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De almene boligselskaber i landdistrikterne har en udfordring

med utidssvarende og tomme boliger. Udfordringen rammer
seerligt boligselskaber i landdistrikterne, men problemstillingen

kan f& store okonomiske konsekvenser - for bade boligselskaberne
og de bergrte kommuner.

Vi har i Bomidtvest gennem mange &r maesrket konsekvensen

af denne udvikling. Vi har de seneste ar arbejdet med en vifte

af tiltag, der skal fremme udlejningen og inkluderer alt fra
huslejenedsaettelser til markedsfering. Vi har ogsé udarbejdet

en strateqgisk fremtidsanalyse, der skaber et overblik over den
langsigtede baeredygtighed i boligorganisationens boligenheder.
Men pd dette stadie opleves det, at der mangler konkrete Iesninger
til at hdndtere processen omkring de almene boliger, der bliver
tilovers i landdistrikterne.

Derfor vil vi med denne udgivelse szette fokus pd problemstillingen,
og tage et skridt mere i retning af at svare pé& sporgsmadlene:
Hvordan kan boligselskaberne hdndtere problemstillingen?
Hvordan involveres kommuner, kreditgivere oq lokale parteri
processen, der kan vaere meget folsom og problemfyldt? Hvilke
okonomiske og strategiske kriterier skal afvejes i forhold til
hinanden, og hvor ligger udfordringerne?

For Bomidtvest, og alle andre boligorganisationer med almene
boligerilanddistrikterne, er tiden kommet til at udvikle en feelles
tilgang med kommunen, kreditgiverne, Landsbyggefonden

og lokale parter for, hvilke af de almene boligomrdder i
landdistrikterne, der i fremtiden bor satses pd, og hvilke der bor
afvikles. Der er et stort behov for at felge op pad tidligere analyser
med mere viden, og vi hdber at denne publikation kan bidrage
debatten om problemstillingen og til bedre Iesninger for de almene
boliger i landdistrikterne i fremtiden.

PerDyhr Jensen, direktor, Bomidtvest
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HVAD ER

Tiderne er skiftet for de almene boliger i Danmarks
landdistrikter. Mange boligselskaber uden for de
storre byer oplever en faldende efterspargsel eller
decideret tomgang, og at dette skaber en evig kamp
for at minimere tabet lokalt. Problemstillingen vee-
ver sig ind i generelle samfundstendenser, men den
almene sektor er ngdt til at arbejde pd Igsningerne.

Der ligger almene boligerimange landsbyer iyderomrd-
derne. Seerligtiden sidste halvdel af sidste drhundrede blev
der opfert mindre klynger - nogle gange ned fire eller seks
boliger - af almene boliger spredt ud p&d mange landsbyer i
kommunerne. Grundtanken var aedel, nemlig at folk fra lands-
byens opland kunne f& mulighed for atboien almen bolig,
uden atforlade naeromrédet. P& den made tilbgd boligerne
et alternativtil ejerboligen lokalt, uansetom det vartilden er-
hvervsaktive eller den pensionerede gdrdejer. [dealet var - og
er stadig - boligertil alle.

Men i kommuner og lokalomré&der er der ikke eftersporgsel
efter denne type bolig mere. Landsbyerne og landdistrikterne
maerker tendensen til urbanisering, hvor befolkningen flytter
fraland mod by. Dette har store effekter for detlokale bolig-
marked, og detrammer ogsd de almene boliger. Tendensen
betyder atlokalomrdader oplever affolkning og fald i boligpri-

PROBLEMET?

serne, hvilket presser efterspargslen pd lejeboliger generelt.

Der er entendens til at problemstillingen med tomme boliger
seerligtrammer mindre boligselskaber ilandets yderomrd-
der.N&ralmene boliger st&rtomme, rammer det alle lejerne i
boligafdelingen, da det kan fgre til huslejestigninger for alle,
ndr boliger stédrtomme og samtidig skal vedligeholdes. Ved-
varende og markante udlejningsvanskeligheder kan lede til
pkonomiske vanskeligheder for b&de boligselskabet og den
enkelte afdeling, evt. med manglende vedligehold af ejen-
dommen og ddrligtimage for omrédet il felge.

Problemstillingen er kraftigt forbundet med starre strukturaen-
dringer i samfundet. Udfordringer med fraflytning, lukning af
erhvery, institutioner og servicefunktionerilanddistrikter er

et feelles kommunalt, regionalt og statsligt anliggende, som
alts& ogsé vedrgrer almene boligselskaber med boligerilo-
kalsamfundene.

| yderomr&derne oplever almene boligselskaber udlejnings-
vanskeligheder og tomme boliger, og selvide stgrre byer er
der faldende eftersporgsel. | nogle tilfaelde kan nedrivning
eller salg vaere den eneste rentable og fornuftige lesning. Men
hvordan geres dette p& den mest hensigtsmaessige méde og
hvilke muligheder og udfordringer indebaesrer det? Problem-
stillingen involverer mange akterer, og er ofte komplicereti
forhold til proces, jura og gkonomi.
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Antal tomme boliger 2000 - 2016
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Figur 1. Figuren viser, at problemet med tomme almene boliger i landdistrikterne er kommetito bglger: Den forste mellem fra 2003
med hgjdepunkti 2006, og den anden fra 2008 med hgjdepunkti 2012, hvor der var over 3.500 tomme boliger i sektoren. Figuren viser
ogsd, at der siden starten af 2014 har veeret et markant fald i antallet, der kan tilskrives at flygtninge placeres i de tomme boliger.
Statistik over ledige boliger, Landsbyggefonden.

Ledighed i forhold til resten af boligmassen 2003 - 2016
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Figur 2. Figuren viser, at andelen af tomme boliger i forhold til den totale almene boligmasse gar fra et niveau i 2008 pd 2 promille til
6,5 promille i 2012, for derefter at falde til under 3 promille igen i 2015. Statistik over ledige boliger, Landsbyggefonden.
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Ledighed fordelt pd regioner, 2008 - 2015
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Figur 3. Som det fremgdr af figuren var ledighedsniveauet, mdlt i promille, sterst i Region Nordjylland omkring 2008-

2009. Ledighedsniveauet har siden 2010 veeret stgrst i Region Syddanmark. Figuren understreger, at problemstillingen

omhandler boligmassen uden for Hovedstaden, da niveauet i Region Hovedstaden har veeret under to promille i hele perioden.
Temastatistik 2015:4, Udlejningssituationen i den almene boligsektor 2005-2015, Landsbyggefonden

Problemstillingens omfang

Problemet med tomme boliger i yderkommuner kan f& store
pkonomiske konsekvenser for b&dde de almene boligselska-
ber og de bergrte kommuneride pdgaeldende geografiske
omrdder. Detdrejer sigom ca. 1.500 boligerialt. Ettal, der har
veeret faldende siden starten af 2014, primaert pga. flygtninge,
der optager de tomme almene boliger. Det lyder mdéske ikke
umiddelbart af s& mange, men for de bergrte boligselskaber
kan det vaere en katastrofe, som kan vaere med til at traekke
gulvteeppet veek under ellers velfungerende afdelinger.

Deter afgerende, at boligselskabet allerede pé& et tidligt tids-
punkt seger at afhjeelpe drsagerne til udlejningsproblemerne.
Der eksisterer en reekke redskaber, som kan anvendes, af-
haengigt af hvilket problem afdelingen stér overfor. Ferst nér
alle andre muligheder er afpravet og fundet virkningslese, bar
boligselskabet overveje at nedrive boligerne!

T Notatom ministeriets praksis for behandling af ansggninger om

godkendelse af nedrivning af almene boliger, UIBM, 2016

Rapporten'Den almene lejeboligs udviklingsvilkar i landdi-
strikterne’ fra 2014 anbefaler, at der p& kort sigt fokuseres p&
atundersage baggrunden for udlejningsproblemet og igang-
saette umiddelbare udlejningsfremmende tiltag. P& mellem-
lang sigt p& 6-18 méneder bar der lsegges en faelles stratedq,
derinddrager alle aktgrer, og som skal resultere i konkrete
helhedsplaner med fokus p& udvikling eller afvikling pé& lang
sigtover 2-5ar.

Tidligere undersggelser af emnet understreger dermed, at
der er behov for, at boligselskaberne i samarbejde med kom-
muner, kreditgivere og lokale foreninger leegger en strateqi
for, hvilke af de almene boligomrdder i landdistrikterne, deri
fremtiden bor satses pd, og hvilke der bor afvikles. Laes mere
om mulighederne og udfordringerne i de falgende afsnit.
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VURDERING AF
PROBLEMSTILLING



MAN?

Som en naturlig del af det at drive en fornuftig og
fremtidssikret forretning md boligselskabet ngd-
vendigvis forholde sig kritisk og helhedsorienteret
til dets sammenscetning af boliger. Som udlejer md
der ngdvendigvis Isbende foretages en vurdering
af, om den enkelte bolig fortsat er et attraktivt bo-
ligtilbud, og om boligen er genstand for eftersparg-
sel i de enkelte omrdder.

Boligselskabet kan skalbe et overblik over boligernes langsig-
tede beeredyagtighed ved at screene bygningsmassen for en
reekke parametre. For hver boligenhed indsamles en raekke
informationer, som for hovedpartens vedkommende findes

i boligselskabet. Enkelte informationer (f.eks. befolknings-
udvikling og negletal for huslejeniveau) baseres desuden

pd informationer indhentet andre steder f.eks. fra Danmarks
Statistik. Informationerne bestér dermed overordnet set af to
typer, nemlig negletal og viden indhentet fra medarbejdere i
boligselskabet.

Temperaturmdlingen kan resultere i en opdeling i granne, gule
og rgde afdelinger:

HVOR STARTER

* Gron kategorier de boligenheder, som er forholdsvis at-
traktive i forhold til b&de interne og eksterne faktorer sam-
tidig med, atder er begraensede udfordringer. Boligenhe-
derne er pd nuvaerende tidspunkt velfungerende, og der vil
i den neermeste fremtid kun vaere behov for begraensede
tiltag for at opretholde boligernes attraktivitet.

¢ Gulkategorier de boligenheder, som har visse udfordrin-
geriforholdtil f.eks. udlejningssituation og huslejeniveau.
| de fleste tilfeelde vil udfordringerne relatere sig til interne
forhold, som f.eks. boligernes kvalitet (indretning, sterrelse
og tilstand). | den gule kateqgori er der et vist potentiale i
omrdderne, som betyder, at der stadig vurderes atvaere en
fremtid for boligerne.

* Red kategorier de boligenheder, hvor der er markante ud-
fordringeriforhold til udlejningssituationen, og hvor udfor-
dringerne haenger teet sammen med omrddets potentiale.
Der kan altsé& godt veere tale om attraktive boliger af god
kvalitet, men hvor faktorer som f.eks. offentlige og private
servicetilbud, demografi og udviklingspotentiale gor, at
situationen er yderst uholdbar i forhold til afdelingernes
eksistens.

Figur 4, fglgende side.

Principiel illustration af temperaturmadlingen. Kortudsnittet er tilfeeldigt
valgt, og pilene er tilfeeldigt placeret. Figuren illustrerer hvordan en
screening af bygningsmassen pd udvalgte parametre kan give et
nedvendigt og brugbart overblik overboligafdelingernes status.
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Gren kategori

Figur 5. lllustration af pointgivning for gren kategori pa 13 udvalgte kriterier

Aktuel udlejningssituation

Beboerdemografi

Huslejeniveau

Omrdadet demografi

Omrddets privatet service

Udviklingspersopektiv

Omrddets offentlige service

Figuren viser et gennemsnitligt billede af boligenhederne i
den grenne kategori pd tveers af Bomidtvests afdelinger. Der
er givet points pd& tre dele: Udfordringer og potentialer, attrak-
tiviteti forhold til interne forhold, samt attraktivitet i forhold til
eksterne forhold.

Boligenhederne i den grenne kategori er i overvejende
grad placeretieller omkring de storre byer i landdistrik-
terne. Udviklingsperspektivet for kategorien afspejler, at
boligenhederne er placeretide pdgaesldende kommuners
hovedbyer, og at der derfor naturligt er stort politisk fokus
p& byerne.

