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Opsummering og
anbefalinger

Enfamiliehuset er med sit store boligareal- og ressourceforbrug, en stor synder i
klimaregnskabet, ogsa fordi mere end 1100 arligt rives ned og erstattes af nye,
stgrre huse. Samtidig er det én af de mest populaere boligformer - ogsa i udlan-
det - og de fleste mennesker elsker at bo i deres hus med have. Det gar enfami-
liehuset til en gordisk knude i den beeredygtige omstilling af vores boligliv. Te-
sen er, at kan vi ggre enfamiliehuset baeredygtigt, fglger de andre boligformer
automatisk med. Og der er ogsa hab. Flere lande rundt om i Europa, Australien,
Nordamerika mv. har allerede igangsat initiativer, kampagner og lovgivning som
skal fgre til en bedre udnyttelse af de eksisterende huse og haver, s man slip-
per for yderligere arealudstykning og nybyggeri.

Der er tale om forskellige virkemidler, som kan samles under betegnelsen
‘rightsizing’: At sikre en bedre sammenhang mellem boligens stgrrelse, funktion
og beliggenhed og de mennesker, der bor i den. Rightsizing omfatter typisk initi-
ativer som frivillig genhusning (re-location) af beboere fra uhensigtsmeessige
store enfamiliehuse (eller andre boligformer), boligfortaetning (re-union) af fami-
lier eller flere beboere (f.eks. flergenerationsboliger eller ved at bo taettere sam-
men flere husholdninger) samt omstrukturering gennem ombygning af starre bo-
liger til flere, eller forteetning pa den enkelte matrikel. Malet er at sikre en bedre
udnyttelse af de kvadratmeter, vi har til radighed, og saledes beror rightsizing
ikke kun pa argumentet om en miljgmaessig baeredygtighed og bevaring af det vi
har, men pa at kombinere forskellige agendaer, herunder sociale og gkonomi-
ske.
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Hovedresultater

1. Kommunernes og statens rolle i bedre udnyttelse af enfami-
liehuse

Kommuner og stat kan fremme bedre udnyttelse af enfamiliehuse
ved at udvikle reguleringer, incitamentsordninger og planlaegnings-
strategier, der understgtter rightsizing. Dette indebeerer at tilpasse
boligernes starrelse og anvendelse til de faktiske beboerbehov. En
reekke lande har introduceret lovgivning og stgtteordninger, der mu-
ligger deling, opdeling eller ombygning af enfamiliehuse. For ek-
sempel har Minneapolis i 2019 ophaevet reglerne for enfamiliehus-
zoner og tilladt op til tre boligenheder pa én grund, mens Califor-
nien i 2021 gennem SB 9 har indfaert statslig forkebsret over for
kommunal planleegning.

| Danmark har stat og kommuner traditionelt prioriteret nyudstyk-
ning, men nyere kommunale vaerktgjer, som OptiWohn-modellen

i Gottingen, viser muligheder for at fremme flyttekeeder og boligro-
tation ved hjeelp af radgivning og malrettede flyttetilskud. Kommu-
nerne spiller ogsa en rolle i at mindske nedrivning af eksisterende
boligmasse ved at tilskynde til renovering og fleksibel genanven-
delse.

2. Forretningsmodeller og kommercielle aktgrers rolle

Kommercielle aktarer indgar i flere rightsizing-modeller, iseer i for-
bindelse med boligdeling og opdeling. Modellerne spaender fra so-
ciale virksomheder til ejendomsudviklere, der tilbyder feerdige pak-
ker for ombygning eller deling. | Holland og Tyskland ses partner-
skaber mellem kommuner og akterer, hvor private radgivere formid-
ler og udferer konverteringer. | Steinfurt samarbejder kommunen
med aktgrer, der informerer og vejleder boligejere om deling og
ombygning, det samme geelder for BIMTY-BUNTI i Frankrig.

| Australien fremmer markedet granny flats (bedstemorboliger),
hvor byggevirksomheder tilbyder modulhuse som ekstra boliger pa
eksisterende parcelhusgrunde. Erfaringer viser, at gkonomisk
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rentabilitet og standardiserede Igsninger er afggrende for kommer-
cielle aktgrers deltagelse. Dog kreever succesfuld skalering samspil
med offentlig regulering, ligesom der skal sikres en arkitektonisk
sammenhang med resten af kvarteret.

3. Aktivering af boligejere

Mange boligejere, iseer seniorer, har lav flyttemobilitet og steerk til-
knytning til deres bolig. Derfor er det ngdvendigt at kombinere gko-
nomiske, sociale og praktiske incitamenter for at fremme aen-

dret boligadfeerd. Informationskampagner, personlig radgivning og
gkonomiske tilskud har vist sig effektive i fx Géttingen og Stein-
furt, Tyskland og i Dublin, Irland, hvor ops@gende radgivning har
hjulpet eldre beboere med at tage stilling til flytning eller ombyg-
ning.

Samtidig spiller sociale programmer en rolle. | Belgien og Tyskland
har intergenerationelle boligordninger som Wohnen fiir Hilfe og
1toit2ages aktiveret seniorer til at udleje veerelser til unge mod
praktisk hjeelp. Dette kreever dog meaegling og tillidsskabende stgtte
fra lokale organisationer.

Samlet set: De indsamlede eksempler viser, at der internationalt
benyttes flere tilgange for at fremme en bedre udnyttelse af enfami-
liehuse, herunder hjeelp til frivillig flytning, boligdeling, boligforteet-
ning og omstrukturering af parcelhusomrader. Det kan samtidig
veere med til at fremme bevaring af enfamiliehusene og undga ned-
rivninger. Danske kommuner kan lade sig inspirere af sadanne ind-
satser, og understgtte en mere fleksibel anvendelse og tilpasning
af enfamiliehuset. Det kreever imidlertid tilpasning af planlovgiv-
ning, og — ideelt - malrettede stgtteordninger og samarbejde pa
tveers af aktgrer. Samtidig viser de internationale erfaringer, at der
er brug for at udvikle lokale modeller, der integrerer sociale, gkono-
miske og fysiske greb, og at tvaerfagligt samarbejde og borgerind-
dragelse er centrale forankringspunkter.
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Forord

Denne publikation praesenterer internationale erfaringer med en bedre udnyt-
telse af enfamiliehuset. Erfaringerne er samlet under betegnelsen ’rightsizing’
som henviser til balancen mellem beboer og bolig, og er et forsgg pa at
beskrive indsatser, der ikke kun er fysiske (renovering, optimering, transformat-
ion) eller sociale (bo flere sammen, flytte mere, nedskalere ens boligareal), men
har til formal at skabe en bedre sammenhang mellem de to. De sidste artier er
rightsizing blevet stadig mere relevant pa grund af demografiske a&ndringer
(f.eks. en aldrende befolkning), urbanisering/skrumpende byer samt gkonomiske
og miljg-meessige hensyn.

Publikationen indeholder beskrivelse af mere end 15 internationale eksempler

pa rightsizing fordelt pa tre strategier: re-union (boligdeling), re-location (flytte-
mobilitet) and re-structuring (blgd forteetning), Derudover findes en introduktion
til rightsizing samt en erfaringsopsamling, opmarksomhedspunkter og anbefa-
linger. Til slut forefindes en liste med links til relevante websites, publikationer
og mere information. Visionen er at give danske kommuner, radgivere, develo-
pere og andre inden for den danske boligsektor inspiration til, hvordan parcel-

huset kan fremtidssikres.

Tak til alle i vores internationale netvaerk, som har bistdet med viden, kontakter
og data.

Rapporten findes desuden i en engelsk version her: https://vbn.aau.dk/en/pro-

jects/internationale-erfaringer-med-boligdeling-opdeling-og-relokation-/

Projektet er stgttet af Bevar Mere — en indsats som Grundejernes Investerings-
fond, Landsbyggefonden, Dreyers Fond og Realdania star bag. Projektet er en
del af i alt 17 projekter, der udvikler viden og veerktgjer til at skabe fremtidens
boliger i nutidens bygninger. Resultater fra de 17 projekter offentligggres i
2025-2026. Laes mere pa www.bevar-mere.dk



https://vbn.aau.dk/en/projects/internationale-erfaringer-med-boligdeling-opdeling-og-relokation-/
https://vbn.aau.dk/en/projects/internationale-erfaringer-med-boligdeling-opdeling-og-relokation-/
http://www.bevar-mere.dk/
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Rightsizing som vaerktgj |

den baeredygtige
omstilling af
enfamiliehuset

Alene i Europa lever mere end halvdelen af befolkningen i et hus, og boligfor-
men er den mest almindelige i to-tredjedele af de europaiske lande, herunder
Danmark."! En stor del af husene er enfamiliehuse, dvs. beregnet til én
husholdning bestdende af foreeldre med bern og bygget i efterkrigstiden, hvor
baby-boom-generationen dominerede boligmarkedet og boligpolitikken.
Datidens masseproduktion og skonomiske fremgang betad at parcelhuskvar-
ter efter parcelhuskvarter blev rullet ud i mange moderne vestlige lande.

European Union

Ireland
Netherlands
Belgium
Croatia
Cyprus
Hungary
Slovenia
Denmark
France
Remania
Finland
Slovakia
Luxembourg
Poland
Portugal
Bulgaria
Sweden
Austria
Czechia
Italy
Greece
Estonia
Lithuania
Garmany
Malta
Spain

MNorway
Switzerland

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
® House * OFlat % @ Other (includes houseboats, camping vans, efc.) ¥
Source: Eurostat - access to dataset

Figur 1. Over halvdelen af europaeere bor i et hus, men der er forskel pa, hvordan de er distribueret i de forskellige lande. |1 2023
boede 66% af danskerne i et hus, i Irland er det knap 90%. Kredit: Eurostat data, 2024.

| Danmark blev omkring 450.000 parcelhuse bygget mellem 1960-1980. De fle-
ste huse er opfgrt som privatejede og ligger i omrader med andre

1
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enfamiliehuse, fordelingsveje, grgnne arealer og legepladser. Det antages at
omkring 95% af periodens huse er typehuse, mens kun 25.000 bestar af indivi-
duelle, arkitekttegnede huse.? | dag fremstar mange af dem nedslidte og forzel-
dede i forhold til moderne boligbehov, og de er generelt darligt tilpasset til zen-
dret demografi, familieformer, globale gskonomiske udsving og regional ulighed
etc. Mange betragter 1960’erne og 1970’ernes parcelhuse som en boligtype,
der har udlevet sin levetid, og der er risiko for at mange af disse huse rives ned,
hvis der ikke igangseettes indsatser, som kan synliggere, hvordan de kan om-
stilles til moderne boligbehov.® Omstilling af enfamiliehuset til fremtiden er et
tema som flere moderne (post)industrialiserede nationer har arbejdet med. Seer-
ligt tre agendaer spiller sammen:

Beeredygtighed: klima, energi- og arealforbrug

| klimaregnskabet er enfamiliehuset en stor post.4 Starre huse kraever typisk
mere energi til opvarmning og elektricitet. Til trods for at vi i flere artier har ud-
viklet bedre isoleringsmaterialer, energioptimerende tiltag og energisparende
teknologi er det samlede energiforbrug stort set uaendret. Blandt andet fordi hu-
sene er blevet starre med arene, vi bor feerre mennesker i dem og vores kom-
fortnormer stiger.’ Det kaldes 'rebound’-effekten,® og peger pa, at energiopti-
meringslgsninger ofte bliver reduceret eller i nogle tilfeelde neutraliseret af gget
forbrug. Eller sagt pa en anden made: Det vi vinder pa karrusellen, taber vi pa
gyngerne. Det er altsa ikke nok at energioptimere. Vi skal ogsa nedskalere vo-
res boligarealforbrug, det sige antallet af kvadratmeter per beboer, hvis vi skal

reducere ressourcebelastningen.

Et britisk studie estimerer, at hvis enlige i store hjem flyttede til en bolig med
bare ét sovevaerelse mindre, ville det nationale boligenergiforbrug teoretisk falde
8 %, og 27%, hvis de rent faktisk kunne ngjes med ét sovevaerelse.” Her-
hjemme er mange beboere i enfamiliehuse i dag seniorer, hvis bgrn for laengst
er flyttet hjemmefra. Et forsigtigt fgrste estimat viser, at 500.000 danske parcel-
huse bebos af seniorer over 55 ar.® Disse kaldes emptynesters med henvisning
til, at de bor i en boligform (enfamiliehuset som er beregnet til barnefamilieliv)
som ikke laengere passer til deres boligbehov.® Fra et baeredygtighedsperspektiv
er der flere grunde til at gare det attraktivt for emptynesters at overlade det
store hus til en bgrnefamilie, og derved seenke det gennemsnitlige arealforbrug
per person. Ogsa fordi, at aeldre i modsaetning til yngre, er mindre tilbgjelige til
at renovere og vedligeholde deres hus.'® Endelig kan man ved at skabe
boligrotation mindske behovet for kommunal udstykning til nye parceller og der-
ved senke landarealforbruget, klimabelastningen og spare pa den kommunale
udgifter til nye veje, kloakering, infrastruktur mv., og ofte hgjere transportener-

giforbrug (flere biler og lzengere bilture). "’

12
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Sundhedspolitik og ‘aging in place’

| Europa udger hjemmepleje af zeldre en central del af sundhedspolitikken 2. |
de fleste lande — som i Danmark - har princippet “leengst muligt i eget hjem” i
artier vaeret styrende for indsatsen, med malet om at udskyde behovet for insti-
tutionsophold. Gennem lovbaserede service- og tilskudsordninger har denne
politik gjort det muligt for borgere at blive boende i egen bolig, selv efter krop-
pens ellers sindets svaekkelses. Kommunerne er saledes forpligtet til at bista
med rengaring, mad, hjeelp til hygiejne og transport mv. indtil et punkt, hvor der

i stedet skal visiteres til en plejebolig.

Den demografiske udvikling og et presset sundhedssystem udfordrer imidlertid
dette princip. Regeringens Sundhedsreform 2024, “Sundhed teet pa dig”, laegger
op til en omstrukturering af hjemmeplejen for at styrke og fremtidssikre sund-
hedsvaesenet.'® Det betyder at mange kommunerne bliver ngdt til at gentaenke
den lokale sundhedspolitik — herunder, hvordan boliger kan understgtte seldres
trivsel og samtidig effektivisere sundhedsydelser.™

En central udfordring er dog, at eeldre ofte bliver boende i for store eller uhen-
sigtsmaessige boliger — et faenomen kendt som empty-nesting (se tidligere).®
Belastningen af de kommunale sundhedsbudgetter kan ikke adskilles fra det
faktum, at disse huse ofte ligger i omrader, hvor der ikke altid er god offentlig
transport, adgang velfeerdstilbud og indkgbsmuligheder.'® Fra et kommunalt
sundhedspolitisk perspektiv kan det derfor veere gkonomisk og politisk veesent-
ligt at overveje, hvorvidt det er mest hensigtsmaessigt at hjeelpe seniorerne fra
et (stort) hus over i et bedre og mere fremtidssikret hus med lettere adgang til
velfeerdsfunktioner og faellesskaber'’, eller — omvendt -arbejde med bedre bo-

ligforhold og praktisk og social bistand, hvor de bor."™ Undersagelser viser
nemlig, at der er sammenhang mellem boligforhold, sundhed og trivsel, og at
man for at gge trivsel og sundhed blandt seniorer ogsa skal se pa deres bolig-
forhold i bred forstand.'®

13
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Boligmangel og den skjulte boligreserve

Figur 2. Weiterbauen. Wohneigentum neu nutzen, Mariette Beyeler und Age Stiftung (Hg.),
2010. Fotografie Ralf Feiner. CC-BY-ND-NC 4.0. www.metamorphouse.ch

Manglen pa boliger, iseer betalbare boliger, er faenomener, som knytter sig til
(hyper)urbaniseringen og det stigende pres pa boligmarkedet i de store byer.
Problemet er seerligt stort de steder, hvor der er mange unge, enlige eller andre
med lav betalingsmulighed. Seerligt uddannelsesbyer mangler betalbare boliger
til studerende med begraensede indtaegtsmuligheder. | nogle europaeiske lande,
som Holland, Tyskland og mange sydeuropaeiske byer, i Australien og USA, har
det skabt et behov for at se pa initiativer til at aktivere det, der inden for forsk-
ningen kaldes "den usynlige boligreserve”: Uudnyttede kvadratmeter i store

boliger med fa eller ingen beboere.20

Pa europaisk plan estimeres det, at godt 1/3 af alle boliger er underudnyttede,
dvs. der er et uhensigtsmaessigt stort boligarealforbrug per beboer, ofte fordi
der er tale om store boliger, der kun bebos af fa eller en beboer. Dette tal star i
kontrast til det faktum, at 17% af alle europaeere lever i boliger som enten er for
sma eller de lever for mange i dem.?! En nyere europaeisk analyse har anslaet,
at hvis ledige veerelser i disse underudnyttede boliger blev omfordelt, kunne det
skabe boligmuligheder for op til 100 millioner mennesker — svarende til cirka 23

% af EU’s befolkning.?? Tilsvarende har en dansk undersggelse indikeret, at

14
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fremtidens boligbehov i teorien kan rummes af de boligkvadratmeter vi allerede
har, hvis vi rykkede sammen.2 Det er det, der henvises til med betegnelsen
‘den skjulte boligreserve’. Lokale myndigheder og kommercielle og non-profit
aktarer har dog sveert ved at gribe effektivt ind og aktivere "den skjulte boligre-
serve”, seerligt i enfamiliehusene, iseer fordi de i mange lande er privatejede el-
ler fordi beboerne har slaet rod i dem. Initiativretten og handlemulighederne lig-
ger som udgangspunkt hos de enkelte boligejere, mens kommunerne, og de bo-
ligsegende star tilbbage med konsekvenser.

