet til arbejdsmarkedet.

Vedrgrende boligkarakteristika korrigerer vi ud over stgrrelsen for type af bolig
(lejlighed, reekkehus eller parcelhus) og for beliggenhed malt som den gen-
nemsnitlige veerdi af parcelhuse i kommunen. En hgj pris tolker vi som god be-

liggenhed. Endelig indgar ejerformer, hvor en negativ sammenhaeng mellem

22



indkomst og det, at en bolig er almen, tolkes som, at ejerfformen som sadan
tilbyder’ personer med lav indkomst 'noget’ (en bolig med en vis fysisk kvalitet).
Hvad der ikke indgar i estimationerne er boligudgiften. Det er klart, at en grund
til, at folk med lave indkomster kan bo i almene boliger, er, at boligudgiften er
lille (se afsnit 5). Men dette alene sikrer jo ikke, at det vil veere personer med
lave indkomster, der flytter i almene boliger, for den lave boligudgift forhindrer
jo ikke i sig selv, at de velstillede flytter ind. Man kan sige, at det er alle andre
forhold end boligudgiften, der vedrgrer mekanismen til fordeling af boliger (den
kommunale anvisning, ventelisteadministration m.v.), som vi sgger at belyse

virkningerne af.

Vi kontrollerer for tiden. Vi kontrollerer ogsa for visse personlige karakteristika,
nemlig alder og civilstand. (Det kan diskuteres om personlige karakteristika skal
med i sadanne estimationer, men konklusionerne vedrgrende ejerform sendres

ikke, hvis personlige karakteristika udelukkes.)

Uddrag af estimationsresultatet er vist i tabel 2.3. Det fulde resultat er vist og
kommenteret i bilag. Om metoderne kan naevnes, at indkomsten sgges be-
stemt som en lineaer funktion af de uafhaengige variabler, s& den estimerede
parametervaerdi gange den uafhaengige variabel angiver et indkomstbidrag (i
kroner). Tilknytningen til arbejdsmarkedet er malt som en 0-1 variabel (ikke-
tilknyttet eller tilknyttet) for hver person. | denne sammenhaeng er det sandsyn-
ligheden for at veere tilknyttet, der estimeres som funktion af de uafhaengige
variabler. Man kan fortolke fortegnet pa de estimerede parametre og det ind-
byrdes starrelsesforhold, men den absolutte starrelsen for hver enkelt parame-

ter har ingen fortolkning.

23



Tabel 2.3. Estimationer af indflytterkarakteristika som funktion af
boligegenskaber

Afheengig variabel /Ekvivalent bruttoindkomsti  Dummy for tilknytning til ar-
2002-priser bejdsmarkedet*

Estimationsmetode Mindste kvadrater Probit

Uafheaengig variabel Parameterestimat Parameterestimat

Konstant .

Fysiske boligkarakteristika: se bilag

Ejerforhold

Almene boliger -66.261 -1,0587

Privat udlejning -39.326 -0,6335

Andel -34.677 -0,4182

Ejer 0 (standard) 0 (standard)

Personlige karakteristika: :

Arstal: se bilag

lKiIde: Danmarks Statistik, 1%-stikprgven, se bilag 1.

Definitionen er, at personen er ikke medlem af husstand, hvor alle voksne er
'afhaengige af offentlig statte’, ledige eller fagrtidspensionister. Se bilag 1 for neer-
mere forklaring. Det man estimerer er sandsynligheden for, at en person er til-
knyttet arbejdsmarkedet. Desto stgrre parameter, desto stgrre sandsynlighed.
Selve parameterveerdierne er umiddelbart sveere at tolke, men den indbyrdes
stgrrelsesorden kan umiddelbart tolkes.

Resultaterne viser, at ejerformen betyder meget. Parametervaerdien for almene

boliger pa -66.261 betyder, at en person, der flytter i en bolig med konkrete fy-

siske egenskaber (starrelse, type og beliggenhed), har en indkomst, der er

66.261 kr. (i 2002-priser pr. ar) mindre end en person, der flytter i parcelhus.

Vi tolker dette som, at den ejerform/organisationsform, som almene boliger har,
'yder noget’ til husstande med lav indkomst, nemlig en bolig med en vis fysisk
standard. Man kan forestille sig, at hvis en husstand skulle veelge en bolig med
samme fysiske standard pa ejerboligmarkedet, skulle indkomsten vaere 66.261
kr. hgjere. At almene boliger yder dette sker i praksis dels gennem loftet over
huslejen, dels gennem den kommunale anvisning og ventelisteadministratio-
nen. | andelsboliger og privat udlejning er boligudgiften ogsa reguleret, men de
to ejerformer har ikke lovgivningsmaessige sociale hensyn at tage (gennem
kommunal anvisning), og indkomstforskellen til ejerboliger (parameterveerdier-

ne pa -39.326 og -34.677) er da ogsa mindre end for almene boliger.
For estimationen vedrgrende arbejdsmarkedstilknytning kan der ikke gives en

sa let tolkning af parametervaerdien (et mal i kroner). Det negative fortegn for
parameteren til almene boliger betyder, at sandsynligheden for, at en indflytter
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er tilknyttet arbejdsmarkedet er mindre, hvis han er flyttet i almen bolig end i
ejerbolig. At parameterveerdien for almene boliger er mindre end for andelsboli-
ger og for privat udlejning betyder, at ogsd sammenlignet med disse to bolig-
former er sandsynligheden for tilknytning til arbejdsmarkedet mindre for indflyt-
tere i almene boliger. Ogsa nar man ser pa tilknytning til arbejdsmarkedet, er
konklusionen derfor, at boligformen almene boliger i sig selv 'yder noget’ til

gruppen med svag tilknytning til arbejdsmarkedet.
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Kapitel 3

Civilstand og alder

Vi har opdelt husstandene i fire civilstandskategorier, nemlig om de voksne (pa
mindst 18 ar) lever sammen med andre voksne (kaldet par) eller ej (kaldet enli-
ge), og om der er barn eller gj i husstanden. Da enlige med bgrn ma betragtes
som den i sammenhangen mest interessante af disse grupper, viser vi dem i
figur 3.1.

Figur 3.1. Andel af indflyttere, der bor i husstande med 1 voksen og med
barn, seerskilt pa boligens ejerform, 1995-2000
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Andelen er klart stagrre blandt indflyttere til almene boliger end blandt indflyttere
i andre boligformer.® Private udlejningsboliger indtager en slags mellemposition
mellem almene boliger pa den ene side og ejer- og andelsboliger pa den anden
side. Over tid kan for almene boliger maske anes en tendens til mindre andel

enlige med bgrn.

