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Forord

Regeringen har med lov nr. 485 af 9. juni 2004 (emtdlig forsggsordning
med salg af almene boliger) og lov nr. 1421 afd&tember 2005 (perma-
nent salgsordning) dels gnsket at give lejereraénk familieboliger en
mulighed for at overtage egen bolig som ejerbaléds at bruge salg af al-
mene boliger som et boligsocialt instrument tibiainde ejerformerne i pro-
blemramte omrader.

Mulighederne for at seelge almene boliger efter imgkrne er kun anvendt i
yderst begreenset omfang (medio 2007 er ni boligigt)sog kun inden for
rammerne af den farste af disse love. P& baggrinenaserkningerne til
fors@gsordningen skal reglerne evalueres, og depskbaggrund heraf
fremseettes forslag til revision af forsggsbestersarak i Folketinget 2007-
08. Derfor har Socialministeriet iveerksat en evahgeaf de to ordninger
som grundlag for revisionen af loven med eventuelgleendringer og om-
laegninger af administrative procedurer.

Capacent A/S (Capacent) har i samarbejde med dhivnéng a/s (sbs) fo-
restaet evalueringen af ordningerne i periodentiijaji 2007 og har |g-
bende faet assistance fra Socialministeriet i fafmata- og informations-
grundlag for evalueringen. Neaervaerende rapport prieesse konklusionerne
af evalueringen samt anbefalingerne pa baggrudéerafe.

Rapporten indledes med et kort resume af hovedusitder og anbefalin-
ger samt en beskrivelse af den undersggelse, deneemfart blandt
kommuner og boligorganisationer (rapportens ddbérneest ses naermere
pa de mange kommuner og boligorganisationer, démeikke har benyttet
sig af salgsordningerne (interesseanalysen i fleVidere fokuseres der pa
de begraensede erfaringer, der allerede er gjortahadvende ordningerne
(erfaringsanalysen i del 1), far indtrykkene saenfattes og anvendes som
en del af fremadrettede anbefalinger til en revigiblovgrundlaget (del

V).

Capacent A/S & sbs radgivning a/s, august 2007
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Hvorfor ikke flere salg?

Resume

Med henblik pa at identificere baggrunden for degreensede interesse for
salg efter de to salgsordninger er der foretadetiiew med 31 kommuner,
31 boligorganisationer, tre afdelinger og syv bebpder har kgbt egen bo-

lig.

Neerveerende rapport seetter indledende fokus pandekmer og boligor-
ganisationer, der endnu ikke har vist interesseffigangsaette forsgg pa
salg af almene familieboliger. Konklusionerne femde del af rapporten er,
atvidenom ordningernes eksistens er udbredt, og at Betek manglende
kendskab til mulighederne i ordningerne, der eages til den begreensede
interesse. Derimod er der blandt flere boligorgatiimer et indtryk af, at
det er meget arbejdskreevende at anvende ordnindeiifiest til dels skyl-
des et manglende kendskab til den konkrete salgspr®endeologisk
preegede landspolitiske diskussidorbindelse med lanceringen af forsggs-
ordningen angives videre som medvirkende til at heer@n mere konstruk-
tiv debat om fordele og ulemper ved salg. Dettddgs generelt af bade
kommuner og boligorganisationer, som har en meagratisk tilgang til
ordningerne. Der efterspgrges fra disse seerliguimenter til at styrbe-
boersammensaetningeproblemramte omrader og mere generelt at sikre
blandede ejerformer

Den overordnede tilgang til salgsordningerne efodeat de vurderes ud fra
deres evne til at give nye muligheder i arbejded ktisse problemstillinger.
Salg af boliger attraktive afdelingeafvises som udgangspunkt i den geel-
dende udformning, da det risikerer at forveerre agybociale problemer. |
specifikke situationer, hvor boligorganisationenese gkonomisk fordel i at
afhaende ikke-rentable afdelingadtrykkes tilfredshed med muligheden for
at anvende forsggsordningen til dette. Der erfiefte kommuner et teet,
konstruktivt ogpositivt samarbejdenellem kommunen og de lokale bolig-
organisationer om det boligsociale arbejde, somdgangspunktet for at
vurdere mulighederne i salgsordningerne. De sthestieéerer for anvendel-
sen af salgsordningerne er delbatigmarked der i starstedelen af landet
ikke gar det muligt at afseette almene familiebaligels en manglende tro
pa, at det med salgsordningerne i deres nuveeretidenning vil veere mu-
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Hvad er erfaringerne fra
de gennemfarte salg?

Den eksisterende
lovgivning

ligt at tiltreekke eller fastholde ressourcesteerdedere og dermed under-
stgtte en positiboligsocial udvikling problemramte omrader.

Rapporten behandler derefter de salgsinitiativeafimene boliger, der me-
dio 2007 har involveret forelgbig 15 kommuner oghbBgorganisationer.
En beskrivelse af de involverede almene boligesryiat det er relatiat-
traktive boligermed en mereessourcestaerk beboersammensaetaind)
normalt for den almene sektor, der deltager i disdg. Den midlertidige
ordning er ikke anvendt i omrader, der er karakezgde som problemram-
te, og den permanente ordning, der retter sig Skieciod disse omrader,
har endnu ikke veeret anvendt, bortset fra en imtidd sondering fra en af-
deling i Vollsmose. Initiativet til salg er i hgjad kommet freengagerede
enkeltpersonerafdelingerne, og i en del tilfeelde har der vakoetflikter
mellem kommune, boligorganisation og afdeling omgiinteressen for at
deltage i salg. Der har ikke ligget egentlige bitjgie eller boligsociale
overvejelser til grund for gnsket om at seelge.

De kommuner, der har sggt pa eget initiativ uderboligorganisationen,
har gjort dette pa foranledning af beboere, dekenfes at kabe, eller fordi
man gnskede at give beboerne et reelt valg. Farkeleprivatakonomi-
ske overvejelserg gnsket om at fdjerrettighedemver egen bolig afggren-
de. Mange af de realiserede salg er sket i bebygggaler altovervejende
omfatter boliger i reekke- eller dobbelthuse, ogrib&boeren i forvejen fal-
te en hgj grad af ejerforhold til boligen. De baieoeler har kabt, giver alle
udtryk for tilfredshed med at veere blevet ejerdnagikke fortrudt kabet.
Salgsprocessen er blevet opfattet snmeaukratisk og langstrakhvilket
dog til dels ma forudseettes at veere udtryk for bdgywanskeligheder, som
vil blive reduceret med erfaringen med flere s8l&de boligorganisationer
og kommuner savner en stgrre dialog mellem parténilket naturligvis
primeert gar sig geeldende for den midlertidige axgnimen ogsa den per-
manente bar sikres ordnede samarbejdsstruktureerDg trods for den
ringe brug af ordningerne, tegn pa en stigendedase bade blandt bolig-
organisationerne og kommunerne.

Pa baggrund af en gennemgang af de lovmaessige rdomeedningerne
konkluderes det, at lovgrundlaget for salg af alenfamilieboliger fremtrae-
der gennemtaenkt og sammenhaengende. Den eksistéregidaing er re-
sultatet af en afvejning af samfundsmaessige ogadweinvolverede par-
ters forskellige interesser, herunder hensynetttisalg ikke ma medfare, at
de eksisterende lejere og boligorganisationerfiesskonomisk ringere,
0g at kgbernes retsstilling skal vaere den sammevsednigb af ejerboliger i
gvrigt. Mens reglerne om lejernes adgang til ddimansiering af kabet
med staende lan og reglerne om provenuanvendelsieggkonomisk at-
traktivt for henholdsvis lejerne og kommunerneeltatje i forsggsordnin-
gen, mangler derimod tilstraekkeligt skonomisk iagient for boligorgani-
sationerne. Dette problem er med den permanergsosdhing delvist af-
hjulpet.

Lovgivningen forekommer for en del af de adspukgtepliceret og uover-
skuelig. Under hensyn til den almene sektors osgainig og kompleksite-
ten i den juridiske, gkonomiske og praktiske viidgeéd, som lovgivningen
skal kunne spille sammen med, findes den dog ikkerane forenkles vee-
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sentligt. | stedet foreslas det, at den eksisteremfledning videreudvikles,
sa den specifikt behandler de bekymringer, de agspkommuner og bo-
ligorganisationer giver udtryk for.

Hvordan gares | rapportens afsluttende del foreslas en rasikekrete sendringeder ma
ordningerne mere forventes at ggre ordningerne lettere at anvendedognistrere. Videre ses
attraktive? der p& muligheder for at aendre det grundleeggentielth at ordningerne i

den nuveaerende udformning tilbyder relafévincitamenteifor de involve-
rede parter, memange barrierefor anvendelse. Disse forslag til aendringer
falder samlet inden for fglgende omrader:

« Starre lokal frihed til og ansvar for at udformeninger, der kan tilpas-
ses lokale forhold

e Beslutningsstruktur, der i hgjere grad fordrer bagymellem de centra-
le aktarer

¢ Overvejelser omkring en reduktion af vetohavereyheer hvorvidt af-
delingen i alle tilfeelde skal gives vetoret

» Sterre gkonomisk ansvar for salgene til boligors@atmnerne, herunder
tilbagefersel af nettoprovenu fra salg og muligfedat yde 1an eller
kontant rabat til kebere

» Afskaffelse af lejernes ret til delvis finansieringed staende lan
e /Endring af valuarprocessen

« Undersggelse af muligheder for at gagre det nemateredrive almene
boligejendomme og foretage salg af alle boligar atgreenset del af en
ejendom samtidig — f.eks. en hel blok.

Hvad er succeskriteriet Lebende diskuteres gennem rapporten mulighederrag 8kabanere salg
for kommende De konkrete overvejelser omkring og erfaringer reaid) peger pa, at der
ordninger? kan vaere en modsaetning mellem pa den ene sideedeggren stgrst mulig

frined til at erhverve sig egen lejebolig og dermeédtort antal solgte boli-
ger og pa den anden side de boligsociale formd@ningerne. Pa denne
baggrund er der grund til at overvej@gtningen mellem de to centrale for-
mal bag forsggsordningen.
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Del I. Baggrund og formal

Rapportens del | redegar for evalueringens baggogrfdrmal samt beskri-
ver i korte traek de vaesentligste karakteristikadedo eksisterende salgs-
ordninger fra 2004 og 2006, der dbner mulighed&dg af almene familie-
boliger. Desuden redeggres der for evalueringegiie, samfang og metodi-
ske tilgang. Endelig beskrives de medvirkende komenwg boligorganisa-
tioner i forhold til en reekke demografiske, sociogmiske og boligmaes-
sige forhold.

Det folgende kapitel 1 giver en uddybende beslsesaf salgsordningerne
og fokuserer isaer pa administrationen og udbredeitdisse. Herefter be-
skrives i kapitel 2 evalueringens sigte, omfangragodiske tilgang, mens
kapitel 3 kortleegger de deltagende kommuner oggbaianisationer. Gen-
nemgangen af disse forhold afslgrer interessans&dtde mellem kommu-
ner og boligorganisationer, der henholdsvis haikkg har sggt Socialmini-
steriet om at gennemfgre salg.
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Forsggsordningen

Den permanente ordning

1. Salgsordningerne og deres
udbredelse

Dette kapitel beskriver i korte treek de to salgeorder, deres administrati-
on og veesentligste indbyrdes forskelle. Endvidertdegges ordningernes
nuvaerende udbredelse i forhold til sdvel ansggniogesalg som reelt
gennemfgrte salg.

1.1 De to salgsordninger

Med lov nr. 485 (forsggsordningen) er der indfertredrig forsggsordning,
der i hovedsagen er tradt i kraft den 1. januab20@t primaere mal med
forsggsordningen er at sikre lejerne en stgrrefviadgl samt at blande ejer-
formerne og dermed skabe variation i almene boligoler. Salg af eksiste-
rende almene boliger vil ligeledes kunne medviikattskaffe midler til
nybyggeri, da nettoprovenuet indbetales til Landgi@jonden til brug for
dette formal. Ifglge forsggsordningen kan kommuogiboligorganisatio-
nen uafhaengigt af hinanden ansgge Socialministardilladelse til salg af
almene familieboliger til lejerne. Herudover kamkounen og boligorgani-
sationen i feellesskab ansgge Socialministerietalgnad ledige boliger til
eksterne kgbere.

Forsggsordningen har dog medio 2007 resulteresertig feerre salg end
de 5.000 boliger, der blev skannet solgt i de gkuske bemaerkninger i
lovforslaget L 182 Folketinget 2003-04 i lgbet ahdrearige forsggsperio-
de. Der er medio 2007 modtaget 14 ansggninger tenti i alt 1.135 boli-
ger, og det er kun en mindre del af disse, derfféeuentes solgt.

Det begreensede antal ansggninger gennem forsgggg@drsammenholdt
med gnsket om at styrke salget i de problemrandeiafer forte til vedta-
gelsen af lov nr. 1421 af 21. december 2005 (demaeente salgsordning).
Loven er en tidsubegraenset ordning for salg af m¢nfiemilieboliger i pro-
blemramte afdelinger, der tradte i kraft den 1u@Er2006. Malet med den
permanente salgsordning er primaert at styrke indadbr at aendre beboer-

6
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Enkelte afgerende for-
skelle i ordningernes
administration

sammensaetningen i problemramte boligomrader ogefemem at skabe en
positiv langsigtet udvikling. Salget af almene beli kan dermed supplere
eksisterende boligsociale redskaber som fleksithejning, udvidet kom-
munal anvisning, flyttehjeelp, byfornyelse, nedriani udflytning af erhverv
og de mange Landsbyggefonden-sponsorerede proj&fter den perma-
nente salgsordning skal kommunen og boligorganisatii feellesskatan-
sgge Socialministeriet om, at der gives muligheddblejerne kan kabe de-
res almene bolig som ejerbolig. Herudover tilladien permanente ordning,
at ledige boliger kan seelges til eksterne kabere.

| de gkonomiske bemaerkninger i lovforslaget L 7k&tinget 2005-06 er
det forudsat med betydelig usikkerhed, at der uddarpermanente salgs-
ordning vil blive solgt i starrelsesordenen 100dp i 2007 og 200 boliger
arligt i 2008 og derefter. Socialministeriet hardiee2007 ikke modtaget
ansggninger om salg efter den permanente salgsgrdni

1.2 Ordningernes administration

Pa trods af de indbyrdes forskelle i ordningermési$ administreres de to
ordninger efter et relativt enslydende regelsaeh, skal sikre, at bade bo-
ligorganisationers og lejeres, herunder de komménteres, interesser va-
retages pa balanceret vis. Der er imidlertid erkesgifgarende forskelle
mellem de to ordninger, hvad angar ansggningspuweadkredsen af po-
tentielle kabere, anvendelsen af provenuet saminégtrationen af salget.
Desuden geelder den permanente ordning kun foi gatdplemramte afde-
linger, mens der ifglge forsggsordningen kan saddgkger i alle afdelin-
ger. Begge ordninger vedrgrer dog alene familigieolog udelukker der-
med salg af almene &eldre- og ungdomsboliger.
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Initiativet Boligorganisation eller

Figur 1.1 nedenfor illustrerer forenklet, hvordatgsprocessen foregar.

Boligorganisation
og kommune

eller

Accepten Socialministeriet Afdelingsmade
godkender accepterer

Salgs- Boligorganisation Afdelingsmade godkender Kommunalbestyrelse
rundlaget i godkender ejerforenings-
g g udarbejder salgsgrundlag salgsgrundlag vedtzegter mv.
Tilmelding : Beboere tilmelder sig
Beboere informeres ordningen
Salgs- Boligorganisation Kommunen udmelder
materialet udarbejder salgsmateriale valuar efter udbud
Boligerne
kan szlges
Figur 1.1
Salgsprocessen

Initiativet kan komme
flere steder fra

Accept fra Social-
ministeriet for accept
fra afdelingen

Afdelinger skal godkende
salgsgrundlaget

Det er saledes boligorganisationen og/eller kommuder ansgger Social-
ministeriet om tilladelse til salg til lejerne. Kviboligorganisationen ansgger
om salg, udarbejder bestyrelsen en indstillingetilreesentantskabet, som
har kompetencen til at treeffe afggrelse. Hereftiarlejdes en ansggning til
Socialministeriet. Hvis der ansgges om salg afkedoliger, skal kommu-
nen og boligorganisationen vaere enige om at ansggamsggeren skal
desuden kontakte Landsbyggefonden, som skal bekragftler er tale om et
problemramt omrade.

Socialministeriet godkender som udgangspunkt alé@gninger om salg af
almene familieboliger, men kan dog undlade at gndkeansggningen, hvis
den vurderes at medfgre et vaesentligt negativoprettenu. Efter Social-
ministeriets accept sendes sagen til afdelingen,mbdette tidspunkt skal
tage principiel stilling til, om der skal abnes ighled for salg af afdelin-
gens boliger. Afdelingens beslutning treeffes paféelingsmgde ved al-
mindeligt flertal blandt de tilstedeveerende beboere

Nar salget er besluttet, udarbejder boligorgarisath vedtaegter og forde-
lingstal, som skal godkendes af kommunen og afgetinLejerne skal go-
res bekendt med et skan over boligernes vaerdi berg@g baggrund af
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Salgsmaterialet

Landsbyggefondens rolle

Aktuel salgsstatus

SKAT's vurderingsmodeller og normtal. Interesselefe kan herefter
med en skriftlig meddelelse til boligorganisatioriidmelde sig salgsordnin-
gen inden for den éarlige tiimeldingsperiode. Tildiey er forpligtende pa
den made, at lejeren som udgangspunkt hzefter fedédan af vurderings-
omkostningerne, hvis denne efterfglgende veelger dtikkabe boligen.

Hvis lejere tilmelder sig salgsordningen, er ddigooganisationens ansvar
at sgrge for, at der ligger et beslutningsgrunttbagle lejere, der har til-
meldt sig ordningen til brug for den endelige bashg om at kabe eller ik-
ke kabe. Beslutningsgrundlaget er forholdsvis otafate og inkluderer

bl.a. iveerkseettelse af udstykning/ejerlejlighedsdipd, udarbejdelse af til-
standsrapport samt oplysning om ejerskifteforsikrenergimaerkning og
valuarvurdering. | samme forbindelse skal kommugememfare et udbud
vedrgrende valuarydelsen, hvorefter valuaren udeselde enkelte boliger
seelges til markedsprisen som ejerbolig. Markedspriastseettes ved en va-
luarvurdering.

Provenufonden under Landsbyggefonden yder efteggning et rente- og
afdragsfrit 1arpa 30% af den fastsatte k@besum til den lejerkdbker sin
bolig. Lejerne skal dog selv betale handelsomkagsi til advokat, ting-
lysningsafgift og ekspeditionsgebyrer til langivéferbindelse med et
eventuelt salg. Hvis boligerne saelges under formdgigen, indbetales
95% af nettoprovenuet til Landsbyggefonden, hveipdiensert bindes til
brug for nybyggeri i kommuner, hvor der er solgligeer. Boligorganisatio-
nen kan anvende 10% af midlerne til dispositiond&ormal.

Den permanente ordning tillader derimod, at proechelt eller delvist
forbliver i boligorganisationen og anvendes tiliakéter og initiativer, som
er omfattet af en helhedsplan i det omrade, hvbgdme ligger. Et eventu-
elt restprovenu indbetales til Landsbyggefondebiodes til brug for ny-
byggeri i kommuner, hvor der er solgt boliger. Lsloghjgefonden kan be-
tinge ydelse af statte til bl.a. renovering og &atbnger af bygninger af, at
kommunen og/eller boligorganisationen sgger om gond&lse af salg af
boliger i de implicerede afdelinger. Landsbyggefeméhvolveres tre gange
under en salgsproces, nar boligorganisationenistaerette forskellige
forhold vedrgrende salget (se Regulativ af 12.3ga@2006 om provenufon-
den § 2, stk. 1-4).

Der er til dato indgaet ni kgbsaftaler om salglafesne familieboliger, men
ingen af kaberne har endnu faet skade pa ejendoenatien refusionsgodt-
garelse. Dette betyder, at ingen afdelinger hagaflegnskab for den farste
salgsrunde. Hidtil har der ligeledes kun veeret sggsalg gennem forsggs-
ordningen, mens interessen for at anvende den penteordning har vee-
ret yderst begreenset.
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Evalueringen bestar af
fire spor

2. Evalueringens sigte og omfang

Dette kapitel redeger for evalueringens omfangigtlesg metodiske til-
gang. Herudover beskrives evalueringens indholfbkigs gennem de fire
spor, der indgar i analysen.

2.1 Evalueringens sigte

Evalueringen, som er gennemfgrt i perioden majliR007, har grundlag i
et lovmaessigt krav i forsggsordningen, hvori déiniges, at loven evalue-
res som en del af forberedelsen til en revisioileajivningen i folketings-
aret 2007-08. Evalueringen udspringer sdledesadi@s interesse i at kort-
laegge arsagerne til kommuners og boligorganisatsdnegreensede interes-
se i salgsordningerne, dels af et behov for atdeetle hidtidige erfaringer
indvundet ved ansggninger om salg.

Evalueringen bestar af en raekke forskellige fokusaier, som har udmen-
tet sig i fire sidelgbende analysespor, der delstaktureret dataindsam-
lingen, dels udggar denne rapports tematiske fokus:

* Spor 1 - interesseanalyse, der beskeaeftiger sigkoradhuner og bolig-
organisationer, der endnu ikke har veeret involvesatg med baggrund
i de to salgsordninger

« Spor 2 — erfaringsanalyse, der fokuserer pa koalegaringer med at
anvende salgsordningerne i de 15 kommuner og i@dsghnisationer,
der medio 2007 har ansggt Socialministeriet oneahgmfgare salg

* Spor 3 — vurdering af hensigtsmaessigheden af dgiviingsmaessige
ramme for salgsordningerne

» Spor 4 — overordnet ideudvikling med fokus pa dédtisrnative salgs-
ordninger, dels alternative boligsociale instrureent

Nedenfor er de fire spor beskrevet i forhold tdhold og tilgang, ligesom
der henvises til de relevante kapitler i rapporten.
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Spor 1 - interesse-
analysen

Spor 2 - erfarings-
analysen

Spor 3 - vurdering af
regelsattet

Spor 4 - nye ideer skal
bidrage til revision af
ordningerne

Interesseanalysdyelyser arsagerne til kommuners og boligorganisati®
manglende interesse for salgsordningerne. Analyggmr udgangspunkt i
kvalitative interview med 20 kommuner og 20 bolgmmisationer, sorikke
har sggt Socialministeriet om mulighed for at ssalgeene boliger efter de
to salgsordninger.