15
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02
Internationale eksempler

pa rightsizing

Rightsizing refererer til visionen om at omstille boligmassen — i dette tilfaelde
enfamiliehuse — til et niveau, der bedre matcher aktuelle behov og ressourcer,
bade hvad angar driftsressourcer og arealforbrug. Det handler om at skraed-
dersy Igsninger til den lokale kontekst og de individuelle forhold som gear sig
geeldende for den konkrete beboer. Betegnelsen henviser saledes til forholdet
mellem husholdning og bolig, og er i modsaetning til greb som nedskalering,
transformering, optimering mv., bundet op pa praemissen om, at omstilling til
fremtiden i lige s& hgj grad handler om at forsta, hvilken boligkvaliteter, der skal
tilfares det levede liv — ikke kun tages fra det.

RE-LOCATION

RE-STRUCTURING

Figur 3. Rightsizing henviser til initiativer, der har til formal at sikre et bedre match mellem
husholdning og bolig. Der er tre overlappende greb til rightsizing: Re-uion (boligdeling), re-
location (flyttekeeder) og re-structuring (blgd forteetning pa matriklen). Kredit: BUILD.

De sidste artier er rightsizing blevet stadig mere relevant pa grund af demogra-
fiske aendringer (f.eks. en aldrende befolkning), urbanisering/skrumpende byer
samt gkonomiske og miljgmaessige hensyn.?* | nogle tilfaelde vil det betyde, at
boliger eller matrikler skal omstruktureres (re-structuring); i andre tilfaelde hand-
ler det om at motiverer beboere over til en bedre bolig (re-location); og andre
gange skal vi bo flere p4d samme adresse (re-union). Rightsizing handler ikke
kun om kvadratmeter, men om at finde en bedre balance mellem mennesker,

gkonomi og miljg inden for rammerne af den eksisterende bolig.

17
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2.1 RE_UNION:
Kanguruboliger og boligdeling

Re-union handler om social forteetning af underudnyttede huse, og deekker over
forskellige greb til at fa beboere til at bo teettere sammen. Ofte er her tale om
emptynesters, der udlejer vaerelser eller dele af en familiebolig efter deres egne
barn er flyttet hjemmefra.2® Re-union gar under to forskellige betegnelser inter-
nationalt. Dels betegnelsen keenguruboliger, jf. en australsk betegnelse for in-
tergenerationelle boligkombinationer, hvor to eller flere generationer bor pa
samme matrikel — typisk i form af et hovedhus med en tilknyttet enhed, delvis

integreret i hovedhuset.

Den australske trend med kaenguruboliger indskriver sig i en bredere, internatio-
nal tendens med forskellige boliglgsninger, som kombinerer manglen pa billige,
mindre boliger til studerende og unge, og en strategisk indsats malrettet trivsel
hos seniorer og eldre, refereret til som "Intergenerationel boligdeling”, eller "so-

lidariske boliger.”?®

Analyser af re-union-programmer fremheaever, at sadanne initiativer kan veere en
vigtig del af Igsningen pa udfordringer med aging in place, altsa gnsket om at
zeldre kan blive boende hjemme langere.?” Et studie blandt europaeiske senio-
rer, der udlejer dele af deres hus til unge, viser, at mere end halvdelen siger, en
vigtig del af udlejningen har veeret et gnske om at reducere fglelsen af ensom-
hed. Cirka 75% af seniorerne i samme studier, indikerer, at de er glade for, at
der kommer mere liv i det store hus. Tilsvarende forteeller de unge lejere, at de i
ordningen ikke kun er glade for en billigere bolig, men ogsa for selskabet i hver-
dagen, seerligt, hvis man er tilflytter til en ny by og ikke har et socialt netveerk i
forvejen.?® Et andet studie konkluderer ligeledes, at re-uion programmer ikke
alene skaber flere, betalbare boliger og praktisk statte til udlejeren, men ogsa
kan mindske social isolation hos aldre og skabe gensidig social veerdi; saledes
anses disse programmer som en brik i den bredere strategi for at integrere soci-
ale, bolig- og sundhedsbehov i én samlet Igsning.?®

| Europa findes flere bade nonprofit og kommunale initiativer, der arbejder med
eldres trivsel og boligudbud til unge i et kombineret greb, blandet andet i Stor-
britannien, Tyskland, Spanien, Qstrig, Frankrig og Belgien. Derudover er der
flere eksempler pa indsatser som raekker ud til lokalomrader og beboere, som
ikke selv har overvejet at dele deres bolig af forskellige arsager, men hvor kom-
munen eller regionen har et gnske om, at man udnytter boligarealerne bedre.
Enten fordi, der er pres pa boligmarkedet, eller fordi man ikke gnsker eller kan
udstykke til flere nye boliger. Her er der fokus pa inddragelse, dialog og radgiv-
ning, ofte i et samarbejde mellem lokale myndigheder og radgivere. Tyskland
har blandt andet haft flere statsfinansierede projekter, hvor boligejere og -lejere
som tema for en boligdelingsstrategi, og ofte har der veeret flere vaerktgjer i spil
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end udelukkende boligdeling. Der har i alle tilfaelde ligget en boliganalyse til
grund for inddragelsesprojektet, hvor man har kortlagt boligsterrelser og bolig-
arealforbrug i konkrete boligomrader, og pa den baggrund forsggt at beregne,
hvor mange boliger kan potentielt kunne finde i en "fladeoptimering”, dvs. inden
for det eksisterende uden at udstykke eller bygge nyt.

1TOIT2AGES - én bolig, to generationer

Land: Belgien

Periode: 2009-

Projekttype: Facilitering

Skala: Kommunal

Afsender: Nonprofitorganisation
Modtager: Seniorer og studerende

1toit2ages — én bolig, to generationer - er et initiativ rettet mod seniorer i starre
lejligheder og huse i uddannelsesbyer, hvor der er pres pa boligmarkedet. Orga-
nisationen 1toit2ages formidler udlejning af veerelser til studerende i en periode
af 10 maneder ad gangen, svarende til et skolear. Konceptet er, at man her kan
fa en bolig til en lavere pris end kollegievaerelser og konventionelle studieboli-
ger, omvendt skal man som studerende bidrage med selskab og praktisk hjeelp.

Konceptet er udviklet i 1990’erne som et lokalt "bedstemor’-initiativ, og formali-
seret som en nonprofitorganisation i 2009 med visionen om at "Nedbryde eel-
dres isolation og give studerende adgang til boliger”, som det fremgar af deres
website. Konkret skal man registrere sig pa som medlem, og 1toit2ages formid-
ler sa kontakten mellem seniorer — udlejen - og den studerende — lejeren, lige-
som de star for den juridiske kontrakt og afklare vilkar og retningslinjer med
begge parter. Der kan vaelges mellem tre forskellige lejekontrakter. Lejekontrak-
ten kan inkludere kravet om 5 timers praktisk hjeelp per uge mod en reduceret
husleje (max Euros 250 per maned). En "Hygge-pakke”, hvor man som stude-
rende forventes at bidrage med socialt selskab, eller en reel huslejekontrakt
uden sociale eller praktiske bindinger. Som medlem bliver man desuden en del
af 1toit2ages-feellesskabet, og far adgang til sociale aktiviteter, kulturtilbud, feel-
lesmiddag, sportsarrangementer og udflugter. Derudover arbejder 1toit2ages for
at udvide konceptet, og i 2025 har de for farste gang indlogeret 30 studerende
pa plejehjem i bade Bruxelles og Wallinia.

| dag er 1toit2ages tilgaengelig i flere starre og mindre uddannelsesbyer i Beli-

gien: Bruxelles, Namur, Mons, Liége, LLN, Tournai, Charleroi, Gembloux,
Chaudfontaine, Arlon og Marche-en-Famenne.
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Student/Young worker Activities

You are Youare

SENIOR STUDENT

Intergenerational housing

Figur 4. Website som formidler mellem seniorer med ekstra boligplads, og studerende, der
mangler bolig. Kredit: Screen short fra https://www.1toit2ages.be/ - oversat fra fransk med Al-
hjeelp.

Der er i januar 2026 indgaet over 6000 kontrakter mellem seniorer og en stude-
rende, alene i 2025 var antallet af kontrakter over 700. 1toit24ges har igennem
arene vundet adskillige priser, senest the Uningo Foundation 1. pris for deres
sociale arbejde. | de senere gar er det ogsa blevet muligt for bgrnefamilier med
ekstra plads derhjemme at indga en aftale med en studerende.

Et lignende projekt eksisterer i Frankrig, Tiss’dges en Finistére i Frankrig, som
gar under betegnelsen "Solidaritetsboliger”. Ogsa her kan man som ung mellem
15-30 ar kan fa et vaerelse, adgang til kgkken og bad hos en senior, og vaelge
mellem to forskellige huslejeordninger: enten praktisk hjaelp til indkgb og let
hushjeelp, eller en socialpakke som inkluderer selskab og aktivt engagement. Li-
gesom i den belgiske ordning, 1toit2ages, er der ogsa her en administration,
som ordner det kontraktlige og sgger for den indledende udveelgelse af de unge
lejere i forhold til en raekke standardiserede krav og kompetencer.

WOHNEN FUR HILFE og lign.: Bolig for praktisk hjalp

Land: Tyskland

Periode: 1992 -

Projekttype: Koncept og facilitering

Skala: Universitets- og uddannelsesbyer

Afsender: Studentenwerke mm

Modtager: Boligejere med plads og @nske om hjaelp (ofte aldre) og stude-
rende

Projektet blev oprindeligt udviklet i Tyskland i begyndelsen af 1990’erne, med
det forste initiativ etableret i Darmstadt i 1992 og bredt anerkendt i 1995 for sit
sociale potentiale. Det bygger pa en gensidig boligpartnerskabsaftale, hvor stu-
derende far adgang til et veerelse eller en bolig til lav leje eller gratis i bytte for
praktisk hjeelp til veertspersonen, som typisk er en aldre, en familie, en enlig el-
ler en person med handicap. Hjeelpen kan omfatte almindelige
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hverdagshandlinger sadsom indkeb, havearbejde, madlavning, ledsagelse til
laege eller socialt selskab, mens mere formel pleje eller medicinske services
ikke er en del af ordningen. | Wohnen fiir Hilfe udveksles hjeelp ofte efter en
simpel, men tydelig regel, hvor ét kvadratmeter boligareal svarer til en times
hjeelp om maneden, hvilket ggr forventningerne klare for begge parter. Initiativet
formidles og understgttes gratis af lokale Studierendenwerke eller lignende so-
ciale organisationer, som matcher studerende med veertspersoner og radgiver
om bofaellesskabets praktiske og kontraktuelle aspekter (studierendenwe-

rke.de), og eksisterer pt. i 11 universitetsbyer.

=

Figur 5. Kredit: studentenwerk.sh

Projektet forsgger at lase den vedvarende mangel pa billige boliger for stude-
rende i mange universitetsbyer. Erfaringer fra steder som Schleswig-Holstein vi-
ser, at mange aldre eller enlige med store boliger er villige til at dele deres
hjem, isaer nar hjeelpen samtidig bidrager til social kontakt og daglig stette for
dem, der gnsker at blive boende i deres vante omgivelser.

Begrebet boligdeling beskriver den samme udveksling af studenterbolig til gen-
geeld for hjeelp og er kendt internationalt som en metode til bade at afhjeelpe bo-
ligmangel og statte eeldre i at blive boende i eget hjem. Homeshare-ordninger
opererer i mange lande og bygger pa samme grundprincip: at en person med
behov for hjaelp deler sit hjem med en person, som har behov for billig bolig, s&
begge parters behov deekkes. | UK formidler kommercielle aktgrer pa portalen
homeshare.uk samme koncept, men her er aftalen generelt 10 timers hjeelp pr.
uge, og der skal stadig betales husleje, om end nedsat. Der findes formidlings-
virksomheder i falgende britiske byer: Edinburgh, Leeds, Leicester, Cambridge,
Lowestoft, Oxford, Reading, Bristol, Brighton og flere steder i London. Lignende
koncepter eksisterer ogsa i Ostrig, (Wohnbuddy), Storbritannien (Shared Lives
Plus), Frankrig (Cohabilitis).
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OPTIWOHN: Bedre udnyttelse af de eksisterende bolig-kvadratmeter

Land: Tyskland

Periode: 2019-22

Projekttype: Strategi/radgivning

Skala: Kommunal

Afsender: Bundesministerium fir Bildung und Forschung, Tyskland
Modtager: Kommuner

Det tyske Bygge- og Forskningsministeriet gennemfgrte mellem 2019-2022 pi-
lotprojektet OptiWohn i henholdsvis Gottingen, Kéln og Tubingen, med det for-
mal at undersgge boligbehov i konkrete boligomrader, tilbyde radgivning for bo-
ligsegende, faciliterer alternative boformer/boliger, og hjeelper med boligbytte.
Selv om processen var praeget af coronanedlukninger har projektet haft en varig
effekt. Formalet med OptiWohn var at fremme en central koordination af bedre
boligudnyttelse gennem radgivning, analyse og lokale eksperimenter med alter-
native boliglgsninger.

|1 2022 var Nikolausberg-bydelen i Gottingen udpeget som OptiWohn-mo-
dellquartier, hvorfra der gennemfartes en raekke workshops, informationsaftener
og radgivningsforlgb om optimerede boliger, feellesboformer og mulige boligde-
lingsmodeller for borgere i forskellige livsfaser. Formalet var at fa beboerne il
at overveje boformer som f.eks. mindre boliger, opdeling af starre boliger til
flere enheder, etablering af faellesskaber i eksisterende huse eller generations-
delende boligprojekter — alt sammen for at udnytte boligarealet mere effektivt
og skabe alternativer til det traditionelle enfamiliehus.

Analysen af OptiWohn pegede pa, at boligsterrelsen i Nikolausberg inden pilot-
projektet opstart i 2019 |a veesentligt over gennemsnittet sammenlignet med re-
sten af Gottingen, samtidig var en stor andel af boliger kun blev beboet af én el-
ler to personer. | denne kontekst blev det vurderet, at optimering i eksisterende
boligmasse potentielt kunne skabe over hundrede nye boligenheder og derved
reducere energiforbrug og CO,-udledning sammenlignet med nybyggeri. Projek-
tet fortsatte i 2022 med radgivningstilbud fra Wohnraumagentur, som efter sta-
dig tilbyder individuel og gruppebaseret stotte til borgere, der ansker at udfor-
ske muligheder for ombygning, mindre boliger, feellesboformer eller flytning til
mere passende boliger. Borgere, der deltog i radgivningen, beskrev, hvordan til-
buddet gav dem konkrete ideer til boligtilpasning og understgttede dem i at ud-
forme planer for fremtidigt boligvalg i forbindelse med aldring, andrede livsfor-

hold og feellesskaber i huset.*
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RESBURCEREFFICIENT URBANDISTRICTS

An inttiativeofithe FéderalMinistry of Eduéation and Research
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OptiWohn -
Development of innovative strategies for the % PTIWOHN

optimized use of living space

Figur 6. Kredit: https://ressourceneffiziente-stadtquartiere.de

| forleengelse af disse erfaringer udgav bystyret i februar 2025 en Wohn-
raum-handbog, som fungerer som en praktisk handbog for lokal planleegning og
boligoptimering. Denne handbog giver kommunale aktarer redskaber til at ar-
bejde med boligarealeffektivitet, radgivningstilbud, samarbejde med borgere og
implementering af nye boligformer i eksisterende kvarterer. Formalet er at un-
derstatte en bredere udbredelse af tilgange, som OptiWohn har demonstreret i
praksis, sa boligpolitik i Gottingen kan tilpasses bade sociale og klimamaessige
mal frem mod midten af arhundredet. Wohnraumagentur meddeler, at de til og
med 2025 har radgivet mere 400 husstande om boligoptimering.

