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Forord 

Denne rapport  v iser  resultaterne af et  forsknings-  og inform at ionsprojekt  f inansieret  af Land-

dist r ikt spulj en under Erhvervsst yrelsen ( j .nr .  1025-266) .  Proj ekt idéen er  opstået  i kølvandet  
på en række sam taler  m ed interessenter  inden for  boligom rådet  i landdist r ikterne og en erken-
delse af,  at  der ,  på t rods af ganske m eget  om tale i m edier  m v.,  m angler  en m ere grundlæg-

gende viden om  nedrivninger  og nedr ivningsparate huse i Danm ark. Det  er  vores håb, at  denne 
rapport  i nogen grad vil råde bod på denne m anglende viden. 

Analysen er  foretaget  af Nicolai Kristensen (professor  MSO og projekt leder) ,  Chr istophe Kolod-
ziej czyk ( senior forsker)  og Jesper Wit t rup (program leder) .  En særlig t ak t il Er ik Nielsen, Dan-

m arks Stat ist iks boligdataekspert ,  for  st or  hjælpsom hed og svar  på et  utal af henvendelser .  
Også t ak t il delt agerne i et  følgegruppem øde (Er ik Nielsen, Ej nar  Andersen fra Trafik- ,  Bygge-  
og Boligst yrelsen, sam t  Rasm us Hee Haast rup og Jannik Nagle Mikkelsen begge Erhvervsst y-

relsen) .  Tak t il Morten Saaby, t idligere KORA, for  stor  og god indsats vedrørende databest illing.  

 

Nicolai Kr istensen 
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Resum é 

Mot ivat ion 

Befolkningsafvandr ingen fra land t il by har  pågået  i m ange år ,  m en de seneste 15-20 år  er  
boligm arkedet  på landet  og i de m indre bysam fund blevet  stadig m ere udfordret  af et  st igende 

antal tom m e boliger .  I  m ange t ilfælde er  det  de dår ligste huse, der  bliver  t om m e, og efter føl-
gende vedligeholdes de oft e i m indre grad end beboede huse. Result atet  er ,  at  m ange af disse 
huse for falder  og bliver  nedr ivningsklare.  

Denne udvik ling er  m ed t il at  fast fryse boligm arkedet  på landet .  Når  nogle huse i en landsby 
for falder ,  påvirker  det  form ent lig m uligheden for  at  sælge selv de gode ej endom m e i sam m e 

landsby, idet  der  opstår  en usikkerhed om , hvorvidt  husene i det  lokale om råde kan sælges 
igen. Udviklingen kan således have store pr ivatøkonom iske konsekvenser for  den enkelte hus-

ej er ( både ejere af nedr ivningsparate huse og ej ere af gode huse i nærheden)  og for  hele 
lokalsam fund. Nedr ivninger  kan hjælpe t il at  få ryddet  op og på den m åde forbedre det  lokale 
boligm arked. Men hvor stor t  er  det t e nedrivningsbehov? Hvor stor t  er  problem et? Det  er  der 

overraskende lidt  inform at ion om . I  det t e projekt  søger v i således, m ed udgangspunkt  i Dan-
m arks Stat ist iks om fat t ende regist re, at  øge vores v iden om , hvilke karakter ist ika der  kan 

forklare (eller  korrelere m ed)  de fakt iske nedrivninger,  der  observeres i data.  

Metode 

Spr inget  fra fakt iske nedrivninger  t il nedr ivningsparate huse er  potent ielt  ganske stort .  For-

skellen ligger  i,  at  de nedrevne huse form ent lig (ofte)  har  nogle uobservérbare karakterist ika, 
som  gør, at  netop disse huse er  blevet  nedrevet ,  m ens andre lige så faldefærdige huse stadig 
står .  For  eksem pel kan det  skyldes, at  huse, der  står  i for reste række i en m indre landsby, 

skæm m er m ere, end hvis det  er  gem t  væk bag t ræer eller  andre huse. Det  er  således pr .  
definit ion vanskeligt  og forbundet  m ed usikkerhed at  fast lægge antallet  af nedr ivningsklare 

huse. Her anvendes en t ilgang, hvor  v i beregner sandsynligheden for  nedrivning for  de huse, 
der  fakt isk nedrives. Denne beregning bygger på om fat tende data, som  kan inddeles i t re t yper :   

•  Karakter ist ika ved beboere og/ eller  ejer 

•  Karakter ist ika ved husene 

•  Karakter ist ika ved lokalom rådet . 

 
Sam m e sandsynlighed beregnes også for  huse, der  ikke er  nedrevet .  Nedrivninger  er  vanske-

lige at  ident if icere i regist rene, og der  er  særlige vanskeligheder ved huse, der  nedr ives, og 
hvor  der  efter følgende genopbygges et  nyt  hus. I  forhold t il problem st ill ingen om  m ange tom m e 
huse i ”Udkantsdanm ark”  er  denne t ype nedrivninger  m indre relevante, og derfor  ser  v i i denne 

analyse udelukkende på nedrivninger ,  hvor  der  ikke genopbygges. 

Resulta ter  

Der er  cirka 1.500 ” rene”  nedr ivninger  hver t  år ,  det  v il sige nedr ivninger ,  hvor  der  ikke efter-

følgende genopbygges et  nyt  hus på grunden. De fleste af disse nedrevne huse var  enten 
parcelhuse eller  st uehuse t il landejendom m e, og hovedparten lå i landom råder længere væk 

fra de største byer .  I  langt  de fleste t ilfælde stod husene tom m e i et  år  eller m ere, inden de 
blev revet  ned.  

Udvik lingen i t om m e huse har  været  ganske dram at isk i v isse dele af Danm ark. Byom råder i 
eller  tæt  ved de største byer  har  oplevet  et  stabilt  niveau m ed et  m inim alt  om fang af t om m e 
huse over  årene 2000-2015. Anderledes forholder  det  sig for  sognene i ” landdist r ikt er  længere 



 

6 

væk fra de største byer” , som  har  oplevet  en st igning i andelen af tom m e huse fra 6 %  i år 
2000 t il 9 %  i år  2015. I nden for  denne sognekategor i er  var iat ionen stor .  For  de 5 %  af sog-

nene m ed størst  andel af t om m e huse er  der  sket  en fordobling fra ca. 13 %  tom m e huse i år  
2000 t il ca. 26 %  i år  2015.  

Huse, der  nedrives, er  kendetegnet  ved især t re forhold:  

•  Om  huset  er  beboet ,  og antal år  det  evt .  har  stået  tom t  

•  Om  huset  er  beboet  kom bineret  m ed sognetype 

•  Boligens pr is kom bineret  m ed sognetype. 

 

Beregningerne viser ,  at  status for  beboelse og antal år  et  hus eventuelt  har  stået  tom t , sam t  
denne var iabel kom bineret  m ed sognetypen, har  m eget  stor  bet ydning for  sandsynligheden for 

nedr ivning. Sandsynligheden for  nedr ivning er  langt  større for  tom m e huse og vokser  m arkant  
for  huse, der  har stået  tom m e i m ere end et  år .  Boligens vurdering kom bineret  m ed sognetype 
er  også en cent ral param eter .  Et  hus vurderet  t il fx  700.000 kr .  kan m eget  vel være i elendig 

for fatning, hvis det  ligger  i et  st orbyom råde, m en sam t idig være et  f int ,  beboeligt  hus, hvis det  
ligger  i et  landsogn længere væk fra de større byer .  I ndikatoren for  huspris under 500.000 kr . , 
kom bineret  m ed hver  af de fire sognetyper ,  er  est im eret  t il at  være både relat ivt  st or  og yderst  

signifikant .  Det  gælder  for alle f ire sognetyper . 

Modelarbejdet  resulterer  i nye skøn over  om fanget  af nedr ivningsparate huse, og hvordan disse 
fordeler  sig ud på landets kom m uner. Vi finder ,  at  det  for t sat ,  på t rods af det  om fat tende 
register-  og m odelarbejde, er  et  ganske bredt  interval,  m an bør angive for antallet  af nedriv-

ningsparate huse. I  fakt iske t al skønnes antallet  af nedr ivningsparate huse i 2015 at  ligge i 
int ervallet  10.000 t il 21.600. Udvik lingen fra 2015 t il 2020 er  est im eret  m ere præcist .  Under 
antagelse af,  at  der  ikke foretages nogen nedr ivninger  m ellem  2015 og 2020, forventes antallet  

af nedr ivningsparate huse at  st ige m ed ca. 2.000 huse (når  m an ser  bor t  fra huse, hvor  der  
genopbygges) . 

Den kom m unale fordeling af nedr ivningsparate huse viser  ikke overraskende, at  andelen af 
nedr ivningsparate huse er højest  på Lolland-Falster , øerne (bl.a.  Bornholm  og Langeland)  og i 

det  nordvest lige Jylland. Forværringen fra 2015 t il 2020 sker  m eget  t ydeligt  ikke i de store 
byer ,  og m indre på Sjælland og Fyn end i Jylland, hvor  store dele af Midt j ylland vurderes at  
opleve en forværr ing frem  t il 2020;  Nord-  og Sønderj y lland vurderes også at  opleve en forvær-

r ing m en dog fra et  lavere udgangspunkt . 

