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Forord

Denne rapport er en delrapport fra SBi's evaluering af den ny byfornyelses-
lov, som tradte i kraft 1. januar 2004. Evalueringen deekker perioden frem til
udgangen af 2006.

De tre andre delrapporter er:

- Evaluering af omradefornyelse. Lars A. Engberg, Jacob Norvig Larsen,
Jesper Rohr. Statens Byggeforskningsinstitut, 2008.

- Evaluering af helhedsorienteret byfornyelse. Jesper Ole Jensen, Kresten
Storgaard. Statens Byggeforskningsinstitut, 2008.

- Evaluering af lov om byfornyelse og udvikling af byer, samt helhedsorien

teret byfornyelse efter lov om byfornyelse. Thorkild Zrg, Hans Skifter

Andersen, Ellen Hgjgaard Jensen, Julie Abitz. Statens Byggeforsknings-
institut, 2008.

Delrapporterne er sammenfattet i rapporten: Evaluering af lov om byfornyel-
se og udvikling af byer. Sammenfatning, 2008.

Alle disse rapporter er tilgeengelige pa www.sbi.dk

Evalueringen er udfart af forskere fra SBi og Dansk Byplanlaboratorium for
Velfaerdsministeriet.

Samtidig med udgivelsen af denne rapport udgiver Velfeerdsministeriet rap-
porten Helhedsorienteret Byfornyelse. Eksempelsamling. Rapporten er ud-
arbejdet af Jens V. Nielsen.

Vi vil gerne takke alle de mange medarbejdere i kommunerne, der har bi-
draget til evalueringen ved at deltage i spgrgeskemaundersggelser og inter-
view.

Statens Byggeforskningsinstitut, Aalborg Universitet
Afdelingen for Boliger og Byfornyelse
Februar 2008

Thorkild /Erg
Forskningschef
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Indledning

Denne delrapport drejer sig om evaluering af bygningsfornyelse, friarealfor-
bedringer, kondemneringer og ganske kort om bygningsforbedringsudvalg,
saledes som disse aktiviteter har fundet sted med de lovaendringer, der trad-
te i kraft pr. 1. januar 2004.

| hovedrapporten er det kvantitative og det gkonomiske omfang af bygnings-
fornyelse, friarealforbedringer og kondemneringer gennemgaet ud fra regi-
steroplysninger for arene 2004, 2005 og 2006.

| denne delrapport er der fokuseret pa kommunernes vurderinger af lovaend-
ringernes betydning. Kilderne til dette er det internetbaserede spgrgeskema,
som bruges i flere dele af undersg@gelsen og for s& vidt angar bygningsfor-
nyelse, friarealforbedringer og kondemnering ogsa interviews med embeds-
maend i udvalgte kommuner, der ifglge spgrgeskemaundersggelsen har er-
faringer med disse aktiviteter.

Som bilag har vi fra en igangveerende anden SBi-undersggelse indsat et ka-
pitel om et repreesentativt udsnit af udlejeres meninger om behovet for for-
bedringer og vedligeholdelse.



Sammenfatning

Bygningsfornyelse
Nogle af de vaesentligste aendringer i forhold til den tidligere byfornyelseslov
for sa vidt angar bygningsfornyelse er:

- at almene boliger ikke laengere kan fa byfornyelsesstgtte. Den almene
sektor ma i stedet hente statte i Landsbyggefonden,

- at ejerboliger og andelsboliger kun kan fa stette til arbejder pa tag og fag
og til athjeelpning af kondemnable forhold,

- at der ikke kan gives stgtte til eiendomme, der er opfert efter 1950 bortset
fra stotte til athjeelpning af kondemnable forhold. Her er der ingen alders-
greense,

- at kommunen ikke leengere tager initiativ til bygningsfornyelse i de enkelte
ejendomme. Det er op til ejeren at komme med et forslag, som kommu-
nen kan tage stilling til. Hvis ejeren ikke tager initiativ, kan kommunen ik-
ke leengere tvinge bygningsforbedringer igennem. (Ved manglende vedli-
geholdelse kan lejerne i regulerede udlejningsejendomme evt. benytte sig
af lejelovgivningens regler om huslejenaevnspabud og evt. tvangsgen-
nemfgrelse af ngdvendige vedligeholdelsesarbejder),

- atlejerne ikke laengere har vetoret over for beslutninger om bygningsfor-
nyelse i private udlejningsejendomme,

- atejeri hgjere grad end tidligere skal selvfinansiere vedligeholdelsesar-
bejder. Udgangspunktet er, at udlejer selv skal finansiere vedligeholdel-
sesarbejderne. Ejeren vil dog kunne sgge om stgatte til vedligeholdelses-
arbejder, der ellers ikke kan gennemfares. Stgrrelsen af stgtten forhand-
les med kommunen,

- at huslejeforhgjelser som fglge af forbedringer falger lejelovens regler.
Den seerlige byfornyelsesboligsikring er erstattet af en indfasningsstette.

De overordnede mal med den nye lovs bestemmelser om bygningsfornyelse
har veeret en forenkling af regelsaettet, overgang til frivillighed og en aget
privat medfinansiering.

Af spgrgeskemaundersagelsen fremgik det, at de fleste kommuner mente,
at der med de nye regler var sket en vis forenkling. Frivillighed og aget privat
medfinansiering spillede ogsa en stor rolle i kommunernes udveelgelse af
ejendomme til bygningsforbedring. Saledes gjaldt det for kommunerne under
ét, at:

- kommunernes udgifter kunne holdes inden for de givhe rammer,
- at ejerne selv tog initiativ til bygningsfornyelse,

- at ejerne var villige til en hgj grad af egenfinansiering,

For de store centralkommuner var det herudover vaesentligt, at:



- indsatsen primeert var koncentreret til de darligste ejendomme,

- det ikke var muligt for ejeren selv at finansiere hele fornyelsen,

- bygningsfornyelsen primaert foregik i byomrader, hvor kommunen var i
gang med en generel omradeindsats.

Ellers var der lige mange kommuner, som kun - eller oftest - stagttede ejen-
domme i omrader, hvor der foregik en samlet indsats, som der var kommu-
ner, som ikke - eller sjeeldent - gjorde det.

Pa grund af frivillighedsprincippet brugte kommunerne en del ressourcer pa
at annoncere, sende information til og kontakte ejere af darlige boligejen-
domme i de prioriterede omrader. Kommunerne brugte ogsa ressourcer pa
at radgive interesserede ejere.

Til trods for denne informationsvirksomhed var der blandt kommunerne un-
der ét enighed om:

- at det blev svaerere at fa de mindre og uprofessionelle private udlejere i
gang med fornyelse,

- at det blev sveerere at fa andelsboligforeninger i gang med fornyelse,

- at det blev sveerere at fa de darligste ejendomme fornyet.

Specielt blandt de store centralkommuner var der stor enighed om, at det
blev sveerere at fa de darligste ejendomme fornyet, og at det blev svaerere at
igangsaette fornyelse af ejendomme i hgijt prioriterede byomrader.

Der var delte meninger om de nye begraensninger for ejerboliger og andels-
boliger. De fleste kommuner fandt reglerne rimelige, men tre ud af de fire
store centralkommuner syntes det ikke. Frederiksberg kommune fandt det
endvidere uheldigt, at man ikke laengere kunne stgtte almene boliger, fordi
det derved var vanskeligere at lgfte et helt kvarter.

Kondemnering

| forhold til den tidligere lov blev kondemneringsreglerne aendret noget.
Kommunen kan nu nedlaegge forbud mod beboelse i en bolig, der er sund-
hedsfarlig eller brandfarlig uafthaengigt af, om det gkonomisk kan betale sig
at seette boligen i stand. Kommunens mulighed for at give konkrete pabud
og ejerens ret til skonomisk stgtte til gennemferelsen af foranstaltningerne til
at afhjeelpe de kondemnable forhold, er afskaffet.

Der er flere kommuner, der mener, at det er en forringelse, at man ikke leen-
gere kan give konkrete pabud, end der er kommuner, der ikke mener det. Al-
le de fire starste centralkommuner mener, at det er en forringelse.

De interviewede kommuner finder det stadigvaek meget vanskeligt at gen-
nemfgre en kondemneringssag inkl. genhusning, selv om det er blevet lidt
lettere i og med, at kommunen ikke skal udarbejde konkrete pabud og ikke
skal tage skonomiske hensyn. Den skal kun tage stilling til, om der er sund-
heds- eller brandfare eller ej. P4 den anden side sker det ofte specielt i
landomraderne, at ejeren ingenting foretager sig med bygningen efter kon-
demneringen. Bygningen far bare lov at st tom og forfalde. Kommunen har
sa den mulighed, at pabyde ejeren at nedrive bygningen mod erstatning,
hvortil kommunen kan fa statsrefusion pa 50 % Hvis bygningen efter kon-
demneringens ikrafttreeden efterhanden bliver til gene for naboer og andre,
kan kommunen pabyde ejeren at rive den ned uden erstatning. Nogle kom-
muner foreslar, at det bliver muligt, at kondemnere tomme sundheds- eller
brandfarlige boliger. Det kunne veere et af instrumenterne til at imedega



spekulation i forbindelse med udlejning af meget darlige boliger i landets
yderomrader.

Friarealforbedring

Ifelge den nye byfornyelseslov kunne der ikke leengere gives stotte til fria-
realforbedringer, hvis det kun drejede sig om en enkelt matrikel. Ejendom-
mene skulle ogsa veere opfoert fgr 1950. En enkelt eller et par enkelte nyere
ejendomme ville dog ikke veere i vejen for, at der kunne gennemfgres fria-
realforbedringer i en karre.

Nogle steder har reglen om, at friarealet skal omfatte mere end én matrikel,
givet anledning til problemer. Det geelder f.eks. i Kgbenhavns Kommune,
hvor nogle af de store andelsboligforeninger omfatter en hel karre, men hvor
der kun er en matrikel. Kommunen ville godt have forbedret friarealerne i
disse ejendomme, men har afstaet fra det pa grund af denne regel. Aalborg
Kommune har haft en tilsvarende sag, og her valgte kommunen at gennem-
fore forbedringerne for kommunale midler. Det kunne overvejes at aendre
reglen, sa friarealforbedringer godt kan gennemfares, hvis en hel karre kun
omfatter en enkelt matrikel.

Reglen om, at de fleste af en karres ejendomme skal veere opfert far 1950,
for der kan blive tale om friarealforbedringer, opfattes som rimelig af de fle-
ste kommuner. Flere kommuner mener imidlertid, at det ikke vil vare mange
ar, fer man bliver ngdt til at revidere denne regel. | Aalborg Kommunes nae-
ste indsatsomrade er boligmassen opfert i arene mellem 1930 og 1960.
Kommunen papeger, at 1950-ars reglen derfor snart kan blive problematisk.



Bygningsfornyelse

Indledning

De vaesentligste aendringer i den nye lov om byfornyelse og udvikling af byer
for sa vidt angar bygningsfornyelse er:

Kommunen har ikke laengere initiativet til bygningsforbedringer. | stedet er
det nu ejeren, der skal komme med forslag til bygningsforbedringer - det sa-
kaldte frivillighedsprincip.

Der kan ikke gives statte til bygningsforbedringer til ejendomme, der er
opfart fer 1950 mod tidligere 1970.

Alment byggeri kan ikke leengere fa statte til nedrivninger, vedligeholdel-
sesarbejder og bygningsforbedringer med hjemmel i byfornyelsesloven. |
stedet kan Landbyggefonden give stgtte til sddanne arbejder for alment
byggeri.

| ejer - og andelsboliger kan kommunen med hjemmel i byfornyelsesloven
kun stgtte forbedringer af klimaskaermen og afhjeelpning af kondemnable
forhold. | forbindelse med afhjaelpning af kondemnable forhold er der ingen
aldersgraense for ejendommen.

| privat udlejningsbyggeri kan man forsat stgtte de samme aendringer som
tidligere. Det vil sige, at private udlejningsboliger kan modtage statte til ved-
ligeholdelsesarbejder og afhjeelpning af kondemnable forhold, nedrivninger
og forbedringer. Til forbedringer ydes der stotte til nedseettelse af huslejefor-
hgjelsen. Det er den sdkaldte indfasningsstatte.

Lejefastseettelsesreglerne, som har veeret gaeldende for byfornyede leje-
mal, erstattes af lejelovgivningens almindelige regler om beregning af husle-
jen efter forbedringer.

Den offentlige statte til vedligeholdelsesarbejder og nedrivninger omlaeg-
ges, sa den i overvejende grad gives som kontant tilskud.

Evalueringen af kommunernes brug af de nye regler om bygningsfornyelse
er blevet analyseret ved hjeelp af:

- Registerundersggelser (som er gennemgaet i hovedrapporten: Evaluering
af lov om byfornyelse og udvikling af byer).

- Internetsurveys blandt kommuner, der har brugt byfornyelsesloven.

- Telefoninterviews med udvalgte kommuner.

Interviews med fem kommuner

De fem kommuner, der er udvalgt til at bidrage med deres erfaringer, er alle
kendetegnet ved at have brugt loven om byfornyelse og udvikling af byer of-
te. De fem udvalgte kommuner, tre store, en mellemstor og en lille kommu-

ne, er:

Arhus Kommune
Frederiksberg Kommune
Odense Kommune
Horsens Kommune
Morsa Kommune
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Folgende temaer indgik i interviewdelen: Enkelthedskriteriet, Frivilligheds-
princippet, Styringsmulighederne, Geografiske afgraensninger af byfornyel-
sen, Stgtten til de forskellige boformer, Fastlaeggelse af stgtteomfanget og
Lejernes position.

Enkelthedskriteriet
3 af 5 kommuner mente, at sagsbehandlingen overordnet set var blevet let-
tere. Arsagerne varierede dog. Kommunerne svarede séledes:

Horsens, Arhus og Frederiksberg var enige i, at loveendringen havde forenk-
let arbejdsgangen, men den konkrete arsag dertil varierede. | Horsens
Kommune mener man, at den ggede brug af Socialministeriets indberet-
ningssystem har gavnet. Horsens Kommune mener dog, at administrations-
procedurerne vil kunne ggres endnu nemmere ved at indfgre brugen af So-
cialministeriets indberetningssystem mere konsekvent. Arhus Kommune an-
ser fiernelsen af lejernes individuelle og kollektive vetoret som en af forenk-
lingerne af reglerne. Overgangen til lejelovens regler om huslejefastseettel-
sen er en anden. Kommunen har oplevet en stigning i antallet af sager for
udlejningsejendomme og mener, at en af grundene maske kan veere, at ud-
lejerne bedre kan overskue de gkonomiske konsekvenser af byfornyelsen,
fordi de er fortrolige med lejelovens regler om huslejefastsaettelse. Frede-
riksberg Kommune mener, at den nye indfasningsstatteordning er mere en-
kel end den gamle byfornyelsesboligsikring, fordi indfasningsstetten efter op-
retningen "kgrer af sig selv". Det blev dog samtidig uddybet, at Frederiks-
berg Kommunes tekniske direktorat ansa indfasningsstetten som en admini-
strativ byrde, fordi det administrative arbejde er flyttet dertil, en funktion som
tidligere blev udfert af Socialdirektoratet.

Organisationseendringer i Odense Kommune har haft samme betydning i
form af en omfordeling af opgaver mellem forvaltningerne. Saledes blev ind-
fasningsstgtten tidligere varetaget af Boligstattekontoret, i stedet er det By-
fornyelsen, der varetager indfasningsstatten nu. Dette mener den adspurgte
forvaltning i kommunen er uhensigtsmaessigt. Morsg Kommune mener ikke,
at loveendringen har gjort bygningsfornyelsen og dens administration lettere.

