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Sammenfatning

Sammenfatning

Formalet med denne rapport er bidrage til mere viden om, hvor-
dan man gennem boligrotation kan udnytte boligmassen i lan-
dets parcelhuskvarterer bedre. Rapporten beskeeftiger sig med
den store gruppe af danskere over 55 ar uden hjemmeboende
bern — de sékaldte emptynesters — som bor i enfamiliehuse.
Farste del af rapporten underseger deres flyttemenstre og -moti-
ver, mens anden del giver en raekke forskellige bud pé attraktive
alternativer til parcelhuset for denne gruppe. Til sidst samles
tradene i en perspektivering, hvor vi giver vores bud p4, hvad der
kan gge boligrotationen i parcelhuskvartererne.

Samlet set bidrager rapporten med en raekke vigtige konklusioner:

Emptynesters i parcelhuse har det starste
boligforbrug af alle.

Emptynesters i parcelhus Landsgennemsnit
83 m?/person 57 m2/person

Der bor 970.000 emptynesters i landets parcelhuse, og
de bor gennemsnitligt pa 83 m? per person. Det er det
ubetinget hgjeste arealforbrug sammenlignet med andre
befolkningsgrupper, og langt over landsgennemsnittet.

Emptynesters’ flytninger frigar allerede flere kvadratmeter
i parcelhuse, end der skabes gennem nybyggeri.

x 10.000

Emptynesters’ arlige flytninger svarer til 10.000
parcelhuse pa 180 m?

Med 45.000 flytninger fra parcelhuse om aret friger
emptynesters omkring 1,7 millioner m? i de eksisterende
parcelhuse om &ret — naesten dobbelt s& meget som
nybyggeriet af parcelhuse pa 0,9 millioner m?i 2025.

Nar emptynesters flytter fra parcelhuse, nedskalerer de deres
boligforbrug markant.

AR AR
For flytning Efter flytning
152 m? pr. husstand 111 m? pr. husstand

| gennemsnit reducerer emptynesters i parcelhuse deres
arealforbrug per husstand med 41 m?, nar de flytter,
svarende til en reduktion i boligarealet p4 mere end en
fierdedel.

Selv en marginalt starre flyttefrekvens blandt emptynesters i
parcelhuse ville reducere eftersparslen pa nybyggeri markant.

+5.000 x

Hvis emptynesters i parcelhuse flyttede som andre emptynesters,
ville det frigere boligareal svarende til 5.000 parcelhuse

Med en flyttefrekvens pa 4,5 % flytter emptynesters i parcelhu-
se markant sjeldnere end andre emptynesters. Hvis man kunne
lofte flyttefrekvensen hos emptynesters i parcelhuse til samme
niveau som hos andre emptynesters, ville det hvert ar frigare
yderligere et samlet boligareal svarende til omtrent 5.000 enfa-
milieshuse pa 180 m?. Dette kunne i teorien naesten eliminere
efterspargslen pa nybyggede parcelhuse, der ligger pa omtrent
samme niveau.




Nar emptynesters flytter fra parcelhuse, eftersparger de
boliger med en raekke bestemte kendetegn.

Generelt leegges veegt pa, at den nye bolig skal veere
mindre, nemmere at vedligeholde, teet pa den tidligere
bolig, teet ved indkab, natur og services, samt udstyret
med et privat udeareal og gerne et geesteveerelse til barn
og bernebarn. Derimod betyder det mindre, om der er
tale om en ejer-, leje- eller andelsbolig.

Erfaringer fra realiserede projekter viser, at nye
boligkoncepter malrettet emptynesters kan skabe
boligrotation i parcelhuskvartererne.
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Det er muligt at tiltreekke emptynesters fra parcelhuse
til nye, mindre boliger opfert pa markedsvilkar, hvis
beliggenhed, boligkvalitet og avrige forhold omkring
boligen er pa plads. Ud over kriterier som naerhed

til tidligere bolig, natur og indkeb viser de konkrete
erfaringer, at adgang til feelles faciliteter samt en aktiv
indsats for at skabe et feellesskab omkring boligen kan
veere afgarende for succes.

Det store potentiale for at age flyttefrekvensen hos
emptynesters i parcelhuse ligger hos de yngre og mest
ressourcestaerke.

A

De yngre emptynesters flytter mere, og flytningerne er oftere
preeget af pull-faktorer, det vil sige lyst til at prave en anden
bolig og en anden livsstil. Blandt de zldre empty-nesters

er flyttefrekvensen mindre, og flytninger oftere preeget af
push-faktorer, sasom eendring i indteegt eller livssituation,
helbredsmeessige arsager, eller at man ikke leengere
magter vedligehold af hus og have. Hvis man gnsker at age
boligrotationen, ligger potentialet iszer i at appellere til den
yngre gruppe af emptynesters for at gere den starre.

Der er store regionale og lokale forskelle, som pavirker
muligheden for at skabe boligrotation.

Konkrete erfaringer viser, at det er nemmest at realisere
alternative boligkoncepter mélrettet emptynesters omkring
de starre vaekstcentre. Det er ogsa her, emptynesters i
parcelhuse har de bedste gkonomiske forudseetninger for
at flytte med en sund gkonomi i behold. Leengere fra de
store veekstcentre er det bade vanskeligere for den enkelte
at skabe gode skonomiske omstaendigheder omkring en
flytning og for boligmarkedets akterer at udvikle attraktive
boliger, der appellerer til emptynesters.

Bade udviklere, investorer, boligselskaber og myndigheder
kan understotte boligrotation ved at skabe et storre udbud af
attraktive boliger malrettet emptynesters.

o0

Udviklere, investorer og boligselskaber kan i hgjere grad
udvikle boligkoncepter méalrettet emptynesters inden for de
nuveerende rammer. Myndigheder, seerligt kommuner, kan
skabe bedre rammer gennem planlaegning, som understatter
forteetning af eksisterende parcelhuskvarterer eller trans-
formation af eksisterende byggeri, samt gennem krav om
mindre, emptynester-venlige boliger frem for nye parcelhuse
i forbindelse med udvikling af nye byomréader.
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Indledning og baggrund

Denne rapport udspringer af to markante forhold ved det dan-
ske boligmarked, som begge vedrarer den mest udbredte bolig-
form i landet: Parcelhuset.

Det ene forhold handler om de huse, der allerede star. Her ved vi,
at et meget stort antal enfamiliehuse i Danmark bebos af +55-ari-
ge par eller enlige uden hjemmeboende barn, de sékaldte "emp-
tynesters”. De er kendetegnet ved et stort boligforbrug per person
— fordi barnene er flyttet — og for manges vedkommende ogsa
ved at bo i huse, der ikke leengere passer optimalt til deres livssi-
tuation, hvad angar starrelse, vedligeholdelse og adgangsforhold.
Alligevel er emptynester-tilveerelsen for mange den boligform, der
varer leengst i livet: Hvor ungdommen typisk er preeget af hyppige
flytninger og barnefamilielivet méske varer 25 ar med en flytning
undervejs, bliver mange boende i enfamiliehuset, lige indtil alde-
ren eller livets omsteendigheder tvinger dem derfra.

Det andet forhold, som danner udgangspunkt for rapporten, er
det fortsatte nybyggeri af parcelhuse. Hvert &r bygges tusindvis
af nye parcelhuse Danmark, og de bliver starre og starre — i
2025 var det gennemsnitlige, nybyggede parcelhus vokset til
213 kvadratmeter. Dermed udger parcelhusbyggeri en betydelig
klimabelastning, og hertil kommer belastningen fra klargering af
byggefelter med veje, fijernvarmerar, el, vand og kloakering, samt
eventuelt aget transportbehov for dem, der flytter ind. En opge-
relse foretaget for Concito i 2023 viser, at parcelhusbyggeri er
den form for byudvikling, der samlet set belaster klimaet mest.

Stort potentiale i bedre boligrotation

Tilsammen peger de to ovenstaende forhold pa et meget
betydeligt potentiale forbundet med bedre boligrotation i de
eksisterende parcelhuskvarterer: Dels kan man udnytte den
eksisterende boligmasse bedre og nedbringe kvadratmeter-
forbruget per person, dels kan man mindske efterspargslen
pa nye parcelhuse og dermed klima- og miljgbelastningen fra

nybyggeri.

Faktisk har en tidligere rapport udfert for Realdania af Sweco
og Cobe vist, at man teoretisk set kunne skaffe plads til hele
den forventede befolkningstilveekst frem mod 2040 i enfami-
lieshuse, som aktuelt bebos af emptynesters, i de 30 starste
og mest voksende byer. Altsa kan man i teorien helt eliminere
behovet for nybyggeri af enfamilieshuse, forudsat at der kan
findes attraktive alternativer til de emptynesters, som i dag bor
i de mest eftertragtede parcelhuskvarterer. Bedre boligrotation
kan potentielt ogsé medfare feerre nedrivninger af parcelhuse i
fremtiden, hvis man antager, at risikoen for misligholdelse sti-
ger med beboernes alder.

Vi ved imidlertid relativt lidt om, hvad der motiverer emptyne-
sters i parcelhuse til at flytte eller blive boende. Formélet med
denne rapport er derfor pa ovenstaende baggrund at belyse,

hvad der kan gge boligrotationen blandt emptynesters i enfa-
miliehuse. Dels ved at undersage emptynesters’ faktiske flyt-
temanstre og motivationer for at flytte, dels ved at udforske en
reekke mulige, attraktive alternativer til parcelhuset.

Forskningsundersagelse udforsker emptynesters’ flytte-
monstre

Farste del af rapporten bestéar af en tredelt undersagelse blandt
emptynesters, der er fraflyttet deres parcelhus. Her har vi dels
gnsket at undersage flyttemanstre i et makroperspektiv (flytte-
afstande, eendringer i kvadratmeterforbrug, regionale forskelle,
etc.), dels i et mikroperspektiv (hvilke udfordringer og gnsker
former beslutningen for den enkelte, hvilke boligformer frem-
stér attraktive, etc.).

Undersagelsen bestér af:

1. En registerbaseret undersagelse af emptynesters’ flytteman-
stre fra 2014 til 2023.

2. En survey blandt 377 emptynesters, der er fraflyttet parcel-
hus.

3. Kvalitative interviews med 11 emptynesters, der er flyttet fra
deres tidligere parcelhus.

Tilsammen giver de tre undersagelser et billede af, hvad der fin-
des af bade pull- og push-faktorer, som far emptynesters til at
flytte. P4 den baggrund kan vi tegne konturerne af den ideelle
emptynester-bolig, som potentielt kan seette gang i boligrotati-
onen ved at lokke flere tidligere ud af parcelhuset.

Cases og kaoncepter viser vejen til bedre boligrotation
Anden del af rapporten giver pa baggrund af konklusionerne
fra farste del en raekke bud pa helt konkrete boligformer — bade
konceptuelle og realiserede — som kan bidrage til at age boli-
grotationen.

Hertil indgar en reekke interviews med negleaktarer pa bade pa
beboer-, udvikler- og finansieringssiden. Interviewene bidrager
pa et mere erfaringsbaseret grundlag til at kaste yderligere lys

over, hvad der fungerer godt og mindre godt i forhold til at ska-
be boligrotation i praksis.

Perspektivering samler tradene

Til sidst i rapporten samler vi tradene fra rapportens to dele og
forseger i en samlet perspektivering at pege pa, hvor man med
fordel kan seette ind for at @ge boligrotationen blandt emptyne-
sters i parcelhuse.

Projektet er stattet af Bevar Mere — en indsats som Grundejer-
nes Investeringsfond, Landsbyggefonden, Dreyers Fond og
Realdania stér bag.
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Kendetegn ved
emptynesters

Dette kapitel praesenterer de veesentligste resultater af BUILDs
forskningsundersegelse. Undersagelsen er sammensat af tre dele:

- Registerbaseret undersggelse af emptynesters flyttemenstre
2014-2023

- Survey blandt 377 emptynesters, der er fraflyttet parcelhus i
perioden 2010-2025

- Kvalitative interviews med 11 emptynesters/husholdninger,
der er fraflyttet parcelhus i perioden 2010-2025

En neermere beskrivelse af resultaterne fra registeranalyse,
metoderne brug de tre delundersagelser samt litteraturliste er
vedlagt i bilag 1-3.

Emptynesters omfang og flytninger

Der vari 2023 ifelge registerdata fra Danmarks Statistik 970.000
emptynesters i danske enfamiliehuse, dvs. voksne over 55 ar
som bor i en bolig, hvor barnene er fraflyttet. Der er dog forskel
pa, hvor de bor i landet. | de starre byer er andelen af emptyne-
sters lav (den laveste er 0,7 % i Frederiksberg Kommune), mens

Figur 1: Fastboende emptynesters i parcelhus (2014-2023)

Andelen af emptynesters i parcelhuse fordelt
pa kommuner. Andel af emptynesters er inddelt
i kvintiler, hvor de markeste granne farver
repreesenterer en hgj andel af Empty Nesters,
og de lyseste farver en lav andel.

Emptynesters’ andel af kommunens
befolkning (%)

Opdelt i kvintiler. min: 0.7 pa Frederiksberg
og maks.: 42.6 1 Leeso

den generelt er hajere i yderkommunerne (den hgjeste er 43 % i
Leese Kommune), jf. Figur 1.

Emptynesters i enfamiliehuse er de mindst mobile af alle emp-
tynesters. Andelen af arlige flytninger fra enfamiliehusene er i
gennemsnit 4,5 % per ar fordelt pa 2014-2023. For lejligheder,
reekkehuse mm, er gennemsnittet 6,8 % flytninger arligt (se
Figur 2).

Flyttefrekvensen blandt emptynesters der bor i andre boligtyper
end parcelhuse (lejligheder, reekkehuse mm.) er sledes naesten
50 % hejere end for emptynesters der bor i parcelhuse.

Nedskalering af boligarealet

Emptynesters i enfamiliehuse bor pa god plads, i gennemsnit
har de 149 m? per hus (se Tabel 1). Det svarer til 84 m? per per-
son (med 1,8 person pr bolig), hvilket er vaesentligt over lands-
gennemsnittet for boliger (57 m? per person). Det er ogsa hajt
sammenlignet med emptynesters i andre boligtyper (lejligheder
og reekkehuse), der bor pa i gennemsnit 90 m?, svarende til 50
m? per person.

Nar emptynesters flytter, er det ofte forbundet med en ned-
skalering i boligstarrelse. De emptynesters, der flytter, hari
gennemsnit et parcelhus pa 152 m? far flytningen, og efter
flytningen en bolig pd 111 m? — det vil sige en gennemsnitlig
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nedskalering af boligforbruget pa 41 m2, eller 33 % af det tidli-
gere boligforbrug. Emptynesters, der ikke bor i parcelhus (men
i etageboliger, reekkehuse mm.) nedskalerer i gennemsnit med
15 m? ved flytning — fra en bolig pa 92 m? til en bolig pa 77 m?
(se Tabel 1).

Sammenlagt viser det, at emptynesters i parcelhuse har et
hejt boligforbrug sammenlignet med emptynesters i andre
boligtyper. Til gengeeld nedskalerer de ogsa hajere grad ved
flytningen, sa forskellen i boligforbrug i nogen grad udjeevnes,
men dog sadan, at emptynesters, der fraflytter et parcelhus,
ogsé efter flytningen har et veesentligt starre boligforbrug end
emptynesters, der flytter fra andre boligtyper.

Der er dog ogsa store forskelle pa, hvor meget emptynesters
nedskalerer fra det tidligere parcelhus; nogle nedskalerer me-
get, mens andre har en "negativ” nedskalering, dvs. flytter til
en bolig med mere plads end det parcelhus, de forlod. Nedska-
leringen afheenger bl.a. af, hvilken starrelse bolig man flyttede
fra; beboere i de mindste boliger forbliver efter flytningen i den
mindste sterrelseskategori, og beboere, der flytter fra store
boliger, bor ogsa efter flytningen i de sterste boliger (se Bilag 1,
Tabel B4).

Samlet er der saledes en tendens til, at man bevarer sin plads
i "starrelses-hierarkiet”. Den samlede nedskalering, der sker i
forbindelse med emptynesters’ flytninger fra enfamiliehuset,
er imidlertid ganske stor, og peger pa potentialer for yderligere
udnyttelse af underudnyttede kvadratmeter (se opsamling til
slut i kapitlet).

Demografiske og socio-gkonomiske kendetegn

ved emptynesters

Der eri undersagelsen set p4, hvorvidt der er demografiske og
socio-gkonomiske forskelle pa emptynesters, der hhv. flytter fra
og bliver boende i deres enfamiliehus. En del af disse analyser
er gengivet i Bilag 1, Tabel B1 og B2. De registerbaserede analy-
ser viser i korte treek felgende:

- De fleste flytninger finder sted blandt de yngre emptynesters
(50-69 ar), mens der er feerre eldre (70-79-arige) som
flytter. Til gengeeld stiger flyttefrekvensen igen for de eeldste
emptynesters (over 80 ar).

- Kvinder flytter lidt oftere end mzend

“Det vigtigste var, at jeg kunne blive
her i omradet. Nu har jeg boet i mit
hus i 48 ar. Min datter og svigersan
bor 1 km herfra [...] Og jeg kender
omradet, og gar ture bade ved vandet
0g 1 skoven. Hvis jeg ikke havde
fundet noget her i omradet, sa var jeg
blevet boende 1 mit hus”.

- Lav- og hejindkomstgrupper flytter lidt oftere end middelind-
komstgrupper. Fraflyttere har en sterre koncentration i lavind-
komstgruppen.

- Middelindkomstemptynesters, som flytter, veelger typisk at
flytte til et andet parcelhus

- Hejtuddannede emptynesters har mindre sandsynlighed for at
flytte fra parcelhuset

- Store boliger ager markant sandsynligheden for at flytte

- Starstedelen af emptynesters er gift eller i partnerskab (ca.
80 %) — men enlige emptynesters flytter oftere fra parcelhus
end par.

- Emptynesters uden for arbejdsstyrken (primeert pensionister)
har starre sandsynlighed for at flytte.

| de felgende afsnit vil vi vende tilbage til disse forskelle og
uddybe dem.

Flytteafstand fra oprindelige hus:

Intra- og tvaerkommunale flytninger

Der er en klar tendens til, at parcelhus-emptynesterne bliver i
deres lokalomrade, nar de flytter. Generelt fordeler flytninger
sig pa to typer: intrakommunale flytninger (inden for samme
kommune) og tveerkommunale flytninger (mellem kommuner). |
Figur 3 er vist, hvordan flytninger blandt emptynesters generelt
har udviklet sig de senere ar, fra 2014 til 2023.

Flytninger inden for samme kommune (kaldet intrakommunale
flytninger) er de mest udbredte, og ligger gennem perioden

en del hejere end flytninger ud af kommunen (de sakaldte
tvaeerkommunale flytninger). Efter et mindre fald i 2022 har der
veeret en stigning i flytninger pé tveers af kommunegraenserne
— og en veekst i antal flytninger blandt emptynesters (fra 4,7 %
12014 1il 5,6 % i 2023). Det betyder, at flyttemanstrene eendrer

sig.

Den lokale tilknytning, som fremgar af registeranalysen, gar
igen i spargeskemaundersggelsen og de kvalitative interviews
(se Figur 4). Surveyen blandt emptynesters, der er fraflyttet et
enfamiliehus, viser, at halvdelen (50 %) af de adspurgte flyt-
tede mindre end 10 km veek fra deres oprindelige hus. Neesten
1/3 (29 %) flyttede mellem 11-50 km vaek, og kun 21 % (13 %
0g 8 %) rykkede deres hjem leengere end 50 km vaek fra deres
oprindelige bosted.

De kvalitative interviews viser, at man i lokalomradet har sit
vigtigste sociale netveerk, man kender omradet, dets faciliteter,
historie og er fortrolig med at beveege sig rundt. For langt de
fleste emptynesters er der et stort anske om at kunne fastholde
venskaber og sociale vaner, selv om man flytter fra lokalom-
radet, teeller tid fremfor km, fordi man er optaget af, hvor lang
tid det tager at kare til for eksempel badminton i det gamle
omrade.

“Det vigtigste var, at jeg kunne blive her i omrddet. Nu har jeg
boet i mit hus i 48 r. Min datter og svigersen bor 1 km herfra
[..] Og jeg kender omrddet, og gdr ture bdde ved vandet og i
skoven. Hvis jeg ikke havde fundet noget her i omradet, sd var
jeg blevet boende i mit hus”.
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Figur 2: Udvikling i emptynesters, der fraflytter deres bolig.
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Tabel 1. Boligarealer for emptynesters.
Boligareal far flytning Nyt boligareal Nedskalering efter flytning
Emptynesters der fraflytter 152 m? 111 m? 41 m?
parcelhus (84 m? per person) (62 m? per person) (33 % af tidligere bolig)
Emptynesters der forbliver i 149 m? _ _
parcelhus (83 m? per person)
Emptynesters i andre boligtyper 92 m? 77 m? 15 m?
som flytter (51 m? per person) (43 m? per person) (16 % af tidligere boligareal)
Emptynesters i andre boligtyper 90 m? _ _
som ikke flytter (50 m? per person)
Kilde: Registerdata fra Danmarks Statistik. Se ogsa tabel B2 i bilag 1
Figur 3. Udvikling i flyttefrekvens blandt emptynesters (alle Figur 4. Flytteafstand hos respondenter
boligformer) fra 2014 til 2023, fordelt pa intrakommunale i survey (emptynesters, der er fraflyttet
(flytninger indenfor samme kommune) og tveerkommunale deres enfamiliehus).
flytninger (flytninger fra en kommune til en anden).
Hvor langt ligger/1a den tilflyttede bolig fra den
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0,0 ke
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
B Tverkommunal B Intrakommunal 0-10 km. 11-50 km.  51-100 km. ~ +100 km.
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Flytninger indenfor og mellem de forskelle danske kommuner
Der er forskel pa flyttefrekvensen i de forskellige danske
kommuner. Nogle kommuner er preeget af, at de lokale empty-
nesters bliver boende i kommunen, nar de flytter. Andelen af
emptynesters i parcelhuse, der flytter fra deres enfamiliehus og
bliver i kommunen, er generelt hgjt i yderkommunerne (typisk
over 70 %, med 82,5 % i Senderborg som den hgjeste), og med
de mindste andele i hovedstadsomradet (med 35,8 % i Brandby
Kommune som den laveste). Det omvendte — andelen af emp-
tynesters der flytter fra parcelhuset og til en anden kommune —
er mindst i yderkommunerne, og starst i hovedstadsomradet. |
hovedstadsomradet flytter en stor andel af emptynesters (man-
ge steder over halvdelen) til andre kommuner, nér de flytter fra
parcelhuset, mens det i andre kommuner (typisk i nord-, vest-
og Midtjylland) er under en fjederdel. Se Bilag 1, Figur B2 og B3.

Disse flyttemanstre kan veere et resultat af forskellige forhold,
herunder de skonomiske muligheder, man har til radighed
(herunder salgspris af parcelhuset), hvilke andre og ldreeg-
nede boligtilbud der er indenfor kommunegreensen, og hvilken
type af fraflyttere der er tale om, herunder om det er "pull”

eller "push”-faktorer, der ligger bag (se herom senere). | alle
kommuner foregar der séledes bade til- og fraflytning af emp-
tynesters, men i forskellige grader. Det er undersagt, om der er
kommuner, som i seerlig grad tiltreekker emptynesters fra andre
kommuner. Figur 5 viser nettotilflytningen, dvs. tiltreekningen af
emptynesters fra andre kommuner, fratrukket dem fra ens egen
kommune, som er flyttet ud. Her skiller flere kommuner sig ud
med en positiv netto-tiltreekning, eksempelvis Middelfart, Syd-

Figur 5. Interkommunal nettoflytning af
emptynesters fra parcelhus

Kortet viser, hvor mange emptynesters i
parcelhuse, der flytter til kommunen arligt fra
andre kommuner fratrukket de emptnyesters,
der flytter ud. De marke farver viser de
kommuner som har en positiv nettotilflytning
af emptynesters fra parcelhuse, mens de

lyse farver viser de kommuner som har netto
fraflytning af emptynesters fra parcelhuse.

Ringlebing

Samlet antal 2014-2023

1
N
@

8'¢S¢-
9651~
8281~

djurs, Norddjurs, Odder samt en reekke sjeellandske kommuner
- seerligt dem, der ligger teet pa starre bykommuner. Det skal
bemeerkes, at tiltreekningen ikke kun ligger i veekstkommuner-
ne, men i lige sa grad omhandler kommuner uden for de urbane
centre, s som Langeland, Halsnzes, Odsherred, Frederikshavn,
Norddjurs og Syddjurs kommuner. Tiltreekning af emptynesters
fra andre kommuner bidrager saledes positivt til befolknings-
tallet i disse landkommuner.

Hvilke bytyper eftersparges?

Ser man p4, hvilke bytyper emptynesters flytter fra og til (se
Tabel 2, opdelt pa seks bytyper) sa sker flytninger primaert in-
den for samme bystarrelse. Hovedstadsomradet har den hajeste
fastholdelse (65 % bliver i omradet efter flytning), og samtidig
er det ret fa emptynesters fra andre kommuner, der flytter

hertil (8 %), formentlig fordi huspriserne er hgjere end andre
steder i landet. Omvendt har byomrader med mindre end 200
indbyggere den mindste fastholdelse (20 %). Det betyder, at
emptynesters fra de mindste bysamfund oftest flytter fra deres
lille by mod nzermeste, lidt starre by — heraf 20 % som flytter
til byer med 200-2.000 indbyggere. Der er kun 10 % af emp-
tynesters, der flytter til disse bystarrelser, hvilket betyder, at
emptynesters flytninger fra enfamiliehuset samlet set bidrager
til en affolkning af denne starrelse af byer. Det samme geelder
for de lidt starre byer (200-1.999 indbyggere), som tiltreekker
15 % af emptynesters fra parcelhuse i andre kommuner — men
hvor 20 % af omradernes egne emptynesters samtidig fraflytter
deres enfamiliehus, hvilket bidrager til en negativ flyttebalance
af emptynesters i enfamiliehuse.

