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Forord

Pa Lolland star mange huse tomme pa grund af de strukturelle forhold - af-
industrialisering, erhvervsudvikling og befolkningsafvikling. Dertil kommer en
aldrende befolkning, der har boliggnsker, som ikke matcher udbuddet af bo-
liger til salg/leje. Udfordringen er séledes at skabe en bedre balance mellem
fremtidige boligudbud og &eldres boligbehov og gnsker.

Neerveerende undersggelse er ivaerksat pa baggrund af stigende udlejnings-
vanskeligheder i Nakskov-bebyggelsen Riddersborgparken. Nakskov Alme-
ne Boligselskab (NAB), der udlejer boligerne, star overfor at nedrive stgrste-
delen af bebyggelsen eller omdanne den i overensstemmelse med de bolig-
sggendes gnsker. Inden der eventuelt sker stgrre forandringer af bebyggel-
sen gennemfgres neerveerende undersggelse med henblik pa at afdeekke i
hvilket omfang, der vil veere efterspgrgsel efter boliger i en byfornyet/ om-
dannet Riddersborgpark. Det skal bemeerkes, at der ikke er udlejningsvan-
skeligheder i den del af Riddersborgparken, der udggres af reekkehuse.

SBi vil gerne takke de mange personer, der via interviews beredvilligt har
svaret pa vores spgrgsmal.

Undersggelsen er finansieret af Boligkontoret Danmark.

Projektet er udfgrt af ph.d.-studerende Rune Holst Scherg, forskningsassi-
stent Freja Friis, der har udfart interview, databehandling og rapportskrivnin-
gen. Seniorforsker Helle Ngrgaard og forskningschef Hans Thor Andersen
har bidraget med udvikling af analysedesign og rapportens opbygning.

Statens Byggeforskningsinstitut, Aalborg Universitet Kgbenhavn
By, Bolig og Ejendomme
Juni 2014

Hans Thor Andersen
Forskningschef



Rapportens hovedresultater

Boligmarkedet pa Lolland er praeget af en ringe omszetning og efterspgrgsel,
der bl.a. har resulteret i et stort og voksende antal ikke-beboede ejendom-
me. Disse praeges af ofte af forfald. Den demografiske udvikling, der bl.a.
medfgrer en stigende andel seldre, skaber en aendret boligefterspargsel i
retning af moderne, aldrevenlige boliger. Derved forsteerkes effekten af den
igangveerende nettofraflytning med et overskud af boliger pa Lolland til fglge.

Undersggelsen har til formal at kortlaegge boligansker og boligbehov hos
den Vestlollandske midaldrende og eeldre befolkningsgruppe (55+ arige)
samt vurdere efterspgrgslen efter nybyggeri af aeldrevenlige boliger pa Vest-
lolland. Dette er sket gennem dels en analyse af de nuvaerende forhold og
flyttemanstre, dels en analyse af malgruppens egne forventninger til fremti-
dige boliggnsker.

Rapportens hovedkonklusion er, at der er stor efterspargsel efter reekkehu-
se, samt at der blandt de seldre og midaldrende husejere er stor interesse
for at flytte til mindre og aeldreegnede boliger, nar den fysiske funktionsevne
nedseaettes. Interessen er primeert rettet mod raekkehuse (og gerne almene)
med bymaessig beliggenhed.

Undersggelsens datagrundlag er baseret pa 36 semistrukturerede interview
med et repraesentativt udsnit af midaldrende og aeldre beboere pa Vestlol-
land. Interviewmaterialet er suppleret med datamateriale fra en database
over alle boliger, beboere og flytninger pa Lolland 2005-2011.

De midaldrende og eeldre vestlollikkere er overvejende tilfredse med deres
nuvaerende bopael — man seetter iszer pris pa Vestlollands granne og bla her-
lighedsvaerdier og oplever generelt de eksisterende naboskabsrelationer
som gode. Et stort mindretal af de interviewede giver i midlertidig udtryk for
et aktuelt flyttegnske, og selv blandt dem der giver udtryk for gleede ved den
nuveerende bolig, er der mange, som understreger, at den nuveaerende bolig
ikke er en ideel 'sidste bolig'.

Flyttebehov og flyttegnsker haenger iseer sammen med enten aktuelle eller
forventede aldersrelaterede funktionsnedsaettelser, der vurderes at ggre
vedligeholdelse af hus og have besveerligt og bilkgrsel umuligt. Store og
gamle vedligeholdelseskraevende ejerboliger og bilafhaengighed er forhold,
som vurderes at veere eller blive problematiske i alderdommen for mange.
Hertil kommer, at i mange parcelhuse fra 1960’erne og 1970’erne er varme-
udgiften den stgrste lgbende udgift, samt at stagrre energirenoveringer vil
vaere vanskelige at finansiere.

Undersggelsen viser meget entydigt, at der er et stort gnske om at flytte i en
mindre (2¥2-3 veer.) etplansboliger, gerne raekkehuse, dvs. teet-lav byggeri.
Der er ogsa tydelige praeferencer for en lejebolig, iseer almene boliger. Regi-
sterdata bekreefter entydigt disse boligpraeferencer blandt de flyttende seldre
pa Lolland: De aldre sgger mod de almene boliger og iseer raekkehusene.
Et forhold som saerskilt fremhaeves ved almene boliger (isser af kvinderne) er
mulighederne for semiorganiserede feellesaktiviteter.



Det almene raekkehus fremhaeves som en ideel bolig for seldre, fordi den for
det farste tilbyder vedligeholdelsesfrihed og giver mulighed for en lille have,
som naesten alle de interviewede saetter stor pris pa.

Der er overvejende ogsa et gnske om at bo mere byneert. Dette er iszer tyde-
ligt blandt de beboere, der ikke i forvejen bor teet pa Nakskov. Generelt er
der en meget stor stedstilknytning blandt de aldre, som bl.a. giver sig til ud-
tryk i forbehold overfor at flytte til en anden egn/ en anden del af Vestlolland.

Analysen af boligudbuddet i Lolland og Nakskov viser, at der (i modsaetning
til det generelle billede) er meget f& tomme raekkehuse - isaer almene raek-
kehuse i Nakskov. Beboersammensaetningen i denne boligtype svarer sam-
let set faktisk godt til de aeldres gnsker om en blandet beboersammensaet-
ning, hvor eeldreboliger blandes med f.eks. boliger til bgrnefamilier m.m.

For midaldrende og eeldre pa Vestlolland er oplevelsen af ikke at kunne fa
solgt sin aktuelle bolig til en acceptabel pris en tydelig barriere for flytninger
til en nyere og mere eeldrevenlig bolig. Mange af respondenterne med ejer-
bolig gav udtryk for, at netop dette forhold forhindrede dem i at flytte til en
mindre, mere hensigtsmaessig bolig.

Den seerskilte analyse af bolig- og beboerudviklingen i Riddersborgparken
viser, at der bade er en overrepraesentation af tomme boliger og en meget
skaev sociogkonomisk beboersammenseaetning i etagebyggeriet, hvorimod
reekkehusene i langt mindre grad adskilte sig fra det gvrige Nakskov/Lolland.

De &ldre og midaldrende vil i absolutte tal vaere en voksende gruppe i de
kommende &r: Der er med andre ord tale om en voksende gruppe, der po-
tentielt vil efterspgrge moderne boliger med byneer lokalisering og udendgrs
opholdsarealer, men uden vedligeholdelsesforpligtelse: Almene raeekkehuse i
et plan naer Nakskovs centrum er et godt bud pa denne efterspgargsel.



Indledning

Baggrund

Boligmarkedet p& Lolland er praeget af meget begraenset omseetning og ef-
terspgrgsel, der dels afstedkommer lange liggetider hos ejendomsmeegler-
ne, dels har resulteret i et stort og voksende antal ikke-beboede ejendomme,
der potentielt trues af forfald. Ud fra den naerveerende kortlsegning, kan det
konstateres, at der i 2010 var godt 3.000 tomme boliger i Lolland kommune.
Det svarer til knap 12 pct. af alle boliger pa Lolland, hvilket ma betegnes
som mange." Antalsmaessigt er der iseer mange en-families ejerboliger der
star tomme, og relativt set er det iseer gruppen af de 'ukurante’ boliger dvs.
sma boliger uden kgkken, der star tomme. Men ogsa relativt mange etage-
boliger star tomme.?

Arsagerne til de tomme boliger skal bl.a. findes i de strukturelle forhold — af-
industrialisering, erhvervsudvikling og befolkningsafvikling — der er med til at
skabe en ubalance mellem boligudbud og boligefterspgrgsel. Denne ubalan-
ce forventes at tiltage pa grund af den demografiske udvikling; iseer den
voksende aldrebefolkning, som antages at ville efterspgrge tidssvarende,
eeldreegnede boliger med let tilgang til kommunal og privat service.

Udfordringen er séledes at skabe en bedre balance mellem fremtidige bolig-
udbud og &eldres boligbehov og gnsker. Samtidig med at det anses for at
veere ngdvendigt at nedrive og reducere antallet af boliger, er der paradok-
salt et tilsyneladende behov for at bygge og opfare 'de rigtige’ boliger der
imgdekommer den forventede fremtidige efterspargsel. Formalet med denne
undersggelse er at skabe et videngrundlag, der kan bidrage til en mere
fremtidssikker udvikling af boligmarkedet.

Undersggelsen er iveerksat pa baggrund af stigende udlejningsvanskelighe-
der i Nakskov-bebyggelsen Riddersborgparken. Det Almene Boligselskab
(NAB), der udlejer boligerne, star overfor at nedrive starstedelen af bebyg-
gelsen eller omdanne den i overensstemmelse med de boligsggendes gn-
sker. Inden der eventuelt sker stgrre forandringer af bebyggelsen gennemfg-
res nzerveerende undersggelse med henblik pa at afdaekke i hvilket omfang,
der vil veere efterspargsel efter boliger i en byfornyet/ omdannet Ridders-
borgpark. Det skal bemeerkes, at der ikke er udlejningsvanskeligheder i den
del af Riddersborgparken, der udggres af reekkehuse.

Formal

Der gennemfgres derfor en analyse bestdende af to dele; dels en register-
del, dels en interviewdel. Formalet med den kvalitative interviewundersggel-
se er at klarleegge den midaldrende og eeldre befolknings gnsker og forvent-

! | en landsdaekkende analyse af tomme holiger blev det i forhold til gruppen af tomme enfamiliehuse
fundet, at Lolland kommune havde sjette flest tomme boliger i Danmark (set i forhold til den gamle
kommuneinddeling) og i perioden 1982-2010 havde den tiende starste stigning i tomme boliger med
4,03 pct. (jf. Jens F. L. Sgrensen: Boligmarkedet i de danske yderkommuner, Overordnede udviklings-
tendenser, Center for Landdistriktsforskning, Syddansk Universitet, 2012)

% En mere udfarlig analyse af karakteristikken af de tomme boliger findes i Bilag 2: Supplerende analy-
ser og tabeller til sidst i rapporten.



ninger til dens fremtidige boligforhold. For at pege pa nogle tendenser og
tematikker i vestlollikkernes fremtidige flyttemgnstre anvendes interviewene
til at afdaekke de eeldres nuvaerende boligsituation samt deres behov og gn-
sker til deres fremtidige bolig.

Registeranalysen har til formal at foretage en detaljeret analyse af flytte-
strammene til og fra Lolland kommune, Nakskov og Riddersborgparken.
Herved frembringes et opdateret grundlag for vurdering af de nyeste flytte-
beveaegelser, herunder for de aldre borgeres vedkommende.



Metodisk tilgang

Den kvalitative dataindsamling

Den kvalitative del af undersggelsen er baseret p& 36 semistrukturerede in-
terview med midaldrende og zeldre beboere pa Vestlolland. Interviewene har
overordnet sat fokus pa vestlollikkernes aktuelle boligbehov og gnsker til de-
res fremtidige bolig. Den semistrukturerede form har gjort det muligt at bely-
se nogle pa forhand udpegede tematikker, men samtidig abnet op for nye
tematikker, som har haft en vigtig betydning for respondentens nuvaerende
og kommende boligsituation. Undervejs i interviewene, har der saledes vee-
ret plads til at spgrge uddybende til interviewpersonernes udsagn, veerdier
og forteellinger om henholdsvis nuveerende boligform og fremtidige boligvalg.
Hovedparten af interviewene har derfor faet karakter af en uformel samtale,
der abner op for mere fglsomme fortzellinger vedrgrende respondentens
livssituation og vaerdigrundlag i relation til bosaetning. Til trods forsgget pa at
udforme ikke-farvede og ledende spargsmal, skal det understreges at re-
spondenternes svar og udsagn altid er pavirkede af den kontekstuelle virke-
lighed og den konkrete interviewsituation.

Tematikker

Samtlige interview har vaeret bygget op omkring nogle gennemgaende em-
ner/tematikker. Interviewene indledes med en raekke baggrundsspgrgsmal
vedrgrende interviewpersonens bopeel, alder, uddannelse, beskeeftigelse,
nuvaerende indkomstniveau, hustandens stgrrelse mv. Disse informationer
anvendes dels til en karakteristik af respondenterne, dels til vurdering af un-
dersggelsens repraesentativitet. Herefter indkredses respondenternes bolig-
karriere og tilknytning til Lolland samt deres vurdering (fordele og ulemper)
af nuveerende boligform og boligomrade. Efterfglgende introduceres det
egentlige hovedtema vedrgrende flytteovervejelser og fremtidige boligan-
sker, herunder uddybende spgrgsmal vedrerende boligens beliggenhed, ad-
gang til offentlig transport, service og indkgbsmuligheder, naermiljg og ude-
arealer, krav til naboskab og sociale aktiviteter, boligens fysiske indretning,
preeferencer i forhold til seldre eller nybyggeri mv. | den forbindelse blev
fremvist fotos af seks forskellige boligtyper, hvilke gav respondenten mulig-
hed for at beskrive, uddybe og begrunde preeferencer og boligvalg (ingen af
billederne stammer fra Lolland). Som et seerskilt tema blev spurgt om re-
spondentens holdning til miljg- og klimavenligt byggeri samt betalingsvillig-
heden i forhold til at flytte ind i en bolig med hgj energirigtig standard.

Hovedfokus for interviewguiden blev eendret i tilfselde af, at respondenten
var fuldt tilfreds med sin nuveaerende bolig og derfor ikke havde flytteoverve-
jelser. | disse tilfeelde prioriteredes spgrgsmal vedrgrende gleeden og kvalite-
terne ved at bo i den nuveerende bolig, mens fokus pa fremtidige bolighehov
og boliggnsker kun blev bergrt i begreenset omfang. Nedprioriteringen af det
ellers generelle hovedfokus, skete typisk ved interview af seldre personer
(75+ é&r), der allerede boede i seldrevenlige etplansboliger med egen have,
som generelt viste sig at veere langt den mest foretrukne og attraktive bolig-
form iblandt de interviewede.
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Udveelgelse og rekruttering af respondenter

For at sikre en geografisk spredning i empirien, blev Vestlolland inddelt i tre
zoner: Nakskov by, Nakskov omegn og det gvrige Vestlolland (se kortet ne-
denfor til venstre). | rekrutteringsforlgbet blev der derfor lagt veegt pa re-
spondenternes nuveerende bopaelsadresse, saledes at alle tre zoner fik lige-
lig repreesentation i datamaterialet. Det er lykkedes at n& kriteriet om at re-
kruttere 1/3 respondenter indenfor hver zone. Kortet nedenfor til hgjre viser
den geografiske fordeling af respondenterne.

s
¢ AN
- : *
' ?'

Figur 1. Zoneinddelingen af Vestlolland og fordeling af respondenterne i zonerne.

Rekrutteringen af respondenter har fundet sted péa falgende forskellige ma-
der: direkte kontakt pa bopeel, rekruttering pa gaden/i bymiljget, henvendel-
se til biblioteksbrugere pa Nakskov bibliotek og ikke mindst via telefonhen-
vendelser. De to sidste kontaktformer viste sig at veere de mest udbytterige
og succesfulde. Der er seerligt blevet gjort brug af den telefoniske kontakt-
form, dersom denne dels kunne garantere den geografiske spredning ud fra
adresser i den lokale telefonbog. Empiriindsamlingen er foretaget i marts og
april maned 2012 og har konkret fundet sted pa forskellige lokaliteter sisom
Nakskov bibliotek, café i Nakskov, pa respondentens specifikke bopael og
gennem telefonsamtaler. Interviewene har en varighed pa mellem 25-45
min. og er optaget p& diktafon. Af begreensede tidsmaessige arsager, er ikke
brugt tid pa at transskribere de 36 interview, hvorfor citaterne ikke er fuld-
komne ordrette. Det er tilstraebt at rekonstruere szetningerne sa ngjagtig
som muligt. | den sammenhaeng har beslutningen om at deltage to inter-
viewere ved samtlige interview (bortset fra telefonsamtalerne) vist sig at vee-
re en fordel.

Beskrivelse af interviewpersoner

| sammenligning med registeranalysen (p34), udgar de 36 interviewpersoner
- og deres vidt forskellige baggrunde, sociogkonomisk status, bopaelsomra-
de mv. — en nogenlunde repraesentativ udsnit af den midaldrende og seldre
del af befolkningen pa Vestlolland. Den kvalitative temaanalyse bidrager
med viden om midaldrende og aeldres nuveerende boligsituation samt ikke
mindst deres overvejelser og gnsker forbundet med deres fremtidige bolig.
Gennem interviewene tegner der sig nogle klare forestillinger om den attrak-
tive eeldrebolig og hvordan denne skal danne rammen for (at udfolde) det
gode eeldre liv.

Alder

Malgruppen for undersggelsen er midaldrende og aeldre i 50+ alderen. Alder
— og til dels bosted — har derfor spillet en afggrende betydning i rekrutte-
ringsforlgbet. Undervejs i empiriindsamlingen blev det besluttet ogsa at re-
kruttere 75+ segmentet, eftersom den (endnu) eeldre mélgruppe bedre kun-



ne forholde sig til deres alders indvirkning pa boligvalg og bolighehov. De
forskellige aldersgrupper har gjort det muligt at identificere aldersbetingede
behov i relation til boligvalg og boligpreeferencer. Inddragelsen af det aeldre
75+ segment, har resulteret i en gennemsnitalder blandt respondenterne pa
62,5 ar.

Kan

Der er blevet interviewet flere kvinder end maend, hvorfor undersggelsen i
hgjere grad afspejler kvindelige boligbehov og boliggnsker. Overrepraesen-
tationen af kvinder skyldes, at de var mere villige til at deltage i interview
samt udviste en starre fleksibilitet i forhold til at fastleegge en fremtidig inter-
viewaftale. Den ulige kgnsfordeling kommer klarest til udtryk, hvis man skel-
ner mellem interview foretaget med maend alene (ikke ngdvendigvis alene-
boende), interview med kvinder alene og interview med aegtepar. Mens 55
pct. af interviewene er foretaget udelukkende med kvinder, er andelen af
mandlige respondenter kun 20 pct. De sidste 25 pct. af interviewene er gen-
nemfgrt med aegtepar.

For at skeerpe den mandlige repraesentativitet blev spgrgsmalene i aegtepar-
interviewene som udgangspunkt rettet mod husbonden, hvilket reelt betyder
at det mandlige kan principielt er repraesenteret i 45 pct. af samtlige inter-
view. Selvom dette formentlig har en udlignende effekt, skal det dog pape-
ges at hustruen blev opfordret til at byde ind, safremt hun var af en anden
mening. Endvidere skal det papeges at det i flere af aegtepar-interviewene
viste sig at veere sveert at adskille parrenes individuelle gnsker, da de i deres
interaktion pavirkede hinandens mening/holdning. Flere interview anskuelig-
gjorde nogle interessante kansmaessige forskelle knyttet til boligbehov. Ek-
sempelvis gav kvinderne i hgjere grad udtryk for et stgrre behov for at indga
i sociale feellesaktiviteter med andre beboere. Flere hustruer tilkkendegav at
de var langt mere sociale end deres segtefaelder. Yderligere tilkendegav flere
kvinder et gnske om alternative og kollektive boformer, heriblandt idéen om
at bo i et sakaldt 'oldekolle’. En kvinde i 50+ fortaeller: "Jeg har lsenge gaet
og drgmt om at bo i noget mere kollektivt — enten pa en nedlagt skole eller
stor murermesterbolig.” (Kvinde, 52 ar, skoleleerer).

Socialgruppe/indkomstniveau

Omtrent 70 pct. af alle respondenter har en manedlig bruttoindkomst pa un-
der 20.000 kr. og kan dermed placeres indenfor det laveste indkomstniveau.
Hovedparten af disse er pensionister, fartidspensionister eller efterlgnnere,
mens der er et par enkelte der arbejder som sosu-assistenter eller har et
deltidsarbejde. De gvrige (30 pct.) er i beskeeftigelse indenfor henholdsvis
det offentlige og private: Flere arbejder som skolelaerere og kontorassisten-
ter, mens andre er selvsteendige (seerligt indenfor byggeindustrien). 22 pct.
har en manedlig indkomst pa mellem 20.000 - 30.000 kr., mens 5 pct. tiener
over 40.000 kr. om méaneden.

