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Forord

Forfaldne boliger preeget af lav kvalitet, darlig vedligeholdelse og rod opfat-
tes negativt af de fleste. Variationer i boligstandard accepteres til en vis
grad, men hvor forfaldet er omfattende eller breder sig, giver det bekymring
og bliver til et feelles anliggende. Denne type forfald kan nemlig med tiden
fore til, at et givent omrade - en landsby, en bydel eller en hel egn, forbindes
med denne situation. Omradet omtales negativt og bedemmes uattraktivt.
Det betyder, at potentielle tilflyttere fortsaetter videre til andre steder i deres
segning efter en bolig.

Boligerne ligger ofte som enkeltbygninger i det abne land eller i landsbyer,
og har det til fzelles, at de ikke fungerer pa almindelige markedsvilkar. Boli-
gerne kan vanskeligt omsaettes som ejerboliger pa grund af for lav efter-
spergsel og for darlig stand.

Nar markedet ikke lasngere lgser problemet gennem almindelig omsaetning
pa grund af manglende efterspargsel eller lav standard, forfalder boligerne
yderligere eller overgar til udlejning. Nogle steder har denne darlige del af
boligmassen abnet for spekulation i udlejning.

Denne del af boligmassen giver kommunerne flere forskellige udfordringer,
og en raekke af landets kommuner har meldt om problemer med de be-
skrevne boliger.

Pa grundlag af de skitserede forhold og problemstillinger har Statens Bygge-
forskningsinstitut for Socialministeriet gennemfart en undersagelse, som af-
rapporteres med denne rapport. Unders@gelsen er gennemfart af seniorfor-
sker Georg Gottschalk, forskningschef Thorkild Z&rg og stud. scient. soc..
Mikkel Rasmussen.

En falgegruppe har bistadet SBi undervejs i projektet. Felgegruppens med-
lemmer har diskuteret problemstillingen, bidraget til afdaskning af problemfel-
tet og herunder hjulpet med indhentning af oplysninger undervejs. Deltagere
i folgegruppen var fra Socialministeriet: Charlotte Kruse Lange, Pia Scott
Hansen og Allan Pedersen. Fra KL: Jana Eger Schrader, der senere blev af-
lgst af Erling Rerdam. Fra Miljgministeriet. Jane Kragh Andersen. Fra Er-
hvervs - og Byggestyrelsen: Lisbeth Jordan og Pernille von Lillienskjold. Fra
Indenrigs- og Sundhedsministeriet: Sgren H. Thomsen. Fra Skive Kommu-
ne: Arne Kirk. Fra Kuben Byfornyelse Danmark A/S: Sgren Garde.

SBi vil hermed gerne takke medlemmerne i falgegruppen for deres engage-
ment og indsats. Der skal samtidig lyde en tak til de kommuner, der har bi-
draget med oplysninger gennem interview og besvarelse af spgrgeskema.

Statens Byggeforskningsinstitut, Aalborg Universitet
Afdelingen for Boliger og Byfornyelse
Juli 2007

Thorkild /Ero
Forskningschef



Indledning

Undersegelsens formal
Formaélet med denne undersggelse er at vurdere:

— omfanget og karakteren af boliger af saerlig lav kvalitet i landets mere
tyndt befolkede omrader

— kommunale erfaringer med problemstillingen

— i hvilket omfang de eksisterende instrumenter og virkemidler daekker be-
hovet i forhold til at afhjeelpe de beskrevne problemstillinger, samt

— behovet for nye tiltag og forslag til handlemuligheder

Undersggelsens afgransning, kilder og metoder

Der findes ikke centrale, nationale registeroplysninger, der praecist kan male
omfanget og karakteren af darlige boliger. Det er derfor valgt at kombinere
flere typer af oplysninger og herunder bade at sege sagen afdaskket i de
centrale registre og at s@ge oplysninger hos udvalgte kommuner.

Underspgelsen bygger pa tre kilder:

1. Oplysninger fra udvalgte kommuner afgivet ved hjeelp af et Internet-
baseret spargeskema. 180 kommuner blev udvalgt til at fa tilsendt
spgrgeskemaet pa grundlag af udtreek fra en database med 20 pct. af
landets boliger.

2. Interviews med repraesentanter fra Sallingsund, Morsa og Nakskov
Kommuner. Disse kommuner er udvalgt pa grundlag af den gennem-
farte spargeskemaundersegelse, hvoraf det fremgar, at netop disse
tre kommuner havde relativt mange darlige boliger af denne type og
erfaringer med handtering af problemstillingen. Sallingsund hgrer nu
under Skive Kommune og Nakskov under Lolland Kommune.

3. Registeroplysninger om Danmarks boliger: type, starrelse, installatio-
ner, vurderingspris m.v., og om deres beboere: alder, indkomst, hus-
standssammensaetning m.v. pr.1.1.2004. Disse oplysninger er samiet
i ovennaevnte database med 20 pct. af landets boliger. De boliger, der
indgar i register-undersggelsen, er afgranset til enfamiliehuse og
stuehuse til landbrugsejendomme i byer og i landomrader med under
5.000 indbyggere.




Sammenfatning og konklusioner

Problemets karakter

Udgangspunktet for undersggelsen er, at en raekke af landets kommuner
igennem leengere tid har meldt om problemer med boliger, der har en saerlig
lav kvalitet, og som ligger uden for de egentlige byfornyelsesomrader. Det er
iseer boliger i det abne land og i landsbyer, men det kan i nogle tilfselde ogsé
veere boliger i mindre stationsbyer.

Den darlige kvalitet kan f.eks. besta i, at der er installationsmangler (mang-
lende toilet, bad eller centralvarme), manglende isolering, fugt eller alminde-
ligt forfald. Det kan ogsa vaere ejendomme, som er praeget af affald og
skrammel, der henligger i arevis pa grunden. Boligerne kan ofte ikke omseet-
tes som ejerboliger pa grund af beliggenheden og den darlige kvalitet. Nogle
af disse darlige boliger bliver opkgbt af udlejere, der lejer dem ud til hus-
stande med meget sma indkomster - fx fgrtidspensionister og kontant-
hjaelpsmodtagere.

For at vurdere karakteren af problemerne blev der brugt:

— En spgrgeskemaundersggelse til en raekke kommuner.

- Interviews i tre kommuner, som ifelge sp@grgeskemaerne i seerlig grad
havde problemer med sadanne ejendomme.

— En registerbaseret undersggelse.

