
 

  

 

Aalborg Universitet

Boligmarkedet uden for de store byer

Analyse

Larsen, Jacob Norvig; Andersen, Hans Thor; Haldrup, Karin; Hansen, Anders Rhiger;
Jacobsen, Mette Hove; Jensen, Jesper Ole

Publication date:
2014

Document Version
Også kaldet Forlagets PDF

Link to publication from Aalborg University

Citation for published version (APA):
Larsen, J. N., Andersen, H. T., Haldrup, K., Hansen, A. R., Jacobsen, M. H., & Jensen, J. O. (2014).
Boligmarkedet uden for de store byer: Analyse. SBI forlag. SBI, Nr. 05, Bind. 2014

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 vbn@aub.aau.dk providing details, and we will remove access to
the work immediately and investigate your claim.

Downloaded from vbn.aau.dk on: September 29, 2020

https://vbn.aau.dk/da/publications/76272472-6e5a-4586-8a40-89efb4d04e7a


BOLIGMARKEDET 
UDEN FOR DE STORE BYER

ANALYSE

SBI 2014:05

S T A T E N S  B Y G G E F O R S K N I N G S I N S T I T U T
A A L B O R G  U N I V E R S I T E T  K Ø B E N H A V N





SBi 2014:05 
Statens Byggeforskningsinstitut, Aalborg Universitet · 2014 

Boligmarkedet uden for de store byer 
Analyse 
 
 
 
 
 
 
Jacob Norvig Larsen 
Hans Thor Andersen 
Karin Haldrup 
Anders Rhiger Hansen 
Mette Hove Jacobsen 
Jesper Ole Jensen 
 
 
 



Titel Boligmarkedet uden for de store byer 
Undertitel Analyse 
Serietitel SBi 2014:05 
Udgave 1. udgave 
Udgivelsesår 2014 
Forfattere Jacob Norvig Larsen, Hans Thor Andersen, Karin Haldrup, Anders Rhiger Hansen,  

Mette Hove Jacobsen, Jesper Ole Jensen 
Sprog Dansk 
Sidetal 138 
Litteratur- 
henvisninger SIde 123 
Emneord Boligmarked, byfornyelse, social kapital, lokalsamfund, dårlige boliger, regionalpolitik, 

boligpolitik, landdistrikter, yderområder, udkantsområder, strukturforandring, urbanisering 
 
ISBN 978-87-563-1598-2 
 
Fotos Karin Haldrup, Jesper Ole Jensen, Jacob Norvig Larsen  
Omslag I Vestervig har en nabo købt og nedrevet et gammelt, udtjent hus og i stedet etableret et 

grønt areal forskønnet med kunst (Foto: Karin Haldrup) 
 
Udgiver Statens Byggeforskningsinstitut, Aalborg Universitet 

A.C. Meyers Vænge 15, 2450 København SV 
E-post sbi@sbi.aau.dk 
www.sbi.dk 

 
Der gøres opmærksom på, at denne publikation er omfattet af ophavsretsloven 
 



 

3 

Indhold 

Forord .............................................................................................................. 5 
Indledning ........................................................................................................ 7 

Metode og datagrundlag ............................................................................. 7 
Registerdata ........................................................................................... 7 
Andre datakilder ..................................................................................... 7 
Data fra kommunerne ............................................................................ 7 
Observationer og interviews................................................................... 8 

Forskningsrapportens indhold .................................................................... 8 
1. Regionalgeografisk beskrivelse af husholdningernes demografi, 
socioøkonomi, flytteadfærd, arbejdsmarkedstilknytning samt 
boligmarkedsudviklingen ................................................................................. 9 

1.1. Demografiske ændringer ..................................................................... 9 
1.1.1. Husstandstype og husstandsstørrelse ....................................... 14 
1.1.2. Flytninger ................................................................................... 16 

1.2. Husholdningernes økonomi .............................................................. 19 
1.3. Erhvervsudvikling ............................................................................... 20 
1.4. Boligmarked ...................................................................................... 23 

2. Temaer i lokal boligmarkeds- og samfundsudvikling og case studier i tre 
kommuner ...................................................................................................... 29 

2.1. Skolelukning og lokalsamfundsudvikling ........................................... 29 
2.1.1. Lokalsamfundsudvikling ............................................................. 30 

2.2. Kendetegn ved socialt og økonomisk bæredygtige lokalsamfund – 
social kapital ............................................................................................. 31 
2.3. Byfornyelse, indsatspulje og nedrivning af dårlige boliger ................ 34 

