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Forord

Denne rapport viser resultaterne af et forsknings- og informationsprojekt finansieret af Land-
distriktspuljen under Erhvervsstyrelsen (j.nr. 1025-266). Projektidéen er opstaet i kelvandet
pa en reekke samtaler med interessenter inden for boligomradet i landdistrikterne og en erken-
delse af, at der, pa trods af ganske meget omtale i medier mv., mangler en mere grundleg-
gende viden om nedrivninger og nedrivningsparate huse i Danmark. Det er vores hab, at denne
rapport i nogen grad vil rade bod pa denne manglende viden.

Analysen er foretaget af Nicolai Kristensen (professor MSO og projektleder), Christophe Kolod-
ziejczyk (seniorforsker) og Jesper Wittrup (programleder). En saerlig tak til Erik Nielsen, Dan-
marks Statistiks boligdataekspert, for stor hjeelpsomhed og svar pa et utal af henvendelser.
Ogsa tak til deltagerne i et falgegruppemede (Erik Nielsen, Ejnar Andersen fra Trafik-, Bygge-
og Boligstyrelsen, samt Rasmus Hee Haastrup og Jannik Nagle Mikkelsen begge Erhvervssty-
relsen). Tak til Morten Saaby, tidligere KORA, for stor og god indsats vedragrende databestilling.

Nicolai Kristensen
April 2017
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Resumé

Motivation

Befolkningsafvandringen fra land til by har pagaet i mange ar, men de seneste 15-20 ar er
boligmarkedet pa landet og i de mindre bysamfund blevet stadig mere udfordret af et stigende
antal tomme boliger. | mange tilfeelde er det de darligste huse, der bliver tomme, og efterfal-
gende vedligeholdes de ofte i mindre grad end beboede huse. Resultatet er, at mange af disse
huse forfalder og bliver nedrivningsklare.

Denne udvikling er med til at fastfryse boligmarkedet pa landet. Nar nogle huse i en landsby
forfalder, pavirker det formentlig muligheden for at saelge selv de gode ejendomme i samme
landsby, idet der opstar en usikkerhed om, hvorvidt husene i det lokale omrade kan sazlges
igen. Udviklingen kan sdledes have store privatgkonomiske konsekvenser for den enkelte hus-
ejer (bade ejere af nedrivningsparate huse og ejere af gode huse i neerheden) og for hele
lokalsamfund. Nedrivninger kan hjeelpe til at fa ryddet op og pa den made forbedre det lokale
boligmarked. Men hvor stort er dette nedrivningsbehov? Hvor stort er problemet? Det er der
overraskende lidt information om. | dette projekt sgger vi sadledes, med udgangspunkt i Dan-
marks Statistiks omfattende registre, at oge vores viden om, hvilke karakteristika der kan
forklare (eller korrelere med) de faktiske nedrivninger, der observeres i data.

Metode

Springet fra faktiske nedrivninger til nedrivningsparate huse er potentielt ganske stort. For-
skellen ligger i, at de nedrevne huse formentlig (ofte) har nogle uobservérbare karakteristika,
som gar, at netop disse huse er blevet nedrevet, mens andre lige sa faldefaerdige huse stadig
star. For eksempel kan det skyldes, at huse, der star i forreste reekke i en mindre landsby,
skeemmer mere, end hvis det er gemt vaek bag treeer eller andre huse. Det er saledes pr.
definition vanskeligt og forbundet med usikkerhed at fastleegge antallet af nedrivningsklare
huse. Her anvendes en tilgang, hvor vi beregner sandsynligheden for nedrivning for de huse,
der faktisk nedrives. Denne beregning bygger pa omfattende data, som kan inddeles i tre typer:

Karakteristika ved beboere og/eller ejer
Karakteristika ved husene

Karakteristika ved lokalomradet.

Samme sandsynlighed beregnes ogsa for huse, der ikke er nedrevet. Nedrivninger er vanske-
lige at identificere i registrene, og der er seerlige vanskeligheder ved huse, der nedrives, og
hvor der efterfglgende genopbygges et nyt hus. | forhold til problemstillingen om mange tomme
huse i "Udkantsdanmark” er denne type nedrivninger mindre relevante, og derfor ser vii denne
analyse udelukkende pa nedrivninger, hvor der ikke genopbygges.

Resultater

Der er cirka 1.500 "rene” nedrivninger hvert ar, det vil sige nedrivninger, hvor der ikke efter-
folgende genopbygges et nyt hus pa grunden. De fleste af disse nedrevne huse var enten
parcelhuse eller stuehuse til landejendomme, og hovedparten 1a i landomrader leengere veek
fra de starste byer. | langt de fleste tilfeelde stod husene tomme i et ar eller mere, inden de
blev revet ned.

Udviklingen i tomme huse har veeret ganske dramatisk i visse dele af Danmark. Byomrader i
eller teet ved de storste byer har oplevet et stabilt niveau med et minimalt omfang af tomme
huse over arene 2000-2015. Anderledes forholder det sig for sognene i “landdistrikter leengere



vaek fra de storste byer”, som har oplevet en stigning i andelen af tomme huse fra 6 % i ar
2000 til 9 % i ar 2015. Inden for denne sognekategori er variationen stor. For de 5 % af sog-
nene med starst andel af tomme huse er der sket en fordobling fra ca. 13 % tomme huse i ar
2000 til ca. 26 % i ar 2015.

Huse, der nedrives, er kendetegnet ved isaer tre forhold:

+ Om huset er beboet, og antal ar det evt. har staet tomt
Om huset er beboet kombineret med sognetype

Boligens pris kombineret med sognetype.

Beregningerne viser, at status for beboelse og antal ar et hus eventuelt har staet tomt, samt
denne variabel kombineret med sognetypen, har meget stor betydning for sandsynligheden for
nedrivning. Sandsynligheden for nedrivning er langt sterre for tomme huse og vokser markant
for huse, der har staet tomme i mere end et ar. Boligens vurdering kombineret med sognetype
er ogsa en central parameter. Et hus vurderet til fx 700.000 kr. kan meget vel veere i elendig
forfatning, hvis det ligger i et storbyomrade, men samtidig vaere et fint, beboeligt hus, hvis det
ligger i et landsogn laengere veek fra de starre byer. Indikatoren for huspris under 500.000 kr.,
kombineret med hver af de fire sognetyper, er estimeret til at vaere bade relativt stor og yderst
signifikant. Det gaelder for alle fire sognetyper.

Modelarbejdet resulterer i nye skon over omfanget af nedrivningsparate huse, og hvordan disse
fordeler sig ud pa landets kommuner. Vi finder, at det fortsat, pa trods af det omfattende
register- og modelarbejde, er et ganske bredt interval, man bgr angive for antallet af nedriv-
ningsparate huse. | faktiske tal skennes antallet af nedrivningsparate huse i 2015 at ligge i
intervallet 10.000 til 21.600. Udviklingen fra 2015 til 2020 er estimeret mere praecist. Under
antagelse af, at der ikke foretages nogen nedrivninger mellem 2015 og 2020, forventes antallet
af nedrivningsparate huse at stige med ca. 2.000 huse (nar man ser bort fra huse, hvor der

genopbygges).

Den kommunale fordeling af nedrivningsparate huse viser ikke overraskende, at andelen af
nedrivningsparate huse er hgjest pa Lolland-Falster, gerne (bl.a. Bornholm og Langeland) og i
det nordvestlige Jylland. Forveerringen fra 2015 til 2020 sker meget tydeligt ikke i de store
byer, og mindre pa Sjelland og Fyn end i Jylland, hvor store dele af Midtjylland vurderes at
opleve en forveerring frem til 2020; Nord- og Senderjylland vurderes ogsa at opleve en forveer-
ring men dog fra et lavere udgangspunkt.

Omkostningerne ved nedrivninger ligger i gennemsnit pa 135.000 kr. pr. enfamiliehus, hvilket
svarer til et omkostningsinterval for 2015, der ligger mellem ca. 1,5 mia. kr. og op til ca. 3.
mia. kr. Merudgiften som falge af stigningen fra 2015 til 2020 vurderes at blive pa 270. mio. kr.



1 Motivation

Danmark har, i lighed med mange andre lande i den vestlige verden, oplevet stor afvandring
fra land til by. Udviklingen har pagaet gennem hele det 20. og nu ogsa det 21. arhundrede og
skyldes i hgj grad omstillingerne pa arbejdsmarkedet i forbindelse med overgang fra agrar- til
industri- og videre til service- og hgjteknologisamfund. Men udviklingen er maske gaet seerligt
steerkt de seneste 20 ar, hvor huspriserne uden for de store byer er stagneret eller faldet,
mens de er mere end fordoblet i Kebenhavn. Der er sdledes opstdet et splittet boligmarked.
Denne udvikling kan have store konsekvenser for de enkelte familier og har tillige enorm be-
tydning for de sma samfund, hvor fremtiden er blevet usikker. | takt med afvandringen fra
landomrader og @get urbanisering er der flere steder pa landet og i mindre bysamfund opstaet
et overudbud af huse. En del huse star tomme gennem laengere tid og forfalder pa grund af
manglende vedligeholdelse. Nogle af disse huse er med tiden blevet revet ned, men der er i
dag et stort og (muligvis) voksende behov for yderligere nedrivning. Der er ogsa beboede huse,
der er forfaldne, og burde rives ned.