Husstandsstarrelse, alder og indkomst

Som det ses i tabel 1 bor stgrstedelen af respondenter (72pct.) i en hus-
stand med minimum 2 personer. Denne gruppe er i sammenligning med de
respondenter der bor alene (28pct.) kendetegnet ved at veere yngre og have
en hgjere indkomst (jf. tabelnote: kilde: respondentdata

tabel 2). Nedenstaende tabeller viser 'aleneboendes’ hgjere gennemsnitsal-
der samt at hovedparten (90 pct. af de aleneboende) modtager offentlige
overfgrselsindkomster.
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Tabel 1. Sammenhangen mellem husstandsstarrelse og gennemsnitsalder for respondenterne

Husstandsstarrelse Husstandsstgarrelse Gennemsnitsalder
(personer) (i pet.) (&)

1 28 69

2 58 61

>2 14 52

Tabelnote: Kilde: Respondentdata

Tabel 2. Sammenhangen mellem indkomst og gennemsnitsalder for respondenterne

Indkomst (kr.) Gennemsnitsalder (ar)
<20.000 64
20.000 - 30.000 56
>30.000 62

Tabelnote: Kilde: Respondentdata

Udover en tydelig sammenhaeng mellem respondentens alder, husstands-
starrelse og indkomst, er der endvidere en sammenhaang mellem hus-
standsstarrelse og boligform. Stort set alle husstande p& 2 personer eller fle-
re bor i ejerboliger. 96 pct. af de respondenter, der bor sammen med en seg-
tefeelde og/eller bgrn (denne andel udgar 72 pct. af samtlige respondenter),
ejer saledes deres bolig jf. ovenstaende tabel.

28 pct. af respondenterne bor alene. | sammenligning med de starre hus-
stande bor en langt starre andel af denne gruppe (70 pct.) til leje. Blandt
gruppen af 'lejere’ (med undtagelse af én) udtrykkes stor tilfredshed med
denne boligform. Blandt denne gruppe bor flere i seldreegnede taet/lavt byg-
geri.

Boligform og boligkarriere

Langt starstedelen af interviewpersoner (78 pct.) bor i ejerboliger (henholds-
vis murermestervilla, parcelhuse eller nedlagte landbrugsejendomme) og har
generelt et relativt stort bolig- samt udendgrs areal. Generelt set har bolig-
ejerne boet i deres nuvaerende hus gennem en laengere arreekke. | gruppen
af boligejere, er der dog selvsagt en forskel pa boligkarrieren blandt hen-
holdsvis de indfadte lollikkere og tilflytterne. De indfgdte har i gennemsnit
boet 28,5 ar i deres nuvaerende bolig og har stort set alle sammen betalt 1a-
nene i huset ud. | modsaetning hertil har tilflytterne gennemsnitligt boet godt
11 ar i deres nuveerende bolig og afdrager stadig deres boliglan.

Overordnet er de vestlollikernes boligkarriere let at redeggre for da de har
boet i samme bolig gennem en forholdsmeessigt lang arreekke. Dette betyder
at flyttebeveegelserne er relativt begraensede. Lollikkernes trofasthed/ loyali-
tet overfor deres nuvaerende bolig har betydet at de lgbende har investeret i
deres ejendomme. Flere respondenter beskriver eksempelvis hvordan de
gennem arene lgbende har renoveret og vedligeholdt deres bolig. Denne lg-
bende investering italersaettes bade som noget henholdsvist positivt som
negativt, afheengigt af respondenternes tilfredshed med deres nuvaerende
boligsituation, se p16ff.

Et repraesentativt udsnit

For at vurdere repreesentativiteten af interviewpersonerne i forhold til den lol-
landske befolkning, har vi valgt at se pA sammensaetningen af responden-
terne i forhold til den lollandske befolkning pa falgende karakteristika: kan,
alder, socialgruppe, herkomst, familietype, deres bolighustype og boligens
ejerform. Samlet set viser repraesentativitetsanalysen viser at de interviewe-
de langt overvejende udggr et repraesentativt udsnit af den lollandske be-



folkning over 50 &r. P& naesten samtlige malte parametre er der ikke signifi-
kante forskelle mellem de interviewede og den lollandske befolkning: Re-
spondenternes besvarelser kan derfor antages at veere repraesentative for
den lollandske befolkning over 50 ar.

| repreesentativitetsanalysen har vi sammenlignet respondenterne med alle
beboere (50+ &r) i Lolland kommune i 2011.° Repraesentativiteten er belyst
ved en statiske analyse af om eventuelle forskelle mellem de to grupper er
statistik signifikante (a = 0,05). Hvis forskellene mellem adspurgte og befolk-
ningen ikke er statistik signifikant (p > 0,05) betyder det, at man ikke med
sikkerhed kan sige, at de to grupper er forskellige, og derfor kan det ikke af-
vises, at de to grupper er ens.’

| forhold til de grundlaeggende demografiske karakteristika af respondenter-
ne fremgar det af tabel 3, at der er flere kvinder blandt de interviewede end i
befolkningen som helhed (15 pct. point starre), men forskellen er dog ikke
signifikant. Mht. aldersfordelingen af respondenter ses for det fgrste, at gen-
nemsnitalderen er lavere blandt de interviewede end for befolkningen og det
ses, at der er flere adspurgte i den 'yngre’ aldersgruppe (50-63 ar), idet der
er 13 pct. point flere mellem 50-63 &r blandt respondenterne end i den lol-
landske befolkning og forskellen er neesten statistik signifikant.

Bade i forhold til familietype, socialgruppe og herkomst er forskellene mel-
lem de interviewede og den gvrige befolkningen sa sma, at de er langt fra
statistik signifikante.

Hvis der ses pa respondenternes boligforhold har vi sammenlignet respon-
denternes hustype i forhold til den lollandske befolkning. Det ses her at der
blandt de interviewede er langt flere der bor i parcelhus/stuehus til landejen-
dom end i den sammenlignelige befolkningen og forskellen er statistik signi-
fikant.® Ejerformen blandt de interviewede passer bedre til befolkningen som
helhed, selvom der er flere af de adspurgte der bor i en-families ejerboliger
end gennemsnitligt, forskellene er dog ikke signifikante.

Samlet set er det kun i forhold til hustype, at man med sikkerhed kan sige, at
der er statistik forskel mellem de interviewede og den sammenlignelige be-
folkning i Lolland. Mht. til alder og ken er der ogsa forskelle som naesten er
statistik signifikante. Pa alle andre testede variable var forskellene sma og
ikke statistik signifikante.®

3 analysen af repraesentativiteten af respondenter skal der tages hgjde for, at vi i samplingen alene re-
krutterede fra Vestlolland og oversamplede fra de vestlollandske yderomréderne, hvorfor sammenlig-
ningen med hele befolkningen i Lolland kommune strengt taget ikke er helt korrekt. Den stratificerede
samplingsstrategi blev dog valgt fordi vi valgte at belyse betydningen af at bo byneert (i Nakskov; teet pa
byen og i landomréader veek fra byen) selvom det skete pa bekostning af et geografisk repraesentativt
udsnit.

“pa grund af det forholdsvis lave antal respondenter har den statistik analyse af repraesentativiteten
pékreevet en omkategorisering af nogle variable. De nye variable kan ses i bilag XX. Der er kart en
reekke uni-dimensionelle test. Den statistiske test der er anvendt i analysen er y? test for uafhaengighed
mellem kategoriske variable. For aldersgrupperne er anvendt Gamma statistikken da den bedre indfan-
ger ordinale variable. For herkomst er anvendt Fisher's exact da over 20 pct. af celler har en forventet
veerdi lavere end 5.

® Dette haenger sandsynligvis haange sammen med den stratificerede geografiske undersampling af re-
spondenter i byomréader (Nakskov).

® Dette behaver dog ikke (kun) anskues som et problem for undersggerslen. Der kunne séledes veere
en starre interesse for de 'yngre’ eeldres bolig@nsker og —behov, da det er den gruppe som om 10-15 &r
skal tilflytte evt. ny-opfarte boliger. Det har endvidere iseer veeret interessant at afdaekke de barrier der
er blandt beboere af enfamiliehuse i forhold til at bor teettere og mere bynaert. | forhold til kvinderne kan
det kort bemaerkes, at da de udgar en meget hgj andel af de meget gamle (66 pct. af gruppen 85+ &r)
er det dem som alt andet lige kommer til at bo leengst i 'den sidste bolig'.



Tabel 3. Sammenszetning (i pct.) af respondentgruppen set i forhold til beboere i Lolland kommune af
gruppen 50+ &r i 2011 samt markering af signifikante forskelle mellem grupperne.

Sample Lolland kommune  Forskel i forhold til kom-
munen (i pct. point)?

Kgn p=0,068
Kvinder 66 51,5 -15
Meend 33 48,5 15
Overrepreaesentation
Alder
Gennemsnitsalder 62,5 65,7 -3,2
Aldersgrupper p=0,053
50-64 64 51,0 13
65-74 25 28,0 -3
75-84 11 15,2 -4
85+ 0 58 -6
Familietype p=0,550
Enlig uden barn 28 34,2 -6
Enlig med bgrn 0 2,7 -3
Par uden bgrn 58 48,7 10
Par med bgrn 14 14,3 0
Socialgruppe p=0,698
Folkepensionister og efterlan 42 48,3 -7
Fartidspension 14 10,8 3
Uden arbejde i gvrigt 0 38 -4
Arbejdslase 3 1,4 1
Studerende 0 0,2 0
Beskaeftigede 42 35,5 6
Herkomst p=0,639
Dansk 100 96,4 4
Indvandrere 0 35 -3
Efterkommere 0 0,1 0
Hustype p=0,039
Parcelhus/stuehus
til landejendom 89 69,9 19
Reekkehus 8 15,4 -7
Etagebolig 3 13,1 -10
Anden hustype 0 1,7 2
Ejerform p=0,371
Ejerboliger i enfamilieshuse 75 70,7 7
Ejerlejligheder 0 11 -1
Andel 0 2,5 -2
Almene 11 13,8 -3
Priv.udl. 11 11,0 0
Ikke selvstaendige boliger 0 0,2 0
Udefineret 0 0,8 -1

" Forskellen er beregnet pa ikke afrundede veerdier.



Registeranalysen

Registeranalyse er gennemfart ved hjeelp af SBi's database pa Danmarks
Statistiks forskermaskine, som indeholder data om hele befolkningen og
dens boliger en del ar tilbage i tiden. Den oprindelige database indeholdt
dog kun data frem til 2008, hvorfor den er blevet opdateret med data fra
2009-2011.°

Ved hjeelp af databasen er gennemfgrt fglgende dataanalyser:

1

Hvad er omfanget af tomme boliger i Lolland - med szerlig fokus pa tom-
me almene raekkehuse?

Hvem bor i Riddersborgparken i hhv. reekkehuse og etageboliger, hvem
flytter ind i dem og hvor kommer de fra?

Hvad er omfanget og karakteren af nyere reekkehuse (opfart efter 1970) i
Nakskov?, hvem bor i dem?, hvem flytter ind i dem? og hvor kommer de
fra?

| hvor stort omfang flytter eeldre fra det gvrige Lolland til Nakskov?, hvilke
boliger bosaetter de sig i? og hvorledes afhaenger dette bl.a. sammen
med alder, om det er par/enlige, af indkomst m.m.?

8 En mere udfarlig beskrivelse af registerdata herunder de anvendte variable findes i Bilag 2: Supple-
rende analyser og tabeller.
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Stedstilknytning og tilhgrsforhold

Boligform og tilhegr

Der er klart en tendens til at der blandt de par, som har lagt en masse ’kraef-
ter’ i deres bolig (selvbyg, renovation mv.), er et hab og en forestilling om at
kunne blive boende i eksisterende ejerbolig. Flere udtrykker gnske om at
kunne "stille treeskoene’ eller blive baret ud med fgdderne farst’. Pa den an-
den side er der en udbredt erkendelse af at vedligeholdelsesforpligtigelserne
ikke blive lettere med alderen, hvorfor flere medgiver en sandsynlighed for at
flyttebehovet vil stige, sdfremt de en dag skal sta for vedligeholdelsesbyrden
alene. Blandt de respondenter der bor i lejerbolig, forefindes saerlig stor til-
fredshed hos dem der allerede bor i seldrevenlige boliger.

Steerk stedstilknytning

Langt starstedelen af interviewpersonerne (69 pct.) er fadt og opvokset pa
Lolland. Samtlige indfadte lollikkere tilkendegiver en steerk stedstilknytning til
Nakskovsomradet og et stort socialt netveerk. Overordnet beretter lollikkerne
seerdeles positivt om stedets kvaliteter, de lokaler potentialer og grenne/bla
herlighedsveerdier. Flere forteeller stolt om landbrugsindustriens velmagts-
dage, hvor deres foreeldre hgstede frugterne fra Lollands frugtbare jorde.
Forteellingen om 'de lykkelige gamle dage’ ender med den sgrgelige beret-
ning om nedlukningen af henholdsvis skibsveerftet og vindmglleproduktio-
nen, den efterfglgende arbejdslgshed og de sidste ars afvikling og fraflytning
fra landomraderne. Samtlige indfadte vestlollikkere har saledes en staerk
stedstilknytning og tilhgrsforhold og kunne ikke dramme om at fraflytte deres
hjemstavn.

Stedsbundne sociale netveerk

Som ovenfor angivet, har 69 pct. af respondenterne boet hele deres liv pa
Lolland. Familie, venner og bekendte bor i neeromradet og interviewperso-
nerne beskriver deres sociale netvaerk og relationer, som altafgagrende for
deres tilknytning til Vestlolland. Nogle forteeller sdgar hvordan deres forzeldre
og bedsteforzeldre er vokset op i nabolandsbyen eller pa den neermest bon-
degard. Udover familie og venner, deltager flere aktivt i det lokale forenings-
liv. Et aegtepar forteeller begejstret om deres keempe kontaktnetveaerk og
veerdien ved at have deres foreeldre boende teet pad. Selvsamme aegtepar
beretter om deres kendskab til nseromradet og engagement i det righoldige
foreningsliv: "Vi er begge enormt aktive i de lokale netveerk: Pensionistfor-
eningen, sejlklubben, vandveerks-foreningen, RT (round table), badminton-
klubben (...) her er utrolige mange sociale foreninger og netveerk hernede”
(Mand, 61 ar, laege). Tilsvarende fortzeller en anden: "Jeg bliver her i Nak-
skov pa grund af mit netveerk og tilher. Jeg er besggsven, arbejder frivilligt i
et lokalt netvaerk i Lolland kommune for socialt svage familier, gar til vand-
gymnastik, korsang og hjeelper til i Rede Kors pa tre forskellige mader.”
(Kvinde, 68 ar, pensionist).



Smuk natur, ro og plads

Et gennemgaende tema i empirien er betoningen af Lollands bla og grenne
herlighedsveerdier. Stort set samtlige respondenter fremhaever Lollands na-
tur, lyset, luften, udelivet og pladsen, som stedets enestaende potentiale. De
naturskgnne omraders store betydning for tilhgrsforholdet fremgar tydeligt af
falgende citater: "Ja, det er vigtigt for os at have fri natur omkring bolig og
veere omgivet af ro. Vi har 30 meter, s& er vi ude i naturen og omgivet af lys,
luft og en smuk udsigt. Det er super skgnt og altafggrende.” (Mand, 61,
pressefotograf). Hertil fremheaeves gentagne gange 'fred og ro’ af afggrende
betydning for stedstilhgrsfalelse og livskvalitet, som der udtales: "Her er fred
og ro. Stilheden pé landet, strand og skov ved siden af, fuglelivet. Naturlivet
er specielt skent i modsaetning til bylivet.” (Kvinde, 49 ar, sosu-assistent). |
forleengelse heraf, forteeller flere respondenter om en seerlig lollands-
mentalitet, kendetegnet ved en ’hilsen-pa-en-anden’, et roligere tempo og en
mere afslappet tilgang til livet, som én af respondenterne forteeller: "Jeg har
altid veeret glad for at bo pa Lolland, seerligt for mentaliteten. den rolige, af-
slappende holdning til livet. Tid og overskud til at nyde livet og ikke fare der-
udaf. Tid til hinanden. ” (Kvinde, 57 ar, skolelzerer). Fglelsen af en unik lollik-
ker-mentalitet, fremgar endvidere af fglgende: "Ja, jeg er glad for at bo her
pa Lolland. Seerligt glad for samveersformen, vi kommer hinanden meget
ved. Lolland er kendetegnet ved et anderledes folkefaerd, hvor vi ikke finder
os i tingene. Vi er aerlige, reelle og kan stole pa hinanden, fgler jeg.” (Kvinde,
60 ar, kontorassistent).

Tilflytternes 'naturlige’ tiltraekning

De fa respondenter der beskriver deres tilknytning til Vestlolland som svag
eller medium er tilflyttere. Empirien viser tydeligt hvordan tilflytterne hverken
har samme sociale netveerk i lokalomradet eller samme perception omkring
stedets historiske og kulturelle potentialer. Til gengeeld lasegger denne gruppe
af respondenter i saerlig grad veegt pa de lollandske herlighedsvaerdier, land-
lige kvaliteter, som star i modsaetning til det urbane liv, som en tilflytter for-
teeller: "Jeg saetter stor pris pa fred og ro og har ikke behov for bylivet. Jeg
har brug for at bo p& landet og vaere en del af den landlige idyl. Grunden til
at jeg valgte Lolland, er at husene er til at kgbe og at her er en utrolig smuk
natur.” (Kvinde, 58 ar, fertidspension). En anden tilflytter forteeller overens-
stemmende: "Vi forelskede os i naturen, den store himmel, fred og roen, det
nedsatte tempo” (Kvinde 58, kontorassistent). Og yderligere: "Vi faldt pla-
dask for vandet og lyset, spadsereture langs havet, freden og roen (...)"
(Kvinde, 61 ar, flexjob ). Et aegtepar beskriver endvidere hvordan de landlige
kvaliteter spillede den altafgagrende rolle, som en eks-kgbenhavner udtaler:
"Vi flyttede fordi vi ikke kunne se os selv som gamle pa Frederiksberg —
hvad faen sgu vi lave dér? Sidde og glo fierner i sofaen. Nej vi vil ud — ud i
luften, naturen, lyset” (Mand, 65 ar, pensionist).

Samlet set er tilflytterne generelt meget tilfredse med deres bolig. Faktisk yt-
rer samtlige tilflyttere et steerkt gnske om at kunne blive boende i den nuvee-
rende bolig. Kendetegnet for flere af tilflytterne er, at de er flyttet til Lolland
for at nyde deres otium omgivet af granne og bla herlighedsvaerdier.
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Flyttebehov og boligglaede

Flyttebehov

78 pct. af respondenterne bor i ejerbolig, mens de resterende 22 pct. bor til
leje. 39 pct. af interviewpersonerne giver udtryk for et mellem og /eller stort
behov for at flytte inden for en relativt kort tidshorisont. Nogle vil flytte sna-
rest muligt, mens andre vurderer at de kan blive boende i deres nuveerende
bolig nogle &r endnu. Umiddelbart viser empirien ingen tydelig sammen-
haeng mellem flyttebehov og respondenternes alder og husstandsstarrelse.
Derimod er det bade aleneboende og aegtepar i henholdsvis 50+ og 75+ al-
deren, der tilkendegiver et stort gnske om at flytte. Alligevel har de flytteklare
to feellesneevnere: dels bor de alle sammen (med undtagelse af ét par) i hus
beliggende i yderzonerne (2 og 3 jf. figur 1) med relativt langt fra offentlig
service og indkgbsmuligheder, og dels er de alle sammen pa offentlige over-
farselsindkomster. Med sigte til at blive eeldre, peger det empiriske materiale
overordnet pa falgende to gennemgaende flyttebegrundelser 1) at vedlige-
holdelsen af hus og have er eller bliver uoverkommelig samt 2) et gnske om
en lettere adgang til offentlige service- og indkgbsmuligheder.

Vedligeholdelse og manglende kreefter

Et gennemgéende flytteargument blandt interviewpersonerne er at vedlige-
holdelse, istandsaettelse og renovering af bolig og udearealer bliver mere
uoverskuelig og uoverkommelig med alderen. En aldre kvinde beskriver i
lyset af sin husbonds darlige helbred sin magteslgshed i forbindelse med at
vedligeholde huset: "Der er meget arbejde forbundet med at holde huset.
Det er sveert at holde. Jgrgen er svaert gangbesveeret pga. blodprop og suk-
kersyge og vi synes det er ved at veere uoverkommeligt at holde. Her er
enormt meget arbejde forbundet med at holde huset og ikke mindst haven.”
(Kvinde, 74 ar, pensionist). En anden respondent tilkendegiver ligeledes
hvordan de manglende kraefter pa sigt vil resultere i en flytning: "(...) vi er
begge enige om at vi bliver ngdt til at flytte nar vi ikke leengere magter at
vedligeholde vores bolig. Vi er ordensmennesker begge to.” (Kvinde, 60 ar,
kontorassistent). Ogsa blandt de boligtilfredse respondenter, er der en er-
kendelse af, at situationen med garanti vil a&endre sig, nar deres partner der
eller bliver fysisk svaekket: ”(...) hvis min mand dgde, vil jeg ikke kunne holde
det og sa ville jeg jo selvfalgelig blive nadt til at flytte.” (Kvinde, 61 ar,
flexjob).

