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Livskvalitet og samarbejde 

Realdania arbejder for at skabe livskvalitet for alle 
gennem det byggede miljø.

I hele Danmark stræber vi efter at føre gode ideer 
ud i livet, store som små. Ideer, der tager udgangs-
punkt i samfundets store udfordringer, og hvor vi 
bidrager til løsninger i samarbejde med ildsjæle, 
lokale og nationale partnere.



“I bund og grund handler det om tillid.”
Sådan lyder det fra Tønder Kommunes borgmester 

Henrik Frandsen i et interview i dette magasin. Borg - 
mes teren og Realdanias adm. direktør Jesper Nygård 
taler om det gode samarbejde med udgangspunkt  
i vores fælles indsats for at udvikle området ved 
Tøndermarsken. 

Jeg er enig i borgmesterens betragtning om, at 
tillid er den inderste kerne i et godt samarbejde.  
I Realdania er samarbejde og fælles løsning af pro- 
 blemer en central værdi. I foreningens godt 16 år  
lange levetid er det blevet mere og mere tydeligt, hvor 
vigtigt samarbejde og tillid er, for at vores indsatser 
kan lykkes.

Det gælder både i de mange ildsjæleprojekter 
rundt omkring i landet, og når vi over en længere peri- 
ode bidrager til at løse nogle af samfundets mere 
komplekse problemstillinger sammen med bl.a. 
kommuner og andre civilsamfundsaktører. Og det 
gælder alt det midt imellem. 

I dette års årsmagasin sætter vi i en række artik-
ler fokus på netop samarbejde – primært de lang- 
varige af slagsen, hvor indsatsen handler om at løse 
svære samfundsproblemer. Netop her er solide, 
troværdige og forpligtende partnerskaber på tværs 
af aktører og sektorer meget afgørende. 

Som borgmester Karin Søjberg Holst og filantropi- 
direktør Anne Skovbro begge fremhæver i et inter- 
view om det fælles projekt i det udsatte boligområde 
Værebro Park i Gladsaxe Kommune: Det er det lange, 

seje træk. Her arbejder vi ikke kun på løsninger her 
og nu – men også for den næste generation.

For Realdania er målet altid øget livskvalitet for 
de mennesker, som omfattes af projekterne. Børnene 
i Værebro Park, der skal have bedre betingelser  
i deres opvækst. Yderområderne, der får støtte til at 
realisere deres uforløste potentialer til glæde for  
beboere og besøgende. Eller ældre, der ved at bo  
sammen med andre ældre kan blive mindre ensomme 
og få en højere livskvalitet.

Som 92-årige Else med en fin blanding af munter- 
hed og alvor siger i en reportage fra et bofællesskab 
i Mou: “De andre i byen kalder os Rynkeby. Vi ser efter 
hinanden, og det er trygt.”

Samtidig er det også vores mål, at Realdania 
Årsmagasin 2017 – som supplement til vores årsrap- 
port – fortæller om nogle af de konkrete problem- 
felter, Realdania arbejder med lige nu, samt giver et 
levende og virkelighedsnært indblik i et bredt udsnit 
af vores projekter – i tekst og billeder.

God læselyst.

Michael Brockenhuus-Schack 
Bestyrelsesformand i Realdania

Det lange, 
seje træk
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Realdanias filantropiske mission er at skabe 
livskvalitet for alle gennem det byggede miljø.  
Vi er en forening med godt 147.000 medlemmer. 
Det økonomiske grundlag for vores arbejde er 
afkastet fra vores kommercielle investeringer.

Realdanias 
filantropiske 
indsats

6 Realdania Årsmagasin



Vores filantropiske indsats er problemdrevet og skal være 
med til at sætte dagsordener. 

Inden vi går i gang med større indsatser eller projekter,  
laver vi grundige undersøgelser og analyser for at stille 
helt skarpt på de problemer, som vi ønsker at bidrage  
til at løse. 

Vi har altid som mål at samle de væsentlige aktører om- 
kring arbejdet med problemerne og de gode løsninger. 
Det skal sikre resultaterne forankring og lang levetid. Der- 
for er samarbejde og fælles problemløsning en kerne- 
værdi for Realdania.

Vi har fokus på effekten af vores bidrag – både undervejs, 
og når vi er færdige. I vores større indsatser indsamler vi 
data både før, under og efter den problemløsning, vi sam- 
men med andre har bidraget med.

Vi lærer – og vi lærer fra os. Gennem de mange projekter 
har Realdania fået en stor viden om problemløsning og 
udvikling med det byggede miljø som motor. Den viden 
deler vi med andre, så det kan komme mange flere til gavn, 
og så de gode løsninger kan sprede sig som ringe i vandet.

Livskvalitet gennem det  
byggede miljø – sådan gør vi

Mission:  
at skabe livskvalitet for alle 
gennem det byggede miljø

Forenings- 
strategi

Filantropisk 
strategi

Investerings- 
strategi
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Et godt samarbejde mellem en kommune og filan- 
tropiske fonde og foreninger kræver, at rollerne  
er helt klare. At man er enige om retningen og om  
at have fokus på både den korte og lange bane.  
Og uden tillid lykkes det ikke.

Af Steen Breiner

Vejret viser sig ikke fra sin allerbedste side, da Tønders 
borgmester Henrik Frandsen og Realdanias adm. 
direk tør Jesper Nygård mødes i Tøndermarsken. 
Det blæser hårdt fra vest, og bygerne kommer som 
perler på en snor. Men det kan på ingen måde øde- 
lægge gen syns glæden og det høje humør.

Under gåturen i Tøndermarsken taler de om det 
initiativ, Tønder Kommune, Realdania og A.P. Møller 
Fonden har sat i gang i området. Målet med det fælles 
initiativ er at gøre det mere attraktivt at besøge og bo 
i Højer, samt at der kommer flere turister og mere liv  
i byen. Bl.a. skal det ske ved at lette adgangen til og 
styrke formidlingen af den enestående UNESCO-
verdensarv, som Tøndermarsken repræsenterer af 
natur og dyreliv. Og i Højer by skal en byfond sikre  
en række bevaringsværdige og fredede huse. Kort 
fortalt handler det om bedre at udnytte områdets 
turismepotentiale.

Tønder Kommune er et af de hårdest ramte danske 
yderområder, når det kommer til f.eks. negativ befolk- 
ningsudvikling og lange liggetider i forbindelse med 
hussalg. Især Højer har været ramt af faldende be- 
folkningstal. Henrik Frandsen har derfor også tidlig ere 
kaldt det en gave, der kom som sendt fra himlen, da 
aftalen med Realdania og A.P. Møller Fonden faldt 
på plads om at samarbejde for et løft af området. 
Alligevel var det ikke uden overvejelser, at kommunen 
takkede ja.

“Jeg er jo borgernes repræsentant, så min første 
tanke var, at de skal have gavn af det her. Det er sådan 
set fint, hvis vi kan få ordnet nogle ting her, men hvis vi 
så sidder med en stor regning til sidst, kan vi ikke gå 
ind i det. Vi er jo ikke en rig kommune, men veldrevet, 
og det har vi sigte på. Men her får vi opgraderet Højer, 

og da målet samtidig er at gøre noget både for turis- 
men og er hvervs livet, har jeg en forventning om, at 
det næsten kan være selvbærende bagefter,” siger 
Henrik Frandsen.

For borgmesteren var det også en overvejelse,  
at selvom Realdania og A.P. Møller Fonden kom- 
mer med mange af pengene til initiativet, så betaler  
kommunen selv en del af regningen. Et tilvalg, der 
kræver fravalg i andre dele af kommunen. Og derfor 
er det så meget desto mere nødvendigt, at initiativet 
ender med at skabe vækst. Jesper Nygård lytter og 
nikker samstemmende, mens borgmesteren taler. 
Også for ham er det afgørende, at der er et langt sigte  
med initiativet. 

“Det her lykkes kun, hvis vi har fokus på både pro - 
jekt perioden og den efterfølgende virkelighed. Altså 
ikke bare på at rykke ind og gøre en masse i byen og 
området her og nu, men at sikre at det kan fortsætte 
på en bæredygtig måde. Ellers er det jo bare en kort- 
varig kulisse, vi skaber. Effekten skal være, at der 
mange år ud i fremtiden kommer flere gæster, der har 
flere over nat ninger, og det sikrer vi ved, at byen er vel- 
holdt og indbyd ende, og at det er nemt at finde ud  
i naturen og opleve den. Man kan sige, det bl.a. hand- 
ler om, at det lokale erhvervsliv skal kunne tilbyde 
gæsterne kvalitets oplevelser. Uden dén meget klare 
effekt af projektet skaber det ingen forandring, og 
derfor er samarbejdet også så vigtigt. Det er i mødet 
mellem de mange forskellige parter – borgerne, kom- 
munen, de filantropiske fonde og fore ninger samt  
de forretningsdrivende i byen, der tænker kommer-
cielt – at ideerne opstår. Gør vi det sammen, så flytter 
ting sig, for det skaber både forankring, udviklingstro 
og stolthed i lokalområdet,” siger Jesper Nygård.  

Det handler 
om tillid
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Langsigtet partnerskab
Initiativet i Tøndermarsken blev skudt i gang i 2016  
og løber frem til 2021. Samarbejdet kommer altså  
til at vare i mindst fem år, og derfor har det også været 
nødvendigt lige fra start at få afklaret, at alle parter 
vil det samme og har samme succeskriterier.

“Vi arbejder med konkrete mål og indsamler  
løbende data for at sikre, at tingene udvikler sig, som  
vi ønsker det. Vi kan allerede snart måle på, om  
turistsæson 2016/17 udvikler sig bedre end sæsonen 
før. Falder turisttallet, så er vi nok ikke på rette spor.  
I det her initiativ måler vi bl.a. via en række sensorer, 
hvor mange besøgende der kom mer i Tøndermarsken 
i dag, og hvor mange der besøger f.eks. Vidåslusen 
og Højer Mølle. Vi ser også på salgs priser på boliger 
i Højer og alt muligt andet. Vi vil være i stand til at 

styrke den viden undervejs og ændre kurs, hvis det er 
nødvendigt, så vi ikke først ser tilbage, når det hele er 
slut,” siger Jesper Nygård.

Borgmester Henrik Frandsen peger på, at det er 
nødvendigt, at alle parter har hånden på kogepladen.

“Vi har haft et langt forløb, inden aftalen var på 
plads. Undervejs opbygger man tilliden; bliver der 
leveret? Og kan man stole på det, der bliver sagt? 
Når man kommer til handling, så er det, man får ting- 
ene prøvet af. Tillid er tro – tro på, at vi agerer i respekt 
for hinanden og kan stole på hinanden. Har man  
ikke den, bliver det problematisk, når der opstår ud- 
fordringer undervejs. Så i bund og grund handler 
det om tillid,” siger Henrik Frandsen, og Jesper Nygård 
tilføjer, at det væsentlige er, at man kommer igennem  
uenigheder på en god måde. 

“ I Tøndermarsk Initiativet bruger vi flere af de  
værktøjer, som gennem årene er udviklet gennem 
vores projekter – særligt yderområdeudvikling,  
revitalisering af bygningsarven og klimatilpasning.  
Vi arbejder målrettet for, at de erfaringer, vi  
opnår i et projekt, får mulighed for at smitte af på  
kommende projekter. Den tilgang er central for 
vores måde at drive filantropi på.” 

Jesper Nygård 
Adm. direktør i Realdania

Madlejrskole
Gennem datterselskabet 
Realdania By & Byg har 
Realdania købt den gamle 
tyske præstegård i Højer, der 
skal omdannes til madlejr- 
skole for skoleelever fra 6.  
og 7. klasser fra hele landet. 
Den fredede marskgård,  
der ligger midt på torvet i  
Højer, skal være centrum for 
mad- og naturoplevelser. 
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En anden nøgle til et godt samarbejde er ifølge de to 
partnere forståelsen for, at de har forskellige faglig- 
heder, men at den forskellighed kan blive til en styrke, 
hvis man forstår at bruge den rigtigt.

“Når vi i Realdania ofte siger, at 'sammen kan vi 
noget, som vi ikke kan hver for sig', så er det fordi, det 
er vigtigt. Mange har fordomme om hinanden: At  
det offentlige er dovent, at fonde er hovski snovski. 
Sådan er det jo ikke. Men det kræver, at man er tæt på 
hinanden og er åbne for at for stå hinanden, for at 
man oplever nuancerne. Og i virke ligheden repræ- 
senterer det at være flere en enorm kompetence. 
Realdania har ingen ultimativ indflydelse eller be- 
stemmelsesret. Vi er her, fordi vi – ud over at bidrage 
med penge – tror, at vi kan bidrage med viden.  
Målet er, at kommunen og vi lærer af det, og at andre  
kommuner kan lære af det,” siger Jesper Nygård.

Tag borgerne med
Lige fra initiativet blev skudt i gang, har det været 
vigtigt for parterne, at borgerne ikke blot blev orien- 
teret men i høj grad involveret via borgermøder og 
-grupper. Dels fordi en af nøglerne til succes ligger  
i, at borgerne er med, dels fordi projektet ikke er 
levedygtigt på sigt, hvis ingen føler ejerskab til det.

Et løft af Højer by
Initiativet skal løfte Højer by 
som porten til Tøndermarsken 
ved at restaurere de historiske 
huse, skabe nye byrum af høj 
kvalitet og fortælle byens 
historie gennem nye oplevelser.

“Det er selvbevidste folk, der bor i Højer, og det er 
deres liv og hverdag, vi roder ved. Derfor skal vi fare 
med lempe, men samtidig turde tage diskussionen. 
Vi skal sige, hvad vi mener er rigtigt, men også forstå 
deres indvendinger. For de er positive og vil gerne,  
at der sker noget,” siger Henrik Frandsen. 

Efter offentliggørelsen af projektet gik der en rum 
tid, inden der konkret begyndte at ske noget. Det 
skabte en usikkerhed, og der opstod misforståelser. 
Det blev en øjenåbner for partnerskabet om, hvor 
vigtig kommunikationen er i sådan et projekt. Det fik 
de to parter til at oprette et kontor i byen, så borgerne 
kan komme forbi og tale om initiativet. Derudover 
bliver der jævnligt holdt borgermøder, og der er fokus 
på kommunikationen.

“Et af dilemmaerne i sådan nogle projekter er, at 
jo mere du siger om det, der er grunden til projektet, 
jo mere er der en risiko for, at du fratager folk deres 
stolthed over at være en del af bysamfundet. Højer 
er jo et bysamfund, hvor det ikke ligefrem er gået 
fremad, men jo mere man italesætter udfordringerne, 
jo mindre vil alle de, der skal sikre succesen, være 
med. Så det kræver, at man kan sætte dagsordenen 
og skabe enighed om de enestående uforløste 
muligheder og potentialer,” siger Jesper Nygård.  

Bedre adgang  
til marsken 
Stier, ruter og skilte skal for- 
bedre besøgendes adgang  
til Tøndermarsken, beskytte 
naturen og give områdets 
gæster viden om områdets 
kultur-, natur- og fugleliv.
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Tønder by og marsken sikres 
mod oversvømmelser gennem 
klimatilpasning i Tønder og 
langs Vidåen. Som at slå to fluer 
med et smæk vil klimatilpas- 
ningen blive lavet, så den giver 
nye muligheder for oplevelser  
i marsken og i byens rum.

Bliv ikke forblændet
Tønders borgmester er overbevist om, at det var  
en rigtig beslutning at lave en stor satsning i Højer og 
Tøndermarsken, også selvom det betyder, at der  
de kommende år er færre midler til udvikling af andre 
dele af kommunen. Men han mener, at man skal 
tænke sig meget grundigt om, inden man indgår et 
langsigtet, forpligtende samarbejde som det med 
Realdania og A.P. Møller Fonden. Og så skal man 
passe på med ikke at blive forblændet af pengene. 

Hans råd til andre kommuner er: “Hav selv en  
klar vision om, hvad I vil. Vær beslutsom, men ikke  
dumstædig. Kommer der nogen og siger, at de gerne 
vil bruge mange penge i byen, hvad er det så lige, 
endemålet er? Overvej en ekstra gang om det passer 
til det, man alligevel har besluttet, at man gerne vil. 
Bliver man forblændet af pengene, så bliver det en 
dårlig oplevelse,” siger Henrik Frandsen.

Jesper Nygård opfordrer kommunalbestyrelses-
medlemmer og borgmestre til at tænke grundigt over, 
om de virkelig vil have en partner, inden de indgår  
i et forpligtende samarbejde.

“ Hvis vi kan få vendt 
udviklingen, og hvis det 
kan blive kendt som 
Tøndermarsk-modellen, 
så er der ingen grund  
til at være utilfreds  
med det.”

Henrik Frandsen 
Borgmester i Tønder Kommune

“Man skal gøre sig klart, om man vil have en partner, 
der har holdninger, faglighed, visioner, og om man  
vil kopieres af andre. Vi er i Realdania optaget af  
at løse problemer og udfordringer – og ønsker, at den 
opsamlede viden skal deles med andre. Sådan at 
viden også bliver filantropi.

