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Forord

Mange yderomrader oplever vanskeligheder med bade at tiltreekke nye borgere
og fastholde de eksisterende. Derfor har en reekke kommuner valgt at lgsne op
for bopzlspligten og tillade, at helarsboliger salges som fritidshuse. Pa den
baggrund har Fgdevareministeriet gnsket at fa undersggt feenomenet dobbelt-
bosatning/second homes: "Med udgangspunkt i et detailstudium i to kommu-
ner gnskes undersggt, hvilke muligheder nedlagte landbrugsejendomme og
ejendomme i det hele taget under to hektar rummer for dobbeltbosetning,
opgradering af boligmassen, gradvis migration m.m. De udvalgte kommuner
skal give mulighed for at analysere eventuelle forskelle i mulighederne mellem
de omrader, der ligger landskabeligt attraktivt, eventuelt kystnaert, og omrader,
der normalt betragtes som mindre attraktive. Samtidig analyseres mulige ulem-
per og reguleringsmassige aspekter. Eventuelle forslag til fremtidig regulering
skal ske under iagttagelse af sommerhusreglen indskrevet i EU-traktaten.”

IFUL har pa den baggrund udarbejdet en rapport, som indledningsvist sgger at
afdaekke, hvorledes man rundt om i Europa ser pa begrebet. Vi har herefter
valgt Vejen og Langeland kommuner ud som eksempler pa en indlandskom-
mune og en kystkommune. De to omrader er herefter farst blevet analyseret
gennem en raekke registerdata og geografiske informationssystemer (GIS). Vi
har herefter set pa de kommunale holdninger og foretaget en lang reekke inter-
views med ejendomsmaglere. Pa Langeland, som viser sig at have mange
dobbeltbosattere, har vi slutteligt gennemfart et feltstudium og interviewet en
snes handlende, handvarkere m.fl.

Jeg vil pa forskergruppens vegne gerne rette en stor tak til de mange, der be-
redvilligt har deltaget i undersggelsen. Desuden en tak til Fedevareministeriet
for den stillede opgave. Vi haber, at rapportens resultater vil medvirke til at
inspirere udviklingen i alle omrader af landet, hvor dobbeltbosatning kan vare
en mulighed.

Esbjerg, april 2009

Flemming Just
Institutleder






Summary

All over Europe, rural areas experience difficulties in attracting and holding on
to residents. In Denmark, this has made some municipalities, especially in
regions with declining population, loosen restrictions on residence, and allow-
ing otherwise permanent residences to be sold and used as second homes. In
this paper we look at two particular municipalities, Vejen in central-southern
Jutland (814 km? population 43,000) and Langeland, an island south-east of
Funen (291 km?, population 14,000). Vejen is currently experiencing popula-
tion growth, while the situation for Langeland is the opposite, along with a
higher average age.

In the international literature, second homes are described ambiguously, with
examples of a number of positive and negative effects locally. A review of
current research, however, shows that the second home phenomenon should be
seen in a local or regional development perspective. The review also shows
huge differences in the way ‘second homes’ are defined. In this work, second
homes are defined as non-recreative or all-year dwellings, used only part-time.
More specifically, second homes are defined as separate houses, clusters of
houses or apartments, owned and used by people with registered address out-
side of the municipality in which the dwelling is situated. The phenomenon
does thus not include campers, tents, boats or cabins. Of particular interest, on
the other hand, have been small, former farms between 0.55 and 2 hectares,
thought to be attractive as second homes.

In the current survey of second homes, quantitative as well as qualitative ap-
proaches have been used to assess the extent of second homes in the two mu-
nicipalities. The quantitative part consists of area planning and cadastral data
from a national database of property, analysed using standard GIS software.
Results, following the criteria for ownership described above, show that 10%
of properties in Vejen and 29% of properties in Langeland are probably second
homes. Looking only to land zone (basically outside towns and larger villages),
and counting former farms of relevant size, potential second homes constitute
12% in Vejen; however, only 2% of these are owned by someone with address
outside the municipality. In Langeland this group of properties make up 7% of
all properties in the land zone, but with 25% of these being owned by “outsid-
ers’. The quantitative survey thus clearly shows that the extent of second
homes is much larger in Langeland than in VVejen. This is in agreement with
our expectations, given the literature’s emphasis on nature and scenery as
important determining factors for second homes, along with the less central
location of Langeland.

In addition, qualitative analyses were made in the form of interviews with local
stakeholders in the two municipalities, including real estate agents, tradesmen
and shop owners. Summing up these interviews, it appears that in Langeland,
there is no negative attitude to second homes, mostly because the development
is perceived as inevitable. The general opinion is that houses being used as



second homes contribute positively to the standard of maintenance and thereby
the visual quality of the built environment. Further, owners of second homes
typically use local craftsmen and local retail, giving positive spin-off effects to
the local area. Questioned directly, real estate agents make clear that they do
not experience locals being pushed out of the housing market, a negative effect
of second homes, described and discussed especially in England. For other
social issues, the effects of second homes are harder to estimate, including the
integration of second home owners in local social life and the effects on the
number of pupils attending local primary schools.



Resumé

Mange yderomrader oplever vanskeligheder med bade at tiltreekke nye borgere
og fastholde de eksisterende. Derfor har en reekke kommuner valgt at lgsne op
for bopzlspligten og tillade, at helarsboliger eventuelt selges som sekundzre
boliger eller dobbeltbosatninger. | denne rapport undersgges to danske kom-
muner, Vejen som ligger inde i landet (814 km2, 43.000 indbyggere) og
gkommunen Langeland ved Fyn (291 km2, 14.000 indb.). Vejen oplever be-
folkningstilveekst, hvorimod Langeland oplever det modsatte samt et hgjere
aldersgennemsnit.

Dobbeltbosatning er i den internationale litteratur omtalt som et ambivalent
feenomen med bade fordele og ulemper. Den internationale forskning er relativt
enig om, at dobbeltboseetning ber anskues i et lokalt eller regionalt udviklings-
perspektiv. Der er dog store forskelle pa, hvordan faenomenet defineres. Denne
undersggelse definerer dobbeltbosaetning som ikke-rekreativ beboelse. Speci-
fikt defineres dobbeltbosatning altsa som fritliggende huse, klynger af huse
eller lejligheder beliggende i by- eller landzone uden for sommerhusomrader,
der ejes og benyttes af folk med folkeregisteradresse uden for kommunen.
Feenomenet omfatter séledes ikke campingvogne, telte, husbade, andre typer
bade eller sommerhuse.

Undersggelsen har benyttet sig af bade kvantitative og kvalitative tilgange for
at afdekke omfang og type af dobbeltbosatning i Vejen og Langeland kom-
muner. Den kvantitative del bestar af registerdata fra ejendomsdatabasen OIS,
som efterfalgende er analyseret ved hjelp af GIS programmerne ArcGIS og
Mapinfo. Resultaterne af denne del er, at dobbeltbosatning potentielt omfatter
omkring 10 % af den samlede boligmasse i Vejen kommune og omkring 29 %
for Langelands vedkommende. Hvis man ser pa landzonen isoleret og udtraek-
ker de ejendomme, der har de relevante starrelser, er udbuddet af potentielle
dobbeltbosatninger 12 % i Vejen kommune. Blandt disse er kun 2 % aktuelt
ejet af folk med postadresse uden for kommunen. Pa Langeland er 7 % potenti-
elle dobbeltbosetninger, men 25 % af disse er eksternt ejede. Den kvantitative
undersggelse peger derfor pa, at dobbeltbosatning har et langt starre omfang
pa Langeland end i Vejen kommune, hvilket synes at passe overens med en
antagelse om, at natur- og herlighedsverdier er vigtig for dobbeltboseatning.

De kvantitative analyser er suppleret med kvalitative undersggelser i form af
interviews med lokale aktgrer i de to kommuner, heriblandt ejendomsmaeglere,
folk fra handelslivet samt lokale handveerkere. Resultaterne fra disse interviews
peger pa, at der pa Langeland ikke synes at veere en negativ stemning lokalt
mod dobbeltbosatning, idet udviklingen synes uafvendelig. Interviewene peger
0gsa pa, at dobbeltbosatning giver et bidrag til vedligeholdelse af den lokale
boligmasse. Endvidere ger dobbeltbosatterne typisk brug af lokale handvarke-
re og lokalt handelsliv, hvilket har en afsmittende effekt pa det resterende
lokalsamfund. De lokale ejendomsmaeglere giver udtryk for, at dobbeltboseet-
ning efter deres opfattelse ikke giver anledning til at skubbe lokale boligsggen-



de ud af markedet. Der er dog andre sociale forhold, som dobbeltbosatning
ikke ngdvendigvis kan bidrage til. Undersggelsen kan blandt andet ikke udtale
sig om, hvorvidt det kan lykkes for dobbeltboszttere at integrere sig i lokal-
samfundet pa linje med de lokale beboere.

Fotografierne i denne rapport er taget af Niels Chr. Nielsen ved arbejdet pa
Langeland den 8. og 9. januar 2009. Billedet efterfglgende i kap. 3 pa side 34
er dog fra VisitDenmarks mediedatabase.

Ejendomsannoncerne er kopieret fra EDC Lokalt BoligNyt, Omrade: Alle

Ejendomme Langeland, Uge: 02 (2009), og afspejler altsa situationen pa
ejendomsmarkedet pa det tidspunkt, hvor rapportens interviews gennemfartes.
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1 Indledning

Dobbeltbosatning er som socialt fenomen ikke noget nyt, men kan spores
langt tilbage i historien. | nyere tid, her forstaet som fra slutningen af
1970’erne og frem, er der dog tegn pa en foraget opmarksomhed pa feenome-
net inden for savel forskning, turisme som planlegning. Et af de forskningsbi-
drag, som i hgj grad har veeret med til at tegne feltet er Second homes — Curse
or blessing? (Coppock, 1977b). Titlen udtrykker meget klart den ambivalens,
som ger sig geeldende i diskussionen af dobbeltbosatning. Pa den ene side kan
dobbeltbosatning betragtes som en forbandelse for byer eller omrader, som
abner op for det, og pa den anden side kan det veere et vaerdifuldt bidrag til
lokal udvikling.

I den hjemlige kontekst har den danske regering lagt op til, at der kan veere
muligheder i udvalgte omrader for at iveerksatte nye boseatningsformer. |
landdistriktsredeggrelsen fra 2007 navnes, at der de seneste ti ar har veret et
stabilt befolkningstal, men at der er forskel pa befolkningsudviklingen i yder-
omraderne og i de landdistrikter, der fungerer som et naturligt omrade for
pendlingsbeboelse. Yderomraderne er mere udsatte for befolkningstilbagegang.
En mulighed vil ifelge rapporten veere at gge antallet af dobbeltbosatninger
(IM, 2007:22).

Denne rapport vil farst sgge at afdeekke omfang og type af dobbeltbosatning,
og derpa dens virkning pa kommunalt og lokalt niveau. Efter en gennemgang
af definitioner og international litteratur om emnet foretager vi en ngjere analy-
se af fenomenet i Vejen og Langeland kommuner. Disse to kommuner er valgt
som eksempler pa henholdsvis en indlandskommune og en kystkommune, hvor
sidstnavnte ma formodes at have et starre potentiale for dobbeltbosatning.

Dobbeltbosatning er et begreb, der er fortolket pA mange mader gennem det
sidste halve arhundrede bade inden for og uden for Europas granser. Netop
fordi der ikke findes en overordnet konsensus for brugen af begrebet, er det
vaesentligt at fastlegge, hvilke boligtyper der i narveerende undersggelse
medtages som dobbeltbosatninger. I Danmark findes der relativt lidt litteratur
om dobbeltbosatning. | den omtale der findes, er der en tendens til, at dobbelt-
bosztninger betragtes som boliger med heldrsstatus. | Danmark benyttes ordet
dobbeltbosatning i gvrigt typisk som synonymt med det engelske begreb
second homes.

Definitionen af dobbeltbosztninger i denne undersggelse er:

e Helarshuse, lejligheder eller landejendomme, der er ejet af en person,
der har sin primere bolig et andet sted.
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e Helarshuse, lejligheder eller landejendomme, som ejeren f.eks. bruger
til fritidsbrug, rekreation, investering® eller overnatning pga. afstanden
mellem den primeere bolig og arbejdspladsen.

e Helarshuse, lejligheder eller landejendomme, hvor ejeren ikke har fast
post- eller bopeaelsadresse.

Det betyder samtidig, at sommerhuse, stationaere campingvogne, kolonihave-
huse, hytter og lignende ligger uden for dette undersggelsesfelt. Disse boliger
har aldrig veeret beregnet til helarsbeboelse og vil derfor ikke ngdvendigvis
have samme betydning i forbindelse med f.eks. boligmangel her i Danmark.
Med den valgte definition er der derfor foretaget visse fravalg i forhold til
bredden af, hvordan dobbeltbosatning kan defineres. Et nyere review identifi-
cerer saledes flere forskellige karakteristika for dobbeltbosatning vist i skema-
form i figur 1 (Hall & Miller, 2004a).

Figur 1. Karakteristika for dobbeltbosatning

Type Eksempler
Mobilitet

Ikke-mobile Huse og lejligheder Fritliggende huse og hytter
Klynger af huse
Lejlighedskomplekser

Semi-mobile Camping Campingvogne
Mobilhomes
Telte
Husbade

Mobile Béde Sejlbade

Kilde: (Hall & Muller, 2004a:5).

I relation til denne typologi har vi saledes valgt at fokusere pa de ikke-mobile
typer af dobbeltbosztning og ydermere de typer, som er beregnet pa helarsbe-
boelse.

! Investering skal her forst&s som privat investering, dvs. investering med henblik pé evt.
videresalg af boligen eller "feerdigudvikling” af boligen til egen anvendelse.
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2 Litteratur om dobbeltbosaetning

Som allerede neevnt mangler der i Danmark dybdegaende undersggelser om
udbredelsen af dobbeltbosatning, der kan relateres til ovenstaende definition.

For at fa en indsigt i hvad begrebet rummer, skal blikket indledningsvis vendes
mod den internationale litteratur. Seerligt i England har forskere, politikere og
medier veeret interesseret i emnet, men ogsa i andre lande, deriblandt Sverige
og Norge, er det et omrade, der de seneste ar har skabt interesse.

Litteraturen pa omradet fordeler sig inden for forskellige typer af publikationer.
Der er dels tale om bogudgivelser, hvor studier inden for og pa tveers af for-
skellige europeaeiske lande har veeret afrapporteret (Coppock, 1977b; Hall &
Miller, 2004b; Gallent et al., 2005), temaudgaver af tidsskrifter (Hiltunen,
2007; Marjavaara & Muller, 2007; Mudiller, 2007; Tuulentie, 2007; Vittersg,
2007), enkeltstdende tidsskriftsartikler (Gallent, 1997; Tress, 2002; Gallent et
al., 2003; Dijst et al., 2005; Marjavaara, 2007) samt forskellige rapporter, der
sigter direkte eller indirekte mod feenomenet dobbeltbosatning (Oxley et al.,
2008).

Ud over at undersgge arsagerne til at investere i en sekundeer bolig interesserer
forskningen sig ogsa for bade den geografiske placering af disse samt ejerens
private forhold. Det drejer sig bl.a. om alder, familiesammensatning og ind-
teegtsniveau. Allerede i den tidlige forskning pa omradet bemerkes det, at
dobbeltbosatning har en social slagside mod den bedre uddannede del af
befolkningen, som kan forventes at kendetegnes ved en hgjere indkomst (Cop-
pock, 1977a).

Der vil i det fglgende blive diskuteret i relation til nogle af de centrale budska-
ber i den internationale litteratur. Afslutningsvis skal debatten om fordele og
ulemper ved dobbeltbosztning inddrages. Det har en betydning i forhold til den
udvikling, der er i gang i Danmark. Dobbeltbosetning er pa dagsorden i flere
kommuner, men den danske erfaring med omradet er mere spredt, hvilket gar
det aktuelt at vende blikket mod den internationale litteratur.

2.1 Dobbeltboseaetning set i et kulturelt og historisk perspektiv

Brugen af sekundzre boliger eller dobbeltbosatninger kan fares langt tilbage i
historien. Bedrestillede romere i det romerske rige benyttede sig ud over deres
primere resistens af landvillaer ved sgen Como, ved Napolibugten og ved
floden Tiber. Konger og adelige har gennem historien haft boliger ud over
deres primare bopel. Historisk set har det veeret et privilegium for den rigeste
del af befolkningen, men i det tyvende arhundrede a&ndrede billedet sig. Lang-
somt begyndte den brede befolkning at fa mulighed for at erhverve sig en bolig
til feriebrug, rekreation eller lignende. Muligheden opstod p& grund af den
gkonomiske udvikling, hvor gennemsnitsindkomsten i den enkelte familie steg
forholdsvist i forhold til de faste omkostninger, og man saledes kunne se frem-
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komsten af en relativt kabedygtig middelklasse. Dobbeltbosztning blev derved
i hgjere grad et massefeenomen. Samtidig er der siden det 19. drhundrede sket
store forbedringer inden for infrastruktur og transport i den vestlige verden.

Nar det er sagt, er der alligevel individuelle forskelle i, hvornar og i hvor hgj
grad dobbeltbosatning bliver et behov hos den almindelige befolkning i de
enkelte lande (Dijst et al., 2005). Samtidig er der forskelle i, hvad der bliver
anset som veerende en dobbeltbosatning, hvilket vil fremga af de efterfglgende
eksempler.

2.1.1 Dobbeltbosatning i Danmark

| de danske bidrag betragtes sekundaeere boliger som helarshuse. By- og Land-
skabsstyrelsen har i rapporten Landsbyer i yderomrader givet en kort, men
preecis afgraensning af den danske fortolkning af begrebet: ”I modsatning til
sommerhuse ligger second homes som helarsholiger i helarssamfund” (BLST,
2007:19).

Nar der i Danmark findes en afgreensning mellem sekundzre boliger og som-
merhuse, skal det ses i relation til lovgivningen. Sommerhuse i Danmark ma
som hovedregel ikke benyttes til helarsbeboelse. De betragtes som ferie- og
fritidsboliger. Kun pensionister, der har ejet et sommerhus i minimum otte ar,
mé valge at bo i sommerhuset hele aret rundt.? Det betyder, at ejeren af et
permanent hus samt et sommerhus i Danmark ifglge dansk lov ikke medvirker
til at @ge en eventuel boligmangel pa helarsholiger. En stigning i antallet af
sommerhusejere medvirker heller ikke til en eventuel stigning i ejendomsveer-
dierne pa fast bolig. Sommerhusmarkedet og markedet for helarshuse i Dan-
mark kan betragtes som to uafhangige enheder. Sekundare boliger er hermed
boliger, der kan have en indflydelse pa udbud og efterspgrgsel pa det alminde-
lige boligmarked.

Den situation giver Danmark en lidt speciel placering i forhold til den interna-
tionale litteratur om dobbeltbosatning, bade i forhold til hvad der i en del andre
lande defineres som dobbeltbosetning, og i forhold til hvad der betragtes som
sekundere boliger i Danmark i den udenlandske litteratur. Der kan findes
adskillige eksempler pa, blandt andet fra engelske undersggelser af situationen
i Danmark, at man her betragter danske sekundaere boliger som primert huse
med sommerhusstatus i Danmark, selvom man ogsa inddrager helarshuse, der
gnskes benyttet til deltidsbrug (Gallent et al., 2005). Det omtales, at kommu-
nerne har det afggrende ord i forbindelse med imgdekommelsen af dobbeltbo-
setning, men det fremheaeves ikke som den centrale part i lokaliseringen af
danske dobbeltbosatninger (Gallent et al., 2005:96).

I den engelske litteratur refereres til Danmark som et land med mange sekun-
deere boliger. Det naevnes, at mere end 10 % af boligmassen bestar af sekundze-

2 LBK nr. 1027, 2008 kap. 8.
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re boliger. Det hgje tal skyldes, at sommerhuse er medtaget som sekundare
boliger (Gallent et al., 2005:96; Oxley et al., 2008:24).

En rekke andre udenlandske undersggelser anvender samme brede definition
(Tress, 2002; Miiller, 2007), hvorfor antallet af sekundare boliger ud fra et
dansk perspektiv bliver alt for stort. Det kan derfor diskuteres, om der reelt bagr
veaere forskel pd den danske betegnelse dobbeltbosatning og den engelske
betegnelse second homes. Pa nuvarende tidspunkt er der i den danske litteratur
ingen tendens til at adskille de to ting.

2.1.2 Dobbeltbosatning i Sverige og Norge

Den nyere litteratur omfatter en del arbejder, der omhandler udbredelsen af
dobbeltbosatning i Norge og Sverige.

I Sverige er der en lang tradition for sekundere boliger, hvilket betyder, at en
stor del af befolkningen ejer en sekundzr bolig. Den farste bglge af dobbeltbo-
seetning kom i mellemkrigséarene. Interessen opstod blandt de mennesker, der
boede tet pa Stockholm. De opkebte ejendomme i ghavet omkring hovedsta-
den (Marjavaara & Miller, 2007). Efterfglgende er antallet af sekundare
boliger vokset betydeligt. Der er ingen klar afgraensning af, hvorvidt alle eller
en del af de boliger, der omtales som sekundzre boliger, har en standard, sa de
kan benyttes som helarshuse.

Det star klart, at i den undersggelse, der her henvises til, indgar der ogsa ny-
byggerier. | Sverige er en stor del af sekundzre boliger bygget til dette formal.
De star i dag som et bevis pa den farste indenrigsturisme i landet (Marjavaara
& Miller, 2007). Det ngdvendigger et narstudie for at afgere, om en stor del af
de huse, der i dag betragtes som dobbeltbosatninger i Sverige, faktisk svarer til
et dansk sommerhus.