Vedligeholdelse koster/gkonomisk dilemma
Vedligeholdelsesproblematikken er ikke alene forbundet med alderdom, men
ogsa et spagrgsmal om gkonomi. Et gennemgaende dilemma handler om
hvorvidt det kan betale sig at vedligeholde og renovere boligen. Flere bolig-
ejere beskriver hvordan deres boliger traenger til en keerlig hand eller en me-
re vidtreekkende/ gennemgribende renovering, men at beslutningen er svaer
at treeffe, eftersom de naeppe ser skyggen af de penge de investere i form af
forbedringer. Som en parcelhusejer udtaler: "Vi har haft mange overvejelser
om det kan betale sig at investere eller om vi bare skal lade det kare i seenk.
Det er sveert at vurdere og det kan jo nok ikke ligefrem betale sig at ggre
noget gkonomisk i den lange ende.” (Kvinde, 54 ar, journalist).



Utidssvarende boliger

Mens det for nogle beboere er et spgrgsmal om 'hvad der kan betale/svare
sig’, er det hos andre et decideret spagrgsmal om knappe gkonomiske res-
sourcer/fattigdom. En kvinde i en forfaldent og utidssvarende bolig beskriver:
"Nej jeg er ikke tilfreds med min nuveaerende bolig, fordi vi simpelthen ikke
har rad til at vedligeholde boligen. Jeg kunne godt teenke mig en mindre ha-
ve. Boligen treenger i den grad til at blive renoveret, her er fugtigt og uisole-
ret og vi har rotter rendende.” (Kvinde 53 ar, fgrtidspensionist).

Langt starstedelen af boligejere har boet i deres hus gennem en leengere ar-
reekke og mange har for leengst tilbagebetalt deres boliglan. Derfor bestar de
fleste husejeres manedlige boligudgifter udelukkende af driftsomkostninger
(herunder vedligeholdelses- og forbrugsafgifter) og flere fremhaever for-
brugsafgifterne som en stadig stigende udgift blandt boligejerne. Hovedpar-
ten af husstande fyrer med olie og beskriver hvordan de stigende oliepriser i
den grad kan maerkes pa det manedlige husholdningsbudget. De stadigt sti-
gende oliepriser, har endog bevirket at nogle husstande benytter sig af al-
ternative opvarmningsmetoder for at holde forbrugsudgifterne nede, som en
kvinde fortaeller: "Vi fyrer med olie og det er alt for dyrt, derfor er vi ngdt til at
supplere med paller og genbrugsmaterialer.” (Kvinde, 53 ar, fartidspensio-
nist). De hgje udgifter forbundet med opvarmning og dagligdagsforbrug, kan
veere med til at forklare den generelle opbakning/positive indstilling til klima-
venligt og energirigtig byggeri jf. afsnittet nedenfor.

Tilgaengelighed og helbredstilstand

Flere af de flytteklar respondenter har allerede indset/erkendt, at deres mo-
bilitet og husets tilgeengelighed sandsynligvis ikke bliver mere overkommelig
med alderen. Et aeldre segtepar problematiserer boligens utilgeengelighed:
"Vi seetter ikke pris pa huset som det er i dag. Det er ikke tilgaengeligt pga.
niveau forskelle og det bliver jo ikke nemmere. (...).” (Kvinde, 74 ar, pensio-
nist). Eller som en anden nggternt erkender "Vi vil pt. helst blive boende pa
nuvaerende bopael, men hvis jeg bliver syg og darligere, er jeg n@dsaget til at
flytte.” (Kvinde, 58 ar, fartidspensionist). Yderligere vurderer en kvinde, som
har boet i sin nuveerende bolig siden hun var 21 &r gammel, sin bolig for
uegnet: "Min mand har darligt ben, sa det passer ikke rigtig til vores behov
leengere. (...) pga. af min mands darlige ben, ville vi seelge huset, hvis vi
kunne. Vi er ngdt til at flytte indenfor de naeste 5 ar.” (Kvinde, 50 ar, sosu-
assistent). En aldrende krop og svaekket mobilitet fylder generelt meget
blandt de midaldrende og aldres bekymringer knyttet til deres nuveerende
bolig.

| forlzengelse heraf, peger empirien endvidere pa at boliger i flere etager
og/eller med markante niveauforskelle blokerer for det gode aeldreliv. Som
en husejer erkleerer: "Vi har p.t ingen flytteplaner. Men eftersom huset er 2-
etages er en fremtidig flytning en uundgéelig preemis.” (Kvinde, 61 ar, efter-
Izn). Dette bekreefter empiriens entydige indikation pa hgj boligtilfredshed
blandt respondenter der bor i tilgeengeligt etplansbyggeri. Inden dette emne
yderligere belyses, vil vi i nedenstaende papege hvordan den begraensede
mobilitet, og deraf skeerpede bilafhaengighed, fales som et skreemmende,
men fremtidigt grundvilkar.

Bilafhaengighed og begraenset mobilitet

| respondenternes beskrivelse af hvad der er darligt eller mindre godt ved
deres nuvaerende bolig, opfattes bilafheengigheden som en barrie-
re/udfordring. Reelt set fastslar 95 pct. af interviewpersonerne at deres bo-
sted er betinget af, at have en bil og at bilafheengigheden formodentligt vil
blive mere problematisk med alderen. Respondenterne forudser hvordan
den offentlige transport og de lange distancer til indkgb og service angiveligt
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vil blive et problem med tiden. Den dag man ikke leengere er i stand til at kg-
re i bil, skeerpes behovet for en bynaer og mere centralt beliggende bolig.
Utilfredsheden med de offentlige transportmuligheder og den deraf totale
bilafheengighed beskrives som fglgende: "Vi har 10 km til Nakskov. Vi har
ingen offentlige transportmuligheder, s& vi er totalt afheengige af at have en
bil.” (Kvinde, 60 ar, kontorassistent). Udover afstandsproblematikken, peger
andre pa prisen som den starste udfordring: "De offentlige transportmulighe-
der er elendige og dyre. Det er ngdvendigt at have en bil.” (Mand, 49 ar,
selvsteendig). Det utilstreekkelige offentlige transportsystem betyder endvide-
re at beboere, seerligt i zonerne 2 og 3, er totalt afhaengige af at have et so-
cialt netveerk, som en respondent forteeller: "Transportmulighederne fra min
bolig er utrolig darlige. Jeg har ingen bil og derfor er jeg meget afhaengig af
venner og bekendte.” (Kvinde, 58 &r, kontorassistent).

Selvom respondenterne generelt betragter Nakskov som en super handels-
by, er der generel enighed om at indkgbsmulighederne kun er tilfredsstillen-
de s& leenge bil haves: Som der papeges: "Indkgbsmulighederne er fine,
men vi er totalt bilafhaengige. Vi vil aldrig kunne bo her uden bil.” (Mand, 48
ar, selvsteendig). Samstemmende fortzeller en aeldre kvinder: "Vi er tilfredse
med tilbud og udbud, men kun sa lzenge vi har bil” (Kvinde, 68 ar, pensio-
nist). Empirien peger pa at utilfredsheden med den offentlige transport og
indkgbsmuligheder er starre i zone 2 og 3 end den er i zone 1 (jf. figur 1).

Stavnsbundet til ejerboligen

Den primeere forklaring pa at respondenterne med et 'stort’ flyttebehov end-
nu ikke er flyttet er, at de ikke kan saelge huset til en pris de finder accepta-
bel/tilstreekkelig. Som tidligere angivet, har flere respondenter foretaget gen-
nemgribende renoveringer af deres boliger, som de allerede har opgivet af
fa deekket. Frustrationer forbundet med at fgle sig fanget i egne mursten
fremgar tydeligt af falgende citater: "Hvis vi kunne saelge huset, men det kan
vi jo ikke, sa ville vi tage indtil til Nakskov og bo i en eeldrebolig” (Kvinde, 68
ar, pensionist). Eller som en anden udtaler: "Ja, vi vil gerne saelge vores nu-
veerende bolig, men vi kan ikke f& den solgt.” (Kvinde, 53 ar, fartidspensio-
nist). At flyttebehovet hos nogle er tiltraengt tydeliggeres af: "Hvis vi kunne
seelge, ville vi flytte i morgen” (Mand 56 ar, efterlgn). Respondenterne tilken-
degiver et steerkt gnske efter kabere og haber pa at boligsituationen sendrer
sig i den naermeste fremtid.

Det ideelle naboskab

Stort set alle interviewpersoner er tilfredse med deres nuvaerende forhold til
naboer og naeromrade. Naboskabet karakteriseres ved en ’holden gje med
hinanden’, ’en hilsen og snak over haekken’ og 'muligheden for at kunne lane
lidt sukker’. Langt hovedparten af respondenterne karakteriserer det ideelle
naboskab som en tryghedsskabende ramme om boligen, som vel og meerke
adskiller sig fra det venskabelige. En parcelhusejer udtaler: "Vi ser ikke hinan-
den privat (naboerne), men vi taler sammen og vi kan sagtens ga over til vores
genboer og lane en kop sukker... Vi holder gje med hinanden, passer pa hin-
andens huse ved bortrejse og sa passer vi hinandens hunde efter behov.”
(Kvinde, 68 ar, pensionist). En anden respondent sammenkaeder ligeledes
naboskab og tryghed: "Ja, jeg er meget glad og meget tryg. Vores naboskab
er perfekt. Vi kommer ikke sammen privat, men vi taler sammen og vi kan lane
ting hos hinanden og hjeelpe hinanden.” (Kvinde, 60 ar, kontorassistent). Et
konkret eksempel p& naboernes indvirkning pa tryghedsfalelse, fremgar af
fglgende: "Man kender hinanden, her er trygt, vi har aldrig en bildar 1ast og
behgves ikke at lase hoveddgren.” (Kvinde, 50 ar, sosu-assistent).

Det at have et godt forhold til naboen og genboen spiller en vaesentlig rolle for
boligejerne, men samtidig understreges det af stor veerdi at respektere privatli-



vets fred og 'ikke rende hinanden pa dgrene’. Som en husejer fortzeller: *(...)
jeg er glad for mit neeromrade og mine naboer. Vi overvager ikke hinanden,
men vi holder et keerligt gje parat til nar folk tager pa ferie, vi vander hinan-
dens blomster mv.” (Kvinde, 50 ar, sosu-assistent). Mens de indfgdte anser
denne form for naboskab som almindelig og normal, er tilflytterne begejstrede
over nabomentaliteten og finder den seerligt hjeelpsom og imgdekommende.
Som en tilflytter bemaerker: "Lollikkere er meget imgdekommende (...) det er
s& dejligt at man hilser pa hinanden.” (Kvinde 61, flexjob).

Selvom der generelt er en udbredt tilfredshed med det eksisterende nabo-
skab, er billedet nu ikke helt sa entydigt. Adskillelige respondenter fremhae-
ver hvordan tilflytterne 'skampletter’ landsbyidyllen. Som en 79-arig boligejer
understreger "(...) jeg bryder mig ikke om Holleby lsengere, her er kommet
for mange narkomaner og forfaldne huse.” (Kvinde, 79 ar, pensionist). Man-
ge kategoriserer gruppen af tilflyttere som en ensformig og stereotyp starrel-
se forbundet med utryghed og kriminalitet, som en kvinde erkleerer: "Vi har
et godt forhold til vores teetteste naboer. Men generelt er her blevet mere
utrygt. Flere tilflyttere er stofmisbrugere og kriminelle (lejer huse billigt) og de
preeger stemningen pa landet meget. Konkret har det betydet at vi i dag altid
l&ser vores dgr om aftenen.” (Kvinde, 49 &r, sosu-assistent).

Tilgaengelige etplansboliger

Som tidligere beskrevet, findes den stgrste boligtilfredshed hos gruppen af
de interviewpersoner som allerede bor i etplansbolig og ikke mindst blandt
dem, der bor i decideret eeldrevenligt byggeri med egen lille have. Seaerligt
gruppen af aeldrebeboere fra 'Feergelandsparken’ udtrykker stor gleede for
deres nuvaerende bolig og vil helst blive boende til deres dage ende: "Nej,
jeg haber aldrig at jeg skal flytte herfra med mindre altsa at jeg skal baeres
ud! Selvom jeg vandt i Lotto ville jeg blive her. Jeg er utrolig glad for at veere
her.” (Kvinde, 80 ar, pensionist). En anden beboer fastslar: "Nej, jeg vil aldrig
flytte. Jeg har flyttet en tredje gang og det er den sidste gang. Det er vigtigt
at boligen er nede ved jorden.” (Kvinde, 80 ar, pensionist).

Blandt gruppen af respondenter der bor i etplans-ejerboliger ytres ligeledes
en stor tilfredshed med boligens udformning: "Det er skgnt at huset er i et-
plan, s& man kan ga fra kakken til have uden at man er bange for at falde.
Det er rigtig godt, da man jo ikke ved hvor leenge man bliver ved med at vee-
re mobil. (Mand, 61 ar, fotograf). En anden etplans-boligejer udtrykker sin
gleede: "Jeg skal beeres ud med fadderne farst. Nar vi ikke leengere orker at
sleebe braende ind, sa flytter vi.” (Mand 65, pensionist). Eller som en zeldre
enlig kvinde i en etplansbolig bestemt understreger: "Sa laenge jeg har et
godt helbred og min humor i behold, rykker jeg mig ikke ud af flaekken.
(Kvinde, 74 ar, pensionist).

Selvbyg- og modernisering skaber ejerskab — og boligglaede

| forleengelse af ovenstadende kan der generelt spores en stor boligtilfreds-
hed blandt de beboere, som selv har bestemt husets udformning, rumforde-
ling og udseende. En tgmrer forteeller hvordan han meget ngdigt vil fraflytte
sin bolig, for som han siger: "Jeg har jo selv bygget den og bestemt hvordan
alting skal se ud. Sa er jeg glad for beliggenheden, for at vi har meget plads
omkring os og keempe udfoldelsesmuligheder.” (Mand, 48 ar, selvstaendig).
En boligglad kvinde som har selvmoderniseret hele sin bolig forteeller endvi-
dere "Vi har faet det som vi ville have det med gode materialer og en god
funktionel rumfordeling.” (Kvinde, 57 ar, skolelzerer). At selvbyg, ejerskab og
boligtilfredshed gar hand i hand, fremgar endvidere af fglgende citat: "Noget
man har bygget op fra bunden af og som man altid har boet i, det ved man
hvad er (...) Jeg har vaeret med til at bygge min bolig som jeg godt vil have
den” (Kvinde, 74 ar, pensionist).
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@nsker til fremtidig bolig

Med udgangspunkt i de 36 interview vil kapitlet belyse de midaldrende og
eeldres gnsker til deres fremtidige 'dramme’ bolig. Konceptet til gnskeboligen
indrammes tydeligt af falgende citat:

"Sa skal det veere en form for pensionistbolig i et—plan. Jeg har altid synes at
det ma veere meget rart med teet-lav. Boligen skal veere helt nede ved jor-
den, gerne med natur lige ude foran og tilgang til eget lille krydderurtebed og
allerhelst mange mennesker omkring mig. Det er vigtigt at der er mulighed
for at ringe til en viceveert.” (Kvinde, 62 ar, efterlan)

P& baggrund af det kvalitative materiale er identificeret en raekke gennem-
gaende tematiseringer, som tegner et overordnet billede af hvordan den go-
de eeldre bolig skal se ud, dens beliggenhed, boligtype, organisering, pris,
miljgstandard mv.

Teet/lav

Til trods for at hovedparten af respondenter (60 pct.) er tilfredse med deres
nuvaerende boligsituation, har de samtidig nogle klare idéer om deres naeste
boligs beskaffenhed og karakter. Nar det kommer til beskrivelsen af den
fremtidige bolig, tegner sig en klar tendens. 94 pct. af interviewpersonerne
beskriver deres fremtidige bolig, som en etplansbolig der ligger som en del
af et stagrre boligkompleks. En kvinde, som de seneste 37 ar har boet pa et
nedlagt landbrug i Halsted, vil om 10 ar bo i: "en etplansbolig, formentlig en
aeldrebolig, gerne et raekkehus.” (Kvinde, 60 ar, kontorassistent). Flere re-
spondenter anser boligens tilgeengelighed i form af etplan, som et decideret
ultimatum: "Etplan er uhyre vigtigt. Det skal vaere en handikapvenlig bolig,
som er nem og tilgeengelig.” (Kvinde, 58 ar, kontorassistent). Eller som en
anden udtaler: "Etplans-bolig sa laenge den er nede pa jorden er vi tilfredse.”
(Kvinde, 66 ar, pensionist). En mand beskriver endvidere gnskeboligen
som: "En lille lejlighed i stueplan med et lille grgnt frimaerke uden foran.”
(Mand, 61 ar, fotograf). Udover en klar efterspargsel efter seldrevenligt
teet/lavt byggeri 97 pct. af respondenterne et gnske om et eget lille grant fri-
maerke.

Leje fremfor eje

Som det fremgar af nedenstaende tabel (tabel 4) ytrer langt hovedparten af
interviewpersonerne gnske om at de i deres aldre dage hellere vil leje frem
for at eje. 67 pct. af respondenter gnsker at leje, 11 pct. vil eje, mens 14 pct.
enten vil ejer eller leje.



Tabel 4. Ejerformspraeferencer for fremtidig bolig blandt respondenterne

Andel (i pct.) Boligtype

67 Leje

11 Eje

14 Leje og/eller eje
3 Andel

5 Ved ikke

100 | alt

Tabelnote: Kilde: RespondentdataFejl! Henvisningskilde ikke fundet..

Det gennemgéaende argument for at bo i lejebolig er, at undslippe vedlige-
holdelsesbyrden. Muligheden for at kunne tilkalde en viceveert, der kan
hjeelpe med den ydre vedligeholdelse, tillaegges stor vaerdi. Flere forudser at
vedligeholdelsesbyrden vil vokse med alderen: "Til den tid vil jeg klart fore-
treekke en lejebolig, s& man har mulighed for at ringe efter en vicevaert.”
(Kvinde, 79 ar, pensionist). Eller som en mand udtaler: "Jeg vil prioritere en
lejebolig, som garanterer et minimum af vedligeholdelse. En viceveert vil vee-
re god at have”. (Mand, 61 ar, arbejdslgs). Dette bekraeftes yderligere: "det
skal veere leje — det er vigtigt at kunne far en handsraekning til vedligeholdel-
sen.” (Mand, 58 ar, selvsteendig).

Alderen uanfaegtet forteeller en aeldre kvinde: "Det skal veere leje, da jeg om-
sider er noget frem til en selverkendelse af at jeg altsa ikke er en praktisk
gris.” (Kvinde, 62 ar, pensionist). At viceveerten vil afhjeelpe vedligeholdel-
sesbyrden, tydeliggares i fglgende citater: "Det skal veere leje — det er vigtigt
at man ikke er forpligtet til ydre vedligeholdelse.” (Kvinde, 54 ar, fartidspen-
sionist). Eller/og "Helst leje pga. af friheden til at kunne tilkalde viceveerten.”
(Mand, 61, praktiserende leege). En mand forudser hvordan kraefterne vil
slippe op og at handefedtet bliver utilstraekkeligt: "Jeg satser pa at vi kan bli-
ve boende ogséa pé vores eeldre dage. Men pa et tidspunkt bliver noget soci-
alt boligbyggeri nok en realitet, hvor der er en viceveert der star for de ting
der skal ggres.” (Mand, 61, fotograf).

Samtlige respondenter (14 pct. af alle respondenter) der enten vil leje eller
eje, bor i ejerbolig. Blandt denne gruppe er en frygt for at lejeboligen bliver
upersonlig og far en institutionel karakter: Som en kvinde udtaler: "Jeg har
altid boet i ejer — og jeg er nok grundlaeggende lidt bange for ikke at kunne
saette mit eget praeg i en lejer. Begge dele er vel i orden.” (Kvinde, 52 ar,
skoleleerer).

Blandt de respondenter der allerede bor til leje i eeldrevenligt byggeri, be-
skrives hvordan "at det vigtigt at meengden af vedligeholdelse er lille, nar
man bliver gammel.” Og som hun videre forteeller "Det er utroligt leekkert at
kunne ringe efter distance/em vicevaert nar der er problemer. Som her fx den
anden dag, da mit keleskab brgd sammen.. vupti, s& har man et nyt uden
noget bavl": (Kvinde, 80 ar, pensionist/bor i aeldrebolig).