2.3.1. 250 millioner kroner til indsatspulje ............................................ 35 
2.3.2.Yderligere 400 millioner kroner i 2014-15 ................................... 36 

2.4. Casestudier ........................................................................................ 36 
3. Hjørring Kommune. Tema: Servicetilpasning ............................................ 37 

3.1. Præsentation af kommunen .............................................................. 37 
3.1.1. Bystruktur ................................................................................... 38 
3.1.2. Demografisk udvikling ................................................................ 40 
3.1.3. Beskæftigelse og uddannelse .................................................... 43 
3.1.4. Skolestruktur .............................................................................. 47 

3.2. Boligmarkedet i Hjørring .................................................................... 50 
3.3. Lokalsamfund .................................................................................... 54 

3.3.1. Støtte til lokalsamfund ................................................................ 54 
3.3.2. Hundelev: Eksempel på et aktivt lokalsamfund ......................... 56 

3.4. Kommunal planlægning og initiativer ................................................. 60 
3.4.1. Områdefornyelse ........................................................................ 60 
3.4.2. Nedrivning af tomme boliger ...................................................... 61 

3.5 Udfordringer og muligheder ................................................................ 63 
4. Thisted Kommune: Markeds- og civilsamfundsbaseret byfornyelse ......... 66 

4.1. Præsentation af kommunen .............................................................. 66 
4.1.1. Bystruktur ................................................................................... 68 
4.1.2 Demografisk udvikling ................................................................. 69 
4.1.3 Beskæftigelse og erhvervsudvikling i Thisted kommune ............ 70 
4.1.4 Skolestruktur ............................................................................... 72 
4.1.5. Stedbundne potentialer og profilering som klimakommune ....... 72 
4.1.6. Organisation og social kapital .................................................... 73 
4.1.7. National og lokal landdistriktspolitik ........................................... 74 

4.2. Tomme huse, nedrivninger og istandsættelser af boliger. ................ 75 
4.2.1. Tomme, ældre og skæmmende boliger ..................................... 75 



 

4 
 

 

4.2.2. Nedrivning – indsats og behov .................................................. 76 
4.2.3 Nedrivning og byfornyelse i Thisted kommune .......................... 76 

4.3. Eksempler på lokalsamfund styrket i partnerskab mellem kommune 
og borgere i Thisted kommune ................................................................ 77 

4.3.1 Introduktion af fire bysamfund .................................................... 77 
4.3.2 Bedsted og Frøstrup................................................................... 78 

4.4. Byfornyelse i Vestervig ..................................................................... 79 
4.4.1 Vestervigs historie og seneste udvikling .................................... 79 
4.4.2 Byfornyelse i partnerskab mellem kommune og Vestervigs 
borgere ................................................................................................ 80 
4.4.3 Finansiering og resultater ........................................................... 81 
4.4.4 Ejendomsmarkedets udvikling i Vestervig ................................. 84 

4.5. Byfornyelse i Hørdum ....................................................................... 84 
4.5.1 Præsentation af Hørdum ............................................................ 84 
4.5.2 Nedrivning og byforskønnelse i Hørdum .................................... 85 
4.5.3 Hørdum – Danmarks kedeligste by? .......................................... 87 
4.5.4 Ejendomsmarkedets udvikling i Hørdum.................................... 87 

4.6 Udfordringer og muligheder ............................................................... 88 
4.6.1. Bolig- og byfornyelse i partnerskab mellem borgere og 
kommunen ........................................................................................... 88 
4.6.2. Lokal organisering, social kapital og boligmarkedets udvikling 88 
4.6.3. Observerede markedstendenser i Thisted Kommunes 
landdistrikter ......................................................................................... 89 

5. Faaborg-Midtfyn Kommune: Differentieret planlægning, byfornyelse og 
aktivitetshuse ................................................................................................ 91 

5.1. Præsentation af kommunen .............................................................. 91 
5.1.1. Bystruktur .................................................................................. 92 
5.1.2. Demografisk udvikling ............................................................... 95 
5.1.3. Beskæftigelse, uddannelse og indkomster ............................... 99 
5.1.4. Virksomheder, arbejdspladser, pendling ................................. 101 
5.1.5 Skolestruktur ............................................................................ 102 

5.2. Boligmarkedet i Faaborg-Midtfyn Kommune .................................. 103 
5.2.1. Salgstider ................................................................................ 104 
5.2.2. Salgspriser og tvangsauktioner ............................................... 104 
5.2.3. Todelt boligmarked .................................................................. 107 