° Jeg tror, som tidligere naevnt, at den hgje andel blandt indflyttere til andelsboliger i 1995 skyl-
des en fejl i data.
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Figur 3.2 viser fordelingen pa civilstandsgrupper for almene boliger og ejerboli-

ger.

Figur 3.2. Fordelingen af indflyttere pa civilstand i almene boliger og
ejerboliger, ar 2000
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Anm.:

der flytter i almene boliger og par,

Den vaesentlige forskel er, at det er enlige,

der flytter i ejerbolig.

Figur 3.3 og 3.4 viser aldersfordelingen for indflytterne til forskellige ejerformer.
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Der er veesentlige forskelle i aldersfordelingen for indflyttere i boliger med for-
skellige ejerformer. Almene boliger og ejerboliger ligner hinanden i den for-
stand, at fordelingen er mere flad end for privat udlejning og andelsboliger. | de
to sidstnaevnte grupper er der kun fa bgrn blandt indflytterne, og saerligt mange
I begyndelsen af 20’erne. | almene boliger og ejerboliger er der mange bgrn, og
I almene boliger tillige relativt mange eeldre. Toppunktet for indflytning ligger
tidligere for almene boliger (i begyndelsen af 20’erne) end for ejerboliger (om-
kring 30 &r).

Figur 3.4 viser, at der er nogen udvikling over tid i aldersfordelingen for indflyt-
tere — i hvert fald andelen pa mindst 66 ar. Der synes at komme en stgrre andel
aeldre i alle andre boligformer end almene boliger. Det er maske ikke af stor
politisk interesse alene at se pa alderen som karakteristika. Vi har derfor set pa,
hvor mange eldre med indkomster under et vist niveau, der flytter ind i de for-
skellige ejerformer. Almene boliger modtager en langt starre andel af disse eel-
dre end andre boligformer. (Konkret har vi har set pa aekvivalent disponibel ind-
komst under 90.000 og baseret sammenligningen pa 1%-stikpraven. | ar 2000
er der 49 eeldre indflyttere med lave indkomster i almene boliger. For andelsbo-
liger, ejerboliger og privat udlejning er tallene hhv. 9, 7 og 25. Samme mgnster

geelder i andre ar.)
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Kapitel 4

Alternative muligheder pa ejerboligmarkedet

| afsnittet forsgger vi at illustrere, hvilke alternativer indflytterne i almene boliger
har pa ejerboligmarkedet. Ud fra lanereglerne i en realkreditinstitution beregner
vi, hvor hgj en kontantpris husstanden ville kunne finansiere med den aktuelle
husstandsindkomst og det aktuelle antal medlemmer i husstanden. Bereg-

ningsmodellen er uddybet i bilag 2, og skal her blot forklares kort:

Der betragtes to regler: Dels om kontantprisen er mindre end 2,5 gange brutto-
indkomsten, og dels om husstanden har et vist belgb tilbage efter alle faste ud-
gifter. Vi antager i papiret, at man kan lane efter den mest lempelige af de to
regler. Ud fra kontakt med en kreditforening og en ejendomsmaegler synes det
ogsa at vaere fremgangsmaden, hvis man ellers kan overbevise kreditforenin-
gen om, at man kan leve for det belgb, der er tilbage efter faste udgifter. Anta-
gelsen overvurderer dog alt andet lige lanemulighederne. Det gaelder specielt
for husstande med gode indkomster.” For husstande med smé& indkomster vil
det snarere veere et problem, om de overhovedet kan opna det lan, vi beregner.
Vi benytter reglerne til at regne baglaens fra information om husholdningernes
indkomst og antal medlemmer til den maksimale kontantpris, der kan finansie-
res. Bemeerk, at vi i dette afsnit (i modsaetning til andre steder i papiret), ser pa
faktiske husstandsindkomster og kontantpriser og altsa ikke dividerer med hus-

standsstgrrelsen.

Vi forudseetter forsimplende, at der kan lanes til hele kontantprisen i kreditfore-
ningen. | praksis laner kreditforeningen kun op til 80%, hvorefter de resterende
20% ma finansieres fra anden side. Det overvurderer altsa mulighederne — og
formentlig er simplificeringen mest betydningsfuldt for personer med lav ind-
komst, hvis det er saledes, at disse personer har sveerest ved at optage lan

med lille sikkerhed. Den store forskel er dog ikke, om l1an med pant i den sidste

" P& den anden side vil nogle husstande med gode indkomster ogsa have formue, der kan bru-
ges til at finansiere bolig, men formuen er ikke med i beregningen.
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del af huset er lidt dyrere end resten af lanet, men om personen overhovedet
kan lane den sidste del af belgbet.

De faste boligudgifter, der er inkluderet i beregningerne, er udgifter til rente og
afdrag af boliglanet, ejendomsskatter og typiske faellesudgifter til ejerforeninger
medregnet som faste boligudgifter. Derudover er der afsat 3000 kr. pr. maned
pr. husstand til falgende andre faste udgifter: el- og varme, transport, telefon,
licens, forsikringer og til dels a-kasse og fagforening (se bilag 2). Der er ikke
medregnet faste udgifter til fx bgrneinstitutioner. Inklusive de 3000 kr. regner vi
saledes eksempelvis med, at en enlig voksen med et barn skal have 9000 kr.
pr. maned (= 4500 + 1500 + 3000 kr.) til alt udover faste boligudgifter, hvis den
ene af de to l&neregler skal vaere opfyldt.® Figur 4.1.a viser gennemsnittet af

den maksimale kontantpris, der kan finansieres, og figur b viser 1. kvartil.

Figur 4.1.a. Maksimal kontantpris som kan finansieres, seerskilt pa boli-
gens ejerform, 1995-2000, gennemsnit
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® Et krav om yderligere 1.000 kr. pr. m&ned i faste omkostninger vil mindske den maksimale
kontantpris med knap 150.000 kr. for husstande med hgje indkomster. For andre husstande vil
det ofte veere reglen om bruttoindkomst, der er den lempeligste (og geeldende i vores beregnin-
ger), og derfor vil sma variationer i de faste omkostninger ikke pavirke de beregnede lanemu-
ligheder.
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Figur 4.1.b. Maksimal kontantpris, som kan finansieres, saerskilt pa boli-
gens ejerform, 1995-2000, 1. kvartil
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Kilde: Danmarks Statistik, 1%-stikprgven og stikprgven af almene boliger, se bilag 1.

Anm.: Se definitionen af de anvendte begreber i bilag 1. Beregnet for personer mellem 25 og 65
ar. Tallet pa ca. 381.000 kr. for 1. kvartil for almene boliger i 1995 skal forstas som, at hvis
forholdene vedr. indkomst mv. i 1995 havde gjaldt nu, ville 25% af indflytterne i de almene
boliger kun kunne finansiere en bolig, der kostede under 381.000 kr.