Udviklingen af dobbeltbosatning i Norge minder om udviklingen i Sverige.
Kjell Overvag nazvner direkte, at de fleste sekundzre boliger i Norge er bygget
til fritidsbrug. Pa norsk kaldes disse sekundaere boliger for fritidsboliger (Arne-
sen & Overvag, 2006; Overvag, 2007). Ud over de smukke Kkyster bidrager
bjergene og skisportsmulighederne til, at disse landes befolkninger velger at
erhverve sig en sekundar bolig (Marjavaara & Miller, 2007:203; Overvag,
2007:2-9).

2.1.3 Dobbeltbosatning i England
I England opstod det farste boom af dobbeltbosztning i sidste del af 1950’erne.

Interessen for en sekundzr bolig kom pa et tidspunkt, hvor den gkonomiske
krise var overstaet.

Den gkonomiske nedtur, urbanisering og tabet af landlig kapital pga. forfald
betad, at der ikke som i de nordiske lande opstod en stor interesse for sekundae-
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re boliger i mellemkrigstiden. Sidst i 1950’erne var vilkarene derimod tilstede.
Befolkningens radighedsbelgb blev starre. Flere fik bil, og arbejdstiden blev
kortere, hvilket resulterede i behovet for fritidsaktiviteter (Gallent et al.,
2005:18).

Pa europeeisk grund synes England at veere det land, der giver emnet den star-
ste opmaerksomhed. Der er serligt siden 1970’erne skrevet en del litteratur om
emnet (Coppock, 1977a). | denne litteratur indgar bl.a. campingvogne, der er
opstillet permanent, og sommerhuse, der udlejes i perioder af aret.

Man kan ogsa finde en beslagtet tilgang i en nyere undersggelse fra Tyskland
og Holland, som dog medtager stationsere campingvogne som sekundeere
boliger (Dijst et al., 2005).

I en ny undersggelse fra England (Oxley et al., 2008) er definitionen dog noget
smallere end ovenstaende karakteristik. Udviklingen i England gar i retning af,
at sekundeere boliger er hjem, der reelt kunne vere et primart hjem for en
familie. Det naevnes blandt andet her, at der er planlagt en engelsk undersagel-
se i ar 2011, der som et vasentligt mal vil sgge at udelukke ferie- og pendler-
omrader fra undersggelsen.

I gvrigt haevdes det i den nyeste litteratur, at sekundare boliger medvirker til et
hgjere antal af hjemlgse (Gallent, 2007). Hver gang en familie kaber en sekun-
deer bolig, er der en familie, som skubbes ud af ejendomsmarkedet. Det haenger
sammen med, at det serligt er i kystnaere omrader og i London, at der findes en
hgj koncentration af sekundare boliger (Oxley et al., 2008:34).

2.2 Arsager til erhvervelsen af en sekundar bolig

For at fa en fornemmelse af, hvordan sekundzre boliger benyttes, er det vee-
sentligt at finde ud af, hvilke hensigter ejeren har med at kabe en sekundaer
bolig. Det vil ogsa kunne give informationer om, hvorvidt huset benyttes
regelmaessigt eller nermere som en form for sommerbolig.

I England viser spgrgeundersggelser, at cirka halvdelen af ejerne til en sekun-
deer bolig angiver, at det benyttes til ferier, rekreation og fritid (Oxley et al.,
2008:30). Denne made at benytte en sekundaer bolig svarer pd mange mader til,
hvad et sommerhus kan benyttes til. Derfor vil det ogsa skabe en risiko for, at
nogle af disse huse star tomme i l&engere perioder eller aldrig er besat i hverda-
gene. Faren bliver endvidere, at nogle omrader udvikler sig til sovebyer i
vinterhalvaret.

Det samme vil for sa vidt veere tilfeeldet hos den gruppe, der svarer, at boligen
er erhvervet som investeringsobjekt, eller at boligen er erhvervet i forbindelse
med arv (Oxley et al., 2008:30). Ifglge de engelske tal drejer det sig om op
mod ¥ af de sekundare hjem. Den sidste fjerdedel har angivet, at deres sekun-
deere bolig er base for arbejde, studier eller benyttes i forbindelse med pendling
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til arbejde. Det sidste, der navnes, er boliger kabt i forbindelse med agteska-
belige problemer (Oxley et al., 2008:30). Her kan det forventes, at der fore-
kommer en mere regelmassig brug, fordi den sekundeere bolig vil indga i en
hverdagscyklus.

| Danmark er der lavet en mindre undersggelse af ejere med en fritidsbolig pa
/rg og Langeland (DRVPS, 2005). Her viser undersggelsen, at husene i gen-
nemsnit benyttes 12 uger om aret. Det interessante er, at der her angives nogle
arsager til, at husene kun benyttes i under en fjerdedel af aret. Husene ville i
hgjere grad blive benyttet, hvis ejerne havde mere fritid, priserne pa bro og
feerge var lavere, husene var bedre istandsatte, og hvis der var sterre jobmulig-
heder. Det oplyses ogsa, at alderen har en indflydelse. Nar ejeren pensioneres,
stiger antallet af dage i det sekundere hus (DRVPS, 2005:39).

Pa Bornholm har byudviklingsgruppen under Gudhjem By- og Mindeforening
udformet tre statusrapporter, hvor problematikken omkring helarshuse, der star
tomme i vinterhalvaret, tages op (Gravesen et al., 1999a; Gravesen et al.,
1999b; Gravesen et al., 2000). Ejerne af disse huse benytter dem gjensynligt til
ferieophold, rekreation eller lignende.

At brugen af heldrshuse som ferie- og weekendophold forekommer, gives der
ogsa udtryk for i programserien Plandk. (DR, 2008). Her oplever lokalbefolk-
ningen i landsbyerne det som problematisk, at nogle huse star tomme en del af
aret. Der gives eksempler fra Lanstrup og Senderho pa Fang, som begge er
beliggende i naturskgnne omrader.

2.3 Den geografiske placering af sekundeaere boliger

By- og Landskabsstyrelsen skriver, at "deltidsboseatning forekommer iser i
omrader med serlige herlighedsveardier” (BLST, 2007:19). Herlighedsveerdien
er muligvis ikke den eneste arsag, der afger, hvor befolkningen valger at kgbe
en sekundar bolig i Danmark.

Noget af det, der i den forstand vil vaere interessant at fa klarlagt, er, hvorvidt
afstanden fra sekundaere boliger i landlige omgivelser er den samme som
sekundzre boliger i relation til en sterre by. Formalet med sekundaere boliger i
henholdsvis landlige omgivelser og i byen er sandsynligvis forskelligt.

Der kan veere grund til at tro, at sekundare boliger i byerne i hgjere grad er-
hverves i forbindelse med arbejdsrelaterede eller studierelevante forhold. Pa
landet eller i landsbyer vil det sandsynligvis oftere vere de naturmaessige
omgivelser, som har afgagrende betydning. Det skal veere et sted, der er nemt at
nad i fritiden. | de starre byer kan arsagen til dobbeltbosetning vere, at afstan-
den til arbejde er sa stor, at der er et behov for at erhverve sig en bolig ner
arbejdspladsen.
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En af arsagerne til en stigning i antallet af sekundzere boliger er den forbedrede
infrastruktur i form af flere motorveje. Det har en betydning for englenderne,
at de forholdsvis nemt kan komme frem til deres sekundare boliger. Afstanden
har betydning, men i England er det mindst ligesa vasentligt, at det sekundaere
hus er placeret et sted med en saregen eller serlig attraktiv natur. Den tredje
faktor, der har betydning for valget, er prisniveauet. (Gallent et al., 2005:212).

Som del af et udredningsprojekt om dobbeltbosatning i netop yderomrader har
Kaae et al. (2007) defineret fire typer af disse afhangigt af en kombination af
graden af turismeefterspgrgsel og graden af lokal efterspargsel, der lader sig
afbilde i nedenstaende figur 2.

Figur 2. Klassifikation af typer af sekundaere boliger i forhold til efterspgrgsel

Hej turismeefterspergsel

A

3 Konvertering af helars- 1a Konvertering af helars-holiger til
boliger til second homes - second homes - |okale presses il
sikrer tomme boliger mod yderzoner i byranden ( = problem)

forfald ( = potentiale)
(1b Konvertering af sommerhuse til
helarshuse i oplande til storbyer med
stor boligmangel)

Haj lokal
2 = efterspergsel

Lav lokal
efterspergsel

2 Boliger uden bopzels-pligt i

4 Affolkning og boliger i gEirlive brog

forfald — lille potentiale og g?,‘;r;%"gf“;d:r
kun i szerligt attraktive udenlandsd-aﬁskere
omrader

b

| Lav turismeeftersnerasel

Kilde: Kaae et al. (2007), figur 7, side 11.

I diskussionen af udfordringer og reguleringsmidler ud fra denne model naev-
nes netop Langeland, sammen med Bornholm og Fang, som eksempler pa type
3 omrader, der har haft en vis succes med at abne for salg af helarsejendomme
til fritidsbrug i dele af kommunen (side 18-19) med den gnskeverdige virkning,
at helarsboliger sikres mod forfald (til bedre tider?). Bade typologien og figu-
ren kan vaere nyttige ved beskrivelse og sammenligning af dobbeltbosetning i
yderomrader som det her undersggte.

2.4 Hvem ejer sekundare boliger?
For at forsta omstendighederne omkring deltidsbosatning er det veaesentligt at
kende malgruppen for dobbeltbosztning. Er det unge familier, der gnsker at

deres begrn skal have et fristed uden for byernes intensitet? Eller er det aldre
mennesker, der har gkonomisk overskud og seger naturoplevelser, ro og fred?
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Tallene fra England viser en tendens til en koncentration af ejere i alderen fra
45 til 64 ar (Oxley et al., 2008:40).

Det kan betyde, at nar ejerne af sekundeere boliger kommer i midten af 60’erne,
veelger de at flytte permanent til deres sekundaere hjem. Ejerne kan have en
mulighed for at have boligstandarden, da de normalt har en relativt god ind-
komst (Oxley et al., 2008:40).

Med udgangspunkt i den undersggelse, der er blevet foretaget pa Sydfyn, er der
tegn pa, at det vil veere den samme udvikling, som ger sig geldende i Dan-
mark. Gennemsnitsalderen for de adspurgte var her 54 ar. 81 % var stadig pa
arbejdsmarkedet, og nasten halvdelen af de adspurgte familier havde en hus-
standsindkomst pa over 500.000 kr. Samtidig gav mange udtryk for et gnske
om pa et senere tidspunkt i livet at flytte permanent til det sekundare hus
(DRVPS, 2005).

2.5 Hvilken debat skaber sekundare boliger?

Debatten om dobbeltbosztning er aktuel i England. The Sunday Times skrev i
marts 2008, at regeringen var indstillet pa at legge ejere af sekundzre boliger
drastiske hindringer i vejen (Oakeshott, 2008). Malet er at stoppe opkgbet af
huse til sekundeert brug i eftertragtede landlige omgivelser. @nsket er at indfe-
re et regelsat, der betyder, at der skal sgges om tilladelse til at benytte helars-
huse til deltidsbrug.

Gennemfgres en sadan stramning omkring brugen af sekundeere boliger i
England, vil det naermest svare til forholdene i danske kommuner, der forhol-
der sig aktivt til reglerne om bopzlspligt.’

Avisartiklen nazvner, at behovet for stramninger skal ses som en reaktion pa, at
det i de mest attraktive landsbyer er op mod 50 % af husene, der benyttes som
sekundzre boliger. Det er et alvorligt problem, da det har indflydelse pa skole-
lukninger og offentlige servicetilbud, der derfor kun er tilgengelige i hgjsaeso-
nen. Disse forhold skaber byer, der er mgrkelagt dele af aret. Denne udmelding
fra det officielle England skabte efterfglgende en del kommentarer fra alminde-
lige englaendere. De var delte i deres holdninger til, hvorvidt regeringen skulle
blande sig i boligudviklingen (Oakeshott, 2008).

Nar det er vaesentligt at fremhaeve den engelske debat, er det fordi en lignende
udvikling er i gang i Danmark. Maske blot med et modsatrettet fortegn. Her i
landet er det neermere mulighederne ved dobbeltbosatning, regeringen gnsker
at undersgge. Der er lagt op til, at dobbeltbosztning eventuelt kan give fordele
for landsbyer. Det blev navnt i landdistriktsredegarelsen fra 2007, at det kan
skabe positive lokale effekter at @ge mulighederne for dobbeltbosetning i
udvalgte omrader (IM, 2007:22).

® LBK nr. 189, 2007 kap. 7.
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Ved et rundbordsmgde i Fredericia i 2007 deltog politikere og planlaeggere fra
syv kommuner, der er ramt af udkantsproblemer. Her var deltidsboseatning et
centralt punkt. Der navnes byer, hvor flere og flere helarshuse er uden helars-
beboelse f.eks. Skagen. Der var enighed i panelet om, at danskerne sgger mod
veekstomraderne og efterlader sig tomme smabyer og landbrugskommuner. Der
blev sat spargsmalstegn ved, hvorvidt der skulle keempes imod denne udvik-
ling. Det blev navnt, at det muligvis ville veere mere fordelagtigt for disse
landsbyer at indstille sig pa de nye vilkar. Det ville maske abne for nye mulig-
heder. Heri ligger det faktum, at flere og flere gnsker at kebe helarshuse i
naturmaessigt attraktive omrader og efterfalgende benytte dem som sekundeere
boliger. Panelet gav udtryk for deres ergrelse over den udvikling, men det
fremgar ogsa, at udviklingen maske er uundgaelig. Et forslag gar pa at give
mulighed for deltidsbeboelse, men til gengaeld forlange at deltidsborgere beta-
ler skat i forhold til deres deltidsbopeael (DBPL, 2007:12-15).

| omrader med sekundare boliger i England blev det i 2004 gjort muligt at
reducere fradraget i kommuneskatten for ejere af sekundeere boliger. Det havde
en positiv effekt pa boligforholdene. Det blev mere attraktivt at vere fastboen-
de i de bergrte omrader (Oxley et al., 2008:44).

Ogsa i analysen af bosatningen pa Sydfyn er der en positiv indstilling over for
at benytte tomme helarsboliger, der er sveere at salge, til sekundaere boliger. |
den forbindelse bgr der ifalge analysen arbejdes pa "at udnytte det potentiale,
der ligger i benyttelse af tomme boliger til fritidsformal, dels i form af mulig-
hed for senere permanent tilflytning, dels ved at knytte ejerne teettere til lokal-
samfundet og motivere til leengere ophold og @get lokalt forbrug” (DRVPS,
2005:40).

I det danske materiale gives der generelt udtryk for, at mulighederne bar un-
dersgges nermere. Udsagnene kan ikke karakteriseres som en ubetinget statte
til dobbeltbosatning. Der er fokus pa, at dobbeltbosatning bade kan have
positive og negative konsekvenser.

2.5.1 Brugen af lokale handvaerkere

Dobbeltbosattere kan via vedligeholdelse og renovering af bygninger veere
med til at gge brugen af lokale handveerkere (BLST, 2007:19). Den engelske
litteratur giver indtryk af, at den viden, der findes, hovedsageligt gar tilbage til
1970’erne, hvor mange af de boliger, der blev kabt til deltidsbrug, var forfald-
ne. Det er ikke ngdvendigvis tilfeldet i dag (Gallent et al., 2005:53; Oxley et
al., 2008:45).

Et forhold, der kan have indflydelse pa brugen af lokale handverkere, er,
hvorvidt kebere af sekundere boliger i Danmark gar efter fredede og beva-
ringsveerdige huse. | Danmark er cirka 300.000 bygninger kategoriseret som
bevaringsveerdige, mens godt 9.000 bygninger er fredede. Kravene til de frede-
de huse er, at de skal holdes i forsvarlig stand. Har en bolig faet stemplet beva-
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ringsveerdig, er malet, at den eksisterende bebyggelse skal kunne bevares.*
Kulturarvsstyrelsen udtaler, at de fleste anser det for et stort privilegium at eje
eller bo i et fredet hus”.> Det kan eventuelt opfattes som en efterstraeebelsesvar-

dig herlighedsveerdi blandt velhavende dobbeltbosettere.

Benyttes et stort antal af disse huse som sekundare boliger, kan der veere grund
til at tro, at ejerne medvirker til at vedligeholde det lokale sarpraeg og maske
benytte lokale handvarkere. Muligheden for, at sekundeere boliger bidrager til
en generel kvalitetsforbedring af boligmassen, er til stede, men der mangler
stadig viden pa omradet (Oxley et al., 2008:51-57).

2.5.2 Dobbeltbosetteres bidrag til det sociale liv i lokalsamfundet

Det angives i By- og Landskabsstyrelsens rapport som en mulighed, at dob-
beltboseetning kan medvirke til at gge grundlaget for et socialt foreningsliv og
sikre grundlaget for private servicefunktioner (BLST, 2007:19). Der er dog
ingen beleg for, at deltidsbeboere nemt lader sig integrere i det sociale liv der,
hvor de har deres sekundere boliger.

I undersggelsen Bosetning i yderomrader papeges det, at mange tilflyttere
oplevede det som svert at blive accepteret i lokalsamfundet. Det var serligt
den gruppe af tilflyttere, som ingen forudgaende relationer havde til omradet,
der havde problemer med at opna en integration. Disse tilflyttere oplevede, at
de blev bedst modtaget af andre nyankomne tilflyttere (4&rg et al., 2005:39).

Det ma antages, at deltidsbosattere ikke har det samme behov for lokal kontakt
som permanente tilflyttere, da de sandsynligvis har et socialt netvaerk ved deres
primzre adresse. Hypotetisk set kan de ogsa have et behov for at isolere sig pa
den sekundeere adresse. Der er altsa flere forhold, der bar afklares, inden det
kan forudseettes, at dobbeltboszttere er et potentiale for det sociale liv i lokal-
samfundet.

Diskussionen om ejere af sekundaere boligers deltagelse i det sociale liv er ogsa
aktuel i England. I en nyere undersggelse bemerkes det, at ”..In the UK, at
least, it is assumed that the owners and users of second homes lack any con-
nection with ““host” communities” (Gallent, 2007:99). Dobbeltbosztterne
anklages for deres mangel pa social verdi. Anklagen omfatter reelt graden af
engagement. Denne tolkning har grundlag i en forestilling om, at den sociale
veerdi opstar i forbindelse med den interaktion, der foregar mellem individet og
samfundet. Graden af interaktion kan fa betydning for, i hvor hgj grad en
person opfattes som beboer. Der kan forekomme et hierarki, hvor den indfgdte
meget lettere vil vere placeret hgjere i systemet end tilflytteren eller dobbelt-
boseetteren (Gallent, 2007:102).

* Se naermere pd www.kulturarv.dk/kulturarv/bygninger/bevaringsvaerdige_huse/index.jsp.
LBK nr. 1088 2007 kap. 38 9 & § 10 & kap. 5 samt LBK nr. 1027 2008 kap. 5 stk. 2 nr. 14.
> Se naermere pa www.kulturarv.dk/kulturarv/bygninger/bo_i_fredet_hus/index.jsp.
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I den forstand kan der argumenteres for, at blot det at have sin daglige gang i
samfundet giver en form for interaktion. Her kan dobbeltboszttere have sveert
ved at placere sig lige sa hgjt i hierarkiet, fordi de ofte er fraveerende i hverda-
gen og betaler skat til og arbejder i en anden kommune. | den forstand vil det
kraeve en grundleeggende accept og lyst fra bade de fastboende og dobbeltbo-
saetterne at opnd en social integration, der er baseret pa andre forhold end den
regelmaessige interaktion i samfundet.

Perspektivet for, hvad interaktion er, kan veare andet og mere end ovenstaende
fortolkning. Et socialt engagement kan ogsa betragtes som brugen af de lokale
butikker, handveerkere, restauranter og sports- og kulturtilbud. Accepteres det,
vil en sadan interaktion ogsa give status som beboer.

Pa et helt grundleggende plan kan ordet beboer henfares til det sted, der be-
tragtes som ens hjem (Gallent, 2007:102). Derfor ma det veere med udgangs-
punkt i en sddan opfattelse, at der skal bygges pa en positiv social interaktion
med lokalbefolkningen. Det naeste skridt ma indebere overvejelser om, hvor-
vidt en sadan opfattelse kan opnas blandt de indfgdte beboere.

2.5.3 Sekundere boligers indflydelse pa ejendomspriser og skatter

Et gget antal sekundare boliger kan resultere i stigende ejendomspriser. Stiger
ejendomspriserne, vil en naturlig falge vere en stigning i ejendomsskatterne.
Samtidig betyder det, at antallet af beboere, som har deres hjemkommune et
andet sted, gges. Det vil sandsynligvis resultere i, at den procentdel af befolk-
ningen, som betaler indkomstskatter i kommuner med et stigende antal sekun-
deere boliger, falder. Resultatet kan skabe et behov for at heeve kommuneskat-
ten (BLST, 2007). Abnes der op for deltidsbosetning, vil det derfor veere
vaesentligt at imgdega en sadan udvikling, der vil kunne resultere i en ond
spiral.