For yderligere at belyse, om den nye lov har forenklet kommunernes praksis
angaende arbejdet med bygningsfornyelse, har vi spurgt ind til kommuner-
nes brug af konsulenter. Underforstaet om det er blevet "sa nemt", at der ik-
ke laengere er behov for konsulentbistand. Saledes svarede 4 af 5 kommu-
ner, at de bruger konsulentbistand i varierende grad. Frederiksberg og
Morsg inddrager oftest konsulenter og anser dem for vigtige i deres daglige
virke. | Frederiksberg Kommune bruges konsulenter til bl.a. friarealfor-
bedringer og genhusning. Arsagen er, at der er ansat 2,5 mand til 30-40 |g-
bende sager. | Morsg Kommune kan de funktioner, konsulenterne udfylder,
ikke udfgres af de ansatte i kommunen.

Arhus Kommune har ikke tradition for at bruge konsulenter til bygningsforny-
else og har ikke brugt det siden begyndelsen af 1990'erne. Man kan ikke
leengere fa refusion til konsulentudgifter til bygningsfornyelse. Kommunen
har i mindre grad brugt konsulenter til helhedsorienteret byfornyelse i den
tidligere lov. | dag bruger kommunen konsulenter til friarealforbedringer. Her
er der stadigveek refusion. Odense Kommune bruger ikke laengere konsulen-
ter s& meget som tidligere. Konsulentbistand fra byfornyelsesselskaber bru-
ges nu kun ved omradefornyelse og etablering af friarealer. Nar der er tale
om bevaringsveerdige bygninger, konsulteres Center for Bygningsbevaring i
Raadvad og Bygningskultur Danmark, nar der er tvivl om handvaerksmeessi-
ge metoder til afhjaelpning af problemer eller for at udarbejde bygningssyns-
rapporter for mere omfattende sager. Den eneste kommune, Horsens, der
ikke bruger konsulentbistand, og ikke har brugt det, angiver som arsag hertil,



at kommunen selv gnsker styringen og overblikket, fra den gkonomiske
ramme tildeles, til projekterne fgres ud i livet.

Frivillighedsprincippet

En made loven har forsggt at forenkle, modernisere og mélrette er ved at
indfere frivillighedsprincippet, saledes at det er ejeren, der tager initiativ il
eventuelle bygningsforbedringer i stedet for kommunen. Det betyder samti-
dig, at det tidligere regelsaet, der gav kommunen mulighed for pabud og
ekspropriation, er blevet fiernet. Fire af de fem kommuner, Frederiksberg,
Odense, Horsens og Morsg mente ikke, det gjorde nogen forskel, at frivillig-
hedsprincippet blev indfgrt, fordi ejerens frivillighed - var og - er central for
udfgrelsen af bygningsforbedringer, og derfor blev regelsaettet om pabud
sjeeldent brugt.

Arhus Kommune har ikke eksproprieret ejendomme til ombygning pa
grund af disse ejendommes darlige tilstand i en arraekke frem til den nye lov,
der ikke laengere gjorde det muligt. Nu kan man alene opfordre ejeren til at
s@ge om statte. Objektivt set har man derved fjernet muligheden for at fa re-
noveret nogle af de darligste eiendomme. Kommunen mener, at man ikke
kan udelukke, at de tidligere bestemmelser kunne motivere nogle ejere af
darlige ejendomme til at ga med til bygningsforbedringer, selv om kommu-
nen i praksis ikke benyttede muligheden for at ekspropriere.

Kommunens mulighed for at styre byfornyelsen

Tre af de fem kommuner, Arhus, Horsens og Frederiksberg finder det ngd-
vendigt at gere ejere opmaerksomme pa muligheden for stette til bygnings-
fornyelse, eftersom et fatal af ejere kender til de eendrede regler. Kommu-
nerne prgver derfor at oplyse lejere og ejere ved kampagner og reklamer.
Det bliver gjort via direkte henvendelser til ejere af treengende bygninger el-
ler oplysningskampagner i lokalaviser og pa hjemmesider. | Odense og
Morsg Kommuner har man valgt ikke at ggre opmeerksom pa muligheden pa
samme made.

Odense og Morsg Kommuner har begge konstateret et fald i antallet af
bygningsfornyelser. Odense har efter 1.1.2004 behandlet 4-5 sager, der
vedrgrer udlejningsejendomme, og ca. 20 sager for ejer- og andelsboliger
om aret, mod 16-20 udlejningsejendomme om aret tidligere. | Morsg Kom-
mune faldt belgbet til bygningsfornyelse tildelt af staten til et niveau, hvor det
blev overvejet af kommunen at udfase ordningen.

Den nye lov fra 1.1.2004 har ligeledes resulteret i et skifte, i forhold til
hvad pengene gar til. | 3 af 5 kommuner, Arhus, Odense og Frederiksberg
har man oplevet et skifte med hensyn til ansggerkategorierne, og hvad pen-
gene gar til.

I Arhus er maengden af ansggninger til bygningsfornyelse af private udlej-
ningsejendomme steget.

| Odense Kommune er det blevet saledes, at det stort set kun er andels-
boliger og ejerboliger, der sgges stotte til. Stotten ydes hovedsageligt til be-
varingsveerdige bygninger. Derfor bruges relativt flere penge end fer pa en-
familiehuse, hvor statten ydes til eiendomme, som er dyre at vedligeholde,
enten fordi de er med stratag, eller der er andre bevaringsveerdige detaljer,
som ikke gnskes fijernet og erstattet med billigere materialer.

| Frederiksberg Kommune har man oplevet et fald i antallet af andelsboli-
ger og ejerboliger, der sgges stotte til, fordi de ikke laengere kan fa den
samme stotte som tidligere. Det er derfor primeert ejere af udlejningsejen-
domme, der ansgger nu. Kommunen har saledes oplevet en stigning i antal-
let af udlejningsejendomme, der s@ger.

| Horsens Kommune er resultatet, at indsatsen er blevet mindre synlig og
mere spredt, men der er ikke konstateret en andring i ansggerkategorierne.
I Morsg Kommune har man ikke konstateret eendringer.
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Geografisk afgraenset stotte til bestemte boligomrader
3 af 5 kommuner, Arhus, Frederiksberg og Horsens har alle udpeget et by-
fornyelsesomrade, saledes at der ikke gives statte uden for dette. | Frede-
riksberg Kommune er der dog ogséa stgttemuligheder for enkeltejendomme
uden for det udpegede kvarter. Hvis der i Arhus og Horsens gives stgtte il
enfamiliehuse, sker det kun inden for det udpegede byfornyelsesomrade.

Arhus bruger en operativ afgraensning, Arhus midtby. Den defineres som
veerende inden for Ringgaden. Frivillighedsprincippet har vaeret brugt i lang
tid, ogsa inden det blev "indfart", s& markedsfaring er blevet brugt til at in-
formere om muligheden inden for afgraensningen. Frederiksberg giver ingen
stgtte til enfamiliehuse.

Morsg og Odense Kommuner uddeler ikke stgtte efter fysisk beliggenhed,
men ser i stedet pa ngdvendigheden af stgtten til den enkelte ejendom.

Stette til de respektive boligformer

For private udlejningsejendomme kan der fortsat gives statte til forbedringer,
vedligeholdelsesarbejder, afhjeelpning af kondemnable forhold og nedrivnin-
ger. Ejerboliger og andelsboliger kan nu kun fa statte til fornyelse af tag og
fag samt til afthjeelpning af kondemnable forhold. Yderligere er det ikke laen-
gere muligt at give almene boliger stgtte. Her mé& afdelingerne i stedet sege
stette hos Landsbyggefonden.

| 3 af de 5 kommuner, Odense, Horsens og Arhus har disse aendringer ik-
ke haft nogen betydning.

Arhus Kommune har ikke haft almene boliger under byfornyelsen siden
2000, sa derfor har eendringerne ikke betydet noget.

Horsens Kommune er i en anden situation, eftersom der ikke er almene
boliger byen. | Frederiksberg og Morsg Kommuner anses andringerne som
uhensigtsmeessige.

Frederiksberg Kommune mener, at det er en negativ udvikling, eftersom
det er blevet sveert for kommunen at lgfte et helt kvarter, fordi kommunen ik-
ke kan hjaelpe de almene boliger i omradet.

Fastsattelse af stotteomfanget

Ingen af de fem kommuner mente, at den nye lovs bestemmelser vedrgren-
de stgtte til bygninger efter 1950 - mod tidligere 1970 - har haft konsekven-
ser. Arhus, Horsens og Morsg var alle af denne opfattelse. Arhus Kommune
har som den eneste endda valgt at skeerpe kravet til kun at inkludere byg-
ninger fra fgr 1940. Det er blevet gjort for at kunne koncentrere indsatsen
om midtbyen. | Horsens Kommune har denne regel heller ingen konsekven-
ser. Arsagen er boligmassens alder, da starstedelen af bygninger i bymidten
er fra 1880'erne og 1890'erne.

To af kommunerne, Frederiksberg og Odense gav dog udtryk for, at den-
ne skillelinje kan blive et problem inden for de naeste par ar, hvis ikke den
justeres.

Frederiksberg Kommune mener, at skillelinjen pa nuvaerende tidspunkt er
acceptabel, eftersom starstedelen af den traeengende boligmasse i kommu-
nen er ldre end 1950. Kommunen uddybede ligeledes, at det om ti &r kan
blive ngdvendigt at eendre graensen, eftersom der er flere eksempler pa nye-
re treengende boliger, der ikke kan fa stette pa grund af greensen. Iseer fin-
des der problemer med lav byggestandard i byggerier fra 1970'erne.

Odense Kommune har truffet en politisk beslutning om, at der skal veere
mindst tre lejligheder med tekniske mangler i en udlejningsejendom, inden
der stattes med offentlige midler. Denne praksis ggr, at kommunen ikke har
problemer med bygninger opfart efter 1950 pa nuveerende tidspunkt. Men
kommunen understreger samtidig, at graensen kan blive problematisk inden
for de naeste par ar. Det er ogsa politisk vedtaget ikke at yde stgtte til profes-
sionelle ejendomsejere. Da der er lagt op til en vurdering af, om ejeren selv
kan gennemfgre istandsaettelsen, findes det ikke rimeligt at yde offentlig stet-



te til professionelle udlejere, hvis ejendomme stiger i veerdi, samtidigt med at
lanemulighederne for tiden er gode. De professionelle udlejere kan kun opna
stotte, safremt de har bevaringsvaerdige ejendomme, som kommunen har en
interesse i bliver istandsat under hensyntagen til bevaringsveerdien. Private
udlejere, dvs. udlejere, der kun har en enkelt udlejningsejendom, hvor de selv
bor i en af lejlighederne, kan godt fa stette til vedligeholdelsesarbejder, selv
om ejendommen ikke er vurderet som specielt bevaringsvaerdig.

Alle kommunerne foretager individuelle vurderinger af eiendommene. Der er
dog forskel pa kommunernes udstukne retningslinjer, nar det geelder statte-
niveauet.

Arhus Kommune bruger ikke den maksimale stgtte. Der foretages en
konkret vurdering af den enkelte ejendom. Arhus Kommune giver til udlej-
ningsejendomme en statte pa op til 50% af vedligeholdelsesudgiften - dog
maksimalt 60.000 kr. pr. bolig.

Horsens Kommune uddeler stgtten vurderet i forhold til bygningens kon-
krete behov.

Frederiksberg Kommune foretager ligeledes en individuel vurdering af
bygningen. Tekniske medarbejdere ser pa bygningens tilstand og vurderer
niveauet. Saledes bliver der givet mellem 25% og 33% i statte.

Odense Kommune har vedtaget politisk at give max 50% af vedligehol-
delsesudgiften til udlejningsejendomme. Hvis det skannes ngdvendigt, kan
der dog gives 100% af vedligeholdelsesudgiften. Det er en vurderingssag,
sa& kommunen ser pa hver enkelt bygning hver for sig. Det gaelder ogsa for
andels- og ejerboliger.

Morsg Kommune tager udgangspunkt i den konkrete bygningssag og
indgar i en forhandling med ejeren om niveauet af statten.

Lejernes position

Lejerdeltagelse
Arhus, Horsens og Morsg Kommuner mener, at afskaffelsen af vetoretten er
hensigtsmaessig, eftersom det ggr gennemfgrelsen af projekter nemmere,
men kommunerne understreger, at man ikke har haft problemer med lejere,
der var utilfredse i forbindelse med dette.

| Frederiksberg og Morsg har eendringen heller ikke fart til utilfredshed.

Odense Kommune udbeder sig dokumentation af ejeren for, at lejerne er
blevet hgrt far gennemfarelsen af eventuelle projekter. Frederiksberg Kom-
mune har indfgrt en obligatorisk hering. | Horsens Kommune forsgger man
at indhente lejernes accept eller indga i en dialog og opna et kompromis. |
Morsg Kommune gennemfagrer man ikke projekter, hvis ikke borgerne er ind-
forstaet med det.

Lejefastsaettelse
De adspurgte kommuner har forskellige opfattelser og erfaringer af, hvad
&ndringen i lejefastseettelsen betyder.

Odense Kommune anser som den eneste kommune aendringerne af reg-
lerne om lejefastsaettelse som en forringelse af lejernes vilkar. Kommunen
har eksempler pa udlejere, som afkraever for hgj husleje af deres lejere.
Ingen af de adspurgte kommuner har givet indfasningsstgtte ved husleje-
stigninger under 155 kr./m?.

Kommunerne vurderer administrationen af indfasningsstatten forskelligt. Ar-
hus og Frederiksberg har begge haft startvanskeligheder i form af manglen-
de udbetalinger at stgtten. Begge kommuner understreger, at indfasnings-
stotten efter startproblemerne fungerede godt. Odense Kommune mener, at
den endrede ordning udger en administrativ byrde for de nye kontorer, der
skal udfere opgaverne i forbindelse med statten.
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Horsens og Morsg Kommuner har ingen erfaringer med indfasningsstatten. |
Morsg Kommune er arsagen, at kommunen har fa udlejningsboliger.

3 af de 5 kommuner havde ingen erfaringer med, at overgangen til lejelov-
givningens regler gav ejerne starre tilskyndelse til at gennemfgre forbed-
ringsarbejder.

Arhus og Morsg mener, at ejernes lyst til at gennemfare forbedringsar-
bejder var blevet starre. | Morsg Kommune tilskrives stigningen i ejernes fo-
retagsomhed den generelle skonomiske vaekst og ikke loveendringerne. Ar-
hus Kommune mener dog, at ejere af udlejningsejendomme har faet bedre
muligheder, og at det sandsynligvis har resulteret i opstarten af nye projekter
med den nye lov, som ikke ville have fundet sted med den gamile, til dels
fordi den nye lov er mere enkel.

Resultater om bygningsfornyelsen fra undersggelsens surveydel

Kommunernes principper for udveelgelse af ejendomme til bygningsfornyelse

Tabel 1. Hvilke principper har veeret afgerende for udveelgelse af ejendomme til bygningsfornyelse. (Kommunerne skulle angive deres
vurdering pa en skala fra 1-5 om principperne har veeret 1. Meget veaesentlig, 2. Ret veesentlig, 3. Veesentlig, 4. Mindre veesentlig, 5. Uden
betydning). | tabellen neden for er de gennemsnitlige svar for de forskellige kommunetyper angivet.

Store central- Omegns- Starre pro- Mindre pro- Land- Alle
kommuner kommuner vinsbyer vinsbyer kommuner
a) At indsatsen primaert var kon- 1,5 25 3,0 33 34 3,0
centreret til de dérligste ejendomme
b) At det ikke var muligt for ejeren selv at fi- 2,3 45 35 35 3,8 3,7
nansiere hele fornyelsen
c) At kommunens udgifter kunne holdes in- 2,0 2,3 2,3 2,0 2,2 2,2
den for givne gkonomiske rammer
d) At ejerne var villige til en hgj grad af 2,3 2,0 25 35 25 2,6
egenfinansiering
€) At midlerne primeert blev brugt i private 3,3 4,5 35 3,5 3,8 3,7
udlejningsejendomme
f) At ejerne selv tog initiativ til byg- 2,0 2,3 2,2 2,8 2,7 25
ningsfornyelsen
g) At kommunen kunne styre i hvilken reek- 3,3 38 2,6 25 3,7 3,2
kefalge og i hvilke bydele, der blev gennem-
fart bygningsfornyelse
h) At bygningsfornyelsen primaert foregik i 35 43 3,1 3,0 39 3,6

byomrader med generelle fysiske eller soci-
ale problemer

i) At bygningsfornyelsen primeert foregik i 25 48 28 2,0 3,3 3.2
byomrader, hvor kommunen var i gang med
en generel omrédeindsats

j) Andet 5,0 5,0 5,0 4,0 4,6 4,6

For kommunerne under ét var de vaesentligste principper for udvaelgelsen af
ejendommene:

- at kommunens udgifter kunne holdes inden for givne gkonomiske rammer,
- at ejerne selv tog initiativ til bygningsfornyelsen,

- at ejerne var villige til en hgj grad af egenfinansiering.

