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Til Folketingets Socialudvalg

Det er med stor glede, at jeg sender EAldre Sagens nye boligpolitiske debatoplaeg, Alle tiders
boliger” til Folketingets Socialudvalg. Debatoplagget giver en lang reekke anbefalinger til politikere,
myndigheder, byggesektoren - og til 50+arige selv. 1 debatoplaegget tager vi livtag med
vanetznkningen i dansk boligbyggeri og peger pa nye lesninger for et godt boligliv.

1 mange ar har feltrabet varet: Flyt i tide. Vores svar er: Bliv gammel i den bolig, du holder of. Flyt
kun, hvis du har lyst og hvis du far et bedre boligliv ved at flytte. Derfor ensker vi en vifte af
muligheder pa boligomradet: Nye og ombyggede boliger, der passer til vores skiftende boligbehov
gennem hele livet: Alle tiders boliger.

Zldre Sagen gnsker markant at fremme:
¢ Atalle boliger fremtidssikres og gares fleksible og med god tilgengelighed
¢ At mennesker ikke tvinges til at flytte, fordi boligen udger en barriere for livsudfoldelsen
¢ At mangfoldigheden i boligmassen bliver storre med et varieret udbud af boligtyper,
boformer og servicetilbud
e At boligerne og det omgivende milje understetter beboernes behov for selvstendighed,
aktiviteter og fellesskab

Det er mit hab, at Socialudvalget vil bruge debatoplagget og dets anbefalinger til en boligpolitik, der
er god for bade xldre og yngre.

Med venlig hilsen

((,’?Z/au—-« %1

Bjarne Hastrup
Adm. direktor
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FORORD

Med dette debatoplaeg satter £ldre Sagen fokus pa de rammer og mulig-
heder samfundet giver mennesker over 50 &r for at skabe et godt boligliv.
Vi samler trddene i “Sammenfatningen” og slutter med Zldre Sagens
anbefalinger til de nye storkommuner, ministerier og Folketing, bygge-
sektor og de 50+arige selv.

I mange ar har feltrdbet veeret: Flyt i tide. Vores svar er: Bliv gammel i
den bolig, du holder af. Flyt kun, hvis du har lyst, og hvis du far et bedre
boligliv ved at flytte.

Derfor gnsker vi en vifte af muligheder p& boligomrédet: Nye og om-
byggede boliger, der passer til vores skiftende boligbehov gennem hele
livet: Alle tiders boliger. Det kraever en oprustning og tilpasning af hele
boligmassen.

Vi har faet gode kommentarer til debatoplaegget fra en lang raekke af £ldre
Sagens frivillige med interesse for boligpolitik. Mange tak for det!

Bjarne Hastrup
Adm. direktar
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SAMMENFATNING

1 vores del af verden handler boligbyggeri og
arkitektur ikke leengere om at redde folk fra
sundhedsfarlige boliger. Det handler om at
realisere vores ensker og fantasier pa en inno-
vativ, klog og akonomisk méde, sa boligerne og
det omgivende milje bliver den bedst mulige
ramme om vores liv.

Boligen eri stigende grad blevet en forleengelse
af vores personlighed og en identitetsbeerer.
Den er ogsa blevet et praesentationskort, hvor
vi viser, hvem vi er. At vi er steerke eller det
modsatte. Efter anden verdenskrig udgjorde
en gennemsnitsfamilies boligforbrug fx seks
procent af budgettet. | dag ligger det pa 25
procent.

FLERE | EJERBOLIGER

Det generelle billede er, at flere og flere 50-+arige
bor i ejerboliger og faerre og faerre i lejeboli-
ger:

+ 65 procent af de 50-79drige og 37 procent
af de 80+4arige bor i ejerboliger

+ 35 procent af de 50-79drige og 63 procent
af de 80+érige bor i lejebolig

Mange har f&et flere penge mellem heenderne
bl.a. i kraft af en stor friveerdi i deres ejerboliger.
Det betyder bdde voksende efterspargsel pa
nye fremtidssikrede boliger og voksende mu-
ligheder for at fremtidssikre egne boliger.

DANMARKSHISTORIENS STORSTE
GENERATION

Danmarkshistoriens starste generation blev
fodt i 1940°erne — allerflest i 1946. | 2026
vil der derfor vaere markant flere 80+darige.
Men allerede i &r 2010 kan vi regne med, at
der vil veere ca. 900.000 mennesker over 65

ar. Generationens starrelse gor det nadven-
digt, at bdde kommuner, den almene sektor,
private investorer og aldre mennesker selv
samarbejder om at bygge nyt og bygge om,
s& boliger og boligomrader egner sig for alle
aldersgrupper — ogsa aeldre med svaekkelser
og handicappede. Fremtidssikrede boliger,
der passer til svaekkede og raske. Med plads
til hjemmearbejdspladser og hobby og lokaler
til feellesskab.

Vi BLIVER FLERE

ifelge den seneste befolkningsprognose fra
Danmarks Statistik er befolkningen stigende.
Derfor bliver der fortsat stor efterspargsel efter
boliger og behov for flere boliger. De fleste vil
nok f& skonomisk fremgang og eftersperge
ejerboliger og sikkert ogsé store ejerboliger.

Alderssammensatningen @ndres imidlertid
dramatisk, som figuren pé side 5 viser. Den
samlede befolkning over 20 &r stiger i de kom-
mende 20 &r med ca. 4 procent eller lidt over
200.000 personer. Men antallet af 80+arige
stiger med godt 150.000 eller ca. 70 procent. |
2050 vil antallet af 80+4arige veere mere end det
dobbelte af i dag, mens antallet af 20-79-arige
stort set vil veere det samme.

POLARISERING

Fremtidens aldre bliver ikke en ensartet grup-
pe. Tvaert imod vil vi se en polarisering mellem
et flertal med uddannelsesmaessige, fysiske og
gkonomiske ressourcer og et mindretal med
begraensede ressourcer. En fjerdedel lever i
dag kun af folkepension og ATP og har ikke
supplerende indkomster.

Det er isaer: de &ldste, &ldre i hovedstadsom-
radet og pé Lolland samt de etniske zldre, som
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Udviklingen i alderssammensatninger fra 2006-2050

Antal personer
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0 Statistiks befolkningsprognose
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typisk kun har en delvis folkepension ~ brek-
pension, fordi de har boet for kort tid i Danmark
til at fa fuld folkepension. Hovedparten af disse
grupper bor i lejebolig og har ikke frivaerdi, som
de kan investere i en andels- eller ejerbolig. |
dansk boligpolitik skal det sikres, at der ogsd
skal veere et udbud af boliger til denne vigtige
malgruppe.

FLEST | EGET HIEM

Kun 23 ud af 100 over 80 ar bor i plejeboliger
eller almene eeldreboliger. Langt de fleste bor
i eget hjem — selv blandt de ldste: 77 ud af
100 over 80 &r bor i deres eget hjem. Der skal
vaere gode almene aldreboliger og plejeboliger

med et godt og omsorgsfuldt personale for
dem, der ikke kan klare sig i eget hjem. Men
det er nedvendigt at tage hajde for, at flertallet
ensker at bo i eget hjem.

NYT ALDREBILLEDE

Nye ldre vil byde det stereotype zldrebillede
trods. lkke acceptere det statustab, der ligger
i vores ungdomskultur. De nye aldre vil selv
bestemme. Det er generationen, der startede
kvindefrigerelsen, eksperimenterede med livs-
stil, rejste og uddannede sig. Alt dette laegger
de ikke pa hylden, bare fordi de fylder 50 ar.
De ansker at bo og leve i et aldersintegreret
samfund med liv, energi og kreativt bevl.
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Fremtidens zldre vil ikke bare sidde med haen-
derne i skedet, nar det egentlige arbejdsliv er
slut. De eftersperger kultur og at veere en del
af samfundet, at blive brugt. De vil holde sig
unge. Have et liv med indhold. De siger, at de
tilherer de levendes generation. Deres behov
og krav til livet vil veere lige s udfordrende,
eksperimenterende og individuelle som i deres
ungdom, og fremtidens boligplanlaeggere skal
til at taenke i forskelle frem for i ensartethed.

MURSTEN ER IKKE NOK

Bofzllesskaber og seniorboliger med fleksible,
fremtidssikrede boliger og feellesrum er et stort
onske hos bade enlige og par.

Flertallet af fremtidens aldre foretraekker at
bo i nabolag med blandede aldersgrupper,
hvor der er liv mellem husene. Fx i form af
hyggelige madepladser med baenke, treeer og
caféer. Der er brug for generationssamarbejde
og for at blande bern, unge og zeldre sa godt,
det lader sig gore.

FLERE FLYTTER

Nar vi er unge flytter vi som lopper. Senere
i livet falder flyttehyppigheden stet. | 2005
flyttede ca. 2 procent af de 50+&rige mod 24
procent af de 19-25&rige. Men set over en &r-
raekke er der sket en stor stigning i det absolutte
antal 50+4arige, der flytter:

« 11985 flyttede 25.300: 1,6 procent af de
50+arige

« 12005 flyttede 39.600: 2,1 procent af de
50-+arige

Selvom forskellen mellem 1985 og 2005 udger
en stigning pa 57 procent, er flyttefrekvensen
kun steget med knap 1 procent siden 1985. Nar

vi foler stor tilfredshed med vores bolig og det
fysiske og sociale miljs omkring boligen, flytter
vi ikke. Men ene og alene, fordi en keempestor
generation blev fedt i 1940’erne, vil flere men-
nesker flytte.

FLYT AF LYST - IKKE AF N@D

Det er vigtigt, at boligerne ikke bliver en hin-
dring for vores livsudfoldelse. S vi ma flytte af
ned og ikke af lyst. Fx fordi der mangler en ele-
vator, s vi isoleres i boligen, eller fordi vi ikke
kan komme omkring i og udenfor boligen med
en kerestol. Eller hjemmeplejens personale
siger fra overfor indretningen af vores boliger
og ikke kan give os den nedvendige hjzlp og
service, dér, hvor vi bor.

KUN EN DYNE | SENGEN

Vores boligmasse er bygget op omkring familie-
boliger, men i dag ser verden meget anderledes
ud, fordi vi er et af de lande i Europa, hvor flest
bor alene - iszer ferst og sidst i voksenlivet. |
torre tal drejer det sig om godt 1,5 million men-
nesker eller 37 procent af os voksne. Nogle lever
ikke alene. De bor bare hver for sig: et par - to
hjem. Living apart together eller cola’er: couple
living apart, som amerikanerne kalder det.

MANGFOLDIGHED

Mangfoldighed og kvalitet i byggeriet, nye ejer-
former, tilgaengelighed, liv og faellesskab er de
nye nggleord. Der er behov for udfyldningsbyg-
geri i parcelhusomraderne, mellem etagehuse
og pa tomme erhvervs- og havneomrader.

Valget star ikke lengere mellem leengst muligt i
eget hjem og en plads pa plejehjemmet. Derfor
er starre og mindre boliger og naeromrader
med god tilgengelighed og liv mellem hu-
sene vejen frem — i kombination med mange
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forskellige typer af feellesfaciliteter og service-
ordninger. Vi skal have en vifte af muligheder
pa boligomradet!

FLERE SENIORHUSE

Der er fx efterspargsel pa seniorhuse 4 la Kol-
lektivhuset Hoje Seborg i Gladsaxe Kommune
i Kebenhavn og Lions Park i Sellerad, Birkerad
og Hillersd Kommuner. Et seniorhus laegger
ikke op til, at alie kender hinanden godt. Mere
til et trygt bomiljo, hvor man finder sammen i
grupper. Er man for frisk til at fa en kommunal
ldre- eller plejebolig og har man ikke over-
skud og lyst til at flytte i bofallesskab, er det
en god mulighed. Fx hvis man er omkring 70
ar og ikke laengere orker at passe hus og have.
Et seniorhus skal man ikke visiteres til. Her
kan man flytte ind, nér der er ledige boliger.
Her er lejligheder i forskellig sterrelse, feelles
spisesal, hvor man kan spise alle maltider og
en degnbemandet reception. Samt bibliotek
og motionscenter.

KIG PA MALMO

Svenskerne har brudt med den skandinaviske
tradition for at taenke rum i rette linjer og vinkler
og ladet fantasien f& frit leb i et nyt boligom-
rdde pd inddeemmet land i Vastra Hamnen pé
bekostning af det disciplinerede og logiske.
Her er snoede gadeforlgb mellem splinternye
treebebyggelser, der lukker sig om feelles gérde
med sma traeer, graes og baenke. Her er moder-
nistiske etagehuse med store altaner og asym-
metriske vinduer, og buede tage bekladt med
huslog . Poetisk og hyggeligt og uden biltrafik.
Gennem bydelen laber en kanal.

