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Steds- og destinationsudvikling i  
lyset af krisen mellem land og by 

Hvad byder fremtiden på for relationen mellem land og by? 

Hvordan vil vi bo og holde ferier i fremtiden? 

Hvad skal der til for at fremme en positiv udvikling for landdistrikterne? – en håndfuld gode råd!
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E k s e m p l e r  p å  B U I L D - u n d e r s ø g e l s e r  o m  b o l i g m a r k e d ,  b y f o r n y e l s e  o g  
u d k a n t s o m r å d e r
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SBi – 01/12/20224
S t i g e n d e  f o r s k e l l e  m e l l e m  l a n d  
o g  b y .  U r b a n i s e r i n g  n a t i o n a l t  o g  
l o k a l t

https://sbi.dk/Pages/Parcelhusatlas.aspx

https://aau.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=050f6344cadb429da01ce107e7d3c992
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Store uligheder i  
boligforhold

Median public assessment value 
(DKR)

Økonomi: Store forskelle i ejendomsvurdering 
og disponibel indkomst

Demografi: Mange eneboende i yderområder

Energi: Store forskelle i forsyningsformer og 
på energistandard af huse

Andel (%) af
Energimærke F eller G

Andel (%) af
varmeforsyningskilde
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SBi – 01/12/20226

Udfordringer for udkantskommuner

Demografiske ændringer (de unge flytter, 
andelen af ældre stiger, fertilitetsraten falder)

Arbejdspladser forsvinder, eller forandrer sig 
teknologisk, så lokale ikke kan besætte dem 

Centralisering af offentlige funktioner

Tomme boliger 

Tilpasning af infrastruktur (skoler, sundhed, 
transport mm.)

Faldende attraktivitet af landsbyer

Øgede sociale udgifter pga ændret demografi

Faldende beskatningsgrundlag



S I D E
7

SBi – 01/12/20227

International  forskning om skrumpende byer og 
landsbyer

De traditionelle planlægger-værktøjer er ikke egnede til en shrinking cities-kontekst, da de i store træk er baseret på 
vækst, og ikke på at håndtere tilbagegang. Der skal nye værktøjer til!

Det er vanskeligt at få skrumpning på dagsordenen – politikere foretrækker at tale om muligheder for vækst fremfor 
tilpasning og nedskalering

Behov for at mobilisere lokalsamfund i håndtering af skrumpende regioner (Hospers, 2014; Schlappa, 2017; 
Osborne et al, 2010)

Håndtering af tomme boliger er en del af dagsordenen for planlægning af skrumpende byer og landområder 
(Schetke & Haase, 2008; Couch & Cocks, 2013) men også en ny disciplin for planlæggere (Easterling, 2014)

Erfaringerne fra nedrivningsindsatser i de større byer viser, at nedrivning har begrænset effekt som ”stand-alone
policy” (Bernt, 2009; Hacksworth, 2016)

Det er i skrumpende regioner nødvendigt at udvikle regional planer baseret på samarbejde (Verwest, 2009; van der 
Wouw & Meijers (2017) – og ikke kun basere indsatsen på lokale initiativer. Det er fx en tvivlsom strategi at bygge
nye boliger for at tiltrække tilflyttere
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Tilpasning af det lokale boligmarked

Byfornyelse: 

Bygningsforbedring

Områdefornyelse 

Nedrivning

Kondemnering

SBi – 01.12.20228

Almene boliger: 
Nedrivning / nedskalering / opgradering

Riddersborgparken i Nakskov
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Er tomme boliger bare et symptom på en udvikling, eller udgør de et problem i sig 
selv? Udsagn fra kommuner om hvorfor tomme boliger ER et problem i sig selv: 

Skaber et overudbud af boliger, der trækker priserne på hele boligmarkedet i 
kommunen ned

Skaber risiko for spekulationsudlejning og øgede kommunale udgifter på det 
sociale område 

Lavere boligpriser gør det vanskeligt for ejerne at låne penge til nybyggeri og 
renovering, og dermed at opdatere bygningsmassen og det fremtidige boligudbud

Skaber u-attraktive bebyggelser og landsbyer

Gør det vanskeligere at sælge naboejendomme til tomme og nedslidte bygninger, 
og trækker priserne ned

Skaber utryghed blandt naboer 

Tommer boliger der omdannes til spekulationsudlejning medfører dårlige 
boligforhold 

Skaber ulige konkurrence med lokale almene boliger

P å  l a n d s p l a n  o m k r i n g  8 . 0 0 0  u b e n y t t e d e  b o l i g e r  i  
l a n d d i s t r i k t e r  o g  m i n d r e  b y e r :  H v a d  e r  p r o b l e m e t ?
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Strategisk brug af 
byfornyelsesmidler 
(Landsbyfornyelse)

1) Koncentreret brug af bygningsfornyelse og nedrivninger 
i forbindelse med områdefornyelse