De to figurer viser maske endnu bedre end indkomsten (figur 2.1) de gkonomi-
ske begraensninger i boligvalget, som indflytterne i forskellige boligformer har,
idet indflytterne i almene boliger ikke kan finansiere naer sa dyre boliger som
indflyttere i ejerboliger, hvis de overhovedet kan finansiere nogen bolig. Det
geelder dels, nar man ser pa gennemsnit (i figur a), men i endnu hgjere grad,
nar man ser pa vaerdier for 1. kvartil. Indflytterne i andelsboliger og privat udlej-

ning har rad til lidt bedre boliger end indflytterne til almene boliger.

Betyder dette s, at indflytterne i almene boliger ikke ville kunne klare sig pa
ejerboligmarkedet? Nogle personer, der kan finansiere en bolig svarende til de
gennemsnitlige veerdier (figur a), kan vel godt finde en ejerbolig. (Veerdien i fi-
gur a svarer til en bolig til 893.000 kr. i ar 2000.) Farste kvartil er derimod pa
360.000 kr. for ar 2000. Det er klart, at der neeppe findes mange boliger i landet

til den pris. Ydermere geelder, at de fleste, for hvem en sadan maksimal bolig-
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pris er beregnet, ikke opfylder reglen om at have et vist belgb til radighed hver

maned, og det er derfor ikke sikkert, at de kan opna lanet.

Pa den anden side aendres boligmarkedet jo, hvis man saelger mange af de

almene boliger, séledes at de bliver ejerboliger. Der vil komme et starre udbud
af relativt billige ejerboliger. Men det er vel trods alt tvivisomt, hvor mange, der
vil veere sa billige (fx omkring 350.000 kr.), at de personer, der har de ringeste

finansieringsmuligheder, kan kgbe dem.



Kapitel 5

Boligstarrelse, husleje og boligstatte

| afsnittet ser vi pa starrelsen af de boliger, som folk flytter ind i. Vi ser ogsa pa
huslejeniveauet, men kun for almene boliger, idet det er sveert at sammenligne
udgifter for forskellige ejerformer — almene boliger og privat udlejning kunne
umiddelbart sammenlignes, men bl.a. fordi det alligevel er sammenligningen

med ejerboliger, der er mest relevant i sammenhaengen, er det udeladt.

Den akvivalente boligstarrelse (boligstarrelse i forhold til husstandsstarrelsen)
indflytterne i de almene boliger har til radighed er omtrent som i privat udlejning
og i andelsboliger, men mindre end i ejerboliger. Det ses i figur 5.1, hvor veerdi-
en for de mindste boliger er vist (farste kvartil). En rangordning svarende hertil

geelder for gennemsnitsveerdier, hvor niveauet dog er 15-20 kvadratmeter hgje-
re. Der er ikke den store udvikling i boligstarrelsen over tid for indflytterne, sa

det er kun tallene for &r 2000, der er vist.
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Figur 5.1. Akvivalent boligstgrrelse, seerskilt pa ejerformer, ar 2000,
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Kilde: Danmarks Statistik, 1%-stikprgven og stikprgven af almene boliger, se bilag 1.
Anm.: Se definitionen af de anvendte begreber i bilag 1. Beregnet for personer mellem 25 og 65

ar.

Huslejeniveauet for indflytterne i de almene boliger er vist i tabel 5.1, bade far
og efter boligstatte.

Tabel 5.1. Arlig husleje for indflyttere i almene boliger

1995 1999
Median 41.247 40.753
Farste kvartil 32.286 31.640
Kilde: Danmarks Statistik, 1%-stikprgven og stikprgven af almene boliger, se bilag 1.
Anm.: Faste priser (2002 er basis). Beregnet for personer mellem 25 og 65 ar. Median er brugt

frem for gennemsnit, da en del observationer har urealistisk hgje veerdier. Oplysningerne
findes kun for de &r, hvor der er almindelig ejendomsvurdering.

Tabel 5.2. Arlig husleje og boligstgtte for indflyttere i almene boliger, der
modtager boligstgtte

1995 1999
Husleje, median. 35.286 36.888
Boligstatte, median 13.335 12.711
Kilde: Danmarks Statistik, 1%-stikprgven og stikprgven af almene boliger, se bilag 1.
Anm.: Faste priser (2002 er basis). Beregnet for personer mellem 25 og 65 ar.

Huslejeniveauet er lidt mindre i 1999 end i 1995 (i faste priser). Medvirkende
hertil er, at en del Ian er omprioriteret i perioden, og at der har veeret loft over,
hvor meget driftsudgifter matte pavirke huslejen. Middelhuslejen er under 3.500
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kr. pr. maned, sa selve niveauet er lavt — i hvert fald sammenlignet med de lg-

bende udgifter i (belante) ejerboliger.®

Boligudgifterne kan yderligere nedbringes, hvis husstanden kan modtage bolig-
stgtte. Gennemsnitligt over alle indflyttere (modtagere som ikke modtagere) er
boligstatten ikke sa haj — kun omkring 3.000 kr. pr. ar. Gennemsnittet over
modtagere er derimod ganske hgjt — nemlig ca. 15.000 kr. pr. ar. Huslejen ned-

bringes derfor betragteligt for dem, der modtager stgatte.

Selv om man naturligvis ikke kan vide, hvor dyre de almene boliger vil veere pa
ejerboligmarkedet, er det vel sveert at forestille sig andet end, at boligudgiften
gennemsnitligt set ville stige, hvis de almene boliger blev omdannet til ejerboli-

ger og solgt til markedsveerdi.

® Men der er mere end de umiddelbare udgifter til historien om udgifter i ejerboliger — medreg-
nes fx gevinsten ved aendringer i boligprisen har dette papirs forfatter har boet til en maned
udgift pa langt under nul siden erhvervelsen af lejlighed i 1995. Omvendt kan man jo ikke regne
med sadanne prisstigninger, da kontantprisen jo svinger meget. Og prisudsvingene i sig selv er
en ulempe ved at eje boligen.
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Kapitel 6

Konklusion

| papiret er indflytterne til almene boliger beskrevet i perioden 1995-2000 og
sammenlignet med indflytterne i andre boliger. Det bagvedliggende formal har
veeret at belyse, hvilke problemer mennesker med lav indkomst eller ringe ar-
bejdsmarkedstilknytning med rimelighed kan taenkes at fa, hvis de almene boli-

ger seelges.