LEBENSRAUME: Malrettet boligradgivning af emptynesters

Land: Tyskland

Periode: 2017-22

Projekttype: Ra&dgivning/facilitering

Skala: Region

Afsender: Bundesministerium fur Bildung und Forschung (BMBF).

Modtager: Aldre

Projektet LebensRaume blev gennemfert i Landkreis Steinfurt (2017-2022) som
del af den tyske Kommunen innovativ-indsats, finansieret af Bundesministerim.
Hensigten var at undersgge, hvordan underudnyttet boligmasse i landomrader

kunne mobiliseres og ggres mere behovsorienteret i lyset af demografiske &n-
dringer og klimamal.

| 2020 udgav forskere handbogen "Wohnraummobilisierung — gut fir Menschen,
Kommune und Klima”.3! Den beskriver en seksfasestrategi for, hvordan kom-
munale aktgrer kan arbejde med boligmobilitet: (1) skab en kollektiv "problem-
bevisthed”, (2) analysér de lokale boligtypopologier, ( 3) etablér forskellige ak-
ternetveerk, (4) kategorisering af beboerne i malgrupper, (5) identificér malgrup-
pespecifikke behov og udfordringer, og til sidst (6) skal der arbejdes konkret
med "umzugsberatung”, det vil sige flytteradgivning, boligdeling og boligtilpas-
ning. Her inkluderes ogsa afklaring omkring boliggkonomi, boligldn og andre
gkonomiske forhold, som er relevante.
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Wohnraummobilisierung
— gut fiir Menschen, Kommune und Klima

Figur 7. Handbog Wohnraummobilisering, Lebensrdume, 2020 (forside).

Handbogen fremhaever, at malgruppen isaer er emptynesters, hvis barn er flyttet
hjemmefra, og hvis store boliger ofte kun benyttes af én eller to personer. Kom-
munerne opfordres til at udvikle orienteringsradgivning, som gar i dialog med
disse seniorer og hjelper dem med at afveje alternativer til deres nuveaerende
bolig, herunder flytning til mindre, opdeling af eksisterende boliger eller etable-
ring af dele- og feellesboformer.

Informationsmaterialet fra Steinfurt viser, at boligmobilisering ogsa praktisk for-
midles til borgere gennem brochurer, hvor formalet er at inspirere ejere og le-
jere til at se nye muligheder i eksisterende boliger og stotte dem i konkrete
skridt mod en mere passende boligform. | denne kommunale kontekst indgar
bade offentlig radgivning og formidling af konkrete alternativer til traditionelt en-
familiehus.

2.2 RE_LOCATION:
Flyttekaeder

Re-location omhandler indsatser og kampagner, der skal motivere folk til at
flytte fra en bolig som enten er for stor eller utidssvarende til en fremtidssikret
bolig, der bedre passer til ens aktuelle boligbehov. Visionen er at gge flyttemo-
biliteten pa boligmarkedet, og derved saette gang skabe flyttekaeder, sa der
kommer et bedre match mellem den konkrete bolig og den husholdning, der be-
bor boligen.
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Figur 8. En illustration over en optimal flyttekaede, hvor emptynesters flytter fra et stort hus og til en eeldrevenlig
bolig, og derved saetter en kaede i gang. Kredit: Fra handbog Werken aan doorstromning van senioreren af Plat-
form31.

Re-location af beboere kan vaere en falsom proces, seerligt hvis den ses i lyset
af tvungen genhusning i forbindelse med byfornyelse og nedrivning, som ofte
har haft negative konsekvenser for bergrte individer som for lokale faellesska-
ber.3? Men frivillig re-location kan ogsa vaere sveer for seniorer, som ofte har
boet arevis i det samme hus. Felelsesmaessig tilknytning til hjemmet vejer tungt,
og flytning kan vaere “traumatisk” bade gkonomisk og folelsesmaessigt.>?

Mange frygter, at en mindre bolig ikke rummer deres liv — for eksempel plads til
geester eller mulighed for at f& en have. Dertil kommer helbred og mobilitet, som
kan ggre logistikken sveer, sa flytningen udskydes indtil en krise (for eksempel
sygdom eller tab af partner) tvinger beslutningen igennem.3* Generelt tyder
studier pa, at de fleste seniorer bliver boende indtil en akut haendelse, f.eks.

dedsfald, alvorlig sygdom eller svaekkelse, udlgser flytning.®

Moderne rightsizing-tiigange laegger vaegt pa frivillighed og borgerinddragelse,
hvilket ogsa ggr tilgangen anvendelig i forhold til privatejede boliger, hvor initia-
tivet udelukkende ligge hos boligejeren. Her er fokus pa incitamenter, adgang til
hjeelp og skonomisk stgtte frem for tvang. Idealet er, at beboerne selv skal
kunne se fordelene ved at forlade det store hus og dermed indgar aktivt i pro-
cessen. Det er i alle tilfaelde emptynesters og eldre, der er genstand for bade
de lokale og nationale re-locationsstrategier og kampagner. Det gor ogsa pro-
cessen ekstra sensitiv, og kraever at der er sarlig fokus pa beboerens individu-
elle ressourcer og tilknytning til lokalomradet.® Det er ogsa her, at begrebet
‘rightsizing’ er opstaet som et modsvar til den negative fortaelling, som ofte er

forbundet til ideen om at skulle fraflytte en bolig, man har boet i mange artier.

Re-locationsstrategier er (fortsat) primeert initieret lokalt, enten pa kommunalt
niveau eller af en organisation eller en almen boligafdeling. Dog viser nyere er-
faringer, at der er interesse for at samle initiativer pa et nationalt niveau. For
eksempel har den irske regering nedsat en udvalg som skal se pa en samlet na-
tional strategi for seniorvenlige boliger, som ogsa inkluderer et tema om flytte-
mobilitet. | Australien og i Californien, USA, har man allerede indfgrt gkonomi-
ske incitamenter for at gare det mere attraktivt for emptynesters at forlade det
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store hus. Interessen er ogsa foranlediget af nye takter fra EU Housing Commi-

tee og det faktum at 33% af alle boliger i Europa er underudnyttede boliger.®’

SOUTH DUBLIN RIGHTSIZING SCHEME: En “forlomme” til en &ldrevenlig-
bolig for emptynesters

Land: Irland

Periode: 2025-

Projekttype: Lovgivning/ordning
Skala: Kommunal
Afsender: Kommune

Modtager: AEldre boligejere der gnsker &ldreegnet bolig

Det irske South Dublin County har udviklet en strategi for boligtildeling af ny-
byggede aldrevenlige (+55 ar) boliger baseret pa et gnske om at fremme
’rightsizing”. Rightsizing handler her om at understatte relokation af emty-
nesters fra store boliger til mindre, seniorvenlige boliger samtidig med at man
forbliver i neermiljget og far en mere passende stgtte i hverdagslivet.

Der findes tre tildelingslister til en lokal seniorvenlig bolig: (1) kommunal vente-
liste, (2) venteliste for eksisterende lejere, der gnsker at flytte til noget mindre
og (3) en venteliste for sldre husejere, der gnsker at flytte til en aldrevenlig
bolig. Halvdelen af de nyetablerede eldrevenlige boliger skal tildeles gennem
disse tre lister, og 1/5 af disse er malrettet emptynesters, der gnsker at flytte.
Konceptet er, at emptynesterne samtidig accepterer, at amtet (tilbage)kgber de-
res nuvaerende bolig med rabat eller at kommunen far en procentdel af indteeg-
terne ved salget af denne (procentsats er afhangig af boligejerens alder). Det
skal bemaerkes, at Irland (lige som Storbritannien) er saerlig, i og med at mange
enfamilieshuse ogsa er en del af portefgljen for "council housing” (kommunalt
ejede boliger) og derfor er nogle kommuner interesserede i at eller opkgbe en-
familieshuse til udvidelse af den kommunale boligportefglje. Samtidig er flere
enfamilieshuse ogsa ofte opfart som kommunalt ejede boliger, der efterfalgende
er blevet solgt til lejere gennem “right to buy” ordninger. Der er saledes i mange
tilfeelde tale om tilbagekab.

_ Age Friendly Housing and Rightsizing

Rightsizing mean: fdg home that’s right for you now and in the future. This might mean moving to a
smaller hor meorscmewh n one leve KU d ising Delivel yA( PL 2022-2026, the Cot

Figur 9.Screendump fra webpage. Kredit: Website: https://www.sdcc.ie/en/services/housing/age-friendly-
housing-and-rightsizing/
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Forelgbige erfaringer fra 2025 viser, at mange rettighedsinitiativer i Irland og

andre steder er blevet gennemfart ad hoc, uden en samlet national strategi, og
at kommuner og non-profitorgansiationer (i Irland kaldet Approved Housing Bo-
dies)® har brug for koordinerede planer for at forbedre udbudet og distributi-

onen af age-friendly housing og rightsizing. Retningslinjer peger pa, at en natio-
nal strategi bgr understgtte bade finansiering og fleksibilitet i boligallokering, sa
seniorerne kan skifte fra store under-udnyttede boliger til mere passende, ener-

gieffektive hjem.3°

| 2025 pointerede det nationale Housing Agency i en rapport behovet for samar-
bejde mellem lokale myndigheder, boligleverandarer og interesseorganisationer
om at udvikle feelles forstaelse af lifecycle housing —boliger designet eller til-
passet, sa de kan rumme forskellige livsfaser uden hyppige flytninger.4® Der
laegges veegt pa, at informations- og oplysningskampagner kan gge seniorers
kendskab til rightsizing-muligheder og dermed understgtte gnsket om at blive
boende i naermiljget. Pt. er der omkring 11-13 ud af Irlands 31 amter, der har

operationelle aftaler i forhold til rightsizing af emptnesters og seniorer.*!

JUNG KAUF ALT: Hjelp til keb /salg og renovering af enfamilieshuset

Land: Tyskland

Periode: Fra september 2024

Projekttype: @konomisk tilskud

Skala: National

Afsender: Bundesministerium fir Wohnen, Stadtenwicklung und Bauwesen.

Modtager: Unge boligkgbere m. bern

Programmet Jung kauft Alt (Unge kgber Gammelt) blev lanceret i 2024 som en
del af den fagderale boligpolitik i Tyskland, og er en statslansordning malrettet
barnefamilier med lav- eller middelindkomst.*? Lanet gor det lettere for dem at
kgbe og renovere eksisterende boliger, der er tilstandsmaessigt og energimaes-
sigt ineffektive. En afledt effekt er, at det er blevet lettere for seldre husejere at
saelge deres huse, selv in de maske ikke har veeret i stand til at vedligeholde el-
ler renovere det tilfredsstillende. Samtidig muligger det, at unge familier far rad
til boliger i affolkede omrader, hvor de private banker er mindre tilbgjelige til at
give et boliglan.
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Neues Forderprogramm "Jung kauft Alt" soll junge Familien beim
Kauf und der Sanierung von Bestandsimmobilien unterstiitzen.

"Jung kauft Alt" "Jung kauft Alt"

erganzt das WEF-
Forderprogramm
im Bestand

Figur 10. Screen shot af website.

Initiativet administreres gennem den statsejede bank KfW, mens stgtten finan-
sieres af Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen med
midler pa omkring 350 millioner euro arligt i 2024—2026. For at blive berettiget
til statten, skal familien have mindst ét barn under 18 ar og et arligt husstands-
indkomstloft pa typisk 90.000 € +10.000 € pr. ekstra barn. Lanets stgrrelse af-
haenger af antallet af bern og kan vaere op til ca. 150.000 €, med fleksible Igbe-
tider pa op til 35 ar, ofte med faste lave renter. Statsladns-programmet har ogsa
et klimafokus, idet det hus, der kabes, skal veere i en ringe energieffektiv klasse
(F, G eller H), og man er forpligtet pa at gennemfgre energioptimerende renove-
ringer af boligen inden for en bestemt periode. Fra 1. januar 2025, blev pro-
grammet udvidet til ogsa at omfatte saneringskraevende og bevaringsvaerdige
bygninger, hvilket gger antallet af potentielt berettigede ejendomme. En artikel i
Welt 2025 konkluderer, at omkring 680 bgrnefamilier har benyttet program-
met.*3

WERKEN AAN DOORSTROMING VAN SENIOREN: Varktgj til kommunal
boligradgivning af seniorer

Land: Holland

Periode: 2022-24

Projekttype: Radgivning

Skala: Kommuner

Afsender: Stat (myndighedsprojekt)/Platform31
Modtager: Kommuner

| Werken aan doorstroming van senioren (2023), eller pa dansk — "Arbejdet med
seniorers flytteflow” - praesenteres et vaerktgj til at gore det attraktivt for senio-
rer at flytte fra store enfamiliehuse til mere passende, mindre boliger.** Forma-
let bag veerktgjet er at skabe bedre udnyttelse af ejerboligmassen ved at frigive
st@rre boliger, som andre — for eksempel bgrnefamilier og unge par — kan fa

gavn.

28



BUILD RAPPORT 2026:10

Veerktgjet er udviklet af PLATFORM 31, som arbejder pa et strategisk statsligt
niveau for at afhjeelpe boligmanglen. Blandt andet eksperimenterede otte bolig-
foreninger (2011-2012), under vejledning af PLATFORM31, indledningsvis med
at fa flere eeldre til at flytte fra stort enfamilieshus til mindre og eldrevenlig bolig
og derved frigive enfamilieshuset til en stgrre familie. Eksperimentet bestod af
tre typer incitamenter: (1) huslejenedsaettelse i den nye bolig, (2) fortrinsret til
zldreegnede boliger for emptynesters, og (3) hjeelp til at finde ny egnet bolig.*®
Eksperimentet viste, at den sterste succes blev opnaet, nadr man kombinerede
alle tre incitamenter, hvorimod de steder, hvor de kun tilbgd huslejenedseettelse
(incitament 1), ikke oplevede en signifikant effekt. | erfaringsopsamlingen beto-
nes det, derfor at det er essentielt for potentialet, at der findes et udbud af le-
dige eldrevenlige kvalitetsboliger at flytte til, samt at initiativet er tilpasset lo-
kale forhold bade i organisering, kommunikation og ift. boligforhold.*

Dette veerktg) WERKEN AAN DOORSTROMING VAN SENIOREN opsummerer
og standardiserer de konkrete erfaringer fra eksperimentet. Fokus er pa dialog
med seniorer om deres boligbehov, og handler om, hvordan man afdaekker bar-
rierer for flytning (som felelsesmeaessig tilknytning til hjemmet og frygt for hgjere
omkostninger) og tilbyde koordinering mellem kommuner, boligselskaber og
radgivere for at lette overgangen til mindre og mere passende boliger. Veerktg-
jet er organiseret i tre hovedomrader med tilhgrende arbejdsredskaber: (1) en
integreret tilgang til at samle akterer om en feelles strategi, (2) indsigt i opgaven
og evaluering af resultater, og (3) opmeerksomhed pa adfeerd, dvs. dialog med
seniorer om deres gnsker og barrierer for flytning. Et centralt procesredskab er
her arbejdsark/arbejdsblade og “praatplaten” (snakkeplaner), som hjaelper lo-
kale aktgrer med at kortlaegge involverede organisationer, formulere faelles am-
bitioner og identificere seniorers gnsker til fremtidig bolig. Et andet arbejdsark
kaldes Organisaties, og har til formal at skabe overblik over, hvem der bidrager
til seniorernes boligsituation, og et tredje, Ambities skal fastlaegge lokale mal for
relokation.
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Figur 11. Eksempel pa et dialogark. Werken aan doorstromning van senioreren. Platform31,
s. 13.

Toolkit’'et indeholder ogséd monitoreringsskemaer, hvor kommuner kan registrere
antal kontaktede seniorer, antal flytninger, anvendte stgtteforanstaltninger og
effekten af kampagnen. Disse skemaer er designet til at give indsigt i opgaven
og danne grundlag for evaluering af en indsats.

Et tredje saet veerktgjer handler om at forsta og arbejde med seniorernes ad-
feerd. For eksempel skemaer, der stimulerer dialog om gnsker til boligtype, til-
gaengelighed og faellesskab samt en “kunderejse”-model, der guider samtalen
fra nuvaerende bolig til fremtidig bolig gennem overvejelser om flyttebehov, stat-
tebehov og praktiske skridt.

