Aalborg Universitet
AALBORG UNIVERSITY

DENMARK

Boligmarkedet uden for de store byer
Sammenfatning
Andersen, Hans Thor; Larsen, Jacob Norvig; Jensen, Jesper Ole; Haldrup, Karin

Publication date:
2014

Document Version
Ogsa kaldet Forlagets PDF

Link to publication from Aalborg University

Citation for published version (APA):
Andersen, H. T., Larsen, J. N., Jensen, J. O., & Haldrup, K. (2014). Boligmarkedet uden for de store byer:
Sammenfatning. SBI forlag. SBI Bind 2014:04

General rights
Copyright and moral rights for the publications made accessible in the public portal are retained by the authors and/or other copyright owners
and it is a condition of accessing publications that users recognise and abide by the legal requirements associated with these rights.

- Users may download and print one copy of any publication from the public portal for the purpose of private study or research.
- You may not further distribute the material or use it for any profit-making activity or commercial gain
- You may freely distribute the URL identifying the publication in the public portal -

Take down policy
If you believe that this document breaches copyright please contact us at von@aub.aau.dk providing details, and we will remove access to
the work immediately and investigate your claim.

Downloaded from vbn.aau.dk on: April 23, 2024


https://vbn.aau.dk/da/publications/1e7573f9-4019-4694-8d82-61e3ab687784

SSSSSSSSSSSSSSSSSSSSSSSSSSSSSS
AAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAA

BOLIGMARKEDET
UDEN FOR DE STORE BYER

SAMMENFATNING

SBI1 2014:04

'
-







Boligmarkedet uden for de store byer

Sammenfatning

Hans Thor Andersen
Jacob Norvig Larsen
Jesper Ole Jensen
Karin Haldrup

SBi 2014:04
Statens Byggeforskningsinstitut, Aalborg Universitet - 2014



Titel
Undertitel
Serigtitel
Format
Udgave
Udgivelsesar
Forfattere
Redaktion
Sprog
Sidetal
Emneord

ISBN
Layout
Tegninger
Omslags-
illustration

Tryk

Udgiver

Boligmarkedet uden for de store byer

Sammenfatning

SBi 2014:04

Tryksag

1. udgave

2014

Hans Thor Andersen, Jacob Norvig Larsen, Jesper Ole Jensen, Karin Haldrup
Pia Dyregaard

Dansk

39

Boligmarked, yderomrader, boligpolitik, bypolitk, regionspolitik, landdistrikter,
smabyer, veekstcentre, udtjente boliger, byfornyelse, partnerskaber

978-87-563-1596-8

Finn Gattmann
Bo Amstrup Vestergaard

Karin Haldrup

Oberthur

Statens Byggeforskningsinstitut, Aalborg Universitet
A.C. Meyers Veenge 15, 2450 Kgbenhavn SV

E-post shi@sbi.aau.dk
www.sbi.dk

Der gares opmaerksom pa, at denne publikation er omfattet af ophavsretsloven



Indhold

0] (0] o [PPSR 6
7T T |11 ] Lo USSP 7
Boligmarkedet i dag ... 7
Regional udvikling og social kapital...............ccccoiiiiiiii e 7
o] 0 T | RS SRRTRR 8
Regionaludvikling og regionalpolitik..........cccccoviiiiiieiiiiiiiiieee s 9
Fraland til DY .......oooooii e 10
Boligmarkedet i Danmark.........ccccoooieiiiiiiiie e 12
Priser pa parCelNUSE ........cocoiiiiiiiiiiiie e 12
Udbuddet af parcelhuse til salg..........cocoooeiiiiiiiiiiiiee e 14
LiGQetider ... e 16
Et polariseret boligmarked ..............cocciiiiiiiii 17
Befolkningsudviklingen i Danmark .........ccccccooiiiiiiiiineniiiiiieeeeee e 18
Aftagende befolkningstilvaekst ..........ccooociiiiii 18
Flere @IAre..... ..o 19
De unge koncentreres i byerne .........ccccoeccvveeeieeie e 20
Flyttemanstrenes store betydning ... 21
Erhverv og beskaeftigelse ..o 23
Store forskelle i erhvervsfrekvensen..........occceiiiiiicc s 24
ByUdVIKIINGEN ... 26
Udvikling i alle dele af landet............cccvuivvieeeiiiciee e 30
Landsplanredeg@relSe ..........ocioiiiiieeiiiiiee e 30
"Vaekst og udvikling i hele landet” ... 30
Stor interesse for boligmarkedet ... 31
Betydningen af rentetilpasningslan og afdragsfrie 1an.................... 31
Dyre boligeride store byer.........cceeveeiiiiii e 32
Finanskrisen genoprettede den stabile udvikling ................cc...... 32
Prisudviklingen i de tre undersggte kommuner ............cccccooceeens 32
Resume 0g perspektiver ... .o 34
RESUME ... 34

oY ] 0= G 1= Y 36



Forord

Denne publikation er resultatet af et forskningsprojekt om udvikling
af landets yderomrader, og om hvordan man skaber investeringssik-
kerhed i omrader med stor affolkning, mange tomme boliger og over-
fladige bygninger. Malet med projektet har vaeret at give kommuner,
kreditforeninger og investorer et realistisk billede af situationen og et
kvalificeret grundlag for at vurdere mulighederne for at skabe liv og
udvikling i omraderne.

Den fulde afrapportering af projektet (herunder alle kildehenvisninger)
kan findes pa sbi.dk/analyse. SBi har udarbejdet bade analysen og
denne publikation.

SBi vil gerne takke alle lokalsamfundenes interviewpersoner,
deltagerne i projektets falgegruppe, som teeller medarbejdere fra
Faaborg-Midtfyn, Hjarring og Thisted kommuner samt medarbejdere
fra Nykredit.

Ogsa tak til Nykredit Fond, som har finansieret projektet.
Statens Byggeforskningsinstitut, Aalborg Universitet Kabenhavn
By, Bolig og Ejendomme

Februar 2014

Hans Thor Andersen
Forskningschef



Baggrund

Boligmarkedet i dag

Projektets udgangspunkt er boligmarkedets drastiske skift i udbud og
efterspargsel med voksende liggetider og stadigt faerre salg til falge i
dele af landet.

Mange landdistrikter er praeget af 'Til salg-skilte’, der antyder en igang-
veerende afvandring. Store dele af landet har siden boligmarkedets
hgjdepunkt i 2007 oplevet markant tilbagegang i bade priser og om-
seetning pa boligmarkedet. | dele af landet er der naermest tale om, at
boligmarkedet er brudt sammen. Det er som oftest eksempler fra disse
dele af landet, der dominerer historierne i medierne. Omraderne frem-
stilles som nedslidte, opgivet af lokalbefolkningen og uden fremtid.

Men mediebilledet tegner ikke hele sandheden om landdistrikterne. |
nogle omrade er der lokale kreefter, der trodser den negative iscene-
seettelse og med frivillig arbejdskraft, eksterne fonde og kommunal
statte evner at fastholde gode levekar for borgerne trods det underti-
den vanskelige udgangspunkt.

Regional udvikling og social kapital

Der er behov for en nuanceret forstaelse af forandringerne pa lands-
og lokalplan. Landdistrikter og smabyer i Danmark har forskellige bag-
grunde og forskellige muligheder. Nogle overordnede tendenser deler
de pa godt og ondt, andre afhaenger af de lokale forhold, herunder
ikke mindst lokalbefolkningen.

Den farste type forhold er de regionale udviklingstendenser; den anden

er den sociale kapital. Den regionale forandring er teet forbundet med er-
hvervsmeaessig omstilling og den demografiske udvikling. Begge er lang-
sigtede tendenser, der gennem det 20. arhundrede har fremmet urbanise-
ringen. Effekten af disse forandringer afhaenger af de konkrete forhold i de
enkelte byer og den indsats, der gares lokalt. Den anden type forhold om-
fatter den sociale kapital, det vil sige befolkningens evne til at forsta lokale
forudsaetninger og muligheder, evnen til at organisere sig og handle. Den
kan pa lokalt plan have stor betydning for mindre byers tilstand.



Formal

Pa baggrund af den fortsatte afvandring fra landdistrikterne til byerne
er formalet at undersgge lokale handlemuligheder for at skabe et bo-
ligmarked i balance uden for veekstomraderne.