5.3. Lokalsamfundsudvikling – bæredygtige civilsamfund ..................... 108 
5.3.1. Netværk og ildsjæle................................................................. 109 
5.3.2. Betydningen af fælles normer og værdier? ............................. 110 
5.3.3. Kommunens rolle i lokalsamfundsudvikling ............................ 111 

5.4. Kommunal planlægning og statslig politik ....................................... 111 
5.4.1. Lokale arbejdspladser og statslige reformer ........................... 111 
5.4.2. Byomdannelse og byfornyelse ................................................ 112 
5.4.3. Tomme og forfaldne huse og offentlig støttet nedrivning ........ 113 

5.5. Udfordringer og muligheder ............................................................ 115 
6. Udfordringer og udviklingsmuligheder .................................................... 117 

6.1. Langsigtet økonomisk og territoriel strukturforandring ................... 118 
6.2. Konklusioner på case-analyser ....................................................... 120 

Litteratur ...................................................................................................... 123 
Bilag 1. Registerdata .................................................................................. 127 
Bilag 2. Interview, møder mv. ..................................................................... 131 
Bilag 3. Projektets følgegruppe .................................................................. 133 
Bilag 4. Nøgletal ......................................................................................... 134 
  



 

5 

Forord 

Projektet Boligmarkedet uden for de store byer er udført af en forskergruppe 
ved SBi, Aalborg Universitet København bestående af Jacob Norvig Larsen, 
Hans Thor Andersen, Karin Haldrup, Anders Rhiger Hansen, Mette Hove 
Jacobsen og Jesper Ole Jensen.  
 
Projektet undersøger for det første den overordnede regionalgeografiske 
udvikling med hensyn til demografi, økonomi og boligmarked. For det andet 
er der i tre casestudier mere dybtgående fokuseret på, hvordan tre kommu-
ner aktivt tager den udfordring op, som stilles af en generel strukturændring 
med øget urbanisering og aldrende befolkning i områderne uden for de store 
byer. Analyserne bygger dels på statistiske data, dels på observationer, in-
terviews og dokumentariske studier i forbindelse med feltarbejde.  
 
En lang række personer i Hjørring, Thisted og Faaborg-Midtfyn kommuner 
har stillet tid, erfaring og viden til rådighed for forskerne. Vi ønsker hermed at 
rette en stor tak til alle de, der venligt har bidraget til projektet. Også projek-
tets følgegruppe takkes for nyttige og konstruktive forslag og kommentarer.  
 
På baggrund af nærværende analyse er udarbejdet en sammenfatning, Bo-
ligmarkedet uden for de store byer. Sammenfatning, der beskriver, hvordan 
man skaber investeringssikkerhed i områder med stor affolkning, mange 
tomme boliger og overflødige bygninger, se sbi.sk/sammenfatning. 
 
Projektet er støttet af Nykredits Fond. 
 
Statens Byggeforskningsinstitut, Aalborg Universitet København 
By, Bolig og Ejendomme 
Februar 2014 
 
Hans Thor Andersen 
Forskningschef 
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Indledning 

Metode og datagrundlag 

Undersøgelsen omfatter to hoveddele. Den første er en generel, overvejen-
de deskriptiv del, der primært bygger på statistiske data og som behandler 
en række af de nævnte analysedimensioner for landet som helhed, men 
med fokus på udviklingen i områderne uden for de store byer og på regiona-
le forskelligheder. Den anden hoveddel omfatter case-analyser i de tre 
kommuner Hjørring, Thisted og Faaborg-Midtfyn. Nedenfor redegøres der 
kort for metode og data i de to dele af undersøgelsen. Der er taget afsæt i 
flere typer af datakilder: 
 

1. Registerdata fra Danmarks Statistik 
2. Andre datakilder (Danmarks Statistiks statistikbanken og Realkre-

ditrådet) 
3. Data fra kommunerne 
4. Observationer og interviews i udvalgte kommuner 

 
I dette kapitel vil undersøgelsens kvantitative datagrundlag og forskellige da-
takilder blive beskrevet. 

Registerdata 
Til analyserne i kapitel 1 og en del af analyserne i kapitel 3, 4 og 5 anvendes 
registeroplysninger fra Danmarks Statistik for hele befolkningen i perioden 
1990-2013. SBi har fra disse registre fået adgang til individoplysninger om 
blandt andet køn, alder, uddannelsesniveau og indkomst. Som det grund-
læggende analyseniveau i den statistiske del af undersøgelsen er valgt sog-
ne i Danmark, fordi det åbner mulighed for at undersøge udvikling på sub-
kommunalt niveau. Registeroplysningerne på individniveau er aggregeret til 
at udgøre information på sogneniveau (udførlig beskrivelse i bilag). 