Disse interview har kortlagt, hvilke mulighederriierer og eventuelle ide-
er til eendringer kommuner og boligorganisationearded i forhold til de to
salgsordninger. Interesseanalysen identificereesike veesentlige barrie-
rer af bade politisk og praktisk art, ligesom detyber de mest centrale in-
citamenter, der i interessenternes gjne talertfaneende ordningerne.
Analysen har udmgntet sig i en raekke konkrete itligeisteringer af lov-
givningen. Rapportens del 1l kortlaegger de veesgstdibarrierer og incita-
menter i forhold til anvendelsen af de to salgsiongier.

Trods den beskedne interesse for at anvende sdigsgerne har 15 kom-
muner, 12 boligorganisationer og 14 afdelingertgg@ konkrete erfaringer
med forsggsordningen. Der er dog medio 2007 endnuridgaet kabsafta-
ler om ni boliger i disse afdelinger. Evalueringanslet hovedtema tager
derfor udgangspunkt i kommunernes og boligorgaioisatnes konkrete er-
faringer med ordningerne og fokuserer dels pa b@slysprocessen, dens
initiering, forlgb og inddragelsen af interessentiets pa de faktisk gen-
nemfgrte salg, disses udbredelse og forventedeskeesser for husleje,
organisering af blandede ejerformer i samme byggeboersammensaet-
ning og indvirkning pa vedligehold og nybyggerifd&Eingsanalysen, som er
baseret pa kvalitative interview med de involverkdemmuner, boligorga-
nisationer og kagbere, findes i rapportens del Il1.

Et tredje hovedtema i evalueringen er det geeldesgielsaet for de to ord-
ninger og problemstillingerne knyttet hertil. Evatingen indeholder en
overordnet juridisk-administrativ vurdering af désisterende regelsaet og
med afseet i de to forudnaevnte analyser en vurdafibandede ejerformer
som bypolitisk instrument. Vurderingen af regelstdthdes i rapportens
del IV.

Slutteligt bestar rapportens del IV endvidere aéamlet perspektivering,
som bl.a. bidrager med anbefalinger om og ide@itginative modeller for
blandede ejerformer i alment byggeri i almindelidtog i problemramte af-
delinger i seerdeleshed. Ideudviklingen tager udgpungkt i de tre forega-
ende analysespor og indeholder dels bidrag fratéeviewede kommuner
0g boligorganisationer, dels overvejelser i forlgilsé med gennemgangen
af lovgivningen samt internationale erfaringerliggende ordninger.

2.2 Metodisk tilgang

Evalueringens empiriske grundlag bestar seerligttafview med repraesen-
tanter fra kommuner, boligorganisationer, afdelmage enkelte kabere. In-
terviewene er gennemfgrt blandt kommuner og baljgoisationer, som en-
ten endnukke har udvist interesse for salgsordningerne (inserasalysen),
eller somhar ansggt om muligheden for salg og er blevet godkah8oci-
alministeriet (erfaringsanalysen).
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Figur 2.1
Evalueringens primeere kilder

Metodisk tilgang til
interesseanalysen

Metodisk tilgang til
erfaringsanalysen

Inddragelse af
dokumentarisk materiale

Figuren nedenfor illustrerer, hvor mange kommuheligorganisationer,
afdelinger og boliger der falder i de forskelligeigper.
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Interesseanalysen fokuserer pa de 83 kommunerdtgr§o boligorganisa-
tioner, som ikke har ansggt om salg af almene éolglandt disse er der til
evalueringen udvalgt 20 kommuner og 20 boligorgetioser til at deltage i
interview. Den stiplede linje i figuren angiver,da&r ikke som en del af inte-
resseanalysen er foretaget selvsteendige interviedvrepraesentanter for
afdelingerne, men udelukkende for boligorganisaiina.

Interviewene har taget udgangspunkt i en semistrakeét interviewguide
og er blevet afrundet med, at interviewpersonerrgexet preesenteret for
en reekke konkrete hypoteser om muligheder og barridorhold til an-
vendelsen af salgsordningerne. Disse er blevetraityer at understgtte en
fokuseret diskussion om centrale problematikkednogerne om salg af
almene familieboliger. Interviewene er blevet optadjgitalt og derefter re-
sumeret skriftligt.

Erfaringsanalysen tager afseet i de 15 kommunebpligorganisationer, 14
afdelinger og 1.135 boliger, der har veeret invavékonkrete ansggninger
til Socialministeriet om at indga i den midlertidigalgsordning, og som ef-
terfglgende er blevet godkendt til at gennemfolg $agesom interesseana-
lysen har erfaringsanalysen taget udgangspunksesnistruktureret inter-
viewguide, som har sikret, at alle relevante enendrevet bergrt uden dog
at fratage interviewpersonerne muligheden for tabctucere andre emner.
Interviewene er dokumenteret med noter, som sevaesumeret i forhold
til en reekke overordnede temaer.

Ud over interviewdata indgar ogsa et omfattendeudwntarisk materiale
fra navnlig boligorganisationerne og SocialminigerSidstnaevnte har bl.a.
bidraget med omfattende data vedrgrende demogeaBskiogkonomiske
og boligmaessige forhold blandt de kommuner, bofjgorsationer og afde-
linger, der indgar i evalueringen. Disse data hdgéet som baggrunds-
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Udvalgelse af interview-
personer til interessent-
analysen

viden for interviewene og anvendes nedenfor i @emnsenligning af kom-
muner og boligorganisationer, der henhold$sdsogikke haransggt om
salg (se kapitel 3).

2.3 Udveelgelseskriterier

Som grundlag for interessentanalysen har Sociasteiriét pa forhand ud-
peget 13 kommuner, som vurderes at vaere centradyétueringen. Hertil
er der i samarbejde med Socialministeriet udvalgtrjgere syv kommuner
og 20 boligorganisationer, saledes at der i hvelea20 kommuner er inter-
viewet én boligorganisation (se bilag A for endistver interviewede kom-
muner og boligorganisationer). Kommunerne og botigaisationerne er
udvalgt med henblik pa at sikre stgrst mulig vaotat forhold til geografisk
beliggenhed, starrelse, boligstruktur og sociogkuske forhold. Der er sa-
ledes ikke tale om en udveelgelse, der i stati$tisdtand sikrer repraesenta-
tivitet i forhold til alle danske kommuner og baiganisationer. | stedet har
det veeret hensigten at fa repraesenteret stargg foubkellighed pa de
naevnte baggrundsforhold.

Kommunerne er isger udvalgt pa baggrund af geografistarrelsesmaes-
sig spredning samt til dels pa baggrund af polisisgiedning med hensyn til
borgmestrenes partifarve. Det er dog ikke fundetemt at lade sma kom-
muner med relativt fa almene boliger indga i analysSom falge heraf er
den gennemsnitlige andel almene boliger i de udedgmmuner lidt hgje-
re, end det er tilfaeldet pa landsplan. Boligorgativserne er iszer udvalgt
med henblik p& at opna en starrelsesmaessig spegdhin det dog er und-
gaet at udveelge meget sma boligorganisationerledfaf de udvalgte bo-
ligorganisationer har bade mere eller mindre betistfdelinger og mere
velfungerende afdelinger. Endvidere er der lagttyaagat savel selvsteen-
dige organisationer som organisationer under deestarretningsfarer-
organisationer er repraesenteret.
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Nedenfor illustreres den geografiske fordeling@afvdlgte kommuner.

Figur 2.2

Interviewede kommuner,
boligorganisationer og
afdelinger

Udvalgelse af
respondenter til
erfaringsanalysen

Interview med sarligt
interesserede afdelinger

Oversigten over de interviewede kommuner og botjgorsationer viser al-
lerede her en tydelig tendens til, at forsggensaig (gra markeringer) pri-
meert fordeler sig i den vestlige del af landet, snd@ interviewede i inte-
resseanalysen (rgde markeringer) netop er udvadthranblik pad mere
bredt at daekke landet geografisk. Herudover kahkaledtateres, at de fire
seerligt interesserede afdelinger alle er placerdwlets starste byer.

Erfaringsanalysen tager udgangspunkt i de 15 kornemog 12 boligorgani-
sationer, der har veeret involveret i ansggning&atialministeriet om til-
ladelse til salg af boliger. Der er dog kun gennennihterview med 11 af
disse kommuner, idet salget i én afdeling omfditdiger beliggende i fem
kommuner. Her er det valgt at interviewe den komenater har tilsynet
med boligorganisationen, samt de to af de gvrigerkaner, der har den
stgrste andel almene boliger.

Som supplement til erfaringsanalysen er der genasrimiterview med tre
af de fire seerligt interesserede afdelinger, sdestendigt har kontaktet
Socialministeriet med henblik pa at fa muligheddbgennemfare salg af
almene familieboliger i afdelingen (se markering@rovenstaende dan-
markskort). Ingen af de fire afdelinger har faettst til ans@gningen fra de-
res respektive kommune eller boligorganisation rforade ifglge salgsord-
ningerne ikke er berettigede til at ansgge omaatggeaette salg. Interviewe-
ne med repraesentanter fra afdelingerne har tageinggpunkt i deres mo-
tivation for at ansgge om salg og erfaringer mebhiogerne. Interviewene
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Etablering af kontakt med
interviewpersoner

Gennemferelse af
interview

Vurdering af regelsattet

er blevet optaget digitalt og efterfglgende res@nsom en del af erfarings-
analysen.

Kontakten til kommuner og boligorganisationer étiémet af et oriente-
ringsbrev udsendt af Socialministeriet, hvoreftap&cent/sbs har taget
kontakt til kommuner og boligorganisationer mediignpa at identificere
relevante interviewpersoner samt aftale dato aptidkt for interview. For
at sikre den mest hensigtsmaessige udveelgelsesafiewpersoner er der
blevet lagt veegt pa, at den enkelte kommune ogxganisation selv har
veeret styrende i udpegningen af relevante intepezsoner.

Interviewene er gennemfgrt i maj og juni 2007 ogfbastarstedelens ved-
kommende fundet sted hos interviewpersonerne.dlankilfeelde har inter-
viewene dog vaeret gennemfart telefonisk for akesiat interviewrunderne
kunne gennemfgres inden for den relativt korte tsmigelsesperiode. Gene-
relt har der blandt bdde kommuner og boligorgaitisat veeret stor interes-
se for at deltage i interviewene og abenhed oveatfdiskutere de emner,
evalueringen omhandler. Kun en enkelt kommune d¢rduoldt sig kritisk til
undersggelsen, hvilket i hgj grad skyldtes deni@ssige sammenfald med
arbejdet med lokale kommunesammenlaegninger. Afalgruimd bygger

det empiriske materiale fra denne kommune udelulidkgrd en mere over-
ordnet stillingtagen til salgsordningerne, endatdilfaeldet for de resteren-
de deltagende kommuner og boligorganisationer.

Evalueringens tredje spor, vurderingen af regedtzett baseret pa desk re-
search med udgangspunkt i resultatet af indtryktemspor 1 og 2 samt de
relevante love, lovforarbejdet og anden dokumemratim emnét

! Bl.a. "Ejer, andelshaver eller lejefEmbedsmandsudvalget, 200%lere boli-
ger — Vaekst og fornyelse pa boligmarkedqB&geringen, 2002) d&n ny chan-
ce til alle — regeringens integrationsplatRegeringen, 2005).
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Sammenligning af spor 1
og spor 2 viser
interessante forskelle

3. De deltagende kommuner og
boligorganisationer

Som supplement til de kvalitative interview er dennemfgrt en kvantita-
tiv, deskriptiv analyse af de kommuner, boligorgationer og afdelinger,
der har veeret omfattet af undersggelsen. Nedenflisge beskrevet og
sammenlignet i forhold til parametre som boligtypeciogkonomiske og
demografiske forhofd Da evalueringen primaert omhandler tiden forud for
den igangveerende kommunalreform, er der som grgridtssammenlig-
ningerne arbejdet med kommuner, der fglger strekt@er den 1. januar
2007.

Det primeere formal med dette kapitel er en sammeinlg af de kommu-
ner, boligorganisationer og afdelinger, tar ansggt om salg af almene bo-
liger (grundlaget for erfaringsanalysen, spor 8)de udvalgte kommuner
og boligorganisationer, détke har veeret involveret i ansggninger om salg
(grundlaget for interesseanalysen, spor 1). Dekalegive indtryk af, i

hvilket omfang — og i givet fald hvordan — de imgserede kommuner, bo-
ligorganisationer og afdelinger adskiller sig feaa@rige grupper. Sammen-
ligningen paviser en raekke interessante forskedltberm spor 1 og spor 2 pa
fglgende parametre:

1. Andel indbyggere i kommunen, der bor i alment Hojggeri
Andel af den almene boligmasse, der er opfart dagedoliger
Andel indvandrere eller efterkommere heraf

Andel beboere uden for arbejdsmarkedet

o 0D

Gennemsnitlig bruttoindkomst pr. person.

2 Data er indhentet fra Socialministeriet og Danreatatistik.
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Tabel 3.1

Andel af kommunens ind-
byggere, der bor i alment
boligbyggeri

| nedenstaende tabel 3.1 ses den farste af dissaesdigninger. Tabellen
angiver som gennemsnitsvaerdier for grupperne, $teoren andel af kom-
munernes indbyggere der bor i alment boligbygdsniliste over, hvilke
boligorganisationer der er indeholdt i de forskmlspor, kan findes i bilag
A.

Det ses, at kommunerne i spor 1 er kendetegnedeatred starre andel af
indbyggere bor i almene boliger, end det er tilsejoh landsplan. Det
samme ggr sig geeldende for de fire seerligt intereds afdelinger, da flere
af disse ligger i kommuner, hvor almene boligerarden betydelig del af
boligmassen. Dette er en fglge af udveelgelsen abdemmuner i spor 1,
som netop sigtede pa at inkludere kommuner, dettehaserligt mange al-
mene boliger og almene boligomrader med betydéligigsociale proble-
mer. Andelen af almene boliger i spor 2-kommunesoe) er taettere pa
landsgennemsnittet, indikerer, at det er en begtgmtkommuner, der hid-
til har veeret involveret i ansggninger om salglademe boliger. Dette ind-
tryk styrkes yderligere i de gvrige sammenligningedenfor.

De fire
Andel af kommunens .
indbyggere, der bor i Landsplan Spor 1 Spor 2 Intt;;esl_serede
alment boligbyggeri ardelinger
0,
) 17 2 20 2

Kilde: Socialministeriet (n = 271/20/15/4).

| tabel 3.2 angives videre, hvor stor en del afadi@iene boligbyggeri i hen-
holdsvis kommuner, boligorganisationer og afdelirdgr gennemsnitligt er
opfart som etageboliger

® pa afdelingsniveau er gennemsnittene udregnefadmldet mellem antal eta-

geboliger og det samlede antal almene boligerot 8per der saledes tale om de
14 afdelinger, som har ansggt om salg af almerigdypimens det for spor 1 er
alle afdelinger i de 20 boligorganisationer, sorbleret interviewet i forbindel-
se med denne evaluering. P& organisationsnivefnhaidet udregnet for alle
boligorganisationens boliger, mens det pa kommuweeni er udregnet for alle
almene boliger i kommunen.
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Tabel 3.2
Andel af almene boliger
opfert som etagebyggeri

Serligt lavt og blandet
byggeri sages solgt

Andel etagebyggeri De fire
blandt almene boliger Landsplan Spor 1 Spor 2 interesserede
(%) afdelinger
Kommune 78 63 82
Boligorganisation 66 53 76

74
Afdeling 45 11

Her er det isaer veerd at bemeaerke, at gennemsnitspoe 1 ligger markant
hgjere end landsgennemsnittet, mens spor 2 isagpaisations- og afde-
lingsniveau omvendt ligger markant under landsgersméttet. Forskellen
mellem landsplan og spor 1 skyldes, at de storeogel en forholdsvis hgj
andel etagebyggeri bevidst er overrepraesenteper ils

Det er interessant at bemaerke, at sdvel spor 2-9gan szerligt — de fire
interesserede afdelinger pa afdelingsniveau i megedre grad er opfert
som etagebyggeri, end det er tilfeeldet for den geramitlige almene bolig.
Dette underbygger indtrykket af, at det er en gptylie byggeri (i hgjere
grad lavt og blandet byggeri), der har veeret vitdresse for at forsgge
solgt. For de fire interesserede afdelingers vedkende er det seerligt inte-
ressant, at der er tale om afdelinger beliggekaenmuner med en seerligt
stor andel almene etageboliger, men at de speeifikitelinger adskiller sig
markant fra bade den normale boligtype i kommurgnden boligorgani-
sation, afdelingen er en del af (11% etageboliged henholdsvis 82 og
76% etageboliger i kommunen og boligorganisation@m end forskellene
er mindre, ggr det samme sig geeldende for spas% @ageboliger i afde-
lingerne mod henholdsvis 63 og 53% i kommunen dgb@anisationen).

Ser man videre pa beboersammensaetningen i de @medk boliger, viser
tabel 3.3 nedenfor fgrst andelen af beboerne,rdadeandrere fra ikke-
vestlige lande eller efterkommere heraf.

* Kilde: Socialministeriet. Gennemsnittene i tabelsgger pa felgende antal:

Kommuner: 271/20/15/4; boligorganisationer: (-)204; afdelinger: (-)/
(-)/14/4. Tabellerne 3.2 til 3.5 indeholder det sagrantal kommuner, boligorga-
nisationer og afdelinger med enkelte undtagelsard€r i enkelte tilfaelde mang-
ler oplysninger om boligorganisationerne i spova&ijerer disses antal mellem 7
og 12.
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Tabel 3.3
Andel indvandrere eller
efterkommere heraf

Fa indvandrere, hvor der
er forsgg pa salg

Tabel 3.4
Andelen af beboere uden
for arbejdsmarkedet

Andel indvandrere De fire
eller efterkommere Landsplan Spor 1 Spor 2 interesserede
heraf (%) afdelinger
Kommune 35 26 39
Boligorganisation 28 22 48

35
Afdeling (") 9

Note: (*) Det har ikke veeret muligt at beregne andelen af indvandrere eller efterkommere heraf pa
afdelingsniveau pa grund af manglende data.

Tabellen viser, at kommuner og boligorganisatidrsgror 1 har en noget
hajere andel indvandrere end bade landsgennemsgjttiésvarende for
spor 2. Kommunerne og boligorganisationerne i gdayger derimod lidt
under landsgennemsnittet. Forklaringen pa disskétle skal findes i det
forhold, at der i spor 1 indgar forholdsvis mantg® byer, hvor andelen
af indvandrere er vaesentligt hgjere end pa lands@evendt er det ogsa
udtryk for, at der blandt de boligorganisationesr, dar veeret interesseret i
at seelge, er en mindre andel indvandrere ellerkeftemere end i den gen-
nemsnitlige boligorganisation. Seerligt interessardet dog igen at se de fi-
re interesserede afdelinger. Disse ligger i kommusher har flere indvan-
drere end landsgennemsnittet, og seerligt er dafdmlligorganisationer,
der har markant flere indvandrere end den genngligenboligorganisation
(48% mod 28% pa landsplan). | dette lys slar dedfdelinger ud med en
helt seerlig beboersammensaetning, som kun inklu@ésandvandrere eller
efterkommere.

Selv om forskellene er mindre markante, genfinddtedngnster i tabel 3.4,
hvor beboersammensaetningen beskrives gennem araddiebhoere, der er
uden for arbejdsmarkedet.

Andelen af beboere De fire
uden for arbejds- Landsplan Spor 1 Spor 2 interesserede
markedet (%) afdelinger
Kommune 32 29 35
Boligorganisationer 31 33 35

33
Afdelinger @) 18

Note: (*) Det har ikke veeret muligt at beregne andelen af beboere uden for arbejdsmarkedet pa
afdelingsniveau pa grund af manglende data.
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Ferre uden for arbejds-
markedet i de fire
interesserede afdelinger

Tabel 3.5
Bruttoindkomst pr. person

Hgjere bruttoindkomst i
de fire interesserede
afdelinger

Forsgg pa salg endnu
primart i attraktive
afdelinger

Her er forskellene mellem spor 1, spor 2 og laratsphindre. Igen er de fi-
re interesserede afdelinger dog en del af kommogéxoligorganisationer
med relativt mange beboere uden for arbejdsmarkedets afdelingerne
selv skiller sig ud ved at have markant feerre bebodenne gruppe.

Den sidste tabel 3.5 viser interessante forskéteniold til beboernes gen-
nemsnitlige bruttoindkomst. Her ses den gennengaibdruttoindkomst pr.
person i almene familieboliger.

Bruttoindkomst pr De fire
’ Landsplan Spor 1 Spor 2 interesserede
£ [0 afdelinger
Kommune 169 174 166
Boligorganisation 171 177 175
174
Afdeling ) 249

Note: (*) Det har ikke veeret muligt at beregne bruttoindkomsten pr. person pa afdelingsniveau pa
grund af manglende data.

Resultatet af sammenligningen af gennemsnitligtbindkomst i de for-
skellige grupper er, at beboerne i de interesseatidinger har en markant
hgjere indkomst end den gennemsnitlige beboereémdnfiamilieboliger pa
landsplan. Desuden har beboerne i spor 2 en ljgtdngennemsnitlig brut-
toindkomst, end det er tilfeeldet for landet sonmhkdl Det bgr dog i den
forbindelse bemeerkes, at resultaterne for spor2iegeftet med en vis
usikkerhed pa grund af manglende informationer auttdindkomst fra to
boligorganisationer.

Ses der pé tvaers af ovenstaende sammenligningeertder sig et billede
af, at spor 1 i en vis grad adskiller sig systeshafiia landsgennemsnittet.
Dette skal primeert tilskrives udveelgelsen af komenwyg boligorganisati-
oner, som stgrrelsesmaessigt og geografisk ikke fler statistisk reprae-
sentativ for hele den almene sektor. Der er saleddst overrepraesentation
af stgrre byer med mange almene boliger og flesblpmramte omrader
end tilsvarende for den danske gennemsnitskommune.