Det er ogsa formalet at afdeekke hovedtraek af boligmarkedets udvik-

ling uden for de store byer. Afgraensningen er i denne sammenhaeng

defineret som de dele af landet, der ikke er funktionelt integreret i Ho-
vedstaden, det Jstjyske byband (bybandet fra Randers til Kolding) el-
ler det regionale opland til Alborg og Odense.

Endvidere er formalet at beskrive landets nyere regionale og lokale
udvikling og drivkraefterne bag denne med henblik pa at kunne rede-
gere for den langsigtede udvikling. Dermed far man en bedre funderet
forstaelse for udviklingen af boligmarkederne pa tveers af landet.

| mediedebatten er det ofte pa et unuanceret grundlag, at diskussio-
nen om savel problemernes omfang, deres arsager som deres af-
hjeelpning foregar. | projektet er derfor udarbejdet et vidensbaseret
grundlag, der kan bruges til en mere nggtern analyse af udviklingen
og dens konsekvenser, end den undertiden steerkt optimistiske tro pa
lokale kvaliteter eller det sortsyn, der let kan udvikles pa baggrund af
de seneste opgerelser over bl.a. flytninger, manglende efterspargsel
pa boligmarkedet og vigende boligpriser.

Med dette for gje har en stor del af projektet taget udgangspunkt i lo-
kale forhold og forstaelser i tre kommuner: Faaborg-Midtfyn, Thisted
og Hjerring kommuner. Kommunerne er valgt dels ud fra deres place-
ring uden for de store byer, dels fordi de har arbejdet bevidst med pro-
blemstillingen og forholdt sig til de lokalt-regionale udfordringer, som
de nuveerende forandringer medfarer.



Regionaludvikling og regionalpolitik

Den store velfeerdsstatslige ekspansion fra 1960’erne, og ikke
mindst kommunalreformen i 1970, sikrede sammen med industri-
spredningen gennem 1970’erne og 1980’erne en markant erhvervs-
og velfeerdsmaessig fremgang i stgrstedelen af landet uden for de
starre byer.

Tidligere landbrugsomrader i Jylland blev hjemsted for en meengde
nye virksomheder, der dannede rygraden i en moderne, eksportorien-
teret industri. Opbygningen af en stor kommunal velfaerdssektor gav et
betydeligt bidrag til den regionale udligning, der har sikret Danmark en
geografisk balance med gode muligheder for beskeeftigelse, uddan-
nelse og levekar i alle dele af landet. Den regionale ulighed i Danmark
hgrer til blandt de mindste i Europa.
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Figur 1. Arlig sendring i bruttonationalproduktet og den arlige befolkningstilvaskst i landdistrikter og storbyer under ét
1993 - 2013. Kilde: Noegletal.dk og Danmarks Statistik, Statistikbanken.
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Fra land til by

| det lange perspektiv fra anden verdenskrigs ophar og frem til i dag
er de store linjer i Danmarks regionale udvikling entydige og uden den
store dramatik: Der er gennem hele perioden sket en koncentration i
de store og starre byer, mens de mindste byer generelt har vigende
befolkning. To vigtige forandringer har gjort sig geeldende:

Strukturforandringen

Pa den ene side den langsigtede, regionale udvikling som led i er-
hvervsmeaessige forandringer, demografiske forskydninger og aen-
drede efterspgrgsel pa grund af aendret livsstil. Denne udvikling kan
under ét karakteriseres som strukturforandring eller urbanisering. Fra
landbrug og fremstillingserhverv mod offentlig og privat service, mod
mere vidensbaserede erhverv, mod storbyens kulturliv og voksende
koncentration i bestraebelserne for at opna konkurrencefordele gen-
nem specialisering. Pa den anden side dagens situation med et kol-
lapset boligmarked i landdistrikter og smabyer.

Der er ikke tale om en lineger udvikling, men flere fluktuationer under-
vejs: Den kraftige koncentration i de store og sterre byer, der gjorde
sig geeldende i de forste artier efter anden verdenskrig, blev til man-
ges forundring aflgst af en omfattende decentralisering i 1970’erne og
1980’erne. Pludselig var det de staerke industribyer, der tabte terraen
til mindre byer i udpreegede landdistrikter. Her, iseer i Vest- og Nordjyl-
land, buldrede nye industrigrene frem, mens de gamle industribyer mi-
stede i titusindvis af arbejdspladser i haederkronede industribrancher.

| anden halvdel af 1990’erne blev det tydeligt, at serviceerhvervene i
storbyerne fik stor fremgang og tiltrak i stigende omfang ikke blot ar-
bejdskraft, men ogsa unge i kraft af et stgrre udbud af uddannelses-
muligheder, kulturtilbud og andet. | de mindre og mellemstore byer
forsvandt de unge, mens foraeldregenerationen blev tilbage. Herved
forgges gennemsnitsalderen markant uden for de store byer; der er
blevet feerre erhvervsaktive, feerre bagrnefamilier, flere enlige og gene-
relt et svagt vigende antal borgere i den erhvervsaktive alder.

Velstandsstigningen har medfart stgrre frihedsgrader for den enkelte,
hvad der kan afleeses som senere pardannelse samt feerre og senere
bgrnefadsler. Generelt synes velstandsstigningen at medfgre en for-
skydning i livsfaserne. Ungdommen forleenges gennem uddannelses-
arene, familiedannelsen indtraeder relativt sent (i trediverne), og den
stigende levealder har betydet en relativ laengere periode uden bgrn i
de enkelte husstande. Karriere spiller en betydelig rolle for begge par-
ter i husstandene i kombination med aendret smag i retning mod ur-



bane kvaliteter; typisk restaurant, bar, underholdning, kultur i bred for-
stand. Alt sammen har trukket udviklingen i retning af de starre byer.

Kollapset boligmarked i landdistrikter og smabyer

Den anden side udggres af den gjeblikkelige dramatiske udvikling pa
boligmarkedet i en reekke kommuner. Der sker en kraftig afvandring af
isaer unge, andelen af boliger til salg er steget markant samtidig med,
at boligsalget er dykket i forhold til situationen for blot fa ar siden. Det
er en a&ndring, der iseer accelererede i kglvandet pa krisen i 2007. En
reekke landdistrikter og smabyer uden for pendlingsafstand til starre
byer oplever en hastig afvandring af unge, et anstrengt og undertiden
kollapset boligmarked samt en markant tilbagegang i den erhvervsak-
tive befolkning. Ogsa i fremtiden vil der ske en betragtelig nedgang i
arbejdsstyrkens stgrrelse som felge af strukturforandringen.
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Boligmarkedet i Danmark

| det felgende praesenteres farst hovedtraekkene af boligmarkedets
udvikling og dernaest den demografiske udvikling, begge dele i et re-
gionalt perspektiv.

Boligmarkedet i Danmark domineres af parcel- og stuehuse; kun i og
omkring de starste byer udger reekkehus- eller etagehusboliger den
sterste kategori. | landdistrikter og mindre byer er andelen af parcel-
og stuehuse typisk omkring 70 %, mens etagehusboliger typisk omfat-
ter 15-20 % af boligmassen. | storbyerne er boliger i etagehuse den
absolut dominerende form; saledes udger de taet pa 90 % af alle boli-
ger i Kgbenhavn og péa Frederiksberg samt omkring halvdelen i de fle-
ste forstadskommuner. | de gvrige storbyer er andelen af etagehusbo-
liger ligeledes omkring 50 %.

Tabel 1. Beboede bolig i Danmark fordelt pa hovedtyper, 2013 (%).