FREIBURGER WOHNUNGSTAUSCHBORSE: Downsizing med flyttetilskud

Land: Tyskland (og Norge)
Periode: 2023 -

Projekttype: Byttebars og tilskudspulje
Skala: By

Afsender: Bystyre
Modtager: Boligejer/lejer/sggende

Boligbytte er relevant i Tyskland, hvor enfamilieshuse i hgjere grad end i Dan-
mark er lejeboliger. Freiburg im Breisgau, Tyskland, har etableret en gratis bo-
ligbyttesportal, hvor ejere eller lejere, kan tilbyde deres nuveerende bolig i bytte
for en anden bolig i byen. Byttebgrsen kan bruges af alle, der leder efter en ny
bolig, men er et kommunalt downsizing-tiltag med formalet om give adgang til at
lette den enkeltes husstands boliggkonomi via downsizing og derved frigive
store boliger til andre husholdninger.
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Brugere kan oprette sig gratis, beskrive deres nuvaerende bolig og angive,
hvilke kriterier den nye bolig skal opfylde. Der findes muligheder for at bytte
bade stgrre mod mindre lejeboliger og ejer-/andelsboliger, savel som for at
bytte inden for samme bydel eller by. For at fremme downsizing tilbyder byradet
i Freiburg en gkonomisk statte pa 2.000 €, svarende til mere ned 14.000 kr., til
husstande, der bytter en 3-4-veerelses lejlighed eller stgrre til en mindre bolig til

deekning af omkostninger ved flytningen.

WILLKOMMEN AUF DER FREIBURGER WOHNUNGSTAUSCHBORSE!

Figur 12. Forsiden pa hjemmesiden, hvor "empty nesters” specifikt fremhaeves som mal-
gruppe.

Initiativet er en del af kommunens boligpolitiske arbejde med at fa& underudnyt-
tede eller for store boliger i omlgb og dermed forbedre boligtilgeengeligheden
uden udelukkende at satse pa nyt byggeri. Saledes fungerer boligudvekslingen
som et praktisk redskab til downsizing for ejere og lejere i Freiburg. Stads Frei-
burg oplyser, at indtil november 2025 havde 3.054 personer benyttet byttebar-
sen, og 22 husholdninger havde modtaget stotte. Det resulterede i et gennem-
snitligt fald i boligareal pa ca. 33 m? og 1,24 rum per flytning.*’

Lignede initiativ findes ogsa i andre lande. | Norge lancerede regeringen i 2023
initiativet Boligdugnaden.no, som en digital platform, hvor ejere til enfamiliehuse
eller ejerlejligheder med ekstra, ubrugte rum kan fa hjeelp og vejledning til at
leje deres ledige boligareal ud, for eksempel til flygtninge, studerende eller fa-
milier. Hensigten var at gge udbuddet af udlejningsboliger i et presset marked,
hvor boligarealforbruget er ulige fordelt mellem ejer og lejere, og hvor der gene-
relt mangler boliger. Platformen er et samarbejde mellem Direktoratet for
byggkvalitet, Husleietvistutvalget og Kommunal- og distriktsdepartementet, og
her kan boligejere fra enfamiliehuse finde information om, hvordan man seetter
en dele af sin bolig eller et veerelse til leje, sikrer korrekt godkendelse og finder
en passende lejer.
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PROPOSITION 19: Gkonomiske incitamenter til downsizing

Land: California, USA

Periode: 2022-

Projekttype: @konomisk

Skala: Stat

Afsender: Stat

Modtager: Aldre (boligejere eller lejere), der vil downsize

California Proposition 19 henviser til en statslig eendring af ejendomsskattereg-
lerne, som tradte i kraft i 2022. Skattereglen ga@r det muligt for boligejere 55 ar+,
personer med varigt handicap og ofre for naturkatastrofer at overfere den of-
fentlige ejendomsvaerdi -den sakaldte base year value®®- fra deres aktuelle
ejerbolig til en ny bolig, uanset om den nye bolig er dyrere eller ligger i en an-
den del af staten. Reglen betyder, at en husejer sadledes kan flytte til en anden
bolig uden at fa markant hgjere ejendomsskat, og geelder ogsa ved naturkata-
strofer, hvor man tvinges til at flytte. Rettigheden gaelder op til tre gange.

Loven blev indstiftet for at begraense skader fra skovbrande og der blev samti-
dig aftalt en politik for funding af midler til brandbeskyttelse og beredskab. Dette
blev gjort ved at oprette California Fire Response Fund og The County Revenue

Protection Fund.*®

Samtidig indsnaevrer Proposition 19 arvereglerne for ejendomsskatter ved at be-
greense undtagelsen for skatteomvurdering ved overdragelse fra forzeldre til
bern, og fra bedsteforaeldre til barnebarn, sad en ejendom kun bevarer den laste
skattemeessige veerdi, hvis den nye ejer ogsa ger boligen til sit primaere hjem.
Omlaegningen af skatteforholdet pa arvede ejendomme gar tilbage til Fire Re-
sponse Fund. Omvendt er Californiens skatteministerium forpligtet til at yde fuld
eller forholdsmeessig refusion fra County Revenue Protection Fund til de amter
og lokale myndigheder som har oplevet en samlet negativ gevinst (eller et fald i

ejendomsskatindteegterne) fra implementeringen af Proposition 19.%°

Boligskattereglen er inspireret af en lignende regel i Australien. Her er regelfor-
holdet dog rettet mod skattefradrag i forbindelse med boligsalg. Under titlen
“downsizer-superannuation” - nedskaleringspensionen - har man som australier
siden 2018 kunne overfare op til A$300.000 pr. person til sin pensionsopsparing
fra boligsalg af en sterre til en mindre bolig. Samtidig medfgrer et sadan
downsizing-hussalg statsvise stempelafgiftsrabatter, som ogsa eger det gkono-
miske incitament.

2.3 RE_STRUCTURING:
Blod fortaetning pa matriklen

Re_structuring har fokus pa lokale omstruktureringer af det konventionelle enfa-
miliehus og dets matrikel. Det kan vaere en fysisk og formel opsplitning af et
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eksisterende hus til flere boligenheder, eller etablering af mindre fritstaende bo-
ligenheder i baghaven eller som tilbygning. Hensigten med re_structuring er at
udnytte kvadratmeterne bade inde i boligen som udenfor, og derved optimerer
brugen af det samlede areal.5! Re_structuring kombineres ofte med nye plan-
maessige veerktgjer og/eller statslige incitamenter og kommunernes samlede
strategi for 'blad fortaetning’.

| modsaetning til nedrivning og nybyggeri bevarer re-structuring som udgangs-
punkt boligkvarterets karakter samtidig med at der er potentiale i reduktion af

CO2-udledning, da man ideelt tager afsaet i det, der er bygget.®?

Samtidig er det
muligt at etablere nye boliger uden at det betyder, at de eksisterende beboere
skal flytte.®® Der er saledes ikke tale om en indirekte re-location. Re_structuring
kan veere aktuelt i omrader ned stigende boligpriser og nybyggeri som ellers vil

fore til gentrificeringen. %

Re_structuring har historisk rod i tidligere, mere teoretiske arkitektur- og plan-
forslag til omdannelse af boligomrader med mange enfamiliehuse, ogsa her-
hjemme. F.eks. udgav det danske Miljgministerie allerede i 1983 en rapport om
nedvendigheden af at fortaette parcelhuskvarterne®®, og i 2013 udgav teenketan-
ken Fremtidens Forsteeder en redskabs- og inspirationsbog til en baeredygtig
omdannelse og fornyelse af de danske forstaeder”.® Ofte er her tale om et op-
ger med parcelhuskvarterets matrikelzonering og privatisme, og visioner om at
forteette og omstrukturere de eksisterende strukturer for bedre at handtere af-
folkning, ressourceforbrug, ny demografi og derved skabe mere mangfoldige

boligomrader. %’

ATTACHED (ABOVE GARAGE) ADU INTERIOR (BASEMENT) ADU INTERIOR (UPPER FLOOR) ADU

Figur 13. American Planning Association, Research Knowledge base
https://www.planning.org/knowledgebase/accessorydwellings/

Selv de internationale erfaringer fortsat er mere teoretiske eller beror sig pa pi-
lotprojekter uden dokumenterede skaleringseffekt, har den beeredygtige omstil-
ling skabt et fornyet interesse.%® F.eks. det hollandske Platform31, som er en
uafheengig videns- og netveaerksorganisation, som via statslig, kommunal og pri-

vat finansiering, arbejder med at udvikle strategier for baeredygtig
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boligomstilling, herunder strategier for boligdeling og opsplitning, fra enklere
ordninger med flere beboere i én bolig til fuld woningsplitsing, hvor et hus byg-
ges om til to eller flere selvstaendige boligenheder med separate adresser og fa-
ciliteter. Platform31 har identificeret op til syv varianter af boligdeling og -op-

splitning, som varierer i omfang, kompleksitet og omkostninger (plat-

form31.nl). En lignende strategi er udarbejdet i Stockholm, Sverige, dog med
et knap sa detaljeret designkatalog (2015).%°

| USA og Australien er interessen opstaet ved at der i leengere tid veeret lokale
eksempler pa ADUs (Accessory Dwelling Units) og fritstaende granny flats (bed-
stemor boliger), enten opfert af boligejerne selv ellers af stgrre eller mindre
kommercielle bygherrer. Det har gget presset pad kommunal lovaendring og nye
planstrategier og modeller for fortaetning. Delstaten New South Wales vedtog i
2009 planregler (Affordable Rental Housing SEPP), der forenklede godkendel-
sen af secondary dwellings, hvilket udlgste en kraftig stigning af granny flats —
antallet af arlige byggetilladelser i Sydney firedobledes omkring 2009-2014.
Bla. En nylig analyse (2023) identificerede over 655.000 parcelhuse i Sydney,
Melbourne og Brisbane, hvor der er plads til at tilfaje en mindre boligenhed pa
grunden. Ifglge analysen udger disse granny flats et stort, uudnyttet potentiale
for at afhjeelpe Australiens aktuelle boligkrise.®° | Nordamerika har man i flere
byer og delstater, gaet et skridt videre, og har opheevet den traditionelle zone-
lovgivning for parcelhuskvarterer, som et svar pa udfordringer med boligunder-
skud, ulighed pa boligmarkedet og klimamaessige udfordringer.

BIMBY-BUNTI: "Byg i min baghave”

Land: Frankrig

Periode: 2015-nu

Projekttype: Design, facilitering og radgivning via kampagne
Skala: Bolig/husstand mm

Afsender: Radgivningsfirma + Kommune/region

Modtager: Bolig- og grundejere

Formalet med BIMTY_BUNTI er at gge boligudbuddet ved fortaetning af de eksi-
sterende boliger og parceller baseret pa privat initiativ. Metoden er baseret pa
gratis arkitektradgivning til husejere, der gnsker enten (1) At bygge en supple-
rende bolig pa eksisterende parcel (BIMBY) eller (2) At renovere eller ombygge,
sa nye boliger kan opsta i eksisterende bygninger (BUNTI). Kampagnen er et
gkonomisk samarbejde mellem lokale myndigheder og et radgivningsfirma, Vil-
les Vivantes.

BIMBY betyder "Build in My BackYard " og er et koncept, der har til hensigt at
gore det muligt for lokalsamfund og beboere at udvikle boliger via "blad forteet-
ning". Det vil sige opdeling af eksisterende grunde til nye boliger. BUNTI bety-
der "at veeve" pa hindi og refererer til opdeling af eksisterende boliger til flere
uafhangige boligenheder, dvs. formel og fysisk opsplitning. Begge koncepter
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bygger pa standardlgsninger ud fra de mest generelle boligtypologier og -
grunde.

Forretningsmodellen er at gge kommunen samlede boligudbud via gratis radgiv-
ning og arkitektoniske lgsninger som udvikles i et samarbejde mellem empty-
nesters og eller andre med store boliger, og radgivningsfirmaet Villes Vivantes.
Mens radgivning og arkitekturlgsningerne er finansieret af den lokale kommune,
betaler boligejeren selv for den konkrete ombygning, som sa gar til Villes Vivan-
tes, og sikre dem en indtaegt. Radgivningen tilbydes abent til alle interesserede
boligejere. @nsker boligejeren pa baggrund heraf at ga videre med et omdan-
nelsesprojekt, som stemmer overens med den aftalte fortaetnings- eller beere-
dygtighedsstrategi, gar man videre til udviklingsfasen og den arkitektoniske rad-
givning — og planleegning som ogsa stattes.

Figur 14. Credit: Villes Vivantes. CC BY-SA 4.0. From the website.
https://www.vv.codes/bimby

BIMBY-BUNTI har veeret i gang i pilot-omrader, hvoraf det ene er den franske
provins Vosges. Her har provinsen valgt at finansiere BIMBY-BUNTI som en del
af en regional beeredygtighedsplan. Et yderligere incitament for provinsen var
desuden, at den franske stat har lavet en malsaetning om "Zero Artificialisation
Nette”, altsa ingen netto-forggelse af det befeestede areal, hvilket ggr at nye bo-
liger ideelt ses skal opfares eller etableres pa allerede befaestede arealer — for
eksempel eksisterende under- eller uudnyttede boliger eller gennem blad for-
teetning af allerede bebyggede arealer. | Vosges er 149 BUNTI-projekter og 56
BIMBY-projekter realiseret og derved 200 nye boliger skabt. Det har — ifglge Vil-
les Vivante — gget udbuddet af mindre boliger (20-80m2) i omradet fra en andel
pa 5% til 29%. Omvendt af andelen af store, uudnyttede boliger (stgrre end 140
m2) faldet fra 48% til 18%. Et realiseret projekt har i gennemsnit kostet kommu-
nen eller regionen 5.200 euro og husejeren 80.000 euro (materialer og lgnning
af arkitekt, synsmand, entreprengr mv.).

Ifelge Villes Vivantes er opferelsen af nye boliger ved hjaelp af BIMBY og

BUNTI billigere og mindre sarbart end nye boligudviklingsprojekter, da det invol-
verer faerre fordyrende mellemled og risikoen er fordelt ud over mange sma pro-
jekter.
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Figur 15. Et a&ldre par har efter radgivning faet eendret deres hus, sa stueetagen nu er blevet
en selvstendig boligenhed. Credit: Villes Vivantes. CC BY-SA 4.0.

ABLEHAVEFORTATNING: Boligfortaetning i Trondheim

Land: Troendheim, Norge
Periode: 2019-

Projekttype: Analyse og strategi
Skala: Kommune
Afsender: Kommune

Modtager: Nabolag og private bygherrer

| Trondheim, Norge, har der de seneste to-tre artier veeret et stigende pres pa
boligmarkedet. Det har fart til flere sma, ofte privatinitierede forteetningsprojek-
ter i smahusomrader og betragtes som en del af boligudviklingen. Det fik kom-
munen til at igangseette en mere helhedsorienteret Byudviklingsstrategi, hvor
der i hgjere grad kom fokus péa boligfortaetning pa en baeredygtig og arealeffek-
tiv made®’. Ifalge kommunen var formalet med strategien at reducere behovet
for ny udstykning af byomrader ved i stedet at udnytte eksisterende arealer
bedre — seerligt i omrader med adgang til kollektiv trafik og infrastruktur. Bolig-
forteetning blev kombineret med politik omkring klimavenlig transport, kvalitet og
kulturhistoriske veerdier samt bevarelse af grenne omgivelser. Samtidig gnsker
kommunen at tilvejebringe flere boligtyper og -starrelser, isaer i omrader domi-
neret af enfamiliehuse, s& byen bedre kan imgdekomme forskellige befolknings-
gruppers boligbehov — herunder unge, ldre og enlige. Forteetning ses dermed
som en naglestrategi for bade social og miljgmaessig baeredygtighed.5?
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Byasen / Per Sivles veg

Bildene under viser ogsa her en gradvis fortetting med flere og staerre hus, mindre hager og
mer asfalt. Enkelte mindre leilighetsbygg er introdusert i omradet (red sirkel - under bygging i
2008 og innflyttet i 2009). Omradet ligger ikke naert kollektiviilbud og bil er derfor det
foretrukne transportmiddelet.

Figur 16. Eksempel pa en boligfortaetning i Trondheim, hvor et enfamiliehus er blevet radikalt
omdannet til et dobbelthus. Kredit Boligfortetting i Trondheim, s. 28.

Trondheim Kommune udgav i 2019 rapporten Boligfortetting i Trondheim — sta-
tus og muligheter, som analyserer potentialer og udfordringer ved boligfortaet-
ning i bade centrale og perifere byomrader.%® Saerligt aben-lav bebyggelse
vurderes at rumme betydelige muligheder for fortaetning, navnlig i omrader teet
pa kollektiv transport. Rapporten skelner mellem byneer fortaetning, hvor hele
grunde omdannes til teettere bebyggelse — som i et eksempel, hvor en villa-
grund er konverteret til 27 lejligheder — og den mere gradvise “eeblehaveforteet-
ning”, hvor eksisterende villakvarterer transformeres gennem tilfgjelser af nye
boliger eller flerfamiliehuse.