Blandt indflytterne til almene boliger er mange med lav indkomst eller ringe ar-
bejdsmarkedstilknytning sammenlignet med indflytterne til andelsboliger, privat
udlejning og specielt ejerlejligheder (jf. afsnit 2.1 og 2.2). Det skyldes naeppe
kun, at almene boliger er mindre end (eller pa andre mader fysisk forskellige
fra) ejerboliger (jf. afsnit 2.3), men ogsa selve organisationsformen, herunder
tildelingen af boliger via kommunal anvisning. Hvis de almene boliger seelges,
og dem, der potentielt ville flytte i en almen bolig, i stedet skulle finde en ejerbo-
lig, ville mange sta i en situation, hvor det er sveert at se, hvordan de skulle
kunne finansiere en sadan bolig med de aktuelle boligpriser (jf. afsnit 4). Om-
vendt er der faktisk en del med ringe arbejdsmarkedstilknytning, der flytter i
ejerboliger (jf. afsnit 2.2).

| den betragtede periode er andelen af ledige, der flytter i almennyttige boliger
reduceret veesentligt som en afspejling af de generelt bedre konjunkturer i gko-
nomien. Andelen af indflyttere, der er fgrtidspensionister eller generelt afhaen-
gige af offentlig statte, er ikke faldet i perioden. Indkomsten blandt de indflytte-
de i almennyttige boliger, der har lavest indkomst, er vokset en smule (4% re-
alt) i perioden. Samlet set er indflytterne i almene boliger i perioden saledes
karakteriseret ved svagt stigende indkomst oqg lille forbedring af arbejdsmar-

kedstilknytningen.

Det er meget markant, at enlige udggr en stor del af indflytterne til almene boli-

ger (jf. afsnit 3), herunder enlige med bgrn.
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Det absolutte niveau for boligudgiften i almene boliger ma siges at veere lavt (jf.
afsnit 5). Det er derfor sveert at forestille sig andet end, at omformning til ejerbo-
liger vil gge udgiften for nye indflyttere i disse boliger. Dog vides det naturligvis
ikke, hvad markedsprisen for solgte almene boliger vil vaere. Hvis prisen bliver
meget lav, vil nogle, der hidtil typisk har flyttet i almene boliger, kunne flytte ind i

de solgte boliger.

Det samlede indtryk af de statistikker, der er vist, ma vaere, at mange med lav
indkomst og ringe arbejdsmarkedstilknytning vil fa vaesentligt starre boligpro-
blemer, end de har nu, hvis mange af de almene boliger seelges, og hvis der
ikke foretages andre, kompenserende, politiske tiltag, der forbedrer disse men-

neskers vilkar.
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Bilag 1
Beskrivelse af data

| bilaget er de anvendte stikpr@gver beskrevet, og det er beskrevet, hvordan de
brugte variabler er dannet med udgangspunkt i Danmarks Statistiks registerva-
riabler. Der eksisterer desuden skriftlig dokumentation af Danmarks Statistiks

registervariabler.

Stikpragverne:

1%-stikpragven: Stikprgven udggres af omtrent 1% af befolkningen udtrukket
tilfeeldigt blandt alle aldersgrupper. Stikprgven af disse 'testpersoner’ er supple-
ret med de personer, som de bor i husstand sammen med, sakaldte fglgeper-
soner. Nar der i papiret er lavet gennemsnit over personer, er det over testper-
sonerne og ikke over fglgepersonerne. Oplysningerne om fglgepersoner benyt-

tes til at beregne starrelser, der vedrgrer husstanden, fx husstandsindkomst.

Stikprgven af almene boliger: For at fa et bedre statistisk grundlag for at be-
regne forhold for specielt indflyttere i almene boliger, er der foretaget en stgrre
stikprave for disse. Det er gjort ved tilfeeldigt at udtraekke en raekke almene bo-
liger i 1994, og finde alle de personer, der har boet i disse boliger i perioden
1995-2000.

Begge stikpraver er derfor et tilfeeldigt udsnit af beboere (og indflyttere) i alme-
ne boliger. Det har dog vist sig, at der er nogle forskelle i stikprgverne i den
forstand, at fordelingen af karakteristika for indflyttere i almene boliger (de
mange i stikpraven for almene boliger og de feerre fra 1%-stikprgven) har for-
skelle, der ikke kun kan skyldes tilfeeldigheder. | samtlige figurer og tabeller i
papiret er det derfor vurderet, om forskellene i resultater for indflyttere i almene
boliger synes som mere end resultatet af tilfeeldigheder. | de figurer, hvor det er
tilfeeldet, er alene brugt resultater fra 1%-stikprgven. Ingen af papirets konklusi-
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oner er derfor skrgbelige af denne arsag. Konkret er aldersfordelingen og civil-
standsfordelingen beregnet pa baggrund af 1%-stikprgven af denne arsag.

De anvendte begreber:

Boliger: Boliger er de adresser, hvor det i Danmarks Statistiks registre er angi-
vet, at de hovedsageligt anvendes som fritiggende familiehus, raeekkehus m.v.
eller etagebolig. Specielt er alt, hvad der i opggrelsen af hovedsagelig anven-
delse ligner noget med institutioner sorteret fra, dvs. fx kollegier og enheder i
plejehjem, ungdomshjem og lignende. Stuehuse til landbrug er sorteret fra.
Sommerhuse er sorteret fra. Desuden er kun adresser klassificeret som ’egent-

lig beboelse’ med (der skal veere et kakken).

Ejerformer: Danmarks Statistik opger ’ejerforhold’ og 'udlejningsforhold’. Ejer-
forhold er fx privatperson eller almene boliger, kommunen, private andelssel-
skaber eller aktieselskaber. 'Udlejningsforhold’ angiver om ejeren bor i ejen-
dommen, eller om den er lejet ud. Disse oplysninger er brugt til at definere fire

ejerformer:

Almene boliger: Alle beboere i boliger, hvor ejerformen er almene boliger.
Ejerboliger: Alle boliger, hvor ejerformen er privatpersoner og udlejningsforhol-
det er, at ejeren bor i boligen.

Andelsboliger: Alle beboere i boliger, hvor ejerformen er privat andelsboligfor-
ening.

Privat udlejning: Alle boliger, hvor ejerformen er privatperson og boligen er ud-

lejet, eller ejerformen er et privat selskab.

De boliger, der ikke er med i analysen, er boliger, hvor ejeren er en kommune,
et amt eller staten eller klassificeret som "andet’, eller hvor ejerformen er privat-

person, men udlejningsforholdet er 'ukendt’ eller 'ubeboet’.