Egen lille have

Det er et generelt gnske blandt interviewpersonerne (97 pct.) at f& en bolig
med en egen lille have tilknyttet. @nsket om et lille frimeerke, hvor man ufor-
styrret i ro og fred kan plante sine stauder og krydderurter, meerke vejret i
morgenkaben, drikke sin kop kaffe og lgse dagens kryds og tveers, er gaet
igen i alle interview. Flere forklarer hvordan et lille frimeerke er vigtig for at
kunne holde livsgleeden oppe: "Det er vigtigt at have et lille frimeerke, som
kan holde én i gang.” (Mand, 48 ér, selvsteendig). Eller som en eeldre kvinde
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understreger: "Lige sa leenge jeg kan klare det, vil jeg have jord under neg-
lene (...).” (Kvinde, 74 ar, pensionist). Og som en anden respondent udtryk-
ker: "Jeg vil gerne have mit eget lille frimaerke, som jeg kan ga og pusle om.”
(Kvinde, 58 ar, kontorassistent). Behovet for eget frimeerke fremgar: "For os
betyder luft og natur rigtig meget. S& det er vigtigt med en lille privat klat.”
(Kvinde, 54 ar, fartidspension). Dette understreges endvidere: "Jeg vil gerne
have min egen lille terrasse og greespleene — det betyder meget for mig at
have mit eget.” (Kvinde, 54 ar, journalist).

At grgnne eller/og rekreative arealer er ensbetydende med hgjnet livskvalitet
fremgar endvidere af: "Jeg vil have min egen lille have, hvor jeg kan plante
blomster. | det hele taget skal jeg have meget grgnt omkring mig og gode
naturrige omgivelser. Det er vigtigt for mig at kunne fglge med i naturen fra
min lzenestol og se maelkebgtterne og paskelilierne springe ud.” (Kvinde, 49
ar, sosu-assistent). Og som en mand forteeller: "Det betyder meget for mig at
kunne treede direkte ud i naturen med min kop kaf’ og kryds og tveers.”
(Mand, 61 ar, arbejdsles).

Beboerne fra 'Feergelandsparken’ i Nakskov udtrykker stor begejstring for
deres lille frimaerke: "Og sé seetter jeg stor pris pa mit lille frimaerke derude.
Det er dejligt ogsa at have noget privat. Det er dejligt at kunne ga ud i haven
og mzerke vejret om morgenen i nattgj.” (Kvinde, 80 ar, pensionist/bor i zl-
drebolig). En anden i samme bebyggelseskompleks udtaler: "Mit eget lille
stykke have er helt perfekt. Jeg er glad for at have noget jord der skal pas-
ses og kunne sidde pa& mit eget sted i en stol.” (Kvinde, 80 &r, pensionist/ bor
i eeldrebolig).

Behov for granne herlighedsveerdier

Ved spgrgsmalet om fremtidsboligens tilgang til granne omrader, er svaret
klart og entydigt. Som fgrnaevnt seetter interviewpersonerne stor vaerdi i Lol-
lands grgnne og bla herlighedsvaerdier. Samtlige interviewpersoner giver
prompte udtryk for et stort behov for at vaere omgivet af naturens grgnne
herlighedsvaerdier (marker, skov, greesplaner). Forestillingen om det gode
eldre liv er i den grad forbundet med adgang til granne omrader, natur, luft
og lys, hvilket afspejles af fglgende citater: "Det er alfa omega for mig at vee-
re teet pa naturen, luften og lyset. Jeg vil altid have et gnske om aben ad-
gang til grenne omrader/arealer.” (Kvinde, 61 ar, flexjob). En anden respon-
dent udtaler: "For os betyder luft og natur rigtig meget. S& det er vigtigt med
en lille privat klat” (Kvinde, 54, fgrtidspension).

Flere pointerer at udsigten spiller en saerdeles veesentlig rolle. Som en kvin-
de understreger: "Jeg har haft en god udsigt hele mit liv, den vil jeg ngdigt
undveaere.” (Kvinde, 49 ar, sosu-assistent). Dette fremgar endvidere: "Jeg
synes det er meget dejligt at have en udsigt og let tilgang til grenne omrader
og blomster. For mig er alt grent mv. en fryd for gjet.” (Kvinde, 62 ar, fartids-
pensionist). @nsket om havudsigt gar igen i flere interview og tilleegges hgj
veerdi, som en kvinde forteeller: "Fra vores 1. sal kan vi skimte vandet, hvilket
vi seetter stor pris pd.” (Kvinde, 54 ar, fgrtidspension).

Feellesarealer og sociale mulighedsrum

Langt de fleste interviewpersoner (72 pct.) fremfarte et eksplicit anske om at
bo i et omrade med adgang til feelles udearealer og aktivitetsrum, der skaber
rammer for sociale aktiviteter. @nsket om let adgang til granne rekreative
omrader, der optimalt set inviterer til socialt samveer bade udendgrs og in-



denfor, fremgar tydeligt af fglgende: "Arrh jo, det er vigtigt at sgrge for at der
er sma veeresteder i de neertliggende omgivelser, hvor man kan samles,
teenke over livet og sludre med hinanden.” (Mand, 61 ar, pressefotograf). El-
ler som en anden mand udtaler: "Det betyder meget for mig at kunne sidde
og snakke med andre mennesker — og gerne i forskellige aldersgrupper - og
drik en tar kaf’ sammen”. (Mand, 61 ar, arbejdslas).

@nsket om et feelleshus og feellesarrangementer gar igen: "Jeg ville helt sik-
kert ggre brug af et feelleshus og ogsa gerne deltage i nogle feelles aktivite-
ter.” (Kvinde, 58, fartidspensionist). Og videre: "Jeg foretraekker et sted med
forskellige aktiviteter. Jeg er et naturmenneske — du skal huske pa at jeg er
en vaskeagte bondepige.” (Kvinde, 79 ar, pensionist). En anden udtrykker
et behov for feelles granne omrader, men: "ogsa gerne et feelles forsam-
lingshus til sociale aktiviteter, det vil jeg saette stor pris pa”. (Kvinde, 60 ar,
kontorassistent).

Nogle respondenter har allerede en klar forestilling om hvad feellesarealerne
skal bruges til. som en kvinde papeger: "Gerne et faelles forsamlingshus
med et kreativt veerksted, hvor man kan sy og male. Et abent veerksted vil
veere fantastisk.” (Kvinde, 57 ar, folkeskoleleerer). Eller som en anden kvinde
udtrykker: "Nogle feelles faciliteter/gerne selskabslokaler, som bl.a. kan bru-
ges til foredrag, filmvisning mv.” (Kvinde, 62 ar, fgrtidspensionist). En anden
ansker et aktivitetshus med "gratis adgang til motionscenter.” (Kvinde, 66 ar,
pensionist). Empirien peger pa en generel tendens til at kvinder gnsker flere
sociale aktiviteter i forhold til maend.

Pa trods af den generelle opbakning, peger flere pa at deltagelse skal veere
frivilligt og dermed ses som en mulighed, frem for en forventning, som en
kvinde understreger: "Det vil vaere fint med mulighed for feellesspisning og
madlavning, nar man har lyst, men det skal ikke veere en tvang” (Kvinde, 54
ar, journalist). Flere fremhaever endvidere fordelen ved at de feelles grenne
arealer passes og vedligeholdes af andre.

Byneer bolig

Som nedenstaende (tabel 5) indikerer, har 64 pct. af respondenterne et ud-
talt gnske om at deres fremtidige bolig er beliggende mere byneert. Begrund-
elserne for at bo mere byneert, haenger sammen med behovet for et starre
udbud af indkgbs- og transportmuligheder. En boligejer udtaler: "(...) vi har
overvejet at flytte mange gange. Vi vil gerne bo mere byneert, hvor der er fle-
re indkabsmuligheder”. (Kvinde, 66 ar, pensionist). @nsket om flere trans-
portmuligheder fremgar af falgende: "Jeg vil gerne bo tzettere pa byen og
mere centralt (...) og derved have nem adgang til offentlige transportmulig-
heder”. (Kvinde, 52 ar, skoleleerer). Netop, den gget mobilitet italesaettes af
flere: "Jeg vil gerne bo i Nakskov: derfra vil jeg kunne cykle til min forskellige
aerinder: kare pa biblioteket, handle ind og cykle til hestehoved, nar jeg far
lyst. (...) Det er vigtigt at komme til Nakskov, da der dér karer bybusser.”
(Kvinde, 68, pensionist).
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Tabel 5. Respondenters praeferencer for om den naste bolig skal veere bynaer

Respondenter (i pct.) Bynaer bolig
64 Foretreekker
33 Ingen krav
3 Ved ikke

Tabelnote: Kilde: Respondentdata.

Endvidere beskrives veerdien ved selv af handle ind og veere uafheengig af
hjemmepleje: *(...) det er jo enormt vigtigt, séfremt man vil veere selvhjulpen
leengst muligt. Jeg vil ngdigt veere afthaengig af at andre skal handle for mig —
det er vigtigt for mig at jeg selv kan vaelge mine aebler”. (Kvinde, 54 ar, jour-
nalist).

Flere peger pa at boligen ikke ngdvendigvis skal veere beliggende i centrum:
"Den naeste bolig skal veere taettere p& byen, men jeg vil heller ikke bo midt
inde i byen. Enten flytter jeg til Kabenhavn eller ogsa til et lille byhus i Nak-
skov.” (Kvinde, 58 ar, fartidspensionist). Eller som en mand fastslar om sin
fremtidig boligs beliggenhed: "(...) det vil betyde noget i fremtiden, men vi har
ikke behov for at bo lige ved siden af trinbreettet.” (Mand, 65 &r, pensionist).
Alligevel vurderer flere at tilbuddene i smabyerne er for begraensede, som
det understreges: "Safremt vi ingen bil har, sa bliver det Nakskov. | Horslun-
de kniber det med indkgbsmuligheder og serviceudbud.” (Kvinde, 49 ar, so-
su-assistent).

Blandet beboersammensaetning

Som det fremgar af nedenstaende tabel (tabel 6), gnsker langt starstedelen
af interviewpersoner (78 pct.) at bo i et omradde med en blandet beboer-
sammensaetning. 56 pct. af de adspurgte vil efterstraebe at bo sammen med
beboere med stor aldersspredning, forskellig etnisk herkomst samt hgj varia-
tion i sociogkonomisk status.

Tabel 6. Respondenternes praeferencer til beboersammensaetning for den fremtidige bolig

Respondenter (i pct.) Beboersammensaetning

56 Blandet beboersammenszetning (blandet alder, kultur og sociogkonomi)
22 Blandet beboersammensatning, samme indkomstgruppe

8 Jeevnaldrende, men sociogkonomi og kultur ingen betydning

6 Jeevnaldrende, samme social status

3 Ingen praeferencer

3 Foretraekker ingen naboer

3 Ved ikke

100 [ alt

Tabelnote: Kilde: Respondentdata.

Den generelle holdning blandt respondenterne er at diversitet i alder, socio-
gkonomi, kulturel baggrund skaber et attraktivt og levende boligmiljg, som
en mand forteeller: "Det er meget vigtigt at beboerne er en blandet skare.
Forskellig sociale status, kulturer betyder overhovedet ikke noget — det vil
jeg tveertimod have det godt med. Ens hjerte er rgdt uanset hvilken hudfarve
man har.” (Mand, 61 ar, selvsteendig). Videre fremhaever en kvinde: "Jeg vil
gerne bo sammen med forskellige mennesker bade nogle jeevnaldrende,
men der skal ogsa veere plads til bgrnefamilier. Jeg seetter pris pa at veere
omgivet af forskellige mennesker i alle aldre og hudfarver.” (Kvinde, 58 ar,
fartidspensionist). Eller som en respondent klart fastslar: "Jeg foretraekker



noget blandet pa alle teenkelige made — bade socialt, gkonomisk og kultu-
relt.” (Kvinde, 53 ar, fartidspensionist).

Knap en fjerdedel af respondenterne (22 pct.) finder en blandet beboer-
sammensegetning attraktiv, men med forbehold for at beboerne mere eller
mindre ligger i samme sociogkonomiske socialgruppe. Som en boligejer ud-
taler: "Umiddelbart skal beboersammensaetningen vaere sa blandet som mu-
ligt, men beboerne skal helst ligge nogenlunde i samme indkomstgruppe.
Gerne etniske minoriteter.” (Kvinde, 54 ar, journalist). At den sociale status
og en levestandard spiller en betydning fremgar endvidere af felgende citat:
"Helst blandede beboere (unge, aldre og familier), men man skal sikre en
vis social status. Jeg vil ikke bo sammen med fattige mennesker, - mine na-
boer skal have en vis levestandard.” (Kvinde, 61 ar, efterlen). Flere udtaler
endvidere en sammenhaeng mellem tryghed og beboere med samme socia-
le status: "Gerne forskellige aldre, men det er nok mest trygt med folk der
har samme status. Vil blive utryg ved at bo med folk med anden social sta-
tus.” (Kvinde, 57 ar, folkeskolelzerer).

Flere respondenter laegger vaegt pa, at det er vigtigt at vaere omgivet af liv
0g at dette behov skaerpes jo sldre man bliver. | den sammenhaeng er der
en klar kobling mellem menneskelig diversitet/en blandet beboersammen-
saetning og maengden af liv. Som en respondent udtaler: "Generelt er vi af
den overbevisning af beboersammensaetningen skal veere blandet, eftersom
det giver liv.” (Mand, 63 ar, projektchef). | den forbindelse peger flere pa at
geldreboliger, der fortrinsvis henvender sig til seldre mennesker, bliver depri-
merende og tunge af feerdes og bo i. Derimod betragtes andre befolknings-
grupper, heriblandt bgrnefamilier og folk med andre kulturelle baggrunde,
som deciderede aktiver, der er med til at hgjne et boligomrades attraktion.
Som en mand erkleerer: "Jeg vil undga at bo et sted hvor der kun bor pensi-
onister.” (Mand, 52 ar, selvstaendig).

Selvom der er en klar efterspgrgsel efter et blandet beboermiljg, tages for-
behold for at blande aeldreboliger og ungdomsboliger, da netop disse to be-
folkningsgrupper har for forskellige behov: "Det er en darlig konstellation
med aeldreboliger og ungdomsboliger i samme kompleks. Min erfaring har
vist at det er en belastning.” (Kvinde, 49 ar, sosu-assistent).

Selvom hovedparten af respondenter beskriver multietnicitet som et poten-
tiale, tages der alligevel en raekke forbehold, som en midaldrende flytteklar
kvinde udtaler: "Udlaendinge er ogsa helt okay, sa laenge de kender sin pligt
og ger sin ret.” (Kvinde, 62 ar, flexjob). Eller som enden fastslar: "Rige og
fattige skal helst blandes og gerne multietnisk mikset, sa leenge mennesker
kan indordne sig danske forhold.” (Mand, 55 ar, sygemeldt). | et interview
med et eeldre segtepar fremheever hustruen: "Jeg vil helst ikke bo et sted der
hedder Riddersborgparken, det er jo blevet til en ren siggjnerlejr.” (Kvinde,
68. pensionist). Pa den ene side indskriver respondenterne sig i en positiv
diskurs omkring kulturel diversitet i forbindelse med boligvalg, mens de pa
den anden side ytrer gnske om at andre kulturer helst bgr indordne sig dan-
ske preemisser og normer, hvilket tydeliggares i fglgende: "(...) andre hudfar-
ver er helti orden, sé leenge de indordne sig 'vores’ preemisser.” (Kvinde, 60
ar, kontorassistent).

Boligens starrelse og pris

Det er fatallet af respondenter der har gjort sig neermere overvejelser (antal
kvadratmeter) vedrgrende starrelsen pa deres fremtidige bolig. Af de re-
spondenter der har et bud, er der en forventning om at boligen skal veere pa
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2 ¥ - 3 veerelser. Generelt er der en tendens til at de aeldre respondenter
har indstillet sig pa mindre plads, som en zeldre kvinde understeger: "Jeg har
brug for et soveveerelse, et bad og en kaffemaskine.” (Kvinde, 79 ar, pensio-
nist). Eller som en anden udtrykker: "Nar man kommer op i vores alder, har
man ikke brug for s& meget.”(Kvinde, 66 ar, pensionist). Derimod spiller
plads en mere central rolle blandt respondenterne i 50 + alderen, der bl.a.
ytrer gnsker om altid at kunne have plads til bgrn og barnebgrn.

Til gengeeld har langt de fleste respondenter en klar forestilling om udform-
ningen af deres fremtidige bolig. Dette kom seerligt til udtryk, da vi forelagde
fotos af seks forskellige boligtyper:

Reekkehus i ét plan
Parcelhus

Raekkehus i to planer
Murermestervilla
Almen, teet-lavt byggeri
Etagebolig

Ok, WNRE

Boligtype 1 var klart den mest populeere boligform blandt respondenterne.
Hele 83 pct. af interviewpersonerne tilkendegav et klart gnske om at bo i
denne boligtype, dog med forbehold for at reekkehuset var i et plan, handi-
kapvenligt og tilgeengeligt. En respondent forteeller: "Boligform 1 i et plan.
Jeg ville dg i boligform 6. Jeg kan lide mursten og materialevalget i boligform
1, man kan se det er mennesker med hjerte og sjeel som har bygget det.”
(Kvinde, 57 ar, skoleleerer). Flere beskriver falelsesmaessigt hvordan bolig-
type 1 tiltaler dem: "Boligform 1 ser hyggeligt ud, jeg er glad for de varme
farver.” (Mand, 63 ar, efterlan). Og endvidere: "Boligform 1. Jeg vil ned og
bo pa jorden og gerne have mennesker ved siden af mig (...). Desuden kan
jeg godt lide hygge og noget der er pussenuttet og er generelt ikke sa glad
for stringente linjer.” (Kvinde, 62 ar, fertidspensionist). P4 andenpladsen
kommer boligtype 5, som pa lige fod med boligtype 1 ogsa er et raekkehus,
men opfart i moderne stil med naturlige materialer og uden individuel have.
Som en respondent beskriver: "Boligform 5 ser nyt, charmerende og abent
ud, der er traeer og jeg elsker skoven. Reekkehusene ser ikke ud til at de lig-
ger sa teet pa andre naboer og det er godt for det er utroligt vigtigt at man
har luft omkring sig. Boligform 2 og 6 er slet ikke mig. Det m& meget gerne
veere leje, men det er selvfglgelig igen afheengigt af bade udbud og kvalitet.”
(Kvinde, 55 ar, journalist). Set i lyset af empiriens gennemgaende indikering
af midaldrende og zeldres gnske om egen have, er der pafaldende mange
respondenter, der finder boligform 5 tiltalende. Dette kunne tyde p& at bolig-
type 5 vil veere populeer, safremt lejlighederne var udstyret med egen indivi-
duel have.

| henhold til spargsmalet om hvor folk helst ikke ville bo, anser stort set
samtlige respondenter (med undtagelse af telefon-respondenterne) bolig-
form 6 for udelukket. Som en aldre kvinde anfgrer: "Boligform 6 bliver det
aldrig. | mine gjne skaber beton sygdom” (Kvinde, 66 ar, pensionist). Eller
som en anden fastslar: "Boligtype 6 er dgdsdgmt — der vil jeg blive syg.”
(Kvinde, 58 ar, fartidspension).

Hvad angar prisen pa den fremtidige bolig, er der ligeledes en relativ stor del
af respondenterne der endnu ikke har gjort sig neermere overvejelser sig
herom. Som angivet af nedenstadende tabel (tabel 7) svarer en stor andel
(30,5 pct.) 'ved ikke’ eller giver en sjus pa deres betalingsvillighed. Langt
starstedelen forventer at skulle betale mellem 4.000-6.000 kroner i manedlig
husleje for deres kommende bolig, men understreger samtidig at det er fol-
kepensionen der reelt bestemmer, hvad der er rad til.



Tabel 7. Respondenternes betalingsvillighed i forhold til den fremtidige bolig

Respondenter (i pct.) Boligafgift

14 3.000 - 4.000
31 4,000 - 5.000
8 5.000 - 6.000
5 5.000 - 7.000
3 6.000 — 7.000
8 Folkepension
31 Ved ikke

100 | alt

Tabelnote: Kilde: Respondentdata.

Nybyg eller gldre byg

Som det fremgar af nedenstaende tabel (tabel 8) finder 53 pct. af respon-
denterne det underordnet hvorvidt de kommer til at bo i henholdsvis seldre
byggeri og nybyggeri. 28 pct. udtrykker et decideret gnske om aldre bygge-
ri, mens i alt 19 pct. specifikt foretreekker nybyggeri.

Tabel 8. Respondenternes preeferencer for om den fremtidige bolig skal veere nybygget

Respondenter (i pct) Nybyggeri

8 Helst

11 Meget gerne

53 Ingen krav/ underordnet
28 Nadigt

100 [ alt

Tabelnote: Kilde: Respondentdata.

I denne sammenhaeng er det vigtigt at pointere, at stort set samtlige respon-
denter tilkendegiver et gnske/behov for at boligen er 1) funktionel og 2) til-
geengelig. Selvom over halvdelen af respondenterne ingen preeferencer har
til henholdsvis nybyg og aldre byg, er der tilsyneladende et klart gnske om
en aeldrevenlig bolig. Denne indstilling tydeliggares i falgende udtalelse: "Det
skal veere funktionelt, men det er ligegyldigt hvorvidt det er nybyg eller eeldre
byg” (Kvinde, 60 &r, kontorassistent). Tilnaengerne af nybyggeri fremhaever
seerligt fordele som et godt indeklima/hgj miljgstandard, mere lys i kraft af
stgrre vinduespartier, nye installationer og at det er vedligeholdelsesfrit, men
at det samtidigt skal veere hyggeligt og have sjeel: "Vi vil gerne bo i noget
moderne nybyggeri, sa leenge det stadig er hyggeligt.” (Mand, 63 ar, efter-
Ign). Eller videre: "Nybyggeri er fint med meget lys og luft og gerne en lille
terrasse.” (Kvinde, 49 ar, sosu-assistent). Modstanderne af nybyggeri tilken-
degiver en frygt for at moderne byggeri bliver upersonligt og koldt, som en
respondent udtrykker: "Helst aldre byggeri - nye huse er papkasser uden
sjeel.” (Kvinde, 53 ar, fgrtidspensionist).