For de store centralkommuner var det herudover vaesentligt:



- at indsatsen primaert var koncentreret til de darligste ejendomme,

- at det ikke var muligt for ejeren selv at finansiere hele fornyelsen,

- at bygningsfornyelsen primaert foregik i byomrader, hvor kommunen var i
gang med en generel omradeindsats.

Det sidste gjaldt ogsa for de mindre provinsbyer.

De stgttede ejendommes beliggenhed

Tabel 2. Hvilke typer af byomrader la de stettede ejendomme oftest i?

Store central-  Omegns- Sterre pro-  Mindre pro-  Land- Alle | Andel %
kommuner kommuner  vinsbyer vinsbyer kommuner
a) Bymidtekvarter med detailhandel / 0 1 6 2 4 13 30
gagade
b) Andet omrade neer bymidten med 2 1 5 1 5 14 33
blandet erhverv og bolig
¢) "Brokvarter": boligomrade neer 4 0 3 0 0 7 16
centrum med eeldre ejendomme
d) Landsby / mindre bysamfund 1 0 5 0 3 9 21
e) Andre typer af omrader 0 3 0 1 1 5 12
Antal kommuner 4 5 12 6 16 43

For de starre provinsbyer og landkommunerne var der en ret lige fordeling
mellem alle typer af byomrader, bortset fra at der ikke er brokvarterer i land-
kommunerne. For de store centralkommuner var det hovedsageligt brokvar-
terer og andre omrader naer bymidten.

Sammenhaeng med andre indsatser

Tabel 3. | hvor stor udstraekning stettede man ejendomme i byomrader, hvor der foregik en samlet indsats, herunder helhedsorienteret
byfornyelse, omradefornyelse og kvarterlgft mv.?

Store central-  Omegns- Sterre pro-  Mindre pro-  Land- Alle | Fordeling %

kommuner kommuner  vinsbyer vinsbyer kommuner
Kun i omrader med samlet indsats 0 0 1 0 0 1 2
Oftest i omrader med samlet indsats 2 0 5 3 5 15 35
Sjeeldent i omrader med samlet indsats 2 0 0 1 3 6 14
Ikke i omrader med samlet indsats 0 4 3 0 5 12 28
Ved ikke 0 1 3 2 3 9 21
Antal kommuner 4 5 12 6 16 43 100

Der var lige mange kommuner, som kun - eller oftest - stgttede ejendomme i
omrader, hvor der foregik en samlet indsats, som der var kommuner, der ik-
ke eller sjeeldent gjorde det.
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Typer af bygningsmeessige problemer

Tabel 4. Hvor store bygningsmaessige problemer havde de stgttede ejendomme oftest far fornyelsen?

Store central-  Omegns- Sterre pro-  Mindre pro-  Land- Alle | Fordeling %
kommuner kommuner  vinsbyer vinsbyer kommuner
Steerkt nedslidte ejendomme med stort 3 2 3 2 3 13 30
behov for forbedring
Steerkt nedslidte ejendomme, men uden 0 0 1 0 1 2 5
seerlige forbedringsbehov
Til dels nedslidte med et vist forbed- 1 2 5 0 5 13 30
ringsbehov
Til dels nedslidte uden forbedringsbe- 0 0 0 1 1 2 5
hov
Andet 0 0 2 1 1 4 9
Ved ikke 0 1 1 2 5 9 21
Antal kommuner 4 5 12 6 16 43 100

De mest udbredte bygningsmaessige problemer for ejendomme, som fik stet-
te, var, at ejendommene var steerkt nedslidte og havde store forbedringsbe-
hov, og ejendomme som til dels var nedslidte og havde et vist forbedrings-
behov.

/Endringer i anvendelsen af bygningsfornyelsen efter loveendringerne

Tabel 5. Har anvendelsen af bygningsfornyelsen &endret sig med den nye lov fra 2004? (Kommunerne skulle anfare deres vurdering pa en
skala fra 1-5 om nedenstaende andringer er 1. Meget markant, 2. Markant, 3. Kun sket i begreenset omfang, 4. Ikke sket, 5. Det er géet
modsat).

Store central- Omegns- Starre pro- Mindre pro- Land- Alle
kommuner kommuner vinsbyer vinsbyer kommuner
a) Det var i mindre grad end tidligere de 2,8 338 35 3,3 3,0 32
darligste ejendomme, der fik stette
b) Det var i hgjere grad end tidligere de me- 45 4,0 3,1 3,5 3,9 3,8
re professionelle udlejere, som sagte stotte
c) Antallet af stgttede ejendomme blev re- 45 3,8 31 25 3,3 3,3
duceret veesentligt
d) Det var oftere end tidligere private udlej- 3,3 35 3,6 3,7 3,7 3,6
ningsboliger, som blev stattet
e) Det var oftere end tidligere andelsboliger, 3,8 38 4,0 4,0 38 39
som blev stgttet
f) Det var oftere end tidligere ejerboliger, 3,3 38 3,0 3,3 3,2 3,3

som blev stattet

Der er ifglge svarene kun sket begraensede eendringer. | de mindre provins-
byer ser det dog ud til, at der er sket et fald i antallet af stattede ejendomme.



Principper for gennemfgrelsen af bygningsfornyelsen

Tabel 6. Hvilke principper har veeret afgerende for, hvordan bygningsfornyelsen gennemfares i ejendommene. (Kommunerne skulle anfg-
re deres vurdering pa en skala fra 1-5 om principperne for kommunen har veeret 1. Meget veesentlig, 2. Ret vaesentlig, 3. Veesentlig, 4.
Mindre vaesentlig, 5. Uden betydning).

Store central- Omegns- Starre pro- Mindre pro- Land- Alle

kommuner kommuner vinsbyer vinsbyer kommuner
a) At standarden i fornyede ejendomme 35 48 29 28 3,7 35
kom op pa niveau med nybyggeriet
b) At alle opretnings- og vedlige- 35 4,0 2,3 3,0 3,5 3,3
holdelsesproblemer blev lgst pa en gang
c) At lejerne deltog i beslutningsprocessen 3,0 43 3,6 35 35 3,6
d) At ejere og lejere gkonomisk bidrog mest 1,8 43 29 3,3 3,1 3,2
muligt til fornyelsen og kommunen mindst
muligt
e) At de afledede gkonomiske virkninger for 2,3 45 3,6 43 38 3,8
kommunen (udgifter til boligstette mv.) be-
greensedes
f) At den administrative belastning af kom- 38 43 3,2 35 3,1 34
munen var mindst mulig
g) At bevare og renovere ejendomme frem 2,8 30 2,3 3,0 2,8 2,8
for nedrivning, hvor det betad noget for hel-
heden i byomradet
h) At de tekniske lgsninger havde en hg;j 15 38 25 2,8 3,3 3,0
standard
i) At arkitektoniske / bevaringsveerdige for- 1,3 25 2,0 2,0 2,0 2,0
hold i ejendommene blev bevaret / fredet
j) At gkologiske hensyn indgik i renoverin- 3,3 47 3,6 43 4,0 4,0
gen
k) At boligerne blev egnede for zldre eller 35 47 3,7 35 3,8 3,8
handicapvenlige
) At huslejen efter byfornyelsen ikke blev 3,0 4,0 35 33 3,6 3,5
for hej
m) At sma lejligheder blev lagt sammen til 38 47 3,6 3,8 45 42
starre
n) At erhvervsarealer eller andre arealer 45 47 3,7 4,0 45 43
blev omdannet til boligformal
0) At uudnyttede arealer blev inddraget til 35 4,7 35 4.8 4.8 44
bolig, fx lofter
p) Andre principper 50 3,7 43 50 43 44

For kommunerne under ét var det mest afggrende:

- at arkitektoniske/bevaringsvaerdige forhold i eiendommene blev bevaret /
fredet,

- at bevare og renovere ejendomme frem for nedrivning, hvor det betgd no-
get for helheden i byomradet.

For de store centralkommuner var det mest afggrende:

- at arkitektoniske / bevaringsvaerdige forhold i eiendommene blev bevaret /
fredet,

- at de tekniske lgsninger havde en hgj standard,

- at ejere og lejere gkonomisk bidrog mest muligt til fornyelsen og kommu-
nen mindst muligt.



Strategier for privat medfinansiering

Tabel 7. Fastlagde kommunen efter 1.1.2004 szerlige strategier med henblik pa at inddrage mest mulig privat finansiering?

Store Omegns- Starre pro- Mindre pro- Land- Alle | Fordeling %
centralkommuner  kommuner vinsbyer vinsbyer kommuner
Ja 3 0 3 1 2 9 24
Nej 1 5 7 2 9 24 65
Ved ikke 0 0 0 1 3 4 1
Antal kommuner 4 5 10 4 14 37 100

Det var mest de sterre centralkommuner, der fastlagde seerlige strategier for
at inddrage mest mulig privat finansiering.

Seerlige krav som betingelse for statte

Tabel 8. Stillede kommunen efter 1.1.2004 seerlige krav af arkitektonisk, miljgmeessig og udferelsesmaessig karakter som betingelse for
stotte?

Store Omegns- Starre pro- Mindre pro- Land- Alle Fordeling
centralkommuner  kommuner vinsbyer vinsbyer kommuner %
Ja, ofte 4 1 7 3 7 22 51
Ja, men sjeeldent 0 0 4 1 2 7 16
Nej, aldrig 0 2 0 0 4 6 14
Ved ikke 0 2 1 2 3 8 19
Antal kommuner 4 5 12 6 16 43 100

De fleste kommuner stillede ofte krav af gkonomisk, miljigmeessig og udfe-
relsesmeessig karakter som betingelse for statte.

Information og radgivning for ejere

Tabel 9. Har kommunen forsggt at aktivere og motivere ejerne til at igangsaette bygningsfornyelse? Antal kommuner, der har svaret ja.

Store central- ~ Omegns- Starre pro- Mindre pro-  Land- Alle Andel ja %
kommuner kommuner vinsbyer vinsbyer kommuner
Kommunen annoncerede eller 3 2 8 2 8 23 64
sendte information til ejere
Kommunen tog direkte kontakt 3 1 1 1 4 10 28
med ejere
Kommunen gav seerlig radgivning 4 1 7 4 8 24 67
il interesserede ejere
Kommunen oprettede en seerlig 2 1 2 0 5 10 28
funktion i forvaltningen il at bista
ejerne
Antal kommuner 4 5 10 4 13 36

To tredjedele af kommunerne annoncerede eller sendte information til ejere,
og to tredjedele gav seerlig radgivning til interesserede ejere.



Vurdering af byfornyelseslovens anvendelighed efter loveendringerne

Tabel 10. Hvad er kommunens generelle vurdering af bygningsfornyelsen efter den nye byfornyelseslov fra 2004? (Kommunerne skulle an-
fare deres vurdering pa en skala fra 1-5 om de er 1. Helt enig , 2. Ret enig, 3. Nogenlunde enig, 4. Mindre enig, 5. Ikke enig, 6. Ved ikke).

Store central- Omegns- Starre pro- Mindre pro- Land- Alle
kommuner kommuner vinsbyer vinsbyer kommuner
a) Ordningen var velegnet til de fleste bolig-
forbedringssager 3,3 50 24 3,0 3,3 3,2
b) Der var ikke interesse hos boligejere af
enfamilieboliger 3.0 5,0 29 33 38 3,6
c) Der var ikke interesse hos private udleje-
re 35 5,0 3,6 38 37 37
16 - d) Der var ikke interesse hos an-
delsboligforeninger 35 50 2,6 2,3 3,1 3,1
e) Reglerne var for sveere at bruge 4,0 4,0 2,7 35 2,8 3,1
f) Renoveringsprojekterne i de enkelte
ejendomme blev noget mindre omfattende 2,5 3,0 3,6 2,7 2,7 29

g) Fornyelsen i de enkelte ejendomme var

oftere utilstraekkelig 3,5 3,0 47 35 3,6 37
h) Fornyelsen drejede sig oftere om vedli-

geholdelse og opretning, mindre om forbed-

ringer 3,0 2,0 31 3,0 33 3,0

Der var mest enighed om, at renoveringsprojekterne i de enkelte ejendom-
me blev noget mindre omfattende. Det gjaldt specielt for de store central-
kommuner, de mindre provinsbyer og landkommunerne.

For de stgrre provinskommuner var der mest enighed om:

- at ordningen var velegnet til de fleste boligforbedringssager,
- at der ikke var interesse hos boligejere af enfamiliehuse,

- at reglerne var for sveere at bruge.

Vurdering af den nye aldersgreense

Tabel 11. Var aldersgreensen 1950 for hvilke ejendomme, der kunne fa statte, rimelig i praksis og relevant i forhold til bygningsbestan-
dens alder?

Store central-  Omegns- Starre pro- Mindre pro- Landkom-  Alle Fordeling %
kommuner kommuner vinsbyer vinsbyer muner
Ja 3 4 8 2 7 24 65
Nej 0 0 2 1 2 5 14
Ved ikke 1 0 0 1 6 8 22
Antal kommuner 4 4 10 4 15 37 100

Langt de fleste kommuner fandt opferelsesgraensen 1950 rimelig.

Vurdering af den nye lov for sa vidt angar ejerforhold

Tabel 12. Efter den nye byfornyelseslov fra 1.1.2004, kan der til ejerboliger og andelsboliger kun gives stette til arbejder pa klimaskaermen
og til afhjeelpning af kondemnable forhold. Oplevede kommunen, at disse anvendelsesomrader for ejer- og andelsboliger var deekkende?

Store central- Omegns- Starre pro-  Mindre pro- Landkom-  Alle Fordeling %
kommuner kommuner vinsbyer vinsbyer muner
Ja 1 3 9 1 5 19 51
Nej 3 1 0 3 5 12 32
Ved ikke 0 0 1 0 5 6 16
Antal kommuner 4 4 10 4 15 37 100
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Der var delte meninger om de nye begraensninger for ejerboliger og andels-
boliger. De fleste syntes, at reglerne var rimelige, men tre ud af de fire store
centralkommuner og halvdelen af landkommunerne syntes det ikke.

Vurdering af reglerne om drifts— og vedligeholdelsesplaner

Tabel 13. Var der med den nye lov tilstraekkelige muligheder for at sikre den offentlige investering i bygningsfornyelse via reglerne om

drifts- og vedligeholdelsesplaner?

Store central- Omegns- Stgrre pro-  Mindre pro- Landkom-  Alle | Fordeling %
kommuner kommuner vinsbyer vinsbyer muner
Ja 0 1 6 1 1 9 25
Nej, vedligeholdelsesplaner var
ikke brugbare 3 0 1 2 1 7 19
Nej, blev ikke kontrolleret 0 0 2 0 1 3 8
Ved ikke 1 2 1 1 12 17 47
Antal kommuner 4 3 10 4 15 36 100

Der var ligeledes delte meninger om, hvor vidt der var tilstrackkelige mulig-
heder for at sikre den offentlige investering via reglerne om drifts- og vedli-
geholdelsesplaner.

Brugen af eksterne konsulenter

Tabel 14. Brugte kommunen eksterne konsulenter (byfornyelsesselskaber og lignende) i forbindelse med bygningsfornyelse efter den nye

byfornyelseslov fra 2004?