MICHELINMAND
Vi er seniorer og gamle i langere og laengere
tid, fordi middellevetiden galopperer opad. En
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stenaldermand blev 25 ar. | dag kan unge se
frem til at blive 100 &r. | 2006 er ca. 1, 9 mio.
danskere over 50 &r. De udger knap en tredje-
del af den samlede befolkning. Befolkningens
fordeling pa aldersgrupper fra 0 til 100 ar ligner
nu mest af alt en Michelinmand: bredest pa
midten, hvor de midaldrende samler sig. Smal-
lere forneden, hvor bernene og de unge er og
smallest foroven med de zldste. De zldste
er den aldersgruppe, der vokser steerkt i disse
ar. | 2005 dade fzaerre danskere, end i noget ar
siden 1980.

MIDALDRENDE TIL DET SIDSTE

Trods vores lange levealder er den fremher-
skende tendens, at vi vil veere midaldrende
til det sidste. Blive ved med at udvikle os og
veere bedstemeadre og bedstefaedre med slag
i. Slippe ud af ungdomskulturens jerngreb og
byde det stereotype elidrebillede trods. Iszer de
yngre eldre er praeget af individualisme, som
ikke er det samme som egoisme. Tveert imod,
béade kan og vil de selv, hvis de rigtige rammer
og muligheder er til stede.

NEJ TIL TABU

Den storste barriere er ikke at finde lesnin-
gerne, men at ombygge og indrette os i tide.
Netop tabuiseringen af alderdommens svaek-
kelse udger den sterste barriere for oprustning
og tilpasning af boligmassen: "det rammer ikke
mig det her. Det er de andre”.

Lad os i stedet se risikoen i gjnene og gere

det til en livsstil at ombygge og indrette vores -

boliger praktisk, fornuftigt og bekvemt, sa de
bliver livslebsboliger: smart fra start. Lad os
deltage i byggeprocessen som kompetente
medspillere, sé ogsa nye private boliger bliver
fremtidssikrede.




P o SOES ¥

~-~8. . ALLETIDERS BOLIGER / £LDRE SAGEN

Hvilke aldersgrupper bor med god tilgaengelighed?

Procent -50 &r 50-69 70-74 75-79 80-84 85-89 90+ ar 1alt 1alt 70+ ar
(1.000) (1.000)
Ejerboliger 41 46 49 48 45 42 M 44 567 94
Andelsboliger 25 30 38 39 40 41 41 28 151 32
Almene boliger 25 30 38 40 42 47 52 30 152 46
Privat udlejning 9 31 52 52 48 42 32 23 40 17
Offentlige boliger| 32 37 48 51 52 53 51 40 19 9
1alt 31 41 45 45 44 44 44 36 929 198

Kilde. Danmarks Statistik — Boligtaelling 1.1 2004 (Specialkersel for Socialministeriet).
Note: Tilgeengelighed er her opgjort som boliger uden trapper og uden kaelder.

HVILKE ALDERSGRUPPER BOR MED GOD
TILGANGELIGHED?

Kun 36 procent af alle nuvaerende boliger har
god tilgeengelighed, som ovenstdende figur fra
Socialministeriet viser. Det er for lidt!

SMART FRA START

1 dag er de fleste boliger udformet, sa de passer
til folk, der fysisk er pé toppen. Vi mener i £ldre
Sagen, at det er vigtigt at bygge og indrette
alle nye boliger, sa de er fremtidssikrede og
fleksible og passer til alle generationer. Her kan
vi bo resten af vores liv selv med et svaekket
helbred. Det mindsker behovet for zeldre- og
plejeboliger.

ALLE TIDERS BOLIGER

Vi synes i AEldre Sagen, at den eksisterende
boligmasse skal laftes og oprustes med ud-
gangspunkt i folk med mindre fysisk ydeevne,
og der skal vaere plads til kerestole og rol-

lator. Derudover skal alle nye boliger vaere sa
tilpasningsdygtige, at de kan bruges, fra man
er gravid, til man er bedstemor med svage
fingre. Arkitekter og byggefirmaer kan ligesa
godt taenke det ind fra starten.

KUNSTIG OPDELING

Vi synes opdelingen i boliger og produkter til
yngre og normale pa den ene side og til ldre
og handicappede pa den anden side er kunstig
og medvirker til, at mange aeldre blokerer over
for boliger og boligindretning, der kan afhjeeipe
forskellige fysiske og psykiske svagheder.

Udgangspunktet bar tages i folk med mindre
fysisk ydeevne. P38 den made skaber man bo-
liger og produkter, der passer til alle. Dvs. med
gode adgangsforhold og med brede dere, som
en kerestol let kan komme igennem, ganglinjer,
der tillader en kerestol at passere uhindret, et
rummeligt badevaerelse og flytbare kekken-
elementer.




Vi kan forudse behovet for elevatorer, ramper,
kokkener med skuffer i stedet for dybe skabe,
skabe i nahgjde og greb tilpasset gigtplagede
haender, badeveerelser i stueetagen, kelebokse,
som kan fyldes op fra husets yderside etc. Vi
kan taenke fremad i teknologi, som plejer, be-
skytter, medicinerer, gor rent og overvager. Og
vi kan designe mindre boliger i taette miljeer,
for den gruppe, der seger det: compact living.
Fx som minimalboliger pa byens gavle.

DESIGN FOR ALLE

Udfordringen bliver fremover at bygge bro mel-
lem normalverdenen og handicapverdenen,
sadan forstdet, at alle boliger og produkter
udvikles, sa de passer lige sé godt til en person
med handicap som en uden. Teenk péa Fiskars
beramte saks, som oprindelig blev udviklet til en
gigtplaget hand, men nu bruges af alle. Design
for alle er en strategi og filosofi, der fokuserer
pa at forbedre selvstaendighed og forlenget
aktivitet og lette livet for folk i alle aldre.

KLARE KRAV

Der er i 2004 kommet forbedrede regler i for
tilgaengelighed, nar bygninger til offentlig brug
og til erhvervsbyggeri bygges om. Det er godt,
men der er stadig problemer bade, nar det
gaelder boliger til offentlig og til privat brug.

DS 3028 Tilgangelighed for alle fra Dansk
Standard er en vejledning, der viser, hvordan
tilgaengeligheden kan sikres for kerestolsbru-
gere og gangbesvaerede, mennesker med syns
— og herehandicap m.m.

Den omfatter boligbyggeri, herunder boliger til
eget brug dvs. enfamilieshuse og ejerlejligheder
samt offentlige bygninger og erhvervsbyggeri.
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DS 3028 ber efter £ldre Sagens opfattelse som
udgangspunkt vare obligatorisk.

FREMTIDENS ALDREBOLIG ER EN
ALMINDELIG BOLIG

£ldre Sagens Fremtidsstudie, hvor vi har
spurgt 1600 mennesker fra 45-79 ar, hvordan
de gerne vil bo, viser, at andelen, der fore-
treekker en egentlig aeldrebolig — enten som
selvstaendig eldrebolig eller som plejebolig
er faldet markant i forhold til Aldre Sagens
tidligere undersegelser. Fremtidens zeldre vil
helst undgé at flytte i zldre- eller plejebolig,
hvor man ubarmhjertigt konfronteres med sin
egen svaekkelse sammen med mennesker, man
ikke selv har valgt at bo sammen med. Forst, nar
alderen begynder at bide sidst i 704rs alderen,
ser nogle det som en realistisk mulighed — hvis
de bliver alvorligt handicappede eller ramt af
en demenssygdom.

PLEJEBOLIGER TIL DE SVAGESTE

Vi skal have plejebaliger til de svageste zeldre,
som ikke kan klare sig derhjemme. Heller ikke
i en fremtidssikret og fleksibel bolig. De har
brug for plejeboliger med tilknyttet personale
og servicearealer. Plejeboliger som stimulerer
sanserne, da disse bevares helt ind i den sidste
livsfase. Derfor bar plejehjemsbyggeri indret-
tes med:

+ smukke farver - iszer fra den varme del af
farveskalaen, som opfattes bedst af seldre

+ godt lys — bade orienteringslys, hyggelys,
arbejdslys m.m.

+ sansehaver

BEDRE D/AKNING MED PLEJEBOLIGER
De fleste kommuner har bygget godt ud med
aldre- og plejeboliger de senere ar. Bade ved
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nybyggeri og ombygning. Der er 17.500 flere af
disse boliger siden 1987. Den gennemsnitlige
daekningsgrad er ca. 20 boliger pr. 100 aldre
over 80 ar. Men der mangler endnu plejeboli-
ger i visse kommuner. Her er daekningsgraden
i forhold til personer p& 80+ &r mellem 11 og
15 pr. 100 over 80 &r. Det er vigtigt, at der sker
en udbygning netop i disse kommuner.

Huvis ikke, kan konsekvensen blive en stramning
af kriterierne for at godkende en svaekket eel-
dre til en sadan bolig. Kommunerne er nemlig
senest pr. 1. januar 2009 forpligtet til at stille
en plejebolig til radighed senest to méneder
efter, at kommunen har vurderet, at man har
behov herfor. Denne plejehjemsgaranti traeeder
i kraft i 2009.

BOLIGSTOTTENS AREALNORM ER
UTIDSSVARENDE

Arealnormen i boligstetteloven er 65 kvadrat-
meter. Derfor far beboere i zldre- og pleje-
boliger kun boligstette for 65 kvadratmeter
boligareal inkl. andel af fellesareal. Staerkt
bevaegelsesheemmede dog op til 75 kvadrat-
meter. Flertallet af alle nye zldre- og plejebo-
liger er mere end 65 kvadratmeter inkl. andel
af fellesareal. De er ifelge Socialministeriets
beregninger 70-71 kvadratmeter og tendensen
gar mod starre aldre- og plejeboliger.

/ldre Sagen har foretaget en landsdaekkende
undersggelse af, hvor stort et radighedsbelsb
en enlig folkepensionist i ldre- plejebolig har
til overs, nér "alt er betalt”. Dvs. fuld forplejning,
varme, vand, vask, friser, fodterapeut mv. Hvis
den normale arealgraense pé 65 kvadratmeter
ikke er overskredet, er rédighedsbelgbet ca.
1800 kr. om mdneden.

Hvis lejligheden inkl. andel af feellesarealer
derimod er 80 kvadratmeter, reduceres det

manedlige radighedsbeleb med ca. 1000 kr.
til ca. 800 kr. Arsagen er, at boligstetten falder
fra knap 6000 kr. til knap 5000 kr. Beboerens

radighedsbelegb bliver dermed mindre end

det tidligere lommepengebeleb, der i dag
— under hensyn til prisudviklingen — ville vaere
ca. 1000 kr.

Det er AZldre Sagens holdning, at arealnormen
i boligstetteloven ber gores tidssvarende og
afspejle, at =ldre- og plejeboliger i dag bygges
starre end de 65 kvadratmeter, der er lovens
udgangspunkt. Det er vores opfattelse, at
denne tendens vil fortsaette, fordi tendensen
pé alle omréder af boligbyggeri gér mod storre
boliger — ogsa til enlige.

NYE UDFORDRINGER:

O vakst og stagnation

Vi har en ubalance mellem et Danmark
i vaekst: hovedstadsomradet, Arhus og
trekanten Kolding, Fredericia, Vejle, hvor
boligpriserne ligger hgjt og et Danmark
med faldende boligpriser og fraflytning af
arbejdskraft: Lolland-Falster, smdgerne og
Nord- og Vestjylland. Mange af de aeldste
mennesker i Danmark bor netop pa Lol-
land-Falster og i de sm& gkommuner samt i
et par kommuner nord for Kebenhavn. Der
bor ogsa mange i Nordjylland.

O Nedl=ggelse eller sanering
Arbejdskraftens udvandring fra land til by er
nu sa stor, at flere af landets udkantsomra-
der star overfor valget mellem nedlzeggelse
eller kraftig sanering. Her er tomme huse og
lejligheder, og det er sveert at salge en bolig
til en pris, der gar det muligt at fa rad til at




kebe en anden bolig i et af vaekstcentrene.
Det er et problem for &ldre mennesker,
der gerne vil szlge deres bolig og flytte i
naerheden af deres barn, som ofte bor i et
af vaekstcentrene.

Det er afgerende vigtigt, at de nye stor-
kommuner satser pa at etablere nyt liv i
udkantomraderne. Mange eldre bor her
allerede og flere flytter til fra byomraderne.
En del er stadig pa arbejdsmarkedet og vil
have gavn af en sddan satsning.

