Betalingsevne og betalbare boliger
— En undersggelse af leve- og boligomkostninger
samt boligudbud for borgere i hjemlgshed
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Hovedresultater

Den seneste kortleegning af hjemlgshed fra 2024 viste, at der i en given uge pa aret
er knap 6.000 mennesker, der er i hjemlgshed fx pd gaden, pa en sofa hos en ven el-
ler pa en § 110-boform (herberg eller forsorgshjem). Over et ar svarer det til 12-
15.000 mennesker, der rammes af hjemlgshed. Nar de skal finde vej ud af hjemlgs-
hed, er det afgarende, at der findes boliger, de har rad til at betale. Denne rapport
belyser, om og i hvilken grad det er tilfaeldet i Danmark, ved at se neermere pa fol-
gende:

=  Betalingsevnen blandt borgere i hjemlgshed — dvs. hvor meget de reali-
stisk kan betale for en bolig, ndr ngdvendige udgifter til mad, medicin og

andre forngdenheder er daekket.

= Udbuddet af betalbare boliger, der faktisk er tilgeengelige for denne

gruppe, ved at boligerne bliver ledige.

= Matchet mellem betalingsevne og boligudbud, idet der ses pa balancen
mellem, hvad mennesker i hjemlgshed kan betale for en bolig og udbud-
det af betalbare boliger.

De udfordringer med hjemlgshed, vi ser i Danmark, findes ogsa i andre lande, vi
normalvis sammenligner os med. Rapporten inddrager derfor erfaringer fra Norge
med at bekeempe hjemlgshed.

Omkring 60 % af borgere i hjemlashed har en meget lav betalingsevne

Undersggelsen viser, at en stor del af gruppen af borgere i hjemlgshed har meget
begraenset gkonomisk rdderum, ndr nadvendige udgifter til fx mad, medicin og ind-
boforsikring er daekket.

| undersggelsen har vi regnet pa typer af borgere i hjemlgshed ud fra deres indkomst-
forhold. Vi har skelnet mellem 12 typer, som deekker langt hovedparten af gruppen af
borgere i hjemlgshed. Vi skelner navnlig mellem forskelligt indkomstniveau, herunder
starrelsen af ydelser. Den stgrste gruppe bestar af kontanthjeelpsmodtagere. De gv-
rige grupper bestar bl.a. af modtagere af fartidspension eller pension. Den laveste
manedlige indkomst efter skat blandt disse 12 typer borgere i hjemlgshed er omkring
6.000 kr., svarende til den laveste kontanthjaelpssats, mens den hgjeste indkomst i vo-

res eksempler er ca. 14.500 kr., svarende til en fgrtidspension.

Vi har sammenholdt disse indkomster med de udgifter, som knytter sig til et gkono-

misk beskedent livi Danmark. Den mest omfattende analyse af sdkaldte



minimumsbudgetter er foretaget af ROCKWOOL Fonden og CASA, hvis resultater
0gsa har vaeret anvendt af Ydelseskommissionen. Flere kommuner, vi har talt med i
undersggelsen, henviser ogsa til denne analyse i opggrelsen af vejledende radig-
hedsbelgb. ROCKWOOL Fondens/CASAs opggrelse i 2025-tal viser samlede udgifter
til en enlig person pa 7.300 kr., efter at boligen er betalt. Det laveste belgb, kommu-
nerne regner med som ngdvendigt rddighedsbelgb, er 4.500 kr. til udgifter ud over
bolig. Flere kommuner anvender vaesentligt hgjere vejledende belgb pa fx 6.500 kr. |
nogle regneeksempler har vi, ligesom kommunerne ggr det, medregnet afdrag pa
geeld til det offentlige.

Selv under de mest gunstige forudsaetninger — hvor en person klarer sig for 4.000 kr.
om maneden til alle andre forngdenheder end bolig — viser undersggelsen, at nae-
sten 60 % af malgruppen har mindre end 3.500 kr. tilbage til husleje. Det vil sige, at
mange borgere i hjemlgshed reelt ikke har gkonomisk mulighed for at betale for at

leje en bolig pa det nuveerende marked.

Et mindretal - omtrent hver fjerde — har en hgjere betalingsevne

En mindre del af borgere i hjemlgshed har en vaesentlig hgjere betalingsevne end
hovedparten. Det geelder isaer personer, der modtager fartidspension (omkring 18
% af malgruppen) samt de fa, der modtager dagpenge eller har lgnnet arbejde (om-
kring 7 %).