Et kortfattet internetbaseret spergeskema blev sendt til 180 kommuner, som
maétte antages at kende til problemer med darlige boliger uden for de egent-
lige byfornyelsesomrader.

| spergeskemaet kunne kommunerne saette kryds ud for enkelte, mulige pro-
blemer, de kunne have med sadanne boliger. Stort set alle kommunerne an-
gav almindeligt forfald af bygningerne som et af de problemer, de havde.
Mellem to tredjedele og tre fijerdedele angav fugt i bygningerne, mangeffuld
eller helt manglende isolering, installationsmangler og friarealer opfyldt med
affald og skrammel. Direkte nedstyrtningsfare — jf. byggeloven - blev kun
nzevnt som et problem for en fierdedel af kommunerne.

interviews i tre kommuner (Sallingsund, Morsg og Nakskov) viste, at speku-
lation i opkeb og udlejning af enfamiliehuse og stuehuse i darlig stand til
kontanthjeelpsmodtagere og fartidspensionister, som kom rejsende langvejs
fra, var et problem. Opkgberne er som regel udenbys udiejere, som har spe-
cialiseret sig i dette. Baggrunden er ifelge disse kommuner bl.a. skonomiske
forhold, der tvinger ressourcesvage grupper til at finde forholdsvis billige bo-
liger langt fra de store byer. Denne tilflytning af ressourcesvage grupper til
darlige boliger opfatter kommunerne som problematisk. Nogle gange opde-
ler udlejerne husene i to boliger og lejer dem ud, uden at udiejeren forinden
har s@gt om byggetilladelse til ombygningen. Nakskov Kommune melder
f.eks. om sadanne boliger, der ikke var sikrede tilstraekkeligt mod brand. For
lejerne er et af problemerne ofte, at boligerne er mangelfuldt eller helt visole-
rede og derfor meget vanskelige og/eller meget dyre at varme op. Hvis de
har lejet sig ind i sommerhalvaret, sker det, at de ferst opdager dette, nar det
bliver vinter, hvorefter de ser sig nedsaget til at flytte igen.




| to af de interviewede kommuner: Sallingsund og Morsg Kommuner har
man erfaringer med en speciel form for pantebrevsspekulation i forfaldne bo-
liger. Det foregar pa falgende made: Et udenbys selskab kaber en forfalden
ejendom op pé en tvangsauktion til f.eks. 60-70.000 kr. | den felgende tid
handles ejendommen mellem forskellige selskaber til stadigt stigende priser
for til sidst at ende med at blive handlet for en pris pa maske 400.000 kr.
Kgbene finansieres ikke med realkreditlan, men med private pantebreve,
som seelges til kgbere, som ikke har set ejendommen. Nar pantebrevske-
berne ikke far renter og afdrag, begeeres det sidste selskab konkurs, og
ejerne af pantebrevene mister deres penge. Derefter gar ejendommen pa
tvangsauktion, og det hele kan begynde forfra. Der er sandsynligvis flere
kommuner, som har samme erfaringer.

Alti alt kan man om problemets karakter sige, at der er:

- problemer med skeemmende, forfaldne, tomme huse eller huse, hvor der
ligger affald og skrammel pa grunden

- problemer med husenes standard som f.eks. installationsforhold, mang-
lende isolering elier fugt

- problemer med tilflytning af ressourcesvage grupper til darlige boliger i lo-
kalsamfundene

- problemer med pantebrevsspekulation i forbindelse med keb og salg af
huse med lav standard. En del af de tomme, forfaldne huse bruges til det-
te.

Tomme boliger, som ligger i rekreative omrader f.eks. med havudsigt, har
kommunerne ikke problemer med. De bliver handlet til forholdsvis hgje priser
og i mange tilfelde brugt til fritidshuse.

Problemets omfang

| denne undersggelse ses der pa de nuvaerende problemers omfang og ka-
rakter. Der ses saledes ikke pa, hvilke problemer der i fremtiden evt. kan bli-
ve med nedlagte landbrug med overfladiggjorte stuehuse og avisbygninger.
Af de nuvaerende ca. 115.000 beboede stuehuse er der ifalge BBR-registret
installationsmangler i ca. 6.000 af de stuehuse, hvor der er oplysninger om
installationer i BBR-registret. Det svarer til ca. 6 pct. af disse stuehuse.

Omfanget vurderet ud fra kommunemes egne sken i spergeskemaunderso-
gelsen

De kommuner, der angav, at de havde problemer med darlige boliger i land-
omrader og mindre bysamfund, blev bedt om at give et sken over, hvor
mange boliger, det drejede sig om i deres kommune. Ud fra disse oplysnin-
ger er det beregnet, at der findes ca. 4.000 til 6.000 af denne type boliger pa
landsplan. Heraf er halvdelen udlejede boliger, en fijerdedel ejerboliger og en
fierdedel tomme boliger. Grupper af kommuner, som stadigveek har proble-
mer, er ifglge spargeskemaundersggelsen koncentreret til kommuner om-
kring Limfiorden, Himmerland, Sgnderjylland og de sydlige ger: £rpe, Lange-
land og Lolland.

Omfanget vurderet ud fra registerundersogelsen

Analysen bygger pa en database med registeroplysninger pr. 1.1.2004 om
20 pct. af Danmarks boliger: type, starrelse, installationer, vurderingspris
m.v., og om deres beboere: alder, indkomst, husstandssammensaetning mv.
Der er set p& enfamiliehuse og stuehuse i byer og landomrader med under
5.000 indbyggere. Der er ca. 650.000 af disse typer huse.

| denne del af undersa@gelsen er det valgt at definere darlige boliger eller po-
tentielt darlige boliger, som kommunen skensmaessigt kan have problemer




med, som boliger, hvor kvadratmeterprisen er seerlig lav, hvor bygningen er
opfart far 1960, og hvor boligen er tom eller beboet med husstande med
meget lave indtaegter.

Afhaengigt af, hvilke kriterier man veelger i registerundersggelsen om f.eks.
definitionen af lav indkomst, bliver tallet mellem 7.000 og 14.000 boliger. Det
vil sige mellem en og to procent af enfamilichusene og stuehusene i byer og
landomrader med under 5.000 indbyggere.

Alt i alt om skennet over omfanget

Ud fra de to mader at klarlaegge antallet pa kan man alt i alt sige, at det dre-
jer sig om i starrelsesordenen 10.000 enfamiliehuse og stuehuse i landom-
raderne og de mindre bysamfund, som kommunerne kan have problemer
med. Procentvist er det ikke s& mange, men lokalt kan det veere en sterre
andel. Morsg Kommune skgnner f.eks., at det drejer sig om ca. 5 — 6 pct. af
boligerne i landomraderne og i landsbyerne. Der kan ogsa veere lokale varia-
tioner inden for de enkelte kommuner. F.eks. anslar Sallingsund Kommune,
at det drejer sig om ca. 10 pct. i den tidligere stationsby Durup med 400 bo-
liger. Det er hovedsageligt darligt vedligeholdte ejerboliger, som ifalge kom-
munen er vanskelige at omseette. Med tiden vil en del af dem efter kommu-
nens opfattelse formentlig komme til at sta tomme.

Typer af problemer kommunerne har grebet ind overfor

180 kommuner fik tilsendt det netbaserede spargeskema. 128 svarede. 63
af dem angav, at de havde haft - eller stadigvaek har - problemer med darli-
ge boliger i landomrader eller i mindre bysamfund. Det hyppigste problem er
almindeligt forfald af ejendommen. Det har to tredjedele af de 63 kommuner
grebet ind overfor. Halvdelen har grebet ind overfor fugtproblemer, og en
tredjedel har grebet ind overfor friarealer med affald, installationsmangler,
mangelfuld efler helt manglende isolering, nedstyrtningsfare og svamp i byg-
ningen.

Halvdelen af de boliger, kommunerne havde problemer med, var udiejede
boliger, og det gjaldt ogsa halvdelen af de boliger, kommunerne havde gre-
bet ind over for. En fjerdedel af de boliger, kommunerne havde problemer
med, var boliger beboet af ejer. Det var imidlertid kun en tiendedel af de bo-
liger, kommunerne have grebet ind overfor, der var beboet af ejer. Kommu-
nerne er naturligt nok tilbageholdende med at gribe ind over for boliger, der
er beboet af ejer, men koncentrerer indsatsen om de udlejede og de tomme
boliger. Boligerne, der er beboet af ejer, vil mere komme i kommunernes
s@gelys, nar og hvis de senere bliver lejet ud eller star tomme. De mange
tomme boliger er et forholdsvist nyt og formentligt voksende problem.