Opdelt boligmarked

I byomrdderne er der mangel pa bygge-
modne grunde. Grundpriserne er hgje og
overstiger ofte byggeomkostningerne. Det
betyder i mange tilfaelde dyre boliger, som
almindelige mennesker ikke kan betale.

Almene boliger

I den almene boligsektor er ca. halvdelen
af beboerne over 65 ar. Mere end 50 pro-
cent af beboerne er socialt svage. Nar der
ustandselig tales om de store problemer i
de almene boligomréder, vil mange alene
af den grund veelge almene boliger fra.
De fleste vil gerne bo i boligomrader med
naboer, som de ligner socialt og faler sig
trygge ved.

Under en tredjedel af de almene boliger har
god tilgaengelighed for zldre og handicap-
pede — mindre end det avrige boligmarked.
De egner sig ikke for personer, der feerdes
med rollator eller i karestol. Det gaelder ogsa
en del af de nybyggede almene boliger, som
kun har elevatorbetjening fra tredje sal.
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En hel del almene boligomréder er ned-
slidte og mangler oplevelseskvaliteter. Der
er stadig en del betonslum fra 60’erne og
70’erne, som er blevet renoveret en gang,
men nu skal renoveres igen.

Der bygges for smdt, selvom tendensen er,
at folk ensker sig starre boliger. Almene
boliger er typisk mindre end folks ensker
- kun mellem 50 og 90 kvadratmeter. Ny-
byggede almene familieboliger dog ca. 100
kvadratmeter i gennemsnit.

Der bygges for fG almene boliger: i 2005
kun ca. 2000. | 2006 ca. 1.500. Behovet for
boliger til folk med almindelige indkomster
er serdeles stort iseer i vaekstomraderne.

Bade til unge mennesker, men ogsa til al-
dre fra udkantsomraderne i Danmark, der
gerne vil flytte i naerheden af deres born i
vaekstomraderne. Samt zldre fra parcelhus-
kvarterer, der gerne vil flytte fra deres store
bolig til en almen bolig, som har en rimelig
husleje. De almene boligomrdder har pa
deres side brug for, at der flytter zeldre ind,
som har ressourcer.
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BOLIGONSKER

Forventningen om det gode liv er steerk i vores
samfund og menneskers fantasi fejler ikke
noget, nar det geelder deres dreammebolig. Vi
vil ikke ngjes med at bo. Heller ikke med at
bo godt. Vi vil badde bo og leve godt hele livet
— og helst med mulighed for fzellesskab og liv
mellem husene.

Vores dremme og forventninger, men ikke
mindst udbuddet af boliger og deres pris, seet-
ter graenser for, hvad vi kan vaelge. Nogle seger
feellesskab i boligen, andre gér efter parcelhuset,
og andre igen foretrakker et individuelt boligliv
i taet bymilje med kultur og oplevelser.

PARCELHUSET HITTER
Ejendomsforeningen Danmark har i 2004 un-
dersagt danskernes ensker til boligtyper:

* 17 procent vil bo i etageejendom
+ 10 procent i rekkehus og
+ 73 procent i parcelhus eller villa

At s& mange vil bo i parcelhus, understreger
behovet for at fremtidssikre parcelhuse — bade
de eksisterende og de nybyggede, og at skabe
gode levende boligomrader med liv og mede-
pladser mellem husene.

PNSKESTORRELSE

Statens Byggeforskningsinstitut og Amternes
og Kommunernes Forskningsinstitut har i 2001
spurgt zeldre over 60 ar, hvilke boligsterrelser
de foretraekker. En storrelse pa 80-90 kvadrat-
meter er, hvad enlige onsker sig, mens par
gerne vil op pad 100-120 kvadratmeter.

LEJE, EJE ELLER ANDELSBOLIG?
Halvdelen af de 60+4arige i Byggeforskningsin-
stituttets undersegelse ansker sig en ejerbolig,

en tredjedel en lejebolig og resten en andelsbo-
lig. | Kebenhavn er der lidt flere, som gnsker sig
at bo i andelsboliger og lidt feerre, der gnsker
at bo i ejerboliger end i provinsen.

BOLIGBEVIDSTHEDEN ER VOKSET

/Eldre Sagen har siden 1987 i sit Fremtidsstudie
gennemfoart en rakke interviews med 1600
personer delt op pa fire generationer: 40arige,
50arige, 60arige og 70arige. De allerfleste fra
40 til 80 ar har en forestilling om, hvordan de
vil bo.

1 1987 havde hele 28 procent ikke tankt over
det. 1 1997 var det kun fire en halv procent. |
2002 havde alle 1600 deltagere i Fremtids-
studiet en forestilling om, hvordan de ville bo.
Synet pa boligen har ogsa aendret sig. 1 den
forste undersegelse lagde man iseer vaegt pa
boligens standard. Nu gdr man med god grund
ud fra, at standarden er god eller ligefrem hgj
og vaegter isaer beliggenheden haijt.

MIT HIEM ER MIT SLOT
Tilbgjeligheden til at blive boende er blevet
starre. Godt halvdelen vil blive boende i deres
nuvaerende bolig uden de store @ndringer.
11 procent vil &ndre den, s& den bliver mere
praktisk og fremtidssikret.

FLERE YNGRE VIL FLYTTE

Flere blandt de 40-60arige vil gerne have en
anden bolig i deres alderdom. For eksempel
en mindre bolig, en billigere bolig, en mere
praktisk bolig, en bolig teet pa familie og venner,
natur, et bofaellesskab med flere generationer
eller en bolig syd pé i udlandet.

De, der gnsker en mindre bolig, bor typisk i
en stor ejerbolig, hvor barnene er flyttet hjem-
mefra.




BELIGGENHED ER VIGTIGST

Central beliggenhed, hvor der er aktiviteter og
butikker, bank, posthus, apotek m.m. eller — teet
ved grenne omrdder - er det vigtigste. Hele 40
procent af de yngre seniorer vil gerne bo taet
ved naturen, mod 20 procent af de ldste.

PRISEN BETYDER MERE

Prisen spiller ogsa en rolle. Det synes isaer de
40 og 50arige. Det hanger utvivlson sammen
med de stigende boligpriser i vaekstomra-
derne.

TAT, MEN IKKE HOS

Familie og venner er kommet til at betyde mere
gennem de sidste 15 ar. Blandt de yngre priori-
terer 30 procent at bo taet pa familie og venner.
Blandt de zeldre dog kun 13 procent.

Skulle det komme til at knibe med at klare sig
alene, vil hgjst 1 procent bo hos familien. Man
vil ikke belaste sin familie og forventer, at det
offentlige system vil stette og hjelpe.

HVIS MAN SVAEKKES

I den situation vil 20 procent blive i deres
nuvaerende bolig uden de store andringer. 12
procent vil &ndre den, s& den bliver mere prak-
tisk. 26 procent vil flytte i en ny og mere praktisk
bolig. Hele 18 procent vil flytte i bofaellesskab
og helst med bdde yngre og aldre.

ALDRE- OG PLEJEBOLIGER - MARKANT
FALD

Bortset fra de aldste er tilslutningen til at
flytte i seldre- eller plejebolig faldet markant
fra 1997 til 2002. Kun 16 procent af de yngste
generationer vil dette — hvis det en dag skulle
knibe med at klare sig selv — mod 38 procent
af den aldste generation. De yngre leder efter

ALLE TSDERS BOLIGER / /ELDRE SAGEN. . 13

alternativer til plejeboligen: et seniorcenter, et
bofaellesskab m.m.

BOFALLESSKAB

Siden 1987 har alle aldersgrupper gerne villet
flytte i bofaellesskab. | de seneste ar har dette
onske stabiliseret sig pa 15 procent. Et flertal
foretrekker at bo sammen med bdde &ldre

og yngre.

De ldste er dog ikke laengere sé interesserede
i at flytte i bofzellesskab. De har typisk faerre
kraefter til at vaelge en helt ny boform og de
ved, at mange bofzellesskaber har regler om, at
ledige boliger skal ga til yngre zldre.

FALLESSKAB ER NOGLEORDET

De interviewede har faet flere svarmuligheder,
nar de skulle angive grunde til at flytte i bofael-
lesskab. Men det er helt klart, at hovedmotivet
er fellesskab. En del af feellesskabet bestér af et
godt naboskab. 40 procent af alle angiver dette
som en grund til at flytte i bofeellesskab.

80 procent af mandene og 72 procent af
kvinderne vaegter det at fa et faellesskab med
mulighed for at stette og hj=lpe hinanden
som en grund.

52 procent af mandene og 44 procent af
kvinderne angiver det at kunne lave aktiviteter
sammen som en grund. 34 procent peger pa
det at kunne deles om nogle faciliteter — for
eksempel en vaskemaskine - som en grund.

MINIBOFALLESSKABER

Danske zldre er endnu ikke praeget af vilde
ideer om minibofaellesskaber i deres eget — for
- stare hus eller om at rykke ned i en anneksbo-
lig pa grunden og lade bern og unge overtage
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hovedhuset. Eller indrette sig som et kollektivt
bofaellesskab i en stor lejlighed.

Det kommer sikkert, ndr de mange singler i
oprersgenerationerne fra 1940’erne gar fra pa
arbejdsmarkedet og begynder at kede sig lidt
i de tomme stuer. Flere har boet i kollektiver,
da de var unge i 70’erne. De fleste har veeret
pa arbejdsmarkedet hele deres liv og har vaeret
vant til at bygge sociale netvaerk pa kryds og
tvaers. Mange er abne over for utraditionelle
boformer.
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FREMTIDENS /AELDRE

HVEM ER DE?

De fremtidige zeldres uddannelsesniveau vil
vaere markant bedre end de nuvarende zldres.
Deres indkomstniveau vil stige bl.a. pd grund
af arbejdsmarkedspensionernes udbredelse.
Samspillet mellem ny teknologi pa mange ar-
bejdspladser og kortere arbejdstid betyder feerre
nedslidte eeldre.

Fremtidens eeldre vil leve lzengere og med et
bedre helbred. Ikke alene som falge af en oget
bevidsthed om betydningen af sund livsstil,
men ogsa fordi sundhedsvaesenet fremover
bliver bedre til at behandle de aldersrelaterede
sygdomme.

IKKE ALLE ER STARKE

| takt med at nye generationer af pensionister
erstatter de &ldste pensionister, vil feerre og
feerre kun have folkepensionen at leve af. Men
der vil ga 10-20 ar, for de tvungne arbejdsmar-
kedspensioner for alvor slar igennem. Indtil da
vil folkepensionen for et stort mindretal - isaer
de ldste kvinder — vaere den dominerende
indkomstkilde.

Svage aldre bor ofte alene og har problemer
med ferligheden. De oplever ofte en nedgang i

Civilstand for 50+ arige

gkonomien efter tilbagetraekningen fra arbejds-
markedet og de har ofte gdet mindre end 10
ar i skole. De fleste bor i lejebolig og har ikke
friveerdi, som de kan omseette til fri kapital og
investere i en ejer- eller andelsbolig.

SAMBO ELLER SARBO

Antallet af nygifte over 60 ar er steget 39 pro-
cent pa fem 4r, viser tal fra Danmarks Statistik. |
2006 blev 462 par over 60 gift, og i 2005 var tal-
let steget til 642 par. Mange lever ogséa papirlast
sammen eller bor hver for sig: ét par, to hjem.
De ser alderdommen om en udviklingsperiode,
hvor kaerligheden er helt central.

Trods de nye tendenser bade bor og lever
mange ldre alene. Mange trives ikke med
det, isar nar arbejdslivet er slut med daglige
krav, opgaver og veldefinerede roller. Derfor er
der brug for at indbygge lokaler til faellesskab
bade i nybyggeri og ved ombygninger og for at
etablere bofeellesskaber — enten som senior-
boliger eller for alle aldre. Mange drammer om
en boligform, hvor man har sine private rum
og trinvise overgange til feellesskabet udenfor.
Et feellesskab, hvor man béde kan veere sam-
men og sig selv.