For en del af den lokale befolkning vil risikoen for en sadan udvikling vere et
skreekscenarie. En stigning i ejendomspriserne vil have indflydelse pa deres
muligheder for at erhverve bolig (BLST, 2007). En stigning i kommuneskatten
vil have indflydelse pa deres manedlige radighedsbelgb mv. Oplever den lokale
befolkning, at deltidsbeboere kan nyde tilvaerelsen “gratis” i deres kommune,
mens deres egne muligheder indskraenkes, er det narliggende at antage, at der
kan opsta et konfliktfyldt forhold. For lokale politikere kan det veare en keer-
kommen mulighed at sige, at det er udefrakommende begearlighed og ligegyl-
dighed, der skaber problemer. Dermed undgar de, at fokus vendes mod en
darlig lokalgkonomi eller en mislykket politik (Gallent et al., 2005:43; Gallent,
2007:98). Der er derfor nogle basale forhold omkring den gkonomiske betyd-
ning af sekundaere boliger, der skal klarlaegges.

Engelske undersggelser af ejendomsmarkedet viser, at der i nogle serlige
omrader med mange sekundzre boliger forekommer en forggelse af ejendoms-
priserne. Samtidig gares der opmarksom pa, at spargsmalet ikke er undersggt
grundigt. Skal sekundzre boligers indflydelse pa ejendomsmarkedet undersg-
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ges, er det vasentligt, at udviklingen pa det nationale ejendomsmarked indgar i
undersggelsen (Oxley et al., 2008:50-54).

At der er en opfattelse af, at der er en sammenhang mellem ejendomsprisni-
veauet og interessen og muligheden for kgb af sekundeere boliger i et omrade,
gives der ogsa udtryk for i udsendelsen plan.dk pd DR2 (DR, 2008). Konklusi-
onen ma blive, at det som i England er en problemstilling, der bekymrer lokal-
befolkningen.

Pa nationalt plan er det samtidig vigtigt at holde sig for gje om en udbredt
ophavelse af bopalspligten og et deraf falgende hgjt antal sekundaere boliger i
sidste ende kan medvirke til at udvande de serlige sommerhusregler her i
landet.

2.5.4 Spggelsesbyer?

En anden ulempe, der gives udtryk for i udsendelsen plan.dk pa DR2, er huse,
der star tomme i perioder. Det skaber spagelsesbyer, hvilket kan have en kon-
sekvens, nar der skal tiltreekkes nye borgere.

I undersggelsen af tilflyttere til yderomrader fremgar det, at tilflytterne helst vil
overtage et hus, der tilhgrer den lokale bolig- og bygningskultur samtidig med,
at boligen ligger i et omrade med liv. "Et af de forhold, der truer den lokale
bolig- og bygningskultur, er turismens dominans, forklarede tilflytterne. Det
geelder iszr, hvor helarshuse er overgaet til fritidsbrug og bliver til sakaldte
"sorte huse”. Hvor der er mange af dem, ligger hele byomrader stille hen uden
for seesonen” (Arg et al., 2005:51).

Betegnelsen spagelsesbyer kendes ogsa fra England (Gallent, 2007). Det er

spgrgsmalet, hvordan dobbeltbosztning kan inddrages uden den negative
association til spggelsesbyer.
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3  Enregister- og GIS-tilgang til kortleegning af dob-
beltbosaetning i to kommuner

I denne undersggelse tages der som navnt udgangspunkt i henholdsvis en
landkommune (Vejen) og en yderkommune (Langeland), som samtidig er en @.
Som led i forberedelserne til denne undersggelse blev der foretaget en over-
sigtsmaessig gennemgang af relevante datakilder, der kunne bidrage til opda-
gelse af dobbeltboseetning og til baggrunds- og kontekstuel information for
samme. Den valgte metode er derfor i hgj grad eksplorativ.

3.1 Datagrundlaget

De forskellige offentlige registre, der hver for sig er relevante, sasom Byg-
nings- og Boligregisteret (BBR), Det Faelleskommunale Ejendomsstamregister
(ESR), Statens Salgs- og Vurderingsregister (SVUR) og kommunernes planre-
gister (PLAN) er samlet i den offentlige informationsserver for ejendomsdata
(OIS). OIS er tilgengelig i en net-version pa www.ois.dk, hvor alle kan se
grundliggende information om ejendomme i Danmark, og ejerne kan fa adgang
til yderligere information om egen ejendom. OIS kan ogsa benyttes gennem en
reekke udbydere, der typisk har som forretningsmodel at tilfgre ekstra veerdi til
data gennem at skabe overskuelighed og facilitere sggning i det store og kom-
plekse databasesystem. Strukturen i denne datadistributionsaftale er dokumen-
teret af Erhvervs- og Byggestyrelsen (ebst.dk, 2008). KMS har udgivet en
noget ner definitiv guide til datamodellen bag dansk ejendomsdata, som vi
ogsa har trukket pa i denne undersggelse (Daugbjerg & Hansen, 2000).

Da vi gnskede at analysere oplysninger om alle ejendomme i de to kommuner
og desuden forventede at skulle bruge data om ejerne, der ikke var umiddelbart
tilgeengelige, besluttedes det at anskaffe et udtraek af databasen, hvori indgik
alle ejendomme i de relevante omrader. Vi valgte en lgsning, der gav adgang til
data i rd form (tabulator-separerede tekstfiler) ud fra en formodning om, at
disse nemt lod sig overfgre til et Geografiske Informations System (GIS).
Herved kunne data visualiseres og analyseres som f.eks. tidligere gjort i en
lignende undersggelse fra Wales (Gallent et al., 2003), der baserer sig pa
folketeellingsdata og andre offentligt-administrative kilder.

Som beskrevet tidligere spiller landskabelige veerdier og arealanvendelse i det
hele taget en stor rolle for, hvilke omrader der danner ramme for dobbeltbo-
setning, og i hvilken grad det udvikler sig. Vi havde tidligere i forskellige
sammenhange hjemtaget data fra det europziske CORINE Land Cover (CLC)
projekt og det danske pilotprojekt Areal Informationssystemet (AlS) udfert af
DMU omkring ar 2000 og fandt, at disse ville egne sig godt til at vise land-
skabsstrukturen i de bergrte omrader. Ved oprettelsen af et “natur-lag”, der sa
vidt muligt skulle reflektere landskabselementer, som opfattes som attraktive,
var det ngdvendigt at tilfgje laget strand- og klitbeskyttelse stillet til radighed
af By- og Landskabsstyrelsen.

27



Desuden har vi haft adgang til administrative greenser pa sogne og kommune-
greenser fra datasaettet d500rks med vektordata i en nominel oplgsning pa
1:500.000, tidligere hjemkgbt til IFUL fra Kort- og Matrikelstyrelsen. Plandata
til adskillelse af byzoner, land- og sommerhusomrader fandtes i AIS, verifice-
ret med mere aktuelle (jeevnligt opdaterede) tematiske data fra By- og Land-
skabsstyrelsens portal plansystem.dk. Desuden har vi anvendt det opdaterede,
officielle postnummerkort, se EBST m.fl. (2006) ved undersggelse af afstands-
forhold.

De navnte arealbaserede data lod sig let importere til det GIS, der dannede
rammen om undersggelsens forespgrgsler og dataudtreek, mens OIS data matte
tilgas via Microsoft SQL Server. Ol1S-data blev leveret med SQL Server scripts
(makroer til SQL Server), som automatiserer dannelsen af mere strukturerede
tabeldata end de ra datatabeller. Den specifikke datamodel for vores tilkagbte
datatreek er dokumenteret af leverandgren LIFA A/S (lifaois.dk, 2008a).

3.2 Kilassifikation af dobbeltboseaetning

Malet med denne delanalyse har vearet farst at udpege den mangde af ejen-
domme i de to kommuner, der aktuelt udger mulige dobbelte bosetninger og
dernzest at vise og analysere deres geografiske fordeling — gerne set i forhold til
landskab, natur og infrastruktur. De konkrete tabeller i OIS, som vi trak pa, var
ejendommens placering i form af geografiske koordinater (lifaois.dk, 2008d),
ejers postadresse (lifaois.dk, 2008b), vurderingspris (lifaois.dk, 2008e) og
aktuel benyttelse af ejendommen (lifaois.dk, 2008c).

Omfanget af materialet var i udgangspunktet 39.848 ejendomme (omfatter ogsa
lejligheder i etageejendomme), fordelt pa 14.206 ejendomme for Langeland og
25.552 ejendomme for Vejen Kommune. Det farste skridt i analysen indebar
en frasortering af ejendomme, som ikke var forsynet med geografiske koordi-
nater i den pagaldende tabel i Ol1S-databasen og derfor ikke lod sig stedfeste.
Herefter var maengden af ejendomme nede pa 13.711 for Langeland og 24.006
for Vejen Kommune. Der oprettedes en unik identitet (id) i form af en talveerdi
for disse stedfaestede ejendomme, hvorefter data for ejers postadresse, vurde-
ringspris og benyttelse af ejendommen blev knyttet til denne id.

Vores klassifikation af, hvad der udger en mulig dobbeltbosatning, fulgte den
tidligere naevnte definition, men med yderligere specifikationer. Ejendomme,
som klassificeres til koden 1, er lokalt ejede og kan derfor ikke komme i be-
tragtning som dobbeltbosztninger, ligesom kode 0 ejendomme rimeligvis ikke
kan tages i betragtning som sadanne. Ejendomme med kode 2 er godt nok ejet
af personer med postadresse uden for kommunen, men omfatter ogsa sommer-
huse. Ejendomme med kode 3 omfatter ikke sommerhuse, men kan ogsa om-
fatte erhvervsejendomme. Endelig klassificeredes ejendomme med kode 4, der
ud over at opfylde de hidtidige betingelser, ogsa skulle have bestemte koder for
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anvendelse i SVUR-registeret, koder der entydigt angiver, at ejendommen
bruges til bolig, og ikke f.eks. erhverv.

Kode Forklaring

0 Ejendom hvor ejers postadresse ikke er angivet, dvs. at ejerskabet er
ukendt

1 Ejendom med lokalt ejerskab

2 Ejendom ejet af person med postadresse uden for kommunen

3 Ejendom ejet af person med postadresse uden for kommunen belig-
gende uden for sommerhusomrade

4 Ejendom ejet af person med postadresse uden for kommunen belig-
gende uden for sommerhusomrade, som benyttes udelukkende til
boligformal

Vi endte derfor med at betragte kode 4 ejendomme som verende de mulige
dobbelte bosetninger. Resultatet var 1.157 ejendomme i Vejen Kommune og
1.812 ejendomme pa Langeland, som kunne betragtes som varende de potenti-
elle dobbelte boseatninger. Resultaterne er opsummeret pa sogneniveau i Tabel
1 og Tabel 2 nedenfor, hvorved ogsa de lokale forskelle ses. For Langelands
vedkommende er der tale om en ret hgj andel af mulige dobbeltbosetninger,
mens tallene er mere beskedne for Vejens.

Klassifikationen giver en indikation af, hvilket omfang dobbeltbosatning kan
have i de to kommuner, og bekrzfter de formodninger, vi havde fra starten af
projektet, og som styrede valget af undersggelsesomrader — efterfalgende
bekraeftet af interviewene med nggleinformanter.

Som et supplement til ovenstaende klassifikation har vi ogsa set isoleret pa
mulige dobbeltbosetninger i landzone i de to kommuner. Vores klassifikation
af en ejendom, som kan udgare et potentiale for dobbeltbosetning i landzonen,
er, at den i sagens natur skal vere beliggende i landzone, benyttelsen skal
opfylde ovenstaende karakteristika, og endelig skal matrikelstarrelsen veere
mellem 0,55 og 2 ha, hvilket skulle udelukke andre former for udstykninger
end ejendomme som oprindeligt er landbrug. Grunden til, at benyttelsen ogsa
omfatter andre typer end landbrug, er, at en afgraensning til landbrug alene
netop ikke vil fange nedlagte landbrug. Denne afgraensning af ejendommene
giver en mangde ejendomme, som kunne vere potentielle anden bolig. Det,
som databasen i skrivende stund ikke giver os mulighed for at undersgge, er,
om ejendommen rent faktisk allerede er i brug som anden bolig. Resultaterne
af selektionen er opgjort for hver af de to kommuner.
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Tabel 1. Procentvis andel af mulige sekundzre boliger (mSH) ud af samlet
mangde ejendomme anvendt til boligformal, Langelands Kommune.

Antal mSH i .
mSH i o mSH

Sogn relevante sommer- mSH pa land

. . byzone by+land

ejendomme | husomrade

Stryng 220 43,5% 43,5 %
Bgstrup 843 88,6 % 333% 62,2 %
Sngde 409 0,0 % 28,2 % 279%
Stoense 560 93,8% 39,0% 39,0%
Hou 1013 96,0 % 32,4% 65,4 % 40,7 %
Longelse 781 73,8 % 0,0 % 30,6 % 30,4 %
Fuglsbglle 158 14,4 % 14,4 %
Lindelse 619 5,9 % 23,4% 16,7 %
Humble 1773 89,4 % 22,4 % 34,4 % 29,2 %
Tryggelev 316 87,5% 16,2 % 28,3 % 25,6 %
Fodslette 303 82,0% 375% 375%
Magleby 1379 89,3% 34,6 % 372 % 35,7 %
Rudkgbing 3335 25,2 % 26,7 % 25,2 %
Simmerbglle 403 72,7 % 6,2 % 8,0%
Skrgbelev 371 0,0% 7,6 % 7,5%
Tranekaer 348 66,7 % 47,5 % 47,8 %
Tullebglle 833 76,8 % 2,4% 20,5% 9,2%
Samlet 13664 88,0 % 28,4 % 30,3 % 29,3 %

Kilde: Beregnet ud fra ESR og BBR-data i OIS pr. juni 2008.

For Vejen kommunes vedkommende er der i alt 7.782 ejendomme i landzone,
heraf er 2.024 klassificeret som aktuelt varende landbrugsejendomme pa
mindst 0,55 ha. Ved at bruge den farnavnte klassifikation pa ejendomsdata i
vores database, nar vi frem til 942 ejendomme, som opfylder kriterierne. Denne
mangde potentielle dobbeltboseatninger svarer til ca. 12 % af det samlede antal
ejendomme i landzonen i kommunen. Ud af disse 942 ejendomme er 21 allere-
de Kklassificeret som verende ejet af folk med postadresse uden for kommunen
og er sandsynligvis allerede genstand for dobbeltbosatning.

For Langelands vedkommende er der i alt 5.617 ejendomme i landzone, heraf
er 803 klassificeret som verende landbrugsejendomme pa mindst 0,55 ha. Ved
at bruge den farnaevnte klassifikation pa ejendomsdata i vores database, nar vi
frem til 379 ejendomme, som opfylder kriterierne. Denne mangde potentielle
sekundare boliger svarer til ca. 7 % af det samlede antal ejendomme i landzo-
nen i kommunen. Ud af disse 379 ejendomme er 96 allerede Klassificeret som
vaerende ejet af folk med postadresse uden for kommunen og er sandsynligvis
allerede genstand for dobbeltbosatning.
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Tabel 2. Procentvis andel af mulige dobbeltbosatninger (mSH) ud af samlet
mangde ejendomme anvendt til boligformal, Vejen Kommune

mSH i
Antal sommcir- mSH i . mSH

Sogn relevante husomrade mSH pa land

. . byzone by+land

ejendomme | (til sammen-
ligning)

Ggrding 23 - 4,3 % 4,3 %
Astrup 760 - 8,4% 41% 6,6 %
Lindknud 1018 752 % 13,2 % 7,0% 9,3%
Brgrup 2367 - 7,6 % 4,9% 7,2 %
Holsted 2401 - 26,3% 6,5 % 23,3 %
Fovling 663 - 15,1 % 3,8% 6,2 %
Malt 278 - 0,0% 4,0% 4,0%
Folding 784 - 55% 3,3% 4,9%
Vejen 5476 - 9,9% 6,1% 9,7%
Laeborg 322 - 2,8% 2,8%
Veerst 280 - 6,5 % 6,5 %
Bakke 880 - 15,1 % 7,3 % 12,4 %
Andst 738 - 8,7% 4,1% 6,4 %
Gesten 797 - 7,5 % 4,5 % 6,3 %
Lintrup 406 - 3,2% 3,2%
Hjerting 130 - 3,1% 3,1%
Rpdding 1982 - 8,5% 6,7 % 8,1%
Skrave 258 - 1,6 % 1,6 %
Sgnder
Hygum 546 - 0,0% 51% 4,9%
@ster Lindet 409 - 12,5 % 7,0 % 7,1%
Jels 1352 - 18,8 % 8,0% 15,5 %
Skodborg 1014 - 17,5% 43 % 13,2 %
Askov 1120 - 4,2 % 4,9% 4,4 %
Samlet 24004 75,2 % 12,1% 51% 9,9 %

Kilde: Beregnet ud fra ESR og BBR-data i OIS pr. juni 2008.

Potentialet for dobbeltboseetning i landzonen for de to kommuner er behaftet
med visse usikkerheder. For det farste kan vi p.t. ikke sige, om de ejendomme,
vi har udpeget som verende potentielle dobbeltbosatninger, overhovedet er
tilgeengelig pa markedet. Boligerne vil ikke veere relevante, hvis den nuveeren-
de ejer har boligen som sin primere bolig og netop ikke som anden bolig. Det,
man kan sige pa basis af de aktuelle tal for landzonen, er, at Vejen Kommune
synes at have et starre potentiale for dobbeltbosatning pa udbudssiden, da man
her har et markant stgrre antal mindre landejendomme, og andelen, som allere-
de synes at vere genstand for dobbeltbosatning, er langt mindre. For Lange-
lands vedkommende er udbuddet markant mindre og dermed ogsa potentialet.
Stadigveek er der tale om en relativt mindre del af den samlede mangde ejen-

31




domme i landzonen, hvilket indikerer, at dobbeltboseetning nok ikke bgr ses
som en udviklingsvej i starre skala for landzonen.

Der er alt i alt en del forbehold at tage omkring denne klassifikation af potenti-
elle dobbeltbosztninger. Vi kan pa baggrund af de tilgeengelige data kun udtale
os om de strukturelle karakteristika for de ejendomme, vi klassificerer som
mulige dobbeltbosatninger. Selv om vi i datasettene far angivet en benyttel-
sestype for hver ejendom, siger det ikke meget om benyttelsen af ejendommen.
Vi vil dog i det fglgende sgge at give en karakteristik af dobbeltbosztning i
forhold til den geografiske struktur, natur og landskab i de to kommuner base-
ret pa vores klassifikation af dobbeltbosatning samt vores gvrige GIS-data.

3.3 Visualisering af karakteristika for de to kommuner

Figur 3, 4 og 5 nedenfor viser antallet af ejendomme, der er mulige sekundere
boliger i henholdsvis Vejen og Langeland kommuner, med tematiske kort for
bade by- og landzone, i begge tilfeelde med baggrundsfarven bestemt af natur-
arealandel pa sogneniveau.

Der er det szrlige at bemarke for Vejen Kommune, at der ikke synes at veere
tegn pa, at sekundzre boliger er lokaliseret hverken i de sogne i kommunen
med det hgjeste naturindhold (kvantificeret ud fra CLC data som ovenfor
beskrevet) eller i landzoner. Derimod ser de ud til primart at veere beliggende i
byomrader. For Vejens vedkommende kan man derfor ikke umiddelbart finde
stette for antagelsen om, at dobbeltbosatning er relateret til seerlige naturkapi-
taler. Resultatet kan dog ogsa betyde, at nar fanomenet i Vejen primert foregar
i byzoner, skyldes det, at det drejer sig om eksterne investorer, som opkaber
ejendomme med henblik pa udlejning. Dette kraever dog en analyse, der gar ud
over denne undersggelses rammer.

I Langelands tilfelde synes der at vere tale om en mere ligelig fordeling ud
over kommunen af mulige dobbelte bosetninger, dog med relativt flest dobbel-
te bosatninger i sogne med hgjt indhold af naturarealer og feerrest i de sogne,
der ligger teet pa Rudkgbing, hvorfra transporttiden til den primzre bolig ellers
ma vare mindst. Hvis man ser pa netop afstanden (i dette tilfaelde malt i luftlin-
je) til ejers postadresse, tegner der sig et interessant mgnster. Afstanden er af
praktiske grunde® beregnet mellem et centerpunkt i hhv. Langeland og Vejen
Kommune og naermeste punkt i det postdistrikt, der svarer til postnummeret i
ejers primare adresse. Resultaterne er vist i tabel 3, tabel 4 og tabel 5 nedenfor,
hvor der dels er opgjort afstand i kilometer og dels hjemsted grupperet efter
hgjeste postnummerniveau. Der er foretaget sammentellinger for land- og

® Begreaensninger i MaplInfo-modulet ”Distance Calculator”. En mere tilbundsgéende undersg-
gelse vil kraeve beregning af tilbagelagt distance- og transportomkostninger mellem primer og
sekundeer bolig ud fra de adresseoplysninger, der findes i OIS. Dette vil ogsa veere nyttigt ved
scenarie-udvikling, hvor der f.eks. ses pa energipriser og udvikling af kollektiv transport.
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byzone hver for sig, og det viser sig da ogsa, at der er markante forskelle i de
resulterende verdier.