Nedrivningsklare huse er en veesentlig barriere for vaekst og udvikling i landdistrikterne. Pro-
blemet med nedrivningsklare ejendomme er flersidet. Dels skeemmer de lokalmiljget, men der-
udover bidrager de formentlig ogsa til at fastfryse boligmarkedet pa landet.' Nar nogle huse i
en landsby forfalder, kan det ogsa pavirke muligheden for at szlge de gode ejendomme i
samme landsby. Det skyldes blandt andet, at det bliver mere usikkert, om man efterfalgende
vil kunne salge sin bolig igen, hvilket bliver sveert, hvis landsbyen forfalder yderligere. Ved at
"rydde op” i huse, der forfalder, reduceres usikkerheden, fordi der sendes et signal om, at man
satser pa det pagealdende lokalomrade, ogsa i arene frem. Dette er givetvis vaesentligt for
muligheden for tilflytning og dermed ogsé& udvikling af arbejdspladser mv. i landdistrikterne.
Den samlede betydning af nedrivninger er vanskelig at kvantificere, men med de potentielle
vaesentlige afledte effekter, bade pa den resterende boligmasse i landomraderne og lokalsam-
fundene generelt, er det et spgrgsmal, der fortjener meget hgj bevagenhed.

Problemerne med tomme og nedrivningsklare bygninger er udbredte ogsa uden for Danmark.
Eksempelvis har man i Tyskland oplevet store problemer med fraflyttede tomme boliger (og
erhvervslokaler) i landdistrikter og i industribyer i det tidligere DDR og i dele af det vestlige
Tyskland. Dette har skabt begrebet "skrumpende byer” (schrumpfende stidte).? 3

Selvom nedrivninger i mange ar har veeret et veesentligt tema i debatten om udkantsdanmark,
sa er der overraskende lidt viden om, hvor nedrivninger til dato er foregaet, og hvor mange
ejendomme, der er revet ned, og den fremtidige tilveekst er til dato baseret p4d meget simple
analyser og sken. Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter skennede i 2014, at det samlede
nedrivningsbehov minimum var 50.000 ejendomme, og at tallet vil stige i de kommende ar.*
En nogenlunde lignende vurdering gives af Andersen (2010), som bygger vurderingen pa an-
tallet af huse pa landet og i byer med under 5.000 indbyggere, der opfylder ét af en reekke
kriterier, som fx at huset har installationsmangler, har staet tomt i mindst et ar, eller har vaeret
lejet ud til beboere uden for arbejdsmarkedet (fortidspensionister eller kontanthjeelpsmodta-
gere).

! Disse og yderligere problemer er beskrevet i Gottschalk m.fl. (2007:7).

2 Se http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/ Veroeffentlichungen/Sonderveroeffentlichun-
gen/2014/DL_Wohnungsleerstaende.pdf?__blob=publicationFile&v=2

8 Problemet har veeret sa betydeligt, at det medferte det politiske initiativ "Stadtumbau Ost” i 2002 og
"Stadtumbau West” i 2004. Se http://www.bmub.bund.de/themen/stadt-wohnen/staedtebau-foer-
derung/stadtumbau/

4 Se AKT 452570 — Bilag 2, MBBL 2014.
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Formalet med dette forskningsprojekt er at bidrage til et forbedret vidensgrundlag for, hvor
mange huse der er nedrivningsklare. Det er pr. definition en vanskelig gvelse, idet "nedriv-
ningsklar” ikke let lader sig definere eller male. Det er i statistisk sammenhang en sakaldt
latent variabel, som ikke observeres direkte. Tilgangen her er at tage udgangspunkt i karakte-
ristika ved tidligere nedrevne ejendomme og bruge informationen herfra til at danne et skgn
over, hvilke ejendomme der i dag er nedrivningsklare, samt hvordan tilveeksten i nedrivnings-
parate ejendomme forventes at veaere i arene frem. Ved at opbygge registerdata og efterfal-
gende en statistisk/regressionsbaseret model, der inkluderer historikken for nedrevne ejen-
domme, far de blev nedrevet, kan vi fa et bedre grundlag for at vurdere, hvilke ejendomme
der fremover kan forventes at blive nedrivningsklare. Disse skgn vil vaere usikre, og det er
derfor et saerskilt formal at vise denne usikkerhed og vurdere, hvor stor den er. Slutteligt gives
kort en vurdering af omkostningerne forbundet med en samlet oprydning.

Analysen bygger pa omfattende registerdata fra Danmarks Statistik. | international sammen-
ligning er data ekstremt gode, formentlig de bedste i verden. Navnlig er det unikt, at landom-
radder er deekket sd godt ind, ligesom det er unikt, at man over mange ar kan fglge bade
matrikel (hus) og beboere og ejere. Og at kvaliteten er meget hgj. En raekke forbehold er
alligevel nadvendige. Netop med hensyn til ophaer af boliger og bygninger er datakravene ekstra
udfordrende, og som det vil fremga, kan vi ikke altid vide os sikre pa, at data er helt korrekte.
Men siden 2009 har det "nye BBR” veeret i drift, og da analyserne i denne rapport primaert
bygger pa nedrivninger fra2010-2014, er data nok ganske retvisende, trods stadig usikkerhed.
Den problemstilling, vi sgger at belyse, er knyttet til affolkningen fra landet, og vi er saledes
ikke interesseret i alle nedrevne huse i Danmark. Derfor ser vi i analysen bort fra Region Ho-
vedstaden og Aarhus Kommune, ligesom vi ser bort fra nedrevne huse, hvor der efterfalgende
bliver bygget et nyt hus. Vi ser tillige bort fra etageejendomme.®

Rapporten er organiseret som faglger: Indledningsvist gives en kort begrebsafklaring og nogle
overordnede hypoteser om, hvilke faktorer der driver "nedrivningsparathed”. Data beskrives i
kapitel 3. Metoden beskrives i kapitel 4. | kapitel 5 ser vi pa de huse, der er blevet nedrevet
siden 2010 og estimerer en model, der viser, hvilke karakteristika der kendetegner dem. Ka-
pitel 6 bygger pa modellen estimeret i kapitel 5, og der bygges bro mellem den observerede
variabel faktisk nedrevet til den uobserverede, latente variabel, nedrivningsparat. Slutteligt, i
kapitel 7, anvendes vurderingen af antallet af nedrivningsparate huse til at udfere en simpel
beregning af omkostningerne ved at "rydde op”.

5 Denne boligtype er vanskelig at felge i data, bl.a. fordi lejligheder ofte sammenlaegges, og det derfor bliver
usikkert, om der er tale om en sammenleaegning, nedrivning eller andet. Derudover er etageejendomme ikke
veesentlige for landdistriktsproblematikken, vi sgger at belyse.



2 Begrebsafklaring og hypoteser

Nedrivningsparathed kan ikke observeres direkte. Derfor er den teoretiske — og empirisk pavi-
selige — kausalitet mellem tomme boliger og nedrevne boliger vigtig. Nedrivning er imidlertid
en meget sjelden begivenhed i forhold til, at en bolig er tom, og dette vanskeliggar modelar-
bejdet.

"Nedrivningsklare” huse er et vanskeligt begreb at definere. Eksempelvis kan man principielt
sondre mellem “darlige boliger” og "nedrivningsklare” boliger. Man kan saledes argumentere
for, at "nedrivningsklar” er et subjektivt og i nogen grad politisk valg: Hvis valget overlades til
markedsgkonomien, sa er de nedrivningsklare boliger de boliger, der har stdet tomme laenge,
og hvor der sker en uoprettelig fysisk nedslidning. Overlades valget til kommunerne, kan der
indga politiske motiver, fx at undga ”"sociale migranter”. | denne rapport sondres der ikke
mellem disse begreber, men lokalpolitiske tiltag i forhold til nedrivninger er formentlig af stor
lokal betydning samtidig med, at de er vanskelige at inkludere i en registerbaseret landsdaek-
kende analyse.

Begrebet "tomme boliger” kan i vores modelarbejde muligvis i nogle tilfeelde inkludere boliger
som anvendes til andet formal, fx fritidsformal i sognet. Det primaere for analysearbejdet i
denne rapport er en forstaelse af, at tomme boliger forudseettes at fore til en darligere vedli-
geholdelse, gradvis nedslidning og agget nedrivningsparathed, der siden kan udlgse nedrivning.