Om kostningerne ved nedr ivninger  ligger  i gennem snit  på 135.000 kr .  pr . enfam iliehus, hvilket  
svarer  t il et  om kostningsinterval for  2015, der  ligger  m ellem  ca. 1,5 m ia. kr .  og op t il ca. 3. 
m ia. kr .  Merudgift en som  følge af st igningen fra 2015 t il 2020 vurderes at  blive på 270. m io. kr .  
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1 Mot ivat ion 

Danm ark har ,  i l ighed m ed m ange andre lande i den vest lige verden, oplevet  stor  afvandr ing 
fra land t il by. Udvik lingen har  pågået  gennem  hele det  20. og nu også det  21. århundrede og 
skyldes i høj  grad om st illingerne på arbejdsm arkedet  i forbindelse m ed overgang fra agrar-  t il 

indust r i-  og v idere t il service-  og høj t eknologisam fund. Men udvik lingen er  m åske gået  særligt  
stærkt  de seneste 20 år , hvor  huspr iserne uden for  de store byer  er  stagneret  eller  faldet ,  
m ens de er  m ere end fordoblet  i København. Der er  således opstået  et  split t et  boligm arked. 

Denne udvik ling kan have store konsekvenser for  de enkelt e fam ilier  og har  t ill ige enorm  be-
t ydning for  de sm å sam fund, hvor  frem t iden er  blevet  usikker .  I  t akt  m ed afvandr ingen fra 

landom råder og øget  urbanisering er  der  flere steder  på landet  og i m indre bysam fund opstået  
et  overudbud af huse. En del huse står tom m e gennem  længere t id og for falder  på grund af 
m anglende vedligeholdelse. Nogle af disse huse er  m ed t iden blevet  revet  ned, m en der  er  i 

dag et  stort  og (m uligvis)  voksende behov for  yder ligere nedr ivning. Der er også beboede huse, 
der  er  for faldne, og burde r ives ned. 

Nedrivningsklare huse er  en væsent lig barr iere for  vækst  og udvikling i landdist r ikt erne. Pro-
blem et  m ed nedr ivningsklare ej endom m e er  flersidet .  Dels skæm m er de lokalm ilj øet ,  m en der-

udover  bidrager  de form ent lig også t il at  fast fryse boligm arkedet  på landet . 1 Når  nogle huse i 
en landsby for falder ,  kan det  også påvirke m uligheden for  at  sælge de gode ejendom m e i 
sam m e landsby. Det  skyldes blandt  andet ,  at  det  bliver  m ere usikker t ,  om  m an eft er følgende 

vil kunne sælge sin bolig igen, hvilket  bliver svært ,  hvis landsbyen for falder  yderligere. Ved at  
” rydde op”  i huse, der  for falder ,  reduceres usikkerheden, fordi der  sendes et  signal om , at  m an 
sat ser  på det  pågældende lokalom råde, også i årene frem . Det te er  givet vis væsent ligt  for 

m uligheden for  t ilf lyt ning og derm ed også udvik ling af arbejdspladser  m v. i landdist r ikterne. 
Den sam lede bet ydning af nedr ivninger  er  vanskelig at  kvant if icere, m en m ed de potent ielle 

væsent lige afledte effekter ,  både på den resterende boligm asse i landom råderne og lokalsam -
fundene generelt ,  er  det  et  spørgsm ål,  der  fort jener m eget  høj  bevågenhed. 

Problem erne m ed tom m e og nedr ivningsklare bygninger  er  udbredte også uden for  Danm ark. 
Eksem pelvis har  m an i Tyskland oplevet  store problem er m ed fraflyt t ede t om m e boliger  (og 
erhvervslokaler)  i landdist r ikter  og i indust r ibyer  i det  t idligere DDR og i dele af det  vest lige 

Tyskland. Det te har  skabt  begrebet  ” skrum pende byer”  (schrum pfende städte) . 2, 3  

Selvom  nedrivninger  i m ange år  har  været  et  væsent ligt  tem a i debat ten om  udkantsdanm ark, 
så er  der  overraskende lidt  viden om , hvor  nedrivninger  t il dato er  foregået ,  og hvor m ange 
ej endom m e, der  er  revet  ned, og den frem t idige t ilvækst  er  t il dato baseret  på m eget  sim ple 

analyser  og skøn. Minister iet  for By, Bolig og Landdist r ikt er skønnede i 2014, at  det  sam lede 
nedr ivningsbehov m inim um  var  50.000 ej endom m e, og at  t allet  vil st ige i de kom m ende år . 4 
En nogenlunde lignende vurdering gives af Andersen (2010) , som  bygger vurderingen på an-

tallet  af huse på landet  og i byer  m ed under 5.000 indbyggere, der  opfylder ét  af en række 
kr iter ier ,  som  fx at  huset  har  installat ionsm angler ,  har  stået  tom t  i m indst  et  år , eller  har  været  

lejet  ud t il beboere uden for  arbejdsm arkedet  ( ført idspensionister  eller  kontanthjælpsm odta-
gere) .   

 
1  Disse og yder ligere problemer  er  beskrevet  i Got tschalk  m .f l.  (2007: 7) . 
2  Se ht t p: / / www.bbsr .bund.de/ BBSR/ DE/ Veroeffent lichungen/ Sonderveroeffent lichun-

gen/ 2014/ DL_Wohnungsleerstaende.pdf?__blob= publicat ionFile&v= 2  
3  Problemet  har  været  så bet ydeligt ,  at  det  medførte det  polit iske init iat iv  ”Stadtum bau Ost ”  i 2002 og 

” Stadtum bau West ”  i 2004.  Se ht t p: / / www.bmub.bund.de/ them en/ stadt -wohnen/ staedtebau- foer-
derung/ stadtumbau/   

4  Se AKT 452570 – Bilag 2, MBBL 2014.  

http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/Sonderveroeffentlichungen/2014/DL_Wohnungsleerstaende.pdf?__blob=publicationFile&v=2
http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/Sonderveroeffentlichungen/2014/DL_Wohnungsleerstaende.pdf?__blob=publicationFile&v=2
http://www.bmub.bund.de/themen/stadt-wohnen/staedtebau-foerderung/stadtumbau/
http://www.bmub.bund.de/themen/stadt-wohnen/staedtebau-foerderung/stadtumbau/


 

8 

Form ålet  m ed det t e forskningsprojekt  er  at  bidrage t il et  forbedret  vidensgrundlag for ,  hvor 
m ange huse der  er  nedr ivningsklare. Det  er  pr .  definit ion en vanskelig øvelse, idet  ” nedriv-

ningsklar”  ikke let  lader  sig definere eller  m åle. Det  er  i st at ist isk sam m enhæng en såkaldt  
latent  var iabel,  som  ikke observeres direkte. Tilgangen her  er  at  t age udgangspunkt  i karakte-
r ist ika ved t idligere nedrevne ej endom m e og bruge inform at ionen her fra t il at  danne et  skøn 

over ,  hvilke ejendom m e der  i dag er  nedr ivningsklare, sam t  hvordan t ilvæksten i nedr ivnings-
parate ejendom m e forventes at  være i årene frem . Ved at  opbygge registerdata og efter føl-
gende en stat ist isk/ regressionsbaseret  m odel,  der  inkluderer  histor ikken for nedrevne ej en-

dom m e, før  de blev nedrevet ,  kan vi få et  bedre grundlag for  at  vurdere, hvilke ejendom m e 
der  frem over kan forventes at  blive nedrivningsklare. Disse skøn vil være usikre, og det  er 

der for  et  særskilt  form ål at  v ise denne usikkerhed og vurdere, hvor  stor  den er .  Slut t eligt  gives 
kor t  en vurder ing af om kostningerne forbundet  m ed en sam let  oprydning. 

Analysen bygger på om fat t ende registerdata fra Danm arks Stat ist ik.  I  int ernat ional sam m en-
ligning er  data ekst rem t  gode, form ent lig de bedste i verden. Navnlig er  det  unikt ,  at  landom -
råder er  dækket  så godt  ind, ligesom  det  er  unikt ,  at  m an over  m ange år kan følge både 

m at r ikel ( hus)  og beboere og ejere. Og at  kvaliteten er  m eget  høj .  En række forbehold er 
alligevel nødvendige. Netop m ed hensyn t il ophør af boliger  og bygninger  er  datakravene ekst ra 

udfordrende, og som  det  v il frem gå, kan vi ikke alt id v ide os sikre på, at  data er  helt  korrekte. 
Men siden 2009 har  det  ”nye BBR”  været  i dr ift ,  og da analyserne i denne rapport  pr im ært  
bygger på nedrivninger  fra 2010-2014, er  data nok ganske ret v isende, t rods stadig usikkerhed. 

Den problem st illing, v i søger at  belyse, er  knyt t et  t il affolkningen fra landet ,  og v i er  således 
ikke interesseret  i alle nedrevne huse i Danm ark. Derfor  ser  v i i analysen bor t  fra Region Ho-
vedstaden og Aarhus Kom m une, ligesom  vi ser  bort  fra nedrevne huse, hvor  der  efter følgende 

bliver  bygget  et  nyt  hus. Vi ser  t il lige bor t  fra etageejendom m e. 5  

Rapporten er  organiseret  som  følger :  I ndledningsvist  gives en kor t  begrebsafklar ing og nogle 
overordnede hypoteser  om , hvilke faktorer  der  dr iver  ”nedr ivningsparathed” .  Data beskrives i 
kapit el 3.  Metoden beskrives i kapit el 4.  I  kapitel 5 ser  v i på de huse, der  er blevet  nedrevet  

siden 2010 og est im erer  en m odel,  der  v iser ,  hvilke karakter ist ika der  kendetegner dem . Ka-
pit el 6 bygger på m odellen est im eret  i kapitel 5,  og der  bygges bro m ellem  den observerede 
var iabel fakt isk nedrevet  t i l den uobserverede, latente var iabel,  nedrivningsparat .  Slut t eligt ,  i 

kapit el 7,  anvendes vurder ingen af antallet  af nedr ivningsparate huse t il at  udføre en sim pel 
beregning af om kostningerne ved at  ” rydde op” . 