Store central- Omegns- Stgrre pro- ~ Mindre pro- Landkom-  Alle Fordeling %
kommuner kommuner vinsbyer vinsbyer muner
Ja, i stor udstraekning 0 0 2 2 4 8 19
Ja, i en vis udstraekning 0 3 4 1 3 11 26
Nej 4 1 5 1 7 18 42
Ved ikke 0 1 1 2 2 6 14
Antal kommuner 4 5 12 6 16 43 100

Der var stort set lige mange kommuner, som brugte eksterne konsulenter til
bygningsfornyelse, som der var kommuner, der ikke gjorde det. De store
centralkommuner skilte sig ud ved ikke at bruge konsulenter til bygningsfor-
nyelse efter den nye lov.

Vurderinger af hvor vidt den nye lov farte til forenklet sagsbehandling

Tabel 15. Farte @ndringerne i bygningsfornyelsen med den nye byfornyelseslov fra 1.1. 2004 til en forenklet sagsbehandling?

Store central- Omegns- Stgrre pro-  Mindre pro- Land- Alle | Fordeling %
kommuner kommuner vinsbyer vinsbyer kommuner
Meget vaesentlig forenkling 0 0 1 0 1 2 5
Vaesentlig forenkling 0 1 0 0 0 1 3
En vis forenkling 4 1 5 3 4 17 46
Ingen forenkling 0 1 4 1 3 9 24
Ved ikke 0 1 1 0 6 8 22
Antal kommuner 4 4 11 4 14 37 100

Der var flest kommuner, som mente, at der var tale om en vis forenkling. Der
var dog ogsa en del kommuner, som ikke mente, at der var tale om nogen
forenkling. Kun tre kommuner mente, at der var tale om vaesentlige forenk-
linger.



Vurderinger af hvo rvidt loveendringerne farte til kortere sagsforlab

Tabel 16. Betad de nye regler og procedurer fra 1.1.2004 en tidsmaessig forkortelse af planleegningsforlgbet i bygningsfornyelsen i forhold
til tidligere?

Store central- Omegns- Sterre pro-  Mindre pro- Land- Alle Fordeling %
kommuner kommuner vinsbyer vinsbyer kommuner
Ja, meget vaesentlig forkortelse 1 0 0 0 0 1 2
Ja, en vaesentlig forkortelse 0 0 0 0 2 2 5
Ja, en vis forkortelse 1 0 7 3 3 14 33
Nej, ingen forkortelse 2 3 3 1 6 15 35
Nej, forlaenget forlab 0 1 0 0 1 2 5
Ved ikke 0 1 2 2 4 9 21
Antal kommuner 4 5 12 6 16 43 100

Der var lige mange kommuner, som mente, at der var tale om en tidsmeaessig
forkortelse af planlaegningsforlgbet, som der var kommuner, som mente, at
det var der ikke.

Vurderinger af frivillighedsprincippet

Tabel 17. Hvilken rolle spiller det, at bygningsfornyelsen nu helt bygger pa frivillighed, dvs. ejernes initiativ frem for kommunernes opfor-

dring og pabud? (Kommunerne skulle anfgre deres vurdering pa en skala fra 1-5 om de var 1. Helt enige, 2. Ret enige, 3. Nogenlunde eni-

ge, 4. Mindre enige, 5. Ikke enige og 6. Ved ikke).

Store central- Omegns- Starre pro- Mindre pro- Land- Alle
kommuner kommuner vinsbyer vinsbyer kommuner
a) Det blev sveerere at fa de mindre og 2,3 2,6 2,3 2,3 24
uprofessionelle private udlejere i gang med
fornyelse
b) Det blev sveerere at fa andels- 2,5 3,0 2,6 2,3 3,3 2,7
boligforeninger i gang med fornyelse
c) Det blev sveerere at fa ejerboliger i gang 38 50 35 2,0 3,7 3,3
med fornyelse
d) Det blev sveerere at fa de darligste ejen- 1,3 50 3,0 2,5 3,3 29
domme fornyet
e) Det blev sveerere, at igangseette fornyel- 1,0 3,7 3,0 3,3 3,0
se af ejendomme i hgit prioriterede byom-
rader

Blandt kommunerne under ét var der enighed om:

- at det blev svaerere at fa de mindre og uprofessionelle private udlejere i
gang med fornyelse,

- at det blev sveerere at fa andelsboligforeninger i gang med fornyelse,

- at det blev sveerere at fa de darligste ejendomme fornyet.

Specielt blandt de store centralkommuner var der stor enighed om, at det
blev sveerere at fa de darligste ejendomme fornyet, og at det blev svaerere at
igangsaette fornyelse af ejendomme i hgijt prioriterede byomrader.

21



22

Vurderinger af kvaliteten af bygningsarbejderne

Tabel 18. Blev kvaliteten af bygningsarbejderne darligere med den nye byfornyelseslov fra 1.1.2004?

Store central- Omegns- Starre provins-  Mindre pro-  Landkom-  Alle Fordeling %
kommuner kommuner byer vinsbyer muner
Ja, ofte 2 1 0 1 0 4 11
Ja, enkelte gange 0 0 2 0 1 3 8
Nej 2 1 5 1 4 13 36
Ved ikke 0 2 3 2 9 16 44
Antal kommuner 4 4 10 4 14 36 100

De fleste kommuner mente ikke, at kvaliteten af bygningsarbejderne blev
darligere med den nye byfornyelseslov. Der var dog et ret stort mindretal,
som mente, at det var tilfeeldet.

Vurderinger af overgangen lil lejefastsaettelse efter lejelovens regler

Tabel 19. Hvordan oplever kommunerne overgangen til lejefastseettelse efter lejelovgivningens regler, herunder afskaffelse af
vetoreglerne? (Anfer din vurdering pa en skala fra 1-5 om du er 1. Helt enig, 2. Ret enig, 3. Nogenlunde enig, 4. Mindre enig, 5. Ikke enig,
6. Ved ikke).

Store central- ~ Omegns- Starre pro- Mindre pro- Land- Alle
kommuner kommuner vinsbyer vinsbyer kommuner
a) Det blev lettere for udlejerne at 2,8 25 2,0 25 2,4
gennemfgre fornyelse
b) Huslejestigningerne blev starre for 2,5 3,0 3,0 2,7 2,0 2,7
lejerne end tidligere
¢) Behovet for genhusning blev gget i 4,5 50 3,6 3,0 3,7
de ejendomme, hvor der gen-
nemfortes forbedringer
d) Lejerne var oftere modstandere af 4,0 5,0 38 4,0 41

fornyelsen end tidligere

Der var generel enighed om, at det blev lettere for udlejerne at gennemfare
byfornyelse, og at huslejestigningerne blev starre for lejerne.

Vurderinger af ejernes tilskyndelse til forbedringsarbejder i forhold til tidligere

Tabel 20. Gav overgangen il lejelovgivningens regler ejerne starre tilskyndelse til at gennemfare forbedringsarbejder end tidligere?

Store central- Omegns- Starre pro- Mindre pro- Landkom-  Alle Fordeling %
kommuner kommuner vinsbyer vinsbyer muner
Ja, til dels 1 0 3 0 0 4 1
Hverken ja eller nej 3 0 3 1 2 9 25
Nej 0 0 1 0 3 4 1
Ved ikke 0 4 3 3 9 19 53
Antal kommuner 4 4 10 4 14 36 100

De fleste kommuner mente, at det ikke gav ejerne nogen starre tilskyndelse.



Praksis for statte til fornyelse

Brugen af indfasningsstette ved mindre lejeforhgjelser

Tabel 21. I hvor hegj grad meddelte kommunen indfasningsstgtte til forbedringer i private udlejningsboliger ved huslejeforhgjelser under

155 kr. m? (2004 niveau)?

Store central- Omegns- Sterre pro-  Mindre pro- Land- Alle | Fordeling %
kommuner kommuner vinsbyer vinsbyer kommuner
| alle tilfeelde 1 1 0 0 0 2
| naesten alle tilfeelde 0 0 1 0 0 1
I nogle tilfeelde 1 0 1 0 0 2
Neesten aldrig 2 1 3 0 2 8 23
Ved ikke 0 2 5 4 " 22 63
Antal kommuner 4 4 10 4 13 35 100
Her var det bemaerkelsesveerdigt, at to tredjedele af de, der besvarede
sporgeskemaet, ikke vidste, hvad deres kommune gjorde.
Generelt om indfasningsstattens starrelse
Tabel 22. Var indfasningsstetten tilstraekkelig hgj?
Store central- Omegns- Stgrre pro-  Mindre pro-  Land- Alle Fordeling
kommuner kommuner vinsbyer vinsbyer kommuner %
Ja 1 0 2 0 0 9
Nej, meget for lav 1 0 1 0 0 2 6
Ved ikke 2 3 7 4 13 29 85
Antal kommuner 4 3 10 4 13 34 100
Naesten ingen af de, der besvarede spgrgeskemaet, kendte noget til dette.
Principper for fastseettelse af statteniveauet til vedligeholdelsesarbejder
Tabel 23. Efter hvilke principper fastlagde kommunerne stgtteniveauet?
Store central- Omegns- Stgrre pro-  Mindre pro-  Land- Alle Fordeling
kommuner kommuner vinsbyer vinsbyer kommuner %
Fast greense 1 1 0 0 0 2 5
Konkret vurdering 3 3 8 2 6 22 51
Ved ikke 0 1 4 4 10 19 44
Antal kommuner 4 5 12 6 16 43 100

Halvdelen af de adspurgte svarede, at kommunen brugte konkrete vurderin-
ger fra sag til sag, men naesten lige sa mange vidste ikke, hvad deres kom-
mune gjorde.
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Vurdering af statten til ikke bevaringsveerdige ejer - og andelsboliger

Tabel 24. Var stotteniveauet til ikke bevaringsveerdige ejer - og andelsboliger tilstreekkelig efter reglerne i den nye byfornyelseslov fra
1.1.2004?

Store central- Omegns- Sterre pro- Mindre pro- Land- Alle Fordeling

kommuner kommuner vinsbyer vinsbyer kommuner %
Ja, kunne reduceres 0 0 0 0 1 1 3
Ja, passende 2 1 1 0 1 5 14
Nej, lidt for lavt 0 0 2 0 1 3 9
Nej, alt for lavt 2 1 0 1 0 4 11
Ved ikke 0 2 7 3 10 22 63
Antal kommuner 4 4 10 4 13 35 100

Ogsa pa dette omrade var der stort ukendskab til, hvad der var kommunens
praksis.

Vurdering af statten til bevaringsveerdige ejer- og andelsboliger

Tabel 25. Var statteniveauet til bevaringsveerdige ejer - og andelsboliger tilstraekkelig efter reglerne i den nye byfornyelseslov fra 1.1.2004?

Store central-  Omegns- Starre pro- Mindre pro- Land- Alle Fordeling

kommuner kommuner vinsbyer vinsbyer kommuner %
Ja, kunne reduceres 0 0 0 0 1 1 3
Ja, passende 1 2 3 2 2 10 29
Nej, lidt for lavt 1 0 1 0 1 3 9
Nej, alt for lavt 2 1 0 0 3 6 18
Ved ikke 0 0 6 2 6 14 41
Antal kommuner 4 3 10 4 13 34 100

De fleste vidste det ikke. Af de gvrige mente lige mange at niveauet var
henholdsvis passende eller for lavt.

Vurdering af tilbagebetalingsklausulerne

Tabel 26. Hvordan oplevede kommunen administrationen af tilbagebetalingsdeklarationer?

Store central-  Omegns-  Sterre pro-  Mindre pro-  Land- Alle Fordeling
kommuner kommuner  vinsbyer vinsbyer kommuner %
Reglerne var rimeligt administrerbare 1 0 1 0 1 3 9
Reglerne kunne administreres, men 1 1 2 2 3 9 26
var meget ressourcekreevende
Reglerne var sveere at administrere 2 0 3 0 2 7 20
0g meget ressourcekraevende
Ved ikke 0 3 4 2 7 16 46
Antal kommuner 4 4 10 4 13 35 100

Der var stort set lige mange, som ikke vidste noget om dette, som der men-
te, at reglerne var meget ressourcekraevende. Kun fa mente, at reglerne var
rimeligt administrerbare.



Friarealforbedring

Interviews med fire kommuner

| dette afsnit redegeres der tematisk for udvalgte kommuners erfaringer med
friarealforbedringer under den nye lov om Byfornyelse og udvikling af byer
fra 1. januar 2004. De interviewede kommuner er Varde, Horsens, Aalborg
og Kgbenhavn. Det har veeret et bevidst fokus for udveelgelsen af interview-
personer at samle erfaringer fra kommuner af forskellig stgrrelse, da man
ma antage, at boligtypernes fordeling og alder varierer pa tveers heraf. Netop
boligtypernes fordeling og alder har betydning for, hvilke matrikler der jf. den
nye byfornyelseslov kan falde ind under en friarealforbedring.

Det tematiske fokus for interviewene har ferst og fremmest veeret de kon-
krete aendringer i den nye byfornyelseslov:
- At friarealforbedringer skal vedrgre flere matrikler. Safremt forbedringen
kun vedrgrer en enkelt matrikel, kan der ikke gives statte med statsrefusion.
- At ejendommene skal veere opfart for 1950 (i stedet for 1970). Friarealfor-
bedringer kan i begraenset omfang omfatte ejendomme opfert efter 1. januar
1950, samt ejendomme indeholdende boliger hvortil der er meddelt tilsagn
om offentlig statte efter byggestette-, kollegiestatte-, boligbyggeri-, seldrebo-
lig- eller almenboliglovgivningen.

Mere overordnet seetter den nye byfornyelseslov et starre fokus pa frivillig-
hed og synergi mellem offentlig og privat medfinansiering. Derfor spegrges
der i de kvalitative interviews ligeledes ind til, hvor vidt denne overordnede
malsaetning ger sig geeldende ved friarealforbedringer.

Endelig spgrges der afslutningsvis i interviewene ind til den generelle til-
fredshed med friarealforbedring som planleegningsveerktgj, og hvor vidt
veerktgjet kan forbedres.

Flere matrikler i friarealforbedringen

Kravet om flere matrikler har veeret et problem i Kebenhavns Kommune. Ar-
sagen er, at kommunen har solgt gamle ejendomme fra, der herefter er ble-
vet omdannet til andelsboligforeninger. En del af disse andelsboligforeninger
er imidlertid sa store, at de udger en hel karre. Hér ville Kgbenhavns kom-
mune gerne ga ind og forbedre de darlige friarealer, hvilket byfornyelseslo-
ven dog ikke tillader, da det drejer sig om en enkelt matrikel. Ogsa borgere i
disse karréer har pa eget initiativ henvendt sig for at sgge om statte, men
har af Kebenhavns Kommune faet afslag. Ogsa Aalborg Kommune har i et
enkelt tilfeelde haft et lignende problem, og var her ngdsaget til at fa gen-
nemfgrt friarealforbedringen for kommunale midler.

| Varde og Horsens er ejendommene tilsyneladende mindre, hvorfor kra-
vet om flere matrikler ikke har voldt saerlige problemer.

Samlet set stiller store kommuner som Kgbenhavn og Aalborg Kommuner
sig noget undrende over for denne loveendring, da begge kommuner allere-
de fgr lovaendringen altid har arbejdet med store friarealer — enten ved store
ejendomme eller ved flere ejendomme involveret i en enkelt beslutning. Kra-
vet om flere matrikler far den konsekvens, at szerligt de store andelsboligfor-
eninger ikke kan friarealforbedres jf. byfornyelsesloven.

Borgerinddragelse og konflikt
Imidlertid kunne man forestille sig, at en friarealforbedring ville vaere svaerere
at gennemfere med flere ejere involveret? Konflikter er dog ikke det, der
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praeger samarbejdet mellem kommune og ejere. | alle adspurgte kommuner
har man haft erfaring med den type beslutninger far, og er saledes vant til at
finde frem til faelles Igsninger, som alle ejere er tilfredse med. Kommunerne
griber imidlertid inddragelsen af borgere an pa forskellige mader. Varde og
Horsens inviterer grundejerne op til kommunen én efter én, Kgbenhavn be-
nytter sig af feellesmgder som den grundleeggende inddragelsesstrategi.
Aalborg Kommune bruger faellesm@der som en af fremgangsmaderne.