Faktorerne bag nedrivning kan grundlaeggende opdeles i tre hovedelementer:

1. Lokalomradet (herunder ogsd kommunen)
2. Husets tilstand og installationer

3. Beboerne/ejeren

Vi forventer, at alle tre elementer er med til at forklare, hvilke huse der bliver revet ned, og
hvilke huse der er nedrivningsklare.

For "lokalomradet” forventer vi, at i omrader, hvor mange andre huse allerede star tomme, og
hvor der ikke er gkonomisk vaekst, da vil tendensen til flere tomme (og pa sigt nedrivningspa-
rate) huse veaere storre. Det haenger ogsd sammen med idéen om, at "nedrivningsparathed
smitter”, dvs. at der er negative afledte effekter fra darlige huse pa andre huse, der er gode,
men som ligger ved siden af darlige. | lokalomrader med hgje huspriser, navnlig i de storre
byer, vil veerdien af en grund veere sa stor, at problemstillingen med nedrivningsparate huse
er meget lille og primert hidrerer huse, hvor der efterfalgende genopbygges et nyt hus fra
grunden.

Husets tilstand, herunder husets alder, forventes naturligvis ogsa at spille en vaesentlig rolle.
Vi forventer dog ikke en meget skarp aldersgreense; mange huse er over 50 ar gamle, men
hvis de lgbende er blevet vedligeholdt, vil dette ikke i sig selv give anledning til at de ber
nedrives.

Endelig kan det have betydning, hvem der ejer boligen, fordi det eksempelvis haenger sammen
med, hvor godt den bliver vedligeholdt. /Eldre borgere kan fx teenkes at have vanskeligt ved
at opretholde den vedligeholdelsesstandard de havde da de var yngre og udlejede huse giver
neppe heller lejer incitament til selv at vedligeholde.



3 Lidt om data og beskrivende statistik
omkring nedrevne huse

Analysen bygger pad omfattende registerdata. Disse beskrives i detaljer i Bilag 1. Vi fokuserer
her pa& bygninger til helarsbeboelse karakteriseret ved fglgende anvendelse:

« Parcelhus
Raekke-, kaede- og dobbelthus
Stuehus til landbrugsejendom

Anden bygning til helarsbeboelse

Tilsammen udger bygninger med disse anvendelser 94 % af alle bygninger til helarsbeboelse.
De resterende bygninger, der altsd ses bort fra i analysen, er primert etageboligbebyggelse
(godt 5 %) og desuden degninstitutioner og kollegier.

Identifikationen af nedrevne bygninger tager udgangspunkt i henholdsvis bygningsopgarelsen
(2010-2015) samt registeret vedregrende tilskud til nedrivninger (BOSS-INF). Vi har indled-
ningsvist inddelt "nedrevne” og udgaede bygninger i fire grupper:

1. Rene nedrivninger: Ophgrte bygninger, jf. bygningsopggrelsen, hvor der ikke efterfglgende
(senest 2015) er en "levende” bygning pa adressen

2. Nedrivning og nybyg: Ophgrte bygninger, hvor der efterfglgende (senest 2015) er en anden
"levende” bygning pa adressen.

3. Udgaede bygninger: Bygninger, der i perioden 2010-15 er forsvundet fra bygningsopgerel-
sen, uden at der dog specifikt er angivet opher. P4 baggrund af dragftelser med Danmarks
Statistik vurderes, at der her kan veere tale om nedrivninger. Der kan dog ogsa veere andre
mulige forklaringer pa, at en bygning udgar.

4. Nedrivningstilskud: Bygninger, hvor der er registreret et nedrivningstilskud, men hvor byg-
ningen ikke er ophert eller udgaet i bygningsopgerelsen.

Fordelingen pa de fire grupper af "nedrevne” bygninger fremgar af Figur 3.1.
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Figur 3.1 Nedrevne og udgaede bygninger 2010-15
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Antallet af “rene nedrivninger” er stigende fra lidt under 1000 i 2010 til over 1500 i 2015.

| den videre analyse fokuseres som naevnt pa "rene” nedrivninger. Faorst ser vi pa fordelingen
af anvendelse far nedrivningstidspunktet, jf. Figur 3.2. Som det fremgar, er der langt overve-
jende tale om parcelhuse.
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Figur 3.2 Husenes type og anvendelse inden nedrivning
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De forskellige typer af ophar fordeler sig forskelligt pa sognetyper. Folgende fire sognetyper
anvendes, jf. sogneopdelingen i MBBL (2013):

1.

Byomrader i eller taet pa de storste byer: Omrader, hvor mindst halvdelen af borgerne bor
(a) i byer med over 3.000 indbyggere og (b) inden for en halv times korsel fra et af de
storste byomrader i landet.

Byomrader laengere vaek fra de sterste byer: Omrader, hvor mindst halvdelen af indbyg-
gerne bor (a) i byer med over 3.000 indbyggere og (b) mere end en halv times kgrsel fra
et af de storste byomrader i landet.

Landdistrikter taet pa de steorste byer: Omrader, hvor mere end halvdelen af indbyggerne
bor (a) uden for byer med over 3.000 indbyggere og (b) inden for en halv times karsel fra
et af de storste byomrader i landet.

Landdistrikter laangere vaek fra de sterste byer: Omrader, hvor mere end halvdelen af ind-
byggerne bor (a) uden for byer med over 3.000 indbyggere og (b) mere end en halv times
kersel fra et af de storste byomrader i landet. Smager er endvidere ogsad henregnet til
denne gruppe.®

Det fremgar af Figur 3.3, at de fleste ophegr, hvor der ikke er opfert en ny bygning pa adressen,
forekommer i landdistrikter langt fra de sterre byer. Ophor, der ledsages af opfersel af en ny
bygning, er derimod hyppigst i byomrader taet pa de sterre byer (ikke vist).

I modellerne ekskluderes denne gruppe, fordi der er sa fa nedrivninger registreret i data (farre end 10).
Bornholm tilherer ikke denne kategori og er saledes inkluderet i analysen.
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Figur 3.3 Fordeling af nedrivninger pa sognetyper

1. Byomrade (teet pa sterre by)

2. Byomrade (langt fra starre by)

3. Landdistrikt (taet sterre by)

4. Landdistrikt (langt fra starre by)
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De “rene” nedrivninger foretages endvidere oftest blandt de aldste bygninger, jf. Figur 3.4.

Figur 3.4 Nedrivninger og bygningsalder

1. Over 100 ar

2.51-100 ar

3.21-50 ar

4. Op til 20 ar

5. Ukendt alder
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Det er interessant at se, hvorvidt bygningerne var beboede, i aret far de blev nedrevet/ophgrte,
og hvor laenge de i givet fald har staet tomme. Det analyseres her ved at se pa, hvornar der
senest har veeret angivet en person med bopeelsadresse i boligen, jf. Figur 3.5.



Figur 3.5 Beboelsesstatus af huse, der nedrives

1. Beboet

2. Tom1ar

3. Tom2ar

4, Tom 3-5 ar

5. Tom6-10 ar

6. Tom mere end 10 ar
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Det fremgar, at de nedrevne huse i vidt omfang har stdet tomme, og at en del har staet tomme
meget laenge. Kun fa huse var beboet lige inden, de blev revet ned. Nar man ser naermere pa
seneste beboere i de nedrevne huse, har de ofte vaeret beboet af enlige, og oftere af personer,
der har modtaget kontanthjalp eller fortidspension, jf. Figur 3.6.

Figur 3.6 Seneste beboere inden nedrivning
1. Enlig over 60 ar

2. Yngre enlig pa kontanthjeslp/fartidspension

3. Anden yngre enlig

4. Famile pa kontanthjeslp/fortidspension

5. Anden Famile

6. Ukendt

0 500 1000 1,500 2,000
Antal

Ovenstaende simple beskrivende analyse er interessant i sig selv og en god made at leere data
at kende pa, men for at forstd, hvordan de enkelte faktorer spiller sammen, er en statistisk
regressionsbaseret model mere anvendelig.



4 Metodebeskrivelse

4.1 Nedrevne huse og estimation af lokal trend

Forst analyseres de faktiske nedrivninger og resultaterne fra denne analyse anvendes til at
vurdere omfanget af nedrivningsparate huse.

Estimation af nedrivninger

De faktiske nedrivninger indgar som en binzer variabel, der antager veerdien 1, hvis en
bolig er nedrevet og 0 ellers. Ofte vil man anvende en logit eller probit model til denne
type data, men her anvendes i stedet en lineser sandsynlighedsmodel, som estimeres
ved brug af OLS. Denne modeltype og estimationsform er langt hurtigere end de ikke-
linesere modeller, og da vi estimerer pa ca. 5 mio. observationer, er hastighed en faktor,
der skal tages med i valg af metode. | forhold til de endelige resultater er det vores
vurdering, at den linesere model vil give det samme som en ikke-lineaer, idet vi ikke
anvender de huse, der har den laveste sandsynlighed.”

