
Bygger vi til i morgen 
– eller til i går?



Brugerdrevet 
udviklingsforening 
for den almene 
boligsektor
• Spirekasse for projekter og nye 

initiativer

• 59 medlemmer

• Repræsenterer ~ 85% af den almene 
boligmasse



Ny viden - eksempler fra 2026

…og 15 andre udgivelser



Hvem er I?
I administrerer:
• 1990 boligafdelinger

• 151.265 boliger

• 86 kommuner

• Med ca. 1,7 beboere pr. almen bolig svarer
rummet til hjemmet for omkring 255.000 
danskere (4.3% af Danmarks befolkning)

• Vapnagård hos Boliggården har alene flere 
boliger (1.741) end de tre mindste 
boligorganisationer i rummet har tilsammen 
(1.340). 

• I den modsatte ende findes der 7 afdelinger 
med blot 1 enkelt bolig
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Bygger vi til i morgen 
– eller til i går?



Hvad er den gennemsnitlige levetid for en 
bygning i Danmark?



Hvad er den gennemsnitlige levetid for en 
bygning i Danmark?

195 år
144 år for nye etageboliger

Aagaard, Niels-Jørgen, Erik Brandt, Søren Aggerholm, and Kim Haugbølle. 2013. Levetider Af 
Bygningsdele Ved Vurdering Af Bæredygtighed Og Totaløkonomi. SBI forlag.



Bygninger har et højt stofskifte…

Materialernes 
middellevetid 
er 38 år

Aagaard, Niels-Jørgen, Erik Brandt, Søren Aggerholm, and Kim Haugbølle. 2013. Levetider Af 
Bygningsdele Ved Vurdering Af Bæredygtighed Og Totaløkonomi. SBI forlag.
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1963

1992 2018

Renovering er anledning 
til fremtidssikring



Hvilken tilstand beskriver byggebranchen 
lige nu?

Simpel

• Bedste praksis.
• Kendte regler.
• Gentagelige 

løsninger.

Kaotisk

• Krise.
• Ingen tydelige 

mønstre.
• Damage control.

Kompleks

• Uklare mønstre.
• Mange aktører.
• Ingen entydig 

løsning.

Kompliceret

• Mange faglige 
hensyn.

• Kendte 
sammenhænge.

• Kræver 
ekspertise.



Der er mange bolde i luften…

Social

ØkonomiMiljø
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Husleje

Fællesskaber

Tilgængelighed

Overgang til drift
Totaløkonomi

Markedsanalyse

Biodiversitet

Klimatilpasning

Jobskabelse

Ladestandere

Udearealer

Digitalisering

Energi

Inddragelse

Bystrategi

Tryghed

Arkitektur

Risiko
Nedrivning

Levetider

Ressourcehensyn

CO2

Affald



Der er mange bolde i luften… 
- i konstant bevægelse
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Klima og ressourcer
Indlejret CO₂, cirkularitet 
og materialer

Geopolitik
Forsyningskæder, 
suverænitet, Ukraine/Iran

Sundhed og trivsel
Indeklima, mental trivsel 
og social lighed

Betalbare boliger
Boligkrise, energifattigdom 
og renovering

Energiomstilling
Bygninger som fleksible 
energiforbrugere og -
producenter

Digital omstilling
Data, AI, nye arbejdsgange 
på tværs af værdikæden

Demografi
Befolkningsudvikling



Der er mange bolde i luften… 
- i konstant bevægelse
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Når I sidder med regningen og helhedsplanerne fra 
1970’ernes byggeri på jeres møder i dag, hvad volder jer så 

størst hovedpine?

Boligernes indretning og 
målgruppe 
De byggede tusindvis af 
ens 3- og 4-værelses 
familieboliger uden 
elevator — til en 
kernefamilie og en 
alderssammensætning, 
der ikke findes i dag.

Materialer, energi og 
byggeteknik
De byggede med beton, 
kuldebroer, flade tage og 
materialer, som kræver 
tunge totalrenoveringer og 
koster dyrt i både CO2 og 
vedligehold.

Byplan, beliggenhed og 
social sammensætning 
De byggede store, 
ensartede afdelinger 
adskilt fra resten af byen, 
hvor husleje, image og 
beboersammensætning 
siden tippede skævt.



ADVARSEL

INFORMATIONSSTORM
PÅ VEJ
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Der er mange bolde i luften… 
- i konstant bevægelse

04-11-2026 19

Klima og ressourcer
Indlejret CO₂, cirkularitet 
og materialer

Geopolitik
Forsyningskæder, 
suverænitet, Ukraine/Iran

Sundhed og trivsel
Indeklima, mental trivsel 
og social lighed

Betalbare boliger
Boligkrise, energifattigdom 
og renovering

Energiomstilling
Bygninger som fleksible 
energiforbrugere og -
producenter

Digital omstilling
Data, AI, nye arbejdsgange 
på tværs af værdikæden

Demografi
Befolkningsudvikling



Demografi
• Danmark vokser
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500.000 nye danskere de sidste 20 år
370.000 yderligere kommer frem mod 2040



Demografi
• Danmark vokser

• Familiestrukturen
• Flere enlige



Demografi
• Danmark vokser

• Familiestrukturen
• Flere enlige

• Vi bliver ældre Forventet 
middellevetid 2040 
Kvinder 87
Mænd 84

Middellevetid 2021 
84,2 Kvinder
80,4 Mænd



Demografi
• Danmark vokser

• Familiestrukturen
• Flere enlige

• Vi bliver ældre

• Urbanisering

To områder i 
Danmark vækster: 
Det østlige Sjælland 
og den østlige del af 
Region Midtjylland. 