Varde begrunder deres inddragelse med, at der allerede er blevet lavet
en bred borgerinddragelse ved udfaerdigelsen af en sakaldt 'helhedsplan’ for
Jlgod bymidte, og at der saledes allerede foreligger et gennemdiskuteret
grundlag, som der tages udgangspunkt i.

| Horsens Kommune er man gaet bort fra den brede borgerinddragelse i
form af stormader. Stormgderne har typisk den ulempe, at det ikke er alle,
der far en mulighed for at blive hgrt. Visse hgjtrabende personer vil oftest
vaere meget dominerende, og dermed mister stormgderne deres repraesen-
tative karakter. Horsens Kommune fik i forbindelse med kvarterlgft gjnene op
for denne ulempe ved stormgderne, og er derfor gaet over til at mgdes med
ejerne én ad gangen, hvilket alle har stor glaede af:
"...(...) Der sidder vi to mand fra kommunen og pagaeldende ejer. De kom-
mer ud meget glade, for vi kan forklare dem tingene stille og roligt, og de kan
sige det de gerne vil. | stedet for til stormader — dér hgrer folk kun det halve.
Og ved at ggre det kommer vi egentlig meget leengere i processen: Folk fo-
ler de bliver hart; folk kan sparge ind til lige praecis det de gerne vil og kom-
me med lige praecis deres forslag. Nar den sa kommer i hagring, sa har vi jo
faktisk et feerdigt projekt, fordi alle folks meninger er indarbejdet i projektet
allerede..(..).det man far ud af det er simpelthen guld veerd... der er vild be-
gejstring — det vil jeg faktisk vove at pasta (Horsens Kommune)".

En anden fordel ved denne form for borgerinddragelse er ogsa et bedre de-
mokrati — grundejerne far et godt og personligt forhold til Horsens Kommune,
og faler ikke at beslutningen er 'trukket ned over hovedet pa dem'. Faktisk
har Horsens Kommune faet sa gode erfaringer med denne type borgerind-
dragelse, at den med stor succes ogsa bruges til udfeerdigelsen af lokalpla-
ner.

Kgbenhavns Kommune har imidlertid gode erfaringer med store feelles-
mgder med samtlige ejere. Modsat Horsens og Varde Kommuner er der ikke
pa forhand udfaerdiget en skitse, som ejerne kan give aendringsforslag til.
Ejerne giver i stedet nogle input, som Kagbenhavns Kommune bruger til at
lave en skitse af friarealforbedringen. Denne skitse diskuteres igen pa et
stormgde, for den vedtages. Derudover har ejerne mulighed for Igbende at
give kommentarer og input via en skriftlig bemaerkningsrunde, en mulighed
der iseer henvender sig til de ejere, der ikke fik ordet eller havde mulighed for
at veere til stede ved feellesmadet.

Alborg Kommune afholder bade faellesmader, indkaldelse af ejere enkelt-
vist eller indkaldelse af ejere / lejere i mindre grupper alt efter situationen.
Faellesmader bruges typisk, hvis der skal praesenteres et forslag. Indkaldel-
se af enkeltpersoner bruges, hvis det f.eks. handler om gkonomi, hvis det
handler om en "vanskelig" ejer, eller hvis noget er géet i hardknude. Hvis
kommunen gerne vi have respons pa et forslag indkaldes typisk ejere / lejre i
mindre grupper. P& samtlige mgder deltager en landskabsarkitekt, der pa
baggrund af egne observationer af friarealet og input fra ejerne udfaerdiger
en skitse, som danner grundlag for det egentlige forslag. Derefter holdes der
endnu en runde feellesmgder, hvor ejerne kan kommentere forslaget yderli-
gere.

Nar der i kommunerne er flere matrikler involveret i en beslutning, kan det i
enkelte tilfeelde blive et noget konfliktfyldt foretagende. Kommunerne naev-
ner her, at navnlig andelsboligforeninger og erhverv kan vaere problematiske



at samarbejde med. Hvad erhverv angar, er de 'stille’ erhverv som lager ikke
noget problem — disse kan typisk overtales til at opgive deres gamle lager-
bygninger i fx en baggard, hvis de bliver givet lagerplads et andet sted. Mest
problematisk er det dog med det larmende erhverv, som fx temrervirksom-
hed eller automobilvaerksteder — det giver trafik i garden og er farligt for
barn, hvilket ggr det svaert at komme til enighed om en friarealforbedring,
som alle har en fordel af.

Andelsboligforeningerne kan typisk ogsa vaere sveere at overtale til at vae-
re med i en falles beslutning, idet disse frygter for deres faellesskab, og der-
for er modstandere af at nedrive mure i karreens gard. Hvis en andelsfor-
ening veelger at sta uden for en friarealforbedring, kan det have nogle uhel-
dige konsekvenser for kvaliteten af det feelles friareal. For det farste kan det
udeladte omrade blokere for andre ejeres adgang til det feelles friareal. For
det andet har ejerne selv pligt til at vedligeholde det udeladte omrade, en
vedligeholdelse der efter nogle ar typisk halter bagefter det forbedrede fael-
les friareal. Og for det tredje oplever en del af kommunerne, at de modvillige
ejere efterfalgende ombestemmer sig, men for sent til, at deres omrade kan
inddrages i forbedringen.

Konflikterne er dog relativt fa, og: "folk bliver utroligt glade for det bagef-
ter, trods deres modstand" (Kebenhavns Kommune).

En made at give friarealer med baghuse ekstra veaerdi for beboere og borge-
re er at benytte baghuset til beboelse i stedet for at rive baghuset ned eller
bruge det til vaskehus eller forsamlingshus. Det mener Horsens Kommune:
"For det, at folk bor i ejendomme, gar, at der altid er mennesker i friarealet —
det giver meget mere opmaerksomhed pé friarealet og en starre benyttelse
af friarealet. Det konstante liv gar ogsa, at der ikke kommer heerveerk — for
der er jo hele tiden folk" (Horsens Kommune).

Aldre ejendomme i friarealforbedringen
I den nye byfornyelseslov skal ejendommene vaere bygget for 1. januar
1950, feor der kan veere tale om statsstgttet friarealforbedring. Det ggr dog
ikke noget, hvis der kun er en enkelt eller meget fa nyere ejendomme i kar-
reen. Dette har ikke veeret problematisk for Varde Kommune, og mindre
kommuner generelt, da der ikke findes nogle 60'er-byggerier i disse kommu-
ners bykerne. Anderledes forholder det sig imidlertid med de stgrre kommu-
ner. Horsens Kommune har endnu ikke haft problemer med denne lovaend-
ring, men papeger, at det kan blive et problem, nar 60'er-byggerierne be-
gynder at fa behov for forbedringer. | Aalborg Kommunes naeste indsatsom-
rade er boligmassen opfert i arene mellem 1930 og 1960, og kommunen
papeger, at der i forbindelse hermed kan opsta et problem. Kgbenhavns
Kommune har ligesom Horsens Kommune kun arbejdet med eeldre karreer,
men papeger dog, at behovet for friarealforbedring med stor sandsynlighed
vil komme til 60'er-byggerierne i en snarlig fremtid.

Samlet set lyder vurderingen fra de stgrre byer, at det inden for en over-
skuelig arreekke kan blive et problem med denne lovaendring.

Frivillighed og synergi

Nar det kommer til synergi, er friarealforbedring en god 'driver'. De inter-
viewede kommuner er alle enige om, at godt og vel alle ejere gerne vil veere
med, nar kommunen initierer en forbedring - eller finder ud af efterfalgende,
at de gerne ville have veeret med. Fra Horsens Kommune mener man, at ar-
sagen til den store velvillighed er, at det jo er i ejernes egen interesse at vee-
re med. Der kan dog fra ejernes side vaere tale om en indledende skepsis,
der vedrgrer brud pa ejendomsretten og veerdien af deres ejendomme:
"...(..) For det folk teenker er jo: min ejendom taber jo i veerdi, hvis jeg mister
noget areal. Og her kan de ikke tage stilling — de kan ikke umiddelbart se og
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forsta, at det jo er et keempeplus, at det bliver sat i stand, at lejlighederne
bliver meget mere attraktive, hvis der er nogle dejlige udearealer, parke-
ringspladser eller hvad det nu matte vaere (Horsens Kommune)."

Aalborg Kommune papeger ligeledes en vis skepsis i starten, hvilket bunder
i en frygt for, at omradet skal miste sin privathed, og dermed blive overrendt
af fremmede, som fx alkoholikere. Men ogsa her papeges der en stor syner-
gi-effekt: Nar de indre mure er revet ned i karreernes garde, bliver det billige-
re at udfere facaderenovering, i og med at maskiner kan fa adgang til ejen-
dommen via karreens hovedport.

Bade Horsens, Aalborg og Kebenhavns Kommune papeger ogsa, at fria-
realforbedringer kan medfere en vis domino-effekt. Folk bliver nysgerrige,
nar de ser, hvad der sker ved andre ejendomme, og henvender sig derefter
til kommunen — dette er som oftest borgere fra ejerlejligheder. | Horsens og
Varde Kommuner er det i neesten alle tilfaelde kommunen, der har pabe-
gyndt friarealforbedringer, hvorimod det i Kgbenhavn er ca. 50% af tiltagene,
der er opstaet pa baggrund af borgernes henvendelser.

Friarealforbedring som planlagningsvarkte;j

Alle interviewede kommuner er saerdeles tilfredse med friarealforbedringen
som planlaegningsvaerktgj og mener ikke, at den kan ggres meget bedre.
Det eneste forbehold er dog, at kravet, om at flere matrikler skal vaere inde-
holdt i beslutningen, kan udelukke nogle af de store andelsboligforeninger
fra at fa statte. Ligeledes kan 60'er-byggerierne givetvis fa et problem en
gang i en ikke sa fiern fremtid. Ligeledes papeger Aalborg Kommune, at det i
i visse tilfeelde kan veere vanskeligt at fa genstridige ejere med i det felles
friareal, da kommunen satser pa hgj grad af frivillighed. Deres fraveer kan
forringe friarealets kvalitet og kan blokere for andre ejeres adgang til sam-
me. Ellers giver beslutningstypen rigtig god synergi i form af engagement og
investeringer fra ejerne, god tilfredshed med kommunen blandt de inddrage-
de borgere, og kan ved visse typer af borgerinddragelse fare til et forbedret
lokaldemokrati.

Resultater om friarealforbedringer fra unders@gelsens surveydel

Friarealforbedringer

I henhold til byfornyelsesloven kan kommunalbestyrelsen beslutte, at der
skal etableres feelles friarealer - faciliteter og feelleslokaler for flere ejen-
domme. Den ny byfornyelseslov bygger pa principper om synergi og frivillig-
hed. Det er derfor relevant at se naermere pa, om de friarealforbedringer der
gennemfgres, har en positiv afsmittende effekt i form af fx yderligere fornyel-
se pa naboejendommene. Det er ogsa relevant at undersgge, hvor vidt by-
fornyelseslovens foragede fokus pa frivillighed medfaerer et saerligt mgnster
for, hvem der tager initiativ til friarealforbedringer.

En af de mest markante aendringer i byfornyelsesloven angé&ende fria-
realforbedring er, at bygningsbestandens stgtteberettigede aldersgraense
blev nedsat fra 1970 til 1950. Tilsyneladende har mange kommuner et uaf-
klaret forhold til denne aendrings rimelighed og relevans. Dette geelder for
hele 3/5 af kommunerne. Af de kommuner, der har naet til en afklaring, me-
ner 11 ud af 14 dog, at den overordnede aldersgraense i den nye byfornyel-
seslov er rimelig og relevant (Tabel 28).

Trods lovens fokus pa frivillighed er det stadig kommunen, der i langt de fle-
ste tilfeelde tager initiativ til friarealforbedringer. For 3/5 af kommunerne gzel-
der, at initiativet til friarealforbedringer er kommet fra kommunen, hvorimod



det for ca. en fijerdedel af kommunerne geelder, at initiativet kommer fra hhv.
ejere og beboere.

En anden veesentlig aendring af kriterier i byfornyelsesloven angaende stgtte
er, at friarealforbedringerne skal omfatte flere matrikler. Spgrgsmalet er s,
om der i kommunerne har veeret behov for friarealforbedringer, som nu ikke
kan stgttes med den nye lov? Af de kommuner, der har taget stilling til
spargsmalet, deler dette spgrgsmal tilsyneladende kommunerne i to: Halv-
delen af kommunerne, herunder de store centralkommuner der ogsa har haft
flest friarealforbedringer, er af den opfattelse, at aendringen af lovgivningen
har vaeret en haamsko — der har vaeret behov for friarealforbedringer, som
med den nye lov ikke udlgser refusion fra Staten. Den andel halvdel mener
derimod det modsatte — hvilket overvejende er de stgrre og mindre provins-
byer (Tabel 30).

Langt de fleste af kommunerne har selv finansieret et betydeligt antal fria-
realforbedringer, der ikke opfylder refusionskravet om flere matrikler: Dette
geelder for otte ud af ni kommuner, herunder de store omegnskommuner
(Tabel 31).

Arsagen til, at kommuner giver statte uden refusion fra Staten, er givetvis, at
friarealforbedringer er et godt incitament til private ejere. Saledes mener de
selv samme kommuner, som giver stgtte uden refusion, at friarealforbedrin-
ger medferer en betydelig renoveringsaktivitet i de omkringliggende ejen-
domme (Tabel 32).

Friarealforbedring er samlet set et saerdeles palideligt og effektivt strategisk
redskab i et omrade, safremt man gnsker at fremme ejeres incitament til at
investere i deres ejendomme. Hele ni ud af de 10 kommuner, der har taget
stilling til friarealforbedring som strategisk veerktgj, har benyttet beslutnings-
typen som del af en strategi for at fa udfert yderligere arbejder i omradet
(Tabel 33).
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Tabeller til friarealforbedring
(Resultaterne er kommenteret pa de foregaende sider)

Tabel 27. Gennemfarte kommunen friarealforbedringer efter den nye byfornyelseslov fra 1.1.20047?

Store central-  Omegns- Stgrre provins-  Mindre pro-  Landkommu-  Alle
kommuner kommuner byer vinsbyer ner
Ja 2 0 4 2 3 11
Nej 2 5 7 3 13 30
Antal 4 5 11 5 16 41

kommuner

Tabel 28. Var den overordnede aldersgreense pa 1950 rimelig i praksis og relevant i forhold til byg-
ningsbestandens alder?

Store cen- Starre pro- Mindre pro- Land- Alle | Forde-

tralkommuner  vinsbyer vinsbyer kommuner ling %
Ja 1 4 1 5 1 26
Nej 1 0 0 2 3 7
Ved ikke 2 8 5 9 29 67
Antal kommuner 4 12 6 16 43 100

Tabel 29. Hvorfra kom initiativet til friarealforbedringer oftest?

Store central-  Starre pro- Mindre pro- Land- Alle | Forde-

kommuner vinsbyer vinsbyer kommuner ling %
Fra kommunen 1 2 2 3 8 62
Fra ejerne 0 2 0 0 2 15
Fra beboerne 1 0 0 0 1 8
Ved ikke 0 0 0 2 2 15
Antal kommuner 2 4 2 5 13 100

Tabel 30. Var der behov for friarealforbedringer, som ikke kunne stattes med den nye lov, fordi de ikke
opfyldte kravet om, at forbedringerne skulle vaere feelles for flere ejendomme?

Store cen- Stegrre pro-  Mindre pro-  Landkom- Alle
tralkommuner  vinsbyer vinsbyer muner
Ja, et vist behov 2 1 0 2 5
Nej 0 3 2 0
Ved ikke 0 0 0 3 3
Antal kommuner 2 4 2 5 13

Tabel 31. Gav kommunen selv stette til sddanne forbedringer?