Mere interessant er det dog, at der blandt de kamemioligorganisationer
og afdelinger, der indgar i spor 2, er en laveehaf kommunens indbyg-
gere, der bor i alment boligbyggeri, ligesom andelbetagebyggeri er la-
vere end i resten af landet. Desuden udggres airenamdel af beboerne i
spor 2 af indvandrere eller efterkommere heragdign den gennemsnitlige
bruttoindkomst generelt er hgjere end i spor 1@tapdsplan. Dette indike-
rer, at de 14 afdelinger, der medio 2007 har vavetveret i ansggninger
om at igangsaette salg af almene familieboligeiinidne grad end landsgen-
nemsnittet er kendetegnet ved de forhold, der ateerom indikatorer pa
mulige boligsociale problemer (etagebyggeri metigrandel indvandrere
fra ikke-vestlige lande og/eller beboere uden foeglsmarkedet). Dette er
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endnu mere markant, hvis man ser pa de fire afgigljrder selvsteendigt har
kontaktet Socialministeriet med henblik pa muligigs Disse fremstar som

meget attraktive afdelinger med ressourcesteerkedoephvilket bekreeftes
af de interview, der er foretaget med tre af disse.
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Fokus pa kommuner og
boligorganisationer, der
ikke har benyttet
ordningerne

Del Il. Interessen for ordningerne

Kun f& kommuner og boligorganisationer har medi@72konkrete erfarin-
ger med at anvende salgsordningerne, mens langtedglen af de 98
kommuner og godt 700 boligorganisationer i Dann@arttnu ikke har del-
taget i salg af almene familieboliger. Inden fonggwen, der ikke har delta-
get, er der imidlertid stor variation i kommunermgsboligorganisationer-
nes viden om og interesse for salgsordningerne.

Denne del 1l af rapporten beskeaeftiger sig med yidtet af salg blandt den
store gruppe kommuner og boligorganisationer, klex har benyttet ord-
ningerne. Dette er veerd at haefte sig ved af miadgtunde:

For det farste er det ikke alle refererede indafykuligheder, barrierer og
ansker til eendringer fra denne gruppe, der er bapéret indgaende kend-
skab til lovgivningen. Dermed kan nogle udsagn wheibart afskrives med
henvisning til, at de beror pd manglende viderr aflisforstaelser.

For det andet er det omvendt vigtigt at holde sigdje, at denne gruppe
netop er udvalgt for at afspejle forskellighedesmblt de danske kommuner
og boligorganisationer. Undlader en del af dissenaende salgsordninger-
ne med baggrund i et ufuldstaendigt kendskab tiighederne i disse, er
dette i sig selv et resultat, der ma tages alvioidgrfor er det vigtigt at se et
manglende kendskab til mulighederne i lovgivninddw® som diskvalifice-
rende for holdningerne til denne, men som et gamébr en indsats for at
informere om de reelle vilkar for at igangseettg sdlalmene familieboli-
ger.

Kapitel 4 beskriver fgrst de bypolitiske redskali@mmunerne og boligor-
ganisationerne allerede anvender som veje tilsa tie boligsociale pro-
blemstillinger, de star over for. Kapitel 5 fokusepa salgsordningerne som
et muligt bypolitisk redskab og beskriver videngauet i kommuner og bo-
ligorganisationer samt den dialog, der har foratiiderikke er ansggt om
forsag pa at gennemfare salg. Kapitel 6 og 7 beskendelig de henholds-
vis muligheder og barrierer, der opleves i forhidldnvendelsen af ordnin-
gerne.
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4. Bypolitiske redskaber og deres
anvendelse

Som indledning til interviewene med kommuner ogdmiganisationer i in-
teresseanalysen blev begge parter bedt om at beslgibypolitiske red-
skaber, der i gjeblikket anvendes for at modvidler éorbygge boligsociale
problemer. Hensigten med denne indledende diskussiodels at fa et
landsdaekkende indtryk af, hvilke eksisterende hiipkd redskaber der
bringes i spil i det boligsociale arbejde, deldbkale vurderinger af dis-
ses fordele og ulemper.

Anvendeligheden af de eksisterende bypolitiskekaolsr samt kommuner-
nes og boligorganisationernes valg mellem dissergt farste vigtigt ind-
tryk af salgsordningernes mulige rolle i bypolitik

4.1 Lokal forankring i brede samarbejdsfora

Selv om der ikke i geengs forstand er tale om ekieirbypolitisk redskab,
var en aktiv indsats for at skabe lokal forankrfiglet bypolitiske arbejde
helt central for mange kommuner og boligorganisetioFor kommunerne
var der tale om samarbejdsfora om byudvikling oligsociale indsatser,
der involverede flere af fglgende parter:

1. Repraesentanter fra kommunalpolitisk niveau og el forvaltninger
Lokale boligorganisationer

Handelsstandsforeninger

Sportsforeninger

Kirkelige organisationer

Repraesentanter for SSP-samarbejdet

Andre lokale frivillige foreninger

© N o o B~ D

Lokale borgere gennem offentlige workshopper.
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Styring af beboer-
sammensatning er et
centralt mal

Kombineret udlejning og
fleksibel udlejning funge-
rer ikke uden ventelister

Udvidet kommunal
anvisning undergraves af
lav udskiftning af
beboere

Formaliseringsgraden af disse lokale fora varigreget fra kommune til
kommune, saledes at det primaert er store kommuedrem aktiv priorite-
ring af bypolitiske diskussioner (og markante bstigiale problemomra-
der), der anvender faste diskussionsfora.

For boligorganisationerne blev der pa lignenddags veegt pa vigtigheden
af at involvere og engagere afdelingerne i forargtarbejdet med henblik
pa at give beboerne ejerskab over deres eget bulégte.

4.2 Kombineret udlejning og udvidet kommunal
anvisning

Den altovervejende problemstilling, som kommuneboligorganisationer
sgger instrumenter til at handtere, er spargsmaieteje til at styre beboer-
sammensaetningen i saerligt de afdelinger, hvordelaege beboere af an-
den etnisk herkomst og/eller pa overfarselsindkobst er erfaringen, at
en skaev beboersammensaetning pa netop disse parddstiges af en
bredere vifte af problemer for afdelingerne: Stengemstrgmning med
nedslidning af boligerne til fglge, udlejningsvaak§heder og dermed leje-
tab, manglende engagement i beboerdemokratiegijttrhisiko for haer-
veerk og anden kriminalitet etc. To eksisterendeobiypke instrumenter ret-
ter sig direkte mod denne problemstilling: Kombatardlejning og udvidet
kommunal anvisning.

Badekombineret udlejninggfleksibel udlejningibner mulighed for, at bo-
ligsagende kan opna fortrinsret pa ventelistetrartiene familieboliger,
hvis de opfylder specifikke objektive kriterier (ifeldsvis beskeeftigelse og
andre lokalt aftalte kriterier). Dette redskab ardes i stor udstraekning,
hvor der er boligsociale problemer. Problemet fetrumentet er imidlertid,
at de fleste problemramte omrader ikke er attrakiderfor oplever bolig-
organisationerne, at der slet ikke er boligsgggrédeentelisten, der opfyl-
der kriterierne for fortrinsret. | disse tilfeeldarhinstrumenterne ingen ef-
fekt.

Udvidet kommunal anvisnirzgstar bl.a. af en aftale mellem boligorganisa-
tionen og kommunen om, at den normale kommunalesaimgsret pa op til
25% af boligerne i et omrade kan varieres melletigbmanisationens af-
delinger. P& den vis kan det sikres, at der ikkésas yderligere ressource-
svage beboere til omrader, der i forvejen er refrbbligsociale problemer —
0g at der omvendt kan anvises til mere end 25%l&ddrne i 'ressource-
steerke' afdelinger. Dette instrument er ligeledegehanvendt, da der
mange steder er en feelles lokal erkendelse af, ahgartet anvisning til alle
afdelinger vil undergrave det boligsociale arbeli@nmunal anvisning

kan dog ikke i alle tilfeelde afhjeelpe en skaev ulitviki beboersammensaet-
ningen i boligomradet, da der kan vaere starre fdskj af beboere i de
'ressourcesvage' afdelinger. Dette har som effiekier pa et givet tidspunkt
vil veere uforholdsmaessigt fa boliger i 'ressoueeeke' afdelinger at henvi-
se til.
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4.3 Andre redskaber

Hvor kombineret udlejning og kommunal anvisningakMiilstraekkelig grad
kan lgse op for en skaev beboersammenseetning, &s/evarierende grad
falgende redskaber til at adressere boligsociaiblemer.

Boliger opdeles for at Tilpasningen af boligstarrelséoretages med det formal at reducere antallet
tiltreekke andre typer af boliger, der appellerer til de mest ressourcgs\seboere. Dette vil ofte
beboere veere meget store og billige boliger, som i hgjesel@nd andre boliger til-

treekker beboere af anden etnisk herkomst. Fopppsttilgangen af beboe-
re fra denne gruppe til en afdeling, omformes sbalgger som en del af en
gennemgribende renovering til flere sma boligenriaed afdelingen til-
treekker en anden type beboere end tidligere.

Omréderenovering og En mangefacetteret og omfattende tilgang, som ategealler planlsegges
fysisk genopretning af anvendt i stort set alle problemomrader, er en men@emgribende reno-
boliger vering af savel boliger som udenomsarealer i en bestszipdl at sendre et

omradets omdgmme og tiltreekningskraft. Det er fonirdggen, at man her-
igennem dels kan fastholde de mest ressourcestdesigterende beboere,
dels kan skabe efterspgrgsel i en bredere befakginippe, end det hidtil
har veeret tilfeeldet.

Udflytning af erhverv Hvor salgsordningerne bl.a. har til formal at seydoligomraderne gennem

m.m. en blanding af ejere og lejere i samme omrade,ratesallerede andre in-
strumenter til at bryde op i monofunktionelle omegdeerligt i de geogra-
fisk store problemomrader overvejes og anvendiflytning af erhverv,
sportsfaciliteter samt kommunale institutioner ogtorer.

Sociale projekter Endelig eksisterer der i de almene boligomraddaeg reekkesociale pro-
jektermed medfinansiering fra Landsbyggefonden, sontihfmrmal at
styrke beboerne i afdelingen for ad denne vejyakstomradet. Dette fore-
gar bl.a. gennem oprettelsen af beboerhuse og tatseataf beboerradgive-
re, integrationskonsulenter og lignende. Endvideregar der i en raekke
kommuner aktuelt samarbejde mellem kommunen ogjtiganisationerne
omkring greensefladen i det sociale arbejde mellarteme. En af overve-
jelserne er at udnytte ejendomsfunktionserens dagliggang med beboer-
ne til at skabe bedre kontakt til relevante komnheisaciale og beskeefti-
gelsesfremmende tilbud.
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Kun fa kommuner kender
detaljerne i ordningerne

... og de fleste afventer,
at boligorganisationerne
tager initiativet

5. Kendskab til ordningerne og
dialogen om deres anvendelse

Forudseetningen for at anvende ordningerne er,ratrkmer og boligorga-
nisationer kender til de muligheder, der liggenidivningen. Derfor er der
en grund til indledende at interessere sig forrti&o kendskabet til de to
ordninger er pa tveers af landet.

Videre kan det veere afggrende, hvad kilderne tihdeviden er, da det —
seerligt med udgangspunkt i den ideologisk preegesdt@gsion ved intro-
duktionen af forsggsordningen — kan veere afggréardavad det er for
muligheder og barrierer for anvendelse, der lokditiseres pa.

Endelig er der i interviewene med savel kommuner boligorganisationer
spurgt til, hvem der har veeret involveret i dialogen ordningerne og be-
slutningen om (endnu) ikke at igangseette forsgg saéglaf almene fami-
lieboliger.

5.1 Viden om salgsordningerne

Nar der ses pa tvaers af de to ordninger, er vidgesalgsordningerne over-
raskende udbredt — szerligt i betragtning af, &eviudelukkende ser pa
kommuner og boligorganisationer, sdtke har anvendt ordningerne. Sam-
tidig er der dog afggrende forskelle mellem vidende to ordninger og
mellem den viden, kommunerne og boligorganisatioadérar om disse.

Kommunerndender i meget begraenset omfang til detaljerreetodsalgs-
ordninger, og kun fa kender til forskellene melldem. Kun de stgrste
kommuner (som har markante problemomrader) hagexd drift sat sig ind

i forsggsordningen, men ogsa disse har i begrasngfang veeret opmaerk-
somme pa de nye elementer i den permanente ord3iamgdt starstedelen
af kommunerne er holdningen, at det er en lovgignman vil seette sig
naermere ind i, hvis en lokal boligorganisation rerder sig med et konkret
gnske om at deltage i salg af almene familiebaliger
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Boligorganisationerne
kender forsggsordningen
i detaljer

... men kun fa har be-
skaftiget sig med den
permanente ordning

Kommunerne har
primert viden fra
medierne

Boligorganisationerne
har primert viden fra
egen sektor

Samtligeboligorganisationeyder er interviewet som en del af interesseana-
lysen, kender forsggsordningen indgaende og hgir dein omfattende di-
skussion, der har veeret om den, op til og i forbisel med lanceringen.
Omvendt er der i meget mere varierende grad kebdsdl@etaljerne i den
permanente ordning, som i et vist omfang opfaies savende samme
formal som forsggsordningen. Kun de starste baligoisationer har sat sig
ind i detaljerne i den permanente salgsordning.

5.2 Kilder til viden

Sparger man kommuner og boligorganisationer, haatér har faet oplys-
ninger om salgsordningerne, peger de i forskeditging.

Som omtalt ovenfor har dekommunernéun i begraenset omfang veeret
igangsat en aktiv informationsindsamling omkrintgsardningerne. Dette
afspejler sig i de kilder, de angiver til viden andningerne:

¢ Medier: Som den primeaere kilde naevnes den landspolitiskaudsion,
der har veeret gengivet i medierne. De fleste videsgmer i kommu-
nerne har fulgt denne diskussion teet.

* Lokale boligorganisationerGennem de mere eller mindre formelle fora
for samarbejde med lokale boligorganisationer loantkunerne faet vi-
den om ordningerne og indtryk af boligorganisatioee holdninger til
disse.

« KL: Kun enkelte kommuner omtaler materiale fra KL omrsalgs-
ordningerne.

* Socialministerietingen af de adspurgte naevner andet materiale om
salgsordningerne fra Socialministeriet end selveeksten — dette pa
trods af, at vejledninger er sendt ud til alle konmer.

For kommunerne méa der dermed siges at veere en skaeiwtformationer-
ne om salgsordningerne, som ikke i samme grad rggesifor boligorgani-
sationerne nedenfor. | modseetning til udleegnindele graktiske konse-
kvenser af at gennemfgre salg, der dominerer irddomskilderne for bo-
ligorganisationerne, drejer kommunernes viden oamiogerne sig primaert
om den landspolitiske diskussion mellem repreesetéor den almene
sektor og regeringen. Dette kan have en betydrminddt manglende initia-
tiv fra en lang raekke kommuner.

Boligorganisationernangiver fire forskellige kilder til viden om ordnin
gerne, som i prioriteret reekkefglge er:

* Boligselskabernes Landsforenir@mfanget af informationsmaterialet
fra Boligselskabernes Landsforening har veeret deride og er blevet
opfattet som overvejende sagligt. Det neevnes dogjdig, at materia-
let ikke overraskende primaert har fremhaevet forhabédd taler imod an-
vendelsen af ordningerne.
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* Administrationsselskabern&iere af de stgrre administrationsselskaber
har af egen drift produceret informationsmateridlderes medlemsor-
ganisationer. Dette har typisk haft karakter akpisnaere, afbalancere-
de tjeklister med spgrgsmal og svar omkring ordeing.

» SocialministerietPa trods af, at Boligselskabernes Landsforenimg ha
udsendt Socialministeriets vejledning til alle needimer, nsevnes kun
selve lovteksten som informationskilde blandt dspadgte boligorgani-
sationer.

« Egen informationsindsamlinggnkelte boligorganisationer har af egen
drift og i samarbejde med andre boligorganisatidgmaientet informa-
tioner om ordningerne, afholdt debatmgder etc.

Samlet kan det konstateres, at der pa trods algeispolitiske ideologisk
preegede diskussion omkring ordningerne har vaailbeimtet relativt afba-
lanceret viden om ordningerne blandt de lokalegootjianisationer.

5.3 Dialog om ordningerne

| modseetning til erfaringsanalysen i rapportenditier der i denne sam-
menhaeng tale om kommuner og boligorganisationeriklle har ansggt
Socialministeriet om at igangseette forsgg pa Sdg redegjort for ovenfor
daekker dette ikke over, at der ikke er kendskatrdihingernes eksistens. |
stedet skal arsagen findes i et af tre forhold:dfogruppe kommuners ved-
kommende har det s& abenlyst vaeret uinteressaalgé almene boliger
(primeert pa grund af boligmarkedet), at der ikkaltrear veeret diskussion
af emnet. For en anden gruppe har der veeret easdisk af emnet, hvilket
har fart til politisk afvisning af ordningerne. By er der en gruppe kom-
muner, der planleegger pa et senere tidspunkt at@mgt anvende ordnin-
gerne, men som endnu ikke er ndet til dette punkt.

Begranset diskussion i | stgrstedelen dommunerndar sagen udelukkende vaeret behandlet pa
de kommunale embedsmandsniveau, og den reelle behandling hat begraenset. Som
forvaltninger naevnt ovenfor afventes der i mange kommuner koakretivendelser fra

boligorganisationerne, farend man forestiller sitage mere principiel stil-
ling til muligheden for salg. | de stgrre kommuhar ordningerne dog vee-
ret diskuteret politisk, og her har man afvist sftgr forsggsordningen, da
man ikke er interesseret i, at de bedste almengdsdiliver ejerboliger
(dette uddybes yderligere under kapitel 7). Deriraoder — de fa steder,
hvor dette har veeret diskuteret politisk — stdttgetn permanente ordning
som endnu et bypolitisk instrument, der vil kunages i brug i problem-
ramte omrader. Flere kommuner naevner dog, at degkinteresserede i at
foretage sig yderligere, fgrend efterarets hgjetgsag omkring retsgrund-
laget for salg af almene boliger er afklaret.

Problem, at det bolig- En barriere for savel dialogen om som anvendelssalgsordningerne er
sociale arbejde spreder ifalge kommunerne selv forvaltningsstrukturernensgraktisk taget alle
sig over flere kommuner betyder, at det boligsociale arbejde spsaowkr flere forvalt-
forvaltninger ninger. Dette spredte ansvar for indsatsen gaetdtraever aktiv intern ko-

ordinering, for at indsatsen og samarbejdet meigjtuglanisationerne fun-
gerer optimalt. Da der samtidig kun i ganske fargtkommuner er et poli-

28



capacent ms

tisk udvalg, der decideret har dette omrade sokesiteomrade, er der
mange steder mere fokus pa den beskeeftigelsesraeetisigrent sociale
vinkel pa de boligsociale problemer. Figur 5.1 médeviser de mange al-
ternative placeringer i kommunerne af den boliggledndsats — og oftest
involveres altsa to eller flere af de forvaltningder er illustreret her.

Teknisk forvaltning

Borgmesterens Socialforvaltning
kontor

Politisk niveau Boligpoliisk @konomiforvaltning

udvalg

Skole- og kulturforvaltning

Teknik- og miljgforvaltning

Figur 5.1 By- og kulturforvaltning
Alternative placeringer af det

boligsociale arbejde i

kommunerne

Diskussion pa reprasen- Ser man pé&oligorganisationernghar der blandt forholdsvis fa af disse vae-

tantskabsmegde, men ret en egentlig diskussion af mulighederne i orgeine. Dette er dog ikke

ingen beboerinteresse en konsekvens af, at der fra det administrativeaniveller fra repraesentant-
skabet har manglet vilje til at tage denne dislkarsdDet normale har tveert-
imod veeret, at der fra administrationens side baret informeret om ord-
ningerne pa repraesentantskabsmgdet, men at denakkeeret interesse fra
beboerne for emnet. Dette er en afggrende forghkedligorganisationerne i
erfaringsanalysen i rapportens spor Ill, hvor fgrpé salg netop ofte har
veeret initieret af engagerede enkeltpersoner blagloberne.
54 Samarbejde mellem boligorganisation og

kommune

Tat og konstruktivt | forbindelse med spgrgsmalene til dialogen omksalgsordningerne er

samarbejde om det savel kommuner som boligorganisationer samtidigedlepurgt til samar-

boligsociale arbejde bejdet mellem de to parter. Svarene fra begge sidet samarbejdet blandt
stort set alle adspurgte altovervejende er teestkaktivt og positivt. For-
maliseringsgraden og frekvensen for mgder mellertepee er dog meget
forskellig, sledes at der afholdes mere regelngesspder med mere fast
dagsorden, jo stgrre kommunen er.

Udvikling mod mere Samtidig er det en forventning fra begge partendatklingen vil ga i ret-

formaliseret samarbejde ning af et mere formaliseret samarbejde — at mgkeénsen vil ga op, og

at flere bypolitiske spgrgsmal vil blive diskutenetllem parterne. Dertil
forventer flere, at erfaringerne fra et Landsbyggeten-stgttet forsgg i Ar-
hus Kommune pa at opbygge et feellessekretaridtdiggorganisationerne i
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Boligselskabernes Landsforenings kreds 5 (Arhugpwe til lignende loka-
le feellessekretariater andre steder i landet.

En del af formalet med forsgget er netop at letteagbejdet mellem kom-
mune og lokale boligorganisationer.
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Lokal pragmatisme

Kommunerne mere
positive end bolig-
organisationene

Store boligorganisationer
mere positive end sma

6. Mulighederne i ordningerne

En central del af interviewene med kommuner ogdoofjanisationer foku-
serede pa de henholdsvis muligheder i og barrferesalgsordningerne,
disse sa. Dette kapitel praesenterer fgrst mulighegenens det fglgende
kapitel seetter fokus pa de barrierer, der har gipihgen af de adspurgte i
interesseanalysen endnu har ansggt om salg.

Som en del af interviewene blev interviewpersonaora tidligere omtalt
bedt om at forholde sig til og prioritere konkretdésagn om mulige incita-
menter til at anvende ordningerne. Resultatetssedprioriteringer praesen-
teres afslutningsvis i kapitlet.

Indledende er det centralt,ingenaf de adspurgte kommuner eller boligor-
ganisationer afviste salg af almene familieboligmm et bypolitisk instru-
ment, det kunne veere interessant at anvende. Betlebfalgende kapitel
preesenterer en lang raekke barrierer, der i kombmbar betydet, at denne
gruppe endnu ikke har anvendt salgsordningernegruardholdningen til
ordningerne pragmatisk. Flere af kommunerne ogybalianisationerne
neevnte selv, at virkeligheden lokalt pa denne nadldkilte sig afgarende
fra den landspolitiske ideologisk preegede diskussim ordningerne.

Samtidig skal det dog ogsa siges, at kommunernergkivar mere positive
over for salgsordningerne end de boligorganisatiaer 1a i samme kom-
mune. Selv om begge parter generelt var villigatthnvende salg i seerligt
boligsocialt gjiemed, syntes boligorganisationetrfide flere konkrete
barrierer over for de eksisterende ordninger, emmdrkunerne tilsvarende
gjorde. Dette bunder sandsynligvis pa den eneisideanderledes kritisk
grundholdning i den almene boligsektor, men paateten side ogsa et rin-
gere kendskab til detaljerne i ordningerne i komemag.