4.200 almene familieboliger med en husleje under 3.500 kr. pr. maned bliver
ledige i Iabet af aret

Almene familieboliger og ung-

domsboliger spiller en vaesentlig

rolle i arbejdet med at sikre be- Tllgangellge b0|lger

talbare boliger til borgere i

hjemlgshed. | 2024 var der pé Tilgeengeligheden af boliger opgeres ud fra data
landsplan lidt over 500.000 al- om genudlejning. Antallet af genudlejninger er sa-

ledes et mal for, hvor mange boliger i hvert husle-
jeniveau der blev ledige i lzbet af aret og derefter

mene familieboliger og godt

60.000 almene ungdomsboliger. lejet ud til en ny beboer. Tilgeengeligheden af be-
Cirka 27.000 af de almene fami- talbare boliger er kun opgjort for almene familie-
lieboliger, svarende til 5 %, har boliger og ungdomsboliger.

en husleje under 3.500 kr. om

maneden, mens ca. halvdelen af

ungdomsboligerne har en husleje under 3.500 kr. om maneden.

En ting er, hvor mange almene familieboliger og ungdomsboliger der findes pa bo-

ligmarkedet. Noget andet er, om de bliver tilgeengelige ved at blive ledige for ny
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udlejning. Blandt almene familieboliger med en husleje under 3.500 kr. om mane-
den blev omkring 4.200 boliger tilgeengelige for nye beboere i Igbet af 2024, mens
tallet for ungdomsboliger var godt 8.000. Ikke alle disse boliger er dog tilgeengelige
for udlejning til borgere i hjemlgshed. For eksempel har kommunerne ifglge almen-
boligloven ret til at fa stillet mindst hver fjerde bolig, der bliver ledig, til radighed for
kommunal anvisning, ligesom der ogsa er andre grupper af borgere ud over bor-
gere i hjemlgshed, der har behov for en anvist bolig. | indsatsen for borgere i hjem-
lgshed vil kommunerne sdledes kun kunne rdde over en delmaengde af de 4.200 bo-

liger med lav husleje, der bliver ledige til genudlejning.

Fa betalbare boliger til borgere i hjemlgshed pa landsplan

| lgbet af et &r oplever 12-15.000 mennesker hjemlgshed. Omtrent 6 ud af 10 bor-
gere i hjemlgshed har i 2024 en betalingsevne under 3.500 kr. om maneden. Det
svarer til, at mellem 7.200 og 9.000 personer arligt har behov for en bolig under
3.500 om méneden. Sammenholdt med at der pd landsplan kun bliver omkring
4.200 almene familieboliger ledige om aret i dette huslejeniveau, betyder det, at der
for denne store gruppe kun er meget fa betalbare boliger til rddighed. Det geelder
ikke mindst i Kebenhavns Kommune, hvor der stort set ikke findes tilgeengelige fa-
milieboliger med en husleje under 3.500 kr. om maneden. Det ses af Figur 1, som vi-
ser ratioen mellem antal genudlejninger til almene familieboliger med en husleje
under 3.500 kr. pr. maned og antal borgere i hjemlgshed i 2024. Her antages det, at

der pa arsbasis er ca. 12.000 borgere, som ikke har en bolig.

Figur 1 Genudlejning til almene familieboliger med en husleje under
3.500 kr. pr. maned pr. borger i hjemlgshed (arsbasis) opdelt pa
omrade, 2024
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Der er fire vaesentlige opmarksomhedspunkter, der bar tages i betragtning ved
leesningen af tallene i Figur 1.

For det farste dackker de opgjorte boliger en bredere gruppe borgere. Der er tale
om boliger, som ikke er forbeholdt borgere i hjemlgshed, men hvor en del af boli-
gerne gar til de generelle ventelister i de almene boligorganisationer, og hvor de
boliger, der gar til kommunal boliganvisning, ogsa omfatter en bredere gruppe bor-
gere med sociale problemer og et akut boligbehov. For det andet indgar ungdoms-
boliger og private udlejningsboliger ikke i beregningerne af tallene i figuren. Disse
boligtyper kan ogsa vaere relevante for nogle i malgruppen. Vi har dog ikke haft ad-
gang til data om genudlejning til private udlejningsboliger, og medregnes almene
ungdomsboliger i opgarelsen, overvurderes det, i hvilket omfang boligudbuddet er i
stand til at deekke efterspgrgslen, da kun en del af malgruppen vil kunne fa adgang
til en ungdomsbolig. For det tredje er det ikke alle borgere i hjemlgshed, som gn-
sker eller er i stand til at tage imod et tilbud om egen bolig. For nogle i malgruppen
er det fx mere relevant i en periode at modtage et midlertidigt botilbud. For det
fjerde er der ikke altid et match mellem en borgers boligbehov og boligtilbuddet.
For eksempel kan en borger finde en bolig uegnet pa grund af indretning eller be-
liggenhed. Det ggr, at efterspargslen efter betalbare boliger kan veere stgrre end
det samlede antal borgere i hjemlgshed.