100%

80%

60%

40%

20%

0%
kvinder

] skilte

I Gifte og registrede partnere

"7~ Enker/enkemaend

B Usift

Kilde: Danmarks Statistik og egne beregninger




Alders- og kensfordeling for 50+ arige

B Kvinder 80+ &r

B Kvinder 50-79 ar

" Mazend 50-79 ar

"7 Maend 80+ ar

FORDELING PA ALDER OG KON
Kvinder har i alle aldre over 50 ar darligere
farlighed end mand, og vores biologiske ur
tikker siut med bernefedsler, nar vi er i fyrrene.
Til gengeeld lever vi lzengere end maend. Maend
har stadig den dérlige vane at de fer os, som
grafen ovenfor viser.
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ETNISKE ALDRE

- 12006 boede ca. 42.000 mennesker over Mange 50+4drige fra ikke-vestlige lande tror

50 &r fra ikke-vestlige lande i Danmark ikke, at deres barn og bernebarn vil tage sig
= 12025 skennes tallet at veere ca. 115.000 af dem, hvis de far brug for pleje og omsorg
mennesker over 50 ar som gamle. Deres familiestruktur har &ndret

* Indvandrere fra ikke-vestlige lande kommer  sig. En stor del af de aldres voksne bern er pa
isaer fra: Tyrkiet, Irak, Pakistan, Libanon og  arbejdsmarkedet. de avrige deltager i introduk-

Somalia tionsprogrammer m.m. Alt i alt har de voksne

» Indvandrerefravestligelande kommerisaerfra  bern mindre mulighed for at tage sig af deres
England, Tyskland, Norge og Sverige foraeldre. De har brug for en seerlig indsats fra
kommuner og boligorganisationer, s& de fér

Kilde: Danmarks Statistik, tabel PROG7A mulighed for at flytte i opgangsbofzellesskaber

som almene lejeboliger.

Et opgangsbofallesskab i narheden af fa-
milien, men sammen med aldre fra samme
kulturomréde, kan give livskvalitet til zeldre
indvandrere. De har ogsa brug for szerlige pleje-
enheder i aldrecentrene, hvor de har mulighed
for at tale deres eget sprog og veere sammen
med andre fra samme kulturbaggrund.

Indvandrere 50+ arige

antal

160.000

120.000

80.000 .
B vestlige lande
B 'kke-vestlige lande

40.000 :
Kilde: Danmarks Statistik : '

0 og egne beregninger :

1990 2000 2006 2025 ar
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FLYT ELLER BLIV BOENDE

Nar vi er unge flytter vi som lopper. Senere i
voksenlivet falder flyttefrekvensen stet. Farst
nar vi nar op i 80 ars alderen begynder flere at
flytte. Flytningen sker typisk til en zeldrebolig
eller plejebolig.

1 2005 flyttede:

+ Ca. 2 procent af de 50+drige

« Ca. 4 procent af de 40+arige

« Ca. 8 procent af de 30-39arige
« Ca. 24 procent af de 19-25&rige

FLERE FLYTTER
Selve flyttefrekvensen er kun steget med knap
1 procent siden 1985 — selvom forskellen mel-

Aldersinddelte flyttefrekvenser

25%

lem 1985 og 2005 udger en stigning pa 57
procent. Nar vi faler stor tilfredshed med vores
bolig og det fysiske og sociale miljg omkring
boligen, flytter vi ikke. Men ene og alene fordi
Danmarkshistoriens sterste generation blev
fadt i 1940¢érne, vil flere mennesker flytte.

Set over en arraekke er der en stor stigning i det
absolutte antal 50+érige, der flytter:

1 1985 flyttede 25.300: 1,6 procent af de
50+arige
i 2005 fiyttede 39.600: 2,1 procent af de
50+arige

I 1955
20% B 1995
. 2005
15%
10%
5%
0%
0-18 19-25 26-29 30-39 40-49 50+ dr
Absolutte flytninger ~ aldersinddelt
120.000
[ RET
100.000 _ 1995
80.000 — R 2005
60.000
40.000
20.000
Kilde: Danmarks Statistik
0% og egne beregninger

0-18 19-25 26-29 30-39

40-49 50+ ar




FLYTTEBARRIERER

Mange bliver boende, selvom de har overvejet
at flytte bl.a. for at f& en mere overkommelig
bolig. Flertallet vil helst blive i deres lokalom-
radder. P& landet vil mange gerne flytte ind til
de centrale dele af lokalomradet. Saerlig i par-
celhusomrader er det sveert at finde en god,
fremtidssikret og praktisk bolig lokalt.

De vigtigste flyttebarrierer er:

» Hjemfolelse

- Tilknytning til naboer/sociale netvaerk

» Tilknytning til lokalomrédet

- Sveert at finde den rigtige bolig — iseer lo-
kalt

+ Boligudgiften i en ny bolig er typisk hgjere

- Ved flytning til ny ejerbolig skal betales
"normal” dvs. hgjere ejendomsveaerdiskat

FLYTTEPOTENTIALE

Selvom hovedreglen er, at zeldre ikke flytter,
viser ZEldre Sagens undersogelser (Fremtidsstu-
diet, Zaperas undersogelser mv.), at der findes
et flyttepotentiale — iszer blandt 40-504rige.

Flere i de yngre generationer vil gerne have
en anden bolig i deres seniortilveerelse. For
eksempel en mindre bolig (hvis de bor i et stort
parcelhus), en billigere bolig, en mere praktisk
balig, en bolig taet pa familie og venner, natu-
ren, et bofellesskab med flere generationer
eller en bolig sydpa i udlandet.

» 30 % vil gerne bo i en mindre bolig

* 14 % vil gerne bo i en mere praktisk og
fremtidssikret bolig

* 9 9% vil gerne bo i en billigere bolig

« 26 % vil gerne bo i en ny og mere praktisk

bolig, hvis de far sveert ved at klare sig

selv
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HVAD SKAL DER TIL?
Dette flyttepotentiale kan aktiveres ved:

-« Egnede boliger og boligmiljger lokalt

« Liv pa landet

» Overkommelige boligafgifter/huslejer

» Maerkningsordninger

+ Totalkoncept med arkitekt, advokat og ejen-
domsmaegler i fast samarbejde

« Fleksible ventelister

» Ny ejerform: Shared Ownership

UDFYLDNINGSBYGGERI

Der er ingen tvivl om, at endnu flere vil flytte,
hvis vi far flere levende boligmiljeer 4 la Véstra
Hamnen i Malmg og flere fremtidssikrede bo-
liger som udfyldningsbyggeri i lokalomréderne.
Bade i omrader med parcelhuse og i omrader
med etagehuse. Eller pd tomme erhvervs- og
havneomrader.

Byggelov og Bygningsreglement giver mulig-
hed for, at der bygges teettere pd naboskel,
og at der laegges flere etager pé eksisterende
ejendomme.

LIV PA LANDET

Landet har herlighedsveerdier og mange i Aldre
Sagens Fremtidsstudie giver udtryk for, at de
gerne vil bo tzet pé naturen. Flere udkantskom-
muner er begyndt at tiltraekke eeldre til disse
omrdder for at skabe nyt liv og kebekraft.

Mange landkommuner satser malrettet pd det
grad guld. Pensionister, der gerne vil bo hele aret
i deres sommerhus, far dispensationer med
rund hand fra planlovens bestemmelser om
otte ars ejertid, nar de seger kommunen om at
a&ndre deres sommerhus til et vinterhus.
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INGEN B/ENKEVARMERE

1 de senere &r er der kommet en positiv ud-
vikling i gang, hvor flere seniorer — nogle med
fortsat tilknytning til arbejdsmarkedet — har
sldet sig ned i udkantsomraderne. Ofte mod-
taget med skepsis af lokalbefolkningen, der
tror, at de nye indbyggere ankommer med en
kasse ol og en stor schaferhund og en forvent-
ning om at lukrere pa kommunekassen. Forst
langsomt er de nye seniorer blevet lukket ind
i den lokale varme.

FLEKSIBLE VENTELISTER

De 50+4arige skal have mulighed for at flytte
fra deres store boliger til almene lejeboliger.
Det giver mulighed for et generationsskifte, sa
bernefamilier og andre, der har lyst til at bo i
hus, kan rykke ind. Almenboligloven har regler
om, at en kommune og en boligorganisation
kan indgé aftale om, at udlejning af nye eller
renoverede almene boliger skal ske efter seer-
lige kriterier fx sddan, at seniorer, der gerne vil
flytte fra deres store boliger, far fortrinsret til
en almen lejlighed og springer den normale
ventelisteover. De fleksible ventelister bruges
ved 20 procent af udlejningerne i den almene
sektor. Det er for lidt.

KOMMUNAL ANVISNING

Kommunerne har anvisningsret til hver tredje
af de almene boliger i kommunen. Tidligere
kun til hver fjerde. Den udvidede anvisningsret
er med til at skabe sociale ghettoer, hvor kun
fa med ressourcer vil bo. Maske kunne man
overveje i lov om leje af almene boliger at
genindfere anvisningsret til hver fjerde bolig
frem for hver tredje.

TOTALKONCEPT

En enskedrem for mange seniorer er at kunne
henvende sig ét sted med deres boligensker.
Det kan man i Jylland i Planlaegningsgruppen
A/S. Her arbejder et arkitektfirma — som siden
1988 har tegnet seniorboliger som en slags
parcelhuse med gode muligheder for faelles-
skab — fast sammen med et advokatfirma og en
ejendomsmaegler. Pa den mdde leverer de en
totallgsning til kunderne. Det er en stor succes
og et oplagt koncept til efterfelgelse. | USA har
sddanne koncepter eksisteret i en drraekke.

MZARKNINGSSYSTEM ET MUST

Problemet for mange der serigst overvejer at
flytte, er, at de ikke kan finde den rigtige bolig
inden for en afstand, s de kan bevare kontak-
ten til naboer og venner. Eller et andet sted,
hvor de af andre grunde gerne vil flytte hen.

Derfor er et meaerkningssystem en fordel for
alle os forbrugere. Det kan synliggere, hvilke
boliger, der egner sig til at blive eeldre i. Der er
ikke eeldreegnede, fremtidssikrede boliger nok.
Derfor er det vigtigt at fa et overblik over, hvor
mange der egentlig er, og hvor de findes.

Center for Tilgeengelighed har i 2005 i samar-
bejde med Landsbyggefonden udarbejdet en
vejledning til registrering af almene boligers
tilgaengelighed for handicappede. Mélet er, at
alle almene lejeboliger i lebet af en arraekke
bliver registrerede, s& man som forbruger pa
den almene sektors nye boligportal kan finde
frem til de handicapegnede boliger.

Center for Tilgaengelighed har ogsa etableret en
meerkningsordning for ejerboliger og andelsbo-
liger: www seniorbolig.info, hvor man under
Boliger kan se en klassificering af boligerne. Er

S




de egnede for gangbesvaerede? Egner de sig til
pleje og til brug af kerestol? Man kan ogsa se
boligens beliggenhed i forhold til natur, indkeb,
transport og kultur.

Denne hjemmeside ber forankres i Statens
Byggeforskningsinstitut, som Center for Tilgaen-
gelighed nu er blevet en del af.

Begge registreringsordninger er under opbyg-
ning. Begge dele er fremragende, men kraever
labende indregistreringer for at have effekt. De
to systemer ber bakkes op af alle kommuner,
brugere og professionelle.

Det er en god idé, hvis ejendomsmaeglere bliver
enige om, at skrive aldreegnet eller endnu
bedre: fremtidssikret bolig i deres annoncer.
I det praktiske, progressive Holland findes et
sddant system allerede.

NY EJERFORM: SHARED OWNERSHIP

! England findes en ejerform, Shared Owner-
ship, som gar ud p4a, at man betaler et vaesent-
ligt sterre indskud end normalt, ndr man flytter
ind i en almen bolig. Indskuddet giver ret til
at bestemme, hvordan ens bolig skal udstyres
indvendig. Man far en rd-bolig, dvs. en bolig
med en fast, baerende konstruktion at boltre sig
i. Flytter man fra boligen, far man indskuddet
tilbage med pristalsregulering.

Flere yngre seniorer vil gerne bo i en praktisk og
fremtidssikret bolig i den almene boligmasse.
Flertallet har friveerdi, som de kan investere i
en sadan bolig.

Andre med et svaekket helbred vil gerne flytte i
senjorcentre som almene boliger, hvor de har
indflydelse pa indretning og faciliteter. Ved at
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etablere flere almene boliger som Shared Ow-
nership, kan man bade tilgodese zldres ansker
om individuelle boliger med en komfort, der lig-
ger over niveauet for almene boliger, og tilfere
den almene boligmasse flere ressourcer.

Samtidig tilfredsstiller man husejeres ejergen
og behov for stor selvbestemmelse i boligen.
Det er Aldre Sagens opfattelse, at en sddan ny
ejerform kan motivere folk, der gerne vil flytte,
til at gere alvor af det.
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ALLE TIDERS BOLIGER

Boliger kan lige s& godt fra starten bygges og
indrettes, s& de passer til badde sveekkede og
raske, gravide med store maver og aldre med
svage fingre og ondt i ryggen. En indlysende
fordel er ogs4, at her kan bdde aeldre og yngre
bo godt. Der er ingen grund til at skille gene-
rationerne fra hinanden, fordi boligerne passer
bedst til enten unge eller zeldre.