Antallet af boliger, kommunerne griber ind over for

Af spergeskemaundersagelsen fremgér det, at de kommuner, der har darli-
ge boliger i landomrader, landsbyer og mindre bysamfund, tilsammen griber
ind over for ca. 125 boliger om aret. | betragtning af, at der er op imod
10.000 af disse darlige boliger, og at antallet formentligt er voksende, ser det
ikke ud til, at problemerne bliver feerre.

Kommunernes virkemidler

Kommunerne har brugt forskellige virkemidler i forhold til de darlige boliger.
Det mest brugte redskab er byggelovens bestemmelser om, at bebyggelsen
eller de ubebyggede arealer ska! holdes i forsvarlig og semmelig stand.
Over halvdelen af de adspurgte kommuner har brugt byggeloven som vir-
kemiddel. Hver tredje af kommunerne har brugt kommunalt opkeb. Hver
fierde kommune har brugt boligstetteloven (afslag p& ansggninger om bolig-
stgtte) og kondemnering.




| interviewene i de tre kommuner og i fritekstsvarene til spergeskemaerne

peges der pa nogle problemer med - eller usikkerhed - overfor nogle af de
virkemidler, der er til rddighed. Der er ogsa forslag til eendringer af eksiste-
rende virkemidler og forslag til nye virkemidler.

Det geelder for fglgende love og bestemmelser:

Byggeloven og lov om landbrugsejendomme

Over halvdelen af de kommuner, som har grebet ind over for darlige enfami-
liehuse og stuehuse, har brugt byggelovens bestemmelser om, at bebyggel-
sen skal holdes i en forsvarlig stand og ikke frembyde fare for beboerne og
andre og/eller bestemmelsen om, at ejendommen skal holdes i semmelig
stand. Disse bestemmelser finder nogle af kommunerne for komplicerede,
isger for sma kommuner. F.eks. mener Sallingsund Kommune, at det er et
problem i sma landsbyer, at begrebet "semmelig stand" skal forstas relativt.
Hvis en enkelt ejendom i [andsbyen skilier sig ud ved at vaere forfaiden i
sammenligning med de omkringliggende ejendomme, kan kommunen give
pabud om istandsaettelse efter byggeloven. Men hvis der er en hel raekke
skaammende bygninger i landsbyen, er der ikke nogle, der skiller sig ud fra
de andre. Dermed kan man ikke bruge denne bestemmelse sadanne steder.

For sa vidt angar ubenyttede, skeemmende stuehuse sa har det offentlige
ogséa en mulighed for at gribe ind med hjemmel i § 9 stk. 4 i lov om land-
brugsejendomme. Jordbrugskommissionerne i regionerne kan nemlig ifalge
denne bestemmelse give ejeren pabud om inden en fastsat frist at istand-
saette sddanne bygninger, sa de ikke laengere er skeemmende, eller pabud
om at nedrive saddanne bygninger. Ifalge § 22 stk. 2 i cirkulaeret til loven ber
kommunerne inddrages i disse vurderinger. Sekretariaterne for de syv jord-
brugskommissioner har imidlertid meget begreensede personaleressourcer
til af egen drift at tage saddanne sager op. Pa arsbasis behandler jordbrugs-
kommissionerne i sterrelsesordenen 30 sager. | flere tilfeelde har sekretaria-
terne taget sagerne op efter henvendelser fra utilfredse naboer til de
skeemmende bygninger. Kommunerne, som ifglge sagens natur har stgrre
lokalkendskab, kan imidlertid ogsa henvende sig til sekretariaterne med do-
kumentation om probiemer med ubenyttede, skemmende stuehuse (og
driftsbygninger), og foresla, at jordbrugskommissionerne tager disse sager
op til vurdering i samarbejde med kommunen.

SBi kan derfor anbefale kommunerne at indlede et taettere samarbejde med
sekretariaterne for jordbrugskommissionerne.

Ved en eventuel senere aendring af byggeloven kunne det inspireret af lov
om landbrugsejendomme overvejes at bruge udlrykket, at en ejendom ikke
ma vaere "skemmende". Det er et mere nutidigt udtryk end, at ejendommen
skal holdes i "semmelig" stand. Det kunne ogsé overvejes at gé vaek fra den
relative betydning af begrebet "semmelig” — i hvert fald i landsbyer og min-
dre grupper af ejendomme pé landet. | lov om landbrugsejendomme kan
man godt operere med begrebet en skaemmende bygning, selv om den lig-
ger helt isoleret. Derfor ma det ogsa kunne lade sig gere at vurdere, om en
beboelsesejendom pa landet ikke er semmelig uafhaengigt af, hvordan de
omkringliggende ejendomme ser ud. Det vil muliggere, at man med bygge-
loven pa én gang kan gribe ind over for flere naerliggende ejendomme, der
alle er skeemmende. Det kan fx vaere i en landsby.

Byfornyelsesloven, kondemnering

En flerdedel af de kommuner, som har grebet ind over for darlige enfamilie-
huse og stuehuse, har brugt byfornyelseslovens regler om kondemnering af
sundhedsfarlige eller brandfarlige boliger. Kommunen kan samtidigt med
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kondemneringen eller senere give ejeren pabud om at rive ejendommen el-
ler dele deraf ned, nar forbuddet mod beboelse er tradt i kraft. Ved pabud
om nedrivning har ejeren ret til fuld erstatning med fradrag efter almindelige
erstatningsretlige principper for eventuelle gkonomiske fordele som falge af
nedrivningen samt til at fa deekket rimelige udgifter til nedrivning af bygnin-
gen og ryddeliggereise af grunden. Ejeren har dog ikke ret hertil, nér nedriv-
ning pabydes, fordi det kondemnerede efter forbuddets ikrafttraeden forvol-
der ulempe for de omboende eller andre, der opholder sig eller faerdes i
naerheden. Kommunen far 50 pct. refusion af staten til sine udgifter i forbin-
delse med pabud om nedrivning.

Nogle kommuner mener, at reglerne om kondemnering er for komplicerede
og/eller utilstreekkelige. Det geelder f.eks., hvis der er tale om fugt og inde-
klimaproblemer. Flere kommuner har tolket byfornyelseslovens bestemmel-
ser om kondemnering saledes, at de godt kan kondemnere sundhedsfarlige
boliger, som plejer at blive lejet ud, selv om disse boliger pa tidspunktet for
kondemneringen star tomme. Derved vil kommunerne forhindre, at nogle
fiytter ind i disse boliger, hvorefter de skal flytte igen, nar boligen bliver kon-
demneret. Kommunen skal i sa fald serge for genhusning af beboerne, hvis
de ikke selv forinden har fundet en anden bolig. | henhold til byfornyelseslo-
ven kan en kommune imidlertid kun kondemnere beboede boliger.

Socialministeriet udgav i februar 2007 en vejledning om kondemnering. So-
cialministeriet foreslar her, at kommunerne kontakter ejeren af en sédan
sundhedsfarlig, tom bolig og meddeler ham, at kommunen agter at kondem-
nere boligen i tilfaelde af udlejning. Ejeren kan sa f.eks. veelge at afhjaelpe de
kondemnable forhold inden fornyet udlejning. Han kan ogsa vaelge at szaelge
ejendommen.