Rapportens analyser viser, at sma forteetningsprojekter (under 10 boliger) i
aben-lav omrader, dvs. primeert parcelhuskvarterer, har udgjort omkring 10 % af
det samlede boligbyggeri i Trondheim. Der gennemfgres arligt mellem 150 og
200 af disse projekter. Samtidig konstateres det, at denne form for fortaetning
ofte mgder modstand fra naboer, seerligt i tilfeelde hvor grenne arealer inddra-
ges, og karakteren af det oprindelige kvarter forandres. | flere tilfaelde er der
ogsa tale om decideret nedrivning og nybyggeri.®* Samtidig viser erfaringen fra
Trondheim, at en succesfuld fortaetning forudsaetter investering i faelles uderum,
universelt design og sammenhangende grenne strukturer. Saerligt nar de oprin-
delige private haver reduceres, skal der som kompensation skabes tilgeengelige
feellesarealer, som kan understoatte livskvalitet og rekreativ funktion i teet bebyg-
gede miljger.

37



BUILD RAPPORT 2026:10

REHABITAT: Aktivering af uudnyttet boligareal i parcelhusomraderne

Land: Jstrig

Periode: Pilotprojekt 2022-23
Projekttype: Facilitering/design
Skala: Nabolag

Afsender: Forskere/radgivere

Modtager: Nabolag

Pilotprojektet REHABITAT i Mistelbach i @strig omhandler faellesskab og blad
forteetning af et boligomrade bygget i 1970-1990’erne. Projektet blev gennem-
fgrt i samarbejde med beboerne og alle husene blev undersggt med henblik pa
at kortlaegge muligheder for opdeling til flere boligenheder. Undervejs blev der
inddraget viden om ressourceforbrug, boligareal pr. person og det blev diskute-
ret, hvordan man kunne inddrage private og (halv)offentlige grenne og frie rum,
hvordan man kunne arbejde med mere miljgvenlig mobilitet, sociale og faelles-
skabsfremmende faktorer.

Figur 17. Kredit: ReHabitat. CC BY-SA 4.0, Press picture.

Projektet ReHABITAT-Siedlung undersggte mulighederne for en helhedsoriente-
ret beeredygtig renovering og aktivering af et parcelhuskvarter i Mistelbach i Ni-
edergstrig i perioden 2021-2022. Det fokuserede pa en pilotgruppe af 38 enfa-
miliehuse fra 1970’erne til 1990’erne, hvor mange boliger havde hgijt energifor-
brug, underudnyttet plads og fa beboere per hus. Projektet sigtede mod at ud-
vikle en integreret, baeredygtig strategi, der bade skulle fare til energi- og klima-
renovering, men ogsa reducerer ressourceforbrug pr. person, optimerer plads-
udnyttelse, understgtter sociale netvaerk, forbedrer granne og feelles rum samt
fremmer miljgvenlig mobilitet i kvarteret. Resultatet af projektet var, at der blev
udviklet forskellige l@sningskoncepter pa fire gennemgaende bygningstyper i
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omradet: (1) ét-etages enfamiliehus med saddeltag, (2) en bungalow, (3) en

klassisk landbygning og (4) et aldre tofamiliehus. Hver typer bolig fik udarbej-
det forskellige forslag til opdeling til flere beboere, som inkluderede et konkret
arkitektonisk forslag til et kollektiv og til studieboliger. Samtidig blev der i hvert

typehus udvikler eksempler p4& ombygning med mulighed for offentlige og kom-

. . o . . 65
mercielle funktioner sa som leegepraksis eller et co-working space.
VARIANTE 5 | Start-Café
Das Haus wurde von der Gemeinde aufgekauft und an sozial engagierte Leute verpachtet. Sie betreiben
nun im ErdgeschoB ein kleines Café und in der ehemaligen Garage einen kleinen Verteilungsstitzpunkt fir
die lokale Food-Coop (Lebensmittelkooperative). Im DachgeschoB gibt es eine Startwohnung fir drei bis
vier Mitarbeiterinnen der Food-Coop oder des Cafés.
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Figur 18. Her et én-etages enfamiliehus omdannet til café med kontorarbejdspladser. Kredit: J. Lindenthal og J. Leit-
ner, Bundesministerium fir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitét, Innovation und Technologie, @strig, 2023. s. 5.

ReHABITAT bestod af deltagende processer med beboerne som spillede en ak-
tiv rolle i forhold til selv at medvirke til at identificere behov, livsstilsgnsker og
barrierer for renovering, ombygning eller udlejning/salg af enfamiliehuse. Det
omfattede workshops, foredrag og analyser, der skabte tillid og faelles visioner
for fremtidige tilpasninger af bade individuelle huse og kvarterets struktur. Pro-
jektet viste, at en bredere forstaelse af beeredygtighed—hvor ogsa sociale og
feellesskabsdannende faktorer indgadr—potentielt kan understgtte klimamal og
boligudnyttelse. Pilotprojektet resulterede i et samlet koncept for de fire boligty-
per udgivet i en rapport.©®
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METAMORPHOUSE: Bedre udnyttelse af boligreserven

Land: Schweiz

Periode: 2010 -

Projekttype: Facilitering/kampagne/strategi
Skala: Bolig/husstand

Afsender: Radgivere via kommuner

Modtager: Nabolag

MétamorpHouse er del af en national strategi i Schweitz som har til formal at
bekaempe, det, der defineres som "den uudnyttede boligreserve”, dvs. boliger
som enten star tomme eller som er underudnyttede i forhold til boligstarrelse.
Konkret er her tale om en borgerinddragelsesproces, hvor boligejere inviteres til
workshop om mulighed for opdeling udvidelse eller af deres bolig op til maximal
udnyttelse. Saledes er her bade tale om bedre funktionsudnyttede af boligarea-
let (veerelser, garage, loftsrum mm) og af de uudnyttede kvadratmeter, der er til-
ladt op til max bebyggelsesprocent pa den konkrete matrikel.

Projektet er baseret pa to pilotprojekter i henholdsvis Villars-sur-Glane og Vaed.
| Villars-sur-Glane stod kommunen stod i den situation, at der ikke var flere byg-
gezoner til parcelhuse, men der var fortsat pres pa boligmarkedet. Derfor be-
sluttede de at tilskynde til en "indre udvikling/blgd forteetning”. | projektet af-
holdtes farst et informationsm@de med interesserede borgere, derefter overgik
man til individuelle samtaler med boligejere, der var interesserede i fortaetning
af deres bolig eller matrikel. Pa baggrund heraf blev der udviklet forskellige om-
dannelsesforslag, som sa blev fremvist ved et informationsmgde for omradets
beboere: Boligdeling pa etagen, boligdeling mellem etager, boligdeling som
add-on og boligudbygning som selvstaendig boligenhed pa matriklen.

Figur 19. https://www.metamorphouse.ch/de/hinzufugen-oder-teilen/

Forslagene gav anledning til en et nyt dialogmede, hvor naboer skulle snakke
om muligheder for tvaermatrikuleer forteetning og omdannelse over haekkene.
Her viste det sig, at de fleste husejere fandt det for gmtaleligt at skulle disku-
tere forteetning med naboerne, bl.a. fordi det involverede emner som gkonomi,
arv og familieforhold.

| evalueringen af pilotprojektet i Villars-sur-Glane opsummeres det, at 15 bolig-
ejere gennemfgrte de individuelle samtaler og ni af disse vurderede at det var
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muligt at etablere en ekstra bolig pa deres grund. Et halvt ar senere havde 7
boligejere konkrete planer for deres hus, og 6 andre havde indledt dialog med

arkitekter eller bankradgivere.

Figur 20. Weiterbauen er ét af de fire konkrete eksempler, og viser typen Wohneigentum neu
nutzen, Mariette Beyeler und Age Stiftung (Hg.), 2010. Fotografie Ralf Feiner. CC-BY-ND-NC
4.0. www.metamorphouse.ch

Réadgivere i pilotprojektet valgte at arbejde videre med konceptet, og Méta-
morpHouse fungerer nu pa 16. ar med national stette, og mere end 23 partnere.
Mere end 100 boligejere har faet konkret radgivning om bedre udnyttelse af de-
res boligreserve. Radgivningsvirksomheden MéetamorpHouse har ikke opgerelse
over, hvor mange af deres kunder, der efterfglgende har effektueret omdan-
nelse af deres bolig eller matrikel.

HAUSAUFGABEN: Om potentialer for videreudviklingen af aldre parcel-
husomrader

Land: Nordrhein-Westfalen Tyskland

Periode: 2012-2017.

Projekttype: Facilitering, juriske og kommunale modeller
Skala: Nabolag

Afsender: Kommuner og ZukunftsLand (regional udvikling)

Modtager: Nabolag/boligejere

HAUSAUFGABEN - Biirgerschaftliches Engagement in alternden Einfamilien-
hausgebieten adresserer udfordringer med en aldrende befolkning og faldende
tilflytning i fire omrader i Nordrhein-Westfalen, Tyskland. Initiativet kom i stand
efter leengere regional overvagning af de sociogkonomiske omstaendigheder i
forskellige boligomrader som pegede pa udfordringer i forbindelse med et fore-
stdende generationsskifte i de mange parcelhuse, og heraf et gnske at styre
disse processer. | 2012 indledte Regionale 2016 ZukunftsLAND en regional dis-
kussion om passende planleegningstilgange til de eksisterende parcelhusomra-
der. Fokus var primeert pa forvaltningerne i byer og kommuner i Miinsterland-re-
gionen. Da de fleste boliger var privatejede parcelhuse og ofte repraesenterer
ejernes fglelsesmeessige arv, blev det besluttet at inddrage borgerne og at
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eventuelle planlaegningseendringer skulle overvejes og udvikles i samarbejde
med dem.

jHausAufgaben D Aktuelles  Dieldee  HausAufgabenin.. v  Dokumentation Tipps  Kontakt|

HAUSAUFGABEN IM MUNSTERLAND IST EINE
WERKSTATTREIHE DER REGIONALE 2016, DIE ZUM DIALOG
ANREGEN MOCHTE - UBER POTENZIALE, CHANCEN UND
PERSPEKTIVEN FUR DIE WEITERENTWICKLUNG ALTERER

Figur 21. Screenshot fra website. http://hausaufgaben.ms

Workshop-serien "HausAufgaben" (Husholdningsopgaver) i forskellige omrader i
Minsterland havde til formal at vaekke interesse for emnet og give inspiration til
nye samarbejdstilgange og formater for arbejdet med beboere. Innovative delta-
gelsesformater, de workshops og aktiviteter pa stedet i boligomrader blev afpra-
vet. Dialogerne med husejerne rundt omkring betad, at der blev i iveerksat flere
initiativer: Seerligt statte til generationsskiftet pa bygningsniveau, f.eks. ved at
undersgge planmassige muligheder for tilbygninger, ombygninger eller forteet-
ning i omraderne var i fokus. Derudover blev der udarbejdet nye modeller for
blgd fortaetning og strategier for, hvordan nabolag skal handtere for eksempel
skolelukning eller andre serviceforringelser som fglge af feerre og eeldre bebo-
ere. Der blev i den forbindelse oprettet et kommunekontor som havde til formal
at handtere borgerhenvendelse og skabe viden og konkrete redskaber, ligesom
der blev afsat ressourcer til facilitetering og borgerinddragelse.

Et af pilotomraderne i projektet var Spellen i Voerde kommune som i en ar-
reekke arbejdede med fortaetning og nye omdannelsesprocesser. Spellen var et
mindre boligomrade med 4300 indbyggere, der lige som andre boligomrader op-
levede en tilbagegang i indbyggertal, trods velfungerende infrastruktur, blandt
transport og velfeerdsinstitutioner. Pa den ene side snskede Spellens borgere,
her forenet i et "Borgerinteressefellesskab”, at sikre omradets fremtid ved at
forsege at tiltraekke nye borgere til, men den lokale myndighed gnskede pa den
anden side ikke at give tilladelse til udstykning af nye byggegrunde. Derfor blev
parterne enige om at arbejde strategisk med forteetning pa allerede bebyggede
arealer som strategi. Samtidig indferte Voerde kommune i 2012 en ny tilgang til
ansggning om fortaetning og kompensationer. Formalet var at skabe et ensartet
grundlag for handtering af byggeanmodninger pa privat jord. Tilgangen fast-
lagde, at kommunen farst bliver ejer af jorden, fgr der udarbejdes en udviklings-
plan. Efterfglgende kan ejendomsretten til jorden omorganiseres, og nye bygge-
grunde kan bebygges, hvorefter de resulterende byggegrunde kan sealges.
Dette "gennemgangskgb” skabte afseet for at udvikle bedre planmaessige og

42


http://hausaufgaben.ms/

BUILD RAPPORT 2026:10

arkitektoniske sammenhange mellem matriklerne. Samtidig blev det gkonomi-
ske og juridiske ansvar flyttet fra de enkelte boligejere til kommunen.

I 2017 blev processerne i de fire omrader evalueret, og det blev papeget at en
fortsat succes andre steder i landet var afheengig af, at den lokale myndighed
patager sig en aktiv rolle som facilitator, og at den afsaetter ressourcer og poli-
tisk engagement i forhold til at skabe modeller og processer for implementering
af den fzelles strategi.®” Evalueringen anbefaler at der oprettes et lokalt kontor,
der kan indsamle viden og veerktgjer pa tvaers af forvaltninger samt hjeelpe med
kontakt til investorer og samarbejdspartnere.

REHOUSING: Arkitekturinspiration og proces for opdeling af enfamilies-
husgrunde til flere boligenheder

Land: Toronto, Canada
Periode: Fra 2022
Projekttype: Arkitektur/radgivning
Skala: Parcelhusgrund

Afsender: Arkitekter/radgivere
Modtager: Boligejere/boligdelere

| Canada har der veeret en arelang debat om bedre udnyttelse af de mange en-
familiehuse beboet af eldre agtepar eller ldre singler, seerligt i omrader med
boligmangel og stigende boligpriser. Det har blandt andet faet administrationen
i Toronto til at indfare nye regler, der tillader boligbyggeri med flere enheder pa
parcelhusgrunde. Saledes er det ny tilladt at have op til fire boligenheder pa sin
matrikel. Samtidig var det hensigten at skabe mulighed for en ny type non-profit
boligudvikler at komme ind p& markedet og f& mulighed for at arbejde mere vari-
eret og mindre profildrevet med mere gkonomiske overkommelige boligproduk-
ter.

Under titlen civil boligudvikler” har Toronto Universitet, Tuf Lab og LGA Ar-
chitectural Partners arbejdet pa at udvikle en detaljeret online drejebog for op-
deling af konventionelle parcelhusgrunde.68 Drejebogen henvender sig til hus-
ejeren eller en gruppe potentielle kgbere, der gnsker at omdanne et enfamilies-
hus til op til fire boliger. Drejebogen prasenterer omdannelsesprocessen fra
start til slut, herunder hjeelp til, hvordan man undersgger mulighederne pa sin
egen grund, laver skitser og forestar de juridiske og byggetekniske kompeten-
cer. Derudover er der ogsa konkrete designforslag som kan bruges som inspira-
tion og viden om konstruktion, byggeteknik, materialer og byggekomponenter.
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The Guide has four parts:

Getting Pick Your Design Construction
Started Project Catalogue Catalogue
There are lots of ways to develop Discover all the ways you can add units A Catalogue of price-conscious designs Your multiplex toolkit. Get into the
multiplexes. Find out what path makes to your lot and get a rough idea of the for converting the thirteen most details of what it will take to build each
the most sense for you. rules and constraints you will need to common houses in Toronto component of your new home.

know.

Figur 22. En lllustration fra hjemmesiden med de fire dele af projektets "Citizen Developer Guide” https://rehou-
sing.ca/Citizen-Developers-Guide

Som en del af pilotprojektet har arkitekterne lgbende arbejdet med konkrete om-
dannelser/boligudbygninger i pilotomraderne, og konceptet bygger ogsa pa
preemissen om, at forretningsmodellen skal kunne fungere i sig selv. Saledes
har det ogsa veeret en vigtig del af projektet at bruge arkitekturens formsprog til
at inspirere blagd forteetning. Projektet kan derfor ogsa fremviser projekter byg-
geprojekter i hgj arkitektonisk kvalitet tilpasset den lokale skala, lokale materia-
ler og lokalt formsprog. Et af projekterne har desuden veeret gengivet i et natio-
nalt arkitekturmagasin.