Disse opmaerksomhedspunkter traekker i forskellige retninger i relation til beregnin-
gerne af forholdet mellem betalingsevne og boligudbud. Men det rykker ikke pa det
overordnede billede: at der er mangel pa betalbare boliger til borgere i hjemlgshed.

Udvikling i betalbare almene familieboliger fra 2016 til 2024

Den mangel pa betalbare boliger, der fandtes i 2024, giver anledning til at se naer-
mere pa, hvordan udviklingen i antallet af betalbare boliger har veeret over de sene-

ste ar.

Der er forskellige mader at vise udviklingen i udbuddet af betalbare almene familie-
boliger pa. Figur 2 illustrerer tre forskellige mader vist ved tre kurver, der i forskelligt
omfang tager hgjde for den gkonomiske udvikling, der har vaeret i samfundet. Ud-
viklingen vises i perioden 2016-2024.

Den farste kurve (den bla linje) viser udviklingen i udbuddet af betalbare, tilgeen-
gelige almene familieboliger i lebende priser, dvs. uden at tage hgjde for prisudvik-
lingen i samfundet. Opgjort pad den made viser grafen, at antallet af tilgaengelige al-
mene familieboliger med en husleje under 3.500 kr. om méneden er halveret fra
2016 til 2024; fra godt 8.500 i 2016 til ca. 4.300 i 2024. Opggarelsen i lsbende priser
afspejler dog bade andringer i huslejens reelle niveau og a&ndringer i det generelle
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prisniveau. Man kan ogsa sige, at den antager, at ens indkomst slet ikke er andret i
perioden, fx at der slet ikke er sket indeksregulering af overfgrsler. Og fordi priserne
stiger i almindelighed, mé opggrelsen ngdvendigvis vise et fald.

Den anden kurve (den rgde linje) tager hgjde for den samlede prisudvikling i perio-
den og er opgjort i faste 2024-priser. Grafen viser, at antallet af tilgeengelige almene
familieboliger med en husleje under 3.500 kr. om maneden har ligget nogenlunde
stabilt omkring 4.200 i perioden 2016-2024. At antallet af genudlejninger har fast-
holdt ca. samme niveau i perioden, er til en vis grad et resultat af, at prisudviklingen
i 2021 og iszer 2022 var meget markant. Den beregnede stigning i udbuddet af be-
talbare almene familieboliger, opgjort i faste 2024-priser, haenger ogsa sammen
med, at huslejen i den almene boligsektor steg langsommere end prisniveauet i

arene med hgj inflation.

Den tredje kurve (den bladgrgnne linje) viser udviklingen med priskorrektion frem til
og med 2021 fraregnet den szerlig hgje inflation i 2022. Grafen viser, at hvis prisud-

viklingen fra 2016 til 2021 var fortsat i den efterfaglgende periode, ville vi have set et
fald pa ca. 31 % i antallet af tilgeengelige almene familieboliger med en husleje un-

der 3.500 kr. pr. maned fra 2016 til 2024.

Figur 2 Genudlejninger til almene familieboliger med en husleje under

Kilde:

3.500 kr. pr. maned med og uden hgj inflation indregnet (2024-
priser) samt lgbende priser, 2016-2024
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Det er desuden vigtigt at sammenholde tendensen fra de tre kurver med i hvert fald
to forhold: befolkningsudviklingen og udviklingen i betalingsevne. Befolkningsud-
viklingen viser en stigning i den voksne befolkning (over 18 ar) pa 6 % i perioden
2016-2024. Der er altsa flere personer, der sgger boliger, herunder betalbare al-
mene familieboliger. | forhold til betalingsevnen skal det tages i betragtning, at pri-
serne pa andre goder er steget forholdsvis meget, men at overfarselsydelserne ikke

ngdvendigvis er steget i samme omfang.

Ud fra en fremskrivning af boligudbuddet er det ikke sandsynligt, at der kom-
mer flere betalbare boliger i de naeste ar

Pa baggrund af udviklingen i antal genudlejninger til betalbare almene familieboli-
ger 2016-2024 er der foretaget en lineaer fremskrivning af boligudbuddet de kom-
mende ar, jf. Figur 3. Fremskrivningen er alene baseret pa historiske data om genud-
lejning og tager ikke hgjde for fx andringer i nybyggeri eller den eksisterende bo-
ligmasse, byggeomkostninger samt regler og regulering.