Store cen- Sterre pro-  Mindre pro-  Landkom- Alle
tralkommuner vinsbyer vinsbyer muner
Ja, mange 2 2 0 0 4
Ja, nogle 0 0 1 3 4
Nej 0 0 1 0 1
Ved ikke 0 2 0 2 4
Antal kommuner 2 4 2 5 13




Tabel 32. Var der eksempler pa, at friarealforbedring medfearte en sterre renoveringsaktivitet i de omlig-
gende ejendomme?

Store central-  Starre pro- Mindre pro-  Landkom- Alle
kommuner vinsbyer vinsbyer muner
Ja, mange 2 2 0 0 4
Ja, nogle 0 0 1 3 4
Nej 0 0 1 0 1
Ved ikke 0 2 0 2 4
Antal kommuner 2 4 2 5 13

Tabel 33. Brugte kommunen beslutningstypen strategisk f.eks. som lgftestang for yderligere arbejder.

Store cen- Stgrre pro- Mindre pro- ~ Landkom-  Alle
tralkommuner  vinsbyer vinsbyer muner
Ja 2 4 1 2 9
Nej 0 0 1 0 1
Ved ikke 0 0 0 3 3
Antal kommuner 2 4 2 5 13
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Kondemnering

Interviews med seks kommuner

| de kvalitative interviews af seks kommuner' blev der sat fokus pa de kon-
sekvenser for kommunal praksis, som den nye byfornyelseslov pr. 1.1.2004
har medfert. De veesentligste eendringer er som fglger:

1. Kommunen kan nu nedleegge forbud mod beboelse eller ophold, hvis den
skagnner, at fortsat benyttelse er forbundet med sundheds- eller brandfare.
Kommunen skal i den forbindelse beskrive de forhold, der begrunder kon-
demneringen. Tidligere var det en betingelse for at nedlaegge forbud, at
det ud fra en samlet gkonomisk, bebyggelsesmaessig, brand- og sund-
hedsmeessig vurdering ikke var rimeligt at pabyde konkrete foranstaltnin-
ger til afhjeelpning af faren. Kommunerne skal ikke laengere foretage disse
overvejelser, og de kan ikke laengere give ejere pabud om gennemfarelse
af konkrete foranstaltninger, der afhjaelper de kondemnable forhold. Dette
betyder en forenkling for kommunerne, Hvis ejeren gnsker kondemnerin-
gen ophaevet, ma han selv udarbejde et projekt, der skal godkendes af
kommunen.

2. Ejeren af den kondemnerede ejendom har ikke laengere ret til gkonomisk
stette ved udbedring af de kondemnable forhold efter et godkendt projekt.
Kommunerne kan give stgtte, men har ikke pligt til det.

Det skal her bemaerkes, at de respektive interviewede kommuner i perioden
1.1.2004 — 31.12.2006 kun har haft mellem en og fire sager. Kondemnering
bruges altsa meget sjaeldent, og er et vaerktgj, der kraever betydelige juridi-
ske kompetencer og ressourcer at fortolke og anvende. | den forbindelse
kan det naevnes, at Socialministeriet har udgivet ’Vejledning om kondemne-
ring’ (2007), der netop sager at hjeelpe kommunerne til at fortolke kondem-
neringsbestemmelserne. At kondemnering bruges sa sjaeldent, er dog ikke
kun pa grund af lovens kompleksitet, men skyldes i hgj grad ogsa, at kon-
demnering er den Igsning, man som kommune bruger, nar alle andre mulig-
heder for dialog og forhandling med ejeren er udelukket. Som en medarbej-
der fra Morsg Kommune meget rammende formulerer det:

"Langt hen ad vejen sker der det, at udlejer kontaktes inden forholdene i bo-
ligerne bliver helt kondemnable. Her bliver der oplistet nogle forhold, som
skal udbedres jf. byggeloven. Og hvis udlejer er en rimelig mand, hvilket han
erini ud af ti tilfeelde, sé& gar det i orden pa denne made. Kondemnering kan
altsa ses som ‘den store hammer’ — udlejer véd, at kommunen rader over
magtmidlet og makker derfor ret”.

Det er derfor heller ikke alle de interviewede kommuner, der overhovedet
har bemaerket vaesentlige aendringer i kondemneringsbestemmelserne. Ne-
denstaende gennemgang af de respektive kommuners opfattelse af aendrin-
gerne i byfornyelsesloven skal derfor tages med et vist forbehold — mange
har ikke naet at anvende kondemnering mere end et fatal af gange siden

! Norddjurs, Fredericia, Vejen, Morsg, Herning og Aalborg Kommune.



den ny byfornyelseslov tradte i kraft, og har derfor heller ikke haft mulighed
for at vurdere aendringerne.

Da kondemnering er en beslutningstype, som bliver brugt relativt sjeeldent i
de danske kommuner, sparges der i de kvalitative interviews ogsa mere
eksplorativt ind til erfaringerne med brugen af kondemnering: Hvorfor bliver
kondemnering ikke brugt hyppigere? Hvordan tilretteleegger kommunerne
deres tilsyn med udsatte ejendomme? Har kommunerne en boligkommissi-
on? Osv.

Langt de fleste interviewede kommuner er af den opfattelse, at kondemne-
ring er et saerdeles voldsomt og kraevende vaerktej at anvende, og er derfor
positivt stemte over for aendringer, der kan forenkle den kommunale praksis.
Nogle af de interviewede kommuner er tilfredse med, at kommunerne ikke
leengere skal pabyde ejeren at gennemfgre specifikke foranstaltninger til af-
hjeelpning af de kondemnable forhold, og ikke laengere er forpligtet til at tage
gkonomiske eller detaljerede bygningsmaessige hensyn, for der pabydes
kondemnering. Andre er skeptiske over for disse eendringer. Kritikken tager
udgangspunkt i felgende forhold: stagnationsomrader, spekulanter og en
foreget grazone af darlige boliger.

Alle de interviewede kommuner mener, at selv med de forenklende og ud-
giftsreducerende tiltag i den ny lovgivning medferer kondemnering stadig et
meget stort stykke arbejde. Kommunerne bruger for det farste en del tid pa
selve kondemneringssagen — fx informering af panthaverne og grundejerne.
Dette anser kommunerne dog kun som rimeligt. Men det mest kraevende er -
jf. visse kommuner - snarere den arbejdsmasngde og den gkonomiske ud-
gift, en kondemneringssag afstedkommer, f.eks. genhusningspligt, ind-
fasningsstette til erstatningsbolig for lejeren og udgifter til flytning. Derudover
kan sagen vokse yderligere i omfang, bade udgifts- og tidsmaessigt, hvis en
ejer veelger at anke sagen:

” Det ressourcekreevende, det er det administrative. For eksempel har vi i
denne ene sag papirer pé over 10 cm. Materiale der har Igbet over flere ar,
5-6 ar. Det er jo fuldsteendig vanvittigt, at man skal bruge sa meget tid pa
det. Og udgifter til advokat — bade for kommunen, men ogsa for ejeren. Det
er 'helt veek’ — dér er nogle ting som man sagtens kunne arbejde med lov-
givningsmeessigt.” (Herning Kommune).

Hvad stagnationsomréder angar, papeger Morsg Kommune, at kondemne-
ring i land- og stagnationsomrader oftest har den modsatte effekt af, hvad
der egentlig var intentionen, nemlig udbedring af de kondemnable forhold.
Typisk er ejendomspriserne en del steder i Morsg Kommune sé lave, at det
ikke kan betale sig for ejeren at udbedre forholdene. | og med at Morsg
Kommune nu ikke leengere kan pabyde ejeren at gennemfare specifikke for-
anstaltninger, er konsekvensen, at eiendommen typisk kommer til at sta tom
i mange ar, hvilket har en meget darlig signalvaerdi for de sma lokalsamfund
og deres evne til at tiliraekke nye borgere eller forhindre yderligere fraflyt-
ning.

Hvad professionelle spekulanter angar, papeger Herning Kommune, at disse
har faet et mere frit spil med den ny lovgivning. Spekulanterne udnytter, at
kommunerne ikke har ressourcerne til at tilse bygningerne meget ofte:

"Til tider star vi ogsé med nogle professionelle spekulanter, der lejer ejen-
dommene ud, lige indtil kommunen begynder at rare pa sig. Og séa lapper de
lidt der med termoruder og skum, og sa gar den lidt. Og det er jo dér — der
mangler vi nogle redskaber i loven, fordi nogle kan udnytte de huller i loven,
at vi ikke kan pabyde ejerne at gare det og det...(...) Der mangler man at
kunne sige, at en bolig skal opfylde de og de specifikke krav...(...)Problemet
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er de folk, som udnytter, at kommunen ikke har ressourcer til at holde tilsyn
med alle ejendomme hele tiden. Sa i stedet bliver det stikpraveagtigt”.

Hvad forgget grézone af darlige boliger angar, sa papeger medarbejdere fra
Aalborg Kommune, at man med den ny lovgivning mangler nogle veaerktgjer
til at pabyde, inden det kommer til kondemnering. Kommunens magt-
position er simpelthen blevet sveekket i forhold til ejerne af darlige boliger:

Interviewer: "Hvad kunne du forestille dig kunne gares bedre ved kondemne-
ringsbestemmelserne?”

IP: "At fa genindfart pabuddet, sa ejeren ikke bare kan lade sta til. Det er en
forringelse af loven, at den er aendret i denne retning. For hvis man ikke har
noget at ga til ejerne med, sa sker der typisk ikke noget. Sa dér hvor vi har
et problem er i grdzonerne: Hvor ejendommen ikke er sa horribel, at man
kan kondemnere; men pa den anden side kan man nu ikke pabyde. Sa vi
mangler nogle veerktgjer til at pabyde, inden det kommer til kondemnering”.

Aalborg Kommune mener, meget i trad med kritikken fra Herning Kommune:
Selv hvis det sa endelig kommer til kondemnering, s lgser kondemnering
ikke hovedproblemet, hvilket er at fa afhjulpet de kondemnable forhold, sa
ejendommen igen kan bruges til udlejning:

"At vi ikke leengere kan pébyde, er pé sin vis en forringelse — man sidder og
afventer, om ejeren nu ogsa gar noget ved sagen. Selve det, at man kon-
demnerer, lgser jo ikke problemet 100%, nemlig det problem, at kommunen
gerne vil have udbedret ejendommens mangler, sa den igen kan bruges til
udlejning. Bolden ligger hos udlegjer....(...). Men kondemneringsaendringerne
skal ogséa ses i sammenhaeng med, at vi tidligere havde vores ’rade over’ —
bestemmelser, som gjorde, at vi havde meget lettere ved at agere over for
den type af ejendomme, som var gra ejendomme, og som senere hen over-
gik til at blive sorte ejendomme. Typisk pga. overbeldning kombineret med
en ejerkreds, der ikke havde nogen interesse i at vedligeholde deres ejen-
domme. Dér er vi jo bastet og bundet nu, hvor vi ikke kan gare andet end at
lade sta til, indtil det er kommet sa langt ud, at bygningen skal kondemneres”
Kommunalbestyrelsens tilsynspligt
De seks interviewede kommuner varetager deres tilsynspligt forskelligt. Af
de seks er det kun Morsg Kommune, som har en boligkommission 2, Nogle
af de interviewede kommuner, der ikke benytter sig af en boligkommission,
begrunder dette med ressourceknaphed og kommunens mindre starrelse.
Morsg Kommune begrunder boligkommissionen med, at det er en kommu-
nal tradition, men ogsa at den tjener to formal, nemlig et administrativt og et
politisk: Rent administrativt kan man henvise klager fra udlejer til en bolig-
kommission, der bestar af kyndige fagfolk, og rent politisk tjener boligkom-
missionen det formal at sende et signal til uldne udlejere om, at der i kom-
munen er politisk opbakning til kondemnering. Aalborg Kommune har tidlige-
re haft en boligkommission, men kommunalbestyrelsen besluttede pa et
tidspunkt at nedleegge den. Kommunen har selv ekspertisen i forvaltningen.
Kommunerne varetager i vid udstraekning deres tilsynspligt ved at reagere
ved klager fra lejere, Huslejenzevnet, aktivt samarbejde med de forvaltnin-
ger, der varetager boligsikring og tilsynsfering for byggeri, samt socialpaeda-
goger. Kommunerne tager derefter ud til de boliger, der har faet anmeerknin-

2 Vielfaerdsministeriet foretog i slutningen af 2007 en rundringning til de 98 nye kommuner for at fa op-
lyst, hvor mange der havde boligkommissioner. Der var 13, der havde. De 13 kommuner var: Allerad,
Frederikshavn, Helsinger, Hillerad, Hvidovre, Kgbenhavn, Middelfart, Mors@, Roskilde, Senderborg,
Thisted, Tender, Aabenraa. | Nyborg Kommune er en boligkommission pa vej.



ger for deres darlige boligstandard og indleder en dialog med ejeren af ejen-
dommen.

Kommunerne har via informationer fra de forskellige forvaltninger, savel
som deres lokale viden efter egen mening, et godt indblik i, hvor de mest
udsatte boliger befinder sig. Men at kommunerne selv bestemmer, hvordan
de vil organisere deres tilsynspligt, kan i visse tilfeelde have den konsekvens,
at man som kommune ikke far rettet nok op pa de déarlige boliger, saerligt nar
kommunerne er presset pa budgettet. Det mener en medarbejder fra Frede-
ricia Kommune:

"Hvis man skal have bund i de darlige boliger, sa skal man have fat i, hvor-
dan kommunerne farer tilsyn. Vi har jo lov til selv at tilrettelaeegge vores tilsyn.
Sa nar budgetterne er pressede og ressourcerne knappe, sa kommer der ik-
ke nogle ud og ser pa boligerne. Men hvis man var tvunget til det, sa ville
man fa fat i flere ejendomme — men det koster mange ressourcer (persona-
le), og det koster jo ogsé penge at fa det sat i gang. Men at fa sat det i gang
er et politisk spgrgsmal”.

Kondemnering, politik og planlagning

En del af de interviewede kommuner papeger, at kondemnering er et godt
veerktgj, selv om de sjaeldent bruger det. Kondemnering er 'rd magt’, som
Morsg Kommune udtaler, og en enkelt kondemneringssag kan veere med til
at statuere et eksempel, iseer for professionelle boligspekulanter. Kondem-
nering fungerer altsa i hgj grad som et politisk signal om, at den respektive
kommune har styr pa sine darlige boliger og er villige til at ga hele vejen for
at komme disse til livs:

”I denne landkommune er der vigende befolkningstal med tomme huse, der
ofte medfarer, at boligspekulanter ser nogle hurtige muligheder for udlejning
i usle boliger. Her bruges kondemneringen af kommunen mere preeventivt —
kondemnering bruges som et politisk signal til udlejer, det statuerer et ek-
sempel’ (Morsg Kommune).

Kondemnering har séaledes stor vaerdi i forhandlingerne med ejerne af darli-
ge boliger — ejerne ved, at kommunen rader over muligheden for kondemne-
ringen, og er derfor mere villige til at udbedre fejl og mangler ved boligen,
inden boligens standart bliver sa darlig, at den kondemneres.

Jeevnfgr ovenstaende gennemgang af kommunernes opfattelse af aen-
dringerne i byfornyelsesloven, er denne politiske signalveerdi dog blevet
svaekket i og med, at man ikke lzengere kan pabyde konkrete foranstaltnin-
ger.

Norddjurs Kommune gar imidlertid endnu laengere, da man tidligere har
brugt kondemnering pa tomme huse, der grundet laengerevarende mislig-
holdelse har veeret i en kondemnabel stand. Kommunen begrunder denne
tidligere praeventive praksis med, at tomme boliger udgear en risiko for at bli-
ve opkabt af en spekulant, der efterfglgende lejer det ud til 'sargelige skaeb-
ner’. Dette er problematisk for lejerne, men ogsa for kommunen, der efter et
kort stykke tid star med en kondemneringssag.