ReHO USI ng ZEI%EN DEVELOPER DESIGN CATALOGUE INTERACTIVE TOOLS PROJECTS ABOUT NEWS
e - o e e g
We empower citizen developers to create housing in

our cities.

UNIVER
JOHN H. DAN ¢
ARCHITECTURE, LAN D

Figur 23. Screenshot fra rehousing.ca efter aftale.
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OPHAVELSE AF PARCELHUSZONING | NORDAMERIKA OG CANADA: Op-
gor med den klassiske forstadstypologi

Land: USA og Canada
Periode: 2019 -
Projekttype: Lovgivning
Skala: Storskala /plan

Afsender: Stat og lokale myndigheder
Modtager: Bolig

Pa tveers af Nordamerika har flere byer og delstater besluttet at afvikle den tra-
ditionelle zonelovgivning for parcelhuskvarterer, som et svar pa udfordringer
med boligunderskud, ulighed pa boligmarkedet og klimamaessige udfordringer.
Reformerne har til formal at muliggere en mere fleksibel og inkluderende byud-
vikling ved at legalisere boligformer kendt som "missing middle housing", "de
manglende boligformer mellem lejelejligheden og det store privatejet parcel-
hus—sasom dobbelthuse, triplexer, reekkehuse og sekundaere boligenheder
(kaldet ADUs, accessory dwelling units) i omrader, der tidligere var forbeholdt
fritiggende enfamiliehuse.
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200 Housing

0 !
1990 1994 1998 2002 2006 2010 2014 2018 2022

Figur 24. Effekten af ophaevelse af enfamiliehus-zoningen i Minnesota. Kredit: Matthew Maltman, e61
institute, https://onefinaleffort.com/blog/a-detailed-look-at-minneapolis-housing-supply-reforms

Minneapolis, Minnesota, naevnes ofte som et banebrydende eksempel.69 Gen-
nem byplanen Minneapolis 2040 ophaevede byen i 2019 sin zonelovgivning for
enfamiliehuse og tillod op til tre boligenheder pa de individuelle beboelsespar-
celler. Endringen var motiveret af bekymringer om racemeaessig eksklusion, be-
talbarhed og miljgmaessig baeredygtighed. Selvom kritiske rgster papeger, at re-
formen endnu ikke har skabt bred prisbillig boligmasse, har den symbolsk set
nedbrudt et planlaegningsparadigme baseret pa eksklusivitet og rummelig se-
gregering.’”? Planen har desuden vaeret vigtig politisk redskab til at fa arbejdet
med de juridiske benspand og tilladelser, som skulle til Igses for at indfri poten-
tialerne. En undersggelse viser, at mere end halvdelen af de nye ’plexes’ (defi-
neret som 2, 3 og 4 boligenheder), ville ikke have vaeret opfgrt, hvis det ikke

havde vzeret for byplanen.”"
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British Columbia—og seerligt Vancouver—har fulgt en mere teknokratisk og pro-
cesorienteret tilgang til reform. Lovforslaget Bill 18, som blev vedtaget i 2023,
forpligter kommuner til at tillade flere boligenheder pa standardbebyggede par-
celhuse. Gennemfgrelsen ledsages af omfattende borgervejledning og indsats
for at effektivisere regler og procedurer. Fokus er ikke pa konfrontation, men pa
institutionelt samarbejde, standardisering og informeret borgerinddragelse.

Selvom andringer i zonelovgivningen i Oregon, herunder Residential Infill Pro-
ject (vedtaget i 2020), har banet vejen for helt ny boligbebyggelser, viser erfa-
ringer, at der ofte opstar praktiske udfordringer sasom tilslutning til forsyning,
lokal accept og byggelovgivning, som ogsa skal handteres. Det peger pa, at én
lovgivning i sig selv ikke udlgser potentialet.
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Hvad kan vi laere af de

internationale eksempler?

Flere internationale cases viser, hvordan enfamiliehuse kan udnyttes bedre
gennem kombinationer af lovgivning, gkonomiske modeller og sociale eller kli-
mamaessige dagsordener. En kritisk gennemgang viser dog, at det langt fra er
alle initiativer, der har fart til dokumenterbar aendring i boligers faktiske arealan-
vendelse — og at effekten ofte er kontekstafheengig og sveer at skalere.

3.1 Stor interesse, men blandede erfaringer

| Tyskland har man i leengere tid arbejdet med forskellige former for rightsizing-
initiativer pa bade myndighedsniveau som i privat regi. Allerede i 2012 indledte
man i Munsterland-regionen i Nordtyskland en regional diskussion om passende
planlaegningstilgange i eksisterende boligomrader, blandt andet med forslag til
blad fortaetning (re-structuring), herunder kommunale processer for opkgb og
tilladelser. Senere — med en landsdeekkende pulje til energioptimering og bolig-
omstilling fra Bundesministerium fir Bildung und Forschung, Tyskland — har
projekterne Lebensrdume (2021-2023) og OptiWohn (2020-2022) fulgt trop.
Sidstnaevnte udviklede en metode til boligdataanalyse, opsggende radgivning
og modellering af flyttekeeder. Ifglge den afsluttende redegerelse Ilykkedes det
at kortlaegge et betydeligt teoretisk potentiale for rightsizing, og der blev etable-
ret en radgivningsstruktur.’? Optiwohn oplyser de har radgivet mere end 400
husstande, men der mangler i alle tilfelde en uafhaengig evaluering af, hvorvidt
disse redskaber faktisk medferte permanent sendret boligbrug. |1 2024 igang-
satte Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen det gko-
nomiske stgtteinitativ Jung kauft Alt med midler til renoverings- og energiopti-
mering pa omkring 350 millioner euro arligt (2024-2026) til unge familier, der
gnsker at opkgbe eeldre familiehuse. Ved udgangen af november 2025 havde
programmet dog kun resulteret i et relativt beskedent antal stgtteforpligtelser, i
alt 680 ifglge den tyske avis Welt (2025).

I Holland fremmer kommuner som Breda og Amersfoort aktiv opdeling af enfa-
miliehuse gennem veerktgjer udviklet i samarbejde med private radgivere og
handveerkere. Ifglge dokumentationen fra Platform31 indebaerer modellen, at
kommunen stiller klare procedurer og skabeloner til radighed, mens private star
for bade teknisk vurdering og udferelse. Resultatet har veeret en malbar reduk-
tion i m? pr. husholdning og en stigning i antallet af lovligt opdelte boliger i ellers
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lavteette kvarterer. Effektmalingen viser dog ogsa, at succesen afhanger af, om
den enkelte ejer ser en gevinst, samt hvor fleksibel lokalplanen er. Ogsa Meta-
morpHouse i Schweitz lgber pa 15. ar med national stette, og har i dag mere
end 23 partnere som arbejder med boligdeling og boligfortaetning, men uden
man har veeret i stand til at male de konkrete effekter af initiativet. Et projekt der
skal fremhaeves, BIMBY-BUNTI, et samarbejdet mellem kommunale myndighe-
der og virksomheden Villes Vivante i som har kart i Frankrig siden 2025, og som
kombinerer borgerinddragelse, kommunale bosetningsstrategier, emptynesters
trivsel og kommerciel udvikling af blgdfortaetning. Alene i lokalomradet Vosges
er mere end 200 nye boliger blevet skabt i eksisterende boligstruktur, og ande-
len af store, uudnyttede boliger (stgrre end 140 m2) er faldet fra 48% til 18%.

Endelig har den amerikanske model med SB 9 i Californien og Minneapolis
2040 abnet for flere boliger pa tidligere boliggrunde til enfamiliehuse. Der er
tale om dybtgaende planpolitiske reformer, men evalueringer peger pa, at den
reelle effekt pa boligfortaetning i eksisterende boligomrader er langsom og af-
heenger af markedsmekanismer og af andet lovgivning som gor det vanskeligt at
gennemfgre den juridiske transformation af enfamiliehus til fler-boligkomplek-
ser, blandt tilladelse til opsplitning af vand, kloakering, strem mv.”® Derudover
har der ogsa flere steder veeret lokal modstand mod fortaetningerne. | praksis
&ndres arealudnyttelsen kun, hvis private aktgrer ser gkonomisk potentiale,
hvilket kan fare til gentrificering snarere end diversificering.

HUSEJEREN
(hjemkultur, boligejerskab,
konservatisme og fglelser)

Implementerings-trekanten

MYNDIGHED FORRETNING
(lovgivning, planer, puljer (Efterspgrgsel, marked og
og initiative) forretningsmodel)

Figur 25. Samlet set viser erfaringer med rightsizing, at den sterste effekt nas, der myndighe-
ders strategi og praktisk og kommercielle forretningsmodeller spiller sammen med en aktiv
inddragelse af de lokale borgere. Kredit: BUILD, 2026.

Mest succesfuld er forskellige re-union-modeller, som kombinerer manglen pa
betalbare boliger til unge og studerende, og emptynesting og seniorers trivsel,
seerligt i uddannelsesbyer eller urbane omrader, hvor boligmarkedet er presset.
Offentlige og non-profit modeller som 7toit24dges (Belgien) og Wohnen fiir Hilfe
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(Tyskland) er blevet implementeret med det formal at kombinere boligudbud til
unge med statte til seniorer. Ttoit2adges, som blev formaliseret i 2009, havde i
2025 over 700 aktive lejekontrakter og har til dato indgaet mere end 6000 bolig-
formidlinger. Modellen bygger pa frivillige lejeaftaler mellem zldre og unge,
hvor de unge yder praktisk hjeelp eller socialt samveer til gengaeld for lavere
husleje. Wohnen fiir Hilfe startede i 1992 og findes nu i mindst 11 tyske univer-
sitetsbyer. Her matches studerende med aldre boligejere via offentlige Studie-
rendenwerke. Modellen bygger pa en time-for-kvadratmeter-logik og har vist sig
at veere attraktiv for begge parter, iseer fordi den kombinerer boligudfordringer
med social tryghed og lavpraktisk hjeelp. Samtidig viser analyser, at intergene-
rationelle bofeellesskaber kan reducere fglelsen af ensomhed blandt seniorer og
styrke trivsel hos unge, iszer tilflyttere.”

Kommercielle modeller, som Homeshare UK, anvender lignende principper for
udveksling af bolig og praktisk hjeelp eller selskab, men med sterre veegt pa
kommerciel formidling, blandt fordi man her har fokuseret pa skalering. Forde-
len er stgrre raekkevidde og kapacitet, men der ses ogsa lavere deltagelse
blandt &ldre uden gkonomisk incitament. Lignede erfaring kan treekkes Frei-
burg, Tyskland, hvor boligbyttebgrsen (Wohnungstauschbérse) tilbyder radgiv-
ning og skonomisk flyttebonus, hvis man nedskalerer fra en stor til en mindre
bolig. Samspillet har fgrt til 22 konkrete nedskaleringer med gennemsnitlig re-
duktion pa 33 m? pr. husholdning frem til november 2025. Effekten er relativt
begraenset i omfang, men viser, at partnerskaber kan ggre en forskel i en lokal
kontekst med stgtteinfrastruktur. Derudover bgr der pa nuvaerende tidspunkt
ogsa skelnes mellem pilotprojekter og eksplorative indsatser med stor grad af
borgerinvolvering, og pa den anden side regulatoriske eendringer, som for ek-
sempel ggr ADU’er og granny flats og andre typer fortaetning mere markeds-
maessigt attraktive som det er tilfaeldet i Australien og USA. Men her er det vig-
tigt at have for gje, at boligmarkedet og tilgaengelighed til offentlige sundhedstil-
bud begge steder er veesentligt anderledes end i et velfaerdsland som Danmark,
og det kan maske betyde, at efterspgrgslen efter granny flats og ADU’s i en
dansk kontekst maske viser sig at vaere mindre. Men det kan - som i Norge —
overvejes om en fortaetning kan medvirke til at skaffe flere mindre, og betalbare
boliger, taet pa de starre byer, og medvirke at gge flyttemobiliteten for empty-
nesters, da de med en lille bolig kan blive i omradet.

| flere projekter understreger kilder samtidig, at uden kommunal forankring og
koordinering kan effekten udeblive eller fgre til utilsigtet segregering og gentrifi-
cering. Forretningsmodellen ma derfor balancere mellem privat gevinst og of-
fentlig malsaetning for at opna en robust effekt i boligstrukturen.
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Figur 26. Haus Wiederkehr, Weiterbauen. Wohneigentum neu nutzen, Mariette Beyeler und

Age Stiftung (Hg.), 2010. Fotografie Ralf Feiner. CC-BY-ND-NC 4.0. www.metamorphouse.ch

3.2 Opmarksomhedspunkter

Falgeforskningen til de forskellige initiativer er pad den ene side enige om, at po-
tentialet er der, og at der fortsat skal arbejdes malrettet og strategisk med
rightsizing pa alle niveauer som en del af den baeredygtige omstilling, hvor den
eksisterende boligmasse skal mere i spil. Der er dog ogsa visse kritiske forhold,
som bgr adresseres i fremtidigt arbejde.

Boligarkitektur og arkitektonisk sammenhaeng? Effekterne pa den byggede kva-
litet varierer, og der er generelt ingen eller meget begraenset viden om de arki-
tektoniske resultater af re-structuring, ligesom som der sa vidt vides endnu ikke
er lokale administrationer, der har undersggt de samlede arkitektoniske konse-
kvenser af omdannelser for et lokalomrade. | BIMBY-BUNTI fremhasves det, at
arkitekturen er standardiseret og effektiv, men det diskuteres, om resultaterne
harmonerer med lokale byggeskikke og aestetik. | Belgien peges der pa, at be-
boerkonservatisme ofte bunder i frygt for, at opdelinger og nybyggeri vil svaekke
kvarterets sammenhang og visuelle identitet. Derudover ses, at modeller med
steerk kommerciel involvering ofte mangler efterfglgende (arkitektonisk) evalue-
ring, hvilket vanskeligger vurdering af deres reelle bypolitiske vaerdi.”®

Boligkvalitet og udnyttelse af boligsggende? Studier peger desuden pa en
raekke risici forbundet med re-union-modeller, hvor unge, studerende og
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lavindkomstgrupper bytter praktisk hjselp eller lav husleje mod bolig i private
hjem — for eksempel i modeller som Wohnen fur Hilfe, 1toit2dges og Homeshare
UK. Flere studier rejser bekymringer for, at disse modeller, i forsgget pa at
skabe boliglgsninger, utilsigtet kan medfgre udnyttelse eller forringede boligvil-
kar. | England har der i en arraekke vaeret en diskussion om "houses of multiple
occupation” (HMOs), som en faellesbetegnelse for boliger med overbelaegning.
Kritikken har gaet pa, at den massive boligmangel i mange engelske byer har
skabt en forretningsmodel, hvor enfamilieshuse opdeles i alt for mange smé bo-
ligenheder, husene er ofte i darlig stand og der er darlige eller meget fa felles-
arealer, hvilket medferer darligt indeklima og andre sikkerhedsrisici. Det er ofte
migrantarbejdere, der bor i HMOs og grundet generelt darlige lejevilkar, er det
sveert at klage over udlejere. Flere byer, blandt Oxford City Council, har indfart
krav om kommunal godkendelse af HMOs for at fa mere styr pa problemet.”® Et
svensk studie foreslar, at man bar skelne skarpt mellem husholdninger og le-
jere, der bor teet af ngd (gkonomi og manglende ressourcer) og de familier og
lejere, der bor sammen som et livsstilsvalg.”’

Klimagevinster og energimaessig effekt? Mange projekter har som mal at ege
beeredygtigheden gennem taettere udnyttelse og lavere energiforbrug pr. per-
son. Men dokumentationen er sparsom. | ReHABITAT og OptiWohn navnes po-
tentielle effekter som lavere varmeforbrug pr. person og mindre transportbehov,
men der mangler systematiske malinger. Den franske statsstrategi Zero Artifici-
alisation Nette (ZAN), som BIMBY-BUNTI indgar i, fremmer opdeling frem for
nybyggeri for at undga arealforbrug, men effekten afhaenger af implementering i
stor skala.

Naboskab og sociale relationer? Rightsizing pavirker det sociale naboskab —
bade positivt og negativt. | projekter som Wohnen fiir Hilfe og 1toit2ages ople-
ver mange eldre gget trivsel og tryghed gennem nye relationer med yngre be-
boere. Omvendt viser erfaringer fra Metamorphouse og Verkavelingswijken, at
&ndringer i boligstruktur kan skabe konflikt eller utryghed, iseer hvis de opfattes
som fremmede for kvarterets sociale normer eller ikke er bredt forankrede i lo-
kalmiljget.