Hvad bestemmer væksten?
- Fødselsoverskud
- Nettotilflytning
- Indvandring



Vurdering af fremtidens boligbehov

• Flere etageboliger

• Lejeboliger overhaler ejerboliger
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Fremtidens boligbehov
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Flere Mindre Ældreegnede Med respekt 
for lokaludviklingen



Rimer flere boliger på grøn 
omstilling?
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Der er mange bolde i luften… 
- i konstant bevægelse
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I Danmark forbruger vi 
ifølge Earth Overshoot 
Day 4 gange mere end 
vores andel af Jordens 
samlede ressourcer.

11. mest udledende 
land pr. indbygger i 
verden.

Danmark skønnes i 
2023 kun at være 
omkring 4 % cirkulært, 
samtidig med at det 
samlede ressource-
forbrug er steget med 
næsten 50 % siden 
2010.

Danmark er en del af den 
juridisk bindende Paris-
aftale.

Aftalen forpligter landene til 
at holde den globale 
temperaturstigning under 2 
grader i forhold til 1990 og 
stræbe efter at begrænse 
stigningen til 1,5 grader. 



Nuværende EU-initiativer for byggeriet
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Flettes ind i national regulering og praksis
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Dansk lovgivning
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Omstillingen af energisektoren 
og energirenoveringer

Krav til klimaaftryk i nybyggeri
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Selektiv nedrivning

Dansk lovgivning



Hierarki for 
ressourceeffektivt 
byggeri

33



Vandet kommer
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Landsbyggefondens 
kortlægning viser, at 75 % af 
alle bygninger i den almene 
boligsektor er udsatte ift. 
vand. 

Andelen stiger til 89 %, hvis 
udsatheden opgøres på 
antal boliger i bygningerne i 
stedet for blot på bygninger. 



Fremtidens boligbehov
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Flere Mindre Ældreegnede Med respekt 
for lokaludviklingen

Ressourceeffektive Energieffektive Klimasikrede



Er grøn omstilling 
omkostningsfri?
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Der er mange bolde i luften… 
- i konstant bevægelse
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Geopolitik
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og social ulighed

Energiomstilling
Bygninger som fleksible 
energiforbrugere og -
producenter

Digital omstilling
Data, AI, nye arbejdsgange 
på tværs af værdikæden

Demografi
Befolkningsudvikling



EU’s boligkrise
60 % stigning i 
boligpriser
i gennemsnit siden 
2015
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1 ud af 10
europæere
kan ikke betale husleje 
eller realkreditlån til 
tiden



Danmark er på vej ind i 
en boligkrise og en 
betalbarhedskrise, hvor 
borgerne ikke har råd 
til boligerne i byen.
- Boligøkonom og direktør i Boligøkonomisk 
Videnscenter, Curt Liliegreen



Byggepriserne 
stiger 
hurtigere en 
lønudviklingen
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Når 
byggeomkostningerne 
overstiger 
rammebeløbet…





Forhøjelse af maksimumbeløbet
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Huslejen på nye almene boliger i 
København er stadig 32% lavere en 
nyopført privat byggeri
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Konsekvensen er 
stigende huslejer

men…



Sektorens DNA at 
sikre gode, 
betalbare boliger 
og agere 
sikkerhedsnet for 
landets svageste
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Fremtidens boligbehov
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Flere Mindre Ældreegnede Med respekt 
for lokaludviklingen

Ressourceeffektive Energieffektive Klimasikrede Betalbarhed og 
socialt ansvar
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Hvilken af de tre dagsordener fylder mest i jeres 
bestyrelseslokaler i dag?

Demografi og nye 
livsformer

Klima, ressourcer og 
robusthed

Betalbarhed og social 
balance
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Hvilken burde fylde mest om 5 år?

Demografi og nye 
livsformer

Klima, ressourcer og 
robusthed

Betalbarhed og social 
balance



Man kan jo ikke få det hele…
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Nu skal I designe fremtidens almene 
bolig. 
• I har 9 funktioner liggende foran jer.
• 3 af dem må indgå i jeres byggeri – 

resten bliver ikke en del af jeres 
byggeri.

• I må vælge frit – det behøver ikke at 
være en fra hver kategori.
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Hvilken farve dominerer jeres hus?

Hvis der er én fra hver farve, holder I intet kort op.

Demografi og nye 
livsformer

Klima, ressourcer og 
robusthed

Betalbarhed og social 
balance
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Kig på de 6 kort, I lige har valgt fra. Hvilken farve har det kort, 
der gjorde mest ondt at fravælge?

Demografi og nye 
livsformer

Klima, ressourcer og 
robusthed

Betalbarhed og social 
balance



Nu skruer vi tiden frem til 2056
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Året er 2056. En ny bestyrelse sidder i jeres lokaler og kigger 
tilbage på det, I byggede og renoverede i slutningen af 

2020'erne. Hvilken fejl skælder de jer mest ud over?

At I stadig byggede og 
renoverede til gårsdagens 
familier i stedet for 
fremtidens husstande.

At I brugte klimabudgettet 
og ressourcerne for 
uambitiøst, mens tid var.

At I lod huslejerne stige så 
meget, at almindelige 
mennesker ikke længere 
kunne bo alment.
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Tak for jeres tid!
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