Klima og energivenligt byggeri

Overordnet er der en generel opbakning til klima- og energivenligt byggeri.
50 pct. af respondenterne er villige til at betale ekstra for at bo i et miljg- og
klimavenligt byggeri, der lever op til eller sdgar overgar bygningsreglemen-
tets nyeste miljgstandarder: "Vi er villige til at betale mere for en energi- og
miljgvenligt bosted. Vi vil gerne bidrage til at kvalificere miljget. Vi sa f.eks.
gerne at der var solceller.” (Mand, 63 ar, projektchef). Eller som en respon-
dent understreger: "Ja, jeg vil gerne betale mere for den allerbedste stan-
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dard og for at bo i et miljgrigtigt byggeri, det betyder enormt meget og jeg vil
gerne betale ekstra.” (Kvinde, 60 ar, kontorassistent). Og som en mand
yderligere udtrykker: "Til en vis grad vil jeg veere villig til at betale mere for
min strgm hvis den er grgn.” (Mand, 61 ar, praktiserende leege).

Den positive indstilling begrundes bade i en samfundsmaessig pligt samt et
mere egoistisk/individuelt gnske om et bedre indeklima: "Ja, jeg teenker i
eget helbred og miljg og det er vigtigt for mig at kunne gennemskue hvad
det er lavet af. At det er opfgrt miljgrigtigt betyder meget for mig. Jeg seetter
stor pris pa at de nye boliger lever op til de krav vores samfund stiller til byg-
geriet. Teenker meget i at den jord vi har én af og at vi alle skal vaere med til
at vaerne om den til fordel for vores efterkommere.” (Kvinde, 57 ar, skolelse-
rer).Til trods for den generelle opbakning/positive indstilling, er det enormt
sveert at sige noget mere konkret om den specifikke betalingsvillighed. Flere
understreger at de er betalingsvillige, men at folkepensionen begreenser de-
res gkonomiske raderum.



Boligudbuddet i Lolland kommune

£ldres flytninger pa og til Lolland kommune

/Eldres boligpraeferencer kan ikke bare belyses og afleeses i de svar respon-
denterne har givet i interviewundersggelsen; boligpraeferencerne kommer
ogsa til udtryk i de typer af boliger som de aeldre rent faktisk tilflytter. | de
faktiske valg af boligtype, ejerform og tilflytningssted kommer de aeldres bo-
ligpraeferencer i praksis ogsa til udtryk.

Boligtype

Et interessant aspekt i forhold til seldres boligpraeferencer er hvilken boligty-
pe de foretraekker. Til at afdeekke dette spgrgsmal har vi sammenholdt den
hustype de eeldre fraflytter, og den hustype de tilflytter. Vi har ogséa set pa
det historisk og sammenlignet to perioder 2006-08 med 2009-11 for at un-
dersgge om der er sket skift i praeferencerne.®

Hvis der stilles skarpt pa de aeldres flyttemgnster i perioden 2009-11 ses det
tydeligt (jf. tabel 9), at reekkehus er den boligtype som er mest populaer
blandt de zeldre der flytter. 42 pct. af de aeldre der flyttede valgte saledes
denne boligtype. Det er isaer aldre der fraflytter parcelhuse og raekkehuse,
der veelger raekkehuset som den naeste bolig. Neestmest populeer er etage-
boligen som 35 pct. af de flyttende aeldre tilflyttede og det er iseer eeldre der
allerede bor i etagebolig eller i en anden boligtype for hvem etageboligen er
den foretrukne boligform.

| forhold til de aeldre tilflyttere der kommer uden for Lolland kommune ses
det at de foretraekker parcelhus/stuehuse, hvilket kan haenge sammen med
gnsket om at komme teettere pd naturen, og fa mere fred og ro - som jo og-
sé er de elementer som kommer til udtryk i interviewene.

De faktiske flytninger understgtte hermed i hgj grad de boligpreeferencer
som der kunne konstateres blandt dem der blev interviewet: at der er en
overvejende stor praeference for reekkehuse. Man kunne maske udf ra inter-
viewmaterialet forvente endnu flere flytninger til reekkehuse, men at det ikke
er tilfeeldet kan have flere grunde fx at udbuddet af seldrevenlige reekkehuse
ikke er stort nok i Lolland.

% Overordnet viser analysen at flyttemgnstrene er forholdsvis stabile over den relativ korte tidsperiode vi
har undersagt, hvorfor dette aspekt ikke vil blive behandlet her. For den komplette analyse inklusiv peri-
oden 2006-8 henvise til Bilag 2: Supplerende analyser og tabeller.
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Tabel 9. £ldres (65+ ar) flytninger i og til Lolland kommune, fordeling (i pct.) set i forhold til fraflytnings
og tilflytnings hustype 2009-11

Tilflytning
Parcelhus/

Fraflytning Stuehus Raekkehus  Etagebolig  Anden hustypei alt
Parcelhus/stuehus 17,3 48,7 30,5 35 100
Reekkehus 9,6 49,8 35,1 54 100
Etagebolig 6,0 34,8 52,0 73 100
Anden hustype 21,0 29,0 40,3 9,7 100
Uden for Lolland

kommune 49,7 23,4 22,8 41 100
i alt 17,7 42,0 35,4 50 100

Analysen inkluderer alle 'interne’ flytninger i Lolland kommune og aeldres (65+ &r) tilflytning til Lolland kommune.

Ejerform

Et andet interessant aspekt der blev afdeekket i interviewene var gnskerne til
ejerformen af den fremtidige bolig (om den skulle vaere ejer/andel eller le-
jer/lalment). Der viste sig blandt de interviewede overvejende et gnske om en
lejerbolig.

Analysen af de faktiske flytninger understgtter klart det boligzlnske.10 De &l-
dre, der flytter, tilflytter i hgj grad lejerboliger (jf. tabel 10). Over to-tredjedel af
de eeldre, der i perioden 2009-11 flyttede, flyttede saledes i en lejebolig (37
pct. af de eeldre flyttede i almene boliger og 30 pct. flyttede i privat udlej-
ning). Det er isaer aeldre, der i forvejen kommer fra alment byggeri, der fore-
treekker denne boligtyper, men ogsa folk fra andelsboliger, ejerboliger, ejer-
lejligheder og tilflyttere uden for Lolland foretraekker hyppigst almene boliger.

Den ejerformsbarriere man evt. kunne tro at der var mellem ejerboligen og
lejeboligen er reelt set ikke sa stor, nar det handler om eeldres flytninger.

Tabel 10. Zldres (65+ ar) flytninger i og til Lolland kommune, fordeling (i pct.) set i forhold til fraflytnings
og tilflytnings ejerform 2009-11

Tilflytning Ejerboli-

gerien- Ikke selv-
families- Ejerlejlig- steendige  Udefine-
Fraflytning huse heder ~ Andel  Almene Priv.udl. boliger ret ialt
2009-11

Ejerboliger i
enfamilieshuse 21,2 0,7 7,7 36,9 31,1 0,0 2,4 100,0
Ejerlejligheder 25,0 83 0,0 33,3 16,7 8,3 8,3 100,0
Andel 25,0 0,0 6,3 375 313 0,0 0,0 100,0
Almene 13,9 0,0 03 57,4 24,1 0,6 3,7 100,0
Privat udlejning 22,9 0,0 25 31,6 37,5 15 4,0 100,0
Ikke selvsteendige
boliger 22,7 0,0 0,0 13,6 455 91 91 100,0
Udefineret 29,5 42 11 21,1 28,4 9,5 6,3 100,0

tilflytter uden for
Lolland kommune 23,0 11 35 36,9 31,6 0,5 35 100,0

i alt 234 05 51 370 295 15 30 1000

Analysen inkluderer alle 'interne’ flytninger i Lolland kommune og tilflytning til Lolland kommune af alle eeldre (65+ ar).

10 . . L, I

Som i analysen af geldres flytninger og valg af hustype har vi ogsa i forhold til ejerfomen undersagt
om der skulle veere sket skift i mellem 2006-8 og 2009-11. Forskellene er dog s smé, hvorfor opgarel-
sen for 2006-08 er placeret i Bilag 2: Supplerende analyser og tabeller.



Flytninger til Nakskov

Vi har i undersggelse ogsa haft fokus pa vestlollikkernes boliggnsker med
seerlig fokus pa boligmarkedet i Nakskov. For at undersgge hvilke aeldre der
rent faktisk flytter til Nakskov og hvor de kommer fra, har vi gennemfgrt en
seerlig analyse der sammenligner eeldre der ikke flytter med aeldre der flytter
til Nakskov og eeldre der flytter andre steder hen end Nakskov. Analysen vi-
ser for det fgrste, at der er meget sma forskelle mellem eeldre der flytter til
Nakskov og eeldre der flytter andre steder hen, hvorfor vi vil koncentrere os
om forskellen mellem aeldre der ikke flytter og eeldre der flytter til Nakskov."*

Tilflytterne til Nakskov er i meget hgjere grad er enlige og generelt en smule
eeldre (og derfor i mindre grad i beskeeftigelse) end aeldre, der ikke flytter (jf.
tabel 11). P& baggrund af interviewmaterialet kan en mulig forklaring pa den
hgje andel enlige veere at flytning for en stor del heenger sammen med tab af
aegtefeelle. Den hgjere alder af de flyttende kan heenge sammen med at man
udskyder eller venter med at flytte til at vedligeholdelsesforpligtigelser i for-
hold til hus og have bliver uoverkommelige pga. aldersrelateret funktions-
nedseettelser. Analysen viser ogsa, at der er blevet feerre flytninger fra 2006-
8 til 2009-11 og at de flyttende eeldre tidligere (i perioden 2006-8) var bade
yngre, hyppigere par og i lavere grad pensionister. De feerre flytninger og
den andre sammensaetning af de flyttende kunne indikerer flere ting (sdsom
livsstilsaendringer og lign.), men kunne ogsa underbygger de interviewedes
forteellinger om useelgelige boliger som medfgrer udskydelse af en gnsket

flytning.

Tabel 11. Antallet og fordelingen (i pct.) af eeldres (65+ &r) flytninger t& Lolland i forhold til flytning til
Nakskov 2006-8 og 2009-11.

2006-8 2009-11
Flytning til
Ikke flyt Nakskov Ikke flyt Flytning til Nakskov

Alle aldre 29.090 562 30.579 450
Aldersgruppe
65 til 74 ar 54,0 51,1 56,7 473
75 til 84 &r 34,3 34,0 31,7 349
85 r eller eldre 11,7 14,9 11,5 17,8
| alt 100 100 100 100
Socialgrupper
folkepension & efter-
lgn 88,0 87,5 89,3 931
fgrtidspensionist 0,0 0,0 0,6 1,1
Uden arbejde i gvrigt5,9 10,1 2,3 2,9
Arbejdslase 0,0 0,0 0,0 0,0
Beskeeftigede 6,1 2,3 7,7 2,9
| alt 100 100 100 100
Familietype
Enlig uden barn 46,1 61,7 44,3 66,2
Enlig med bagrn 0,1 0,0 0,2 0,2
Par uden bgrn 53,3 37,7 54,5 32,9
Par med barn 0,5 0,5 1,0 0,7
| alt 100 100 100 100

Analysen inkluderer alle 'interne’ flytninger i Lolland kommune og tilflytning til Lolland kommune af alle aeldre (65+ &r).

o hilag suppleringstabeller kan sammenligningen mellem flyttende til Nakskov og flyttende andre ste-
der ses.
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Tidligere bopeel

Hvis vi undersgger hvor de aeldre der flytter til Nakskov kommer er der en
tydelig tendens til at flytninger til Nakskov er et lokalt feenomen, saledes er
omkring 70 pct. af flytninger til Nakskov fra personer der i forvejen boede i
Nakskov (jf. tabel 12). Dette bekraefter det indtryk de interviewede gav —
nemlig at man gnsker at blive gamle i det lokalomrade/den egn man allerede
bor i og hvor man har sit netveerk.

Seerskilt bemeerkes at tilflytterne — personer der kommer uden fra Lolland
kommune — udgaer en sterre andel af flytninger til andre steder pa Lolland
end af flytninger til Nakskov. Dette svarer ogsa til det vores tilflyttende re-
spondenter sagde, nemlig at de isaer sggte til Lolland pga. Lollands granne
og bla herlighedsveerdier og i langt mindre grad Lollands urbane kvaliteter.

Det bemeerkes ligeledes, at der mellem perioderne 2006-8 og 2009-11 er
sket et fald i andelen af personer fra 'ejerboliger andre steder i Lolland
kommune’ der flytter til Nakskov. Fra at udggre 23 pct. i 2006-8 til at udggre
16 pct. i perioden 2009-11. Dette kan evt. heenge sammen med afmatningen
pa boligmarkedet der gar det svaert at saelge sin ejerbolig til en acceptable
pris.

Tabel 12. Fordelingen (i pct.) af aeldres (65+ ar) flytninger til og pa Lolland i forhold til tilflytningssted
2006-8 og 2009-11.

Fraflytningsomrade 2006-8 2009-11
Flytning Flytning i Flytning Flytning i
(ikke Nakskov) Nakskov (ikke Nakskov)  Nakskov

Riddershorgparken

etageboliger 0,0 53 0,2 2,3

Riddershorgparken

reekkehus 0,0 0,0 0,0 0,2

Lejerbolig Nakskov 1,4 34,1 39 45,3

Ejerbolig Nakskov inkl.

andelsholiger 1.8 26,1 2,0 22,6

Lejerboliger andre steder i

Lolland kommune 29,8 57 35,2 75

Ejerboliger inkl. andelsboliger

andre steder i Lolland kommune 48,3 22,8 429 15,7

Uden for Lolland kommune 18,7 6,1 15,8 6,4

| alt 100 100 100 100

Analysen inkluderer alle 'interne’ flytninger i Lolland kommune og tilflytning til Lolland kommune af alle aeldre (65+ r).

Samlet set viser analysen af de aeldres flyttemgnster, at majoriteten af aeldre
foretreekker almene boliger og raekkehusbeboelse og at de seldre, der flytter
til Nakskov, overvejende i forvejen kommer fra Nakskov.

Tomme almene raekkehuse

Som naevnt fremhaever majoriteten af respondenter lejeboligen og raekkehu-
set som attraktive aeldreboliger. Spgrgsmalet er dog om denne efterspgrgsel
efter leje-reekkehuse afspejler sig i f& tomme almene reekkehuse i Lolland
kommune.

Hvis der derfor ses naermere pa de tomme almene raekkehuse, ses det i ta-
bel 13 nedenfor, at der i 2010 var 43 tomme almene raekkehuse i Lolland
kommune, hvilket svare til knap 3 pct. af alle almene raekkehuse. Det hgje-



ste antal og andel af tomme boliger findes indenfor gruppen af mindre boli-
ger (41-70 m2) og helt sma boliger pa 40 m2 eller mindre (hhv. 3 pct. og 15

pct.).

Med hensyn til beliggenhedens betydning kan det ses, at den hgjeste andel
af tomme almene raekkehuse er i de tidligere Ravnsborg, Rudbjerg og Mari-
bo kommuner, hvor godt 6 pct. af de almene reekkehuse star tomme. | Nak-
skov er det til sammenligning kun godt 1 pct. af de almene raekkehuse som
er tomme.

Udviklingen fra 2009 til 2010 viser en absolut stigning fra 27 til 43 tomme bo-
liger og en relativ stigning i tomme almene raekkehuse fra 1,9 pct. til 2,9 pct.
Stigningen er primeert lokaliseret til de allerede neevnte steder (gamle kom-
muner) og i de mindre boliger (41-71 m?).

Tabel 13. Antal og andelen af tomme almene raekkehuse i Lolland kommune 2009-10 set i forhold til alle
boliger indenfor gruppen

2009 2010
/;\lljlzealmene reekke- 1452 1462
Tomme boliger 27 1,9 43 29
Boligstarrelse
40 m?2 eller mindre 9 111 12 15,0
41 til 70 m2 6 0,8 22 3,0
71 il 100 m2 11 18 9 15
101 til 130 m2 1 2,3 0 0,0
131 til 160 m2 0 0,0 0 0,0
161+ m? 0 0,0 0 0,0
Opfarelsesar
Opfart fgr ar 1900 0 0,0 0 0,0
Opfart mellem 1900
0g 1969 1 11 3 3,1
Opfart 1970 eller
senere 26 19 40 3,0
Opfarelsesar ukendt 0 0,0 0 0,0
Beliggenhed (jf.
gamle kommuner)
Holeby 4 74 2 39
Hajreby 2 15 2 14
Maribo 0 0,0 9 6,4
Nakskov 6 11 6 11
Ravnsborg 1 1,8 4 6,8
Rudbjerg 1 2,0 3 6,5
"Ukendt" 13 2,6 17 3,6

Tabelnote: Tomme boliger er defineret som boliger uden CPR timelding. Sommerhuse og fritidsboliger indgar ikke i
analysen.

Sammenlignes andelen af tomme almene raekkehuse med det generelle bil-
lede af tomme boliger i Lolland (jf. Bilag 2: Supplerende analyser og tabel-
ler), ses, at andelen af tomme almene raekkehusboliger er meget mindre end
blandt alle boliger, hvilket indikere og underbygger at almene raekkehuse er
en af de mere eftertragtede boligtyper. Iseer almene raekkehuse i Nakskov er
eftertragtede. Det er dog ogsa klart at meget sma boliger — bade almene
reekkehuse savel som andre typer meget sma boliger — har en hgjere ten-
dens til at st tomme end andre boliger.
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Tomme boliger i Riddersborgparken

Der har igennem en arraekke veeret en bekymring for iseer beboerudviklingen
i Riddersborgparken, iseer i forhold til den oplevede nettofraflytningen fra bo-
ligafdelingen som har resulteret i mange tomme boliger. Som en del af un-
dersggelsen, har vi kegrt en szerskilt analyse af netop dette boligomrade.

Vi har valgt at se pa hhv. reekkehuse og etageboliger hver for sig for at fa
belyst om der er forskelle hustyperne imellem. Som det ses af tabel 14 var
det knap 8 pct. af boliger der stod tomme i Riddersborgparkens etagebygge-
ri i 2010. | reekkehusene stod 2 boliger tomme, hvilket svarer til 5 pct. af bo-
ligerne. Dermed var der en overrepraesentation af tomme boliger i etage-
byggeriet og i raekkehuse pa hhv. 21 pct. og 66 pct. i 2010. | 2009 var bille-
det dog radikalt anderledes, idet der i 2009 var Klart feerre tomme boliger i
bebyggelserne end i tilsvarende boliger i resten af Lolland kommune.

Det lille antal reekkehusboliger i bebyggelsen betyder, at selv sma udsving
ser meget dramatiske ud, hvorfor man skal veere forsigtig med at drage ge-
nerelle konklusioner om udviklingen pa basis af det begraensede datamate-
riale. Antallet af etageboliger i Riddersborgparken er stagrre og det kan med
starre sikkerhed konkluderes, at etagebebyggelsen har haft en udvikling
med flere tomme boliger i perioden 2009-2010.

Tabel 14. Antal og andel (i pct.) af tomme boliger i Riddersborgparken (blandt hhv. etage og reekkehu-
se) i forhold til alle almene etage boliger og almene raekkehuse i Lolland kommune.

2009 2010
Tomme etageboliger
Antal 7 29
Andel 1,9 78
Overrepraesentation -60,8 20,7
Tomme reekkehuse
Antal 0 2
Andel 0 49
Overrepraesentation -100 65,9

Tabelnote: Overrepraesentationen viser hvor meget stgrre — i procent — andelen af tomme boliger udger i forhold til
reference gruppen. Eksempelvis kan det ses, at overrepraesentation af tomme etageboliger i Riddersborgparken i
2010 er 20,7 pct., hvilket vil sige, at der i 2010 var 20,7 pct. flere tomme etageboliger i Riddersborgparken end blandt
alle almene etageboliger i Lolland kommune.

Samlet set viser analysen, at der er relativ mange tomme boliger i Ridders-
borgparken etagebyggeri. | forhold til etageboligerne er der en veesentlig la-
vere andel tomme boliger i reekkehusboligerne. Dette indikerer at boligtypen
er et afggrende parameter i forhold til efterspgrgslen efter boliger i dette om-
rade.

Nye reekkehuse i Nakskov

Som det ses i tabel 15 nedenfor, var der i 2010 godt 750 nye raekkehuse i
Nakskov (opfgrt 1970+), hvor langt stgrstedelen var almene (72 pct.). Godt
90 pct. af boligerne er mellem 41 og 100 m2 store (48 pct. er 41-70 m2 og 44
pct. er mellem 71 og 100 m2).