 

 
5  Denne boligt ype er  vanskelig at  følge i data,  bl.a.  fordi lej ligheder  ofte sam menlægges, og det  derfor bliver  

usikkert ,  om  der  er  t ale om en sam menlægning, nedrivning eller andet . Derudover  er  etageejendomme ikke 
væsent lige for  landdist r ikt sproblem at ikken,  vi søger  at  belyse.  
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2 Begrebsafk lar ing og hypoteser  

Nedrivningsparathed kan ikke observeres direkte. Derfor  er  den t eoret iske – og em pir isk påvi-
selige – kausalit et  m ellem  tom m e boliger  og nedrevne boliger  v igt ig.  Nedrivning er  im idler t id 
en m eget  sjælden begivenhed i forhold t il,  at  en bolig er  tom , og det t e vanskeliggør m odelar-

bejdet .   

”Nedr ivningsklare”  huse er  et  vanskeligt  begreb at  definere. Eksem pelvis kan m an pr incipielt  

sondre m ellem  ”dår lige boliger”  og ”nedr ivningsklare”  boliger .  Man kan således argum entere 
for ,  at  ” nedrivningsklar”  er  et  subjekt ivt  og i nogen grad polit isk valg:  Hvis valget  overlades t il 
m arkedsøkonom ien, så er de nedrivningsklare boliger  de boliger ,  der  har  stået  tom m e længe, 

og hvor  der  sker  en uopret telig fysisk nedslidning. Over lades valget  t il kom m unerne, kan der  
indgå polit iske m ot iver ,  fx at  undgå ” sociale m igranter” .  I  denne rapport  sondres der  ikke 

m ellem  disse begreber,  m en lokalpolit iske t ilt ag i forhold t il nedr ivninger  er  form ent lig af stor  
lokal bet ydning sam t idig m ed, at  de er  vanskelige at  inkludere i en registerbaseret  landsdæk-
kende analyse.  

Begrebet  ” tom m e boliger”  kan i vores m odelarbejde m uligvis i nogle t ilfælde inkludere boliger 
som  anvendes t il andet  form ål,  fx fr it idsform ål i sognet .  Det  pr im ære for  analysearbejdet  i 

denne rapport  er  en forståelse af,  at  tom m e boliger  forudsæt tes at  føre t il en dår ligere vedli-
geholdelse, gradvis nedslidning og øget  nedrivningsparathed, der  siden kan udløse nedrivning. 

Faktorerne bag nedr ivning kan grundlæggende opdeles i t re hovedelem enter :  

1.  Lokalom rådet  (herunder også kom m unen)  

2. Husets t ilst and og installat ioner 

3. Beboerne/ ejeren 

 
Vi forventer ,  at  alle t re elem enter  er  m ed t il at  fork lare, hvilke huse der  bliver  revet  ned, og 

hvilke huse der  er  nedr ivningsklare.  

For  ” lokalom rådet ”  forventer  v i,  at  i om råder,  hvor  m ange andre huse allerede står  t om m e, og 

hvor  der  ikke er  økonom isk vækst ,  da v il t endensen t il f lere tom m e (og på sigt  nedr ivningspa-
rate)  huse være større. Det  hænger også sam m en m ed idéen om , at  ” nedr ivningsparathed 
sm it ter” ,  dvs. at  der  er  negat ive afledte effekter  fra dår lige huse på andre huse, der  er  gode, 

m en som  ligger  ved siden af dår lige. I  lokalom råder m ed høje huspriser ,  navnlig i de større 
byer ,  v il værdien af en grund være så stor ,  at  problem st ill ingen m ed nedrivningsparate huse 

er  m eget  lil le og prim ært  hidrører huse, hvor  der  eft er følgende genopbygges et  nyt  hus fra 
grunden.  

Husets t ilst and, herunder husets alder ,  forventes natur ligvis også at  spille en væsent lig rolle.  
Vi forventer  dog ikke en m eget  skarp aldersgrænse;  m ange huse er  over  50 år  gam le, m en 
hvis de løbende er  blevet  vedligeholdt ,  v il det t e ikke i sig selv give anledning t il at  de bør 

nedr ives. 

Endelig kan det  have bet ydning, hvem  der  ej er  boligen, fordi det  eksem pelvis hænger sam m en 

m ed, hvor  godt  den bliver vedligeholdt .  Ældre borgere kan fx tænkes at  have vanskeligt  ved 
at  opretholde den vedligeholdelsesstandard de havde da de var  yngre og udlej ede huse giver  
næppe heller  lej er  incit am ent  t il selv at  vedligeholde.  
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3 Lidt  om  data og beskr ivende stat ist ik  
om kr ing nedrevne huse 

Analysen bygger på om fat t ende registerdata. Disse beskrives i detaljer  i Bilag 1. Vi fokuserer  

her  på bygninger  t il helårsbeboelse karakter iseret  ved følgende anvendelse:  

•  Parcelhus 

•  Række- , kæde-  og dobbelt hus 

•  Stuehus t il landbrugsejendom  

•  Anden bygning t il helårsbeboelse 

 
Tilsam m en udgør bygninger  m ed disse anvendelser  94 %  af alle bygninger  t il helårsbeboelse. 

De resterende bygninger , der  alt så ses bort  fra i analysen, er  pr im ært  etageboligbebyggelse 
(godt  5 % )  og desuden døgninst it ut ioner  og kollegier .  

I dent ifikat ionen af nedrevne bygninger  tager  udgangspunkt  i henholdsvis bygningsopgørelsen 
(2010-2015)  sam t  registeret  vedrørende t ilskud t il nedr ivninger  (BOSS- I NF) . Vi har  indled-
ningsvist  inddelt  ” nedrevne”  og udgåede bygninger  i f ire grupper:   

1.  Rene nedrivninger :  Ophørte bygninger ,  j f.  bygningsopgørelsen, hvor  der  ikke eft er følgende 

( senest  2015)  er  en ” levende”  bygning på adressen  

2. Nedrivning og nybyg:  Ophørte bygninger ,  hvor  der  eft er følgende ( senest  2015)  er  en anden 
” levende”  bygning på adressen. 

3. Udgåede bygninger :  Bygninger , der  i per ioden 2010-15 er  forsvundet  fra bygningsopgørel-
sen, uden at  der  dog specif ik t  er  angivet  ophør. På baggrund af drøftelser  m ed Danm arks 
Stat ist ik vurderes, at  der  her  kan være t ale om  nedrivninger .  Der  kan dog også være andre 

m ulige forklar inger  på, at  en bygning udgår. 

4.  Nedrivningst ilskud:  Bygninger ,  hvor  der  er  regist reret  et  nedrivningst ilskud, m en hvor  byg-

ningen ikke er  ophørt  eller udgået  i bygningsopgørelsen. 

 
Fordelingen på de fire grupper af ” nedrevne”  bygninger  frem går af Figur  3.1. 
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4 Metodebeskr ivelse 

4.1 Nedrevne huse og est im at ion af lokal t rend 

Først  analyseres de fakt iske nedr ivninger  og resultaterne fra denne analyse anvendes t il at  
vurdere om fanget  af nedrivningsparate huse.  

Est im at ion a f nedr ivninger  

De fakt iske nedr ivninger  indgår som  en binær var iabel,  der  antager  værdien 1, hvis en 

bolig er  nedrevet  og 0 ellers.  Ofte v il m an anvende en logit  eller  probit  m odel t il denne 
t ype data, m en her  anvendes i stedet  en lineær sandsynlighedsm odel, som  est im eres 

ved brug af OLS. Denne m odelt ype og est im at ionsform  er  langt  hur t igere end de ikke-
lineære m odeller ,  og da vi est im erer  på ca. 5 m io. observat ioner , er  hast ighed en faktor ,  
der  skal tages m ed i valg af m etode. I  forhold t il de endelige result ater  er  det  vores 

vurder ing, at  den lineære m odel v il give det  sam m e som  en ikke- lineær, idet  v i ikke 
anvender de huse, der  har  den laveste sandsynlighed. 7 

 

Med hypoteserne og den indledende beskr ivelse af boligm arkedets udvikling over  de seneste 
20 år  in m ente er  det  form ent lig væsent ligt  at  opfange forskellene i lokale t rends på boligm ar-
kedet .  I  forhold t il nedr ivninger  og nedrivningsparate huse er  om fanget  og udvik lingen i antallet  

( andelen)  af t om m e huse en væsent lig forklarende var iabel.  I  de eksisterende skøn over  an-
tallet  af nedr ivningsparate huse er  antallet  af t om m e huse indgået  som  den absolut  afgørende 

faktor .  Det  giver  god m ening, idet  t om m e huse i udkantsom råderne opstår  som  følge af fra-
fly t ning og overudbud af huse, hvor  de dårligste huse alt  andet  lige m å form odes først  at  blive 
t om m e, og hvor  den ( i m ange t ilfælde)  eft er følgende m angelfulde vedligeholdelse hur t igt  gør  

disse huse t il oplagte kandidater  for  nedrivning. Udvik lingen i tom m e huse, opdelt  på sogne-
t ype, har  været  dram at isk over  de seneste 15 år ,  j f. Figur  4.1. 

 

 
7  Problemet  med den lineære m odel er ,  at  den kan give sandsynligheder ud over  de reelle grænser i intervallet  

[ 0- 1] .  Men her  fravælges de laveste 25 %  sandsynlighed, som  vurderes at  være for usikre,  og der for  ligger 
ingen under nul i forventet  sandsynlighed. Hvorvidt  nogle ligger over 1, vil ikke påvirke result aterne ( ingen 
gør  dog det ) . 
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Figur  4 .1  Andel af tom m e huse 2000-1015, opdelt  på sognetype 

 

Note:   Beregnede gennem snit  på t værs af sognetype. Sognetypen ” sm åøer”  er  udeladt  i f iguren, da de falder  uden for  
skalaen. De er  m edtaget  særsk ilt  i Figur  4.2.  