2) Spredt brug af midler (”først til mølle”, opkøbe tommer 
boliger)

3) Tematisk brug af midler (fx kun til bevaringsværdige 
bygninger, eller til sociale indsatser)

4) I etaper (fx at hovedbyer i kommuner får 
områdefornyelse på skift)

De færreste kommuner har en strategi for anvendelse af 
byfornyelsesmidlerne
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”Place-based co-production”:  Områdefornyelse i  
Kol ind med bygningsforbedring og nedrivninger
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SBi – 01.12.20222

Effekter af  nedrivninger på naboejendommes 
salgspriser?
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-15,00%

-10,00%
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Udvikling i kr/m2, % 2010/2012 til 2015/2017

• Svært at se effekt på 
naboejendomme

• Ejendomme tættest på 
nedrivninger har størst 
prisfald

• Konklusion: Generel 
udvikling i de dårligste 
dele af kat. 4-sognene 
slår hårdere igennem 
end fjernelse af de 
tomme boliger

• Kun nedrivninger i bebyggelser (25-3.000 indb) og i kategori 4-sogn
• Naboejendomme opdelt i afstande på hhv 0-100 / 100-250 / 250-500 m fra 

nedrivning
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N e d r i v n i n g e r  g e n n e m f ø r t  u n d e r  p u l j e  t i l  
l a n d s b y f o r n y e l s e  2 0 1 3 - 2 0 1 7 ,  f o r d e l t  p å  s o g n e n i v e a u

SBi – 01.12.202213
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Hvad bruges grundene ti l  efter nedrivning?SBi – 01.12.202214

Tom grund efter nedrivning i Morsø Kommune. Naboerne har overtaget den tomme grund med forventning om, at de selv passer grunden.

Tom grund efter nedrivning i Morsø Kommune. Grunden er overtaget 
af kirken og benyttes til parkering.

En stor grund, der er ledig efter nedrivning af en ejendom i Morsø Kommune. Naboen (fra hvis have man ser ind på den tomme grund) 
har overtaget grunden, men håber på at den lokale landmand vil benytte grunden til markdrift. Naboen vil formentlig lægge matriklen til 
sin egen matrikel. Man har en aftale med den lokale landinspektør om, at en sådan om-matrikulering højt må koste 7.500 kr.

Grunde, der er ryddet foran skole i Morsø Kommune. Bygningen 
til højre (og en anden bygning til venstre på den anden side af 
skolen) forventes også nedrevnet på sigt, når ejer flytter.
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Nye mødesteder
15

Shelter- og opholdsplads, Lolland

Mødested for landsbyen, Utterslev, LollandRekreativt område, Faaborg

Plads i Årslev, der er etableret efter nedrivning af en 
nedslidt bygning, med støtte fra pulje til 
Landsbyfornyelse. Lokalsamfundet benytter i dag 
pladsen til rekreative formål, og har selv investeret i 
en mindre bro, der går over den å som løber langs 
grunden
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Den nye fritidsbolig efter corona –
og mulige effekter i yderkommuner

Øget salg af fritidshuse under corona
Tidligere ”usælgelige” ejendomme handles som 
fleks-boliger
Nye beboer-segmenter kommer til
Ændret brugsmønster af fritidsboligen
Nye konsekvenser for lokalområdet – øget 
omsætning i lokale erhverv, men også behov for 
kommunale investeringer i infrastruktur
Fritidsboliger trækker hele boligmarkedet op i 
yderkommner
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Boligmarkedet i 
yderområder under 
corona
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Flex-boliger i Lolland 
kommune
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Udvikling i flexboligtilladelser Lolland kommune

Landdistrikter By 200-999 Byer over 300 By 1000-2999 By over 3000

Renoveret stuehus i Utterslev (på Vestlolland), solgt som 
flex-bolig til familie fra Brønshøj

Byhus i Utterslev under renovering
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For mange fleksboliger? 
Forbehold:

Fleksboligejere er der primært i weekender
Børnefamilier har ikke børn i den lokale skole
Under corona måtte man ikke mødes med naboer, dvs
begrænset interaktion med tilflyttere 
Lang ventetid på lokale håndværkere, har hænderne 
fulde, derfor er mange istandsættelser af huse gør-det-
selv 
Flere sælger huse igen efter corona, da man opdager 
hvor lidt man bruger dem
Kritik af fleksboliger i bymidter – sorte vinduer i 
weekender, blokerer for helårs-salg?
I andre yderkommuner har man overvejet at sætte 
fleksbolig-ordning på hold 
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Gode råd

Tænk ikke kun på tiltrækning af tilflyttere, men også på 
indsatser der gavner den nuværende og fremtidige 
befolkning
Tænk i lokal tilpasning som følge af ændret demografi
Udarbejd strategier for byfornyelse og tilpasning af 
boligmassen
Lokal urbanisering skal styres
Styrk det lokale samarbejde
Tænk i pladsoptimering og koncentration af funktioner
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