Derfor kalder vi også Tønder marsk Initiativet for 
et eksempelprojekt. For vi vil gerne have, at andre 
yderområdekommuner på sigt kan komme hertil og 
få ideer til, hvordan man håndterer de udfor  dringer, 
man har i sit område. Men finder man ud af, at man 
hellere vil gennemføre det selv, så skal man gøre det,” 
siger han.

Borgmester Henrik Frandsen har ikke det fjernes- 
te imod, at initiativet bliver kopieret af andre. “Hvis 
det her kan blive den succes, vi forventer; hvis vi kan  
få vendt udviklingen, og hvis det kan blive kendt  
som Tøndermask-modellen, så er der ingen grund til 
at være utilfreds med det,” konstaterer han.
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Udfordringen for Tøndermarsken og Tønder Kommune 
minder om den, som flere andre af Danmarks yder- 
områder er blevet ramt af: faldende befolkningstal 
og lange liggetider for huse til salg. På nogle områder 
er Tønder Kommune endda ramt særlig hårdt. F.eks. 
er befolkningstallet faldet med 10 % siden 1993. Til 
sammenligning er tallet på landsplan steget med 7 % 
i den samme periode. En opgørelse foretaget af 
Center for Regional- og turismeforskning viser til gen- 
gæld, at Tønder-området var et af de steder i landet 
med flest overnattende turister i 2015. Dog bruger 
turisterne færre penge end i resten af landet; eller i 
gennemsnit kun 454 kr. om dagen, hvor landsgennem- 
snittet er på 598 kr. 

Realdanias indsats gennemføres i tæt partnerskab 
med Tønder Kommune og A.P. Møller Fonden og  
går ud på at bruge Tøndermarsken som løftestang 
for udvikling og vækst med udgangspunkt i områdets 
styrkepositioner og potentialer. Tøndermarskens 
stærke kulturhistorie, værdifulde bygningsarv og  
særegne natur – særligt Vadehavet, der er anerkendt 
som UNESCO-verdensarv – udgør nemlig et enormt 
turismepotentiale. Og flere turister, der bruger flere 
penge, når de er på besøg, vil skabe vækstgrundlag 
for turismeerhvervet, fødevareindustrien og for for- 
retningslivet i området. 

Tøndermarsk Initiativet skal helt konkret forbedre 
adgangen til Tøndermarsken med ruter og stier  
og styrke formidlingen af marskens historie, plante- 
og dyreliv. Det skal løfte Højer by som porten til 
Tøndermarsken ved at restaurere de historiske huse, 
skabe nye byrum af høj kvalitet og fortælle byens 
historie gennem nye oplevelser. Samtidig skal Tønder 
by og marsken sikres mod oversvømmelser gennem 
klimatilpasning i Tønder og langs Vidåen. Det skal 
ske på en måde, som åbner mulighederne for nye op- 
evelser i marsken og i byens rum. Og for at øge 
turismen og styrke det lokale erhvervsliv vil der i det 
hele taget blive gjort en indsats for at skabe netværk, 
strategier, fælles branding og markedsføring på 
tværs af brancher. Udviklingen af Tøndermarsken  
sker med største hensyn til naturen, kulturarven og  
lokalhistorien og under løbende inddragelse af bor- 
gere og lokale aktører.

Målet for indsatsen er, at Tøndermarsken og området 
bliver endnu mere attraktivt at besøge, arbejde og 
bo i. 

Sådan bidrager  
Realdania  
i Tøndermarsken

Turisme-forbrug 
Med 1,5 mio. overnatninger  
var Tønder den kyst- og natur- 
kommune med tredje flest 
overnatninger i 2015.

Turisterne i Tønder-området 
bruger dog færre penge end 
turister i resten af landet. I gen- 
nemsnit kun 454 kr. om dagen, 
hvor landsgennemsnittet er  
på 598 kr.

Kilde: Center for Regional- og 
turismeforskning

Befolkningsudvikling  
i Tønder Kommune 

39.083
indbyggere i 2012

37.904
indbyggere i 2016

Kilde: Danmarks Statistik
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Hvad er der fedt ved marsken? 

– Naturen og vinden. Når det ikke blæ- 
ser, nyder man det, men det er også 
rigtig rart at blive blæst igennem. Selv- 
følgelig fuglelivet og at man kan se 
langt. Man kan stå på diget og råbe, 
hvis der er noget, man er sur over.

Hvad tror I, initiativet kommer  
til at betyde for byen? 

– At folk kommer for at se, hvad der sker. 
Det skal være hyggeligt at komme til 
Højer. Byen kan godt være lidt en spø- 
gelsesby, så vi glæder os til, at der 

kommer til at ske mere. Mange spørger, 
hvor man kan gå hen, for der mangler 
guides og skilte, så det bliver virkelig 
godt, når det kommer.

Hvad betyder det for jer? 
– Vi har 8.700 overnatninger om året,  
og de fleste spiser her på gården,  
fordi der ikke er ret mange andre spise- 
steder. Vi mister måske lidt, hvis der 
kommer flere spisesteder i byen.  
Men vi vælger at se positivt på det, at 
der kommer mere at lave til os alle.

Vi vil nok også bruge marsken mere,  
når der kommer stisystemer, selvom vi 
allerede i dag bruger den meget.

Der vil nok også komme flere gæster. 
Antallet steg allerede, efter vi kom på 
UNESCOs liste, og det nu er blevet  
til en nationalpark. Men vi tror, at der 
kommer endnu flere.

Stemmer  
fra Højer

Vivi og Andreas Nielsen Paulsen  
Ejere af Hohenwarte bondegårdsferie

14 Realdania Årsmagasin Yderområder



Hanne Sønnichsen 
Væver, Hanne i Højer

Hvad er der fedt ved marsken?
– For mig er der det, at den er oprinde- 
lig. Den er kæmpestor og imponerende. 
Jeg kan godt lide kombinationen af 
natur, kultur og den store, åbne himmel. 
Det er godt at gå i marsken en halv time 
hver morgen og mærke, hvor lille man 
egentlig er i den store sammenhæng.

Jeg bruger marsken som inspiration  
til mange af mine arbejder. Helt enkle 
linjer. Et landskabsmaleri herude fra er 
jo bare en vandret linje.

Hvad tror du, initiativet kommer  
til at betyde for byen?
– Jeg ved, at det kommer til at betyde 
meget for byen, for det har vi mærket 
allerede. Der har været markant flere 
besøgende i byen, og det tror jeg 
hænger sammen med den positive 
omtale. Og så håber jeg, at der kommer 
flere af de ’rigtige’ turister. Man snakker 
meget om at øge antallet af turister, 
men det er jeg ikke enig i. Vi skal have 
dem, der interesserer sig for områdets 
særlige kvaliteter.

Vi er før blevet udpeget til indsats- 
område nationalt og af EU, hvor der  
er kommet projekter ovenfra, som dør,  
så snart pungen er tom, for borgerne 
har som sådan ikke været involveret. 
Men forprojektet og de møder, der  
har været omkring det her projekt, har 
vist, at man ønsker, at vi er aktivt med, 
og derfor kommer engagementet.

Hvad betyder det for dig?
– At jeg får lov at være med i en spæn- 
dende proces, da det er baseret på 
borgerinddragelse, som jeg er gået 
aktivt ind i. Konkret betyder det også, at 
der kommer mere omsætning i butikken. 
Jeg lever fint allerede, men det gør da 
ikke noget, at det bliver bedre.

Iver Gram 
Naturvejleder, ejer af Sort Safari

Hvad er der fedt ved marsken?
– Marsken har Europas største koncen- 
tration af vandfugle, ænder, gæs og 
vadefugle og en lang række spurve-
fugle. De gigantiske fugleflokke er helt 
enestående. Jeg har været på vej væk 
herfra nogle gange, men hver gang jeg 
ser fugleflokkene, kommer der en ro i 
mig, der siger, at det er her, jeg skal være. 

Anne Marie Overgaard
Museumsinspektør,  
Højer Mølle

Hvad er der fedt ved marsken?
– Marsken er et fantastisk landskab. 
Når jeg har været ude og kommer til- 
bage, føler jeg mig så taknemmelig. 
Det er specielt med et landskab, der  
er så fladt, hvor der er uendelig himmel, 
og man kan se vejret skifte på lang af- 
stand. Enten synes man, at det er fedt, 
eller også kan man ikke holde det ud. 
Jeg kan godt lide, at det er lidt barskt.

Kender man lidt til historien, så bliver 
det endnu mere spændende. Diget  
til Rudbøl blev bygget ved håndkraft  
i 1500-tallet, hvilket er fascinerende.  
Og så vandet på den anden side af  
digerne. Fuglelivet med flokke af stære  
og gæs. Man kan høre de store flokke, 
selvom de er langt væk. 

 Hvad tror du, initiativet kommer  
til at betyde for byen?
– Once in a lifetime. Jeg er sikker på, at 
det kommer til at give byen et løft, som 
der er brug for. Alene det, at projektet 
kommer, har boostet selvtilliden. Når 
man bor her, reflekterer man måske 
ikke så meget over byen, og hvad det 
er for kvaliteter, der er i området. 

At byen er noget værd i stedet for 
debatten om udkant og vandkant. Man 
kan for falde til, at det er op ad bakke, 
at industrierne lukker. Der kan projek tet 
vise vejen for nye muligheder: At tu risme 
ikke bare er for sjov, men er et erhverv. 
At der er guld her, som du ikke kan finde 
andre steder.

Hvad betyder det for dig?
– Personligt vil jeg glæde mig over 
forskønnelsen af byen. Jeg holder af 
den, som den er, men kan godt se,  
at der er ting, der trænger. For Møllen 
er jeg sikker på, at det betyder flere 
gæster. Alene omtalen af projektet 
betyder – tolker vi – at der er flere folk. 
Vi kan se en øget omsætning i vores 
butik og café. Så det er en kurve,  
der vil gå opad, hvis vi spiller med. 

Hvad tror du, initiativet kommer  
til at betyde for byen?
– Det giver byen et tiltrængt løft. Noget 
skal rettes op, noget skal bevares,  
så det ser jeg positivt på, og jeg synes, 
at projektet er imponerende. Natur- 
arven har været meget i fokus her, men 
nu bliver der også fokus på kulturen. 
Det fortjener bygningsarven og kultur- 
arven. Og som borger giver det også 
noget, at man kan se, at Højer er et 
sted, der kommer til at bestå. Der vil 
også komme flere turister, og jeg tror 
ikke, at der kan komme for mange.  
Vi har aldrig haft flere gæster i vores 
forretning, og der har aldrig været  
flere fugle i marsken.

Hvad betyder det for dig?
– Det er et kærligt skub til alle i byen, 
også til mig. Det her er ikke bare en 
marsk, men en unik og storslået marsk. 
Den oplevelse, vores gæster får, når  
de står midt i en af verdens største 
fugleflokke, den håber jeg selvfølgelig, 
at mange flere gerne vil opleve, når  
vi bliver mere kendte.
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“ Kan vi få det til at blomstre 
med højskole, fødevarer, 
kunst og efterskoler, så vil 
det give et stort løft.”
Jan Müller 
Ejer af Højer Pølser

Jan Müller
Ejer af Højer Pølser

Hvad er der fedt ved marsken?
– Hele området er unikt, fordi vi kommer 
ud, hvor der er fladt, og hvor der er store 
horisonter. Vi bor klods op af diget, og 
det bruger vi til at gå ture uanset vejret. 

Hvad tror du, initiativet kommer  
til at betyde for byen?
– Projektet vil løfte hele området, så  
det bliver mere kendt. Da Sort Sol kom 
frem, blev det kult i Nordsjælland, og 
folk kom hertil for at se det. Det tror jeg, 
vi får tilbage igen sammen med opti- 
mismen. Kan vi få det til at blomstre med 

højskole, fødevarer, kunst og efter- 
skoler; kan vi skifte et par hundrede 
elever ud om året, der kan blive Højer- 
ambassadører, så vil det give et stort 
løft. Stierne vil give mulighed for, at man 
kan komme ud i de yderste spidser,  
og det er jo det, vi også selv vil, når vi  
er på ferie andre steder. 

Hvad betyder det for dig?
– Flere mennesker er flere kunder i  
butikken. Vores butik i Højer er en turist- 
butik, vores hovederhverv er engros-
handel, men det er her i butikken, vi selv 
er vokset op. Vi har besluttet at bygge 
den om nu i forbindelse med projektet, 
for vi vil gerne bakke op om, at der 
sker noget.

Grethe Hersbøll 
Psykoterapeut, 
ejer af Rideterapien.info

Hvad er der fedt ved marsken?
– I Marsken er der ingen vægge. Man 
kan opleve naturen, vinden og vejret 
uden begrænsninger. Jeg var jæger, 
da jeg kom herned for 30 år siden,  
så jeg kom ud i marsken på meget tæt 
hold. Marsken forandrer sig med års- 
tiderne. Om sommeren er der et liv  
og leben, om vinteren har vi stormene.  
Det er kæmpe kontraster.

Hvad tror du, initiativet kommer  
til at betyde for byen?
– For det første at vi får mere turisme. 
Vi ser allerede, at der kommer mange. 
Men vi ser også tyskere køre lige igen- 
nem til Rømø, så jeg håber, at vi kan 
være med til at lave en stopklods. Altså 
lave noget her i marsken med stier, så 
Rudbøl, Højer og Ballum bindes sam- 
men, og flere får lyst til at stoppe op her. 

Hvad betyder det for dig?
– Jeg inviterer ofte ryttere til events  
på min ridebane, men kan ikke invitere 
dem med ud i naturen, fordi der ikke  
er stier. Bønderne har store maskiner 
og har travlt, og det skal de have, det 
er deres erhverv, men de har ikke tid til  
at holde for lille Mette, der kommer 
ridende på Lotte. Så for mit vedkom-
mende vil det være fantastisk, når der 
bliver åbnet op. Jeg håber, vi får et 
stisystem, som både ryttere, vandrere 
og cyklister kan benytte sig af.
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 Interview med Curt Liliegreen, 
 direktør i Boligøkonomisk Videncenter

Urbaniseringen 
er kommet for  
at blive
Det er ikke muligt at vende udviklingen. Men hvis 
man planlægger klogt og forstår indbyggernes 
behov, kan lands byen stadig være et godt sted at 
bo, siger direktør for Boligøkonomisk Videncenter.

Af Steen Breiner

Forandringens vinde blæser i landets yderområder, 
hvor man de seneste tyve år har mærket den øgede 
urbanisering og de-industrialisering. Læg hertil  
den demografiske udfordring med færre unge og 
flere ældre.

Det kan være fristende at drømme sig tilbage, men 
udviklingen kan ikke vendes, siger Curt Liliegreen, 
direktør i Boligøkonomisk Videncenter – et neutralt, 
fagligt videncenter, der har til formål at indsamle 
data om boligmarkedet og formidle viden til offent- 
ligheden for at kvalificere den boligøkonomiske 
debat. Boligøkonomisk Videncenter er etableret og 
finansieret af Realdania.

“Ser man alene på de seneste 15 år, er antallet  
af industriarbejdspladser, der typisk lå uden for  
de store byer, faldet med over 100.000. Flest på 
grund af automatisering. Tilsvarende er mængden 
af videnarbejdspladser, der ofte ligger i byerne, 
vokset med over 100.000. Derfor er det en ustoppe- 
lig udvikling, at de unge forlader de mindre byer,” 
siger Curt Liliegreen.

Han peger på, at det ikke kun er i Danmark, man 
ser den udvikling.

“I Danmark kan mange af landsbyerne overleve, 
fordi vores afstande er korte, infrastrukturen god,  
og vi har den kommunale udligningsordning. I andre 
lande ser man, at hele byer og regioner lægges øde, 
fordi det ikke er økonomisk forsvarligt at holde dem  
i gang,” siger Curt Liliegreen.

Demografisk udfordring
Boligøkonomisk Videncenter har siden 2010 forsket  
i demografiske faktorer og har i dag en vidtgående 
viden om problemstillingen. I Danmark er det pga. 
CPR-systemet muligt at følge hver enkelt danskers 
flyttemønstre, boligforhold, uddannelse med videre 

og nøje kortlægge den demografiske 
udvikling. Det gør det muligt at basere 
analyserne på fakta fremfor på 
formodninger.

“Vi kan se, at småbørnsfamilierne 
flytter ud af de store byer, men ikke  
til de små landsbyer. De flytter ud af 
centrum af storbyerne for at bosætte 
sig i forstaden eller mindre byer i  
nærheden af storbyen, hvorfra man 
nemt kan pendle ind til jobbene,” siger 
Curt Liliegreen.

En anden konklusion er, at når de  
ældre i landområderne flytter, er  
det ikke til et andet parcelhus men en 
lejlighed, et rækkehus eller et senior- 
bofællesskab.

“Det fortæller, at vil man holde på se- 
niorerne og måske tiltrække flere, så  
er det den slags boligformer, man skal 
kunne tilbyde,” siger Curt Liliegreen.