Hyvis der i en beboet bolig er neerliggende sundhedsfare for beboerne, kan
fristen for kondemneringens ikrafttraeden ikke overstige seks maneder. Fri-
sten ma ellers ikke normait overskride 15 ar. Mange af de dartige boliger i
landdistrikterne skifter forholdsvist hyppigt lejere (og ejere). Hvis der er tale
om sundhedsfare, som ikke er en naerliggende sundhedsfare, har kommu-
nerne i saerlige tilfeelde mulighed for at bestemme, at forbuddet treeder i kraft
ved lejeledighed og senest en bestemt dato. Det kan f.eks. vaere i tilfaelde,
hvor det, der kondemneres, udger den eneste bolig pa grunden. Pa den
made har kommunen sikkerhed for, at der ikke flytter nye lejere ind i den
kondemnerede lejlighed, nar de nuveaerende lejere flytter. | og med at kon-
demneringen tinglyses, har eventuelle kabere sikkerhed for at fa information
om dette forhold inden kebet.

Tilbage star spgrgsmaélet om tomme, sundhedsfarlige boliger. Efter SBi's op-
faftelse kan det vaere en god idé at overveje at andre kondemneringsbe-
stemmelserne, sa det i visse tilfaclde blev muligt at nedisegge forbud mod
beboelse i sundhedsfariige boliger, uanset om de er beboede eller ej. Det
gaelder ikke mindst, hvor der er tale naerliggende fare f.eks. pa grund af om-
fattende fugt -, indeklima - eller skimmelsvampsproblemer og evt. ogsa
brandfare. :

Byfornyelsesloven, de tildelte rammer

De tre interviewede kommuner finder de tildelte rammer for byfornyelse alt
for sma i forhold til behovet. F.eks. havde den tidligere Sallingsund Kommu-
ne i de senere ar kun en ramme pa ca. 200.000 kr. pr. &r.

Byfornyelsesloven, opkab af tomme, forfaldne enkeltejendomme

En af usikkerhederne har veeret, om kommunerne kunne opkebe tomme,
forfaldne enkeltejendomme for at rive dem ned eller for at fa dem sat i stand.
Formalet hermed har i nogle tilfaelde veeret at gribe ind over for disse for-




faldne ejendomme og herved at forhindre, at sddanne ejendomme blev op-
kebt med henblik pa at udleje disse darlige boliger til tilrejsende husstande
med meget lave indkomster. En tredjedel af de kommuner, der har grebet
ind over for darlige boliger, har brugt opkeb som virkemiddel. Nogle kommu-
ner mente imidlertid ikke, at det var i overensstemmelse med kommunal-
fuldmagten. Da det i forbindelse med undersegelsen blev klart, at der var en
sadan usikkerhed blandt kommunerne, er det blevet klarlagt, at kommuner-
ne med hjemmel i byfornyelseslovens § 98, stk. 2, kan beslutte at opkaobe
forfaldne ejendomme med henblik pa nedrivning eiler istandsaettelse. Kom-
munen kan selv sta for disse arbejder, eller den kan videreseelge ejendom-
men til en kegber, der forpligter sig til at seette ejendommen i stand eller til at
rive den ned og eventuelt ogsa til at opfere en ny bygning efter retningslinier,
der er fastsat i forbindelse med salget. Nakskov Kommune har brugt denne
fremgangsmade i en del tilfaelde. Kommunerne kan ikke f& 50 pct. statsrefu-
sion til sine nettoudgifter i forbindelse med sddanne opkeb og videresalg af
forfaldne enkeltejendomme med henblik pa af fa problemerne Igst i privat
regi.

SBi mener, at det kunne overvejes, at kommunerne fik statsrefusion til sa-
danne opkeb med henblik pa videresalg til istandsaettelse eller nedrivning.
Hvis kommunen i stedet for at kebe en sadan ejendom giver pabud om kon-
demnering og nedrivning, sa er der statsrefusion til ejerens nedrivningsudgif-
ter.

Lejeloven, boligstatteloven og lov om fremme af energibesparelser i ejen-
domme

Flere kommuner vil gerne hjzelpe tilflyttende, lavindkomsthusstande, sa de
ikke lejer sig ind i darlige, uisolerede boliger, hvor huslejen er for hgj i forhold
til boligens kvalitet. | Nakskov og omliggende kommuner, som nu er slaet
sammen i Lolland Kommune, har man f.eks. haft den praksis at besigtige
boligerne, nar husstandene sggte om lan til depositum i henhold til boligstet-
telovens regler om lan til depositum for private udlejningsejendomme. Det er
de sakaldte frivillige 1an, som kommunerne selv kan fastsaette regler for. Hvis
kommunerne fandt boligerne for ringe, har kommunerne fraraddet husstande-
ne at fiytte ind og har nzegtet at yde lan til depositum.

Ifalge lejeloven kan lejeren indbringe starrelsen af huslejen for huslejenaev-
net. En sag ved naevnet kan imidlertid vare lzenge, og lejerne af de darlige
boliger flytter hyppigt. Hvis lejeren flytter under sagsbehandlingen, bortfalder
sagen.

Kommunen kan med hjemmel i boligstetteloven vaslge at indbringe husle-
jens starrelse for huslejenaevnet i forbindelse med tildeling af boligstette. Her
kan det imidlertid vaere et problem, at de darlige boliger hyppigt skifter ejer,
sa sagerne ma starte forfra med de nye ejere som modpart.

| felge boligstetteloven er der ogsa mulighed for, at kommunen ved bereg-
ningen af boligstetten tager udgangspunkt i en lavere leje end den, der er af-
talt mellem lejer og udlejer. Dermed bliver boligstetten mindre, mens husle-
jen er uaendret. Lejeren af en uisoleret bolig, der er meget dyr at varme op,
far dermed ingen gavn af, at boligstetten bliver sat ned.

| forbindelse med udlejning af darligt isolerede boliger traeder der i 2008 nog-
le loveendringer i kraft, der kan sikre kommende lejere bedre mod uforudsete
varmeudgifter. Fra og med 1. juli 2008 skal der nemlig i henhold til lov om

fremme af energibesparelser i ejendomme foreligge en energimaerkning i

forbindelse med udlejning af boliger pa over 60m? bruttoareal. Udlejeren har
pligt til at udlevere energimaerkningen tif lejeren, inden lejemalet indgas. Hvis
han ikke ger dette, kan han straffes. Dermed vil kommende lejere have bed-
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re muligheder end i dag for at blive opmaerksomme p4a, at den kommende
bolig maske bliver meget vanskelig eller meget dyr at varme op, inden leje-
kontrakien underskrives. Ifalge bestemmelserne om energimaerkning skal
der oprettes et register for disse kommende energimaerkninger. Som ud-
gangspunkt har udlejeren adgang til oplysningerne om sin egen ejendom, og
de lejere, der allerede bor i ejendommen, har ret til at gennemga energi-
meerkningen, hvis de anmoder om det.

SBi mener, at det vil vaere en stor fordel for kommunerne, hvis de ogsa fik
adgang til disse ikke-personfaisomme oplysninger. Dels i forbindelse med
rédgivning af potentielle lejere far en evt. indflytning, i forbindelse med over-
vejelser om lan til indskud og tildeling af boligstatte og dels — pa lsengere
sigt - til vurdering af behovet for byfornyelse af udlejningsejendomme.