Endelig var der forskel pa holdningen mellem stigesma boligorganisati-
oner. Hvor de var feelles om en pragmatisk tilgalngrdiningerne, var tilba-
gemeldingen fra mange mindre boligorganisatiortemwighederne i ord-
ningerne ikke opvejede den meget besveerlige adimaiticn af salgsproces-
sen og af boligomradet med nye blandede ejerforbette var ikke hold-
ningen blandt de starre boligorganisationer, sgiadt fald ikke ville se
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Centralt er muligheden
for at blande ejerformer

Salg som boligsocialt
instrument kan ikke sta
alene

Salg for at &ndre
beboersammensatning

Lokal anvendelse af
provenu

Salg af tomme boliger

Salg af ikke-rentable
afdelinger

nogen starre barriere i administrationen — sehogsa de fandt den ungd-
vendigt tung (mere om dette i kapitel 7).

6.1 Bypolitiske muligheder

Bade kommuner og boligorganisationer ser blandirzfesjerformer i by-
omrader som en central del af det at drive bypolig ved udbygningen af
nye byomrader er dette da ogsa i de fleste tilfaldevejelser, der star cen-
tralt i byplanlaegningen. Den samme overvejelseeeiod ogsa naturligt af-
garende for tilgangen til @endringer i eksisteremd@ofunktionelle omra-
der. Salg af almene familieboliger ses dermed sdmypolitisk instrument

til at rAde bod pa tidligere tiders fejlslagne laypbegning.

Samtidig understreges det, hvor anvendelsen ad@algingerne overvejes
over for problemramte omrader, at salg ikke selndtgt forventes at eendre
de boligsociale problemer. | stedet kan salg vaeigsgument i en samlet
pakke af tiltag over for et omrade, hvor mangeeaékisisterende bypoliti-
ske tiltag (se kapitel 4) anvendes sidelgbendekelee starre kommuner
med meget markante problemramte omrader er malsetig efter den per-
manente ordning allerede en del af stagrre foragdpilaner for problemram-
te omrader, som dog endnu ikke er implementeretnidederfor forventes,
at det blot er et spgrgsmal om tid, fer der segefér denne ordning ogsa.

Som naevnt tidligere er det afggrende i de bypkétisvervejelser, hvordan
malrettet salg kan veere med til at &endre beboersasagtningen i pro-
blemramte omrader — seerligt hvor kombineret udigjrig udvidet kom-
munal anvisning ikke i tilstreekkelig grad |gserigemnerne. Det er i hgj
grad til dette formal, salgsordningerne skal karates, hvis man spgrger
boligorganisationer og kommuner.

Endelig naevner nogle boligorganisationer muligheedor at skabe et po-
sitivt nettoprovenu, som ville kunne komme lokaldohet til gode og der-
med fungere som 'lgftestang’ for en positiv udwilli omradet. Det er imid-
lertid f&, der forventer et positivt nettoproverflen afggrende starrelse.

6.2 @konomiske muligheder

Det er udelukkende boligorganisationerne, der fiaewdr de gkonomiske
muligheder i at have salgsordninger som bypolitiskrument. | de to ne-
denstaende specifikke situationer ser boligorgéinisarne gkonomiske
fordele i at kunne anvende ordningerne.

Den ene situation er, hvor boligorganisationen gemen lang periode har
haft tomme boliger og ikke har udsigt til at féele til disse. Her udtrykker
boligorganisationerne tilfredshed med, at de gens&gsordningerne har
faet lettere adgang til at afheende disse boliger.

Den anden situation handler om afdelinger, derrpadyaf deres begreense-
de antal boliger eller store geografiske spredeinpr omkostningstunge at
administrere for boligorganisationen. Denne mul@yfee at komme af med
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Muligheder for
kommunerne

ikke-rentable afdelinger naevnes ligeledes som sitipside ved salgsord-
ningerne.

6.3 Prioritering af mulighederne i salgsordningerne

Som naevnt ovenfor er bade kommuner og boligorgtois blevet stillet
over for argumenter for, hvorfor anvendelse afsaidningerne kunne veere
interessante for dem. Nedenfor preesenteres dissaesamed resultatet af
denne prioritering.

Kommunerne er som en del af interviewene blevi¢tstver for fglgende
seks udsagn og bedt om farst at kommentere dedefefter at prioritere
de udsagn, de fandt relevante:

1. Salg af almene boliger kan medvirke til at |gftelgemramte omrader
2. Ordningerne skaber billige ejerboliger

3. Ordningerne reducerer antallet af almene bolig@mmunen

4

Salg af almene boliger tiltraekker ressourcestaertiipyiggere til kom-
munen

Ordningerne giver flere muligheder for kommunergbiyggere

Salg af almene boliger reducerer risikoen for esiggide sociale udgif-
ter.

Resultatet ses af nedenstdende figur 6.1. Hvektpiiguren refererer til
udsagnene ovenfor. Vandret kan det afleeses, hmoestandel af kommu-
nerne der fandt det specifikke argument relevaodrét kan det afleeses,
hvilken prioritering argumentet gennemsnitligt bgvet af kommunerne,
der fandt det relevant. Som eksempel var det 63Roramunerne, der fandt
mulighed M5 ©rdningerne giver flere muligheder for kommunerbyg-
geré) et relevant argument for at anvende salgsor@mirey Disse kommu-
ner placerede gennemsnitligt udsagnet mellem andéredje prioritet, nar
de blev bedt om at rangordne argumenter for atradeverdningerne. Der-
med kan det konkluderes, at dette er en overvejgéseor mange kommu-
ner taler for at anvende ordningerne. Samtidige¢iddg ikke det incita-
ment, der vejer tungest i overvejelserne for ogdrealgsordningerne.
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Figur 6.1
Kommunernes prioritering af
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Ser man overordnet pa resultatet af prioriteringenlet i hgj grad det bo-
ligsociale aspekt (M4, M5 og M1), der prioriteragthmens gnsket om at
andre fordelingen af boligtyper i kommunen (M2 o8)Metyder forholds-
vis lidt for kommunernes interesse for salgsordeing.

Pa tilsvarende vis er boligorganisationerne blstiét over for falgende
argumenter for, at de skulle vise interesse fanaende salgsordningerne:

1. Salg af almene boliger kan medvirke til et bedrelemme for boligor-
ganisationen

2. Ordningerne kan stoppe eller hindre en negatiabpg derved styrke
afdelingerne

3. Provenu fra salg kan vaere med til at lafte probdemie omrader.

Resultatet af deres prioritering fremgar af figuz 6edenfor.

34



capacent ms

1. prioritet

L et 2. prioritet

Gennemsnitlig prioritet

T T T T 3. prioritet

Four 6.2 0% 20% 40% 60% 80% 100%
igur 6.

Boligorganisationernes Frekvens

prioritering af muligheder i

salgsordningerne

Her ses det, at de vigtigste argumenter for bajjgnisationerne ligeledes er
de boligsociale (M2 og M3), mens fa tror pa, agsatdningerne kan med-
virke til et bedre omdgmme for boligorganisatioiieti). Samtidig er det
veerd at bemaerke, at ingen af argumenterne foradlgjmgerne vurderes
som relevante af mere end halvdelen af boligorgdioiserne, da ingen af
dem er valgt i mere end 50% af interviewene.
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/. Barrierer for ordningerne

Blandt kommuner og boligorganisationer, der endtke har benyttet sig af
salgsordningerne er det — maske ikke overraskemudtrykkene af barrie-
rer for anvendelse af disse, der dominerer i iné@vgne. Som naevnt i ind-
ledningen til denne rapportdel er det vigtig atdeosig for gje, at de rappor-
terede indtryk og holdninger fra denne gruppe ikkidvendigvis bygger pa
fuldsteendig information om salgsordningerne. Degfoindtrykkene af,

hvor store de enkelte barrierer er, ikke i allieditle fuldt i overensstemmel-
se med de erfaringer, kommunerne og boligorganisatne i erfaringsana-
lysen i nedenstaende del Ill har gjort sig.

Dette ggr dog pa ingen made oplevelsen af baridaedt de 20 kommuner
og 20 boligorganisationer i interesseanalysen reinellevant. Kan ordnin-
gerne gares mere attraktive ved blot at udryddistekende misforstaelser
og informere eller radgive mere detaljeret, kan eh@indes gennem en be-
greenset indsats. Omvendt bunder nogle af de refigdrarrierer ogsa i me-
get handgribelige og mere komplicerede problersgiélr. Samlet kreever
nedenstaende liste af barrierer altsd en megeteitigmrtet indsats, hvis
salgsordningerne skal ggres mest muligt interesgantle centrale aktarer
pa omradet.

Som det var tilfeeldet i foregaende kapitel, genrésmde naevnte barrierer
tematisk, hvorefter kapitlet afsluttes med en agei@ver prioriteringen af
udsagn om mulige barrierer, der er blevet preesstrgem afslutning pa in-
terviewene.

7.1 Markedsmaessige barrierer

Den helt afggrende barriere for at seelge almerigdvadr i en stor del af
landet et boligmarked, hvor der i gjeblikket er maioud af den type boli-
ger, som salgsordningerne retter sig imod. Nar seapa markedet for fa-
milieboliger — uanset ejerformen — er deen for landets tre starste byer
mindre sandsynligt, at man rent faktisk ville kunittesekke ressourcesteer-
ke beboere eller i det hele taget kunne afsaetigdrok. Dette er seerligt til-
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feeldet i Jylland uden for Arhus-omrédet og pé LrallaArsagen er den sim-
ple, at det allerede er nemt at fa mindst ligesakitve familieboliger til
meget lave priser. Direkte adspurgt ville boliganigationer i flere udkants-
omrader gnske, at det var muligt at seelge en digrailmene boligmasse
(for at undga lejetab), men det er mere sandsyatliman i stedet nedriver
boliger for at tilpasse til efterspgrgslen pa mdeke

Videre frygtes det, at boligernes markedspris dasaat det ikke tiltraekker

ressourcesteerke beboere, men udelukkende kgbegs,idteresserede i at

bo billigst muligt pa boligmarkedet. Dette er begtleé med spgrgsmalet om
Landsbyggefondens finansiering af 30% af lanetkbtbehandles naerme-
re nedenfor.

Da der endnu ikke er foretaget salg i problemraomedder, er der endnu
ingen erfaringer for, hvilken type lejere der igfivald vil efterspgrge mu-
ligheden for at kabe boligerne. Da bekymringernbieinoersammensaetnin-
gen er helt central for sdvel kommuner som bolignigationers skepsis
over for ordningerne, er der dog grund til at belgenne problemstilling
yderligere.

Der er en udbredt frygt for — seerligt i store defldylland — at spekulanter
vil se de billige almene boliger som en muligheddbopna en gkonomisk
gevinst ved at udleje dem til meget ressourceskgggee. Der frygtes en
udvikling, der ligner den eksisterende i enkelteardsomrader, hvor der
spekuleres i opkab af ejerboliger og udlejningstgemme med lav mar-
kedsveerdi og efterfglgende privat udlejning tillsgemeget ressourcesvage
lejere.

Selv om der ikke er mulighed for at finansiere gtiudlejning med det sta-
ende lan (jf. 8 75r), er bade kommuner og boligaigationer i udkantsom-
raderne bange for, at markedsveerdien pa boliggsreblemramte omrader
vil veere sa lav, at der fortsat vil kunne oplevesksilation med en mere
skaev beboersammenseetning som konsekvens.

Andre steder — szerlighbvedstadsomradetvurderes det omvendt, at mar-
kedsprisen pa grund af det overophedede boligmaiikétive sa hgij, at le-
jerne ikke vil have rad eller lyst til at blive egeaf den bolig, de i forvejen
bor i. Derved vil man have vanskeligt ved at genfgeensalg til lejerne,

hvis ikke de seelges med en betydelig rabat i forlibmarkedsprisen.

7.2 Politiske barrierer

En anden gruppe barrierer for anvendelsen af ogénite kan samles under
overskriften 'politiske barrierer'. | stort seteaihterview med savel kommu-
ner som boligorganisationer naevnes den ideologegpde landspolitiske
diskussion omkring introduktionen af forsggsordeimgom haammende for
en reel debat om konkrete fordele og ulemper vied been forbindelse
peger flere boligorganisationer pa begge parteakiussionen som havende
medansvar for, at debatten endte med at f& enki&kstruktiv karakter.
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Dertil begrunder flere interviewede deres begraam&eddskab til og dialog
om den permanente ordning med en 'metaltreethed'difikussionen af for-
sagsordningen. Noget tyder altsa pa, at det hajtlikimiveau i forbindelse

med introduktionen af forsggsordningen har haemitetielet mindste ud-

sat brugen af begge ordninger.

Blandt de interviewede kommuner, som forventerteaere tidspunkt at
anvende den permanente ordning, neevnes den fardstBgjesteretssag
som afggrende for, at kommunen har udskudt allevejeser omkring

salg. Disse forventer, at Hgjesteret vil stadfdastdsrettens dom, men der
ses pa trods af dette ingen grund til at Isbeo&ikfor efterfalgende at skul-
le udbetale erstatning for ekspropriation. DermadFarum-sagen om ikke
juridisk, sa reelt opsaettende virkning pa de plameat anvende salgsord-
ningerne, der eksisterer i kommunerne. En enkeitrkane naevner endvi-
dere, at der ingen pointe er i at anvende bypkditiastrumenter, der ikke
bygger pa et bredt flertal pa Christiansborg, dandd en vis sandsynlighed
a&ndres ved et regeringsskifte.

Boligorganisationerne tolker i hgj grad motiverrag lintroduktionen af
seerligt forsggsordningen i sammenhaeng med de agadrider fra regerin-
gens side har veeret omkring anvendelsen af midfearieandsbyggefon-
den. Dette peger i deres gjne pa en regering,rdgyamg med at 'draene’ den
almene boligsektor for handlemuligheder. Detteriyider naturligt ikke be-
fordrende for samarbejdsvilligheden, uanset omhdetold i virkeligheden
eller ej.

Endelig har boligorganisationerne en mere substigmbiitisk indvending
mod salg af almene boliger, seerligt nar disse himen attraktive del af
sektoren; ifglge flere af de interviewede er deingtanken, at den almene
sektor skal tilbyde boliger til befolkningsgruppder ikke pa andre mader
har rad til gode boliger. | det lys giver det ifeldisse ingen mening at give
den lejer, der tilfeeldigvis bor i boligen i gjelitat, mulighed for at overtage
den permanent. Boligen skal fortsat komme mangeedegere til gode.

7.3 Bypolitiske barrierer

Den bypolitiske dagsorden varierer meget fra komentilrkommune, men
flere kommuner angiver som barriere for salg, ategle boliger spiller en
vigtig rolle i det samlede udbud af forskelligeigotper i kommunen. Al-
mene boliger er hurtigt omsaettelige, hvilket opéyldt specifikt behov i
den samlede strategi for at have et attraktivignadirked.

Videre er det ogsa klart, at de fleste adspurgterkoner ikke gnsker at mi-
ste almene boliger af boligsociale arsager. Demasdaede indvending er,
at boligorganisationerne i dag lgfter en reekkeade@pgaver, som kom-
munen ikke har et gnske om at undergrave ved atesselitorens vilkar af-
garende. Mere konkret handler dette bl.a. om demkonale anvisningsret;
selv om fa kommuner udnytter den kommunale anvighifdt ud, er det
som tidligere naevnt afggrende for den kommunaléamg som boligso-
cialt instrument, at der er fleksibilitet i anviagen. Jo feerre almene boliger
der er i kommunen, i jo mindre grad vil det veerdigtat frinolde omrader
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for anvisning med baggrund i eksisterende ellezrtde boligsociale pro-
blemer. Derfor vil mange kommuner veere beteenketigkat miste mere
end blot en ubetydelig andel af den almene boligmdssidste ende hand-
ler det ogsa om frygten for blot at koncentreresaigiale problemer yderli-
gere, hvilket gar direkte imod et erkleeret mal dmilie bryde op i en skeev
beboersammensaetning.

Som tidligere naevnt er spgrgsmalet om instrumeihtatr styre beboersam-
mensaetningen i problemramte omrader meget hgjagsoddenen. Det er
da ogsa her, der findes skepsis over for den peamarsalgsordning.
Kommuner og boligorganisationer seetter samstemmsmaigsmalstegn
ved, om det reelt er muligt at tiltreekke mere rassesteerke beboere til de
omrader, der har brug for det. Uden omfattendedukslplaner for et omrade
i forbindelse med et samtidigt salg tror flertabéte interviewede ikke p3,
at eventuelle kgbere vil vaere ressourcestaerke rogedepavirke beboer-
sammensaetningen positivt. Hvis dette ikke er tilfglstar boligorganisati-
onen reelt tilbage med en ringere mulighed folkabe positive forandrin-
ger, da det er sveert at have samme styring megalejare, som vil kunne
agere mere autonomt i forhold til de regler, d&@relgeelder for beboelse i
afdelingen.

For boligorganisationerne skaber tankerne om dadeedigt de mest attrak-
tive afdelinger endvidere frygt for, at det karvblsveerere at fastholde de
mest ressourcesteerke blandt de nuveerende bebetie bDnder i den lo-
gik for intern oprykning, som de fleste boligorgsationer opererer med;
tanken er, at alle kan have udsigt til billige geli i boligorganisationens at-
traktive afdelinger, hvis blot de opsparer tilstkadlg anciennitet. Forsvin-
der de mest attraktive afdelinger, forsvinder dermgsa en del af boligor-
ganisationens samlede tiltreekningskraft. Dermedrkan ende i en situati-
on, hvor den eneste grund til at bo alment er,at ikke har rad til andet.

7.4 Administrative barrierer

En stor del af interviewpersonerne fremfarer, agieningen bag salgsord-
ningerne gar arbejdet med salg ungdigt tungt. Komanerne falder i to
grupper: Pa den ene side problemer ved adminstieti af ejere og lejere i
samme opgang/blok og pa den anden side problerdeadreinistrationen
af salgsprocessen.

Overordnet er der en udbredt bekymring for, abuhtiktionen af ejere
blandt de eksisterende lejere vil skabe et modsgstfurhold mellem ejere
og lejere. Denne bekymring giver sig udtryk paeléarskellige mader:

« De nye ejere vil have andre — seerligt privatgkosémi- og mere kort-
sigtede interesser end lejerne. Bl.a. kan den kamafewanvisning di-
rekte forringe veerdien af deres boliger, hvilkggfes at skabe konflik-
ter mellem de nye ejere og de resterende lejere.

» Det er sveert at tvinge ejere til at betale feellggtet, hvis de vedhol-
dende modseetter sig det. Vil boligorganisationgidste ende skulle
saette boligen pa tvangsauktion, og ma de i givétkiabe den tilbage?
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» Der er mange praktiske uklarheder, nar den saretiaiministration af
ejere og lejere skal tilretteleegges inden for felighe regelseset. Hvor-
dan skal f.eks. feellesudgifter fordeles?

« Pasigt frygter lejerne, at de mister den afggréndilydelse over den
feelles ejendom. Hvordan sikres en mindretalsbeslkgttog afbalance-
rede vedtaegter, der tager hgjde for de blandedereld?

Disse konkrete spgrgsmal er kun enkelte udvalgtedbifiere konkrete
uklarheder, som seerligt boligorganisationerne frawér i interviewene.
Dette peger pa behovet for detaljerede vejledningedrejebager, der kan
vejlede om den lokale administration af ordningerne

Nogle af disse spgrgsmal er allerede behandletiaBainisteriets vejled-
ning og forslag til normalvedteegter, hvorfor dédgls er tale om manglen-
de kendskab til disse. Samtidig er det dog tydedigtisse konkrete uklar-
heder far stor betydning som barrierer, jo leengexki en boligorganisation
man kommer. Ifglge flere boligorganisationer vdiet ikke vaere et problem
for dem at administrere lovgivningen, men lokaitdelingerne kan lejerne
have meget sveert ved at overskue konsekvenseatégaingseette salg efter
ordningerne.

Endelig peger boligorganisationerne pa de lgbeksgaudgifter, der intro-
duceres i kraft af, at beslutningsstrukturen blivere kompleks. Argumen-
tet er, at alle feelles beslutninger vil skulle igem bade ejerforeningen og
boligorganisationen samt deres eventuelle feellesdgjerforening. Even-
tuelle forggede udgifter i denne sammenhaeng v it ramme de nye
ejere, men ogsa de lejere, der ikke gnskede ellatehmulighed for at kabe
egen bolig.

De adspurgte kommuner og boligorganisationer ggaenstemmende ud-
tryk for, at det er en kompliceret, langstrakt gg beslutningsstruktur, der
er lagt ind i salgsordningerne. Der efterspgrgedegmie baggrund en salgs-
ordning med feerre beslutningspunkter og feerre eetefe. Kommuner og
boligorganisationer er forholdsvis enige om, at med fordel kan reduce-
re Socialministeriets rolle i behandlingen og pardemade ogsa lsegge me-
re autonomi ud til de lokale aktarer.

Som det konkluderes i afsnit 13.1 nedenfor, kagsgsbcessen naeppe gares
afgarende kortere, end det er tilfeeldet i de edsside ordninger, om end
det kan overvejes at reducere Socialministerietslitering i sager, der ikke
direkte kreever dispensation fra ordningerne.

Fra boligorganisationerne udtrykkes bekymring &irgden tunge admini-
stration udhuler et muligt provenu ved salg af alenboliger, som kunne
anvendes bedre i det boligsociale arbejde.

Endelig peges der af flere pa problemet i, at afdelne ikke reelt spiller
den lokaldemokratiske rolle, de var tilteenkt. Deit ®igende omfang blevet
sveert at rekruttere engagerede beboere til afdddargyrelserne, og nogle
steder m& man sdgar opgive at danne en afdelirtgsiies. P& denne bag-
grund kan det veere sveert for afdelingerne at ledenebeslutningskompe-
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tence, de er givet i lovgivningen. Der er dermedest risiko for, at seerligt
engagerede enkeltpersoners holdninger kommertébaie hele afdelingen.

7.5 @konomiske barrierer

Ser man udelukkende pa de markante problemomrécdiere af disse af-
delinger i dag ifglge kommunernes og boligorgainsatrnes oplysninger sa
hajt belante, at der kan forventes et negativopetivenu ved salg. Af den-
ne grund kan der ikke automatisk regnes med Sorimtariets godkendel-
se, og det gkonomiske incitament til at afhaendeliafgerne vil veere be-
greenset.