Parcelnuse ~ Raekkehuse Etagehuse  Fritidshuse  Andet | alt
Hele landet 444 14,6 38,2 0,8 2,0 100,0
Region Hovedstaden 229 12,8 61,1 0,8 2,4 100,0
Landsdel Kgbenhavns omegn 25,0 18,8 53,6 0,0 2,5 100,0
Landsdel Nordsjeelland 45,9 221 275 31 14 100,0
Landsdel Bornholm 61,5 26,0 10,2 0,5 1,8 100,0
Landsdel @stsjeelland 49,5 19,0 28,2 0,9 2,5 100,0
Landsdel Vest- og Sydsjeelland 57,3 16,0 23,3 2,2 1,2 100,0
Landsdel Fyn 51,6 20,1 25,5 0,3 2,6 100,0
Landsdel Sydjylland 56,9 14,7 26,8 0,3 1,3 100,0
Landsdel @stjylland 46,4 14,4 36,1 0,6 25 100,0
Landsdel Vestjylland 62,6 13,0 22,7 0,3 14 100,0
Landsdel Nordjylland 57,5 13,6 26,5 0,7 1,7 100,0

Kilde: Danmarks Statistik,Statistikbanken
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Priser pa parcelhuse

Boligmarkedet i Danmark er staerkt pavirket af befolkningens koncen-
tration i de store bysamfund, ferst og fremmest Hovedstaden og Ar-
hus. Desuden treeder de store byer klart frem med hgjere boligpriser
end de omkringliggende landkommuner. Omvendt har yderkommu-
nerne de laveste boligpriser, undertiden helt ned til en femtedel af
prisniveauet i Hovedstaden, se figur 2.
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Figur 2. Parcelhuse, kr. pr. kvadratmeter i fri handel 2000-2013. Hele landet, Landsdel Fyn, Landsdel Nordjylland, Kaben-
havn, Arhus samt Faaborg-Midtfyn, Hjerring og Thisted kommuner. Kilde: Danmarks Statistik, Statistikbanken.

Store udsving i boligpriserne

Boligpriserne i storbyerne og de starre byer har ogsa haft en drama-
tisk op- og nedgang gennem de sidste ti ar. Mens perioden frem til
2007-08 fremviste imponerende prisstigninger isaer i storbyerne, sa
betad krisen pa boligmarkedet fra 2008 ogsa et omtrent ligesa dra-
stisk fald i boligpriserne, se figur 3. Pa to ar faldt priserne i Hoved-
staden mellem 25 og 30 %, enkelte steder endda mere. Uden for de
store byer har udviklingen vaeret knapt sa dramatisk, det geelder bade
hvad angar prisstigninger og de efterfalgende prisfald. | perioden fra
2009 er boligmarkedet igen under forandring. | Hovedstaden og Arhus

13



Parcelhuspriser
% aendring 2009-13
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Kilde: Danmarks statistik

Figur 3. Parcelhusprisudviklingen 2009-13 fordelt pa kommuner. Det fremgar, at de store storbyregioner, Herning og Bil-
lund samt store dele af Nordjylland, har oplevet en positiv udvikling i boligpriserne efter 2009. Kilde: Danmarks Statistik,

Statistikbanken.
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er udbud og salg af parcelhuse stigende med en positiv afsmitning pa
boligpriserne, men i store dele af landet er udbuddet vokset markant
samtidig med, at boligsalget er faldet betydeligt. | disse omrader er
boligpriserne vigende.

Udbuddet af parcelhuse til salg

Antallet af parcelhuse udbudt til salg var generelt faldende frem

til 2005, hvorefter udbuddet steg markant de neeste par ar og har
holdt sig relativt stabilt pa knap 40.000 parcelhuse til salg pr. ar.
Igen er der betydelig variation mellem de enkelte landsdele. Mens
udbuddet har veeret svagt faldende fra 2009 i Hovedstaden, har
resten af landet oplevet et stigende udbud. Til gengeaeld er antal
solgte parcelhuse, der pa landsplan er reduceret betragteligt siden
2005, svagt stigende i Hovedstaden, @stsjeelland og Arhus samt
Nordjylland.




Udbuddet af parcelhuse til salg er steget markant pa Fyn allerede in-
den boligmarkedet vendte i 2007-08. Det samlede udbud i landsdelen
er mere end fordoblet i arene fra 2006 til 2009. Der kan ferst i slutnin-
gen af perioden ses en afmatning. Denne udvikling star i skeerende
kontrast til udviklingen i antallet af solgte parcelhuse i samme periode.
Her er omfanget faldet fra ca. 1200 i 2006 til knap 600 pr. ar fra 2009
og frem. Med andre ord har landsdel Fyn oplevet en fordobling af ud-
buddet af parcelhuse og en halvering af antallet af solgte parcelhuse.
Samlet en situation, der presser priserne.

Udviklingen i landsdel Nordjylland er helt parallel til den fynske. Ud-
buddet af parcelhuse er steget i perioden fra 2006 og pa samme
made er salget af parcelhuse gaet noget tilbage, naesten 40 % for
landsdelen under ét. Men det er iszer de 'sgndenfjordske’ kommuner
og Morsg, der har oplevet den mest markante tilbagegang.

Antal boliger udbudt og solgt
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Thisted - udbudt Faaborg-Midtfyn - udbudt Hjgrring - udbudt

Figur 4. Antal parcelhuse udbudt til salg og solgte parcelhuse i perioden 2004-13 i kommunerne Faaborg-Midtfyn, Thisted
og Hjerring. Kilde: Danmarks Statistik, Statistikbanken.
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Liggetider

En made at illustrere udviklingen pa de lokale boligmarkeder frem-
gar af figur 5, der viser de gennemsnitlige liggetider for parcelhuse

i perioden 2004—-2013. Generelt var liggetiderne ret ensartede frem
til 2009. Det tog typisk 100-150 dage at seelge et parcelhus i Dan-
mark. | det ophedede kabenhavnske boligmarked var der dog mar-
kant lavere salgstider, hvor handlerne undertiden fandt sted ved
forste fremvisning, evt. i udbudsrunde. | 2008 stiger den gennem-
snitlige liggetid generelt; krisen pa boligmarkedet slar igennem med
voksende udbud og liggetider, men ogsa med faldende priser. Trods
markante fald i priserne sker der som helhed en markant forggelse
af liggetiderne, og denne udvikling fortseetter uden for de store byer,
mens Kabenhavn og Arhus allerede i 2010 oplever kortere liggetider.
Den gennemsnitlige liggetid er omtrent fordoblet i 2013 i forhold til
situationen i 2007. Men i Kgbenhavns Kommune er liggetiderne stort
set de samme som i 2007.
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—— Kgbenhavn Guldborgsund  —e— Faaborg-Midtfyn Hjgrring —e— Thisted

Figur 5. Gennemsnitlige liggetider for parcelhuse i udvalgte kommuner. Kilde: Realkreditradet.

Antallet af tvangsauktioner kan ligeledes give en indikation pa det re-
gionale boligmarkeds situation. Antallet af tvangsauktioner i Hoved-
staden har toppet for flere ar siden, og niveauet naermer sig situatio-
nen fra far boligkrisen satte ind. Der er ligeledes indtradt en mindre
nedgang i omfanget af tvangsauktioner i Region Sjeelland, mens de
gvrige regioner, Syddanmark, Midtjylland og Nordjylland, endnu ikke
har oplevet en nedgang i antallet af tvangsauktioner.
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Et polariseret boligmarked

Samlet set har udviklingen efter 2008 medfert et polariseret boligmar-
ked, hvor de to dominerende storbyomrader, Hovedstaden og Jstjyl-
lands byband, er ved at veere tilbage i den gode gaenge fra far 2008,
omend til noget mere daempede priser. Og sa en stor del af landet,
uden for de store byer, hvor liggetiderne stadig synes at gges i takt
med, at udbuddet stiger, og keberne er tilbageholdne. | dette mar-
ked sker der en udskillelse af de mindst attraktive boliger, der reelt

er usaelgelige. Figur 4, der viser udbud og solgte parcelhuse i de tre
kommuner, Faaborg-Midtfyn, Thisted og Hjarring, illustrerer klart si-
tuationen. Med s& markant et overudbud er det vanskeligt at forestille
sig en stabil efterspergsel og prisforhold pa kortere sigt. Medvirkende
til at fastholde ubalancen mellem udbud og efterspergsel er i seerde-
leshed fraflytningen fra land til by.

17
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Befolkningsudviklingen i Danmark

Befolkningen i Danmark har veeret svagt stigende gennem de sidste
artier. Den naturlige befolkningstilvaekst, der i starten af 1970’erne ud-
gjorde ca. 20.000 arligt er i dag reduceret til 5-6.000 arligt. Ind- og ud-
vandring er i samme periode steget betydeligt; mens der i 1970’erne
under indtryk af den gkonomiske afmatning skete en nettoudvandring,
sa har udviklingen efterfglgende veeret en stat stigende nettoindvan-
dring. Nettoindvandringen udger i takt med feerre fadsler omkring

80 % af den samlede befolkningstilvaekst.