Tabel 15. Boligprofil af nyere raekkehuse (opfert 1970+) i Nakskov, antal og andel (i pct.) af alle nye
reekkehuse i 2010.

2010

Ejerform

Ejerboliger i enfamilieshuse 37 49
Andel 111 14,7
Almene 546 72,4
Privat udlejning 60 8,0
i alt 754 100
Boligstarrelse

40 m?2 eller mindre 17 2,3
41 til 70 m2 358 475
71 til 100 m? 329 43,6
101 til 130 m2 48 6,4
131 til 160 m2 2 0,3
161 m2 eller starre 0 0,0
i alt 754 100

Der findes altsa en del nyere sma til mellemstore reekkehuse i Nakskov,
Starrelsesmeessigt vil de typisk passe til enten 1 eller 2-3 personer. At de
overvejende er almene gar dem i princippet mere gkonomisk tilgaengelige
ogsa for fx seldre der maske kun har folkepensionen.
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Beboersammensaetning og udvikling i Nakskov

Beboersammensaetningen i nye reekkehuse

Ovenfor blev det for det fgrste konstateret, at der er fa almene raekkehuse
der star tomme og at de nyere raekkehuse i Nakskov umiddelbart virkede at-
traktive for de eeldre borgere. | dette afsnit vil fokus specifikt veere pa bebo-
ersammenseetningen og flyttemgnstrene til nye reekkehuse i Nakskov, med
henblik pa at analysere om den boligform faktisk tiltraekker eeldre beboere
som det skulle forventes ud fra interviewundersggelse.

Fra interviewene fremgik det klart, at et (lille) reekkehus var meget eftertrag-
tet. Spgrgsmalet er dog, hvorledes beboersammensaetningen i nyere raek-
kehuse (opfert 1970+) i Nakskov er i dag og om de rent faktisk tiltreekker eel-
dre og hvorledes udviklingen har veeret siden 2005.

Som det ses af tabel 16 nedenfor boede der i 2011 godt 1.000 personer i de
godt 750 nyere reekkehuse i Nakskov (hvoraf godt 80 beboere var under 18
ar).

Tabel 16. Antal beboere i nyere (opfart 1970+) reekkehuse i Nakskov 2005-11

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Alle beboere (inkl. bgrn) 959 940 974 986 1003 1004 1043
Alle beboere (18+ ar) 853 848 894 913 924 920 960

Med hensyn til beboersammensaetningen i de nyere reekkehuse i Nakskov
er der et meget tydeligt manster i forhold den typiske beboer: Saledes er 55
pct. af beboerne over 65 ar, 60 pct. er enlige (uden bgrn), 60 pct. er pa fol-
kepension/efterlgn med en bruttoindkomst mellem 100.000 til 200.000 kr.
(68 pct.); og neesten alle beboere er af dansk herkomst (97 pct.) (jf. bilag 2:
supplerende analyser og tabeller). Uden at det kan direkte bekraeftes af de
forhdndenvaerende registerdata, er der meget der tyder pa, at en stor del af
de nye reekkehuse i Nakskov fungerer som &eldreboliger.

Vi har ogsa undersggt beboerudviklingen mellem 2006-11 og selv om bebo-
ermgnsteret er meget stabilt kan det alligevel bemaerkes, at andelen af bgrn
0g unge er vigende og at der synes at vaere en tendens mod at fgrtidspensi-
onister som gruppe er begyndt at fylde lidt mere fra 11 pct. i 2008 til 15 pct. i
2011 og at der er kommet flere indvandre (gget fra 1,9 pct. til 2,9 pct.) (jf. Bi-
lag 2: Supplerende analyser og tabeller). Vi har ogsa analyseret tilflytterne til
nye raekkehuse for bl.a. at undersgge om den hgje andel af seldre skyldes
tilflytning eller beror pa at beboerne bliver gamle i deres bolig

Tilflyttere til nye raekkehuse i Nakskov

Som det ses af tabellen pa nzeste side (tabel 17) flyttede der i perioden
2006-2011 hvert ar mellem 139 og 186 personer ind i nyere reekkehuse i
Nakskov.



Tabel 17. Antal tilflyttere til nyere raekkehuse (opfart 1970+) i Nakskov 2006-11

2006 2007 2008 2009 2010 2011
Tilflyttere (inkl. bgrn) 144 186 148 139 157 164
Tilflyttere (18+ &) 117 168 131 113 127 146

| 2011 var godt en tredjedel af tilflytterne 65+ ar, 40 pct. var folkepensioni-
ster/efterlgnnere (og 20 pct. var i beskaeftigelse). Enlige (uden bgrn) udgjor-
de lidt over halvdelen af dem der flytter ind. | 2011 var 93 pct. af tilflytterne af
dansk herkomst.*?

Hvis vi stiller skarpt pa udviklingen i sammensaetningen af tilflytterne kan det
indledningsvis konstateres, at i tidsperioden 2006-11 er enlige den hyppigste
familietype blandt de tilflyttende.

Under perioden har aldersfordelingen af tilflytterne sendret sig en smule som
det ses af figur 2. Der synes sdledes at vaere en tendens til, at der er faerre
gldre blandt de tilflyttende.
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Figur 2. Aldersfordelingen af tilflyttende til nye reekkehuse (opfert 1970+) i Nakskov 2006-11.

Tilflytternes socialgruppesammenseetning afspejler til dels det aendrede al-
dersmgnster blandt tilflytterne (jf. figur 3), idet der synes at kunne konstate-
res en nedadgaende tendens for andelen af pensionister/efterlannere og en
opadgaende tendens for folk i beskaeftigelse. Der synes dog ogsa at veere
en opadgaende tendens for tilflyttende pa fartidspension.
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Figur 3. Socialgruppefordelingen af tilflyttende til nye reekkehuse (opfert 1970+) i Nakskov 2006-11

| tilflytningsanalyse har vi ogsa undersggt hvor dem der flytter til nye raekke-
huse kommer fra. Som det ses af figur 4 er andelen, der kommer fra en leje-
bolig, steget markant i perioden og andelen, der kommer fra ejerbolig (inkl.

12 Fremgar af tabellen "Beboersammensaetning i nyere reekkehuse (opfart 1970+) i Nakskov for perso-
ner 18+ (pa naer aldersgrupper) 2005-11" der findes i Bilag 2: Supplerende analyser og tabeller.
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andel), er faldet. Dette kan haenge sammen med at folk i mindre grad kan fa
solgt deres bolig til en acceptabel pris. Dette problem har lejere ikke, hvorfor
deres andel altsd kan stige.

Det bemaerkes at tilflytterne uden for Lollands kommune er faldende, hvilket
dog skal ses i lyset af at tilflytningen til Lolland kommune generelt har veeret
faldende (tilflytningen til Lolland kommune som helhed er faldet med 58 pct. i
perioden 2006-11).

5085
mfiiddersborgparken etageboliger

A0 st \ddersborgsparken rakkehus

Lejeroolig Makskoy

o \./-/\ "
=t |erbolig Makskow inkl.

208 andelsboliger

(e jerpoliger andre steder | Lolland
kormmune

1
‘!\‘___ ___,.-""_. jerboliger inkl. andelsbaliger
— ———— A <
‘\___:é__. andre steder | Lolland kommune
; e B —
s uden for Lolland kommune
2006 2007 2008 2009 2010 2011

Figur 4. Tilflyttende til nye reekkehuse (opfert 1970+) i Nakskov set i forhold il tidligere bopaelsomrade
2006-11.

Samlet set viser analysen af beboersammenseetningen og flyttemganstre til
nye raekkehuse i Nakskov, at nye raekkehuse bade er attraktive boliger at
blive gammel i og en boligtype, som eeldre gnsker at tilflytte. Dette er sdle-
des helt i trdd med hvad der blev fremdraget af interviewene.

Analysen viste ogs4, at det hovedsageligt er beboere fra Nakskov — iseer folk
fra lejeboliger i Nakskov - som tilflytter nye reekkehuse i Nakskov. Saledes
ses igen, at der er store praeferencer for at blive pa samme egn, hvilket ikke
ber overraske nar den hgje stedstilknytning tages i betragtning blandt de in-
terviewede.

Beboersammensaetning og tilflyttere til Riddershorgparken

Vi af kart en seerskilt analyse af beboersammenseetningen i og tilflytnings-
mgnstrene til Riddersborgparken for at sammenligne beboersammenseet-
ning i hhv. etageboligerne og raekkehusboligerne med det gvrige Nakskov
og Lolland i perioden 2005-11. Den samlede analyse kan findes i appendik-
set, hvorfor der kun her fremdrages det vaesentligste.

Samlet set viser analysen, at der er store forskelle mellem beboere i Rid-
dersborgparkens etageboliger, beboere i Riddersborgparkens raekkehuse og
det gvrige Nakskov/Lolland. Iseer beboere i Riddersborgparken etagebyggeri
er i meget hgj grad personer uden beskeeftigelse, med lav indkomst og med
anden herkomst end dansk. Beboersammensaetningen i reekkehusene har
en tilsvarende profil, men forskellene i forhold til det gvrige Nakskov/Lolland
er meget mindre. Og med hensyn til andelen af personer i beskeeftigelse lig-
ger beboerne i raeekkehusene i Riddersborgparken faktisk pa niveau med be-
boerne i de gvrige reekkehuse i Nakskov.

| forhold til tilflytningsmgansteret er det generelt de samme konklusion der
kan drages mht. til sammensaetningen af de tilflyttende til etageboligerne og



reekkehusene sammenlignet med det gvrige Nakskov/Lolland:*® Der er faerre
i beskeeftigelse, flere med lav indkomst, feerre pensionister og feerre med
dansk herkomst. Forskellen er igen stgrst mellem tilflytterne til etageboliger
og det gvrige Nakskov/Lolland og mindre mellem tilflytterne til reekkehusene
og tilflytterne til det gvrige Nakskov/Lolland.*

Samlet set viser analysen, at der er tydelige forskelle mellem beboerne i og
tilflytterne til Riddersborgparkens raekkehuse og Riddersborgparken etage-
boliger, hvor beboerne i et sociogkonomisk perspektiv i reekkehusene i Rid-
dersborgparken er bedre stillede end i etageboligerne, om end de ikke er Ii-
ge sa godt stillede som andre beboere i det gvrige Nakskov/Lolland. Analy-
sen viste 0gsa, at det nuvaerende tilflytningsmanster ikke alene kan skabe
en mere repraesentativ beboersammensaetning i Riddersborgparkens etage-
boliger. Uden at fa fastholdt ressourcesteerke beboere og/eller fa tiltrukket en
markant anden type tilflyttere, er der ikke noget der peger pa, at beboer-
sammenseetningen i iseer etageboligerne i Riddersborgparken vil komme i
naerheden af det omgivende samfunds.

'3 Da de faktiske tilflytningstal til reekkehusene i Riddershorgparken er sa forholdsvis sma er vil selv
sma tilfeeldige udsving se dramatiske ud hvorfor tilflytningsmansteret for reekkehusene i Riddersborg-
parken skal fortolkes med stor forsigtighed.

14 Det bemeerkes dog, at samlet set ligner tilflytterne til Riddershorgparken mere de avrige tilflyttende til

Lolland kommune end beboerne i Riddersborgparken ligner beboere i det gvrige Lolland. Desuden er til-

flytterne generelt bedre stillede end beboerne i Riddersborgparken fx var andelen af tilflyttere i beskeef-
tigelse starre end andelen i beskeeftigelsen blandt beboere. Nar beboersammensaetningen sa ikke har
andre sig i positiv retning i den undersggte periode 2005-11, haenger det bl.a. sammen med at fraflyt-
terne fra omradet fx vil have starre tendens til at veere i beskeeftigelse end de tilflyttende.
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Konklusion

Formal

Rapporten undersgger hvorvidt der kan forventes en efterspgrgsel efter sel-
dreegnede boliger beliggende taet p&4 Nakskovs centrum. Denne undersg-
gelse er sket i to dele; dels en erfaringsbaseret analyse af de nuveerende
flyttemgnstre og boligforhold baseret pa registerdata. Dels en analyse af de
midaldrendes og eeldres egne forventninger og gnsker til fremtidige boligfor-
hold. Sidstnaevnte er baseret p& interview med 36 respondenter pa Vestlol-
land.

Undersggelsens kvalitative og kvantitative empirigrundlag bidrager med vi-
den om henholdsvis midaldrende og eeldres boligbehov/boliggnsker samt
Lolland kommunes nuveaerende og forventede boligudbud og efterspgrgsel.
Resultaterne skal veere med til at skabe balance mellem &ldres bolighehov
og gnsker og fremtidige boligudbud pa Vestlolland og dermed danne grund-
lag for en baeredygtig og mere fremtidssikker udvikling af boligmarkedet i
kommunen.

Efterspargsel efter teet/lavt

Den kvalitative undersagelse er funderet pa 36 respondenter i alderen 48-82
ar, alle med forskellige boligsituationer, sociogkonomiske og beskeaeftigel-
sesmaessige baggrunde mv. Respondenterne er repraesentative for alders-
gruppen pa alle sociogkonomiske parametre, dog er kansfordelingen en
anelse skeev.

Det empiriske materiale tegner et tydeligt billede af malgruppens boliggnske:
en bynaer aeldreegnet, etplansbolig med egen lille have og gerne i forlaen-
gelse af andre boliger. Malgruppens fremtidige boligefterspargsel retter sig
entydigt mod tilgeengelige raekkehuse i et plan, som ogsa gar under beteg-
nelsen teet/lavt byggeri. Resultaterne fra registerdataundersggelsen under-
bygger den kvalitative analyse. Registerdata viser, at der til trods for en stor
andel af tomme boliger i kommunen, er relativt fa tomme, almene raekkehu-
se pa Vestlolland og iseer i Nakskov. Derudover peger dataanalysen p4, at
tilflytterne til de nyopfarte reekkehuse i Nakskov overvejende bestar af eeldre
samt at pensionister fortrinsvist foretraekker almene boliger og raekkehuse.

Flyttebegrundelser og flyttebehov

Flyttebehovet kan forklare efterspgrgslen efter teet/lavt. De flytteklare (39 %
gnsker at flytte indenfor en relativt kort tidshorisont) begrunder deres flytte-
behov med 1) at vedligeholdelsen af hus og have allerede er eller bliver
uoverkommelig indenfor den naermeste fremtid, 2) at nuveerende (ejer)bolig
ikke er tilgaengelig for personer med nedsat, fysisk funktionsevne, samt 3) at
adgangen til offentlige service- og indkgbsmuligheder er utilstraekkelig. Et
feellestraek blandt de flytteklare er, at de bor i hus/ejerbolig beliggende 3-10
km udenfor Nakskov centrum og at de alle modtager offentlige overfarsels-
indkomster.

Boligejernes (boligejerne udger 78 % af interviewpersonerne) gennemgaen-
de flytteargument er, at vedligeholdelse, istandseettelse og lgbende renove-
ring af bolig og udearealer bliver mere uoverskuelig og uoverkommelig med
alderen. Vedligeholdelsesproblematikken abner endvidere op for dilemmaet
om hvorvidt det reelt kan betale sig (i et boligmarkedsperspektiv) at vedlige-



holde og renovere ejendommen, nar boligen sandsynligvis i forvejen ikke
kan seelges.

Alderdommens uomgeaengelige funktionsnedseettelse er, set i lyset af ejerbo-
ligernes utidssvarende og utilgaengelige konstruktion, en central bekymring
blandt malgruppen (de 55+ arige). Med udsigt til svaekket mobilitet skeerpes
behovet for en tilgeengelig og handikapvenlig bolig. Saledes opfattes boliger
i flere etager og/eller med markante niveauforskelle problematisk for det go-
de aeldreliv. Selv de boligtilfredse er net frem til en erkendelse af, at vedli-
geholdelsesbyrden skaerpes med alderen og at de fgr eller siden vil vaere
nedsaget til at flytte. Dette bekraefter empiriens entydige indikation pa hgj
boligtilfredshed blandt beboere, der bor i tilgaengeligt etplansbyggeri.

Endvidere betyder den begraensede offentlige transport og de lange distan-
cer til indkgb og service, at mange beboere er totalt bilafheengige. Denne
bilafheengighed vil sandsynligvis blive et stadigt stigende problem med alde-
ren, hvilket yderligere gger efterspgrgslen efter en byneert beliggende bolig
med let adgang til offentlig service og indkgb. Bilafhaengigheden og util-
fredsheden med offentlige service- og indkgbsmuligheder tiltager desto leen-
gere bopeelen er placeret fra Nakskov. Andre flytteargumenter er ensomhed,
darligt helbred og hgje forbrugsudgifter pa grund af stigende oliepriser.

Udfordringer

Hovedarsagen til at de flytteklare endnu ikke er flyttet er vanskelighederne
ved at fa solgt nuveerende bolig til en tilfredsstillende pris. Problematikken
skeerpes af, at boligejerne gennem en laengere arreekke har foretaget starre
investeringer i deres ejendomme. | den sammenhaeng er det vigtigt at un-
derstrege, at klare og tydelige flyttebehov og boliggnsker ingenlunde garan-
terer at folk reelt vil flytte i naer fremtid. Som boligmarkedet ser ud i dag, er
det sveert at saelge boliger. Konsekvensen er, at boligejere faler sig decide-
ret stavnsbundet samt at boligmassen forfalder pa grund af manglende inci-
tament til vedligeholdelse.

Tilknytning til Nakskovsomradet

Empirien viser, at malgruppen har en staerk stedstilknytning og tilhgrsforhold
til Vestlolland, hvorfor fremtidige flyttemgnstre forventes at stedsfeeste sig
omkring Nakskov. Seerligt tilleegges Vestlollands granne og bla herligheds-
veerdier stor veerdi. De indfadte vestlollikkere har et steerkt tilhgrsforhold i
kraft af deres sociale netveerk (familie, venner og foreninger/netvaerk) og kan
ikke forestille sig at fraflytte deres hjemstavn. Betydningen af grenne og bla
herlighedsveerdier er saerlig hgij for tilflytterne, der fremheaever disse som den
starste tiltraekningskraft ved Vestlolland. Samlet set skal gnskeboligen veere
beliggende bynaert, men helst uden at g& pa& kompromis med naturskanne
rekreative omrader.

Uddybende boligansker

Empirien viser entydigt en efterspgrgsel efter egen lille have, som dels tilfg-
rer aeldrelivet livsglaede og aktivitet (afslapning, natur, frisk luft og hyggeakti-
viteter). Endvidere er der et gennemgéaende gnske om adgang til feelles
udearealer, der indbyder til samtaler og leg (sociale mulighedsrum). Desu-
den omtales sociale indendgrsaktiviteter og feellesaktiviteter som en gevinst.
Liv og mangfoldighed italerseettes som centrale vaerdier og kvaliteter, der
skal danne ramme om det gode eeldreliv. | denne sammenhaeng paviser
empirien en generel efterspgargsel efter at bo i et boligomradet med en blan-
det beboersammenseetning, idet diversitet i alder, kultur og sociogkonomisk
indkomst anses for forhold, der sikrer et levende og attraktivt boligmiljg.
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Undersggelsen peger pa et tydeligt anske om at leje frem for at eje, dels for
at undga gkonomisk binding og dels for at undslippe vedligeholdelsesbyrden
og have ’en hjaelpende hand’ indenfor raekkevidde. @nsker til boligens pris
og stgrrelse varierer afheengigt af boligejernes alder og gkonomi, men er ty-
pisk 2-3 veerelser pr. husstand med en husleje p& 4 - 6.000 kr om maneden.
Hovedparten har ingen praeferencer til hvorvidt de vil bo nybyg eller eeldre
byg, blot boligen er vedligeholdelsesfri, tidssvarende og funktionel. | empiri-
en spores endvidere en generel stor opbakning til klima- og energivenligt
byggeri: Halvdelen af respondenterne siger eksplicit at de er villige til at be-
tale ekstra for en miljgrigtig bolig, dog indenfor et rimeligt radighedsbelab
(folkepensionen seetter greenser).

Samlet set er det gennemgaende gnske, at malgruppen gnsker et zldreven-
ligt, tidssvarende etplansreekkehus med egen lille have, beliggende i et na-
tursmukt omrade med let tilgang til byens tilbud og service. Der er bade i de
aktuelle flyttemgnstre og i de afgivne svar klart belaeg for at haevde, at der
ogsa fremover vil veere efterspargsel efter nye, almene reekkehuse i Nak-
skov. Den demografiske udvikling vil klart gge denne udvikling i boligpraefe-
rencerne. Den starste barriere for denne udvikling er muligheden for at bo-
ligejere kan fa solgt deres nuvaerende ejendom.



Appendiks: Bolig og beboerudviklingen i
Riddersborgparken 2005-11

Der har igennem en arraekke vaeret en bekymring for beboerudviklingen i
Riddersborgparken, isaer i forhold til den oplevede nettofraflytningen fra bo-
ligafdelingen og sekundaert i forhold til en skaev beboersammensaetning med
fa i beskeeftigelse, mange beboere pa offentlige overfarselsindkomster og
mange beboere med anden etnisk herkomst end dansk.™ Spgrgsmalet er
dog i hvor hgj grad Riddersborgparken faktisk adskiller sig fra det omgiven-
de samfund og om udviklingen i boligomradet (i forhold til beboersammen-
saetning og tilflytningsmanstre) peger imod enten ggning eller mindskning af
eventuelle forskelle.