Seerligt for hovedstadsomradet er situationen ilijedt, at det ikke er mu-
ligt at opfare almene familieboliger inden for daksimale anskaffelses-
summer for alment nybyggeri. Dette er medvirkenidattnogle hoved-
stadskommuner ikke gnsker at seelge almene fanlitiglpda de ikke gn-
sker at reducere andelen af almene boliger i konemun

Endelig er situationen for mange boligorganisationed problemomrader,
at nettoprovenuet ved salg af boliger ikke bloisgikkert, men i bedste fald
ville veere ubetydeligt i sammenligning med de Lanyggiefonden-midler,
der kan ansgges om til boligsociale helhedsplaner.

7.6 Detrente- og afdragsfrie lan som barriere

En anstgdssten ved salgsordningerne er saerligbfigorganisationerne
muligheden for, at lejeren som fgrstegangskgbewokad et rente- og af-
dragsfrit 1an fra Landsbyggefonden pa 30% af bolsgeabspris. Lanet skal
tilbagebetales i forbindelse med fraflytning elleteresalg af boligen.

Selv om dette skaber et klart gkonomisk incitanidardt lejerne, mener
boligorganisationerne, at Ianet kan have direktmtiee konsekvenser. Dels
forventer man ikke, at Ianet er den rigtige madeltegekke eller fastholde
ressourcesteerke beboere pa, da disse ikke vildwamekriterium for valg af
bolig, at den skal veere billigst mulig. Dels frygbmligorganisationerne, at
lanet kan medvirke til at stavnsbinde kgberne. t kar saledes tiltraekke
kabere, som reelt ikke har rad til at betale maskeden for boligen uden
det neevnte lan. Ved faldende ejendomsveerdier biékme kunne blive tek-
nisk insolvente og dermed reelt stavnsbundne ligbn. Dette vil sandsyn-
ligvis have negative konsekvenser for beboersamsagrnsgen og mobilite-
ten.

For at modvirke dette er det muligt at opstilleddier for, hvem af lejerne
der vil kunne kgbe en almen bolig — i dette tilfeetdest oplagt kriterier for
bruttoindkomst. Problemet i dette er imidlertidpatigorganisationerne i
problemramte omrader gnsker at fastholde/tiltratidteere, der har hgjere
indkomst end den nuveerende gennemsnitlige lejedeDanidlertid er de
eksisterende lejere, der pa afdelingsmgdet skegatk kriterierne, ind-
vender boligorganisationerne over for denne Igsrahdet er mindre sand-
synligt, at afdelingerne vil godkende kriteriery dgivet fald vil udelukke
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Keb for at undga regler
for maksimalt antal
beboere

Barrierer for
kommunerne

stgrstedelen af de eksisterende lejere som pdterkebere. Videre er det
en udbredt bekymring, at kriterierne udelukkend&lgedor farstegangska-
berne, hvorefter boligorganisationen ved videregalg have mistet styrin-
gen med sammensaetningen af beboerne i omradet.

En seerlig problemstilling er i den forbindelsebaligorganisationerne for-
venter, at det seerligt er lejere af anden etniskdmast, der vil vise interesse
for at kebe egne boliger. Det er indtrykket, atiassen i denne gruppe til
dels skyldes muligheden for at slippe for boligmigationernes regler for
bl.a. det maksimale antal beboere i en bolig. Eaeha udtrykkes der tvivl
om, hvorvidt denne gruppe fuldt ud kan gennemslkuglidnomiske konse-
kvenser af at kebe egen bolig (f.eks. ejendomsakatet boligsikring etc.)
—igen med frygten for, at keberne ender i en 8dnahvor de vil kunne
blive teknisk insolvente og dermed stavnsbundne.

7.7 Lejergenet som barriere

Den sidste gruppe barrierer, som omhandler lejemassation til at kabe

egen bolig, er mere vanskelig at vurdere preectsdengvrige forhold, der
er naevnt ovenfor. Flere boligorganisationer fremdreelog, at det ikke er

deres indtryk, at de nuveerende lejere har et gtaite om at komme til at
eje deres nuvaerende boliger. Dette kan bundeei ftehold:

« Mange beboere i den almene boligmasse saettergptiggheden i ikke
selv at std med ansvaret for vedligeholdelsen eifi &églig

* Unge bor ofte i almene boliger i en kortere periodevil derfor ikke
have gkonomisk incitament til at investere i egeligb

e /Eldre har i kraft af deres alder ikke incitamehatiforetage langsigte-
de investeringer i fast ejendom, og de mister deodigydelse

* Der er et feellesskab i mange almene afdelinger,t=smerne ikke gn-
sker at treede ud af ved at blive ejere.

Som sagt er det vanskeligt at vurdere, hvilkendr@tyg ‘'lejergenet’ i dets
forskellige afskygninger har for det manglende sBlgt er dog utvivisomt,
at det i nogle livssituationer ikke umiddelbartgyivnening at investere i
ejerbolig — og dermed heller ikke at erhverve sigeksisterende lejebolig.

7.8 Prioritering af barriererne for salgsordningerne

Pa lige fod med diskussionen af muligheder i satfjiagerne blev ogsa di-
skussionen af barrierer for anvendelsen af ordnimegafsluttet med, at
kommuner og boligorganisationer blev bedt om atdtie sig til konkrete
udsagns relevans og prioritering. Resultaternesti€ gpreesenteres nedenfor.

Kommunerne blev stillet over for fglgende udsagn bwad der for dem
kunne veere barrierer for anvendelsen af salgsaydnie:
1. Kommunen kender ikke nok til ordningerne

2. Kommunen mister styringen med udviklingen af baligédet
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Figur 7.1
Kommunernes prioritering af
barrierer i salgsordningerne

3. Kommunen gnsker ikke at "lsegge sig ud" med boligoigationerne

4. Hvis antallet af almene boliger skal opretholddéissalg af almene fa-
milieboliger gge kommunens udgifter

Kommunen gnsker ikke at reducere antallet af |djgéio
Kommunen tror ikke pa de boligsociale effekterafysordningen
Ordningen er kompliceret og besveerlig at admimistre

Ordningen udggr et problem i forhold til anvisniregten

© 0o N o v

Ifglge forsggsordningen kan boligorganisationenubissig for salg
uden om kommunen — kommunen mister herved indfbedel

10. De eksisterende by- og boligpolitiske instrumeetetilstreekkelige.

Figur 7.1 nedenfor opsummerer kommunernes vurdedfiniisse udsagns
relevans og prioritering.
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Det viser sig, at den helt afggrende barriere fonkunerne er den mang-
lende tro pa de boligsociale konsekvenser af ajesadinene boliger (B6),
men ogsa frygten for at skade et godt forholddlignrganisationerne (B3)
og en tilfredshed med de eksisterende boligsoiateumenter (B10) har
en rolle at spille. Omvendt har ingen angivet, ahglende viden hindrer
dem i at anvende ordningerne (B1), og udgifteattibpfere nye almene fa-
milieboliger (B4) eller frygten for at miste stygr{B9) holder heller ikke
kommunerne tilbage fra tanken om at seelge eksigterboliger.
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Barrierer for bolig- Boligorganisationerne blev stillet over for fglgenadsagn om, hvad der for
organisationerne dem kunne veere barrierer for anvendelsen af salgsgerne:

1. Provenu ved salg opvejer ikke omkostningerne vexpidre nye alme-
ne boliger

Salgsordningerne kraever et stort forarbejde

3. Det er besveerligt at administrere en fzelles ejenchaa bade ejere og
lejere

4. Ordningerne har som konsekvens, at boligorganisati¢saelger ud af
guldet’

Boligorganisationen mister styringen med udviklingd boligomradet
Lejernes farstekabsret gar det sveert at tiltreekkteme kagbere

Ordningerne har usikre boligsociale konsekvenser

© N o o

Boligorganisationen mangler kendskab til indhold&tdningerne.

Den resulterende prioritering fremgar af figur @etlenfor.
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Boligorganisationernes prioritering

S . Frekvens
af barrierer i salgsordningerne

Som for kommunerne er den mest centrale barrigrarfeendelsen af
salgsordningerne usikkerheden omkring de boligé®&ansekvenser af
salg (B7). Dette fglges af modviljen mod at seelgengst attraktive afde-
linger (B4) og det store forarbejde forud for dgg@2). Omvendt har me-
get fa peget pa manglende viden (B8) eller manglendlighed for at bruge
ordningerne til at tiltreekke eksterne kgbere (Bh $arrierer for anvendel-
sen.
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Del lll. Erfaring med anvendelse af
ordningerne

| del Il preesenteres resultaterne af de analysrer foretaget af de kon-
krete erfaringer med ordningerne. Til forskel featildninger og indtryk,
kommuner og boligorganisationer gav udtryk forliltleer der altsa her tale
om konkrete erfaringer med at anvende salgsordmege

Erfaringerne med ordningerne er relativt besketiaerfor de praesenterede
resultater bygger pa interview med henholdsvisdrhirkuner, 12 boligor-
ganisationer og syv beboere. Yderligere er foratagerview med tre af de
afdelinger, som har vist interesse for ordningeen fmvor hverken kommu-
ne eller boligorganisation har gnsket at deltagpg.

Uagtet det beskedne antal, der har gjort sig kaelegaringer med ordnin-
gerne, er det dog tydeligt, at flere erfaringerifiterviewene med de enkelte
organisationer peger pa mere generelle problemggit, som kan anvendes
fremadrettet i en revision af lovgivningen.

| det fglgende kapitel 8 beskrives kommunernegiagar med konkrete
ansggninger om salg efter forsggsordningen, hrkéipitel 9 beskriver
boligorganisationernes tilsvarende erfaringer. Bekmpitler er struktureret
efter, om initiativtageren til ansggningen er konmme, boligorganisationen
eller en afdeling, der er gaet uden om de to g\ayéer.

Kapitel 10 beskriver beboernes erfaringer med ahgmfare kgb af egen

almen bolig, mens kapitel 11 ser neermere pa sagspe og disses over-
ensstemmelse med SKAT's normtal.
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Kommunen ansgger efter
onske fra beboere pa trods
af boligorganisationens
modstand

Kommunen opfordrer
organisationerne til at
benytte forsegsordningen

8. Kommunernes erfaringer

Interviewene med kommunerne er opdelt tematiskhdtdl til, at to kom-
muner selv har igangsat ansggningsprocedurendidl8anisteriet, mens
de gvrige kommuner har veeret mere eller mindrevekieltagere i forhold
til boligorganisationernes ansggninger.

8.1 Initiativet fra kommunen

To kommuner har selv valgt at ansgge uden om hgjégsationerne.

| den ene kommune er ansggningen tilvejebragt;, aften gruppe beboere i
en afdeling meddelte kommunen, at man gnskedebat kierefter hen-
vendte kommunen sig af egen kraft til de gvrigedaoganisationer i kom-
munen med generel forespargsel vedrgrende boligs@eonernes interes-
se i at deltage i forsggsordningen. Denne henvsedette ikke yderligere
interesserede med sig i farste omgang, men i esresémse har yderligere to
afdelinger i kommunen henvendt sig med gnske okpmmunen sggte om
deltagelse i ordningen pa deres vegne.

Svarene fra de respektive boligorganisationer egative, men uagtet dette
blev det indstillet til det politiske udvalg og lagtet, at man skulle sgge pa
vegne af den afdeling, hvor der havde veeret etdrginske. Der var politisk
enighed herom i byradet.

I den anden kommune har man veeret mere aktivisetvforvaltningen
straks efter lanceringen af forsggsordningen cerexle politikerne om ord-
ningen. Der var politisk flertal til at opfordré sialg, men der blev ogsa ud-
trykt en vis skepsis over at medvirke til at saglgattraktive boliger. Poli-
tisk var der stgrre interesse for at anvende demaeente ordning.

Pa denne baggrund blev det besluttet, at kommunéie ®rientere og i et
vist omfang opfordre boligorganisationer i kommunieat anvende ord-
ningen. Ingen boligorganisationer viste interesselgnne baggrund, men
senere har flere afdelinger henvendt sig direktethmunen.
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Ansggningerne blev
initieret af henvendelse fra
lejere

Kommunal skepsis pa
grund af anvisning

Det geelder for begge kommuner, at den efterfaglgeimeg mellem kom-
munen og boligorganisationerne har veeret beskdakdte skyldes primeert
boligorganisationernes negative holdning til satgn dog i ingen af de to
kommuner fik kommunen til at genoverveje ansggninge

| begge kommuner er gnsket om at seette boligealgl dels kommet fra
beboere med interesse i at veere ejere, dels freebekhvor der i et vist om-
fang har veeret utilfredshed med den daglige adimittisn og uoverens-
stemmelser mellem afdelingen og boligorganisatio@grsket om salg skal
sandsynligvis ses som en kombination af de to érsag

Der har fra kommunernes side veeret tilfredshed sagdbehandlingstiden i
Socialministeriet, som i begge tilfeelde har veeettgil otte uger. Den ene
kommune har haft kontakt med ministeriet under Iselgandlingen, mens
den anden ingen kontakt havde. Kontakten drejeppranaert om formalia
i ansggningen.

Den ene kommunes ansggning gik fuldt igennem, mensden anden ikke
blev godkendt salg af ledige boliger som fglge ahgiende enighed mel-
lem boligorganisationen, afdelingen og kommunen.

Administrativt har der efterfalgende veeret en datlakt mellem kommu-
nerne og boligorganisationerne. Kommunerne har fidigg aktivt med i
udarbejdelsen af salgsmateriale m.v.

Det er generelt kommunernes opfattelse, at bolayusgtionerne har sam-
arbejdet loyalt omkring salget, ogsa selv om itiiteet ikke er udgaet fra bo-
ligorganisationen selv. Der er dog ogsa eksemg@eapkommunerne me-
ner, at salget har trukket lsengere ud end ngdvermagjgat boligorganisatio-
nerne har fokuseret p& problemer frem for lgsninger

8.2 Initiativet fra boligorganisationen

De gvrige interview omfattede kommuner, hvor balggmisationen har
sggt om tilladelse til at seelge, og hvor kommunéiarevaeret mere passive
aktarer.

Generelt har det i de pageeldende kommuner kun vhaaftét meget spora-
disk, hvordan ordningen kunne anvendes aktivt. kel kommune har
dog overvejet at anvende loven som et bypolitiskrument i forhold til at
forhindre yderligere ghettodannelse.

Det er generelt for kommunerne, at man er forbetel/er for loven i for-
hold til, at salg vil pavirke kommunernes fremtigliguligheder for at rade
over et tilstraekkeligt antal boliger til boligsolcanvisning.

| forlaengelse af initiativet til ansggning fra evliborganisation har en en-
kelt kommune — til trods for politisk modstand natcbenytte ordningen —
skrevet ud til kommunens gvrige boligorganisatiargforhgrt sig om inte-
ressen. Ingen af disse har meldt positivt tilbage.
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Kommunerne inddrages
kun i begrenset omfang

Valuarudbud opfattes
som bureaukratisk og
besvarligt

Det er kendetegnende for de ansggninger, der semud af boligorganisa-
tionerne, at der kun har veeret en meget begreeiadeg anellem boligorga-
nisationen og kommunen. Boligorganisationerne barikbegraenset om-
fang kontaktet kommunen for at drgfte indholdedrdagningen, og kom-
munerne fgler derfor heller ikke noget ansvar ®irdisendte ansggninger.

| en enkelt kommune har der dog veeret kontaktdiebrganisationen med
spgrgsmal om, hvorvidt man kunne godkende ansgegnjrtyilket kom-
munen accepterede efter en dialog med boligorgéonsa. Der har veeret
drgftelser i flere kommuner om det hensigtsmaessagseelge ud af de al-
mene boliger, specielt fordi det typisk har veeetitere attraktive boliger,
der seelges. Denne drgftelse har fart til, at k@rm@muner har taget det ud-
gangspunkt, at man ikke gnsker at fremme yderligelg

Der har ikke veeret naevneveerdig kontakt mellem Suiissteriet og
kommunerne under sagsbehandlingen af ansggnind@mesn enkelt
kommune har haft en dialog med Socialministerieteurforlgbet.

Kun fa af kommunerne har i den efterfalgende pericgret aktive i for-
hold til boligorganisationerne. Kommunerne er tiditevet informeret ef-
terfalgende ved, at boligorganisationerne har fesrdskopi af Socialmini-
steriets godkendelse til kommunerne. Enkelte komenendog blevet in-
formeret direkte af Socialministeriet.

De feerreste kommuner har modtaget eller eftersppalgsmateriale fra bo-
ligorganisationerne. | enkelte kommuner har derweget kontakt til bo-
ligorganisationerne med dette formal.

Valuarudbuddet er blevet opfattet som bureaukralisknmunerne anser
det som ulogisk, at de skal gennemfgre udbuddetfter deres opfattelse
ligesa godt kunne gennemfgres af boligorganisatisetv. Udbuddet har
desuden flere steder voldt problemer, idet det ékmange lokale ejen-
domsmeaeglere, der har valuarer ansat, og det dexfaranskeligt — og i en-
kelte tilfeelde umuligt — at f& mere end ét tilbud.

Der har ikke fra kommunernes side veeret bemaerkniiigger- eller
grundejerforeningsvedteegterne. Kommunerne hatdeafitil gennemsyn,
og der har veeret drgftet seerlige problemstillimged boligorganisationer-
ne, men alle vedtaegtsforslag har kunnet godkelkekommuner, der har
faet salgsmateriale eller priser forelagt, har ikkét bemaerkninger hertil.

Kommunerne har kun i meget begraenset omfang fudgt imhvordan bo-
ligorganisationerne har samarbejdet med afdelirggem tilrettelaeggelsen
af salget. Kun enkelte af de interviewede kommuamgjiver at have veeret
indblandet i dette forlgb.

Et lignende billede ger sig geeldende, nar man&enyordan kommunerne
I meget begreenset omfang har fulgt med i, hvorledesarbejdet mellem
afdelingerne og beboerne har veeret, herunder ldewleformationsni-
veauet har veeret mellem disse interessenter.
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Begranset politisk inte-
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Begranset politisk
interesse for salg som by-
og boligpolitisk redskab

Kommunal modstand
mod at salge mest
attraktive boliger

Den politiske interesse for procesforlgbet har vameget begreenset. Den
politiske interesse, der har veeret, knytter sigetd prisen og til, hvilket
antal boliger der kunne forventes at blive solgt.

Flere kommuner melder, at den politiske holdningdsgnligvis havde vae-
ret mere negativ, hvis ansggningen var kommetrfraf ele store afdelinger.
Dermed antydes det, at man politisk vil tage m&gekret fat pa de ansag-
ninger, der senere matte komme om salg.

Generelt har der i kommunerne veeret sat adminigregssourcer af i et
omfang, der har kunnet sikre en rimelig sagsbelaggtid. Nar der allige-
vel i en reekke situationer har veeret en lang sdgstuttingstid, har dette ty-
pisk skyldtes, at der har veeret tale om et nytpogivet lovgrundlag, som
har givet forskellige administrative og juridiskdfardringer.

Ingen af kommunerne har valgt at anvende lovenggimedler som et by- og
boligpolitisk instrument. Flere har haft politiskskussion om dette, mens
andre alene har overvejet det administrativt pskieltige planer. Beslutnin-
gerne om ikke at anvende den permanente ordnimyibees ofte mere
konkret med, at ingen af de problemramte afdelingemmunen er veleg-
nede til opdeling.

8.3 Initiativet fra afdelingerne

I nogle af de eksempler, hvor seerligt interesseaddiglinger har kontaktet
Socialministeriet, har det vaeret med baggrundudgéende afslag fra savel
kommunen som boligorganisationen.

Kommunens oplevelser med disse sager er, at dewdrat tale om meget
attraktive boliger, som de respektive boligorgatmseer allerede havde af-
vist at ville seelge. P& denne baggrund har ingele afivolverede kommu-
ner gnsket at ga imod boligorganisationens gnsieerigt ikke, da hold-
ningen pa det politiske niveau typisk har veeretan ikke var interesseret
i, at de mest attraktive dele af den almene bolggeaskulle overga til ejer-
boliger.
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organisation
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kommune og bolig-
organisation

9. Boligorganisationernes erfaringer

Pa samme vis som i ovenstaende kapitel er derigfiende gennemgang
af boligorganisationernes erfaringer opdelt terkagiger, om initiativet til
salg er kommet fra boligorganisationen selv, framkwunen eller fra en inte-
resseret afdeling.

9.1 Initiativet fra kommunen

Det er boligorganisationernes opfattelse, at tigfére grad er enkelte be-
boere end afdelinger og afdelingsbestyrelser, deimfitieret ansggninger-
ne. Yderligere har der typisk veeret tale om afdgmhvor der i starre eller
mindre omfang har veeret konflikter eller begyndesd@ganne mellem bo-
ligorganisationen og afdelingen.

Generelt opfatter boligorganisationerne initiathe@som udtryk for beboer-
nes gnske om at komme ind pa ejerboligmarkedetiaftpkonomiske ar-
sager, bl.a. fordi der typisk er tale om attraktdedyggelser og ressource-
steerke beboere.

| ét konkret tilfelde har der slet ikke veeret fayéende kontakt mellem af-
delingen og boligorganisationen forud for afdeling&envendelse til kom-
munen. | de gvrige har der veeret en vis kontaktdfdor henvendelsen til
kommunen.

| forbindelse med ansggningen til Socialministenet der kun veeret be-
greenset kontakt mellem kommune og boligorganisatigrde involverede
boligorganisationerne faler sig generelt darligoimeret. En af disse for-
teeller som eksempel, at kommunen spurgte om bglgasationens indstil-
ling til salg, hvortil man gav et forelgbigt negatsvar med henvisning til,
at boligorganisationen senere ville afholde etasgantantskabsmgade, hvor
en officiel holdning ville blive drgftet. Kommunemntede imidlertid ikke
pa dette made, men sendte ansggningen viderectdlBunisteriet. Infor-
mationen om selve ansggningen har ogsa veeret sgiqratt en af de be-
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Kun ansggninger om
beboede boliger

Udarbejdelse af salgs-
materiale

rerte boligorganisationer slet ikke har faet angmggn i kopi fra kommu-
nen.

| forhold til den administrative behandling fra komanernes side er der for-
skellige opfattelser, idet den ene boligorganisati@ner, at denne har vee-
ret tilfredsstillende, mens de gvrige har veerdfretise med behandlingen
og ikke mindst den manglende inddragelse af baljgisationen.

Ligeledes har samarbejdet mellem boligorganisatimmeg afdelingerne
veeret darligt eller helt fravaerende som fglge & demodsaetningsforhold
fra starten, dels det forlgb, der har veeret omkkmmmmunernes ansggning.

Mellem Socialministeriet og boligorganisationerrae ter heller ikke veeret
naevneveerdig kontakt under sagsbehandlingen af mingeg.