Andre datakilder 
For at få information omkring salgstider er der lavet et udtræk fra Realkredit-
rådets Boligmarkedsstatistik. Dette udtræk giver mulighed for at følge udvik-
lingen i kommunerne i perioden 1. kvartal 2004 til 2. kvartal 2013. 
Udtræk fra Statistikbanken (Danmarks Statistik) har desuden givet informati-
oner omkring til- og fraflytninger samt antallet af tomme boliger i kommuner-
ne. 

Data fra kommunerne 
De tre kommuner har stillet store mængder information til rådighed om en 
række forhold af betydning for udviklingen i lokale boligmarkeder. Der er be-
nyttet en række kommunale plandokumenter og anden dokumentation, her-
under vedrørende befolkningsudvikling, lokal økonomisk udvikling, nedriv-
ninger af tomme huse mv. Materialet omfatter både kvantitative og kvalitati-
ve data, herunder kortmateriale.  
 
Metodemæssigt har den benyttede sogneopdeling i nogle af de statistiske 
analyser den svaghed, at det ikke er muligt at adskille byer og landdistrikter 
entydigt, da sogne kan rumme en eller flere byer af forskellig størrelse (for-
skellig byklasse) og samtidig indeholde landzone-områder. Derfor kan sog-
neopdelingen vise lidt andre tendenser end de statistikker, der baserer sig 
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på data for konkrete byer og for landdistrikter. Desuden er nogle sogne-
grænser ændret sig over tid, og at sognene i kommunen under et ikke nød-
vendigvis falder inden for kommunegrænsen. Fordelen ved den sogne-
baserede statistik er det lave aggregeringsniveau, men der må samtidig ta-
ges forbehold for de usikkerheder, der kan være forbundet med den.  

Observationer og interviews  
Kvalitative data er, foruden fra kommunernes forvaltningers dokumentation, 
indhentet ved feltbesøg og observation samt en række interviews i de tre 
kommuner Hjørring, Thisted og Faaborg-Midtfyn. De interviewede nøgleper-
soner omfatter repræsentanter for lokale boligmarkedsrelaterede virksom-
heder (finansieringsvirksomheder og ejendomsmæglere), kommunale for-
valtninger (planlægning, byfornyelse, kultur, social- og sundhed ), lokale fri-
villige foreninger (borgerforeninger, idrætsforeninger, fritidsklubber, mv.) og 
lokalpolitiske organisationer (lokalråd).  
 
Der er udført to runder feltbesøg i hver kommune. Opgaven i den første be-
søgsrunde, som foregik primo oktober 2013, var primær at kortlægge og be-
skrive den aktuelle situation med hensyn til boligmarked, finansieringsbetin-
gelser og planforhold. Den anden runde besøg fandt sted medio november 
og havde fokus på at analysere udvalgte dele af lokal- og civilsamfundsud-
viklingen i de tre kommuner. Desuden blev politiske og forvaltningsmæssige 
indsatser til afhjælpning af planlægningsmæssige problemer med usælgeli-
ge og forfaldne ejendomme og andre følger af befolkningsmæssig tilbage-
gang undersøgt. Endelig var der fokus på civilsamfundsorganisationers rolle 
i lokal udvikling (social kapital) og på samspillet mellem civilsamfund og of-
fentlige og markedsbaserede organisationer. 

Forskningsrapportens indhold 

Kapitel 1 indeholder en regionalgeografisk beskrivelse af husholdningernes 
demografi, socioøkonomi, flytteadfærd, arbejdsmarkedstilknytning samt op-
lysninger om udviklingen på boligmarkedet. Data præsenteres med kort, di-
agrammer og tabeller. 
  
Kapitel 2 indeholder en kort, litteraturbaseret redegørelse for eksisterende 
viden vedrørende byfornyelse uden for de store byer med fokus på nedriv-
ninger, erfaringer med skolelukninger og lokalsamfundsudvikling samt en 
mere teoretisk inspireret diskussion af lokalsamfundsudvikling og social ka-
pital. 
  
I kapitlerne 3, 4 og 5 præsenteres resultater af case-analyserne i Hjørring, 
Thisted og Faaborg-Midtfyn kommuner. 
  