Aftagende befolkningstilvaekst

Den samlede befolkningsvaekst for landet som helhed er markant
aftagende. Den regionale udvikling indebaerer derfor, at flytningen
mod byerne medvirker til at reducere befolkningens stgrrelse i af-
vandringskommunerne. | flere af disse er den naturlige befolknings-
vaekst saledes blevet negativ. Det geelder iseer yderkommunerne.
Figur 6 viser udviklingen gennem de seneste fem ar. Her fremgar
det, at storbyregionerne samt Midtjylland har oplevet den starste til-
vaekst og omvendt de stgrre ger samt Lolland og Tender kommuner
den stgrste nedgang i indbyggertallet. Tilbagegangen er siden 2007
tredoblet og skyldes fraflytninger og feerre fadsler. Begge dele har
betydning for befolkningsudviklingen. Det svindende antal borgere i
den fgdedygtige alder og de unges fraflytning resulterer i en koncen-
tration af eeldre borgere.



Folketal 2008-13

% eendring

82 --24%
24 --0,6%
-06 - 1.8%

B 18 -38%
B 38 -193%

Kilde: Danmarks statistik

Figur 6. Befolkningstilvaekst i Danmark pa kommuneniveau 2008-13. Kilde: Danmarks Statistik, Statistikbanken.

Flere aldre

Den danske befolkning er pa vej mod en generel aldring. Gennem-
snitsalderen stiger i kraft af et dalende antal faedsler. Fertiliteten for
danske kvinder har leenge veeret under de ca. 2,1 barn pr. kvinde der
anses for ngdvendigt for at reproducere befolkningen pa langt sigt.
Men ogsa lzengere middellevetid gger gennemsnitsalderen. Den geo-
grafisk skaeve fordeling af unge og aeldre slar kraftigt igennem i spe-
cielt Lolland-Falster, Langeland, ZArg, Bornholm, Samsg, Laesg, Vend-
syssel og mere afdeempet i store dele af Vest og Sgnderjylland.

Danmarks statistik foretager Igbende befolkningsfremskrivninger.
Disse sker pa baggrund af de kendte traek ved den demografiske ud-
vikling, eksempelvis den aldersbetingede fertilitet, til- og fraflytninger
og dedshyppighed. Figur 7 viser befolkningsfremskrivningen pa bag-
grund af de nuvaerende udviklingstendenser: Befolkningsfremskrivnin-
gen ligger i klar forleengelse af de seneste ars udvikling med en mar-
kant tilbagegang pa gerne, Nordvestsjaelland, Lolland-Falster, sydlige
Senderjylland, Vestjylland og det nordlige Vendsyssel. Omvendt for-
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Befolkningsfremskrivning

% til 2040
246 - -48%
48 - -07%
07 - 41%
B 41-105%

B 105 -351%

Kilde: Danmarks statistik

Figur 7. Danmarks statistiks befolkningsfremskrivning til 2040. Kilde: Danmarks Statistik, Statistikbanken.
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ventes storbyerne at skulle opleve en markant fremgang; det geelder
ikke mindst Alborg, det @stjyske byband samt de centrale dele af Ho-
vedstaden. Derimod synes den forventede udvikling for Odenses ved-
kommende at veere mere behersket.

De unge koncentreres i byerne

Det er iseer de unge, der bidrager til befolkningstilvaeksten i storby-
erne. Herved tilferes disse omrader en yderligere dynamik for de kom-
mende ar, mens de 'fravandrede’ kommuner mangler de argange, der
med tiden skal udgere kernearbejdskraften og gkonomisk og socialt
baere lokalsamfundene.

Andelen af unge i 20°erne varierer mellem knap 4 % og knap 24 % af
befolkningen i de enkelte kommuner; gerne samt de storbynsere kom-
muner omkring Arhus og Kgbenhavn har den laveste andel. Til gen-
geeld er andelen hgj netop i Arhus og Kabenhavn, men ogsé i de av-
rige storbyer. Der er antagelig en klar sammenhang med udbuddet af
uddannelsestilbud i de samme storbyer.



Figur 8 viser et markant treek ved udviklingen i Danmark gennem de se-
neste seks ar. De kommuner, der i forvejen havde en relativ hgj andel
af unge, har oplevet den sterste tilvaekst i samme alderssegment. De
unge, der er den mest mobile aldersgruppe, koncentreres i storbyerne
og nogle fa starre byer. Dette vil sandsynligvis f& markante, langsigtede
effekter pa den regionale udvikling i landet og dermed boligmarkedet.

Andel unge 2007-13

% eendring

-18,3 - -3,1%
31 - 1,0%
1,0 - 45%

B 45 -121%
B 121-331%
Kilde: Danmarks Statistik
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Figur 8. £ndringen i antal unge 2007-13 fordelt p4 kommuner. De lyseste kommuner pé figuren har oplevet den starste

tilbagegang, de markeste den kraftigste tilvaekst. Sidstnaevnte er iseer sket i storbyregionerne, men interessant nok ogsa i

Norddjurs kommune. NB: usikkerhed vedr. unge pa efterskoler og lign.

Flyttemanstrenes store betydning

| takt med befolkningens stigende aldersgennemsnit og den stadigt
faldende fertilitet er flytninger kommet til at spille den afgerende rolle
for befolkningsudviklingen, iszer pa lokalt plan. Mobiliteten i Danmark
er steerkt praeget af befolkningens alderssammensaetning; saledes er
flyttefrekvensen forholdsvis beskeden indtil 18-20 ars alderen, hvoref-
ter den stiger dramatisk. Efter fa ar falder flyttefrekvensen kraftigt, og
trods megen fremhaevelse af aldres frihed til at flytte efter lyst og inte-
resser, ikke mindst italesat af ejendomsudviklere med sigte pa zeldre-
segmentet, har det et beskedent omfang. Flyttefrekvensen falder stat
med alderen.
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Nettomigration 2012
% af folketallet
28 - -11%
-1,1 - -05%
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Kilde: Danmarks Statistik

Figur 9. Til- og fraflytningen 2012 i Danmark fordelt pa kommuner. Figuren viser flyttebalancen i procent af befolkningen
i 2012. De lyse kommuner har en nettofraflytning, de marke kommuner har en nettotilflytning. Kilde: Danmarks Statistik,

Statistikbanken.
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Figur 9 viser til- og fraflytningen for 2012. Her ses en entydig be-
vaegelse fra landdistrikter samt mindre og mellemstore byer til stor-
byerne. Det er i seerdeleshed de fire store byer, der oplever den
kraftigste befolkningsfremgang. Store dele af region Sjaelland, Syd-
danmark og det meste af Jylland oplevede i 2012 en nettofraflyt-
ning.

Ingen massiv flugt fra yderomraderne

En naermere analyse af flyttestrammene viser for det farste, at net-
tostremmene er sammensat af to betydeligt sterre og neesten lige
store bruttostremme (til- og fraflytninger). Ses der neermere pa det
aldersbetingede flyttemanster, treeder et klart mgnster frem: Der er
stort set tale om balance mellem til- og fraflytning i de tre kommu-
ner i undersggelsen, Faaborg-Midtfyn, Hjarring og Thisted. Den ud-
slagsgivne faktor er reelt aldersgruppen af de 17 til 24-arige. Der er
som udgangspunkt stort set balance, og da til- og fraflytningen er
omtrent lige stor, kan det konstateres, at der fortsat er mange, der
faktisk bosaetter sig i disse kommuner.



Erhverv og beskaftigelse

Den erhvervsmaessige omstilling, der har veeret den primaere arsag

til beskaeftigelsens regionale forskydning, har skiftet kurs flere gange.
Generelt er der sket en neddrosling af landbrugets beskeeftigelse,
mens byerhvervene som helhed er vokset markant det sidste arhund-
rede. Men byerhvervene er ikke stedsbundne pa samme made som fx
landbrug og fiskeri. Sidst i 1960’erne begyndte en geografisk spred-
ning af industrien, der ellers var koncentreret i storbyerne, til hidtidige
landdistrikter. Et par artier senere er det videnstunge erhverv, der er
seerlige for de starre byer.