Med hypoteserne og den indledende beskrivelse af boligmarkedets udvikling over de seneste
20 ar in mente er det formentlig veesentligt at opfange forskellene i lokale trends pa boligmar-
kedet. | forhold til nedrivninger og nedrivningsparate huse er omfanget og udviklingen i antallet
(andelen) af tomme huse en veesentlig forklarende variabel. | de eksisterende skeon over an-
tallet af nedrivningsparate huse er antallet af tomme huse indgéet som den absolut afgerende
faktor. Det giver god mening, idet tomme huse i udkantsomraderne opstar som falge af fra-
flytning og overudbud af huse, hvor de darligste huse alt andet lige ma formodes fgrst at blive
tomme, og hvor den (i mange tilfeelde) efterfalgende mangelfulde vedligeholdelse hurtigt ger
disse huse til oplagte kandidater for nedrivning. Udviklingen i tomme huse, opdelt pa sogne-
type, har veeret dramatisk over de seneste 15 ar, jf. Figur 4.1.

7 Problemet med den lineaere model er, at den kan give sandsynligheder ud over de reelle graenser i intervallet
[0-1]. Men her fraveaelges de laveste 25 % sandsynlighed, som vurderes at veere for usikre, og derfor ligger
ingen under nul i forventet sandsynlighed. Hvorvidt nogle ligger over 1, vil ikke pavirke resultaterne (ingen
gor dog det).
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Figur 4.1 Andel af tomme huse 2000-1015, opdelt pa sognetype
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Note: Beregnede gennemsnit pa tveers af sognetype. Sognetypen "smager” er udeladt i figuren, da de falder uden for
skalaen. De er medtaget seerskilt i Figur 4.2.

Tilbage i ar 2000 var andelen af tomme huse (med forbehold for, at malefejl i data bliver starre
jo leengere tilbage i tid, vi kommer) pa ca. 2-3 % for de tre af de fire viste sognetyper, og ca.
6 % isognetype 4, "Landdistrikter leengere vaek fra de storste byer”. Men udviklingen har veeret
meget forskellig, sdledes at andelen af tomme huse i 2015 i sognetypen "Byomrader i eller teet
pa de storste byer” (sognetype 1) i gennemsnit fortsat er i samme niveau, omkring 2 %, mens
andelen af tomme huse i sognetypen "Landdistrikter leengere veek fra de storste byer” (sogne-
type 4) er steget til et gennemsnit omkring ca. 9 % i 2015. Udviklingen pa smagerne er endnu
storre, men er udeladt, fordi skalaen springes. | stedet vises denne udvikling i Figur 4.2, som
ogsa illustrerer udviklingen inden for hver sognetype. Bemeerk at y-aksens skala er forskellig
for sognetyperne 4 og 5 i forhold til sognetyperne 1-3. Figur 4.2 viser, at der inden for sogne-
typerne er meget stor variation. | "Landdistrikter l&engere vaek fra de starste byer” (sognetype
4) er der saledes over 25 % tomme huse i det sogn, der ligger i top 95 % inden for denne
sognetype, mens der kun er ca. 3 % for det sogn, der ligger pa greensen til de laveste 5 %
inden for denne sognetype. For sognetyperne 2, 3 og 4 er variationen vokset ganske markant
over de 15 ar, mens variationen er forblevet lav for sognetype 1 og hgj for sognetype 5 (sma-
gerne).

Det er naturligt med et vist minimumsniveau af tomme boliger, hvilket ogsa illustreres ved, at
der ogsé er "tomgang” for boliger i vaekstomrader. Man mé& séledes formode, at der findes en
vis minimum “tomgangsrate” som fglge af friktion pa ejendomsmarkedet ved ejerskifter, som
folge af midlertidig bortrejse, som falge af forkerte eller forsinkede indberetninger og ajourfe-
ring af registre mv. Det er sandsynligt, at denne tomgangsrate er pa 1-3 % i veekstomrader
som Kgbenhavn, Kgbenhavns omegn og Aarhus til trods for, at der er arelang kg til boligerne,
og at ledige lejligheder bliver revet veek.® Det betyder, at tomgangsraten aldrig kan na ned pa

8 Forklaringen kan fx veere midlertidig tomgang i forbindelse med store renoveringsprojekter.
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nul, og at der ogsa vil eksistere en vis minimum tomgang i yderomrader. | modellerne tages
der hgjde for dette, da der opereres med tomgangsperiodernes laengde som forklarende vari-
able. Traekkes denne minimumsrate fra de faktiske tomgangsrater, gges forskellen mellem
byernes og landdistrikternes tomgang.
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Figur 4.2 Andel af huse, der star tomme, opdelt pa sognetype
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4.2 Nedrivningsparate huse — metode

Der er potentielt en veaesentlig forskel pa faktisk nedrevne huse og huse, der "bor” nedrives.
Forskellen opstar, fordi der forventeligt sker en selektion, saledes at det er de mest nedriv-
ningsklare ejendomme, som faktisk nedrives, eller de ejendomme, som har den bedste belig-
genhed, og hvor finansiering af nedrivningen derfor er tilvejebragt. Hvis dette er tilfeeldet (i
meget stor grad), vil modellen vanskeligt kunne fastlaagge, hvilke huse der er nedrivningsklare.
Analysen vil ikke handtere denne form for selektion.

Hvordan fastlaegges "nedrivningsparathed”?

Det er et stort spring at komme fra observérbare faktiske nedrivninger til uobserveret,
latent, "nedrivningsparathed”. Derfor veelges her en konservativ (forsigtig) tilgang, hvor
der skgnnes over, hvilket interval antallet af nedrivningsparate huse ligger indenfor.

Dette skon opnas ved at se pa den estimerede sandsynlighed for nedrivning blandt de
huse, der faktisk nedrives, og her anvende de huse med den stgrste sandsynlighed for
at blive nedrevet. | praksis viser vi resultaterne for de 75 % nedrevne huse med den
storste sandsynlighed for faktisk at blive nedrevet. Blandt de huse, der ikke er nedrevet,
beregnes tillige en (kontrafaktisk) sandsynlighed for, at de bliver nedrevet, og hvis denne
sandsynlighed er stor nok til at overlappe med de 75 % af de faktisk nedrevne, inkluderes
de i vores grafiske illustration af intervallet for sandsynlige nedrivningsklare huse. Grun-
den til, at vi ekskluderer faktiske nedrevne huse med lav sandsynlighed for nedrivning,
er, at der kan veere nogle individuelle eller meget specielle forhold, der ger, at et givent
hus nedrives, og som vi i modelsammenhang ikke kan opfange. En problemstilling med
sa stort et spring mellem nedrevne og nedrivningsparate huse, tilsiger denne konserva-
tive, forsigtige tilgang.®

Som kort beskrevet i afsnit 0 har vi indsamlet lister fra en reekke kommuner med deres
skon over, hvilke huse der er nedrivningsklare, og har vurderet, at vi for ni kKommuner
har faet data, der kan anvendes som kommunens eget skegn over, hvilke huse de mener
ber nedrives. For disse ni kommuner re-estimerer vi derfor modellen; simulerer sand-
synligheden for nedrivning blandt de nedrevne huse og sammenligner med kommunens
skgn over antallet af nedrivningsparate huse. Vores forventning er, at listerne nok pri-
maert fungerer som en slags "nedre graense” for antallet af nedrivningsparate huse, da
de nok i nogen grad afspejler, hvilke konkrete huse den enkelte kommune har planer om
at nedrive.

Figur 4.1 og Figur 4.2 indikerer, at det er relevant at medtage en lokal trend, hvis man
vil sige noget om udviklingen i tomme huse (og efterfalgende estimere deres effekt pa
nedrivningsparathed). Vi handterer dette ved at opstille en sakaldt fgrsteordens autore-
gressiv model og estimere den i farste-differencer. | sddan en model bliver trenden op-
fanget af konstantleddet, og det kan dermed estimeres ved hjelp af fixed effects for
lokalomraderne. Konkret estimeres her en sadan lokal trend pa alle kombinationer af
kommuner og sognetyper. Det resulterer i 191 forskellige trends og dermed opfanges de
forskellige udviklinger, vi ser i Figur 4.2.70 | flere tilfaelde ser det ud som om, udviklingen
de senere ar er aftaget. | beregningerne af trenden tages udgangspunkt i alle arene

9 Fordelingen af sandsynligheder for nedrivning blandt de nedrevne huse har én top og en efterfglgende lang
hale. Alle sandsynligheder under toppen er inkluderet i analysen her, mens den lange hale i nogen grad er
valgt fra.