Frederikshavn

|

Bornholm

Den sterste magnet for emptynesters, der fraflytter enfami-
liehuset og rykker til et andet byomrade, er byer med 2.000-
19.999 indbyggere (bl.a. byer som Aars, Brande, Bjerringbro,
Branderslev, Dragar, Grindsted, Helsinge, Kalundborg, Lemvig,
Middelfart, Nyborg, Ringkabing, Renne, Varde, Viborg m.fl. der
alle har mellem 2.000 og 20.000 indbyggere), som 32 % flytter
til. Det er den mest populeere destination, bade for tilflyttere fra
starre byer (9-11 %) og tilflyttere fra mindre byer (28-32 %). Det
kan ses som en lokal urbanisering, hvor der ikke bare flyttes fra
de sméa bysamfund mod naermeste starre by — men ogsa sker en
tilflytning af emptynesters fra de starre byer. Denne popularitet
geelder ogsa befolkningen som helhed, idet 24 %
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er bosat i byer af denne starrelse — men der er dog en sterre
andel af emptynesters fra enfamiliehuse, der flytter hertil

(31 %). Udover at mange fra de mindste byer flytter hertil,
geelder det ogsa emptynesters fra de starre byer; omkring 10 %
af de emptynesters, der flytter til en anden type by, veelger at
flytte til en by med 2.000-19.999 indbyggere.

Ser man kun pé nettoflytningerne mellem de forskellige omra-
der, sé viser de, at det er de mindste byomrader, der afgiver den
starste andel af emptynesters. For byomrader med feerre end
200 indbyggere er tabet af emptynesters starst, efterfulgt af
omrader med mellem 200 og 2.000 indbyggere, jf. Figur 6.

Tabel 2. Emptynesters fra- og tilflytninger til forskellige typer af byomrader.

De fraflyttede omrader star i venstre kolonne, mens de tilflyttede omrader er vist i averste reekke.
De farvede felter markerer flytninger, hvor man bliver i samme type omréade.

Fraflyttere fra Gennemsnitligt Hovedstads- | Indbyggere: | Indbyggere: Indbyggere: Indbyggere: | Indbyggere:
Parcelhus arligt antal (100 %) | omradet 50.000+ 20.000-49.999 | 2.000-19.999 | 200-1.999 <200
iDISERES 3372 85,4 1 69 9% 44 42
omrade

Indbyggere:

50.000+ 4576 2,1 61,7 2,2 11 4,8 54
Indbyggere: 20.000-

49.999 4857 59 3.9 55,2 10,3 71 58
Indbyggere:

2000-19.999 12483 3,6 6,5 7 55%) 8,3 71
Indbyggere:

200-1.999 8646 2,7 6,8 9,6 28 L3 10,5
Indbyggere:

<200 10130 2,8 6,1 8,3 31,8 20,3 20,4
| alt 44552 8 11,5 12,6 31,4 14,8 10,4
Andel beboere, hele

befolkningen 24,2 8,4 12,9 24,1 18.7 11,7

Kilde: Registerdata fra Danmarks Statistik. Tallene i reekkerne summer ikke til 100 %, da der ikke er
tilknyttet bysterrelses-variabel til alle adresser, dvs. der er en vis andel med "ukendt” bystarrelse”.

Figur 6. Nettotilflytning af emptynesters 2000
fra parcelhus til byomrader

1000
208,4
Figuren illustrerer, hvordan emptynesters 0 [e—
beveeger sig mellem bystarrelser.
. . .- -1000
Diagrammet viser den gennemsnitlige
arlige nettoflytning af emptynesters fra -2000
parcelhus i perioden 2014-2023, fordelt pa 3000
bystarrelser. Nettoflytning er defineret som
antal tilflyttere minus antal fraflyttere. Et -4000
positivt tal betyder, at flere emptynesters i -5000
gennemsnit hvert ar er flyttet til omradet,
end der er flyttet fra det, mens et negativt -6000
tal angiver det modsatte. Hovedstads-
omrade

] [ -2050,1 -5515,2

Indbyggere:  Indbyggere:  Indbyggere:  Indbyggere:  Indbyggere:
50.000+  20.000-49.999 2.000-19.999  200-1.999 <200

Antal nettoflyttere Hl
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Figur 7. Tilflytteres boligtype (%) 32%

Figuren viser, hvilken boligtype
emptnesters fra parcelhuse flytter
til. Procenterne angiver, hvor stor
en andel af fraflytterne, der ender i
henholdsvis et nyt parcel/stuehus,
et reekke- eller dobbelthus, en
etagebolig eller i andre boligtyper.

25%

32 %

12 %

Parcel- og stuehus

Figur 8. Figuren viser, hvilken ejerform som
emptynesters fra enfamiliehuse flytter til,
opgjort i andel (%).

Reekke og dobbelthus

32,2%

Bemeerk at "avrig leje” omfatter bl.a.
aktieselskaber og anpartsselskaber, samt
foreninger, legater, og selvejende institutioner.
Derudover indgar ejendomme

ejet af kommuner, andre primeerkommuner,
regioner og staten. Under “gvrig leje” finder man
ogsa moderejendomme for ejerlejlighedsbyggerier
samt ejendomme med blandede ejerkategorier.
Kategorien repreesenterer saledes alle evrige
ejerformer, der ikke tilharer private enkeltpersoner

32,2%

Etagebolig

17,4 %

70 %

112 %

eller familier (som harer under "privat leje”).
"Rest” omfatter tilflyttere, hvis bolig- eller
ejerforhold ikke kan placeres i de almindelige
kategorier. Gruppen inkluderer boliger, hvor
ejerforhold eller boligform er uoplyst og enheder
med ukendt udlejningsforhold.

Leje

H Privat leje (12,9 %)

Alment

Andel

B Ovrig leje (19,3 %)

Figur 9. Arsager til flytning fra enfamiliehus blandt emptynesters ifalge fritekstsvar (n=369) (%).

Svar kan indeholde flere arsager.

Analyse af fritekstsvar i survey, hvor respondenterne blev bedt om kort at angive &rsagen til, at de

var flyttet fra deres parcelhus, efter de blev emptynesters. Figuren viser de arsager, som er naevnt i
fritekstsvarene, og summer derfor ikke til 100, da et svar kan indeholde flere arsager. Kategoriseringen
indebeerer et vist element af fortolkning af fritekstsvarene, seerligt under "beliggenhed” og
"alderstilpasning”. Figuren skal derfor ses som indikativ i forhold til de vaesentligste flyttefaktorer.

46 %

21 %
17 %

I = .

4%

4%

17 %

1%
I

For stort hus Vedlige-  Beliggenhed  Skilsmisse  Teettere pa
og have holdelse bern

Sygdom/
handicap

Pensionering

Alders-
tilpasning

Arbejdsskift

Rest

22 %

Andet

Boligtype og ejerform af den tilflyttede bolig
Hvilken boligtype flytter emptynesters til, nar de flytter fra par-

celhuset? Registerdata viser, at 32 % af emptnysterne i enfami-

liehuse flytter til et nyt parcel- eller stuehus, mens 25 % flytter
til et reekke- eller dobbelthus. Omkring 1/3, eller 32 % er flyttet
til en etagebolig. 12 % er flyttet til andre boligtyper (sommer-
hus, fritidshuse, kolonihave, kollegium, andre helarsbeboelse,
annekser, udhuse, ferielejligheder). Se Figur 7.

Tilflytning til et sommerhus neevnes ogsa flere gange i sur-
veyens fritekstsvar, og kan indikere, at det er en udbredt mel-
lem-lasning pa flytningen fra parcelhuset. 16 % i surveyen
har svaret, at deres ferste boligflytning havde en midlertidig
karakter, mens de ventede pa at finde en permanent bolig, og
20 % har svaret, at de er flyttet siden deres farste flytning fra
parcelhuset (sp. 7). Det kan forklare den relativt store andel af
tilflyttere til kategorien "gvrige”.

Herudover har 2 % i surveyen svaret, at de flyttede til et bofeel-
lesskab, mens ingen er flyttet til en seldrebolig, beskyttet bolig
eller plejehjem. Dette kan muligvis skyldes, at det i hgj grad er
emptynesters, der er flyttet "frivilligt” fra parcelhuset (trukket
af "pull’-faktorer), som har besvaret surveyen. Omfanget af
flytninger til plejeboliger mm. er ikke undersagt i den register-
baserede undersegelse.

De ejerformer, som emptynesters flytter til, fremgér af Figur 8;
32 % flytter i en privatejet bolig og 32 % i en lejet bolig, enten
udlejet af privatpersoner eller af selskaber (fx pensionskas-
ser). 17 % flytter i en almen bolig og 7 % i en andelsbolig (se
Figur 8).

Det er pafaldende at s& mange flytter til en ejerbolig (og et
andet enfamiliehus), da det typisk indebeerer ingen eller be-
grenset service, som mange ellers typisk vil eftersparge med
alderen. Det kan dog afspejle mange forskellige forhold, herun-
der at det lokale boligudbud primeert bestar af enfamiliehuse,
men ogsa at det er "pull”-faktorer, der forarsager flytningen,

fx en mulighed for at starte en "ny” tilveerelse, eller at komme
testtere pa bern og barnebarn. Endelig kan det ogsa afspejle en
tendens til, at man gror fast, ikke kun i sin boligform, men ogsa
sin ejerform. Som en informant udtrykte det:

"Vi ville gerne frigere vores frivaerdi, sd vi kunne realisere vores
dremme om at rejse mere. Mdske endda gd ned i tid. Men [den
nye bolig] skulle veere ejer. Man kunne selvfalgelig have frigjort
mere friveerdi, hvis man havde lejet, men vi er boligejere af na-
tur — vi vil gerne selv bestemme og veere herre i eget hus”.

Det er maske overraskende, at der er dobbelt s& mange, som
veelger at flytte i privat udlejning som i almen bolig, men det
kan maske forklares med, at mange ikke er skrevet op til en
almen bolig, at der i de senere &r er bygget mange private ud-
lejningsboliger, og at emptynesters ofte leegger veegt pa lille
vedligeholdelse. En informant i de kvalitative interviews for-
klarer, at han egentlig gerne ville have haft en specifik almen
bolig, men han havde ikke overvejet, at det beted, at han skulle
have skrevet sig pa venteliste mange ar forinden:
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"Vli ville gerne frigare vores friveerdi, sa

vi kunne realisere vores dramme om at
rejse mere. Maske endda ga ned i tid.
Men [den nye bolig] skulle veere ejer.
Man kunne selvfalgelig have frigjort mere
friveerdi, hvis man havde lejet, men vi

er boligejere af natur — vi vil gerne selv
bestemme, og veere herre i eget hus”

"AAB har nogle nye boliger, som er virkelig attraktive. Jeg burde
mdske have skrevet mig pd venteliste for mange dr siden. Jeg
vidste jo godt, der var venteliste, det fortalte mine naboer, og
jeg kender flere, der bor der. Men dengang teenkte jeg ikke over
det. Sd jeg har faktisk aldrig kontaktet dem, fordi jeg ved, ven-
telisten er alt for lang”.

Den nye bolig, som emptynesters flytter til, er generelt nyere end
den bolig, man kommer fra. Knap halvdelen af alle emptnyesters,
(48 %) flytter over i en bolig opfart efter 1980 (se Bilag 1, Figur
B5) - dog med en starre andel (57 %) blandt beboere, der ogsé
kom fra en nyere bolig. 29 % af alle emptynesters flytter til en
bolig opfart far 1960, men med en starre andel (37 %) blandt be-
boere, der flyttede fra en bolig opfert far 1960. Selvom der samlet
set er flest emptynesters, der flytter en nyere bolig (opfart efter
1980), er der samtidig en tendens til, at den nye boligs alder er
preeget af alderen pa den bolig man flyttede fra. Det kan muligvis
veere preeget af, at man oftest leder efter bolig i samme omréde,
som man flytter fra, hvor boligerne som helhed kan veere udbyg-
get i samme periode. Det er séledes ikke alle emptynesters, der
veelger eller har mulighed for at vaelge en ny bolig, hvor man i
hejere udstraekning slipper for vedligeholdelse, eller en lejebolig,
der er serviceret, selvom det ofte er disse forhold, der er arsag til
flytningen.

Arsager til flytning

| surveyen er respondenterne bedt om kort at beskrive de vee-
sentlige grunde til flytningen fra parcelhuset. Fire arsager veeg-
ter tungest, og tre af dem relaterer sig direkte til det gamle hus:

For stort hus og have, som begge skal passes og vedligeholdes,
er de to mest dominerede begrundelser. Knap halvdelen, 46 %,
svarer, at arsagen var "for stort hus og have”, og 17 % naevner
vedligeholdelse af det gamle hus som en udfordring. Samlet set
viser det, at huset i sig selv er den vaesentligste grund til at flyt-
te. 17 % fremheever 'alderstilpasning, sygdom og pensionering’
som begrundelse, hvorfor de ikke kan blive i deres gamle hus,
mens | alt 21 % af alle responder nzevner et gnske om bedre
beliggenhed som en veesentlig grund til at flytte fra parcelhuset.
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Survey og kvalitative interviews indikerer, at flyttearsager i

hej grad er aldersmaessigt bestemte. | gruppen over 70 ar har
"push-faktorer” som pensionering, &ndring i indteegt, livs-
situation og helbredsmzessige forhold sterre betydning for
flytningen end blandt yngre emptynesters. Blandt de yngre
emptynesters (50-59 ar) er det omvendt "pull-faktorer”, som at
barnene flyttede hjemmefra og at man gnskede at starte en ny
tilveerelse, som fylder mere.

Flyttemanstrene skabes dog ikke kun af push-og pull-faktorer.
Lige s& vigtigt er det at se pa, hvad der holder emptynesters fast
iden gamle bolig. | surveyen gives der en reekke forklaringer:
Den gamle boligs gode beliggenhed (23 %), og tilknytningen

til det sociale netveerk i omradet (11 %) understreger, at det
sjeeldent er negative forhold ved omradet, som er arsag til flyt-
ningen.

Vanskelighederne ved at finde en passende bolig at flytte til
spiller ogsa en relativt stor rolle; 23 % har haft sveert ved at ga
pa kompromis med deres ensker til den nye bolig, 13 % har haft
sveert ved at finde en passende bolig i lokalomradet og 10 %
procent synes, det har veeret vanskeligt at finde en passende
bolig udenfor omradet.

| alt udgar vanskeligheder ved at finde en passende bolig (46 %)
en veesentlig arsag til, at flytningen for mange treekker ud. Det
er relativt f4, som har haft sveert ved at szlge deres bolig, eller
ikke har kunnet overskue flytningen (hhv. 13 % og 4 %). Men
her skal man huske p4, at surveyen kun har spurgt empynesters,
der er flyttet — havde man spurgt folk, der ikke er flyttet, havde
svarene pa disse spargsmal formentlig veeret anderledes.

Figur 10. Var der forhold, som gjorde det vanskeligt at flytte?

Flytteprocessen — fra lase overvejelser til handling

Det kan tage lang tid at treeffe beslutning om at fraflytte enfa-
miliehuset, og det kan veere sveert at finde en ny bolig, der ople-
ves passende. Processen handler i hej grad om at sige farvel til
den gamle bolig snarere end hej til noget nyt. Ofte har parcel-
hus-empynesterne overvejet mange scenarier parallelt, nogle
mere lgse end andre, og der er ogséa overvejet konkrete bolig-
typer, lokationer og finansielle scenarier. Tidsperspektivet er
vigtigt, fordi det modner ens forstaelse for, hvad man har brug
for, snarere end hvad man har lyst til. Den konkrete flytning kan
dog godt veere relativ tilfeeldig, fordi der opstar en mulighed —
en bolig bliver ledig et sted, man synes er attraktivt — eller fordi
der sker @ndringer i ens liv (positive eller negative).

"Det har veeret en snak, der har pdgdet i 10 Gr. Man skal lige
som veere pd balgelaengde, ndr man er flere, der skal blive eni-
ge. Og man skal ogsd selv finde ud af, hvad man har brug for. |
virkeligheden handler det om, hvad det var for dramme om li-
vet, vi havde. Det var faktisk ikke sG meget huset, men hvordan
vores fremtid skulle se ud”.

"Det vigtigste er, at man tar give slip pd de dade ting. Den gam-
le tunge sofa, den store stue, haven man har gdet og plejet.
Det er meget sveaert med et hus, man har boet i mange dr. Der
er mange minder. Men sG md man sige, at sd far man nogle
nye minder. Det skader aldrig at teenke over, hvad fase man er
i livet. Men vi har veeret meget optaget af, hvad vi ville have ud
af livet.”

I surveyen er der spurgt til, hvor lang tid de forskellige beslut-
ninger tog, og hvad der gjorde det sveert at flytte fra boligen.

Svar pé survey-spegrgsmal "Var der forhold som gjorde det vanskeligt at flytte” blandt fraflyttede
emptynesters, med andele der har svaret "Stor betydning” eller "Afgarende betydning”.

Den gamle bolig havde en god beliggenhed

Jeg/vi var ikke villige til at g& pa kompromis med vores @nsker ...
Jeg/vi falte en stor tilknytning til huset og kvaliteter ved huset
Det var sveert at seelge mit/vores hus

Det var vanskeligt at finde en passende bolig i lokalomréadet
Jeg/vi felte stor tilknytning til det sociale netveerk i lokalomradet

Det var vanskeligt at finde en passende bolig udenfor ...

Det var vanskeligt at finde en bolig jeg/vi havde rad til 4,2%

Anden arsag som ikke er nsevnt her 1,6%

Det var vanskeligt at finde en bolig, der var sa billig som den ... 4,0 %

Jeg/vi kunne ikke overskue flytningen 2,7 % 1.4 %

0%

Stor betydning

16,5 % 6.9 %
14,9 % 8,5 %
10.9 % 4.8 %
61% 6.4 %
8,0 % 4,5 %
9.3% L£.5%
6.9 % 29 %
21%
4,5 %
16%
5% 10 % 15% 20 % 25%

Helt afgerende betydning

"Jeg teenker, det er vigtigt at flytte i tide.
Med 'i tide’ mener jeg, at man skal flytte,
inden man mister overblikket, og ikke
selv kan pakke sine ting og sortere i,
hvad man skal beholde, og hvad der skal
ud, og man mister energien til at komme
videre og starte forfrai en ny bolig ...

Det er meget forskelligt, hvornar emptynesters begynder at
overveje flytning, nar deres sidste barn er flyttet hjemmefra. For
knap 25 % gar der mindre end et ar far man begynder at over-
veje det — mens det for knap 30 % tager mere end 10 r.

Fra overvejelse til beslutning om at flytte gar der ogsa tid, men
igen er der store forskelle — nogle er hurtige til at treeffe en be-
slutning (40 % under et &r), mens andre er l&enge om det, 15 %
mere end 5 &r. Endelig er der processen med at gennemfare
flytningen, herunder at finde en passende bolig og fa solgt den
gamle bolig. For lidt over halvdelen (52 %) tog det mindre end
et ar, mens det for 30 % tog mellem 1 og 3 ar. En vigtig del af
processen er knyttet til den mentale afsked med et hjem, som
man har boet i i mange ar. Det er ikke en bolig, man flytter fra,
men et hjem. | de kvalitative interviews var den praktiske flyt-
ning en vigtig mental milepael.

"Det betyder alt at pakke sddan et stort hus ned. Man kan selv-
folgelig godt betale et flyttefirma for at pakke det hele ned. Og
de ved jo ikke, at den der skdl fra oldemor, den skal man passe
pd. Vi var meget atheengige af hjeelp fra bern og svigerbarn.
Der jo heller ikke kun os, der skal sige farvel til huset og alle

de ting, som der ikke var plads til i det nye hus — det er jo ogsd
vores barn. Deres gamle legetaj og mablerne, som de sd kender
sd godt ... det er jo deres barndomshjem”

De fleste informanter i de kvalitative interviews er generelt
meget bevidste om, at man kan vente for leenge med at flytte.
Det kan blive for sent at komme i gang med den mentale og
praktiske proces at sige farvel til sit hus, og sa risikerer man at
gro fast. Hermed er der i de kvalitative interviews en kollektiv
preemis om, at flyttemobilitet ikke kun handler om, at den gode
bolig ikke nadvendigvis er den bolig, man bor i og er glad for,
men at man ogsa skylder sine efterladte at fa rodet op i sine
ting, sa de ikke skal st4 tilbage med opgaven, nar man er borte:

"Jeg teenker, det er vigtigt at flytte i tide. Med 'i tide’ mener jeg,
at man skal flytte, inden man mister overblikket og ikke selv
kan pakke sine ting og sortere i, hvad man skal beholde, og
hvad der skal ud, og man mister energien til at komme videre
og starte forfra i en ny bolig. Og det er i hej grad ogsa af hensyn
til dem, der er tilbage”.

Samlet viser det, at det for mange er overvejelser og beslutning
om fraflytning der tager tid, og i mindre grad er selve flyttepro-
cessen (at finde en passende bolig og szlge den gamle).
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Figur 11. Hvor lang tid gik der ca. fra dit/jeres sidste barn
flyttede hjemmefra, til du/I overvejede at flytte?

Svar pé surveyspgrgsmal blandt emptynesters, der er fraflyttet et
parcelhus.

29 %
24 %
19 %

0,
15% 139

0-1ar 1-3 ar 3-5ar 5-104ar  Mereend 10 &r

Figur 12. Hvor lang tid gik der ca. fra du/l overvejede at flytte,
till besluttede, at | ville flytte?

Svar péa surveyspgrgsmal blandt emptynesters der er fraflyttet et
parcelhus.

40 %
33%

0,
12 % 10 %

6%

0-1ar 1-3 &r 3-5ar 5-10 ar Mere end 10 ar

Figur 13. Hvor lang tid gik der ca. fra du/l besluttede, at | ville
flytte, til du/I flyttede?

Svar péa surveyspgrgsmal blandt emptynesters der er fraflyttet et
parcelhus.

54 %

31 %

9%
5%
1%

0-1ar 1-3ar 3-5ar 5-10 ar Mere end 10 ar
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Der kan vaere push og pull-faktorer pa spil ved fraflytning, dvs.
arsager, der skubber seniorerne ud af deres enfamiliehus, og
kvaliteter ved en ny bolig, der viser sig mere tiltreekkende end
at blive boende. Overvejelser om, hvad der holder en tilbage i
det gamle hus eller tiltreekker en ved det nye, afhaenger af livs-
situation - gkonomi og boligens beliggenhed spiller dog gene-
relt ogsa en stor rolle.

Fraflytning relateret til &ndringer i livssituationen

| spargsmalet om forandring i livssituationen (herunder sendret
helbred, pension, arbejde, skilsmisse eller gkonomiske forhold)
spiller gnsket om en fremtidssikret bolig mht. helbred den star-
ste rolle for fraflytningen, idet 34 % angiver, at det har haft stor
eller afgerende betydning for at fraflytte enfamiliehuset. 28 %
angiver, at barnenes fraflytning havde stor eller afgerende
betydning, mens den tredjestarste gruppe pa 23 % angiver et
gnske om at starte pa en frisk som stor eller afgarende arsag til
flytningen.

Man kan se svarene som udtryk for, at "pull-faktorerne”, dvs.

at udnytte muligheder, fylder meget, fx at barnenes fraflytning
giver nye muligheder, og i mange tilfeelde et anske om at flytte
teettere pa dem, mens mange ogsé ser det som mulighed for

at starte en "ny” tilveerelse. Fritekstsvarene viser desuden, at
det ofte er en kombination af flere arsager, der er afgerende for
flytningen.

| de kvalitative interviews gives der ogsa flere eksempler p4,
hvad en zndret livssituation kan betyde:

"Det har helt klar ogsa betydet noget, at mine barn gerne ville
have, at jeg flyttede op til dem. Min san bosatte sig farst og fik
tre barn der. SG da min datter og svigersen ogsa flyttede dertil
nogle Gr senere — stort set samtidig med, jeg forlod arbejds-
markedet — sd havde jeg pludselig to barn, tre barnebarn og &t
pd vej, der boede meget teet pd hinanden. Sa efter 8 ar alene

i huset, skrev jeg under pd nyopfart bolig i deres omrdde, og
flyttede”.

"Vi havde sddan snakket last om det nogle dr, men altsd ... sG
fik vi vores farste barnebarn, og det blev besveerligt, hvis jeg
skulle op og passe, det var meget hdrdt med transport, min
mand skulle kare mig og det var hdrdt. SG det var mdske det,
der gjorde, at det blev konkret’.

Ofte er det kombinationen af en @&ndret livssituation og for-
ventninger til fremtiden, der far emptynesters til at handle pa
tankerne om at flytte. @nsket om en fremtidssikret bolig, beror

derfor pa en reekke forhold, som bade er tilfeeldige, eksterne og
forbundet med et naturligt livsforhold.

@konomi (friveerdi og boligomkostninger)

@konomiske forhold kan veere en arsag til flytning. Det geelder
fx bade hvis man oplever, at man bor for dyrt, men kan ogsa
veere fordi man gnsker at udnytte husets friveerdi og flytte til
noget billigere, eller at man gnsker at blive gkonomisk uaf-
heengig. Som vist i registeranalysen er der tendenser til, at der
er flere fraflyttere fra parcelhusene med lavere indkomster,
end dem der bliver boende. Surveyen viser dog, at gkonomiske
forhold ikke fylder meget som &rsag til flytning; 5 % svarer, at
huset var blevet for dyrt i drift (afgerende eller stor betydning),
mens 8 % gnskede at udnytte friveerdien i huset (afgerende
eller stor betydning). Det fremgar af fritekstsvarene, at de gko-
nomiske arsager ofte haenger sammen med andre forhold, at
man géar pa pension, eller bliver alene:

*Jeg blev skilt og valgte en mindre bolig, der var billigere (villa-
lejlighed)”.

"Skilsmisse, kortere kan det vel ikke blive - skonomisk over-
kommelig for en enlig”.

"Vi flyttede, da vi blev skilt. Jeg lagde veegt pd at bo teettere pd
mine barn i en andelslejlighed, som var akonomisk overkom-
melig for mig”.

"Flyttede til mindre bolig med mindre have for at begreense det
praktiske og bo mere gkonomisk”.

"For at fg friveerdien ud af huset. Og for at flytte nermere pa vo-
res eldste sgn. Den nye bolig skulle veere en lejebolig og teettere
pd Berlin hvor vores sen bor sammen med sin hustru og sen”.

@konomien spiller ogsa en rolle i forhold til renoveringer, som
ofte betragtes som en investering, der ikke kan betale sig:

". da ungerne var ved at veere flyttet, sagde min kone, at der
var mange ting, hun godt kunne teenke sig have lavet om. Sa fik
vi lavet et tilbud, og det var en dyr udskrivning. Vi havde dog en
friveerdi, men vi kunne nok ikke fd en tilsvarende ejendomsstig-
ning. S vi besluttede, at det ville vi ikke”.