Herning Kommune papeger omvendt, at i og med kondemnering har sa stor
en politisk signalveerdi, sa kan den ogsa vise sig at veere 'politisk betaendt’ i
og med, at man som kommune laver brud pa ejendomsretten, hvilket i visse
tifeelde kan medfgre stor lokal modstand fra borgerne. | et planlaegningsper-
spektiv papeger Herning Kommune, at der til tider ogsa kan opsta en konflikt
mellem planlaeggernes vision for et omrade og den private ejendomsret, hvis
der i et omrade er nogle fa darlige boliger, der kan forhindre en positiv udvik-
ling ved at skreemme investorer vaek:
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*Jeg tror man skal se byfornyelse og kondemnering i forbindelse med noget
planleegning. For har man et omrade med to-tre ejendomme, der bare star
og er grimme, sa er det med til at holde investorer veek. Og der kunne man
godt bruge nogle starre sko. Sa kunne man sige: "Vi skal have hele denne
gade eller gard til at fungere, og de bygninger @delaegger dette”. Selvfalgelig
kan man ad frivillighedens vej na et stykke, men der er ogsa nogle som er li-
geglade, og som mener at det er deres ret at lade deres ejendom forfalde.”

Herning Kommune mener, at man med de nye stor-kommuner vil fa mere
afstand til borgerne, hvilket vil gare det mindre politisk beteendt at pabyde
kondemneringer og planleegge effektivt for starre omrader ad gangen, men
anfgrer, at man mangler nogle redskaber i kondemneringen til at ga ind og
pabyde konkrete foranstaltninger i private omrader som f.eks. udlejningsbo-
liger og fabrikshaller. Ud over at mangle nogle konkrete redskaber til at kun-
ne komme et omrades darlige ejendomme til livs, sa papeger Herning Kom-
mune ogsa, at man mangler en debat og nogle retningslinjer vedrgrende
konflikten mellem kommunens behov for omradebaseret planleegning og den
enkelte borgers ejendomsret:

”(...) Hvorndr ma en kommune g4 ind og rare ved den private ejendomsret?
Det kunne veaere godt at fa den problematik highlightet, for jeg tror, at der
med de nye kommuner vil vaere et behov for at kunne ggre dette pa en mere
smidig made”.

Tilfredshed og fremtidig brug af kondemnering

Alt i alt er kommunerne tilfredse med kondemnering som veerkigj. Kondem-
nering giver kommunen en styrkeposition i konkrete forhandlinger med ejere,
men fungerer i hgj grad ogsa som et politisk signal til eventuelle professio-
nelle spekulanter. Den nye byfornyelseslov bliver dog modtaget med blandet
forngjelse: Kommunerne er glade for, at loven er blevet enklere og mindre
udgiftstung, men papeger, at kondemnering stadig er meget tids - og res-
sourcekreevende, iseer fordi en kondemneringssag ofte medfarer genhus-
ningspligt, indfasningsstgatte til lejer m.m. Mere kritisabelt er dog det forhold,
at kommunerne har mistet muligheden for at meddele ejere et pabud om
gennemfgrelse af konkrete foranstaltninger til udbedring af de kondemnable
forhold. Kommunens styrkeposition i dialogen med ejere er dermed blevet
svaekket, hvilket medfgrer, at kommunerne ikke kan gribe ind over for darlige
boliger, farend situationen er blevet sa grel, at man ma kondemnere. Jaevn-
for nogle af kommunernes vurderinger vil konsekvensen af dette blive en
darligere boligmasse.

En kondemneringssag har som sit primaere formal at fa udbedret en ejen-
doms kondemnable forhold, sa ejendommen igen kan bebos. | landkommu-
ner med lav ejendomsveerdi far en kondemneringssag med den ny byforny-
elseslov derimod til tider den effekt, at den kondemnerede bolig star tom i
mange ar, idet det for ejer ikke er profitabelt at udbedre de kondemnable
forhold. Og tomme boliger bidrager til at g@re det sveerere for landkommu-
nerne at tiltraekke borgere.

At kommunerne har mistet muligheden for at pabyde, gar det ogsa mere
vanskeligt at gribe ind over for de professionelle spekulanter, der opkaber og
udlejer darlige ejendomme.

Mere perspektiverende anfgres det i nogle af interviewene, at safremt
man vil have forbedret boligmassen, s& ma man saette nogle andre standar-
der for kommunernes tilsynspligt, hvilket dog igen er et spgrgsmal om res-
sourcer.

Ligeledes anfgres det som positivt, at man med de nye storkommuner far
muligheder for at planlaegge for starre omrader, hvor kondemnering her
kunne spille en rolle. At planlaegge store omrader giver dog en konflikt mel-
lem den private ejendomsret og planlaeggernes vision for omradet i tilfaelde
af forfaldne, private ejendomme. Der efterlyses her en debat og retningslin-



jer for, hvornar kommunen ma tilsideseette den private ejendomsret, safremt
nogle forfaldne, private ejendomme i et omrade virker blokerende for et om-
rades positive udvikling; men ogsa nogle forbedrede kondemneringsbe-
stemmelser, sadledes at kommunen kan pabyde ejerne specifikke foranstalt-
ninger.

Endelig naevner en del af kommunerne, at man givetvis vil bruge kon-
demnering mere i fremtiden. Dette skyldes dels, at kommunerne - jf. det sid-
ste ars mediedaekning af professionelle spekulanter - er blevet opmaerk-
somme pa kondemneringsbestemmelserne som en mulig modstrategi. Dels,
at man med de stgrre kommuner har faet tilfgrt de betydelige forvaltnings-
maessige kompetencer og ressourcer, der kreeves for at benytte sig af kon-
demnering.

Resultater om kondemnering fra undersggelsens surveydel

| det fglgende ses neermere pa kommunernes vurderinger af virkningerne af
&ndringerne af byfornyelsesloven i 2004. Andringen i loven har blandt an-
det betydet, at kommunerne ikke laengere har mulighed for at meddele ejere
et pabud om istandsaettelse af kondemnable ejendomme.

Muligheden for at gribe ind over for kondemnable forhold

Tabel 34. Var mulighederne for at gribe ind over for kondemnable forhold tilstreekkelige efter reglerne i den ny byfornyelseslov fra
1.1.2004?

Store central- Omegns- Starre pro- Mindre pro-  Land- Alle Fordeling %
kommuner kommuner vinsbyer vinsbyer kommuner
Ja, rimelig gode 1 0 6 1 2 10 28
Nej, mindre gode 2 0 1 1 1 5 14
Nej, darlige 0 0 0 1 0 1 3
Ved ikke 1 3 4 1 11 20 56
Antal kommuner 4 3 11 4 14 36 100

Pa det generelle plan viser unders@gelsen, at over halvdelen af kommuner-
ne ikke ved, om mulighederne for at gribe ind over for kondemnable forhold
er tilstreekkelige, mens 28 % mener, at mulighederne er rimelig gode. Om-
vendt mener sammenlagt 17 %, at mulighederne er blevet mindre gode eller
darligere.

Mere specifikt kan det ses, at iseer starre provinsbyer mener, at mulighe-
derne for at gribe ind er gode, de udgar over halvdelen af kommunerne der
har svaret positivt pa spgrgsmalet. | modseetning til dette ses en anden klar
tendens, mange af landkommunerne har svaret "ved ikke".

Afskaffelse af kommunens mulighed for pabud over for kondemnable forhold

Tabel 35. Mulighederne for at give en ejer pabud om at afhjeelpe kondemnable forhold blev afskaffet med den ny byfornyelseslov fra 2004.

Forringede afskaffelsen af pabudsmuligheden kommunens mulighed for at gribe ind over for sundheds- og brandfarlige forhold?

Store central- Omegns- Starre pro-  Mindre pro- Land- Alle Fordeling
kommuner kommuner vinsbyer vinsbyer kommuner %
Ja 4 1 5 2 7 19 44
Nej 0 2 5 2 4 13 30
Ved ikke 0 2 2 2 5 11 26
Antal kommuner 4 5 12 6 16 43 100

Overordnet set mener et flertal, at kommunens muligheder for at gribe ind
over for kondemnable forhold er blevet forringede. Tendensen er dog ikke
helt klar, eftersom omkring 1/3 af de adspurgte kommuner ikke er enige i, at
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gndringen har resulteret i en forringelse, hertil kommer at V4 ikke ved, om
lovaendringen har haft et sadant resultat.

Ser man pa hvorledes svarerne fordeler sig i forhold til kommune-
grupperne, er det dog mere klart, at iseer de store centralkommuner mener,
at deres raderum er blevet indskraenket i forhold til tidligere. Alle kommuner-
ne i denne gruppe er enige i, at loveendringen har haft en sadan effekt.

Kommuners anvendelse af kondemnering efter den nye lov pr. 1.1.2004

Tabel 36. Anvendte kommunen reglerne om kondemnering efter 1.1.2004?

Store central- Omegns- Starre pro- Mindre pro- Land- Alle Fordeling
kommuner kommuner vinsbyer vinsbyer kommuner %
Ja 1 1 5 1 1 9 21
Nej 3 4 7 5 15 34 79
Antal kommuner 4 5 12 6 16 43 100

Tabellen viser meget klart, at anvendelsen af kondemnering overordnet set
har veeret meget sparsom, saledes har kun 1/5 af kommunerne brugte mu-
ligheden efter lovaendringen er tradt i kraft.

Mere specifikt viser det sig, at de hyppigste brugere af bestemmelsen er
de starre provinsbyer, hvor 5 ud af 7 stgrre provinsbyer har brugt kondem-
nering. Denne kommunegruppe udger ligeledes over halvdelen, 5 ud af 9, af
alle brugerne.

Rettelser af mangler baseret péa ejerens ombygningsforslag

Tabel 37. Blev manglerne i kondemnerede ejendomme afhjulpet med ombygningsforslag fra ejeren?

Store cen- Omegns- Starre pro- Mindre pro- Landkom- Alle

tralkommuner kommuner vinsbyer vinsbyer muner
Ja, som regel 1 0 0 0 0 1
Ja, en gang i mellem 0 0 1 0 0 1
Sjeeldent 0 0 2 1 0 3
Nej aldrig 0 1 2 0 1 4
Ved ikke 0 0 0 0 2 2
Antal kommuner 1 1 5 1 3 11

Det lave antal svar i tabellen heenger sammen med, at det er en forholdsvis
lile andel af kommunerne, der har gjort brug af kondemneringsbestemmel-
sen. Af den relativt lille andel der har brugt kondemnering, viser det sig, at
sterstedelen, 7 ud af 11, har darlige erfaringer eller erfaringer med, at det
sjeeldent hjaelper, at ejeren selv skal stille et ombygningsforslag til at forbed-
re eventuelle mangler. Omvendt mener 2 ud af 11, at det som regel hjeelper,
eller at det hjaelper en gang imellem.

Kommuners stgtte til ejeres ombygningsprojekter i kondemnerede ejen-
domme

Tabel 38. Gav kommunerne statte efter byfornyelsesloven til ejernes ombygningsprojekt i kondemnerede ejendomme?

Store cen- Omegns- Sterre pro- Mindre pro- Landkom- Alle
tralkommuner kommuner vinsbyer vinsbyer muner
Ja, som regel 0 0 1 0 0 1
Sjeeldent 0 1 1 0 0 2
Nej aldrig 1 0 3 1 1 6
Ved ikke 0 0 0 0 4 4
Antal kommuner 1 1 5 1 5 13




Neesten halvdelen af kommunerne, 6 ud af 13, har ikke givet statte til ejer-
nes ombygningsprojekter i forbindelse med kondemnering.

Derudover udggr andelen, der har svaret "ved ikke", den naeststgrste grup-
pe, eftersom 4 ud af 13 har svaret dette.
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Bygningsforbedringsudvalg

Resultater om bygningsforbedringsudvalg fra undersggelsens
surveydel

Hvor mange havde bygningsforbedringsudvalg

Tabel 39. Oprettede kommunen et bygningsforbedringsudvalg?

Store central- Omegns- Starre pro- Mindre pro- Land- Alle Fordeling %
kommuner kommuner vinsbyer vinsbyer kommuner
Ja 1 1 9 3 5 19 44
Nej 3 4 3 3 11 24 56
Antal kommuner 4 5 12 6 16 43 100

Halvdelen havde oprettet et bygningsforbedringsudvalg. | landkommunerne
og i de starre provinsbyer var det to tredjedel. Velfeerdsministeriet har i slut-
ningen af 2007 foretaget en rundringning til landets nye kommuner om ud-
bredelsen af bygningsforbedringsudvalg. 21 af de 98 nye kommuner havde
da oprettet bygningsforbedringsudvalg 3,

Begrundelser for at have bygningsforbedringsudvalg

Tabel 40. Hvad har veeret kommunens vigtigste grunde for at oprette bygningsforbedringsudvalg? (Kommunerne skulle angive deres
vurdering pa en skala fra 1-5, om begrundelsen har vaeret 1. Meget vaesentlig, 2. Ret vaesentlig, 3. Vaesentlig, 4. Mindre veesentlig, 5.

Uden betydning, 6. Ved ikke).

Store central- Omegns- Starre pro- Mindre pro- Land- Alle
kommuner kommuner vinsbyer vinsbyer kommuner
a) Ordningen var mindre bureaukratisk end 3,0 5,0 2,0 2,3 2,8 2,6
behandling i forvaltningen
b) Ordningen var billigere for kommunen 5,0 50 3,6 3,7 42 4,0
administrativt set end behandling i forvalt-
ningen
c) Der var behov for forbedringsindsats i 5,0 50 2,7 3,0 2,8 31
landsbyer og landdistrikter
d) Der var behov for seerlig indsats over for 2,0 1,0 2,1 2,0 2,0 2,0
bevaringsveerdige bygninger
€) Andre grunde 5,0 1,7 3,0 3,0

Den vaesentligste begrundelse for at have bygningsforbedringsudvalg var for
alle kommunetyper, at der var brug for en seerlig indsats over for bevarings-
veerdige bygninger. For provinskommuner og landkommuner var det herud-
over vaesentligt, at ordningen var mindre bureaukratisk end behandling i for-
valtningen, og at der var behov for en indsats i landsbyer og landdistrikter.

% De21 nye kommuner med bygningsforbedringsudvalg er: Faxe, Fredensborg, Frederikshavn, Guld-
borgsund, Helsingar, Herning, Horsens, Hvidovre, Kolding, Middelfart, Mors@, Neestved, Skive, Struer,
Svendborg, Senderborg, Viborg, Vordingborg, ZArg, Aabenraa, Nyborg.



Eventuelle problemer med bygningsforbedringsudvalg

Tabel 41. Hvordan vurderer kommunen ordningen med bygningsforbedringsudvalg? Hvilke forhold skaber problemer for brug af ordnin-
gen? (Anfer din vurdering pa en skala fra 1-5 om forholdet 1. Meget stort problem, 2. Et stort problem, 3. Et problem, 4. Et mindre pro-
blem, 5. Ikke noget problem, 6. Ved ikke).

Store central- Omegns- Starre pro- Mindre pro- Land- Alle

kommuner kommuner vinsbyer vinsbyer kommuner
a) At udvalgene ikke var tilstraekkeligt gode 5,0 50 49 43 48 4.7
til at administrere ordningen
b) At kommunen foretrak selv at disponere 50 50 5,0 47 5,0 49
over de begraensede midler til bygningsfor-
bedring
c) At ordningen var begreenset til ejer- og 5,0 50 43 2,0 3,8 3,6
andelsboliger

5,0 5,0 25 3,6

d) Andre forhold, som skabte problemer

De fleste mente, at der ikke var noget problem. De mindre provinsbyer men-
te, at det var et problem, at ordningen var begraenset til ejer- og andelsboli-
ger.

Bygningsforbedringsudvalgenes kompetence

Tabel 42. | hvilket omfang havde bygningsforbedringsudvalget kompetence til at give tilsagn til stette?