Feelles for boligenhederne i den grenne kategori er, at ud-
lejningssituationen er forholdsvis god og pd sigt forventes
atudvikle sig positivt. Afdelingerne har generelt ogsd et fint
image - det opfattes som attraktive boligeride omréader,

Fremtidig udlejningssituation

Boligtype og indretning

Afdelingens fysiske fremtoning

Afdelingens placering

de erbeliggendei. | forholdtil boligerne er der generelt tale
om attraktive boligtyper med attraktiv indretning. Den fy-
siske fremtoning er forholdsvis fin med de renoverings- og
genopretningsbehov, der kan forventes.

| forhold til de eksterne faktorer geelder det generelt at bo-
ligenhederne har en god placering i omrdder med mange
servicetilboud. Men selvom kategorien er grgn - og altsd
derfor omfatter det, vi opfatter som velfungerende boligen-
heder - findes der ogsd nogle generelle udfordringer, bl.a.
i form af en skaev beboersammensaetning i forhold til en
overveegt af eeldre beboere. En anden generel udfordring
er huslejeniveauet. Spaendet mellem ejerboliger og hus-
lejeniveauetialmene boliger er veesentligt mindre - hvis
ikke heltfraveerende - end i de sterre byer. Dette betyder
naturligt nok, at konkurrencesituationen for de almene boli-
gafdelinger visse steder er meget hérd.
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Gul kategori

Aktuel udlejningssituation

Beboerdemografi

Huslejeniveau
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Figur 6. lllustration af pointgivning for gul kategori pa 13 udvalgte kriterier

Figuren viser et gennemsnitligt billede af boligenhederne i
den gule kategori pd tveers af Bomidtvests afdelinger. Der er
givet points pé& tre dele: Udfordringer og potentialer, attrak-
tiviteti forhold til interne forhold, samt attraktivitet i forhold til
eksterne forhold.

Boligenhederne i den gule kategori kan veere fordelt ud-
over hele detomrdide boligselskabet daekker. Mange af de
gule boligenheder er placereti mindre bysamfund, men en
raekke mellemstore bysamfund viser ogsé en koncentrati-
on af boligenheder i den gule kategori.

Boligenhederne i den gule kategori er generelt forholdsvis
udfordret pd& udlejningssituationen, og i fremtiden forven-
tes dette at fortsaette. Alderssammensastningen blandt
beboerne og huslejeniveauet er ogsé et forhold, der haren
vis udfordring i disse boligenheder.

Boligtype og indretning

Afdelingens fysiske fremtoning

Afdelingens placering

I forhold til selve boligerne er den sterste svaghed, at bolig-
typerne og deres starrelse og indretning ikke heltmatcher
den eftersporgsel, der findes i de pdgaeldende omré&der.
Boligenhedernes fysiske fremtoning og trygheden i bolig-
omrdderne er forholdsvis god.

Med hensyn tilomr&derne er der flere steder tale om
lokalbyer med et vist potentiale. Det er byer med en vis
herlighedsveerdiog byer, hvor der stadig findes forskellige
offentlige servicetilbud. Der, hvor det halter, er i forhold til
private servicetilbud. Der mangler indkebsmuligheder og
arbejdspladser, og hvilket givetvis heenger sammen med
en forholdsvis negativdemografisk udvikling.
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Rod kategori

Aktuel udlejningssituation
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Udviklingspersopektiv

Omrddets offentlige service

Figur 7. lllustration af pointgivning for red kategori pd 13 udvalgte kriterier

Figuren viser et gennemsnitligt billede af boligenhederne i
den rode kategori pd tveers af Bomidtvests afdelinger. Der er
givet points pd tre dele: Udfordringer og potentialer, attrak-
tiviteti forhold til interne forhold, samt attraktivitet i forhold til
eksterne forhold.

* Udviklingsperspektivet for kategorien afspejler, at mange
af de pdgasldende boligenheder er beliggende ilands-
byer, og at byerne ikke gives politisk fokus i veesentligt
omfang.

* Boligenhederneidenrede kategori er steerkt udfordret
p& den aktuelle udlejningssituation, og den forventes at
blive markant forringet de kommende ér. Boligenhedernes
image ilokalomréderne er som sddan fint, men beboer-
demoagrafien er meget skeev, og huslejeniveauet er ikke
konkurrencedygtigt.

Fremtidig udlejningssituation

Boligtype og indretning

Afdelingens fysiske fremtoning

Afdelingens placering

Boligerne er generelt udmeerkede. Boligtyper og indretnin-
gen vurderes mdske forholdsvist lavti forhold til attraktivi-
tet, men den helt store udfordring er, at der ganske enkelt
mangler efterspargsel.

Den manglende eftersporgsel heenger sammen med lo-
kalomrdadernes attraktivitet som bosastningssted. Der er
begraensede offentlige og private services, og den gene-
relle herlighedsvaerdi er heller ikke overveeldende. Resulta-
teter omrader, hvor beboerdemografien er staerkt negativ.

Denrede kategori er et billede af almene boliger, som reelt

ikke har en malgruppe, og somiden nuvaerende situation
ikke har enreel fremtid.
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MULIGHEDER 0G
UDFORDRINGER



Ndr boligselskabet har dannet et overblik over si-
tuationen i dens boligafdelinger kan blikket vendes
mod de muligheder og udfordringer, som vurderin-
gen giver. Uanset om en boligafdeling meerkes som
gren, gul eller rod er der behov for at fglge op med
handlinger fra boligselskabet, der kan forbedre
eller afhjcelpe situationen. | dette afsnit fokuseres
der pd lgsningsmuligheder inden for de gule og
rgde kategorier.

Gron kategori

Denne publikation behandler ikke udviklingsscenarier for
den grenne kategori, som er beskrevet i andre publikationer.
De primeere udfordringer for boliger i den grenne kategori
bestdriat opretholde boligernes attraktivitet, vedligeholde
oqg forbedre bygningsmassen og dermed forhindre, at efter-
sporgslen falder. Det er dog vigtigt at gere status og felge
udviklingenide grenne afdelinger Ipbende.

ALMENE BOLIGER | LANDDISTRIKTERNE
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Gul kategori

Selvom langt de fleste landsbyer og 'mindre’ byer med almene
boligerilanddistrikter i dag oplever permanent eller perio-
devis tomgang eller tynde ventelister, konkluderer tidligere
undersagelser, at en raekke af disse boligomréder vil kunne
bestd i fremtiden. Men ikke uden ekstraordinaer indsats i for-
hold tilidag.?

Ved allerede synlige udlejningsproblemer - eller blot en be-
gyndende tendens - handler det om at saette ganginogle af
de umiddelbare tiltag, der kan fremme udlejningen. Boligsel-
skaberne har en bred vifte af muligheder for at markedsfere
boliger og fremme udlejningen pé kort sigt. Svarene pd leen-
gere sigt kan veere storre fysiske tiltag og renovering.

Samtidig er det dog yderst vigtigt, at boligselskabet graver et
spadestik dybere for at finde frem til hvorfor der er udlejnings-

2 Denalmene lejeboligs udviklingsvilkar i landdistrikterne,

Boligkontoret Danmark, 2014

problemer. Er det boligudbuddet, der ikke kan konkurrere p&
detlokale boligmarked oqg i sé fald pd hvilke parametre? Ana-
lyser af markedet og boligafdelingens fremtidige behov kan
veere ngdvendige for at kunne lzegge en langsigtet strateqi
for, hvorledes udlejningen af pdgeeldende afdeling eller be-
byggelse kan og skal sikres i fremtiden.®

Boligselskabet b@r som udgangspunkt overveje alle alter-
nativer til salg eller nedrivning. Boligselskabet er samtidig
forpligtet til sammen med kommunen, at mindske underskud
og lejetab mest muligt. Sé selv om tendensen er faldende
eftersporgsel i en bebyggelse, skal alle muligheder for at
begraense skaden undersages. Felgende er eksempler pd
tiltag der evt. kan fremme og sikre genudlejning, og dermed
mindske tab:

3 Denalmene lejeboligs udviklingsvilkar i landdistrikterne,

Boligkontoret Danmark, 2014
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Markedsfaring

Boligselskabet kan iveerksaette en raekke tiltag, der
skal synliggre boligerne for mulige lejere pé den
korte bane: Annoncering i lokalaviser og pd web,
pressemeddelelser, opslag i lokalomrddet, dbent
hus, skiltning, sociale medier, mm.

Midlertidige lejekontrakter

Boligselskabet kan udleje boliger pa midlertidige
og kortere lejekontrakter, indtil der er permanent
eftersporgsel efter boligen.

Huslejereduktion

Boligselskabet kan midlertidigt nedsaette huslejen,
eller nedsatte indskuddet i boligen, for at tiltraekke
efterspergsel. Der er kan ogsé arbejdes med
lejeindfasning, hvor huslejen starter pd et lavere
niveau og trapper op over tid.

Udlejning udenfor mdlgruppen

Hvis almene familieboliger ikke kan lejes ud til
boligsggende pd boligselskabets almindelige
venteliste, kan boligselskabet udleje de pd-
gzldende boliger til andre boligsggende. Aimene
ungdomsboliger kan med kommunalbestyrelsens
godkendelse lejes ud som almene familie- eller
&ldreboliger.

Fritagelse for grundskyld

| forbindelse med ungdomsboliger har
boligselskabet, jf. almenboliglovens § 101, mulighed
for at ansege kommunen om fritagelse for betaling
af den kommunale grundskyld.*

4 Notatom afhaendelse/nedrivning af almene boliger,

Landsbyggefonden, 2015
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Ommaerkning til en anden boligtype
Boligselskabet og kommunen overvejer om der
er et udaekket behov for en anden boligtype i
det pdgzldende omrade, f.eks. ldreboliger
eller ungdomshboliger.® Ved permanente
udlejningsvanskeligheder af &ldreboliger,
f.eks. fordi befolkningssammensatningen i
omrddet har &ndret sig, sdledes at der ikke
lengere er behov for denne type boliger,

kan kommunalbestyrelsen beslutte, at de
pdgaeldende almene ldreboliger fremover
skal maerkes som almene familieboliger eller
ungdomsboliger. Bemaerk at der skal indgds en
aftale med boligselskabet, for at kommunen kan
blive fritaget for huslejeforpligtelsen.

S Notatom afhaendelse/nedrivning af almene boliger,

Landsbyggefonden, 2015

Markedsanalyse

Markedsanalyse er allerede en del af hverdagen
for flere boligselskaber i stgrre eller mindre grad.
Pad sigt kan et bedre greb om de markedsmaessige
udfordringer vaere med til at styrke den almene
sektor pd et boligmarked, hvor konkurrencen
skerpes. Markedsanalysen kan belyse,

hvordan situationen er pd boligmarkedet nu

og i fremtiden. Samtidig kan boligselskaber og
administrationsselskaber kvalificere sig som
bygherre og ejendomsudvikler ved at anvende
markedsanalyse.

Fremtidssikringsanalyse

En fremtidssikringsanalyse belyser en afdelings
muligheder for eksempelvis at lave fysiske
@ndringer eller innovative boligsociale tiltag, som
sikrer, at boligafdelingen er et attraktivt sted at
bo, bdde nu og om 20 til 30 ér. En vigtig drsag til
udarbejdelsen af en fremtidssikringsanalyse er
at motivere boligselskaberne til et fokusskifte fra
en ensidig fokusering pa drift - over til et mere
visionzert og alsidigt fokus pd modernisering og
udvikling, som gger afdelingens konkurrenceevne
pd det lokale boligmarked.’

6 Markedsanalyse iden almene sektor, AlimenVejledning,
Almennet, 2014

7 Fremtidsanalyse, AlimenVejledning, Almennet, 2013
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Helhedsplan

Helhedsplaner er rammen for boligselskabets
fornyelse og fremtidssikring af en afdeling -

og den danner grundlag for boligselskabets
samarbejde med kommunen og Landsbyggefonden.
Helhedsplaner er, alt efter udfordringerne i
afdelingen, meget forskellige i omfang og indhold. |
afdelinger, der generelt fungerer, og hvor der alene
er behov for en fysisk renovering, vil en helhedsplan
ofte veere forholdsvis kortfattet. | afdelinger,

hvor der bade er udlejningsvanskeligheder og
udfordringer af social, fysisk og lokal karakter, vil
helhedsplanen vere langt mere omfattende.?

Ombygning/sammenlagning af boliger
Boliger sammenlzagges for at skabe andre
boligtyper, som efterspgrges mere, eller
ombygning af boliger til tilgaengelige
familieboliger.®

8 Helhedsplanleegning og mydighedssamarbejde, AimenVejledning,
Almennet, 2013
9 Notatom afhaendelse/nedrivning af almene boliger,

Landsbyggefonden, 2015

Renovering og modernisering
Landsbyggefonden kan give boligselskaberne
stotte til opretning, udbedring, vedligeholdelse,
forbedring, ombygning (bedre tilgeengelighed)
og sammenlzgning af lejligheder, samt
miljgforbedringer i alment byggeri. Der skal vaere
tale om ekstraordinzre forhold, som ikke kan

Igses ved den almindelige drift og vedligeholdelse.

Formadlet er at sikre, at de almene boliger er
tidssvarende og attraktive.

Delvist salg

Enkelte boliger szlges som ejerboliger, hvor der
stadig er efterspgrgsel efter en mindre andel af
boligerne i afdelingen. Se beskrivelse af salg i
naste afsnit.
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NEDRENOVERING

Ved en vedvarende affolkning af lokalomrdde og Lees mere om nedrenovering i case 4 fra Nordborg

et vedvarende stort antal af ledige boliger med pd Als, hvor Boligselskabet Danbo i to projekter har

lang liggetid, kan nedrenovering ses som en mulig nedbragt antallet af boliger ved at rive bygninger

l@sningsmodel. ned til soklen og har genopfert nye boliger som
reekkehuse.