Planloven og boligreguleringsloven, fritidshuse

I henhold til planloven kraeves der ikke zonetilladelse, nar en helarsbolig i
landzone overgar til fritidsbolig. I henhold til boligreguleringslovens § 50 kan
en helarsbolig imidlertid kun overga til fritidsbolig, hvis det sker efter kom-
munaibestyrelsens samtykke. | Morsg Kommune er disse beslutninger dele-
geret til forvaltningen. Forvaltningen i Morsg Kommune har besluttet, at nog-
le af de tomme boliger, som ligger attraktivt, har faet en sadan tilladelse. De
er blevet istandsat og udger ikke laengere noget problem for kommunen ved
at veere skaammende. | den tidligere Nakskov Kommune har man givet tilla-
delse til, at nogle meget sma ejendomme pa meget sma grunde inde i Nak-
skov by blev fritidshuse, fordi det ikke var realistisk, at de kunne blive til fami-
lieboliger.

SBi mener, at det i konkrete tilfaelde kan vaere vaerd at overveje, at lade hel-
arsbholiger skifte status til fritidshuse for at sikre, at de bliver vedligeholdt.

Planloven, lokalplaner for landsbyer

I Morsg Kommune er der ligesom i Nakskov og Sallingsund Kommuner
overskud af boliger i landsbyerne. Derfor har kommunen fundet det uheldigt,
nér udenbys kebere har kabt enfamiliehuse op i landsbyerne og har opdelt
dem i flere boliger til udlejning for ressourcesvage tilrejsende husstande.
Kommunens modtraek til dette har veeret at indfgje en bestemmelse i lokal-
planerne for landsbyerne om, at der i tandsbyerne kun ma veere én bolig pa
hver matrike!.

Det er en fremgangsmade, der kan anbefales andre kommuner, der har de
samme problemer.

Planloven, darlige boliger i landomraderne som tema i kommuneplanrevisio-
nen

I henhold til planlovens § 23a, stk. 1 og stk. 2 skal kommunerne tage stilling
til spargsmalet om revision af kommuneplanen i farste halvdel af den kom-
munale valgperiode. Og her kan den veelge at fokusere pa seerlige temaer
og seerlige omrader i kommunen.

SBi mener, at for de kommuner, som har mange darlige boliger i landomré-
deme og de mindre bysamfund, kan det vaere et godt redskab at tage tema-
et darige boliger i disse dele af kommunen op i kommuneplanstrategien og i
en offentlig debat om denne. Efterfglgende kan der udarbejdes retningslinier
og rammer for lokalplanlaegningen, der sigter pa at forbedre de fysiske for-
hold disse steder.

Affaldsbekendtgerelsen (Bekendtgarelse om affald nr. 1634 af 13. december
2006)




Fiere kommuner har med held brugt affaldsbekendtgarelsen i henhold til mil-
jebeskyttelsesloven til at fa ejere til at fierne affald og bilvrag fra grunden.

Konklusioner

Omfanget

Undersggelsen viser, at der i alt findes i omegnen af 10.000 darlige boliger i
landomrader og mindre bysamfund. Heri er ikke medregnet fremtidige pro-
blemer med tomme stuehuse til nedlagte landbrugsejendomme. De darlige
boliger er ikke jeevnt fordelt mellem de kommuner, som har landomrader og
mindre bysamfund, og de er heller ikke jeevnt fordelt inden for kommunernes
tandomrader. ’

Hver kommune har brugt flere forskellige indgreb. To tredjedele af de kom-
muner, der har grebet ind over for de darlige boliger, har grebet ind over for
almindeligt forfald. Halvdelen har grebet ind over for fugtproblemer, og en
tredjedel har grebet ind over for friarealer med affald, installationsmangler,
mangelfuld eller helt manglende isolering, nedstyrtningsfare og svamp i byg-
ningen. Tilsammen har de dog kun grebet ind overfor ca. 125 boliger om
aret. Hertil kommer, at jordbrugskommissionemne har haft ca. 30 sager om
aret med tomme, skeammende stuehuse til landbrugsejendomme og/elier
driftsbygninger. | betragtning af, at der er i sterrelsesordenen 10.000 darlige
boliger i landomraderne og de mindre bysamfund pa landet, ser det ud til, at
der skal mere til for bare at lese de nuvaerende problemer.

Kommunerne har naturligt nok farst og fremmest grebet ind overfor tomme
boliger og udlejede boliger, mens de har vaeret tilbageholdende med at gribe
ind over for boliger, der er beboet af ejer. En del af disse ejerboliger vil med
tiden komme til at std tomme og langsomt forfalde.

Hvad skal der til, for den kommunale indsats kan eges?

Kommunale opkeb og kondemnering

Flere kommuner har opkabt, tomme forfaldne enfamiliehuse og stuehuse til
landejendomme med henblik pa istandsaettelse eller nedrivning — ofte i kap-
Iab med udenbys spekulanter. Andre kommuner har veeret tilbageholdne
med dette, fordi de var i tvivl om, hvorvidt det var i strid med kommunalfuld-
magten. Det er nu afklaret, at kommunerne godt kan gere dette med hjem-
mel i byfornyelseslovens § 98, stk. 2 — dog uden at fa statsrefusion.

SBi mener, at det burde overvejes at give statsrefusion til sddanne opkob.
Samitidig burde byfornyelsesrammerne @ges for kommuner med dariige bo-
liger i landomraderne. Hvis boligen er kondemnabel, forfalden og beboet,
har kommunen ogsa den mulighed at kondemnere den og give ejeren padbud
om at nedrive den. | s fald skal gjeren have erstattet sine nettoudgifter til
nedrivningen, og kommunen far statsrefusion til dette.

Mange af de darlige udlejede boliger skifter hyppigt lejere og ejere. Hvis dis-
se boliger er sundhedsfarlige, uden at der er tale om naerliggende sundheds-
fare, kan kommupnerne i en af de beboede perioder i seeriige tilfaelde kon-
demnere boligen og bestemme, at forbuddet traeder i kraft ved lejeledighed
og senest ved en bestemt dato. P4 den made kan kommunen sikre, at der
ikke flytter nye beboere ind i den kondemnable bolig.

Det er en fremgangsméde, SBi kan anbefale kommuneme at bruge.
SBi foreslar derudover, at det overvejes, at det bliver muligt for kommunerne

at kondemnere tomme boliger, hvis der er tale om sundhedsfare pa kort sigt
eller om brandfare. Efter SBi's opfattelse kan det ikke vaere rimeligt at ud-
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saette kommunen, lejemne og ejeren for en masse besvaer, hvis der helt klart
er tale om en sundhedsfare péa kort sigt eller en oplagt brandfare.

Samarbejde med jordbrugskommissioneme

Jordbrugskommissionerne skal gribe ind med krav om istandsaettelse eller
nedrivning af tomme, skeemmende stuehuse til landbrugsejendomme og i
gvrigt ogsa med tomme, skeemmende driftsbygninger. Det har de imidlertid
ikke personaleressourcer til, hvorfor de ma forlade sig pa, at der kommer
klager fra naboer eller andre. | disse sager skal de i gvrigt samarbejde med
kommunerne.