Tung inddragelse, vidensopbygning og tidskraevende processer. Et gennemga-
ende problem i de borgersensitive projekter er, at succesen afhaenger af kom-
munal kapacitet og langstrakt, ressourcekraevende facilitering. Dette skyldes
den konservatisme, der ofte ligger hos boligejere og seniorer, som har boet i
deres hus i mange ar, og hvor det kan veere sveert at forestille sig at flytte eller
dele ens private bolig op og tillade andre at flytte ind. Omdannelsen sker ikke i
en bolig, men i et hjem.”® Derudover handler det i lige s& haj grad om kompli-
cerede lovgivning, gkonomiske uklarheder og praktisk forhold, knyttet til omdan-
nelsen af en boligform som er velintegreret i et system af gkonomi, jura, arkitek-

tonisk og teknisk praksis.
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Hvem haster de gkonomiske gevinster? Det tyder op, at rightsizing farst og
fremmest initieres af ressource- og kapitalsteerke boligejere eller - lejere. |

f.eks. BIMBY-BUNTI finansieres arkitektradgivning af kommunen, men selve
ombygningen kraever private investeringer pa op mod 80.000 euro pr. bolig. Det
skal naturligvis balanceres op imod antallet af mindre boliger, der kommer pa
markedet og deres lejevaerdi. | Schweiz (Metamorphouse) viser erfaringer, at det
primeert er boligejere med gkonomisk og socialt overskud, som gennemfarer
opdelinger. Australiens lovmeaessige lempelser for secondary dwellings (granny
flats) pa samme grund som enfamiliehuse har som neevnt ogsa bidraget til en
stigning i boligforteetning i de urbane forstaeder. Men kritikken lyder, at den soci-
ale variation i anvendelsen er begraenset: Det er primaert middelklasseejere, der
bygger for at huse deres egne voksne bgrn eller foreeldre, eller for at skabe le-
jeboligindtaegter.79 Seerligt de gkonomiske incitamentsstrukturer, som for ek-
sempel Proposition 19 i California, har faet kritik for at vaere en loveendring, der
er blevet baret igennem en ejendomsmeegler-lobbyorganisation (California As-
sociation of Realtors kaldet CAR), da den gger flyttemobilitet og @ger boligsal-
get.® Det papeges ogsa at skatterabatten i hgj grad vil gavne hvide, velstaende
boligejere og derved @ge skonomisk og boligmaessig raceulighed.®’

Projekterne har dermed risiko for at uddybe sociale skel ved primeert at gavne de
befolkningsgrupper, der allerede ejer boliger og har adgang til finansiering. Den
amerikanske praesident har - under mottoet "hjem er mennesker, ikke for profit” —
for nyligt sendt en Executive Order videre til kongressen, som skal stoppe stgrre
investeringsfirmaer fra at opkebe — i tusindvis - af parcelhuse med hen-blik pa

omdannelse og profit.%?

3.3 Samlet vurdering af potentialet

Rightsizing kan bidrage til at imgdekomme boligudfordringer og styrke baere-
dygtighed og livskvalitet, men kraever staerk offentlig styring og retfaerdig forde-
ling af gevinster. Uden forstaelse for beboernes hjem og arkitektonisk falsom-
hed kan effekterne forstaerke ulighed, skabe modstand og underminere det soci-
ale naboskab. De bedste resultater opstar, hvor fysiske og sociale aspekter in-
tegreres — dvs. hvor der bade er fysisk og social kapacitet og hvor boligudnyt-
telse kobles med intergenerationel boligdeling, tilgeengelig radgivning og lokal
forankring.

Derudover er der samlet behov for at adressere rightsizing som en form for pa-
radigmeskifte i relation til bosaetning og boligmarkedet. | modsaetning til tidligere
tiders boligudbygning sker denne i allerede fysisk-socialt-praktisk-gkonomiske
etablerede strukturer. Det betyder, at udviklingen kun kan se i sammenhold med
en afvikling af det, der allerede er.

1. | omrader, hvor det er muligt at kombinere flere dagsordener er der ofte en
starre potentiale for succes. Det vil sige omrader, hvor man formar at
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kombinere miljgindsatser (for eksempel energirenoveringskampagner) med
boseaetningsstrategier og seniorers trivsel/sundhed.

2. Lokal viden om boligforhold (starrelse, markedsveerdi, socio-gkonomiske
forhold) er vigtigt i forhold til at skabe kommunalpolitisk opbakning i form af
planveerktgjer og kampagner, og er desuden et argument i dialogen med
eventuelle kommercielle radgivere og private bygherrer.

3. Malrettet inddragelse af potentiale boligejere og beboere kan veere med til
at gge interesse, men skal gerne faglges op af processuel stgtte, f.eks. klar
indgang til viden om gkonomi, lovgivning og tilladelser, design, teknik og ar-
kitektoniske muligheder.

4. Skalerbarhed og teknisk kapacitet styrkes, nar private akterer/virksomheder
bidrager med byggeerfaring og en rentabel forretningsmodel.

5. Potentialet forbedres, nar kommunen stiller med garantier og eventuel gko-
nomisk stgtte eller decideret opkab.

6. Effektiv arealudnyttelse opnas primaert, nar incitamentet for boligejeren er
klart — skonomisk, socialt eller praktisk.

Erfaringerne fra de sidste artier peger dog pa, at der ikke findes én Igsning, der
adresserer det problemkompleks som enfamiliehuset indgar i, men der er
mange forslag og tiltag, som fra forskellige vinkler forsgger at omstille enfami-
liehuset til fremtiden. Sammenfattende viser de bedste cases, at kombinationen
af lovgivningseendringer, radgivningsstatte, forretningsmodeller og sociale inci-
tamenter er ngdvendig, men ikke i sig selv tilstreekkelig. Initiativer med konkret
effekt pa boligernes arealanvendelse er karakteriseret ved lokal forankring, mal-
rettet facilitering og en klar balancering mellem individuelle og strukturelle ge-
vinster. Der er behov for videre monitorering, seerligt af om effekterne holder
over tid, og af hvilke sociale grupper der reelt far gavn af tiltagene.
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04
Metode, viden og litteratur

4.1 Cases — viden og websites

Websites (cases)

BIMTY-BUMTY (Frankrig) - https://www.vv.codes/bimby / https://www.vi-
vantes.fr/ - https://www.vv.energy/bimby

Bill 18. — Vancouver Charter Amendment Act (No. 2) — (USA)
https://news.gov.bc.ca/releases/2024MUNI0018-000505

Bill 18 - Local government housing initiatives (USA)-
https://www2.gov.bc.ca/gov/content/housing-tenancy/local-governments-and-

housing/housing-initiatives

Boligdugnaden (Norge) — https://www.boligdugnaden.no

Boligfortetting i Troendheim -
https://www.trondheim.kommune.no/aktuelt/kunngjoring-arealplan/arkiv-planer-

kunngjort/eldre/2019/byutviklingsstrategi-for-trondheim-strateqi-for-areal-og-

transportutvikling-fram-mot-2050/

BMWSB (Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen),
Tyskland — https://www.bmwsb.bund.de/

Chabilis, (Frankrig) https://www.cohabilis.org/

HausaufGaben (Tyskland) - http://hausaufgaben.ms/

Homeshare UK (Storbritannien) — https://homeshareuk.org

Jung Kauf Alt (Tyskland) - https://www.bmwsb.bund.de/DE/wohnen/foerderpro-

gramme-bmwsb/foerderprogramme-wohnen/jung-kauft-alt/jung-kauft-

alt node.html
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OptiWohn (Tyskland). https://www.goettingen.de/portal/seiten/wohnraumagen-
tur-900000208-25480.html

Lebensrdume (Tyskland). https://www.ifeu.de/projekt/lebensraeume-instru-

mente-zur-beduerfnisorientierten-wohnraumnutzung-in-kommunen

METAMORPHOUSE (Schweitz) https://www.metamorphouse.ch/de/

Platform31 (Holland) — https://www.platform31.nl/artikelen/woningsplitsing/

ReHBITAT (Qstrig) https://nachhaltigwirtschaften.at/de/sdz/projekte/rehabitat-
siedlung.php

Shared Living Plus, (UK) https://sharedlivesplus.org.uk/

Stadt Goéttingen (Tyskland). https://www.goettingen.de/portal/seiten/wohnrau-
magentur-900000208-25480.html

Studierendenwerke, (Tyskland).
https://www.studierendenwerke.de/themen/wohnen/tipps-zur-

wohnungssuche/wohnen-fuer-hilfe

Tiss’ages en Finistere, (Frankrig) https://www.quimper-bretagne-occiden-

tale.bzh/actualite/45408/113-tiss-ages-nouvelle-solution-de-logement-solidaire-

sur-le-territoire.htm

Wohnungstausch Freiburg (Tyskland) — https://www.wohnungstausch.frei-
burg.de/

4.2 Publikationer (guider, handbgager, erfa-
ringsopsamlinger pa de forskellige cases)

2023 Rapport d’activité 1toit2ages — logement intergénérationnel, Un Riche
pour Tous, Belgien, 2023.

Age Friendly Housing and Rightsizing, South Dublin County Council, Irland,
2025. https://www.sdcc.ie/en/services/housing/age-friendly-housing-and-rightsi-

zing/101761-sdcc-age-friendly-housing-information-a5-booklet-hr.pdf

Boligfortetting i Troenheim, Trondheim Kommune, 2019. https://www.trond-
heim.kommune.no/globalassets/10-bilder-og-filer-eksternt/10-
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https://www.quimper-bretagne-occidentale.bzh/actualite/45408/113-tiss-ages-nouvelle-solution-de-logement-solidaire-sur-le-territoire.htm
https://www.quimper-bretagne-occidentale.bzh/actualite/45408/113-tiss-ages-nouvelle-solution-de-logement-solidaire-sur-le-territoire.htm
https://www.quimper-bretagne-occidentale.bzh/actualite/45408/113-tiss-ages-nouvelle-solution-de-logement-solidaire-sur-le-territoire.htm
https://www.wohnungstausch.freiburg.de/?utm_source=chatgpt.com
https://www.wohnungstausch.freiburg.de/?utm_source=chatgpt.com
https://www.sdcc.ie/en/services/housing/age-friendly-housing-and-rightsizing/101761-sdcc-age-friendly-housing-information-a5-booklet-hr.pdf
https://www.sdcc.ie/en/services/housing/age-friendly-housing-and-rightsizing/101761-sdcc-age-friendly-housing-information-a5-booklet-hr.pdf
https://www.trondheim.kommune.no/globalassets/10-bilder-og-filer-eksternt/10-byutvikling/byplankontoret/1b_offentlig-ettersyn/2019/byutviklingsstrategi-trondheim--strategi--arealtrsp-2050/7.-boligfortetting-i-trondheim---status-og-muligheter.pdf
https://www.trondheim.kommune.no/globalassets/10-bilder-og-filer-eksternt/10-byutvikling/byplankontoret/1b_offentlig-ettersyn/2019/byutviklingsstrategi-trondheim--strategi--arealtrsp-2050/7.-boligfortetting-i-trondheim---status-og-muligheter.pdf
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byutvikling/byplankontoret/1b_offentlig-ettersyn/2019/byutviklingsstrategi-trond-
heim--strateqi--arealtrsp-2050/7.-boligfortetting-i-trondheim---status-og-mulighe-

ter.pdf

California ADU Reform; A Retrospective: How YIMBY's Helped Kick Off Califor-
nia’s Building Boom, M. Nolan Gray, California YIMBY, 2023.

Dagsavisen, Norge — https://www.dagsavisen.no/debatt/hvordan-kan-du-hjelpe-
en-student/9905034

Diverging Discourses: State-Level Preemption of Municipal Land Regulation for
Housing Production in California and Texas, forfattere og udgiver ikke angivet.

Evaluation der Wohnraumberatung Tubingen im Projekt OptiWohn, Anja Bier-
wirth, Dorothee Gies, Raphael Moser, FONA, Tyskland, 2022.

Evaluation of the Homeshare Pilots, Tarran Macmillan, Jackie Gallagher,
Melissa Ronca, Tim Bidey, Perla Rembiszewski, Social Care Institute for Excel-
lence (SCIE), Storbritannien, 2018.

Familie diese foerder programme sollen den traum vom eigenheim erfuellen,
Zeitung WELT, 5.11. 2025. https://www.welt.de/finanzen/immo-
bilien/plus68fa15898578985b5d1325f1/familie-diese-foerderprogramme-sollen-
den-traum-vom-eigenheim-erfuellen.html

Flachennutzung optimieren, Neubaudruck reduzieren. OptiWohn 8532, Bundes-
ministerium flr Bildung und Forschung, Tyskland, 2022.

Fran egnahemsrorelse till delahemroérelse — att anpassa och dela befintliga
smahus, Sverige, 2015.

Hausaufgaben — Blirgerschaftliches Engagement in alternden Einfamilienhaus-
gebieten, Yasemin Utku, Stephan Gudewer, Carolin Kriiger-Willim, Torsten
Bolting, StadtBauKultur NRW, Tyskland, 2016.

Homeshare — Good Practice Guide, National Network of Active Partnerships
(NNAP), Storbritannien, 2011.

Homes on Wheels Are Filling a Big Gap in Portland, Sightline Institute, USA,
2022.

Impact of HMOs and aims of licensing, Oxford City Council, gov.uk,
(https://www.oxford.gov.uk/houses-multiple-occupation-hmos/hmo-impact-li-
censing-aims).

Intergenerational Housing as a New Vector of Social Cohesion, Nicolas Ber-
nard, Facultés universitaires Saint-Louis, Belgien, 2022.

Jung kauft Alt, Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen
(BMWSB), Tyskland, 2024.
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Kommunale Wohnungstauschbérsen — Ein Instrument flir bezahlbares Woh-
nen?, Hauke Quathamer, Stadt Freiburg, Tyskland, 2025.

MetamorpHouse — Strategie zur sanften Innenentwicklung. Pilotprojekt in Vil-
lars-sur-Glane: Zusammenfassung des Schlussberichtes, Mariette Beyeler,
Bundesamt fir Wohnungswesen, Schweiz, 2017.

MétamorpHouse. Transformer sa maison au fil de la vie, PPUR, Lausanne,
Schweiz, 2014.

Nachhaltige Sanierung und Wohnraumaktivierung einer Einfamilienhaussiedlung
in Mistelbach — ReHABITAT-Siedlung, J. Lindenthal og J. Leitner,
Bundesministerium fir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und
Technologie, @strig, 2023.

OptiWohn Modellquartier Nikolausberg — Ruckblick und Ausblick,
Wohnraumagentur Goéttingen, Tyskland, 2022.

OptiWohn Quartiersanalyse Géttingen, Wohnraumagentur Goéttingen, Tyskland,
2022.

Proposition 19 — California Property Tax Transfers, State of California, USA,
2020.

Proposition 19: The Home Protection for Seniors, Severely Disabled, Families,
and Victims of Wildfire and Natural Disasters Act, Nicolette Jolicoeur og Eric
Hoffman, California Initiative Review (CIR), USA, 2020.

Survey on the Incentives and Issues to the Development of Intergenerational
and Intercultural Homesharing in Europe, WeShareWeCare Project, 1toit2ages,

Belgien, 2022.

Werken aan doorstroming van senioren — Toolkit voor een Aanpak, Platform31,
Holland, u.d.

What You Need to Know About Vancouver’s Official Development Plan (ODP),
City of Vancouver, Canada, 2022.

Wie geht es weiter? Anregungen und Tipps fur Untermiete, Umbau und
gemeinschaftliches Wohnen, Grine LIGA, Tyskland, 2025.

Wohnbuddy, @strig — https://www.wohnbuddy.com/

Wohnraummobilisierung — gut fir Menschen, Kommune und Klima, Angelika
Paar m.fl., LEBENSRAUME, IFEU, Tyskland, 2020.
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Woningdelen en woningsplitsen mogelijk en gemakkelijker maken, Platform31,
Holland, 2025.

Woningsplitsing — ook in beeld bij kleinere gemeenten, Platform31, Holland,
2025.

4.3 Metodebeskrivelse og rekruttering

Afsggning af emnet som opridset i projektans@gning ved hjeelp af sggninger i
akademiske databaser (proquest, scopus, web of science) forsgg med
forskellige kombinationer af sggeord fx: Single-family homes/ detached homes
+ Suburban + Seniors/empty nesters + Housing mobility/ home-sharing/
downsizing/under-occupancy/unused space/ moving patterns

De tre forste grupper af sggeord har ogsa fungeret som "eksklusionskriterier”
for udvaelgelse af relevante artikler. Hvis artikler ud fra abstract ikke har be-
handlet minimum 2 betragtes de som mindre relevante.