Kapitel 6 indeholder konklusion og sammenfatning af de udfordringer og mu-
ligheder, som er identificeret i analyserne. 
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1. Regionalgeografisk beskrivelse af 
husholdningernes demografi, socioøkonomi, 
flytteadfærd, arbejdsmarkedstilknytning samt 
boligmarkedsudviklingen 

1.1. Demografiske ændringer 

Befolkningens vækst i Danmark har været aftagende gennem de sidste 
mange år; ikke alene er tilvæksten aftagende, den er i voksende grad også 
baseret på indvandring. Denne er især gået til storbyerne, fremfor alt Køben-
havn. Samlet har der siden 1990erne været en klar befolkningsvækst i Øst- 
og Midtjylland, samt Hovedstadsregionen samt Odense og Ålborg. Tilvækst 
og tilbagegangen er generelt af beskedent omfang, men enkelte kommuner 
skiller sig markant ud – således fik Vallensbæk en kraftig tilvækst i perioden. 
 
Når der er grund til at holde øje med befolkningsudviklingen i forbindelse 
med et studie af boligmarkedet er det selvfølgeligt fordi der er en direkte 
sammenhæng mellem denne og den potentielle boligefterspørgsel. Et vi-
gende befolkningsunderlag resulterer i stagnerende ejendomspriser, længe-
re liggetider og begyndende vanskeligheder med i det hele taget at få solgt 
ledige boliger. Herved truer den negative spiral for boligejerne: Stadigt flere 
’til salg-skilte’ præger landsbyer og småbyer, flere ejendomme mangler ved-
ligeholdelse, priserne nedsættes til stadighed og vanskelighederne ved at 
sælge boliger bliver alvorlige. I sidste ende risikerer en række boligejere ikke 
at kunne finansiere den nødvendige fornyelse, f.eks.. af varmeanlæg eller 
isolering, og ender med en ejendom præget af nedslidning og forfald. 

Tabel 1.1. Befolkningsvækst og tilbagegang fordelt på kommuner i udvalgte perioder. 

Den samlede ændring i de enkelte kommuners folketal har i perioden varie-
ret mellem 0,25 og 0,5 procent årligt for landet som helhed. Det fremgår at 
langt hovedparten af kommunerne i perioden 1995-2013 har oplevet en be-
folkningstilvækst, jf tabellen: For hele perioden 1995-2013 havde 78 ud af 98 
en befolkningsvækst, der dog for halvdelens vedkommende var mindre end 
en halv procent årligt i gennemsnit. Omvendt mistede 6 kommuner gennem-
snitlig mere end en halv procent af deres befolkning årligt i samme periode.  
 
Tabellen viser samtidig at der er tale om et stigende antal kommuner med 
befolkningstilbagegang; fra at udgøre en femtedel for hele perioden er antal-
let af kommuner med nedgang i folketallet nu tæt på halvdelen af alle kom-
muner, heraf har hver tiende gennemsnitlig mistet mere end en halv procent 
af folketallet årligt, mens ca. hver fjerde har oplevet en gennemsnitlig vækst i 
folketallet på mere end en halv procent de seneste år. 

Antal kommuner 1995 - 2013 2000 - 2013 2005 - 2013 2007 - 2013 2011 - 2013 2012 - 2013 

m. befolkningstab 20 24 30 31 47 48 

m. befolkningstab større end -0,5  6 10 12  9 13 22 

m befolkningsvækst større end +-0,5 28 29 33 22 16 23 

m befolkningsvækst  78 74 68 67 51 50 

Kilde: Økonomi- og indenrigsministeriets nøgletal. 
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Figur 1.1. Danske kommuner rangordnet efter gennemsnitlig befolkningsudvikling i perioden 1995-2013. Kilde: Statistikbanken. 

Udviklingen kan også ses i diagrammet, der viser de danske kommuner 
(2007-inddelingen) rangordnet efter vækst i folketallet for perioderne 1995-
2013. Figuren viser en beskeden spredning når hele perioden tages i be-
tragtning; meget få kommuner har oplevet tab eller vækst på mere end en 
procent af folketallet. Når figuren sammenlignes med tabellen bliver det klart, 
at den store forskydning i antal vækst- og tilbagegangskommuner finder sted 
i de seneste år, dvs. fra midten af 00’erne. Men som helhed er der tale om 
en moderat forandring i perioden.  
 
Tabellen og figur 1.1. kan ikke bruges til at vurdere den regionale udvikling, 
det kræver en geografisk tilgang. Figur 1.2. er en opgørelse af befolknings-
væksten i perioden 2008-13. Det er umiddelbart klart at tilvæksten er kon-
centreret til storbyer og storbynære kommuner, mens kommuner i landets 
periferi mod syd, vest og nord oplevede tilbagegang i perioden. 