Nedrenovering bestdr i at etagebyggerier erstattes
af reekkehuse, hvor man genanvender fundamenter,
keldre og stueetagen om muligt. Nedrenovering

er dermed en mulighed for at omdanne ledige
etageboliger til rekkehuse eller som en mdde at
renovere raekkehuse og etageboliger pd.

Nedrenovering lgser ogsd et dilemma, som flere
boligselskaber har keempet med. Ndr boligselskaber
gennemfgrer starre renoveringer, henter de nemlig
stgtte hos Landsbyggefonden. Fonden statter
renoveringer og nybyggeri, men ma ikke stgtte en
total nedrivning, nar formdlet er at genopfere noget
nyt til erstatning for de eksisterende bygninger.

Hvis en boligselskab vaelger at rive alt ned, skal
boligselskabet indfri de Ian, der mdtte veere

i foreningen, og sgge kommunen om et nyt
grundkapitaltilskud. Man kan med andre ord ikke
veere sikker p@ at kunne bygge nyt igen. Star
fundamenterne tilbage, slipper boligselskabet
altsa for at indfri ldn og kan fa stette fra
Landsbyggefonden. Lasningen er radikal, men
relevant for flere rgde afdelinger i landdistrikterne.
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SALG

En anden Igsning kan vaere at szlge boligerne
som ejerboliger — enten til beboerne selv eller til
en ekstern kgber. Et salg af almene boliger falger
som udgangspunkt den samme proces som ved

nedrivning, men skal finansieres pd en anden mdde.

Delvist salg

Ofte er det kun fa boliger eller dele af en
boligafdeling, der skal slges. Et serligt fokus
ved salg er dermed at boligselskabet skal sikre,

at beboerne i den viderefgrte afdeling ikke
betaler for salget. Hvis et salg forventes at give
underskud, negativt provenu, og boligselskabet
ikke har midler i dispositionsfonden til at deekke
tabet, kan der vare brug for en fzlles ordning,
der dekker underskuddet. Dette kaldes en 1/5-
dels Igsning, der indebaerer at Landsbyggefonden,
boligselskabet, kreditselskabet og kommunen
skaber en kapitaltilfersel ved at dele underskuddet

i fem lige store dele og fordele andelene mellem sig.

Ved helt seerlige tilfaelde kan Landsbyggefonden
desuden yde ldn til deekning af underskuddet, et
sdkaldt 0-lan, der kan vaere sidste mulighed i en
salgssituation.

Salg af hele afdelingen

Hvis hele afdelingen szlges, kan 1/5-dels
lasningen ikke anvendes. Landsbyggefonden kan

i dette tilfeelde ikke yde driftsstgtte til deekning af
et eventuelt underskud, fordi fonden ikke lengere
har mulighed for at optage panti ejendommen.
Salg af hele afdelinger bliver derfor kun aktuelti
de tilfeelde, hvor Iénet er betalt ud, eller salget kan
indbringe midler til at deekke det resterende ldn, sd
salget gdr i nul for boligselskabet.

Salg af almene boliger i landdistrikterne har dog
nogle udfordringer. Hvis der szlges til en privat
udlejer, kan det underminere udlejningen resten
af afdelingen eller i andre afdelinger teet pd, da
en privat udlejer kan spekulere i at saette huslejen
lavere. Dette betyder, at nedrivning kan virke mere
oplagt, eller at det som minimum er alle boliger i
en landsby der slges samtidigt. Alternativt skal
boligselskabet vaere opmaerksom pd at slge

til nogen, der ikke konkurrerer pa det samme
boligmarked, f.eks. salg til ferieboliger.

Laes mere om salg af almene boliger i landsbyer

i case 1 fra Kebenhoved, hvor Rgdding Egnens
Boligselskab under Boligkontoret Danmark har solgt
11 boliger i et delvist salg.

Lees mere om salg af enkelte boliger som strategi i
case 2 om Boligselskabet Nordjylland, hvor en aktiv
tilgang til salg har bidraget til halvere tomgangen.

Lees mere om finansiering af salg ved 1/5-
dels Igsning og 0-lan i case 3 fra Bomidtvest,
hvor finansieringen har bidraget til at Igse
problemstillingen ved salg af 36 familieboliger.
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NEDRIVNING

Der skal veere tale om vedvarende massive
udlejningsvanskeligheder med gkonomiske
problemer til fglge, som ikke kan forventes
overkommet inden for rimelig tid, for at nedrivning
godkendes.

Processen ved nedrivning falger som
udgangspunkt den samme proces som ved

salg, men skal ansgges og finansieres pd en
anden mdde. Som udgangspunkt skal alle
almene boliger, der gnskes solgt eller nedrevet
besigtiges af Landsbyggefonden. Besigtigelsen
er en del af grundlaget for fondens udtalelse til
ministeriet. Landsbyggefonden opfordrer til at
der pd besigtigelsen deltager repraesentanter fra
boligselskabet, administrationen, tekniske radigere
og afdelingsbestyrelsen, samt i szrlige tilfeelde
ogsd reprasentanter fra kommunen.'

Delvis nedrivning

Nedrivning af dele af afdelingen kan indga

som en del af en helhedsplan for den enkelte
afdeling eller omrdde, og kan derfor stgttes af
Landsbyggefonden. Herudover kan der blive tale
om at tilfgre midler, hvis boligselskabet ikke har
midler til selv at deekke et eventuelt underskud i
forbindelse med nedrivningen.

Nedrivning af hele afdelingen

Hvis hele afdelingen skal rives ned, kan der ikke
opnds driftsstatte fra Landsbyggefonden, der kan
stgtte driften af en viderefgrt afdeling. Hvis der
sker nedrivning af hele afdelingen, gennemfgres
efter boligaftalen fra 2014 en 1/5-dels lgsning,
hvor alle parter er med til at deekke det opsamlede
underskud efter eventuel nedrivning eller salg,
indfrielse af Ian, betaling af beboerindskud

10 Notatom afhaendelse/nedrivning af almene boliger,

Landsbyggefonden, 2015

osv. Nedrivning af hele afdelinger bliver derfor
kun muligt med deltagelse af alle parter, s
boligselskabet ikke far for stort underskud pé
nedrivningen i forhold til effekten af det mindre
lejetab over tid.

Ud over disse muligheder er der ogsd udfordringer
ved at rive almene boliger ned i landdistrikterne.
Det gar generelt ondt pa bade boligselskab,
kommune og Landsbyggefonden at rive boliger
ned, som rent teknisk ikke fejler noget. Der er ofte
tale om boliger byggeti 1960°erne, 1970erne eller
1980°erne, som ikke byggeteknisk fejler noget.
Fejlen ligger i boligmarkedet, der ikke eftersparger
boligerne mere.

Nedrivning - og til dels salg — af almene boliger
rejser desuden spgrgsmadlet om, hvem der skal
betale restudgiften. De steder, hvor Idnet er betalt
ud, kan det veere mere smertefrit, men ved et stagrre
resterende Ién og et akkumuleret lejetab kan det
vere en stor regning, der skal fordeles. Udgifterne
ved nedrivning kan omfattes restgalden i boliger,
akkumuleret lejetab, tabt indskud og prisen for
selve nedrivningen. Lgsninger som 1/5-dels
ordninger er i princippet en god idé, men de tages
kunibrug i yderste ngdstilfzelde — og vejen der til
kan vaere hard.

Lees mere om nedrivning af boligblokke i case 5 fra
Frederikshavn, hvor Frederikshavn Boligselskab
har reduceret antallet af boliger til 464 fra 664 for
nedrivning og lejlighedssammenlagning

Lzes mere om nedrivning af raekkehuse i case 6 fra

Lolland, hvor Boligselskabet Lolland vil reducere
antallet af boliger med 69 over tid.
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AKTORER



HVEM ER MED?

Problemstillingen omkring tomme almene boliger i
landdistrikterne involverer en lille kreds af akterer,
der hver har bestemte ansvarsomrader og roller i
Iasningerne. De centrale aktgrers ansvarsomrdader
giver dem meget forskellige udgangspunkter, ndr
der skal findes Igsninger pa de sveere problemer.
Meget tyder pd, at en tidlig og vedholdende dialog
mellem dem kan veere en del af ngglen til at finde
Iesninger. Men hvem er de centrale aktgrer, og hvad
er deres rolle?

De centrale aktgrerilgsningen af problemstillingen er:

Landsbyggefonden

Landsbyggefonden har til formdl at stette og udvikle alment
boligbyggeri gennem forskellige tilskuds- og I&neordninger.
Né&r boligafdelingens realkreditl&n er betalt ud efter f.eks. 30
&r skal afdelingen fortsaette med atindbetale et belgb sva-
rende til afdrag og renter pd I&net. Pengene gdr sd i stedet il
fonden. Fondens gkonomiske indteegt stammer altsd fra boli-
gafdelingeriden almene sektor.

LANDSBYGGEFONDENS ROLLE

Alle almene boliger, der enskes solgt eller nedrevet, skal
besigtiges af Landsbyggefonden. Besigtigelsen er en del af
grundlaget for fondens udtalelse til ministeriet. Landsbygge-
fonden opfordrer til at der p& besigtigelsen deltager reprae-
sentanter fra boligselskabet og/eller administrationen, tekni-
ske rédigere og afdelingsbestyrelsen, samtisaerlige tilfeelde
ogsd repraesentanter fra kommunen.? Landsbyggefonden
undersgger, om der er mulighed for afhjeelpning af afdelin-
gens vanskeligheder ved anvendelse af almenboliglovens
bestemmelser om saerlig driftsstette (§ 92) renoveringsstotte
(8§ 91) og kapitaltilfersel til udligning af opsamlet driftsunder-
skud (8§ 97) mv. samt nedrivningspulje.™

11 Wikipedia

12 Notatom afhaendelse/nedrivning af almene boliger,
Landsbyggefonden, 2015

13 Notatom afhaendelse/nedrivning af almene boliger,

Landsbyggefonden, 2015
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LANDSBYGGEFONDEN

BOLIGSELSKAB

KREDITSELSKABET

KOMMUNE

MINISTERIET
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Kommunen

Kommunen spiller en vigtig rolle i forhold til udviklingen af
almennyttige boligeri kommunen - b&de planmeaessigt og
pkonomisk. Planmeaessigt kigges der p& kommuneplanen

og strategiske omrdder som ghettodannelse og andre bo-
ligsociale udfordringer. @konomisk i forhold til stette til alment
byggeriiform af kommunale garantier og boligstette. Kommu-
nikationen mellem kommune og boligselskab er formaliseret

i styringsdialogen. Boligselskaberne skal &rligtindsende
dokumentation til kommunen til brug for styringsdialogen. Et
centralt elementistyringsmodellen er, at der afholdes et érligt
tilbagevendende styringsdialogmede mellem kommune og
boligselskab. Denne lovgivning leegger op til en mere aktiv
dialog fra kommunens side end hidtil.

KOMMUNENS ROLLE

Afvikling - b&de salg og nedrivning - af en almen boligsel-
skalbs ejendom skal godkendes af kommunalbestyrelsen.
Kommunalbestyrelsen skal desuden hvert ér foretage en op-
gorelse over antallet af ledige almene familie- og ungdoms-
boliger og boligeriselvejende ungdomsboliginstitutioner,
som er opfert med offentlig stette, og som medfarer lejetab.
Kommunalbestyrelsen skal pd& baggrund heraf foretage en
vurdering af &rsagen til ledigheden i byggeriet og treeffe for-
anstaltninger til at nedbringe denne. Kommunen har séledes
pligttil at bisté boligselskabetiat lgse udlejningsproblemet.
Kommunen skal i forbindelse med behandlingen af nedriv-
ningsansegningen bl.a. tage stilling til det generelle bolig-
behovikommunen og behovet for almene boligertil at lese
kommunens boligsociale forpligtelser.™

14 Notatom ministeriets praksis for behandling af ans@gninger om

godkendelse af nedrivning af almene boliger, UIBM, 2016

Ministerium

Den almene boligsektor skal sikre et varieret udbud af boliger,
derertil at betale for befolkningsgrupper med forskellig gko-
nomisk formden. Ministeriet skal arbejde for dette formdal ved
atjustere og administrere lovgivningen, samt give information
til boligselskaber og kommuner om etablering, renovering og
nedrivning af almene boliger. Dette ressortomrdde er slutnin-
gen af 2016 under Transport-, Bygnings- og Boligministeriet.