Tomme boliger i Riddersborgparken

Som det ses af tabel 18 var det knap 8 pct. af boliger der stod komme i Rid-
dersborgparkens etagebyggeri i 2010. | rekkehusene stod 2 boliger tomme,
hvilket svarer til 5 pct. af boligerne. Dermed var der en overrepraesentation
af tomme boliger i etagebyggeriet og i reekkehuse pa hhv. 21 pct. og 66 pct. i
2010. 1 2009 var billedet dog radikalt anderledes, idet der i 2009 var klart
feerre tomme boliger i bebyggelserne end i tilsvarende boliger i resten af Lol-
land kommune.

Det lille antal raekkehusboliger i bebyggelsen betyder, at selv smé& udsving
ser dramatisk ud og man skal veere forsigtig med at drage generelle konklu-
sioner om udviklingen pa basis af det begreensede datamateriale. Antallet af
etageboliger i Riddersborgparken er stgrre og det kan med starre sikkerhed
konkluderes, at etagebebyggelsen har haft en udvikling med flere tomme bo-
liger i perioden 2009-2010.

Det bemaerkes, at selvom andelen af tomme etageboliger i Riddersborgpar-
ken i 2010 er 20 pct. hgjere sammenlignet med andre almene etageboliger,
sa er andelen af tomme boliger dog stadig lavere end de knap 12 pct. af alle
boliger som star tomme i Lolland kommune.

!> Der blev bl.a. i forbindelse med evalueringen af omprioriteringsloven af 2000 sat fokus pa beboerud-
viklingen i Riddershorgparken (Rune Holst Scherg og Hans Skifter Andersen (2009): Statistisk analyse
af udviklingen i 100 almene holigafdelinger, SBi Harsholm.)
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Tabel 18. Antal og andel (i pct.) af tomme boliger i Riddersborgparken (blandt hhv. etage og reekkehu-
se) i forhold til alle almene etage boliger og almene raekkehuse i Lolland kommune.

2009 2010
Tomme etageboliger
Antal 7 29
Andel 1,9 78
Overrepraesentation -60,8 20,7
Tomme reekkehuse
Antal 0 2
Andel 0 49
Overrepraesentation -100 65,9

Tabelnote: Overrepraesentationen viser hvor meget stgrre — i procent — andelen af tomme boliger udger i forhold til
reference gruppen. Eksempelvis kan det ses, at overrepraesentation af tomme etageboliger i Riddersborgparken i
2010 er 20,7 pct., hvilket vil sige, at der i 2010 var 20,7 pct. flere tomme etageboliger i Riddersborgparken end blandt
alle almene etageboliger i Lolland kommune.

Beboersammensaetning i Riddersborgparken

Nar der ses pa beboersammensaetningen i Riddersborgparken i forhold til
det gvrige Lolland kommune er der behov for at skelne mellem etagebebyg-
gelsen og raeekkehusbebyggelsen i Riddersborgparken, idet beboersammen-
seetningen er forskellig i de to boligtyper.16 I nedenstédende afsnit sammen-
lignes beboersammensaetningen i Riddersborgparken med hhv. andre reek-
kehuse i Nakskov, andre boliger i Nakskov, andre boliger i Lolland kommune
og med hele Lolland kommune.

Beskeeftigelse

Som der ses af nedenstaende figur (figur 5) er der markant feerre beboere i
beskeeftigelse i Riddersborgparkens etageboliger (17 pct.) i 2011 sammen-
lignet med alle gvrige kategorier - iseer i forhold til ‘andre boliger i Nakskov’,
'andre steder i Lolland kommune’ og hele Lolland kommune. Andel i beskaef-
tigelse i reekkehusene i Riddersborgparken er ogsa under kommune gen-
nemsnittet, men er faktisk forholdsvis teet pa 'andre reekkehuse i Nakskov'.

Ses der pa udviklingen 2005-11 er der ikke nogle helt entydige tendenser:
Andel beboere i beskeeftigelse har for henholdsvis etageboligerne og reek-
kehusene i Riddersborgparkens etageboliger svinget omkring de 15-20 pct.
og mellem 27 og 33 pct. uden en entydig udviklingstendens. Kommunegen-
nemsnittet (i alt Lolland’) har veeret omkring de 46 pct. i hele perioden. Der
er sdledes en vaesentlig skaevhed i andel af beboere i beskzeftigelse og for-
skellen er ikke blevet mindre i perioden. Beboernes beskeeftigelsesfrekvens i
Riddersborgparkens raekkehuse ligner beskaeftigelsesfrekvensen i de gvrige
reekkehuse i Nakskov by.
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Figur 5. Andel af beboere i beskeeftigelse i forhold til bopaelsgruppe 2005-11

18 neervaerende gennemgang af beboersammensaetningen er der sat fokus pa personer i beskeeftigel-
se, indkomstgrupper, pensionister og andel med dansk herkomst.



Indkomst

Andelen i beskaeftigelse pavirker indkomstniveau i de forskellige bopaels-
grupper. | figuren nedenfor (figur 6) er opgjort andelen af beboerne der har
en arlig bruttoindkomst pa under 200.000 kr. | Riddersborgparken (bade i
etagebyggeri og i reekkehusene) er denne andel generelt hgj. 80 pct. af be-
boerne i etagebebyggelsen har en bruttoindkomst under 200.000 kr. arligt
(for reekkehusbeboerne er andel lidt lavere med 75 pct. af beboerne). Til
sammenligninger er det i de gvrige reekkehuse i Nakskov godt 60 pct. og i
hele Lolland kommune er det knap 50 pct.

Andelen, der har en bruttoindkomst p& mindre end 200.000 kr. om aret, er

faldet i alle bopaelsgrupper mellem 2005 og 2011 p& nzer i Riddersborgpar-
ken (etage og reekkehuse), hvor andelen er uforandret.
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Figur 6. Andel beboere med bruttoindkomst under 200.000 kr. om ret i forhold til bopaelsgruppe 2005-11

Pensionister/efterlgnnere

Som det ses af figuren nedenfor (figur 7) er knap 30 pct. af beboerne i 'det
gvrige Nakskov’, 'andre steder i Lolland kommune’ og 'i alt Lolland kommu-
ne pensionister/efterlgnnere. Som det bemaerkes, er en rigtig stor andel
(over 40 pct.) af beboerne i reekkehuse i Nakskov pensionister/efterlannere.
Der er relativt fa (10 pct.) pensionister og efterlgnnere i Riddersborgparkens
reekkehuse og der er 18 pct. i etageboligerne.

Over perioden ses der en tendens til at andelen af pensionister/efterlgnnere
er vokset i 'reekkehuse i Nakskov’, mens den i reekkehusene i Riddersborg-
parken er steget og sa faldet lidt igen. | etageboligerne i Riddersborgparken
er andelen svunget mellem 18-20 pct.

500

A W fiddershorgparken etageboliger
B Riddersborgsparken reekkehus
0%
W fzkkehuse | Nakskow
2004 Andre boliger | Makskow
B andre steder | Lolland kommune
1%
B alt Lolland

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Figur 7. Andel beboere som er pensionister/efterlgnnere i forhold til bopaelsgruppe 2005-11.

Herkomst

Analysen af den etniske sammenseetning i Lolland kommune viser at 95 pct.

af beboerne er af dansk herkomst (se figur 8). Dette billede gar igen for de

gvrige bopaelsgrupper pa nzer Riddersborgparken. Blandt beboerne i etage-

boligerne i Riddersborgparken er kun 60 pct. af dansk herkomst. Andelen af

personer med dansk herkomst i reekkehusene i Riddersborgparken er vae-

sentligt teettere pd kommunegennemsnittet med en andel personer med

dansk herkomst pa 87 pct. 47
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Andelen af beboere med dansk herkomst er gget i perioden i Riddersborg-
parkens etageboliger fra 54 pct. til 60 pct. i 2011, men er altsa stadig meget
forskellig fra det omgivende samfunds (Nakskov og Lolland kommune) an-
del.
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Figur 8. Andel beboere med dansk herkomst i forhold til bopaelsgruppe 2005-11

Samlet set er beboersammensaetningen i iseer Riddersborgparken etagebo-
liger meget forskellige fra det omgivende samfund (Nakskov og Lolland) i
forhold til, at der er klart feerre i beskaeftigelse, faerre pensionister/ efterlgn-
nere (og derfor flere uden for arbejdsmarkedet (se bilag 1), feerre med etnisk
dansk baggrund, mange enlige (se bilag 1) og et lavere indkomstniveau.
Beboersammensaetningen i reekkehusene ligner i hgjere grad det omgiven-
de samfunds, omend der stadig er feerre i beskeaeftigelse, generelt feerre
pensionister (flere uden for arbejdsmarked (se bilag 1), feerre med etnisk
dansk baggrund. Andelen i beskeeftigelse og beboere med mellem/hgj ind-
komst er ikke steget i perioden. Andelen af beboere med dansk herkomst er
dog steget i perioden i Riddersborgparkens etagebyggeri.

Tilflyttere til Riddersborgparken

Selvom den samlede beboersammensaetningen giver et godt billede af den
aktuelle beboersammenseetning, s kan det vaere meningsfyldt ogsa at se
pa& hvem der tilflytter omradet, da tilflytningsmenstret kan vise hvilken type
beboere et omrade tiltreekker og om det derigennem kan sendre karakter. Vi
har derfor valgt at analysere tilflytningsmanstrene i de 6 bopeelsgrupper
(Riddersborgparken (hhv. etage og reekkehuse), andre raekkehuse i Nak-
skov, andre boliger i Nakskov, andre boliger i Lolland kommune og hele Lol-
land kommune.

| flytteanalysen er analyseret flytninger internt i Lolland kommune og tilflyt-
ning til Lolland kommune fra andre kommuner under et med mindre andet
udtrykkeligt naevnes. Indledningsvis bemeerkes, at da de faktiske tilflytnings-
tal til reekkehusene i Riddersborgparken er forholdsvis sm4, kan selv sma
absolutte udsving give store procentvise udsving, hvorfor opggrelse for raek-
kehusene i Riddersborgparken skal fortolkes med forsigtighed .

Beskeeftigelse

Ses der pa tilflyttere i beskeeftigelse, ses det af figuren nedenfor (figur 9) at
knap 37 pct. af dem der flyttede i 2011 i og til Lolland kommune var i be-
skeeftigelse. Knap 19 pct. af tilflytterne til Riddersborgparkens etageboliger
var i beskaeftigelse. | 'andre raekkehuse i Nakskov’ var godt 30 pct. af de til-
flyttende i beskaeftigelse.

| alle bopaelskategorier er der et fald i andel af tilflyttere i beskeeftigelse. For
Lolland samlet set et fald fra 45 pct. til 37 pct.. For tilflyttende til Ridders-
borgparkens etageboliger et fald fra 26 pct. til 19 pct.
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Figur 9. Andel i beskaeftigelse blandt tilflyttere i forhold til bopaelsgruppe 2006-11

Indkomst

Ses der p& andelen af tilflyttende der har en bruttoindkomst under 200.000
kr. bemaerkes det, (se figur 10) at for Lolland kommune som helhed er det
65 pct. Det er tilflyttende til etageboligerne i Riddersborgparken som har den
stagrste andel af tilflyttende, hvis indkomst er under 200.000 kr. — nemlig 85
pct. Der bemaerkes en stigende tendens i andelen bruttoindkomst under
200.000 kr. arligt de sidste 3-4 ar i alle bopaelsgrupperne. Det er altsé i hgje-
re grad dem med de lavere indkomster, der har flyttet de seneste 3-4 ar.
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Figur 10. Andel tilflyttere der har en arlig bruttoindkomst under 200.000 kr. om aret i forhold til bopeels-
gruppe 2006-11

Pensionister/efterlgnnere

Som den ses af figuren nedenfor (sefigur 11) er tilflytningen af pensioni-
ster/efterlgnnere bemaerkelsesveerdig stor i 'reekkehuse i Nakskov’, hvor 26
pct. af tilflytterne i 2011 var pensionister/efterlgnnere. Kommunegennemsnit-
tet var i 2011 pa 11 pct. 5 pct. af tilflyttende til Riddersborgparkens etagebo-
liger var pensionister, mens der kun meget sjeeldent flyttede pensioni-
ster/efterlgnnere til reekkehusene i Riddersborgparken. Generelt anes et fald
i andelen af flyttende pensionister i alle bopaelsgrupper.
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Figur 11. Andel pensionister/efterlgnnere blandt tilflyttere i forhold til bopaelsgruppe 2006-11
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Herkomst

Som det ses nedenfor (figur 12) var 93 pct. af dem der flyttede i og til Lolland
kommune af dansk herkomst i 2011. Dette svarer meget godt til andelen i de
@vrige bopaelsgrupper pa naer blandt dem. der tilflyttede etageboligerne i
Ridderbogsparken. Her er andelen af tilflyttende med dansk herkomst kun
70 pct.

Udviklingen i perioden 2006-11 viser generelt at niveauet af tilflyttende per-
soner med dansk herkomst er forholdsvis stabilt i Lolland og Nakskov. Ud-
viklingen i etageboligerne i Ridderbogsparken er dog ikke sa entydig, idet
andelen af tilflyttende med dansk herkomst har svinget mellem 59 pct. og 76
pct. Det bemaerkes, at tilflytninger til reekkehusene i Riddersborgparken er
meget teet pA samme niveau som det omgivende samfund.

B fiddershorgparken etageboliger
B fiddersborgsparken rakkehus
W fkkehuse | Nakskoy

Andre boliger | Makskow
¥ andre steder | Lolland kommune
B zlt Lolland

2006 2007 2008 2009 &mao 2011

100%

8C

#

[

#

4

#

2

E

L]

Figur 12. Andel med dansk herkomst blandt tilflyttere i forhold til bopaelsgruppe 2006-11.

Fraflytningsomrade

Tilflytterne til Riddersborgparkens etageboliger kom i 2011 hyppigst fra andre
lejerboliger (67 pct.) (figur 13): Nakskov: 31 pct.; andre steder i Lolland kom-
mune: 18 pct.; og 18 pct. fra andre lejligheder i samme etagebebyggelse i
Riddersborgparken. Godt 25 pct. kom fra ejerboliger i Nakskov og Lolland og
knap 7 pct. kom uden fra Lolland kommune. Der er ikke nogle abenbare udvik-
lingstendenser i forhold til hvor tilflytter kommer fra pa nzer, at andelen af de til-
flyttende der kommer fra 'lejeboliger andre steder pa Lolland’ synes stigende.

s===fiddersborgparken etageboliger
I
s——Riddersborgsparken razkkehus

s—=Lejerbolig Nakskov
2w o \y
Ejarbolig Nakskow inkl. andelsbaliger
—
0% 4 | eerboliger andre steder | Lolland
kommune
i |arboliger inkl. andelsboliger andra
% W

steder | Lolland kommune
Uden for Lodland kommune
2006 007 2008 009 2010 2011

Figur 13. Andel tilflyttende til Riddersborgparkens etagebebyggelse i forhold til deres tidlige bopaelsom-
rade 2006-11

Der er veesentlige forskelle mellem tilflytterne til Riddersborgparken og det
gvrige Nakskov og Lolland. Der er en lavere andel i beskeeftigelse, der er
flere der har en bruttoindkomst pa mindre end 200.000 kr. og i etageboliger-
ne er der en del faerre med dansk herkomst der flytter ind. Der ogsa feerre
pensionister/efterlgnnere blandt tilflyttere til Riddersborgparkens etagebebo-
else i forhold til Nakskov og kommunen som helhed. Udviklingen i tilflytter-
profilen til Riddersborgparken var med hensyn til personer i beskaeftigelse
og personer med en bruttoindkomst under 200.000 kr. om aret opadgaende.
Andel pensionister var nedadgaende i perioden 2006-11.



Beboersammensaetning og tilflytning til Riddersborgparken: Samlet set

Samlet set viser analysen, at der er tydelige forskelle mellem beboerne i og
tilflytterne til Riddersborgparkens raekkehuse og Riddersborgparken etage-
boliger: Beboerne i reekkehusene er bedre stillede end i etagebolig-
beboerne, om end de ikke er lige sa godt stillede som andre beboere i det
gvrige Nakskov/Lolland. Analysen viste ogsa, at det nuveerende tilflytnings-
mgnster ikke alene kan skabe en mere balanceret beboersammensaetning i
Riddersborgparkens etageboliger. Uden at fa fastholdt ressourcesteerke be-
boere og/eller fa tiltrukket en markant anden type tilflyttere, er der ikke noget
der peger pa, at beboersammensaetningen i iseer etageboligerne i Ridders-
borgparken vil komme i naerheden af det omgivende samfunds.
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Bilag

Bilag 1. Beskrivelse af registerdata

Analysen er gennemfart ved hjeelp af SBi's database pa Danmarks Statistiks
forskermaskine, som indeholder data om hele befolkningen og dens boliger
en del ar tilbage i tiden. Den oprindelige database indeholdt dog kun data
frem til 2008, hvorfor den er blevet opdateret med data fra 2009-2011.

Der er til analysen er der skabt to dataseet: 1. et datasaet over personer og 2.
et dataseet over boliger. P& persondatasaettet er der tilknyttet oplysninger om
vedkommende bolig og husstandsforhold. Boligdatasaettet er primeert dannet
sd omfanget og karakteren af tomme boliger pa Lolland har kunnet analyse-

res.

Flytteanalyser

Der har til dette projekt kun veaeret adgang til et dataseet for Lolland kommu-
ne, hvorfor der ikke har kunnet laves en neermere analyse af hvor tilflytterne
til Lolland kommune kommer fra. Dataseettets begraensninger har ligeledes
medfgart, at det ikke har veeret muligt at skelne mellem fraflytninger fra Lol-
land kommune og dgdsfald, hvorfor der ikke er kart seerskilte analyser af fra-
flytninger fra Lolland, idet dgdsfald ville blive en stor fejlkilde — iseer blandt
den eeldre aldersgruppe.

Supplerende oplysninger om de anvendte variable:

Socialgrupper

'Uden arbejde i gvrigt’

'Uden arbejde i gvrigt’ daekker bl.a. over kontanthjeelpsmodtagere, personer
i uddannelsesforanstaltninger, personer pa sygedagpenge, beskeeftigede
uden lgn, personer pa ledighedsydelse og personer uden for arbejdsstyrken

Herkomst

jf Danmarks Statistiks definition: Indvandrere: Indvandrere er fgdt i udlandet.
Ingen af foreeldrene er bade danske statsborgere og fadt i Danmark. Efter-
kommer: Efterkommere er fgdt i Danmark. Ingen af foreeldrene er bade
dansk statshorger og fadt i Danmark. Personer med dansk oprindelse: Re-
sten af befolkningen har dansk oprindelse.

Hustype

'Anden hustype’

Anden hustype deekker over bl.a. over kollegium, plejehjem og boliger i
blandende erhverv/bolig enheder.

Ejerform

'Ilkke selvstaendige boliger’

Ikke-selvstaendige boliger er boliger uden kgkken, fx plejehjemsboliger,
klubveerelser, kollegier o. lign



Variable og kategorisering anvendt i den statistiske
repraesentativitetsanalyse

Variable

kan

maend

kvinder

i alt

Alder

50-64

65-74

75-84

85+

i alt
familietype (*personer)
Enlig uden bgrn
Enlig med bgrn
Par uden bgrn
Par med bgrn

Socialgrupper
Beskeeftigede

uden for arbejdsmarkedet (fartidspensionist, arbejdslgse, studerende)
Herkomst

dansk

ikke dansk

Hustype
Parcelhus/stuehus til landejendom

Reekkehus
etageboliger og andet

Ejerform
ejerboliger

Leje (alment og privat)
andel, ejerlejl. , ikke selvs. Udefineret
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Bilag 2: Supplerende analyser og tabeller

Baggrund

Tomme boliger er defineret som boliger uden CPR tilmelding.17 Bade absolut
og relativt er der mange tomme ejerboliger (enfamilieshuse) og privat udlej-
ningsboliger. Saerskilt kan det bemaerkes, at blandt ikke-selvstaendige boli-
ger er over halvdelen tomme - om end de ikke samlet set udgar en stor an-
del (8,2 pct.) af den samlede mangde af tomme boliger.

Absolut set er der flest tomme parcelhuse/stuehuse, som udggr mere end
halvdelen (56 pct.) af de tomme boliger. Etageboliger udger godt en fierde-
del (26 pct.) af de tomme boliger. Set i forhold til alle parcelhus/stuehuse
star godt hver tiende tom, mens godt 15 pct. af etageboligerne star tomme.
Knap 10 pct. af alle reekkehuse p& Lolland star tomme.