 

Figur 1.2. Befolkningstilvækst i Danmark på kommuneniveau 2008-13. Det fremgår at storbyregionerne 
samt Midtjylland har oplevet den største tilvækst. Øerne, Lolland samt Tønder den største nedgang i 
indbyggertallet. 

Den danske befolkning er på vej mod en generel aldring; antallet af levende-
fødte er blevet reduceret i de seneste år: Gennem 2000erne var fødselstallet 
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årligt på ca. 65.000, men er siden krisens gennemslag reduceret markant til 
knap 56.000 i 2013. Den samlede fertilitet er i samme periode reduceret fra 
knap 1,9 barn pr. kvinde til godt 1,7. Denne forandring betyder både en min-
dre, fremtidig arbejdsstyrke, men også en stigende gennemsnitsalder, lige-
som den stigende middellevetid medvirker til at øge den aldersmæssige for-
skydning. 

 

Figur 1.3. Andelen af unge (20-29 årige) i Danmark 2014 fordelt på kommuner. Det fremgår klart at 
storbyerne samt de større byer Herning, Horsens og Esbjerg har den største andel. 

Den mest mobile aldersgruppe er de unge (se senere) og der er derfor 
grund til at rette opmærksomheden mod den regionale fordeling af de unge, 
her de 20 til 29 årige og den nyere udvikling med hensyn til lokalisering. An-
delen af unge i 20erne varierer mellem knap 4 og knap 24 procent af befolk-
ningen i de enkelte kommuner; øerne samt de storbynære kommuner om-
kring Århus og København har den laveste andel, jf. figur 1.3. Til gengæld er 
andelen høj netop i Århus og København, men som sagt også i de øvrige 
storbyer. Der er antagelig en klar sammenhæng med udbuddet af uddannel-
sestilbud i de samme storbyer.  
 
Figur 1.4 viser et markant træk ved udviklingen i Danmark gennem de sene-
ste seks år; de kommuner, der i forvejen havde en relativ høj andel unge har 
oplevet den største tilvækst i samme alderssegment. De unge, der er den 
mest mobile aldersgruppe, koncentreres i storbyerne og nogle få større byer. 
Dette vil sandsynligvis få markante, langsigtede effekter på den regionale 
udvikling i landet og dermed boligmarkedet. 
 
Ældresegmentet, det vil sige de 65+ årige, er især koncentreret i landdistrik-
ter, især Lolland-Falster, øerne, Vestsjælland og Nordjylland. Andelen af æl-
dre borgere har ændret sig markant gennem de seneste årtier; tidligere hav-
de København og Frederiksberg kommuner nogle af landets højeste andele 
ældre (omkring 25 procent), men kommunerne er i dag karakteriseret ved 
ganske lave andele ældre borgere og har som konsekvens heraf nedlagt 
plejehjemspladser og omdannet ældreboliger til ungdomsboliger som følge 
af den ændrede befolkningssammensætning. 
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Figur 1.4. Ændringen i antal unge 2008-13 fordelt på kommuner. De lyseste kommuner på figuren har 
oplevet den største tilbagegang, de mørkeste den kraftigste tilvækst. Sidstnævnte er især sket i storby-
regionerne, men interessant nok også i Norddjurs kommune. 

 

Figur 1.5. Andel ældre (65+ årige) i Danmark 2012 fordelt på kommuner. Det ses at denne aldersgruppe 
især er koncentreret i landets nordvestlige og sydøstlige landsdele samt i Nordvestsjælland. 

Den laveste andel ældre er godt 10 procent og den højeste 33 procent. 
Sidstnævnte indebærer selvsagt en betydelig udfordring for den kommunale 
økonomi, men også for tilpasningen af boligsektoren. 
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Figur 1.6. Ændring af antal ældre (65+årige) 2007-12 i de enkelte kommuner. Det bemærkes at den la-
veste tilvækst har fundet sted i Hovedstaden, øerne, Lolland-Falster, Tønder og i enkelte kommuner i 
Nordjylland. Omvendt er det især kommunerne omkring de to største byer, der har oplevet en tilvækst af 
ældre.  

Udviklingen siden 2007 viser en fortsat beskeden tilvækst i antallet af ældre i 
Hovedstadens centrale kommuner samt i Lolland-Falster, Langeland, Ærø, 
Tønder, Mors, Vesthimmerland og Brønderslev kommuner. Derimod har 
kommunerne omkring det centrale København fået en ganske voldsom stig-
ning i antallet af ældre borgere, helt op til 56 procent på kun seks år.  