Husstande: Husstandsstarrelser er dannet med udgangspunkt i Danmarks
Statistiks c-familiebegreb. Folk er i c-familie med hinanden, hvis de er voksne
(fyldt 18) og indgar i et parforhold (samlevende, eegtefeeller o.1.). Hiemmeboen-
de bgrn (under 18) harer til c-familien. Nar et barn fylder 18, danner det en

selvsteendig husstand.

Personer er altsa ikke i husstand sammen, blot de bor pa samme adresse. Det
er godt for analysen i den forstand, at logerende bliver selvsteendigt registrere-
de, mens det skidt for analysen i den forstand, at vi har sveert ved at sige noget
om specielt unges boligsituation, da vi ikke ved, om de fortsat bor hos foreaeldre

eller ej.

AEkvivalerede starrelser / OECD-akvivalent: Mange stgrrelser er mest rele-
vant at vise i forhold til husstandens stgrrelse, fx vedrgrende indkomst eller bo-
ligstarrelse. Til det formal kunne man dividere den pagaeldende variabel med
antallet af personer i husstande. Alternativt er valgt at bruge den sékaldte
OECD-&kvivalensstarrelse, der tillaegger den fgrste voksen i hver husstand
veegten 1, de neeste veegten 0,7 og barn veegten 0,5. En voksen er fyldt 18 ar.
Nar vi taler om aekvivaleret variabel-X, betyder det, at variabel-X er divideret

med husstandens stgrrelse malt pa denne made.

Faste priser: Da vi maler over tid, er alle starrelser, der oprindeligt er i kroner,
korrigeret for inflation, saledes at de skal opfattes som mal for kabekraft i 2002.
Kronebelgbene er divideret med et forbrugerprisindeks, der har veerdien 1 i
2002.

Bruttoindkomst: Al indkomst, der kommer til almindelig beskatning. Undtaget
er ikke-skattepligtig indkomst som: aktieindkomst, skattefrie tillaeg (fx plejetil-

lzeg) barnetilskud og boligstatte.

Disponibel indkomst: Bruttoindkomst minus slutskatter og slutveerdier for ar-

bejdsmarkedsbidrag. Disse tre stgrrelser er Danmarks Statistiks definitioner.
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Hvad vi ikke har gjort, er at tilleegge veerdien af de ikke-skattepligtige indkom-
ster naevnt under 'bruttoindkomst’. For aktieindkomsts vedkommende er det
pga. manglende oplysninger. Saledes er disponibel indkomst lidt undervurderet
specielt for de rige. For skattefrie tillaeg som plejetilleeg er det, fordi disse tillaeg
jo ikke gger den disponible indkomst i forhold til ikke-modtagere (men blot
kompenserer for et seerligt behov). Boligstgtte kunne vi have tillagt, men det vil
ret beset forstyrre sammenligningen mellem karakteristika for indflyttere i for-
skellige boligformer, da man kan modtage boligstatte i fx almene boliger, men
ikke i ejerboliger. Boligstatten er derfor naermere noget, der harer til boligen
end til personen (og er derfor medtaget i afsnittet om husleje). Havde man
medtaget boligstatte, ville den disponible indkomst have vaeret omkring 2-3.000
kr. hgjere for indflyttere i almene boliger (bade hvad angar gennemsnit og 1.

kvartil for indkomst).

Husstandsindkomst: Summen af indkomster over husstandens medlemmer.

Indflytter: En person, der har skiftet adresse fra det ene ar til det andet. Adres-

sen er malt ultimo aret.

Ledig: En person, der er registreret som ledig i mindst 30% af det pageeldende

ars dage.

Fortidspensionist: En person, der har modtaget fartidspension i det pageel-

dende ar.

Offentlig stagtte: Sum af alle former for kontanthjeelp, ledighedsdagpenge,
ydelser under aktivering og sygedagpenge. Det er midlertidig hjeelp. Hvad der
ikke er med, er blandt andet S.U. og barselsdagpenge. Varig hjeelp som far-
tidspension og efterlgn er ikke med. | figur 2.2 inkluderer offentlig statte ogsa
stgtte under tilbagetraekning fra arbejdsmarkedet, dvs. fartidspension og efter-
lon (og alderspension og tjenestemandspension), barselsdagpenge og ydelser

under orlov.
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Personer, der er afhaengige af offentlig statte: (benaevnes lidt forskelligt i
papiret) Ledige og fartidspensionister udgar ikke alle personer, der er afhaengi-
ge af offentlig statte (se ovenfor). For eksempel er personer pa sygedagpenge
og personer pa kontanthjeelp, der ikke er tilmeldt arbejdsformidlingen, hverken
ledige eller fgrtidspensionister. Vi anvender derfor et bredt begreb, der skal
fange andre og forskelligartede former for offentlig stgtte. Vi definerer en stat-
teafhaengig person, som en person, der modtager over 50.000 kr. (2002-priser)
om aret i offentlig statte, og hvor denne stgtte udgar over 50% af bruttoindkom-

sten.

Personer i husstande, hvor alle voksne har et af tre ovenstaende karakte-
ristika: (benaevnes lidt forskelligt i papiret) Personer, der lever i husstande,
hvor alle voksne har et af de tre karakteristika defineret ovenfor, nemlig ledig-

hed, fartidspension eller aftheengighed af offentlig statte.
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Bilag 2
Model for boligfinansiering

I modellen forestiller vi os, at indflytterne i de almene boliger alternativt skulle
kabe og flytte til en ejerbolig, og vi skenner, hvor dyr bolig de ville kunne kagbe
ved at beregne en ‘maksimal kontantpris’. Vi har foretaget dette sken pa en
simpel made, nemlig ved at tage udgangspunkt i de regler, som kreditforenin-
ger har for langivning. Ud fra disse regler beregner vi, hvad personen ville kun-

ne lane.

Lanereglerne er venligst oplyst telefonisk af Realkredit Danmark og yderligere
venligst kommenteret af en ejendomsmaegler fra Real-maeglerne. Der er i sa-
gens natur tale om tommelfingerregler, der i virkelighedens verden suppleres

med mere nuancerede og individuelle overvejelser.
Der er to regler:

Regel 1: Den samlede geeld ma ikke overstige 2,5 gange husstandens brutto-
indkomst.

Regel 2: Nar alle faste udgifter, inkl. ydelsen péa et nyt boliglan, er fraregnet,
skal husstanden have et vist belgb tilbage at leve for hver maned. Dette belagb
er 4.500 kr. for en enlig, 7.500 kr. for et par og yderligere 1.500 kr. pr. barn.

Endelig kan man pa Realkredit Danmarks hjemmeside beregne en ydelse (far-
ste ar) pa lan. For et 30-arigt 6% obligationslan med et provenu pa 1 mio. er
ydelsen farste ar efter skat pa ca. 4.781 kr. pr. maned (medio 2002). Det skal
neevnes, at flex-lan aktuelt giver en lavere ydelse (ca. 800 kr. lavere pr. ma-
ned). Men da sadanne lan er mere risikable, er godkendelse af Ian baseret pa

kontantlan.