MINISTERIETS ROLLE

Né&r ansegningen om salg eller nedrivning omfatter almene
boliger, skal afheendelsen ogsé godkendes af ministeriet. Mi-
nisteriet har gennem de sidste &r modtaget et stigende antal
ansggninger om nedrivning af almene boliger. Ministeriets
praksis i forhold til salg af almene boliger er generelt restriktiv,
og ministeriet godkender som udgangspunkt kun afhaendel-
se, hvis den almene afdeling er i sé& store skonomiske vanske-
ligheder, atdet er umuligt at viderefgre afdelingen, eller hvis
der ertale om permanente udlejningsvanskeligheder, og hvis
alle andre Igsningsmuligheder har veeret overvejet og fundet
udsigtslgse. Det skalidenne sammenhaeng naevnes, at behov
for socialt left og byggetekniske problemer ogsd kan be-
grunde en ansggning om nedrivning i henhold til ministeriets
retningslinjer for nedrivningssager. Ministerietindhenter i sin
behandling af boligselskabets ansggning/kommunens anbe-
faling en udtalelse fra Landsbyggefonden, om der er mulighe-
der for videreforelse ved hjeelp aof seerlig driftsstette.’

15 Notatom afheendelse/nedrivning af almene boliger,

Landsbyggefonden, 2015
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Boligselskab

Almene boliger opferes og drives af almene boligselskaber.
Boligselskabet ejer ikke ejendommene i organisationen, dem
er de enkelte afdelinger selv ejere af. | Danmark er der godt
1.000 almene boligselskaber. De bestar samlet af godt 7.000
boligafdelinger med i alt godt 570.000 almene boliger. Det
almene byggeri er demokratisk opbygget med beboerflertal

i alle styrende organer. Hver enkelt afdeling er en selvsteendig
pkonomisk enhed, og afdelingens gkonomiske midler kan ikke
bruges andre stederi boligselskabet.

BOLIGSELSKABETS ROLLE

| forhold til problemstillingen skal boligselskabet beskrive om-
radets udlejningssituation og klarlaegge boligbehovet. Arsa-
gen til udlejningsproblemerne kan vaere mange, og l@sningen
vil afhaenge af problemets art. Boligselskabet skal overveje
om der er andre alternativer til salg eller nedrivning, og bolig-
selskabet er forpligtiget til sammen med kommunen, at mind-
ske underskud oqg lejetab mest muligt. Nar boligselskabet
overvejer at seelge eller nedrive almene boliger, anbefales
det at Landsbyggefonden inddrages i draftelserne pé et tid-
ligttidspunktisagsforlgbet, med henblik p& at lette sagsbe-
handlingstiden.' | seerlige tilfaelde kan det vaere npdvendiat, i
samarbejde med de gvrige aktgreriomradet, at afdaekke det
samlede boligbehovikommunen, og derved fremlaegge en
samlet plan for afhaendelse af boliger p& tvaeers af de involve-
rede boligselskaber.” Boligselskabet skal endvidere sikre, at
beboerneiden videreferende afdeling ikke betaler for afhaen-
delsen, der skal finansieres mellem parterne.

16 Notatom afhaendelse/nedrivning af almene boliger,
Landsbyggefonden, 2015
17 Notatom afhaendelse/nedrivning af almene boliger,

Landsbyggefonden, 2015

Kreditselskab

Kreditselskabet harydet de I&n, der er optaget for at opfare
eller renovere boligafdelingen gennem tiden. Realkreditsel-
skabettilbyder I&n til finansiering af nye almene boliger og til
modernisering og renovering af eksisterende boliger. Ldnene
tilbydes bdde til projekter med offentlig statte og kommunal
garanti og til ustettede projekter. Boligafdelinger er finansieret
af penge tre steder fra: Beboerindskud, kommunal grundka-
pital og realkreditlan. Siden 2012 er 88 % af anskaffelsessum-
men finansieret ved realkreditlén, hvortil staten labende yder
ydelsesstotte.

KREDITSELSKABETS ROLLE

Lige s& snarten almen boligafdeling kommer i problemer, og
der er usikkerhed om evnen til f.eks. at betale afdrag pd lan, er
realkreditselskabets interesser pd spil. Kreditselskabets rolle
i problemstillingen bliver dermed atindgd ilgsningsdialogen
som kreditgiver, og derigennem bidrage til en smidig og
naensom lgsning, der kan accepteres af alle.
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CASE 1 /BOLIGKONTORET DANMARK

SALG AF BOLIGER |
SMA LANDSBYER

Boligkontoret Danmark oplever iseer problemer
med at udleje boliger i de afdelinger, der ligger i
yderomrddernes smd landsbyer. Det har forelgbig
fart til salg af fire lejemal pd Mandg, med flere
salgsprojekter pa vej. Flygtningetilstremningen i
kommunerne i 2015 har i én afdeling betydet, at
tomgangen er midlertidigt veek, men i Boligkontoret
Danmark tror man ikke pd, at lejeopsvinget varer
ved. Urbanisering og affolkning er en tendens,

der er kommet for at blive, og de almene boliger i
yderomrdaderne kan ikke konkurrere med den lave
leje, som de private udlejere kan tilbyde.

Baggrund

Boligkontoret Danmark er en almen boligadministration, der
administrerer cirka 32.000 boliger for 60 boligselskaber rundt
omkring ilandet. Afdelingskontoreti Ribe har ansvaret for 9
boligselskaber 0og 3.000 boliger. Mange af boligselskaberne

i Ribe afdelingskontor har udlejningsvanskeligheder, og ifelge
Anders Fabricius, forretningsferende i Ribe afdelingskontor,
skyldes det de urbaniserings- og affolkningsproblematikker,
som alle smd byer isaer i yderomrdderne keemper med for tiden.
Seerligt er det en udfordring for boligselskaberne atleje 1-rums
ungdomsboliger og 2-rums boliger ud i de mindre landsbyer.

Salg af 11 boliger i Kebenhoved

Redding Egnens Boligselskab er en boligselskalb under
Boligkontoret Danmark, beliggende i Vejen Kommune. Bolig-
selskabet bestdr af én afdeling med 23 boliger fordelt pd tre
afsnit og to landsbyer - Kgbenhoved med under 200 indbyg-
gere og Sdr. Hygum med godt 450 indbyggere. Lejemdlene
er eeldrevenlige familieboliger, her bor primaert aeldre med et
mindre handicap, men ogsd bernefamilier. | et enkelt afsnit
har de oplevet, at helt op til en tredjedel af lejemdalene stod
tomme, og det har genereret nogle meget store lejetab i orga-
nisationen.

Derfor har Boligkontoret Danmark nu besluttet at fraseelge
11 lejemdl i Kobenhoved. "Det er en landsby, der ligger langt
fra alfarvej, der géringen bus derud, og s& skal man bruge
flextrafik, og det gider folk ikke”, siger Anders Fabricius om
vanskelighederne ved at udleje boligerien lille landsby som
Kobenhoved.

Inden det kom sé& vidt har Boligkontoret Danmark forsegt sig
med forskellige tiltag, de har haftannonceriavisen, delt flyers
ud ved hejskoler og biblioteker og kert radiospots - med an-
dre ord skruet op for markedsfgringen for at forsege atvende
udviklingen. Kommunen har ogsd stettet op med Ién og radd-
givningstimer, og kreditforeningen har givet henstand i forhold
til betaling af terminer. Men det kunne ikke vende tomgang til
fremgang, og til sidst var salg den eneste mulighed.
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Ansggningen om salg var forbi Vejen Kommune og Landsbyg-
gefonden og |& til sidst hos ministeriet. | mellemtiden skete der
det, atalle lejemdl er blevet lejet ud. Det skyldes overvejende
den nye tilstromning af flygtninge til kommunen, som pé& grund
af saenket husleje pd lejemdlene har haft rad til at flytte ind. |
Kobenhoved er der séledes flyttet flygtninge ind i 3-4 af leje-
mdlene. Det er boligselskabets egen dispositionsfond, som
boligselskabet selvindbetaler til, der har daekket den nedsat-
te husleje - men den kasse var ogsd ved at veere tom."Og ndr
man har spist hele sin opsparing op pd& grund af huslejetalb,
s& gdrvii gang med salgsprocessen. For i tiden har man
mdske veeret for langmodiq ift. at tage beslutningen, fordi
man nok har hdbet, atder var lys for enden af tunnelen”, siger
Anders Fabricius.

Inden den endelige beslutning om salg af boliger bliver truffet
har Boligkontoret Danmark en dialog med Landsbyggefon-
den, som giver rddgivning i forhold til udpegning af hvilke le-
jemal, der er levedygtige og hvilke, der ikke er."Og man lasner
sig meget op af, hvad Landsbyggefonden har af holdning til
det. Hvis de mener, det bedste er at seelge, s& seelger man, og

hvis de siger riv ned, sé river man ned”, udtaler Anders Fabrici-
us.De 11 boligeriKgbenhoved fik godkendelse og blev solgt
i2016.

@vrige erfaringer

Boligkontoret Danmarks afdelingskontor i Ribe har for godt
fem ar siden solgt fire boliger i teet-lav bebyggelse p&d Mande.
De blev solgt til to forretningsdrivende i omrédet, der gnskede
atleje dem ud som sommerhuse. De har ogsé solgt boligeri
en afdeling ramt af massive tomgangsproblemeri Tjellehus,
Ravsted i Aabenraa Kommune til en privat udlejer, som efter-
felgende halverede huslejen og fik boligerne lejet ud.

Deter et stort problem, at de almene boligselskaber har
sveertved at konkurrere med den markedsbestemte husleje,
"for som almen boligselskab skal man tage hensyn til henlaeg-
gelser oglan, nér man fastsaestter sin husleje - en privat udle-
jer kan jonglere mere med huslejekronerne”, siger Anders Fa-
bricius. Han tilfgjer, at de nye keobere jo ogsd overtager nogle
meget velvedligeholdte boliger til en god pris, da kravene til
vedligeholdelse iden almene sektor er hgje.
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Det er et stort problem, at de almene
boligselskaber har sveert ved at konkurrere

med den markedsbestemte husleje, “for som
almen boligselskab skal man tage hensyn til
henleeggelser og lan, nar man fastscetter sin
husleje — en privat udlejer kan jonglere mere med

huslejekronerne.

ANDERS FABRICIUS, FORRETNINGSF@RENDE | RIBE AFDELINGSKONTOR

Der var et tab, der skulle deskkes efter salget af boligerne

pd& Mandg, og kommunen havde stillet en garanti, som skulle
betales til kreditforeningen for at minimere deres tab. Der vil
ogsd veere en difference mellem salgssum oq restgeeld pd de
ovrige salgsprojekter, de harigangiRibe-afdelingen.

Anbefalinger

Deter Anders Fabricius' oplevelse, at kommunerne sagtens
kan se, at salg i sidste ende kan veere den eneste vej ud af
tomgangskrisen, ndr alle andre ting er provet af. Omvendt
udger sagsbehandlingstiden hos Landsbyggefonden og
iseer ministeriet en kilde til frustration. "Det tager typisk et ars
tid at fa godkendt et salgsprojekt, og i det &rer manikaempe
problemer”, siger Anders Fabricius, selvom det ogsd er hans
indtryk, at Landsbyggefonden har sattempoet op p& sagsbe-
handlingen, ndr det handler om tomgangsproblemer.

Anders Fabricius hdbede undervejs, at det kunne lade sig
gore atfd en stdende godkendelse til nedrivning af ministeriet
p&de 11 lejemdli Kebenhoved. Boligselskabet vurderede
ikke, at den forbigdende situation med udlejningsopsving
kom til at vare ved, og de ville nedig skulle starte forfra pé& hele
processen, ndrtomgang igen bliver et problem og de far be-
hov for at seelge de tomme lejemal fra.

FAKTA

e BELIGGENHED: Kebenhoved, Vejen
Kommune.

e BOLIGSELSKAB: Roedding Egnens
Boligselskab er en boligselskab under
Boligkontoret Danmark. Boligselskabet
bestdr af én afdeling fordelt pd tre afsnit
og to landsbyer.

* KONTAKT: Forretningsferer Anders
Fabricius, Ribe afdelingskontor

e BEBYGGELSESTYPE: A£ldrevenlige
familieboliger

e ANTAL LEJELMAL (for/efter proces):
Boligselskabet bestod af 23 boliger,
hvoraf de 11 blev solgt.
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CASE 2 / BOLIGSELSKABET NORDJYLLAND

SALG AF

ENKELTBOLIGER

Boligselskabet Nordjylland har en bygningsmasse,
der fortrinsvis bestdr af smd parcelhuse, dobbelt-
huse og reekkehuse. Da boligselskabets tomgang
toppede, stod omkring 6% af deres boliger tomme,
og for smad ti dr siden begyndte boligselskabet
derfor en proces med at seelge tomme enkeltboliger
fra - en proces, der lige skulle Isbes i gang, men
som efterhdnden fandt en fast procedure, som ogsd
ministeriet kunne bakke op om.

Baggrund

Boligselskabet Nordjylland bestdr af 13 afdelinger med mel-
lem 50 og 300 boligerihver. | altrader boligselskabet over
1.800 lejemdl. Boligselskabet begyndte at mdle aktivt pd om-
fanget af deres udlejningsproblem tilbage i 2007. Dengang
havde de cirka 50 tomme boliger. Siden toppede tomgangen
med godt 100 tomme boliger.