 

Tilbage i år  2000 var  andelen af t om m e huse (m ed forbehold for ,  at  m ålefej l i data bliver  større 

j o længere t ilbage i t id,  vi kom m er)  på ca. 2-3 %  for  de t re af de fire v iste sognetyper ,  og ca. 
6 %  i sognetype 4, ” Landdist r ikter  længere væk fra de største byer” .  Men udvik lingen har  været  
m eget  forskellig,  således at  andelen af t om m e huse i 2015 i sognetypen ”Byom råder i eller  tæt  

på de største byer”  ( sognetype 1)  i gennem snit  fort sat  er  i sam m e niveau, om kr ing 2 % , m ens 
andelen af t om m e huse i sognetypen ”Landdist r ikt er  længere væk fra de største byer”  ( sogne-
t ype 4)  er  steget  t il et  gennem snit  om kr ing ca. 9 %  i 2015. Udviklingen på sm åøerne er  endnu 

større, m en er  udeladt ,  fordi skalaen spr inges. I  st edet  v ises denne udvikling i Figur  4.2, som  
også illust rerer  udvik lingen inden for  hver  sognetype. Bem ærk at  y-aksens skala er  forskellig 

for  sognetyperne 4 og 5 i forhold t il sognetyperne 1-3. Figur  4.2 v iser ,  at  der  inden for  sogne-
t yperne er  m eget  stor  variat ion. I  ” Landdist r ikt er  længere væk fra de største byer”  ( sognetype 
4)  er  der  således over  25 %  tom m e huse i det  sogn, der  ligger  i top 95 %  inden for  denne 

sognetype, m ens der  kun er  ca. 3 %  for  det  sogn, der  ligger  på grænsen t il de laveste 5 %  
inden for  denne sognetype. For sognetyperne 2, 3 og 4 er  var iat ionen vokset  ganske m arkant  
over  de 15 år ,  m ens var iat ionen er  forblevet  lav for  sognetype 1 og høj  for  sognetype 5 ( sm å-

øerne) .  

Det  er  natur ligt  m ed et  v ist  m inim um sniveau af t om m e boliger ,  hvilket  også illust reres ved, at  
der  også er  ” t om gang”  for boliger  i vækstom råder. Man m å således form ode, at  der  f indes en 
vis m inim um  ” tom gangsrate”  som  følge af fr ik t ion på ejendom sm arkedet  ved ej erskifter ,  som  

følge af m idlert idig bort rejse, som  følge af forkert e eller  forsinkede indberetninger  og ajour fø-
r ing af regist re m v. Det  er  sandsynligt ,  at  denne t om gangsrate er  på 1-3 %  i vækstom råder 
som  København, Københavns om egn og Aarhus t il t rods for ,  at  der  er  årelang kø t il boligerne, 

og at  ledige lej ligheder bliver  revet  væk. 8 Det  bet yder ,  at  tom gangsraten aldr ig kan nå ned på 

 
8  Forklar ingen kan fx være m idler t idig t om gang i forbindelse med store renoveringsprojekter. 
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nul,  og at  der  også vil eksistere en vis m inim um  tom gang i yderom råder. I  m odellerne t ages 
der  højde for  det t e, da der  opereres m ed tom gangsperiodernes længde som  forklarende var i-

able. Trækkes denne m inim um srate fra de fakt iske tom gangsrater ,  øges forskellen m ellem  
byernes og landdist r ikternes tom gang.  
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Figur  4 .2  Andel af huse, der  står  t om m e, opdelt  på sognetype 
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4.2 Nedrivningsparate huse – m etode 

Der er  potent ielt  en væsent lig forskel på fakt isk  nedrevne huse og huse, der ”bør”  nedr ives.  

Forskellen opstår ,  fordi der  forventeligt  sker  en selekt ion, således at  det  er  de m est  nedriv-
ningsklare ej endom m e, som  fakt isk nedrives, eller  de ejendom m e, som  har den bedste belig-

genhed, og hvor  f inansier ing af nedrivningen der for  er  t ilvej ebragt .  Hvis det t e er  t ilfældet  ( i 
m eget  stor  grad) ,  v il m odellen vanskeligt  kunne fast lægge, hvilke huse der  er  nedrivningsklare. 
Analysen vil ikke håndtere denne form  for  selekt ion.  

Hvordan fast lægges ”nedr ivningsparathed”?  

Det  er  et  stort  spring at  kom m e fra observérbare fakt iske nedrivninger  t il uobserveret , 
latent ,  ” nedr ivningsparathed” .  Derfor  vælges her  en konservat iv ( forsigt ig)  t ilgang, hvor 

der  skønnes over ,  hvilket  interval antallet  af nedr ivningsparate huse ligger  indenfor . 

Det te skøn opnås ved at  se på den est im erede sandsynlighed for  nedrivning blandt  de 

huse, der  fakt isk nedr ives, og her  anvende de huse m ed den største sandsynlighed for 
at  blive nedrevet .  I  praksis v iser  v i result aterne for  de 75 %  nedrevne huse m ed den 

største sandsynlighed for  fakt isk at  blive nedrevet .  Blandt  de huse, der  ikke er nedrevet , 
beregnes t illige en ( kont rafakt isk)  sandsynlighed for , at  de bliver  nedrevet ,  og hvis denne 
sandsynlighed er  stor  nok t il at  overlappe m ed de 75 %  af de fakt isk nedrevne, inkluderes 

de i vores grafiske illust rat ion af intervallet  for  sandsynlige nedrivningsklare huse. Grun-
den t il,  at  v i ekskluderer fakt iske nedrevne huse m ed lav sandsynlighed for nedrivning, 
er ,  at  der  kan være nogle individuelle eller  m eget  specielle forhold, der  gør,  at  et  givent  

hus nedr ives, og som  vi i m odelsam m enhæng ikke kan opfange. En problem st illing m ed 
så stort  et  spring m ellem  nedrevne og nedr ivningsparate huse, t ilsiger  denne konserva-

t ive, forsigt ige t ilgang. 9 

Som  kort  beskrevet  i afsnit  0 har  v i indsam let  list er  fra en række kom m uner m ed deres 

skøn over ,  hvilke huse der  er  nedr ivningsklare, og har  vurderet ,  at  vi for  ni kom m uner 
har  fået  data, der  kan anvendes som  kom m unens eget  skøn over,  hvilke huse de m ener 
bør  nedr ives. For  disse ni kom m uner re-est im erer  v i der for  m odellen;  sim ulerer  sand-

synligheden for  nedrivning blandt  de nedrevne huse og sam m enligner  m ed kom m unens 
skøn over antallet  af nedrivningsparate huse. Vores forventning er ,  at  listerne nok pr i-

m ært  fungerer  som  en slags ”nedre grænse”  for  antallet  af nedrivningsparate huse, da 
de nok i nogen grad afspej ler ,  hvilke konkrete huse den enkelt e kom m une har  planer om  
at  nedrive. 

Figur  4.1 og Figur  4.2 indikerer ,  at  det  er  relevant  at  m edtage en lokal t rend, hvis m an 
vil sige noget  om  udvik lingen i tom m e huse (og efter følgende est im ere deres effekt  på 

nedr ivningsparathed) .  Vi håndterer  det t e ved at  opst ille en såkaldt  førsteordens autore-
gressiv m odel og est im ere den i første-differencer .  I  sådan en m odel bliver  t renden op-

fanget  af konstant leddet , og det  kan derm ed est im eres ved hjælp af f ixed effect s for 
lokalom råderne. Konkret  est im eres her  en sådan lokal t rend på alle kom binat ioner  af 
kom m uner og sognetyper . Det  resulterer  i 191 forskellige t rends og derm ed opfanges de 

forskellige udvik linger ,  v i ser  i Figur  4.2. 10 I  f lere t ilfælde ser  det  ud som  om , udvik lingen 
de senere år  er  aft aget .  I  beregningerne af t renden t ages udgangspunkt  i alle årene 

 
9  Fordelingen af sandsynligheder for  nedrivning blandt  de nedrevne huse har  én t op og en efter følgende 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 est imeres 237 t rends,  men i de efter følgende lineære sandsynlighedsm odeller er Region 
Hovedstaden og Aarhus Kommune ekskluderet , og vi est imerer  da på 191 forskellige t rends. 
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2000-2010 og sim ulat ioner  af frem t idsscenarier  bliver  således under forbehold for  denne 

antagelse. Af sam m e grund frem skr ives de nedrivningsparate huse ikke længere frem  
end t il 2020. Trenden est im eres i en hjælpe- regression, som  result erer  i en ”genereret  
var iabel”  i form  af den lokale t rend. Da denne var iabel er  est im eret ,  skal der  eft er føl-

gende t ages højde for  den øgede usikkerhed. 11  

For  at  udføre sim ulat ioner ,  der  kan opfange dynam ikken over  t id,  udfører  v i t il lige en 

hjælperegression, der  beregner sandsynligheden for ,  om  hver t  enkelt  hus over  t id ( i 
årene 2015 t il 2020)  v il være beboet ,  st å tom t  i et  år ,  to år eller  3+  år .  Denne anden 

hjælperegression udføres ved brug af en Poisson count  data m odel,  se fx Jones et  al. 
( 2013) , 12 og giver  nogle t ransit ionsm at r icer for den sandsynlige udvik ling for hver t  enkelt  
hus m ed udgangspunkt  i,  om  huset  init ialt  er  beboet  eller har  stået  ubeboet  (og i så fald 

hvor  længe) . Se Bilag 2 for  detalj er . 