Med disse oplysninger kan man beregne en maksimal kontantpris for hver re-

gel. Da vi ikke kan vurdere individuelle forhold pa samme made som i virkelig-
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hedens verden, antager vi, at det maksimale, mulige 1an er det, der opfylder det
mildeste af de to regler. Det skulle ogsa veere praksis i virkeligheden, hvis per-
sonen kan overbevise realkreditinstitutionen om, at man kan leve for det belgb,

der er til rAdighed efter faste udgifter.

Vi forestiller os simplificerende, at hele kontantprisen kan finansieres ved lan pa
kreditforeningsbetingelser. | virkeligheden giver kreditforeninger ikke lan til de
sidste 20% af kontantprisen. Da lan til de sidste 20% af boligprisen vil veere

dyrere eller umulige at skaffe, overvurderer vi altsa finansieringsmulighederne.

Angaende beregningen af faste boligudgifter inddrager vi ydelsen pa boliglanet,
ejendomsveerdiskat (1%), feellesudgifter og grundskyld. Det sidste er sk@nnet
ud fra temmelig fa salgsopstillinger for ejerlejligheder fra en ejendomsmeaegler i
Kgbenhavn. Feellesudgifter og grundskyld er beregnet til 1.250 kr. pr. mio. kro-
ner kontantveerdi. Belgbet er for hgjt for dyre boliger, men det er alligevel ikke
dem, der i papiret er i fokus. 'Feellesudgifter’ findes formelt set ikke i parcelhu-
se. Men parcelhuse har jo andre udgifter til vedligeholdelse og administration
o.l. Det er derfor relevant at forsgge at skanne over disse udgifter, uanset, at
de hedder noget andet i parcelhuse. Starrelsen er maske nok mindre for par-

celhuse. Omvendt er grundskyld nok stgrre for parcelhuse end for lejligheder.

Derudover inddrager vi nogle faste udgifter, der ikke er direkte boligrelaterede.
Fra Danmarks Statistiks forbrugsundersggelse finder vi den gennemsnitlige
starrelse af disse udgifter for en enlig med et barn. De fundne starrelser anta-
ges at geelde pr. husstand for alle typer husstande. Derved undervurderer vi
formentlig disse omkostninger for fx bagrnerige familier, men rammer forhabent-
lig godt for de typiske indflyttere i almene boliger med lav indkomst. De pageel-
dende udgifter er pr. ar el- og varme: 15.279 kr., transport: 3.912, telefon mv.:
4.817 kr. licens mv.: 2.763 kr., forsikring: 3.346 kr. Det giver i alt 30.117 kr. pr.
ar eller 2.509 kr. pr. maned. Som en approksimation for fagforeningskontingent
og A-kassebidrag rundes op til 3.000 kr. Tallene findes i Danmarks Statistik:
Statistiske efterretninger 2002:7.
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For nogle vil denne beregning undervurdere de faktiske faste udgifter, mens
beregningen formentlig passer bedre for andre. For barnerige familier pa ar-
bejdsmarkedet er det klart, at udeladelsen af institutionsudgifter og den spora-
diske behandling af bidrag til a-kasse og fagforening, ggr at beregningen er
undervurderet. Men bgrnefamilier pa arbejdsmarkedet har typisk relativt hgj
indkomst, og selv om vi matte have undervurderet deres udgifter og derfor
overvurderet deres finansieringsmuligheder, sa er det ikke den gruppe, der er
mest i fokus i papiret. For husstande uden arbejdsmarkedstilknytning kan man
maske argumentere for, at de gennemsnitlige udgifter fra forbrugsundersggel-
sen ikke tager hgjde for, at disse husstande kunne spare pa nogle af udgiftspo-
sterne. Det geelder i det mindste fagforeningskontingenter. Mange af husstan-
dene med lav indkomst opfylder ikke regel 2, fordi deres indkomst er mindre
end den beregnede minimumsindkomst (det geelder for ca. 35% af alle indflytte-
re til almene boliger). Om minimumsindkomsten er beregnet helt rigtigt er derfor

ikke s& vigtigt for denne gruppe.

De statistiske data vi bruger for at beregne en maksimal kontantpris efter disse
retningslinjer er alene bruttoindkomsten, skattebetalingerne og oplysninger om,
hvorvidt personen lever i parforhold eller er enlig og antallet af bgrn i husstan-
den. Ret beset ville det ogsa vaere relevant at vide, om personerne havde for-
mue de kunne finansiere en del af huskagbet med, eller, omvendt, har geeld som
skal traekkes fra det belgb, som kreditforeningen vil udlane. Vi har ikke vist be-
regninger, hvor dette er inddraget, dels fordi de statistiske oplysninger om for-
mue og geeld er af ringere kvalitet end de gvrige data, dels fordi det alligevel
neeppe er sadan, at mange af dem med mindst indkomst, der flytter i almene

boliger, har vaesentlig formue.
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Bilag 3

Tabeller
Al. Antal indflyttede personer, seerskilt pa ejerform, 1995-2000
1995 1996 1997 1998 1999 2000
Stikprgven af
almene boli-
ger
Almene boli-  Alle aldre 20.507 21.296 22.447 22.610 22.310 22.560
ger
25-65 ar 9.967 10.406 11.327 11.394 11.528 11.807
Mindst 66 ar 1.042 1.079 1.128 1.117 1.107 1.108
1%-stikprgven
Almene boli-  Alle aldre 973 911 1.045 1.016 1.014 998
ger
25-65 ar 486 456 501 506 534 532
Mindst 66 ar 73 63 77 76 67 71
Andelsboliger Alle aldre 243 293 319 305 310 319
25-65 ar 130 163 190 183 182 198
Mindst 66 ar 11 20 24 18 22 20
Ejerboliger Alle aldre 1.243 1.231 1.606 1.569 1.532 1.454
25-65 ar 723 671 937 919 911 856
Mindst 66 ar 21 24 25 30 33 31
Privat udlej- Alle aldre 1.062 1.116 1.159 1.133 1.057 1.142
ning
25-65 ar 546 541 574 573 533 628
Mindst 66 ar 48 35 56 52 41 65
Kilde: Danmarks Statistik, 1%-stikprgven og stikprgven af almene boliger, se bilag 1.
Anm.: Se definitionen af indflyttere og ejerform i bilag 1.
A2. (fig. 2.1) A£kvivalent disponibel husstandsindkomst, saerskilt pa
ejerform, 1995-2000, gennemsnit og farste kvartil
1995 1996 1997 1998 1999 2000
Almene boli- Gns
ger ' 109.344 109.196 108.856 112.884 114.155 114.879
Q1 74.782 74.541 74.413 75.978 76.687 77.931
Andelsboliger Gns. 123.552 134.836 131.302 148.158 136.870 142.483
Q1 96.919 98.063 84911 104.769 90.724 101.745
Ejerboliger Gns. 160.556 164.878 160.048 173.116 175.569 163.779
Q1 118.066 124.321 120.747 127.885 128.018 122.082
Privat udlej- Gns
ning ' 134.467 136.590 132.445 134.444 137.903 138.278
Q1 95.155 93.766 86.970 89.991 92.982 90.504
Kilde: Danmarks Statistik, 1%-stikprgven og stikprgven af almene boliger, se bilag 1.
Anm.: Faste priser (2002 er basis). Se definitionen af anvendte begreber i bilag 1. Beregnet for
25-65-arige.
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A3. (fig. 2.3) Andel af indflyttede personer, der er ledige, saerskilt pa
ejerform, 1995-2000