Potentiale er vigtigt
Hvilke yderområder der kan gå en  
god fremtid i møde, og hvilke der vil få 
udfordringer, handler i høj grad om 
potentiale og geografisk placering. 
For mens industrien forsvinder, vinder 
turisme- og oplevelsesindustrien frem.
“Man må tage udgangspunkt i de vil- 
kår, der er, og så højne livskvaliteten 
derfra. Et sted som Vadehavsområdet 
har jo en ret oplagt attraktion og der- 
med en god mulighed. For en landsby 
inde midt i landet kan det blive ret 
vanskeligt, selv med nye låneformer 
og udflytning af statslige arbejds-
pladser. Derfor bliver det nødvendigt 
for landkommunerne at se på, hvordan 
de løser de udfordringer,” siger Curt 
Liliegreen. Nogle af de faktorer, der er 
afgørende for, om en landsby stadig 
opleves som et godt sted at bo, er,  
at byen ser pæn ud, og der er noget at 
være stolt af.

“Man skal fjerne forladte ’ødegårde’ 
og sanere ejendomme med skrald  
og bilvrag. Derudover er det vigtigt med 
en lokal skole og et rigt foreningsliv, 
ikke kun for ældre, men også for yngre, 
børn og unge,” siger Curt Liliegreen, 
der også peger på kulturelle elementer 
som en istandsat herregård, fortids-
minder og andet, der kan give området 
en identitet som et ’sted’.

Og så er det nødvendigt at have en 
langsigtet plan.

“Man må prioritere og derefter mar- 
kedsføre områdets særlige værdier 
over for potentielle tilflyttergrupper.  
Her er det vigtigt nøgternt at afklare, 
hvad man særligt kan byde på, og 
hvad der kan findes alle steder,” siger 
Curt Liliegreen. 

Boligøkonomisk Videncenter
Videncentret bidrager til at kvalificere den 
offentlige boligøkonomiske debat ved at ind- 
samle, analysere, kvalificere og formidle data 
om boligmarkedet. Blandt centrets væsent- 
ligste projekter indtil videre har været at udvikle 
modelværktøjer til at beskrive den fremtidige 
boligefterspørgsel i Danmark og matematiske 
modeller til brug for konvertering af realkredit- 
lån. Derudover arbejder videncentret sammen 
med en række partnere fra Danmark og ud- 
landet i forbindelse med analyseopgaver. 

Boligøkonomisk Videncenter udgiver eget ny- 
hedsbrev, er hyppig indlægsholder ved konfe- 
rencer og ofte citeret i medier. Centret blev 
etableret i 2009 og er finansieret af Realdania. 
 

  bvc.dk
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1 — Steder i landskabet
De danske yderområder  
er rige på storslåede land- 
skaber. Med kampagnen 
Steder i landskabet er det 
ønsket at vise, hvordan 
enkle arkitektoniske ind- 
greb kan være med til at 
løfte oplevelseskvaliteten 
af nogle af Danmarks 
smukkeste natur- og kultur- 
landskaber. 

Et eksempel er Kalø 
Slotsruin, hvor Realdania  
i samarbejde med Natur- 
styrelsen og Nationalpark 
Mols Bjerge og Kultursty- 
relsen har arbejdet med at 
skabe en helhed i oplevel- 
sen af det historiske sted. 
Blandt andet er en trappe 
nænsomt placeret op gen- 
nem slotstårnet, hvorfra 
der er kig udover det spek- 
takulære landskab. Trap- 
pen er udført, så den kan 
tages ned igen, uden at der 
efterlades varige spor.

Realdania er over hele landet involveret i en  
række projekter, der hjælper yderområder med  
at realisere deres uforløste potentialer. Nogle  
af dem er i partnerskab med kommunerne og myn- 
digheder, andre med almene fonde og foreninger 
og andre igen mest drevet af lokale ildsjæle. 
Projekterne har alle fokus på at hjælpe områderne 
med at tilpasse sig deres nye virkelighed, der  
bl.a. byder på faldende befolkningstal som følge  
af den voksende urbanisering.

Andre projekter  
i Danmarks  
yderområder

2 —  På forkant med 
udviklingen

På forkant-kampagnen gi- 
ver økonomisk støtte til 25 
yderområdekommuner,  
så de kan udvikle langsigt- 
ede strategiplaner og lave 
netværk og vidensdeling. 

Formålet er at styrke  
kommunerne i den omstilling 
og tilpasning, de gennem- 
går, når de små byer oplever 
fraflytning og ændret be- 
folkningssammensætning. 
Kampagnen er igangsat  
af Erhvervsministeriet v/
Erhvervsstyrelsen, KL og 
Realdania og skal skabe  
et strategisk udgangspunkt 
for den enkelte kommunes 
udvikling med udgangs-
punkt i noget af det, der gør 
kommunen til noget særligt. 

Et eksempel er Faaborg- 
Midtfyn Kommune. Her er 
mange attraktioner, men 
man møder også ud- 
fordringer i form af færre 
borgere. Kommunen er 
geografisk stor og rummer 
mange forskellige facetter, 
og det er ikke muligt at ud- 
vikle én enslydende strategi 
for alle områder. Derfor har 
den færdige strategiplan 
inddelt kommunen i tre egne. 
I forlængelse af strategi- 
arbejdet skal de tre egne 
styrke hver deres profil for 
derigennem at forstærke 
kommunens samlede 
identitet. Og ikke mindst 
skal den formulerede stra- 
tegi kunne anvendes af 
kommunen til at prioritere 
fremtidige indsatser.

3 — Liv i landsbyerne
Hver femte dansker bor 
uden for de fire største byer, 
men nogle landsbyer er 
blevet så små, at de ikke 
længere har befolknings-
grundlaget til f.eks. kommu- 
nale institutioner og lokalt 
handelsliv. 

For at styrke livet på  
landet i Danmark har Real- 
dania iværksat kampagnen 
’Landsbyklynger’ sammen 
med DGI og Lokale og 
Anlægsfonden. 25 lands- 
byklynger over hele landet 
kan gennem kampagnen 
få støtte til projekter, der 
viser, hvad der kommer ud 
af det, hvis flere landsbyer  
i samme område arbejder 
sammen. 

F.eks. hvis de i fælles- 
skab er med til at prioritere, 
hvor sportshallen, forsam- 
lingshuset eller den lokale 
købmand skal ligge, når 
der nu ikke er befolknings-
grundlag til at alle små- 
byerne har én hver. På den 
måde handler landsby- 
klyngekampagnen også 
om at sikre kvalitet, når 
man prioriterer, så der ikke 
er tre nedslidte sports- 
haller i området, men én  
i god stand.

4 —  Styrkelse af 
kystturismen

Realdania har støttet over 
20 projekter inden for kyst- 
turisme. Alle har til formål  
at løfte kvaliteten af kyst- 
byerne for at øge turismen 
og samtidig gøre det mere 
attraktivt for de lokale at  
bo i området. 

Marielysts historie  
som badeby strækker sig 
tilbage til 1906. Men byen 
trængte til en kærlig hånd, 
der kunne hæve kvalitets- 
og serviceniveauet og  
dermed turistoplevelsen. 
Realdania har støttet, at 
byen gennemgik en om- 
fattende forskønnelses- 
kur, der har bidrage til en 
tydelig fremgang for byens 
forretningsliv og flere til- 
fredse feriegæster.

4

3

2
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Ilulissat Isfjordscenter Et nyt formidlingscenter ved isfjorden i Ilulissat på Grønlands vestkyst 

skal styrke turismeudviklingen i området og fortælle om klimaforan-

dringernes betydning.

Isfjordscentret ventes at åbne for publikum i 2020, hvor det skal 

være et formidlings- og mødested for såvel lokale borgere, 

almindelige turister og professionelle klimadebattører. Centret  

er tegnet af Dorte Mandrup Arkitekter, og det forventes, at 25.000 

gæster vil besøge det hvert år.

for Grønland
for klimaet
for turismen

20 Realdania Årsmagasin



Samarbejdspartnere Isfjordscentret opføres i et samarbejde mellem Det Grønlandske 

Selvstyre, Qaasuitsup Kommunia og Realdania.
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“Vi er et lille land med en åben økonomi, som har store, 
voldsomme naboer, så vi er nødt til at tilpasse os,  
og det gør vi bl.a. ved at samarbejde. Her er vi gået 
fra at have få samarbejdsrelationer til så mange,  
at vi i dag godt kan tillade os at sige, at samarbejde 
er en særlig dansk værdi.”

Ove Kaj Pedersen er professor i statskundskab 
på Copenhagen Business School, CBS, og blandt 
meget andet forfatter til bogen Konkurrencestaten. 
Ifølge ham har Danmark en meget lang tradition  
for samarbejde, der som regel udspringer af en krig, 
konflikt eller ulykke. For eksempel opstod realkredit- 
foreningerne i kølvandet på Københavns brand  
i slutningen af 1700-tallet. 

“Den væsentligste historiske begivenhed omkring 
samarbejde er nok Septemberforliget i 1899, hvor 

dansk arbejdsgiverforening og LO underskrev en 
fælles over enskomst for det private arbejdsmar-
ked og dermed lagde op til en samarbejdsstrategi 
mellem de to parter – det, der i dag er kendt som 
Den danske model.”

Forud for samarbejdsaftalen lå en tre måneder 
lang konflikt med strejker og storlockout. Det nye 
samarbejde betød ikke alene en ende på den lange 
konflikt. Det blev også en model til at løse fremtidige 
konflikter. Siden for liget i 1899 har Danmark und- 
gået betydelige konflik ter modsat vores naboland 
Tyskland, som endte med at blive revet fra hinanden 
af klassekonflikter. 

“Historisk set er Septemberforliget moderen til 
samarbejdets historie. Forliget bundede i en konflikt 
og blev hermed en strategi for overlevelse.   

Når et lille land som Danmark har overlevet som 
selvstæn dig stat og nation, skyldes det danskernes 
gode evne til at samarbejde. Det mener professor  
i statskundskab Ove Kaj Pedersen fra CBS.
 

Af Anne Lea Landsted

Samarbejde 
er civilisering 
af konflikter
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“ Men det er en misforståelse at tro, at samarbejdet ikke 
rummer konkurrence og konflikter. Dem er der stadig  
masser af. Samarbejdet er blot en måde at civilisere  
det hele på, så man kan skabe fælles projekter.”
Ove Kaj Pedersen 
Professor i statskundskab, CBS

Hvordan over lever man, når man bliver truet udefra? 
Det gør man ved at holde sammen indadtil og in- 
stitutionalisere sine rela tioner, så man fremover kan 
håndtere uenigheder,” siger Ove Kaj Pedersen.

Han understreger, at det “institutionaliserede 
sam ar bejde” ikke fjerner konflikter. Det er en måde, 
man lærer at håndtere dem på.

“I min forskning har jeg kaldt det en civilisering  
af konflikter, for der er stadig masser af konflikter på 
arbejdsmarkedet – overenskomststrejker, lockouter 
og så videre – ligesom der er masser af konflikter  
i partner skaber. Men ved at lægge en ramme og der- 
med skabe nogle ansvarsnormer for samarbejdet, 
civiliserer man konflikterne og gør dem håndterbare.

Man kan sagtens stadig være rygende uenige  
– som under overenskomstforhandlinger – men i 
stedet for at slås korporligt sidder man nu på civilise- 
ret vis omkring et bord og kæmper for sine egne 
interesser. En gang imellem bliver der råbt højt, smæk- 
ket med døren og talt dårligt om hinanden, men næste 
dag sid der man der igen, fordi man har en fælles 
interesse i at få løst problemet.”

“Og det er præcis det, jeg synes, er så fascinerende 
ved den danske samarbejdsmodel. Det liberale 
grund lag. Du kan melde dig ud, eller du kan lade være 
med at melde dig ind, men du bærer så også selv 
konsekvenserne af dit valg.”

Det kalkulerede samarbejde
Realdania er ifølge Ove Kaj Pedersen et aktuelt og 
meget godt eksempel på et institutionaliseret sam- 
arbejde, hvor man har formået at håndtere konflikter 
og løse komplekse problemstillinger. Det sker bl.a. 
gennem de såkaldte collective impact-samarbejder, 
hvor aktører fra flere forskellige sektorer indgår et  
tæt og gensidigt forpligtende samarbejde. 

“Hele ideen bag Realdania er samarbejde eller 
partnerskaber med en lang række offentlige, kom- 
munale, statslige eller private aktører samt civil- 
samfundet, foreningerne og ildsjælene. Når man 
bliver tiltrukket af Realdania, så er det selvfølgelig, 
fordi man ved, at der er penge, men man ved også, 
at forudsætningen for at få pengene er, at man 
samarbejder. Det vil sige, at i det øjeblik man tager 
imod en invitation, så påtager man sig samtidig 
ansvaret for at samarbejde med en stribe andre 
kompetente mennesker.”

 Det lyder jo meget enkelt.  
Hvor ligger udfordringen?

“Hvis vi tager historien endnu en gang, så har sam- 
arbejdsformerne, som vi ser dem i f.eks. andels- 
bevægelsen og højskolebevægelsen, udviklet sig 
fra at være uformelle til at være meget mere forma- 
liserede på en række områder. Når noget bliver 
formaliseret, er det ikke altid helt let at se, hvem der 
deltager frivilligt, og hvem der deltager af nødven-
dighed. Det er f.eks. frivilligt, om man vil være med  
i en fagforening, men det er samtidig nødvendigt, 
hvis man vil være en del af fællesskabet og sikres 
rimelige løn- og arbejdsforhold.”

“På samme måde er det med f.eks. realkreditfor- 
eninger. Folk, der deltager i den type samarbejder,  
er ofte ganske kalkulerende. De melder sig, fordi de 
gerne vil opnå noget, der ellers ikke kunne lade sig 
gøre. Det kan f.eks. være at få realiseret et kommunalt 
byggeprojekt. Men de melder sig frivilligt, og det er 
vigtigt at understrege, fordi samarbejdet netop bygger 
på de liberale grundprincipper.”
“Ude i verden er der jo mange, der bliver tvunget til  
at samarbejde – enten med pistolen for panden eller 
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“ En gang imellem  
bliver der råbt højt, 
smækket med døren 
og talt dår ligt om  
hinanden, men næste 
dag sidder man der 
igen, fordi man har en 
fælles interesse i at  
få løst problemet.”

Ove Kaj Pedersen 
Professor i statskundskab, CBS

“Ude i verden er der jo mange, der bliver tvunget til  
at samarbejde – enten med pistolen for panden eller 
som, i f.eks. de kommunistiske lande, at være under- 
ordnet et parti eller en stat, og hvor det kan være for- 
bundet med straf at nægte at deltage.”

Danmark er det land i verden, der har den højeste 
organisationsgrad blandt borgerne. Det tager Ove 
Kaj Pedersen som et udtryk for, at vi som dansk- 
ere gerne vil drages ind i kollektive sammenhænge 
og samarbejder med andre.

“I forening konstruerer man en fælles interesse,  
et samarbejde gennem forhandling. Forud ligger der 
som regel en lang proces, hvor man gradvist forsøger 
at få cirklet ind, hvem der kunne være interesseret  
i at sam arbejde om at gennemføre et bestemt projekt.”

“Men det er en misforståelse at tro, at samarbejdet 
ikke rummer konkurrence og konflikter. Dem er der sta- 
dig masser af. Samarbejdet er blot en måde at civili- 
sere det hele på, så man kan skabe fælles projekter.” 

Hvornår vil du karakterisere 
samarbejdet som en succes?

“Samarbejdet har succes, når en eller to personlig-
heder formår at samle vigtige aktører omkring sig og 
fastholde dem over lang tid, selvom de måske bliver 
udsat for hård kritik undervejs, og nogle skrider i vrede, 
eller pengene lige pludselig forsvinder, fordi projektet 
er blevet noget dyrere end forventet.”

“Det kræver lederskab og erfaring at gennemføre 
store projekter baseret på samarbejde mellem mange 
interessenter.”

“Velfærdsstaten er et andet stort og vellykket sam- 
 arbejdsprojekt – måske i virkeligheden det største, 
fordi det er et skattefinansieret velfærdsprojekt, og 
når det er skattefinansieret, forudsætter det, at både 
du og jeg og alle andre betaler ind til en fælles kasse, 
som politikerne så beslutter, hvad skal anvendes til.”

“Det er en enorm tillidserklæring, at jeg som borger 
automatisk og uden at tænke over det leverer 55 %  
af min indkomst til staten. Og det kræver en enorm 
legitimitet i skattesystemet at forvalte de mange penge 
og i det politiske system at bruge pengene på fælles- 
 skabets vegne til at fremme velfærden. Det er unikt.”

Og det, der ifølge professor Ove Kaj Pedersen gør 
velfærdsstaten unik, er, at den bygger på et solida- 
ritets princip, hvor alle bidrager.

“Der er ikke mange lande, der har noget, der minder 
om den danske velfærdsmodel. Hvis du kommer til 
Tyskland, er velfærden hovedsageligt forsikrings- 
finansieret. Det samme gælder USA, hvor forsikring 
bliver kombineret med opsparing. De nordiske lande 
er de eneste, der ligesom Danmark skattefinansierer 
vel færden efter et kollektivt solidaritetsprincip, hvor 
man samarbejder ved at indbetale til Skat og ved at 
påvirke politikerne, når pengene skal bruges. Hermed 
er vi alle med til at definere, hvad der tjener fælles-
skabet bedst.”