Far den forste beslutning om salg af boliger blev taget for-
sogte Boligselskabet Nordjylland sig med andre tiltag for at
nedbringe tomgangen i boligselskabet."Viprevede at gere
vores udlejningspersonale mere bevidste om at teenke som
ejendomsmeaeglere og mindre som boligudlejningsadmini-
stratorer, nér folk henvendte sig vedrgrende en bolig”, udtaler
Bendix Jensen, direktar i Boligselskabet Nordjylland. De

annoncerede ogsd ilokale aviser, og de gav flyttetilskud og
midlertidig huslejenedsasttelse til nye lejere. Men det var altsd
ikke nok til at holde tomgangen fra dgren.

Processen med salg af boliger

| 2007 begyndte Boligselskabet Nordjylland processen med
atsege tilladelse til at saelge tomme boliger. | farste omgang
fik de nej, da de spgte Landsbyggefonden og ministeriet om
godkendelse, og der var en fra boligselskabet en oplevelse
af, atlovgivningen ikke var bygget il at tage hgjde for den
situation, de var kommeti. Men efterhdnden kom der skub

i processen og det begyndte at g& mere smidigt med at f&a
godkendelserne pd plads.

Nar en bolig skal seelges, skal sagen forst behandles pd et
afdelingsmade, siden af Boligselskabet Nordjyllands ho-
vedbestyrelse og kommunalbestyrelseniden pégeeldende
kommune. Herefter gér sagen videre til Landsbyggefonden
og ministeriet.

Bendix Jensen vurderer, at det typisk tager et halvt drs tid

fra beslutningen om salg af en bolig bliver truffet til salg af
boligen bliver godkendt endeligt af ministeriet. Nogle gange
tager det kun en mdned og andre gange halvandet ar. Forin-
den skal enraekke ting veere pd plads: En byggeteknisk med-
arbejder fra kommunen laver en gennemgang af boligen for
atsikre, at detikke er pd grund af boligens stand, at den ikke
er udlejet. Der tilvejebringes ogsd statistik pd udlejningen af
detenkelte lejemal 3-5 dr tilbage i tiden samt regnskaber, der
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saetter tal pd lejetabets omfang. Boligselskabet Nordjylland
udarbejder ogsd en beskrivelse aof, hvilke seerskilte indsatser,
de har gjort for at fremme udlejning af den pdgeeldende bo-
lig, samten oversigt over de gkonomiske konsekvenser ved
etsalg for alle involverede parter. Endelig vurderer en lokal
maegler boligens salgsvaerdi.

| forste omgang solgte de ikke dobbelthuse, hvis den ene
bolig var lejetud, men det er de begyndt at gare nu. Den sid-
dende lejer beholder selvfalgelig sine rettigheder som lejer,
selvom boligen skifter ejer.

Erfaringer

Entomgang pd 100 boliger er nu bragt ned pé cirka 50 boli-
gerigen. De tomme boliger giver Boligselskabet Nordjylland
etarligtlejetab pd ca. 6 mio. kr. ud af en omsastning pd& 100
mio. kr.

Bendix Jensen vurderer, at den veesentligste kilde til, at deres
tomgang er halveret, er de mange nye flygtninge i kommunen,
som skal have en bolig. Vurderingen er samtidig, at dette eren
midlertidig l@sning, der kun udseetter problemerne de tre drr,
hvor flygtningene skal bo i de boliger, de bliver anvist.

Der har ikke veeret noget ekonomisk tab i forbindelse med
salg af boliger i Boligselskabet Nordjylland. Typisk er byg-
ningerne geeldsfri, og kommunen har ved salg féet den grund-
kapital tilbage, som denisin tid har skudtiboligen. P& den
anden side er der heller ikke tale om keempe provenuer ved
salg pd grund af pantebreve pd den oprindelige grundkapi-
tal, som skulle indfries.

Boligselskabet Nordjylland har ikke faet stotte til driften fra
Landsbyggefondeniforbindelse med tomgangen. Deter Bo-
ligselskabet Nordjyllands oplevelse, at Landsbyggefondens
stgttekronerihojere grad gdr til boligselskaber med etage-
byggeri og en mangfoldighed af sociale problemer, hvor Bo-
ligselskabet Nordjyllands eneste problem er, at de liggeriet
yderomrade, hvor der ikke laengere bor sé mange mennesker.

FAKTA

* BELIGGENHED: Boligselskabet daskker syv
kommuner, nemlig Leesg, Frederikshavn, Hjorring,
Bronderslev, Jammerbugt, Rebild og Aalborg.

¢ BOLIGSELSKAB: Boligselskabet Nordjylland med 13
afdelingeri alt.

* KONTAKT: Bendix Jensen, direktor for
Boligselskabet Nordjylland

e BEBYGGELSESTYPE: Parcelhuse, dobbelthuse og
raekkehuse

e ANTAL LEJELMAL (for/efter proces]: Ca. 1800
boligerialt, fordelt pa de syv kommuner, hvoraf
boligselskabet forelgbig har solgt S0 tomme boliger.

* @QKONOMI: Der har ikke veeret noget skonomisk tab
iforbindelse med salg af boliger i Boligselskabet
Nordjylland.
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CASE 3/ BOLIGSELSKABET BOMIDTVEST

SVARE TILFALDE
KRAVER SARLIGE
LOSNINGER

Boligselskabet Bomidtvest er et af de storste
boligselskaber i Midt- og Vestjylland, og har over
3.000 boliger i 8 kommuner i den vestlige del af
Region Midtjylland. Bomidtvest oplever i disse ar

et stigende udlejningsproblem i deres afdelinger i
landdistrikterne. Et eksempel er afdeling 350, der
bestdr af 96 boliger beliggende i en reekke storre og
mindre byer i Struer Kommune. Efter en lang proces
med mulige lgsninger blev konklusionen er salg af
36 boliger, der indebcerer brug af seerlige feelles
finansieringslgsninger.

Baggrund

Problemer med udlejning har fort til sterre skonomiske proble-
matikker for de afdelinger i Bomidtvest, der ligger i det yderste
af boligsekskabets omrdde og har skabt en begrundet frygt
for konkurser. | et forseqg p& at undgd dette har Bomidtvest, i
samarbejde med Landsbyggefonden, realkreditselskaber
og ikke mindst de involverede kommuner, forsggt at lave red-
ningsplaner.

Bomidtvest har blandt andet udarbejdet en strategisk frem-
tidsanalyse af deres afdelinger og har pdbegyndtselve
'redningsaktionen’ ved at ansege de implicerede kommuner
om tilladelse til salg, nedrivning eller nedlaegning af udvalgte
afdelinger.

Deter bydende nedvendigt, atder bliver taget héind om pro-
blemer i Bomidtvests oplandsafdelinger. Undersagelserne
viser, at det ser sort ud for de almene boligerilandsbysam-
fundene, hvorimod almene boliger i mindre byer aof stgrrelses-
ordenen ca. 1.000 borgere og derover nok skal overleve, hvis
udbuddet matcher eftersporgslen.

Etvigtigt lyspunkt er, at detikke er den almene bolig, folk
fraveelger. Det er beliggenhedenide smd landsbysamfund.
Undersegelsen viser, at efterspgrgslen efter den almene bo-
ligform eksisterer i hgj grad og vil gere det i fremtiden - ogs&
fra en paen andel af de nuvasrende boligejere over 65 ar. Om
end der mé forventesihvertfald 5-10 ar pd mange af disse,
da den almene bolig tydeligvis opfattes som et attraktivt
boligvalgilivets sidste fase. Saledes vil langt sterstedelen af
underspgelsens beboere i almene boliger ogsd blive boende
til det sidste.
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1/5-dels lgsningen ser jeg som et godt veerktgj
fremadrettet, og 0-ldnet gar i dette tilfeelde
at vi undgar muligheden for konkurs, og lgser

problemet pa kort sigt.

PER DYHR JENSEN, DIREKT@R | BOMIDTVEST.

Proces

P& baggrund af de tiltagende udlejningsproblemer i boligaf-
delingen og deraf felgende uholdbare gkonomisk situation,
har Bomidtvest vaeretigennem en langvarig proces for at
afklare, hvordan problemerne i omrédet kan lgses bedst mu-
ligt, hvordan afdelingen fremadrettet kan blive gkonomisk og
socialtvelfungerende.

Udfordringen var at finde ud af hvad man ger med de store
pkonomiske udfordringer som afdelingerne stér over for. Af-
delingerne havde tilsammen et underskud for ca. 2 mio. kr. i
2015, pga. en meget hgj grad af udlejningsvanskeligheder.
Afdelingen har permanent ca. 25 % tomme boliger. Det bety-
der atkonkurs er en reelrisiko. Der er i de forlgbne 5 &r sketen
markant negativ udvikling i antallet at ledige boligeri omr&det.
Der er sket et fald i antallet af arbejdspladser i kommunen

og der er en samlet negativ vaekst i befolkningstallet for hele
Struer Kommune.

FAKTA
* BELIGGENHED: Struer Kommune
* BOLIGORGANISATION: Boligselskabet Bomidtvest

* KONTAKT: Per Dyhr Jensen, direktor i Boligselskabet
Bomidtvest

¢ BEBYGGELSESTYPE: Raekke- og keedehuse

e ANTAL LEJEMAL [for/efter proces): Tidligere bestod
afdelingen af 96 boliger, nu er afdelingen péa 60
boliger.

Derfor arbejdede man oprindeligt med en plan hvoraf man
onskede at nedrive dele af afdelingen og frasaelge andre
dele:"Det fik vi Landsbyggefondens accept af, men siden-
hen er det landspolitiske klima aendret. Nedrivninger tillades
simpelthen ikke i gjeblikket af Udlaendinge-, Integration og
Boligministeriet pga. den store flygtningetilstramning. Derfor
viiteet dialog med Landsbyggefonden, valgtikke at fokusere
pd& nedrivning som en mulighed. Dog felger vi ministeriets
holdning til nedrivninger meget tast, og der hdbes pd et dog-
meskifte i ministeriet, sGledes at detigen vil blive muligt at
give tilladelse til nedrivninger, da den I@sning, i dette tilfaelde,
kunne veere den bedste for alle parter”, siger direkter Per Dyhr
Jensen fra Bomidtvest.

Konklusionen efter de lange undersegelser blev, at den mest
optimale l@sning, var at ansege om kommunens accept af
frasalg af 33 boliger i afdeling 350 samt de 3 boligeriafde-
ling 368. Afdeling 350 bestdr af i alt 96 boliger beliggende

i en reekke storre og mindre byer i Struer Kommune. Ud of
afdelingens 96 boliger var der i september 2015 tomgang i
21 boliger. Heraf havde der, p& daveerende tidspunkt, vaeret
tomgangi 18 af boligerne i 3 eller flere mdneder.

Erfaringer

Den store udfordring var at f& finansieringen af salget til at
haenge sammen. Landsbyggefonden ville farstkomme med en
finansieringsskitse ndr alle gvrige parter havde tilkendegivet at
de bakker op om salget - det vil sige at boligselskalb, realkredit
og kommune havde givet deres godkendelse af frasalget.
Rent gkonomisk betad Iesningsmulighederne, at Lands-
byggefonden afsatte 5 mio. kr. til stottede I&n til nedrivning,
lejetab, evt. genhusning, mv., og der ud over afsatte yderligere
S mio. kr. til ekstraordinaere ustottede renoveringsarbejder.
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Derudover finansieres den resterende del med et sdkaldt
0-lan fra Landsbyggefonden, somi saerlige tilfaelde kan gives
tilen afdeling med seaerligt udgiftskreevende opretningsarbej-
der, i dette tilfaelde deekning af det opsamlede underskud og
fremtidige underskud i afdelingen. O-l&net gives af Landsbyg-
gefonden med pantiden fortsaettende afdeling.

For atsikre at huslejenidentilbagevaerende afdeling og
bygningsmasse kan holdes nede, blev der ydermere aftalten
kapitaltilferselssag mellem de centrale aktgrer somen 1/5-
dels ordning, pdialt 1.000.000 kr., hvor Landsbyggefonden
betaler 2/5-dele og boligselskabet, realkredit og kommune
hver 1/5-del. De gkonomiske konsekvenser for Struer Kommu-
ne ville dermed vaere deltagelseien 1/5-dels ordning med en
anpart pd 200.000 kr., samt et tab af kommunens grundkapi-
tallén til de frasolgte dele af afdelingerne.

Erfaringerne fra Struer Kommune viser, at processen frem til
etsalg kan veere lang, og selv nér lpsningen er fundet, kan

de skonomiske konsekvenser kraeve helt seerlige lgsninger:
"Konklusionen pd arbejdet med afdeling 350 mé veere, at
Landsbyggefonden - og dermed branchen selv - betaler reg-
ningen i forste omgang. Spaergsmdlet er, om dette er holdbart
ilaeengden. 1/5-dels lesningen ser jeg som et godt veerktgj
fremadrettet, og O-l&net gor i dette tilfeelde at vi undgdr mulig-
heden for konkurs, og leser problemet pd kort sigt” siger Per
Dyhr Jensen. Sveere problemer kan kreeve saerlige lgsninger.

e e .