Fraflytning i relation til omradet

| forhold til omradets betydning er den primeere arsag, at der er
for langt til faciliteter og service, hvilket 6 % tilleegger stor eller
afgarende betydning. Andre forhold som omrédets generelle
udvikling, adgang til offentlig transport og relationer til naboer
fylder endnu mindre (1-4 % tilleegger disse faktorer stor eller
afggrende betydning for flytningen). Samlet set spiller omradet
dog en ret lille betydning sammenlignet med det "skub”, som
huset i sig selv giver, og ansket om at finde en bolig der passer
bedre til ens nuvaerende og kammende livssituation.

Samlet set er det saledes oftere huset, der far "skylden” for fra-
flytningen, hvor der er steerke "push-faktorer”, som seetter ind,
mens &ndringer i livssituation relateret til barnenes fraflytning

Figur 14. Arsager til flytning

Svar pé survey-spgrgsmal med relation til livssituationen, blandt fraflyttede emptynesters.

Jeg/vi enskede en fremtidssikret bolig mht. helbred 25% 9%

Vores/mine barn/barn flyttede hjemmefra 19%
Vi/jeg @nskede en ny start pa tilveerelsen 15%
Vores/mit helbred medfarte, at vi/jeg enskede en anden bolig 9%
Vi/jeg enskede at flytte neermere til vores barn/barn/familie/venner/barnebarn 10%
Vi/jeg gik pa pension/planlagde at gar pa pension 11%
Anden arsag som ikke er naevnt her 11%
Vi blev skilt/jeg blev enlig/min partner dede 2% 13%
Vi/jeg enskede en billigere bolig 6% 7%
Vores/min indteegt eendrede sig/ville endre sig 6% 6%
Vi/jeg fik andet arbejde 5% 2%
Vores/mine barn/barnpressede p4, for at vi/jeg skulle flytte | 4% 8%
Vi/jeg mistede vores/mit arbejde 2% $£%

Jeg fik en ny partner 2% 4%
0% 5% 10 %

Stor betydning

9%
8%
12%
9%
7%

7%

15 % 20% 25% 30 %

Helt afgerende betydning
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Figur 15. Omradet: Hvilke forhold gjorde, at | flyttede?

Svar pa spargsmal om relation til omradet, man boede i, blandt fraflyttede emptynesters.

Der var for langt til faciliteter og service (indkab, leege, fritid, kultur mm.) 4.24% 1,59 %
Omradet havde &endret sig i en negativ retning 3,45 % 1,33%
Offentlig transport til faciliteter og service var blevet for besveerligt 2,92% 1,59 %
Vi/jeg ville undga at blive afheengig af biltransport til faciliteter og service 2,39 % 1,33%
Vores/mine naboer var flyttet og det gamle netveerk i lokalomradet var tyndet ud 1.06% 0:27 %
0% 1% 2% 3% 4% 5%

Stor betydning

Helt afgerende betydning

6%
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i hajere grad abner muligheder ("pull-faktorer”), som dog fylder
lidt mindre end de boligrelaterede forhold, og meget mere end
"push”-relaterede forhold omkring det omrade, man flyttede fra,
som fylder relativt lidt.

| bade fritekstsvar og i de kvalitative interviews, er der dog me-
get varierede forklaringer pa, hvad der menes med beliggenhe-
den. Det viser, at boligvalget langt fra handler om boligen i sig
selv, men om den kontekst, boligen er placeret i. Det kan maske
forklares med, at seniorer ofte flytter fokus fra boligen som det
primaere sted for livskvalitet til en bredere forstaelse for, hvad
der tilfredsstiller dem.

For nogen er det vigtigt at flytte teettere pa byen og derved fa
lettere adgang til byfunktioner, velfeerd, offentlig transport og
kultur:

"Det vigtigste er, at det er byneert. Det er meget teet pd vores gam-
le omrade, men nu har vi 300 m til en Netto, 200 m til en restau-
rant, og jeg kan hare, hvad der sker pd stationen, ndr jeg sidder
hjemme i min have. Det betyder ogsa, at vi cykler til alting nu’.

"Jeg ved faktisk ikke, hvordan vi kom pG det med den lejlighed.
Mdske var det fordi den lejlighed, vi fik tilbudt, ogsd var i lidt
bedre stand, den skulle ikke renoveres meget for, at vi kunne
blive tilfredse, og vi kunne se, hvordan mablerne skulle stg i
de forskellige rum. Det, der nok fik den starste betydning, var
at det var en stuelejlighed. 0g sd alt det andet: Det var teet pd
offentlig transport, teet pd indkab’.

Generelt er der en blanding af respondenter, der gnsker at flytte
til noget mere naturneert og veek fra byen, og andre respon-
denter, der ensker at flytte til en mere byneer beliggenhed, med
kultur, butikker og gode faciliteter i nerheden. Endelig er der
17 %, der angiver, at de har veeret helt afgerende, eller delvis
afgerende, at de enskede, at komme teettere pa deres bern og
barnebern (dette er ikke regnet med som flytning pga beliggen-
hed), jf. figur 13 ("Hvilke forhold gjorde | flyttede™?).

Fraflytning relateret til boligen

Blandt arsager til flytning relateret til boligen (herunder
"push-faktorer” som en for stor bolig, for meget vedligeholdel-
se, for lille eeldrevenlighed og for dyr drift — samt "pull-faktorer”
som gnske om at udnytte friveerdi eller pludselig adgang til

en anden bolig) svarer neesten halvdelen — 47 % — at huset

er blevet for stort, mens 34 % angiver at man ikke magtede

at passe hus og have leengere. 23 % angiver som arsag til
fraflytning, at huset ikke er zeldrevenligt pa sigt. Det er sale-
des alt overvejende "push-faktorer” som spiller ind, dvs de
aldre foler sig presset ud af huset som ikke leengere passer til
dem — mens "pull-faktorerne” teeller langt mindre, dvs at man
fraflytter et hus for at udnytte nogle muligheder, selvom ens
nuveerende hus maske passer en godt. Det er 4, der angiver at
de flyttede, fordi deres barn pressede pa (7 % stor eller afge-
rende betydning — Her er beboere i landdistrikter steerkt over-
repreesenterede og 14 % svarer helt afgerende betydning, 1 %
stor betydning. De er ogsé overrepreaesenteret pa spargsmal om
skilsmisse eller partners ded som vigtig arsag til flytning (27 %
afggrende betydning mod 13 % for alle).

Huset var for stort

| frisvarteksterne naevnes pasning af et stort hus og en stor

have som en arsag til flytningen, eksempelvis "Behov for mindre
plads” "Det blev for uoverskueligt at bo alene i hus pa 136 kvm”,
"For stor gammel bolig - lettere med ny lejlighed”, "Boligen var
for stor, og dyr. Vi tilflyttede et starre, billige hus i etplan med
kort til offentlig transport”, "Huset blev for stort. Have og udven-
dig vedligeholdelse tog for meget tid. Sa vi flyttede i en lejlig-
hed”, "Flyttede for at slippe for haven og enskede et mindre hus.”

Beskrivelserne af et hus, som ikke leengere svarer til ens bo-
lighehov, garigen i de kvalitative interviews, og her ligges
veegt p4, at det bade af husets mange rum og den store have.
Et seerligt forhold er huse med enten keelder eller i mere end ét
plan. Nar kroppen eldes, er der flere, der oplever det som om,
at de ikke leengere passer til huset. Ofte beskriver emptynester-
ne forholdet mellem boligbehov og boligen som et ulig forhold
mellem reelt brug og mulighed for brug:

"Vi havde ikke brug for alle de rum, de blev mest brugt til opbe-
varing, sd det var ikke fornuftigt. Vi havde i hvert fald to veerel-
ser, som aldrig blev brugt”

"Huset var bdde for stort, og sa var det ogsd i to plan. Jeg har
problemer med ryggen og er pd fartidspension, og kom ikke rig-
tigt i keelderen mere. Der var ogsd stor have, s@ der var meget
arbejde til min mand. Det var dejligt da barnene var smd, men
det fungerede ikke i leengden — jeg fdr det ikke bedre, og min
mand bliver ogsa eeldre”

Vedligeholdelse og daglig drift bliver uoverkommelig

eller usnskeligt

Ogsa i de kvalitative interviews fremgar det, at husets starrelse
og stand er et veesentligt argument for, at man flytter. Ofte er
det udsigten til en sterre ressourcekreevende renovering, der
far flytteprocessen i gang.

Mange emptynesters har hverken gkonomi eller ressourcer til at
overskue en omdannelse, og flere pointerer, at det er fordi, de
ikke regner med, at en omdannelse vil kunne svare sig skono-
misk eller i forhold til eget boligkvalitet. Snarere er pointen, at
gleeden ved at passe sit hus, som har veeret vigtig i mange ér,
mindskes med &rene, erstattes i stedet af darlig samvittighed
og manglende gkonomisk og mentalt overskud. Friheden ved

Figur 16. Hvilke forhold gjorde, at | flyttede?
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Svar pé spergsmal med relation til boligen, blandt fraflyttede emptynesters.

Huset var blevet for stort

Jeg/vi magtede ikke at passe bade hus og have 17%
Huset var ikke zldrevenligt pa sigt 14%
Anden arsag som ikke er naevnt her 5%
Huset treengte til en stor renovering 11%

Vi/jeg ville gerne udnytte friveerdien i huset 4% 4%
Der blev adgang til attraktive seniorvenlige boligeri ... 5% %

Huset var blevet for dyrt i drift 3% 2%
0% 5%

Stor betydning

at veere husejere bliver en byrde. De kvalitative interviews viser
mange eksempler pa disse forhold:

"Vi var treette af alt den vedligeholdelse, der er ved et stort hus.
Plankeveerket, der skal males, greesset, der skal slds, og sd
holde orden. Vi er meget ordensmennesker. Nu har vi faet fri i
weekenden, og det har givet os mulighed for at gare ting helt
spontant — fx gd i biografen eller noget”.

"0g s var der ogsd snart et nyt tag, der skulle skiftes. Og der
var ogsa et badeveerelse, der stod til at skulle skiftes. 0g sG
alt det rod, der ville veere med det. Orkede vi det? Og den inve-
stering var stor, og sd vidste vi, vi ville veere tvunget til at blive
boende — altsd man skal jo kun lave sddan nogle dyre inve-
steringer, hvis man skal have glzede af den, for det er nok ikke
noget man kan leegge i en veerdistigning”.

"Huset stor var stort og der skulle hele tiden vedligeholdes
noget. Der var ting, der skulle males og ordnes, og haven var
ret stor, og jeg var begyndt at matte betale nogen for at fa det
ordnet. Det var blevet sveert for mig at overskue, seerligt efter
jeg blev alene”.

23% 24%

17%

9%

14%

3%

10 % 15% 20% 25% 30 % 35 % 40 % 45 %

Helt afgerende betydning

"Huset var blevet for stort og det var ved at have en alder, hvor
jeg kunne se, at der var begyndt at komme store renoverings-
opgaver — nyt tag, mdske nye vinduer. Jeg havde ikke rigtigt
lyst til at gé i gang med det. Og sd var der alle mulige smating.
Dem havde jeg kunne ordne tidligere, men det begyndte at
veere meget besveerligt for mig”.

Ikke et =ldreegnet hus pa sigt

Fremtidsplanleegning er ogsé en del af begrundelsen, men ikke
vaesentlig. Ofte kommer argumentet ind, nar der er forhold i hu-
set, som bliver vanskelige pga. for eksempel kroppens fysiske
eller mentale forfald, mindre mobilitet eller sygdom. Ofte er det i
misforholdet mellem husets arkitektur og hverdagspraksis, der
skal erkendes. En informant siger fx:

"Det var ikke en seerlig eeldrevenlig bolig, vi boede i. Huset var
fra 1967 med kezelder. Der skulle en grusom masse vedligehol-
delse til, hvis det skulle opdateres, og sa der var en stejl trappe,
som alligevel ville blive et problem. Altsd, man kunne bo i det
alligevel, men fordi det var fra 1967 var der smalle dardbninger,
sG det overholdt ikke kravet om hjzelp i hjemmet. Det ved jeg,
fordi vi var det igennem med mine gamle forzeldre som ogsd
havde et gammelt hus, hvor vi mdtte sendre derdbninger og
gare det starre, for at fG hjemmehjzelp”.
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Kvaliteterne i den
nye bolig

Kvaliteterne i den nye bolig er primeert (83 % svarer "meget
enig” eller "helt enig”) en mere passende starrelse — hvilket er
i overensstemmelse med, at den vaesentligste flyttearsag for
mange er at slippe for at passe en stor bolig og have. Det bety-
der ogs4, at nedskalering af boligarealet ikke opleves som en
gene, hvis boligen ellers lever op til ens forventninger.

En anden vaesentlig kvalitet er en beliggenhed teet pa natur

(74 % meget eller helt enige), mens en mere bynaer beliggen-
hed teet pé faciliteter og service fremhzaves af 54 %. Mange er
meget eller helt enige i (48 %) at boligen er "seniorvenlig og
fremtidssikret”, mens feerre er enige i at der er elevator og plads
til sundhedsudstyr (hhv.14 % og 33 %).

Generel tilfredshed med den nye bolig

Pa spargsmal om, hvilke kvaliteter man lagde mest veegt pa ved
flytningen, er flest (75 %) "meget” eller "helt enige” i ensket
om egen have eller altan, mens 70 % har prioriteret "en pas-
sende starrelse”. Lidt flere har prioriteret naerhed til natur (52 %)
end neerhed til faciliteter og service (40 %), uden at disse to
negdvendigvis udelukker hinanden. 0gsé mange (38 %) har pri-
oriteret at kunne blive i lokalomrédet, hvilket stemmer med, at
de feerreste flytter langt veek fra deres tidligere bolig. Neerhed
til barn barnebarn, famlie og venner har knap sa hgj prioritet
(32 %). Med hensyn til de ldrevenlige faciliteter ("elevator,
niveaufri adgang og plads til rollator”) er 22 % meget eller helt
enige i at prioritere dette.

Der synes derfor at veaere et relativt stort sammenfald mellem
boligens nuveerende kvaliteter og de forhold, man lagde vaegt
pa ved flytningen. De sterste kompromisser blev indgaet mht
gnske til boligens miljgvenlighed (16 % svarer at de gik "en
hel del” eller "meget” pa kompromis), at boligen var ny eller
nyrenoveret (14 %), og at der var eldrevenlige faciliteter i form
af elevator og niveaufrihed (13 %). Men dels er disse andele
af kompromisser ikke sé haje, og dels er det ikke forhold der
var hejt prioriteret i segningen efter en ny bolig. Andre forhold,
der var haijt prioriteret (starrelse, egen have eller altan, belig-
genhed) er der meget fa som er gaet pd komprpomis med (2-3
%). Blandt de forhold, som bade er heijt prioriteret og som man
samtidig er gaet pa kompromis med, kan man pege pa anske
om elevator og niveaufrihed samt gnske om ny eller nyrenove-
ret bolig — men det er vel at maerke "kun” 13-16 % der er gaet
"en hel del” eller "meget” pa komprimis med disse punkter.

Samlet set m& man tage det som udtryk for, at flertallet er gan-
ske tilfredse med deres tilflyttede bolig. (Igen skal det papeges,
at undersegelsen af foretaget blandt emptynesters, der allerede
er flyttet. Undersagelsen kan ikke sige noget om, hvor mange
der ikke er flyttet, selvom de méatte snske det).

De kvalitative interviews viser, at der er en raekke gnsker til
den bolig, som man gnsker at flytte til, som ikke opfyldes pa de
lokale boligmarkeder:

"Jeg kan ikke forstd, at kommunerne ikke laver undersagelser
om den befolkningsgruppe, som allerede er i kommunen, i ste-
det for kun at fokusere p@ barnefamilier. Hvor mange er over
60 dr eller 65 Gr, og hvor mange bor alene eller et par i store
parcelhuse? og hvad har de brug for? Hvad teenker den der
eeldre gruppe, der sidder i de der store huse? Ved de, at de kan
udstykke to boliger, sG kan de veere, at de fdr lyst til at invitere
deres sgn ind og bo i nabohuset. Eller hvad er der lyst til at flyt-
te over i — seniorbolig, eller smd reekkehuse?”

Seerligt i mindre byer kan man opleve en mangel pa seniorboli-
ger i lokalomradet, der ligger mellem enfamiliehuset og pleje-
hjemmet:

"Her i vores landsby er der ikke rigtig nogle boliger til, ndr man
bliver gammel. Enten flytter man direkte pd plejehjem, mdske i
et sommerhus, eller ogsa bliver man i sit gamle hus. Her er kun
parcelhuse og gamle gdrde”.

De manglende lokale boligudbud er en udfordring nar man gn-
sker at blive boende i lokalomrédet, og det dilemma medfarer
oftest, at man veelger at blive boende:

"Der var simpelthen intet til salg i omrddet, og vi ville ikke flytte
langt veek. Vi teenkte, at det var sGdan set ligemeget, hvad det
var, der kom pd markedet, sG kunne vi jo bare renovere — men
der var intet, der passede til vores kriterier”.

Selvom der bygges nyt i lokalomradet, méalrettet omradets se-
niorer, s& kan den lokale efterspargsel veere s stor, at mange
emptynesters oplever, at det er sveert at komme til:

"Der mangler gode boliger i omrddet. Der er ingen ledige i
gjeblikket. Alt det nye, der bliver bygget, bliver fyldt med det
samme. F.eks. er der lige blevet opfart nogle private udlejnings-
boliger. Selv om huslejen er over 10.000 kr/mdr for 100 m?, s@
er de attraktive — men det er ogsa lidt af et snobkvarter, og det
er teet pd stranden”.

"Jeg kan ikke forsta, at kommunerne ikke
laver unders@gelser om den befolknings-
gruppe, som allerede er i kommunen, i
stedet for kun at fokusere pa barnefamilier.
Hvor mange er over 60 &r eller 65 ar, og
hvor mange bor alene eller et par i store
parcelhuse? Og hvad har de brug for?

Figur 17. Hvilke ansker havde du/| til den nye bolig, da du/I besluttede at flytte?

At der var altan eller egen have

At starrelsen var passende

At den var gkonomisk oiverkommelig i leje eller kab

At den (& teet pa natur

At den var relativt ny eller nyrenoveret

At den & teet pa faciliteter og service

At jeg/vi kunne blive i lokalomréadet

At den var eeldrevenlig/fremtidssikret

At den (& teet pa vores barns/bernebgrns/families/venners ...
At der var god service til drift og vedlighold

At der var godt naboskab/feellesfaciliteter

At den var arkitektonisk tiltalende

At der var elevator, niveaufri adgang og plads til rollator e.a.
At den skulle veere mere miljgvenlig

At der var et godt foreningsliv og kulturtilbud i omradet

At der var mulighed for at fa boligstette

Anden arsag som ikke er neevnt her
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Figur 18. Pa hvilke punkter gik du/I pa kompromis?

At den skulle veere mere miljgvenlig

At den var relativt ny eller nyrenoveret

At der var elevator, niveaufri adgang og plads til rollator e.a
At der var et godt foreningsliv og kulturtilbud i omréadet.

At den var eldrevenlig/fremtidssikret

At den var arkitektonisk tiltalende

At den (& teet pa vores barns/bernebgrns/families/venners ...
At der var god service til drift og vedlighold

At jeg/vi kunne blive i lokalomradet

At der var mulighed for at f& boligstette

At den var gkonomisk overkommelig i leje eller kab

At der var godt naboskab/feellesfaciliteter

At den & teet pa faciliteter og service

At den (& teet pa natur

At der var altan eller egen have

At starrelsen var passende

Andet
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Fik kun lidt af ensket opfyldt
(gik en hel del pa kompromis)

Fik slet ikke gnsket opfyldt
(gik meget pa kompromis)

16 %



26

Senere flytninger: Lettere nar man ferst har sagt farvel til
barnenes barndomshus

Farste flytning er ikke nedvendigvis sidste flytning; 36 % af
emtynesterne ser deres nye bolig som en midlertidig bolig,
indtil de finder en permanent bolig — 63 % sa den tilflyttede
bolig som en permanent bolig, hvor de kan blive boende resten
af livet. 20 % er flyttet igen pa tidspunktet for surveyen, mens
5 % har planer om at flytte indenfor de kommende ar. Der

er séledes lidt feerre som i praksis flytter (25 %), i forhold til
deres forventning, da de flyttede til det, som de mente var en
midlertidig bolig (36 %).

De kvalitative interviews indikerer, at alder og tilharsforhold til
huset og lokalmiljget spiller ind pa, om man kan forestille sig at
flytte igen. Men tendensen er, at desto yngre man er, nar man
flytter, desto lettere er det, at gare det igen. Derudover er der
noget, der peger p4, at den sveereste flytning er fra parcelhuset.

"Jeg tror ogsa, at det gjorde det lettere at flytte anden gang,
fordiivi allerede havde allerede havde pravet at flytte én gang
tidligere. Den vigtige flytning var fra vores hus til vores som-
merhus. Det var her, vi tog den store beslutning. Anden gang
var det lettere (flyttede forst | sommerhus, og bor nu i lejlighed
teet pd barn, infrastruktur, indkeb og stationen)”

Figur 19. Sa du/I den nye bolig som et sted, | kunne blive
boende resten af livet, eller sa du/I det som en midlertidig
bolig?

Svar pa survey-spargsmal

63 %

19 %
16 %
2%
En permenant En midlertidig En midlertidig Andet (beskriv)
bolig, hvor vi bolig, mens bolig, som vi

ikke behavede vi ventede pa
at flytte at finde en
yderligere permanent

kunne bo i, indtil
vi fik/far brug
for en egentlig
eldrebolig

"Jeg tror ogsa, at det gjorde det lettere

at flytte anden gang, fordi i vi allerede
havde allerede havde pravet at flytte én
gang tidligere. Den vigtige flyt var fra
vores hus til vores sommerhus. Det var
her, vi tog den store beslutning. Anden
gang var det lettere (flyttede forst i
sommerhus, og bor nu i lejlighed teet pa
barn, infrastruktur, indkeb og stationen)”

Tre gennemgaende
pointer

Ser vi pa tveers af registerdataanalysen, survey og de kvalitative
interviews, er der tre overordnede pointer, som peger pa empty-
nesters’ grundlaeggende flyttemotiver:

1. Flyttemotiver — af nad eller af lyst? Push eller pull?

Pa tveers af survey og kvalitative interviews, tegner der sig to
typer af flyttemotiver, som ogsa inddeler emptynesterne i to
hovedgrupper:

De nadvendige flytninger: Lidt af det samme, men uden besvaret
De fleste flytninger er forbundet med push-faktorer, som hand-
ler om, at det med tiden bliver vanskeligere at opretholde et
godt boligliv i det parcelhus, man bor i — selv om man stadig er
knyttet til det og betragter det som sit hjem.

Ofte er her tale om flytninger senere i livet, hvor kroppen sveek-
kes, man mister overblikket og energien, og man ikke leengere
kan fa en hverdag til at heenge sammen i det gamle hus. Al-
ternativt sker fraflytningen, nar der er en negativ sendring i en
livssituation, som f.eks. tab af partner eller sygdom.

"Huset var bdde for stort, og s@ var det ogsa i to plan. Jeg har
problemer med ryggen og er pd fartidspension, og kom ikke
rigtigt i keelderen mere. Der var ogsd en stor have, s@ der var
meget arbejde til min mand. Det var dejligt, da barnene var
smd, men det fungerede ikke i laengden — jeg fdr det ikke bed-
re, og min mand bliver ogsa aeldre”.

"Jeg folte i lang tid, jeg kunne klare det [at bo i et stort hus]. Og
jeg havde ikke lyst til at flytte. Starrelsen passede jo 0gsd godt,
at man havde plads og en stor have [..] Det ville jeg helst ikke
give afkald pd. Men nu orker jeg heller ikke mere”.

Fordi der i vid udtreekning er tale om en nadvendig flytning
baseret pa push-faktorer, sa er der ogsa her en tendens til, at

man leder efter en alternativ bolig, som minder om den, man
kom fra, og allerhelst i lokalomradet, s& man i starst mulig grad
kan fortsastte det liv, man havde i det gamle hus. Det er ogsa
her, informanterne oplever at skulle kompensere mest fra deres
boligensker: Enten fordi, der ikke findes gode alternative i deres
lokalmiljg, eller fordi de boliger, der er, ikke minder om det hus,
man kom fra.

De frivillige flytninger: Drammen om et andet liv

Dem der flytter frivilligt, er ofte mere ressourcesteerke og men-
talt mobile. Deres fraflytning fra parcelhuset er, snarere end en
nedvendighed, et livsstilsdefinerende valg. De er altsa bevidste
om, at de treeder ind i en tredje livsfase/veelger ny livsstil med
andre behov og nye muligheder.

Det er ogsa i denne gruppe, vi finder de emptynesters, der reg-
ner med at flytte igen: Lidt over en tredjedel (36 %) ser deres
tilflyttede bolig som en midlertidig bolig, og 20 % er flyttet
siden det farste boligskifte fra enfamiliehuset. Heri ligger ideen
om mentalt mobilitet, jf. tidligere citat om, at det store, sveere
flyt er fra familiehuset, derefter bliver det lettere, fordi man ikke
pa samme made slar rod eller har en forventning om, at her skal
man bo permanent.

De frivillige flytninger, bestar af to undergrupper:

- Sommerhuset som mellemstation: Man flytter i sommerhus
som en slags mellemstation mellem parcelhuset og den se-
niorvenlige bolig. Her har man allerede gjort det hjemligt, det
er ens egne mabler, skonomien er god, fordi udgifterne allere-
de er inkluderet, man kan frigere sin friveerdi og man kender
omréadet, naturen og indkgbsmulighederne.

- Livsstilsvalget: Man finder en bolig, der er forbundet med en
ny tilveerelse og ensket om at starte "forfra”. Eksempelvis
flytter man til byen eller til vandet, fordi man gerne vil dyrke
vandsport, eller bare har lyst til at prave noget nyt. Opfattel-
sen er her, at en ny — ofte anderledes — bolig bliver ramme
om et nyt liv efter barnene er flyttet hjemmefra. Derfor er der
ogsa beskrivelser af hobbies og interesser, som man gerne vil
forfalge, men ikke i samme grad har kunnet dyrke i parcelhu-
set. 0gsa her er man indstillet pa at skulle flytte igen.

"Det var sGdan set ikke planen at flytte, det var en tanke, der
slog ned i mig en dag. 0g ... jeg var begyndt at teenke over, hvad
det egentlig var, der holdt mig i mit hus og det omrade, jeg boede
i. Der gik faktisk kun fGd mdneder, far jeg begyndte at handle pd
det. Men det handler faktisk ikke om, at den sidste [dreng i fami-
lien] flytter hjemmefra, men om, at jeg sager nye muligheder’.