Men velfærdsstaten som samarbejdsprojekt er 
udfordret på legitimiteten, især efter den seneste 
skandale, hvor Skat betalte svimlende 12,3 milliarder 
kr. i refusion af udbytteskat til udenlandske svindlere 
uden øjensynligt at kontrollere, om de pågældende 
rent faktisk havde aktier i danske selskaber, som er 
forudsætningen for at kunne få penge tilbage.

“De mange skandaler omkring Skat gør, at vi kan miste 
tilliden til, at alle de penge, vi betaler ind, nu også 
bliver brugt til noget fornuftigt og ikke til at finansiere 
banditter her og rundt om i verden. Så når du indgår  
i et fællesskab, så påtager du dig noget, der er større 
end din egen interesse. Du påtager dig ansvaret for, 
at der ikke bliver snydt i processen.”

“Det er institutionerne omkring mig, der skal sikre 
tillid, men kun i det omfang de forpligter andre til at 
gøre det samme, og i øvrigt leverer de forventelige 
resultater og bidrager til at frembringe noget, der er  
i min og andres interesse.”

“I sidste ende er fællesinteressen, at vi som nation 
overlever, men samarbejdskulturen balancerer på 
en knivsæg. I det øjeblik skattesystemet kollapser  
– eller f.eks. Realdania lægger navn til for mange  
projekter, der ikke bliver til noget – så mister vi tilliden 
til samarbejdet, og enten opgiver projekterne eller 
søger efter andre samarbejdspartnere.”

“Så det kræver en umådelig finurlighed i proces-
førelse og en umådelig finurlighed fra vores politikere 
hele tiden at balancere på denne knivsæg og gen- 
nemføre det, de lover, og som er i fællesskabets inter- 
esse. Men hvis vi ser på vores nuværende politiske 
system, må vi konstatere, at det har formået at holde 
balancen i over 150 år.”
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Ildsjælen
 

Der er mange forskellige slags ildsjæle. 
Man kan være en ildsjæl på sit arbejde, 
men en stor del er det uden for deres 
normale arbejdsliv. De arbejder frivil- 
ligt og ulønnet – eller i hvert fald ofte til 
en løn, der ikke modsvarer deres ihær- 
dighed. Ildsjælen er gerne drevet af 
“sagen” og det sociale fællesskab, det 
at skabe noget sammen med andre.

Ildsjæle:
•  sætter ofte ting i gang, som ellers ikke 

ville være blevet sat i gang. 
•  bidrager med engagement, handlekraft 

og arbejdskraft, men mangler ofte 
finansiering. 

•  føler stort ejerskab til sine projekter, men 
kan godt gå død i for meget bureaukrati 
og papirarbejde. 

•  skaber rammer for aktivt medborger-
skab og tilfører lokal forankring.

Foreningen 
 

Når danskerne samles i foreninger,  
er det for at få noget til at ske. På den 
måde er foreningerne små og store 
projektmaskiner. Nogle af Danmarks 
største for eninger har så mange  
medlemmer, at de har både politisk  
og økonomisk magt og påtager sig 
dermed også et stort samfunds- 
engagement og samfunds ansvar.

Foreninger:
•  er ofte drevet af fællesskabet og tanken 

om at “gøre noget sammen”.
•  har – hvis foreningen er stor – ofte 

økonomi og mandskab til at drive store 
projekter. 

•  har – hvis foreningen er lille – masser  
af drive og handlekraft, men sjældent 
mange penge.

•  varetager ofte særinteresser.

Kommunen
 

Kommunen er med i mange af de store 
og små projekter, der gennemføres 
rundt om i Danmark. Enten er kommu-
nen direkte involveret som partner, f.eks. 
i udvikling af et kom mu nalt bygge- 
projekt. Eller også giver kommunen de 
nødvendige tilladelser til, at andre kan 
gennemføre deres projekter. Ofte er 
kommunen også den aktør, der kan 
sikre driftsøkonomien i et projekt.

Kommuner:
•  har fokus på at skabe den bedst mulige 

by for deres borgere.
•  har ofte tæt kontakt til lokalsamfundet. 
•  kan skabe store, langsigtede forandrin-

ger i deres område.
•  kan være med til at sikre en større sam- 

menhæng mellem de enkelte projekter  
i kommunen og dermed en større effekt.

for  
for- 
skellighed

Både i store og små projekter gør vi i Realdania meget ud af at samle alle 
relevante samarbejdspartnere omkring bordet. Som uafhængig filantropisk 

forening kan vi samle parter, der normalt ikke mødes, og det giver mulighed 

for at komme hele vejen rundt om en problemstilling. Når forskellige parter 
mødes, er det vigtigt at have opmærksomhed på hinandens forskelligheder 
samt hvilke rammevilkår, vi hver især arbejder under. Dét er vigtigt for at skabe 
et åbent og tillidsfuldt samarbejde, hvor forskelligheden bliver en styrke, der 
kommer projekterne til gode. Sammen kan vi nemlig mere end hver for sig.
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Den statslige myndighed
 

Når statslige myndigheder og styrelser 
går ind i et projekt, skal det helst have 
relevans for mange, og der er ofte 
mange politiske hensyn at tage i be- 
tragtning undervejs. Projekter med 
styrelser og statslige myndigheder 
kan derfor ofte virke omstændelige.  
Til gengæld kan effek ten af projektet 
være så meget desto større. 

Statslige myndigheder:
•  har politisk og økonomisk magt til at 

skabe grundlæggende forandringer.
•  kan sikre, at resultaterne fra et projekt 

føres videre i ny lovgivning og skaber 
dermed en langsigtet effekt.

•  er underlagt skiftende politiske dags- 
ordner og politiske forlig.

•  kan have omstændelige beslutnings- 
processer.

Virksomheden

Interessen for at have private virksom-
heder med i projekter er stor. Bl.a. er de 
vigtige medspillere, når man arbejder 
for at skabe udvikling i yderområderne. 
Og de er vigtige, hvis et projekt – f.eks. 
en særlig genial teknisk løsning – er så 
god en ide, at den fortjener bred udbre- 
delse. Her er adgangen til det private 
marked nemlig den bedste garanti for, 
at den gode løsning kommer langt ud.

Virksomheder:
•  er en vigtig projekt-medspiller i lokal- 

samfundene og sikrer arbejdspladser 
og sociale fællesskaber. 

•  kan bidrage med arbejdskraft, viden  
og penge.

•  har ofte et fast blik på bundlinjen.

Vidensinstitutionen

Hvis man ønsker at løse nogle af  
samfundets store og små udfordringer,  
er viden alfa og omega. Ellers er 
risikoen, at selv en rigtig god projekt- 
idé kan ende ud i en dårlig løsning.  
I Danmark har vi heldigvis tradition for 
stærke videns- og forskningsmiljøer, 
der bidrager med uafhængig viden, 
ofte tilgængelig for alle. 

Vidensinstitutioner:
•  kan sikre et solidt vidensfundament,  

før et projekt sættes i gang.
•  lægger vægt på frihed fra politiske  

og økonomiske interesser.
•  fokuserer ofte mere på de generelle 

problemstillinger end på det enkelte 
projekt.

•  mangler ofte penge – og forskning  
og vidensindsamling er dyrt.

Den filantropiske  
forening og fond

Filantropiske fonde og foreninger spil- 
ler en vigtig rolle, når projektmagere 
ønsker hjælp til at finansiere deres ideer. 
De senere år er filantropiske fonde og 
foreninger også selv blevet nogle af 
samfundets projektudviklere. Det sker 
i takt med, at flere af dem bevæger sig 
fra klassisk donations-filantropi til en 
mere strategisk filantropi, hvor de også 
arbejder proaktivt med at sætte initi- 
ativer og projekter i gang.

Filantropiske foreninger og fonde:
•  er ofte økonomisk og politisk uafhængige.
•  er til gengæld underlagt egne vedtægter 

og kan kun støtte formål, der falder inden 
for disse.

•  bidrager ofte med den finansiering, der 
muliggør realiseringen af et projekt.

•   har ofte stor økonomisk magt og dermed 
også et stort samfundsansvar.
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Royal Arena Med Royal Arena fik Danmark i begyndelsen af 2017 en helt ny kultur- 

 og sportsarena af international klasse. Her er plads til op til 16.000 

tilskuere, som vil opleve stor publikumskomfort og smuk arkitektur 

og helt nye muligheder for internationale sports- og kulturbegiven-

heder i Danmark.

for byudviklingen
for musikken og sporten
for Danmark

Visionen for arenaen er at styrke idrætslivet, kulturlivet, bylivet og 

den økonomiske udvikling i hele Danmark. Samtidig skal arenaen 

kvalificere og styrke byudviklingen i Ørestad Syd.
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Samarbejdspartnere Royal Arena er opført i et partnerskab mellem Københavns 
Kommune, By og Havn og Realdania. Den 28. januar 2017 indviede 
H.K.H. Kronprins Frederik Royal Arena.
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Vi arbejder  
også for næste 
generation

Uddannelse, beskæftigelse og en tættere kontakt  
til resten af byen. Det var samtalens omdrejnings-
punkt, da Gladsaxes borgmester og Realdanias 
filantropidirektør mødtes for at tale om visionerne  
for det udsatte boligområde Værebro Park. Et af  
tre udsatte boligområder, der er med i Realdanias 
nye kampagne By i balance.

Af Helge Kvam

“Jeg synes, vi har løftet området. Og særligt en dag 
som i dag, hvor solen skinner fra en blå himmel, er det 
nemt at se kvaliteterne ved området,” siger Gladsaxe 
Kommunes borgmester Karin Søjberg Holst med  
smil i stemmen.

Borgmesteren er på besøg i Værebro Park sam- 
men med Anne Skovbro, filantropidirektør i Realdania, 
hvor hun fortæller om nogle af de erfaringer, kommunen 
har i forhold til at gøre boligområdet attraktivt. Men 
det er en svær opgave, indrømmer hun. 

“Vi arbejder på at tiltrække ressourcestærke  
beboere,” siger Karin Søjberg Holst.  

Den ene legeplads har et klatrestativ, der ligner et 
planetsystem. Den anden har huller i jorden, der viser 
sig at være indbyggede trampoliner. Den tredje har 
en rutsjebane, hvor børnene suser gennem både  
rør og fri luft. Alle legepladser er med blød bund, så 
det er rimelig sikkert at falde uden at slå sig for meget.

Der er nogenlunde ligeså mange nye og velfun- 
gerende legepladser, som der er boligblokke i 
Værebro Park i Gladsaxe. Der er boldbaner, en per- 
fekt kælkebakke og en moderne svømmehal. Gode 
eksempler på, at Gladsaxe Kommune, Gladsaxe 
Almennyttige Boligselskab og DAB gør en stor ind- 
sats for at hive Værebro Park ud af sit dårlige ry som 
udsat boligområde. 
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Lige muligheder
Det er kampagnen By i balance, der er anledningen 
til, at Karin Søjberg Holst og Anne Skovbro har sat 
hinanden stævne. Gladsaxe Kommune er nemlig en 
af partnerne i kampagnen, som Realdania satte  
i gang i 2016, og som er et samarbejde mellem Real- 
dania og kommuner og boligorganisationer i Esbjerg, 
Høje-Taastrup og Gladsaxe. Samt en række andre 
aktører fra bl.a. BL – Danmarks Almene Boliger, 
Landsbyggefonden, KL og Transport-, Bygnings-  
og Boligministeriet.

Stående på skuldrene af nogle af de mange 
erfaringer, der gennem årene er gjort i udsatte bolig- 
områder over hele Danmark, sætter kampagnen ind 
med en bred og mere tværgående tilgang. 

Konkrete indsatser skal tage udgangspunkt i 
langsigtede strategiske udviklingsplaner, hvor mange 
aktører kobles sammen. Og skolerne, uddannelses-
institutionerne og erhvervslivet skal spille en langt 
større rolle. 

Det handler om at skabe lige muligheder, fortæller 
Anne Skovbro.

“Indsatsen er vigtig, fordi de steder, vi vokser op, 
har betydning for vores livskvalitet, og for hvordan  
vi klarer os resten af livet,” siger hun og henviser til tal 
fra Danmarks Statistik. De viser, at børn fra udsatte 
familier klarer sig væsentligt bedre, hvis de vokser 
op i områder med mange fra middelklassen.

“Du skal så at sige vælge din nabo med omhu. 
Men det kan du jo ikke altid. Derfor skal vi gøre, hvad 
der er muligt for at sikre, at alle har lige muligheder. 
Uanset hvor de vokser op,” siger Anne Skovbro.

Hun ser Gladsaxe som en ideel partner i kampag- 
nen, netop fordi kommunen allerede har fokus på  
at udvikle Værebro og desuden har flere gode ideer 
til nye initiativer.

“ Når vi skal løse komplekse  
problemstillinger i samfundet,  
er det vigtigt at få samlet de 
centrale aktører omkring bordet.  
I By i balance-kampagnen har  
vi ud over aktørerne i Høje-
Taastrup, Esbjerg og Gladsaxe 
også tilknyttet en lang række  
andre aktører på området i det,  
vi kalder et forandringsudvalg.” 
 
Anne Skovbro

Filantropidirektør i Realdania

En svømmehal for hele kommunen
Kampagnens navn – By i balance – afslører, at  
indsatsen i høj grad går ud på at bryde Værebro  
Parks isolation fra det øvrige Gladsaxe. Det får  
Karin Søjberg Holst til at fortælle om, da svømme- 
hallen skulle bygges. Da var kommunen nemlig 
meget bevidst om placeringen.

“Det blev en svømmehal for hele kommunen,  
og den giver folk udefra et ærinde i Værebro Park. 
Dermed er den et skridt på vejen til at gøre om- 
rådet til en mere integreret del af den øvrige by,”  
siger Karin Søjberg Holst.

Som mange andre udsatte boligområder ligger 
Værebro Park afskåret fra resten af kommunen. 
Rundt om ligger store veje og grønne områder.  
Hvis man ikke bor her eller skal besøge nogen, kan 
man nemt glemme, at området er en del af byen. 

“Jeg håber, at når vi kan trække folk til Værebro 
Park med aktiviteter som f.eks. svømmehallen,  
så kan vi også vise dem, at det kan være et attrak- 
tivt sted at bo,” siger borgmesteren.
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Et langt, sejt træk
Karin Søjberg Holst og Anne Skovbro er enige om,  
at det bliver et langt, sejt træk. Der skal inddrages  
samarbejdspartnere uden for de udsatte boligom-
råders egne matrikler, og her spiller skoler og  
det lokale erhvervsliv en væsentlig rolle. Nogle helt 
konkrete mål i Værebro Park er, at flere vælger den 
lokale Skovbrynet Skole, at karaktererne og uddan- 
nelsesniveauet bliver højere, og at flere fra området 
kommer i uddannelse og beskæftigelse. 

“Det er vigtigt at bryde den sociale arv. Det kom- 
mer vi naturligvis ikke i mål med på de fem år, vi regner 
med, at kampagnen skal løbe. Men vi vil sætte  
noget i gang, der trækker i den rigtige retning,” siger 
Anne Skovbro.

Intentionen er, at boligområderne i højere grad 
bliver attraktive at bo i, så også de beboere, der får 
gode uddannelser og jobs, vælger at blive boende. 
Anne Skovbro nævner kampagnens fokus på skoler- 
ne som et eksempel på partnernes forpligtelse  
på at finde løsninger, der rækker langt ud over de  
fem år, partnerskabet løber.

“Vi arbejder ikke kun på at løfte de udsatte områder 
her og nu. Vi arbejder også for den næste generation,” 
siger hun.

Netop den lokale skole har en høj prioritet for 
Gladsaxe Kommune. Skolen har for nylig introduceret 
en international linje med særligt fokus på bl.a. 
engelsk og digitalt samarbejde med skoler i andre 
lande. Formålet er at skabe en attraktiv skole både 
for børn i Værebro Park og for børn udefra.

“Vi vil gerne have, at forældre vælger skolen til. 
Mange uden for Værebro Park vælger den desværre 
fra,” siger borgmester Karin Søjberg Holst.

Også beskæftigelse er centralt i indsatsen. I løbet 
af de næste fem år skal der udvikles strategier og 
ideer til konkrete projekter, der skal være interessante 
for det lokale erhvervsliv.

“Vi har et netværk med 20 lokale virksomheder, der 
bl.a. tilbyder praktikpladser,” fortæller borgmesteren.

“Novo ligger lige ovre på den anden side. Jeg  
kan sagtens forestille mig et samarbejde med sko- 
lens internationale linje. I fremtidens skole kan en del 
af undervisningen fint foregå uden for skolens  

52  %
Middelklassebolig- 
områder  
Et barn, der vokser op i et mid- 
delklasse-boligområde, har  
52 % chance for at avancere 
sig socialt.

Kilde: Danmarks Statistik

16   %
Udsatte boligområder 
Et barn, der vokser op i et udsat 
boligområde, har 16 % chance 
for at avancere sig socialt. 
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matrikel – f.eks. på Novo,” siger hun og peger i den 
retning, virksomheden ligger. Efter en kort pause 
tilføjer hun:

“Jeg har en drøm om, at Novos forskere vælger 
Skovbrynet Skole til deres børn.”