BKONOMI

Salg af 33 familieboliger i afdeling 350, Struer
Kommune -igangveerende

Udgifterne i forbindelse med salg omfatter:
Akkumuleret underskud 4 mio. kr, fremtidigt
underskud 570.000 kr., salgsomkostninger
500.000 kr., indfrielse af Ian 15,8 mio. kr.,
indfrielse af beboerindskud 560.000 kr.

Den samlede forventede salgspris for boligerne er
10,5 mio. kr.

Landsbyggefondens 0-1an bliver i dette tilfselde pa
ca. 10 mio. kr.

Ydelsen pd 0-lanet skal betales af den videreforte
afdeling, men da det vil give huslejestigning som
ikke er baeredygtigt ift. nuveerende huslejeniveau,
sd far afdelingen desuden et drligt driftstilskud fra
Landsbyggefonden.

Detresterende underskud pd 1 mio. kr. daskkes

af en 1/5-dels ordning, pdialt 1.000.000 kr.,

hvor Landsbyggefonden betaler 2/5-dele og
boligselskabet, realkredit og kommune hver 1/5-del.
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CASE 4 / BOLIGSELSKABET DANBO

629 LEJEMAL
REVET NED -
0G FLERE PA VEJ

| Boligselskabet Danbo i Nordborg pd Als har

de veereti gang med at rive lejemal ned i 15

dr, og har netop pabegyndt deres syvende
nedrivningsprojekt. De keemper stadig med en
tomgang pd ca. 250 lejemal ud af i alt 1.200, og
setilyset af den gkonomisk pressede situation,
som tomgangen skaber, er det et stort gnske fra
boligselskabets side at fd hastesagshehandlet
fremtidige nedrivningsprojekter, sd lejetabet pd
de tomme boliger minimeres.

Tjorning, afd. 14, ombygningsar 2012-2013: Syv boligblokke i
beton fra 1960'erne er blevet nedrevet til keelderniveau - for at
skabe plads til 40 nye boliger, hvor keelderen blev bevaret.

Baggrund

Boligselskabet Danbo var blandt de fgrste boligselskaber,
der begyndte at bruge nedrivning som strategii forbindelse
med tomgang. Frem til november 20715 har de flerneti alt 629
lejemal, primaert lejligheder i etageejendomme, og samtidig
opfert 157 nye lejemal, primaert reekkehuse, pé soklerne af de
nedrevne etageejendomme.

De forste 81 etageboliglejemadl blev revet ned i perioden 2001-
03, da de mange tomme lejemal for alvor begyndte attynge
boligselskabets gkonomi.| samme periode opfertes 27 nye
raekkehuslejemdl. | perioden 2007-08 blev yderligere 108 eta-
geboliglejemdl nedrevet og 36 nye raekkehuslejemal opfort.

Proces

I begyndelsen var det et krav fra Landsbyggefondens side, at
nedrivningsprojekterne ogsd indeholdt nybyggeri, samt atden
oprindelige stueetage i de nedrevne etageejendomme blev
bevaret og genanvendt som del af det nye raekkehusbygqgeri. |
dagerder ikke leengere krav om atbevare eller bygge nyt.

Boligselskabet Danbo har en god og lzbende dialog med
Sonderborg Kommune, som fra starten har veeret enig i, at
nedrivning var den bedste losning pd boligselskabets tom-
gang."Vilavede ikke alle mulige tiltag for at preve at vende
tomgangen, men gik lige til sagen. Vi kunne jo se, hvor udvik-
lingen bar hen, og kommunens befolkningsprognose sagde
jo detsamme. S& vi brugte ikke ressourcer pd kortsigtede,
midlertidige l@sninger, som ikke var fornuftige p& sigt”, udta-
ler direktor i Boligselskabet Danbo, Niels Peder Pedersen.

| dag har Boligselskabet Danbo en tomgang pd 250 ledige
lejemdl ud afialt 1.200. Det er en langt vaerre situation end
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de stoditilbage i 2001, da de begyndte atrive lejemdl ned
- dengang var omfanget af tomgangen ca. 20-30 ledige
boliger. Nogle af de tomme lejemdl er dog allerede en del

af et planlagt nedrivningsproces, hvor beboerne er blevet
genhuset.

Der gdr typisk fire &r fra Boligselskabet Danbo anseger om
nedrivning til de kan saette spadenijorden - de forste tre

Ar gdr med sagsbehandling af ansegning og det sidste &r
gdér med den omfattende EU-udbudsproces. Niels Peder
Pedersen fremhaever, at de i fremtidige nedrivningsprojekter
vil bede om hastebehandling hos Landsbyggefonden og
ministeriet, setilyset of, atde efterhdnden har udtemt deres
egne muligheder for at daskke lejetabet pd de tomme boliger,
som er en stor gkonomisk byrde for boligselskabet; alenei
perioden 2010-14 er det samlede lejetab pd 51,7 mio. kr. Ved
hastesager kan Landsbyggefonden rykke ud til besigtigelse
med et par mdaneders varsel, hvor der ellers normalt gér et ars
tid, forteeller Niels Peder Pedersen.

llpbet af de sidste 15 d&r har Boligselskabet Danbo afsluttet
fem nedrivningsprojekter og afslutter det sjette ved udgan-
gen af aret. Det syvende nedrivningsprojekt er de netop star-
tetpdisidste uge. Det er en afdeling udelukkende med leje-
maliraekkehuse, hvor de flerner 36 raskkehuse ud af i alt 115.
"Det betyder, atvi far dbnet omrddet, og de tilbagevaerende
boliger f&r mere lys og plads omkring sig, s& det bliver et plus
for de beboere, der ertilbage”, siger Niels Peder Pedersen.
Landsbyggefonden stetter her béde selve nedrivningsarbej-
detog giver lpbende driftsstotte til de resterende lejemal i
afdelingen, som blev renoveret for fem-seks &r siden med nye
kokkener, badevaerelser, vinduer og dgre.

Boligselskabet Danbo har yderligere ét projekt pd bedding
iandet halvar af 2016. Her er der tale om 336 lejemal, hvoraf
de 236 rives ned og der opferes 62 nye raekkehuse pd de
gamle sokler. Herefter vil de vurdere, om der bliver behov for
yderligere nedrivning i boligselskabet, men det er Niels Peder
Pedersens umiddelbare vurdering, at det bliver der.

Erfaringer

Den tungeste del af nedrivningsprocessen ligger ifolge Niels
Peder Pedersen i de EU-bestemte udbudsrunder, hvor graen-
seveerdien for, hvorndr et bygge- og anlaegsprojekt skal i ud-
bud, ligger p& 3 mio. kr. Den greensevaerdi ville han gerne have
haevet, sd de i stedet for at bruge 14-16 mdneder p& atvaelge
rédgiver og entreprengr kunne gere det pd kun et par méne-
der."Deterjo enyderligere omkostning, for vi taber jo penge,

FAKTA

* BELIGGENHED: Nordborg, Als, Senderborg
Kommune

* BOLIGSELSKAB: Boligselskabet Danbo

* KONTAKT: Niels Peder Pedersen, direktor i
Boligselskabet Danbo

* BEBYGGELSESTYPE: Etageejendomme

* ANTAL LEJELMAL (fer/efter proces):1dag 1.200
lejemal, hvoraf 250 star tomme. Frem til november
2015 er 629 lejemal revet ned.

ALMENE BOLIGER | LANDDISTRIKTERNE 43



Vi far abnet omradet, og de
tilbageveerende boliger far mere
lys og plads omkring sig, sa det
bliver et plus for de beboere, der
er tilbage.

NIELS PEDER PEDERSEN, DIREKT@R I
BOLIGSELSKABET DANBO

mens vi venter, hvilket hverken er smart for os, kommunen eller
Landsbyggefonden”.

Ellers fungerer samarbejdet med Senderborg Kommune,
Landsbyggefonden og ministeriet nogenlunde fornuftigt,
mener Niels Peder Pedersen. Boligselskabet Danbo har al-
tid haften god, lzbende dialog med kommunen og et feelles
fokus pd, hvordan omrdadet omkring Nordborg udvikler sig og
hvordan de kan planlaegge efter den udvikling.

| forbindelse med nedrivning af etagebygninger skal de til-
bagevaerende beboere naturligvis genhuses, og selvom det
kan veere svaert for dem at forene sig med tanken, s& har Bo-
ligselskabet Danbo aldrig veeret ude for, at der er nogen, der
har stemt nejtil nedrivningsplanerne, "de forstdr jo godt, at det
erngdvendigt”, siger Niels Peder Pedersen. Beboerne bliver
ogsd varsletigod tid - som nasvnt tager en standard sags-
behandling nassten fire &r, og det giver beboerne god tid til at
finde anden bolig, hvilket ogsd i sidste ende gor detnemmere
for boligselskabet at genhuse de f& beboere, der ertilbage,
ndr gravemaskinerne star for deren.

| samtlige nedrivningsprojekter har de oprindelige 1&n p&
bygningerne vaeret udamortiserede, men indskuddet p& de
nedrevne lejemdl og det opsamlede underskud, som lejemd-
lene har genereret, er blevet daekket via kapitaltilfersel, fordelt
efter femtedelsordningen.

@KONOMI

Eksempel 1:

Nedrivningsprojekt pd Tjorning, afdeling 14,
gennemfortiperioden 2012-13.

189 etagelejemal revet ned og 40 nye
reekkehuslejemdl opfeort.

| alt 67,9 mio. kr.

Finansiering: 44,5 mio. kr. stettede |&dn / 14,7 mio. kr.
ustettede I&n /8,7 mio. kr.egenfinansiering via egen
treekningsret m.v.

Den samlede kapitaltilfersel efter femtedelsreglen
udgjorde 2,6 mio. kr. og blev anvendt il IGneindfrielse
og daekning af reduceret beboerindskud.

Afdeling 14's samlede tab ved tomgang de seneste
fem &r for projektets start, i perioden 2007-2011, kan
opggres til 18,9 mio. kr.og er deekket dels via egne
midleriafdelingen, dels via Dispositionsfonden.

Eksempel 2:

Nedrivningsprojekt pd Leerkevej, afdeling 17,
gennemfortiperioden 2013-15.

216 etagelejemdl nedrevet og 48 nye raekkehuslejemal
opfort.

1 alt86,8 mio. kr.

Finansiering: 61,2 mio. kr. stottede I&n / 6,9 mio. kr.
ustgttede |an / tilskud fra Landsbyggefonden pd
4,1 mio. kr./ 14,6 mio. kr. egenfinansiering via egen
treekningsret m.v.

Den samlede kapitaltilfersel efter femtedelsreglen
udgjorde 500.000 kr. og blev anvendttil daekning af
reduceret beboerindskud.

Et opsamlet underskud ved projektets startpd ca.
2,8 mio. kr. forventes daekket ind ved et tilsvarende
belpb afsatianlaegsprojektet til daekning af tab ved
tomganag.

Afdeling 17's samlede tab ved tomgang de seneste
fem &r for projektets start, i perioden 2009-13, kan
opgegres til 12 mio. kr. og er daekket dels via egne
midleriafdelingen, dels via Dispositionsfonden ([dog
med undtagelse af de fornasvnte 2,8 mio. kr.).
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CASE'S / FREDERIKSHAVN BOLIGSELSKAB

NEDRIVNING
MEDVIRKER TIL

| Frederikshavn Boligselskabs afdeling 12, Hanbceek,
havde man lenge kempet med stor tomgang og

et ddrligt ry. For at eendre afdelingens fremtoning,
skabe tilgeengelighed og dbenhed omkring
bebyggelsen og nedbringe antallet af lejemal til
det faktiske behov, valgte man atrive fire af i alt

19 boligblokke ned. De nye og sterre udearealer er
landskabeligt bearbejdet og nye stisystemer med
belysning binder boligafdelingen sammen. Desuden
er der etableret legepladser, petanquebaner,
amfiteater m.m.

Baggrund

Frederikshavn Boligselskabs afdeling 12 er opfarti
1960'erne, og allerede fra starten var der problemer med at
f& alle boliger udlejet samt problemer med mange socialt
belastede beboere. Det var et sted med et ddarligt ry, hvor folk
flyttede ind for hurtigt at flytte videre igen.

Fer nedrivning af boliger kom pé& tale havde Frederikshavn
Boligselskab forsegt sig med forskellige tiltag for at bekaem-

OGET TRYGHED

pe tomgangen i afdeling 12. De indferte blandt andet nulstig-
ning pd huslejen for at gere boligerne mere attraktive, men det
betpd samtidig feerre penge til drift og vedligehold, "s& det var
josom hunden, der spiser sin egen hale”, som bestyrelsesfor-
mand i Frederikshavn Boligselskab, Bjarne Walentin, udtaler.