Figur 3. Mulige dobbeltbosztninger i Vejen Kommune, landzone
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Nar mulige sekundzre boliger i landzone sammenlignes, ses der starst afstand
for Langelands vedkommende, formodentligt som udtryk for dels kommunens
perifere beliggenhed og dels for ejernes vilje til at rejse leengere for at komme
til deres (mulige) andet hjem. Meget markant er forskellen i gennemsnitlig
afstand til ejeres postadresse fra mulige sekundaere boliger i byzoner; her er det
noget overraskende Vejen, der tegner sig for den starste veerdi. En inspektion
af det bagvedliggende dataset tyder pd, at en stor del af disse skyldes ejerskab
fra folk og selskaber hjemmehgrende i Kgbehavn, iser 2100 Kbh. @, hvorfra
hele 230 ud af de 254 observationer stammer (se ogsa tabel 5, hvoraf det frem-
gar, at hele 26 % af de mulige dobbeltbosztninger i Vejen Kommunes byzoner
ejes fra Kabenhavns brokvarterer og forsteder). Muligvis er der her tale om
ejendomme hovedsagelig erhvervet med henblik pa udlejning og/eller videre-
salg, hvorfor de bgr udga af mangden af potentielle sekundzre boliger — dette
ber seges afklaret ved interviews eller ngjere granskning af databasen plus
mulig kombination med folkeregisterdata.
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Figur 4. Mulige dobbeltbosztninger i Vejen Kommune, byzone
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Figur 5. Mulige dobbeltbosztninger i Langeland Kommune, pa kortet til
venstre landzone, til hgjre byzone

P
A
r 2 %-vis natur per sogn
%-vis natur per sogn fra CORINE Land Cover data
fra CORINE Land Cover data |_ KR
[ EIETT < =§3°_";‘,‘;
W 200041 0 176027
o Slwma 012210176
0 1761227 0 7210122
E 1221176 B 1Tk 12
721122
o 17, 72 B o7 b
B ow7
mulige Second Homes i byzone
mulige Second Homes i land. per sogn, efter OIS data 2008
per sogn, efter OIS data 2008
-
-
® - |
th | »
& 5

34



Tabel 3. Fordeling af antal ejendomme i de givne afstande fra kommunen,
hvorfra ”det andet hjem” befinder sig til ejers hovedadresse, opgjort pa kilome-
terintervaller

Afstand, km Vejen Langeland

interval Land by land By
0 15 23 71 28
0-25 36 117 108 180
25-50 55 216 144 125
50-75 11 56 178 86
75-100 8 74 81 46
100-125 15 62 71 39
125-150 3 0 406 142
150-175 3 7 42 26
175-200 3 17 8 0
over 200 30 406 6 25
gns for>0 8299 125.51 92.81 73.38

Note: Rubrikkerne land og by beskriver, hvorvidt den potentielle dobbelte bosatning ligger i
by- eller landzone. Vardien 0 stammer typisk fra de tilfeelde, hvor ejeren har postadresse i
udlandet.

Ikke overraskende viser der sig, at en stor del af ejerne af mulige sekundere
boliger pa Langeland er fra Fyn (postnr. 5000-5999), og at en stor del af ejerne
i Vejen Kommune er fra Sydjylland, iseer Kolding (post nr. 6000 alene tegner
sig for 51 observationer i byzone og 21 i landzone), mens der mere overra-
skende er flere ejere fra Fyn end fra Midt- og @stjylland. Desuden er der langt
flere ejere fra gst for Storebalt pa Langeland, iszr af ejendommene i landzone,
der ma formodes at veere tettest pa vores forstaelse af en sekundeer bolig —
dette ses bedst af tabel 5. Endelig skal bemerkes den relativt store andel af
udenlandsk bosatte (?) ejere af iseer ejendomme pa landet i Vejen Kommune,
omfattende adresser i USA, New Zealand og Malaysia. Dette kan formodes at
veere danskere, der arbejder/er udstationeret i udlandet.
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Tabel 4. Fordeling af antal ejendomme i de to kommuner, opgjort efter post-
nummer pa ejers primaere adresse, opgjort som ovenfor

Muligt dobbeltbosat ejers
primaere postnummer Vejen Langeland
Land By land By
1000-1999 12 139 87 16
2000-2999 18 254 262 91
3000-3999 3 31 90 64
4000-4999 8 8 142 64
5000-5999 29 114 358 345
6000-6999 66 261 38 45
7000-7999 12 56 29 13
8000-8999 17 94 39 33
9000-9999 1 3 6 4
Udlandet 13 18 63 22
Samlet 179 978 1114 697

Tabel 5. Procentvis fordeling af antal ejendomme i de to kommuner, opgjort
efter postnummer pa ejers primere adresse

Muligt dobbeltbosat ejers Vejen Langeland
primare postnummer
land By land by

1000-1999 6,7 % 14,2 % 7,8 % 2,3%
2000-2999 10,1 % 26,0 % 23,5% 13,1%
3000-3999 1,7% 3,2% 8,1% 9,2 %
4000-4999 4,5 % 0,8% 12,7 % 9,2%
5000-5999 16,2 % 11,7 % 32,1% 49,5 %
6000-6999 36,9 % 26,7 % 3,4% 6,5 %
7000-7999 6,7 % 57% 2,6 % 1,9%
8000-8999 9,5 % 9,6 % 3,5% 4,7 %
9000-9999 0,6 % 0,3% 0,5% 0,6 %
Udlandet 7,3% 1,8% 5,7 % 3,2%
Samlet 100,0 % 100,0 % 100,0 % 100,0 %

Endelig har vi set pa ejendomsvardierne af de mulige dobbelte bosetninger,
opgjort pa hhv. by- og landzone i de to kommuner ved anvendelse af seneste
vurderingspris fra de SVUR-data, der indgar i OIS. Dette skete ud fra en for-
modning om, at dobbeltbosettere ville have flere ressourcer til at anskaffe,
vedligeholde og istandseette ejendomme som redegjort for i afsnit 2.5.3. Men
som det fremgar af tabel 6 nedenfor, sa ses det tveertimod, at de ejendomme,
der i gennemsnit har den laveste vurderede veerdi, er de mulige sekundare
boliger i landzone. Dette skyldes formodentlig, at dels indgar der veerdier af
etageejendomme med adskillige lejemal i veaerdien for mulige sekundaere boli-
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ger i byzone, og dels indgar der veerdien af landbrug i tallet for ejendomme
med lokalt ejerskab i landzone, hvilket treekker voldsomt op.

Tabel 6. Verdi af ejendomsvurderinger opgjort pa kommune og segmenteret
efter beliggenhed og ejerforhold

Gennemsnit for Langeland Vejen

Landzone, ikke mulig SH 2217790 2048167
Landzone, mulig SH 931412 1416174
Byzone, ikke mulig SH 2377064 2825086
Byzone, mulig SH 1872349 3598828
alle kode4, mulige SH 1293351 3261149
alle kodel, lokalt ejet 2308209 2561211

Der er med de forhandenvarende dataset rige muligheder for analyse af sam-
menhange mellem boligpriser og herlighedsverdier i form af adgang til skov
og strand; dette kreever ngjere validering og studier af OIS datas struktur. |
farste omgang kunne det dog ogsa vere relevant at ssmmenligne ejendomsvur-
deringer pa sogneniveau. Dette lader sig forholdsvis let gare i GIS. Dette vil
blive kombineret med en kommende adgang til et stort antal socio-gkonomiske
data fra Danmarks Statistik baseret pa folkeregisterdata. En sadan analyse vil
ogsa gare det muligt at undersgge virkningerne af forskellige (lokale, kommu-
nale) tilgange til dobbeltbosetning i forskellige dele af landet over det sidste
par artier. Den nazvnte analyse vil blive afrapporteret i et efterfalgende working
paper fra IFUL.
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4  Kommunale malsatninger, status og redskaber

Der er i det foregaende blevet henvist til bade den danske og udenlandske
litteratur. Der findes endnu ingen dybdegaende dansk litteratur om emnet. For
at opna en stgrre viden om, hvordan kommunerne faktisk forholder sig til
dobbeltbosatning, er 71 kommuner uden for hovedstadsomradet blevet spurgt
om, hvorvidt de opretholder bopalspligten. 50 kommuner har besvaret
spgrgsmalene.

Herudover har vi haft samtaler med Vejen Kommune og Langeland Kommune.
Det er de to kommuner, hvor der ses pa data og metode til bestemmelse af
antallet af dobbeltbosettere.

Nar der tages udgangspunkt i kommunerne, ma det ses i relation til den indfly-
delse, kommunalbestyrelserne har pa boligpolitikken. Kommunalbestyrelserne
har i stort omfang ret til at afgagre, hvordan boligpligten skal handhaeves. |
tilfelde af boligmangel i kommunen, skal kommunalbestyrelsen saledes sgrge
for, at ingen heldrsholiger star ledige.” Det betyder samtidig, at der i forhold til
de engelske forhold er en restriktion, der gerne skulle modvirke, at veeksten i
sekundzre boliger reelt har indflydelse pa antallet af hjemlgse.

4.1 Danske kommuners holdning til dobbeltbosaetning

| forbindelse med en anden undersggelse om kommunalreformen og landdi-
striktspolitikken blev der stillet fire spgrgsmal omhandlende bopealspligt
(Kromann og Just, 2008). Svarene giver en fornemmelse af, hvordan de danske
kommuner uden for hovedstadsomradet generelt forholder sig til bopalsplig-
ten. Spagrgsmalene gik pa, hvorvidt bopzlspligten var ophavet pa landejen-
domme i visse omrader, i visse landsbyer eller generelt i landdistrikterne. Det
fijerde spergsmal gav mulighed for, at respondenterne kunne kommentere
ovenstaende spargsmal.

Kommunerne har svaret som vist i diagram 1. Diagrammet viser, at ud af de 50
kommuner, der har besvaret spgrgeskemaet, er der et fatal, der har svaret ja til
at have ophavet bopalspligten nogle steder eller generelt. Den helt overvejen-
de begrundelse gar pa, at der opretholdes en restriktiv bopzlspligt for at fast-
holde helarsheboelse. Etableres der for mange sekundaere boliger, vil et givent
samfund kunne fa karakter af at veere et feriecomrade. Samtidig bliver det dog
navnt, at det er svaert at handhaeve den i kommunen vedtagne bopzlspligt.

Fang er et eksempel pa en kommune, der farer en restriktiv bopalspligt. |
udsendelsen pa DR2 Plandk udtrykker gens borgmester, Erik Ngrreby, som har
en baggrund som ejendomsmagler, behovet for at undga, at helarshusene i
Segnderho i hgjere og hgjere grad forandrer sig til sekundaere boliger. Han

" LBK nr. 189, 2007.
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omtaler bade risikoen for stigningen i ejendomspriserne, de kommunalgkono-
miske konsekvenser samt gnsket om et levende samfund (DR, 2008).

Figur 6. Er bopzlspligten ophavet fglgende steder i kommunen

80%
70%
60%

Hpa visse landejendomme
50%
40% Oi visse landsbyer

30%
20%

==
0% - ‘

Ja Nej Ved ikke

Bgenerelt i landdistrikterne

Et neermere kik pa kommunernes svar viser, at det sarligt er i omrader, der kan
veere attraktive pga. kyststreekninger, at bopalspligten er ophaevet. Dobbeltbo-
setning er helt tydeligt et forhold, der bliver debatteret i nogle kommuner.

Ved en gennemgang af de kommuner, der har ophavet bopalspligten generelt
eller/og pa visse landejendomme og i visse landsbyer, viser der sig en overvagt
af kommuner med en forventet befolkningstilbagegang. Det er kun blandt land-
og yderkommuner, at en ophavelse af bopalspligten forekommer. Samlet
drejer det sig om ni kommuner.

Der viser sig nogle karakteristiske traek, nar de ni kommuners demografiske
forhold undersgges. Alle kommunerne pa nar to er tyndt befolkede, og de har
et indbyggertal langt under landsgennemsnittet. Kun en kommune er reprasen-
teret med en by pa over 20.000 indbyggere.

Seks af de ni kommuner har et indbyggertal under 10.000 indbyggere. Deres
egne forventninger til befolkningsudviklingen i byer og landsbyer med over
200 indbyggere samt landdistrikterne er stagnation eller tilbagegang (Kromann
& Just, 2008). Billedet svarer pa mange mader til forholdene pa Langeland,
hvor der findes et stort antal second homes. Langeland er blandt de kommuner,
der har svaret, at bopalspligten er ophavet bade i landdistrikterne generelt, i
visse landsbyer og pa landejendomme i visse omrader. Vejen Kommune har
svaret ja til, at bopelspligten er ophavet pa visse landejendomme, men nej til
de to andre spgrgsmal (Kromann & Just, 2008).

Spergeskemaundersggelsen gav det indtryk, at de fleste kommuner har bo-

paelspligt. De kommuner, der enten helt eller delvist har opgivet at opretholde
bopealspligten i kommunen, er generelt kommuner med et potentiale for som-

40



merturister pga. en beliggenhed ved kysten. Otte ud af de ni kommuner har
kystarealer.

4.2 Vejen Kommune og Langeland Kommune

4.2.1 Geografisk beliggenhed for Vejen og Langeland Kommuner

Vejen Kommune er en landbrugskommune uden kystarealer, mens Langeland
Kommune i sagens natur er omgivet af kyster. Langeland Kommune kan desu-
den betragtes som et attraktivt omrade for sommerturister. Det bar ogsa tages i
betragtning, at Vejen kommune mod nordgst har trekantsomradet og mod vest
Danmarks femtestarste by, Esbjerg. Langeland er en g-kommune med Svend-
borg som narmeste by. Ifelge Danmarks Statistikbank er der en forventet
befolkningsfremgang i Vejen Kommune de naste ti ar, mens det modsatte er
geldende for Langeland Kommune (DS, 2008).

Rent geografisk vil det pga. kommunernes beliggenhed og forskelle veere
relevant at kigge naermere pa de landskabelige verdier for sekundzre boliger i
de to kommuner. Det vil herudfra kunne konkluderes, hvilke herlighedsveaerdier
der er til stede i de to kommuner, og hvordan de eventuelt tiltreekker dobbelt-
bosattere. Byplan Nyt skriver, at dobbeltboseetning i Danmark serligt er et
aktuelt emne for de kenne udkantsomrader (DBPL, 2007). Det er blot spgrgs-
malet, om kan natur er ensbetydende med kystarealer.

For at fa et lidt bedre indtryk af forholdene blev begge kommuner kontaktet.
De var efterfglgende sa venlige at besvare et antal spgrgsmal om kommunernes
forhold til dobbeltbosatning. Spergsmalene blev besvaret af henholdsvis
landinspektgr Jan Krarup Laursen fra Vejen Kommune og udviklingsafdelin-
gens chefkonsulent Jan Kristiansen i Langeland Kommune.®

I overensstemmelse med besvarelserne i spargeskemaet, kommer det her til
udtryk, at der i begge kommuner findes heléarsboliger, der overgar til sekundae-
re boliger. Det er et omrade, der ikke er klart reguleret i de to kommuner.

Vejen Kommune har en fornemmelse af, at der findes helarshuse i Vejen
Kommune, der benyttes som sekundare boliger. Der forekommer ingen aktiv
kontrol af bopeelsforholdene. Pa Langeland opretholdes bopzlspligten serligt i
Rudkebing, p& Stryng og i Spodsbjerg.® Dermed er der dbnet op for dobbeltbo-
setning pa store dele af gen.

Pa Langeland handhaver kommunalbestyrelsen reglerne i boligreguleringslo-
ven i nogle fa omrader af kommunen. P& den nordlige del af gen (tidligere

® Der er desuden blevet foretaget et mere dybdegdende interview med chefkonsulent Jan
Kristiansen i forbindelse med feltundersggelse den 8. januar 2009.

® E-mail svar fra Vejen Kommune: Landinspekter Jan Krarup Laursen, og Langeland Kommu-
ne: Chefkonsulent Jan Kristiansen.
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Traneker Kommune) blev bopelspligten opgivet, som den er beskrevet i
bekendtgarelse af lov om midlertidig regulering af boligforholdene kap. VII for
kommunalreformen.*°

Selvom Vejen Kommune har regler om bopelspligt, bekymrer kommunen sig
mindre om, hvorvidt nogle heldrshuse benyttes som sekundere boliger. Det
kan hange sammen med, at Vejen Kommune umiddelbart falger samme udvik-
ling som nabokommunerne. Desuden er Vejen Kommune ikke et udkantsom-
rade.

Pa Langeland er situationen noget anderledes. Her er bopzlspligten helt opgi-
vet mange steder. Kommunen star med nogle problemer bade mht. fald i ind-
byggertal og skatteniveau. At muligheden for at erhverve sig en sekundzr bolig
kan have betydning for indbyggertallet er muligt. P& Langeland faldt indbyg-
gertallet i Traneker Kommune i drene efter opgivelsen af bopealspligten. Det
forhold er interessant i forhold til udtalelserne i undersggelsen ”Bosetning i
yderomrader”. Her var det et minus, hvis et omrade havde mange sekundzre
boliger (&rg et al., 2005). Det indikerer, at ophavelse af bopalspligten i et
yderomrade ikke ngdvendigvis resulterer i en positiv befolkningsudvikling. Vi
kan naturligvis ikke vide, hvordan udviklingen ville have veret, hvis bopeels-
pligten var blevet opretholdt.

4.2.2 Infrastrukturen i og til Vejen Kommune og Langeland Kommune

Geografisk er infrastrukturen i og omkring Vejen Kommune og Langeland
Kommune forskellig. Vejen er delt pd midten af en motorvej, der kan fare
borgerne i alle verdensretninger. Dvs. Esbjerg, Odense, Kgbenhavn samt
Arhus, Aalborg og Tyskland.

Langeland har som g broforbindelse til Tasinge-Fyn og fergeforbindelse til
Lolland. Umiddelbart giver broen transportmaessige og ekonomiske fordele i
forhold til en feerge, serligt for pendlere til og fra gen. At det antages, at broen
til Langeland kan have en effekt, skal ses i betragtning af et engelsk studie. Her
angives det, at da der blev bygget en bro til Isle of Skye i Nordvest-Skotland,
steg antallet af sekundare boliger og pensionister, der flyttede permanent til
gen (Oxley et al., 2008:40). Kombinationen af en naturskgn @ med gode ad-
gangsforhold kan have indflydelse pa, at omradet er ekstra interessant for
dobbeltbosattere. Figur 7 nedenfor viser den relative befolkningsudvikling
gennem et arhundrede pa fire danske ger, hvor to af dem har faet broforbindel-
se og to ikke.

Ovenstaende hypotese viser, hvad der kan vare arsagen til, at dobbeltbosaet-
ning i hgjere grad ser ud til at vere pa dagsorden i Langeland Kommune end i
Vejen Kommune.*!

19 Telefonsamtale med Borgerservicechef Kresten Ditlevsen Langeland Kommune, 12/8-2008
! E-mail svar fra Vejen Kommune: Landinspektgr Jan Krarup Laursen, Langeland Kommune:
Chefkonsulent Jan Kristiansen
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Figur 7. Befolkningsudviklingen pa fire ger af sammenlignelig starrelse 1901-
2007, med indekstal 100 for 1901.
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Kilde: Data fra Statistikbanken.dk, BEF4: Folketal pr. 1. januar fordelt pa ger.
Note: Bemerk at Mgn og Langeland er blevet forbundet med resten af Danmark med bro i
hhv. 1943 og 1962-66 (broerne til fgrst Sig og dernast over Svendborgsund).

Primo 2009 er motorvejen mellem Odense og Svendborg ved at veere ferdig-
gjort, hvilket ventes at afkorte transporttiden i bil mellem de to byer, og der-
med mellem Langeland og Odense og det gvrige danske motorvejsnet med
omkring en halv time.*?

4.2.3 Forskelle i bosaetningsbetingelser

Falgende forhold viser, at betingelserne omkring bosatning er forskellige i de
to kommuner.

e Vejen Kommune: | 2007 flyttede der inkl. udenlandske tilflyttere 473
flere til kommunen end der flyttede fra kommunen. Derudover havde
kommunen et fadselsoverskud pa 82. Befolkningstallet steg dermed i
alt med 555 personer. Ultimo 2007 var befolkningsantallet pa 42.447.

e Langeland Kommune: | 2007 flyttede der inkl. udenlandske tilflyttere
75 feerre til kommunen, end der flyttede fra kommunen. Derudover
havde kommunen et fgdselsunderskud pa 123. Dvs. en befolkningsned-
gang pa 198 personer. Ultimo 2007 var befolkningstallet pa 13.741.%

e Kommuneskatteprocent inkl. kirkeskat og sundhedsbidrag i Vejen
Kommune og Langeland Kommune:

12 Hvilket igen vil reducere tidsforbruget ved pendling mellem bopz! pa Langeland og arbejds-
plads i Odense med en time per dag (nevnt gentage gange ved interviewrunden pa gen).
" Danmarks Statistikbank BEV. 107.
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2007 2008
o Vejen 33,94 % 33,96 %
o Langeland 35,13 % 37,00 %

Det er skattemassigt noget dyrere at bo pa Langeland end i Vejen. Nar de
omkringliggende kommuner inddrages, viser det sig, at niveauet i Vejen
Kommune ikke adskiller sig meget fra nabokommunerne. Mens Langeland er
mere erfg 1,5 % dyrere end bade Svendborg, Faaborg-Midtfyn, Odense og ZArg
i 2008.

Bade det faktum, at der angiveligt er mange aldre uden for arbejdsmarkedet pa
Langeland, og at der findes en del dobbeltbosattere pa Langeland, der betaler
skat i en anden kommune, kan have indflydelse pa skatteprocenten. Figur 8
nedenfor viser den relative aldersfordeling i de to kommuner sammenholdt
med landsgennemsnittet, og det fremgar, at netop de aldersgrupper, hvor man
treekker sig tilbage fra arbejdsmarkedet, er overrepraesenteret pa Langeland. |
svarene fra Langeland Kommune bekraftes det som sagt, at der findes heldrs-
beboelse, der anvendes til fritidsformal.™

Figur 8. Befolkningens aldersfordeling pa tiarsintervaller i Vejen og Lange-
land kommuner.
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Kilde: Data fra Statistikbanken.dk.