10 For hele Danmark estimeres 237 trends, men i de efterfelgende lineaere sandsynlighedsmodeller er Region
Hovedstaden og Aarhus Kommune ekskluderet, og vi estimerer da pa 191 forskellige trends.
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2000-2010 og simulationer af fremtidsscenarier bliver sadledes under forbehold for denne
antagelse. Af samme grund fremskrives de nedrivningsparate huse ikke laengere frem
end til 2020. Trenden estimeres i en hjalpe-regression, som resulterer i en "genereret
variabel” i form af den lokale trend. Da denne variabel er estimeret, skal der efterfal-
gende tages hgjde for den ggede usikkerhed.!’

For at udfere simulationer, der kan opfange dynamikken over tid, udfarer vi tillige en
hjeelperegression, der beregner sandsynligheden for, om hvert enkelt hus over tid (i
arene 2015 til 2020) vil vaere beboet, sta tomt i et ar, to ar eller 3+ ar. Denne anden
hjeelperegression udfgres ved brug af en Poisson count data model, se fx Jones et al.
(2013),'? og giver nogle transitionsmatricer for den sandsynlige udvikling for hvert enkelt
hus med udgangspunkt i, om huset initialt er beboet eller har staet ubeboet (og i sa fald
hvor leenge). Se Bilag 2 for detaljer.

" Dette gores ved at justere med sakaldt Murphy-Topel variansestimater, jf. Murphy & Topel (1985).
12 Ideelt set skulle dynamikken opfanges i en strukturel dynamisk model, men det ligger uden for rammerne
af, hvad der her kan lade sig gere.
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5 Karakteristika ved nedrevne huse

Som tidligere naevnt sker der med stor sandsynlighed en vis form for selektion, saledes at de
huse, der nedrives, adskiller sig fra andre faldefeerdige, nedrivningsparate huse, der ikke
(endnu) er nedrevet, pa en made, som ikke ngdvendigvis opfanges i de ellers omfattende data.
Her beskrives resultaterne af modelberegningerne for sandsynligheden for, at et hus er nedre-
vet. Som tidligere naevnt forventer vi selektion i de huse, der nedrives. Det gor, at vi her
estimerer korrelationer, men ikke parametre, der direkte kan fortolkes som kausale arsags-
sammenhange.

Tabel 5.1 Estimationsresultater — lineser sandsynlighed for, at et hus er nedrevet

Parameter t-veerdi

Karakteristika ved seneste beboer/familie

Kontanthjeelp 0,0841 *** 6.66
Folke-/fertidspension 0,0292 *** 5.85
Antal voksne 0,0164 *** 7.52
Antal barn 0,0013 0.81
Ikke etnisk dansk -0,0090 -1.13
Familiemedlem ded -0,1494 *** -5.96

Alder pa eeldste beboer

Fldste person 16-59-arige (reference)

Fldste person 60-69-arige -0,0176 **~ -4.23
/Eldste person 70-79-arige -0,0352 *** -5.51
/Eldste person 80+ -arige -0,0799 *** -9.01
Alder ukendt -2,2316  *** -5.74
Log (husstandsindkomst) -0,0837 -1.43
Log (husstandsindkomst)* 2 0,0025 1.11
Negativ indkomst -0,6898 -1.79

Indikator for, om huset er beboet eller star tomt

Beboet (reference)

Ubeboet i 1 ar 0,6507 *** 10.15
Ubeboet i 2 ar 2,6050 *** 24.01
Ubeboet i 3 ar eller mere 2,6061 *** 28.87

Indikator for, om huset er beboet eller star tomt kombineret med sognetypen

Ubeboet=1 # 2. Byomrader i eller taet pa de storste byer (reference)

Ubeboet=1 # 2. Byomrader laengere veek fra de starste byer -0,4351 **~ -4.80
Ubeboet=1 # 3. Landdistrikter teet pa de storste byer 0,0368 0.39
Ubeboet=1 # 4. Landdistrikter leengere vaek fra de storste byer 0,0430 0.52
Lokal trend i antallet af tomme huse 1,5383 1.25
Log (Areal) -0,0285 *** -3.96
Boligens alder 0,0045 *** 9.29
Udlejet -0,0426 *** -7.28

21



Parameter t-veerdi

Sognetyper kombineret med vurderet pris pa boligen

1. Byomrader i eller teet pa de storste byer # Boligens pris <500.000 kr. 0,3252 *** 5.68

1. Byomrader i eller teet pa de storste byer # 500.000 < =boligens pris
<1.000.000 kr.(reference)

1. Byomrader i eller teet pa de storste byer # Boligens pris >=1.000.000 kr. 0,0857 *** 9.12
2. Byomrader leengere veek fra de storste byer # Boligens pris <500.000 kr. 0,1683 *** 3.93
2. Byomrader leengere veek fra de storste byer # 500.000 <= boligens pris -0,0097 -1.69
<1.000.000 kr.

2. Byomrader leengere veek fra de storste byer # Boligens pris >=1.000.000 kr. 0,0860 *** 7.49
3. Landdistrikter teet pa de storste byer # Boligens pris <500.000 kr. 0,3874 *** 8.59
3. Landdistrikter teet pa de storste byer # 500.000 < =boligens pris <1.000.000 kr. -0,0358 **~ -14.02
3. Landdistrikter teet pa de storste byer # Boligens pris>=1.000.000 0,0896 *** 4.98
4. Landdistrikter laengere veek fra de storste byer # Boligens pris <500.000 kr. 0,3931 *** 17.60
4. Landdistrikter laengere veek fra de storste byer # 500.000< =boligens pris -0,0811 **~ -13.85
<1.000.000 kr.

4. Landdistrikter laengere veek fra de storste byer # Boligens pris>=1.000.000 kr. 0,1858 *** 8.35

Boligtype

Stuehus til landbrugsejendom (reference)

Fritliggende énfamiliehus (parcelhus) -0,0516  **~ -5.57
Raekke, kaede eller dobbelthus -0,1044 **~ -9.82
Anden enhed til helarsbeboelse -0,4590 **~ -5.54
Begreaensede badeforhold 0,2476 *** 8.95

Varmeinstallation

Elektricitet (reference)

Olie, petroleum, flaskeglas 0,0722 *** 11.23
Naturgas 0,0433 *** 8.68
Andet 0,0470 *** 4.84
lkke oplyst 0,0314 *** 6.22

Ar (2010 reference) 0,0016 1.79

Konstantled 0,7606 * 1.99

98 Kommune fixed effects Ja

Antal observationer 4.853.400

Justeret R2 0,0229

RMSE 2,8217

Note: t statistik i parentes. Signifikans: "~ p < 0.05, " p < 0.01, *°" p < 0.001, dvs. at jo flere stjerner desto mere

statistisk signifikant er resultatet. Standardafvigelse for den genererede variabel "Lokal trend” er Murphy-Topel
korrigeret, jf. metodeafsnittet. Afhaengige variable er skaleret med 100, sadledes at estimaterne angiver en pro-
centuel sandsynlighed. Model uden kommune fixed-effects er estimeret i separat felsomhedsanalyse. Det andrer
ikke resultaterne naevneveerdigt.
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De faktorer, som har den storste betydning for (korrelation med), om et hus nedrives (uden at
et andet hus bygges, dvs. den "rene” nedrivning) er:

+  Om huset er beboet og antal ar det evt. har staet tomt
+ Om huset er beboet kombineret med sognetype

- Boligens pris kombineret med sognetype

Estimaterne viser, at status for beboelse og antal ar et hus eventuelt har stdet tomt, samt
denne variabel kombineret med sognetypen, har meget stor betydning for sandsynligheden for
nedrivning. For eksempel er parameterestimatet for "ubeboet i 2 ar” estimeret til at veere
2,6050. Det skal fortolkes sadan, at sandsynligheden for, at et hus nedrives, er 2.6 %-point
hgjere, hvis det har veeret ubeboet i 2 ar, end hvis det er beboet, alt andet lige. Signifikansni-
veauet er indikeret dels ved stjerner og dels ved t-veerdi. T-veerdierne for de vaesentligste
variable er meget hgje, hvilket igen indikerer deres meget fundamentale betydning for, om et
hus skal nedrives. Det fremgar, at sandsynligheden for nedrivning er langt sterre for tomme
huse og vokser markant for huse, der har stdet tomme i mere end et ar. Forskellen p& "ubeboet
2 ar” versus "ubeboet 3 ar eller mere” er til gengeeld meget lille og insignifikant. Et ubeboet
hus i byomrader er ikke p4d samme made en indikation af nedrivning, som det er tilfeeldet i
landsogne, men forskellene er generelt ikke signifikante. Det skyldes formentligt, at vi her
ekskluderer nedrivninger, hvor der genopbygges.