Enhver bolig skal kunne bruges bdde af en
barnefamilie og af zldre eller handicappede.
indretningen skal let kunne tilpasses eventuelle
handicap, som fx betyder behov for en komme
omkring i og udenfor boligen i en kerestol.

IKKE EN BALSAL

Et rummeligt badeveerelse er godt, bade nér
man sidder i kerestol og skal have plads til et
puslebord. Det behgver ikke at vaere en hel
balsal med plads til en elektrisk kerestol og
to hjeelpere som i plejeboligerne. Mindre kan
gore det. Men mange badevaerelser i nybyggeri
er hablgst sma. Det skal der geres noget ved.
Her kan ikke engang en rollator eller en manuel
kerestol komme ind.

BRUG FOR NYE REGLER

Vi skal have en helt anden tilgangelighedspo-
litik og en klar og tydelig lovgivning, sa ogsa
private boliger bygges og indrettes til aldre
med svaekkelser og til handicappede. Det kree-
ver en holdningsaendring i hele byggebranchen,
hos arkitekter og hos aldre og kommende
&ldre, sa de stiller krav til aktererne pa byg-
gemarkedet. Vi tror, at tiden er moden til det.
Der er i 2004 kommet forbedrede regler for
tilgeengelighed til bygninger til offentlig brug
og til erhvervsbyggeri. Det er godt, men der er
stadig problemer.

NIVEAUSPRING VARST

Det er forst og fremmest niveauspring, der ud-
gor de fysiske barrierer. Selv et par trappetrin,
der ikke er suppleret med en rampe, er nok til,
at en ellers selvhjulpen karestolsbruger haegtes
af. Og det hjeelper heller ikke en kerestolsbru-
ger, at Bygningsreglementet siger, at der forst
skal vaere elevator fra og med tredje etage i
en bygning.

Det er #ldre Sagens enske, at alle nye byg-
ninger fdr niveaufri adgang — ogsd boliger til
eget brug.

PRIVATE BOLIGER

Bygningsreglementet gaelder ogsa for boliger til
eget brug — bade fritliggende og sammenbyg-
gede enfamiliehuse. Her star, at der skal veere
niveaufri adgang ved indgangsdere.

Kommunalbestyrelsen kan dog se bort fra
dette krav, nar bygningen opferes af ejeren til
eget brug.

Det er /Eldre Sagens opfattelse, at der ikke bor
dispenseres, selv ndr der er tale om private
boliger til eget brug. Man skal kunne bo godt
i alle boliger — ogsd hvis man far et fysisk
handicap.

DANSK STANDARD

DS 3028 fra Dansk Standard er en glimrende
vejledning, der viser, hvordan tilgeengeligheden
kan sikres for handicappede og eldre i alle
slags bygninger — ogsa private.

Den er vejledende, men ber efter Aldre Sagens
opfattelse som udgangspunkt vaere obligato-
risk.




INTELLIGENTE BOLIGER

Det er Aldre Sagens opfattelse, at fremtidens
&ldre kan blive en vigtig motor for hele den
teknologiske udvikling. Den ny teknologi kan
gore det muligt at blive i eget hjem uanset
forskellige funktionstab.

Derfor skal vi have nogle flere kloge huse — in-
telligente boliger — hvor kommunikations- og
sikkerhedssystemer indgdr som en integreret
del af boligen. Det giver komfort og sikkerhed,
men gor det ogsd muligt at etablere traenings-
og behandlingsforleb i hjemmet.

Sa vi kan bosztte os eller blive boende i de
grenne omrader taet pa naturen og trives trygt
og godt der. Bestille varer hjem til vores uden-
dars kelekasse eller det kaleskab, vi har indbyg-
get i muren, som kan dbnes bade indefra og
udefra. Ikke de sjove og sanselige ting som tgj
og tomater, men de basale og tunge dagligva-
rer: kartofler, drikkevarer, vaskepulver osv.

Et intelligent keleskab betyder, at kommunen
fra et centralt sted kan se, hvad der mangler
i kaleskabet hos mennesker, der far hjemme-
hjaelp. En central leveringsservice kan pakke
varerne ind og bringe dem ud pa en ngje
planlagt rute.

Lad os fa nogle boliger, som er forberedt til,
at vi kan abne dere og vinduer med fjernbe-
tjening, hvis det skulle blive nadvendigt. Med
varmesystemer, som selv betaler regninger via
en fiernmadler. Kaleskabe, som selv siger til,
nar det er slut med maelken og fylder op via
internettet. Med vaskemaskiner, som selv finder
fejlen og ringer til blikkenslageren.

Den ny teknologi vil ogsé gere det nemmere
at arbejde hjemmefra med computere, der er
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DET ER ALDRE SAGENS GNSKE AT:

O Alle nye boliger bygges, sa de er tilgaen-
gelige med brede dere bade ude og
inde. De skal vaere mindst 90 cm. brede,
sa bade en manuel og en elektrisk kere-
stol let kan komme igennem

O Kekkener skal nemt kunne tilpasses
en karestolsbruger. For eksempel med
flytbare kekkenelementer og skuffer i
stedet for dybe skabe

O Alle rum ber bygges, sd8 man let kan
komme omkring, hvis man sidder i kare-
stol. Det betyder, at de mest benyttede
ganglinjer skal veere mindst halvanden
meter brede

O Handtag og greb til vinduer, radiatorer
m.m. skal veere lette at bruge ogsa, hvis
man far nedsat kraft i arme og haender,
og de skal sidde, s& de kan nas af en
kerestolsbruger. Elkontakter ber have
en stor trykplade og sidde mindst 60
cm. over gulvet

O vaegge skal vare fleksible og flytbare
vaegge og ledninger skal monteres i et
loftspanel, s& man kan eendre rummenes
fordeling efter behov

O Fortove og gangstier ber indrettes til
darligt gdende, svagtseende og kere-
stolsbrugere. De skal vaere brede med
jeevn belaegning, sma niveauspring,
rigeligt med baenke og god beskyttelse
mod trafikken

Man kan laese mere om fremtidssikrede
boliger pa £ldre Sagens hjemmeside:
www.aeldresagen.dk. Klik pa emnet bolig.
Veelg derefter:

» En bolig for alle aldre
e Fremtidens bolig

+ Tilgeengelighed

+ FKldreegnet bolig
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tilsluttet internettet, interaktive maskiner og pro-
grammerbare installationer, el- og lydsystemer,
som vi kan styre fra sengen om nedvendigt.

Med en IHC-installation, der bestar af en el-
del og et multimedie-netvaek kan beboerne
programmere de enkelte funktioner over in-
ternettet. For eksempel: velkomstlys, sluk-
alt-knapper, lysruter, styrbare stikkontakter,
lysdeempning, automatisk lysslukning.

Flere nye byggerier far integrerede kabelsyste-
mer, som kobles til netveerk i private boliger,
der kan disse ting. Teknologien skal veere en
velkommen geest i vores hjem. lkke noget vi
skjuler i et sarligt arbejdsvaerelse.

Solfangeranlag, som far energi fra solen til
private boliger kan fx ses pa Teknologisk Institut
i Kebenhavn: Villa Vision.

MINIELEVATORER

Minielevatorer, som kan bygges udenpa eta-
geejendomme er et Columbusaeg. De kan
skraeddersys til aeldre etageejendomme, hvor
der umuligt kan blive plads til en regelret
elevator.

Alle nye etagebygninger i Danmark skal — hvis
der er 2 eller flere etager over stueniveau
— have en elevator. Men der er stadig ca.
600.000 boliger i Danmark svarende til ca.
85.000 opgange i etageejendomme uden
elevator.

En minielevator er en elevator, som ikke helt
opfylder de meget stramme krav i det danske
bygningsreglement til en fuldt udstyret elevator,
der kan rumme en elektrisk komfort-kerestol
med hjzelper. En minielevator kan derimod
rumme en rollator med bruger, en manuel

kerestol med bruger og — i en lidt sterre udgave
- desuden en hjeelper.

Der er brug for, at zeldre etageboliger gores
tilgeengelige ved hjeelp af minielevatorer. En
s&dan indsats gar det muligt for mange zeldre at
blive boende i den bolig, de holder af, og hvor
de har deres netvaerk. Samtidig vil det aflaste
byggeriet af aldre- og plejeboliger. Endelig vil
det gare det langt nemmere for parerende i
etageejendomme at fa deres ldre pa beseg.

En minielevator koster ca. en million kr. og
beboerne kan fa boligstatte til den huslejefor-
hejelse, der felger med. Der er fire forskellige
modeller. De er alle udviklet af sbs-rddgivning
og Grundejernes Investeringsfond, som har
udgivet dels en vejledning om rammebetin-
gelser for minielevatorer, dels en vejledning
til bygherren om etablering af minielevatorer i
a®ldre etageejendomme.

/ldre Sagen ensker, at der bliver klart og
tydeligt i Bygningsreglement 2007, at der i
forbindelse med ombygninger abnes op for at
installere sma elevatorer — minielevatorer — der
kan rumme béde rollator og en manuel kere-
stol, men ikke en elektrisk komfort-kerestol.

Ved at etablere minielevatorer i den gamle
etageboligmasse - isar i Kebenhavn og Arhus
— abnes op for, at folk ikke behaver at flytte i
2ldre- eller plejebolig pa grund af problemer
med at ga pa trapper. Se www.gi.dk.
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BEDRE BILLIGERE BOLIGER

STOR STIGNING I BYGGERIET

1 2004 og 2005 er der bygget mange etagehuse
og endnu flere parcel- og reekkehuse m.m., som
denne graf viser:

antal fuldferte boliger

— HVORDAN?
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2000 2001 2002 2003

Pa tegnestuerne har arkitekterne travit med at
tegne nye og anderledes boliger. Traviheden
skyldes en stigende efterspargsel pa moderne,
individuelle boliger af hgj kvalitet, hvor man kan
bo hele livet. Fremtidens zeldre vil gerne bo i
kvalitetsboliger indrettet til den tredje alder.

B rarcelhuse

Rakke-, kaede-

I ctagebolig-
bebyggelse

Kilde: Danmarks Statistik og
egne beregninger

DET ALMENE BOLIGBYGGERI FALDER

Som tabellen viser er byggeri af almene boliger
imidlertid faldet:

+ 2004 ca. 4000 boliger

+ 2005 knap 2000

Der er et klart behov for byggeri af flere almene
boliger i vaeekstomraderne.

2002 2003 2004 2005

Antal boliger byggede af:

Private, I/S, A/S, ApS o.lign. 10.849 14.179

16.252 18.340

Almene boligselskaber

2.889 4.315 4.010 2.052

Private andelsboligforeninger 1.375 1.948 2.472 2.687
Offentlig myndighed 1.113 968 1.311 922
Bolig typer bygget: Parcelhuse 4.982 6.281 7396 8.419
Rakke- kade- og dobbelthuse | 5.063 7443 7336 6634
Etageboligbebyggelse 6.181 7686 9.313 8.948

og dobbelthuse
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FOR SMA ALMENE BOLIGER

De almene familieboliger bygges for sma,
selvom tendensen er, at folk gnsker sig storre
boliger. De almene boliger er typisk mindre
end folks gnsker — kun ca. 100 kvadratmeter
i gennemsnit.

Begrundelsen for at bygge smat er skonomisk.
Almenboliglovens prisloft over byggeriet med
maksimalpriser pr. kvadratmeter giver pro-
blemer, fordi byggeomkostningerne er steget
markant. Det geelder bade materialer, arbejds-
kraft og byggegrunde — isaer i vaekstomraderne.
Samlet set er byggeomkostningsindekset steget
med knap fem procent — den sterste stigning
i fem ar. Iser byggematerialer er steget vold-
somt.

PRISLOFT

Hvert &r udmelder Socialministeriet en maksi-
malpris for, hvad en almenbolig mé koste i om-
kostninger pr. kvadratmeter. Prisniveauerne er
forskellige efter, hvor i landet byggeriet opferes.
Men under alle omstendigheder laegger det
nogle snaerende band pa de almene boliger,
som betyder, at de typisk bygges mindre end
folks gnsker.

KVADRATMETERPRISEN PA EJERBOLIGER
Realkreditradet har i 2006 offentliggjort udvik-
lingen i kvadratmeterpriser pé forskellige typer
af ejerboliger fra 1995-2006. Gennemsnitligt er
priserne steget med 300 procent i perioden.
Den starste stigning ligger pé ejerlejligheder.
Sa felger fritidshuse og derpa parcelhuse.