Diagrammet over befolkningens aldersfordeling pa tidrsintervaller viser, at
bade Langeland og Vejen har en underrepraesentation af unge mellem 20 og 29

“ www.skm.dk/tal.statistik/kommuneskatter/procenter/.
> E-mail svar og telefonsamtale fra Langeland Kommune: Chefkonsulent Jan Kristiansen.
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ar, men Vejen har forholdsvis mange bgrn og Langeland forholdsvis mange
aldre fra 50 &r og op.

At der findes et skatteindteegtsmassigt problem pa Langeland, legger chefkon-
sulent Jan Kristiansen heller ikke skjul pa. Der er relativt mange, som ikke
betaler skat. Det kan resultere i darligere servicetilbud pa gen. Det kan derfor
antages, at dobbeltbosztning kan veere medvirkende til at starte en ond spiral,
hvor yderomrader i hgjere og hgjere grad kan blive rekreationsomrade for
fritidsfolket. Dermed forsvinder det reelle skattegrundlag, der sé igen resulterer
i, at det bliver sveert at tiltreekke nye borgere til disse kommuner.

Vejen Kommune er bade geografisk og befolkningsmassigt inde i en anden
udvikling. Derfor har det heller ingen betydning, at kommunen har et antal
dobbeltbosattere. Vejens nye kommuneplan vil ikke fa indflydelse pa, hvordan
kommunen fremover varetager boligreguleringen i kommunen. Der findes
regler om bopealspligt i Vejen Kommune, og selvom der ingen restriktiv prak-
sis er pd omradet, har det maske en praeventiv effekt. Inden for den brede
betegnelse second homes (som i engelsk sammenhang omfatter sommerhuse)
gnsker Vejen Kommune sarligt at fremme sommerhusbebyggelse.

Langeland Kommune navner, at det er usikkert, om boligreguleringen bliver
medtaget i den nye kommuneplan. Dertil kommer, at andre boformer under
betegnelsen second homes vil blive behandlet i forbindelse med den kommende
kommuneplan. Samtidig arbejder Langeland mere konkret med spgrgsmalet
bosetning, som star centralt i kommunens visionsplan for et omrade midt pa
gen (Rudkgbing). Her bygges en ny skole, og der skal ske en udbygning af
private boliger. Det prioriteres, at boligerne i visionsplanomradet er helarsboli-
ger, mens fritidshuse m.v. (herunder landbrugsejendomme) prioriteres i yder-
omraderne pa Langeland. Dobbeltbosatning navnes som et tema, der givetvis
allerede er, men i hvert fald vil blive fokus p& Langeland.'®

4.2.4 Bopel i de to kommuner og bopalspligt

Ingen af kommunerne handhaver bopalspligten restriktivt. Kommunerne
holder sig inden for reglerne i lov om midlertidig regulering af boligforholde-
ne.!” Til spargsmalet om boligmangel svarer Vejen Kommune, at der ikke
umiddelbart findes boligmangel i kommunen. Langeland er lidt mere varsom
og svarer: "Der er ingen boligmangel pa Langeland. Kan dog blive et problem i
Rudkghing by pa kort sigt. Der kan dog veere mangel pa bestemte boligtyper”.
Derved kan der argumenteres for, at serligt Langeland er opmarksom pa, at
der kan blive et behov for at handhaeve bopalspligten. | besvarelsen gares der
desuden opmarksom pa, at bopzlspligten i udvalgte omrader, deriblandt Rud-
kebing, opretholdes.®

1° E-mail svar fra Langeland Kommune: Chefkonsulent Jan Kristiansen.

7 Boligreguleringsloven LBK nr. 189 27/2 — 07 kap. 1 §2 & kap. 7.

18 E-mail svar fra Vejen Kommune: Landinspektar Jan Krarup Laursen, Langeland Kommune:
Chefkonsulent Jan Kristiansen.
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Det faktum, at der ikke er boligmangel i Vejen Kommune, skaber grundlaget
for svarene pa de naeste to spgrgsmal. For det farste er det i Vejen Kommune
nemt at fa aendret en boligs status fra helarshus til sommerhus. Det er meget fa
ansggninger, kommunen far desangaende. Ud over disse enkeltstaende sager
har kommunen en fornemmelse af, at der ogsa findes helarshuse, der benyttes
til fritidsboliger.

For det andet er det nemt at fa tilladelse til at nedleegge en bolig eller &ndre en
boligs status, fx ved at sammenlagge et antal boliger.

Vejen Kommune rummer kun et mindre sommerhusomrade ved Hovborg, hvor
der findes bade hytter og sommerhuse. Kommunen gnsker at fremme antallet
af sommerhuse og sommerhusomrader.*®

I Langeland Kommune er det kun i de omrader, hvor bopalspligten stadig har
en vis gyldighed, at det er sveert at fa andret status fra helarsbolig til sommer-
hus. Tidligere var det ogsa svert i dele af det davaerende Tranekaer Kommune,
fordi reglerne om bopelspligt i loven om boligregulering blev efterlevet.

Pa spergsmalet om nedlegninger og @ndringer af boliger kommer der pa
Langeland heller ikke mange ansggninger. De fa ansggninger, der modtages,
forelegges udvalget til politisk behandling, hvor der sker en vurdering af hver
enkelt sag. Der gives intet svar pa, hvor mange af disse ansggninger, der img-
dekommes.

Modsat Vejen Kommune giver svarene indtryk af, at der pa Langeland findes
et langt hgjere udbud af sekundzre boliger. Der findes ogsa et starre udbud af
sommerhuse, hytter og bl.a. campingpladser.

En sadan overordnet tilneermelse til boligforholdene i to pd& mange mader
meget forskellige kommuner giver indtryk af, at dobbeltbosatning bade kan
opfattes som et positivt bidrag til en kommunes samlede udvikling, savel som
det kan blive en negativ faktor.

19 E-mail svar fra Vejen Kommune: Landinspektar Jan Krarup Laursen.
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5  Ejendomsmaeglernes opfattelse af dobbeltboseet-
ning

Kapitel 4 har vist en raekke geografiske, befolkningsmaessige, skattemaessige
og andre forskelle mellem de to kommuner. Dette afspejler sig naturligt nok
ogsa i mange forskelligheder i ejendomsmarkedet.

| dagene omkring arsskiftet 2008-2009 er der foretaget en rundringning til
ejendomsmaglerne i de to kommuner. For Langelands vedkommende er to
ejendomsmaeglere med bopal uden for kommunen desuden blevet kontaktet,
da de szlger ejendomme pa gen. Det betyder, at vi har udsagn fra syv ejen-
domsmaeglere i Vejen Kommune og en tidligere ejendomsmagler samt seks
ejendomsmaglere med ejendomssalg i Langeland Kommune.?

Det er Vejen Kommunes indtryk, at der findes en raekke heldrsholiger, som
sandsynligvis bruges til fritidsbrug. Der er ingen direkte kontrol med bopals-
pligten i kommunen.?! Udtalelserne fra henholdsvis Vejen Kommune og ejen-
domsmaeglerne giver samstemmende det indtryk, at dobbeltbosaetning kun
forekommer i begraenset omfang i Vejen Kommune.

Til spgrgsmalet "Har du eller jeres maeglerfirma i det forgangne ar solgt et hus
med helarsstatus, hvor det var klart, at keberne kun ville bruge boligen til
fritidshus?”, har ejendomsmaeglerne i Vejen Kommune svaret med bl.a. udta-
lelser om, at det er et mere relevant emne i kystkommunerne. Det er sjeldent,
at man i Vejen Kommune overhovedet hgrer dobbeltbosaetning omtalt. Vejen
Kommune synes ikke at vere attraktiv for deltidsboseetning rent beliggen-
hedsmaessigt, og svarene fra kommunens ejendomsmaglere og Vejen Kommu-
ne giver information om, at deltidsbosztning ikke er et generelt problem.

Langeland Kommune er modsat Vejen en g-kommune. Langeland har geogra-
fiske forhold, der kan antages at veere attraktive for dobbeltbosattere. Vores
interviews og gvrige materiale bekrafter, at der findes en del helarshuse, der
benyttes som fritidsholiger pa Langeland og Stryng.

5.1 Salget af helarsboliger til deltidsbrug

De seks adspurgte ejendomsmeeglere, der salger ejendomme i Langeland
Kommune har alle svaret, at de i det forgangne ar har solgt helarsholiger til

0 Ejendomsmaglere Vejen Kommune: Lise Lotte Lund Agriteam, Tat Jensen Realmeaglerene
Brerup, Kjeld Jespersen Nybolig Vejen, Connie Olesen Danbolig Vejen, Jens Jargensen
Nybolig Radding, Aksel Holst Estate-maglerne Holsted, Ib Frgkjeer Home Vejen og Lange-
land Kommune: Karina Steehr Home Rudkagbing, David Pedersen Nybolig Rudkgbing, Frede
Volf-Sgrensen Danbolig Lohals, Johnny Didriksen EDC Rudkegbing samt uden for Langeland
Kommune, men med salg i Langeland Kommune Morten Albertsen Poul Juul ejendomsmaegler
Svendborg og Ejendomsmagler Birthe Pedersen Fyn.

2! E-mail korrespondance med Jan Krarup Laursen den 28/8-2008.
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fritidsformal. Flere af dem udtaler, at de salger rigtig mange helarshuse, der
skal bruges som fritidshus. Ejendomsmaeglerne har inden for det sidste ar solgt
i alt mellem 1 og 25. | den lave ende ligger de to ejendomsmeeglere, der ikke
har bopel i Langeland Kommune. Den ene af disse ejendomsmaglere har
specialiseret sig i salg af landejendomme og nedlagte landbrug. De fire lokale
ejendomsmeeglere oplyser, at de har solgt henholdsvis 10, 15, 25 og 25 ejen-
domme til fritidsformal. Det svarer til en procentdel pa mellem 25 og 60 % af
det samlede salg pa heldrshuse for de fire ejendomsmaglere.?

Alle seks ejendomsmaglere giver udtryk for, at salget af helarshuse ville tage
leengere tid, safremt husene pga. bopelspligt skulle have varet solgt til famili-
er, der havde til hensigt at bruge boligen hele aret rundt. Dette begrundes med,
at det er begraenset, hvor mange kabere, der har til hensigt at bo fast pa Lange-
land. Det na&vnes ogsa, at mange af de huse, der se&lges til deltidsbrug ligger i
gde omrader, hvor der er begraensede arbejdsmuligheder i lokalomradet. Det
ger betingelserne for salg af disse huse til helarsbrug vanskeligt. Desuden
navnes det, at gde beliggende huse ikke er attraktive til helarsbrug, fordi der er
langt til offentlige transportmidler. Det ger det ngdvendigt at kere bgrn til
skole, fritidsinteresser og andet. Kun en ejendomsmagler navner, at konjunk-
turerne har den afgerende indflydelse pa, hvor lang tid det tager at selge og
ikke reglerne om bopzlspligt.?

5.2 Deltidsboligernes stgrrelse og beliggenhed

Ejendomsmeeglernes svar indikerer, at de fleste boliger, der selges som del-
tidsboliger ligger pa landet, lidt ferre i landsbyer med mellem 200 — 1000
indbyggere og nasten ingen i byer med mere end 1000 indbyggere. Det er
serligt eldre familiehuse eller landarbejderhuse, der er attraktive som deltids-
boliger. Det er huse med fx bindingsveerk og stratag. Begrebet idyl vil veere
daekkende for en attraktiv deltidsbolig.

Samstemmende gives der udtryk for, at boligerne ikke ma veere for store, da
det sa vil vare for uoverkommeligt at vedligeholde dem. Det virker som en
medvirkende arsag til, at landboejendomme under 2 ha og nedlagte landbrug
ikke er helt sa attraktive. Der er for meget jord og for mange bygninger. Det
bliver for uoverkommeligt at vedligeholde for en ejer, der har til hensigt at
benytte ejendommen som fritidsbolig.>* Det kan desuden vere &rsagen til, at
netop den ejendomsmeegler, der har specialiseret sig i salg af landbrugsejen-
domme, har solgt det mindste antal ejendomme til fritidsformal pa Langeland.

Antallet af disse "idylliske” huse pa Langeland og muligheden for at erhverve
dem til fritidsbrug, har en indflydelse pa priserne. De er hgjere, end de ville
have veeret, safremt disse huse ikke kunne salges som fritidsboliger. Stignin-
gen har dog ingen negativ effekt pa lokale kaberes muligheder for at erhverve

22 Svar pd spgrgsmal 1, 2 & 4.
23 Svar pd spgrgsmal 3 & 8.
24 Svar pd spgrgsmal 5 & 6.
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sig en bolig.?® Det kan karakteriseres sidan, at priserne holder sig inden for et
fornuftigt leje, som bevirker, at den almindelige Ignarbejder stadig har mulig-
hed for at erhverve sig en bolig og bo fast pa Langeland.

5.3 Behovet for renovering af deltidshusene

En stor del af de huse, der erhverves til deltidsbrug traenger til renovering.
Arsagen kan vare, at det maske er farste gang i mange ar, at ejendommen
skifter ejer. Samtidig gives der ogsa udtryk for, at det ikke er alle huse, der
treenger til en starre renovering. Det kan tyde pa, at der er en udvikling i gang
mod en generel bedre boligstandard. En ejendomsmagler antyder, at der for 15
&r siden var flere huse, der treengte til renovering.?®

Til spargsmalet om, hvorvidt ejerne af deltidsboliger faktisk ogsa renoverer
deres deltidsboliger, svares der gennemgaende ja, men ogsa at der er tilfelde,
hvor opgaven er vokset kaberne over hovedet. Indtrykket er, at boligerne er
blevet panere, hvilket giver en hgjere boligstandard. Herudover navnes det af
en ejendomsmaegler, at det giver arbejde til de lokale handvarkere og derigen-
nem penge i skattekassen.?’

5.4 Kagberne af deltidsboligerne

Nar en familie velger at erhverve sig et fritidshus i stedet for et sommerhus, er
det ifglge flere af ejendomsmeeglerne, fordi de sgger noget andet end det et
sommerhus kan byde pa. Beliggenhed er af stgrste betydning. Boligen skal
ligge naturskent enten i forbindelse med vand eller skov.?

Kaberne af et sommerhus, gnsker ikke et hus mere at ga og rode med. De kan
ifalge en ejendomsmeegler have interesse i at bruge ferierne i sommerhuset til
at leese bagger. Det er ikke det ejerne af en fritidsbolig bruger tiden pa. Det er
folk, der bl.a. kan lide at rode i haven. Byfolk der ikke har de samme mulighe-
der i forbindelse med deres primare bolig i tilhgrskommunen.

En anden af de adspurgte ejendomsmaglere har en beskrivelse af kaberne til
deltidsbrug, der pa sin vis stgtter op om ovenstaende antagelse. Det navnes, at
det er folk, der kan lide naturen. De behgver ikke ngdvendigvis at have alle de
tilbud, der findes inde i byen. En stor portion er sjellendere, der bor tet pa
Kgbenhavn i en lejlighed, hvor de har det hele tet pa. Pa Langeland far de det
modsatte. Fred og ro, muligheden for at have en fodboldbane, fiskeri og bade-
muligheder inden for reekkevidde, ligesom det er nemt at tage en cykeltur.

% Svar pd spergsmal 8 & 9.
% Svar pd spgrgsmal 14.

27 Svar pd spgrgsmal 15.

%8 Svar pd spergsmal 5 & 12.
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Der er ogsa i det store hele enighed om, at de familier der erhverver sig en
fritidsbolig enten har store eller voksne bgrn. Det er sarligt aldersgruppen
mellem 40-60 ar. Heriblandt er der searligt blandt gruppen af deltidshosattere
fra sidst i 40’erne en tendens til, at de overvejer at flytte til gen, nar de gar pa
efterlan eller pension. Det sker faktisk ogsa, at nogle veelger at flytte permanent
til Langeland.

En ejendomsmaegler siger i den forbindelse, at den gruppe af deltidsboseettere
der forbereder at flytte permanent til Langeland, ofte gar efter huse i en lidt
bedre stand, der samtidig ligger i en rimelig afstand fra offentlige transportmu-
ligheder og med cykelafstand til byen. Det er ofte familier med friveerdier,
hvilket betyder, at de kan tillade sig at veere mere kritiske i deres valg af fri-
tidshuse.

Udover at sparge generelt til kgberne af deltidsbrug, er der spurgt til, om der er
serlige karakteristika for den gruppe, der kaber landboejendomme som del-
tidsbrug. Svarene angiver, at der kan forekomme forskelle. Nar der kebes en
landboejendom eller et nedlagt landbrug, er det dremmen om to heste og et far.
Der bliver samtidig givet udtryk for, at dremmen ikke altid lader sig realisere.
Der er indikationer i retning af, at de mennesker der keber landboejendomme
og nedlagte landbrug er en broget skare. Nogle ejere bruger og vedligeholder
kun i begrenset omfang deres landboejendom, medens andre er gaet i gang
med udlejning til sommergaester med gode faciliteter pga. bedre plads.?

5.5 Deltidsboligers betydning for indbyggertallet

Fem ejendomsmaeglere giver udtryk for, at antallet af deltidshuse i lokalomra-
det ikke er arsagen til, at lokale beboere evt. valger at flytte. Det kommer bl.a.
frem, at nogle stille vintermaneder er en del af en g-kultur. En ejendomsmagler
kommer i den forbindelse med en klar tilkendegivelse af, at deltidsbeboere kan
veere en delvist integreret del af lokalbefolkningen. De blander sig med lokal-
befolkningen, og pa Nordlangeland har de altid "holdt gje med et hus, der blev
brugt til fritidsbrug”. En anden ejendomsmaegler naevner, at grunden til fraflyt-
ninger i hgjere grad er den nye skolestruktur pa gen. Flere af skolerne skal
lukke til fordel for en stor central skole. Det skaber manglende muligheder for
familier med bgrn.

Kun en ejendomsmagler er nervgs for, at de lokale samfund vil dg, nar der kun
er liv om sommeren. | forhold til potentielle tilflyttere og antallet af fritidshuse
i det neeromrade, hvor en potentiel tilflytter kunne tenkes at ville kgbe hus, har
samme ejendomsmagler lignende bekymringer. Ejendomsmegleren giver
udtryk for, at det vil veere svert at holde liv i den lokale kebmand, lokale
butikker og den lokale skole, hvis indtjeningen alene skal hentes i sommer-
halvaret. Det vil skabe en tendens til stilstand. Tilflytterne har iseer behov for,
at der findes butikker og skoler i nseromrédet.*

29 Svar pd spgrgsmal 13.
%0 Svar pd spgrgsmal 10 & 11.
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Der er blandede meninger om, hvorvidt deltidsbeboelse har betydning for
antallet af tilflyttere. Nogle heelder til, at det kan skabe problemer, andre mener
at tilflyttere ved, hvad det vil sige at bo pa en g, nar de ferst har taget beslut-
ningen om at kabe et helarshus pa Langeland.

Ejendomsmeglerne er meget forsigtige med at angive, hvor mange procent
dobbeltbosatterne udger af befolkningen. Tre af ejendomsmaglerne angiver
forsigtigt antallet af ejerboliger med helarsstatus, der udelukkende benyttes
som fritidsboliger, til at udgere mellem 5-25 %.%

5.6 Fordele og ulemper ved ophavelsen af bopalspligten

Alle ejendomsmaglerne blev spurgt om de fordele og ulemper, som de kunne
se i forbindelse med ophavelsen af bopelspligten. Alle uden undtagelse har
givet udtryk for, at en ophavelse af bopalspligten i omrader med tomme huse,
er med til at hgjne boligstandarden. Generelt sker der en renovering af husene,
der selges til fritidsbrug. Det bevirker ogsa, at husene trods alt ikke star tomme
hele aret.

Af andre karakteristiske traek er husenes omsettelighed. Den bliver bedre. Det
giver hgjere priser pa boligmarkedet.

Ejendomsmeeglerne var derudover inde pa flere andre forhold.

Salget til deltidsbrug medvirker til at give en stgrre bredde i befolkningen. Med
dobbeltbosatterne kommer der nye impulser til Langeland. En anden interes-
sant udtalelse bergrer, at muligheden for keb af en sekundzr bolig pa Lange-
land deemmer op for, at husene opkabes af boligspekulanter, der lejer dem ud
til socialt udsatte grupper.

Beteenkelighederne ved dobbeltbosetning drejer sig om kommunens manglen-
de skatteindtegter. Desuden navnes manglende deltagelse i foreninger, en
negativ indflydelse pa skolerne, at erhvervslivet mister indteegter i vinterhalv-
aret og til hverdag, og at husene star tomme hen om vinteren.

Flere ejendomsmaglere med tilhgrsforhold til Langeland giver udtryk for, at
det er som et valg mellem pest eller kolera”. Opretholdes der en restriktiv
bopzlspligt, vil det have en negativ indflydelse pa bl.a. boligstandarden, opgi-
ves bopzlspligten vil samfundet i hgjere grad blive s@sonpraeget.*

%1 Svar pd spgrgsmal 7.
%2 Svar pd spgrgsmal 16 & 17.
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5.7 Sammenfatning

Ovenstaende giver anledning til en naermere undersggelse af boligforholdene i
Langeland Kommune, da den vil veere et eksempel pa en udkantskommune,
hvor der er en aktiv handel med helarshuse til fritidsbrug.

At ejendomsmaeglerne er en kilde til viden, viser det engelske materiale ogsa.
Her kommer det frem, at der fortsat er et marked for second homes pa landet og
ved kysterne. At det ogsa indbefatter lejligheder med udsigt til marina, vand og
hav. Derudover er der en gget interesse i at kabe fritliggende ejendomme pa
landet med en malsatning om at gare det til den primaere bolig, mens en lejlig-
hed i byen bliver den sekundare bolig (Oxley et al., 2008:32). Rent teoretisk
kan det fenomen forekomme i Vejen Kommune. Det er en kommune med
mange landejendomme. Blandt ejerne af disse kan der forekomme et antal, som
ejer en lejlighed i en starre by og dermed kan karakteriseres som dobbeltbosaet-
tere.