En utopisk landsby
Udfordringerne, som Værebro Park i dag står med, 
kan i noget omfang spores til, da boligområdet blev 
bygget. Selvom intentionerne dengang var gode. 

I Værebro Park fik beboerne meget mere end et 
sted at bo. Her var gode, rummelige lejligheder til  
en overkommelig pris. Her var lys, luft og legepladser. 
Her var daginstitutioner, butikscenter, selskabs- 
lokaler. Og her var egen portner, hvor beboerne kun- 
ne booke en babysitter eller rengøringshjælp, mens 
de selv spiste på en af centrets restauranter. 

“ Jeg har en drøm om, 
at Novos forskere 
vælger Skovbrynet 
Skole til deres børn.”
Karin Søjberg Holst
Borgmester, Gladsaxe Kommune

Karin Søjberg Holst kalder det et lille, utopisk lands- 
bysamfund.

“Værebro Park er bygget, så beboerne kunne 
leve hele deres fritidsliv her. Men det er så en af de ud- 
fordringer, vi har i dag, hvor vi gerne vil åbne området 
mod den øvrige by,” siger hun.

De seneste 30 år er der gennemført fysisk byfor- 
nyelse samt sociale og partnerskabsbaserede 
tiltag. Det har haft positive effekter i mange udsatte 
boligområder, og det er de erfaringer, den fortsatte 
indsats skal bygge på. I et modningsprojekt forud  
for kampagnen var også en række forskere inddraget. 
Anne Skovbro beskriver, hvordan forskere fra RUC, 
CBS og Kunstakademiets Arkitektskole forud for sø- 
sætningen af kampagnen har bidraget med viden. 
Hun fortæller om en undersøgelse fra Kraks By- 
forskning, der peger på, at fysisk byudvikling bliver 
bedre, når man kombinerer den med sociale, uddan- 
nelses- og beskæftigelsesmæssige indsatser.

“Forarbejdet til kampagnen har været fundamen-
talt vigtigt, ligesom det er vigtigt, at vi løbende eva- 
luerer indsatsen,” siger hun og fortsætter:

“Den udvikling, vi håber, kampagnen kan sætte  
i gang i Værebro Park, skal tage udgangspunkt i den 
viden og forskning, vi har om udsatte boligområder. 
Derfor kobler vi forskningsinstitutioner til arbejdet  
og skaber viden undervejs. Det er vigtigt, at der opstil- 
les en række målbare faktorer, hvor data og evalue- 
ring udgør et væsentligt udgangspunkt for indsatsen.”

Alt i alt er det ikke nogen let opgave, partnerne 
står overfor, indrømmer Karin Søjberg Holst og  
Anne Skovbro.  

“Det er klart, det er en stor udfordring. Men det  
må vi aldrig lade os skræmme af. Jeg er glad for, at 
Realdania har mulighed for at gøre en indsats og 
arbejde der, hvor det er svært. Det er en del af vores 
berettigelse,” siger filantropidirektøren. 

27 % 
Folkeskole 
Andelen af 9. klasseselever, 
der ved folkeskolens afgangs- 
prøve får minimum 4 i dansk  
og matematik i de områder med 
boligsociale indsatser, er vok- 
set med 27 %. I ikke-almene 
boliger er stigningen kun på 8 %.

Kilde: BL – Danmarks Almene 
Boliger, 2016
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Udfordring: 65.000 mennesker bor i de 25 områder, 
der er på regeringens såkaldte ghettoliste. De og 
andre udsatte boligområder ligger ofte både fysisk 
og mentalt adskilte fra den øvrige by. Adskillelsen 
bidrager til en opdeling i rige og fattige kvarterer og 
fastholder generationer som socialt udsatte. Ind- 
satser og investeringer i de seneste 30 år har medført 
en positiv udvikling i mange udsatte boligområder.  
Men der er behov for i endnu højere grad at gøre 
hvert enkelt boligområde til en del af den øvrige by.

Indsats: I partnerskab med kommuner og bolig- 
organisationer har Realdania i 2016 søsat langsigtede 
indsatser i Værebro Park i Gladsaxe, Tåstrupgård/
Gadehavegård/Charlottekvarteret i Høje-Taastrup 
og Stengårdsvej i Esbjerg. Frem til 2020 skal parterne 
udvikle strategier og konkrete projekter og tiltag til 
bæredygtige bydele. De skal bl.a. inddrage lokale 
skoler, uddannelsesinstitutioner og erhvervsliv,  
undersøge nye ejerformer og arkitektur samt se på 

mulighederne for at tilføre områderne nye funktioner 
som f.eks. serviceerhverv, handel og fritidsaktivite-
ter. Målet er at give borgere udefra et naturligt ærinde 
i området. Realdania har afsat 75 millioner til indsatsen. 
Heri er der også en pulje, hvorfra aktører fra andre 
boligområder kan søge støtte til projekter.

Mål: Alle har ret til et liv med lige muligheder, uanset 
om de vokser op i et såkaldt udsat boligområde eller 
et villakvarter. Målet med de igangsatte initiativer er 
ikke bare at løfte de enkelte beboere, men hele om- 
rådet ud af den sociale isolation. Samt at arbejde for 
at de udsatte boligområder bliver en attraktiv del af 
den øvrige by – en bydel hvor socialt stærke borgere 
også har lyst til at bo eller deltage i aktiviteter. Tal  
fra Danmarks Statistik viser, at et barn af ressource- 
svage forældre, der vokser op i et udsat boligom- 
råde, kun har 16 % chance for at avancere socialt. Hvis 
det vokser op i et område med mange fra middelklas-
sen, er chancen på 52 %.

Værebro Park 
Gladsaxe

Tåstrupgård/ 
Gadehavegård/
Charlottekvarteret  
Høje-TaastrupStengårdsvej

Esbjerg

29    41 % 
Ungdomsuddannelse 
På syv år er andelen af unge  
fra udsatte boligområder med  
en boligsocial indsats, der har 
gennemført en ungdomsud-
dannelse, steget fra 29 % til 41 % 
(2008-2015).

44 % 
Videregående 
uddannelse
I samme periode (2008-2015) 
har 44 % flere unge fra udsatte 
boligområder gennemført en 
videregående uddannelse.

Kilde: BL – Danmarks Almene 
Boliger, 2016

Sådan arbejder Realdania 
med udsatte boligområder
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Det  
begyndte som et 
arbejderparadis ...

1968–1974 
Et arbejderparadis

Gellerupplanen var, ligesom Værebro Park i Gladsaxe, 
del af en tidstypisk trend i slutningen af 1960’erne 
kaldet “kollektiv-bebyggelserne” på omkring 20 be- 
byggelser med 20-25.000 boliger. Her kunne almin- 
delige mennesker få en moderne lejlighed med alle 

faciliteter. Lejlighederne var attraktive i en tid med 
stor boligmangel. Området var indrettet, så beboerne 
nærmest kunne holde ferie, når de havde fri fra 
arbejde. De kunne leve hele deres fritidsliv her, med 
shoppingcenter, cafeteria, jazzklub og 24-timers 
portner, hvor beboerne bl.a. kunne booke en baby- 
sitter. Tennisbaner var der også – så man kunne gøre 
som overklassen. 

Gellerupplanen i den vestlige del af Aarhus er et af Danmarks 
store udsatte boligområder. Intentionerne var gode, da planen 
blev bygget i 1968–72. Men som flere andre boligområder 
udviklede Gellerup sig ikke, som det oprindelig var tanken. 
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1984–2000
Nye beboere og første forsøg på byfornyelse

Anvisningerne fra kommunen fortsætter, og mange udlændinge 
kommer til Gellerup. Det gælder bl.a. tyrkere, palæstinensere  
og somaliere. Studerende danner kollektiver i en del af de store 
lejligheder. De bliver sjældent boende længe, og der er et stort 
gennemtræk af folk, der flytter ud og ind. De første forsøg på by- 
fornyelse ser dagens lys. Det betyder bl.a. gavlmalerier, der bryder 
den ensartede grå arkitektur.

1974–1984 
Tvivl, kritik og begyndende sociale problemer

Der viser sig at være blevet bygget flere lejligheder, end der er 
interesserede beboere til. Samtidig vokser kritikken af den moder- 
nistiske ensartede arkitektur, der bliver beskyldt for at fremmedgøre 
folk. Boligforeningen brænder inde med mange tomme lejligheder. 
Kommunen får lov at anvise boliger til borgere uden andre steder at 
bo. Dermed rykker de sociale problemer ind i Gellerupplanen.

2000–2010
Sociale indsatser og Hasle Bakker

Målrettede sociale indsatser fokuserer på at styrke det enkelte 
menneske med bl.a. lektiecaféer, kvindegrupper og jobtilbud. 
Samtidig satser man på fornyelser af området, der skal sikre 
aktiviteter for beboerne – bl.a. det rekreative område Hasle Bakker 
imellem Gellerupplanen og naboområderne. Bakkerne er for alle 
og bliver ikke mindst brugt til sportsaktiviteter.

2010–i dag 
Riv ned og byg op

I årene fra omkring 2010 tager man mere drastiske midler i brug  
for én gang for alle at sætte gang i en positiv udvikling. Hele blokke 
bliver revet ned, og nye veje bliver anlagt. 

En ny bypark for hele byen er også på vej. Formålet er at åbne 
Gellerup mere op mod den øvrige by og dermed bryde isolationen. 
Samtidig starter en udflytning af kom munale arbejdspladser.  
Medarbejdere fra teknik- og miljøforvaltningen får i løbet af de kom- 
mende år arbejdsplads i nybyggede lokaler i Gellerup. Gellerup 
skal udvikle sig til et sted, hvor mange andre end beboerne har  
et naturligt ærinde. Håbet er, at det kan skabe en mere grundlæg-
gende forandring i området.

Kilde til historien om Gjellerupplanen: Tom Nielsen, professor, cand.arch., ph.d., 
Arkitektskolen Aarhus.
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“Jo mere isoleret et boligområde er, jo sværere er det 
at skabe et godt bomiljø.”

Ordene kommer fra Bjarne Larsson, der er adm. 
direktør i fsb, Københavns største almene bolig- 
selskab.

Han har de seneste 20 år haft ledende poster  
i både kommuner og i den almene boligsektor. Hans 
erfaring er, at det er vitalt for enhver by eller bydel,  
at der er liv. Og det kan være svært at skabe, når 
nogle boligområder ligger som isolerede enheder 
adskilt fra resten af byen. 

Derfor arbejder fsb, i samarbejde med Københavns 
Kommune, målrettet med indsatser, der kan være med 
til at skabe mere liv i bydelene. Det sker bl.a. ved at 
planlægge bedre trafikforbindelser, handelsstrøg og 
andre aktiviteter samt nye boligtyper og ejerformer  
i f.eks. Tingbjerg. Det er et af Københavns store ud- 
satte boligområder.

I dag kommer ingen naturligt igennem Tingbjerg. 
Bydelen ligger for enden ad en vej.

“En del af strategien er at ændre vejføringen,  
så Tingbjerg ikke ligger som en dead-end,” siger 
Bjarne Larsson.

Ikke noget quick fix
Indsatserne handler også om at få en mere blandet 
sammensætning af beboere. Idealet er en blandet 
by i hele byen.

Bjarne Larsson er ikke i tvivl om, at de mange pen- 
ge, der de seneste år er brugt i de udsatte bolig- 
områder på bl.a. byfornyelse og sociale indsatser, 
har ført til en positiv udvikling. Men med sine mange 
års erfaring ved han om nogen også, at problemerne 
ikke løses med et snuptag.

Udviklingen i de udsatte boligområder har de  
seneste år været positiv – bl.a. klarer områdernes 
børn og unge sig bedre. Men der ligger stadig et 
stort arbejde forude. Det siger en af de aktører i 
Danmark, der kender området bedst.

Af Helge Kvam

i dansk og matematik, og flere unge 
får i dag en ungdomsuddannelse end 
for fem-ti år siden. Det er helt afgørende 
for, hvordan de klarer sig resten af 
livet,” siger han.

Karaktergennemsnittet og uddan- 
nelsesniveauet er dog typisk fortsat 
lavere i de udsatte boligområder end  
i landet som gennemsnit. Og der er  
stadig 25 områder på regeringens så- 
kaldte ghettoliste. Det er en liste, Bjarne 
Larsson helst vil glemme.

“Jeg synes, det er en ufattelig træls 
liste. Det er symbolpolitik, når det er 
værst, og det peger ikke mod nogen  
løsninger. Listen er bare med til at  
stigmatisere boligområder. Det er slet 
ikke rimeligt, at hvis f.eks. to tidligere 
kriminelle mere flytter ind i en bolig- 
afdeling, så bringes den lige lukt ind  
på ghettolisten – eller omvendt, hvis 
de flytter fra området. Det er tallenes 
tyranni,” siger han.

Boliger for alle
Stigmatiseringen gør det sværere at  
tiltrække de mere ressourcestærke  
beboere, som ønsker at bo i en almen- 
nyttig løsning i en periode af deres liv. 
Bjarne Larsson understreger, at den 
almene boligsektor er for alle. 

“Set over et livsforløb kan en almen 
bolig være attraktiv i en kortere eller 
længere periode – eller for den sags 
skyld – hele livet. Tidligere boligejere 
kan f.eks. vælge en almen bolig til,  
når de bliver ældre. Her kan de få en 
all-inclusive bolig, hvor de ikke selv 
skal sørge for alle de praktiske ting, 
men har genvundet deres frihed,” siger 
fsb-direktøren.

Hvis de såkaldte ghettoer skal blive 
mere attraktive, mener han, det er vig- 
tigt at bryde isolationen og tiltrække liv.

“Hvis der ikke er liv og aktivitet og 
en blandet beboersammensætning, er 
det meget svært at skabe et attraktivt 
boligområde. Det gælder i store mono- 
funktionelle almene boligområder.  
Og det gælder i Tuborg Havn, hvor ejer- 
lejlighederne er dyre, og der ikke er 
bopælspligt,” siger Bjarne Larsson.

Siden 2010: Adm. direktør i Københavns  
største almene boligselskab, fsb. Siden april 
2016 desuden medlem af bestyrelsen i BL 
– Danmarks Almene Boliger

2008-2010: Direktør, KPC København

2003-2008: Kommunaldirektør, Vallensbæk 
Kommune

1997-2003: Økonomidirektør, Værløse Kommune

1993-1997: Vicekommunaldirektør,Fakse 
Kommune

“Der er ikke noget quick fix. Det tager 
lang tid at bygge noget op, der er  
brugt 20-30 år på at ødelægge,” siger 
Bjarne Larsson.

Han henviser til 70’erne og 80’erne, 
hvor kommunerne landet over anviste 
store grupper af mennesker til de al- 
mene boliger. Mange med sociale og 
psykiske problemer samt mange til- 
flyttere fra andre lande, der ikke kunne 
få noget at bo i andre steder.

“På den måde skabte man en smel- 
tedigel, og dermed sine egne proble- 
mer,” siger Bjarne Larsson.

Højere karakterer
Han fremhæver dog, at mange udsat- 
te boligområder i dag er i en positiv 
udvikling.

“Der er rigtig mange gode resultater. 
Børnene i skolerne får bedre karakterer 

  Interview med Bjarne Larsson, 
  adm. direktør i fsb

Idealet er en  
blandet by  
i hele byen
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Nyborg Slot Samarbejds-
partnere

Nyborg Slot og Nyborg by udgør en enestående historisk sammen- 
hæng, og området omkring slottet får nu en tiltrængt restaurering  
og revitalisering. Projektet skal løfte Nyborgs unikke kulturarv som 
Danmarks middelalder hovedstad og det danske riges midtpunkt 
gennem mere end 800 år. Den fortælling skal udvikles som drivkraft 
for områdets udvikling, med øget turisme og stærk lokal identitet. 

Projektet, der forventes færdigt i 2019, gennemføres 
i et partnerskab mellem Styrelsen for Slotte og 
Kulturejendomme, Nyborg Kommune, A. P. Møllers 
Fond og Realdania. Østfyns Museum står for selve 
udstillingen og formidlingsdelen.

for kulturarven 
for oplevelsen
for identiteten
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Ældre og 
ensomhed

Analyser, som Realdania har fået 
foretaget, viser, at mange ældre 
oplever ensomhed. Hvilke faktorer, 
tror du, er årsag til, at det er sådan?

– Der kan være mange årsager til en- 
somhed blandt ældre. En af de vigtigste 
faktorer er selvfølgelig alderen. Når 
man oplever venner, ægtefælle eller 
søskende falde fra pga. alder, så kan 
livet synes ensomt og trist uden så man- 
ge vidner til ens liv tilbage. Risikoen for 
en somhed er faktisk tre gange større 
for enlige end for ældre i parforhold. 
Sorgen over tabet af ægte fællen kan 
gøre det svært at få hverdagen til at 
fungere efterfølgende.

Med alderen kan man også ofte 
blive ramt af funktionsnedsættelser 
og dermed blive mindre mobil, hvilket 
gør det vanskeligere at komme ud til 
arrangementer og besøge venner  
og bekendte. Ligeledes vil et høretab 
kunne begrænse det sociale sam- 
vær, hvis man får svært ved at deltage  
i samtaler m.v. 