Store central- Omegns- Starre pro- Mindre pro- Landkom-  Alle
kommuner kommuner vinsbyer vinsbyer muner
Udvalget kunne meddele tilsagn inden for 1 1 8 3 5 18
en given gkonomisk ramme
Udvalget kunne foretage teknisk behandling 0 0 0 0 1 1
med indstilling til kommunalbestyrelsen
Udvalget kunne kun foresla kriterier for ud- 0 0 1 1 2 4
vaelgelsen af ejendomme
Antal kommuner 1 1 9 4 8 23

I langt de fleste kommuner havde udvalgene kompetence til at meddele til-
sagn inden for en given gkonomisk ramme.
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Bilag

Behovet for forbedring og vedligeholdelse

| et andet forskningsprojekt fra SBi* er gennemfart en undersggelse blandt
et repraesentativt udvalg af ejere af private udlejningsejendomme, hvor man
har spurgt om behovet for forbedring og vedligeholdelse i eiendommene og
om ejernes kendskab til byfornyelsesloven.

| forbindelse med undersggelsen er udlejerne blevet stillet tre spgrgsmal
om behovet for forbedring og vedligeholdelse i den udvalgte ejendom. Det
er:

1. Hvordan er behovet for vedligeholdelse og udskiftning af nedslidte
bygningsdele i eiendommen?

2. Er der behov for forbedringer af bygningen som helhed (fx installati-
oner, klimaskaerm mv.)?

3. Erder behov for forbedringer eller modernisering inden for i boliger-
ne (fx bad og kakken mv.)?

Behovet for vedligeholdelse
Til spgrgsmalet: Hvordan er behovet for vedligeholdelse og udskiftning af
nedslidte bygningsdele i eiendommen? Var der opstillet tre svarmuligheder:

1. Ikke noget seerligt behov for opretning og vedligeholdelse
2. Etvist behov for opretning og vedligeholdelse
3. Stort behov for opretning og vedligeholdelse

| omstaende tabel er vist eiendommenes fordeling pa disse svar for forskelli-
ge ejertyper, beliggenhed, opfarelsesar, ejendomsstarrelse, regulering og
udlejningssituation. Svarene er ejendommenes fordeling. Yderst til hgjre i
tabellen er vist, hvor stor end andel af boligerne, for hvilke der ikke er angi-
vet noget behov for vedligeholdelse. Dette er beregnet ved at veegte svarene
med antallet af boliger pr. ejendom.

Tallene tyder pa, at den private udlejningssektors vedligeholdelsespro-
blemer er blevet vaesentligt formindskede i de senere ar. | 58 % af ejen-
dommene, som indeholder 66 % af boligerne, er der angivet, at der ikke er
noget seerligt behov for vedligeholdelse og opretning. Det er séledes kun i
42 % af ejendommene med 34 % af boligerne, at der i en eller anden ud-
straekning er et vedligeholdelsesbehov. Kun i 4 % af ejendommene (og en
tilsvarende andel boliger) angives et stort behov.

De sma investorer har de - efter eget udsagn - bedst vedligeholdte ejen-
domme, de professionelle de naestbedste. Der er de stgrste vedligeholdel-
sesbehov i ejendomme ejet af nonprofit selskaber. Ejendommene i de min-
dre byer og i de uregulerede omrader er de bedst vedligeholdte. Det er isaer
ejendomme opfart 1960-70, som mangler vedligeholdelse og de mindre og
mellemstore ejendomme. De store ejendomme er de bedst vedligeholdte.

Ejendomme, som kraever annoncering for at blive udlejet, har oftere be-
hov for vedligeholdelse, end bade de der kan udlejes uden annoncering, og
de der har udlejningsproblemer. De sidste kan vaere ejendomme med man-
ge § 5, stk. 2 renoveringer.

* Skifter Andersen, H. og Skak, M.: (2007) Privat boligudlejning - motiver, strategier og skonomi. Sta-
tens Byggeforskningsinstitut og Center for Bolig og Velfaerd (under udgivelse).



Tabel 43. Ejendomme fordelt pa svarmuligheder for spargsmalet: Hvordan er behovet for vedligeholdel-
se og udskiftning af nedslidte bygningsdele i eiendommen?, samt andelen af boliger, der ikke har noget
behov (pct.).

Ikke noget seerligt  Et vist behov for Stort behov for  lalt  Andel boliger uden

behov for opretning opretning og opretning og ved- behov

og vedligeholdelse  vedligeholdelse ligeholdelse
Professionelle 63 31 6 100 72
Sma investorer 54 42 4 100 51
Brugere 56 43 2 100 73
Non-profit 49 49 1 100 59
Alle 58 37 4 100 66
Beliggenhed
Starre byer og forsteeder 56 38 6 100 54
Mindre byer og land 61 37 3 100 69
Regulering
Reguleret 55 41 4 100 50
Ureguleret 61 34 5 100 83
Opferelsesar
for 1940 56 39 5 100 68
1940-59 58 41 1 100 53
1960 - 70 45 55 100 48
1971 - 67 27 6 100 71
Ejendomsstarrelse
3 - 5 boliger 53 42 4 100 50
6 - 10 boliger 59 37 4 100 50
11 - 20 boliger 55 40 5 100 56
> 20 boliger 73 20 6 100 80
Udlejningssituation
Udlejes uden annoncering 61 34 5 100 75
Normalt udlejes, evt. annonce-
ring 52 45 3 100 44
Vanskeligheder med udlejning 75 14 11 100 55

Behovet for bygningsforbedringer
Til spergsmalet: Er der behov for forbedringer af bygningen som helhed (fx
installationer, klimaskaerm mv.)? var der tre svarmuligheder:

1. Ikke noget seerligt behov
2. Etvist behov for forbedring
3. Et stort behov for forbedring

| tabel 44 er vist ejiendommenes fordeling pa disse svar for forskellige ejerty-
per, beliggenhed, opfarelsesar, ejendomsstarrelse, regulering og udlej-
ningssituation. Svarene er ejendommenes fordeling. Yderst til hgjre i tabel-
len er vist for hvor stor en andel af boligerne, der ikke er angivet noget be-
hov for forbedring.



Tabel 44. Ejendomme fordelt pa svarmuligheder for spargsmalet Er der behov for forbedringer af byg-
ningen som helhed, samt andelen af boliger, som ikke har noget seerligt behov (pct.).

Ikke noget  Etvist behov Et stort behov for lalt  Andel boliger

seerligt behov for forbedring forbedring uden behov
Professionelle 73 25 2 100 84
Sma investorer 65 33 2 100 66
Brugere 64 36 100 78
Non-profit 48 53 100 60
Alle 68 31 2 100 78
Beliggenhed
Starre byer og forsteeder 68 30 2 100 73
Mindre byer og land 68 31 1 100 72
Regulering
Reguleret 65 33 2 100 68
Ureguleret 70 28 2 100 89
Opferelsesar
far 1940 63 35 2 100 76
1940-59 92 8 100 86
1960 - 70 61 39 100 86
1971 - 74 26 0 100 79
Ejendomsstarrelse
3 - 5 boliger 63 34 3 100 58
6 - 10 boliger 73 25 2 100 78
11 - 20 boliger 72 26 1 100 73
> 20 boliger 63 37 100 84
Udlejningssituation
Udlejes uden annoncering 61 36 3 100 79
Normalt udlejes, evt. annonce-
ring 74 25 1 100 80
Vanskeligheder med udlejning 73 27 100 55

Der er behov for bygningsforbedringer i naesten en tredjedel af de private
udlejningsejendomme — iszer i ejendomme, som ikke ejes af professionelle
udlejere og i ejendomme, som nemt kan udlejes.

| 68 % af ejendommene med 78 % af boligerne mener udlejerne ikke, at
der er noget seerligt behov for forbedring af bygningerne. Der er séledes
32 % af ejendommene med 22 % af boligerne, der har et eller andet behov
for bygningsforbedringer. | kun 2 % af ejendommene er angivet et stort be-
hov.

De professionelle har de mindste behov for bygningsforbedringer — de
sma investorer og brugerne har det lidt oftere. Nonprofit selskaber har de
stgrste behov.

Der er ikke forskel pa behovet i mindre og sterre byer, men det er lidt
stgrre i de regulerede ejendomme set i forhold til de uregulerede. Det er de
eeldste ejendomme og ejendomme fra 1960-70, der har de starste behov, og
de mindste og de storste ejendomme. Endelig er der starre behov for for-
bedringer i de ejendomme, som lejes ud uden annoncering.

Behov for boligforbedringer
Pa spgrgsmalet: Er der behov for forbedringer eller modernisering inden for i
boligerne (fx af bad og kekken mv.)?, var der falgende svarmuligheder

Ikke noget seerligt behov

Et vist behov for forbedring

Et stort behov for forbedring i nogle boliger, ikke i andre
Et stort behov for forbedring i alle boliger

Pobp=



Tabel 45. Ejendomme fordelt pa svarmuligheder for spargsmalet: Er der behov for forbedringer eller modemnisering indenfor i boligerne,
samt andelen af boliger, som ikke har noget seerligt behov (pct.).

Ikke noget seer- Et vist behov for  Et stort behov for Et stort behov for for- 1alt  Andel af boliger

ligt behov forbedring forbedring i nogle bedring i alle boliger uden behov
boliger

Professionelle 57 31 8 4 100 72
Sma investorer 60 30 10 1 100 56
Brugere 55 36 9 100 74
Non-profit 26 69 4 1 100 33
Alle 56 33 8 2 100 65
Beliggenhed
Starre byer og forsteeder 52 33 1 3 100 53
Mindre byer og land 63 33 4 100 71
Regulering
Reguleret 48 37 1" 3 100 47
Ureguleret 63 30 5 2 100 85
Opferelsesar
for 1940 56 30 1" 3 100 68
1940-59 51 47 1 100 48
1960 - 70 36 44 20 100 27
1971 - 66 32 2 0 100 75
Ejendomsstarrelse
3 - 5 boliger 54 36 4 100 50
6 - 10 boliger 69 23 1 100 72
11 - 20 boliger 45 37 16 2 100 45
> 20 boliger 50 41 8 1 100 73
Udlejningssituation
Udlejes uden annoncering 53 35 8 4 100 68
Normalt udlejes, evt. annoncering 60 31 10 0 100 63
Vanskeligheder med udlejning 66 26 8 100 48

| tabel 45 er vist ejiendommenes fordeling pa disse svar for forskellige ejerty-
per, beliggenhed, opfarelsesar, ejendomsstarrelse, regulering og udlej-
ningssituation. Svarene er ejendommenes fordeling. Yderst til hgjre i tabel-
len er vist, hvor stor en andel af boligerne, der ikke er angivet noget behov
for forbedring.

Der er stadig et vist behov for forbedringer i private udlejningsboliger,
men kun i fa boliger er der et stort behov, og kun i fa ejendomme treenger al-
le boliger meget til forbedring. Behovet er starst i de starre byer og i de regu-
lerede ejendomme.

Ifelge BBR mangler 13 % af de private udlejningsboliger enten kgkken,
bad, wc eller tidssvarende varme (se Skifter Andersen 2007). Udlejerne i
denne undersggelse mener, at der i 44 % af ejendommene er et eller andet
behov for renovering af boligerne. Det er eiendomme med 35 % af de priva-
te udlejningsboliger. Det er dog kun i 2 % af ejendommene, at der angives et
stort behov i alle boliger i eendommen, mens 8 % mener, at der i nogle af
boligerne er et stort behov, men ikke i alle.

De sma investorer mener oftest, at der ikke er noget behov i deres ejen-
domme, men 11 % har et stort behov i enten nogle eller alle lejligheder. Der
er et behov i tre ud af fire eiendomme ejet af nonprofit selskaber, men til
gengeeld er det kun et mindre behov i de fleste af deres ejendomme.

Det stgrste boligforbedringsbehov findes i de starre byer og i de regulere-
de ejendomme, samt i eiendomme med vanskeligheder med udlejningen.



Kendskabet til byfornyelsesloven
Gennem byfornyelsesloven kan private udlejere fa stgtte til renovering af de-
res ejendomme, og der kan gives statte til lejerne til nedbringelse af husleje-
stigninger ved forbedringer.

| undersggelsen er spurgt: Er | bekendt med, at man kan fa offentlig statte
til renovering af ejendomme gennem den ordning i byfornyelsesloven, der
hedder 'Bygningsfornyelse'?. Desuden blev spurgt: Har | planer om, at s@ge
stotte til bygningsfornyelse? Med fglgende svarmuligheder:

1. Ja
2. Nej, har faet stgtte til byfornyelse i eiendommen tidligere
3. Nej, af andre grunde

Tabel 46. Andelen af ejendomme, hvor ejeren kender byfornyelsesloven og andelen, hvor han har pla-
ner om at bruge loven eller har brugt den (pct.).

Kender Har planer om atHar faet ~ Nej, af an-dre Ikke svaret

loven bruge den stotte grunde
Professionelle 81 2 22 76 25
Sma investorer 66 14 17 69 35
Brugere 46 25 25 49 50
Non-profit 44 9 32 59 46
Alle 70 8 21 7 32
Beliggenhed
Starre byer og forsteeder 75 1 27 63 25
Mindre byer og land 59 0 9 91 42
Regulering
Reguleret 77 10 24 66 19
Ureguleret 64 5 18 78 33
Behov for vedligeholdelse
Ikke noget seerligt behov 72 0 22 55 23
Et vist behov 64 14 10 45 32
Stort behov 72 12 5 41 41
Bygningsforbedringsbehov
Ikke noget seerligt behov 73 4 18 54 24
Et vist behov for forbedring 68 9 1 55 25
Et stort behov for forbedring 95 9 5 82 5
Boligforbedringsbehov
Ikke noget seerligt behov 75 0 20 60 20
Et vist behov for forbedring 65 12 8 49 31
Et stort behov i nogle boliger 56 14 9 36 42
Et stort behov i alle boliger 94 13 48 29 10

| tabel 46 er det vist, i hvor stor en del af ejendommene udlejeren er bekendt
med byfornyelsesloven, samt i hvor mange udlejeren har planer om at bruge
loven. Der er vist svar for de forskellige ejertyper, ejiendommenes beliggen-
hed og regulering, samt for svarenes fordeling pa, om ejendommene har
behov for forbedring og vedligeholdelse.

Starsteparten af udlejerne kender byfornyelsesloven — iseer de professio-
nelle og de der har darlige ejendomme. Men det er iseer de sma investorer
og brugerne, der pataenker at bruge loven.

Udlejere, der ejer 70 % af ejendommene, har kendskab til loven. Det er
isaer de professionelle, som kender den, mens det er under halvdelen af
brugerne og nonprofit selskaberne. Kendskabet til loven er mindst i de min-
dre byer og i de uregulerede ejendomme.



Der er stort set ingen udlejere i de mindre byer, som har planer om at bruge
loven, og loven er ogsa hidtil mest blevet brugt i de starre byer. Det er iseer i
de regulerede ejendomme, at man vil bruge den.

Der er ikke nogen taet sammenhasng mellem planer om at bruge byforny-
elsesloven og problemer med manglende forbedring og vedligeholdelse i
ejendommene. Der er, som forventet, ikke nogle planer i eiendomme uden
behov, men ellers er omfanget af planer naesten det samme for ejendomme
med forskellige grader af problemer.

De relativt fa udlejere, der har ejendomme med et stort behov for forbedring
og vedligeholdelse, kender naesten i alle tilfeelde til loven. Men der er en del
af de, der har ejendomme med kun et vist behov, som ikke kender den. Det
er saledes kun 56 % i de ejendomme, der har et stort behov for forbedring af
nogle boliger i eiendommen, at man kender loven.

Udlejere med 8 % af ejendommene har planer om at bruge loven. Det er
et relativt stort antal. Det er iseer en stor andel af de sma investorer og bru-
gerne, som gerne vil bruge loven, mens de professionelle sjzeldent vil, bl.a.
fordi en del af dem (22 %) allerede har brugt loven. Den gruppe, der oftest
har brugt loven, er nonprofit selskaberne.

47



| 2004 tradte en ny byfornyelseslov i kraft. Denne del-
rapport redeger for udviklingen i bygningsfornyelsen

i perioden fra 2004 til 2006 under den nye lov. Under
bygningsfornyelsen harer ogsa friarealforbedring og
kondemnering
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