De her beskrevne ansggninger omfattede alene angagn salg af beboe-
de boliger, og ansggningerne er blevet godkentfulde omfang. Det er
generelt boligorganisationernes opfattelse, at@magerne er begraenset til
beboede boliger, fordi kommunerne ikke kendte tiligheden for at sgge
om ogsa salg af ledige boliger. Det skal dog beraserit en ansggning om
salg af ledige boliger kreever enighed mellem be@igoisation og kommu-
ne, hvilket neeppe har veeret umuligt i her beskreilfaelde.

Efter Socialministeriets godkendelse af salg ebdégorganisationens op-
gave at gennemfgre salget, herunder udarbejdégstrsateriale til lejerne.

Boligorganisationerne er pa forskellige stadiedanbejdelsen af et salgs-
materiale. Dette salgsmateriale har ikke givet nagfekommunerne anled-
ning til bemaerkninger. Det samme geelder de ejarfiogs- og grundejer-
foreningsvedtaegter, som boligorganisationerne tarhejdet, eller de pri-
ser, der forelgbig er meldt ud. Det er dog ikk#d tlfeelde, at kommunen
har feerdigbehandlet vedteegterne.

Det er ikke boligorganisationernes opfattelse eatmblitisk har veeret vist
interesse for forlgbet, selv om det er kommunenhde ansggt om delta-
gelse i salg. Kommunerne har heller ikke fulgt méd/ordan boligorgani-
sationerne har informeret og samarbejdet med afgiedhe herom.

De bergrte boligorganisationer har valgt at udadsplgsmateriale og kare
processen i egen organisation, eventuelt med kbhlgind til enkelte op-
gaver heri. Udarbejdelsen har voldt visse vanskeligr, idet der er tale om
et nyt og uprgvet omrade. | alle tilfeelde har deeret tilknyttet valuar og
landinspektgr udefra.

Det er boligorganisationernes egen opfattelsee ditad samarbejdet loyalt

omkring gennemfgrelse af salgsprocessen, ogs@seinitiativet ikke er
udgaet fra boligorganisationen selv.
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Samarbejdet med kom-
munen tilfredsstillende

Begranset politisk
interesse for at salge
ledige boliger

Afdelinger med begrzn-

set fellesskabsfolelse

9.2 Initiativet fra boligorganisationen

Hvor boligorganisationerne selv har sggt, har giesibm kommunerne op-
levet, at sagerne er kommet i gang pa foranledainderste omgang en-
keltbeboere. | alle tilfeelde er afdelingerne dogese blevet inddraget i an-
sggningerne.

Det geelder for stort set alle salgsansggningena, boligorganisationerne
har gnsket at seelge, at der har veeret forudgaemdakk mellem boligor-
ganisationen og kommunen. Ingen kommuner har faldaindelse forsggt
at leegge hindringer i vejen for salget, men detpdaden anden side heller
ikke veeret overvejet at udarbejde en feelles anaggKiommunerne har ik-
ke haft bypolitiske overvejelser i forbindelse n@tggningerne.

| et enkelt tilfeelde er kommunen ikke blevet infemet forud for indsendel-
se af ansggningen og da kun mundtligt i forbindeisd et mgde om andre
forhold i afdelingen. Boligorganisationen i den kogte situation mente ik-
ke, at det havde kommunens interesse, og troede dkldet var saerligt
sandsynligt, at ansggningen i sidste ende villefaredsalg i afdelingen.

Kun i et enkelt tilfaelde har der veeret udtrykt psk interesse i kommunen
for salgsansggningen. Det drejer sig om ansggnifigean daveerende
mindre kommune, hvor man ansa ansggningen som kghed for at
mindske antallet af ledige almene boliger i kommmurizenne afdeling af-
holdt et abent hus arrangement, hvor man samtidigracerede efter lejere
med oplysning om, at der i afdelingen er mulighadsbm lejer at kabe sin
egen bolig. Boligerne blev herefter lejet ud tilfdemtidige kabere i en kor-
tere periode, indtil salget fandt sted. To boligehidtil solgt pa denne ma-
de.

| andre tilfelde end det ovenstaende har der yaeliéisk kendskab og op-
bakning til ansggningen, i gvrigt pa tveers af hibbservans.

Altovervejende er initiativet til ansggningen tagéenkeltstdende beboere,
der har faet afdelingsbestyrelsen med péa ideemaf bebyggelserne har
boligorganisationen dog taget initiativet med degrondelse, at afdelingen
bestar af en raekke enfamiliehuse beliggende i flaskellige kommuner,
og som derfor er sveere og dyre at administrere.

Boligorganisationerne har oplevet flere forskelléggeager til afdelingernes
og beboernes gnske om salg. Hovedmotivet syneatdagre privatgko-
nomisk. Dertil kommer, at hovedparten af de afdgdim hvor der er sggt om
salg, er afdelinger med steerkt begraenset feellesialse, bl.a. fordi der er
tale om afdelinger med fritiggende huse.

Herudover har der ikke veeret tale om store afdefingvorfor gnsket om
salg ikke har pakaldt sig starre opmaerksomheddnankunen og i et vist
omfang heller ikke fra boligorganisationerne.

| tre afdelinger, hvor Socialministeriet har god#ean ansggning fra bolig-

organisationen, har et afdelingsmgde senere netstdgsinitiativet. Arsa-
gerne hertil skal findes i, at de pageeldende amsgenenten var initieret af
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Processen forsinkes af
administrative
vanskeligheder

Udstykning

Ejerforeningsvedtaegter

SKAT's normtal som
beslutningsgrundlag

enkeltpersoner i den pageeldende afdeling, og tedaliet ikke anskede et
salg, eller i at beboerne i afdelingen gnskedeahie lejerstatus af gkono-
miske grunde og som faglge af almindelig usikkerbeer for at tage en be-
slutning om at blive ejere med de fglger, dettke .

Socialministeriets sagsbehandlingstid pa ansggnihgeveeret oplevet som
kort, idet alle boligorganisationer melder om egskehandlingstid pa seks
til otte uger. Der har kun i et enkelt tilfeelde eteale om en ansggning med
indhold, der ikke umiddelbart har kunnet godken@ehandlingen af denne
ansggning trak noget ud, hvilket senere har vaetdaget fra ministeriets
side. Den seneste ansggning blev omvendt beharédte uger.

Den administrative proces omkring salget har vaadetforskellig fra afde-
ling til afdeling. Generelt har processen dog vaepétvet som tidskraeven-
de, primeert fordi der har veeret tale om uprgvedeguturer, hvor man ale-
ne har kunnet hente stgtte i de udarbejdede véjigein men ikke i konkre-
te erfaringer med salg.

Der er visse tegn pd, at der administrativt i bmiignisationerne har veeret
modstand mod ordningerne, hvilket til dels kan véerérsaget af den nega-
tive omtale, den midlertidige ordning fik fra Badiglskabernes Landsfor-
ening i forbindelse med lovgivningsarbejdet Tildsdor ovennaevnte er det
klart opfattelsen blandt boligorganisationerne satwgsa de boligorganisa-
tioner, der er blevet tvunget med som seelgereadministreret salget loy-
alt. Ikke desto mindre har salgene stadt ind ikielige problemstillinger,
der har medfgrt, at salgsproceduren har trukket dekt falgende beskrives
nogle af de vanskeligheder, boligorganisationerrstaalt pa i beslutnings-
og salgsprocessen.

Bl.a. har der i en afdeling veeret en problemsgliamkring, hvorledes ud-
stykning skulle forega, idet beboerne gnskede stykuing til reekkehuse i
stedet for opdeling i ejerlejligheder. Arsagerdétte skulle angiveligt vaere
den starre frihed, der 14 i at kabe et reekkehus for en ejerlejlighed. To
landinspektgrer, der har arbejdet med sagen, hat veenige om mulighe-
den herfor. Denne uenighed er endnu ikke afklagesalget af de pageael-
dende boliger afventer bl.a. afklaring heraf. | rentilfaelde har lokalplanen
veeret til hinder for udstykning i selvsteendige nkédr, hvorfor boligorga-
nisationen matte veelge opdeling i ejerlejligheder.

Boligorganisationerne oplever, at standardvedtaagtiéke i forngdent om-
fang tager hgjde for, at blandingen af ejere ogréej én ejerforening — i
modsaetningen til seedvanlige ejerforeninger — karefdges at blive perma-
nent. Nogle organisationer har derfor brugt maegsaurcer pa at udarbej-
de vedteegter, der sikrer en hgjere grad af balaedem ejer- og lejerinte-
resser.

Boligorganisationerne faler sig usikre pa, om gaiiger beregnet pa grund-
lag af SKAT's normtal er egnede som beslutningstjeg idet de frygter,

at de beregnede salgspriser ofte vil vise sigpgeliveesentligt under den
markedspris, der senere fastsaettes af valuareradgsaere om dette i kapi-
tel 11). Dette er dog som udgangspunkt kun et prolfbr boligorganisati-
onerne; hvis valuarvurderingen af den enkelte bmligrstiger den skannede
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Valuarvurdering

Sikkerhedsstillelse for
vurderingsudgifter

Energimarkning og
tilstandsrapporter

Ejerskifteforsikring

salgspris foretaget pa baggrund af normtallene mex@ end 20%, kan leje-
re, der har tilmeldt sig ordningen, springe frarudeskulle betale en andel
af vurderingsudgifterne. Dermed er den gkonomisdikar for lejerne be-
greenset.

Boligorganisationerne oplever endvidere, at vejiegen ikke er entydig
omkring, hvilke normtal der skal anvendes. En miignisation oplyser, at
Socialministeriet pa forespgrgsel har oplyst, ageleerelle normtal for
reekkehuse skal anvendes, uanset at SKAT har mecdikke tal for raek-
kehuse, der ogsa er ejerboliger. Dette er i ovetenmsnelse med SKAT's
egen anvendelse af normtallene, men boligorgaaisei finder det ulogisk
og frygter, at det vil medvirke til at gge det fentede spaend mellem norm-
tallene og markedsprisen.

Boligorganisationerne oplever det som besveerligleier kommunen, der
skal udmelde valuar. Det opleves endvidere somvematigt bureaukratisk,
at der er krav om, at valuaren findes efter et ddbeerligt nar der er tale
om mindre sager. | praksis har det i flere tilfaalderet vanskeligt at fa mere
end ét tilbud.

Bestemmelsen om, at den farste bolig skal vurderesvaluarer, har ogsa
givet anledning til usikkerhed med hensyn til atdere, hvilken bolig der
er den farste, nar salgene forudseettes gennerafaletsén gang arligt efter
tilmelding. En praktisk lgsning pa dette fandt emknune, der som til-
synsmyndighed besluttede, at den farste bolig kete$ ved lodtraekning,
og at lodtreekningen foretages af boligorganisatismevisor, som ikke
kender omradet.

Lejere, der tilmelder sig ordningen, men springar éfter at boligen er
vurderet, skal betale 50% af vurderingsudgiftekhds lejeren af "den far-
ste bolig" springer fra, efter at boligen er vueteskal han dog betale 25%
af udgifterne til de to vurderinger. Da prisen jgétal vurderinger typisk ik-
ke vil veere ens, medfarer dette, at lejeren i ‘fadeste bolig" kommer til at
heefte for et andet belgb end gvrige tilmeldte éejBoligorganisationerne
udtrykker generelt gnske om, at tilmeldte lejerdtéator og stiller sikker-
hed for lige store belgb.

Reglerne om energimeerkning og tilstandsrapportdeesamme som for
salg af ejerboliger i almindelighed.

Flere boligorganisationer anser det som ungdvendngteendeligt og beko-
steligt at indhente tilstandsrapport for energimaed for hver enkelt bolig,
nar hele bebyggelsen er opfart samtidig og i sastaredard, og boligerne i
gvrigt fortsat fremtraeder som veerende i nogenlemdestand.

For de boligorganisationer, der fgrst gik i ganglraeudarbejde salgsmate-
riale, var det et problem at fa tiloud pa ejersiitsikring, idet forsikrings-
selskaberne var uvillige til at tegne forsikringhaalg til ejere, der har for-
udgaende kendskab til eiendommen. Dette problemssya lgst, og der er
en raekke forsikringsselskaber, der tilbyder disssilringer.
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Tidsforlgbet

Ekstern bistand til salget

Ingen forventning om
problemer med at
administrere de blandede
afdelinger

Boligorganisationerne anser det dog for et ansvaessigt problem, at sael-
geroplysninger skal udfyldes af boligorganisatiorem saelger, nér lejeren
(som kgber) ma antages at kende boligen mindsséiggodt eller bedre.
Der er saledes ikke udfyldt seelgeroplysninger.

Det er sveert at give et generelt billede af, haogltid processen tager.
F.eks. melder boligorganisationerne om alt mellekssiger og to ar for at
treeffe beslutning om at ansgge, mellem syv dageeaganeder fra god-
kendelsen i Socialministeriet til beslutning i dfdgen, fra to maneder til et
ar at udarbejde salgsmateriale, fra tre ugemélfianeder fra udsendelse af
salgsmateriale til beboernes underskrift pa slatskdEndelig meldes der
om en hurtig ekspedition i Landsbyggefonden pallieyiaf lanet herfra.

Samlet tegner de fa gennemfarte salg et brogetdeillsom neeppe kan bru-
ges som fuldstaendigt grundlag til at konkluderéaggrund af. | stedet vi-
ser variationen maske netop, at der med rutinefagrmyg i salgsprocedu-
rerne er mulighed for at nedseette det tidsmaessitgbfheri.

En enkelt boligorganisation har anvendt ekstertahisi forbindelse med
salgsprocessen og de administrative og gkonomiskelfl heri. Dette har
boligorganisationen oplevet som et plus for proeess

Flere af boligorganisationerne har haft kontakt r&edialministeriet under
forlgbet med udarbejdelsen af ansggningen og wadmbehandlingen i
Socialministeriet. Der har veeret fulgt lidt fordige forlgb omkring infor-
mation af afdelingerne under forlgbet. Genereltdudigorganisationerne
dog forsggt at informere Igbende og teet.

Boligorganisationerne er pa nuveerende tidspunkorskellige stadier i
processen omkring salget. Processen er for noghgst pa grund af for-
skellige forhold af teknisk karakter omkring udgdadse af salgsmateriale.
Flere har ogsa fremhzaevet, at man har veeret lidighily med at igangsaette
og afholde eksterne omkostninger, far man var sigkeomfanget af inte-
ressen for at kebe.

Boligorganisationerne forventer ikke problemer oimgrde fremtidige for-
hold mellem lejere og ejere. En enkelt neevnereaed udarbejdet en velaf-
balanceret ejerforeningsvedtsegt. Der er dog ikkstaie erfaringer med
dette endnu. Pa samme made forventes salget iliéviake beboerdemo-
kratiet.

Hovedreglen er, at der ikke forventes lejemeessigérlminger. En afdeling
forventer omvendt en mindre nedseaettelse af leglt,nan er kommet af
med udgifter til ledige boliger.

Salgene forventes ikke at pavirke den fremtidigdligeholdelsesindsats,

men i en afdeling, hvor ogsa ledige boliger seetgesessivt, kan der dog
opsta problemer, nar der kun er fa boliger tilbage.
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9.3 Initiativet fra afdelingerne

Hvor de seerligt interesserede afdelinger har fdarsalg pa trods af kom-
munen og boligorganisationens afvisning af muligimeckr der typisk tale
om et i forvejen anspeaendt forhold mellem afdeligdoligorganisation.
Der er tale om afdelinger med sa ressourcestaebaebs at de gerne ville
gives mulighed for at agere selvstaendigt af botjgorsationen. Fra afde-
lingsrepreesentanterne argumenteres for, at basfigime om salg rettelig
harer til i afdelingerne, og afvisningen af detts som en udvikling i ret-
ning af at fratage afdelingerne beslutningskompzten

Fra boligorganisationens side afvises salg af seeldive afdelinger med

henvisning til, at man ikke er interesseret i gia de mest attraktive afde-
linger.
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Solgte boliger er typisk
fritliggende huse eller
dobbelthuse

Information fra pressen
eller Beboerbladet

Kgberne felte sig i
forvejen som ejere

10. Beboernes erfaringer

Der er indtil videre gennemfgrt i alt ni salg. gem af disse er der dog end-
nu udarbejdet refusionsopggrelse, og ingen af ketesr endnu faet skade
pa ejendommene.

Salgene er indtil videre foregaet med et enteligigiende hus eller et dob-
belthus pa tre veerelser og ca. 100 m2, hvilkeae2@ m2 mere end den
gennemsnitlige starrelse for almene boliger. Bedrobar boet i boligen i
relativt lang tid, omkring 10-15 ar. Yderligered® typiske beboere, med
enkelte undtagelser, et segtepar i halvtredsermoe, dmrnene er flyttet
hjemmefra. Beboerne er i beskeeftigelse med endnasindkomst over
400.000 kr.

En bebyggelse skiller sig dog ud herfra, idet sadger sket til beboere, der
er nyindflyttede.

Informationen om ordningen har beboerne faet gerleesning af dags-
presse eller Beboerbladet, som bragte en artikedroimingen i forbindelse
med vedtagelsen heraf. Omtalen i de naevnte mediagivet anledning til
drgftelser beboerne imellem.

Flere af de interviewede personer angav, at decheaatet initiativtagere el-
ler medinitiativtagere til, at afdelingen interasske sig for salget. Ingen af
kaberne har oplevet, at boligorganisationen elbenkiunen har ydet stotte i
forbindelse med kabet. Processen har veeret langglogrne har ikke ople-
vet at have myndighedspersoner at stgtte sig til.

De hyppigste arsager til, at lejerne har gnskkghbe, har vaeret det generel-
le anske om at eje og ikke mindst eje en bolig, Ejpenen har boet i gen-
nem leengere tid. Flere af de interviewede betragtéatvejen husene som
deres egen bolig og har selv i vidt omfang vedlaghboligerne gennem
arene.

57



capacent ms

@konomi og ejer-
rettigheder afgerende

Lavere boligudgifter
forventes

Ingen naboproblemer

Der nzaevnes ogsa mere gkonomiske overvejelser sgpgnural for at ville
erhverve sig boligerne, som gar pa, at man somi sjerre omfang selv kan
veere bestemmende over sin bolig, nar det handleresitigeholdelse og
boligudgiftens sterrelse. Det sidste kan reguleegsat sendre pa lanesam-
mensaetningen.

Endelig angives som motivation ogsa en starre ifsilkst i et fremtidigt
boligvalg ved at vaere ejer og dermed veere "indegkedet", om end kg-
berne ogsa er klar over, at denne fleksibilitet keammes af, at kaberne
ogsa selv skal szelge en bolig.

Alle kagberne forventer lavere boligudgift efter keglend tilsvarende, da de
var lejere. Denne forventning bygger pa forskeltigendlag omkring finan-
siering og viden om mulige fremtidige huslejestigger i bebyggelserne.

Kgberne har finansieret kabet med realkreditlam ks i fa tilfselde med
de pa kort sigt billigste Ian. Der er derfor ho<léste kabere mulighed for
at opna en endnu lavere husleje end den aktuedl@tvemprioritere og
f.eks. optage afdragsfri |an. Forventningen omldeare husleje bygger sa-
ledes ikke pa, at der er optaget "kortsigtede" l&wilket omfang forvent-
ningerne til de fremtidige vedligeholdelsesudgitterealistiske er sveert at
vurdere, men som det fremgar af nedenstaende rievee fleste at skulle
foretage en eller anden form for renovering inderde kommende ar.

Det naevnes i gvrigt fra flere beboere, at de nesowptaget 1an med afdrag
for at sikre opsparingselementet, som var en afg@rse til, at de gnskede
at blive ejere.

Alle kgbere har haft professionel hjeelp til kgbftrbindelse med udarbej-
delse af skegde. Den fastsatte markedspris ereakablerne blevet accepte-
ret som veerende uden for forhandling. Kgberne ¢lanairderet rimelighe-
den af denne og har ikke haft szerskilt radgivniedih

Ingen af kaberne angiver, at salget af en del bddxme har givet anledning
til et eendret forhold mellem naboerne, hverken emeléjere og lejere eller
mellem ejere og ejere. En enkelt k@ber vurderer dbder er skabt nogen
misstemning gennem salgsprocessen, som ikke egder@den konflikter.

Der har ikke veeret overvejelser om det gnskeligéalle boliger i afdelin-
gen pa sigt blev solgt ved at have sggt om sdkedide boliger. Flere har
veeret opmaerksomme pa muligheden, men ansa boligsagjanens mod-
stand mod dette som veerende en barriere for dlaffetse hertil.

Generelt angiver ingen kabere problemer med ateskedre ejer i et blan-
det boligomrade, heller ikke hvor der er kabt haled af et dobbelthus, og
hvor den anden halvdel af huset fortsat er en almodig.

Som fordele ved at veere ejer opleves primeert daarkiske muligheder,

frineden til selv at bestemme, hvornar man skaligekolde og endelig op-
sparingsmuligheden.
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Generel god
vedligeholdelsesstand

Alle er glade for at have
kebt

Af ulemper ved at veere ejer naevnes seerligt debfdylat man selv skal be-
tale udgifterne til vedligeholdelse, ikke mindstdiodet typisk er eeldre be-
byggelser. Fra en enkelt kaber neevnes det forabldan kan risikere at
blive stavnsbundet, hvis man ikke kan videreszetdigdn, nar man gnsker
at afheende den til sin tid.

Generelt melder alle kgberne med en enkelt undtagat vedligeholdelses-
tilstanden pa boligen har vaeret god. Som fglgefleerdet ogsa kun fa af
kaberne, der forventer at skulle foretage invesgen her og nu af vedlige-
holdelsesmaessig karakter. Det fremgik tydelightdrviewene, at alle ka-
berne havde overvejet dette spargsmal og havdeldnihg til, hvad der
skulle renoveres og hvornar.

Bortset fra det tidsmaessige aspekt i det langtréérieb omkring at fa sal-

get pa plads er alle kaberne tilfredse med at kialgt at kebe og har ikke
fortrudt denne beslutning.
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Usikkerhed omkring
anvendelsen af normtal

11. Salgspriser

| dette afsnit gennemgas de salgspriser, som detbi@t muligt at fa op-
lyst, samt forskelle mellem normtal fra SKAT oguwalvurderingerne.

Der er ultimo august 2007 gennemfgrt 64 valuarwimder, som kan sam-
menlignes med de skannede salgspriser baseretipéatiene fra SKAT.
Normtallene er udtryk for de kvadratmeterpriser ASKanvender i det pa-
geeldende geografiske omrade i forbindelse medlde &endomsvurde-
ringer.