Nar der i en kommune tales om dobbeltbosattere, teenkes der oftest pa menne-
sker, der gerne vil bruge en del af deres tid i omradet pga. sarlige naturforhold,
og hvis primere bolig ligger i en anden kommune, sandsynligvis i et bymiljg.
Vores feltundersggelse pa Langeland gav os en lidt mere varieret opfattelse af
dobbeltbosetterne.

Pa Langeland findes der eksempler pa familier, der af erhvervsmassige arsager
er flyttet fra gen. De har i den forbindelse ikke kunnet selge deres bolig pa
Langeland, hvorved de mere eller mindre ufrivilligt ender som dobbeltbosette-
re. Derudover findes der en kategori af fastboende, der minder om deltidsbo-
setterne. Det er mennesker, som har bopzl pa Langeland, men opholder sig
dele af aret uden for gen. Et eksempel er par, der har trukket sig tilbage fra
arbejdsmarkedet. De har solgt deres hus i et omrade med hgje priser, hvilket
har givet dem en stor frivaerdi. De kaber et helarshus pa Langeland, bosztter
sig pa gen, men kgber samtidig et hus i Sydeuropa, hvor de sa opholder sig 3-4
maneder i vinterhalvaret. Den gruppe er indirekte medvirkende til at gge ople-
velsen af ”sovebyer”.

I den engelske litteratur geres der opmaerksom pa, at markedet for second
homes er blevet mere varieret. Samtidig er der fortsat lokale forskelle pa krav
og efterspargsel (Oxley et al., 2008). At der ogsa i Danmark er forskelle pa
efterspargslen efter sekundare boliger pa kommunalt plan, er interviewene
med ejendomsmeeglerne i de to syddanske kommuner Vejen og Langeland et
bevis for. Vores undersggelse viser her, at der pa Langeland er et marked for
sekundzre boliger, der gar det relevant at undersgge Langeland Kommune
narmere. Herved vil det veere muligt at afklare krav og efterspgrgsel pa lokalt
plan.

Ejendomsmeaglerne i Vejen Kommune og Langeland Kommune understreger

pa mange mader en del af de udsagn, som den omtalte litteratur har tilkendegi-
vet. At kystarealer er serligt aktuelle for dobbeltbosatning. At der er en ten-
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dens til, at deltidsboligen ved pensionsalderen bliver til det primere hjem, og at
ejendomspriserne stiger i omrader med mange sekundare boliger. Samtidig
gives der ogsa udtryk for, at ejendomsprisstigninger holder sig inden for et
niveau pa Langeland, hvor de lokale beboere stadig kan vaere med. | modstrid
til rapporten Bosatning i yderomrader gives der dog ikke entydigt udtryk for,
at permanente tilflyttere er bange for at blive naboer til huse, der benyttes som
sekundaere boliger. Det er grundlag for at undersgge dette naermere, serligt
fordi der i DR2s udsendelse plandk. ogsa kommer udtalelser om, at det anses
som en ulempe, hvis en del heldrshuse benyttes som deltidsbrug.

For at opna yderligere viden om udbredelsen og holdningen til deltidsbosat-
ningen pa Langeland, er der foretaget en feltundersggelse. Feltundersggelsen er
med til at nuancere billedet yderligere og papege lokale forskelle inden for
Langeland kommune. Vi har i den forbindelse valgt at tage udgangspunkt i
forskellige befolkningsgrupper. Vores udgangspunkt har i den forbindelse
veaeret erhverv og bopel inden for kommunen.

Tullebolle
Bygaden 34
590-21716 Stor rummelig villa belig. centralt i Tulleballe
teet ved indkeb og off.transport. Ejend. er indflyningsklar
og kan anvendes til sével helars- som fritidsbrug. Lukket
baggardsmilja og have. Tilharende diverse udhuse,
carport og garage.

Bolig/keelder 770770 m? Grund 619 m?
Rum 7 Opfert 1914
Pris 1.025.000 Udbetaling 55.000
Brutto 7.320 Netto 5.703

BestZeller Langeland 62512411

Helletofte
Korsvej 10
590-21724 Fa et stemningsfyldt hjem eller fritidshus,
beliggende i dejlig natur og med kort afstand til vandet.
Bo dejligt i dette velved!igaholdte hus fra 1890, hvor der
fra 1. sal er der en flot udsigt ud over marker/naturarealer
og mod horisonten.

Bolig/kzelder 110/0 m? Grund 567 m?
Rum 4 Qpfart 1890
Pris 850.000 Udbetaling 45.000
Brutto 5.990 Netto 4.548

BestZeller Langeland 62512411
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6  Case studium Langeland

6.1 Metodisk tilgang og udvealgelse af respondenter

For at opna yderligere viden om udbredelsen og holdningen til deltidsboszt-
ningen pa Langeland er der foretaget en feltundersggelse. Feltundersggelsen er
med til at nuancere billedet yderligere og papege lokale forskelle inden for
Langeland Kommune. Undersggelsen er til dels inspireret af den fremgangs-
made, der blev anvendt af Johansen og Eskildsen (2008) i deres analyse af 68
landsbyer i yderomrader, som havde oplevet befolkningsfremgang fra 1997 til
2007. Her blev udvalgte, centrale og repreesentative personer i otte forskellige
byer interviewet, hvilket i kombination gav et godt billede af de faktorer, som
betingede befolkningsvakst og tilflytning, eller i hvert fald forhindrede fraflyt-
ning. En anden oplagt tilgang havde veeret at kontakte og interviewe dobbelt-
bosatterne selv, hvilket tilgangen til OIS data ger muligt. Deres benyttelse af
boligerne pa Langeland og Arg, demografiske status m.v. er imidlertid godt
beskrevet (om end med et noget snavert udvalg af besvarelser) i DRVPS
(2005), hvorfor vi valgte den farstnevnte fremgangsmade, der da ogsa kunne
supplere interviewundersggelsen fra 2005. Der var desuden ved de personlige
interviews bedre mulighed for en mindre struktureret gennemfgrelse med deraf
felgende afdaekning af problemstillinger og muligheder, som ikke fra starten
var tenkt ind i undersggelsens design.

Det spargeskema, der blev udarbejdet, var en modificeret udgave af de
spgrgsmal, som blev stillet til ejendomsmaeglerne, se kap. 5. Skemaet indehol-
der en lengere del med generelle spgrgsmal, som alle kommunale og lokale
aktgrer ma forventes at have interesse i og en kortere del, hvor der stilles speci-
fikke spargsmal til respondenternes fag- og interesseomrader. | udgangspunktet
sggtes det at gennemfare interviews i og omkring fglgende mindre byer pa det
nordlige Langeland®®: Lohals, Sngde, Tranekzr, Longelse/Spodsbjerg, Stryng
by (se figur 9). Hvert sted tilstraebtes det at tale med fglgende grupper:

e Lokal handlende (kebmand, brugsuddeler)

e Lokal bygningshandveerker (tamrer, murer etc.)

e Lokal skoleleder, subsidizrt leerer

e Lokalrads-/beboerforeningsformand eller bestyrelsesmedlem.
Ideelt set giver dette 20 respondenter, men i praksis var det ikke muligt at finde
og rekruttere deltagere til interviews af alle de mulige typer. Der gennemfartes
derfor i alt 18 interviews med udgangspunkt i skemaet Bilag B. 14 af dem
udfartes ved opholdet pa Langeland den 8. og 9. januar 2009. Bortset fra inter-
viewene med en ansat ved kommunens udviklingsafdeling og med turist- og
erhvervschefen foretoges de af en enkelt interviewer. Yderligere tre interviews
gennemfartes telefonisk, og et enkelt pr. e-mail efter en introducerende telefon-
samtale. Ved tre af interviewene blev spgrgeskemaet fraveget i vaesentlig grad,

% Af praktiske grunde og givet den begransede tid til rdighed blev det for omfattende at
daekke hele kommunen.
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enten pa grund af begranset tid til radighed for respondenten, eller fordi han
eller hun faldt uden for de pa forhand definerede kategorier. Respondenterne
havde alle deres virke i Langeland Kommune, og var med en enkelt undtagelse
ogsa bosat der. De fleste var fadt og opvokset pa gen, typisk med ophold andre
steder i Danmark i forbindelse med uddannelse og indtreeden pa arbejdsmarke-
det. En samlet liste over respondenter ses i Bilag C.

Figur 9. Fordelingen af potentielle dobbeltbosatninger pa Langeland

" Ejerskab af ejendomme Hes
Y_;E'_P potentiel dobb.bosastning
2,200

¥ [ potentiel d.b. land
[1] potentiel d.b. by [
B lokalt ejet bolig, land i S
M lokalt ejet bolig, by ! -

.....

kilometer

Note: Baggrundskort fra KMS ma kun reproduceres med tilladelse.

56



I forhold til den fglgende sammenfatning af interviewene viser figur 9 forde-
lingen af potentielle dobbeltbosztninger pa Langeland. Starrelsen pa cirklerne
svarer til antallet af ejendomme i alt, sterrelsen pa skiverne heri svarer til
andelen af de forskellige kombinationer af ejerskab og beboelse. Jo sterre andel
af lysered og lysegren, desto sterre andel af potentiel dobbeltbosatning. Se
ogsa tabel 1.

6.2 Sammenfatning af besvarelser

| dette afsnit sgges det at sammenfatte de vasentligste resultater af interview-
undersggelsen og at sammenstille disse med de statistiske analyser og de for-
ventede resultater pa baggrund af litteraturstudiet.

6.2.1 Omfang og typer af dobbeltbosaetning

Der var nogenlunde overensstemmelse mellem respondenternes opfattelse af,
hvor stor en del af omradets helarsboliger, der anvendes til fritidsbrug (som
sekundeer bolig) — og med vores estimater ud fra OIS data, som vist i afsnit 3
og illustreret i figur 9 ovenfor, se ogsa Tabel 7.

Tabel 7. Respondenternes vurdering af omfanget af dobbeltbosatning pa
Langeland

Hand- Hand- Beboer- Erhvervs-
veaerker lende Skole Forening udvikling | Kommune
Hou 25 %
Sngde 30-40 % 10%
Bg@strup 35-40 % 20%
Tranekaer 33-50 %
Tullebglle Fa Fa 10%
Spodsbjerg Fa
Stryng 40 % 50 %
Langeland 20% 33% 10-15%

Note: Hvor der er angivet "fa" har respondenterne sagt det uopfordret. Kolonnerne Erhvervs-
udvikling og Kommune indeholder svarene fra henholdsvis Turist- og Erhvervschefen og fra
konsulent i kommunens udviklingsafdeling.

Pa selve Langeland oplevede alle respondenterne, at salget af fritidshuse har en
indflydelse i opadgaende retning pa prisniveauet for helarshuse, et sted mellem
10 og 50 %. Dette stemmer med oplysningerne fra de lokale ejendomsmaeglere.
Det opleves i den forbindelse ikke, at tilstedeverelsen af sekundere boliger er
med til at skubbe lokale kabere ud af markedet, og kun i enkelte tilfelde er det
set, at lokale beboere er flyttet, fordi der var for mange sekundeere boliger i
omradet — og det var da fra steder, hvor faenomenet var meget udbredt og
dominerende. Respondenterne oplevede heller ikke, at potentielle (heltids)
tilflyttere vaelger deres omrade fra, fordi der er (for) mange sekundare boliger.
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Det er i forste omgang andre ting, der spiller ind: Situationen pa bolig- og
arbejdsmarkedet, transport-infrastruktur, skoler og lignende.

Nar respondenterne skulle beskrive de kebere af sekundaere boliger, de madte,
navnte de naesten sammenfaldende, at de er fra 50 ar og opefter. Med hensyn
til indkomst naevnte flere, at det er folk, som har et vist overskud (opsparet
friveerdi i nuveerende bolig), men ikke ngdvendigvis er de mest velstillede. De
er typisk meget bevidste om, hvor og hvordan de vil bruge tiden efter deres
tilbagetraekning af arbejdsmarkedet og indstillede pa at leegge bade tid og
penge i ombygning og renovering af den ejendom, som de erhverver til sekun-
deer bolig — og som muligvis ender med at blive deres eneste bopzl.

6.2.2 Nedlagte landbrugsejendomme

Da vi spurgte specifikt til mindre landbrugsejendomme uden bopelspligt og
deres benyttelse som sekundzre boliger, blev det klart, at det ikke har haft
noget stgrre omfang hidtil, og at der heller ikke findes ret mange ejendomme,
der kan komme i betragtning fremover. | de tilfeelde der navnes, er det dog
iseer bgrnefamilier, der realiserer dremmen om et sted med plads til udfoldelse,
"et par heste og fire far”. Det kan opleves som afskreekkende, hvis der er for
store driftsbygninger til ejendommen.
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I de tilfaelde, hvor respondenterne havde kendskab til aktuel og patenkt benyt-
telse af de nedlagte landsbrugsejendomme, navnte de hovedsagelig fritid og
rekreation. | de tilfeelde, hvor dobbeltboszettere forbindes med erhvervsaktivite-
ter, neevnes "Bed and Breakfast”, gardbutikker og kunsthandveerk. Erhvervs-
chefen kunne dog fortzelle, at de far en del henvendelser fra folk, som erhver-
ver denne type ejendomme og i den forbindelse har planer om at starte virk-
somhed. De vil hgre om stgttemuligheder, men bliver typisk skuffede over de
stillede krav og lader det blive ved planerne. For et par ejendomme pa Stryng,
der tidligere har veeret mindre landbrug, nevnes dog, at de nu er under omlag-
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ning til frugtplantage og for den enes vedkommende ogsa marmeladefremstil-
ling.

| forbindelse med en generel forespgrgsel uden for skemaet om tilflytteres og
deltidsbeboeres grad af involvering i ansggninger om LAG-midler og Vel-
feerdsministeriets landdistriktsmidler navnte erhvervschefen, at hun sa en
forskel mellem den nordlige og sydlige del af gen. Pa den sydlige del faldt
tilflytterne bedre ind i lokale sammenhange og var involveret pa lige fod i de
forholdsvis praktiske og “jordbundne” projekter, der sggtes midler til. Pa den
nordlige del tenderede tilflytterne til at danne netveerk med sig selv, hvilket
ogsa afspejles i bunken af ansggninger til forholdsvis kreative og kulturelle
formal.

6.2.3 Ejendommenes tilstand og behov for renovering

De ejendomme, der overtages fra helarsbenyttelse til deltidsbrug, opleves
typisk at trenge til renovering. Der er dog forskel afhangigt af, hvem ejen-
dommen overtages fra. Hvis det er fra &ldre mennesker, som har boet der til de
ikke kunne laengere, vil ejendommene typiske vere holdt i en rimelig stand,
men opleves at trenge til modernisering. Der tegner sig ikke noget klart billede
af forskelle i behovet for istandsattelse afhaengigt af type af ejendomme, dog
vil der uden for byerne og vaek fra strand og skov findes huse, som har staet
tomme i lengere tid og derfor vil have stgrre behov for renovering. De fleste
respondenter har oplevet, at de ejendomme, der overtages til deltidsbrug, rent
faktisk ogsa bliver renoveret, hvilket opleves som positivt. Det er oftest de nye
ejere selv, der star for hele eller starstedelen af arbejdet med bidrag fra lokale
handverkere.

To lokale respondenter navnte uopfordret, at en del ejendomme overtages ved
arv eller keb fra &ldre familiemedlemmer (foreeldre) ud fra et gnske om at
bevare tilknytningen til omradet. Disse ejendomme vil ofte veere i en stand,
hvor der behgves en gennemgribende renovering, far de opfylder kravene til en
moderne fritidsholig. Typisk vil man ga i gang med udskiftning af kekken og
bad. Samtidig er der indikationer af forskelle i graden af renovering ud fra
formalet med deltidsholigen. Er det arvinger, der har overtaget en bolig til
fritidsformal, leegger det op til, at der bliver kalet mere for indretningen, end
hvis det er et byhus, der ogsa benyttes til udlejning.

Det naevnes flere gange, at de mest eftertragtede og i praksis mest anvendte
ejendomme til dobbeltbosztning er tidligere landarbejderhuse, fiskerhuse og i
det hele taget aldre huse med idyllisk beliggenhed, placeret i sma landsbyer og
i det abne land (ved skov og kyst).

Adspurgt om fordele ved brugen af heldrsholiger til fritidsbrug svarer mange,
at det er bedre end at have husene staende tomme hele aret og forfalde. Man er
ogsa opmaerksom pa, at benyttelse en del af aret giver stgrre omszatning til
lokale erhvervsdrivende, end hvis husene stod tomme. Af mulige ulemper
navnes det reducerede skattegrundlag, nar husejerne kun betaler grundskyld.
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Desuden navnes den reducerede, saesonvise omsatning for det lokale forret-
ningsliv, de ferre barn, og tilbagegangen for lokalt foreningsliv. Bade medar-
bejderen fra kommunens udviklingsafdeling og et par andre respondenter
naevnte en slags landliggerskat® af den type, som fandtes indtil 1979 (Mau
Pedersen og Majgaard Jensen 2004) som relevant for Langeland, men udtrykte
samtidig tvivl om det var politisk gennemfarligt i dag.

Adspurgt om forskellen pa turister/sommerhusgeester og deltidsbosattere,
svarer flere, at sidstnavnte alt i alt udviser starre engagement i lokalomradet,
dog pa andre omrader end det eksisterende foreningsliv, bl.a. derved at de ikke
er med i idreetsforeningerne, hvilket forringer grundlaget for sportshallerne.
Deltidsbosztterne opleves at veere med til at skabe liv i omraderne en starre del
af aret end traditionelle turister. En respondent navner november, januar og
februar som de dgde maneder, andre peger pa, at deltidsbosatterne typisk
"abner” og klarger deres andet hjem i paskeferien og benytter det frem til
september eller til og med efterarsferien. Andre navner, at de deltidsbosattere,
som lever forholdsvis tet pa, iser i Odense eller Svendborg, sagtens impulsivt
kan tage derned i en weekend eller for den sags skyld en enkelt dag, hvor vejret
er godt.

Nar en del af deltidsbosatterne opleves som integrerede i lokalsamfundet,
skyldes det i en del tilfeelde, at de har familiemassige relationer til gen. Deres
deltidsbolig kan veere overtaget fra familiemedlemmer, der ikke har kunnet
klare sig selv mere og af den grund har gnsket at afhende huset. De yngre
generationer bosat andre steder i landet har sa valgt at kebe huset og bruge det
til ferie- og fritidsformal. Et kendetegn ved denne type deltidsbosattere, der
viser vedvarende interesse for Langeland er for gvrigt, at de leeser ugeavisen
@hoen regelmassigt, og maske ligefrem abonnerer pa den.

6.2.4 Dobbeltbosatningens betydning generelt

Nasten alle respondenter pa tveers af grupperne havde personligt kendskab til
og omgang med deltidsboszttere, hvilket gjorde det muligt at spgrge naermere
til deres samspil med den lokale befolkning. Her var der til gengeld delte
meninger om, i hvor hgj grad de kunne opfattes som en integreret del af be-
folkningen pa Langeland eller lokalt. Det afhanger ogsa af, hvor lenge og
hyppigt de er kommet og har veret pa ejendommen og af et samspil mellem
det sociale liv lokalt og deltidsboseetternes vilje til og gnske om at deltage i
samme.

Adspurgt om deltidshosztningens betydning pa forskellige omrader, svarede
stort set alle, at den havde en vis betydning for forretningslivet, selv om flere
respondenter efterlyste starre opbakning og forstaelse af betydningen af at have
lokale handlende. Til gengeld var der ikke mange, der mente, at deltidsbosaet-
ningen havde nogen serlig betydning for mulighederne for og omfanget af

* En slags "skattedeling” mellem opholdskommunerne, hvor skatteyderen med bevarelse af sin
bopz!l i hovedopholdskommunen tog sommerophold for mindst 3 maneder i en landkommune.
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skoleundervisning i omradet — hvor det naevntes, at der i forvejen ikke er ret
meget at tilbyde unge mennesker (ud over folkeskoleniveauet). Flere navnte
dog pa linje med beskrivelsen af gruppen af deltidsboszttere generelt, at det jo
ikke er bgrnefamilier, hvilket havde veeret at foretreekke som beboere af ejen-
dommene. Enkelte respondenter naevnte uopfordret den positive virkning for de
lokale handvaerkere, der trods alt far flere opgaver fra dobbeltbosatte end fra de
&ldre eller mindrebemidlede folk, der farhen boede i ejendommene, samt den
negative effekt pa foreningslivet.

6.2.5 Lokal detailhandel

De lokale handlende, dagligvarebutikker og en enkelt tgjbutik, blev bedt om at
angive, hvor stor en del af deres omsetning, de henter fra henholdsvis (a)
fastboende (b) deltidshosatte i helarshuse og (c) beboere i sommer-/fritidshuse.
Kun en enkelt kebmand falte sig i stand til at sette tal pa, da de gvrige viste sig
at ligge pa steder, hvor der netop ikke er mange dobbeltbosattere. Denne
kgbmand angav, at han i sommersasonen (omtrent pasken til efterarsferien)
henter 2/3 af sin omsatning fra fastboende, mens den sidste tredjedel deles
ligeligt mellem sommerhusgaster og dobbeltbosattere, mens deres bidrag uden
for saesonen er minimal. Alle de handlende gjorde undervejs i interviewene
opmarksom pa, at den lgbende overgang af boliger fra heltids- til deltidsbrug
udhuler deres indtjeningsgrundlag. Da bopelspligten i reglen sdvel som i
praksis er ophavet over det meste af Langeland, vil en nationalt set starre
adgang til at benytte helarshuse til ferie/fritidsbrug kun betyde lidt for de hand-
lende. Endelig mener flere handlende, at gget adgang til at benytte sommerhuse
til helarsheboelse ville give et vist lgft i omsatningen.