DEN INDUSTRIALISEREDE ARKITEKT

Mange arkitekter, der tegner og planlagger al-
mindelige boliger, har taget industrialiseringen
i byggesektoren til sig og arbejder bevidst pa at

udnytte de nye muligheder og integrere dem
i deres arbejde med at bygge boliger til hr. og
fru Danmark. Flere gode arkitekter er gdet i
samarbejde med byggefirmaer om at udvikle
kvalitetstypehuse.

Arkitekter kan med deres omhu for detaljen
og sans for kvalitetsbyggeri veere med til at
designe den industrielle byggeproduktion, sa
vi undgdr monotone byggerier og i stedet far
boligbyggeri med oplevelseskvaliteter. Nej, tak
til etagemeter-grossister, nye urbanplaner og
typehuse af darlig kvalitet.

NY BRUGERKULTUR

Vi skal som brugere have sterre indflydelse pa
byggeriet og kunne praege det med vores egne
ensker og vaerdier. Men byggesektoren — de
almene boligorganisationer, private byggefir-
maer og investorer, entreprengrer og teknikere
har i &revis veeret praeget af en ekspertkultur.
Sektoren skal traenes til i hejere grad at opfange
50+4riges onsker og langsigtede behov for god
tilgaengelighed.

Arkitekter, som er gode til at lytte og taenke
langsigtet, er uundvzerlige som radgivere i
denne proces. De kan opfange og omsatte
brugernes ensker og patage sig et socialt ansvar
for byggeriets tilgaengelighed og kvalitet. | dag
arbejder progressive, almene boligorganisatio-
ner som for eksempel “Faellesorganisationen
3B" med en hgj grad af brugerinvolvering, nér
de bygger bofellesskaber.

INDIVIDUALISERING OG FLEKSIBILITET

Der foregér i gjeblikket en udvikling i byggesek-
toren med industrialisering af byggekomponen-
ter — modulbyggeri, forenkling af arbejdsgange,
rammeudbud og faerre underentrepriser. Alt




sammen noget der kan billiggere byggeriet. Det
er helt nadvendigt, som falge af de stramme
gkonomiske krav i almenboliglovgivningen og
ekonomisk taenkning i det private byggeri.

Samtidig tilbyder flere — iszer svenske - byg-
gefirmaer modulbyggeri med bade fleksibilitet
og individualisering. Veltilrettelagte boliger
fremstillet af “individualiserede byggeklodser”,
der kan tilpasses brugernes forskellige onsker
og behov. Vaegge kan for eksempel flyttes, fordi
elinstallationer er anbragt i lofterne.

BEDRE BILLIGERE BOLIGER

Vi skal have boliger i god kvalitet til en pris folk
kan og vil betale. Og med huslejer, som almin-
delige mennesker — herunder folkepensionister
uden supplerende indkomster — kan betale.

Dyre boligafgifter virker ogsd demotiverende
pa xldre, der egentlig gerne vil flytte vaek fra
en stor bolig, men som typisk kommer til at
betale en hgjere boligafgift, hvis de flytter til
nybyggeri. Alene fra 2005 til 2006 er priserne
pa ejerboliger i landets vaekstomrader — hoved-
staden, Arhus og trekanten Kolding, Fredericia,
Vejle — steget med ca. 30 procent.

Boligbyggeri er dyrt i Danmark - ikke mindst
fordi grundpriserne i landets veekstomrader
udger ca. en tredjedel af byggeomkostningerne
og fordi byggeprocesserne ofte er darligt orga-
niserede med for mange indbyrdes uafthaengige
underleveranderer.

Skiftende samarbejdskonstellationer i bygge-
sektoren forhindrer en kontinuerlig forbedring
af produktivitet og kvalitet. | stedet skal vi have
nogle flerérige rammeaftaler mellem en byg-
herre og et konsortium af entreprenerer om
levering af boliger.
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NYE METODER - PARTNERSKAB M.M.
Feerdige kvalitetskomponenter som for eksem-
pel preefabrikerede toiletkerner, nye materialer,
en bedre organisation med faerre underleve-
randerer og rationel planlaegning kan gere
byggeriet billigere. Det gaelder fx partnerskab,
hvor alle byggeriets parter saetter sig om bordet
pa et tidligt tidspunkt og diskuterer og lytter til
hinandens indvendinger som ligevaerdige par-
ter. Fx er handvaerkerne med tidligt i forlebet.
Det giver kortere byggetid, feerre konflikter og
bedre styring af skonomien. Det er lettere at
holde rammebelabet, s& man slipper for en
sparerunde.

Den saedvanlige metode er, at en bygherre — fx
en bofallesskabsgruppe — beder arkitekten om
at udarbejde et forslag. Herefter kommer den
radgivende ingenior med et mere detaljeret
forslag. Endelig kommer entreprenaren pa
banen sammen med materialeleverandarer
og hdndvaerkere. Entrepreneren bliver spurgt,
hvad det hele vil koste. Tit er det alt for dyrt,
og bygherren ma s& bede arkitekten om et
nyt forslag.

EFFEKTIVITET

De nye samarbejdsformer i byggeriet - partner-
skaber — og nye elektroniske hjeelpemidler og
feerdige byggekomponenter, skal gare byggepro-
cessen mere effektiv og dermed billigere. Fx:

« digitalisering af byggeprocessen med fzel-
les informationsteknologi

« byggedata pd cd-rom med bygningslov-
givning, danske standarder, byggevarer,
gkonomi og organisation m.m.

+ feerdige kvaljtetskomponenter

« preefarikerede badevaerelser m.m.

+ partnerskab
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HILLEROGD 1 FRONT

I Sverige er det lykkedes at bygge billigt ved
hjaelp af nye arbejdsmetoder. Fx i form af Ikea-
huse, som er smé parcelhuse af tree i ret god
kvalitet. | Hillered har NCC i samarbejde med
lkea og tegnestuen Vandkunsten opfert nogle
treehuse i to planer. Forst blev fundamenterne
stabt, herefter ankom hvert hus i to dele, som
blev samlet pa en dag. Prisen er fornuftig og de
blev solgt pa kort tid. Her er et godt boligom-
rade teet ved byen for alle aldersgrupper.

BESLUTNINGSTAGNING I DE NYE
STORKOMMUNER

Kommunerne styrer det almene byggeri, udbud
og pris pd kommunale byggegrunde, forvalt-
ning af byggelovgivning, boligstette, hjalp
til boligindretning m.m. Samt kommune- og
lokalplaner for placering og udformning af
nybyggeri og ombygninger.

CENTRALE BYGGEGRUNDE

Kommunerne har stor indflydelse pa placering
af boligbyggeri. De ejer mange tomme byg-
gegrunde og har en klar opgave i at kigge
kommune- og lokalplaner efter i semmene for
ledige grunde og fd dem byggemodnet til be-
boelse. Fx tidligere industri- og havheomréder.
Vaek med forurenet og bled jord og ind med
gode fremtidssikrede boliger til alle aldre.

Det er vigtigt med arealudlaeg i — eller teet pa
— eksisterende kvarterer, hvor der i forvejen er
byliv med butikker og kollektiv trafik — eller hvor
mulighederne er gode for at skabe det.

DET BOR KUNNE LADE SIG GORE

Kommunerne ber have ret til at scelge jord til
rimelige priser, nar det gaelder boligformal. S3
de ikke skal szlge til hejstbydende, som det
fx er sket i Kebenhavn langs havnefronten og

pa Islands Brygge, s& her er blevet lukket land
for almindelige mennesker. Her har ingen
skolelarere, politibetjente og sygeplejersker
rad til at bo. Og slet ikke folkepensionister og
folk pa efterlen.

Det er Aldre Sagens opfattelse, at de nye stor-
kommuner ber satse mdlrettet pa en fornuftig
boligplanlaegning og kunne salge grunde til
priser, som ger det muligt at opfere nye boliger,
som folk kan og vil betale for. Der skal veere en
mangfoldighed af fremtidssikrede boliger i god
kvalitet, ogsd i vaekstomrdderne..

BRUG FOR NYE REGLER

| dag bremser regler om kommunalfuldmagten
m.m. kommunerne i at szelge byggejord under
markedsprisen for at fremme boligforsyningen
til folk uden formue og med almindelige ind-
komster.

Kommunerne skal som udgangspunkt seelge
jord til markedsprisen og sikre den sterst mu-
lige indtjening ved salget. Ellers gor naeste led
det. Det vil sige den developer, der kaber jorden
af kommunen til salg eller udlejning.

Men kommunerne ber kunne szlge jord til
rimelige priser og sikre, at den lave pris slar
igennem til slutbrugeren. Fx med aftaler om
maksimalpriser ved farste salg eller udlejning.
Sadanne aftaler kunne udvides med krav om
udbyttedeling med kommunen, sdfremt der
seelges.

FORTATNING

| byomraderne kan boliger tilvejebringes ved
byudvikling, byomdannelse og huludfyldning:
forteetning af boligomrdderne med etagebo-
liger, taet-lav-boliger og minimalboliger pa
byens gavle.
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| omkanten af byerne i form af parcelhuse og
andre &bne boligtyper. Det kraever storre ind-
dragelse af landzone. 1 begge tilfelde er det
vigtigt, at der er naerhed til den kollektive trafik.
Det er ogsa vigtigt at byerne ikke gor for store
indhug i de granne, rekreative omréder.

Derfor mener vi i A£ldre Sagen, at kommunerne
skal blive meget bedre til at arbejde med for-
teetning p& de allerede bebyggede arealer og
med byggeri pa de arealer, der i dag er ubebyg-
gede eller kun lidt udnyttede.

BYGGELOVEN ER MODERNISERET
Kommunerne har faet friere haender til at fast-
legge bebyggelseshgjder og -grad, afstand ti'
naboskel m.m. Fx kan loftsrum udnyttes til be-
boelse. Der kan laegges en ny etage pa huset og
laves udfyldningsbyggeri mellem etagehuse.

SMAL-HQ!)

Der kan rejses boligézjler i forskellige sterrelser
i de byfornyede gérdrum i karrébebyggelserne
i brokvartererne og haegtes husgaviboliger
pa etagehuse m.m. Smal-hgj bebyggelse er
en god made at bo pa i byerne. Iszer nar der
er liv mellem husene med caféer og traeer og
gronne pletter. | 60’erne blev der bygget en
masse hejt-dbent byggeri med store tomme
graesplaener omkring — hunde-lufter-plaener.
| dag vil folk hellere bo smalt og hejt med liv
mellem husene.

OMBYGNING

Der er mange kedelige og skrabede etagebyg-
gerier fra 70’erne, som kan leftes med span-
dende om- og tilbygninger i forbindelse med
etablering af bofallesskab eller seniorboliger.
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Nedlagte skoler, fabrikker, plejehjem, radhuse,
militeer- og industribygninger kan af og til
bruges efter sterre eller mindre ombygninger.
De bedste dele af de gamle bygninger kan fa
nye funktioner for eksempel som fzelleshuse.
Er kvaliteten for darlig, ber de rives ned, sa
grunden kan frigeres og byggemodnes.

BYENS TOMME HUSE

Bade for ejerne, byerne og boligmarkedet er
der god fornuft i at omdanne uudlejede kon-
torer til boliger. Forladte kontorlokaler er en af
konsekvenserne af de sidste 10 &rs voldsomme
udflytning til nybyggede domiciler. Alene i ho-
vedstaden star 370.000 etagemeter tomme.

Det er tvivisomt, om de nogensinde kan udlejes
igen som kontorer. Konkurrencen fra nye funk-
tionelt indrettede kontorhuse med god belig-
genhed og bedre infrastruktur er stigende.

ERHVERVS- OG HAVNEOMRADER

Der er mange flere byggemuligheder, end man
tror. Nedlagte erhvervs- og havneomrader kan
omdannes til boligkvarterer med bofzllesska-
ber, rekreative omrader, erhverv og institutio-
ner, gammelt og nyt mellem hinanden.

Planloven og havneloven indeholder regler for
omdannelse af havnearealer og retsbeskyttelse
af de eksisterende virksomheder. Kommunerne
er bade ejere af havnearealer og havnemyn-
digheder.
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HVORDAN BOR 50+ARIGE?

Hvordan bor de 50+arige i dag og hvordan
har udviklingen vaeret siden 1990? Grafen her
taler sit tydelige sprog: samlet set bor flere
og flere i parcelhuse og raekkehuse og farre i

etageboliger. Fremtidens eldre flyttede ud til
de fri granne omrader, da bernene var sma og
her er de blevet boende. Mange har boet her
i 20, 30, 40 ar.