1995 1996 1997 1998 1999 2000
Almene boliger 0,222 0,201 0,166 0,150 0,139 0,121
Andelsboliger 0,162 0,160 0,147 0,077 0,093 0,071
Ejerboliger 0,130 0,110 0,085 0,096 0,071 0,076
Privat udlejning 0,181 0,131 0,145 0,134 0,118 0,097
Kilde: Danmarks Statistik, 1%-stikprgven og stikprgven af almene boliger, se bilag 1.
Anm.: Se definitionen af indflyttere og ledige i bilag 1. Beregnet for 25-65-arige.

A4. (fig. 2.3) Andel af indflyttede personer, der er fgrtidspensionister,
saerskilt pa ejerform, 1995-2000

1995 1996 1997 1998 1999 2000
Almene boliger 0,118 0,119 0,122 0,112 0,108 0,105
Andelsboliger 0,092 0,067 0,068 0,033 0,044 0,015
Ejerboliger 0,029 0,027 0,025 0,023 0,031 0,025
Privat udlejning 0,062 0,087 0,073 0,051 0,062 0,051
Kilde: Danmarks Statistik, 1%-stikprgven og stikprgven af almene boliger, se bilag 1.
Anm.: Se definitionen af indflyttere og fertidspensionister i bilag 1. Beregnet for 25-65-arige.

A5. (fig. 2.3) Andel af indflyttede personer, der er 'afhaengige af offentlig
statte’, saerskilt pa ejerform, 1995-2000

1995 1996 1997 1998 1999 2000
Almene boliger 0,286 0,283 0,268 0,265 0,254 0,252
Andelsboliger 0,146 0,147 0,147 0,093 0,104 0,045
Ejerboliger 0,104 0,085 0,068 0,064 0,068 0,068
Privat udlejning 0,165 0,163 0,150 0,175 0,135 0,126
Kilde: Danmarks Statistik, 1%-stikprgven og stikprgven af almene boliger, se bilag 1.
Anm.: Se definitionen af indflyttere og afheengighed af offentlig statte i bilag 1. Beregnet for 25-

65-arige.

A6. (fig. 2.4) Andel af indflyttede personer, der bor i husstande, hvor
alle voksne medlemmer er enten ledige, fartidspensionister eller
‘afhaengige af offentlig stgtte’, seerskilt pa ejerform, 1995-2000

1995 1996 1997 1998 1999 2000
Almene boliger 0,389 0,387 0,378 0,364 0,344 0,335
Andelsboliger 0,208 0,190 0,179 0,120 0,132 0,066
Ejerboliger 0,093 0,075 0,057 0,060 0,057 0,048
Privat udlejning 0,240 0,216 0,213 0,232 0,182 0,175
Kilde: Danmarks Statistik, 1%-stikprgven og stikprgven af almene boliger, se bilag 1.
Anm.: Se definitionen af indflyttere og andre begreber i bilag 1. Beregnet for 25-65-arige.



A7. Andel af indflyttede personer med indikationer pa svag tilknytning
til arbejdsmarkedet, saerskilt pa husstand og arbejdsmarkedsindi-
kation, blandt indflyttere, hvor ejerformen er eendret, seerskilt pa
ejerform, ar 2000

Fartidspensionister Afheengig af offentlig | husstand hvor alle
stgtte voksne er svagt til-
knyttede til arbejds-

markedet

Almene boliger 0,086 0,223 0,268

Andelsboliger 0,016 0,065 0,056

Ejerboliger 0,016 0,082 0,049

Privat udlejning 0,038 0,122 0,148

Kilde: Danmarks Statistik, 1%-stikprgven, se bilag 1.

Anm.: Se definitionen af indflyttere og andre begreber i bilag 1. Beregnet for 25-65-arige.
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A8.
boligegenskaber

(Tabel 2.3) Estimationer af indflytterkarakteristika som funktion af

Afheengig variabel

Akvivalent bruttoindkomst i

Dummy for tilknytning til ar-

2002-priser bejdsmarkedet*
Estimationsmetode Mindste kvadrater Probit
Uafheaengig variabel Parameterestimat Parameterestimat
Konstant 64.116 1,2470
Fysiske boligkarakteristika:
Boligstarrelse (kvm.) 712 0,0027
Etageejendom 10.240 0,0897
Raekkehus 19.264 0,1467
Parcelhus 0 (standard) 0 (standardg
Beliggenhedsvaerdi for kommu- 0,15 >0
nen
Ejerforhold
Almene boliger -66.261 -1,0587
Privat udlejning -39.326 -0,6335
Andel -34.677 -0,4182
Ejer 0 (standard) 0 (standard)

Personlige karakteristika:

Enlig uden bgrn 52.785 -0,9328
Enlig med bgrn -45.105 -1,0004
Par uden bgrn 91.454 0,1441
Par med bgrn 0 (standard) 0 (standard)
25-30 ar -44.952 0,2610
31-35 ar -28.808 0,1566
36-40 ar -25.348 0,0996
41-45 ar -10.956 0,0356
46-50 ar 0 (standard) 0 (standard)
51-55 ar -11.513 -0,1063
56-60 ar -45.180 -0,3742
61-65 ar -97.668 -0,3613
Arstal: 0 (standard) 0 (standard)
Ar 1995 -8.073 -0,2413
Ar 1996 -7.642 -0,1895
Ar 1997 -7.240 -0,1388
Ar 1998 1.133 -0,1120
Ar 1999 3.184 -0,0391
Ar 2000 0 (standard) 0 (standard)
Kilde: Danmarks Statistik, 1%-stikprgven, se bilag 1.