For begge undergrupper geelder det, at de er ofte drevet af
pull-faktorer, der treekker emptynesters mod en anden bolig, og
dremmen om en ny livsfase som seniorer med nye muligheder.
Her er ofte tale om mennesker, som tidligt har gjort sig klart, at
parcelhuset kun var for en periode, og at en hverdag uden barn
o0gsé betad et farvel til familieboligen. De er generelt proaktive
og mindre nostalgiske overfor parcelhuset som hjem.

"Jeg har ikke noget nostalgi omkring vores gamle hus. Men altsg,
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jeg har boet 10-15 forskellige steder, og vi ser stadig de gamle
naboer. Men det er bare hus. Vi er meget mere orienteret mod de
muligheder som, en ny bolig giver - ikke hvad det gamle gav”.

"Huset var for stort — et keempe hus pd 300 m?, og fem veerelser
med masser af plads. Vi boede der i 15 r med vores to barn, og
det var teet pd barnenes skole, familievenligt og hyggeligt. Men
vi har altid flyttet meget, og huset fungerede godt til en familie,
0g da det sidste barn skulle til at flytte fra reden, gik vi i ban-
ken, satte huset til salg”.

2. Det store dilemma: Hvem @nsker man at veere mest afhaen-
gig af — naboerne eller barn og barnebarn?

En af de forhold, som ikke kommer frem i surveyen er de mere
sociale og praktiske dilemmaer omkring fremtidssikring og be-
slutningen om at flytte eller blive. | de kvalitative interviews var
mange af de overvejelser, som emptynesterns havde og gjorde
sig omkring, hvor og hvordan man skulle bo, ogsé en overvejel-
se af, hvem man ville veere afhaengig af, nar — og hvis- der blev
behov for det. De sociale relationer har derfor en dobbeltfunk-
tion: De ager livskvaliteten, men er ogsé en nadvendighed, som
bliver mere presserende med alderen:

"Uanset hvad man gar, s bliver man afhzengig af andre, og
det er sveert at planleegge efter. Det er ikke kun livskvalitet, jeg
teenker pd, men ogsa det praktiske — at der er nogen, der kan
hjzelpe €n, ndr man bliver gammel — eller mdske skulle man
heller teenke det sddan: der er stor livskvalitet i at veere afheen-
gig af hinanden”.

Mens lokale naboer, venner og bekendte ofte opleves som re-
lationer, der er meget vigtige for ens livskvalitet, sa er familien
det ogs8, men pa en anden méade. Stort set alle informanter i

de kvalitative interviews havde gjort sig mange overvejelser
omkring neerheden til eventuelle bern og barnebarn. Overvejel-
sen fik ikke kun pa socialt meningsfyldte hverdagsliv, men p3,
hvem man havde lyst til at veere socialt og praktisk afhaengig af
pé sigt. For dem, der ikke har neer familie i lokalomradet, skaber
det et socialt dilemma: Skal man blive boende og derved treek-

"Det var sédan set ikke planen at flytte,
det var en tanke, der slog ned i mig en
dag. Og ... jeg var begyndt at teenke
over, hvad det egentlig var, der holdt
mig i mit hus og det omréade, jeg boede
i. Der gik faktisk kun fa maneder, far
jeg begyndte at handle pa det. Men det
handler faktisk ikke om, at den sidste
[dreng i familien] flytter hjemmefra,
men om, at jeg seger nye muligheder”.
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ke pa det lokale netveerk, nar der bliver behov for det, eller skal
man flytte for at komme testtere pa ens familie, som man maske
har lettere ved at bede om hjeelp fra?

"Hvis vi en dag ikke ville kunne klare det selv, s@ har vi venner
og bekendte her, som vil kunne hjeelpe, men kun til et vist
punkt, sd skal man flytte. Det plejer at vaere familien, der tager
over, ndr det bliver rigtigt sveert. Nej — der er faktisk en nabo
som blev passet af andre naboer til han dede. Mdske ender det
o0gsa sddan for 0s?”.

Af den grund er det ikke useedvanligt, at emptynesters flytte-
overvejelser ogsa inkluderer bern og barnebarn og deres bolig-
valg, selv om disse hensyn ofte er implicitte og meget sjeeldent
preesenteres som de veaesentligste, jf. survey-svar.

"Det er mange dr siden, vi lagde planer om at blive i omrddet.
12007 kabte vi et lille hus i vores landsby, og har gaet og re-
noveret pd det, og lejet det ud, indtil vi selv flyttede ind. SG har
vi renoveret det sddan, at vi kan bo i stueetagen, sd vi ikke er
aftheengig af at skulle op ad trapper, og sd er farste sal veerelser
til barn og barnebarn. Jeg tror, vi havde teenkt, at nogen af bar-
nene ville flytte tilbage — ikke nadvendigvis her til landsbyen,
men til neeromrddet. Det gjorde de sa ikke, men det kan jo godt
veere, de ombestemmer sig — eller mdske bliver de skilt og sd
kan det jo veere”.

Modsat kan det ogsa virke som et tab af autonomi, hvis man
veelger at fglge sine barn og barnebarn, fremfor at blive boende
i lokalomradet, hvor man er socialt forankret.

"Vi har da overvejet, om vi skulle flytte taettere pG bern og bar-
nebarn — det er faktisk en evig idé, vi gar og leger med. Fx har
vores eldste son kebt et hus med en slags anneks i den anden
ene af landet, og sad er vi teette pd alle barn og barnebarn, og
det er da noget vi overvejer. Men nu ma vi se. Vi er jo ogsd gla-
de for at bo her, vi kender alle, og mine bradre bor 0gsd i neer-
heden. Og det med at flytte til et nyt sted, det er jo at starte helt
forfra. 0g skal vi veere afhzengige af kun at kende vores barn og

barnebarn? Det med at vaere der for barnebarnene er jo ogsd
et lille vindue, mdske pd 10 Gr, sd hvad sa derefter? Sa det der
med at flytte efter barnene er ogsd kompliceret’”.

Ofte bruges 'praktiske forhold’ snarere end emotionelle forvent-
ninger ofte som argumentation, nér flytteovervejelser inklude-
rer barn og barnebarn.

"Min sen og svigerdatter fik et barn, det farste barnebarn, og min
sen spurgte om vi ikke ville flytte op i naerheden af dem, sd det
var lettere at passe. Vores sommerhus er i praktisk afstand til
dem, og sommerhuset ligger samtidig 5 min fra min gamle mor.
Sa vi flyttede ogsd derop for at veere taettere pd dem begge”.

"Vi havde sddan snakket last om det nogle Gr, men altsd ... sa fik
vi vores farste barnebarn, og det blev besveerligt, hvis jeg skulle
op og passe, det var meget hardt med transport, min mand skul-
le kere mig, og det var hdrdt. SG det var maske det, der gjorde,
det blev konkret. Vi er nok ikke s@ nostalgiske omkring mursten,
det er nok mere andre ting — familien - der betyder noget”.

Disse sociale dilemmaer synes ikke ngdvendigvis at lgses af
muligheden for bolig nzere feellesfunktioner og seniorbofeelles-
skab, lyder den generelle opfattelse i interviews, selv om flere
naevner det som en mulighed — méske i fremtiden. De fleste
veegter muligheden for autonomi og privatliv tungt, og papeger,
at seniorbofeellesskaber er for seldre seniorer.

3. En ny type alderdom krzever en ny type seniorvenlige boliger
Holdningen til den seniorvenlige bolig viser et gennemgéaende
dilemma hos informanterne i de kvalitative interviews. Den nye
bolig ma gerne veere seniorvenlig, men det er de feerreste, der
aktivt efterlyser en seniorbolig, som kan danne rammen om en
god alderdom — seerligt hvis man (stadig) faler sig mentalt og
fysisk frisk. Overvejelser om en seniorvenlig bolig er ogsé en ty-
delig bevidstgarelse om, at livet har en ende, og den bevidsthed
er dilemmafyldt og noget, som de fleste aktivt udskyder — til
det bliver nadvendigt.

"Vi havde egentlig planlagt, at vi skulle blive i det nye hus re-
sten af livet. Eller det troede vi. Men s braekkede jeg min fod og
fik krykker, og da fandt vi ud af, at det hus, vi havde kabt, ikke
ville fungere, hvis en af os fik en rollator eller en karestol. Der
er simpelthen ikke nok gulvplads, fx ved sengen, og det er ikke
et hus, hvor man kan ombygge med mere gulvplads. Men altsg,
jeg er glad for, at det ikke havde veeret en preemis, da vi kigge-
de efter nye boliger ... eller, hvis der nu havde veeret boliger pd
markedet som vi kunne bo i med rollator eller karestol, sG hav-
de vi nok valgt det, hvis vi havde den viden med 0s”.

Generelt viser de kvalitative interviews en negativ holdning i
forhold til at tale om sig selv som emptynesters, og om valg af
en seniorvenlig bolig. Enten opfatter de sig ikke som seniorer
eller emptynesters, eller de har — hvis er sidder i en situation,
hvor aldring er aktuelt — ikke lyst til, at det er en &benlys del af
deres hverdagsliv. Det betyder ogs4, at holdninger til tilgeenge-
lighed, service og forudsigelighed kan vaere en sveer og ambi-
valent samtale at tage.

"Vi opfatter os selv som anerledes "gamle” end vores foreeldres
generation. Vi er aktive, vi er frivillige og forseger at holde os
selv i gang, og er opmaerksom pd vores sundhed, og den livsstil
spiller ogsa ind pa forventningen om, hvad det er for et liv, vi
skal have og hvad for en bolig vi skal have i vores alderdom. Og
s@ er vi jo en generation, som kommer med en stor friveerdi og
pension, s@ vi har andre valg”.

"Vi faler os ikke sG gamle, vi faler os unge og friske. Jeg tror
mentalt, vi havde fravalgt en bolig, hvis den havde lignet en
plejebolig. Vi faler os mere som nogen pd 30, end pa 70. Vi bor
da et godt sted ... s med mindre, vi bliver virkelig gangbesvze-
rede, sd kan vi da sagtens blive boende”.

"Det er et livsstilvalg, vi har taget, ikke et seniorvalg. Vi overve-
jede, om vi skulle finde en bolig, vi kunne se os selv i hele livet.
Men vi besluttede, at det skulle vi ikke. Vi havde mange dram-
me, vi forst ville have udlevet”.

Flere emptynesters i de kvalitative interviews efterlyser mere
helhedsorienteret information og en samfundsmaessig diskus-
sion af det gode seniorliv. De ville gerne tidligere have haft en
forstaelse for, hvad det kraever af gkonomisk, social og praktisk
forberedelse, s man tidligere er kleedt pa til at kunne tage en
oplyst beslutning. Der er ikke en entydig identifikation af lgs-
ninger eller aktarer, der skal lafte denne dagsorden, men kom-
muner, banker og brancheaktarer n&evnes som vigtige:

"Jeg kan ikke forstd, at kommunerne ikke laver undersagelser
om den befolkningsgruppe, som allerede er i kommunen, i ste-
det for kun at fokusere pd barnefamilier. Hvor mange er over
60 dr eller 65 dr, og hvor mange bor alene eller et par i store
parcelhuse? Og hvad har de brug for? Hvad teenker den der
eeldre gruppe, der sidder i de der store huse? Ved de, at de kan
udstykke to boliger, sG kan det veere, at de fdr lyst til at invitere
deres san ind og bo i nabohuset. Eller hvad er der lyst til at
flytte over i — seniorbolig, eller sma raekkehuse? Vi ved jo ikke
rigtigt, hvad mulighederne egentlig er”.

"Der er formentlig mange, der ikke forstdr de skonomiske di-
mensioner Hverken, hvad det betyder at flytte over i en anden
ejerbolig, eller hvis man skifter ejerform. Hvis man flytter til en
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ny ejerbolig, er der forskellige finansieringsmodeller, og det
betyder ogsd noget for, hvad ejedomsveerdien er, og hvad et
salg koster. Og sd er der de samlede mdnedlige udgifter. F.eks,
kan man opnd boligstatte, hvis man flytter i nogle lejeboliger,
men det er slet ikke muligheden, hvis her er tale om andels-
boliger. Jeg tror, det ville veere oplagt at lave sGdan en tabel
eller skonomisk model, hvor man kan indtaste sin indkomst og
formue, og sG kan man afprave forskellige skonomiske scena-
rier, sG man far et realistisk indblik i, hvad man egentlig har af
muligheder”.

"Finansieringen af den nye bolig bliver sveerere, jo eeldre man
bliver. Man bliver nok lidt stavnsbundet, hvis man ikke kan
overskue, hvad det koster at flytte og hvordan det skal finan-
sieres. SG@ kommer man tidligere i gang, sd er det lettere at ga
i banken og fa et totaleftersyn og hare, hvad der er muligt. Det
gjorde vi, mens vi stadig havde to fuldtidsjob og dr tilbage pd
arbejdsmarkedet, og det gav nogle muligheder, som vi mdske
ikke ville have haft, hvis vi havde ventet til langt senere. Jeg
tror, der er mange der bliver overraskede over, at kreditveerdien
falder med alderen - og derved ogsd ens mulighed for at fG en
ny bolig”.

Mange private husejere er ikke klar over, at de attraktive alme-
ne boliger er sveere at fa adgang til og ofte kreever, at man har
skrevet sig pa venteliste mange ar forinden. Det betyder, at det
i mange tilfeelde ikke er en mulighed at fa en attraktiv almen
seniorvenlig bolig i det omrade, man gnsker — nar man ensker
det.

"Jeg tror, den vigtigste anbefaling er at starte samtalen tidligt.
Man skal finde ud af sine behov, og sd skal man slippe alle

sine — "det kunne veere dejligt-ideer”. Altsd, man skal nok veere
bedre til at definere, hvad man har brug for, og ikke hvad man
kunne taenke sig. Need to, men ikke nice to. SG bliver det lettere
at flytte”.

Beslutningsprocessen er lang
Emptynesters i enfamiliehuse, er de mindst mobile af alle empty-
nesters (i gennemsnit flytter kun 4,6 % af gruppen per ar).

Surveyen viser, at en stor andel (29 %) af de emptynesters, der
flyttede, farst startede overvejelser om flytning 10 ar efter, det
sidste barn var fraflyttet. Fra overvejelse til beslutning gar der
mindre tid; 40 % bruger under et ar pa at traeffe beslutningen,
og er beslutningen truffet, gar der for de fleste (52 %) mindre
end et ar, fer man flytter. Det peger p4, at der skal arbejdes med
overvejelserne langt tidligere, da der er flere forhindringer, der
forst skal overkommes:
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Blandt de forhold, som ger det vanskeligt at flytte, er det pri-
meert den gode beliggenhed af den eksisterende bolig (23 %
stor eller helt afgerende betydning), og tilknytningen til det
sociale netvaerk i omradet (11 %). Det er séledes ikke huset i
sig selv, men det liv, der knytter sig til omradet, der holder én
tilbage. Omvendt er enfamiliehuset en veesentlig grund til, at
emptynesters beslutter at flytte. Det gamle enfamiliehus udger
en veesentlig "push-faktor”, dvs. det skubber en, ud fordi det
med tiden er blevet for stort, der er for meget vedligeholdelse,
og det er darligt egnet til alderdom.

Dilemmaet mellem tilknytning til lokalomréadet og huset, man
er vokset fra, forklarer ogsé, hvorfor de fleste flytninger sker
tilden naermeste starre by i den kommune, man i forvejen bor
i. I survey-svarerne fremgér det, at 80 % er flyttet max 50 km
veaek fra det oprindelige hus, 50 % af dem bor kun max. 10 km
fra deres gamle hus. Derfor indgar emptynesters’ flyttemanstre
ogsa i den dobbelte urbanisering, som har veeret undervejs i
mange artier.

Forskel pa regioner — urbane omrader, landdistrikter

og mellemomraderne

Der er dog regionale forskel pa flyttemobiliteten. Generelt er der
en "naturlig” mobilitet i de urbane veekstomrader, mens empty-
nesters’ flyttemobilitet i landdistrikterne og yderkommunerne
ogsa her er maerket af mindre eller negativ tilknytning og et
stagnerende boligmarked. Imellem disse geografiske forskelle
ligger en reekke kommuner, som pa forskellig vis hester — eller
ikke haster — af parcelhusejernes gnske om en ny bolig. For-
skellene tyder ikke blot p& en konkurrence, men at nogle kom-
muner er bedre til at tiltreekke nye borgere.

To incitamentsgrupper

Ofte er det forventede eller aktuelle eendringer i livssituationen,
der far emptynesters til at beslutte at flytte. Dernaest har de —
som alle andre aldersgrupper - mange forskellige individuelle
faktorer, der pavirker deres valg, bla. socioskonomiske forhold,
husets beliggenhed, stand, lokalsamfund, arbejde, barn og fri-
tidsinteresser, og ikke mindst opfattelsen af, hvad der er et godt
hjem. Generelt kan vi dog sige, at det typisk er enten push-fak-
torer eller pull-faktorer, der far emptynesters til at flytte fra
deres parcelhus.

Her adskiller emptynesterne sig i to incitamentsgrupper, hvoraf
den ferste er den sterste:

- Flytning som nedvendighed (push): Parcelhuset bliver en
byrde, s& man forsager at finde en alternativ bolig, gerne i
lokalomradet, som er mindre, vedligeholdelsesfri, uden ufor-
udsete renoveringer, betalbar og centralt placeret i forhold
tilinfrastruktur. Denne gruppe domineres af eldre, mere
lokalbundne beboere. Afhaengig af helbredet er der forskellige
behov og ansker til den ny bolig.

- Flytning af lyst (pull). En mindre gruppe, her defineret som
de pull-gruppen, er mindre tilbejelig til at flytte i en bolig, der
ligner den gamle, men leegger veegt p4, at den nye bolig skal
danne rammen om et nyt liv. De er ofte yngre, er ofte ogsa

indstillet pa at flytte fra lokalomradet og starte forfra et helt
nyt sted. For dem er parcelhuset knyttet til en livsfase, som
afsluttes, nar barnene flytter hjemmefra. De opfatter séledes
ikke parcelhuset som en permanent hjem, men som en over-
gangsbolig.

Da undersggelsen samtidig viser, at flytteaktiviteten daler med
alderen, sa er der behov for at rette en fornyet opmaerksomhed
pa de pull-faktorer, der kan fa emptynesternes til overveje en
flytning tidligere i livet.

Der er ogsa stor forskel p&, om man flytter som par eller som
single. Generelt er flyttemobiliteten langt hejere for singler end
for par. Det er ofte kvinderne, der er mere tilbejelige til at sige
farvel til det gamle hus og starte forfra et nyt sted. Det betyder,
at der potentielt skal rettes en seerlig opmeerksomhed pa sing-
le-meend.

Idealboligen

Samler man resultaterne af registerdataundersegelsen, survey
og interviews, sa der en raekke feellestraek, som tegner billedet
af den ideelle seniorvenlige bolig:

- En bolig i samme omrade, som man kommer fra, gerne lidt
tettere pa velfeerdsfunktioner og offentlig transport.

- En boligsterrelse pa 81-120 m? tiltreekker mange grupper
(par), uanset hvilken starrelse bolig man tidligere boede i
(41 % veelger at flytte til denne starrelse bolig).

- Singler (og nogle par) er ogséa glade for en mindre bolig pa
80 m? eller derunder (30 % flytter til denne boligsterrelse)

- Bade enfamiliehuse, lejligheder og reekkehuse er populeere
(hhv 32 %, 32 % og 25 % af emptynesters flytter til denne
type)

- Gerne en nyopfart (eller nyrenoveret) bolig (48 % flytter til en
bolig opfert efter 1981, og emptynesters eftersparger generelt
boliger med lav vedligeholdelse)

- Beliggenhed i en mellemstor by, hvor der er adgang til ser-
vice, kultur, offentlig transport og natur.

Den ideelle seniorbolig ligner altsa den bolig, man kommer fra,
men er mindre, med adgang til et privat uderum, teet pa vel-
feerdsfunktioner og indkgb samt teet pa enten natur eller by. Der
skal veere helst veere et gaestevaerelse, hvis ikke i boligen, sa i
et feelleshus. Citat fra kvalitativt interview:

"Vi forestiller os enten en andelsbolig eller ejerbolig — eller leje,
kan det ogsa veere, hvis det er det rigtige - ejerformen er sGdan
set underordnet. Men vi siger, den skal veere omkring 100 m?
med plads til geestevaerelse, sd der er plads til barnebarnet, og
sd skal vi kunne invitere gaester og have et rum at vaere i. Med-
mindre det kan leses med et feelleshus og kollektive gaesterum.
Boligen skal helst veere etplans, eller der skal veere elevator.
Det skal dog ikke veere hajt oppe, hvis det skal veere en lejlig-
hed, for vi skal kunne komme ud, hvis der er stramafbrydelse,
hvis elevatoren ikke virker — vi skal ikke risikere at blive isole-
ret i vores lejlighed. Og hvis der ikke er en [privat] have, man
kan gd ud i, skal der veere en stor altan, man kan opholde sig
pd. Det skal ikke veere sddan en lille én. Hvis vi ikke leengere

kan kare bil, skal der veere adgang til offentlig transport, og der
skal veere adgang til indkeb og specialbutikker. 0g meget gerne
o0gsa restauranter og teater i gGafstand”.

Surveyen viser en fa krav til seniorvenlige elementer i den nye
bolig. Dette uddybes i de kvalitative interviews, hvor informan-
terne udtrykker en vis skeptisk over for de mere konventionelle
eldreboliger. Ikke fordi emptynesters afviser boliger med eleva-
tor, gode, rumlige badeveerelser og mulighed for at blive gamle
iden bolig, de flytter ind i. Men generelt anser de ikke sig selv
som malgruppen for zeldrefunktioner i boligen. Af samme grund
er flere ogsa indstillet pa at flytte igen, nar de bliver (endnu)
zldre og far brug for pleje og andre bolighehov. For de fleste er
en fremtidssikret bolig i lige sa hej grad en bolig, som er betal-
bar, i bedre stand og minimalt vedligeholdelseskravende. Lige-
som adgang til velfeerdsfunktioner og offentlig transport er lige
sé vigtig som adgang til praktisk hjeelp fra naboer eller familie.

De kvalitative interviews viser saledes et dilemma mellem at
bevare sin autonomi sa lang tid s& muligt, og sa erkendelsen
af, at de pa sigt far brug for praktisk hjeelp hos enten nzere
sleegtninge eller naboer. Dilemmaet knytter sig séledes ogs til
gnsket om evt. feellesfunktioner og adgang til andre i samme
situation, for eksempel bofeellesskaber.

Nedskalering — og potentialerne ved oget flytteaktivitet

Nar emptynesters flytter, nedskalerer de deres boligareal med
i gennemsnit 41 m2. Med de flytninger, der finder sted blandt
emptynesters fra parcelhusene i dag (45.000 emptynesters ar-
ligt, svarende til 4,5 %), nedskaleres der for 1.772.758 m2. Det
svarer til ca. 10.000 enfamiliehuse 4 180 m2. Dette er et netto-
tal, dvs. forskellen pa den tilflyttede og den fraflyttede bolig.

Hvis man alene kunne lafte flyttefrekvensen blandt de som
flytter fra enfamiliehuse, s& den svarede til gennemsnittet for
andre boligtyper (6,8 %) ville det svare til samlet 68.000 flyt-
ninger per ar, hvilket ville frigare 2.678.834 m?, eller hvad der
svarer til 15.000 parcelhuse pa 180 m? (5.000 flere huse end i
dag). Hvis man kunne fordoble flyttefrekvensen blandt empty-
nesters i enfamiliehuse (fra 4,5 % til

9 %), ville det svare til en frigerelse af i alt 20.000 huse pr ar
(pa 180 m?).

Det nuveerende byggeri af parcelhuse er pa 922.000 m? (2025),
svarende til 5.100 huse pa 180 m?. De nuvaerende emptynester-
flytninger efterlader derfor plads, der deekker naesten det
dobbelte af nybyggeriet (1,7 mio. m? frigjort plads arligt mod
0,9 mio. m? nybyggeri). Nar nybyggeriet ikke er sterre, kan det
haenge sammen med, at det er sveert at finde plads til at bygge
nyt i de eftertragtede omrader.

Hvis flytteprocenten blandt emptynesters i enfamiliehuse kun-
ne fordobles, ville det svare til, at der kom yderligere 10.000
huse i udbud; det ville bade kunne reducere nybyggeriet og
tillade mange flere at bo i parcelhus. Det ville formentlig age
boligforbruget for tilflytterne, fx for barnefamilier der bor smat
i byen, men flytter til et starre hus i forstaden til de starre byer.
Til gengeeld ville de boliger barnefamilierne flytter fra (fx pa
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brokvartererne) komme andre til gode — og samlet set ville
det give en mere effektiv anvendelse af den eksisterende byg-
ningsmasse.

Det harer dog med til billedet, at det ikke er i alle dele af lan-
det, at der star bgrnefamilier klar til at flytte ind i de huse, som
emptynesters efterlader, og at en fraflytning disse steder ikke
nedvendigvis ville resultere i mindre nybyggeri, men muligvis
blot et tomt hus. Omvendt er der omrader i landet, hvor flyttefre-
kvensen blandt emptynesters i parcelhuse er lav, og hvor der er
samtidig er efterspergsel pa enfamiliehuse. Det geelder typisk
kommuner teet pa starre urbane vaekstcentre.
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Koncepter,
Realiserede byggerier
& Interviews med
aktarerne

Gns salgspriser i sogn
>4.257.283

<315.585

Gennemsnitlige salgspriser for enfamiliehuse.
Kilde: Parcelhusatlas, 2023.

| det foregaende kapitel har vi fokuseret pa at fa en starre
forstaelse for beboernes overvejelser om flytning, samt be-
kymringer og forh&bninger til alternativer til det klassiske en-
familiehus. En central pointe er gnsket om at flytte sa kort som
muligt for at kunne bevare sit sociale netveerk og hjemmevante
omgivelser.

Dette gnske har dog meget forskelligartede muligheder for

at blive opfyldt afheengigt af geografi. P4 de to ovenstaende
danmarkskort kan man se gennemsnitlige salgspriser for en-
familiehuse, og andelen af par uden hjemmeboende barn som
procentuel andel af parcelhusbeboerne.