Der har veeret stor usikkerhed i boligorganisatinoaemkring anvendelsen
af SKAT's normtal som beregningsgrundlag for ejenchens veerdi og
skepsis over for at benytte den beregnede veerdesodel af beslutnings-
grundlaget for potentielle kabere, idet flere bolganisationer har haft en
forventning om, at de reelle markedspriser vikgé pa et andet — typisk
hgjere — niveau.

Folgende tabel 11.1 illustrerer afvigelserne mellen®4 valuarvurderinger
og normtalsberegningerne for de samme boliger.
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Tabel 11.1

Afvigelser mellem valuar-
vurderinger og normtals-
beregninger

Store afvigelser mellem
valuarpris og normtal

Skennet pris

Antal boliger baseret p4 normtal Valuarpris Afvigelse (%)
2 775.000 635.000 -18
1 775.000 685.000 -12
1 1.640.000 1.550.000 -5
1 960.000 1.000.000 4
1 430.000 450.000 5
2 720.000 765.000 6
1 730.000 800.000 10
1 430.000 475.000 10
1 720.000 800.000 1
1 520.000 595.000 14
1 1.820.000 2.150.000 18
8 1.820.000 2.200.000 21
1 490.000 600.000 22
8 1.820.000 2.250.000 24
1 510.000 640.000 25
4 1.820.000 2.300.000 26
2 1.820.000 2.350.000 29
1 480.000 630.000 31
1 1.370.000 1.800.000 31
6 1.820.000 2.400.000 32
2 1.020.000 1.350.000 32
1 820.000 1.100.000 34
5 1.820.000 2.450.000 35
1 850.000 1.150.000 35
1 480.000 650.000 35
1 1.020.000 1.395.000 37
2 1.020.000 1.400.000 37
2 1.820.000 2.500.000 37
1 820.000 1.200.000 46
2 1.020.000 1.495.000 47
1 1.120.000 1.700.000 52

Det fremgar, at der er relativt store afvigelséleSes ligger valuarvurde-
ringen for 53 af de 64 boliger mere end 20% oversk@nnede pris baseret
pa normtal. For ni boliger ligger valuarvurderingaallem 0 og 20% over
normtallet. | fire tilfeelde ligger valuarvurderingender normtallet.
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Samlet ma det konkluderes, at normtallene ikke igdingiver et preecist bil-
lede af de mulige salgspriser for boligerne og detiike giver lejerne et
egnet beslutningsgrundlag for tilmelding til engsalinde.
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Del IV. Perspektivering

Del IV indeholder en perspektiverende sammenfatafmgsultaterne i del
Il og Ill samt vurderinger og anbefalinger til eavision af de eksisterende
salgsordninger.

| kapitel 12 sammenfattes og diskuteres resultatafre interview, som er
gennemfgrt som led i interesse- og erfaringsanalgsenenholdsvis del 1l
og lll af rapporten, og med afsaet heri foretageguedering af salg af al-
mene familieboliger som bypolitisk redskab.

| kapitel 13 vurderes den gaeldende lovgivning &dg sif almene familiebo-

liger som ejerboliger, og der peges pa overordhautag til a&endring af be-
slutnings- og salgsprocedurer, regler om anvenddélpeovenu m.v.
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12. Interesse og erfaringer —
sammenfattende

| dette kapitel sammenfattes og diskuteres resuitataf de interview, som
er gennemfgrt som led i interesse- og erfaringyanate i del 1l og lll, og
med afseet heri foretages en vurdering af salghadraéd familieboliger som
bypolitisk redskab.

12.1 Forsggsordningens begraensede anvendelse

De eksisterende ordninger for salg af almene febmiliger har generelt
fundet meget begraenset anvendelse. Socialministerigil dato endnu kun
modtaget ansggninger efter forsggsordningen, agniaf disse har veeret
rettet mod salg af boliger beliggende i problemeaorader.

Det er kendetegnende for de afdelinger, hvor Smitésteriet har godkendt
ansggning om salg, at der kun i meget begreenseingnefr tale om etage-
byggeri, pa trods af at den overvejende del afoseks boligmasse bestar af
etageejendomme.

Det er karakteristisk for de afdelinger, hvor sptgeesser er i gang, at der
er tale om enten meget attraktive bebyggelser neetksmotiverede lejere,
som i hgj grad har drevet beslutningsprocesseer, @h sma afdelinger
med sarbar gkonomi pa grund af f.eks. afdelingewng starrelse eller som
falge af stort arligt driftstab pa grund af tomgang

| kommunerne har ordningerne kun tiltrukket sigrisegset interesse. De to
kommuner, der har reageret ved selvsteendige inérathar begge gjort det
pa baggrund af konkrete beboerhenvendelser mea mnslsalg. Den ene
af disse kommuner initierede selv information oguwerdspgarge om ordnin-
gen blandt boligorganisationerne, straks efteoatr blev vedtaget, mens
den anden udsendte en rundspgrge, da den fgretgramg blev modtaget.
Herudover har kommunerne ikke aktivt forsggt atifg@vboligorganisatio-
nerne og afdelingerne, og kommunerne har ikke a@ybeervejet, hvilke
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Aktorernes incitamenter
star svagt i forhold til
barriererne

Salgsprocessen opfattes
som tung og tids-
krevende

by- og boligpolitiske fordele, der kan drages aklo. Der kan dog spores
svage tegn pa, at kommunerne er begyndt at inemeesi mere for loven.
Der kan derfor sandsynligvis fremover ventes erpget aktivitet pa salg
efter den permanente salgsordning.

Det synes at veere et generelt billede, at der e dlgenhed og interesse for
ordningen blandt beboerne end i afdelingsbestyredseg igen starre aben-
hed i afdelingsbestyrelserne end i repreesentardskéberligere tegner der
sig et billede af, at interessen og dbenhedemeaestmindre boligorganisa-
tioner end i stgrre organisationer.

Helt grundlaeggende kan det konkluderes, at de fdrsom aktgrerne me-
ner ville kunne motivere dem til at benytte salgsimgerne, star meget
svagt i forhold til barriererne.

Af de forhold, som aktgrerne har anfart som bagriéor anvendelse af for-
sggsordningen, beskrives i det fglgende de veegstatli

Meget tyder p&, at den ideologisk betonede langefrforsagsordningen
har skadet isaer boligorganisationernes interessa mvende ordningen og
har vanskeliggjort en substantiel dialog mellenpeadtne om mulighederne
i begge salgsordninger.

Fra kommunernes side har dette betydet, at manfgggafor at skade det
gode samarbejde med boligorganisationerne harttetskke at ville veere
initiativtagere til at anvende ordningerne. Fleoeiknuner har afvist at an-
sgge om salg i situationer, hvor afdelinger uderbotigorganisationerne
har anmodet kommunen om at sgge. Ingen kommungahden anden side
modsat sig salg, nar initiativet er kommet fra polganisationen.

Et af resultaterne af den ideologiske konflikt enrserende retssager.
Selv om retssagerne alene vedrgrer spgrgsmaleétvamyidt salg lovligt

kan gennemfgres uden accept fra boligorganisatieneplyser flere kom-
muner og boligorganisationer, at igangveerende ejelser om salg er sat i
bero, indtil rettens afgarelse foreligger. Retseagdar saledes i praksis i et
vist omfang faet opsaettende virkning i forholdtitiningernes anvendelse.

Fra boligorganisationernes side fremfgres som dé akesentligste argu-
menter imod salg, at salg vil forringe mobiliteterganisationen. Seerligt
frygter organisationerne, at salg af de mest attrakoliger vil gagre den
almene boligsektor generelt mindre interessantdesourcestaerke lejere og
dermed bidrage til at skade udviklingen i de miralteaktive boligomrader.

Generelt er proceduren blevet opfattet som veereradget tung og langva-
rig af bade kommuner, boligorganisationer og beboger har vaeret invol-
veret i ansggninger om salg. En arsag til dennatmgiée er uden tvivl, at
ordningen er ny og uprgvet. Derfor har hvert sabget gennemfart uden at
inddrage erfaringer og viden fra tidligere salg.dvikende arsag til dette
indtryk kan endvidere veere, at flere situationengieret i uenighed mel-
lem kommunen og boligorganisationen om salg, hebraflden ene eller
anden grund ikke er set som naturligt at inforntne anden part. Det har
betydet, at den anden part ofte er kommet hovedkalili salgsproceduren
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Eftersporges almene
familieboliger som ejer-
boliger?

og har falt sig sat uden for indflydelse, hvilker lgivet anledning til, at he-
le proceduren har veeret opfattet som tung.

Der har kunnet spores en vis tilbageholdenheddligdrganisationernes
side med hensyn til at afholde for mange ekstemieostninger til f.eks.
radgivningsbistand, fgrend interessen fra beboesidesvar afklaret fuldt
ud. Dette har formentlig betydet, at visse salgamjelser er trukket ung-
digt ud, fordi vaesentlige oplysninger for kaberdeihar veeret afdeekket
tilstreekkeligt.

Der findes ingen direkte oplysninger, der belyserspgrgslen efter alme-
ne familieboliger som ejerboliger, og dette emgger da ogsa uden for
rammerne af denne evaluering. Der er saledes ikgekret viden om, hvor
stor en del af de eksisterende lejere i den alrheligmasse, der er potenti-
elle kabere af egen bolig. Ligeledes findes deemndata til belysning af
potentielle eksterne boligkgberes interesse fagéedoliger pa det almene
marked. Der er sdledes fra flere sider stillet gpm@l ved, hvorvidt der re-
elt er den interesse pa individniveauet, som sadggiogerne forudsaetter.

Pa baggrund af de gennemfarte interview ma detlkdekes, at det er bo-
ligorganisationernes oplevelse, at interessen blejatne af almene fami-
lieboliger for kab af egen bolig generelt er meugtkeden, nar der ikke ta-
les om de allermest attraktive afdelinger. Dettérpds af, at organisatio-
nerne har informeret afdelingerne om mulighedebeeboligorganisatio-
ner, som faktisk har veeret involveret i salgspreeesoplyser, at processen
typisk er initieret af enkelte seerligt entusiastisijere.

Hverken kommuner eller boligorganisationer forvemegen videre efter-
spargsel efter ledige boliger i problemramte omrade

12.2 Den permanente salgsordning

Muligheden for salg af almene familieboliger eflen permanente salgs-
ordning som middel til at opna en mere blandet besmmmensaetning i
problemramte omrader er som boligsocialt instrunbétet vel modtaget

af savel KL som Boligselskabernes Landsforeningirerviewede kom-
muner og boligorganisationer oplyser stort set sggastemmende, at de
ser et stort behov for at skabe en mere differsitlieboersammensaetning i
de problemramte omrader, og at dette i givet fdld kunne medvirke til at
fremme en positiv udvikling i disse omrader.

Det er vurderingen, at boligorganisationernes amsént til at fremme ud-
viklingen i de problemramte omrader er stort. Dels boligorganisationer-
ne intet gnske om at blive forbundet med de probteder er i omraderne,
dels kan det veere vanskeligt at drive disse afgetinentabelt, nar der er
store driftsudgifter pa grund af haervaerk, stod ph boligerne, hgij flytte-
frekvens m.v.

Nar ordningen alligevel ikke er blevet anvendt,|dkyg det til dels, at ord-

ningen er kommet til at sta i skyggen af den matglogisk preegede de-
bat, der blev fgrt om forsggsordningen. De flesterviewede kommuner
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Salg benyttes ikke som
boligpolitisk instrument

Den permanente salgs-
ordning er ikke optimalt
egnet som boligpolitisk
redskab

oplyser, at de ikke har sat sig ngjere ind i orgamog saledes ikke i detal-
jer kender forskellene mellem forsggsordningen @y germanente salgs-

ordning. Boligorganisationerne har sat sig inddningen, men der har ikke
veeret en fornyet debat i organisationen om ordmagentuelle relevans.

Den veesentligste barriere for ordningens anvendgises dog at veere ak-
tarernes manglende tro p4, at salg overhovedefnet ¢l at skabe en mere
blandet beboersammensaetning i problemramte omiildede antager, at
der ikke vil veere efterspgrgsel fra den gnskedei@eds. Denne bekym-
ring er starst i kommuner, hvor der er overudbuldadiger, men opleves
ogsa blandt kommuner og boligorganisationer i derstbyer.

12.3 Salg som boligpolitisk redskab

Det kan konkluderes, at forsggsordningerne endkeililar haft betydning
som boligpolitisk redskab i de problemramte omraitkt der ikke er ind-
kommet ansggninger om salg her.

Ingen af de interviewede kommuner eller boligorgationer har benyttet
salg som middel til realisering af boligpolitiskéiseetninger, og hverken
kommunerne eller boligorganisationerne anser detigd#t som gnskeligt at
saelge almene familieboliger i attraktive bebyggetsen ejerboliger.

Boligorganisationerne anser derimod ordningen soweéegnet mulighed
for afvikling af boliger eller afdelinger, som aéml ene eller anden grund er
"besvaerlige" at handtere. Det kan f.eks. vaere iafgisi, hvor det er vanske-
ligt at opretholde en rentabel drift pa grund afedihgens ringe starrelse el-
ler tomgangsleje som fglge af udlejningsvanskelighe

Ordningerne om salg i problemramte omrader hdorihal at opna en mere
varieret beboersammensaetning, som kan medvir&euwénde udviklingen i
problemramte omrader. De eksisterende ordningeddtaboende problem,
at de ikke pa kort sigt er egnede til at seendre detaonmensaetningen, idet
boligerne farst skal tilbydes de eksisterende dejstan kan dog forestille
sig, at det primaert er de mest ressourcesteerke |ejer vil benytte mulig-
heden — eller pa grund af fastsatte kriterier féligheden — for at kebe og
dermed vil blive boende i omradet, hvilket ogsaveiire positivt set ud fra
formalet med loven. De eksisterende erfaringekler egnede til at belyse,
om det rent faktisk forholder sig sddan, idet detrel ikke er gennemfart
salg i problemramte afdelinger.

Et andet problem ved ordningerne er, at de boligimeffekter ikke kan
forventes at vise sig umiddelbart, da lejerne elfdjen kan veelge at for-
blive lejere. Dermed er det usikkert, inden forkem tidshorisont mulighe-
den for at kabe boliger i et omrade vil fgre til rkbare positive aendringer i
beboersammensaetningen.

Blandt de interviewede kommuner og boligorganiseticer der stor skepsis
med hensyn til salg som egnet middel til at skabmere blandet beboer-
sammensaetning, idet parterne tvivler pa, at deragile nogen videre efter-
spgrgsel pa boliger i de problemramte omrader.ebderfor naeppe heller
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Salg vil blive brugt som
et af flere redskaber i en
helhedsorienteret
indsats

Frygten for kebernes
motiver ubegrundet?

udsigt til, at ordningen pa leengere sigt vil fa @ogfgerende selvsteendig
boligpolitisk betydning i sin eksisterende form.

Der er p& den anden side bade i kommunerne ogabgéigisationerne stor
opmeaerksomhed pé ngdvendigheden af at skabe erblaadet beboer-
sammensaetning i de problemramte omrader og ogsdéegn spirende in-
teresse for anvendelse af salg som et af flereemiilat opna dette. Kom-
muner og boligorganisationer er i flere af de stdnyer i faerd med overve-
jelser om at ansgge om godkendelse af salg soneletdelhedsorienteret
indsats i et problemramt omrade.

Der vurderes derfor at veere gode muligheder fateatpermanente salgs-
ordning pé leengere sigt i samspil med f.eks. fysidk boligsociale tiltag vil
blive anvendt som et af flere midler til at fremoviklingen i problem-
ramte omrader. Flere kommuner med markante boligisoproblemer ser
salg som et brugbart instrument i supplement tiiterede eksisterende bo-
ligsociale instrumenter. Derfor kan den permanendi&ing spille en vigtig
rolle i afgraensede problemramte omrader, men \glrieppe fore til et
stort antal salg af almene familieboliger pa lahaisp

Det er gennemgaende, at boligorganisationernei-ebgst omfang ogsa
kommunerne — har haft den opfattelse, at salgafiviéirne er udgaet fra be-
boere med primaert egen vinding som motiv eller galge af uoverens-
stemmelser mellem pa den ene side boligorganisatiog pa den anden
side afdelingsbestyrelsen eller beboerne.

Interviewet med beboerne viser, at de forelgbideeke alle har haft moti-
ver, der mere retter sig mod gnsket om at eje vgead selvbestemmende i
forhold til sin bolig. Kagberne er typisk lejere rdwar boet i boligen i mange
ar og har kbt den primaert for at blive boendetltytder altsa pa, at der
planlaegges et hurtigt videresalg med det formBbate en eventuel kort-
sigtet gevinst.

Antallet af kab er begraenset, og ovenstdende ksigkiiskal derfor tages
med forbehold, idet det ikke kan udelukkes, atldandt lejere, som frem-
over matte veelge at kabe deres bolig, kan findes/erpder mere retter sig
mod de privatgkonomiske gevinstmuligheder.
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Den eksisterende
lovgivning

13. Regelsaettet og administrativ
praksis

| dette kapitel sammenfattes og kommenteres sagnt@emstillinger i de
geeldende regler for salg af almene familieboligen gjerboliger, og der
peges pa overordnede forslag til eendring af beslygn og salgsprocedurer,
regler om anvendelse af provenu, lejernes muligbectente- og afdragsfrit
lan i Landsbyggefonden til delvis finansiering ablsprisen m.v.

Det er helt generelt vurderingen, at det samledgriondlag for salg af al-
mene familieboliger er gennemtaenkt og sammenhaeagéimdier hensyn
til den almene sektors organisering og komplelesitéden juridiske, gko-
nomiske og praktiske virkelighed, som lovgivningdaal fungere i, findes
den ikke at kunne forenkles vaesentligt.

Lovgivningen er resultatet af en afvejning af samismaessige og de man-
ge involverede parters forskellige interesser, ihgeu hensynet til, at salg
ikke ma medfere, at de eksisterende lejere og digjanisationer stilles
gkonomisk ringere, og at kabernes retsstilling skale den samme som
ved kgb af ejerboliger i gvrigt.

Reglerne om provenuanvendelse tilgodeser den salsthisessige interesse
i at sikre midler til byggeri af nye almene boligey udvikling af problem-
ramte omrader, og lejernes mulighed for delvisrfsiering af kabene med
rente- og afdragsfrie lan ger det gkonomisk forgkéda for lejerne at kabe
deres almene bolig frem for at kebe bolig pa distape marked.

Med den permanente salgsordning er der — i modsgetihforsggsordnin-
gen — indlagt et gkonomisk incitament for boligarigationerne, idet
Landsbyggefonden efter ansggning kan tillade, atgaruet ved salg af bo-
liger i problemramte omrader helt eller delvisgdit boligorganisationen til
brug for en indsats med henblik p& at fremme uihgldn i omradet. | sam-
spil med de gvrige boligsociale redskaber, deit gxdighed for parterne,
har den permanente ordning generelt meget bredesmdelsesmuligheder,
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Indskrankning af Social-
ministeriets kompetence

Konfliktskabende
beslutningsstruktur

Afskaffelse af
afdelingens vetoret?

end parterne synes at veere opmaerksomme pa. Seneshenam i de fal-
gende afsnit.

13.1 Beslutningsprocessen

Beslutningsproceduren i den eksisterende lovgivopfgttes af boligorga-
nisationerne og til dels ogsa af kommunerne sondwenedigt bureaukra-
tisk.

Bortset fra, at ansggning om salg i den permarsaigsordning kun kan
indgives af kommunen og boligorganisationen i fsskab, svarer beslut-
ningsprocessen til den, der ssedvanligvis anvenel@$®eligorganisationers
beslutninger om salg. Processen er tilpasset deena sektors organisering
med henblik pa at sikre, at alle bergrte partediages. Det vil derfor naep-
pe veere hensigtsmaessigt at foretage nogen veesdhtiigaukratisering af
proceduren.

Det kan imidlertid forekomme overflgdigt, at Soaiaisteriet skal god-
kende salg i situationer, hvor boligorganisationgrkommunen som til-
synsmyndighed er enige. De ansggninger om salgfisdato er blevet be-
handlet i ministeriet, er da ogsa alle blevet godiksom ansggt. Dette kun-
ne tale for at begreense Socialministeriets invahgerbeslutningsprocedu-
ren.

Det ma derimod anses som et alvorligt problemdaédende regler, at
kommuner og boligorganisationer har mulighed farsd@gge om godken-
delse af salg imod den anden parts gnske. Hendigrematurligvis veeret at
fremme ordningens anvendelse, og der er ogsa siwvitlblevet igangsat
salgsprocesser, som alene er kommet i gang soe &lgt kommunen har
haft mulighed for at ansgge uden om boligorgarisati. De verserende
retssager om ordningens eventuelle grundlovssivédigllustrerer dog, at
det i praksis udlgser konflikter, nar kommunen \eelt ga uden om bolig-
organisationen.

Hertil kommer, at gennemfarelse af salgsprocessdvidere forudsaetter et
vist samarbejde mellem kommunen og boligorganisatipog det ma for-
modes, at processen vil glide lettere, hvis der sdgangspunkt har veeret
enighed mellem parterne om at igangsaette procedsmset at ogsa de bo-
ligorganisationer, som er blevet tvunget med isalgcessen, synes at have
handteret processen loyalt, md man formode, agdigjanisationerne vil
veere mere motiverede for at fremme processen olptinvés de selv har
veeret med til at treeffe beslutningen om at iganigsest salgsproces.

De beskrevne eksempler pd, at afdelingsmgdet histerat forslag om salg

I afdelingen efter Socialministeriets godkendelseddigorganisationens el-
ler kommunens ansggning herom, viser, at det véldee hensigtsmaessigt at
inddrage afdelingen i beslutningen tidligere i fdrét.

Det kan diskuteres, om det er hensigtsmaessidfletirgen har vetoret,
hvis formalet med salg er boligpolitisk, og kommuorug boligorganisatio-
nen i gvrigt er enige om salg ud fra en boligpsititbetragtning. Afskaffelse
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Beslutningsprocessen
skal fremme samarbejde
mellem parterne

Nettoprovenuet til
boligorganisationens
dispositionsfond

af afdelingens vetoret i sddanne tilfelde vil stifdelingen pa samme made
som i beslutninger om salg af f.eks. hele ellee délen afdelings ejendom
eller nedrivning.

Det er dog vanskeligt at forestille sig en beshdsprocedure uden om af-
delingen, da salg som ejerboliger i problemramtedaier ma formodes at
ville ske som led i en helhedsorienteret indsdialbg med afdelingerne i
omradet. Det er ogsd meget naerliggende, at bohgisgtionen kun vil
seelge med tilslutning fra afdelingen. Tilslutnimg &fdelingen opleves ofte
som afggrende for at sikre lejernes engagemertrogf Sikre bedre integra-
tion og sammenhaengskraft i omradet.