 

 

 
11  Det te gøres ved at  j ustere med såkaldt  Murphy- Topel var iansest im ater,  j f .  Murphy & Topel ( 1985) . 
12  I deelt  set  skulle dynamikken opfanges i en st rukturel dynamisk m odel,  men det  ligger  uden for  ram merne 

af,  hvad der  her  kan lade sig gøre. 
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5 Karakter ist ika ved nedrevne huse 

Som  t idligere nævnt  sker  der  m ed stor  sandsynlighed en vis form  for  selekt ion, således at  de 
huse, der  nedrives, adskiller sig fra andre faldefærdige, nedrivningsparate huse, der  ikke 
(endnu)  er  nedrevet ,  på en m åde, som  ikke nødvendigvis opfanges i de ellers om fat t ende data. 

Her beskrives result aterne af m odelberegningerne for  sandsynligheden for ,  at  et  hus er  nedre-
vet .  Som  t idligere nævnt  forventer  vi selekt ion i de huse, der  nedr ives. Det  gør ,  at  v i her 
est im erer  korrelat ioner ,  m en ikke param et re, der  direkte kan for tolkes som  kausale årsags-

sam m enhænge. 

Tabel 5 .1  Est im at ionsresult ater  – lineær sandsynlighed for ,  at  et  hus er  nedrevet  

 Param eter  t - væ rdi 

Karakter ist ika ved seneste beboer / fam ilie    

     Kontanthj ælp 0,0841 * * *  6.66 

     Folke- / før t idspension 0,0292 * * *  5.85 

     Antal voksne 0,0164 * * *  7.52 

     Antal børn  0,0013  0.81 

     I kke etnisk  dansk  -0,0090  -1.13 

     Fam iliem edlem  død -0,1494 * * *  -5.96 

     Alder  på ældste beboer     

          Ældste person 16-59-år ige ( reference)     

          Ældste person 60-69-år ige -0,0176 * * *  -4.23 

          Ældste person 70-79-år ige -0,0352 * * *  -5.51 

          Ældste person 80+ -år ige -0,0799 * * *  -9.01 

          Alder  ukendt  -2,2316 * * *  -5.74 

     Log (husstandsindkom st )  -0,0837  -1.43 

     Log (husstandsindkom st ) ^ 2  0,0025  1.11 

     Negat iv  indkom st  -0,6898  -1.79 

I ndikator  for ,  om  huset  er  beboet  eller  st år  t om t     

     Beboet  ( reference)     

     Ubeboet  i 1  år  0,6507 * * *  10.15 

     Ubeboet  i 2  år  2,6050 * * *  24.01 

     Ubeboet  i 3  år  eller  m ere  2,6061 * * *  28.87 

I ndikator  for ,  om  huset  er  beboet  eller  st år  t om t  kom bineret  m ed sognetypen    

     Ubeboet= 1 #  2.  Byom råder  i eller  tæt  på de største byer  ( reference)     

     Ubeboet= 1 #  2.  Byom råder  længere væk fra de største byer   - 0,4351 * * *  -4.80 

     Ubeboet= 1 #  3.  Landdist r ik t er  tæt  på de største byer   0,0368  0.39 

     Ubeboet= 1 #  4.  Landdist r ik t er  længere væk fra de største byer   0,0430  0.52 
    

Lokal t rend i antallet  af t om m e huse 1,5383  1.25 
    

Log (Areal)  - 0,0285 * * *  -3.96 

Boligens alder  0,0045 * * *  9.29 

Udlej et  - 0,0426 * * *  -7.28 
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 Param eter  t - væ rdi 

Sognetyper  kom bineret  m ed vurderet  pr is på boligen    

1. Byområder i eller  tæt  på de største byer  #  Boligens pr is < 500.000 kr.  0,3252 * * *  5.68 

1. Byområder i eller  tæt  på de største byer  #  500.000 < = boligens pr is 

< 1.000.000 kr.( reference)  

   

1. Byområder i eller  tæt  på de største byer  #  Boligens pr is > = 1.000.000 kr.  0,0857 * * *  9.12 

2. Byområder længere væk fra de største byer #  Boligens pr is < 500.000 kr.  0,1683 * * *  3.93 

2. Byområder længere væk fra de største byer #  500.000 < = boligens pr is 
< 1.000.000 kr.  

- 0,0097  -1.69 

2. Byområder længere væk fra de største byer #  Boligens pr is > = 1.000.000 kr.  0,0860 * * *  7.49 

3. Landdist r ikter tæt  på de største byer  #  Boligens pr is < 500.000 kr . 0,3874 * * *  8.59 

3. Landdist r ikter tæt  på de største byer  #  500.000 < = boligens pr is < 1.000.000 kr.  - 0,0358 * * *  -14.02 

3. Landdist r ikter tæt  på de største byer  #  Boligens pr is> = 1.000.000 0,0896 * * *  4.98 

4. Landdist r ikter længere væk fra de største byer #  Boligens pr is < 500.000 kr.  0,3931 * * *  17.60 

4. Landdist r ikter længere væk fra de største byer #  500.000< = boligens pr is 
< 1.000.000 kr.  

- 0,0811 * * *  -13.85 

4. Landdist r ikter længere væk fra de største byer #  Boligens pr is> = 1.000.000 kr.  0,1858 * * *  8.35 

Boligt ype    

     Stuehus t il landbrugsej endom  ( reference)     

     Fr it liggende énfam iliehus (parcelhus)  -0,0516 * * *  -5.57 

     Række, kæde eller  dobbelt hus -0,1044 * * *  -9.82 

     Anden enhed t il helårsbeboelse -0,4590 * * *  -5.54 

Begrænsede badeforhold 0,2476 * * *  8.95 

Varm einstallat ion     

     Elekt r icit et  ( reference)     

     Olie,  pet roleum , f laskeglas 0,0722 * * *  11.23 

     Naturgas 0,0433 * * *  8.68 

     Andet  0,0470 * * *  4.84 

     I kke oplyst  0,0314 * * *  6.22 

År  (2010 reference)  0,0016  1.79 

Konstant led 0,7606 *  1.99 
    

98 Kom m une fixed effect s Ja 

Antal observat ioner  4.853.400 

Justeret  R2 0,0229 

RMSE 2,8217 

Note:   t  st at ist ik  i parentes.  Sign if ikans:  *  p  <  0.05,  * *  p  <  0.01,  * * *  p  <  0.001, dvs.  at  j o f lere st j erner  desto m ere 
stat ist isk  sign if ikant  er  result atet .  Standardafv igelse for  den genererede var iabel ” Lokal t rend”  er  Murphy-Topel 
kor r igeret ,  j f .  m etodeafsnit t et .  Afhængige var iable er  skaleret  m ed 100, således at  est im aterne angiver  en pro-
centuel sandsynlighed. Model uden kom m une f ixed-effect s er  est im eret  i separat  følsom hedsanalyse.  Det  ændrer 
ikke result aterne nævneværdigt .  
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De faktorer ,  som  har  den største bet ydning for  ( korrelat ion m ed) , om  et  hus nedrives (uden at  
et  andet  hus bygges, dvs. den ” rene”  nedrivning)  er:  

•  Om  huset  er  beboet  og antal år  det  evt .  har  stået  tom t  

•  Om  huset  er  beboet  kom bineret  m ed sognetype 

•  Boligens pr is kom bineret  m ed sognetype 

 
Est im aterne viser ,  at  st atus for  beboelse og antal år  et  hus eventuelt  har  stået  t om t , sam t  

denne var iabel kom bineret  m ed sognetypen, har  m eget  stor  bet ydning for  sandsynligheden for 
nedr ivning. For  eksem pel er  param eterest im atet  for  ” ubeboet  i 2 år”  est im eret  t il at  være 
2,6050. Det  skal for tolkes sådan, at  sandsynligheden for ,  at  et  hus nedr ives, er  2.6 % -point  

højere, hvis det  har  været  ubeboet  i 2 år ,  end hvis det  er  beboet ,  alt  andet  lige. Signif ikansni-
veauet  er  indikeret  dels ved st j erner  og dels ved t - værdi.  T-værdierne for  de væsent ligste 

var iable er  m eget  høje, hvilket  igen indikerer  deres m eget  fundam entale bet ydning for ,  om  et  
hus skal nedr ives. Det  frem går, at  sandsynligheden for  nedr ivning er  langt  større for  tom m e 
huse og vokser  m arkant  for  huse, der  har  stået  tom m e i m ere end et  år .  Forskellen på ”ubeboet  

2 år”  versus ”ubeboet  3 år  eller  m ere”  er  t il gengæld m eget  lil le og insignif ikant .  Et  ubeboet  
hus i byom råder er  ikke på sam m e m åde en indikat ion af nedrivning, som  det  er  t ilfældet  i 

landsogne, m en forskellene er  generelt  ikke signifikante. Det  skyldes form ent ligt ,  at  v i her 
ekskluderer  nedr ivninger ,  hvor  der  genopbygges.  

Boligens vurderede værdi indgår også i m odellen. Det  v iste sig her  cent ralt  at  kom binere denne 
var iabel m ed sognetype, idet  et  hus vurderet  t il fx  700.000 kr .  m eget  vel kan være i elendig 
for fatning, hvis det  ligger  i et  st orbyom råde, m en sam t idig være et  f int ,  beboeligt  hus, hvis det  

ligger  i et  landsogn længere væk fra de større byer .  I ndikatoren for  huspris under 500.000 kr . , 
kom bineret  m ed hver  af de fire sognetyper ,  er  est im eret  t il at  være både relat ivt  st or  og yderst  

signifikant .  Det  gælder  for alle f ire sognetyper . 13  

Øverst  i Tabel 5.1 ses en række var iable, der  beskriver  den fam ilie,  der  senest  boede i huset . 