De to kort viser stort set den modsatte fordeling. Dette kan pege
pa, at der er store grupper af par uden hjemmeboende barn, der
bor i omrader, hvor deres bolig rummer en begreenset friveerdi.
Flertallet af disse omrader er ogsé omrader med vigende eller
faldende befolkningstilveekst, s& udviklingen ma forventes at
forseette. | de starre byer og seerligt i fingerplan-omradet om-
kring Kebenhavn, har prisudviklingen veeret anderledes gunstig
for beboerne, og da enfamiliehuse i disse omrader ogsé er efter-
tragtede for yngre barnefamilier, rummer enfamiliehuse i disse
omrader formentlig et stort potentielt raderum.

Noget kan altsa tyde p4, at der er stor geografisk forskel pa hvor
stort et gkonomisk rdderum man kan frigare til at realisere sin
alternative boligdrem. | en reekke omrader kan man bo s billigt
i et enfamiliehus, at det vil veere sveert at etablere et skonomisk
rentabelt alternativ.

| arbejdet med denne publikation har vi veeret i dialog med en
reekke aktarer i byggebranchen med henblik pa at afklare hvor

Familietype - par uden hjemmeboende barn

L.

Andel af emptynesters i landets enfamiliehuse, fordelt pd
sogne (pct). Kilde: Parcelhusatlas, 2023.

private udviklere, pensionskasser og almene boligselskaber
ser gkonomisk realistiske muligheder for at etablere alterna-
tive boligerformer. Her danner der sig overordnet et lignende
menster: Jo teettere man kommer pa de sterre byer og seerligt
Fingerplan-omréadet, jo starre er mulighederne for at etablere
boliger til seniorer.

| de centrale byomrader med voksende befolkning og stigende
boligpriser er det som tommelfingerregl attraktivt at etablere
boliger til seniorer. Lidt leengere ud kan de almene boligselskaber
stadig matche det omkringliggende lejeniveau, men seerligt i
omraderne langt fra de starre byer, med stor andel af par uden
hjemmeboende barn, kan det vaere sveert at etablere en solid
business case.

Der er tale om et stort emnefelt, med mange nuancer og upre-
vede muligheder. For at give leeseren et starre indblik i mulig-
hedsrummet har vi her samlet en reekke visionskoncepter til
inspiration, og et udpluk af realiserede projekter tegnet af Swe-
co Architects. Vi har yderligere genbesegt en reekke af bebyg-
gelserne, og interviewet bade beboere og professionelle aktarer
om deres konkrete erfaringer.

De viste visionskoncepter og realiserede projekter er sorteret
efter grad af urbanitet, reekkende fra eksisterende landejen-
domme til teetbebygget storby i over 10 etager. En reekke af de
viste typologier kan findes i bade mindre kommunale hovedbyer
og forsteeder til de starre kommuner, andre ma forventes kun at
kunne realiseres pa landet eller i de nye byomréader i Danmarks
starste byer. Nogle af koncepterne tjener som teenkt inspiration
til afprevning af nye muligheder, andre udger realiserede be-
byggelser med velfungerende driftekonomi.
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Land l]gt generationskolle kt]V Feellesskabet bygges op omkring praktiske feelles

arbejdsopgaver og kan virke fordrende, seerligt for

Feellesskabsorienteret udnyttelse af eksisterende den stadig sterre gruppe af enlige, sldre maend.
landbrugsbygninger (visionskoncept)

Befolkningen i landkommunerne bliver &ldre. | byerne
dremmer en raekke barnefamilier om et liv pa landet. En raekke B -
ldre ensker at holde sig i gang efter et langt selvhjulpent i
arbejdsliv, men kan ikke overskue en hel landejendom pa sigt.
De yngre snsker adspredelse fra livet i de sterre byer, men

kan ikke svinge bade et fuldtidsjob i byen og et fuldtidsjob i
eget landbrug. Kan regnestykket ga op, hvis generationerne
organiserer sig sammen?

Der findes en stor gruppe eksisterende garde og landbrugs-
ejendomme rundt om i landet, som rummer et potentiale for
omdannelse til kollektive boformer. Her kan generationsgrup-
per, der ikke hver for sig kan varetage driften af en hel land-
ejendom, fa tidsregnestykket til at g op ved at samarbejde,

og samtidig skaffe sig rigelig plads og neerhed til naturen inden
for en overkommelig gkonomisk ramme.

Det landlige andelsfzellesskab tilbyder en feellesskabsorienteret

boligform i teet samspil med naturen, hvor mennesker pa tveers ﬁ
af alder og livsfaser kan dele ressourcer, ansvar og hverdagsliv

i bo- og driftfeellesskaber i landdistrikterne.

Boligformen kombinerer private boligenheder/lejligheder med
feelles faciliteter sdsom feelleskekkener, veerksteder, opholdsrum,
haver og dyrkningsarealer. Inspireret af den historiske andelsbe-
veegelse understatter denne organisering videndeling og feelles-
skab med fokus pa feelles ansvar og effektiv ressourceanvendelse.

Feellesskabet bygges op omkring feelles praktiske arbejdsopga-
ver, og kan virke fordrende seerligt for den stadig sterre gruppe
af eeldre enlige meend. Den feelles daglige drift kan understotte
nye praksisorienterede feellesskaber, hvor beboerne labende
har anledning til at udrette noget i feellesskab, uden at skulle
overkomme sociale barrierer pa tveers af generationer eller
baggrund. Afgrederne i en kakkenhave er ligeglade med, om
man er 6 ar, 46 ar eller 76 &r gammel, men kan til gengeeld

give mening pé tveers i tilberedt form i feelleskakkenet.

En stor andel af disse eksisterende landejendomme ligger i
omréader, hvor kommercielle og almene operatarer ikke kan fa
en traditionel business case til at ga op. Forslaget forudseetter
derfor et hejt niveau af lokalt engagement og feelles forpligtelse,
da etableringen i hgj grad afhaenger af beboernes egen organi-

Den feelles daglige drift af en
landejendom kan understatte
nye praksisorienterede
feellesskaber, hvor beboerne
lebende har anledning til at

Hetite

sering og vilje til at indga i feellesskab. Potentialet er imidlertid udrette noget i feellesskab,
betydeligt, bade i forhold til at skabe alternative boligformer, Lees mere om emnet i projektet "Delegarde” uden at skulle overkomme
styrke boseetning i landdistrikterne og tilbyde boligmuligheder, pa Bevar-mere.dk eller her: LINK sociale barrierer pg tveers af

der understetter sociale feellesskaber og neerhed til naturen. generationer eller baggrund.



https://static1.squarespace.com/static/66b1d18d04b0285ccae51df0/t/69d775a58f44a7296a8efecf/1775728044121/Aflevering_Bevar_Mere_V%C3%A6rkt%C3%B8j_Deleg%C3%A5rde_2026_April_FINAL-1-1-1-1-1_compressed.pdf
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Det Gamle Radhus

Transformation af velfeerdsbyggerier i de tidligere

kommunecentre (visionskoncept)

Urbaniseringen bliver et til stadighed mere centralt emne i
det danske samfund, men er pa ingen made en ny udvikling.
Kan vi teenke de administrative forandringer sammen med
den demografiske udvikling og udnytte den eksisterende
bygningsmasse som en del af lasningen?

Far 1970-reformen var Danmark organiseret i omkring 1.400
sma administrative enheder — primaert sognekommuner og
kebsteeder. Sognekommunerne havde sjeeldent traditionelle
radhuse, men beskedne kommunekontorer, ofte placeret hos
sogneradsformanden eller i den lokale skole. 1970-reformen
reducerede antallet til 271 kommuner, hvilket gjorde mange
sméa kommunekontorer og landsbyskoler overfladige.

| kommunalreformen i 2007 blev 271 kommuner til 98 kommu-
ner og en lang raekke radhuse, domhuse og velfeerdsbyggerier
blev i nogen grad tilovers. Social- og Boligministeriet gennem-
farte en kortleegning i 2014, der viste, at omkring 40 % stadig

stod tomme.

Dobbelt urbanisering — nye muligheder?

| vores survey svarer mange respondenter at de ensker at flytte
s kort som muligt, men at man meget gerne vil flytte testtere
pa den nermeste by, offentlig velfeerd mm. Dette ligger i trad
med feenomenet dobbelt urbanisering: Bor man eksempelvis

i et mindre bysamfund i en stor geografisk kommune, sker en
stor del af urbaniseringen inden for kommunens graenser. Man
flytter ikke pludselig til Kebenhavn eller Arhus, men oftest til
den naermeste starre by. Pa made er det ofte inden for kommu-
nen, at forskellige bysamfund konkurrerer om borgerne.

Pa den baggrund er der mulighed for teenke boligrotation. De funk-

tionstemte velfeerdsbyggerier er ofte centralt placeret i byerne
eller strategisk beliggende i relation til overordnede veje og udger
markante, identitetsskabende elementer i det lokale bybillede. De
ligger pa den baggrund ideelt for seniorer, der ansker at flytte til
byens muligheder uden at flytte veek fra deres sociale netveerk.

Nye kapitler i en eksisterende historie

De eksisterende bygninger rummer alle en hgj arkitektonisk
kvalitet, robuste konstruktioner og generase rumlige proporti-
oner, som giver seerligt gode forudsaetninger for nye boligtypo-
logier. Store feellesrum, heje lofter og fleksible planstrukturer
muligger en kombination af private boliger og feelles funktioner
som feelleskekkener, arbejdsrum, geesteveerelser og feelles
opholdsarealer. P4 den made skabes boliger, der understatter
bade individualitet og feellesskab i hverdagen.

AT
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Visionen er at udvikle boliger, der tilbyder rammer for sociale
feellesskaber pa tveers af alder, livssituation og husholdnings-
typer. De tidligere offentlige bygningers historiske rolle som
samlingssteder genaktiveres og viderefagres i en ny form, hvor
feellesskab igen bliver en integreret del af bygningernes funk-
tion.

Transformationen bidrager samtidig til en beeredygtig byudvik-
ling ved at genanvende eksisterende bygningsressourcer og
minimere behovet for nybyggeri. Ved at tilfare boliger og liv til
bygninger, der i dag star tomme, styrkes bymidter og lokalsam-
fund, og der skabes attraktive, langtidsholdbare boliger med
steerk stedstilknytning. Visionskonceptet peger dermed pé en
fremtidig boligform, hvor arkitektonisk arv, beeredygtighed og
sociale feellesskaber teenkes sammen i en helhedsorienteret
vision.
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Visionen er at udvikle boliger, der tilbyder
rammer for sociale feellesskaber pa tveers af
alder, livssituation og husholdningstyper.

De tidligere offentlige
bygninger er typisk placeret
centralt i byerne eller i direkte
tilknytning til overordnede

vejforlab. Placeringen sikrer haj

synlighed, god tilgeengelighed
og neerhed til byens funktioner,
hvilket gar dem velegnede til
nye boligformer med steerk
lokal forankring.
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Rudkebing gamle skole

Historisk skolebygning er blevet til 22 almene
seniorboliger

| Rudkebing er man lykkedes med at omdanne en central brik
i lokalsamfundet til et levende hjem for 22 seniorer. Da skolen
fra 1921 blev lagt sammen med en starre central skole, greb
man chancen og skabte nye rammer med gamle redder.

Identitet og hjemlighed tager tid at opbygge, og i nybyggede
almene boliger, hvor lejemélene lgbende nulstilles til gavn for
den neeste lejer, kan det veere sveert at leegge sin egen historie
i forleengelse af bygningens historie.

Skolen i Rudkebing er opfart som en central pille i lokalsamfun-
det og man har pa opferelsestidspunktet tillagt bygningen hgj
prioritet. Bygningen er opfert i materialer af hej kvalitet, med
stor lofthgjde og mange byggetekniske detaljer. Bygningen er
tilsvarende opfart pa en made, der har gjort det muligt at trans-
formere den, og kan saledes fremsté som et idealeksempel i
bestreebelserne pa at bygge til fremtidig transformation.

| den Bevar Mere stattede publikation ” Social veerdiskabelse
for beboerne i transformerede og renoverede boliger - Laering
pa tveers af fire transformationscases” har man genbesegt den
ombyggede skole efter indflytning i seniorboligerne, og her
peger beboerne netop pa kvaliteten i at overtage en historisk
ramme:

"Flere beboere fremhaever pa tveers af casene, at den historiske
ramme er med til at understatte oplevelsen af ikke bare at bo i
en "hvid skotejsaeske”, som refererer til nybyggede boliger. Det
neevnes, at det er en kvalitet ikke at bo i en ensformig bygning
uden identitet — som meget nybyggeri opleves som.”

Lees mere om projektet pa Bevar-mere.dk og i Bevar Meres
eksempelsamlinger :

- "Nye boliger i gamle bygninger”
[LINK]

- "Social veerdiskabelse for beboerne i transformerede og
renoverede boliger”

[LINK]

Arkitekt: C&W Arkitekter A/S - Fotograf: © Thomas Rockall Muus
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Koncept Semorbollger Samlet areal: 2.300 m?
Lokation: Rudkubmg Antal boliger / Boligstarrelser 22 stk
Ejer/leje: Almene le]ebohger Feellesfaciliteter: Feelles ude- og lndearealer

Den gamle skole er indrettet
med generase hgjloftede
rumligheder, som bibringer de
22 almene boliger useedvanlige
haje rumlige kvaliteter.

Arkitekt: C&W Arkitekter A/S
Fotograf: © Thomas Rockall
Muus



https://static1.squarespace.com/static/66b1d18d04b0285ccae51df0/t/66c382d1a00d177d11198129/1724089065052/Nye-boliger-i-gamle-bygninger_LOW.pdf
https://static1.squarespace.com/static/66b1d18d04b0285ccae51df0/t/6735adc606949143108447ec/1731571161073/20240918_Tv%C3%A6rg%C3%A5ende+rapport_final.pdf
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Blandet |_0 kalplan Den blandede lokalplan sigter mod at skabe et neert

og inkluderende lokalmilja, hvor beboere i forskellige
Store huse, sma huse, dobbelthuse og reekkehuse aldre, husstandstyper og livssituationer kan bo side
i samme omrade? (visionskoncept) om side og skalere ned i lokalomrédet.

En reekke af landets parcelhuskvarterer er planlagt i en tid,
hvor man planlagde efter et ideal om den funktionsopdelte by:
Boliger, arbejde og trafik hver for sig. Siden har man arbejdet
med at genindfare den blandede by i bymidterne.

Kan vi gere det samme i parcelhuskvarterne?

Sterstedelen af de danske enfamiliehuse er i dag beboet af
folk, hvis barn er flyttet hjemmefra. Man flyttede ind i samme
livssituation som unge bernefamilier, og ankommer nu i al-
derdommen p& samme tid. Vores survey viser, at de feerreste
ansker at flytte ret langt, men peger samtidig p4, at mange er
villige til at skalere ned, hvis den rigtige bolig findes lokalt.
Surveyen peger tilsvarende p4, at det mest populeere alternativ
til det store enfamiliehus er et mindre parcelhus i lokalplanen
(ca.110m2).

Den blandede lokalplan tager derfor allerede i planleegningsfa-
sen afseet i ensket om at skabe sterre variation i boligomrader,
der traditionelt har veeret preeget af ensartede boligstarrelser.
Ideen er planmeessigt at fastleegge et boligmix, der systema-
tisk blander boligstaerrelser fra feks. 65-200 m2 inden for den
samme plantypologi.

Ved at blande mindre parcelhuse, dobbelthuse, klyngehuse el-
ler opdele sterre enfamiliehuse i to selvsteendige boligenheder,
bliver det muligt at skabe boligrotation lokalt, og dermed sikre
lebende blanding af beboere og livssituationer. Denne tilgang
muligger en mere effektiv udnyttelse af eksisterende grunde,
samtidig med at den klassiske boligtypologi med egen indgang
og privat have bevares.

Den blandede lokalplan sigter mod at skabe et neert og inklu-
derende lokalmiljg, hvor beboere i forskellige aldre, husstands-
typer og livssituationer kan bo side om side. Omradet indrettes
med fokus pa trygge boligstrukturer, overskuelige rum og ufor-
melle medesteder, der understatter hverdagsliv, naboskab og
sociale relationer. Dette skaber mulighed for, at beboere kan
blive boende i omradet gennem forskellige livsfaser — fra unge
og bernefamilier til seniorer.

Vores survey peger pd, at det
mest populeere alternativ

til et stort enfamiliehus,

er et lille enfamiliehus i
samme lokalomrdde. Kan vi
indfare den blandede by i
parcelhuskvartererne ?
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Opdelt Parcelhus

Vores analyser viser at de faerreste ensker at flytte fra deres parcelhus.
Opdeles parcelhuset, kan man tillpasse sin boligsituation uden at flytte.

Lokalplanlegning er en stor del af arbejdet med at fremme
storre boligrotation: Bade som designende planlaggere og
som planlaggere, der administrerer rammer om lokal virke-
lyst. Ved at arbejde strategisk med opdeling af eksisterende
parcelhuse i eksisterende lokalplaner, kan beboerne vaere
med til at tilvejebringe lasninger og bedre udnyttelse af den
eksisterende bygningsmasse.

Survey og registeranalyse i det foregaende kapitel peger pa

at empty nesters i enfamiliehuse flytter markant mindre end
gvrige empty nesters i samme livssituation. Ved at abne for
ombygning og opdeling af den eksisterende parcelhusbyg-
ningsmasse, kan man imgdekomme denne gruppes gnske om
at blive boende uden at opgive visionen om eget boligrotation.
Den eksisterende beboer kan blive boende, og beboere i lokal-
omradet kan finde en mindre bolig uden at forlade kvarteret. P&
sin vis kan man sige at huset udvikler sig i takt med dets be-
boere — et godt alternativ til den starre nedrivningsbelge, som
seerligt enfamiliehuse gennemgar i disse ar.

| den Bevar Mere stettede rapport ” Bevar, del og bo flere sam-
men- Casesamling” har man samlet en reekke eksempelcases,
der kan tjene som inspiration for borgere i alle aldre og livs-
situationer. Her gennemgas forskellige mulige kombinationer
af beboergrupper i forskellige livssituationer. Deres ensker og
bekymringer ssmmenholdes med konkrete bygningers indret-
ning og egenart, hvilket yderlige kan understatte processen
frem imod byggeansagning og realisering.

| "Potentialer for indretning af flere boliger i den eksisterende
bygningsmasse” (stettet af Bevar Mere) sandsynliggares det,
at en stor del af den forventede nationale befolkningstilveekst
og forskydninger afledt af urbaniseringen kan handteres in-
denfor den eksisterende bygningsmasse. At flytte sammen med
naboen, kan altsa pa sin vis veere del af en sterre omstilling i
byudviklingen og en nagle til skalerbar boligrotation.

Lees mere om projektet pa Bevar-mere.dk
og i Bevar Meres eksempelsamlinger :

- "Bevar, del og bo flere sammen- Casesamling”
[LINK]

- "Potentialer for indretning af flere boliger i den eksisterende
bygningsmasse - Baggrundsrapport”

[LINK]

Barnene flytter

W W
4.Bolig “Senior livet” 5.Bolig “Alderdomshjemmet”
55-85 ar (30 ar?) (1,54r?)

Boligsituationen efter barnene er flyttet hjemmefra, er ofte den
laengste - ofte i starrelsesordenen 30 dr.

Illustration fra publikationen "Potentialer for indretning af flere
boliger i den eksisterende bygningsmasse”

Vandret opdeling

Beboere: 2

Plads for opdeling: 4

/ndrede livssituationer - £ndrede bygninger
Illustration fra publikationen "Bevar, del og bo flere sammen”
v.Transition & ARK OIE
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Siden parcelhusbalgens start, er husene blevet starre

og sterre. Gennemsnitsstarrelsen for nybyggede
parcelhuse er nu over 200 m2. Det svarer i runde tal til to
idealboliger jf. vores survey med empty nesters.

Empty Nesters i parcelhuse
flytter markant mindre end
andre i samme situation.

Ved at dele deres huse

op i flere boliger, kan de
understatte boligrotation uden
at flytte.



https://static1.squarespace.com/static/66b1d18d04b0285ccae51df0/t/69ef0e0757fe657140c78447/1777274383911/Bevar+Mere+-+Vidensprojekt+-+Bevar%2C+del+og+bo+flere+sammen_casesamling.pdf
https://static1.squarespace.com/static/66b1d18d04b0285ccae51df0/t/66c3804ced55147a7c491d0f/1724088400369/Potentialer-for-indretning-af-flere-boliger-i-den-eksisterende-bygningsmasse+%281%29.pdf
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Skovhusene

6 Klyngehuse i nzer familie med parcelhusene
— midt mellem parcelhuse og naturomréade

Skovhusene er et bevis p4, at indpasning af senioregnede
boliger kan lade sig gere pa selv meget sma grunde tat pa
eksisterende parcelhuskvarterer. Hver en kvadratmeter er
strategisk gennemtzenkt i forhold til bokvaliteter, feellesskab
og leeringer fra parcelhusene.

Byggeriet ligger midt imellem et naturomrade, et erhvervsom-

rade og en reekke parcelhuskvarterer. Bebyggelsen er indrettet
som 6 mindre klyngehuse pa ca. 100m2, med egen privat bag-
have, dben forhave og et centralt feelles haverum.

Udearealerne mellem boligerne er teenkt som en integreret del
af bebyggelsen og feellesskabet. Landskabet er bearbejdet med
fokus pa biodiversitet og mere vild beplantning, hvilket knytter
Skovhusene teet til de omkringliggende naturomréder ved Ejby
Mose. De grenne omgivelser bidrager til rolige opholdsmulig-
heder og giver beboerne daglig adgang til naturen og felles
uderum som en del af hverdagen.

Idet haverne er orienteret gst/vest, er bade den private baghave
og den mere abne feellesskabsorienterede forhave attraktive,
og giver séledes beboerne mulighed for at veere i feellesskabet,
nar de har lyst, og treekke sig tilbage, nar de har lyst.

Bebyggelsen svarer saledes pa en raekke af de gnsker, respon-
denterne i surveyen (se tidligere kapitel) peger péa: Boligtypolo-
gien minder meget direkte om parcelhuset, bebyggelsen ligger
fa hundrede meter fra et eksisterende parcelhuskvarter, og be-
boerne kan fastholde et haveorienteret liv i granne omgivelser,
med meget mindre vedligehold. Bebyggelsens parcelhusbe-
sleegtede volumen og beskedne grundareal ger den tilsvarende
tilen mulighed, planleeggere kan teenke ind som en slags
boligrotationsventil i de monofunktionelle parcelhuslokalplaner
— uden at edeleegge kvartrernes egenart.

Det bedste fra Parcelhuset

Projektgruppen har fra tidligste feerd taget de kommende bebo-
eres tilknytning til deres parcelhuse og medfelgende bekymrin-
ger ved fraflytning alvorligt: Derfor er der lagt vaegt pé et stort,
gennemlyst kakkenalrum med en stor stue. Dette er gjort ud
fra, at seniorer ofte kommer fra store huse og har brug for plads
tilen del mebler, som baerer p4 mange minder. Der er ogsa en
god, stor spiseplads, sa familien kan samles eller naboer kan
komme til spisning. Boligerne rummer ogsa et ekstra sovevae-
relse med arbejdsplads, der kan fungere som gaesteveerelse for
overnattende (barne)barn.

Boligen har desuden et depot, som ligger teet pa kekkenet og
bruges som viktualierum af beboerne. Til de store handicapven-
lige badevzerelser er der et forrum til vaskemaskine, tarretumb-
ler og opbevaring. Dette rum fungerer som et lille bryggers, som
man kender det fra parcelhuse. Alle boliger er designet med
udgangspunkt i, at man skal kunne bo der som gangbesveeret,
hvilket far boligerne til at fungere som en central brik og les-
ning i beboernes planleegning af deres sene alderdom.
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Koncept Seniorboliger ~ Samlet areal: 600 m?
Lokation: Glostrup Antal boliger / Boligstaerrelser: 6 stk /100 m?

Bebyggelsen ligger lige ud
til et naturomrdade og indgdr
samtidig som en forlzengelse
af det omkringliggende
parcelhusmilje. Placeringen
skaber en overgang mellem
bebyggelse og landskab.
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Idet haverne er orienteret ast/
vest er bdde den private bag-
have og den mere Gbne feel-
lesskabsorienterede forhave
attraktive, og giver sdledes
beboerne mulighed for at
veere feellesskabet ndr de har
lyst, og treekke sig tilbage ndr
de har lyst.
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Hjorteparken

Alment seniorbofaellesskab
stiftet af ildsjeele

Seniorer stiftede alment boligselskab og rykkede ud af
forstadens parcelhuse. Hjorteparken i Farum viser, at
den almene boligform ogséa har potentiale til at frigare
kvadratmeter i parcelhuskvarterne — og tid og penge i
seniorernes liv.

Pa en smabakket grund i udkanten af Farum — midt mellem ko-
lonihaver, reekkehuse og et klassisk parcelhuskvarter — ligger
seniorbofeellesskabet Hjorteparken.

Bebyggelsen teeller 28 reekkehuse pa mellem 70 og 110 kva-
dratmeter plus et stort feelleshus med geesteveerelser, feelles-
rum, feelleskakken og overdaekket terrasse. Mellem husene star
store blomster- og rododendronbede, som beboerne selv har
etableret. Hovedparten kommer fra lokalomradets mange par-
celhuskvarterer og er vant til at holde have.

Egentlig var det slet ikke meningen, at beboerformand Bjarne
@rum skulle bo her. Han skulle bare hjelpe med at fa boligerne
opfart. Efter en lang karriere i byggebranchen havde Bjarne
@rum i 2016 faet arbejde i OK Fonden, da sagen om Hjortepar-
ken landede pé hans bord.

Fonden havde dengang et samarbejde med Furesg Kommune
om at etablere seniorbofeellesskaber. En gruppe lokale seniorer,
hvoraf flere havde en feelles fortid i det kommunale embeds-
veerk, havde dannet en interessegruppe og med hjelp fra 0K
Fonden stiftet dét boligselskab, der skulle blive til Hjorteparken.
Fonden fungerede som foreningens forretningsfarer, og da byg-
geriet startede op, blev Bjarne @rum koblet pa som OK Fondens
projektleder pa sagen.

Den erfarne byggemand méa have gjort et godt indtryk, for da
der uventet blev en bolig ledig, blev han og konen godkendt af
det daveerende visitationsudvalg til at overtage den.

"Beboersammensatningen
har stor betydning for det
sociale”.