Derudover sggninger pa interessante udtryk eller vendinger der dukkede op i 1@-
bet af ovenstaende sagninger fx: Housing sufficiency, Accessory dwelling
unit/granny flats/Informal second unit etc.

Der er gennemfeart flere sggninger pa enkeltsegeord og kombinationer pa tveers
af databaser og en raekke publikationer er fundet. Mange emner og fagfelter for-
holder sig helt eller delvist til den problemstilling vi undersgger, og der er derfor
ikke faelles terminologi hvilket har gjort en traditionel systematisk litteratursag-
ning mindre relevant end den benyttede, der i hgjere grad har gjort brug af "ci-
tation chaining” til at udvide sggningen samt skimning af artikler for at finde nye
relevante termer.

Da malet med unders@gelsen, ud over et indledende overblik over relevant
forskning, primaert er at finde konkrete eksempler pa Igsninger i form af projek-
ter, kampagner, politikker mm. er den fremsagte litteratur ogsa blevet gennem-
gaet for beskrivelser af eksempler, for derigennem at starte s@gning efter yderli-
gere "gra litteratur” der omhandler disse Igsninger. Disse sggninger har i langt
hgjere grad benyttet sig af en form for "dobbelt snowballing” da der bade har
veeret brug for at finde forfattere/organisationer/forskningsinstitutioner der be-
skeeftiger sig med disse samt at finde relevante s@getermer pa lokale sprog. Det
blev hurtigt tydeligt at s@gninger efter gra litteratur med engelske s@getermer
primeert gav resultater fra engelsktalende lande. Det har derfor veeret vigtigt at
finde relevante termer pa primaert de @vrige europaeiske sprog, for at finde las-
ninger fra lande der kan overseettes til en dansk kontekst. Vi har i den
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forbindelse veeret praeget af primaert at kunne lave kvalificerede sggninger pa
de sprog, der er tilgaengelige for os (ud over engelsk, er det tysk, svensk, norsk,
fransk og i mindre grad italiensk, spansk og hollandsk). Her er google translate
blevet brugt til at oversaette hjemmesider og mindre tekstbidder, for hurtigt at af-
daekke om et projekt eller en rapport er relevant.

Nar en rapport eller lignende er blevet vurderet til at vaere relevant, er Micro-
softs Al veerktgj Co-Pilot blevet brugt til at overseette kapitler og til at sammen-
fatte leengere tekster.

Netvaerk og konferencer

Derudover har forskerteamet trukket pa deres internationale netveerk rundt om i
verden, bade hvad angar igangvaerende og kommende projekter. Endelig er der
rekrutteret cases og studier fra deltagelse pa European Network for Housing
Research Conference 2025 i Paris.

Tak til fglgende fagpersoner, eksperter og civilsamfundsaktgrer som har bistaet
med materiale, netveerk og input:

« Lucas Jaunin, MétamorpHouse, Schweitz

. Stephen Lloyd-Moffett, Professor of Comparative Religion & Culture, Cal
Poly, San Luis Obispo, USA, gaesterforsker ved Aalborg Universitet, BUILD
(2025-2026).

. Anja Bierwirth, Head of Research Unit Urban Transitions, Energy, Transport
and Climate Policy, Research Unit Urban Transitions, Tyskland

. Roslyn Molloy | Head of Policy, Practice & Communications, Housing
Agency, Irland

. Florian Sandscheiper, IMORDE Projekt- & Kulturberatung GmbH, Tyskland

. Johanna Kliegel, Stadt Goéttingen, Wohnraumagentur, Tyskland

. Susan van Klaveren, Platform31, Nederland

. Claire de Kerautem, Directrice, Logement intergénérationnel,
Belgien

. Moritz Leetz (er/ihm), Cluster Kommunikation & Internationale Beziehungen,
Deutsches Studierendenwerk e. V. Tyskland

. Hauke Quathamer, Stadt Freiburg im Breisgau, Amt fir Wohnraumentwick-
lung und Vermessung/ Stabsstelle bezahlbares Wohnen, Tyskland

. Katja Wendler, Head of Department, DECHEMA e.V., Tyskland

. Gabriele Mraz, Ecology (Re-Habitat), Jstrig

. Lisa Haggerty, Senior Specialist Property Appraiser, County Assessed Prop-
erties Division / Property Tax Department, California, US
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4.4 Dansk og international litteratur

Udvalgt baggrundslitteratur om det danske parcelhus

Eberhardt, Leonora Charlotte Malabi; Jensen, Jesper Ole; de Place Hansen,
Ernst Jan et al. Helhedsvurdering ved renovering. Aalborg Universitet, Institut
for Byggeri, By og Miljg (BUILD), 2022. 55 s. (BUILD Rapport, Bind 2022).

Frellsen, Camilla Muldorff. Typehuse: Udvikling, forandringer og tilpasninger.
Ph.d.-afhandling, Det Kongelige Akademi, 2025.

Gram-Hanssen, Kirsten. Retrofitting owner-occupied housing: remember the
people. Building Research & Information, 42(4), 393-397, 2014.
https://doi.org/10.1080/09613218.2014.911572

Jensen, Jesper Ole; Andersen, Hans Skifter; Staunstrup, Jan Kloster et al. Kort-
leegning af nedrivningsegnede huse, 2019. 45 s.

Jensen, Jesper Ole. Udenlandske erfaringer med offentlige indsatser mod
tomme boliger. Polyteknisk Boghandel og Forlag, 2019. 62 s. (Forskning i det
byggede miljg, SBi; Nr. 20).

Jensen, Jesper Ole; Gram-Hanssen, Kirsten; Mechlenborg, Mette. Hjeelp de al-
dre ud af deres tomme parcelhuse og ind i aeldreboligerne — for klimaets skyld.
Information, kronik, 2021. https://vbn.aau.dk/da/publications/hj%C3%A6Ip-de-
%C3%A6ldre-ud-af-deres-tomme-parcelhuse-o0g-ind-i-%C3%A6ldreboliger

Jensen, Jesper Ole; Mechlenborg, Mette; Kragh, Jesper et al. Nedrivning af en-
familiehuse: Omfang og arsager. Kebenhavn: Aalborg Universitet, BUILD, 2022.
55 s. (BUILD Rapport; Nr. 36, Bind 2022).

Lense-Magller, Tove; Ramhgij, Lars; Staunskjeer, Jorgen; Knudstrup Olesen,
Mary-Ann; Schmidt, Jergen B. Rapport om forteetning af parcelhusomrader.
Landinspektaren, N/A, 1983, s. 545-560.

Judd, Bruce et al. “How well do older Australians utilize their homes? AHURI
Rapport, Issue 16, 2010

Mechlenborg, Mette; Jensen, Jesper Ole. Delanalyse 1 IGENBO: En analyse
baseret pa survey og interviews med boligejere, der har revet ned og bygget
nyt, 2. udgave, 2024. 53 s. https://vbn.aau.dk/da/publications/delanalyse-1-

igenbo-en-analyse-baseret-p%C3%A5-survey-og-interviews-me
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Mechlenborg, Mette; Jensen, Jesper Ole. Empty family homes. Paradoxes and
inconsistencies between housing policies and elderly service related to single-
family houses in the Danish welfare state. Aalborg Universitet, 2024.
https://vbn.aau.dk/da/publications/empty-family-homes-paradoxes-between-hou-

sing-politic-and-elderly-

Mechlenborg, Mette; Jensen, Jesper Ole; Finsdéttir, S.; Butera, S.; Lange, T.;
Rode, C. ENFAMILIEHUSE FORSVINDER: De fleste husejere forbinder ikke

baeredygtighed med bevaring, men med energioptimering i driften. Arkitekten,
02-2024, s. 11-16. https://arkitektforeningen.dk/arkitekten/enfamiliehuse-for-

svinder/

Mechlenborg, Mette; Jensen, Jesper Ole; Finsdéttir, S.; Butera, S.; Lange, T.;
Rode, C. Riv ned eller byg nyt: en vej til lavere CO2-aftryk og mindre ressource-
forbrug. Teknologisk Institut, 2024. https://vbn.aau.dk/da/publications/riv-ned-

eller-byg-nyt-en-vej-til-lavere-c02-aftryk-og-mindre-ress

Mechlenborg, Mette; Jensen, Jesper Ole. Danske seniorer bor i halvtomme
huse. Mit Hus, 2018. https://vbn.aau.dk/da/publications/de-danske-seniorer-bor-

i-halvtomme-enfamiliehuse

Mechlenborg, Mette; Jensen, Jesper Ole. Ageing population in Danish single-
family houses: Energy efficiency and other challenges illustrated by the “Single-
family housing atlas” and home research, 2019. https://vbn.aau.dk/da/publicati-

ons/ageing-population-in-danish-single-family-houses-energy-efficienc

Sweco & COBE. Potentialer for indretning af flere boliger i den eksisterende
bygningsmasse. Baggrundsrapport for Realdania, 2023.
GIS-kort:

Nyt parcelhusatlas og rapport (IGENBO POTENTIALER pilotprojekt, stottet af
Realdania) 2023: https://aau.maps.arcgis.com/apps/mapviewer/index.html?web-
map=73a16d6e67024ce38f6f8b2d15b4b6c6

Parcelhusatlas 2016:
https://aau.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=050f6344cadb4
29da01ce107e7d3c992

International litteratur
Andersson, E., & Abramsson, M. (2011). Changing residential mobility rates of
older people in Sweden. Ageing and Society, 32(6).

Arceo, A., Touchie, M., O’Brien, W., Hong, T., Malik, J., ... Schmaltz, B. (2025).
Ten questions concerning housing sufficiency. Building and Environment, 277.

63


https://vbn.aau.dk/da/publications/empty-family-homes-paradoxes-between-housing-politic-and-elderly-
https://vbn.aau.dk/da/publications/empty-family-homes-paradoxes-between-housing-politic-and-elderly-
https://arkitektforeningen.dk/arkitekten/enfamiliehuse-forsvinder/
https://arkitektforeningen.dk/arkitekten/enfamiliehuse-forsvinder/
https://vbn.aau.dk/da/publications/riv-ned-eller-byg-nyt-en-vej-til-lavere-c02-aftryk-og-mindre-ress
https://vbn.aau.dk/da/publications/riv-ned-eller-byg-nyt-en-vej-til-lavere-c02-aftryk-og-mindre-ress
https://vbn.aau.dk/da/publications/de-danske-seniorer-bor-i-halvtomme-enfamiliehuse
https://vbn.aau.dk/da/publications/de-danske-seniorer-bor-i-halvtomme-enfamiliehuse
https://vbn.aau.dk/da/publications/ageing-population-in-danish-single-family-houses-energy-efficienc
https://vbn.aau.dk/da/publications/ageing-population-in-danish-single-family-houses-energy-efficienc
https://aau.maps.arcgis.com/apps/mapviewer/index.html?webmap=73a16d6e67024ce38f6f8b2d15b4b6c6
https://aau.maps.arcgis.com/apps/mapviewer/index.html?webmap=73a16d6e67024ce38f6f8b2d15b4b6c6
https://aau.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=050f6344cadb429da01ce107e7d3c992
https://aau.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=050f6344cadb429da01ce107e7d3c992

BUILD RAPPORT 2026:10

Bagheri, M., Roth, L., Siebke, L., Rohde, C., & Linke, H. (2024). Implementing
housing policies for a sufficient lifestyle. Buildings & Cities, 5(1).

Ball, M., & Nanda, A. (2013). Household attributes and the future demand for
retirement housing. International Journal of Housing Markets and Analysis, 6(1).

Bergmann, M., Fettke, U., & Wacker, E. (2024). Opening doors to affordable
rental housing: Perspectives of private suburban owners with unused housing
space. Urban Planning, 9.

Bervoets, W., & Heynen, H. (2013). The obduracy of the detached single family
house in Flanders. International Journal of Housing Policy, 13(4).

Bierwirth, A., & Thomas, S. Estimating the sufficiency potential in buildings: The
space between underdimensioned and oversized. (Udgivelsesar ikke angivet).

Bouwmeester, J., Gerber, J.-D., Hartmann, T., & Ay, D. (2023). Non-compliance
and non-enforcement: An unexpected outcome of flexible soft densification pol-
icy in the Netherlands. Land Use Policy, 126, 106525.

https://doi.org/10.1016/j.landusepol.2022.106525

Campbell, R. (2015). On for young and old. The economics of Homeshare. Dis-
cussion Paper, The Australia Institute.

Clune, S., Morrissey, J., & Moore, T. (2012). Size matters: House size and ther-
mal efficiency as policy strategies to reduce net emissions of new develop-
ments. Energy Policy, 48.

Costa, G. (2023). Intergenerational Homesharing Programmes: A Piece of the
Ageing in Place Puzzle? Politecnico di Milano.

Costa-Font, J., & Vilaplana-Prieto, C. (2022). Health shocks and housing down-
sizing: How persistent is ‘ageing in place’? Journal of Economic Behavior & Or-
ganization, 204.

De Jong, P., Rouwendal, J., & Brouwer, A. (2022). Staying put out of choice or
constraint? The residential choice behaviour of Dutch older adults. Population,

Space and Place, 28(4).

Curran, Haley and Nicola Turley (2025), Housing Insights Issue 7: Cornamona
Court, Intergenerational Living. Housing Agency (Irland).
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European Union: REPORT on the housing crisis in the European Union with the
aim of proposing solutions for decent, sustainable and affordable housing, A10-
0025/2026, (2025/2070(IN1))

Faulkner, D., and Bennett, K. (2002) Linkages between housing assistance, res-
idential (re)location, and use of community health and social care by old-old
adults: shelter and non-shelter implications for housing policy development,
AHURI Final Report No. 13, Australian Housing and Urban Research Institute
Limited, Melbourne, https://www.ahuri.edu.au/research/final-reports/13.

Gibler, K. M., & Tyvimaa, T. (2015). Middle-aged and elderly Finnish house-
holds considering moving, their preferences, and potential downsizing amidst
changing life course and housing career. Journal of Housing for the El-

derly, 29(4).

Grundstrom, K., Grander, M., Lazoroska, D., & Molina, I. (2024). Sharing hous-
ing: A solution to — or a reflection of — housing inequality? Journal of Housing
and the Built Environment, 39(4)

Huebner, G. M., & Shipworth, M. (2017). All About Size? The Potential of Down-
sizing in Reducing Energy Demand. Applied Energy, 186(2), 226-233.
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Cruz-Saco & S. Zelenev (Eds.), Intergenerational Solidarity. Strengthening Eco-
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Lage, J., Cordroch, L., Thema, J., Vondung, F., & Schopf, D. (2025). Housing
for millions without new buildings? An analysis of the theoretical housing poten-
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ing Reforms. e61 Institute. https://onefinaleffort.com/blog/a-detailed-look-at-
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Mogush, P., & Worthington, H. (2020). The View From Minneapolis: Comments
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Noter

' Tal fra 2023 offentliggjort i Housing in Europe, Edition 2024, Eurostate Data. )
https://ec.europa.eu/eurostat/web/interactive-publications/housing-2024#how-we-live

2FreIIse.n, Camilla Muldorff. Typehuse; Udvikling, forandringer og tilpasninger. Ph.d.-
afhandling, Det Kongelige Akademi, 2025.

3Delanalyse 1 IGENBO: En analyse baseret pa survey og interviews med bolig?'jere,
der har revet ned og bygget nyt, 2. udgave., 53 s. Mechlenborg, M., & Jensen; J. O.,
(2024).

4_C_Iune, S., Morrissey, J., & Moore, T. (2012). Size matters: House size and thermal ef-
ficiency as policy strategies to reduce net emissions of new developments. Energy Pol-
icy, 48

5Sammenli_gnet med andre boligformer er boligarealforbruget i de danske enfamilie-
huse, ubetinget det stgrste. Baseret pa sogneniveau har hver beboer i et hus 62m2 til
sig selv (se https://vbn.aau.dk/da/publications/parcelhusatlas-2023/).
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ple. Building Research & Information, 42(4), 393—-397.
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7HL_Jebner Gesche M., og Michelle Shipworth. All About Size? The Potential of Down-
sizing in Reducing Energy Demand. Applied Energy 186, del 2 (2017): 226-233.

8 Se https://vbn.aau.dk/da/publications/parcelhusatlas-2023/

® Peace, Sheila and Caroline Holland (eds) (2001): Inclusive housing in an ageing soci-
ety: innovative approaches. Bristol, UK: Policy Press

0 Andersson, E., & Abramsson, M. (20115). “(_Jhar}%in residential mobility rates
of older people in Sweden”. Ageing and Society, (E%

" Et studie i Tyskland, Holland og @strig viser de uhensigtsmaessige effekter af nu ud-
stykning — ofte understettet at statslig stette eller kommunale puljer i omrader med
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