Boligerne var ogsd dyre at varme op pé& grund af manglende
isolering, s& de fik sat udvendigisolering p& gavlene - nogle
bld plader, der gav afdelingen tiinavnet 'de bld containere’,
hvilket ikke hjalp pd det blakkede ry.

Proces

I slutningen af 90’erne stod ca. 100 boliger tomme i afdelin-
gen, oq tilskud fra dispositionsfonden til drift og vedligehol-
delse var ikke nok til at ggre situationen holdbar. S& de fik sat
gangien proces omkring udarbejdelse af en helhedsplan for
afdelingen, der tog fat pd bdde indvendig og udvendig frem-
tidssikring af bygninger og udearealer.

Afdelingen havde behov for at f& skabt mere dbne og tryg-

ge, rekreative rum omkring bygningerne samt for sterre va-

riation i boligudbuddet. Smd& halvandetveerelseslejligheder
blev lagt sammen med familielejligheder for at gore dem
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Vi har leert, at ting tager lengere tid,
end vi forestiller os, ndr vi gar i gang,
og at det kreever stor tdlmodighed, ikke

mindst fra beboernes side.

BJARNE WALENTIN, BESTYRELSESFORMAND

| FREDERIKSHAVN BOLIGSELSKAB

storre, der er kommet elevator i naesten alle opgange og
endelig er fire boligblokke blevet revet ned. | alt er antallet af
boliger blevet reduceret fra 664 boliger til 464 boliger. Arbej-
det med helhedsplanen startede omkring ér 2000 og blev
endeligt afsluttet for fire ar siden, efter en lang byggeproces.

FAKTA
e BELIGGENHED: Koktvedvej, 9900 Frederikshavn
* BOLIGSELSKAB: Frederikshavn Boligselskab

* KONTAKT: Bjarne Walentin, bestyrelsesformandi
Frederikshavn Boligselskab

* BEBYGGELSESTYPE: Etagebyggeri
* OPFQRT: 1968

e ANTAL LEJELMAL [(for/efter proces): 464 (reduceret
fra 664 for nedrivning og lejlighedssammenlaegning)

Bdade Frederikshavn Kommune og Landsbyggefonden

har veeret positive over for helhedsplanen fra starten, og
Landsbyggefonden har bidraget med mange gode idéer
undervejsiprocessen. Men beboerne skulle overbevises, da
deifarste omgang var bekymrede for den huslejestigning,
som ville blive en ngdvendig konsekvens af den omfattende
renovering. Efter halvandet &r med en meget vellykket bebo-
erinddragelsesproces og adskillige beboermader lykkedes
det atfd beboerne med, ogidageralle megetenigei, atdet
var denrigtige beslutning.

Under renoveringsprocessen skulle samtlige beboere gen-
husesi4-6 mdneder, oglangt de fleste af dem blev genhu-
setiafdelingens egne boliger. Boligselskabet Nordjylland
ansatte til formdlet en beboerrddgiver, som tog rundt og
talte med hver enkelt beboer om, hvornér man forventede, at
de skulle flytte, at de ville f& hjaslp til at pakke, tage lamper
ned etc., sdiseer de eeldre kunne fole sig trygge ved genhus-
ningen.

Erfaringer

Hdanbaek er gdet fra at vasre en afdeling, der blev valgt fra, til
atveere en afdeling, der bliver valgttil. | dag er der venteliste
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for atfé en bolig. Mere lys og luft og bedre belysning omkring
bebyggelsen har skabt sterre tryghed blandtbeboerne i
afdelingen, som ogsd gennem en vellykket beboerinddra-
gelsesproces har taget storre ejerskab til deres bebyggelse.
Siden renoveringen har der hverken veeret tilfeelde af graffiti

eller haerveerk, som afdelingen for var plaget af.

Genhusningen af de mange beboere forleb ligeledes pro-
blemfrit, og den succes tilskriver Frederikshavn Boligselskab
dentilknyttede beboerrddgivers indsats for at skabe god
kontakt til samtlige beboere og serget for, at de var trygge
hele vejenigennem processen.

"Viharleert, atting tager leengere tid, end vi forestiller os, ndr vi
gdrigang, og atdetkrasver stor tdlmodighed, ikke mindst fra
beboernes side” siger Bjarne Walentin. Han peger pd, at be-
boergruppen opbygger en vis forventning, nér man begynder
atinddrage demi, hvordan de nye lejligheder og uderum skal
indrettes osv. Men det er en udfordring at holde entusiasmenii
kog hos de samme beboere, nér der typisk gar 3-4 dr, for der
begynder at ske konkrete, fysiske forandringer.

PKONOMI

Samlet byggesum pd 557 mio. kr.
LBF har stettet med driftsldn pd omkring 25 mio. kr.
Kommunen har stillet garanti péi alt 500 mio. kr.

Den samlede kapitaltilfersel til projektet for at

indfri eksisterende lan er pda 12,5 mio. kr. Heraf 2,5

mio. kr. fra Frederikshavn Kommune, 2,5 mio. kr. fra
kreditforeningen og 7,5 mio. kr. fra Dispositionsfonden.
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CASE 6 / BOLIGSELSKABET LOLLAND

NEDRIVNING
AF 69 RAEKKEHUS-

LEJEMAL

Lolland er et af de steder i landet, som er hardt
ramt af urbanisering og faldende folketal. Det
betyder, at mange almennyttige boliger bliver
revet ned, da de ikke kan lejes ud. | Boligselskabet
Lolland stdr de over for at skulle nedrive 69 lejemal
i reekkehusbebyggelse.

Baggrund

"Deterjo kedeligt atrive sunde boliger ned, som jo ikke fejler
noget. Men hvis vi ikke gor det, s& er det de andre beboere,
derisidste ende kommer til at betale i form af huslejestignin-
ger, udtaler Niels Kruse, formand for Boligselskabet Lolland, i
etinterview med DRimarts 2015.

Boligselskabet Lolland har haft udlejningsvanskeligheder
igennem de sidste 10 &r. De har forspgt at vende udviklingen
ved at afholde arrangementer i afdelingerne og f& artikler i de

lokale aviser, men det har ikke afhjulpettomgangen, som di-
rektgren for Boligselskabet Lolland, Per Dalhammer, ser som
en del af en sterre urbaniseringsudfordring.

Derfor star Boligselskabet Lolland nu over for at skulle rive 69
lejemdl ned. Lejemadlene er reekkehuse og fordeler sig pd fire
afdelingeribyerne Holeby, Horslunde og Sandby samt be-
byggelsen Rudbjerg pd Vestlolland.

Proces

De 69 boliger er ikke de forste lejemdl, som Boligselskabet
Lolland river ned. Naert forestdende er ogsd nedrivningen af
14 ungdomsboliger i Redby. N&r de planlagte nedrivninger er
gennemfort, har Boligselskabet Lolland sdledes revet 83 af
sine nuveerende 1.246 lejemdl ned.

Boligselskabet Lolland har pd nuveerende tidspunkt forhand-

linger om et muligt salg af 16 af de 69 lejemal, med henblik
pd atudleje dem som ferieboliger. Direktor Per Dalhammer
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tvivler dog pd, atdet lykkes. De p&geaesldende afdelinger og
lejemal er behasftet med en del gasld, og hvis boligselskabet
veelger atrive ned, kan de fd stette til nedrivningen gennem
femtedelsordningen - det kan de ikke ved salg. S& pd den
mdde kan det ende med at veere en ddrligere forretning for
boligselskabet at seelge end atrive ned. Samtidig er boligsel-
skabet Lolland heller ikke interessereti at seelge til familiebo-

liger, da detville skabe udlejningskonkurrence til deres egne
familieboliger.

Samarbejdet med Lolland Kommune fungerer godt: "Kommu-
nen har en heltklar udmelding, der siger, at hvis der skal stet-
tes renovering, sé& skal der ogsé reduceres boliger”, forteeller
Per Dalhammer. Han fortaeller ogsé, at Lolland Kommune er
klar med en ny plan for samtlige almene boliger i kommunen,
udarbejdetinaert samarbejde med Lollands boligselskaber,
der udpeqger, hvor og hvor mange almene boliger, der skal
rives ned.

Landsbyggefonden stotter nedrivningsprocessen, somialt
belgber sig til ca. 3 mio. kr., der fordeles efter femtedelsordnin-
gen. Boligselskabet Lolland skal sdledes betale en femtedel
- 670.000 kr. - af omkostningerne. Ogsd kreditforeningen
betaler en femtedel, og det tiigodehavende, den fortsat har

i afdelingerne, oprettes og bindes som pantide resterende
lejemdl. Kommunen betaler ogsd en femtedel og Landsbyg-
gefonden to femtedele.

FAKTA
e BELIGGENHED: Fire byer pd Lolland
e BOLIGSELSKAB: Boligselskabet Lolland

* KONTAKT: Per Dalhammer, direktor i Boligselskabet
Lolland

* BEBYGGELSESTYPE: Reekkehuse

* ANTAL LEJELMAL [for/efter proces]: Boligselskabet
Lolland planleeggeri alt atrive 83 af sine nuveerende
1.246 lejemadl ned.
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Det er jo kedeligt at rive sunde boliger ned,
som jo ikke fejler noget. Men hvis vi ikke
gor det, sd er det de andre beboere, der i
sidste ende kommer til at betale i form af

huslejestigninger.

NIELS KRUSE, FORMAND FOR BOLIGSELSKABET LOLLAND

Erfaringer

Boligselskabet Lolland blev af Landsbyggefonden bedt om
atbegynde nedrivningsprojektet med den beboerdemokra-
tiske procesitre af de fire bergrte afdelinger. Den normale
procedure ville ifplge Per Dalhammer veere at udarbejde et
oplasgtilen helhedsplan og f& den godkendt hos kommunen,
Landsbyggefonden og ministeriet, inden beboerne blev ind-
draget.

Et af problemerne med den tidlige beboerinddragelse er,
atbeboerne skal treeffe beslutning om nedrivning af deres
hjem, uden atvide, hvor lang processen bliver eller hvordan

BKONOMI

Lolland Kommune skal samlet bidrage med kr. 670.000
kr til nedrivning, samt en ldnegaranti pé ca. 21 millioner.

Det samlede lejetab for Boligselskabet Lolland har de
seneste fem ar vaeret ca. 9,5 millioner.

den kommertil at forlebe, og det er utilfredsstillende og ska-
ber en utryg stemning blandt lejerne. Et andet problem er, at
beboerneide bergrte lejemdl begynder at flytte lsenge for
nedrivningen star for deren. "Derfor er der som regel ikke ret
mange tilbage, ndr den reelle nedrivningsdato naermer sig

og viskaltil at genhuse de tilbageveerende beboere, og det
er selvfelgelig p& den ene side en fordel, men p& den anden
side oparbejder vijo et ualmindeligt hojt lejetab p& den made,
fordifolk s& at sige flytter, for det er nodvendigt”, fortaeller Per
Dalhammer.

Oplevelsen hos Boligselskabet Lolland er desuden, at
sagsbehandlingen tager lang tid. Det forelgbige tilsagn fra
Landsbyggefonden p& nedrivning af de 69 lejemdl kom helt
tilbage i 2008, og imens vokser lejetabet. Den endelige god-
kendelse fra ministeriet venter de stadig p&, og den fremti-
dige driftsstette fra Landsbyggefonden er stadig heller ikke
blevet preeciseret, hvilket Per Dalhammer gerne sd, atden
var blevet langt tidligere i processen. Landsbyggefonden
skal veere med til at sikre, atlejen i de resterende lejemadl
bliver holdt p& et fornuftigt niveau efter nedrivningen, og det
ville veere rart at kunne prassentere beboerne for de tal s&
tidligti processen som muligt, s& det samlede regnskalb var
pd plads.

ALMENE BOLIGER | LANDDISTRIKTERNE 50



S

INTRODUKTION
TILREGLERNE  —



HVAD ER

RAMMERNE?

Reglerne for nedrenovering, nedrivning og salg af
almene boliger indgdr i et kompleks regelscet i den
almene sektor. Her har vi fundet de paragraffer

i lovgivningen, der er mest relevante i forhold til
problemstillingen:

Almenboligloven [ABL):

* ABL§20
Paragraffer om kapitaltilfersel, bl.a. fra boligselskabets
dispositionsfond

» ABL§27
Paragraffer om salg af almene boliger

» ABLE§28
Paragraffer om nedrivning af almene boliger

» ABLS§75
Paragraffer om salg af almene boligertil lejerne som ejer-
boliger

* ABLS§91
Paragraffer om renoveringsstotteordningen

* ABL§92
Paragraffer om Landsbyggefondens deltagelse i kapital-
tilforsel

e ABL§97
Paragraffer om kommunal deltagelse i kapitaltilfersel

Ud over Almenboligloven styres processen ved afvikling af al-
mene boliger af en reekke requlativer fra Landsbyggefonden:

¢ Reqgulativom indbetaling til Landsdispositionsfonden og
nybyggerifonden: Saerligt § 21 om provenuopgerelse og
kapitalisering af de udamortiserede ydelser

* Requlativom salg af almene familieboliger

¢ Requlativom provenufonden

De skonomiske mekanismer

De gkonomiske mekanismer i de almene boligselskaber
ersddan, atndretldaniforbindelse med den oprindelige
finansiering af en almen bolig er udbetalt, skal afdelingerne
fortsat betale samme ydelse, selvom restgeelden er vaek. 1/3
af ydelsen indbetales til boligselskabets dispositionsfond,
som er en del af selskabets egenkapital, og 2/3 indbetales

til landsdispositionsfonden, som administreres af Landsbyg-
gefonden, og er det sted, hvor boligselskaberne blandt andet
henter I&n til de store helhedsplansprojekter, som erigangsat
iden almene sektor.