6.2.6 Lokale hdndveaerkere

De interviewede handveerkere blev bedt om at angive, hvor stor en del af deres
omsetning, de henter fra arbejde pa henholdsvis (a) ejendomme fast beboet (b)
deltidsbosatte helarshuse og (c) sommer-/fritidshuse. | Sngde blev fordelingen
anslaet til at veere 30 — 30 — 40 %. De tre andre adspurgte handveerkere havde
sveert ved at saette pracise tal pa en fordeling af omsatningen, men opgav dog
andelen fra deltidsbosatterne (b) til at veere henholdsvis 5, 10 og 20 %. Hand-
veerkerne oplevede generelt ikke eller kun i mindre grad, at ejerne af deltidsbo-
liger havde flere midler til radighed til vedligehold og ombygning end de
fastboende ejere af helarshuse. Faktisk er det nermere sommerhusejerne, der
har flere midler til radighed, og ikke mindst er mindre tilbgjelige til at udfare
vedligeholdelsesarbejderne selv. Det skal dog bemarkes, som flere responden-
ter gjorde opmarksom pa, at handverkere i dag er yderst mobile, og derfor har
opgaver langt ud over lokalomradet, det vil sige ofte i den anden ende af gen
og for den sags skyld pa Tasinge eller Fyn. Dette ger, at tilstedeveerelsen af
sekundaere boliger i et lokalomrade ikke ngdvendigvis medfarer gget beskaefti-
gelse i bygningshandvarksfagene i samme omrade. Vi slutter alt i alt, at en del
handveerksvirksomheder er temmelig afhangige af turisme og deltidsbosat-
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ning, men det bar afklares, hvordan fordelingen er mellem forskellige typer af
handverk og ejendomsservice.

6.2.7 Lokalomradernes skoler

De adspurgte skoler oplevede i nogen grad, at deltidsbosatningen gav proble-
mer med at sikre et tilstreekkeligt elevgrundlag. Den kunne ses som varende
med til at forsterke det klare og vedholdende fald i bgrnetallet. Skolerne bliver
mest kontaktet af folk med barn, der gnsker at flytte direkte til heltidsbolig pa
gen, men ogsa af enkelte aktuelle og kommende deltidsboszttere. Her opleves
det, at et godt skoleveesen kan tiltreekke og fastholde tilflyttere og tilskynde til
permanent bosetning, og at nerhed samt overskuelighed er vigtige parametre.

6.2.8 Lokale borger- og beboerforeninger

Flertallet af de adspurgte repraesentanter for beboerforeningerne har oplevet
pavirkning fra dobbeltbosaetning, mest i de omrader hvor det er hyppigst fore-
kommende. Her navnes uopfordret bade indvirkningen pa den lokale handel,
typisk “kgbmand og kro” og beskatningsgrundlaget til kommunen, da man er
klar over den store, negative pavirkning af kommunens gkonomiske ressourcer.

Pavirkningen af forenings- og kulturlivet er der delte meninger om, da der pa
steder med mange dobbeltbosettere og lidt overraskende, mangearige ejere af
ferielejligheder og sommerhuse opleves, at mange af disse efterhdnden engage-
rer sig i lokale aktiviteter. Andre steder opleves det, at dobbeltbosattere farst
og fremmest sgger fred og ro og derfor bevidst holder sig uden for det lokale
liv.

Adspurgt om den mulige betydning af yderligere adgang til at benytte helars-
huse til ferie- og fritidsbrug svarer flere, at der darligt kan blive mere end der i
forvejen findes i praksis. Flere peger dog pa, at det kan blive svert at oprethol-
de levedygtige helarssamfund, for eksempel ved at elevgrundlaget til de lokale
skoler udhules. En sandsynlig konsekvens eller trussel er ogsa @get pendling,
hvilket dog for Stryngs vedkommende vil forudsatte en (fortsat) stabil og
hyppig feergeforbindelse.

De borger- og beboerforeninger, som vi talte med, har med undtagelse af
Stryng ikke gjort noget sarligt for at tiltreekke eller fastholde helarsheboere.
Her er opgaven placeret hos en sarlig bosatningsgruppe, foreningen Livstreeet.
Blandt de vasentlige faktorer for at tiltreekke og fastholde heldrsbeboere naev-
nes naturen, indkgbsmuligheder og tryghed bade for aldre, hvor det kan veere
den lave kriminalitetsrate (fa indbrud) og for bgrnefamilier, hvor det drejer sig
om trafiksikkerhed. Dog efterlyser formanden i Spodsbjerg flere aktiviteter for
barn — for tilflyttere vil pa linje med turister hurtigt eftersparge mere end strand
og minigolf. Modsat opleves de stgrste problemer eller barrierer for tilflytning
at veere udfordringerne med at fa det til at fungere med arbejde, iser hvis begge
&gtefeeller i en familie arbejder uden for gen. Ligeledes opleves det som et
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problem for at fastholde bgrnefamilier, at der er usikkerhed om tilstedeveerel-
sen af skole og fritidsordning i lokalsamfundene.

Adspurgt om dobbeltbosetternes engagement i lokale forhold, oplever borger-
foreningsrepraesentanterne det meget forskelligt; bade saledes forstaet at deres
svar er forskellige, og at de enkelte oplever store forskelle mellem typer af
dobbeltbosattere, afhaengigt af hvor lenge de har haft tilknytning til omradet,
og hvad de gnsker af den anden bolig: Fred og ro eller levende lokalsamfund.
Nar dobbeltbosattere engagerer sig, er det sjeldent i det eksisterende lokale
foreningsliv, grundet deres uregelmassige tilstedevarelse. Det var ikke med
sikkerhed muligt for respondenterne at pege pa forskelle i maden, som hen-
holdsvis fastboende og dobbeltbosattere engagerer sig pa i lokale forhold, dog
peger formanden fra Stryng pa en vis tilbageholdenhed, neasten generthed fra
nogle dobbeltbosztteres side over for uopfordret at ga hen og tage del i aktivi-
teterne hos de lokale, der opleves at have et godt sammenhold.

6.3 Vasentlige resultater

Pa Langeland er det serligt leengst mod syd og leengst mod nord, at der findes
et hgjt antal helarshuse, der selges og bruges som sekundzre boliger. Det er
her, at der findes attraktive forhold uden for sommerhusomraderne. Det er
omrader, der er naturskgnne, men hvor der er sa mange huse til salg, at efter-
spargslen fra potentielle tilflyttere er for lille. Dermed bliver det en fordel, at
husene seelges til deltidsbeboelse. Generelt bliver der givet udtryk for, at det er
bedre at husene kun er beboede dele af aret, end at de star helt tomme. Det er
med til at hgjne boligstandarden pa Langeland. Det medvirker desuden til, at
der stadig er et forretningsliv andre steder pa gen end i Rudkgbing. Rudkghing
er det eneste sted pa gen, hvor der fares en egentlig restriktiv bopzlspolitik.
Arsagen er, at man her har erkendt, at salget af boliger til deltidshosatning vil
skabe boligmangel, men ogsa perioder med fa mennesker i gaderne, der igen
vil fa en negativ indflydelse pd handelslivet.

| Tullebglle ved landevejen seks km nord for Rudkebing findes der sa godt
som ingen sekundzre boliger. Byen kan alligevel ende med at blive magnet for
dobbeltbosatning, fordi skolen nedleegges, hvilket betyder, at byen fremover
vil veere mindre attraktiv for bgrnefamilier. Beboere i byen er bekymrede over,
at deres barn fremover skal ga i skole i Rudkgbing, bl.a. fordi der ikke findes
cykelsti, og fordi der ingen afklaring findes omkring offentlig transport til
Rudkagbing. Tullebglle risikerer derfor fremover at opleve en vaekst i antallet af
huse, der sattes til salg. Nar folkeskolen nedleegges, ma det formodes, at det
farst og fremmest vil veare folk i aldersgruppen over 40 ar, der sgger til Tulle-
balle.

Pa Stryng er problemstillingen omkring deltidsbosatning en anden end pa
hovedgen. Hvor det ma antages, at deltidsbosatning pa store dele af Langeland
skaber liv, der ellers ikke ville veere der, er deltidsbosatning pa Stryng maske
medvirkende til at holde befolkningstallet unaturligt lavt. Der er stadig bopeels-
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pligt i Stryng By, men bopelspligten fares ikke restriktivt. Det betyder, at en
del huse szlges som sekundere boliger. Resultatet har veeret stigende huspri-
ser. Det er attraktivt at kebe en sekundzr bolig pa Stryng, og huspriserne har
naet et niveau, hvor potentielle tilflyttere angiveligt pa grund af huspriserne er
endt med at takke nej. Blandt disse potentielle tilflyttere har der veeret bgrne-
familier. Samtidig har gboerne oplevet, at der ikke var huse til salg, der egnede
sig til heldrsbeboelse. Familier med interesse i at bosette sig pa Stryng, er
derfor flere gange blevet afvist.

De hidtil gode muligheder for salg af husene pa Stryng til fritidsbrug skaber
ogsa en modvilje mod at leje ubeboede huse ud. Ejerne ved, at husene vil
kunne szlges til dobbeltbosattere og satter derfor lejen sa hgijt, at ingen har
rad til at betale den. Smagerne udger nok et specialtilfeelde, da de pa den ene
side opleves som mere attraktive for tilflytning, men pa den anden side har
naturlige barrierer i form af begraenset tilgeengelighed og udbud af arbejdsplad-
ser inden for pendlingsafstand. Pa den made udger de et naturligt marked for
dobbeltbosatning, hvilket bekraeftedes af vores interviews vedrgrende Stryng,
hvor det viste sig, at bopzlspligten i praksis omgas for mange ejendomme.
Hvor Langeland Kommune umiddelbart vil falde inden for type 3 ifglge opde-
lingen hos Kaae et al. (2007), figur 7, synes Stryng (by) at beveege sig mod
type 1, hvor der bade er hgj turistmassig og hgj lokal efterspgrgsel pa ejen-
dommene. Dette kan ogsa siges at gaelde for visse typer af boliger i kgbstaden
Rudkgbing, hvor der er tilflytning fra gvrige dele af gen (og hvor kommunen
satser massivt pa bosetning, blandt andet ved ambitigst skolebyggeri og udvik-
ling af et nyt kvarter i tilknytning hertil).

Stryngs beboere finder det overordentlig veesentligt for antallet af faste beboere
i den fodedygtige alder, at der pa gen findes en skole og en bgrnehave. De
anser det desuden for vasentligt, at der indfgres en SFO. Nar gen faktisk har en
skole, en bgrnehave og fremover ogsa en SFO, kunne det veare en styrke,
safremt der fandtes en mere aktiv boligpolitik for Stryng.

Deltidshosatterne pa Langeland opleves af de fastboende hovedsageligt som et
positivt bidrag til samfundets overlevelse. Samtidig skal det naevnes, at deltids-
bosetterne nok er mindre velsete, safremt de forsemmer deres huse. Hvis huset
ligger i et beboet omrade, kan der opsta en konflikt i forhold til den daglige
vedligeholdelse af haven og huset. Deltidsbosatterne kan have lengere perio-
der, hvor de ikke er pa gen. | de perioder far graesset lov at vokse. Her er der
blandt de fastboende et anske om bedre vedligeholdelse i dagligdagen.

Interviewene har overvejende bekraftet observationerne i DRVPS (2005), med
hensyn til omfanget af benyttelsen af den anden (fritids)bolig og interessen for
permanent flytning til denne. Udsagnet heri om fritidsboligejernes mindre
engagement i lokalomradet sammenlignet med Zrg kan dog ikke genkendes i
udsagnene til denne undersggelse og kan maske skyldes en statistisk tilfaeldig-
hed.
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Sammenholdes feltundersggelsen med interviewrunden med ejendomsmaegler-
ne, er det stort set det samme mgnster, der tegner sig. Feltundersggelsen giver
dog et mere detaljeret og nuanceret billede, i og med at der i hgjere grad er
fokuseret pa lokale forhold og emner, der pavirker den enkelte. Set under et er
de ovenstaende beskrevne forhold med til at skabe et billede af, at dobbeltbo-
setning er langt mere kompleks end det umiddelbart skulle synes. | en ud-
kantskommune som Langeland vil der veere behov for at forholde sig til dob-
beltbosatning pa sogne- og landsbyniveau. Der kan veere individuelle forskel-
le, der betyder, at det i et sogn er fordelagtigt at abne op for dobbeltbosatning,
mens det i nabosognet vil tage boliger fra potentielle tilflyttere til kommunen.
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7 Konklusion

Metode

Narvaerende undersggelse har vearet baseret pa en reekke metoder, der tilsam-
men skulle daekke processen fra begrebsafklaring over klassifikation og kort-
leegning til udpegning af specielle undersggelsesomrader og detailstudier deri.
Vi har taget udgangspunkt i den europaiske faglige litteratur og diverse policy
rapporter og notater. Da der ikke findes nogen entydig definition af dobbeltbo-
seetning, har vi videre foretaget en klassifikation (se naste side).

Det var pa forhand aftalt med Direktoratet for FgdevareErhverv at foretage
detailstudier i henholdsvis en indlandskommune og en kystkommune for at
belyse mulige forskelle i bosgtningspotentiale. Vi valgte her Vejen Kommune,
der ligger mellem Esbjerg og Kolding, samt g-kommunen Langeland. For at
skabe et overblik over feenomenets udbredelse og fordeling i de to kommuner
brugtes en rumlig-statistisk tilgang, idet det var muligt at anvende et geografisk
informationssystem til udvalgelse og nermere beskrivelse af de tilgengelige
registerdata. Hermed blev det desuden muligt at visualisere fordelingen mellem
omrader med potentielt og sandsynlig udbredt dobbeltbosatning. Disse iagtta-
gelser er sggt kvalificeret og uddybet ved en reekke ekspert-interviews, struktu-
rerede ved hjelp af spegrgeskema. De lokalt/regionalt baserede eksperter var i
dette tilfeelde ejendomsmaeglerne.

Den indsigt vi dermed opnaede i fenomenets kompleksitet og stedlige variati-
on blev styrende for planlaeegningen af feltarbejde i Langeland Kommune og for
udarbejdelsen af et spgrgeskema til brug ved interviews. Ligeledes blev det
muligt at udpege relevante kategorier af respondenter, som ud fra deres respek-
tive synsvinkler har gjort det muligt at beskrive deres opfattelser af de lokale
virkninger af og holdninger til dobbeltbosztning. Det ma her ses som en fordel,
at interviewene gennemfgrtes af to af de medarbejdere, som havde bearbejdet
baggrundsmaterialet, da de herved havde opnaet en viden, der gjorde det mu-
ligt af og til at ga ud over spargeskemaet og fa andre, tilstedende og relevante
emner belyst.

Gennem forlgbet er der anvendt historiske, geografiske og sociologisk-
samfundsfaglige tilgange, uden at der dog har veeret formuleret specifikke krav
til metoder og arbejdsgange — ud over dokumentation, sammenhang og for
GlS-analysernes vedkommende reproducerbarhed. Denne kombination synes
at have veeret befordrende for skabelsen af det overblik over feltet, som denne
undersggelse har skabt og for de nye observationer og erkendelser, som er
fremkommet undervejs og i sammenskrivningsfasen.

Definition

Dobbeltbosatning deler med landdistriktsbegrebet den skaebne, at selve defini-
tionen pa, hvad det er, er til stadig diskussion. Definitionen er i hgj grad med-
bestemmende for, hvor fokus for planlaegning og udvikling kommer til at ligge.
Det er saledes ikke ligegyldigt, om man italesetter begrebet i relation til land-
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distriktsudvikling, regional udvikling, som ogsa omfatter byomrader, lokal
turisme eller den regionale oplevelsesgkonomi. Vi lagde ud med at omtale en
bred typologi, som omfatter en lang raekke forskellige manifestationer af, hvad
dobbeltbosetning er, hentet fra et nyere review af omradet (Hall & Miiller,
2004a).

Mobilitet Type Eksempler

Ikke-mobile Huse og lejligheder Fritliggende huse og hytter
Klynger af huse
Lejlighedskomplekser
Semi-mobile Camping Campingvogne
Mobilhomes
Telte
Husbade
Mobile Bade Sejlbade

I relation til denne typologi har vi sggt farst at fokusere pa ikke-mobile former
for dobbeltbosatninger. Ydermere har vi sggt at afgreense feenomenet til, hvad
der i engelsk sammenhang betegnes som non-recreational second homes
(Coppock, 1977a), dvs. helarsbebyggelse.

Litteraturen om dobbeltbosatning

Som udgangspunkt ma det konkluderes, at der er begraeensede muligheder for at
hente viden i litteraturen om second homes i Danmark. Dobbeltbosatning er
endnu et forholdsvist uudforsket omrade her i landet. Det har derfor veeret
ngdvendigt at inddrage udenlandske erfaringer. Her har det vist sig, at emnet
serligt i England er hgjaktuelt.

Litteraturen fra England fortolker i lighed med den gvrige internationale littera-
tur second homes forskelligt. Det viser sig dog, at nyere engelske fortolkninger
af, hvilke boligtyper second homes indbefatter, metodisk er tettest pa, hvilke
boligtyper der i Danmark bliver anset som sekundare boliger.

I narverende undersggelse har det veeret vaesentligt at adskille sekundere
boliger fra bl.a. sommerhuse. En sekunder bolig kan i den forstand betragtes
som en families andet hjem. Det indebeerer, at det er en helarsholig, der benyt-
tes af ejeren eller dennes familie regelmaessigt eller i en given periode hvert ar.
Boligens formal kan veare at fungere til f.eks. fritidsbrug, rekreation, privat
investering eller overnatning pga. afstanden mellem den primere bolig og
arbejdspladsen.

Resultater

Ved en gennemgang af svarene fra 50 kommuner uden for hovedstadsomradet
viste det sig, at en overvejende del af kommunerne opretholder bopalspligten.
Hvor bopelspligten enten helt eller delvist er opgivet, er der i langt de fleste
kommuner en forventet befolkningstilbagegang. Det drejer sig hovedsageligt
om kystnere kommuner. De er alle enten yder- eller landkommuner. Det
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billede, der tegner sig, giver indtryk af kommuner med et behov for at ga nye
veje i forsgget pa at skabe en positiv udvikling.

Resultaterne af den G1S-baserede analyse af dobbeltbosatning i de to underse-
gelseskommuner peger pa, at omfanget (dvs. ejendomme som kan klassificeres
som potentielle dobbelte boseatninger) er relativt lille for Vejen Kommune (ca.
10 % af boligmassen) og relativt starre for Langelands kommunes vedkom-
mende (ca. 29 % af boligmassen). Hvis man isoleret ser pa landzonen for de to
kommuner er tallene henholdsvis 12 % af boligmassen i landzone for Vejen
Kommune og 7 % for Langelands vedkommende. Af de potentielle dobbeltbo-
setninger i landzonen i Vejen Kommune er der dog kun lidt over 2 % som
aktuelt er ejet af folk med postadresse uden for kommunen. For Langeland er
dette tal lidt over 25 %. Alt i alt bekraefter disse nggletal forventningen om, at
dobbeltbosztning har et langt sterre omfang pa Langeland end i Vejen Kom-
mune.

Fokuseringen pa de to kommuner viser, at det er to kommuner med store for-
skelle. Selvom der findes sekundzere boliger i bade Vejen Kommune og Lange-
land Kommune, er dobbeltbosatning et langt mere udbredt f&enomen i Lange-
land Kommune. | Langeland Kommune bliver bopelspligten kun opretholdt
restriktivt i Rudkebing. | Vejen Kommune opretholdes bopzlspligten pa naer
pa visse landejendomme.

Der sker en befolkningstilveekst i Vejen Kommune modsat i Langeland Kom-
mune. Samtidig er befolkningen ogsa eldre i Langeland Kommune. | forhold
til second homes kan der vare to forhold, som spiller ind. For det farste giver
litteraturen udtryk for, at en del dobbeltbosettere veelger at flytte permanent til
deres sekundaere bolig, nar de gar pa pension, et udsagn der ogsa bekraftes af
flere ejendomsmaeglere og i vores interviews pa Langeland. Det vil medvirke
til en hgjere gennemsnitsalder. For det andet er der en risiko for, at nye tilflyt-
tere bliver skreemt over et hgjt antal sekundeere boliger i det lokale bymilje. Det
er et mere omdiskuteret forhold, som der dog ikke findes belaeg for i de gen-
nemfarte interviews. Ejendomsmaglerne pa Langeland giver udtryk for, at
antallet af sekundere boliger ikke har indflydelse pa, hvorvidt en ny familie
veelger at flytte permanent til gen. Andre kilder, bl.a. rapporten Bosetning i
yderomrader, giver udtryk for det modsatte.