Bjarne @rum, formand i boligselskabet Hjorteparken

Beboersammenszaetning er afgerende

Netop visitationsudvalget er en afgarende komponent i Hjor-
teparkens succes, vurderer Bjarne @rum. Hjorteparken er en
almen boligforening, men har af kommunen ekstraordineert faet
lov til selv at styre, hvem der flytter ind. Eneste formelle krav er,
at man skal veere over 55 og uden hjemmeboende barn. Derud-
over er det op til visitationsudvalget at veelge nogen, de synes,
der passer ind i beboergruppen.

"Beboersammenseetningen har stor betydning for det sociale,”
siger Bjarne @rum.

Hjorteparken har flere udvalg og mange forskellige aktivitets-
grupper, forteeller formanden. Nogle driver feelleshuset, andre
tager sig af udearealer og bygninger. Men der er ogsa dem, der
samles om krea-aktiviteter, ligesom der bliver holdt filmaftener
og set landskampe i feellesrummet, som lejlighedsvist ogsa
danner ramme om feellesspisninger. Og s er der fredagsbarer-
ne.

"Folk har s& mange flasker stdende, de ikke far brugt. Dem
kommer de med, og sa giver man en 10'er for en gin tonic, mens
man snakker og spiller kort,” forteeller Bjarne @rum.

Manglende aldersspredning er en udfordring

Helt fra begyndelsen har det veeret en del af preemissen, at man
som beboer i Hjorteparken skulle yde efter evne og nyde efter
behov, og indtil videre er det lykkedes beboerne at holde udea-
realer og bygninger ved lige selv.
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Koncept Seniorbofellesskab ~ Samlet areal: 3.000 m?
Lokation: Farum  Antal boliger / Boligstaerrelser: 28 stk. / 65-100 m?
Ejer/leje: Almen lejq Feellesfaciliteter: Faelleshus, verksted og udeareale(

Hjorteparken ligger midt

i mellem by, parcelhuse,
reekkehuse og kolonihaver.
Teet pd bdde granne omrdder
og S-togsnettet.
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Men de senere ar er det blevet sveerere. Gennemsnitsalderen
var teet pa de 70 ved indflytningen i 2019, og eftersom meget
fa er flyttet ud af Hjorteparken igen, er gennemsnitsalderen
steget stot siden. Det begynder at kunne meerkes: Flere og flere
rammes af de fysiske skavanker, som nu engang falger med
alderen.

"Problemet er, at vi bliver for gamle samtidig,” siger Bjarne
@rum. "Hvis nu vi fra starten af havde haft nogen med pé 90 og
nogen pa 55, ville der have vaeret en mere naturlig udskiftning,
og dermed ogsé en lebende udskiftning i arbejdskraften hos
beboerne. Sa aldersspredning er vigtig at holde sig for gje.”

Det betyder dog ikke, at Bjarne @rum og de andre beboere ville
gnske, at der havde veeret beboere i alle aldre i Hjorteparken. At
have bern fast i s lille et omréade ville nok ikke fungere, siger
Bjarne @rum.

Hjorteparken bestdr af reekkehuse i en etage
med for- og baghave

deekning ind 3m2
overdaekning / 10 m2 e S A

i mulighed for ovenlys

soveveerelse

| skydedor

eparat bryggers

L. Windgang

ophold! spiseplads.

modested

hal it gardhs
alvprivat gardhave siddeplint

Savner ikke plads

For beboerne i Hjorteparken er rykket fra parcelhus til almen
boligforening blevet billetten til en mere bekymringsfri tilvee-
relse, hvor der for manges vedkommende ogsa er kommet godt
med luft i skonomien, forteeller Bjarne @rum. P4 den méade har
de draget fordel af at have boet et af de steder i landet, hvor der
er rift om husene.

"Mange har faet frigjort opsparing i boligen og frihed til at rej-
se,” siger Bjarne @rum. "Det er ogsa en stor fordel, at der ikke
leengere er noget seerligt, der skal afklares, hvis vi engang skal
pa plejehjem — vi har selv styr pa det. Vi er holdt op med at spe-
kulere pa mange ting.”

Personligt bor Bjarne @rum sammen med sin kone i et af de
reekkehuse, der er flest af i Hjorteparken, pa 90 kvadratmeter
— og de savner ikke mere plads, selvom de tidligere har veeret
vant til meget mere.
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Plushusene i Tarnby

Feellesskaber i feellesskabet pa tveers
af generationer

Designede generationsfaellesskaber traekker seniorer til faerre
kvadratmeter. Plushusene har skabt en kommerciel succes ud
af bofeellesskaber med primaert bernefamilier og seniorer.

Lige i udkanten af Amagers vidtstrakte parcelhuskvarterer lig-
ger en bebyggelse, som giver nogle interessante svar p4, hvor-
dan man kan fa seniorer uden hjemmeboende barn til at flytte
tidligere ud af deres parcelhuse.

Plushusenes afdeling i Taarnby teeller 155 lejeboliger fordelt pa
et- og toplans reekkehuse og etageboliger med lejligheder i op
til tre etagers hejde — og der er lang ventetid pa at komme ind,
seerligt i de lave reekkehuse. Beboersammensetningen mat-
cher stort set Plushusenes ngje afstemte maltal: 45 % seniorer,
45 % bernefamilier og 10 % avrige.

Det er en formel, der har vist sig at fungere pa tveers af Plushu-
senes aktuelt syv bofzellesskaber, og som er baseret pa grundi-
ge undersegelser af efterspargslen i markedet.

"Vi troede, vi skulle lave seniorbofeellesskaber, men sa snak-
kede vi med 8.000 seniorer. 74 % ville gerne bo sammen med
barnefamilier,” forteeller Martin Kring, CEQ i Plushusene. "0g
89 % af de barnefamilier, vi spurgte, ville gerne bo sammen
med eldre.”

Afgerende detaljer treekker seniorer til
| afdelingen i Taarnby kommer rigtig mange af beboerne fra
lokalomradet — "en gang Amager, altid Amager,” som Martin

"\i troede, vi skulle lave
seniorbofeellesskaber, men

sa snakkede vi med 8.000
seniorer. /4 procent ville gerne
bo sammen med barnefamilier.
0g 89 procent af de barne-
familier, vi spurgte, ville gerne
bo sammen med ldre.”

Martin Kring / Direkter i Plushusene

Kring siger — og mange af de aldre kommer fra nzerliggende
parcelhuse, der tit har vaeret dobbelt sé store som de boliger,
de flytter ind i. Det er nemlig iseer de sma, etplans reekkehuse,
som tiltreekker seniorer.

Men det er ikke kun muligheden for at bo i en eldrevenlig bolig
teet pa bernefamilier og det tidligere hjem, som skaber succes-
en. Der er en hel reekke forudseetninger og detaljer, som ifalge
Martin Kring er helt afgarende:

"Det er altid vigtigt med granne omrader i naerheden, s& man
kan ga en tur i naturen. Derudover er det afggrende at veere
teet pa indkaeb og offentlig transport, ligesom der skal veere en
sikker skolevej.”

Ud over beliggenhederne er der feellesfaciliteterne. Alle afde-
linger af Plushusene er udstyret med et stort feelleshus med en
lang reekke muligheder. For eksempel geesteveerelser, der kan
lejes af beboerne. De ekstra sengepladser til geester er ifelge
Martin Kring er en vigtig forudseetning for mange seniorer, der
flytter ind pa feerre kvadratmeter. Det samme geelder ger-det-
selv-veerkstedet, hvor der kan bores, saves, hevles og skrues

pa cykler. "Iszer de eeldre maend kan altsé ikke undvzere deres
veerksted, sa det her rum er sindssygt vigtigt,” siger Martin Kring,
mens han fremviser rummet med det sirligt ophzengte veerkte;j.

Feelleshuset rummer ogsé lounge, legerum, fitnessrum, feelles-
kekken og feellessal med basketnet, hockeymal og filmfremvi-
ser til landskampe og filmaftener. Men mindst lige sé vigtig som
de fysiske faciliteter er det faktum, at alle afdelinger af Plushu-
sene er faciliterede feellesskaber.

53
Koncept Generationsfellesskab ~ Samlet areal: 14.000 m?
Lokation: Tarnby  Antal boliger / Boligstaerrelser: 155 stk. / 60-130 m?2
Ejer/leje: Privat lejq Feellesfaciliteter: Faelleshus, veaerksted og udeareale(

Plushusene ligger lige pa
kanten mellem et stort
parcelhusomrade, et
omfattende naturomrdde og
teet by i Brestad Syd.
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Reekkehuse i en etage med for- og baghave ud til de grenne fellesomréde

Facilitator understatter faellesskabet

Nar en ny afdeling af Plushusene startes op, kobles en kok pa
feellesspisningerne i fire maneder. Ikke for at lave mad, men
for at leere beboerne at bruge et storkekken og kokkerere til
mange mennesker. Hver afdeling af Plushusene har ogsa en
fuldtidsansat feellesskabskoordinator med eget budget. Feel-
lesskabskoordinatoren understatter feellesskaberne i stort og
smat, lige fra opheengning af huskesedler i kakken og fitness-
rum til at arrangere fastelavnsfester, kortspil og stolegymna-
stik. Aktiviteterne kan beboerne tilmelde sig via Plushusenes
app.

"Feelleskabet er vigtigt for mange seniorer. Vi harer ofte fra
eldre par, at de gerne vil sikre sig, at den anden indgar i et
godt, etableret og trygt feellesskab, hvis nu den ene skulle ga
bort,” siger Martin Kring. Og feellesskabet lykkes Plushusene
tilsyneladende med: | en beboerundersggelse i Taarnby angav
82 procent af dem, der svarede, at de havde faet nye venner i
bofeellesskabet. Blot tre procent oplevede ofte at veere alene
uden selv at have valgt det.

Samtidig er feellesskabet med til at fastholde beboerne og
skabe en relativt lav beboeromseaetning pa typisk 14-20 pro-
cent om aret. Det er med til at gare Plushusene til en fornuftig
investeringscase for langsigtede investorer, siger Martin Kring.
Men ogsa pa samfundsplan kan der veere en gevinst, mener
direktaren.

"Jeg kan ikke dokumentere det, men jeg tror, at dem, der delta-
ger i feellesskabet, kommer senere ind i systemet, hvor de skal
have hjeelp af kommunen. | Plushusene er der altid en hjeelpen-
de hand, man far en aktiv hverdag med sine naboer, og bare det
at kunne dele sunde méltider med andre flere gange om ugen
gger livskvaliteten i hverdagen,” siger han.
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"Jeg kan ikke dokumentere

det, men jeg tror, at dem, der
deltager i feellesskabet, kommer
senere ind 1 systemet, hvor de
skal have hjeelp af kommunen.”

Martin Kring, CEO i Plushusene

Mulighed for flere bofzellesskaber — pa de rigtige lokationer
Plushusene har en afdeling ved Lisbjerg i Aarhus, og ellers er
resten af bofeellesskaberne placeret i udkanten af hovedstads-
omradet. Det er langt fra tilfeeldigt, forteeller Martin Kring. Feel-
lesfaciliteterne, den relativt hgje standard pa boligerne og det
faciliterede feellesskab leegger nemlig alt sammen lidt til hus-
lejen. Derfor er det vigtigt, at alternative lejemal i lokalomradet
ikke adskiller sig alt for meget fra den husleje, Plushusene kan
tilbyde (nar man tager hajde for den ekstra veerdi, feellesskab
og feellesfaciliteter giver).

Men selvom Plushusenes koncept ikke kan fungere alle ste-
der i landet, har det ikke desto mindre vist, at det kan frigive
parcelhuse i nogle af de meste eftertragtede omrader. Dermed
bidrager konceptet til at reducere efterspargslen pa nybyggede
parcelhuse omkring de mest dynamiske byer.

0g markedet er langt fra udtemt, mener Martin Kring. Hvis ellers
lokalplanerne giver plads, bar der veere muligheder "i hele Fin-
gerplanen og en rekke jyske kabsteeder,” vurderer direktaren.
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Transform ation af utidssvarende alderdomshjem Disse boliger er tit placere’[ centralt i den eksisterende

bymasse, og vil séledes kunne, leve op til manges
Andret lovgivning — problem eller mulighed ? pnske om at bo mere centralt og teettere bylivet.

Siden indfarelsen af Lov om Alderdomsunderstattelse i
1891 har man bygget en lang raekke forskellige bud pa — = = = =

alderdomshjem til zldre i Danmark. Ca. 1.400 private og j{é?ﬁ;% EEE Y s
kommunale, da antallet toppede. En loveendring i 1988 beted i I e =
dog, at en lang reekke af disse boliger blev utidssvarende. Kan i / I . gl L

de omdannes til seniorbofeellesskaber og fa nyt liv for en ny 7 : W {"_g’:
slags zldre? ME 4 L —4

De tidligste alderdomshjem var relativt simple og rummede be-
greensede faciliteter sammenlignet med morderne plejeboliger.

Der var ofte tale om mindre boliger uden fokus pa det, vi i dag VA& \QEZSL/M .
kalder tilgeengelighed. Efter anden verdenskrig udbyggede man § 8 [\ : 0 )
velfeerdsstaten markant i takt med den umadelige veekst i det - _

N /
omkringliggende samfund. | samme periode byggede man en | O :T — m
lang reekke kommunale og private plejehjem, med stadig starre i J K%K W -

komfort og fokus pa beboernes velbefindende. | 1988 indfartes v a B a a a -

en loveendring, der betad, at man fremadrettet skulle opfare Moderne torums-plejebolig.

eldre- og plejeboliger som almene boliger med eget kekken og Almen bolig med eget kekken og god tilgeengelighed for bade

bad. | de kommende artier kom der tilsvarende aget fokus pa beboer og plejepersonale. Den ensartede geometri, har dog

gget tilgeengelighed og arbejdsmiljaforhold for plejepersonalet. ofte veeret svaer at indpasse i de foregaende 100 drs byggeri
til eeldre.

One Size Fits All?

Denne udvikling har fert til at stort set alle moderne plejebo-
liger udfgres med den samme planlgsning. Denne er tilpasset
lovgivningen om almene boliger, arealkrav i forhold til bolig-
statte, udvidede tilgeengelighedskrav for beboerne og skeerpe-
de krav til arbejdsrum for plejepersonalet.

Man har altsé staet med en meget sammensat gruppe boligbyg-
gerier, bygget over knap 100 ar, som i dag ikke kan bruges efter
moderne krav. Det har vist sig ekstremt omkostningstungt at pres-
se det moderne ensartede lejlighedsstempel ind i denne meget
sammen satte bygningsmasse, bygget med mange forskellige arti-
ers byggeteknik. Seerligt betonelementbyggerier har kreevet meget
store byggetekniske indgreb at omdanne til de nye lejlighedstyper.

Mangfoldighed i bygningsmassen som en styrke?

Disse boliger er tit placeret centralt i den eksisterende bymas-
se, og vil sdledes kunne, leve op til manges gnske om at bo
mere centralt og teettere pa bylivet. Hver bygning rummer sine
benspzend og muligheder:

Kan mangfoldigheden i denne eksisterende bygningsmasse
vendes til en styrke? Kan vi "samarbejde” med forskelligheder-
ne i stedet for tvinge en ensretning igennem? Kan bygningerne
omdannes til forskelligartede kollektive boformer for bade yng-
re og eldre mennesker?

Mange af de utidssvarende
alderdoms- og plejehjem
ligger centralt som en

del af den eksisterende
bygningsmasse.
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U N - 17 Vi l la g e Koncept Generationsfeellesskab med seniorfeellesskab som delelement Samlet areal: 35.000 m2

Bebyggelse med feellesskaber i mange starrelser

UN17 Village danner ramme om en reekke mindre feellesskaber
i det store fellesskab pa tveers af generationer. Et af feelles-
skaberne — Lunden — er malrettet singler over 40 uden barn.

UN 17 Village i den sydligste del af @restad i Kebenhavn er
udviklet som et svar pa de udfordringer, som urbanisering,
klimaforandringer og sociale forandringer stiller til fremtidens
byudvikling. Projektet har til formal at afprgve, hvordan beere-
dygtighed kan omszettes til konkrete, hverdagsneere lasninger,
og navnet henviser til, at der undervejs er blevet arbejdet med
alle FN’s 17 verdensmal,

Bebyggelsen bestar af fem bygninger med et samlet etagea-
real pa ca. 35.000 m2 og rummer 535 boliger til omkring 1.100
beboere. Arkitektonisk er der disponeret med fokus pé den
menneskelige skala. Den traditionelle, store byblok er opdelt i
mindre enheder med gardrum, passager og forbindelser, som
understatter mader mellem mennesker og skaber overskuelige
kvarterer inden for den samlede bebyggelse. Bygningernes
facader varierer i udtryk og farvesaetning for at give hvert afsnit
sin egen identitet og understette oplevelsen af mangfoldighed.

De forskellige bygningsvolumener rummer differentierede lej-
lighedsstarrelser og delfeellesskaber, herunder for unge, fami-
lier i forskellige livsfaser, samt singler over 40 i bofeellesskabet
"Lunden”. Denne sociale diversitet er et grundleeggende princip
i projektets udformning og er taenkt som et aktiv for feellesskab
og hverdagsliv.

Faciliteret feellesskab

| bofeellesskabet Lunden bor singler over 40 ar uden barn sam-
men som en del af det starre UN17 Village-feellesskab. Man
bor altsa pa sin vis i et mangfoldigt generationsfeellesskab og
samtidig i et bofeellesskab med naboer i samme livssituation
som en selv.

For beboerne i Lunden er feellesskabet og de feelles faciliteter
en integreret del af pakken, nar man skriver under pé en leje-
kontrakt. Kvadratmeterprisen er hegjere end for andre tilsvaren-
de lejligheder, til gengeeld far man adgang til en reekke feelles
faciliteter og et faciliteret feellesskab — og det er netop feelles-
skabet, som fremhaeves over for potentielle lejere.

Der er 66 individuelle boliger i forskellige starrelser, men om-
drejningspunktet er feellesskab, neerveer og en hverdag med
fokus pa omtanke for hinanden og omgivelserne. Derfor er Lun-
den indrettet med mange hyggelige feellesrum, hvor man sam-

men med andre beboere kan dyrke sine interesser, hvad enten
det handler om litteratur, filmaftener, landskampe, breetspil
eller blot hyggelige snakke om hverdagen. Der er saledes bade
bibliotek, tv-stue og tre feelleskakkener, som danner ramme om
feellesmiddage flere gange om ugen. Derudover er der adgang
tilUN17 Villages feelles faciliteter som for eksempel cykelveerk-
sted, byttecentral, krea-vaerksted mm.

Beboere bliver lzengere

For udvikleren Urban Partners kreevede det indledningsvist en
del ressourcer at fa feellesskabet i Lunden op at kare, men efter
en periode med en ihzerdig indsats fra UN17 Villages dedikere-
de community manager er feellesskabet i Lunden i dag selvke-
rende, ligesom det i gvrigt geelder for resten af UN17 Village.

Det gode feellesskab i Lunden understreges ogsa af, at bebo-
erne i typisk bliver boende leengere tid end de evrige beboere i
bebyggelsen.

Netop vigtigheden af at understotte feellesskabet med klare
rammer, god kommunikation og en tydelig overlevering til
beboerne pa rette tidspunkt er derfor en vigtig leering i forhold
tilandre, mulige koncepter af lignende karakter, lyder det fra
Urban Partners.

Placeret i den sydlige del af
Orestad ligger UN17 Village i
et urbant og moderne bymiljo
samtidig med, at bebyggelsen
har en teet relation til naturen
pd Amager Feelled.
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Etageplan med lokale feellesskaber i feellesskabet.
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Stueetage med feelleslokaler for hele bygningen / Bofeellesskabet

Feellesskaber i feellesskabet.
UN17 er en bebyggelse med
feellesfunktioner til deling
for hele bebyggelsen, for den
enkelte bygning og pd de
enkelte etager
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Generationernes Byhus

Unge, barnfamilier og seniorer i mange lag af feellesskab.

Med Generationernes Byhus i @restad Syd i Kebenhavn skabes
en ny type alment byhus med feellesskab og delekultur som
omdrejningspunkt. Et hus, som alle lag i samfundet har rad til
at bo sammen i.

Generationernes Byhus ligger pa samme méade som UN17
Village midt i et nyt urbant byomrade, med kort afstand til et
stort parcelhusomrade, fri natur og 10 minutters metrotur til
Radhuspladsen.

Pa den made laser byggeriet mange af de bekymringer, bebo-
ere i enfamiliehuse har givet udtryk for i vores research. Man
behaver ikke at flytte ret langt fra parcelhuset og kan pa sin vis
flytte ud pa landet og ind til byens kulturtilbud pa samme tid.

At byggeriet er alment bolighyggeri med relativt lav leje, kan
yderligere vaere med til at mane potentielle beboeres gkonomi-
ske bekymringer for alderdommen i jorden.

Som navnet antyder, rummer Generationernes Byhus boliger
til unge, familier og seniorer under samme tag. Et byhus med
teette naboskaber og feellesskab pa tveers af generationer og
livssituationer. Et byhus, der tilbyder en delegkonomisk tilgang
til feellesfaciliteter og bidrager til driften gennem aktive hver-
dagsfeellesskaber.

Boligerne spaender fra mindre boliger til enlige og unge til star-
re familieboliger samt boliger tilpasset eldre med fokus pa til-
geengelighed og funktionelle planlasninger. Denne blanding af
boligstarrelser og -typer er et grundlaeggende greb i projektet
og har til formal at skabe en socialt varieret beboersammen-
seetning.

Faellesskaber i Feellesskabet

Byggeriet er arkitektonisk delt op i en reekke mindre volumener,
der er med til at give byggeriet en menneskelig skala til trods
for, at det reekker helt op i 11 etagers hgjde.

De enkelte volumener rummer lokale feellesskaber i form af
ungdomsboliger, familieboliger og seniorboliger. Disse har hver
deres lokale feellesskaber og feellesomrader, der bindes sam-
men af en aben stueetage, der stiller faciliteter til radighed pa
tveers af bade feellesskaberne og lokalmiljeet.

Her findes et stort forsamlingsrum til langbordsmiddag, kon-
certer og events for bydelen. Her ligger ogsa studie-/ og ar-
bejdspladser til gavn fa alle aldre og en cafe aben for alle.

Seniorboliger og Identitet

Seniorbofeellesskabet har boliger til bade par og singler, og
rummer en feelles dagligstue, feelleskakken og geesteveerelser
dedikeret til seniorerne og deres geester.

| vores research til denne publikation har en reekke responden-
ter peget pa szerligt muligheden for at kunne have geester til
middag og overnattende barn pé besag. Dette lases kollektivt

i Generationernes Byhus, hvilket kan veere med til at lette ned-
skaleringen fra det store enfamiliehus.

Boligselskabet 3B og deres samarbejdspartner KAB har
gennemfart en stor beboerdemokratisk proces i byggeriets
designfaser sammen med radgiverteamet. Denne proces gav
anledning til heftige debatter om alder og identitet: En reekke
af beboerrepreesentanterne lagde stor vaegt pa seniorbofeel-
lesskabet som noget for netop seniorer. Andre kaldte dette "al-
dersracisme” og gnskede at veere en del af et starre veerdi- og
boligfeellesskab.

P4 samme made som UN17 Village og Plushusene danner
Generationernes byhus en rummelig ramme om beboernes
identitet. P4 samme made som man kan flytte ind til byen og ud
pa landet pa samme tid, kan man bade veere med i et seniorbo-
feelleskab og et interessefeellesskab pé tveers af alle feellesska-
berne.

Beboerne bevarer demmed en stor fleksibilitet og frihed i deres
egen forteelling og identitet.

63
Koncept Generationsfeallesskab med seniorfallesskab som delelement ~ Samlet areal: 9.200 m?
Lokation: @restad Syd  Antal boliger / Boligstaerrelser: 122 stk. / 37-107 m?
Ejer/leje: Almen lejq Feellesfaciliteter: Feelleslokaler i flere etager, udearealer, tagterrassq

Generationernes Byhus

er placeret i nzerheden af
Vestamager Metrostation og
Amager Feelled, hvilket giver
bebyggelsen en beliggenhed
i et levende, men samtidig
naturpreeget, urbant milje.
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Lejligheder i seniorbofeellesskab pd 1-7 sal.
Singlebolig 60-64 m? (til venstre) og parbolig 76-78m? (til hajre)
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Husets organisering: Flere typer feellesskaber - hver for sig og samlet i stueetagen.
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Husets organisering: Flere typer feellesskaber, der tangerer hinanden pd de enkelte etager

Generationernes Byhus ligger i taet bymaessig kontekst, teet ved bade parcelhuse, metro og natur
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Bedre boligrotation kreever flere
alternative boligformer — og den
rette vejledning pa rette tidspunkt

Der er et hul i markedet for seniorboliger sammenlignet
med seniorernes boligensker. Men en reekke danske
seertreek holder bade seniorer og markedsakterer tilbage,
siger PFA’s velfeerds- og seniorchef, Jesper Brask Fischer.

Som Danmarks starste pensionsselskab ser PFA Pension pa
seniorers boligforhold fra to forskellige vinkler. P& den ene side
er der radgivervinklen, hvor det geelder om at skabe de bedste
forudseetninger for et godt seniorliv for den enkelte pensions-
kunde. Her er boligen naturligvis vigtig. P4 den anden side er
der investorvinklen, hvor det handler om at maksimere pensi-
onskundernes formuer. Her bliver nye typer af seniorboliger et
muligt investeringsobjekt.

Som velfeerds- og seniorchef i PFA Pension har Jesper Brask
Fischer naturligt nok begge vinkler med i sin analyse af, hvad
der kunne satte mere skub i boligrotationen pa det danske
boligmarked, s flere parcelhuse blev tilgeengelige for barnefa-
milier med pladsbehov.

"Der er et huli boligmarkedet, nar man ser pa den boligtype,
som seniorerne eftersperger, og det hul vil vi gerne veere med til
at lukke. Men hvis vi skal lykkes i stor skala, er der nogle ting,
som skal handteres,” siger han.

"Den helt store samfundsudfordring er i mine gjne, at vi i Dan-
mark er mere konservativt indstillede pa det her omrade, end
man er mange steder i udlandet. | bade Belgien, Frankrig og
Storbritannien er det helt naturligt med seniorvenlige boliger,
som for eksempel retirement villages og andre feellesskabsori-
enterede bokoncepter for seniorer. Dér har vi ikke neer s raffi-
neret et boligmarked i Danmark.”

Hjeelp til at treeffe beslutningen — og fare den ud i livet

Der er brug for at skrue pa mange forskellige knapper, hvis
man vil seette mere gang i boligrotationen, mener Jesper Brask
Fischer.