 

Figur 1.7. Danmarks statistiks fremskrivning af befolkningen fordelt på kommuner fra 2012 til 2040; al-
dersgruppen 17-24 årige. Kommuner med sort vil have en tilvækst i antal unge sammenlignet med 2012 
mens de øvrige kommuner vil opleve en tilbagegang. 
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Figur 1.8. Danmarks statistiks fremskrivning af befolkningen fordelt på kommuner fra 2012 til 2040; al-
dersgruppen 65+ årige. Samtlige kommuner forventes at have en tilvækst i antal ældre som følge af den 
generelle forgubning; tilvæksten er især kraftig i landets to største byregioner.  

Her ses resultatet af suburbaniseringen i 1960erne og 1970erne tydeligt; nu-
tidens ældre borgere er de unge familier, der for årtier siden flyttede fra Kø-
benhavn og Frederiksberg for at få plads og råd til en moderne bolig. De tid-
ligere børnerige kvarterer er i dag sølvbryllups eller måske snarere guldbryl-
lupskvarterer. Når figur 1.7 og 1.8 sammenlignes er det bemærkelsesvær-
digt at især Lolland-Falster, Mors og Tønder har den mindste tilvækst; det 
tyder på at de på undervejs mod en bedre balance med hensyn til befolknin-
gens alderssammensætning.  
 
Mens antallet af unge i alderen 17-24 år vil reduceres i store dele af landet 
og især på øerne, samt Nordvestsjælland, Vestjylland samt Tønder, Lolland 
og Assens kommuner, hvor denne aldersgruppe bliver omtrent halveret, så 
sker tilvæksten af ældre dels i de centrale byregioner, men også i de storby-
nære kommuner på Sjælland. Kommunerne i yderdanmark vil som helhed 
opleve en beskeden tilvækst i antal ældre frem mod 2040. Samlet vil ande-
len af ældre være voksende i de kommende årtier. 

1.1.1. Husstandstype og husstandsstørrelse 
Børnefamilierne, der engang var den typiske husstand i Danmark, er i dag 
en minoritet: De fleste familier omfatter en person (ca. 53 procent af alle fa-
milier), mens par med børn kun udgør 20 procent og par uden børn ca 26 
procent af familierne.  
 
Det fremgår af figur 1.9 at især København og Frederiksberg har meget høje 
andele enlige, henholdsvis 70 og 67 procent af alle familier. De laveste an-
dele findes i kommunerne omkring København og Århus og afspejler et ty-
pisk livsfasebetinget opdeling af befolkningen i en storby: De centrale bydele 
med de mindste og billigste boliger tiltrækker unge, der lægger vægt på cen-
tralitet og overkommelig husleje, mens forstæderne især bebos af børnefa-
milier med behov for plads og komfort. Den generelt høje hyppighed af en-
personers husstande i Danmark afspejler et generelt højt velfærdsniveau. 
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Figur 1.9. Familier bestående af en person relativt fordelt på kommuner 2013.  

Børnefamilierne, forstået som par med børn, er koncentreret til storbyernes 
forstæder, men er som helhed jævnt fordelt over landet. Kun dele af det sydli-
ge Danmark samt København og Frederiksberg, skiller sig ud med en markant 
lavere andel. Denne husstandstype, der tidligere var den dominerende an-
talsmæssigt, er i dag reduceret til at udgøre en mindre del, omkring 16 procent 
af alle husstande, på landsplan. Når der alligevel er stor bevågenhed omkring 
børnefamilierne fra kommunernes side, så skyldes det ikke mindst, at det er i 
etableringsfasen børnefamiliernes lokalisering kan påvirkes. 

 

Figur 1.10. Andelen af familier bestående af par (gifte eller samboende) med børn 2013.  

En tredje og vigtig husstandstype, der i dag udgør omkring hver fjerde hus-
stand, består af par (gifte eller samboende) uden børn. Den er præget af 
ældre par, hvor børnene er flyttet hjemmefra. Den er særligt udbredt i Nord-, 
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Vest- og Sydjylland, øerne, Lolland samt dele af Fyn og Sjælland. Den lave-
ste andel forekommer i storbyerne, især København og Frederiksberg. 

1.1.2. Flytninger 
Befolkningens bevægelser omfatter som bekendt dels den naturlige tilvækst, 
dels migration eller flytning. I takt med befolkningens forgubning og den sta-
digt faldende fertilitet, er flytninger kommet til at spille den afgørende rolle på 
lands og på lokalt plan.  