Boligens vurderede vaerdi indgar ogsa i modellen. Det viste sig her centralt at kombinere denne
variabel med sognetype, idet et hus vurderet til fx 700.000 kr. meget vel kan vere i elendig
forfatning, hvis det ligger i et storbyomrade, men samtidig veere et fint, beboeligt hus, hvis det
ligger i et landsogn leengere vaek fra de starre byer. Indikatoren for huspris under 500.000 kr.,
kombineret med hver af de fire sognetyper, er estimeret til at vaere bade relativt stor og yderst
signifikant. Det geelder for alle fire sognetyper.'?

Qverst | Tabel 5.1 ses en raekke variable, der beskriver den familie, der senest boede i huset.
Som ventet er det kendetegnet ved, at familier med mindst én person pa kontanthjeelp eller
folke-/fartidspension er positivt korreleret med, om huset nedrives aret efter, mens husstands-
indkomsten, ogsa som ventet, er negativt korreleret med nedrivning.

Alderen pa eldste beboer er til gengeeld ikke positivt korreleret med nedrivninger, som man
ellers méaske ville forvente. Det skyldes formentlig, at vi her ogs& kontrollerer for en raekke
andre faktorer, sdsom indkomst og sognetype.

Som forventet gges sandsynligheden for nedrivning med boligens alder, hvorimod en indika-
torvariabel for, om huset er udlejet, ikke som ventet estimeres til at gge sandsynligheden for,
at huset efterfglgende nedrives. En indikator for "begreensede badeforhold” (ingen eller adgang
til feelles bad) viser den ventede hgjere sandsynlighed for nedrivning, ligesom boligtypen "stue-
hus” alt andet lige er den boligtype, der gger sandsynligheden for nedrivning mest. Typen af
varmeinstallation har ogsa betydning, og forskellene er meget signifikante. Feelles for alle disse
gvrige observerbare karakteristika er dog, at de isoleret set har meget lille betydning sammen-
holdt med de primeere variable i modellen.

Bemeerk i gvrigt, at en bolig godt kan ligge yderligt, have en ringere stand end gennemsnittet
og dermed en lavere vaerdi, men alligevel udfylde en vigtig del af boligmarkedet for de svageste
grupper, der kun kan betale en meget lav husleje. Sddanne boliger kan bebos af personer pa
fortidspension, boligerne kan veere udlejede etc., og disse forhold har if. analyserne en signifi-
kant indflydelse pa nedrivningssandsynligheden. Det endrer ikke ved, at der kan vaere "behov”

13 Det er velkendt, at vurderingerne ikke er preecise. Vi har foretaget forskellige falsomhedsberegninger og
justeringer af disse vurderinger. For resultaterne her har de ikke haft stor betydning.
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for et vist antal boliger af denne karakter for personer, der ellers i vaerste fald kunne ende som
hjemlgse.

Bemeerk, at modellens evne til at forklare udfaldet "nedrivning” er meget lav. Kun ca. 2.5 %
af variationen i den afhaengige variabel forklares. Det er et resultat af, at udfaldet "nedrivning”
(som andel af samtlige data) er relativt sjaeldent, og at mange huse, der maske burde nedrives,
ikke bliver det. Disse forhold gor, at det bliver vanskeligt at preediktere omfanget, og derfor
bliver modellens forklaringskraft lav.
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6 Aktuelle og fremtidige nedrivningsbehov

6.1 Simulationer af nedrivningsbehov baseret pa den
estimerede model

Vi har beregnet sandsynligheden for, at huse, der er nedrevet, faktisk blev revet ned. Selv for
huse, der er nedrevet, kan man beregne en sandsynlighed for, at de bliver revet ned, og i
modellen er denne sandsynlighed ikke lig med 1 (eller 100 %), men derimod lavere end 1. P&
samme vis kan man ud fra parameterestimaterne for modellen for faktiske nedrivninger be-
regne sandsynligheden for nedrivning for huse, der ikke er nedrevet. Jo sterre denne sandsyn-
lighed er, jo mere sikre er vi pa, at huset er "nedrivningsparat”. | praksis veelger vi at fokusere
pa de sandsynligheder, der falder inden for sandsynlighederne for de 75 % nedrevne huse,
med den stgrste sandsynlighed for faktisk at blive nedrevet. Den vandrette akse (x-aksen)
angiver fordelingen af sandsynligheden for nedrivning blandt de huse, der er nedrevet. De mest
sandsynlige ligger ude til hgjre i figuren (startende fra 100 %). Ved 50 % angives sdledes
medianen af sandsynligheder for nedrivninger blandt dem, der er nedrevet. Det vil sige, at jo
lzengere vi bevaeger os til hgjre (mod 100 %) pa x-aksen, desto mere sikkert er det, at figurens
angivelse af nedrivningsparate huse faktisk er opfyldt. Der er ikke et korrekt enkelt tal, vi her
kan angive, men vi kan med denne tilgang vise et sandsynligt interval og ogsa vise udviklingen
fra 2015 til 2020, jf. Figur 6.1.

Figur 6.1 Antallet af nedrivningsparate huse opgjort pa fordelingen af sandsynligheden for
nedrivning
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Mest plausibelt finder vi, at behovet ligger over 75 %, og formentlig ogsa over 50 %, men
under 25 %-percentilen. | absolutte (runde) tal i intervallet fra ca. 10,000 op til 21,600 i 2015.
For 2020 har vi simuleret udviklingen ved brug af modellen. Udviklingen fra 2015 til 2020 gar
i retning af en forveerring af problemet med nedrivningsparate huse. Dette er dog i hvert fald
i nogen grad et udtryk for, at vi ikke har modelleret de faktiske nedrivninger fra og med 2015
og arene frem. Derfor bliver boligmassen zldre og de gvrige aspekter i modellen, der opfanger
dynamikken over tid, treekker ogsa alle i negativ retning.

6.2 Kommunal fordeling

Det er naturligvis interessant at se pa den kommunale fordeling af nedrivningsparate huse.
Derfor er andelen af nedrivningsparate huse beregnet for udvalgte punkter pa fordelingen (x-
aksen af Figur 6.1); her veelges 25 %-percentilen, og pa basis heraf er der lavet et Danmarks-
kort for 2015 og 2020. Intervallerne (farvekoderne) stiger med et promillepoint for hver af de
fem farver (dog 2 promillepoint i gverste gruppe).

| store traek ser disse landkort ud, som man pa forhand kunne forvente. Eksempelvis er andelen
af nedrivningsparate huse hgjest pa Lolland-Falster, Jerne (bl.a. Bornholm og Langeland) og i
det nordvestlige Jylland. For enkelte kommuner er andelen maske umiddelbart overraskende,
fx kan det synes overraskende, at Esbjerg Kommune ligger markant bedre end nabokommu-
nerne Tgnder og Varde. Det skyldes formentlig, at Esbjerg by har fa "rene” nedrivninger, og at
det er en stor by, som dermed traekker andelen af nedrivningsparate huse i kommunen ned.
Byer af samme stoarrelse ligger som bekendt ikke i de to nabokommuner. Et nogenlunde tilsva-
rende billede tegner sig i det nordlige Jylland — antageligt pa grund af Aalborg by.

Forveerringen fra 2015 til 2020 sker meget tydeligt ikke i de store byer, og langt mindre pa
Sjeelland og Fyn end i Jylland, hvor store dele af Midtjylland, som vist i Figur 6.2, gar fra gren
kategori til gul, mens Nord- og Senderjylland ogsa forveerres, men tillige fra et lavere udgangs-
punkt.

Som felsomhedsanalyse (ikke vist) har vi anvendt de indsamlede kommunelister for ni kom-
muner og foretaget samme beregning, som ligger bag Figur 6.1, og bagefter sammenlignet
med, hvor i fordelingen vi finder kommunens skon. Dette skon viser sig at skaere omkring
80 %-percentilen, dvs. meget lavt. Men det var i udgangspunktet ogsa vurderingen, at de ville
veere en nedre greense for beregningerne. Eksempelvis inkluderede vi ikke de (ganske mange)
huse, som kommunerne havde konkrete planer om at nedrive, men som de endnu ikke havde
nedrevet.
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Figur 6.2 Andel nedrivningsparate huse i kommunen, 25 %-percentilen, 2015
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Figur 6.3 Andel nedrivningsparate huse i kommunen, 25 %-percentilen, 2020
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7 Implikationer, gkonomi og diskussion af
resultaterne

Den fremtidige skonomiske udfordring i forhold til oprydning er stor. Med udgangspunkt i data
fra det offentlige it-system til registrering af nedrivningstilskud, BOSINF, som vi ogsa har faet
knyttet til vores registre, har vi beregnet, at den gennemsnitlige omkostning ved nedrivning af
et gennemsnitligt enfamiliehus ligger pa 135.000 kr.' Ved at multiplicere denne gennemsnit-
lige omkostning ud p& skennet over antallet af nedrivningsparate huse for drene 2015 og 2020
far vi Figur 7.1.