For det farste er det selvfalgelig vigtigt at sarge for, at folk
forholder sig aktivt til deres boligsituation, nar livets omsteen-
digheder eendrer sig. Her forseger PFA at hjeelpe kunderne med
at treeffe de rigtige valg pa de rigtige tidspunkter. Det geelder i
forhold til skonomi, senkarriere, overgangen fra arbejdsmarked
til pension — og naturligvis ogsa boligen, der pA mange mader

kan veere neglen til det seniorliv, folk dremmer om. Men det
geelder om at slé til, fer det bliver for sent.

"Overgangen til pension udgar pa en eller anden made en der i
livet, og kommer man for langt over pa den anden side, kommer
man ikke til at flytte — s lukker deren, og det bliver for sveert
og uoverskueligt,” siger Jesper Brask Fischer.

PFA har opbygget et helt onlineunivers om "det gode seniorliv”,
og her indtager muligheden for at skifte bolig en central pla-
cering. Erfaringen er, at mange gerne vil, men ogs4, at det kan
veere sveert at tage springet. Hvis flere skal turde, kan der vaere
brug for meget konkret vejledning, mener Jesper Brask Fischer.

Han nzevner det britiske selskab Audley, der driver en stribe
britiske retirement villages, og som PFA tidligere har samar-
bejdet med om udvikling af tilsvarende koncepter i Danmark.
Hos Audley er hjeelp med at downsize en helt afgerende del af
konceptet.

"Der er en keempe efterspargsel pa at flytte ind i noget mindre
og bruge sin friveerdi til at aktivere et fedt liv, og hvorfor bo pa

250 kvadratmeter, nar man kan klare sig med 90? Men néar det s&
kommer til stykket, star folk og kigger pa de 90 kvadratmeter og
teenker: 'Hvor skal mit klaver vaere?’,” siger Jesper Brask Fischer.

”Sa Audley tager simpelthen folk i handen og giver flytterad-
givning: 'Nu skal du here, hvad man ger, nar man gar fra 250 til
90 kvadratmeter — noget smider du ud, noget tager du med, og
noget kerer du til opbevaring.”

Opdelt boligmarked ger opgaven sverere

Det hele handler dog ikke om den enkeltes ansker og overskud

til at rykke mod en ny bolig. Der er ogsa nogle mere strukturelle
treek ved det danske boligmarked, som modarbejder starre boli-
grotation, mener Jesper Brask Fischer.

Boligmarkedet i Danmark er opdelt i fire kategorier — ejerboli-
ger, lejeboliger, almene boliger og andelsboliger — og det kan
veere sveert at tage springet fra den ene kategori til den anden.
Bade andelsholigmarkedet og det almene boligmarked er man-
ge steder vanskeligt at komme ind pa, med lille udbud og lange
ventelister, iseer i de mest eftertragtede omrader. Ogsé ejerbo-
ligmarkedet er mange steder uden for reekkevidde for folk, der
bor i leje- eller andelsbolig.

For boligejere er der desuden en rekke gkonomiske faktorer, som
treekker i retning af at blive boende, eller i hvert fald blive i sam-
me boligtype. Ikke mindst kan skiftet til lejebolig veere forbundet
med en stor stigning i faste udgifter, som afskraekker mange,
siger Jesper Brask Fischer. "Folk teenker: "Hvis ikke jeg har rad til
at bo i min bolig, nar jeg bliver 90, hvordan slutter livet sa?"

Og sé er der friveerdien. For mange boligejere kan det fales
utrygt at indlgse den, ogsé selvom pengene kan abne daren til
mange nye muligheder i livet.

"Ndr vi taler med kunderne om friveerdi, er det tydeligt, at den
for mange har en veerdi i sig selv. For nogle ejere er det den
ultimative buffer — dét, man har tilbage, hvis alt andet gdr galt
pd én gang,” siger Jesper Brask Fischer. "Nogle teenker ogsd, at
friveerdien kan veksles til ekstra pleje i alderdommen, hvis der
bliver behov, mens andre gar meget op i, at der skal vaere noget
tilbage til barnene.”

Af alle disse grunde er det, med det nuveerende udbud af boliger,
ifelge Jesper Brask Fischer ofte lettest at flytte folk inden for
samme kategori, nar behovet for kvadratmeter falder. Fra starre til
mindre ejerbolig, fra sterre til mindre lejebolig, og sa videre. Ogsa
selvom der med den rette gkonomiske radgivning for eksempel
kan veere klare fordele ved at ga fra ejer med friveerdi til lejer.

Altsa er der behov for attraktive boliger til den tredje alder
inden for alle kategorier, i hvert fald sa leenge boligmarkedet
fungerer nogenlunde som i dag.

Behov for at reducere kompleksitet
PFA Pension har en erkleeret strategi om at bygge flere senior-
boliger bade for at gare det lettere for kunderne at finde en
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egnet bolig til den tredje alder og som led i selskabets investe-
ringsstrategi. For Jesper Brask Fischer er det et naturligt neeste
skridt i den generelle udvikling mod stadig mere kollektivt
finansieret privat velfeerd, som ogsé har betydet, at over halv-
delen af befolkningen nu har en privat sundhedsforsikring.

PFA har investeret i tre forskellige typer af boliger mélrettet se-
niorer, hvor kunderne har fortrinsret: Seniorvenlige lejeboliger,
seniorbofeellesskaber og deciderede plejehjem. Derudover har
der tidligere veeret planer om at udvikle servicerede luksus-se-
niorboliger sammen med britiske Audley, men planerne blev
skrinlagt af skonomiske &rsager, blandt andet fordi renten steg
i kelvandet pa corona-pandemien. Skal planerne tages op igen,
vil det ifelge Jesper Brask Fischer veere lettest at gare i et kon-
cept, hvor friveerdien kan bringes i spil.

Forelgbig har PFA Pension investeret i flere end 600 boliger
maélrettet seniorer rundt om i landet og har flere pa vej. Men de
seniorvenlige boliger er ikke bare plug and play, siger Jesper
Brask Fischer. Stigende kompleksitet i byggesager pa tveers af
landet treekker nemlig i retning af de mest sikre investerings-
cases, hvilket ikke altid rimer p& seniorvenlige boliger. Seerligt
uforudsigelige og forskelligartede seerkrav i kommunernes
lokalplaner giver udfordringer og ger det vanskeligt at udvikle
robuste koncepter, der kan rulles ud over hele landet.

"Den bygning, man bygger i én kommune, kan ikke bare kopie-
res i den naeste. Det @ger usikkerheden og kompleksiteten og
ger, at investorer sager mod det sikre,” siger Jesper Brask Fis-
cher. Velfeerds- og seniorchefen har derfor en klar anbefaling,
hvis man fra politisk hold ansker at etablere et starre udbud

af attraktive boliger til den tredje alder for at frigere plads i
parcelhuskvartererne: Man ma finde ud af at reducere komplek-
siteten og age forudsigeligheden i byggesagerne, sa det bliver
lettere at tage en risiko og nemmere at kopiere velfungerende
koncepter fra ét sted til et andet.

"Vi kan ikke sidde og lave unikumprojekter, hvis vi vil have ska-
la pa det her, for sa er der meget lang vej til, at vi far lgst udfor-
dringen med mangel pa attraktive seniorboliger,” siger han.

"Vi kan ikke sidde og lave
unikumprojekter, hvis vi vil
have skala pa det her, for sa er
der meget lang vej til, at vi far
lgst udfordringen med mangel
pa attraktive seniorboliger”.

Jesper Brask Fischer, Velfeerds- og seniorchef hos PFA
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Perspektivering

Perspektivering:

Nye boligtyper til en ny

malgruppe kraever nytenkning
— bade hos brancheaktarer og

myndigheder

Formalet med denne rapport har veeret at ege forstaelsen af,
hvordan man kan skabe bedre boligrotation blandt emptyne-
sters i landets parcelhuskvarterer for at udnytte boligmassen
bedre, og dermed reducere behovet for nybyggeri.

Sa hvad har vi leert?

Nar man kigger pa tveers af alle rapportens delelementer — re-
gisterundersagelse, survey, kvalitative interviews, alternative
boligkoncepter samt brancheaktarers konkrete erfaringer —
treeder flere veesentlige perspektiver tydeligt frem.

Stort potentiale for at frigere kvadratmeter

Farst og fremmest star det meget klart, at der ligger et stort,
uforlgst potentiale i at fa flere emptynesters til at flytte tidligere
fra deres parcelhuse.

Det bar give stof til eftertanke, at man i princippet kunne fjerne
efterspargslen pa nybyggede parcelhuse fuldsteendigt, blot ved
at heeve flyttefrekvensen blandt emptynesters i parcelhuse til
samme niveau som hos emptynesters i andre boligtyper.

Men rapporten giver ogsa et ganske preecist fingerpeg om, hvor
man med fordel kan koncentrere indsatsen.

Nye boligtyper til en ny livsfase
Zoomer man ud fra alle de konkrete erfaringer og delkonklusi-

oner, peger rapporten samlet set pa et stort potentiale i at ap-
pellere til de grupper, der ser flytning som en mulighed frem for
en ngdvendighed — hvilket i stort omfang er de yngste og mest
ressourcesteerke emptynesters. Det er formentlig her, man for
alvor kan ege boligrotationen ved at skabe attraktive alternati-
ver til parcelhuset.

Men det star ogsa klart, at der er brug for at teenke nyt. Poten-
tialet ligger formentlig i at udvikle boligformer, der s& at sige
kiler sig ind imellem den traditionelle familiebolig — altsa par-
celhuset — og sa den egentlige senior- eller &ldrebolig. Og det
kreever maske, at vi begynder at teenke pa malgruppen pa en ny
made.

Rapporten igennem har vi brugt udtrykkene "emptynesters”

og "seniorer” i fleeng, fordi de er geengse i forskningen og den
offentlige debat. | realiteten er der dog tale om en stor og meget
forskelligartet gruppe, hvoraf en stor delmzengde givetvis hver-
ken opfatter sig selv som gamle eller som defineret ved fravee-
ret af barn — men derimod som mennesker pa kanten af en ny
livsfase fuld af muligheder.

Denne gruppe er kendetegnet ved, at de i forbindelse med en
eventuel flytning ikke leder efter et sted at blive gamle, men
efter rammerne om en ny livsstil. Man kunne méske — med

et glimt i gjet — kalde dem DINKS 2.0: En ny og mere moden
udgave af de unge, arbejdende og ekonomisk steerke par med
Double Income, No Kids.
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Sa hvilke boligformer kan teenkes at appellere til denne gruppe
af yngre, ressourcesterke emptynesters?

Selve ejerformen lader ikke til at veere det afgerende, eftersom
emptynesters faktisk flytter fra parcelhus til en bred vifte af
andre boligformer. Derimod bekreaefter undersagelsen, at de
afgerende parametre for mange emptynesters er nzerhed til
nuveerende bolig og netveerk, adgang til natur og private udea-
realer samt — i denne sammenhzang meget vaesentligt — feerre
kvadratmeter og mindre vedligehold end i det traditionelle par-
celhus. Samtidig er en ikke ubetydelig gruppe parate til at flytte
lidt leengere veek (+50 km), hvis den rigtige bolig byder sig til

— og det geelder iseer for netop de yngre emptynesters, der har
lyst og ressourcer til at tage hul pé et nyt liv et nyt sted i landet.

Det er derfor rimeligt at antage, at hvis der rundtom i landet
fandtes flere boliger, som levede op til de kriterier, som de yng-
re og mest ressourcestaerke emptynesters eftersparger, kunne
man frigere langt flere parcelhuse, og dermed samlet set ud-
nytte den eksisterende boligmasse langt bedre.

Samtidig ma man ikke glemme mulighederne i transformation
af de huse, folk allerede bor i. For nogle vil den bedste lasning
maske ikke veere at flytte, men at fraszelge eller udleje en del af
huset. Pa den made kan man bade forblive péa et sted, man hol-
der af, og samtidig realisere nogle af de muligheder, en flytning
ellers kunne give. Savel internationale erfaringer som eksem-
plerne i denne og andre rapporter viser, at opdeling af enfami-
liehuse rummer et betydeligt potentiale for bedre udnyttelse af
den eksisterende boligmasse.

Alle ma tenke nyt
Pa denne baggrund kan vi pege pa flere forskellige mader,
hvorpa boligmarkedets akterer kan understatte boligrotation

og bedre udnyttelse af eksisterende kvadratmeter — hvis altsa
man er klar til lidt nyteenkning:

- Ejendomsudviklere og investorer kunne i hajere grad teenke
i koncepter malrettet gruppen af yngre emptynesters (eller
DINKS 2.0, om man vil). Eksemplerne i denne rapport viser
tydeligt, at det er muligt at skabe velfungerende og attraktive
boligkoncepter pa markedsvilkar, nar der leegges veegt pa
mindre boligenheder, god beliggenhed, feellesskab og gode
feellesfaciliteter. Den slags byggerier kunne man med fordel
skabe flere af, frem for mere konventionelle boliger.

- Boligselskaber kunne blive bedre til at teenke parcelhuskvar-
terernes yngre emptynesters ind i bade eksisterende og kom-
mende byggerier, eftersom det star klart ud fra undersagel-
sen, at den almene sektor ogsé er attraktiv for emptynesters
i parcelhuse. Samtidig peger undersegelsen pé et behov for
en starre indsats for fa flere (kommende) emptynesters til at
skrive sig pa venteliste til en almen bolig tilstraekkelig tidligt
i livet.

- Kommunerne kunne i hgjere grad understatte boligrotation
i parcelhuskvartererne gennem deres planlegning. Tomme
eller underudnyttede velfeerdsbygninger kunne omdannes
til boliger malrettet emptynesters. Lokal- og kommuneplaner
kunne i starre udstreekning give plads til alternative boformer
og forteetning i eksisterende parcelhuskvarterer, herunder
opdeling af eksisterende parcelhuse i flere boligenheder. Og
i forbindelse med udvikling af nye boligomrader kunne man i
langt hejere grad stille krav om, at boligerne ogsé skal appel-
lere til yngre emptynesters og deres ansker om feellesskab og
feerre kvadratmeter, frem for blot at tillade flere store parcel-
huse eller andre konventionelle boligformer.

- Alle akterer i og omkring boligmarkedet kunne gere mere
for at oplyse emptynesters om, hvilke alternative boligtilbud
til parcelhuset der findes lokalt, hvilke kvaliteter de rummer
og hvordan man kommer i betragtning til boligerne. Det kan
veere med til at afkorte beslutningsprocessen for mange og fa
flere til at flytte, far boligen "skubber” dem ud.

Nybyggeri som middel mod nybyggeri?

Igennem hele rapporten — og her i vores afsluttende bemaerk-
ninger — peger vi gentagne gange pa nybyggeri malrettet
emptynesters som en del af lesningen pa udfordringen med at
skabe bedre boligrotation i landets parcelhuskvarterer.

Det kan selvfalgelig virke paradoksalt at fremhaeve nybyggeri
som en del af lasningen, nar idéen med boligrotation netop er
at reducere nybyggeri. Men her er det vigtigt at huske en cen-
tral konklusion fra undersegelsen: Nemlig at det er muligt at
reducere den samlede efterspargsel pa nybyggede kvadratme-
ter ved at malrette nybyggeri mod emptynesters.

Et tenkt eksempelillustrerer pointen: Kan man ved at bygge
en 90 kvadratmeter stor bolig til et emptynesters-par frigare et
parcelhus pa 180 kvadratmeter til en barnefamilie, og dermed
undgé opfersel af et nyt parcelhus pa 200 kvadratmeter, har
man samlet set sparet 110 kvadratmeter nybyggeri.

Pa landsplan kan den type flyttekaeder lgbe op i rigtigt mange

kvadratmeter. Som undersagelsen viser, kunne man potentielt
frigere, hvad der svarer til cirka 5.000 parcelhuse om aret, blot
ved at lafte flyttefrekvensen hos emptynesters i parcelhuse til

samme niveau som hos andre emptynesters. Dette ville — som

neevnt indledningsvist i dette afsnit — i teorien eliminere efter-
spergslen pa nye parcelhuse helt.
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Ikke alle er har de samme muligheder

Rapporten viser tydeligt, at det store potentiale for at frigere
kvadratmeter i parcelhuskvartererne ligger i de store veekst-
centre og hos de yngre og mest ressourcesteerke emptynesters,
som kan "lokkes” ud af parcelhuset med nye og attraktive bo-
ligtilbud som rammen om en ny og spendende tilveerelse. Dem,
vi ovenfor kaldte "DINKS 2.0

Men det er samtidig vigtigt at huske, at langt fra alle emptyne-
sters passer ind i denne kategori. Der er bade de enlige og dem,
der bor langt fra de starre veekstcentre. For dem kan boligsalg
og flytning veere vanskeligt eller skonomisk ufordelagtigt,
ligesom det kan veere sveert at skabe udbuddet af alternative
boligformer lokalt.

Der ligger derfor en vaesentlig samfundsopgave i at gere et at-
traktivt seniorliv pa feerre kvadratmeter ekonomisk og praktisk
muligt ogsa for disse grupper.
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Observationer 613115151

Tabel B1. Registerbaseret analyse af parametre med betydning for emptynesters flytninger: Kolonne til venstre er
for alle emptynesters, kolonne til hajre er for emptynesters i parcelhuse. Her ses det bl.a., at kvinder i parcelhuse
oftere flytter (sammenlignet med flyttende emptynesters generelt), at flytninger falder med alderen (og seerligt for
emptynesters i parcelhuse), at lav- og hajindkomster flytter mest, mens middelindkomster flytter mindst, at store
boliger sger markant sandsynligheden for at flytte, at akademikere og hgjindkomster har mindre sandsynlighed for
at veelge parcelhus og at emptynestres i parcelhuse er de mindst mobile af alle emptynesters.

Bemeerkning: Tabellen viser Average Marginal Effects (AME) fra en multipel logitmodel for sandsynligheden for at
flytte blandt emptynesters. Kolonne (1) omfatter alle emptynesters, mens kolonne (2) er afgreenset til emptynesters
bosat i parcelhuse. Koefficienterne angiver den gennemsnitlige eendring i sandsynligheden for at flytte (i procent-
point) ved &ndringer i de forklarende variable relativt til angivne referencekategorier, alt andet lige. Alle modeller
kontrollerer for ar og indkomstgrupper. Stjerner angiver statistisk signifikans pa *10 %, **5 % og ***1 %.
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Tabel B2. Geografiske data
) @) (3 (4) . . .
Gns. Arlig Gns. Arlig Gns. &ndring i Gns. &ndring i Figur B1: Andel af emptynesters i parcelhus
lenforskel (DKK) | lenforskel (DKK) | boligareal (kvm) | boligareal (kvm) som flytter (2014-2023) rikshavn
Flyttere vs. Ikke- Flyttere fra Flyttere vs. lkke- Flyttere fra
flyttere parcelhus vs. flyttere parcelhus vs. :
Ikke-flyttere Ikke-flyttere Andelen af emp’Fy.nesters i parcelhgse der flytter
Ved flytning e T s TS fra deres enfamiliehus (gennemsnit for 2014-
= e 2k Ak g 2 Bornholm
(595) (927) (0.147) (0.157) 2023), set i forhol§ til alle emptynesters. | de _ tS
Skaeringspunkt 390,995 426,649 1170 > 059 fleste kommuner hgger flytteprocenter? melle;m .
(726) (2,149) (0.058) (0.066) 4 0g 5 %, svarende til landsgennemsnittet pa
KontroL Ar Ja Ja Ja Ja 4,5 %. | flere kommuner er flytteprocenten dog
Kontrol: Fraflytnings-kommune Ja Ja Ja Ja noget lavere (3-4 %), hvilket omfatter bade
Observations 7181421 4423344 18,546,015 9.780,258 yderkommuner i nord-, vest- og Syddanmark,

samt kommuner omkring Kebenhavn (med
den laveste i Frederiksberg Kommune pa

2,1 %). Enkelte kommuner ligger noget over
landsgennemsnittet, med Gribskov Kommune
som den hgjeste (5,3 %).

Lan- og boligarealeendringer blandt emptynesters: flyttere vs. ikke-flyttere (samlet og fra parcelhuse). Bemeerk:

* signifikant pa 10 %-niveau, ** signifikant pa 5 %-niveau, *** signifikant pa 1 %-niveau. | modeller (1) og (2) er
arlig len opgjort i 2023-priser og omfatter kun skattepligtig A-indkomst for emptynesters i beskeeftigelse. | modeller
(3) og (4) er eendringen i boligareal beregnet som forskellen mellem boligarealet far og efter flytning. Resultaterne
er estimerede koefficienter fra en linezer regressionsmodel med tovejs faste effekter (FE), der kontrollerer for &r
(2014-2023) og fraflytningskommuner. Resultaterne er baseret pa data fra Danmarks Statistiks bolig- og personre-
gistre samt forfatterens egne beregninger.

(Min: 2.1 pa Frederiksberg og
........................................................................................................................................................................................................................... maks.: 53] GribSkOV)

% af samlede emptynuester i parcelhus

Tabel B3. i kommune
Alle empty- [ Fastboendei | Flytterfra | Andelafalle | Andel af alle | Andel ikke- Andel _
nesters parcelhus parcelhus empty- empty- flyttere i flyttere fra 2 S 4 5
nesters som | nesterssom | parcelhus parcelhus
bliver fast- flytter
boende
-~ I P — v s 5 . e
2015 1813336 933341 38616 95,0 5,0 52,0 2,1
2016 P 954120 40093 95.0 5.0 518 2 Figur B2: Andel.af erpptynesters der fraflytter
parcelhus og bliver i kommunen (2014-2023)
2017 1867224 960561 44682 94,6 54 51,4 2,4
2018 1891887 963733 46910 94,5 55 50,9 25 Andelen af emptynesters i parcelhuse der flytter ‘
fra deres enfamiliehus og bliver i kommunen, :
2019 e 944396 46389 944 56 49,5 24 setiforhold til alle emptynesters. Generelt ligger Bornhotm
2020 1936954 937512 48634 94,2 58 48,4 2,5 de heje andele i yderkommunerne (+70 %, med
o) : .
2021 | 1960134 | 934834 55131 93,7 63 477 28 259 I ST eI A S, i
de mindste andele i hovedstadsomradaet (med v
2022 1979183 932696 48443 94,1 5,9 471 2.4 35,8 % i Brandby Kommune som den laveste).
2023 196317 927634 43238 94.4 5,6 471 2,2

Arlige flytninger blandt emptynesters i parcelhuse og emptynesters i andre boligtyper.
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Figur B3: Andel af emptynesters der fraflytter
parcelhus og flytter ud af kommunen (2014-2023)

Emptynesters, der flytter ud af kommunen og til en
anden kommune, som andel af alle emptynesters i
kommunen. Andelene er inddelt i kvintiler, hvor de
markeste grenne farver repreesenterer en hgj andel
af fraflyttere der krydser kommunegraensen, og de
lyseste farver en lav andel. | hovedstadsomradet
flytter en stor andel af emptynesters (mange steder
over halvdelen) til andre kommuner nar de flytter fra
parcelhuset, mens det i andre kommuner (typisk i
nord-, vest- og Midtjylland) er under en fijederdel.

(Min: 17.5 i Senderborg og
maks.: 64.2 i Brandby)

Andel af alle fraflyttere fra parcelhuse

i kommunen

26 31 39 51

Figur B4: Emptynesters efter bystarrelse af
bo- eller fraflytningsbyer (%)

Figuren viser Emptynesters’ boseetning efter
bystarrelse, fordelt pa Ikke-flyttere og Flyttere.
Det mest markante er, at bade Ikke-flyttere og
Flyttere i hej grad bor i eller flytter til mindre og
mellemstore byer. Den starste gruppe er byer
med 2.000-19.999 indbyggere, hvor 30 % af
Ikke-flyttere og 28 % af Flyttere befinder sig.
derudover ses relativt hgje andele i de helt sma
byer med under 200 indbyggere (21 % blandt
Ikke-flyttere og 23 % blandtFflyttere) samt i byer
med 200-1.999 indbyggere (20 % og 19 %). |
de starste byer falder andelene markant: kun
11 % af bade Ikke-flyttere og Flyttere bor i eller
flytter til byer med 20.000-49.999 indbyggere,
mens byer med over 50.000 indbyggere rummer
10-11 %. Hovedstadsomradet er mindst
repreesenteret med 7 % lkke flyttere og 8 %
Flyttere. Samlet peger figuren p4, at emptynesters
primeert er knyttet til mindre bysamfund ogh

i mindre grad orienterer sig mod starre byer

og hovedstadsomradet — uanset om de bliver
boende eller flytter.
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Boligen der flyttes fra og til

Tabel B4:

Fraflyttede emptynesters fra parcelhuse,
opdelt efter starrelse pa det hus de flytter
fra, og starrelse pa det hus de flytter til.
Blandt fraflyttere fra de sterste boliger
(201+ m2) flytter 11 % til en bolig p& samme
starrelse, og 12 % til en bolig pa 161-200
m2. Pa trods af dette er der dog en klar
tendens til, at beboere i de starste boliger

i langt hajere grad downsizer; 89 % finder
en mindre bolig efter flytningen, mens 48 %
af emptynesters der flytter fra en bolig pa
mindre end 80 m? bliver boende i en bolig pa
80m?, og 52 % saledes finder en starre bolig
nar de flytter. Der sker saledes en udjeevning
af boligforbruget blandt emptynesters, pa
tveers af starrelseskategorier, nar de flytter
fra enfamiliehuset — og her er en bolig pa
81-120 m? noget der er populeert pa tveers af
alle grupper.
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Fraflyttere
fra parcelhus

Areal (<80)
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Figur BS: : Tilflytning efter alder
pé bolig

Figuren viser, hvilken type bolig fraflyttere
fra parcelhuse veelger at flytte til, opdelt
efter alderen pa den bolig, de flytter fra.
De tre sojler repreesenterer fraflyttere fra
parcelhuse bygget fer 1960, i perioden
1961-1980 og efter 1981. Procenterne
angiver, hvor stor en andel af hver

gruppe der flytter til boliger i de tre
alderskategorier.
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Sociogkonomiske karakteristika ved emptynesters

Figur B6: Emptynesters der fraflytter parcelhuset hhv. 50% 50 % 529% 499 %501 %

bliver boende, fordelt efter ken (%). 471 %

Figuren viser kansfordelingen blandt emptynesters i parcelhuse. For Ikke-
flyttere — altsa de her emptynesters der bliver boende i parcelhuset —
ligger kansfordelingen helt symmetrisk, idet bade meend og kvinder udger
preecis 50 %. For Flyttere, som er emptynesters, der flytter fra parcelhuset,
ses der en tydelig forskel: 47,1 % er meend, mens 52,9 % er kvinder. Det
betyder, at en starre andel af kvinder end meaend forlader parcelhuset

i denne livsfase. Nar grupperne ses samlet, udligner forskellene sig
neesten, idet meend udger 49,9 % og kvinder 50,1 %. Figuren indikerer
hermed, at kensforskellene primeert fremkommer blandt dem, der flytter,
mens gruppen af fastboende emptynesters er helt ligeligt fordelt. Mand [ Kvinde

Ikke-flyttere Flyttere Samlet

Figur B7. Emptynesters der fraflytter parcelhuset hhv.

bliver boende, fordelt efter familietype (%). o

63 %

Figuren viser fordelingen af emptynesters i parcelhuse efter
familietype, opdelt i Ikke-flyttere (dem der bliver boende) og Flyttere
(dem der flytter). Blandt Ikke-flyttere er langt starstedelen gift eller i
partnerskab (79 %), mens kun 21 % er ugifte eller enlige. For Flyttere
endrer billedet sig markant, idet andelen af gifte/partnere falder til
63 %, mens andelen af ugifte/partnere stiger til 37 %. Det indebeerer,
at enlige emotynesters oftere flytter fra parcelhuset end dem, der
lever i et parforhold. | det samlede billede er 78 % af emptynesters
gift/partnerskab og 22 % ugift/enlig, hvilket viser, at forskellene

iseer opstar blandt dem, der veelger at flytte. Figuren peger dermed

pa en klar sammenhzng mellem familietype og boligmobilitet i
emptynesterfasen. B Ikke-flyttere I Flyttere

37 %

21 %

Gift/partnerskab Ugift/enlig

Figur B8. Emptynesters efter alder, opdelt pa flyttere
og ikke-flyttere

Figuren viser fordelingen af emptynesters i parcelhuse pa tveers af aldersgrupper
og opdelt efter, om de er lkke-flyttere eller Flyttere. Blandt Ikke-flyttere er 37 %

aldersgruppen 60-69 ar den starste med 37 %, efterfulgt af 50-59 ar (28 %) ,

og 70-79 ar (27 %), mens kun 9 % er 80 ar eller derover. For Flyttere eendrer 825 31%

aldersprofilen sig noget: Gruppen 50-59 ar fylder mest med 32 %, teet fulgt af 289%

60-69 ar (31 %) og 70-90 ar (24 %), mens ogsa her udgar 80+ den mindste 27 % .

gruppe (13 %). Dette viser, at flytteaktiviteten iseer sker blandt 50-69 arige. i)

Fraflyttere fra Gennemsnitlig Andel

parcelhuse arligt antal (%) 13 %
Alder: 50-59 14388 32

Alder: 60-69 13833 31

Alder: 70-79 10694 24

Alder: 80+ 5638 13 Alder: 50-59  Alder: 60-69  Alder: 70-79  Alder: 80+

| alt 44552 100

B Ikke-flyttere M Flyttere

79

57,1 %
54,2 %

Figur B9. Emptynesters sociogkonomiske status efter flyttere
og ikke-flyttere (%).