Som  ventet  er  det  kendetegnet  ved, at  fam ilier  m ed m indst  én person på kontanthjælp eller 
folke- / ført idspension er  posit iv t  korreleret  m ed, om  huset  nedr ives året  efter ,  m ens husstands-
indkom sten, også som  ventet ,  er  negat ivt  korreleret  m ed nedrivning.  

Alderen på ældste beboer er  t il gengæld ikke posit iv t  korreleret  m ed nedr ivninger ,  som  m an 
ellers m åske ville forvente. Det  skyldes form ent lig, at  v i her  også kont rollerer  for  en række 

andre faktorer ,  såsom  indkom st  og sognetype.  

Som  forventet  øges sandsynligheden for  nedr ivning m ed boligens alder,  hvorim od en indika-
torvariabel for ,  om  huset  er  udlej et ,  ikke som  ventet  est im eres t il at  øge sandsynligheden for , 
at  huset  efter følgende nedr ives. En indikator  for  ” begrænsede badeforhold”  ( ingen eller  adgang 

t il fælles bad)  viser  den ventede højere sandsynlighed for  nedrivning, ligesom  boligt ypen ” stue-
hus”  alt  andet  lige er  den boligt ype, der  øger  sandsynligheden for  nedr ivning m est .  Typen af 
varm einstallat ion har  også bet ydning, og forskellene er  m eget  signif ikante. Fælles for  alle disse 

øvr ige observerbare karakter ist ika er  dog, at  de isoleret  set  har  m eget  lil le bet ydning sam m en-
holdt  m ed de prim ære variable i m odellen. 

Bem ærk i øvrigt ,  at  en bolig godt  kan ligge yderligt ,  have en r ingere stand end gennem snit tet  
og derm ed en lavere værdi,  m en alligevel udfy lde en vigt ig del af boligm arkedet  for  de svageste 

grupper, der  kun kan betale en m eget  lav huslej e. Sådanne boliger  kan bebos af personer på 
før t idspension, boligerne kan være udlejede et c.,  og disse forhold har  if.  analyserne en signifi-
kant  indflydelse på nedrivningssandsynligheden. Det  ændrer  ikke ved, at  der  kan være ”behov”  
 
13  Det  er velkendt ,  at  vurderingerne ikke er  præcise. Vi har foretaget  forskellige følsomhedsberegninger og 

j uster inger  af disse vurderinger.  For  resultaterne her har  de ikke haft  st or bet ydning. 
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for  et  v ist  antal boliger  af denne karakter  for  personer, der  ellers i værste fald kunne ende som  
hjem løse.  

Bem ærk, at  m odellens evne t il at  fork lare udfaldet  ” nedr ivning”  er  m eget  lav. Kun ca.  2.5 %  
af var iat ionen i den afhængige var iabel fork lares. Det  er  et  resultat  af,  at  udfaldet  ” nedr ivning”  

( som  andel af sam t lige data)  er  relat ivt  sjældent ,  og at  m ange huse, der  m åske burde nedr ives, 
ikke bliver  det .  Disse forhold gør ,  at  det  bliver  vanskeligt  at  prædiktere om fanget ,  og der for 
bliver  m odellens forklar ingskraft  lav. 
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6 Aktuelle og frem t idige nedr ivningsbehov 

6.1 Sim ulat ioner af nedrivningsbehov baseret  på den 
est im erede m odel 

Vi har  beregnet  sandsynligheden for ,  at  huse, der  er  nedrevet ,  fakt isk blev revet  ned. Selv for 

huse, der  er  nedrevet ,  kan m an beregne en sandsynlighed for ,  at  de bliver revet  ned, og i 
m odellen er  denne sandsynlighed ikke lig m ed 1 (eller  100 % ) , m en der im od lavere end 1. På 

sam m e vis kan m an ud fra param eterest im aterne for  m odellen for  fakt iske nedrivninger be-
regne sandsynligheden for nedr ivning for  huse, der ikke er  nedrevet .  Jo større denne sandsyn-
lighed er ,  j o m ere sikre er  v i på, at  huset  er  ” nedr ivningsparat ” .  I  praksis vælger  v i at  fokusere 

på de sandsynligheder, der  falder inden for  sandsynlighederne for de 75 %  nedrevne huse, 
m ed den største sandsynlighed for  fakt isk at  blive nedrevet .  Den vandret t e akse ( x-aksen)  

angiver  fordelingen af sandsynligheden for  nedr ivning blandt  de huse, der  er  nedrevet .  De m est  
sandsynlige ligger  ude t il høj re i f iguren ( start ende fra 100 % ) . Ved 50 %  angives således 
m edianen af sandsynligheder for  nedrivninger  blandt  dem , der  er  nedrevet .  Det  v il sige, at  j o 

længere vi bevæger os t il høj re (m od 100 % )  på x-aksen, desto m ere sikkert  er  det ,  at  f igurens 
angivelse af nedrivningsparate huse fakt isk er opfyldt .  Der  er  ikke et  korrekt  enkelt  tal,  vi her  
kan angive, m en vi kan m ed denne t ilgang vise et  sandsynligt  interval og også vise udvik lingen 

fra 2015 t il 2020, j f.  Figur 6.1.  

Figur  6 .1  Antallet  af nedr ivningsparate huse opgjort  på fordelingen af sandsynligheden for  

nedr ivning  
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Mest  plausibelt  f inder  v i,  at  behovet  ligger  over  75 % , og form ent lig også over  50 % , m en 
under 25 % -percent ilen. I  absolut t e ( runde)  t al i int ervallet  fra ca. 10,000 op t il 21,600 i 2015. 

For  2020 har  v i sim uleret  udvik lingen ved brug af m odellen. Udvik lingen fra 2015 t il 2020 går  
i retning af en forværring af problem et  m ed nedr ivningsparate huse. Det te er  dog i hvert  fald 
i nogen grad et  udt ryk for,  at  v i ikke har  m odelleret  de fakt iske nedrivninger  fra og m ed 2015 

og årene frem . Derfor  bliver  boligm assen ældre og de øvr ige aspekter  i m odellen, der  opfanger 
dynam ikken over  t id,  t rækker også alle i negat iv retning. 

6.2 Kom m unal fordeling 

Det  er  naturligvis interessant  at  se på den kom m unale fordeling af nedr ivningsparate huse. 

Derfor  er  andelen af nedr ivningsparate huse beregnet  for  udvalgte punkter  på fordelingen ( x-
aksen af Figur  6.1) ;  her  vælges 25 % -percent ilen, og på basis heraf er  der  lavet  et  Danm arks-

kor t  for  2015 og 2020. I ntervallerne ( farvekoderne)  st iger  m ed et  prom illepoint  for  hver  af de 
fem  farver  (dog 2 prom illepoint  i øverste gruppe) . 

I  st ore t ræk ser  disse landkor t  ud, som  m an på forhånd kunne forvente. Eksem pelvis er  andelen 
af nedr ivningsparate huse højest  på Lolland-Falster , Øerne (bl.a.  Bornholm  og Langeland)  og i 
det  nordvest lige Jylland. For  enkelt e kom m uner er  andelen m åske um iddelbart  overraskende, 

fx kan det  synes overraskende, at  Esbjerg Kom m une ligger  m arkant  bedre end nabokom m u-
nerne Tønder og Varde. Det  skyldes form ent lig,  at  Esbjerg by har  få ” rene”  nedr ivninger ,  og at  

det  er  en stor  by, som  derm ed t rækker andelen af nedr ivningsparate huse i kom m unen ned. 
Byer  af sam m e størrelse ligger  som  bekendt  ikke i de t o nabokom m uner. Et  nogenlunde t ilsva-
rende billede tegner sig i det  nordlige Jylland – antageligt  på grund af Aalborg by. 

Forværringen fra 2015 t il 2020 sker  m eget  t ydeligt  ikke i de store byer ,  og langt  m indre på 
Sjælland og Fyn end i Jylland, hvor  store dele af Midt j ylland, som  vist  i Figur  6.2, går  fra grøn 

kategori t il gul,  m ens Nord-  og Sønderj y lland også forværres, m en t ill ige fra et  lavere udgangs-
punkt .  

Som  følsom hedsanalyse ( ikke vist )  har  v i anvendt  de indsam lede kom m unelist er  for  ni kom -
m uner og foretaget  sam m e beregning, som  ligger bag Figur  6.1, og bagefter  sam m enlignet  

m ed, hvor  i fordelingen vi f inder  kom m unens skøn. Det t e skøn viser  sig at  skære om kring 
80 % -percent ilen, dvs. m eget  lavt .  Men det  var  i udgangspunktet  også vurderingen, at  de v ille 
være en nedre grænse for beregningerne. Eksem pelvis inkluderede vi ikke de (ganske m ange)  

huse, som  kom m unerne havde konkrete planer  om  at  nedr ive, m en som  de endnu ikke havde 
nedrevet .  
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Figur  6 .2  Andel nedr ivningsparate huse i kom m unen, 25 % -percent ilen, 2015  

 

 

Figur  6 .3  Andel nedr ivningsparate huse i kom m unen, 25 % -percent ilen, 2020  
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7 I m plikat ioner ,  økonom i og diskussion af 
resultaterne 

Den frem t idige økonom iske udfordring i forhold t il oprydning er  stor .  Med udgangspunkt  i data 

fra det  offent lige it - system  t il regist rer ing af nedr ivningst ilskud, BOSI NF, som  vi også har  fået  
knyt t et  t il vores regist re, har  v i beregnet ,  at  den gennem snit lige om kostning ved nedr ivning af 
et  gennem snit ligt  enfam iliehus ligger  på 135.000 kr . 14 Ved at  m ult iplicere denne gennem snit -

lige om kostning ud på skønnet  over  antallet  af nedr ivningsparate huse for  årene 2015 og 2020 
får  v i Figur  7.1. 