Figur 7.1 Omkostningerne forbundet med nedrivningsparate huse
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Et sken over de samlede omkostninger forbundet med nedrivning af alle nedrivningsparate
huse i 2015 ligger saledes i intervallet 1.5-3.0 mia. kr. Mere preecist kan vi ikke komme. Over
et bredt beelte fra lige under 50 %-percentilen (x-aksen) og ned til 25 % -percentilen er linjen
parallelforskudt, det vil sige, at afstanden mellem de to linjer er nogenlunde konstant over
dette interval. Det gar, at sken over stigningen (=forskellen mellem de to linjer) kan angives
mere preecist til at ligge i intervallet 250-300 mio. kr. Bemeerk, at denne stigning forudseaetter,
at ingen huse nedrives i de fem ar fra 2015 til 2020.

4 Dette inkluderer "samlede stotteberettigede udgifter inkl. moms” fra BOSINF-systemet. Heri er indeholdt
summen af handveerkerudgifter, udgifter til administration, moms, udgifter til byggelansrenter, ikke-moms-
pligtige bygherreudgifter, men fratrukket summen af fradrag. Der er ikke her taget hgjde for, at der ud over
udgifterne til det fysiske arbejde kan ligge udgifter for det offentlige til indfrielse af/eftergivelse af lan med
pant i ejendomme.
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Figur 7.2 Stigningen i omkostningerne 2015-2020
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Hvad har vi leert? Analysen her understreger, at datakravet er meget stort for at forsta nedriv-
ninger, og at der er stor variation i, hvilke huse der nedrives, at registerdata kun vanskeligt
kan afdeekke dette emne. Resultaterne bliver saledes ganske usikre og felsomme over for, hvor
i sandsynlighedsfordelingen man vaelger at se. Men vi finder ogsa en reekke bade interessante
og overvejende forventede resultater. Eksempelvis viser analysen her, at ubeboede huse er
den altdominerende observerbare variabel til at forklare, om et hus er nedrivningsparat — navn-
lig nar den kobles med sognetypen. Vi finder ogsa, at udviklingen i det danske boligmarked
som ventet er meget skeaev, og at der er massive problemer med nedrivningsparate huse i visse
dele af landet, mens andre dele (andre sognetyper) er upavirkede.
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Bilag 1 Beskrivelse af registerdata og
supplerende kommunelister

Registerdata

Analysen anvender data fra felgende registre:

Bygningsopggrelsen 2010-2015: Data for bygningens anvendelse og status (herunder ned-
rivning)
Boligteellingen (BOL) 2000-2015: Data vedr. boligens forhold, herunder opfarelsesar.
Salgsoplysninger for ejendomme (EJSA)

+ Ejendomsvurderinger (EJVK) 2000-2015

- Ejendomsmatrikler (EJMT) 2000-2015
Register for ejere af ejendomme (EJER) 2000-2015

Individdata trukket fra en reekke registre for arene 1999-2014: Arbejdsmarkedstilknytning,
husholdningen indkomst, alder pa beboere, ejer/lejer status, dedsfald, osv.

Kommunelister

Pa grund af nogle iboende metodemaessige vanskeligheder ved at bruge faktiske nedrivninger
til at vurdere nedrivningsparate huse har vi, som supplement, indsamlet information fra en
lang reekke kommuner over nedrivningsparate huse i den pagaeldende kommune. | flere til-
feelde har listerne dog primaert eller udelukkende inkluderet huse, der allerede var planlagt
nedrevet inden for en kortere tidshorisont. Disse lister er ikke inkluderet i den supplerende
analyse. Alligevel er det klart, at sddanne lister i sagens natur kan baere praeg af en vis grad
af subjektivitet og kommunespecifik variation, og at de maske i nogle tilfeelde stadig primeert
maler, hvilke huse de padgaeldende kommuner gerne ser nedrevet, uden at listen af den grund
er udtgmmende. Det er vores vurdering, at listerne kan tjene som estimat for en "nedre
greense” for antallet af nedrivningsklare huse i de ni kommuner, hvor listen vurderes anven-
delsesklar. Antallet af huse, der er nedrivningsparate i disse ni kommuner, er ca. 800 huse.
Via adressekoder er de koblet til registrene og efterfelgende anvendt i fglsomhedsanalyse.

Sammenkobling af data

| det foglgende sondres mellem bygninger og boliger. Bygningsopgerelsen indeholder oplysnin-
ger for bygninger og knytter hver bygning til en unik identifikator. Boliger findes i boligtaellingen
og kan identificeres ved en unik bopaelsadresse. En bygning kan saledes omfatte flere boliger,
og det forekommer ligeledes, at en bolig har flere bygninger.

Analysen tager udgangspunkt i Bygningsopggrelsen for arene 2010 til 2015. Fra bygningsop-
gorelsen har vi for hvert af disse ar modtaget data for alle bygninger, der er registreret til
helarsbeboelse. Hver bygning i landet er i bygningsopgerelsen identificeret ved en unik byg-
ningsnagle (24 cifret), og der er oplysning om, hvorvidt en given bygning er ophert. Bygnings-
opgerelsen indeholder endvidere en kode for bygningens anvendelse. Analysen her fokuserer
udelukkende pa anvendelseskoderne 110 (stuehus til landbrugsejendom), 120 (parcelhus),
130 (reekke-, keede- og dobbelthus) samt 190 (anden helarsbeboelse).®

For hvert af arene 2000 til 2015 har vi koblet data i Bygningsopgerelsen til en bopzelsadresse-
kode (BOPIKOM) i Boligteellingen (BOL) ved hjelp af kommunenummer og opgangsadresse

5 Pa grund af brud i dataindsamlingen har det ikke veeret muligt at fa koblet bygningsneglen pa leengere
tilbage end 2010. Men den skulle i princippet eksistere i nedlagte registre og burde kunne findes tilbage til
ca. 2002.
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(OPGIKOM). For de bygninger, der omfatter flere bopaelsadresser (BOPIKOM), medtages en
record for hver af disse bopalsadresser. Da analysen ikke omfatter etageboliger, er der kun
tale om et ret begreenset antal bygninger med mere end én bolig (se nedenfor).

For arene for kommunalreformen er den relevante (nye) opgangsadressekode (OPGIKOM) fun-
det pa baggrund af, at vi har haft adgang til oplysninger om samme boligs bopelsadressekode
bade for og efter 2007.

For arene far 2007 er sammenkoblingen af data dels kompliceret af, at bopaelsadressekoder,
opgangsadressekoder og ejendomsnumre i stort omfang er blevet andret i forbindelse med
kommunalreformen. Desuden er det en udfordring, at en starre mangde bygninger, der indgar
i vores data fra bygningsopggrelsen i perioden 2010 til 2015 ikke optreeder i Boligopggrelsen
for den samme periode, og derfor har vi ikke umiddelbart kunnet knytte en bopaelsadressekode
til disse bygninger. Der er ligeledes boliger i boligtaellingen, der ikke optreeder efter kommu-
nalreformen, og hvor vi derfor ikke umiddelbart har kunnet identificere den nye opgangsadres-
sekode (OPGIKOM).

Som supplement har vi derfor benyttet, at bygninger kan identificeres ved sognekode, ejer-
lavskode og matrikelnummer/bogstav. Vi har, for de bygninger der eksisterer i Bygningsopge-
relsen i 2010, identificeret de relevante matrikeldata ved at koble til matrikeldata-registeret
(EJMT) for 2010 ved hjeelp af kommunenummer og ejendomsnummer. Bygninger, der har haft
samme kombination af sognekode, ejerlavskode og matrikelnummer/bogstav, identificeres pa
baggrund heraf med opgangsadressekoden i det senest ar (hvis denne er sndret).

Ogsa sognekoder og ejerlavskoder (i EJMT) er dog i et vist omfang a&ndret over tid. De sogne-
koder og ejerlavskoder, der blev anvendt i 2010 og 2015, er brugt som basis for koblingen af
data. Sognekoder og ejerlavskoder i gvrige ar er "oversat” til koderne i disse ar ud fra det
generelle mgnster, der kan identificeres for aendringerne af de pageeldende koder.

P& baggrund af ovenstadende er bygningerne i Bygningsopgerelsen (2010-15) saledes forsynet
med oplysninger om, hvilke kommunenumre, bopelsadressekoder og ejendomsnumre, byg-
ningerne har omfattet i hele perioden 2000-2015.

For hvert af &rene fra 2000 til 2015 har vi koblet til data for beboere ved hjaelp af kommune-
nummer og bopeelsadressekode. Ligeledes har vi for hvert af arene fra 2000 til 2015 koblet til
data for ejendomsvurderinger (EJVK), ejendomssalg (EJSA) og ejerinformation (EJER) ved
kommunenummer og ejendomsnummer.