Dispositionsfondeniboligselskaberne skal som hovedregel
daekke husleje- eller fraflytningstab i en afdeling. Ydermere
kan dispositionsfonden give tilskud til forebyggelse af tab i
driften af afdelingerne samt tilmoderniseringer og forbedrin-
geriafdelingerne. Midlerne i dispositionsfonden er sdledes
sikkerhedskapital for afdelingerne. Dispositionsfonden kan
treede til, hvis en eller flere afdelinger har akonomiske proble-
mer, der truer boligselskabets videre drift. Dette betyder, at
tomme boliger, selvietellers velfungerende boligselskalb, kan
dreene dispositionsfonden, séddan at renoveringsprojekter

i velfungerende afdelinger ikke kan gennemferes. | yderste
konsekvens kan et helt boligselskab g& konkurs, pé trods of,
atdetkun erenlille andel af selskabets boliger, som ikke kan
udlejes.
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HVORDAN SER
FREMTIDEN UD?

De almene boliger i landdistrikterne skal
genteenkes, s de igen kan blive attraktive
alternativer til at ssge mod en stgrre by

og livskraften i de mindre bysamfund igen

kan styrkes. Situationen er nu, at de almene
boligselskaber er udfordret af tomme og
utidssvarende boliger, der scerligt rammer
mindre boligselskaber i landdistrikterne, og
som kan fa store gkonomiske konsekvenser for
bdade boligselskaberne og de bergrte kommuner.
Hvad er udfordringerne og mulighederne i
problemstillingen, og hvad er fremtiden for den
almene bolig uden for de stgrre byer?

Tomme boliger truer fremtiden

Den staorste udfordring i problemstillingen handler om gkono-
mi. De skonomiske mekanismer i boligselskaberne betyder,
attomme boliger, i et ellers velfungerende boligselskalb, kan
draene dispositionsfonden, s&dan at renoveringsprojekter

i velfungerende afdelinger ikke kan gennemferes. | yderste
konsekvens kan et helt boligselskab principielt g& konkurs.
Pd& trods af at det udelukkende er en lille andel of selskabets
boliger, som ikke kan udlejes.

Problemstillingen drejer sig i slutningen af 2016 om ca. 1.400
boligerialt. Ettal, deriaugust 2014 var p& 3.400 boliger.
Antallet af tomme almene boliger er altsd faldet de seneste
&r, men dette skyldes naesten udelukkende af et hgjere antal
flygtninge i 2015, der er blevet placereti almene boliger. Pro-
blemeter altsé til dels midlertidigt udsat, til flygtningene flytter
udigen efter tre &rs placering. Denne situation md& naturligvis
tages med ivurderingen af udlejningsproblemerne lokalt,
men detvurderes ikke i branchen at den midlertidige situation
aendrer ved problemstillingen - det giver blot et vindue til at
overveje lpsningerne, far de tomme almene boliger stiger
igen.

Statistikken over ledigheden viser desuden, at det nuvaerende
niveau stadig er hgjt sammenlignet med situationen fer 2002,
hvor der kun var f& hundrede tomme boliger. Og tallene viser
samtidig, atder var en kraftig stigning i slutningen af 2008, der
faldt sammen med finanskrisens udvikling. Det tyder p&, der
er storrisiko for en sterre stigning i antallet af tomme boliger
igen, nar samfundskonjunkturerne skifter. Antallet lyder méske
ikke umiddelbart af s& mange, nér der er over 570.000 alme-
ne boligerialt, men for de berarte boligselskaber er deten
katastrofe, som kan vaere med til at trackke gulvtaeppet vaek
under ellers velfungerende afdelinger.
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Udfordringen bergrer alle de centrale akterer i problemstillin-
gen. Hovedproblemet for boligselskaberne er, at de tomme
boliger spiser hele opsparingen i deres dispositionsfonde, s&
der ikke err&dtil renovering og modernisering i andre og vel-
fungerende afdelinger. Som en indskudt bemaerkning, sé blev
de almene boligldni 1980’erne og 90'erne finansieret med in-
dekslén. Det betyder, at de restgeaeldsbelab, som skal indfries,
ofte er starre end den oprindelige hovedstol. En problematik,
som ikke gor skonomien i de forskellige afdelinger bedre.

Kreditselskaberne maerker ogsd konsekvenserne, ndr bolig-
selskaberne ikke kan betale afdrag pd boligafdelinger, der er
under afvikling. Dette er selvfglgelig en uholdbar situation, nér
kreditselskabet mangler penge i kassen pé& grund af restan-
cer. Hvis kreditselskabet saetter hardt mod hdardt, kan bolig-
selskabet til sidst lade afdelingen g& konkurs. Kreditselskabet
kanidette tilfeelde i princippet gere deres krav gaeldende
over forkommunerne ift. den stillede garanti, der kan veere et
stort millionbelab, men det opleves ikke som en baeredygtig
l@sning pd& sigt. Der har aldrig historisk set veeret tab pd den
almene sektor, s& kommunernes garanti har veeret oplevet
som vaerende risikofri.

Konkurserisektoren er endnu ikke sket — og er ikke umiddel-
bart aktuelt - da aktererne indtil videre har fundet en l@sning
efter lange, seje track. Men problemstillingen udfordrer i dens
yderste konsekvens hele kreditvaerdigheden i sektoren, som
historisk har vaeret meget hgj og en sikker investering for b&de
boligselskab, kommune og kreditselskalb. En ekstra kralle p&
udfordringen er, at selvom man gik efter at afvikle de bolig-
afdelinger, der har lav restgeeld, s& fierner man stille og roligt
pantsikkerhed for kreditselskabet, s& afvikling kreever under
alle omsteendigheder en stor opmaerksomhed p& de pkono-
miske konsekvenser.

Nar almene boliger er tilovers i de mindre bysamsund, kan
den sidste udvejveere at afvikle dem. Men ndr beslutningen
om afvikling er truffet, hvordan skal man sé fordele regningen?
En del aof udfordringen i problemstillingen er, at dette er upre-

vetland for de involverede aktarer, og at de nuveerende regler
i stor udstraekning er skruet sammen til at stgtte velfungerende
boligafdelinger. Der er ikke mange erfaringer med nedrivning
og salgilanddistrikterne - publikationens fem eksempler er
nogle af de f& — og der er stadig et stort arbejde for at lette
processen og de gkonomiske byrder for de boligselskaber,
der meerker problemet.

Samarbejde er vejen frem

Deter vigtigt at understrege i forhold til problemstillingen, at
l@sningen ikke kan findes ved alene at se p& de almene bo-
liger og deres udfordringer. De eendringer i samfundet, der
rammer de almene boliger, rammer ogsd resten af boligmar-
kedet. Mange mindre byer og landsbyer har oplevet affolk-
ning gennem en drraekke, og tendensen er meget kompleks.
Derfor bliver vingdt il at se situationen isammenhaeng med
det private boligmarked, da der ogsd her stdér en lang raekke
tomme boliger i de samme omrdder.

Nér vitaler affolkning i den starrelsesorden, og vitaler om
kommuner, som i forvejen oplever negativ befolkningstilvaekst,
s& kan de ikke sté& alene med ansvaret for atlese opgaven.
Deter derfor heltafggrende, atman i de politiske draftelser
pd& landsplan finder lgsninger p& dette problem, og finder
midler til flernelse af boligerne - b&de de almene og de pri-
vate.

Det skal generelt fremhaeves, at boligselskaberne har et godt
samarbejde med kommunerne. Gennem styringsdialogen
har boligselskabet og kommunen en anledning til at vende
udfordringer, og diskutere mulige Igsninger. Det opleves ikke
sveert for boligselskaberne at f& kommunen til at se proble-
merne, og ofte er der enighed om, hvad der skal ggres for at
lpse dem lokalt.

Udfordringen isamarbejdet er pd et sterre plan. De almene

boligselskaber arbejder for at opretholde og udvikle gode
boligtilbud i lokalomrdaderne. Dette kraever, at der er et be-

ALMENE BOLIGER | LANDDISTRIKTERNE 56



stemt niveau af offentlig service, indkgbsmuligheder og trans-
portmuligheder. Det er fra kommunens side behov for tydeligt
atsignalere, hvor disse bliver bevaret, og hvor de forsvinder.
Det oplevesisamarbejdet at nogle lokalpolitikere nedigt
viludpege nogle landsbyer frem for andre, og derfor tever
derfor med at lave klare prioriteringer. For boligselskabernes
arbejde er det afgerende, at have et klart billede af lokalsam-
fundets situation, for de beskrevne tiltag i denne publikation
seettesivaerk.

Der er behov for at arbejde strategisk med byudviklingen, gore
processen med udvikling eller afvikling meget hurtigere og
klarere, og at finde feelles l@sninger pd de ekonomiske udfor-
dringer. For at opnd skal de centrale aktgrer sastte sig sammen
tidligere, og arbejde mere koncentreret pd I@sningerne. Flere
boligselskaber oplever lang ventetid eller usikkerhed om reg-
lerne iden nuvaerende praksis. De fem centrale aktgrer - bolig-
selskabet, kommunen, kreditselskabet, Landsbyggefonden og
ministeriet - skal ilangt hgjere grad vaere villige til finde smidige
l@sninger, hvis mélet skal nés. For at fremtidssikre de almene
boligerilanddistrikterne er samarbejde vejen frem.

Fremtidens almene bolig pd landet

Denne undersggelse af problemstillingen med tomme alme-
ne boligerilanddistrikterne rejser et storre spgrgsmdl: Hvad

er fremtiden for den almene bolig i Danmarks landdistrikter?

Status er, at mange boligselskaber har almene boliger
spredtudilandsbyerihele landet. De blev opfert fordi der
var et behov og en politisk vilje, men mange steder er tiden
lpbet fra dem. Nogle boliger er aeldre, men mange blev
opfertilobet af 1960'erne, 1970'erne og 1980’erne. Bygge-
teknisk er der ikke noget galt med dem, for boligselskaberne
har skulle vedligeholde dem undervejs - og sektoren god til

atholde hgj standard for vedligeholdelse. Men b&de energi-
meaessigt, typemaessigt og arkitektonisk er de utidssvarende,
og der er ikke eftersporgsel p& dem mange steder i landdi-
strikterne.

Ideen med almene boliger har fra begyndelsen af 1850'erne
veeret at tilbyde billige boliger til folket, ikke mindst den ddrlige-
re stillede halvdel. Den almene boligsektor har med denne méil-
saetning gennem historien sat sig i respekt med banebrydende
arkitektur, som har sat standarden for dansk boligbyggeri. Den
almene sektor er bygget op omkring at afhjeelpe boligmangel,
og derfor udfordrer problemstillingen omkring tomme boliger
reglerne - der har ikke for vaeret behov for at rive boliger ned.

| 2014 blev konkurrencen Fremtidens Baeredygtige Almene
Bolig afholdt. Arkitektkonkurrencen blev udskrevet af Ministe-
riet for By, Boliger og Landdistrikter i samarbejde med Aka-
demisk Arkitektforening, Kolding Kommune/Lejerbo Kolding
og Aarhus Kommune/Al2bolig. Formdlet var at vise, hvordan
de steerke almene traditioner skal fortsaettes og fremtidens
almene boligbyggeri skal se ud. Begge vinderprojekter var
nybyggeritaet p& en storre by - en ny forstad.

Der mangler et tilsvarende fokus pd - og udvikling af - fremti-
den for den almene bolig uden for de stgrre byer. Knap 2 mio.
danskere borilanddistrikter ogibyer under 5.000 indbygge-
re, og deterlige sd vigtigt som tidligere at sikre dem boligtil-
bud ihegjkvalitet. Men for atl@se denne udviklingsopgave er
detafgerende, atde boliger, der ikke laengere er attraktive og
tidssvarende, ikke temmer kassen pd& forhénd. Deter en for-
udseetning for fremtidens udvikling, at den nedvendige afvik-
ling kan foretages uden store tab. Derfor er problemstillingen
omkring tomme almene boliger i de landdistrikterne relevant
for alle - ud over dem, der maerker udfordringen dagligt.
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