En anden form for ensomhed er mang- 
len på mennesker at tale med i daglig- 
dagen. Det kan være en ensomheds- 
følelse, der rent faktisk kan eksistere, 
selvom man er blandt mange men- 
nesker. Det kan eksempelvis være en 
følelse, der kommer til udtryk blandt 
ældre, der er nytilflyttere til deres lokal- 
område, der ikke kan tale med om 
begivenheder blandt jævnaldrende, 
der ligger en del år tilbage.

Svage ældre kan også sidde alene 
derhjemme uden megen kontakt med 
omverdenen, måske fordi de har mistet 
førligheden. For dem kan dagens 
højdepunkt være, når hjemmehjælpe-
ren kigger forbi. 

Så ensomhed blandt ældre eksi- 
sterer. Vi har derfor et stort behov for at 
sætte fokus på ensomhed, og jeg føler 
stærkt for, at vi gør noget for at for- 
mindske ensomheden blandt ældre.

Tre  
spørgsmål 
til  
ministeren 
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Realdania iværksætter nu et seniorbofællesskabs- 
initiativ. Hvilke muligheder ser du i det?

– For mig som ældreminister er det vigtigt, at der 
findes så mange forskellige tilbud som muligt. Og et 
botilbud til ældre, hvor boligen er indrettet efter ældres 
særlige behov, og som samtidig kan være med til  
at understøtte fællesskabet og modvirke isolation 
og ensomhed, lyder som en rigtig god ide.

Hvilke konkrete indsatser planlægger du som 
minister at igangsætte for at modvirke ensomheden 
blandt ældre?

– Ensomhed blandt ældre kan bekæmpes på mange 
niveauer, både af familien omkring den ældre, venner, 
frivillige organisationer, men selvfølgelig også som 
led i den pleje og tryghed, som ældreplejen tilbyder.

Fra politisk hold har vi også fokus på at komme  
en somheden til livs. Jeg var selv i 2014 med til at 
afsætte 38,5 mio. kr. i Aftale om fremtidens hjemme-
hjælp, som bl.a. går til, at en række kommuner i 
samarbejde med frivillige organisationer kan igang- 
sætte projekter, der skal hjælpe ældre med at blive 
del af nye fællesskaber. 14 kommuner har i år fået 
penge til at styrke indsatsen mod ensomhed, og jeg 
glæder mig meget til at se resul taterne af det arbejde, 
og hvordan de gode erfaringer kan udbredes til 
landets øvrige kommuner.

Ligeledes fik en række kommuner med satspulje-
aftalen for 2015 midler til projekter, der skal sætte 
fokus på, hvordan gode rammer om måltiderne kan 
være med til at bekæmpe såvel ensomhed som 
dårlig ernæring.

Jeg er også rigtig glad for, at Folkebevægelsen 
mod ensomhed, som flere end 60 organisationer  
er gået sammen om, har været med til at sætte fokus 
på fælles skaber. Fællesskaber kan jo skabes i utro- 
lig mange sam menhænge både i familien, foreningen, 
som be søgsven eller eksempelvis omkring måltidet, 
som Folke bevægelsen mod ensomhed har sat 
særlig fokus på.

“ Vi har et stort behov 
for at sætte fokus på 
ensomhed, og jeg 
føler stærkt for, at vi  
gør noget for at for- 
mindske ensomheden 
blandt ældre.” 
 
Thyra Frank, ældreminister

Udfordringen er, at mange ældre ople- 
ver ensomhed. Det går ud over livs- 
kvaliteten og sundheden hos dem, den 
rammer. Hver dag året rundt fylder 180 
danskere 65 år, og det forventes, at 
godt hver fjerde dansker vil være over 
65 år i 2040. En undersøgelse, som 
Realdania har gennemført sammen 
med SFI – Det Nationale Forsknings- 
center for Velfærd, peger på, at mini- 
mum 65.000 ældre ofte føler sig en- 
somme, og at op til 263.000 ældre føler 
sig ensomme af og til. Ensomheden  
er størst blandt den gruppe ældre, der 
har den laveste indtægt

Undersøgelsen viser også, at når 
ældre bor sammen med andre, vokser 
deres livskvalitet, og de føler sig min- 
dre ensomme. Ifølge tal fra SFI er op 
mod 80.000 ældre på sigt interesseret 
i at flytte i et seniorbofællesskab, men 
der findes i dag kun knap 7.000 af  
denne type boliger. Der står aktuelt ca. 
8.400 på venteliste til de 7.000 boliger.

Realdanias indsats består i at udvikle 
og udbrede nye fælles boformer for 
ældre, som mindsker ensom heden og 
fremmer livskvaliteten i alderdommen. 
Det sker bl.a. i partnerskab med pen- 
sionsselskaber og almene bolig- 
organisationer samt et eksempelbyg-
geri, som opføres af Realdanias 
datterselskab Realdania By & Byg  
i et yderområde.

Målet for Realdanias indsats er, at 
færre ældre bliver ensomme. Det skal 
ske gennem opførelse af en række 
konkrete seniorbofællesskaber, som 
kan inspirere private og almene byg- 
herrer til at udvikle flere af den type 
boliger. Herunder også nogle som 
økonomisk ressourcesvage ældre har 
råd til. Endelig er det et mål for Real- 
dania, at få de yngre ældre til i god tid 
at tage stilling til, hvordan de gerne  
vil bo, når de bliver gamle.

Sådan arbejder 
Realdania for færre 
ensomme ældre

Efterspørgslen vokser,  
markedet er gået i stå 
80.000 ældre er på sigt interes- 
seret i at flytte i et seniorbo- 
fællesskab. Der findes i dag  
knap 7.000 seniorbofælles- 
skabsboliger.

Kilde: SFI – Det Nationale 
Forskningscenter for Velfærd 
og Realdania

40 %
Økonomi
Ensomhed rammer særligt de 
økonomisk svage ældre. Blandt 
ældre med dårlig økonomi er 
40 % ensomme, mens kun 9 % 
med god økonomi er ensomme. 

Kilde: SFI – Det Nationale 
Forskningscenter for Velfærd 
og Realdania

Sundhed
Ensomhed øger på længere 
sigt risikoen for bl.a. forhøjet 
blodtryk, søvnforstyrrelser og 
depression.

Kilde: Sundhedsstyrelsen, 2016
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Midt i den lille by Mou i Nordjylland ligger  
Junoparken. Et alment seniorbofællesskab med  
12 boliger og et fælleshus. Her leves livet med  
fællesskab, tryghed og plads til at være sig selv.
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Der er dækket op med det helt store morgenbord i 
Fælleshuset i Junoparken i Mou. Omkring bordet sid- 
der mange af beboerne fra de 12 rækkehuse i Lejer- 
bobebyggelsen og hyggesludrer, mens brød og kaf- 
fe går rundt. Huset er som samlingspunkt en del af 
fællesskabet, men det betyder mindst lige så meget, 
at der er nogen, der holder øje med en i hverdagen.

“Jeg vil helst sove længe,” siger 92-årige Else. 
“Men er jeg ikke oppe kl. 9.30, kigger en af naboerne 
forbi. De skal lige se, om jeg er kreperet.”

De øvrige 11 beboere ved morgenmaden slår en 
latter op. For bor man i et seniorbofælleskab, hvor den 
ældste er 94, så er døden noget, man taler om og  
forholder sig til på en naturlig måde. Som historien om 
en af de andre beboere, der efter en temmelig våd 
fest i fælleshuset blev kørt hjem i en trillebør. Han døde 
to dage senere.

“Men han sagde, at det var en af de bedste fester, 
han nogensinde havde været med til. Så han døde 
glad,” siger Kjeld, der bor i Junoparken sammen med 
hustruen Maren. Kjeld er en af få mænd, der bor i bo- 
fællesskabet, hvor de fleste ellers er kvinder og enker. 
Men det generer ham nu ikke.

“Dem har jeg aldrig haft noget imod,” siger han, 
mens der rundt om bordet igen bliver grinet og skålet  
i den dram, der altid hører til den fælles morgenmad.

Ser og lytter man til selskabet, der er forsamlet ved 
morgenbordet, er det nu hverken døden eller andre 
tunge emner, der fylder mest. Tværtimod bliver der 
grinet, talt børn, børnebørn og ikke mindst oldebørn.

Stinne på 94 skal til det seneste oldebarns barne- 
dåb i Aarhus. Hun har nu 11 oldebørn og 13 børnebørn. 
“Det er dyrt,” siger hun med et glimt i øjet, der gen- 
gældes af naboerne og veninderne Else og Nancy.

Fællesskab og tryghed
De tre veninder deler mange interesser, men særligt 
gymnastik går de op i. En gang om ugen starter Else 
bilen, og så kører de til et nærliggende ældrecenter 
for at dyrke gymnastik med andre ældre fra Mou.

“Forskellen på os og de andre gamle, der kommer 
i bus, er, at de har ondt af sig selv. De sidder og venter 

på, at nogen skal komme og hjælpe dem. Det gør vi 
ikke her, her klarer vi os selv,” siger Else.

I det hele taget er beboerne i Junoparken enige 
om, at man er nødt til selv at være aktiv. Her hjælper 
det at bo tæt på andre ældre. Bordet rundt tales  
der om at kigge til hinanden, spise jule- og påskefro-
kost og feste ved andre lejligheder, have film klub, 
spille krolf – en krydsning mellem kroket og golf – på 
den fælles græsplæne og give hinanden en hånd, 
når noget skal ordnes. 

“De andre i byen kalder os Rynkeby,” siger Grete.  
“Vi ser efter hinanden, og det er trygt.” 

Lilian og Alex, der boede i villa i byen i 51 år, har 
også deres helt egen grund til at flytte i den almen-
nyttige bolig.

“Der er ingen vedligehold. Sønnen købte vores 
hus, så der kan vi stadig komme, men nu er vi fri for  
at skulle rende og passe det,” siger Alex.

Mindre ensomt
Realdanias undersøgelser viser, at ældre, der bor 
sammen i seniorbofællesskaber, føler sig markant 
mindre ensomme end tilsvarende ældre uden for 
bofællesskaberne. Det billede kender Maren, der  
i sit arbejdsliv var hjemmesygeplejerske.

“Man sagde jo til dem, der sad alene, at de skulle 
prøve at komme ud, for der kommer jo ikke bare 
nogen og banker på ens dør. Men de svarede ofte,  
at det havde de ikke lyst til. Sådan er det ikke her, der 
er vi mere aktive,” siger hun. Men det understreges 
også flere gange, at der er – og skal være – plads til 
at være alene.

Seniorbofællesskabet i Junoparken har ikke nogle 
faste, nedskrevne regler om, hvordan og hvad man 
hjælper hinanden med. Men rundt om bordet er der 
enighed om, at grænsen går ved den personlige pleje. 
Kommer man derhen, hvor man ikke kan klare sig selv, 
må det være en kommunal opgave, er der enighed om.

“Det handler jo også om den enkeltes værdighed  
og om, at vi ikke kan tage ansvar for den slags. Det 
må der professionelle til,” siger Birte, der er formand 
for seniorbofællesskabet. 

Af Steen Breiner

De andre  
kalder os 

Rynkeby
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“Det er vigtigt for os, at vi ser efter hinanden og gør ting sammen, men det er også vigtigt, at der er plads til privatliv. Vi er et fællesskab, men der er også ting, vi ikke tager ansvar for. 
Når det kommer til den personlige pleje, er det en opgave for de professionelle,” siger Birte, der er formand for seniorbofællesskabet.

Alex kom fra Nørrebro til Nordjylland sammen med hustruen Lilian og skabte et nyt liv med hus og have. Nu har sønnen købt huset, mens Alex og Lilian er flyttet ind i Junoparken.  
“Det er rart at slippe for at skulle vedligeholde huset,” siger Alex, der til gengæld har som fast opgave at lave kaffe til morgenmaden i fælleshuset.
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Det er nemmere at være aktiv, når man bor i et fællesskab og tæt på andre ældre, er der bred enighed om i seniorbofællesskabet. Her er Lilian, Tina og Grete i gang med en omgang 
’krolf’, en blanding mellem kroket og golf. 

Maren, der bor i Junoparken sammen med sin mand Kjeld, har arbejdet som hjemmesygeplejerske. Hun ved derfor, hvad fællesskabet betyder, når man bliver ældre. “Mange ender 
med at sidde alene og ensomme, og det er ikke sundt. Her har vi et fællesskab, der er med til at holde os i gang,” siger hun.
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Nye digitale platforme kan hjælpe ældre med at  
afklare, hvordan de gerne vil bo i alderdommen.

Hvordan skal du bo, når du bliver æl dre? Måske er 
et seniorbofællesskab løsningen, måske vil du hel- 
lere blive i dit nuværende hjem i nærheden af venner, 
familie og tæt på de omgivelser, du kender.

Selvom det kan virke teoretisk, er det, mens man 
stadig er rask og rørig, at man bør tænke sig om og 
sætte sig ind i mulighederne.  
 Af samme grund er Bolius i samarbejde med 
Realdania i færd med at udvikle digitale platforme, 
der sætter fokus på, hvordan man som boligejer 
skaber de bedste rammer for sin alderdom.

Analyser foretaget for Realdania viser, at de ældre 
boligejere er meget opmærk somme på, hvad de skal 
bruge deres pensionsår til, men de har også en del 

bekymringer om, hvad alderdommen på sigt bringer 
med sig. Det omfatter helbred, økonomi, tab af ægte- 
fælle og evnen til at kunne klare sig selv. 

Bolius’ nye digitale platforme ventes at være klar  
i løbet af 2017, og her vil man kunne få gode råd og 
møde andre seniorer, som har overvejet boligsitua- 
tionen – og derigennem få inspiration til sit eget liv. 

Formålet med Realdanias initiativ er at få seniorer 
til at tage stilling til, hvordan de selv får det bedste  
ud af tilværelsen efter arbejdslivet ved at træffe de 
rigtige valg omkring boligen. Hvad end de ønsker at 
blive boende, hvor de bor, eller om de går med flytte- 
planer. Ofte er det nem lig en stillingtagen, der ud- 
skydes, indtil man ikke længere er i stand til at ved- 
lige holde sit hus og tage sig af det praktiske.

Om Bolius
Bolius Boligejernes Videns- 
center er formidler af viden  
og inspiration om hus og 
have. På hjemme siden 
bolius.dk findes flere end 
10.000 artikler og guides 
med viden, råd og ideer til, 
hvordan man får mest ud  
af sin bolig. Bolius udgiver 
også magasinet BEDRE 
HJEM, der udkommer otte 
gange årligt. Bolius er pro- 
jektudvikler for Realdania 
på digitale projekter.

  bolius.dk

Tag stilling  
til dit  
seniorboligliv
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Vendsyssel Teater Samarbejds-
partnere

Realdania har støttet byggeriet af Vendsyssel Teater,  

fordi teateret skal fungere som dynamo for kulturlivet  

i Nordjylland. Dermed vil teateret også styrke bosætning, 

uddannelsesliv og erhverv – ikke blot i Hjørring by, men  

i hele Vendsyssel. 

Opførelsen af Vendsyssel Teater er foregået  

i et partnerskab mellem Hjørring Kommune, Det 

Obelske Familiefond, ENV-Fonden og Realdania.

for kulturgæsten
for en levende bymidte
for hele Vendsyssel
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Indeklima  
i børnehøjde

Vidste du, at døren til børneværelset helst skal stå åben, når børnene 
sover? Eller at det er godt at lufte ud, før barnet lægges i seng?  
Vi skal nemlig helst sikre en sund luft indendørs – og den udfordres 
fra flere sider. Fra partikelstøvet fra mados, fra kemien fra møbler  
og legetøj og fra den CO₂, vores kroppe afgiver, når vi trækker vejret. 

Især for børn er et sundt indeklima vigtigt. De er nemlig særlig 
følsomme, fordi de endnu ikke er fuldt udviklede. Dertil kommer,  
at en tredjedel af alle danske børn – det er flere end 300.000 –  
lider af allergi eller astma, der i mange tilfælde bliver værre  
af et dårligt indeklima.



06:55 
Vågn op veludhvilet
Når vi sover, afgiver vores kroppe en 
række affaldsstoffer. Blandt andet  
udånder vi CO₂, der langsomt fylder 
rummet og sløver hjernen. For at give 
barnet en god søvn uden for store 
mængder CO₂ i luften er det allerbedst, 
hvis døren til børneværelset står åben 
hele natten. En amerikansk under- 
søgelse viser, at unge, der sover i rum 
med forhøjet CO₂-niveau, præsterer 
dårligere i skolen dagen efter. 

09.10
Undgå sygedage
Sæt omkring ti legende børn i samme 
lokale, og det kan hurtigt mærkes på 
kvaliteten af indeklimaet. Det er dag- 
ligdagen i mange daginstitutioner, 
hvor udfordringerne bl.a. opstår, fordi 
bygningerne er nedslidte, eller hvis 
der er for mange mennesker i samme 
rum. Eller når der ikke ventileres eller 
udluftes ordentligt. Det går ud over 
sundheden. Et studie foretaget af 
Statens Byggeforskningsinstitut i 20 
daginstitutioner viser, at ordentligt luft- 
skifte reducerer antallet af syge børn 
med op mod 12 %.