Figuren viser kansfordelingen blandt emptynesters i parcelhuse

efter socioskonomisk status og opdelt i Ikke-flyttere og Flyttere.
Blandt Ikke-flyttere er 44,9 % fortsat i beskeeftigelse, mens 54, 2 %
befinder sig uden for arbejdsstyrken. For Flyttere er forskellen endnu
tydeligere: kun 41, 4 % er i beskeeftigelse, mens 57,1 % star uden for
arbejdsstyrken. Det indikerer, at emptynesters uden for arbejdsstyrken
oftere flytter fra parcelhuset end dem, der stadig er i job.

09% 15%

Beskeeftiget Arbejdslas U.arb.styrken

M Ikke-flyttere WM Flyttere

Figur B10. Emptynesters efter uddannelsesniveau, fordelt pa
Flyttere og Ikke-flyttere (%)

Figuren viser fordelingen af uddannelsesniveau blandt
emptynesters i parcelhuse lkke-flyttere vs. Flyttere. Blandt
Ikke-flyttere udger personer med en erhvervsfaglig uddannelse

41,9 %, og blandt Flyttere 40,4 %, hvilket er markant hajere end 4290 9,

i den samlede befolkning (27,4 %). Derudover har 28-31 % af .

emptynesters kun grundskole som hgjeste uddannelse, mens o8 0/31 o

det tilsvarende tal i befolkningen kun er 22,9 %. Omvendt er

der feerre emptynesters med videregaende uddannelser: De 17 %

mellemlange videregdende uddannelser udger 16-17 % mod 1o

19,3 % i befolkningen, og lange videregédende uddannelser 6% 6%

ligger pa 5-6 % mod 13,5 % i befolkningen. Samlet set viser 3% 3% 4% 4% .._

figuren, at emptynesters er lavere uddannet end befolkningen - L

generelt, med en tydelig overrepraesentation af bade Grund-  Gymnasiel Erhvervs-  Kort — Mellemlang  Lang

erhvervsfaglige uddannelser og grundskolebaggrund samt en UREETCEES Ugglzz' ugglzg' ;gdeenrgé S]édeer:gé ;]édeer:gé

underrepreesentation af leengere videregaende uddannelser. uddan- uddan- uddan-
nelse nelse nelse

Bemeerk! Hele dansk befolknings uddannelsesniveau i 2024 var
opdelt: Grund (23 %), Gym (11 %), EUD (27 %), KVU (5 %),

B Ikke-flyttere M Flyttere
MVU (19 %) og VU (13 %)
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Bilag 2. Survey blandt emptynesters
der er fraflyttet enfamiliehus

Metode

Surveyen er distribueret i Wilkes svarpanel i november 2025.
Der er udvalgt respondenter som siden 2010 er fraflyttet et par-
celhus, efter at barnene ogsé var fraflyttet. 377 respondenter
har svaret pa surveyen. Svarene fra surveyen er veegtet i forhold
til repreesentativitet pa kan, aldersgrupper (4-intervaller), ud-
dannelse og beskeftigelse. Svarene pa "arsager til flytning”,
"forhold der gjorde det vanskeligt at flytte” og "den tilflyttede
bolig” er krydset med med hhv. respondenternes bopeel (re-
gion), beliggenhed (bytype), uddannelse, beskeftigelse og
indtegtsgruppe. | den felgende gennemgang er der er ikke sy-
stematisk undersegt for variationer for disse parametre, og kun
medtaget variationer som vi har vurderet, kan veere relevante
for det pageeldende spargsmal. Desuden er det statistiske
grundlag begreenset, nar de 377 svar opdeles pa fx forskellige
bytyper, indteegtsgrupper mm.

50 %

Mand [ Kvinde

Respondenters bopzl (%)

12% =~ 17%

24% s Uy 89 B 20%

28 %~

B Region Hovedstaden

B Region Midtjylland B Region Nordjylland

Region Sjeelland M Region Syddanmark

Baggrundsinfo om respondenter i survey

| det felgende vises de vaegtede baggrundsdata pa responden-
terne, og deres svar.

Der er en nogenlunde ligelig fordeling pa ken (53 % meend, 47 %
kvinder). Aldersmaessigt er 33 % af respondenterne mellem
50-50 ar, 40 % 60-69 ar, 16 % er mellem 70 og 79 &r og 12 %
er 80 ar eller derover. Geografisk er respondenterne fordelt med
28 % fra Region Syddanmark, 24 % fra Region Midtjylland, 17 %
fra Region Hovedstaden, 20 % fra Region Sjeelland og 12 %
fra Region Nordjylland. Tidsmeessigt er 41 % af respondenter-
ne fraflyttet deres enfamiliehus mellem 2020 og 2025, 42 %
mellem 2016 og 2019, mens 25 % er fraflyttet mellem 2010 og
2015. Aldersmeessigt var 43 % af respondenterne under 55 ar
da sidste barn flyttede hjemmefra, 41 % var 55-64 ar, 14 %
65-79 arog 2 % 80 ar eller eldre.

© Alder pa respondenter (n=377)

12 % “ 16 %

33 % 40 %

W 50-59 60-69 M 70-79 M 80+

Respondenters alder ved sidste barns fraflytning

2% e 43 %

14 %

[l Under 55 ar 55-644ar W 65-794ar M 80 areller zldre

Surveyspargsmal

Survey om flyttemanstre blandt beboere i enfamiliehuse, hvor
bernene er flyttet hjemmefra.

Wilke gennemfarer pa vegne af BUILD-AAU en undersagelse af
flyttemenstre blandt familier i enfamiliehuse, hvor bernene er
flyttet hjemmefra, og hvor de voksne medlemmer af familien
efterfalgende ogsa er flyttet. Vi er interesserede i, hvorfor du/ |
flyttede og hvortil du/ | flyttede, og de forskellige overvejelser,
der 4 til grund for flytningen.

Nar vi sperger til den tilflyttede bolig, er det den bolig | farst
flyttede til, da | flyttede fra den tidligere bolig efter dit/jeres
barn/barn var flyttet ud af den tidligere bolig.

Fraflytning
Beskriv kort hvorfor du/I flyttede, og hvad du/I lagde veegt pa
ved valg af ny bolig (fritekst)

Hvornar flyttede du/I fra jeres davaerende enfamiliehus (angiv
arstal)

Hvornar flyttede dit/jeres sidste barn hjemmefra? (arstal)
Hvilken alder havde du/I, da sidste barn flyttede hjemmefra?
(alder pa begge hvis | var to, eller alder pa den ene)

- <55

- 55-64 ar

- 65-79 ar

- +80

Hvor lang tid gik der, fra sidste barn flyttede hjemmefra, til du/I

selv flyttede? (antal ar)

Hvordan sa husstanden ud pa flyttetidspunktet?
- En voksen

- To voksne

- Andet

Hvilket type hus flyttede du/I fra?
Type:

- Enfamiliehus / parcelhus

- Stuehus

- Andet (angiv)

Opferelsesar:
- for 1960

- 1960-1980
- efter 1980

Hvilken starrelse havde jeres tidligere hus?
- <80m?

- 81-120 m?

- 121-160 m?

- 161-200 m?

- +200 m?

Hvilke ejerform havde huset?
- Ejerbolig

- Andelsbolig

- Almen bolig

- Andet (skriv)

Hvilken beliggenhed betegner bedst jeres tidligere hus?

- Starre by (+20.000 indbyggere)
- Forstad til starre by

- Mindre by (+3000 indb)

- Landsby (200-3.000 indb)

- Landdistrikt

- Andet (beskriv)

Hvilken kommune flyttede | fra og til?
Vi flyttede fra kommune

Vi flyttede til kommune

Uddybende svar til sp. 1. (fritekst):
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Hvilke forhold gjorde at | flyttede?

(svar pa en skala fra 1 til 5, 1=ingen betydning/ikke rele-
vant, 2= lille betydning, 3 = nogen betydning, 4 = stor be-
tydning, 5 = helt afgarende betydning)

Flyttearsager relateret til husstanden:

- Vi/jeg gik pa pension / planlagde at ga pa pension (begge
eller en af de voksne)

- Vi/jeg fik andet arbejde

- Vi/jeg mistede vores arbejde

- Vores/mine bgrn/barn flyttede hjemmefra

- Vi/jeg enskede at flytte neermere til vores bern/barn/ familie/
venner/barnebarn

- Vores/mine barn/barn pressede pa for at vi/jeg skulle flytte

- Vi blev skilt / jeg blev enlig

- Min partner dede

- Jeg fik en ny partner

- Vores/mit helbred medferte at vi/jeg enskede en anden bolig /

- Vi/jeg snskede en fremtidssikret bolig mht helbred

- Vi/jeg enskede en nye start pa tilveerelsen (uddyb hvis rele-
vant)

- Vi/jeg enskede en billigere bolig

- Anden arsagen som er ikke naevnt her — [fritekst]

Flyttearsager relateret til huset du/I flyttede fra:

- Huset var blevet for stort

- Jeg / vi magtede ikke at passe bade hus og have

- Huset var ikke ldrevenligt pa sigt (fx pa grund af indvendige
trapper)

- Huset treengte til en stor renovering

- Huset var blevet for dyrt i drift

- Vores/min indteegt eendrede sig / ville endre sig

- Vi/jeg ville gerne udnytte friveerdien i huset

- Der blev bygget attraktive seniorvenlige boliger i lokalomra-
det som vi/jeg heller ville bo i

- Der blev attraktive seniorvenlige boliger ledige i lokalomradet

- Anden arsagen som er ikke naevnt her — [fritekst]

Flyttedrsager relateret til lokalomréadet du /| flyttede fra

- Der var for langt til faciliteter og service (indkab, leege, fritid,
kultur mm.)

- Offentlig transport til faciliteter og service var blevet for be-
sveerligt

- Vi/jeg ville undga at blive afhengige af biltransport til facili-
teter og service

- Vores/mine naboer var flyttet og det gamle netveerk i lokalom-
radet var tyndet ud

- Omradet havde @ndret sig i negativ retning

- Andet (beskriv) [fritekst]

Uddybende svar til sp. 2. (fritekst):

Hvor lang tid gik der ca. fra dit/Jeres sidste barn flyttede hjem-
mefra, til du/l overvejede at flytte?

- 0-1ar

- 1-3ar

- 3-5ar

- 5-10 ar

Hvor lang tid gik der ca. fra du/l overvejede at flytte, til | beslut-
tede at | ville flytte?

- 0-1ar

- 1-3ar

- 3-54r

- 5-10 ar

Hvor lang tid gik der ca. fra du/I besluttede at | ville flytte, til
du/I flyttede?

- 0-1ar

- 1-3ar

- 3-5ar

- 5-10 ar

Var der forhold, som gjorde det vanskeligt at flytte?

(svar pa en skala fra 1 til 5, 1=ingen betydning, 2= lille betyd-

ning, 3 = nogen betydning, 4 = stor betydning, 5 = afgerende

betydning)

- Jeg/vi falte en stor tilknytning til huset og kvaliteter ved huset

- Den gamle bolig havde en god beliggenhed

- Det var vanskeligt at finde en passede bolig i lokalomradet

- Det var vanskeligt at finde en passede bolig udenfor lokalom-
radet

- Jeg/vi falte stor tilknytning til det sociale netveerk i lokalom-
radet

- Det var vanskeligt at finde en bolig der var lige sé billig som
den daverende bolig

- Det var vanskeligt at finde en bolig jeg/vi havde rad til

- Det var sveert at szlges mit/vores hus

- Jeg/vi kunne ikke overskue flytningen

- Jeg/vi var ikke villige til at ga pa kompromis med vores @n-
sker til boligtype og placering ved flytningen

- Anden arsagen som er ikke naevnt her — [fritekst]

Uddybende svar til sp. 3. (fritekst):

Boligen du/I flyttede til farste gang, efter sidste barn var flyttet
hjemmefra

Hvilken type bolig flyttede du/I til?

- Enfamiliehus

- Reekkehus

- Teet-lav bebyggelse

- Sommerhus

- Etagebolig

- Bofzellesskab

- /ldrebolig / beskyttet bolig / plejehjem
- Andet (beskriv i fritekst)

Hvilken ejerform har/havde boligen?
- Ejerbolig

- Andelsbolig

- Almen bolig

- Privat udlejningsbolig

- Andet (beskriv i fritekst)

| hvilket type omrade ligger/la boligen?
- Starre by (+20.000 indbyggere)

- Forstad til starre by

- Mindre by (+3000 indbyggere)

- Landsby (200-3.000 indbyggere)

- Landdistrikt

- Andet (beskriv i fritekst)

Hvor stor er/var boligen?
- <80m?

- 81-120 m2

- 121-160 m?

- 161-200 m?

- +200 m?

Hvor langt ligger/la den fra den tidligere bolig? (angiv ca. km)

Hvilke kvaliteter har/havde den bolig du/I flyttede til?
(svar pa en skala fra 1 til 5, 1=helt uenig, 2= lidt enig, 3 = del-
vist enig, 4 = meget enig, 5 = helt enig, 6 = ikke relevant)
- Den er eldrevenlig og fremtidssikret
- Der er falgende faciliteter

- Elevator

- Niveaufri adgang

- Plads til sundhedsudstyr (fx rollator)

- Andre zldrevenlige faciliteter i boligen
- Dereraltan
- Der er privat have
- Sterrelsen er passende

- Den er billigere end vores tidligere bolig (opgjort i manedlige

udgifter)

- Ejerformen er den rigtige

- Der er god service til drift og vedligehold

- Den er relativt ny eller nyrenoveret

- Den er miljgvenlig (fx godt isoleret, har solceller, naturlige
materialer, beeredygtighedscertificeret, godt indeklima)

- Den er arkitektonisk tiltalende

- Den ligger teet pa faciliteter og service (indkeb, leege, trans-
port mm)

- Der er et godt foreningsliv og kulturtilbud i omradet

- Den ligger teet pa natur

- Der er et godt naboskab og feellesfaciliteter

- Den ligger teet pa vores barns/barneberns/familie/venners
bopzl

- Andet (beskriv i fritekst)

Sa du/l den nye bolig som et sted | kunne blive boende resten
af livet, eller s du/I det som en midlertidig bolig?
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(svar pa en skala fra 1 til 5, 1=helt uenig, 2= lidt enig, 3 = del-

vist enig, 4 = meget enig, 5 = helt enig)

- En permanent bolig, hvor vi ikke behgvede at flytte yderligere

- En midlertidig bolig, mens vi ventede pa at finde en perma-
nent og mere passende bolig

- En midlertidig bolig som vi kunne bo i, indtil vi fik/far brug for
en egentlig eldrebolig

- Andet (beskriv)

Uddybende svar til sp. 4.: (fritekst)

Hvilke ensker havde du/I til den nye bolig?

(svar pa en skala fra 1 til 5, 1=ingen betydning/ikke relevant,

2= lille betydning, 3 = nogen betydning, 4 = stor betydning, 5 =

helt afgerende betydning)

- At den var eldrevenlig / fremtidssikret

- At der var elevator, niveaufri adgang og plads til rollator e.a.

- At der var altan eller egen have

- At starrelsen var passende

- At den var ekonomisk overkommelig i leje eller kab

- At der var mulighed for at fa boligstatte

- At der var god service til drift og vedligehold

- At den var relativt ny eller nyrenoveret

- At den skulle veere mere miljevenlig (fx godt isoleret, har sol-
celler, naturlige materialer, beeredygtighedscertificeret, godt
indeklima)

- At den var arkitektonisk tiltalende

- At den & teet pa faciliteter og service (indkab, leege, transport
mm)

- At der var et godt foreningsliv og kulturtilbud i omradet

- At den |4 teet pa natur

- At der var godt naboskab / feellesfaciliteter

- At den | teet pa vores berns/bgrnebarns/families/venners
bopzel

- Anden arsag som er ikke nzevnt her [fritekst]

Uddybende svar til sp. 5. (fritekst):

Pa hvilke punkter fik du/I gnskerne til den nye bolig opfyldt
(eller gik pa kompromis)?

(svar pa en skala fra 1 til 5, 1=fik gnsket opfyldt (gik ikke pa
kompromis), 2= fik ikke gnsket helt opfyldt (gik lidt pa kompro-
mis), 3 = fik delvist ensket opfyldt (gik noget pa kompromis), 4
= fik lidt af anske opfyldt (gik en hel del pa kompromis), 5 = fik
slet ikke ansket opfyldt (gik meget pa kompromis), 6 = var ikke
relevant

- At den var &ldrevenlig / fremtidssikret

- At der var elevator, niveaufri adgang og plads til rollator e.a.
- At der var altan eller egen have

- At starrelsen var passende

- At den var ekonomisk overkommelig i leje eller kab

- At der var mulighed for at fa boligstatte

- At der var god service til drift og vedligehold
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- At den var relativt ny eller nyrenoveret
- At den var mere miljgvenlig (fx godt isoleret, har solceller,

naturlige materialer, beeredygtighedscertificeret, godt inde-

klima)
- At den var arkitektonisk tiltalende

- At den la teet pa faciliteter og service (indkab, leege, transport

mm)

- At der var et godt foreningsliv og kulturtilbud i omradet

- At den & teet pa natur

- Atjeg/vi kunne blive i lokalomradet

- At der var godt naboskab / feellesfaciliteter

- At den & teet pa mine/vores barns/barnebarns/venners bo-
peel

- Anden arsag som er ikke navnt her — [fritekst]

- Uddybende svar til sp. 6. (fritekst):

Er du/I flyttet siden?

- AJa, jeg/vi flyttede igen i (skriv arstal)

- Adeg/vi har planer om at flytte indenfor de neermeste 1-5 ar
(seet kryds)

- ANej, jeg/vi har ikke flyttet siden (seet kryds)

- AJeg/vi har ingen planer om at flytte (seet kryds)

Uddybende svar til sp. 7. (fritekst):

Formal

Hensigten med de kvalitative interviews har veeret at nuancere
spergeskemaundersggelsen og registeranalysen med dybde-
gaende viden om de komplicerede sammenhaenge og motiv-
reekker, der tilsammen far seniorerne til at sige farvel til deres
parcelhus. Saledes fokuserede interviewene pa de temaer og
menstre, der har vist sig i registeranalysen og i spargeske-
maundersggelsen, og der vil i hgj grad fokuseres p4, hvilke fak-
torer der har veeret motiverende for beslutningen om at flytte,
og hvilke faktorer, der har talt for at blive.

Derudover vil interviewene dykke ned i den processuelle ar-
gumentation som har faet forud for flytningen. Den kvalitative
viden er vigtig, hvis vi ikke bare skal identificere potentialer

i forhold til, hvad der skal til hos kemmuner, developere og
bygherrer for at motivere seniorerne til at flytte fra deres par-
celhuse og derved saette flyttekeeder i gang, men ogsa forsta,
hvordan de skal gribes an og hvordan: Med andre ord, hvordan
kan seniorers flyttemobilitet fra de danske parcelhuse under-
stottes?

Udveelgelse

De 11 husstande er rekrutteret fra Wilke's spargepanel. Wilke
har leveret kontakter til 15 antal husstande, der har indvilget
i at lade sig interviewe, og blandt disse er der udvalgt 12 med
henblik pa at gennemfare ti.

Udveelgelsen af husstande har veeret strategisk. Survey bekreef-
tede, hvad forskningen pa omradet allerede siger, nemlig at
flyttemobilitet hos emptynesters ofte er et resultatet af eendret
livssituation (tab af partner, overgang til pensionstilveerelse,
sygdom mv.,). Vi var derfor seerligt interesseret i at undersege
frivillige flytningen, som skete uden, at der ngdvendigvis var
tydelige push-faktorer involverede. Vi har med andre ord, haft
fokus pa, hvilke motiver, dremme og overvejelser, der var invol-
veret i en frivillig flytning. Vi fravalgte derfor i forste omgang de
husstande, som havde indikeret at endring i livssituation var
hovedarsagen til deres flytning. Endelig fokuserede vi pa de
husholdninger, som var flyttet for nyligt (2022-2025), med en
formodning om, at man her vi have proces og overvejelser mest
frisk i hukommelsen.

De resterende udveelgelseskriterier var spredning i:
Geografisk spredning pa regioner

- Alder

- Ken

- Afstand mellem gammel og ny bolig

- Ejerform (ny bolig)
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Alle informanter er anonymiseret i forhold til geeldende regler
for persondatahandtering. De har alle givet samtykke til at
medvirke.

Temaer i interviews

De kvalitative interviews er baseret pa en feenomenologisk til-
gang, hvor menneskers oplevelser og erfaringer - dette tilfelde
flyttemotiver for emptynesters i parcelhuse — bringes i centrum
for analysen (Juul, 2012:65). Denne form for interviewtilgang
kaldes for livsverdensinterview. Fokus er pa erfaringer ind-
lejret i hverdagsopfattelse og hverdagspraksisser. Malet er at
indhente hverdagslivet erfaringer og holdninger, og samtidig
seette disse hverdagsbeskrivelser og betragtninger i relation til
spargsmalene som blev stillet i survey’en.

Konkret blev interviewene gennemfart efter et semi-strukture-
ret design, hvor vi afhangig af interviewsituation og informan-
tens forudgaende svar i surveyen har tilpasset spgrgsmalene
lebende i interviewsituationen (Harrits, Pedersen & Halkier
2012:149f). Overordnede tog interviewene afseet i survey’en
temaer:

Fakta om informanter og husstand

Fornavn /antal i husstand under flytning

Arstal for flytning

Fakta om gammel og ny bolig

Starrelse/Ejerform (ejer, leje, andel, almen) og type (etagelejlighed, reek-
kehus, parcelhus andet)

Flytteafstand — lokal eller langt veek, fra en bytype til en anden?

Altan eller privat have?

Manedsudgifter — billigere eller dyrere?

Andet

Har | andre boliger f.eks. sommerhus/kolonihavehus

Andre forhold som er veesentlige at fé at vide




Semi-strukturerede temaer:

1. Processen frem mod beslutning om at flytte: Overvejelser

- Hvor opstod de farste tanker om at flytte? Evt bare som idé.

- Hvornar og hvad gjorde det konkret?

- Hvor lang tid tog det fra beslutningen blev taget til du/I fandt
en bolig?

2. Hvordan fandt du/I den nye bolig

- Hvor segte du/I viden?

- Hvad kiggede du/I p4, men valgte fra?

- Hvad gjorde forskellen med denne bolig?

3. Uddybende spargsmal om boligvalg

- Indledende ansker overfor det, som du/endte med?
- Afsavn og mangler

- Nye muligheder/boligkvaliteter, som er kommet til?
- Starrelse or rumfordeling

- Beliggenhed

- Mobilitet

- Omgivelserne

- Feellesskab

4. Hvad var vanskeligt ved flytteprocessen/hvilke udfordringer

oplevede I?

- Sige farvel/minderne/hjemmet

- Lokalsamfundet (socialt netveerk)

- At blive enige om, hvad vi havde brug for?

- P@konomi / overblik over hvad koster hvad?

- Praktisk uoverskueligt at pakke et liv sammen / prioritere,
hvad man skal beholde

- Starte forfra et nyt sted

- Hvilke boliger er pd markedet?

5. Anbefalinger til andre/samfundet/lovgivning:

- Hvis man skal have flere seniorer til at flytte ud af deres hus,
hvad skal sa veere lettere:

- @konomi/banklan etc.?

- Kampagner/oplysningsinitiativer?

- Den almene sektor?

6. Hvad er en ideel seniorvenligbolig fra dit/jeres perspektiv

7. Afslutning
- Har I nogle anbefalinger eller rad, du mener, vi mangler i un-
dersegelsen?
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