Figur  7 .1  Om kostningerne forbundet  m ed nedrivningsparate huse 

 

 

Et  skøn over  de sam lede om kostninger  forbundet  m ed nedr ivning af alle nedrivningsparate 
huse i 2015 ligger  således i int ervallet  1.5-3.0 m ia. kr .  Mere præcist  kan vi ikke kom m e. Over 
et  bredt  bælte fra lige under 50 % -percent ilen ( x-aksen)  og ned t il 25 % -percent ilen er  linjen 

parallelforskudt ,  det  v il sige, at  afstanden m ellem  de to linjer  er  nogenlunde konstant  over 
det te interval.  Det  gør ,  at  skøn over  st igningen  ( = forskellen m ellem  de t o linj er)  kan angives 
m ere præcist  t il at  ligge i int ervallet  250-300 m io. kr.  Bem ærk, at  denne st igning forudsæt ter ,  

at  ingen huse nedr ives i de fem  år  fra 2015 t il 2020.  

 
14  Det te inkluderer  ” sam lede støt t eberet t igede udgifter  inkl.  mom s”  fra BOSINF- systemet .  Heri er  indeholdt  

sum men af håndværkerudgifter,  udgifter  t il  adm inist rat ion,  mom s, udgifter  t il  byggelånsrenter,  ikke- m om s-
pligt ige bygherreudgifter , men frat rukket  sum men af fradrag. Der er ikke her taget  højde for,  at  der ud over  
udgifterne t il  det  fysiske arbejde kan ligge udgifter for  det  offent lige t il indfr ielse af/ eftergivelse af lån med 
pant  i ejendomme. 
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Figur  7 .2  St igningen i om kostningerne 2015-2020  

 

 

Hvad har  v i lært? Analysen her  underst reger , at  datakravet  er  m eget  stor t  for at  forstå nedriv-

ninger ,  og at  der  er  stor  var iat ion i,  hvilke huse der  nedr ives, at  registerdata kun vanskeligt  
kan afdække det t e em ne. Resultaterne bliver  således ganske usikre og følsom m e over  for ,  hvor 

i sandsynlighedsfordelingen m an vælger  at  se. Men vi f inder  også en række både interessante 
og overvejende forventede result ater .  Eksem pelvis v iser  analysen her,  at  ubeboede huse er 
den alt dom inerende observerbare var iabel t il at  fork lare, om  et  hus er  nedrivningsparat  – navn-

lig når  den kobles m ed sognetypen. Vi f inder  også, at  udvik lingen i det  danske boligm arked 
som  ventet  er  m eget  skæv, og at  der  er  m assive problem er m ed nedrivningsparate huse i v isse 

dele af landet ,  m ens andre dele (andre sognetyper)  er  upåvirkede.  
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Bilag 1 Beskr ivelse af registerdata og 
supplerende kom m unelister  

Registerdata  

Analysen anvender data fra følgende regist re:  

•  Bygningsopgørelsen 2010-2015:  Data for  bygningens anvendelse og status (herunder ned-

r ivning)   

•  Boligtællingen (BOL)  2000-2015:  Data vedr .  boligens forhold, herunder opførelsesår . 

•  Salgsoplysninger  for  ej endom m e (EJSA)  

•  Ejendom svurderinger  (EJVK)  2000-2015 

•  Ejendom sm at r ikler  (EJMT)  2000-2015 

•  Register  for  ej ere af ejendom m e (EJER)  2000-2015 

•  I ndiv iddata t rukket  fra en række regist re for årene 1999-2014:  Arbejdsm arkedst ilknytning, 
husholdningen indkom st ,  alder  på beboere, ej er / lejer  status, dødsfald, osv. 

Kom m unelister  

På grund af nogle iboende m etodem æssige vanskeligheder ved at  bruge fakt iske nedrivninger 

t il at  vurdere nedr ivningsparate huse har  v i,  som  supplem ent ,  indsam let  inform at ion fra en 
lang række kom m uner over  nedr ivningsparate huse i den pågældende kom m une. I  f lere t il-
fælde har  list erne dog prim ært  eller  udelukkende inkluderet  huse, der  allerede var  planlagt  

nedrevet  inden for  en kortere t idshor isont .  Disse list er  er  ikke inkluderet  i den supplerende 
analyse. Alligevel er  det  k lar t ,  at  sådanne list er  i sagens natur  kan bære præg af en v is grad 
af subjekt iv it et  og kom m unespecifik  var iat ion, og at  de m åske i nogle t ilfælde stadig pr im ært  

m åler ,  hvilke huse de pågældende kom m uner gerne ser  nedrevet ,  uden at  listen af den grund 
er  udtøm m ende. Det  er  vores vurder ing, at  list erne kan t j ene som  est im at  for  en ”nedre 

grænse”  for  antallet  af nedr ivningsklare huse i de ni kom m uner, hvor  listen vurderes anven-
delsesklar .  Antallet  af huse, der  er  nedr ivningsparate i disse ni kom m uner, er  ca. 800 huse.  
Via adressekoder er  de koblet  t il regist rene og efter følgende anvendt  i følsom hedsanalyse. 

Sam m enkobling a f  data 

I  det  følgende sondres m ellem  bygninger  og boliger . Bygningsopgørelsen indeholder  oplysnin-
ger  for  bygninger  og knyt ter  hver  bygning t il en unik ident ifikator .  Boliger  f indes i boligtællingen 

og kan ident if iceres ved en unik bopælsadresse. En bygning kan således om fat te f lere boliger ,  
og det  forekom m er ligeledes, at  en bolig har  f lere bygninger . 

Analysen t ager  udgangspunkt  i Bygningsopgørelsen for  årene 2010 t il 2015. Fra bygningsop-
gørelsen har  v i for  hvert  af disse år  m odtaget  data for  alle bygninger ,  der  er  regist reret  t il 

helårsbeboelse. Hver  bygning i landet  er  i bygningsopgørelsen ident ificeret  ved en unik byg-
ningsnøgle (24 cifret ) ,  og der  er  oplysning om , hvorvidt  en given bygning er  ophørt .  Bygnings-
opgørelsen indeholder  endvidere en kode for  bygningens anvendelse. Analysen her  fokuserer 

udelukkende på anvendelseskoderne 110 ( stuehus t il landbrugsejendom ) , 120 (parcelhus) , 
130 ( række- , kæde-  og dobbelt hus)  sam t  190 (anden helårsbeboelse) . 15 

For  hver t  af årene 2000 t il 2015 har  v i koblet  data i Bygningsopgørelsen t il en bopælsadresse-
kode (BOPI KOM)  i Boligtællingen (BOL)  ved hjælp af kom m unenum m er og opgangsadresse 
 
15  På grund af brud i dataindsam lingen har  det  ikke været  muligt  at  få koblet  bygningsnøglen på længere 

t ilbage end 2010. Men den skulle i pr incippet  eksistere i nedlagte regist re og burde kunne findes t ilbage t il  
ca.  2002. 
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(OPGI KOM) . For  de bygninger ,  der  om fat t er  f lere bopælsadresser  (BOPI KOM) , m edtages en 
record for  hver  af disse bopælsadresser .  Da analysen ikke om fat ter  etageboliger ,  er  der  kun 

t ale om  et  ret  begrænset  antal bygninger  m ed m ere end én bolig ( se nedenfor) .    

For  årene før  kom m unalreform en er  den relevante (nye)  opgangsadressekode (OPGI KOM)  fun-

det  på baggrund af,  at  v i har  haft  adgang t il oplysninger  om  sam m e boligs bopælsadressekode 
både før  og efter  2007.  

For  årene før  2007 er  sam m enkoblingen af data dels kom pliceret  af,  at  bopælsadressekoder, 
opgangsadressekoder og ej endom snum re i stor t  om fang er  blevet  ændret  i forbindelse m ed 
kom m unalreform en. Desuden er  det  en udfordring, at  en større m ængde bygninger ,  der  indgår 

i vores data fra bygningsopgørelsen i perioden 2010 t il 2015 ikke opt ræder i Boligopgørelsen 
for  den sam m e periode, og der for  har  v i ikke um iddelbar t  kunnet  knyt t e en bopælsadressekode 

t il disse bygninger .  Der er ligeledes boliger  i boligtællingen, der  ikke opt ræder eft er  kom m u-
nalreform en, og hvor  v i der for  ikke um iddelbar t  har  kunnet  ident if icere den nye opgangsadres-
sekode (OPGI KOM) . 

Som  supplem ent  har  vi der for  benyt t et ,  at  bygninger  kan ident ificeres ved sognekode, ejer-
lavskode og m at r ikelnum m er/ bogstav. Vi har ,  for  de bygninger  der  eksisterer i Bygningsopgø-

relsen i 2010, ident if iceret  de relevante m at r ikeldata ved at  koble t il m at r ikeldata- registeret  
(EJMT)  for  2010 ved hjælp af kom m unenum m er og ej endom snum m er. Bygninger ,  der  har  haft  

sam m e kom binat ion af sognekode, ej er lavskode og m at r ikelnum m er/ bogstav, ident ificeres på 
baggrund heraf m ed opgangsadressekoden i det  senest  år  ( hvis denne er  ændret ) . 