Tabel 2. Befolkningens beskeeftigelse i Danmark fordelt pa hovederhverv 2012 og udviklingen
2009-12 fordelt pa hovederhverv.

Andel af samlet Udvikling

beskeftigelse 2009-12
Landbrug m.m. 2,8 -8,9
Industri m.m. 11,8 -17,6
Byggeri og anleeg 58 -13,9
Handel og transport 20,4 -74
Hotel & restaurant 3,3 2,5
Kommunikation, tele, it 3,7 -2,8
Finans, ejdendomshandel 4.7 -21
Radgivning F&U 54 -2,0
Anden service 79 -3,7
Offentlig virksomhed 34,2 1,5
| alt 100 -51

Kilde: Danmarks Statistik, Statistikbanken

Siden krisen slog igennem i 2008 har Danmark mistet 5 % af arbejds-
pladserne, men tabet er ikke ligeligt fordelt pa erhvervssektorer: Indu-
stri, byggeri og anleeg samt landbrug m.v. har oplevet den stgrste tilba-
gegang i beskeeftigelsen. Det er erhverv, der navnlig gar sig geeldende
uden for de store byer. Derimod har forretningsservice, finansiering, kon-
sulentvirksomhed samt offentlig virksomhed klaret sig betydeligt bedre.
Og det er de erhverv, der dominerer de store byers arbejdsmarked.

Selvom landbrug m.v. nationalt har mindre betydning i kraft af sekto-
rens beskedne tyngde, sa er det lokalt af stor betydning for beskaef-
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tigelse og omsaetning. Landbruget sikrer ikke blot beskaeftigelsen for
gardejerne, forsyningsvirksomheder og eventuelt et slagteri, men,
gennem efterspgrgsel efter offentlig og privat service, ogsa omsaet-
ningen i mange lokalsamfund.

Den samlede beskaftigelse har udviklet sig noget forskelligt i de en-
kelte landsdele. | Hovedstaden og i @stjylland omkring Arhus har der
veeret en positiv udvikling, mens gerne og det gvrige Yderdanmark
har haft en markant tilbagegang. Det skyldes den fgr omtalte nedgang
i navnlig fremstillingserhverv og bygge- og anleegsvirksomhed.

Store forskelle i erhvervsfrekvensen

Erhvervsfrekvensen, se figur 10, er et udtryk for, hvor stor en andel af
befolkningen i den erhvervsaktive alder der er tilknyttet arbejdsmar-
kedet, dvs. enten er i beskaeftigelse eller pa dagpenge som fglge af
ledighed. Der er en betydelig forskel pa tveers af landet; den hgjeste
erhvervsfrekvens (knap 83 %) findes omkring de to storbyer Arhus og
Kgbenhavn, men ogsa Jstsjaelland, Midt- og Vestjylland har en hgj
erhvervsfrekvens. Derimod er erhvervsfrekvensen markant lavere i
yderdanmark; Lolland, Guldborgsund samt Vordingborg kommuner,
Jstfyn med Arg og Langeland og det sydlige Sgnderjylland har en er-
hvervsfrekvens helt nede omkring 70 %. Disse egne af landet rummer
omvendt en relativt stor andel personer pa fertidspension. Erhvervs-
frekvensen er ligeledes lav i Kebenhavn, Arhus og Odense som falge
af den traditionelle koncentration af marginalgrupper i storbyerne.

Den langsigtede udvikling, der preeger Danmarks regionale udvik-
ling, har bl.a. markeret sig gennem lokal veekst og tilbagegang. En del
kommuner og byer er stagneret som fglge af de erhvervsmeaessige og
demografiske forandringer, andre har oplevet veekst i en kortere eller
laengere periode.



Erhvervsfrekvens 2012

% i erhverv

66,1 - 72,1 %

721 - 745 %
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Kilde: Danmarks Statistik

Figur 10. Erhvervsfrekvens 2012. Andelen af 15-64 arige med arbejdsmarkedstilknytning.

Kilde: Danmarks Statistik, Statistikbanken.
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Byudviklingen

Byudviklingen afspejler i stor udstraekning den regionale udvikling, der
frem til afslutningen af efterkrigstidens gkonomiske boom i starten af
1970’erne resulterede i en koncentration af beskaeftigelse og befolk-
ning i og omkring de store byer.

Figur 11 viser det samlede folketal i nogle hovedkategorier af byer i
Danmark i perioden 1940-2013. Frem til 1970 sker der en generel by-
veekst, hvor savel sma som store byer vokser befolkningsmaessigt.
Det er i denne periode, at behovet for byplanlaegning bliver abenbart.
Det fremgar ogsa, at de mindste byers veekst allerede stagnerer fra
omkring 1960. | 1970’erne sker der et tydeligt skift i byudviklingen;
storbyerne, dvs. Storkgbenhavn og de store byer, oplever stagnation
hvis ikke ligefrem en mindre tilbagegang i folketallet.

Indbyggertal
1,6 mill.
1,4 mill. /—O\\///.’.
1,2 mill. /\/
1,0 mill. /./.,473
800000 ./
600000
400000 -
0 T T T T
1930 1950 1970 1990 2010
—&— Storkgbenhavn By > 100.000 indb. ——By 10.000-99.999 indb.
By 1.000-9.999 indb. By 500-999 indb. —¥—By 200-499 indb.

Figur 11. Danske byers vaekst fordelt efter starrelse 1940-2013. Kilde: Statistisk arbog, diverse argange.
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Denne negative udvikling forsteerkes for hovedstadens vedkommende
i 1980’erne, mens storbyerne i gvrigt oplever en beskeden befolk-
ningsvaekst samlet set. De starre og mellemstore byer (byer i interval-
let 10.000-100.000 indbyggere) vokser ganske betydeligt, og en stor
del af periodens befolkningstilvaekst gar til de store og mellemstore
provinsbyer.

Storkgbenhavns tilsyneladende tilbagegang i 1990’erne er delvist for-
arsaget af en ny made at opgeare statistikken pa, men hele den da-
vaerende Hovedstadsregion oplevede en befolkningsmaessig tilbage-
gang. Farst efter arhundredeskiftet er udviklingen vendt til en klar
fremgang, der iszer har veeret til gunst for de centrale kommuner.

De starre byer og storbyerne har ligeledes vaeret i klar fremgang efter

arhundredeskiftet, mens befolkningsvaeksten i de mellemstore byer er
klinget af, se figur 12a og 12b.
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Figur 12a. Arlig befolkningsvaekst i de fire starste bykommuner i Danmark i perioden 1993-2013. Kilde: Noegletal.dk
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Figur 12b. Arlig befolkningsvaekst i de tre udvalgte kommuner Thisted, Hjgrring og Faaborg-Midtfyn i perioden 1993-2013.
Kilde: Noegletal.dk

Omkring 30 % af befolkningen bor i dag i storbyerne (dvs. byer med
mere end 100.000 indbyggere inklusive Storkgbenhavn); det er en
anelse mindre end for 40 ar siden, mens befolkningen i de mellem-
store byer (mellem 10.000 og 100.000 indbyggere) er stigende og nu
udger ca. 27 %. De mindre byer med mellem 1.000 og 10.000 indbyg-
gere ggede sin andel af befolkningen markant frem til 1981, hvorefter
andelen har veeret stagnerende pa knap 20 % af landets befolkning.
Endelig har de mindste byer med under 1.000 indbyggere haft en be-
skeden tilbagegang samlet set. Denne stgrrelseskategori har en be-
folkningsandel pa knap 8 %.