07.17
Sænk luftfugtigheden  
Gå glad i bad, men husk at lufte ud 
bagefter! Fugt er ikke i sig selv farligt, 
men kan give skimmelsvamp og være 
medvirkende årsag til astma og allergi, 
som rammer cirka en tredjedel af alle 
børn i Danmark. Fugt i boligen kommer 
i øvrigt ikke kun fra badet, men bl.a. også 
fra tørring af tøj indendørs.
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16.25 

Leg uden kemi 
Allerede i 1990 blev det forbudt med 
ftalater i børns legetøj. En ny under- 
søgelse foretaget af Det Økologiske 
Råd og støttet af Realdania viser dog, 
at der stadig er for meget kemi på 
mange børneværelser. Der mangler 
undersøgelser for at kunne sige præcist, 
hvor ftalaterne stammer fra, men mis- 
tanken er, at mange børn har arvet noget 
af det gamle plasticlegetøj, som er 
produceret, før ftalaterne blev forbudt. 
Eller at det stammer fra andre ting på 
børneværelset, f.eks. madrasser. 

10.15 

Styrk indlæringen 
Også i skolerne kan indeklimaet  
være en udfordring. CO₂-niveauerne  
i nogle klasselokaler er ligefrem så 
høje, at Arbejdstilsynet ville gribe ind, 
hvis stedet blev vurderet som arbejds-
plads. Et nyt studie foretaget af DTU 
for Realdania på 50 skoler rundt om  
i landet viser, at i op til 60 % af de målte 
klasselokaler ligger CO₂-koncen- 
trationen over grænseværdien på 
1.000 ppm.
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18.30
Fjern partikler  
I de fleste boliger findes sundheds-
skadelige partikler, og de kommer 
både udefra og indefra. Et nyt studie 
foretaget af DTU viser, at vores adfærd 
indendørs har størstedelen af ansvaret 
for partikelniveauet i vores hjem. 
Stegeos og stearinlys er de største 
syndere, og eksperterne anbefaler 
derfor hyppig brug af emhætte  
og udluftning.

19.57
Få en sund nattesøvn 
Når dagen slutter, og inden barnet skal 
i seng, er det en rigtig god ide at lufte 
ud med gennemtræk i mindst fem 
minutter.Ved at udskifte luften – særligt 
på børneværelset – giver man barnet 
en god og sund nattesøvn. En under-
søgelse foretaget af Bolius viser, at 
kun 6 % af forældrene i Danmark lufter 
ud om aftenen inden sovetid.

iPads, computere og telefoner er en 
stor del af mange børns liv. Elektronik 
indeholder flammehæmmere, og  
de er sundhedsskadelige, når elektro- 
nikken lades op. Derfor bør elektronik 
bl.a. ikke oplades, hvor børn eller 
voksne sover.

Sådan arbejder  
Realdania for at  
forbedre børns  
indeklima

Udfordringen er, at dårligt indeklima  
i hjemmet, institutioner og i skolerne 
har negativ betydning for børns trivsel 
og sundhed. For eksempel viser under- 
søgelser, at høje CO₂-niveauer påvirker 
børns kognitive evner, og at dårlig 
udluftning i daginstitutioner giver mere 
sygdom blandt børnene. Selvom vi 
ved en del om årsager og effekter af 
dårligt indeklima, er der stadig meget, 
vi ikke ved. Der er behov for mere 
forskningsbaseret viden – særligt om 
hvordan dårligt indeklima påvirker 
vores sundhed, samt hvad vi kan gøre 
for at forbedre indeklimaet.

Realdania arbejder for at forbedre 
børnenes indeklima og for at sætte 
børnenes indeklima på dagsordenen, 
når der bygges, indrettes og renoveres 
boliger, skoler og børnehaver. Realdania 
støtter vidensprojekter, der skal øge 
det samlede vidensniveau om indeklima, 
ligesom vi støtter eksempelprojekter, 
hvor viden omsættes til praksis i det 
byggede miljø. Et særligt fokusområde 
er desuden, hvordan vi med vores egen 
adfærd kan påvirke vores indeklima.

Målet for Realdanias indsats er at 
sætte børnenes indeklima på dags- 
ordenen for såvel forskere, håndværk- 
ere, ansatte i insti tu tioner, familier  
og børn. For ek sem pel sådan at inde- 
klima opprioriteres og sidestilles med 
energioptimering både i renovering 
og i nybyggeri af boliger, daginstitutio-
ner og skoler. Og sådan at gode inde- 
klimavaner i børneinstitutioner og på 
børneværelser udvikles og bliver en 
del af dagligdagen.
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for videbegæret
for vådområder 
for verdensnaturarven

Vadehavscenter I begyndelsen af februar 2017 åbnede det nye Vadehavscenter, et 

udstillings- og formidlingscenter beliggende ved landsbyen Vester 

Vedsted på kanten af Vadehavet lidt syd for Ribe. 

Realdania har støttet udbygning og modernisering af Vadehavscentret 

ud fra et ønske om at formidle området som et sted med naturkvali-

teter, der er enestående i verden. I 2014 kom Vadehavet på UNESCOs 

liste over verdensnaturarv.
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Samarbejdspartnere Vadehavscentret er opført i et samarbejde mellem A.P. Møller 

Fonden, Louis Petersens Legat, Friluftsrådet, Esbjerg Kommune, 

Arbejdsmarkedets Feriefond og Realdania.
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Når byggeri 
kickstarter  
en udvikling
En bygning, en bro, en plads eller en ny forbin-
delse i byen. Når Realdania støtter bygge- og 
anlægsprojekter, ser vi ikke kun på det enkelte 
byggeri. Vi ser på helheden i byen og kvarteret, 
og på om vi med byggeriet kan kickstarte en 
forandring. 

Et byggeri skal gerne besvare spørgsmålene: 
Hvordan skaber vi udvikling lige præcis her? 
Hvilken udfordring skal byggeriet løse?  
Derfor bruger vi tid på grundig analyse, før  
vi går i gang. Fordi det er afgørende, at stedet  
og projektet passer sammen. Et godt bygge- 
og anlægsprojekt kan skabe nye attraktioner 
og destinationer, og det rigtige byggeri kan 
løfte en by. Derfor skal vi gøre os umage.

1 BLOX 
Meget mere end en bygning

BLOX i København skal være med til at skabe nyt liv og et helt nyt 
sted at mødes i kvarteret omkring Vester Voldgade og havnefronten. 
BLOX-bygningen er bogstavelig talt integreret i byens rum, når biler- 
ne på Christians Brygge kører gennem bygningen, og når kajak- 
roere og havnebusser lægger til, hvor BLOX møder vandet. 
Placeringen af bygningen på kanten af havnen skaber også nye 
byrum og forbindelser på langs og på tværs af havnen – bl.a. via 
en ny cykel- og gangbro til Christianshavn. 

BLOX indrettes med legepladser, byrum, havnepromenade og 
restaurant med udendørs servering. Inde i BLOX bliver der plads  
til udstillinger, kontorfællesskab, café, bog- og designbutik, konfe- 
rencecenter, fitnesscenter og boliger. Fællesnævneren for de 
mange aktiviteter inden for murene i BLOX er nytænkning af byud- 
vikling, byggeri, arkitektur og design. Bl.a. med udstillinger i Dansk 
Arkitektur Center og det faglige miljø omkring innovations- og 
væksthub'en BLOXHUB, der skal være centrum for virksomheder 
 og organisationer, der arbejder med bæredygtig urbanisering.

Realdanias datterselskab Realdania By & Byg står for byggeriet 
af BLOX og varetager efterfølgende også ejerskabet.

Flere af byudviklingsprojekterne på disse sider, gennemføres af Realdanias 
datterselskab Realdania By & Byg.

Realdania By & Bygs arbejde består i at udvikle, opføre og eje byggerier – samt at 
udvikle og gennemføre store arealudviklingsprojekter. Derudover køber og 
restaurerer Realdania By & Byg nogle af Danmarks vigtigste historiske bygninger, 
som ellers ville risikere at gå tabt. 

   realdania.dk/byogbyg
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2 Over og under  
Broer og tunneller

En bro, en tunnel eller en ny vej kan ændre afgørende på, hvordan 
en by hænger sammen, og hvordan vi bevæger os i den og bruger 
den. Det kender de til i Viborg og Køge, hvor jernbanen gennem 
mange år har skåret byerne midt over. To igangværende byudvik-
lingsprojekter – Viborg Baneby og Køge Kyst binder nu nye sløjfer 
på byens infrastruktur og giver nye muligheder for byens udvikling. 

I Viborg opfører Realdania sammen med Viborg Kommune en 
cykel-, gang- og opholdsbro fra den gamle midtby over banen  
til den nye bydel i den sydlige del af byen. Broen gør, at byen  
kan vokse – uden at den vokser fra hinanden. Samtidig er broen  
så bred, at den skaber et attraktivt opholdsrum midt i byen.  
Bl.a. til glæde for eleverne på det nye gymnasium, der opføres  
af Mercantec midt på broen. 

Køges nye vejtunnel blev åbnet i efteråret 2016 og er del af det  
store byudviklingsprojekt Køge Kyst, der skal rumme nye boliger, 
forretninger, erhverv, kultur og attraktive udendørsarealer. Køge 
har adgang til vandet, men jernbanen skaber en barriere, og der- 
for har man anlagt en helt ny tunnel som den første af tre nye for- 
bindelser på tværs af banen. De næste to forbindelser bliver en  
ny bred stationsbro for fodgængere og en bred underføring under 
banen. Begge disse forbindelser får samtidig karakter af nye 
spændende byrum og mødesteder midt i Køge.

Køge Kyst gennemføres i et partnerskab mellem Køge Kommune  
og Realdania By & Byg.

3 Biler og byrum 
For bylivet på gadeniveau

I byerne bliver vi flere og flere, og for mange mennesker er bilen 
stadig et vigtigt transportmiddel. Det skaber både behov for  
mere plads til liv og leben – og samtidig, at det fortsat er muligt  
at parkere sin bil i byen. Flere steder er man begyndt at opbevare 
bilerne under byen i parkeringskældre, så man udover at løse 
parkeringsudfordringen også giver bedre plads til liv, handel og 
mennesker oppe på gadeniveau. Det er dog ikke altid muligt,  
og det er heller ikke ligetil at lave kældre, som er attraktive – det vil 
sige, som både er lette at anvende rent teknisk, og som samtidig  
er lyse og venlige at opholde sig i.

I Odense, Aarhus og København har Realdania – sammen med  
de respektive kommuner – været med til rykke bilerne under jorden  
i moderne og inviterende parkeringsanlæg. I stedet for at være 
skumle og utrygge, er parkeringsanlæggene faktisk en oplevelse  
i sig selv – og de har samtidig skabt meget mere plads til livet over 
jorden. Henholdsvis i det nye Thomas B. Thrigesgade-projekt i 
Odense, under DOKK1 på havnen i Aarhus og under Ofelia Plads  
ved Kvæsthusmolen i København. 

Parkeringskældrene i Aarhus og København er opført af Realdania 
By & Byg.
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4 By på en ny måde 
Gen- og nytænkning

I Hedehusene er den nye bydel Nærheden ved at blive opført. 
Nærheden er en ny type forstad, der kombinerer byens tæthed og 
mylder med forstadens grønne kvaliteter. Boligerne bygges tæt  
på hinanden, der skabes gode forbindelser mellem byens knude- 
punkter og masser af fælles faciliteter og tilbud som f.eks. fælles 
udekøkken, byhave og delebilsordning. Det hele er placeret kun  
20 minutter i tog fra Københavns Hovedbanegård.

Nærheden opføres af Høje-Taastrup Kommune og Realdania  
By & Byg.

I nogle af Realdanias projekter er vi med til at udtænke eller gen- 
tænke en bydel eller en hel by.

I Billund gentænker man hele byen. En helhedsplan har afdækket 
byens eksisterende kvaliteter og udfordringer. For selvom der kun 
bor 6.000 mennesker i Billund, har byen store potentialer for vækst: 
Der er en international lufthavn, mange eksisterende arbejds- 
pladser, og her har LEGO-koncernen sit hovedkontor. De potentialer 
skal udnyttes, så Billund for fremtiden bliver til Børnenes Hovedstad, 
og det sker bl.a. ved, at børn og leg tænkes ind i byens arkitektur. 
Ambitionen er at sætte Billund på det internationale landkort – som 
attraktiv destination for turister, og som oplagt hjemsted for virk- 
somheder, der arbejder med leg, læring og kreativitet. Helheds- 
planen er udviklet af BIG i samarbejde med Billund Kommune, KIRKBI 
og Realdania. 

Et byggeri skal gerne 
besvare spørgsmålene: 
Hvordan skaber vi ud- 
vikling lige præcis her?  
Hvilken udfordring skal 
byggeriet løse? 
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5 Havnebade
Magneter for byliv

Mindre byer mangler som regel ikke plads til biler, ophold og gåture. 
Derimod savner de små byer borgere og turister – liv og udvikling. 
Her kan byggerier og anlæg også fungere som kickstartere for en 
positiv forandring. Det gælder i Faaborg på Fyn og i Hasle på 
Bornholm. Her har forladte havneområder fået nye funktioner, og 
derigennem er der skabt nye aktiviteter på områderne, som før var 
næsten tomme for liv.

Faaborg Havnebad er et af fire større projekter, som indgår i 
Masterplan Faaborg. Det er en plan, der skal fremme Faaborgs 
udvikling som en by, hvor det er attraktivt at slå sig ned og bo,  
og som turister gerne vil besøge. Havnebadet skaber nyt liv og  
er tænkt som et nyt vartegn for byen. Det giver et moderne  
og samtidig respektfuldt modspil til byens historiske kvaliteter  
med bl.a. mange historiske huse.

I Østersøfiskeriets storhedstid var Hasle Havn på Bornholm en 
betydelig havn. Men siden fiskerierhvervets kollaps i 1980’erne har 
havnen i Hasle ligget stort set ubrugt hen. Nu er havnekvarteret 
imidlertid ikke længere byens bagside: et nyt og moderne byrum  
har bragt nye aktiviteter og liv til området. De gamle granitkanter 
på kajerne er blevet synlige igen og gjort til opholdsområde for 
havnens café. Udviklingen af havnebadet med vinterbadefacilite- 
ter, havnetorvet og bystranden skaber nyt liv på havnen hele året.
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Kvæsthusprojektet København har fået en ny, smuk plads, Ofelia Plads, med vand på  

tre sider og plads til liv og leg for alle. Under pladsen er anlagt  

et underjordisk parkeringsanlæg. Sammen med klimatilpasningen  

af Sankt Annæ Plads er der skabt rammer for et rigt og varieret by-  

og kulturliv i hjertet af København.

Kvæsthusprojektet ligger ud til Københavns Havn, mellem  

Nyhavn på den ene side og Frederiksstaden og Amalienborg  

på den anden. 
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Samarbejdspartnere Kvæsthusprojektet er realiseret i et partnerskab mellem Kultur- 

ministeriet/Det Kongelige Teater og Realdania By & Bygs 

datterselskab Kvæsthusselskabet A/S.

for kulturen
for bylivet
for København
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Som filantropisk forening arbejder vi på samme måde 
som en almennyttig fond. Dvs. vi deler penge ud til en 
lang række projekter, som understøtter vores mission 
– nemlig at styrke danskernes livskvalitet gennem det 
byggede miljø. I vedtægterne beskrives vores formål 
sådan her:

Realdanias formål er:
•  at støtte almennyttige og almenvelgørende formål, 

primært inden for det byggede miljø og bredt for- 
delt i Danmark – samt i særlige tilfælde i udlandet,

•  at drive investeringsvirksomhed,
•  at erhverve kapitalandele i virksomheder, der ud- 

øver aktiviteter inden for det byggede miljø,
•  at præstere tjenesteydelser med tilknytning til det 

byggede miljø og
•  at erhverve og opføre fast ejendom med henblik  

på at bevare bygningsarven og udvikle byggeriet.

Realdania er reguleret gennem lov om visse erhvervs- 
drivende virksomheder.

Vi arbejder problemdrevet
Vi arbejder problemorienteret og dagsordensættende, 
og vi ønsker at bidrage til at løse nogle af samfundets 
komplekse udfordringer. 

Før vi støtter, lægger vi vægt på at indkredse de sam- 
fundsudfordringer, som vi søger at løse. Når vi har  
en skarp afgrænsning af problemfeltet, har vi også 
en mulighed for en mere effektiv prioritering af vores 
filantropiske aktiviteter. Det giver et bedre grundlag 
for at skabe positiv forandring.

Vi samarbejder
I dagligdagen samarbejder vi med mange forskellige 
aktører, lige fra lokale ildsjæle og politikere til projekt- 
ejere, fagfolk, virksomheder og organisationer til 
embedsværket i kommuner og stat. Vi ser det som en 
central opgave som filantropisk forening at kunne 
samle alle relevante samarbejdspartnere omkring  
et projekt. Det er nemlig gennem samarbejder og 
faglige netværk, vi samler viden og ekspertise til at 
finde frem til de bedste løsninger.