Også sognekoder og ej er lavskoder ( i EJMT)  er  dog i et  vist  om fang ændret  over  t id.  De sogne-
koder og ejer lavskoder, der  blev anvendt  i 2010 og 2015, er  brugt  som  basis for  koblingen af 
data. Sognekoder og ejer lavskoder i øvr ige år er  ”oversat ”  t il koderne i disse år  ud fra det  

generelle m ønster ,  der  kan ident if iceres for  ændr ingerne af de pågældende koder. 

På baggrund af ovenstående er  bygningerne i Bygningsopgørelsen (2010-15)  således forsynet  
m ed oplysninger  om , hvilke kom m unenum re, bopælsadressekoder og ej endom snum re, byg-
ningerne har  om fat t et  i hele perioden 2000-2015. 

For  hvert  af årene fra 2000 t il 2015 har  v i koblet  t il data for  beboere ved hjælp af kom m une-
num m er og bopælsadressekode. Ligeledes har  v i for  hver t  af årene fra 2000 t il 2015 koblet  t il 

data for  ejendom svurderinger  (EJVK) , ejendom ssalg (EJSA)  og ej er inform at ion (EJER)  ved 
kom m unenum m er og ej endom snum m er. 

Bilagsfigur  1.1 nedenfor  viser  udvik lingen i antallet  af bygninger  og boliger ,  der  indgår i ana-
lysen. Der indgår flere bygninger end boliger ,  da det  ikke har  været  m uligt  at  koble alle byg-

ninger  i boligopgørelsen t il en bolig i boligtællingen, og da bygninger  m ed m ere end én bolig 
er  udgået  af analysen ( se nedenfor) .   
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Det  frem går, at  problem et  m ed m anglende m ulighed for  kobling via en af de t re m etoder pr i-
m ært  er  et  problem  før  2004. Dernæst  er  der ,  sær ligt  før  2007, en del bygninger ,  der  er  koblet  

t il m ere end én bolig.  Det  skyldes form ent lig,  at  koblingen via især m etode 3 (m at r ikelnum re)  
er  m ere upræcis. I  analysen udelades bygninger ,  der  er  koblet  t il m ere end én bolig. 

Tilsvarende er  der ,  også især før  2007, en del boliger ,  der  er  knyt t et  t il f lere bygninger .  Det te 
m å også i al væsent lighed t ilskr ives koblingsproblem erne forbundet  m ed m at r ikelnum re. 

Der er  således oplysninger  om  bygninger  og boliger ,  der  ikke er  kom plet te som  følge af,  at  
bygninger  ikke har  kunnet  f indes i boligtællingen;  at  der ,  delv ist  som  følge af udfordringerne 
m ed datakobling, er  f lere boliger  knyt tet  t il sam m e bygning, og at  der  ligeledes i nogle t ilfælde 

er  koblet  f lere bygninger  t il sam m e bolig.  

Est im at ionerne bygger på data fra 2010 og frem , og der for  er  sam m enkoblingsproblem at ikken 
m indre væsent lig.  Dog est im eres også en lokal t rend for  boligm arkedet  lokalt  over  årene 2000 
og frem  (beskrives i kapitel 4) . 

Problem er m ed data 

Analysen er  baseret  på bygninger  m ed helårsstatus. Det  bet yder ,  at  v i ikke har  kunnet  afgøre, 
om  bygninger ,  der  i løbet  af årene forsvinder  fra dataser ien, eventuelt  er  overgået  t il fr it ids-  
eller  erhvervsstatus. Danm arks Stat ist ik vurderer  dog, at  det te problem  er  relat ivt  beskedent .  

En opgørelse over ,  hvorledes bygninger ,  der  i 2011 var  regist reret  som  parcelhuse eller  st ue-
huse var  registeret  i 2016, v iste, at  færre end 1.400 af bygningerne regist reret  m ed et  andet  

form ål end helårsbeboelse, herunder blev lidt  under 600 bygninger  anvendt  t il fr it idsform ål.   

Analysen bygger på nedr ivninger  uden nybyggeri,  idet  det  er  denne t ype nedr ivninger ,  der  er 

relevante for  vores form ål.  Det  har  også den iboende fordel,  at  v i undgår det  problem , der 
opstår  m ed at  følge nyopførelser  på en m at r ikel,  hvor  et  gam m elt  hus r ives ned. Loven t ilsiger ,  
at  sådan en nyopførsel t inglyses, når  det  nye hus og m edfølgende grund sælges, m en det  v il 

ikke opt ræde i regist rene, før  der  sker  et  salg.  
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Bilag 2 Transit ionsm at r icer 

En væsent lig del af udviklingen fra 2015 t il 2020 opfanges ved beregning af såkaldte t ransit i-
onsm at r icer .  En t ransit ionsm at r ice giver  m ulighed for  at  beskr ive dynam ikken i beboelsesstatus 
(beboet ,  tom  1 år ,  t om  2 år ,  t om  3 år  eller  m ere) .  Som  eksem pel v ises i Bilagstabel 2.1, 

kolonnen yderst  t il venst re, hvilken beboelsest ilst and huset  har  i per iode t  og i hver  af de sidste 
fire kolonner v ises t ilst anden året  eft er ,  dvs. i per iode t+ 1. For  de huse, der  init ialt  ( i periode t )  
er  beboet ,  er  sandsynligheden for ,  at  de er  beboet  året  eft er ,  95,7 %  (bet inget  på husets 

init iale vurderede værdi er  under 500.000 kr .) . 

Bilagstabel 2 .1  Transit ionsm at r ice, et  års t ransit ion for  huse m ed vurderet  pr is 

< 500.000 kr .  i periode 1  

  Per iode  t+ 1  

  Beboet  Ubeboet  i 1  å r  Ubeboet  i 2  å r  Ubeboet  i m ere  

end 3  å r  

Per iode t  

Beboet  95,7 4,2 0,0 0,0 

Ubeboet  i 1 år  46,4 0,0 53,6 0,0 

Ubeboet  i 2 år  24,5 0,0 0,0 75,5 

Ubeboet  i m ere 
end 3 år  

7,6 0,0 0,0 92,4 

 

 

En række i en t ransit ionsm at r ice giver  således sandsynlighederne for  at  være i de forskellige 
t ilstande i den næste periode givet  t ilst anden i den nuværende periode. Sandsynlighederne 

sum m erer  t il 1 på t værs af rækkerne. Vi anvender som  nævnt  de fire t ilst ande beboet ,  ubeboet  
i et  år ,  ubeboet  i t o år  og ubeboet  i t re år  eller  m ere, og beregner sandsynlighed for  at  være i 
en af de fire t ilst ande i per iode t+ 1 givet  beboelsesstatus i periode t . Der  beregnes forskellige 

t ransit ionsm at r icer afhængig af om  boligens værdi er  vurderet  over  eller  under 500.000 kr .  
Sandsynligheder for en bestem t  t ilst and fem  år  frem  givet  den nuværende t ilst and beregnes 
ved at  t age den 5. potens af m at r icen og t age den række svarende t il den nuværende t ilst and. 

De øvrige t ransit ionsm at r icer  bliver  således som  angivet  nedenfor  i Bilagstabel 2.2-Bilagstabel 

2.4. 

Bilagstabel 2 .2  Transit ionsm at r ice, et  års t ransit ion for  huse m ed vurderet  pr is 

> 500.000 kr .  

  Per iode  t+ 1  

  Beboet  Ubeboet  i e t  å r  Ubeboet  i to å r  Ubeboet  i m ere  

end 3  å r  

Per iode t  

Beboet  98,4 1,6 0,000 0,000 

Ubeboet  i 1 år  63,6 0,000 36,4 0,000 

Ubeboet  i 2 år  42,5 0,000 0,000 57,5 

Ubeboet  i m ere 
end 3 år  

11,5 0,000 0,000 88,5 
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Blandt  de huse, der  først  har  været  ubeboet  i t re år  eller  m ere, er  det  en ganske lille andel, 
der  sidenhen bliver  beboet .  For  huse vurderet  t il under  500.000 kr .  er det  92.4 % , m ens det  

for  de øvr ige huse er  88.5 % . For  disse et  års t ransit ioner  er  sandsynligheden nul for  en række 
skift  (et  hus kan ikke være beboet  i et  år  og året  eft er  have været  ubeboet  i m ere end et  år ,  
eksem pelvis) . 

Bilagstabel 2 .3  Transit ionsm at r ice, fem  års t ransit ion for  huse m ed vurderet  pr is 

< 500.000 kr .  i periode 1  

  Per iode  t+ 5  

  Beboet  Ubeboet  i 1  å r  Ubeboet  i 2  å r  Ubeboet  i m ere  

end 3  å r  

Per iode t  

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

Ubeboet  i 1 år  76,9 3,1 1,5 18,5 

Ubeboet  i 2 år  71,4 2,8 1,3 24,6 

Ubeboet  i m ere 
end 3 år  

71,6 2,8 1,3 24,3 

 

Note:  I ngen af sandsyn lighederne er  lig nul,  m en enkelt e er  lavere end 0.001, og de er  her  sat  t il 0.00.  

 

Bilagstabel 2 .4  Transit ionsm at r ice, fem  års t ransit ion for  huse m ed vurderet  pr is 

> 500.000 kr .  

  Per iode  t+ 5  

  Beboet  Ubeboet  i 1  å r  Ubeboet  i 2  å r  Ubeboet  i m ere  

end 3  å r  

Per iode t  

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

Ubeboet  i 1 år  90,6 1,4 0,5 7,4 

Ubeboet  i 2 år  84,5 1,3 0,4 13,7 

Ubeboet  i m ere 
end 3 år  

81,9 1,3 0,4 16,4 

 

Note:  I ngen af sandsyn lighederne er  lig nul,  m en enkelt e er  lavere end 0.001, og de er  her  sat  t il 0.00.  
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