Antal =ldre pa 50 ar og derover i forskellige boformer

i 1990, 1995, 2000 og 2006

Kldre- og plejeboliger

Seniorbofzzllesskaber
af forskellig stags

Sommerhuse
til heldrsbrug

Rakkehuse o.lign.

Etageboliger

Parcelhuse

( T
R | 1090
| , ] ' 1995
: 2000

1990 1995 2000 2006
Parcelhuse 53% 55% 56% 56%
Etageboliger 33% 30% 28% 27%
Rakkehuse o. lign. 10% 12% 13% 16%
Sommerhuse til heldrsbrug 0% 1% 1% 1%
Seniorbofzellesskaber af forskellige slags 0,01% 0,06% 0,13% 0,22%
Fldre- og plejeboliger 3% 2% 2% 1%

Kilde. Danmarks Statistik og egne beregninger

In
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BOLIGTYPER OG ALDERSGRUPPER

Ser vi naermere pé de enkelte aldersgrupper: de
50-794rige og de 80+4rige, viser denne graf, at
der stadig er flest 80+arige i etageejendomme.

Flest i almene lejeboliger, lidt faerre i private
lejeboliger. Godt halvdelen af de yngre aeldre
bor i parcelhuse.

Boligtyper efter aldersgrupper

ar

Parcelhuse
80+ Rzkkehuse
Etageejendomme i
50-79 Plejehjem mv.
Anden bolig
0% 20% 0% 60% 80% 100%
Parcelhuse | Rxkkehuse | Etageejendomme | Plejehjemn mv. | Anden bolig I alt
50-79 ar 52% 14% 24% 0% 9% 100%
80+ ar 28% 21% 42% 4% 4% 100%

EJERE OG LEJERE

I valget mellem eje og leje spiller det uden tvivl
ind, at det giver engagement og glaede at eje

sin bolig. Husejere har masser af gar-det-selv

dremme og realiserer dem iseer, nar de gar pa
pension. Til gengeeld kan der opsta problemer
den dag, man ikke har kreefter til at vedlige-

holde hus og have.

Det erisaer de xldste, som bor til leje, mens de
yngre &ldre klart harer til blandt ejerne.

Ejere og lejere fordelt pa aldersgrupper

holigforhold

Lejere

Ejere

Andel 50-79 ar 80+ ar

Ejere 65% 37%

Lejere 35% 63%
B o+ ar
B 50-79 &

0%

20%

40%

60%

80%
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Ejerlejligheder
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boligforhold

300.000

250.000

200.000

150.000

100.000

50.000

EJERLEJLIGHEDER

Der er bygget knap 50.000 ejerlejligheder fra
1996-2006. Siden 1996 er ejerlejlighedsbyg-
geriet steget med ca. 25 procent.

ANDELSBOLIGER

Mange seniorer vil gerne flytte i andelsboliger,
som en mellemting mellem en ejer- og en
lejebolig.

Andelsboligen har narmet sig ejerboligen
endnu mere, idet man ved en lovandring i

Resten af landet
Aalborg

Arhus

Odense
Kebenhavns Amt

Kebenhavn og
Frederiksberg

2004 fik ret til at optage 1dn i et pengeinstitut
mod sikkerhed i sit andelsbevis.

Der er ca. 1.900.00 andelsboliger i hele landet.
| Kebenhavn og Frederiksberg ca. 108.000.




SOMMERHUS HELE ARET

| 1996 boede 10.223 af de 50+4arige i
helars fritidshus.

| 2006 var tallet vokset til 18.341. Dvs. en
stigning pa 80 procent.

Flere og flere lzegger et hektisk byliv bag sig
og ger sommerhuset til helarsbolig. Nar folk i
alderen 50+ keber sommerhus, er der mange,
som senere har planer om at flytte permanent
ind i sommerhuset. Derfor kigger de efter et
sommerhus, der er velegnet til helarsbrug. Og
de laegger maerke til, om der er en kebmand i
neerheden, og om vejene bliver ryddet for sne.

STIGENDE PRISER

Priser pd sommerhuse er gennem de sidste ar
vokset steerkt og sommerhuse i Nordsjzelland
koster ofte tre, fire og fem millioner kroner.

1 SOMMERHUS HELE ARET

Udviklingen er meget tydelig i omrdderne om-
kring de store byer, men viser sig isaer i Nord-
sjeelland med de tre sommerhuskommuner:
Frederiksvaerk, Greested-Gilleleje og Helsinge.
Hver af disse kommuner har siden 1995 i gen-
nemsnit fadet naesten 400 flere beboere over
60 ar, som er flyttet permanent ind i deres
sommerhuse.

Flertallet er steerke pensionister med orden i
gkonomien. De har ressourcerne og barn og
bernebern i naeerheden. De har haft sommer-
huset i mange &r, og de ved, hvad de gérind til.
Den vigtigste grund til, at folk flytter permanent
i sommerhus, er naturen. Det er stilheden, mer-
ket, lydene og duftene, der betyder noget.
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Langt de fleste bygger enten til sommerhuset
eller river det helt ned og bygger nyt op. De
serger for varme i gulvet og andre bekvem-
meligheder. De opruster deres sommerhus, sa
det bliver en helarsbolig.

SADAN SIGER REGLERNE

Man skal vaere pa efterlan, fortids- eller folke-
pensionist for at fa lov til at bo i sommerhus
aret rundt. Og man skal have haft sit sommer-
hus i otte ar. Alle andre ma normalt ikke bo
hele aret i fritidsbolig.

Bade den tidligere og nuvaerende miljomini-
ster har veeret indstillet pa at lempe kravet til
ejertidskravet pa otte ar.

Betingelsen for lempelsen har veeret, at den
ikke matte bringe den sdkaldte sommerhus-
protokol i EU-Traktaten i fare. Denne som-
merhusprotokol siger, at udlaendinge ikke kan
kebe boliger til fritidsformal i Danmark uden
Justitsministeriets tilladelse.

Kammeradvokatens og andres vurderinger
er, at lempes ejertidskravet for pensionister,
gives sommerhusmarkedet samtidig frit for
udleendinge.

Derfor gar /ldre Sagen ikke ind for, at der lem-
pes pa ejertidskravet. Vi vil gerne bevare den
natur, vi har, og forhindre, at Danmark bliver kebt
op af kapitalstaerke udleendinge. Bliver det en
realitet, vil kun de feerreste danske pensionister
fa mulighed for at kebe et dansk sommerhus.

I stedet for at kreeve en nedseettelse af ejertids-
kravet, gor vi folk opmaerksomme p3, at kom-
munerne har vide muligheder for at dispensere
fra 8 ars reglen af menneskelige hensyn.
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ALDRE SAGENS ANBEFALINGER

i LOVE OG REGLER
i

O Ophaev prisloftet pa alment

boligbyggeri

Fordi: Der bygges for fa og for smd almene
familieboliger. Ved at haeve prisloftet bliver
der bedre mulighed for at bygge flere og
lidt sterre almene familieboliger.

Gor arealnormen i lov om boligstette
tidssvarende

Fordi: Almene zldre- og plejeboliger bygges
i dag sterre end de 65 kvadratmeter, som
er lovens udgangspunkt. Gennemsnittet
ligger pa godt 70 kvadratmeter boligareal
pr. bolig.

Det er Aldre Sagens opfattelse, at denne
tendens vil fortszette, fordi tendensen pa
alle omrader af boligbyggeri gdr mod sterre
boliger - ogsa til enlige.

Gor det lovligt at salge byggejord til
rimelige priser

Fordi: 1 dag bremser kommunalfuldmagtens
regler kommunerne i at selge byggejord
under markedsprisen for at fremme bolig-
forsyningen til folk uden formue og med
mellemindkomster.

Men grundsalg til rimelige priser kan mod-
virke den geografiske og sociale opsplitning.
Grundprisen kan ved privat boligbyggeri ud-
gere 50-60 procent af den endelige salgspris
og medvirke til de skyhgje priser pa nybyg-
geri — isaer i vaekstomraderne. Kommunerne
ejer meget jord og kan konvertere arealer til
byggejord. | vaekstomraderne sidder kom-
muner og stat pa de sterste jordpuljer.

Jorden burde kunne szlges med en klausul
om en maksimalpris ved forste salg, s man
sikrer sig mod spekulation.

Gor vejledning om tilgengelighed,

DS 3028, obligatorisk

Fordi: Mange flere boliger skal vare fuldt
tilgeengelige ude og inde. Det er £ldre Sa-
gens opfattelse, at vejledningens regler som
udgangspunkt skal veere obligatoriske. Pa
den méade kan boligmassen fremtidssikres
og tilgodese bade raske og handicappedes
behov og yngre og zldres behov. Herved
undgdr man ogsa at skille generationerne
fra hinanden.

Indfer en ny ejerform:

Shared Ownership

Fordi: Ejerformen tilfredsstiller menneskers
ejergen og kan motivere dem til at flytte fra
en stor og upraktisk ejerbolig. Samtidig kan
den fere til, at flere ressourcesteerke bebo-
ere flytter ind i de almene boliger.

Ejerformen — Shared Ownership - findes i
England. Den gér ud pd, at man betaler et
vaesentligt sterre indskud end normalt, ndr
man flytter ind i en almen bolig. Indskuddet
giver ret til at bestemme, hvordan ens bolig
skal indrettes og udstyres indvendig.

Indfar nye regler i almenboligloven
om sideaktiviteter

Fordi: De almene boligselskaber kan med
deres gode organisering og praktisk-tekni-
ske kompetencer bista beboere i private ud-
lejningsejendomme og i parcelhusomréder,
som har brug for hjzelp til vedligeholdelse
af hus og have. Reglerne om sideaktiviteter
i almenboligloven ber andres, sa denne
service bliver lovlig.




O Genindfer hjemmeserviceordningen
Fordi: P& den made kan man undgé sort
rengeringshjelp og samtidig give en nad-
vendig og praktisk service til borgerne. En
klar fordel for det offentlige er, at de ansatte
betaler skat.

TILGANGELIGHED

O Tilgengeligheden skal forbedres

- bade i den private og den ailmene
boligmasse

Fordi: Mindst 60 procent af den private
boligmasse skal have god tilgaengelighed
inden ar 2020.

I dag har kun ca. 36 procent af hele bolig-
massen god tilgeengelighed. | den almene
boligmasse kun 30 procent.

Hvis tilgeengeligheden i det eksisterende
byggeri bliver forbedret, vil behovet for nye
almene zldre- og plejeboliger samtidig
kunne reduceres.

Obligatorisk markning af
tilgengelighed

Fordi: Et maerkningssystem kan synliggere,
hvilke boliger, der egner sig til at blive aldre
i. Det bor fx fremga af ejendomsmaeglernes
annoncer, om en bolig er fremtidssikret.

Der er ikke fremtidssikrede seniorboliger
nok. Derfor er det vigtigt, at bdde borgere
og kommuner kan fa et overblik over, hvor
de tilgengelige og fremtidssikrede boliger
findes.
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Mere renovering og fremtidssikring i
den almene boligsektor

Fordi: 1 mange almene boligbebyggelser
mangler oplevelser og liv mellem husene
— med hyggekroge, baenke, buske, traeer
og overdaekninger.

Kun ca. 10 procent af etagebyggeriet i den
almene sektor er forsynet med elevator. Der
er stort behov for installation af elevatorer
og renoveringer, sa det bliver muligt at be-
vaege sig rundt i boligerne med fx rollator
eller karestol.

Den almene sektor rummer med sine ca.
510.000 boliger omkring en femtedel af alle
danske boliger. | de almene boliger er ca.
halvdelen af beboerne over 65 ar.

For dem vil en satsning pa sget tilgaengelig-
hed gennem stette - fra Landsbyggefonden
og med byfornyelsesmidler — indebaere en
betydelig forbedret livskvalitet og mulighed
for at kunne blive boende s& langt hen i
livslebet som muligt.

Lav kommunale kampagner til 50+
arige om at fremtidssikre egne boliger
og haver

Fordi: Flertallet af de 50+4arige bor i parcel-
huse fra 60'ne og 70érne eller i villaer og
reekkehuse. Alle kan fremtidssikres med
professionel hjelp.