Det ma saledes anbefales, at beslutningsprocederarelt tilrettelsegges
med henblik pa at fremme samarbejdet mellem akigreg styrke ejerska-
bet til de beslutninger, der treeffes.

13.2 Starre incitament for boligorganisationen

Det forhold, at ordningerne ikke giver boligorgatisnerne tilstreekkeligt
gkonomisk incitament til salg af boliger, fremfgiidee med saerlig stor
veegt af de enkelte boligorganisationer, men naedog®over hele linjen.
Indvendinger om, at provenuet af salgene bgar dilifjorganisationen, og
at provenuet forventes at vaere minimalt i forhdlde alternative mulighe-
der for finansiering af nybyggeri, er sdledes udfor, at den gkonomiske
tilskyndelse til at seelge boliger mangler. Detw@rderingen, at en veesentlig
del af arsagen til salgsordningernes begreensedmdelse er, at den eksi-
sterende lovgivning ikke giver boligorganisatiorestitstreekkelig gkono-
misk incitament til at anvende ordningerne.

Nar salgsprovenuet i forsggsordningen skal bindesdsbyggefonden til
brug for nybyggeri, har boligorganisationen grurgtiande ikke noget gko-
nomisk incitament til at seelge boliger.

Erfaringerne viser, at boligorganisationerne digéltil at seelge boliger,

nar det har et rent gkonomisk formal. | de tilfaclieor en salgsproces er
blevet igangsat pa initiativ af boligorganisationenhgjere niveau end afde-
lingsbestyrelse, har afdelingens darlige eller a@wkonomi veeret en vee-
sentlig del af begrundelsen for salg.

Det foreslas derfor, at loven aendres saledes ttafmevenuet i stedet tilgar
boligorganisationens dispositionsfond.

Hvis dette far lov at sta alene, vil det imidlertédden uheldige konsekvens,
at kommunens gkonomiske incitamenter forringed,dda herved mister
muligheden for at fa refunderet 40% at de kommundbgfter til nybygge-
ri. Det kan saledes veere ngdvendigt at supplegeratiing af reglerne om
provenuanvendelse med regler, der tilgodeser koreamsigkonomiske inte-
resser — det kunne f.eks. veere en bestemmelse Gomaunen og bolig-
organisationen kan aftale, hvordan provenuet skatrdes, herunder f.eks.
at provenuet skal anvendes til en helhedsorienitesletits i omradet eller til
delvis finansiering af byggeri af nye almene bdligen bestemmelse om, at
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kommunen som betingelse for at medvirke kan fodag der indgas en af-
tale om en relevant anvendelse af provenuet, g dginne vaere med til at
forhindre, at salget medfarer en ungdvendig ophnapaf midler i disposi-
tionsfondene.

Provenuets stgrrelse vaegter formentlig ikke hetheget, nar vi har at gere
med salg i problemramte omrader. Det ma saledeg@sitat stgrrelsen af
nettoprovenuet ikke er altafggrende i forhold tilligheden for at opna et
bedre renommeé og en reduktion i de lgbende udgiftezdligeholdelse.
Derimod vil det formentlig ogsa her fremme motivatin, at hele nettopro-
venuet tilgar boligorganisationens dispositionsfénedn for som udgangs-
punkt at tilga Landsbyggefonden.

En eventuel eendring af reglerne om provenuanvesdsddedes at netto-
provenuet som udgangspunkt tilgar boligorganisatipfiorudsaetter natur-
ligvis, at den eventuelle gkonomiske risiko vedysherunder seelgeransva-
ret, falger med.

13.3 Farstegangssalg med "staende lan"

Lejere af almene familieboliger, som veelger at kddyes boliger, har mu-
lighed for at finansiere 30% af kebesummen meckreod afdragsfrie lan i
Landsbyggefonden. Hensigten hermed er at fremreesefrgslen ved at
gare kab gkonomisk muligt for en videre kreds prée

Problemet ved denne ordning er, at den haemmerdogéigisationernes til-
skyndelse til at benytte salgsordningen i de probdente omrader. Syns-
punktet er, at muligheden for staende lan gar agén darligt egnet til at
skabe en mere differentieret beboersammensaetdetgor stor en andel af
de eksisterende lejere vil veere i stand til at kadres bolig. Boligorganisa-
tionerne anfgrer endvidere, at lejernes ret tividdinansiering af kebene
med stdende l1an medfgarer risiko for, at der skédjesslum", idet lanene vil
gare det muligt for lejere med lav husstandsindkahkgbe deres boliger
med deraf forgget risiko for, at keberne ikke wihke magte den lgbende
vedligeholdelse af ejendommen.

Med den permanente salgsordning er der taget f@jadeennasevnte pro-
blematik, idet der i forbindelse med en beslutrongsalg kan fastseettes
kriterier for, hvem der kan kabe boligerne, heruridav om husstandsind-
komst af en vis stgrrelse. Ifglge boligorganisatioe er muligheden for at
fastseette kriterier imidlertid ikke lgsningen patgemet, nar kriterierne
skal godkendes af afdelingen, idet afdelingerner éfbligorganisationernes
vurdering ikke vil ga ind for, at salg skal skevié&ar, der vil udelukke et
flertal af lejerne fra at komme i betragtning sogbé&re.

Uanset om man matte mene, at det ma vaere muligid-etoverbevisende
projekt og en iheerdig indsats — at fa lejernebutiténg til kriterier om f.eks.
husstandsindkomst som betingelse for kab, er dgverd at overveje, om
adgangen til stdende lan i Landsbyggefonden ngity@adkal vaere en ret-
tighed for lejerne. Blandt de afdelinger, hvor detruffet beslutning om
salg, findes beboere med en gennemsnitlig husstatkdenst, der ville ga-
re det muligt for dem ogsa at kabe boligen til foddrkedspris. | sddanne si-

72



capacent ms

Ophav lejernes ret til
rente- og afdragsfrie lan

tuationer er der ikke behov for at yde stdendeHtuis boligerne er attrakti-
ve nok til, at de allerede fagrste gang kan seelbfdd markedspris, for-
svinder begrundelsen for at tilbyde stdende laaetilejere, der tilfeeldigvis
bebor dem, nar beslutningen treeffes. Dette kurleddnat afskaffe mulig-
heden for at optage staende lan hos Landsbyggeafonde

Pa samme made som lokale forhold konkret kan iadelj at der ydes sta-
ende Ian, vil lokale forhold som f.eks. udbuddebaifger i kommunen, om-
radets karakter, sammenhaengen med andre boligstitted i omradet
m.v. konkret kunne tale for salg med staende I&m eh anden form for
midlertidig reduktion i prisen.

Det foreslas derfor at ophzeve lejernetdil at opna rente- og afdragsfrie
lan i Landsbyggefonden og overlade til kommunembaligorganisationen i
feellesskab at opstille kriterier for, om der i darkelte afdeling skal ydes
lan pa op til 30% eller eventuelt mere.

Hensynet til de almene lejeres lige rettighedertall en vis grad imod at
overlade beslutningen om at yde lan eller ej tihkaunen og boligorganisa-
tionen. P& den anden side er der sa stor forskaakteren af de almene
boligomrader og boligernes standard, at lejerrexedle i udgangspunktet
ikke har lige forhold. Det forekommer derfor ikkemeligt at lade kommu-
nens og boligorganisationens mulighed for at doiekgpolitik tilpasset de
lokale forhold ga forud for hensynet til den en&edtjer. Dette geelder na-
turligvis i seerlig grad, nar salg sker med henpfkat fremme udviklingen i
et problemramt omrade. Det forudsaettes dog, avemteel beslutning om
at yde staende lan eller lignende geelder alle leglséledes at lejerne i den
enkelte afdeling stilles lige.

Hvis det besluttes at tilbagefare nettoprovenuetktt til boligorganisatio-
nerne, bar det overvejes ogsa at eendre reglermiedstaende lan", sdledes
at det er boligorganisationen, der yder lanene gesamtidig overvejes,
om der ud over adgang til at yde staende lan skaé\adgang til i stedet at
yde rabat i form af et kontant nedslag i prisert &kministrativt enkleste

vil veere at yde rabat i form af et kontant nedslagsen. En sadan aftale
kunne i givet fald suppleres med vilkar om tilbaglegret, deling af kapital-
gevinster m.v. med henblik pa at undga, at lej&amekgbe til nedsat pris
og kort tid senere videreseaelge med en maske bapgklinst, som det er
set i England og Sverige.

13.4 Forenkling af salgets administration

De boligorganisationer, der har praktiske erfaninged gennemfarelse af
en salgsproces, oplever generelt administrationentgls- og ressource-
kraevende. Ogsa boligorganisationer — og i seertig de mindre — som ikke
har praktiske erfaringer med ordningerne, ser patgessen som en barrie-
re (se neermere herom i afsnit 7.4).

En del af de vanskeligheder, som boligorganisatiomer stadt pa, er dog
forhold, som man vanskeligt kan komme uden omJejéboliger omdan-
nes til ejerboliger. Her teenkes specielt pa udshgdejerlejlighedsopdeling
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Administrative udfordrin-
ger i hgj grad udtryk for
begyndervanskeligheder

Overlad indhentning af
valuarvurderingerne til
boligorganisationerne

Foretag vurdering af "den
forste bolig" tidligere i
processen

og de seerlige udfordringer, der ligger i dette. #enidrhold som f.eks. til-
standsvurdering, energimaerkning og ejerskiftefoirsiker lovkrav ved bo-
ligsalg.

De problemer, boligorganisationerne er stgdt irt i,langt overvejende
grad blevet Igst, og det vurderes derfor, at ¢ igrad er tale om "begyn-
dervanskeligheder". | hvert fald de starre boligmigationer og administra-
tionsselskaberne ma forventes at have den fornekBpeertise og vil hurtigt
oparbejde en erfaring, der gar, at de vil veerarigtil at handtere salg efter
de eksisterende ordninger forholdsvis problemfrit.

| det falgende peges dog pa en raekke punkter,maarved at foretage
mindre justeringer i regelsaettet kan opna en meidig proces. Herudover
kan det anbefales, at den eksisterende vejledusigres i lyset af de
opnaede erfaringer. Vejledningen kan f.eks. supplered en drejebog
indeholdende beskrivelse og grafisk fremstillingpedcessen, tjeklister m.v.

Det er i dag et lovkrav, at vurderingen af boligesrmarkedspris skal fore-
tages af ejendomsmeeglere, der ogsa er valuarat,vajuarerne udpeges af
kommunen efter udbud. Bestemmelsen har i prakeet gnledning til pro-
blemer, idet der i visse dele af landet ikke er geagjendomsmaeglere, der
har valuar tilknyttet. Der er derfor behov for atidigggre regler om ind-
hentning af ejendomsvurderinger.

Det forhold, at udgifterne til vurdering typisk iler voldsomt stofgog at
boligorganisationerne i gvrigt ma antages at haveagurlig interesse i at
holde omkostningerne nede, kunne tale for at osterladhentning af vur-
deringer, herunder ogsa afgarelsen af, om udboddyrendigt eller hen-
sigtsmeessigt, til boligorganisationerne. Selv omundering indhentet af
boligorganisationen som saelger maske ikke af lejeilrblive opfattet som
fuldt uvildig, taler de praktiske forhold for, atam veelger denne Igsning.

Det har vist sig, at valuarvurderingerne i langfldste af de foretagne vur-
deringer veesentligt overstiger de beregnede sadgsforetaget pa bag-
grund af SKAT's normtal. Det er naturligvis et geotb i forhold til norm-
talsberegningernes anvendelighed som beslutninggigu for lejere, der
skal tage stilling til kgb. Dertil kommer, at desentlige afvigelser medfa-
rer, at lejere, der har tilmeldt sig salgsordningsfterfalgende kan fortryde
uden at komme til at betale sin andel af vurdeongsstningerne.

Hvis man ser pa, hvordan ejendomsvurderingernal@etfud i forhold til

de beregnede normtal, tegner der sig et billedatafe procentuelle afvigel-
ser inden for den enkelte afdeling typisk liggemp&enlunde samme ni-
veau, nar boligerne i gvrigt er af nogenlunde ¢asdard og beliggenhed.
Nedenstaende tabel 13.1 viser pa afdelingsnivaakdiigheden i afvigel-
serne mellem SKAT's normtal og valuarvurderingeet §&s, at der pa trods
af forskelle inden for afdelingerne er en tenddnattafvigelserne ligger i
samme leje i en afdeling (med undtagelse af dearsedngivne afdeling).

®> EU's tjienesteydelsesdirektiv foreskriver udbudggaven, ndr det samlede ho-
norar overstiger teerskelveerdierne.
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Tabel 13.1

Afvigelse mellem SKAT's
normtal og valuarvurdering
opgijort pr. afdeling

Hjemmel til opsigelse
med henblik pa salg

Dette taler for at foretage vurdering af en af ¢p@ine tidligere i processen,
saledes at beslutningsgrundlaget bestaende afrégri@ele normtal supple-
res med en vurdering af én bolig. Vurderingen kag kun veere et eksem-
pel pa en sandsynlig pris, da valuaren farst senehave et fyldestggrende
grundlag for at vurdere boligen.

Antal boliger i Afvigelse mellem SKAT's normtal og valuarvurdering (%)
afdelingen

Minimum Maksimum

36 18 37
5 14 35
7 4 52

13.5 Blokvis salg

De interviewede boligorganisationer og kommunegeaarerelt skeptiske
over for blandede ejerformer i de store monofumidlte bebyggelser, idet
de tvivler p3, at der vil vaere efterspgrgsel aftsse boliger, nar ejere og le-
jere blandes i de enkelte opgange. Det anfgremazgest samstemmende,
at troen pa den positive effekt af salg i disseaatar ville vaere starre, hvis
der var mulighed for at seelge alle boliger i erkldtler en opgang samti-
digt. Fordelene herved er, at en blandet beboersasaetning i omradet
kan opnas hurtigere, og at den eventuelle effelkhe@ hurtigere vil kunne
males. Ved blokvis salg kan man desuden eliminezataelle administrati-
ve besveerligheder forbundet med at have ejerejeiglesamme ejendom
og formindske den gkonomiske risiko for kaberne aeskulle bo dgr om
dgr med lejere, som anvises af kommunen.

Blokvis salg er i princippet teenkt ind i de eksistele salgsordninger. Hvis
malet er, at hele opgangen eller blokken skal \&emboliger inden for kort
tid, kraever det, at parterne fremmer fraflytninglaflejere, der ikke gnsker
at kabe — eller ikke kan kagbe pa grund af kriterfomhvem der kan kabe.
Der findes allerede en raekke redskaber til at frerfraflytning. Kommu-
nerne kan benytte den kommunale anvisning tilagde lejerne en anden
bolig i omradet eller et andet sted i kommunen, kamen kan yde flytte-
hjeelp, kommunen og boligorganisationen kan aflaksibel udlejning til at
give lejerne fortrinsret til boliger i andre afdedier.

Det udelukker dog ikke, at der kan veere lejerejlder gnsker at flytte fri-
villigt. Hvis salg af alle boliger i en blok skalikne gennemfares effektivt,
ma man give hjemmel til opsigelse af lejerne mashgsning og flytte-
hjeelp.
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Opsigelse og genhusning er naturligvis et alvorfiggreb i forhold til en
lejer, som ikke gnsker at fraflytte boligen. | sitioner, hvor kommunen og
boligorganisationen med eventuel statte fra Langgbfonden gennemfarer
en helhedsorienteret indsats med henblik pa a &tfproblemramt omrade,
kan det dog veere rimeligt at lade de samfundsmaebsigsyn ga forud for
hensynet til den enkelte lejer. Det foreslas dedbdet undersgges, hvor-
dan man yderligere kan fremme boligorganisatioreemeligheder for at
temme hele blokke eller opgange med henblik p&anhgmfare enkeltvise
salg samtidigt, herunder om boligorganisationeka¢ gives hjemmel til
opsigelse af lejere med henblik pa salg af boligern

13.6 Forslag til forbedring af eksisterende lovgivning

Den eksisterende lovgivning om salg af almene fabniliger fremtraeder
gennemtaenkt og sammenhaengende. Den afvejer pdtipms de mange
involverede parters forskellige interesser, heruh@asynet til, at salg ikke
ma medfgre, at de eksisterende lejere og boligsgtonerne stilles gko-
nomisk ringere, og at kabernes retsstilling skalevden samme som ved
kab af ejerboliger i gvrigt.

Lovgivningen kan forekomme kompliceret og uoversiguéJnder hensyn
til den almene sektors organisering og komplelesitéden juridiske, gko-
nomiske og praktiske virkelighed, som lovgivningdaal kunne spille sam-
men med, findes den dog ikke at kunne forenklesngigt. | de foregaen-
de afsnit er der dog blevet peget pa enkelte koakogslag til ndringer,
som ma forventes at gare loven enklere at anvegdeministrere.

Der er videre foreslaet eendringer, der har til forat aendre det grundleeg-
gende forhold, at ordningerne i den nuveerende mufirg tilsyneladende
ikke indeholder tilstreekkelige incitamenter forigorganisationerne. An-
dringsforslagene har saledes primzert til form@jeae det gkonomisk mere
interessant for boligorganisationerne at benytlg sam boligpolitisk red-
skab og at lette den administrative byrde for lwlignisationerne.

Endelig er det sigtet med forslagene at styrkendelverede parters ejer-
skab til beslutningen om salg ved at sikre samddtaepellem kommunen,
boligorganisationen og afdelingen allerede fraiddiedende fase.

Sammenfattende kan der peges pa fglgende forkfagoedring af den ek-
sisterende lovgivning om salg af almene familigipalisom ejerboliger:

* Gor det til et betingelse for salg, at kommuneiolggorganisationen
er enige, og at beslutningen treeffes i dialog niddlimgen

« Overvej, om afdelingens vetoret skal afskaffess iermalet med salg
er boligsocialt

* Begreens Socialministeriets involvering i beslutspprgpcessen

« Opheev lejernes ret til rente- og afdragsfrie l&andsbyggefonden og
overlad beslutningen om at yde lan eller kontadista i prisen til
kommune og boligorganisation i feellesskab
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Lad salgsprovenuet ga til boligorganisationen,ashtoligorganisatio-
nen afholde udgifterne ved at yde stdende |an rllsat til keberne

Smidigger reglerne om indhentning af ejendomsvunder, og foretag
vurdering af én bolig tidligere i processen

Opdater vejledningen i lyset af de indhentede edar, og suppler den
med en kort procesbeskrivelse, tidslinjer og tpkki

Undersgag, hvordan man yderligere kan fremme baj@aisationernes
muligheder for at tamme hele blokke eller opgange imenblik pa at
gennemfgre enkeltvise salg samtidigt, herunder oligdrganisationer-
ne skal gives hjemmel til opsigelse af lejere medldtik pa salg af bo-
ligerne.
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A. Udvalgte kommuner og

boligorganisationer

SPOR 1

Kommune Postnummer/by
Frederiksberg Kommune 2000 Frederiksberg
Kebenhavns Kommune 2300 Kgbenhavn S
Brandby Kommune 2605 Brgndby
Albertslund Kommune 2620 Albertslund
Haje-Tastrup Kommune 2630 Tastrup

Ballerup Kommune

2750 Ballerup

Lyngby-Taarbaek Kommune 2800 Kgs. Lyngby
Helsingar Kommune 3000 Helsingar
Roskilde Kommune 4000 Roskilde
Ringsted Kommune 4100 Ringsted
Lolland Kommune 4930 Maribo
Odense Kommune 5000 Odense C
Aabenraa Kommune 6200 Aabenraa
Vejle Kommune 7100 Vejle

Struer Kommune 7600 Struer
Thisted Kommune 7760 Thisted
Arhus Kommune 8000 Arhus
Horsens Kommune 8700 Horsens
Aalborg Kommune 9400 Nr. Sundby
Frederikshavn Kommune 9900 Frederikshavn
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Boligselskabet AKB, Frederiksberg 2000 Frederiksberg
Nakskov almennyttige BS (Boligkontoret DK) 2100 Kgbenhavn @
Administrationsselskabet Lejerbo 2100 Kgbenhavn @
DSI Tranemosegard 2600 Glostrup
Vridslgselille Abf 2620 Albertslund
Téstrup Aimennyttige Boligselskab 2630 Tastrup

BS Baldersho

2750 Ballerup

Lyngby Almennyttige Boligselskab

2800 Kgs. Lyngby

Helsinger BS 3000 Helsingar
BS Sjeelland 4000 Roskilde
Ringsted BS 4100 Ringsted
Abf Hajstrup 5000 Odense C
Kolstrup Bf 6200 Aabenraa
AAB, Vejle 7100 Vejle
AAB, Struer 7600 Struer
Thisted Abf 7700 Thisted
AAB, Arhus 8000 Arhus C
Abf Odinsgérd 8700 Horsens
Abf Himmerland 9000 Aalborg
Frederikshavn Bf af 1945 9900 Frederikshavn

SPOR 2

Kommune

Postnummer/by

Herlev Kommune 2730 Herlev
Furesg Kommune 3500 Veerlgse
Holbaek Kommune 4300 Holbaek
Kalundborg Kommune 4400 Kalundborg
Neestved Kommune 4700 Neestved
Svendborg Kommune 5700 Svendborg
Kolding Kommune 6000 Kolding
Haderslev Kommune 6100 Haderslev
Ikast-Brande Kommune 7330 Brande
Herning Kommune 7400 Herning
Hjarring Kommune 9800 Hjerring
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Boligorganisation Postnummer/by

AAB, Kabenhavn 1020 Kgbenhavn K
Boligselskabet Sortemosen v/KAB 1552 Kabenhavn V
Boligselskabet Munkesgparken c/o DAB 2000 Frederiksberg
Boligselskabet Farumsgdal v/Domea 2840 Holte
Svendborg Boligselskab af 16.1.1945 5700 Svendborg
Tyrstrup Andelsboligforening af 1955 6070 Christiansfeld
Flyvestation Skrydstrups Boligselskab 6500 Vojens
Herning Andelsboligforening v/FaellesBo 7400 Herning
Boligselskabet MidtVest 7430 Ikast

Midtjysk Boligselskab | 8600 Skanderborg
Boligforeningen Plantagebyen v/Hjgrring BS 9800 Hjerring

Afdeling Postnummer/by

Vridslgselille Andelsboligforening, afdeling 9 2620 Albertslund
AAB, Arhus, afdeling 12 8200 Arhus
Boligforeningen Bakkebo, afdeling 1 9000 Alborg