Anm.: Alle parametre er signifikante pd 0,0001-niveau, med undtagelse af falgende: For

estimationen af indkomst:

Dummy for 1998 (p=0,338), dummy for 1999

(p=0,007). For estimationen af tilknytning til arbejdsmarkedet: Dummy for alder
mellem 41 og 45 ar (p=0,118), dummy for 1999 (p=0,044).

Antallet af observationer ca. 120.000 i begge estimationer. | indkomstregressio-
nen er R*=0,27. | arbejdsmarkedsestimationen er ca. 14.000 svagt tilknyttet til
arbejdsmarkedet og resten det modsatte.

Definitionen er, at personen er IKKE medlem af husholdning, hvor alle voksne er
'afhaengige af offentlig statte’, ledige eller fartidspensionister. Se bilag 1 for naer-
mere forklaring af disse begreber.

Beregnet som gennemsnit af kontantpris for parcelhuse i kommunen.

Om de resultater, der ikke er omtalt i hovedteksten, kan bemeaerkes:

Det er overraskende, at der er positiv sammenhaeng mellem lejligheder og

raekkehus og indkomst og arbejdsmarkedstilknytning. Det betyder sa at sige, at
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man skal veere rigere for at flytte i etagebyggeri og reekkehus end parcelhus af
samme stgrrelse og beliggenhed. Derneest er der givetvis en sammenhaeng
mellem beliggenhed (inden for kommunen) og om, hvorvidt en bolig er parcel-
hus eller ej. Lejligheder og til dels reekkehuse ligger sikkert ofte i bycentre, hvil-

ket i sig selv formentlig traekker veerdien af boligen op.

Hvis beliggenhedsmalet — den gennemsnitlige parcelhuspris — er 100 kr. starre
i kommune A end B, er den gennemsnitlige indkomst er 15 kr. stgrre i kommu-
ne A. (Parameterveerdien er positiv, men meget lille for arbejdsmarkedsestima-

tionen.)

Husstande uden bgrn har stgrre indkomst end husstande med bgrn — husk dog
pa, at vi maler indkomst pr. hoved. Det kan meget vel vaere, at indkomsten i
absolutte tal er starre for husstande med bgrn.

Enlige er mindre knyttet til arbejdsmarkedet. Igen beregningen vaere pavirket
af, den made som arbejdsmarkedsestimationen er lavet pa. Vi maler om alle

voksne i husholdningen har en indikation pa svag tilknytning til arbejdsmarke-
det. Ud fra en naiv 'tilfeeldighedsbetragtning’ er det jo mere sandsynligt, at en

alle i en husholdning med 1 frem for 2 voksne bliver fx ledige.

Indkomsten er hgjest for 46-50-arige. Arbejdsmarkedstilknytningen er starst for
unge og falder gradvist med alderen. Det haenger igen sammen med, hvad vi
mener med arbejdsmarkedstilknytning eller rettere mangel pa sadan. En per-
son er fx svagt tilknyttet til arbejdsmarkedet, hvis vedkommende er fgrtidspen-
sionist, hvilket i hyppigst for eeldre og S.U. regnes ikke med som kilde til af-
haengighed af offentligt statte.

Indkomsten vokser over tid, dog med toppunkt i 1999 frem for 2000.
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A9. (fig. 3.2) Fordeling af indflyttede personer pa civilstand, seerskilt pa
ejerform, 1995-2000

1995 1996 1997 1998 1999 2000

gA'eTe”e Dol Erlig udenbarn 0412 0433 0444 0448 0458 0,469
Enlig med bgrn 0,155 0,151 0,142 0,149 0,143 0,140
Par uden bgrn 0,182 0,177 0,183 0,174 0,177 0,174
Par med bgrn 0,251 0,239 0,231 0,229 0,222 0,216
Andelsboliger  Enlig uden barn 0,431 0,417 0,447 0,399 0,429 0,455
Enlig med bgrn 0,092 0,031 0,047 0,033 0,038 0,030
Par uden bgrn 0,377 0,393 0,353 0,443 0,357 0,328
Par med bgrn 0,100 0,160 0,153 0,126 0,176 0,187

Ejerboliger Enlig uden bgrn 0,209 0,215 0,208 0,202 0,213 0,210
Enlig med barn 0,046 0,027 0,041 0,030 0,026 0,034

Par uden bgrn 0,285 0,294 0,291 0,319 0,300 0,318
Par med bgrn 0,461 0,465 0,460 0,448 0,461 0,438
rF:irr']‘éat udlel  Epigudenbermn 0443 0414 0469 0443 0469 0462
Enlig med bgrn 0,071 0,059 0,071 0,098 0,066 0,080
Par uden bgrn 0,286 0,298 0,305 0,300 0,296 0,275
Par med bgrn 0,200 0,229 0,155 0,159 0,169 0,183
Kilde: Danmarks Statistik, 1%-stikprgven og stikprgven af almene boliger, se bilag 1.
Anm.: Se definitionen af indflyttere i bilag 1. Beregnet for 25-65-arige.

A10. (fig. 4.1) Maximale kontantpris som indflyttede personer kan finan-
siere, saerskilt pa ejerform, 1995-2000, gennemsnit, mio. kr.

1995 1996 1997 1998 1999 2000
Almene boliger 0,870 0,849 0,834 0,896 0,898 0,893
Andelsboliger 1,125 1,214 1,171 1,397 1,282 1,367
Ejerboliger 2,131 2,174 2,126 2,376 2,471 2,231
Privat udlejning 1,252 1,323 1,164 1,215 1,271 1,266
Kilde: Danmarks Statistik, 1%-stikprgven og stikprgven af almene boliger, se bilag 1.
Anm.: Faste priser (2002 er basis). Se definitionen af indflyttere i bilag 1 og af maximal kontant-

pris i bilag 2. Beregnet for alle 25-65-arige.

All. (fig. 4.1) Maximale kontantpris som indflyttede personer kan finan-
siere, saerskilt pa ejerform, 1995-2000, 1. kvartil, mio. kr.

1995 1996 1997 1998 1999 2000
Almene boliger 0,381 0,371 0,360 0,358 0,359 0,360
Andelsboliger 0,477 0,466 0,384 0,473 0,452 0,443
Ejerboliger 1,138 1,191 1,156 1,346 1,348 1,167
Privat udlejning 0,432 0,460 0,423 0,405 0,433 0,426
Kilde: Danmarks Statistik, 1%-stikprgven og stikprgven af almene boliger, se bilag 1.
Anm.: Faste priser (2002 er basis). Se definitionen af indflyttere i bilag 1 og af maximal kontant-

pris i bilag 2. Beregnet for alle 25-65-arige.
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