Det er vigtigt for det frie boligvalg, at man
kan blive i sin bolig, s& laenge man ensker
det. De fleste seniorer er meget stedtrofaste
og har boet i deres lokalomrade i mange ar.
Mange vil blive i deres nuvaerende bolig.
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O Arlig designpris for hjelpemidler, som
kan bruges af alle - universelt design
Fordi: Det er vigtigt, at udvikle hjeelpemidier
i et smukt og funktionelt design, der passer
til alle uanset alder, ken og funktionsevne,
som fx Fiskars bergmte saks, der oprindeligt
blev lavet til gigtkrogede haender, men nu
bruges af alle.

Seniorer vil leve et selvstaendigt liv, men far
behov for en raekke hjaelpemidler i dagligda-
gen. Universelt design er en filosofi og stra-
tegi, der gér ud pa at give mennesker lige
muligheder for at deltage i samfundet.

PLANLAGNING OG SAMARBEJDE

O Sats pa konstruktivt samarbejde mel-
lem offentlig planlaegning og privat
initiativ
Fordi: De fleste boliger i Danmark opferes
pa privat initiativ. En del drevet af rent kom-
mercielle interesser.

Nye eksempler p& samarbejde mellem det
offentlige og investorer og develloppere er
vokset frem de senere ar til fordel for alle
parter. Det private initiativ far fx udbytte af
at placere boliger i velfungerende boligom-
rader med god offentlig service.

Gode eksempler pa samarbejde mellem en
kommune og det private initiativ er Havne-
staden i Kebenhavn, de nye boliger i den
gamle Kongelige Porcelaensfabrik pa Frede-
riksberg og Tuborg Nord i Hellerup samt det
kommende byggeri pa Carlsberg grundene,
hvor planen er, at en del af byggeriet skal
veere til beboere med mellemindkomster.

O Kommunal boligpolitik for 50+arige

skal vare obligatorisk

Fordi: Boligmassen skal geares til det
stigende antal aldre. Der findes et flytte-
potentiale blandt midaldrende og en lyst
til at ombygge og forny de eksisterende
boliger.

Lokalplaner for udfyldningsbyggeri i
lokalomraderne

Fordi: Flertallet af de 50+arige vil blive bo-
ende i deres lokalomrade. Skal de flytte,
skal det helst vaere inden for en radius af
10 km eller lige rundt om hjernet.

Der skal satses langt mere mélrettet pé at
opruste og tilpasse den almindelige bo-
ligmasse til zldre ved at ny- og ombygge
boliger i lokalomraderne, hvor aldre i for-
vejen bor.

| et samarbejde mellem kommuner, almene
boligorganisationer, private byggefirmaer og
private investorer — fx fonde og pensions-
kasser, private handveaerksmestre etc.

Den kommunale indsats i udkants-
omrader skal forbedres

Fordi: Det er afgerende vigtigt, at de nye
storkommuner satser pa at etablere nytlivi
udkantomraderne. Mange 50+3arige bor her
allerede og flere flytter til fra byomraderne.
En del er stadig pé arbejdsmarkedet og vil
have gavn af en sédan satsning.

Inspiration kan hentes i Norge, hvor det
statslige norske bygningsinspektorat malret-
tet arbejder pa at opruste de sma udkants-
kommuner og give dem en ny identitet, som
giver folk lyst til at bo der.




Det er vigtigt at undgd en udvikling som i
Tyskland, hvor store landomréder affolkes,
mens arbejdskraften seger mod bycentrene
og slar sig ned der eller sa tet pd som
muligt.

Kommunal stette til etablering af
aldersblandede bof=llesskaber

Fordi: Der er en stabil og voksende interesse
for bofaellesskaber — undtagen blandt de
&ldste. De fleste seniorer foretraekker al-
dersblandede bofzllesskaber.

Kommunerne har stor indflydelse pa etab-
lering af bofaellesskaber. Borgermeder pé
kommunens initiativ og med Aldrerdd og
Kldre Sagens lokal- og kredskomitéer traek-
ker mange interesserede. Kommunerne
kan fremme udviklingen ved at sta for flere
borgermeder om bofallesskaber.

De fleksible ventelister i almenbolig-
loven skal opprioriteres - i et sam-
arbejde mellem kommunerne og de
almene boligorganisationer

Fordi: Ordningen eksisterer som en per-
manent forsagsordning i almenboligloven,
men kun ca. 20 procent af kommunerne
har indgéet aftale med de almene bolig-
organisationer i kommunen om sidanne
ventelister.

De betyder, at bl.a. seniorer med flyttelyst
kan springe den almindelige venteliste over
og flytte i lejebolig. Fleksible ventelister
kan stimulere et generationsskifte mellem
parcelhuse og lejeboliger.
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O Bedre, billigere boliger i vaekstom-

rdderne - taet pa service, familie og
kultur

Fordi: Mange vil gerne flytte til vackstomra-
derne i @stjylland og i hovedstadsomrédet,
fordi deres bern og bernebern typisk bor
der, servicefaciliteterne er bedre og kul-
turudbuddet storre. Ejendomsmaeglerne
vurderer, at der er behov for 130.000 nye
boliger i vaekstomraderne - til en pris folk
kan og vil betale. Det kan betyde et bedre
fungerende boligmarked og medvirke til, at
Danmark ikke bliver delt op i et Stagnations-
Danmark og et Veekst-Danmark.

Sats pa overkommelige boligafgifter/
husleje

Fordi: @konomi er en veesentlig barriere,
der afholder mange fra at flytte. Seniorer
vil ikke bekymre sig om skonomien, hvis
de bliver alene. De vil heller ikke betale en
hgj pris for en ny bolig, der bade er mindre
og dyrere end den, de bor i. De populaere
havneboliger er fx for dyre for mange nuvae-
rende parcelhusejere med flyttelyst.

Byg plejeboliger i de kommuner, hvor
dakningen er under 25 pr. 100 af de
80+-arige

Fordi: Konsekvensen kan ellers blive, at
disse kommuner strammer visitationen
til en plejebolig. Kommunerne er nemlig
senest pr. 1. januar 2009, forpligtet til at
stille en sddan bolig til radighed senest to
maneder efter, at kommunen har vurderet,
at man har behov for en sddan bolig. Denne
plejehjemsgaranti traeder i kraft i 2009.
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Opret sarlige plejeafdelinger og
bofz=llesskaber til ®ldre fra tredje-
verdenslande

Fordi: Aldre flygtninge og indvandrere skal
have mulighed for at tale deres eget sprog
og vaere sammen med andre fra samme
kulturbaggrund.

Indret nogle af de kommunale aktivi-
tetscentre og daghjem til etniske
&ldre

Fordi: Der skal tages hensyn til deres kultur
og sprog. Bedst i omgivelser af tilstraekkelig
starrelse med mulighed for mindre gruppe-
ringer. Evt. i rum der steder direkte op til et
feelleslokale, hvis der i en overgangsperiode
er behov herfor. Det vigtige er, at de fysiske
omgivelser understetter integrationen mel-
lem de zldre

BYGGERI

Sat brugerne i centrum, nar der
bygges

Fordi: Den traditionelle made at taenke byg-
geri og arkitektur pa ber andres med fokus
pa brugernes reelle behov. Arkitekter, der
er gode til at lytte og tolke folks ensker og
saette sig ind i deres behov, er undveerlige
i denne proces.

Byg alle nye boliger smart fra start

Fordi: Vores boligbehov aendrer sig over
tid, og vores levealder stiger — gruppen af
100-3rige vokser fx steerkest. Derfor god idé
med fleksible boliger, hvor vi fx kan a&ndre
pa rummenes sterrelse og fordeling med
flexible vaegge — forste gang typisk, nar
barnene flytter hjemmefra. Der er heller

ingen grund til at skille generationerne fra
hinanden, fordi boligerne passer bedst til
enten unge eller ldre. De skal vaere til-
gaengelige for alle aldre.

Forbered alle nye boliger til smart
teknologi

Fordi: Smart-teknologi kan tanke selv. Fx
lukke dere og vinduer, sarge for den rette
temperatur, huske via et sikkerhedssystem
fx i badevaerelset — boligens farligste rum,
give besked om fejl i installationer og fjern-
styres via computeropkobling.

Brug de nye byggetekniske lgsninger
Fordi: | de nedslidte almene etagebebyggel-
ser og i &ldre private etageejendomme er
der brug for gode byggetekniske lasninger
- fx minielevatorer og nye badeverelser
leveret i et stykke som en unit til indbyg-
ning — og for langtidsholdbare og aestetiske
materialer pa tag, facader og i lejlighederne.
Med en signalvaerdi om, at her er der godt
at bo.

Byg med przfabrikerede kvalitets-
komponenter: Modulbyggeri

Fordi: Det betyder mindre byggeomkost-
ninger og byggeprocessen gér hurtigere.
Nar forst fundamentet er stebt, kan huset
samles pa fa dage. lkea og Skanska har fx
bygget de nye Bo Klok-huse i Hillered pa
denne mdde. Husene kan geres individuelle
via tilkeb af ekstra udstyr.

Byg i narheden af kollektiv trafik
Fordi: Mange vil gerne bo i neerheden af
butikker og kollektiv trafik. Ekstra vigtigt den
dag, man ikke har bil.
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D Byg flere boliger i vekstomraderne til

rimelige boligafgifter

Fordi: Behovet for boliger til folk med almin-
delige indkomster er saerdeles stort, iszer i
vaekstomraderne — bade til yngre erhvervs-
aktive, men ogsa til eldre, der gerne vil flytte
til veekstomraderne og ikke kan betale for
en dyr ejerbolig.

Byg starre almene boliger

Fordi: De almene boliger er typisk mindre
end folk gnsker det. Begrundelsen for at
bygge smét er skonomisk. Spar hellere pa
udstyret i boligen.

Byg boliger pé mindst 120 kvadratmeter, sa
der er plads til bdde enlige og par.

Byg boliger til liv

Fordi: Brugernes eftersporgsel retter sig
mod levende og mangfoldige boligomrader.
Bland fx bolig og smé&handlende, cafeer
m.m. og brug landskabsarkitekter i plan-
laegning af et boligomrade.

Drop de store ensartede almene bebyggel-
ser og store ensartede typehusudstykninger,
nér der leegges kommune- og lokalplaner.

@restaden i Kebenhavn satser fx pa at
blande bolig og erhverv. P3 sigt kan det
skabe liv i bydelen.

Byg typehuse med oplevelses-
kvaliteter

Fordi: Alt for mange boligomréder er be-
dovende ens. Iser typehusomrader uden
andet end hus pa hus og intet liv mellem
husene — som en parcelhuslava, der breder
sig ud fra byomraderne — er et problematisk
omréade at blive gammel i. Her er ingen for-
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retninger og intet liv mellem husene. Nogle
typehusfirmaer arbejder nu pa at bygge
typehuse med oplevelseskvaliteter. Flere
samarbejder med nogle af landets gode
tegnestuer herom.

SERVICE | LOKALOMRADERNE

O Etabler lokale servicecentre

Fordi: Det vil uden tvivl veere til gavn for
mange borgere, hvis den kommunale hjem-
mepleje organiseres i et lokalt servicecenter
i samarbejde med vicevarter, ejendoms-
funktionaerer m.m. Sadanne servicecentre
findes allerede i Sverige - fx i Malme — og
i Holland.

Flere sociale vicevaerter

Fordi: Boligselskabet AKB har med succes
sat en forsegsordning i gang med en social
vicevaert.

Hun hjalper ikke alene beboerne med
praktiske opgaver, men har ogsd en lang
reekke sociale opgaver, som iseer de aldre
beboere har gleede af. Fx ved at udfylde
papirer til kommune, folge til feelleslokaler.
Det er en god idé, som efter Aldre Sagens
opfattelse ber spredes til andre almene
bebyggelser.
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/ELDRE SAGENS OVERORDNEDE MAL PA
BOLIGOMRADET ER:

. Fleksibilitet og tilgengelighed bade inde i

1 boligen og udenfor.

« Gode sociale rammer i det omliggende

boligmilje. |

il + Indkebs- og transportmuligheder.

.!.- :

i « Sikkerhed, tryghed og mulighed for ekstra !

%‘ service.
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Aldre@Sagen

Vi skal have et nyt seniorboligbegreb:

ALLE TIDERS BOLIGER

Alder er blevet mindre vigtig for identiteten. Aldring
er ikke [ngere et ur, der mekanisk tikker frem mod
forfald og sygdom. Nye seniorer byder det stereo-
type eeldrebillede trods:

“Vi er ligesd individuelle og forskellige som alle
andre. Vi vaelger bolig efter livsstil og veerdier — og
hvad vi kan og vil betale for” |

Flertallet vil bo i aldersblandede bebyggelser og
kvarterer. Undga at skabe for mange nisseghettoer,
fordi vi bliver sd mange gamle.
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