Siden starten af 1990’erne har storbyerne oplevet en markant befolk-
ningsfremgang; iseer gennem 1990’erne og fra 2007-08. Derimod er pe-
rioden fra 2001-2007 praeget af en afdaempet vaekst i befolkningen for
storbyernes vedkommende. Selvom det isaer er Kebenhavn og Arhus,
der med en fremgang pa omkring 20 % i folketallet har den starste be-
folkningsveekst, sa er der ikke en entydig sammenhaeng mellem byster-
relse og befolkningsudvikling. Eksempelvis har Vejle, der er markant
mindre end Alborg og Odense, oplevet en betydelig starre befolknings-
tilvaekst end disse byer, nesten pa niveau med Kgbenhavn og Arhus.
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| de kommuner, der har oplevet befolkningsmaessig tilbagegang er der
starre variation. En del kommuner har gennemgéaende oplevet en be-
skeden nedgang i folketallet, mens iseer gkommuner og de sydligste
kommuner (Sgnderjylland, Lolland-Falster) har haft en starre tilbage-
gang: nogle kommuner op mod 15 % af befolkningen, mange omkring
10 %. De tre kommuner, der er analyseret neermere i projektet, Fa-
aborg-Midtfyn, Hjgrring og Thisted, henholdsvis en tilveekst pa 1,6 %
samt en tilbagegang pa knap 3 % og 6 % i perioden 1993-2013. Be-
folkningstilbagegangen i de her valgte kommuner sker for alvor fra det
nye arhundredes begyndelse og synes at accelerere i periodens slut-
ning (fra 2007 og frem). Faaborg-Midtfyn Kommune skiller sig ud fra
de gvrige kommuner ved at have perioder med befolkningstilveekst,
men rammes fra 2007 af den samme markante tilbagegang som an-
dre kommuner uden for de store byer.
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Udvikling i alle dele af landet

Danmarks regionale geografi er til stadighed under forandring. Den
er summen af en lang raekke gkonomiske, politiske, sociale og kul-
turelle processer, der tilsammen skaber en regional struktur. Men
denne struktur er under stadig forandring i takt med samfundets ud-
vikling og dermed sker der til stadighed forandringer ogsa af landets
boligmarked.

Landsplanredeggarelse

Det har lenge veeret et politisk udgangspunkt, at alle dele af Danmark
skulle have lige vilkar. Farst med Landsplanredegarelse 1992 abnes
for en mere nuanceret betragtning. Landet skal drage nytte af EU's in-
dre marked, hvorfor internationalisering ikke kun er en sag for Keben-
havn og Arhus — alle dele af landet skal tage del i udviklingen og gen-
nem den nationale og internationale arbejdsdeling finde en konkurren-
cedygtig position. Den kraftige understregning af at der er forskel pa
de danske byer og deres muligheder, skal ifglge landsplanredeggrel-
sen bruges som udgangspunkt for en nuanceret og individuelt, tilpas-
set udviklingsstrategi for de enkelte egne i landet.

Disse tanker blev fulgt op i senere landsplanredeggrelser, maske
mest udtalt i 2006-udgaven, der understregede behovet for udvikling
af lokalt saerpreeg som styrkeposition for de enkelte lokaliteter. Samti-
dig sneg der sig en bekymring ind vedrgrende udviklingens negative
sider, idet redeggarelsen fremhaevede behovet for en 'bedre balance’
Pa den ene side understattes effektivisering og konkurrenceevnen og
pa den anden side beklages de negative falger, dette har for bestemte
dele af landet. Denne linje er blevet fortsat af skiftende regeringer;

jo mere ligelig udvikling i hele landet fremhaeves, desto mere synes
denne at veere under pres.

"Veekst og udvikling i hele landet"

Hovedsynspunktet er fortsat, at alle dele af landet har store mulig-
heder for og lige store krav pa udvikling, dvs. vaekst. Det centrale
budskab i miljgministerens Landsplanredeggrelse 2013 er "Veekst,



gren omstilling og udvikling i hele landet”. Ministeren for By, Bolig og
Landdistrikter mener, at "alt for laenge har vi hgrt om butiksded, falde-
feerdige huse og skolelukninger” (Realdania 2012, "Agenda Y. Yder-
omradernes potentiale") og videre, "I regeringen tror vi pa et Dan-
mark, hvor ingen dele af landet bliver koblet af udviklingen” ("Togfon-
den DK er god for Danmark og for Fyn”, debatindlaeg, Fyns Amts Avis,
13.10.2013). De to ministre repraesenterer landets hgjeste myndighed
og ypperste ekspertise vedrgrende planlaegning og by- bolig og land-
distriktsudvikling.

Stor interesse for boligmarkedet

Béade fra befolkningens og mediernes side har der vaeret en voksende
opmeerksomhed p4a, at landets boligmarked er praeget af store for-
skelle. Gennem de seneste ar har boligmarkedets udvikling, fraflyt-
ning og beskeeftigelsesudvikling i forskellige dele af landet resulteret
i debatter, analyser og krav til iseer staten om at standse eller lige-
frem vende udviklingen. Et godt eksempel pa den kraftige ekspone-
ring i medierne er Jyllandspostens overskrift "Risikoen er jo, at landet
knaekker over” (29/12 2013). Her interviewes gkonomi- og indenrigs-
minister Margrethe Vestager om nye politiske reforminitiativer, og mi-
nisteren slar fast, at en gennemgribende beskaeftigelsesreform og en
styrkelse af produktiviteten med nye initiativer er en af regeringens
vigtigste udfordringer i 2014. Men samtidig fremhaeves det, at det er
afggrende, at den gkonomiske veekst kommer hele landet til gavn.

En anden artikel i Jyllandsposten (29/12 2013) havde den dramatiske
overskrift "Danskerne flygter fra udkanten”.

Betydningen af rentetilpasningslan og afdragsfrie 1an

| forbindelse med at Folketinget godkendte indfarelsen af farst rentetil-
pasningslan i 1996 og senere afdragsfrined i 2003 var der ret udbredt
enighed mellem regerings-, national- og bankgkonomer samt realkre-
ditinstitutter om, at de nye laneformer ikke ville medfgre naevneveer-
dige prisstigninger pa boligmarkedet.

For enfamiliehuse og ejerlejligheder steg priserne imidlertid i Igbet af
de fire ar fra 2003 til 2007 fra indeks 60 til 105 for derefter at falde til
omkring henholdsvis indeks 90 og 80 i Iabet af de naeste fire ar frem
til 2011.
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Dyre boliger i de store byer

| de ti ar der er gaet siden indfgrelsen i 2003 af afdragsfrie realkredit-
Ian er prisudviklingen pa boligmarkedet i nogen grad en afspejling af
befolkningens flyttemanstre. Fra 2003 blev nogle husstande péa grund
af hgje ejendomspriser presset ud af — eller forhindret i at tilflytte —
de fire store byer, hvilket resulterede i reduceret fraflytning i omrader
uden for de store byer, og i et par ar var der reelt nul-nettotilflytning til
de store byer. Det var en ganske exceptionel udvikling, idet den inde-
bar et brud med den stabile, langsigtede udvikling mod, at flere bor i
byerne. En udvikling der tog sin begyndelse med industrialiseringen i
1870'erne.

Finanskrisen genoprettede den stabile udvikling

Med finanskrise, bristet boble pa boligmarkedet og stigende arbejds-
lashed var der efter 2007 faldende boligpriser, og derfor genopstod
den langsigtede udviklingstendens, hvor omraderne uden for de store
byer har en konstant nettofraflytning i starrelsesordenen en halv pro-
cent om aret, mens der sker en geografisk koncentration af befolknin-
gen i de starre byer.

Udviklingen i netto til- og fraflytning i Storkgbenhavn pa den ene side
og Sjeelland pa den anden side tyder saledes pa, at de to omrader
kan veere knyttet sammen i en cyklus, hvor en politisk eller markeds-
bestemt positiv konjunkturudvikling i landets veekstomrader modvir-
ker den ellers stabile, udvikling mod, sterre urbaniseringsgrad. Sti-
gende priser i storbyerne medferte saledes i en periode fra midten af
1990’erne en voksende boligefterspargsel pa og tilflytning til Sjeelland
samtidig med, at man undlod at flytte til Kgbenhavn.

Generelt faldende boligpriser medfarte siden 2007, at boligkgbere
igen efterspurgte boliger i Kgbenhavn. | farste omgang dog kun en
beskeden efterspargsel, men som fem-syv ar senere igen farte til
stigende priser pa boliger i Kebenhavn. Til gengeeld synes prisfald
og fraflytning pa Sjeelland nu, i al fald i en periode, at blive steerkere
end den langsigtede tendens tilsiger; maske fordi prisstigningerne pa
Sjeelland i arene omkring 2005-07 var uforholdsmeessigt store.