SBi kan anbefale kommunerne at indlede et mere formaliseret samarbejde
med sekretariaterne for jordbrugskommissionerne om tiltag overfor skaem-
mende, tomme stuehuse og driftsbygninger.

Byggeloven
Efter byggelovens § 14 skal en ejendom holdes i en under hensyn til belig-
genheden semmelig stand.

SBi foreslar, at den relative betydning af begrebet "sgmmelig", som er inde-
holdt i ordene: "i en under hensyn til beliggenheden", overvejes ophaevet for
ejendomme i landsbyer og for meget sma samiinger ejendomme pa landet. |
den forbindelse kunne man ogsa med inspiration fra lov om landbrugsejen-
domme aendre betegnelsen "semmelig stand” til det mere moderne udtryk,
at en ejendom ikke méa vaere skaammende.

Energimeaerkning af udlejningsboliger

Fra 1. juli 2008 skal udlejningsboliger pa& mere end 60m? brutto energimaer-
kes i forbindelse med nyudlejning, og den kommende lejer har krav pa at se
energimaerkningen, inden lejeaftalen bliver indgaet. Det vil kunne forhindre
en del af de problemer, der er i dag, hvor lejere for sent opdager, at huset
ikke kan opvarmes tilstraekkeligt, eller at det er uforholdsmeessigt dyrt at
varme op. Energimaerkningen skal indga i et register.

Efter SBi's opfattelse vil det veere en stor fordel for kommunerne, hvis ogsé
de fik adgang til dette register. Sa behgvede de ikke at bruge s& mange
kreefter pa at gennemgd husene i forbindelse med ansegninger om lan til
indskud og om boligstette for at f& oplysninger, som allerede foreligger. Pa
laengere sigt, nar flere og flere boliger er blevet energimaerket, kan kommu-
nerne bruge oplysningerne sammen med BBR-registret i forbindelse med
planigegning af byfornyelsesaktiviteterne.

Brug af planloven

Planlovens bestemmelser om kommuneplanrevision kan efter SBi's opfattel-
se vaere et godt instrument for kommuner med dérlige boliger i landdistrikter
og mindre bysamfund. Disse kommuner kan nemlig beslutte, at sddanne
darlige boliger i konkrete udvalgte omrader skal vaere et af temaerne i kom-
muneplanrevisionen og i den offentlige debat om denne.

Da der i mange landsbyer er overfladige, tomme boliger, er det uheldigt, hvis
de bliver kabt op og opdelt i to eller flere boliger med henblik pé udliejning.
Her kan man som Morsa Kommune har gjort det, udarbejde lokalplaner, i
falge hvilke der kun mé vaere én bolig pa hver matrikel.

Vejledninger
Socialministeriet offentliggjorde i februar 2007 en vejledning om selve reg-
lerne i forbindelse med kondemnering.




Erhvervs— og Byggestyrelsen har til denne rapport udarbejdet en kortfattet
gennemgang af de mulige indgreb i de darlige ejendomme, der kan foreta-
ges med hjemmel i byggeloven (bilag 2).

Den kunne ogsa efter SBi's opfattelse gares til en mere fyldig vejledning om
reglerne.

Kurser

Udover vejledninger kan der efter SBi's opfattelse vaere god brug for kurser
for de kommunale medarbejdere, som arbejder med disse ofte komplicerede
sager.

Information over for kommunerne

Hvis indsatsen overfor darlige boliger i landets yderomrader skal @ges vae-
sentligt, kan det overvejes, at Socialministeriet tager initiativ til en malrettet
informationsindsats over for kommunerne. Eksempelvis kan der udarbejdes
en skabelon til en kommunal handlingsplan for indsatsen i landets yderom-
rader.
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‘Erfaringer fra tre kommuner

Tre kommuner, som i spgrgeskemaundersggelsen havde angivet, at de
havde flere hundrede darlige boliger, er blevet besagt, og neglepersoner
derfra er blevet interviewet. Kommunerne er Sallingsund og Morse ved Lim-
fjorden og Nakskov pa Lolland. Alle tre kommuner har haft stagnerende eller
faldende befolkningstal, og det har over en arraekke givet et overskud af bo-
liger. (Sallingsund herer nu under Skive Kommune og Nakskov under Lol-
land Kommune.)

Erfaringer fra Sallingsund Kommune

Sallingsund Kommune er med i et EU-projekt for @stersaregionen om, hvad
man kan gare ved landsbyer i tilbagegang. De gvrige deltagere er fra bl.a.
Tyskland og Polen.

Typer af darlige boliger

| Sallingsund Kommune har man en hel del darligt vedligeholdte ejerboliger i
landomraderne og landsbyerne. Nar folk enten dgr eller bliver for gamle til at
bo der, sa er det meget sveert at salge disse ejendomme. Flere gamle fytter
til Glyngere, hvor der er nyere almene boliger og andelsboliger. Og de sva-
gelige gamie flytter til et af kommunens aldrecentre.

De derved frigjorte huse i landomraderne og landsbyerne er ofte i darlig
stand og for darlige til at seelge til istandsaettelse. Maske bliver de i farste
omgang kebt billigt, og senere gar de maske pa tvangsauktion. Det er ikke
alle husene, der kommer pa tvangsauktion, men nogle af dem, som gaer, bli-
ver opkebt med henblik pa udlejning. Det er de samme mennesker, som kg-
ber en reekke ejendomme op. Kommunen kender dem. Keberne er typisk ik-
ke lokale.

De darlige huse i landomraderne og landsbyerne er ikke i udpreeget grad
stuehuse. Det er mere landarbejderboliger. | de tidligere stationsbyer er der
ogsé nogle sma huse med maske 50, 60 eller 70m? i grundplan, som ikke
har veeret vedligeholdt i mange ar. De er ligesom de darlige huse i landom-
raderne og landsbyerne ogsa meget sveere at omseette.

Fra en lokal annonce:

"Héandvaerkertilbud:

Et hus der traenger til

total restaurering.

2-plans hus i rede sten opfert i
1955,

;. bebygget areal 68 m?
Grundarea! 789 m2"

s

Et annonceret handveerkertilbud til 182.000 kr.




Der er meget store lokale forskelle pa boligstandard og dermed problemets
udbredelse i kommunen. | kommunens starste bysamfund Glyngere, der lig-
ger ud til Limfjorden, er der stort set ingen problemer. | den tidligere stati-
onsby Durup, som kun ligger 5-6 km derfra inde i landet, er der ret mange
boliger, som traenger til gennemgribende renovering. Det drejer sig om ca.
40 af de ca. 400 boliger, der er i Durup. Det er hovedsageligt beboede ejer-
boliger. Handelspriserne i omradet er sa lave, at udgifter til vedligeholdelse
og renovering efter kommunens opfattelse sandsynligvis ikke vil kunne hen-
tes hjem ved et senere salg. For ens huse i Glyngere og Durup, er prisen i
Durup mellem det halve og to tredjedele af prisen i Glyngere.