Bilagsfigur 1.1 nedenfor viser udviklingen i antallet af bygninger og boliger, der indgar i ana-
lysen. Der indgar flere bygninger end boliger, da det ikke har vaeret muligt at koble alle byg-
ninger i boligopggrelsen til en bolig i boligteellingen, og da bygninger med mere end én bolig
er udgaet af analysen (se nedenfor).
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Bilagsfigur 1.1 Bygninger og boliger i analysen
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Bygninger, der er ophert for 2010, indgar ikke i analysen. Bygninger, der eksisterede i 2010,
er for de tidligere ar medtaget fra opferelsesaret angivet i boligtallingen (hvis dette er senere
end 2000) og frem til et evt. ophorsar.

Konkret er koblingen af bygninger til boliger foretaget ved hjalp af tre metoder i prioriteret
raekkefolge (forestaet sddan, at metode 2 kun anvendes, hvis kobling ikke kan foretages med
metode 1 osv.):

+  Metode 1: Kobling af opgangsadresse i bygningsopgorelsen til opgangsadresse i boligtael-
lingen.

+  Metode 2: Erstatning af gammel eller manglende opgangsadresse i boligtaellingen med ny
opgangsadresse, baseret pa identisk bopalsadresse. Herefter kobling til bygningsopgerelsen.

+ Metode 3: Erstatning af gammel eller manglende opgangsadresse i boligtaellingen med ny
opgangsadresse, baseret pa identisk kombination af sognekode, ejerlav og matrikelnum-
mer/bogstav.

Bilagsfigur 1.2 viser fordelingen pa de tre metoder, samt antallet af bygninger, hvor kobling
via en af de tre metoder ikke har vaeret mulig.'® Det fremgar, at metode 1 har vaeret tilstraek-
kelig i forhold til boliger efter kommunalreformen, mens metode 2 og 3 er ngdvendige i forhold
til boliger i perioden for kommunalreformen.

6 Eller hvor koblingen er “uprascis”, saledes at en bygning kobles til flere boliger.
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Bilagsfigur 1.2 Metoder til kobling af data
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De problemer, der har vaeret i forbindelse med koblingen, er illustreret i Bilagsfigur 1.3.

Bilagsfigur 1.3 [llustration af koblingsproblemer
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Det fremgar, at problemet med manglende mulighed for kobling via en af de tre metoder pri-
maert er et problem far 2004. Derneest er der, saerligt far 2007, en del bygninger, der er koblet
til mere end én bolig. Det skyldes formentlig, at koblingen via isaer metode 3 (matrikelnumre)
er mere upraecis. | analysen udelades bygninger, der er koblet til mere end én bolig.

Tilsvarende er der, ogsa iseer for 2007, en del boliger, der er knyttet til flere bygninger. Dette
ma ogsd i al veesentlighed tilskrives koblingsproblemerne forbundet med matrikelnumre.

Der er saledes oplysninger om bygninger og boliger, der ikke er komplette som fglge af, at
bygninger ikke har kunnet findes i boligteellingen; at der, delvist som fglge af udfordringerne
med datakobling, er flere boliger knyttet til samme bygning, og at der ligeledes i nogle tilfaelde
er koblet flere bygninger til samme bolig.

Estimationerne bygger pa data fra 2010 og frem, og derfor er sammenkoblingsproblematikken
mindre vaesentlig. Dog estimeres ogsa en lokal trend for boligmarkedet lokalt over drene 2000
og frem (beskrives i kapitel 4).

Problemer med data

Analysen er baseret pa bygninger med helarsstatus. Det betyder, at vi ikke har kunnet afgere,
om bygninger, der i lgbet af arene forsvinder fra dataserien, eventuelt er overgaet til fritids-
eller erhvervsstatus. Danmarks Statistik vurderer dog, at dette problem er relativt beskedent.
En opgorelse over, hvorledes bygninger, der i 2011 var registreret som parcelhuse eller stue-
huse var registeret i 2016, viste, at feerre end 1.400 af bygningerne registreret med et andet
formal end helarsbeboelse, herunder blev lidt under 600 bygninger anvendt til fritidsformal.

Analysen bygger pa nedrivninger uden nybyggeri, idet det er denne type nedrivninger, der er
relevante for vores formal. Det har ogsa den iboende fordel, at vi undgar det problem, der
opstar med at fglge nyopferelser pa en matrikel, hvor et gammelt hus rives ned. Loven tilsiger,
at sadan en nyopfersel tinglyses, nar det nye hus og medfalgende grund saelges, men det vil
ikke optraede i registrene, for der sker et salg.
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Bilag 2 Transitionsmatricer

En veesentlig del af udviklingen fra 2015 til 2020 opfanges ved beregning af sdkaldte transiti-
onsmatricer. En transitionsmatrice giver mulighed for at beskrive dynamikken i beboelsesstatus
(beboet, tom 1 ar, tom 2 ar, tom 3 ar eller mere). Som eksempel vises i Bilagstabel 2.1,
kolonnen yderst til venstre, hvilken beboelsestilstand huset har i periode t og i hver af de sidste
fire kolonner vises tilstanden aret efter, dvs. i periode t+ 1. For de huse, der initialt (i periode t)
er beboet, er sandsynligheden for, at de er beboet aret efter, 95,7 % (betinget pa husets
initiale vurderede vaerdi er under 500.000 kr.).

Bilagstabel 2.1 Transitionsmatrice, et ars transition for huse med vurderet pris
<500.000 kr. i periode 1

Periode t+1

Beboet Ubeboet i 1 ar Ubeboet i 2 ar Ubeboet i mere
end 3 ar
Beboet 95,7 4,2 0,0 0,0
Ubeboet i 1 ar 46,4 0,0 53,6 0,0
Periode t Ubeboet i 2 ar 24,5 0,0 0,0 75,5
Ubeboet i mere 7,6 0,0 0,0 92,4
end 3 ar

En raekke i en transitionsmatrice giver saledes sandsynlighederne for at veere i de forskellige
tilstande i den naeste periode givet tilstanden i den nuvaerende periode. Sandsynlighederne
summerer til 1 pa tveers af reekkerne. Vi anvender som naevnt de fire tilstande beboet, ubeboet
i et ar, ubeboet i to ar og ubeboet i tre ar eller mere, og beregner sandsynlighed for at veere i
en af de fire tilstande i periode t+ 1 givet beboelsesstatus i periode t. Der beregnes forskellige
transitionsmatricer afheengig af om boligens veerdi er vurderet over eller under 500.000 kr.
Sandsynligheder for en bestemt tilstand fem ar frem givet den nuveerende tilstand beregnes
ved at tage den 5. potens af matricen og tage den raekke svarende til den nuvarende tilstand.

De gvrige transitionsmatricer bliver sdledes som angivet nedenfor i Bilagstabel 2.2-Bilagstabel
2.4.

Bilagstabel 2.2 Transitionsmatrice, et ars transition for huse med vurderet pris
>500.000 kr.

Periode t+1

Beboet Ubeboet i et ar Ubeboet i to ar Ubeboet i mere
end 3 ar
Beboet 98,4 1,6 0,000 0,000
Ubeboet i 1 ar 63,6 0,000 36,4 0,000
Periode t Ubeboet i 2 ar 42,5 0,000 0,000 57,5
Ubeboet i mere 11,5 0,000 0,000 88,5
end 3 ar
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Blandt de huse, der farst har veeret ubeboet i tre ar eller mere, er det en ganske lille andel,
der sidenhen bliver beboet. For huse vurderet til under 500.000 kr. er det 92.4 %, mens det
for de gvrige huse er 88.5 %. For disse et ars transitioner er sandsynligheden nul for en reekke
skift (et hus kan ikke vaere beboet i et ar og aret efter have veeret ubeboet i mere end et ar,
eksempelvis).

Bilagstabel 2.3 Transitionsmatrice, fem ars transition for huse med vurderet pris
<500.000 kr. i periode 1

Periode t+5
Beboet Ubeboet i 1 ar Ubeboet i 2 ar Ubeboet i mere
end 3 ar

Beboet 90,3 3,8 2,1 3,8

Ubeboet i 1 ar 76,9 3,1 1,5 18,5
Periode t Ubeboet i 2 &r 71,4 2.8 1,3 24,6

Ubeboet i mere 71,6 2,8 1,3 24,3

end 3 ar

Note: Ingen af sandsynlighederne er lig nul, men enkelte er lavere end 0.001, og de er her sat til 0.00.

Bilagstabel 2.4 Transitionsmatrice, fem ars transition for huse med vurderet pris

>500.000 kr.
Beboet Ubeboet i 1 ar Ubeboet i 2 ar Ubeboet i mere
end 3 ar

Beboet 97,1 1,6 0,6 0,7

Ubeboet i 1 ar 90,6 1,4 0,5 7,4
Periode t Ubeboet i 2 ar 84,5 1,3 0,4 13,7

Ubeboet i mere 81,9 1,3 0,4 16,4

end 3 ar

Note: Ingen af sandsynlighederne er lig nul, men enkelte er lavere end 0.001, og de er her sat til 0.00.
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