Vi lærer, og vi lærer fra os
Vi opsamler viden og erfaringer undervejs i projekt- 
erne for at vurdere effekten af indsatserne. Dermed 
kvalificerer vi det filantropiske arbejde. 

Vores erfaringer bliver formidlet og gjort tilgængelige 
for alle med interesse for vores arbejdsfelt.

Tre filantropiske tilgange
På det filantropiske område benytter vi tre tilgange  
til at opfylde vores mission om at skabe livskvalitet  
for alle gennem det byggede miljø:

•  Den klassiske filantropi, hvor vi støtter projekter 
baseret på ansøgninger.

•  Vi arbejder dog først og fremmest med strategisk 
filantropi, hvilket betyder, at vi ud over økonomisk 
støtte også bidrager med sparring, rådgivnings-
mæssig support og andre ikke-økonomiske filan-
tropiske virkemidler. Det vi kalder “kloge penge”.

•  Desuden arbejder vi med katalytisk filantropi,  
hvor vi igangsætter egne aktiviteter og tager med- 
ansvar for at skabe den forandring, vi mener, der  
er brug for. Målet med katalytisk filantropi er, at hver 
indsats i tæt samarbejde med relevante aktører 
skaber ringe i vandet og langsigtet forandring.

Forening
Grundlaget for vores forening er det aktive medlems- 
demokrati, hvor medlemmerne ved at udnytte deres 
stemmeret på valgmøderne har indflydelse på  
Realdanias virksomhed. 

Som medlem af Realdania får man en række medlems- 
fordele og tilbud, der giver mulighed for at komme 
tættere på vores projekter og det filantropiske arbejde. 

Investering
Formålet med vores kommercielle investeringer er at 
skabe grundlaget for foreningens samlede arbejde. 
Det er investeringsafkastet, der skaber grundlaget  
for de filantropiske aktiviteter, vores forenings- og med- 
lemsaktiviteter og for den daglige drift af Realdania. 

Investeringsstrategien har til formål at skabe et højt 
afkast med en kalkuleret risiko, og samtidig beskytte 
egenkapitalen, så Realdania også eksisterer om en 
generation.

Principper
Vi har en række grundlæggende principper for  
Realdanias arbejde, der fungerer som ledetråde  
for ledelse og medarbejdere:

Realdania vil udvikle og forandre:
• gennem partnerskaber og netværk
• baseret på dialog og viden
• gennem opsøgende og proaktiv indsats
• baseret på åbenhed og transparens

Realdania arbejder med social ansvarlighed og 
samfundsansvar. Vi har f.eks. tilsluttet os FN‘s Global 
Compact-principper for filantropiske uddelinger 
(PSI – Principles for Social Investment) som en Civil 
Society Organization.

Realdania vedtog i 2016 en politik for samfunds- 
ansvarlige investeringer gældende fra den 1. januar 
2017, som bl.a. udstikker konkrete rammer for de 
kommercielle investeringsaktiviteter. Realdania vil 
som samfundsansvarlig og aktiv investor bidrage  
til at forandre forhold, som er i strid med rammerne 
for samfundsansvarlige investeringer. 

Hvor kommer  
pengene fra?
Grundlaget for Realdania er 
skabt gennem mere end 150 år 
af danske familier og virksom- 
heder baseret på finansiering 
af fast ejendom. Realdania 
blev skabt i år 2000, da fore- 
ningen solgte sine realkredit- og 
bankaktiviteter til Danske Bank.

Før salget udgjorde egenkapi- 
talen 10,5 mia. kr. Ifølge ved- 
tægterne og realkreditloven 
kunne pengene ikke tilbage- 
betales til medlemmerne. 
Derfor blev det besluttet at op- 
rette Realdania med det formål 
at støtte almennyttige formål 
inden for det byggede miljø –  
og på den måde sikre, at også 
fremtidens generationer får 
gavn af pengene.

21,8 mia. kr. 
 

Egenkapital 
Realdanias egenkapital var pr. 
den 31/12–2016 på 21,8 mia. kr. 
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“    Det er centralt for Realdania at have opbakning fra 
engagerede og interesserede medlemmer over hele 
landet. Vi ønsker at have et godt og levende med- 
lemsdemokrati. Og så er vores medlemmer også 
meget vigtige i forhold til at fortælle om Realdanias 
mange projekter og arbejdet for at skabe livs- 
kvalitet gennem det byggede miljø.”

Michael Brockenhuus-Schack
Bestyrelsesformand i Realdania

Realdania er en forening med godt 147.000 med- 
lemmer. Det, at vi er en medlemsbaseret forening, 
giver os et særligt ansvar og samtidig et stærkt 
fundament.

Hvert år afholder vi geografiske og faglige valgmøder 
rundt om i landet, hvor medlemmerne vælger, hvem 
der skal sidde i foreningens repræsentantskab. 

Det er således medlemmerne, der vælger repræsen-
tantskabet. Repræsentantskabet vælger bestyrelsen, 
som så ansætter direktionen – og på den måde står 
Realdanias ledelse i sidste ende til ansvar over for 
medlemmerne. Det giver foreningens aktiviteter såvel 
folkelig som faglig forankring.  

Medlemmerne
Som medlemmer kan optages fysiske eller juridiske 
personer, der ejer fast ejendom i Danmark. Det koster 
ikke noget at være medlem, og det giver mulighed  
for at blive en aktiv del af Realdanias mission om at 
skabe livskvalitet gennem det byggede miljø. 

Repræsentantskabet
Repræsentantskabet består af 109 medlemmer, der 
vælges på valgmøderne. Repræsentantskabsmed- 
lemmerne vælges for en periode på fire år. Det er 
repræsentantskabet, der er Realdanias øverste 
myndighed, og det er dem, der bl.a. vælger bestyrel-
sen, godkender vedtægter, årsrapport og vælger 
revision. Det er vigtigt, at repræsentantskabet har en 
bred sammensætning, der repræsenterer det netværk 
og den faglige viden, Realdania har brug for. 

Medlemsdemokratiet

Bestyrelsen
Bestyrelsen ansætter, udarbejder instruks til og fører 
tilsyn med direktionen, herunder kontrollerer bog- 
føring og formueforvaltning. Derudover udformer og 
godkender bestyrelsen strategier og budget. Der- 
ved varetager bestyrelsen den overordnede ledelse 
af Realdania. 

Direktionen
Direktionen består af en administrerende direktør, 
en filantropidirektør og en investeringsdirektør, der  
i fællesskab har ansvaret for den daglige ledelse  
af Realdania.

Repræsentantskabet  
og bestyrelsen
Se en oversigt og præsentation 
af medlemmerne af repræsen- 
tantskabet og bestyrelsen på 
realdania.dk

Følg med!
Medlemmer, der gerne vil 
følge ekstra med i Realdanias 
aktiviteter, kan tilmelde sig 
nyhedsbrevet Mit Realdania  
og dermed få nyheder samt 
invitationer til en lang række 
medlemsarrangementer.

Desuden kan alle downloade 
Realdanias projekt-app samt 
følge med på realdania.dk, 
Facebook, Twitter og LinkedIn. 

147.000
Realdania har godt 147.000 
medlemmer

Medlemmer

Valgrupper

Repræsentantskab

Bestyrelse

Direktion

Medlemmer

Ledelse
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Valgområde 7
Midt- og Vestjylland
Næste valgmøde: 2020

Valgområde 8
Nordjylland
Næste valgmøde: 2019

Valgområde 4
Syd- og Sønderjylland
Næste valgmøde: 2019

Valgområde 5
Trekantsområdet
Næste valgmøde: 2018

Valgområde 6
Østjylland
Næste valgmøde: 2017

Valgområde 9
Nordsjælland
Næste valgmøde: 2018

Valgområde 1 
Københavnsområdet
Næste valgmøde: 2018

Valgområde 10
Østsjælland og Bornholm
Næste valgmøde: 2020

Valgområde 3
Fyn og øerne
Næste valgmøde: 2020

Valgområde 2
Vest- og Sydsjælland,  
Lolland, Falster og Møn
Næste valgmøde: 2017

De geografiske valgområder

Valggruppen for byudvikling: 
Kommuner
Næste valgmøde: 2018

Valggruppen for almene boliger:
Almene boligorganisationer
Næste valgmøde: 2020

Valggruppen for landbrug:
Ejere af landbrugsejendomme
Næste valgmøde: 2019

Valggruppen for privat boligudlejning:
Private andelsboligforeninger og 
ejere af private udlejningsejendomme
Næste valgmøde: 2017

Valggruppen for ejerboliger:
Ejere af ejerboliger, herunder  
ejerlejligheder
Næste valgmøde: 2017

Valggruppen for erhverv: 
Ejere af erhvervsejendomme
Næste valgmøde: 2019

De faglige valggrupper
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Fem  
filantropiske  
programmer

Realdanias filantropiske strategi er struktu- 
reret i fem programmer, og det er inden for 
disse, vi lægger vores primære ressourcer. 
Derudover støtter vi også det, vi kalder 
“Den gode ide”. Det er projekter, der falder 
uden for programmernes ramme, men  
som på anden vis understøtter vores over- 
ordnede mission om at skabe livskvalitet 
gennem det byggede miljø. 
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Mulighedernes Danmark 

Realdania vil arbejde for, at Danmarks yderområder  
og landdistrikter også i fremtiden er attraktive steder  
at bo, drive erhverv og være turist.

Innovation i byggeriet 
 
Realdania vil fremme innovationen i byggesektoren  
for at styrke kvaliteten i de byggede omgivelser og  
for at sikre et bæredygtigt miljø og et godt indeklima  
i vores boliger.

Den levende bygningsarv

Realdania vil være med til at sikre og udvikle den dan- 
ske bygningsarv, så den kan leve videre som en del  
af vores fælles historie og samtidig danne ramme om  
nye aktiviteter.

Byer for mennesker 

Realdania vil arbejde for at styrke og udvikle de danske 
byer i en bæredygtig retning med fokus på byen som  
en fælles, robust og levende ramme om menneskers liv 
og trivsel.

Rum for alle

Realdania arbejder for at indrette vores bygninger og 
byer, så de tilgodeser sårbare menneskers fysiske 
og mentale sundhed og fremmer sociale fællesskaber.
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Projekter 
mio. kr.

Antal nye
projekter

Ny- og mer- 
bevillinger

Samlet
projektsum

Uddelinger 108 806 4.520
Filantropiske
investerings-
element 6 52 105

Projekter i alt 114 858 4.625

Delprojekter* 86

I alt tilgang 200 858 4.625

Årets nye projektbevillinger 

Der er i 2016 bevilget 858 mio. kr. til filantropiske
uddelinger og filantropiske investeringer. De nye 
projekter og bevillinger er fordelt på følgende  
filantropiske projekttyper.

Filantropiske 
nøgletal

*  Delprojekter er projekter, der gennemføres under en kampagne  
eller lignende.

Antal afsluttede projekter

Pr. den 31/12-2016 har vi afsluttet i alt
2.570 projekter og delprojekter, siden  
Realdania blev etableret i 2000.

Antal igangværende 
projekter

Pr. den 31/12-2016 har vi 603 
igangværende projekter.

Download årsrapporten,  
hvor du finder flere nøgletal  
fra investering og filantropi.

  Læs mere på realdania.dk

3.100
projekter
Vi har eksisteret siden 2000  
og har igangsat og støttet over 
3.100 små og store projekter 
over hele landet.

21,2 mia. kr. siden 2000

Siden 2000 har Realdania 
støttet filantropiske projekter 
for i alt 17,2 mia. kr. Og har over 
samme periode derudover 
betalt 4 mia. kr. i skat. 

2012

1.548

2013

1.810

2014

2.051

2015

2.273

2016

2.570

2012

628

2013

664

2014

684

2015

694

2016

603
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Den samlede filantropiske  
projektportefølje pr. den 31/12-2016

Den samlede værdi af de projekter, vi var involveret i pr. den 
31/12-2016, var på 24.805 mio. kr. Heraf bidrager Realdania med  
godt 43 % af projekternes økonomi.

57 %
De øvrige projektejeres andel  

er knap 57 % = 14.016 mio. kr.

43 %
Realdanias andel er godt  
43 % = 10.789 mio. kr.
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Udviklingen i den kommercielle  
investeringsformue

Den kommercielle investeringsformue har udviklet 
sig stabilt over de seneste fem år. Det skyldes blandt 
andet stabile investeringsafkast og langsigtet  
budgettering af det filantropiske uddelingsniveau.

Investeringsaktiviteter fordelt  
på hovedaktivklasser i %

Realdanias kommercielle investeringsformue  
er investeret i forskellige aktiver grupperet  
under seks hovedaktivklasser.

Figuren viser investeringernes fordeling på  
hovedaktivklasser pr. den 31/12-2016.

22.349 mio. kr.
Værdi pr. den 31/12-2016

11,7 %
Afkast i %

=2.397 mio. kr.
Afkast i 2016

Investeringsformuens  
afkast i 2016

Investeringsnøgletal

 Total

 Fixed Income IG

 Fixed Income Non-IG

 Equities

 Private Equilty

 Alternative Inv.

 Real Estate

 Fixed Income IG

 Fixed Income Non-IG

 Equities

 Private Equilty

 Alternative Inv.

 Real Estate

2.397

356

23

542

794

482

200

15 %

14 %

51 %

15 %

3 %
2 %

2016

22.349

2015

21.302

2014

21.274

2013

20.144

2012

22.183
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Realdanias  
investeringsstrategi

Investeringsstrategien skal sikre, at mål, 
rammer og processer for Realdanias 
kommercielle investeringsaktiviteter 
er best practice. 

Realdania arbejder som en global 
investor ud fra et solidt datafundament, 
hvor beslutninger træffes ud fra grun- 
dige analyser og med klare mål for det 
forventede afkast. Der er betydeligt 
fokus på risikostyring og på, at der er 
balance mellem markedsrisikoen og 
det forventede afkast.

Governancestruktur
Bag investeringsaktiviteterne ligger en 
klar governancestruktur, hvor beslut- 
ningskompetencen mellem henholds-
vis det strategiske, det taktiske og det 
operationelle niveau er fordelt mellem 
bestyrelsen, direktionen og investe- 
ringsafdelingen.

Investeringsstrategiens ambition  
og strategiske målsætninger
Investeringsstrategiens ambition er 
todelt: Den skal, under hensyn til den 
vedtagne risikoprofil, skabe størst 
muligt afkast af den kommercielle 
investeringsformue. Og samtidig skal 
den sikre udvikling, implementering  
og vedligeholdelse af planer, som 
beskytter Realdanias egenkapital.

“  Vi investerer vores egenkapital 
med det formål at opnå det højest 
mulige afkast med en tæt styring 
af markedsrisikoen. Det handler 
om at skabe et solidt økonomisk 
grundlag for det fremtidige 
filantropiske arbejde og samtidig 
beskytte Realdanias egenkapital 
mod kurstab.”

Peter Johansen
Investeringsdirektør i Realdania

Bestyrelsen 
Til bestyrelsen er der tilknyttet en investeringskomite, 
der varetager en række forberende opgaver, 
herunder forslag til ny investeringsstrategi, forslag 
til nye aktivklasser og årlig revidering af bestyrel-
sens mandat. 
 
Direktionen
Direktionen varetager implementering af bestyrel-
sens strategiske beslutninger og træffer taktiske 
beslutninger inden for rammerne af bestyrelsens 
mandat i direktionen.
 
Investeringsafdelingen
Investeringsafdelingen varetager det operationel-
le ansvar for implementering af alle beslutninger.

Beslutningshierarki

De strategiske målsætninger er hjørnestenene  
i Realdanias investeringsstrategi

 1   Ved at være en aktiv investor, der investerer på 
baggrund af grundige analyser og risikovurde-
ringer, er det Realdanias langsigtede strategiske 
målsætning at have en markedsrisiko på ¾ af 
markedsrisikoen på globale aktier.

 2   Den strategiske målsætning for det langsigtede 
afkast er at være på niveau med afkastet på 
globale aktier.

 3   I strategiperioden vil Realdania etablere kon- 
krete beredskabsplaner for den bedst mulige 
styring i egenkapitalens udvikling.

Evaluering af investeringsstrategien
Investeringsstrategien evalueres løbende i forhold  
til de taktiske og operationelle erfaringer. Og hvert 
fjerde år, næste gang i 2018, foretager bestyrelsen  
en samlet evaluering med henblik på udarbejdelse 
af en revideret strategi.

Samfundsansvarlige investeringer
Realdania vedtog i 2016 en politik for samfunds- 
ansvarlige investeringer gældende fra den 1. januar 
2017, som udstikker konkrete rammer for de kommer-
cielle investeringsaktiviteter. Politikken baserer sig 
på gældende konventioner og lovgivning og imple- 
menteres over de kommende år. Realdania vil som 
samfundsansvarlig og aktiv investor bidrage til  
at forandre forhold, som er i strid med rammerne for 
samfundsansvarlige investeringer. Realdania vil 
derfor sammen med andre investorer søge at påvirke 
virksomheders tilgang til lovgivning, arbejdstager-
rettigheder, miljø, kontroversielle våben og god 
selskabsledelse.
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Realdania arbejder for at skabe 
livskvalitet for alle gennem det 
byggede miljø.