Tidligere var der problemer med boligstandarden i Glynggre specielt i den
gamle del. Byen er opdelt i en gammel lavtliggende del omkring havnen og
sa en nyere del, som ligger oppe i bakkerne. | 1989-90 gennemfgrte kom-
munen en byfornyelsesindsats, som daekkede hele den gamle del af byen.
Ud over byfornyelsen af udlejningsejendommene er der blevet bygget nye
almene boliger og andelsboliger. Der er ogsa bygget barnehaver og et nyt
seldrecenter. Der er lavet forskgnnelse af torve, veje og pladser i omradet,
og havnen er renoveret. Nu er omradet blevet attraktivt. Det er kommet ind i
en god cirkel, hvor kommunens initiativer har faet en afsmittende effekt. De
private enfamiliehusene bliver kabt op af nogle, der vil vedligeholde dem.

| landsbyerne og de tidligere stationsbyer er det erfaringen, at det har en ne-
gativ afsmittende effekt, hvis der er flere forfaldne huse. | Durup kan man for
tiden fa en byggegrund for 1 kr. + tilslutningsafgift til spildevand for 15.000
kr. Det er de resterende tre grunde i en udstykning med i alt 25 grunde, der
har veeret til salg for den pris i fire &r. Herudover er der en grund til salg for
den samme pris fra en tidligere udstykning. Eneste klausul er, at man skal
have bygget inden 2 ar. | de senere ar er der slet ikke solgt grunde i Durup.

Nogle fa ejendomme péa landet fungerer i virkeligheden som ferieboliger. Det
er typisk huse, som ligger naturskent med direkte adgang til naturomrader
eller kysten. Den type boliger er der ingen problemer med. De kan sagtens
szelges — ogsa til helarsbeboelse. Problemerne er der, hvor husene ikke lig-
ger attraktivt.

I kommunen er der en gruppe mennesker, som man lidt populaert kalder "so-
ciale nomader", som flytter konstant ud og ind af kommunen, ofte over store
afstande ~ fx fra Lolland til Salling og omvendt. De bor typisk til leje i darlige,
tidligere ejerboliger, kabere udefra har opkebt. De bor nogle fa maneder et
sted og flytter sa igen. En familie med flere barn var flyttet helt op tit 12 gan-
ge pa tre ar.

Udover en szerlig praksis fra udlejere, der opkaber og udlejer forfaidne ejen-
domme til kontanthjaelpsmodtagere og fertidspensionister, som kommer lang
vejs fra, findes der ogsa en anden form for udnyttelse af siddanne ejendom-
me: De kabes billigt op pa en tvangsauktion, szelges frem og tilbage mellem
2-3 selskaber pa kort tid, hvorved prisen mangedobles. Kebene finansieres
ved salg af private pantebreve. P& et tidspunkt gar det selskab, der ejer
ejendommen, konkurs. De, der har kgbt de private pantebreve, mister deres
penge, og ejendommen gar pa tvangsauktion igen. Et af selskaberne kan sa
kebe ejendommen pa ny.
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En anden tom bolig i Sallingsund.




Kommunens mader at handtere problemerne pa

Byfornyelse/bygningsfornyelse

Kommunen har som neaevnt tidligere brugt byfornyelse til at fa istandsat ud-
lejningsejendomme med flere lejligheder i Glyngare. Til byfornyelsen i Glyn-
gere havde kommunen en ramme pa 12 mio. kr., mens fornyelsen stod pa. |
den tidligere stationsby Roslev, har kommunen renoveret en udlejningsejen-
dom med fem lejemal. Her lante kommunen 4 mio. kr. af nabokommunernes
rammer. Rammerne til byfornyelse var i det senere ar blevet s& sma, at kom-
munen ikke laengere kunne bruge byfornyelsesloven til at forbedre den slags
udlejningsejendomme med flere lejemal. Kommunens tildelte ramme var i de
seneste ar kun ca. 200.000 kr. om aret.

Kondemnering

Kommunen har kondemneret 3-4 enfamiliehuse. Boligerne var i felge kom-
munen uegnede til menneskeboliger. Det er fx steder, hvor fugten driver ned
ad vaeggene, og hvor drikkevandet ikke er i orden. Ejerne har ikke anket sa-
gerne. | et enkelt til faelde har ejeren efter kondemneringen lavet en ngdtgrf-
tig istandseettelse — lige netop sa meget, at kondemneringen kunne ophae-
ves. | andre tilfaelde er der ikke rigtigt sket noget. | en af sagerne, hvor eje-
ren ikke havde indsendt et forbedringsforslag efter et ar, udstedte kommu-
nen et pabud om nedrivning af ejendommen, der var ved at falde sammen. |
andre tilfeelde har kommunen opfordret ejere til at fierne meget forfaldne en-
familiehuse, hvilket de har gjort. Det har i disse tilfselde drejet sig om ejere,
der er bosat i kommunen.

Pabud efter byggeloven

Pa et tidspunkt vil nogle ejendomme i falge kommunen vaere sa skeemmen-
de, at kommunen ma gribe ind med pabud efter byggelovens §§ 14 og 17.
Det er dog efter kommunens opfattelse ikke helt nemt at fa Igst problemerne
med disse bestemmelser. F.eks. er det efter kommunens opfattelse et pro-
blem, at definitionen pa, hvornar er ejendom ikke er "sgmmelig", atheenger
af om den skiller sig ud fra de gvrige ejendomme i omradet. | det lille bysam-
fund Harre er der f.eks. flere forfaldne ejendomme, sa man kan ikke sige, at
en enkelt skiller sig ud.

Kommunale opkeb af efendomme med henblik pa nedrivning

Kommunen har ikke anset det for muligt generelt at foretage opkab og efter-
felgende nedrivning af forfaldne ejendomme. Her har man vurderet, at en
sadan praksis kreever et klart offentligt formal, for det er legitimt. Denne for-
tolkning af reglerne bygger blandt andet pa en sag, hvor en nabokommune i
2001 havde opkabt tre forfaldne ejendomme for at undga, at de blev opkebt
med henblik pa udlejning. Kommunen havde ved kabet ikke henvist til nogen
konkret lovhjemmel. Kommunen rev efterfalgende ejendommene ned og
solgte grundene. Avisomtale ferte til, at Tilsynsradet for Viborg amt gik ind i
sagen.

Nu er der imidlertid i forbindelse med denne SBi - undersggelse kommet
klarhed om reglerne. Kommunerne kan godt opkebe forfaldne ejendomme til
nedrivning med hjemmel i byfornyelseslovens § 98, stk2. De far dog ikke
statsrefusion til dette.

Sallingsund Kommune har opkgbt et par darlige ejendomme i Durup, men
her var formalet en udvidelse af et seldrecenter, og dermed klart offentligt. |
et andet tilfaelde har kommunen opkgbt nogle ejendomme, hvor der skulle
laves vejregulering. Endelig har kommunen kagbt en ejendom for at kunne
forbedre de trafikale oversigtsforhold. Dvs. at kommunen har foretaget disse
opkeb med hjemmel i anden lovgivning end byfornyelsesloven.
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Affaldshekendtgarelsen

Kommunen har gennem flere ar med held kart kampagner mod dem, der har
gamle bilvrag staende. Medarbejdere har vaeret ude at tjekke for affald og
skrotbiler og for om nedvendigt at give pabud efter affaldsbekendtgereisen
om, at det skal fjernes.