Det er maske ikke overraskende, at de fleste tomme boliger findes bl.a. 'de
store argangen’ af boliger opfart i 1930’erne og 1960’erne (perioden 1900-
1969). Disse godt 1.700 tomme boliger udgar 56 pct. af alle tomme boliger.
Der er dog ogsa en relativt stor gruppe af boliger opfart far 1900 der star
tomme og disse udger 29 pct. af alle tomme boliger. Relativt set er det ogsa
blandt boliger opfart for 1900, at man finder den starste gruppe tomme boli-
ger, idet knap hver femte star tom. For boliger opfart 1900 til 1969 star godt
11 pet.

Der er absolut set flest tomme boliger blandt mellemstgrrelsesboligerne (71
til 100 m2), hvor de 805 tomme boliger i denne gruppe udgar 27 pct. af alle
tomme boliger. Relativt set er der klart flest tomme boliger blandt de helt
sma boliger (mindre end 40 m2), hvor knap her tredje star tom.

Mellem 2009 og 2010 blev der flere tomme boliger i Lolland kommune. An-
delen af tomme boliger steg fra 11,2 til 11,9 pct. af alle boliger. | faktiske tal
var der en stigning pa 186 tomme boliger i Lolland kommune og det svare til
en tilvaekst af tomme boliger pa 6,2 pct. Det er iszer blandt de almene boliger
og blandt den private udlejning, at der er en stigning i tomme boliger (hhv.
fra 4 pct. af den almene boligmasse til 5,3 pct. og 12,1 pct. til 14,9 pct. af
den private udlejning.) Der er et lille fald i antallet af tomme ejerboliger i en-
familieshuse fra 1928 tomme boliger til 1906 tomme boliger.

7 Der vil altid veere nogle tomme boliger idet boliger fx kan sta pga. fra- og tilflytning, renoveringspro-
jekter/byfornyelse m.m.. Er der omrader i kommunen, hvor der er heldrsbeboelse uden bopeelspligt vil
dette ogsa figurere som tomme boliger. Boliger pé plejehjem, kollegier og lign. der star tomme vil ogsa
teelle som tomme boliger.



Tabel 19. Antal, relativ andel og andelen af tomme boliger i Lolland kommune 2009-10 set i forhold il al-

le boliger indenfor kategorien

2009 2010
Andel af Andel af
tomme boli- Andel tomme tomme boli- Andel tomme
Antal ger boliger Antal ger boliger
| alt tomme boliger 2963 100 11,2 3139 100 11,9
Ejerform
Ejerboliger i enfa-
milieshuse 1928 65,1 11,7 1906 60,7 11,7
Ejerlejligheder 6 0,2 2,5 10 0,3 4,3
Andel 18 0,6 47 42 13 9,3
Almene 164 55 4,0 220 7,0 53
Priv. udl. 570 19,2 12,1 703 22,4 14,9
Ikke selvsteendige
boliger 277 9,3 59,3 258 82 56,6
Hustype
Parcelhus/stuehus
il landejendom 1690 57,0 10,1 1767 56,3 10,5
Reekkehus 363 12,3 91 377 12,0 94
Etagebolig 714 24,1 13,7 815 26,0 15,7
Anden hustype 196 6,6 45,6 180 57 431
Opfarelsesar
opfart far &r 1900 896 30,2 19,3 895 28,5 194
opfart mellem 1900
0g 1969 1617 54,6 10,9 1702 54,2 11,5
opfart 1970 eller
senere 428 14,4 6,3 519 16,5 75
Opferelsesar
ukendt 22 0,7 22,7 23 0,7 24,0
Boligstarrelse
40 m2 eller mindre 259 8,7 35,4 238 7,6 33,2
41 til 70 m2 610 20,6 15,8 659 21,0 17,0
71 til 100 m? 805 27,2 111 849 27,0 11,8
101 til 130 m2 548 18,5 8,9 597 19,0 9,7
131 til 160 m2 318 10,7 7,7 353 11,2 84
161 m2 eller starre 423 14,3 10,0 443 14,1 10,3

Tabelnote: Tomme boliger er defineret som boliger uden CPR tilmelding. Sommerhuse og fritidsholiger indgar ikke i
analysen. Ikke-selvsteendige boliger er boliger uden kakken, fx plejehjemsholiger, klubveerelser, kollegier o. lign..
'Anden hustype’ daekker over bl.a. over kollegium, plejehjem og boliger i blandende erhverv/boligenheder.

Samlet set er boligmarkedet i Lolland kommune praeget af mange tomme
boliger. Absolut er der iseer mange en-families ejerboliger der star tomme og
relativt set er der mange etageboliger der star tomme og problemet er vok-
set det sidste ar.

55



£ldres flytninger pa og til Lolland kommune

/Eldres preeferencer for forskellige hustyper

Tabel 20. Zldres (65+ ar) flytninger i og til Lolland kommune, fordeling (i pct.) set i forhold til fraflytnings
og tilflytnings hustype 2006-8, 2009-11

Tilflytning
Parcelhus/
Fraflytning Stuehus Raekkehus  Etagebolig  Anden hustypei alt
2006-8
Parcelhus/stuehus 24,3 447 25,7 53 100
Reekkehus 10,1 50,4 33,2 6,3 100
Etagebolig 10,0 32,4 54,6 29 100
Anden hustype 8,1 36,5 338 21,6 100
Uden for Lolland
kommune 57,7 17,4 18,2 6,7 100
ialt 23,7 38,9 315 59 100
2009-11
Parcelhus/stuehus 17,3 48,7 30,5 35 100
Reekkehus 9,6 49,8 35,1 54 100
Etagebolig 6,0 34,8 52,0 7,3 100
Anden hustype 21,0 29,0 40,3 9,7 100
Uden for Lolland
kommune 49,7 23,4 22,8 41 100
ialt 17,7 42,0 35,4 50 100

/Eldres preeferencer for ejerform

Der er kun ganske sma forandringer i ejerformspraeferencerne mellem de to
perioder 2006-08 og 2009-11. Mest bemaerkelsesveerdigt er det, at andelen
af tilflyttede uden for Lolland kommune, der foretraekker almene boliger, er
steget fra 27 pct. i periode 2006-2008 til 37 pct. i perioden 2009-2011.



Tabel 21. £ldres (65+ ar) flytninger i og til Lolland kommune, fordeling (i pct.) set i forhold til fraflytnings
og tilflytnings ejerform 2006-8, 2009-11

Tilflytning Ejerboli-

gerien- Ikke selv-
families- Ejerlejlig- steendige Udefine-
Fraflytning huse heder ~ Andel  Almene Priv.udl. boliger ret ialt
2006-08

Ejerboliger i enfami-
lieshuse 23,0 0,7 55 35,9 29,2 05 51 100,0
Ejerlejligheder 11,1 5,6 11,1 33,3 27,8 0,0 11,1 100,0
Andel 12,1 30 0,0 455 39,4 0,0 0,0 100,0
Almene 7,0 0,0 13 57,9 30,8 0,0 30 100,0
Privat .udlejning 15,9 13 16 331 42,7 1,0 45 100,0
Ikke selvsteendige
boliger 5,6 0,0 0,0 27,8 27,8 0,0 38,9 100,0
Udefineret 36,3 32 32 25,0 234 08 81 100,0

tilflytter uden for
Lolland kommune 31,3 1,6 3,6 26,7 30,6 0,7 5,5 100,0

ialt 23,7 0,7 35 37,6 29,3 0,3 49 100,0
2009-11

Ejerboliger i enfami-

lieshuse 21,2 0,7 7,7 36,9 31,1 0,0 2,4 100,0

Ejerlejligheder 25,0 8,3 0,0 333 16,7 8,3 8,3 100,0

Andel 25,0 0,0 6,3 37,5 31,3 0,0 0,0 100,0

Almene 13,9 0,0 0,3 57,4 24,1 0,6 3,7 100,0

Privat .udlejning 22,9 0,0 2,5 31,6 375 15 4,0 100,0
Ikke selvsteendige

boliger 22,7 0,0 0,0 13,6 455 91 91 100,0
Udefineret 29,5 42 11 21,1 28,4 9,5 6,3 100,0
tilflytter uden for

Lolland kommune 23,0 11 35 36,9 31,6 0,5 35 100,0
i alt 23,4 05 51 37,0 29,5 15 30 100,0

/Eldres flytninger til Nakskov og andre steder

Som det ses af tabellen nedenfor er der forskelle mellem de eeldre, der flyt-
ter, og de eeldre, der ikke flytter. De meget gamles (85+ ar) andel af de flyt-
tende er saledes starre end blandt de ikke-flyttende og den er stigende (i pe-
rioden 2009-11 udgjorde de 85+ ar omkring hver femte flyttende zeldre,
blandt de ikke-flyttende aeldre udgjorde de 12 pct.). De flyttende aeldre er
ogsa i starre omfang enlige (godt to tredjedel) end de ikke flyttende zeldre,
hvor mindre end halvdelen er enlige.



Tabel 22. Antallet og fordelingen (i pct.) af eeldres (65+ ar) flytninger til og pa Lolland i forhold til tilfiyt-
ningssted 2006-8 og 2009-11.

2006-08 2009-11
Flytning Flytning
(ikke Nak-  Flytning til (ikke Nak-  Flytning til
Ikke flyt skov) Nakskov Ikke flyt skov) Nakskov
Alle zldre 29.090 1.228 562 30.579 954 450
Aldersgruppe
65 til 74 ar 54,0 515 51,1 56,7 471 473
75 1il 84 &r 343 343 34,0 31,7 31,4 34,9
85 arelleraeldre 11,7 14,2 14,9 11,5 215 17,8
| alt 100 100 100 100 100 100
Socialgrupper
folkepension & efter-
lgn 88,0 83,6 87,5 89,3 89,1 93,1
fgrtidspensionist 0,0 0,0 0,0 0,6 0,7 11
Uden arbejde i gvrigt5,9 12,3 10,1 2,3 4,0 2,9
Arbejdslase 0,0 0,0 0,0 0,0 01 0,0
Beskaeftigede 6,1 42 2,3 1,7 6,1 2,9
| alt 100 100 100 100 100 100
Familietype
Enlig uden barn 46,1 60,4 61,7 443 69,4 66,2
Enlig med bgrn 0,1 0,2 0,0 0,2 0,2 0,2
Par uden bgrn 53,3 3838 37,7 54,5 30,0 32,9
Par med barn 0,5 0,6 0,5 1,0 0,4 0,7
| alt 100 100 100 100 100 100

Analysen inkluderer alle ‘interne’ flytninger i Lolland kommune og tilflytning til Lolland kommune af alle a&ldre (65+
ar).



Beboersammensatningen i nye reekkehuse

Tabel 23: Beboersammenseetning i nyere reekkehuse (opfart 1970+) i Nakskov for personer 18+ (pa
neer aldersgrupper) 2005-11

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Alle beboere (inkl. bgrn) 959 940 974 986 1003 1004 1043
Alle beboere (18+ ar) 853 848 894 913 924 920 960

Alder

17 &r og yngre 11,1 9,8 8,2 7.4 79 8,4 8,0

18 &rtil 34 &r 84 6,6 7,7 74 6,2 6,0 84

35 ar til 64 ar 26,5 26,7 28,2 28,6 28,2 28,3 28,0
65 ar og eeldre 54,0 56,9 55,9 56,6 57,7 57,4 55,6
i alt 100 100 100 100 100 100, 100
Familietype

Enlig uden barn 58,0 57,4 58,5 58,2 59,1 60,1 59,3
Enlig med bagrn 6,2 57 6,0 57 6,0 7,0 7,3

Par uden bgrn 29,1 30,2 29,3 29,6 28,6 27,4 26,3
Par med barn 6,7 6,7 6,2 6,6 6,4 55 72

i alt 100 100 100 100 100 100 100

Socialgrupper
folkepension & efterlgn 57,4 60,5 59,8 60,1 60,5 64,6 60,3

fartidspensionist 10,7 10,4 13,1 12,8 13,3 14,1 15,1
Uden arbejde i gvrigt 11,6 10,5 8,8 8,4 9,1 4,6 55
Arbejdslgse 0,9 0,9 0,9 0,5 1,0 1,0 1,3
Studerende 2,3 2,0 2,2 2,3 1,7 2,1 2,0
Beskeeftigede 17,0 15,7 15,1 15,8 14,4 13,7 15,8
i alt 100 100 100 100 100 100 100
Indkomst (brutto)

100.000 eller mindre 17,8 17,1 13,4 111 9,5 71 55

mellem 100.001 til 200.000 62,8 63,6 64,8 65,8 67,4 68,4 68,4
mellem 200.001 til 300.000 13,8 13,9 16,7 16,6 15,7 16,4 17,8
mellem 300.001 til 400.000 3,9 37 37 48 57 6,2 6,0

mere end 400.000 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
0 eller ukendt 16 18 15 16 1,6 2,0 22

i alt 100 100 100 100 100 100 100
Uddannelsesniveau

Videregdende uddannelse 1,2 1,2 0,9 1,0 0,9 0,8 0,4
Mellemlang uddannelse 9,5 9,8 9,5 9,5 9,7 10,0 10,8
Andre erhversuddannelser 28,8 274 27,8 28,9 28,5 29,8 30,6
Studentereksamen 1,0 08 0,9 1,0 11 13 1,6
Grundskole 59,6 60,8 61,0 59,6 59,8 58,1 56,6
i alt 100 100 100 100 100 100 100
Herkomst

Dansk 98,0 97,9 97,8 97,7 97,8 97,8 97,0
Indvandrere 1,9 2,0 2,1 2,3 2,2 2,2 29
Efterkommere 0,1 0,1 01 0,0 0,0 0,0 01

i alt 100 100 100 100 100 100 100




Tilflyttere til nye reekkehuse i Nakskov

Tabel 24. Antal og fordelingen af tilflyttere til nyere reekkehuse (1970+) i Nakskov for personer 18+ (pa
nger aldersgrupper) 2006-11

2006 2007 2008 2009 2010 2011
Antal tilflyttere (inkl. 144 186 148 139 157 164
barn)
Antal tilflyttere (18+ 117 168 131 113 127 146
ar)
Aldersgrupper
17 &r og yngre 18,8 9,7 115 18,7 19,1 11,0
18 ar il 34 &r 11,1 19,9 19,6 16,5 12,7 238
35 ar til 64 &r 18,8 328 284 23,0 28,0 28,7
65 ar og ldre 51,4 37,6 40,5 41,7 40,1 36,6
ialt 100 100 100 100 100 100
Familietype
Enlig uden barn 49,6 58,3 42,7 51,3 48,8 514
Enlig med barn 7,7 71 9,9 13,3 17,3 10,3
Par uden bgrn 29,9 22,6 36,6 239 28,3 26,0
Par med bgrn 12,8 11,9 10,7 115 55 12,3
ialt 100 100 100 100 100 100
Socialgrupper
folkepension & efter-
lgn 57,3 42,9 41,2 49,6 53,5 39,7
frtidspensionist 6,8 25,6 12,2 12,4 15,0 17,8
Uden arbejde i gvrigt 17,1 6,5 15,3 11,5 12,6 13,7
Arbejdslase 0,9 18 2,3 2,7 0,8 2,1
Studerende 34 42 53 44 39 41
Beskeeftigede 14,5 19,0 23,7 19,5 14,2 22,6
ialt 100 100 100 100 100 100
Indkomst (brutto)
100.000 eller mindre 20,5 11,9 16,8 15,0 14,2 12,3
mellem 100.001 til
200.000 65,8 63,1 58,0 57,5 59,8 56,8
mellem 200.001 til
300.000 10,3 19,0 16,8 19,5 15,0 22,6
mellem 300.001 til
400.000 2,6 42 7,6 6,2 94 48
mere end 400.000 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
0 eller ukendt 0,9 18 0,8 18 16 34
i alt 100 100 100 100 100 100

Uddannelsesniveau

Videregdende uddan-

nelse 0,0 0,0 0,8 0,0 0,8 0,0
Mellemlang uddan-

nelse 12,1 74 8,9 83 12,5 13,1
Andre erhvervsud-

dannelser 20,2 28,2 358 31,5 30,0 328
Studentereksamen 1,0 1,3 3,3 0,9 3,3 3,6
Grundskole 66,7 63,1 51,2 59,3 53,3 50,4

i alt 100 100 100 100 100 100




Herkomst

Dansk 97,4 96,4 97,7 98,2 97,6 93,2
Indvandrere 2,6 3,6 23 18 24 6,2
Efterkommere 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,7

i alt 100 100 100 100 100 100
Fraflytningsomrade

Riddershorgparken

etageboliger 9,6 57 39 2,9 48 5,6
Riddersborgparken

reekkehus 0,0 0,0 0,8 0,0 16 0,7
Lejerbolig Nakskov 26,1 39,6 37,0 40,0 48,4 46,9
Ejerbolig Nakskov

inkl. andelsholiger 29,6 25,2 28,3 219 25,4 24,5
Lejerboliger andre

steder i Lolland kom-

mune 8,7 31 2,4 57 6,3 91
Ejerboliger inkl. an-

delsboliger andre ste-

der i Lolland kommu-

ne 19,1 21,4 23,6 219 10,3 11,2
Uden for Lolland

kommune 7,0 5,0 39 7,6 3,2 2,1

i alt 100 100 100 100 100 100
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Bilag 3: Spergeguide

Respondents bopeelsomrade:

Indledende spgrgsmal:
- Hvad hedder du?

- Hvor gammel er du?

- Hvad er din seneste uddannelse?

- Erduiarbejde? — hvis ja, hvad er dit job?

- Hvad er din manedlige indkomst (brutto: a: <20.000, b: 20-30.000; c: 30-40.000; d:
>40.000)?

- Hvor mange bor der her i husstanden?

- Har du en samlever?

- Har du bgrn? - hvis ja, hvor mange? Hvor bor dine bgrn?

Boligkarriere og tilknytning til Lolland:

- Hvor langt tid har du boet i din nuvaerende bolig?

- Hvor langt tid har du boet pa Lolland?

- Kan du godt lide at bo pa Lolland? — hvis ja, hvad kan du godt lide ved Lolland?

Nuveerende bopeel:
- Er dutilfreds med at bo i din nuvaerende bolig? (begrund) Hvad er godt/darligt?

- Er du glad for dit nseromrade? Er du tryg? Hvad er dit forhold til dine naboer?

- Hvad betaler du pr. maned i 'husleje’ og varmeudgifter?

- Erdu tilfreds med dine nuveaerende indkgbs- og transportmuligheder samt de generelle
serviceudbud (leege, posthus, politi, uddannelsestilbud mv.)? Bruger du offentlig transport
(aldrig/ nogen gange/ altid)? Og i hvilke sammenhaenge?

Fremtidige boliggnsker
- Har du overvejelser om at flytte fra din nuveerende bolig? - hvis ja, hvad er sa din tidshori-

sont og hvor kunne du godt teenke dig at bo som aeldre (5-10 ar)?
- Har du nogen konkrete gnsker til en fremtidig bolig (if. til nuveerende bolig?)?

= Beliggenhed: Lolland, Nakskov...? Bynaert?

=  Offentlig transport:

= Indkgbsmuligheder (dagligvarer):

=  Services og andet (fx sundhedsudbud, bank, kommune/forvaltning, posthus, politi,
kulturelle tilbud?):

=  Udearealer: (gnsker til egen have/feelles arealer, granne omrader/havet?)

= Boligens fysiske organisering - veerelser, behov, indretning, materialer - evt. bety-
der det noget om det er nyt byggeri: moderne installationer sdsom, kakken bad
0sVv.)

=  Forhold til naboer: - hvilken slags naboer — ligner dig selv eller fx blandet (ung
gammel, rige/fattige, danskere/etniske danskere m.m).

=  Andre seerlige behov/krav til naeste bolig?

- Hvilken boligform finder du mest tiltreekkende/attraktiv pa sigt? (vis billeder [se de viste bil-
leder nedenfor]) — forklar fordele og ulemper ved de forskellige boligtyper (Leje eller eje?
@konomi? Meengden af vedligeholdelse?)

- Har du en max boligafgift? — hvis ja, hvad er den sa?

- Erdu villig til at betale mere i husleje safremt boligen imgdekommer flere af dine en-
sker/krav?

- Hvor stor veegt laegger du pa at din bolig er energi/ milja/klimarigtig? Hvorfor? Hvorfor ikke?
(enske om at spare pa elregningen?)

- Har du nogle spgrgsmal? — eller er der noget du gerne vil uddybe?






I rapporten kortlaegges boliggnsker og boligbehov
hos den Vestlollandske midaldrende og zldre
befolkningsgruppe (55+ arige), og efterspergslen
efter nybyggeri af &ldrevenlige boliger pa Vestlol-
land vurderes. Dette sker gennem dels en analyse
af de nuvaerende forhold og flyttemgnstre, dels
en analyse af malgruppens egne forventninger til
fremtidige boligensker.

Rapportens hovedkonklusion er, at der er stor ef-
tersporgsel efter reekkehuse, samt at der blandt de
ldre og midaldrende husejere er stor interesse
for at flytte til mindre og aldreegnede boliger, nar
den fysiske funktionsevne nedsattes. Interessen
er primaert rettet mod raekkehuse (og gerne al-
mene) med bymaessig beliggenhed.

Denne boligefterspergsel er med til at skabe en
ubalance mellem boligudbuddet, der bestar af
mange ofte ikke-tidssvarende boliger.
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