At ejendomsprisniveauet skulle have indflydelse pa, hvorvidt lokale borgere
har rad til kebe sig en bolig, er tvivlsomt. Langeland er et lavprisomrade,
hvilket betyder, at den veerdiforggelse, der eventuelt vil forekomme, er over-
kommelig ogsa for lokale beboere. Den prisstigning, der kan forekomme, kan
veere positiv, da det giver indtryk af et aktivt og attraktivt samfund. Dermed er
der ogsa en chance for, at de, der flytter til omradet, har et vist indkomstniveau
- af flere respondenter naevnt som en indikation af velfungerende medborge-
re/familier. Med udgangspunkt i udtreekkene af vurderingspriser fra OIS, kan vi
ikke konkludere, at det, som vi har Klassificeret som dobbeltbosztning, har
medvirket til stigende boligpriser, hvilket stemmer med de lokale responden-
ters udsagn, dog undtaget Stryng. Det vil dog vere relevant med analyser pa
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mere precist definerede grupper af ejendomme, ogsa i mindre geografiske
omrader — og under hensyntagen til f.eks. adgang til herlighedsveerdier og
afstandsparametre.

Nar der er et hgjere antal dobbeltbosattere pa Langeland, ma det ses i relation
til de herlighedsveerdier, der omgiver Langeland. Langeland Kommune er
modsat Vejen Kommune omgivet af vand. Bade litteraturen, svarene i forbin-
delse med spgrgeskemaet til undersggelsen om Kommunalreformen og landdi-
striktspolitikken (Kromann og Just 2008), raekken af interview med ejendoms-
maglere og spergeskemaundersggelsen her giver indtryk af, at kystnare omra-
der er attraktive for deltidsbosatning. Det stemmer godt overens med, at langt
den starste part af sekundaere boliger bruges til fritids- og ferieformal.

GlS-analyserne peger pa, at man for Langelands vedkommende kan sige, at
naturvaerdier udger et aktiv for den, der observerede gget forekomst af natur-
verdier. Dette gar sig ikke geeldende for Vejens vedkommende, hvor sekundae-
re boliger primeert er et f&enomen i byzoner. Dette synes at indikere, at der for
Vejen Kommunes vedkommende primert er tale om udlejningsejendomme
baseret pa, at mange ejer-postadresser ligger i postdistriktet i 2100 @. Med
hensyn til ejers postadresse kan vi konkludere, at en starre grad af "fjernejer-
skab" ger sig gldende for landzone pa Langeland. Det vil sige, at ejernes
postadresse er relativt leengere veek end for Vejen Kommune.

En vaesentlig del af debatten bade i udlandet og herhjemme omhandler, hvor-
vidt tilstedeveerelsen af sekundaere boliger er en fordel eller ulempe for lokal-
omraderne. | England kan der konstateres en vis skepsis over for fanomenet.
Der er blandt politikere og forskere en opfattelse af, at sekundzre boliger
"malker” sma landsbysamfund. Denne opfattelse har vi kun mgdt i begraenset
omfang pa Langeland, hvor dobbeltbosatning nermere ses som en uundgaelig
konsekvens (og en afhjelpning) af en demografisk og erhvervsmaessig udvik-
ling,® der ikke lader sig standse. Der hares heller ikke klager over andringer
eller overtagelse/dominans af lokale, sociale hierarkier. Det er stadig de eksi-
sterende sociale netveerk, som tilflytterne skal sgge at arbejde sig ind i. Dog
navnes det ogsa, at visse grupper af tilflyttere pa Nordlangeland (de sakaldt
kreative) tenderer til at danne deres egne netvaerk, hvilket blandt andet kommer
til udtryk ved ansggning om LAG-midler. De manglende negative opfattelser
skal ses i relation til, at dobbeltbosatning potentielt kan omfatte op til 29 % af
den samlede boligmasse pa Langeland.

| Danmark er der fokus pa de potentialer, dobbeltbosatning kan medfare.
Samtidig er der en bevidsthed om, at f&anomenet bade har indbyggede fordele
og ulemper. En del af de forhold, som der mangler viden om, er, i hvor hgj
grad dobbeltboseettere bidrager til den lokale gkonomi. Det, der umiddelbart
kan siges ud fra nerveerende undersggelse, er:

% Der sigtes her til de stadigt faerre beskaftigede i landbruget, fiskeriet og deres forarbejd-
ningsindustrier.
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e at dobbeltbosatterne medvirker til vedligeholdelse af boligmassen i det
omrade, hvor deres sekundare bolig ligger

e at de bidrager til lokalsamfundet ved at benytte sig af de lokale hand-
varkere og de lokale butikker.

Herudover er der et socialt aspekt, der ogsa giver anledning til overvejelse:

e At der kan opnas en integrering af dobbeltbosatterne i lokalsamfundet.
Det ser gjensynligt ud til, at det har betydning, at de bidrager aktivt i de
aktiviteter, lokalsamfundet er karakteriseret ved. Det vil vaere medvir-
kende til, at de lokale opfatter dem som et positivt tilskud

e At det accepteres, at nogle huse star tomme en del af arets dage

e At sekundare boliger sandsynligvis ikke har veesentlig indflydelse pa
muligheden for at tiltreekke nye indbyggere.

Undersggelsen efterlader ogsa et indtryk af, at hvis dobbeltbosatning skal have
en positiv effekt lokalt, sa kraever det en velvilje bade fra de fastboende og fra
den del, der valger at bo i et lokalt omrade pa deltid. Det er veesentligt, at de
hverken opfatter sig selv som turister eller opfattes som turister af de perma-
nente beboere. Samtidig kan en vilje til en positiv indstilling ikke i sig selv
afgere, hvor rentabelt det gkonomisk og socialt er for de lokale samfund med
sekundare boliger. Det er desuden afgerende at holde sig for gje, hvorvidt et
hgjt antal dobbeltboseetninger i sidste ende kan medvirke til at udvande den
serlige sommerhusregel, der findes i Danmark.

Fremtidig forskning

GIS vil veere et relevant veerktgj ved analyser af den betydning, som &ndringer
I infrastruktur kan have for brug af sekundeaere boliger og bosatning i det hele
taget. Her teenkes farst og fremmest pa den nye Svendborg-motorvej, men ogsa
tilgeengeligheden til kollektiv trafik og transport til skolegang vil vare interes-
sante emner. Ligeledes af betydning og oplagt at se nsermere pa er tilgengelig-
heden af bredbandsinternet og muligheden og omfanget af hjemmearbejde for
hel- og deltidsheboere i udkantsomrader og (iser) pa ger uden broforbindelse.

Interviewrunden gav anledning til at fremsatte flere hypoteser om samspillet
mellem dobbeltbosatning og de lokalomrader, hvor det forekommer. Disse kan
og ber testes ved yderligere undersggelser. Kommunerne er i hgj grad interes-
seret i et samarbejde, datamaterialet findes og er tilgengeligt, og vi er i feerd
med at udvikle metoder til mere komplekse analyser for mindre geografiske
omrader. Herunder kunne det ogsa veere interessant at sammenligne sogne i
henholdsvis Vejen og Langeland kommuner, der har samme strukturelle for-
hold, men givetvis meget forskellige betingelser for turisme og bosetning. Dog
vil et naturligt undersggelsesomrade vare de af Fedevareministeriet definerede
udkantskommuner inklusive g-kommunerne, som tydeligvis er serligt berart af
dobbeltbosatning.
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Bilag A: Spagrgeskema ejendomsmaeglere

Skemaet er vist i den version, som interviewerne har anvendt til notater under
gennemfgarelsen af interviewene. Disse er samtidig blevet optaget digitalt.

Spegrgeskema til ejendomsmaeglere i hhv. Vejen Kommune og Langeland
Kommune.

(Ma&glerfirmaerne skal have adresse i kommunerne. P.t. er der 3 og 9 magler-
firmaer i hhv. Langeland Kommune og Vejen Kommune, ifglge krak.dk.)

1. Har du eller jeres meglerfirma i det forgangne ar solgt et hus med
helarsstatus, hvor det var klart, at kgberne kun ville bruge boligen til
fritidshus? (vedkommende ville i s fald bibeholde en hovedadresse et andet
sted)

1: Ja, ofte

2: Ja, det er sket

3: Nej, slet ikke (Ga til spargsmal 8)

4: Ved ikke (Ga til spargsmal 8 eller sparg en anden magler i firmaet)

Hvis 1 eller 2 i spgrgsmal 1.
2. Angaende saddanne solgte boliger: Hvor mange vil du skyde pa, at | har
solgt inden for det forgangne ar?

1: Over 20

2: Mellem 10 og 20
3: Mellem 9 og 5
4: Under 5

5: Ingen

6: Ved ikke

Hvis 1 eller 2 i spgrgsmal 1.

3. Angdende sadanne solgte boliger: Hvis man skulle have solgt disse
boliger til folk, der havde til hensigt at bruge boligen hele aret rundt, hvor
lang ekstra tid ville der sa vaeret gaet med at fa det solgt? Du har fglgende
svarkategorier:

1: Der var ogsa kgbere i markedet pa salgstidspunktet, der ville bruge huset
aret rundt

2: Det ville have taget veaesentlig leengere tid

3: Tvivlsomt om man ville have kunnet szlge det til helarsbosettere inden for
en rimelig tidshorisont.

4: Ved ikke

77



Hvis 1 eller 2 i spargsmal 1.

4. Angaende sadanne solgte helarsholiger til fritidsbrug, ca. hvor mange
procent udgjorde disse af jeres samlede boligsalg i lgbet af det forgangne
ar?

procent.

Hvis 1 eller 2 i spargsmal 1.
5. Angaende sadanne solgte helarsboliger til fritidsbrug, hvilke boligtyper
drejede det sig mest om?

1: Parcel- og rekkehuse

2. AEldre familiehuse (for 1950)

3. Huse der er karakteriseret som bevaringsverdige eller fredede
4: Lejligheder

5: Landbrugsejendomme (under 2 ha)

6:Nedlagte landbrug

7: Andet:

8: Ved ikke

Hvis 1 eller 2 i spgrgsmal 1.

6. Angaende sadanne solgte helarsboliger til fritidsbrug, hvor var disse
typisk beliggende? Angiv procenter for de tre omradetyper: byomrade, lands-
by, landomrade.

1: | byomrader (over 1000 indbyggere) procent.
2: | landsbyer (ml. 200 og 1000 indbyggere) procent.
3: Pa landet (under 200 indbyggere) procent.
4: Ved ikke

Hvis 1 eller 2 i spgrgsmal 1.
7. Hvor mange procent af den samlede ejerboligmasse af helarsboliger i X
kommune tror du bliver brugt udelukkende som deltids-/fritidsboliger?

procent.

Hvis 1 eller 2 i spgrgsmal 1.
8. Oplever I, at salget af helarshuse til fritidsbrug har indflydelse pa pris-
niveauet pa helarshuse?

Hvis 1 eller 2 i spargsmal 1.
9. Er tilstedeveerelsen af sekundare boliger medvirkende til at skubbe
lokale kgbere ud af markedet?

Hvis 1 eller 2 i spgrgsmal 1.

10. Er der nogle af de lokale beboere, der velger at flytte, fordi der findes
for mange helarshuse i omradet, der benyttes som sekundzre boliger?
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Hvis 1 eller 2 i spgrgsmal 1.
11. Er der potentielle tilflyttere, der veelger et hus fra, fordi der findes
sekundere boliger i omradet?

Hvis 1 eller 2 i spargsmal 1.
12. Hvem er kgberne til sekundare boliger? Kan de karakteriseres under
et segment?

Hvis 1 eller 2 i spgrgsmal 1.
13. Hvem kgber landboejendomme som sekundzaere boliger? Og i sa fald,
hvad bruges disse landboejendomme til som sekundeere boliger?

a. Erhverv
b. Ferie
c. Andet

Hvis 1 eller 2 i spgrgsmal 1.
14. Hvilken tilstand (treenger de til renovering) er de boliger i, der erhver-
ves som sekundeere boliger?

15. Kan du komme i tanke om nogle oplagte fordele ved, at heltidsboliger
bliver brugt til fritidsbrug? Bade for lokalomradet og den enkelte kaber
og selger. Abent spargsmal, gerne flere svar

16. Kan du komme i tanke om nogle oplagte ulemper ved, at heltidsboliger
bliver brugt til fritidsbrug?? Bade for lokalomradet og den enkelte kgber
og seelger. Abent spgrgsmal, gerne flere svar
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Bilag B: Spgrgeskema lokale interessenter

Skemaet er vist i den version, som interviewerne har anvendt til notater under
gennemfgarelsen af interviewene. Disse er samtidig blevet optaget digitalt.

Spergeskema til udvalgte respondenter i omrader (sogne) med
sekundzre boliger i Langeland Kommune.

Dato og tid for start af interview:

Sted:

Interviewer:

Farst lidt om dig selv:
1) Hvor laenge har du boet her i byen/sognet?

2) Hvor leenge har du boet pa Langeland?

3) Hvor gammel er du?

4) Hvad er din situation pa arbejdsmarkedet?

Hvis relevant:
4a. Hvad er din branche og stillingsbetegnelse?

5. Bor eller arbejder du her i sognet/landsbyen, evt. begge dele?
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Nu gar vi over til generelle spgrgsmal om deltidsbosatning eller
dobbeltbosetning:

6. Hvor mange procent af den samlede ejerboligmasse af helarsboliger i sog-
net/landsbyen/naeromradet, tror du bliver brugt udelukkende som deltids-

[fritidsboliger?

procent.

7. Oplever du, at salget af helarshuse til fritidsbrug har indflydelse pa prisniveauet
pa helarshuse? | hvilken retning?

8. Oplever du at tilstedeveerelsen af sekundzere boliger medvirker til at skubbe
lokale kgbere ud af markedet?

9. Er der nogle af de lokale beboere, der vaelger at flytte, fordi der findes for mange
heldrshuse i omradet, der benyttes som deltidsbeboelse?

10. Er der potentielle tilflyttere, der vaelger et hus fra, fordi der findes sekundzere
boliger i omradet?

11. Hvem er kgberne til sekundzere boliger? Kan de karakteriseres som hgrende til
et eller flere bestemte segmenter, f.eks. med hensyn til aldersgrupper, erhverv
eller indkomst.
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Det fglgende par spgrgsmal handler kun om mindre landbrugsejen-
domme.

12. Hvem kgber landboejendomme som sekundzre boliger, er det de samme
grupper som i sidste spgrgsmal?

13. Landboejendomme der kgbes til sekundaere boliger, bruges de til (flere svar
mulige)?
Erhverv ?

Ferie ?

Andet ?

Nu handler det igen om alle de ejendomme, der bruges til deltids-
bosatning:

14. Hvilken tilstand er de boliger i, der erhverves til sekundare boliger, traenger de
typisk til renovering?

15. Er der forskel pa behovet for renovering mellem forskellige typer af ejendomme
(seldre, yngre, i landsby, pa land)?

16. Oplever du, at de huse, der overtages af deltidsbeboere, bliver renoveret?

17. Kan du komme i tanke om nogle oplagte fordele ved, at heltidsboliger bliver
brugt til fritidsbrug? Bade for lokalomradet og den enkelte kgber og slger. Abent
spgrgsmdl, gerne flere svar
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18. Kan du komme i tanke om nogle oplagte ulemper ved, at heltidsboliger bliver
brugt til fritidsbrug?? Bide for lokalomradet og den enkelte kgber og salger. Abent
spgrgsmdl, gerne flere svar

Jeg vil nu bede dig tenke pa de mennesker, der bor en del af tiden i
helarshuse pa Langeland, men har folkeregisteradresse i en anden
kommune (altsa dem der fglger vores definition pa indehavere af
sekundare boliger):

19. Er der forskel pa almindelige turister og deltidsbeboere? Hvordan?

20. Kommer de pa forskellige tidspunkter af aret? Hvornar og hvor meget?

21. Kender du/ | privat nogle, der ejer et hus med helarsstatus pa Langeland, men
kun bor der i perioder?

Hvis Jai 21.:
21a. Er det mennesker, som du / | opfatter som en integreret del af Langelands
befolkning?

22. Oplever du, at deltidsbosatningen har betydning for

(a) forretningslivet i dit lokalomrade? Hvordan?

(b) mulighederne for skoleundervisning i lokalomradet? Hvordan?

(c) Andet?
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Ga til spgrgsmalene til den relevante type respondent.

Specifikt til lokale handlende:

23. Hvis det er muligt at skelne: Hvor stor en del af omsatningen hentes fra hen-
holdsvis folk i sommerhuse og fra folk i helarshuse, som kun bebos dele af aret?
Ellers: hvor stor en del af omszetningen stammer fra hhv. helarsbeboere og deltids-
beboere.

24. Hvad vil en (endnu) stgrre adgang til at benytte heldrshuse som fe-
rie/fritidsboliger betyde for jeres omsaetning?

25. Hvad vil en gget adgang til at benytte sommerhuse/ejendomme med sommer-
husstatus til helarsbeboelse betyde for jeres omsaetning?

Specifikt til handvaerkere:

26. Hvor stor en del af omsatningen (alternativt antallet af opgaver) stammer fra
sommerhuse, fra helarshuse som kun bebos dele af aret og fra helarshuse, der
bebos permanent.

27. Oplever du, at ejerne af heldrshuse, som kun bruger dem dele af aret, altsa som
en slags ferie- eller andet hjem har flere midler til vedligehold, ombygning og
istandszettelse end fastboende ejere af helarshuse?

Specifikt til skoler:
28. Oplever | problemer med at sikre tilstreekkeligt elev-grundlag, fordi der er
ejendomme til heldrsbeboelse, der kun benyttes i dele af aret?

29. Har | vaeret i kontakt med bgrnefamilier, som er ejere af helarshuse, der kun
benyttes dele af aret, og som overvejer at flytte til omradet (forudsat at der er
mulighed for skolegang)?
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Specifikt til beboerforeninger:
30. Der er en del dobbelt bosaetning i jeres omrade, har det pavirket livet og gko-
nomien i omradet og i givet fald hvordan?

31. Hvad vil en (endnu) stgrre adgang til at benytte heldrshuse som fe-
rie/fritidsboliger betyde for livet i lokalomradet?

32. Gor | noget specielt for at tiltraekke og fastholde folk i helarsbeboelse?

33. Hvad oplever | som de vigtigste faktorer for at tiltreekke og fastholde folk i
helarsbeboelse i jeres omrade?

34. Hvad oplever | som de stgrste problemer i forhold til at fastholde folk i helars-
beboelse i omradet?

35. Taenk nu pa de folk, som bor i (tidligere) helarsbeboelser, og som kun opholder
sig der i dele af aret. Hvordan oplever | deres engagement i lokale forhold generelt?
35a. Hvordan oplever | deres engagement i det lokale foreningsliv?

35b. Hvis og nar beboerne i helarsheboelser, og som kun opholder sig der i dele af
aret (dobbelt bosatte) engagerer sig i lokale forhold, er der sa noget, der adskiller
dem og deres made at ga til tingene pa fra hvad | sadvanligvis er vant til?
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Bilag C: Interviewliste

| Dato: | Interview med | Interviewer:

Ejendomsmaeglere i Vejen Kommune:

23/12 Aksel Holst, Estate-maglerne Holsted (pr. e-mail) DSK

29/12 Kjeld Jespersen, Nybolig Vejen DSK

29/12 Connie Olesen, Danbolig Vejen DSK

29/12 Ib Frgkjeer, Home Vejen DSK

29/12 Jens Jgrgensen, Nybolig Rgdding DSK

2/1 Hans Timmermand tidl. Ejendomsmaegler, medlem af | DSK
ledelsen af Dansk ejendomsmaglerforening og
Klagenzavnet for ejendomsformidling, Glejberg

2/1 Lise Lotte Lund, Agriteam DSK

5/1 Tat Jensen, Realmaglerne Bragrup DSK
Ejendomsmaeglere i Langeland Kommune:

29/12 David Pedersen, Nybolig Rudkgbing DSK

30/12 Karina Steehr, Home Rudkgbing DSK

30/12 Frede Volf-Sgrensen, Danbolig Lohals DSK

2/1 Johnny Didriksen, EDC Rudkgbing DSK

5/1 Ejendomsmagler Morten Albertsen, firmaet Poul Juul | DSK
Svendborg

5/1 Ejendomsmeagler Birthe Pedersen, Agrogarden, | DSK
Ringe
Lokale interessenter pa Langeland og Stryng:

5/1 Jette Jespersen, Nordlangeland hus- og haveservice, | DSK
Lohals, Hou sogn

6/1 Hou skole v. Leif Junker Larsen (pr. e-mail) DSK

7/1 Tajbutikken Det halve Kongerige, Tranekar: Elisa- | DSK
beth Kroijer

7/1 Kassebglle Friskole, Simmerbglle ved Rudkegbing v. | DSK
Torben Jgrgensen

8/1 Kgbmand Mogens Fogedgaard, Lejbglle, Bgstrup | NCN
sogn

8/1 Sngde Tegmrerforretning 1/S, Sngde: temrermester | NCN
Niels O. Nielsen

8/1 Dagelgkke Borgerforening, Bgstrup sogn: Knud | NCN
Holm

8/1 Langeland Kommune, Jan Kristiansen NCN og DSK

8/1 Tullebglle Borgerforening: Otto Arnsted DSK

8/1 Dagli' Brugsen Tullebglle: Karina Sgrensen DSK

8/1 Spodsbjerg beboerforening, Johnny Hansen DSK

9/1 Sngde Centralskole v. Peter Rasmussen NCN

9/1 Langelands Turist- og Erhvervsforening, Anne Mette | NCN og DSK
Wandsge

9/1 Stryng Beboerforening, Lene Bruun NCN

9/1 Mette Meldgaard, konsulent og frugtavler, Stryng NCN

9/1 Murermester Jan Ole Jakobsen, Tullebglle DSK
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9/1 Shiva Hansen, Kgbmandsbutikken, Stryng™ DSK

9/1 Jytte Hansen, helarsbeboer i Lindelse, biblioteksassi- | DSK
stent i Rudkgbing

% Ved interviewet deltog kabmandsparret pd Stryng samt en tgmrer og en paeedagog med bopzl
og arbejde pa gen.
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