Prisudviklingen i de tre undersggte kommuner

En neermere analyse af prisudviklingen i Faaborg-Midtfyn Kommune
kunne tyde pa, at en udvikling parallelt med den ovenfor omtalte sjeel-



landske 'rebound-effekt’ kan vaere pa vej. Handelspriserne i Faaborg-
Midtfyn Kommune faldt i perioden 2008-2013 med 29 % mod 20 %

i Landsdel Fyn, dvs. halvanden gang sa meget. | den forudgaende
femarsperiode 2003-2008 steg priserne 62 % i Faaborg-Midtfyn Kom-
mune og 74 % i Landsdel Fyn. | Landsdel Nordjylland var priserne i
samme periode naesten ueendrede (-2,5 %), mens de faldt ca. 12 % i
bade Hjgrring og Thisted kommuner. Her var prisstigningerne 2003-
2008 henholdsvis 44 og 51 % (Realkreditradet og SBi’s beregninger),
se figur 13.
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Figur 13. Ejendomspriser, realiserede handler parcel- og reekkehuse. Kr./kvm. arets priser. Kilde: Realkreditradet og SBi's
beregninger.
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Resume og perspektiver

Resume

Danmark har siden kort efter Anden Verdenskrig haft konstant fra-
flytning fra landomrader til byerne og dermed stigende folketal i by-
erne savel som i landet som helhed. Den generelle udvikling, urba-
niseringen, tog sin begyndelse allerede i slutningen af det nittende
arhundrede med den, i europeeiske sammenhang, sene danske
industrialisering. Der er saledes en abenbar og direkte sammen-
haeng mellem urbaniseringen og det tyvende arhundredes bevae-
gelse fra en gkonomi domineret af landbrug og dets fglgeerhverv
over industrialiseringen og siden den offentlige sektors og service-,
forretningsservice- og informationsteknologierhvervenes betydelige
vaekst i den sidste fjerdedel af det tyvende og starten af det enog-
tyvende arhundrede. Farst landbrugserhvervet og siden fremstil-
lingsindustrien har gennem mere end 50 ar gget produktiviteten og
dermed pa samme tid formaet at gge produktion og reducere be-
skaeftigelse.

De primaere og sekundaere erhverv stod for langt mere end halvdelen
af beskaeftigelsen ved midten af det tyvende arhundrede, men udger i
dag kun cirka 13 procent. Alene i de sidste tyve ar er beskaeftigelsen i
landbrug og fremstillingsindustri tiisammen faldet fra 596.000 personer
til 306.000 personer, dvs. praktisk talt halveret. En stor del af de for-
svundne job fandtes i omrader uden for de store byer eller i deres for-
steeder. Der er tale om en grundlaeggende forandring af landets gkono-
miske struktur og geografi med vidtraekkende effekter gkonomisk, de-
mografisk og socialt for store dele af landet.

Det geelder en raekke mellemstore og store provinsbyer, hvor er-
hvervsfrekvens, antallet af arbejdspladser i private virksomheder og
kommunale skatteindteegter dykker. Boligmarkedet uden for landets
veekstomrader pavirkes af faldende efterspargsel samtidig med et sti-
gende udbud. Tilmed bestar en del af udbuddet af utidssvarende boli-
ger. Resultatet er derfor et stigende antal ubeboede, usezelgelige huse,
som reelt ikke leengere er en del af markedet.

Der sker en tydelig, strukturel bevaegelse fra land og mindre byer mod
starre bysamfund, og den foregar pa alle niveauer. Store infrastruktur-



projekter har i nogen grad kunnet kompensere for denne udvikling ved
at gge mobiliteten, men med krisens gennemslag i 2008 er begreens-
ningerne blevet tydeligere.

Boligmarkedet i dag

| midten af det 21. arhundredes fgrste tiar blev urbaniseringen mid-
lertidigt sat pa pause af opskruede boligpriser som fglge af politisk
besluttede eendringer i reguleringen af finansmarkedet. Der fulgte en
kortvarig decentralisering af boligefterspgrgslen, hvor mange hus-
holdninger blev ‘presset’ ud af de store byer. | dag synes en slags re-
bound-effekt’ pa en made at kompensere for den midlertidige udsaet-
telse af urbaniseringen ved at sla igennem i form af en ekstra steerk
koncentrationsbglge. Det ma formodes, at der er et opsparet flyttebe-
hov eller -gnske, som afventer et opsving.

Udviklingen i de seneste ar har saledes begunstiget de starre byer
gennem en centralisering af bade offentlig og privat service, herunder
har strukturreformen fra 2007 medfgrt en koncentration af kommunal
og statslig virksomhed til starre, men faerre lokaliteter.

Siden krisens gennemslag i 2008 har boligmarkedet uden for de store
byer derved oplevet et voldsomt tilbageslag. Uden for vaekstomra-
derne er markedet mange steder brudt sammen med en fordobling af
udbuddet af huse og en halvering af boligsalget. Bade pa nationalt og
lokalt plan sker der en tydelig beveegelse fra land og mindre byer mod
sterre bysamfund. Trods en betydelig flytteaktivitet er nettostremmene
forholdsvist begraensede; naesten lige mange flytter fra og til de en-
kelte kommuner. Forskydningerne sker derfor langsomt, men over et
arti bliver forskydningen meerkbar.

Lige nu er store dele af boligmarkedet uden for de store byer preaeget af
stilstand i form af manglende efterspgrgsel og mange ejere er stavns-
bundne til deres boliger, fordi de ikke kan szelges uden tab. Desuden er
mange knyttet til deres boligkvarter gennem et langt liv og bliver derfor
boende. Derved heemmes mobiliteten og dynamikken pa markedet.

Pa disse dele af boligmarkedet vil der veere behov for, at boligmarke-
det tilpasses de nye realiteter med vigende efterspgrgsel af boliger og
erhvervsbygninger. Tilpasningen er imidlertid vanskelig med fordob-
lingen af udbudte ejendomme og halvering af antal handler; her er det
ikke tilstreekkeligt med prisnedslag.

Stigende andel af &ldre blandt lokalbefolkningen
Samtidig rummer landdistrikterne en voksende udfordring: Befolk-
ningsforholdene er praeget af stigende fraflytning af unge og faldende
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tilflytning af personer i den erhvervsaktive alder. Resultatet er en ha-
stig stigning i befolkningens gennemsnitsalder, hvad der pa sigt vil
fierne en god del af efterspargslen péa de lokale boligmarkeder uden
for de store byer.

Denne udvikling har medfert, at boligmarkedet i dele af landet er brudt
sammen, og den fortsatte fraflytning af iseer unge @ger befolkningens
gennemsnitsalder, dvs. andelen af eeldre, herunder mange enlige, er
hastigt stigende. Disse forhold forgger det potentielle udbud af boliger
pa et marked, der i forvejen er praeget af et overudbud og steerk ned-
gang i omfanget af solgte boliger.

Intet marked for faldefaerdige ejendomme

| dele af landomraderne ligger mange nedslidte og darligt vedlige-
holdte bygninger. Disse abenlyst useelgelige lav-kvalitetsejendomme
er der intet marked for, og som udviklingen tegner sig, vil der heller
ikke i de naeste mange ar veere behov for dem.

Den tunge byrde med at tilpasse boligmassen til markedets nye reali-
teter pahviler i gjeblikket de ramte borgere og deres kommuner, hvor
der er en overrepraesentation af nedslidte og overfladige boliger. Da
disse ejendomme hovedsageligt er private ejendomme, pahviler op-
gaven med at fjerne dem i princippet ejerne. Men uden markedsveerdi
bliver nedrivning en ren omkostning, som ejeren maske ikke kan el-
ler vil patage sig. Renovering af disse ejendomme vil som hovedregel
ikke veere gkonomisk rentabelt pa grund af manglende efterspargsel.

Markedet har séledes ikke kunnet Igse problemet, og det er derfor
ngdvendigt at overveje samfundsmeessige Igsninger, fx i form af sy-
stematiske nedrivninger. Her har de statslige nedrivningspuljer veeret
et nyttigt veerktaj for kommunerne, men sagerne er ofte komplekse og
tidskreevende (bl.a. pa grund af, at der skal tages mange sociale hen-
syn) og kommunernes gkonomi tillader ikke erhvervelse af tomme el-
ler faldefeerdige ejendomme i et omfang, der svarer til behovet.