At inflationen steg markant — iseer i 2022 — og at huslejen i den almene boligsektor
ikke har fulgt den generelle prisudvikling, har ogsa betydning for fremskrivningen af
den forventede udvikling i udbuddet af betalbare, tilgeengelige almene familieboli-
ger opgjort ud fra faste 2024-priser. Sdfremt den hgje inflation i 2021 og 2022 ind-
regnes, forventes udbuddet af almene familieboliger med en husleje under 3.500 kr.
pr. maned i faste priser at stige (den rade stiplede linje). Udelades drene med hgj in-
flation, forventes der derimod et fald (den blagrenne stiplede linje). Det er altsa for-
bundet med stor usikkerhed at foretage en lineser fremskrivning af boligudbuddet
for 2016-2024, og resultaterne skal fglgelig fortolkes med forbehold.

For at vise forskellen mellem at opgere den forventede udvikling i udbuddet af be-
talbare boliger i Isbende og faste priser, har vi i Figur 3 ogsa vist fremskrivningen af
forventningerne til boligudbuddet ved brug af lgbende priser (den bla stiplede
linje). Det er som tidligere anfart hensigtsmaessigt at tage hgjde for prisudviklingen i
opgearelsen af udviklingen over tid.
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Figur 3 Genudlejninger til almene familieboliger med en husleje under

Kilde:

3.500 kr. pr. maned med og uden hgj inflation indregnet (2024-
priser) samt Igbende priser, 2016-2030
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Pa det foreliggende datagrundlag, herunder data om byggeaktivitet i den almene bo-
ligsektor, vil der ogsa i de kommende ar vaere udsigt til manglende match mellem be-
talingsevnen for borgere i hjemlgshed og udbuddet af betalbare, tilgaengelige almene

familieboliger seerligt for den del af malgruppen, der har lavest betalingsevne.

Kontanthjaelpsreform: fra ueendrede forhold til markant reduktion

For de typer borgere i hjemlgshed, der indgar i beregningerne, har vi vurderet konse-
kvenserne af den seneste kontanthjaelpsreform, der er blevet implementeret i under-
sggelsesperioden. Resultaterne viser, at reformen pavirker malgruppen meget forskel-
ligt. Nogle borgere i hjemlgshed oplever ingen vaesentlige aendringer i deres gkono-
miske situation. Det gaelder fx personer pa fartidspension og personer med bgrn, som
godt nok far en lavere ydelse, men delvist kompenseres gennem bgrnetilleeg. Andre
grupper oplever derimod en lavere betalingsevne. Det geelder iseer kontanthjeelps-
modtagere, der ikke opnar forhgjet sats for kontanthjeelp og far deres kontanthjzelp
sat ned til de to lavere satser, samt personer, der ikke opfylder opholdskravet og der-
med rammes af satsreduktion. Samlet er der flere i denne malgruppe, der oplever en

forringelse snarere end en gevinst ved kontanthjeelpsreformen.
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I Norge tager socialhjelpen hgjde for forskelle i boligudgifter

Pa baggrund af den begraensede betalingsevne, vi finder hos en stor del af borgere i
hjemlgshed, er det relevant at se pa forskellige mader at indrette statslige og kommu-
nale ydelses- og stagttesystemer pa. Rapportens sidste kapitel belyser norske erfaringer.

| Norge modtager knap en tredjedel af borgere i hjemlgshed gkonomisk social-
hjeelp. Socialhjeelpen er en midlertidig ydelse til personer, der ikke selv kan daekke
ngdvendige udgifter som bolig, mad og transport. | udmalingen af socialhjeelpen
foretages der en helhedsvurdering af borgerens forhold, herunder boligsituationen.
| modsaetning til Danmark vurderes boligudgifterne seerskilt fra den lgbende forsgr-
gelse. Det betyder, at der tages hgjde for, at udgifterne til bolig kan variere fra per-
son til person og mellem kommuner. Staten fastseetter hvert ar vejledende retnings-
linjer for satser for socialhjaelpen, men den enkelte kommune kan anvende egne lo-
kale satser bl.a. for at sikre, at hjeelpen afspejler de faktiske levevilkar i lokalomradet.

Fakta om undersggelsen

Beregningen af betalingsevne bygger pa oplysninger om gaeldende ydelsestakster
samt interview og skriftlig dokumentation fra udvalgte kommuner.

Opggrelsen af boligudbuddet bygger pa Social- og Boligstyrelsens boligstatistiske
database.

| koblingen af betalingsevne og boligudbud treekkes der pa oplysninger fra VIVEs
kortleegning af hjemlgshed fra 2024.

Oplysninger om Norge bygger pa desk research og interview med videnspersoner
samt statistik fra Statistisk sentralbyra (SSB).
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