 

Figur 1.11. Antal flytninger i Danmark 2013 fordelt efter alder. Kilde: Statistikbanken. 

Mobiliteten i Danmark er stærkt præget af befolkningens alderssammensæt-
ning; således er flyttefrekvensen forholdsvis beskeden indtil 18-20 års alde-
ren, hvorefter den stiger dramatisk. Efter få år falder flyttefrekvensen kraftigt 
og trods megen fremhævelse af ældres frihed til at flytte efter lyst og interes-
ser, ikke mindst italesat af ejendomsudviklere med sigte på ældresegmentet, 
ses dette at have et beskedent omfang. Flyttefrekvensen falder støt med al-
deren. 

 

Figur 1.12. Nettomigration 2006 i Danmark fordelt på kommuner. Figuren viser nettomigrationen i pro-
cent af befolkningen i 2006. De lyseste kommuner har nettofraflytning, de mørkeste kommuner nettotil-
flytning. 
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Den indenlandske migration er dels stærkt præget af den aldersbetingede 
mobilitet, det vil først og fremmest sige de unge, dels præget af omskiftende 
retning og som konsekvens heraf betydelig ændring over relativ kort tid.  

 

Figur 1.13. Nettomigration 2012 i Danmark fordelt på kommuner. Figuren viser nettomigrationen i pro-
cent af befolkningen i 2006. De lyseste kommuner har nettofraflytning, de mørkeste kommuner nettotil-
flytning.  

En sammenligning af figur 1.12 og 1.13 viser flyttemønstrets hurtige foran-
dring; mens en række kommuner i 2006 i det sydlige Danmark oplevede en 
nettotilflytning (bl.a. Lolland-Falster, Bornholm, store dele af Fyn, det østjy-
ske bybånd samt overgangszonen mellem Hovedstadsregionen og det øvri-
ge Sjælland), så er billedet radikalt anderledes i 2012: Her er det kun de fire 
største byer, der oplever en nettotilflytning samt Åbenrå og Vejle kommuner. 
Udviklingen er tydeligvis gået mod en koncentration af befolkningen i de sto-
re uddannelsesbyer. 

 

Figur 1.14. Antal til- og fraflyttede Faaborg-Midtfyn kommune fordelt på aldersgrupper og i alt i 2012.  

En nærmere analyse af flyttestrømmene viser for det første, at nettostrøm-
mene er sammensat af to betydeligt større og næsten lige store brutto-
strømme (til- og fraflytninger). Ses der nærmere på den aldersbetingede flyt-
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temønster, jfr. figur 1.14 – 1.16, træder et klart mønster frem: Der er stort set 
tale om balance mellem til- og fraflytning i de tre kommuner – Faaborg-
Midtfyn, Hjørring og Thisted. Den udslagsgivne faktor er reelt aldersgruppen 
af 17 til 24 årige.  

 

Figur 1.15. Antal til- og fraflyttede Hjørring kommune fordelt på aldersgrupper og i alt i 2012.  

 

Figur 1.16. Antal til- og fraflyttede Thisted kommune fordelt på aldersgrupper og i alt i 2012.  

Den store forskel i absolut forstand mellem netto og bruttostrømmene bety-
der også at kommunerne uden for de større byer ikke kan betragtes som 
områder, hvorfra der sker en massiv flugt. Der er som udgangspunkt stort 
set balance; den udslagsgivende aldersgruppe er de 17 – 24 årige. Når til- 
og fraflytningen i øvrigt er omtrent lige stor er det klart, at der fortsat er man-
ge, der vælger bosætter sig i de tre kommuner i undersøgelsen.  
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1.2. Husholdningernes økonomi 

 

Figur 1.17. Andel offentligt forsørgede af de 30 – 59 årige 2013. Andelen varierer betydeligt med mini-
mumværdi på knap 12 procent og maksimumværdi på godt 36 procent af aldersgruppen. 

Figuren afspejler den regionaløkonomiske udvikling gennem de seneste år, 
hvor de storbyperifere landsdele har haft relativt vanskeligt ved at fastholde 
beskæftigelse og befolkning i den erhvervsaktive alder. Rebild, Skanderborg 
og store dele af Hovedstadsregionen skiller sig ud med en markant lavere 
andel på offentlig forsørgelse.  

 

Figur 1.18. Andel førtidspensionister 2012 som procent af 15- 64 årige. Andelen varierer fra godt 2 pro-
cent (de lyste områder) til op mod 15 procent (de mørkeste områder). Det fremgår at især de perifere 
kommuner har markant højere andele uden billedet dog er entydigt. 
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