Perspektiver

Boligmassen skal tilpasses markedets nye vilkar

Der vil fortsat veere en betydelig bosaetning uden for de store byer,
men skal der opnas en balance pa boligmarkedet og en lokalt baere-
dygtig skonomi, sa forudsaetter det en malrettet indsats. Fra kommu-
nal side vil det kreeve bade en langsigtet planlaegning og en ngdven-
dig prioritering, der udstikker rammer for, at en positiv udvikling kan
finde sted i lokalsamfundene.



Der skal skabes sikre rammer for investering

Boligmarkedet har ikke selv veeret i stand til at Igse problemerne i de
omrader af landet, hvor markedet er brudt sammen. Det giver stor
usikkerhed om den fremtidige situation pa ejendomsmarkedet, hvor
enhver investering indebaerer stor usikkerhed. Denne usikkerhed
medfgrer dels manglende investeringslyst, dels vanskeligggres mu-
lighederne for at opna finansiering gennem banker og realkreditinsti-
tutioner. Usikkerheden skyldes alt for stort udbud af boliger, der reelt
ekskluderer de darligt vedligeholdte og udtjente boliger med darlig be-
liggenhed og darlig energigkonomi.

Et muligt middel til at mindske usikkerheden er, at kommunerne med
en strategisk planlaegning og malrettede indsatser i udvalgte omra-
der, kan genoprette tilliden til disse omraders fremtid, hvorved inve-
steringssikkerheden gges. Hvis det lykkes vil der kunne opnas en ba-
lance mellem udbud og efterspgrgsel pa boligmarkeder med flere salg
og dermed tilflyttere til folge. Det giver mere aktivitet, skaber veerdi og
sterre skatteindteegter i kommunerne.

Det er en stor opgave for kommunerne at skabe de sikre rammer for
investering. Der kraever skarp planlaegning og prioritering, da der ikke
er gkonomiske resurser til bare at begynde fra en ende af med at
rydde op, rive udtjente huse ned og forskgnne fallesarealer og veje.
Kommunerne er ngdt til at begreense denne indsats til prioriterede
omrader inden for kommunegraenserne.

Det er derfor uundgaeligt, at kommunerne ma i gang med at beslutte
hvilke omrader der skal udvikles, og hvilke der skal afvikles. For om-
rader med udviklingspotentiale skal der udarbejdes en plan, som bl.a.
kortlaegger eksisterende veerdier og viser, hvad man vil bruge de fri-
gjorte arealer til, nar de udtjente huse er vk, for tilgroede tomter er
ligesa uheldige i gadebilledet som en ruin.

Partnerskaber om oprydning i udtjente bygninger

Da det er en stor gkonomisk opgave for kommunerne at nedrive

og i nogle tilfaelde renovere utidssvarende bygninger, er det derfor
veerd at overveje mulighederne for at udvikle en form for partner-
skaber, hvor interessenter som stat, kommune, kreditforeninger/ fi-
nansieringsinstitutter, ejere og lokalsamfund arbejder sammen i en
gensidigt forpligtende og langsigtet indsats til at rydde op i den nad-
lidende bebyggelse. Flere kommuner har allerede ivaerksat et taet-
tere og formaliseret samarbejde mellem lokalsamfund og kommune,
hvor mindre kommunale tilskud i kombination med lokalsamfundets
frivillige indsats har igangsat en oprydning og renovering af byg-
ningsmassen.
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Byfornyelse - et effektivt middel til at rydde op

Et andet middel til at fierne de udtjente huse er den offentligt stat-
tede byfornyelse, der farst i de seneste ar er blevet taget i brug uden
for de store byers centrale bydele. En offentligt stettet ordning med
tilstraekkelige midler vil kunne sikre, at de darligste boliger og byg-
ninger kan rives ned. Forsigtige skan anslar, at ca. 5 % af landets
ca. 1,2 mio. parcel- og stuehuse m.m. udgeres af smé, utidssva-
rende og misligholdte boliger. Det giver samlet et nedrivningsbehov
pa omkring 50-60.000 ejendomme, der med en anslaet nedrivnings-
pris pa 100.000 kr. pr. ejendom belgber sig til 5-6 mia. kr. Det svarer
en arlig udgift pa en halv mia. kr. i en tiarig periode. Til sammenlig-
ning udgegr den nuvaerende byfornyelsesindsats 285 mio. kr. arligt.
En sadan indsats vil samtidig kunne bidrage til lokal beskaeftigelse
0g omsaetning.

| de tre undersggte kommuner (Faaborg-Midtfyn, Hjgrring og Thi-
sted) er der tegn pa en positiv udvikling med tilflyttere til lokalbyer,
hvor der er sket nedrivning, byfornyelse og andre initiativer, specielt
etablering af et lokalt samlingspunkt af god kvalitet (Borgerhus, ak-
tivitetscenter, sportsfaciliteter, el. lign.) Fx i Vestervig, Hgrdum, Rys-
linge og Korinth. Alligevel er der i nogle tilfeelde sket fortsat fald i ind-
byggertallet.

Et langt, sejt treek at vende udviklingen

En vending af en ugunstig situation kan ske nogle steder, men slet
ikke alle, og det er vanskeligt at planleegge for en sadan udvik-
ling. Bade fordi en succes ofte er personafheengig, i form af lokale
ildsjeele, og fordi der er tale om et langt, sejt traek, nar udviklingen
skal vendes. Det tager mindst 10 ar med stort lokalt engagement
og diverse offentlige og fondstilskud at stabilisere eller vende en
negativ udvikling i omradebyer og lokalbyer gennem nedrivning og
byfornyelse.

Social kapital vigtig for udviklingspotentiale

Den sociale kapital i landdistrikterne synes afgegrende for, om der
kan udvikle sig beeredygtige bysamfund. Hvilke af de mindre by-
samfund, som har et fremtidigt udviklingspotentiale synes ikke kun
at veere relateret til stgrrelse og den fysiske kapital. Civilsamfun-
dets karakter og styrke udger en succesfaktor, som skiller baere-
dygtige lokalsamfund fra ikke-baeredygtige. Det er desuden vigtigt
at bemeaerke, at mange landsbyers sociale kapital synes at veere
bundet op pa relativt f& energiske og engagerede enkeltperso-
ner. En ensidig satsning pa en lokalitets sociale kapital kan derfor
veere et usikkert grundlag for at sikre lokalsamfundets udvikling og
fremtid.



Der er heldigvis flere eksempler pa en positiv udvikling trods darlige
odds; i mange tilfaelde har et godt samarbejde mellem kommune og
lokalsamfund kunnet skabe gode resultater med sma midler. Det gael-
der bl.a. renovering af forfaldne ejendomme m.m. Det er dog ikke til-
straekkeligt til at sikre en stgrre tilflytning, medmindre lokalsamfundet
er placeret i pendlingsafstand til omrader med god beskeeftigelse.

39



Danskerne flytter til landets vaekstbyer,
og den udvikling efterlader store proble-
mer med omsatning og salg af boliger i
de forladte omrader. Udviklingen kalder
pa handling, og i den proces er udvikling
og afvikling reelt to sider af samme sag.
Til lesningen hgrer planlagning, priorite-
ring og handling med aktiv involvering af
lokale kreefter, politikere, byggebranche
og finansieringssektor.

Publikationen handler om denne udvikling,

der bygger pa landsdaekkende data samt
analyser af situationen i tre kommuner.
De landsdaekkende data dokumenterer en
strukturudvikling, der stille, men sikkert
indebarer, at danskerne flytter til landets
vaekstbyer og forlader landets yderom-
rader. Analyser af tre kommuner viser, at
fgr nogen vil investere i omraderne, hvad
enten vi taler om gkonomi eller personligt
engagement, er det en forudsatning, at
der prioriteres og derefter rives ned og
ryddes op. Prioriteringer kan med fordel
bygge pa en plan der viser, hvor vi frem-
over skal bo, og hvor der ikke leengere

er behov for boliger. Den proces kraever
politisk mod, lokalt ejerskab og nye part-
nerskaber.
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