Erfaringer fra Morso Kommune

Typer af darlige boliger

Der bygges mange boliger pa Mors, selvom befolkningstallet falder. Antallet
af overfladige boliger vokser, og ofte er de for darlige og for dyre at seette i
stand. Det geelder isaer i landsbyerne og landomraderne. For ca. 20 ar siden
blev kommunen meget kendt for at bygge sma grupper af sldreboliger de-
centralt i landsbyerne. Dengang blev det betragtet som et stort fremskridt, at
aeldre i landomraderne lokalt kunne fa en ordentlig bolig. Disse eldreboliger
er ikke leengere sa attraktive, og der er udlejningsproblemer. Kommunen ma
derfor nogle steder betale huslejen til boligselskabet. Far i tiden kunne stan-
darden i nogle af de eeldres huse i landomraderne vaere steerkt medvirkende
til, at svage eldre blev ngdt til at flytte til plejehjem. 1 dag er der flere seldre
fra landomraderne, der hellere vil flytte ind til Nykebing f.eks. i en ny andels-
bolig end at flytte ind i de lokale zeldreboliger. | de mange af de nye boliger,
der er bygget i Nykgbing, er der elevatorer, og mange af boligerne er indret-
tet uden dartrin. Derfor varer det laengere, inden man behgver at flytte ind i
et af kommunens aldrecentre.

Flere af de aeldre, der flytter veek, og andre fraflyttere efteriader darlige boli-
ger i landsbyerne og landomraderne. For 10 &r siden kgbte en udlejer, som
ikke boede i kommunen, mange af disse boliger op og lejede dem ud til
f.eks. kontanthjeelpsmodtagere, som kom langvejs fra. Nu er der flere andre
udlejere, der arbejder pd samme made i flere dele af landet.

Senere er der kommet en ny form for aktivitet med forfaldne boliger i kom-
munen pa samme made, som det er sket i Sallingsund Kommune: Et sel-
skab keber f.eks. et forfaldent hus pa en tvangsauktion. Huset bliver sa solgt
videre til et andet selskab, der saeiger det videre til et tredje selskab osv. til
staerkt stigende priser. Det er de samme 3-5 selskaber, der er med hver
gang. Kebene finansieres af private pantebreve til kabere, som ikke har set
husene. Nar pantebrevskaberne senere reagerer, fordi de ikke har faet ren-
ter og afdrag, gar det seneste selskab konkurs. Huset gar pa tvangsauktion,
og det hele starter forfra med k@b og salg mellem selskaberne. Der er nogle
stykker af disse huse i kommunen, men ikke mange. Et af disse huse har
vaeret kondemneret siden 1999, og alligevel stiger prisen, hver gang det
handles mellem forskellige seiskaber.




Tom, forfalden ejendom i et meget lille bysamfund midt pa @en med nogle fa huse omkring.

Et hus i et af kommunens lidt sterre bysamfund. Tidligere var det en ejerbolig i over firs ar. Senere blev
huset kabt og solgt flere gange og lejet ud i kartvarige perioder. Huset har siden november 2005 staet
tomt.

For kommunen er de tomme boliger i landomraderne ikke ngdvendigvis et
stort problem. Det er mere tilflytningen af ressourcesvage husstande, der er
problemet. Og det drejer sig som udgangspunkt ikke om de aller déarligste
boliger. Den, der keber disse boliger til udlejning, kan for et forholdsvis lille
belab lave en bolig om til to boliger og f& den dobbelte husleje. Kommunen
betaler i mange tilfeelde boligsikring til lejerne.

Kommunen har ca. 400 darlige/problematiske sma ejendomme, hvoraf de
fleste ligger i landomraderne og landsbyerne. Her udger de dog kun 5 - 6
pct. af boligerne.’

Andre tomme boliger ligger ved kysten og mange steder med udsigt. De er
reelt fritidsboliger, og dem har kommunen ingen problemer med. | Morsg
Kommune er der mange af disse fritidsboliger.

" Her beregnet ud fra antallet af parcelhuse og stuehuse i landomraderne og landsbyerne.
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.

Bolig, der er registreret som tom, men som reelt er et fritidshus. Fra huset er der udsigt over Limfjorden,
der ligger ca. 200 m derfra. Ejendommen har tidligere vaeret benyttet tit heldrsbeboelse. Kommunen har
med hjemmel i boligreguleringslovens § 50 givet sit samtykke til denne zndrede anvendelse.

Kommunens mader at lose boligproblemerne pa

Kontakt med udlejer

Nar forvaltningen far en henvendelse fra en lejer om, at der er noget galt
med boligen, tager medarbejdere fra kommunen ud og ser pa det. Hvis
kommunen er enig med lejeren, skriver kommunen til udlejer om, hvad der
skal bringes i orden inden en vis frist. S ger udlejeren det. Det drejer sig om
hgjst 5 sager om aret. Kommunen kender udlejerne i kommunen godt. De
fleste udlejere bor i kommunen og er interesserede i at fa tingene til at glide,
men der kan ogsa vaere nogle udlejere udefra, som det kan vaere vanskeli-
gere at fa til at bringe forholdene i orden

Kondemnering

Kommunen mener, at der skal meget til, for den kan kondemnere. Der skal
vaere sundhedsfare f.eks. pa grund af fugtproblemer. Kommunen har kun
kondemneret i to tilfaelde.

Pabud efter Byggeloven
Kommunen agerer kun med pabud efter byggeloven, hvis der er direkte ned-
styrtningsfare.

Opkab af efendomme med henblik p& nedrivning

Kommunen keber ikke forfaldne ejendomme op for at rive dem ned. Man ger
det kun, hvis der er en planiaegningsmaessig begrundelse, idet man i lighed
med Sallingsund Kommune henholder sig til en afgerelse fra Tilsynsradet for
en anden kommune i amtet efter de tidligere gaeldende regler. Til gengeeld
er der private borgere, der kgber ejendomme op og river dem ned for at
komme spekulanter i forkgbet. De private borgere vil ngdigt have forfaldne
ejendomme i landsbyerne. Hvis der for 10-15 ar siden var et dedsbo, skete
der ofte det, at en spekulant opkebte ejendommen med henblik pa udlejning.
| dag sker det ofte, at naboen keber ejendommen for at forhindre dette. Nog-
le steder har flere i en landsby slaet sig sammen for at kebe sadanne ejen-
domme ved hjeelp af lyn-indsamlinger. Nogle borgere i kommunen har her-
udover lavet et anpartsselskab, som kgber ejendomme op og river dem ned
og laver sa parkering eller far grunden lagt sammen med naboejendommen.
Selskabet hedder "Bedre boliger" (www.bedreboliger.dk). Selskabet kan
godt have indteegter, men generelt er det en underskudsforretning. Bedre
Boliger opererer over hele Mors. Nar selskabet har kebt en ejendom, seger
det om og far nedrivningstilladelse fra kommunen. Foreningen har faet en




saeraftale med et lokalt kraftvarmevaerk —~ et sakaldt barmarksveerk — om, at
foreningen i forbindetse med sadanne nedrivninger ikke skal betale udtrae-
delsesgodtgerelse. Hvis en ejer, der er tilsluttet et sadant kraftvarmevaerk,
ikke laengere @nsker at aftage varme fra kraftvarmevaerket, vil et sadant
kraftvarmevaerk ellers normalt kraeve en udtreadelsesgodtgarelse for at holde
de gvrige aftagere skadeslgse. En sadan udiraedelsesgodtgerelse kan lgbe
op i 50.000 kr. eller mere.

Brug af planloven til at forhindre opdeling af boliger

Kommunen er ikke interesseret i, at boliger i landsbyer bliver kgbt og delt op
i flere selvstaendige boliger til udlejning, bl.a. fordi der i forvejen er for mange
boliger i kommunen. Derfor har kommunen indfgrt den bestemmelse i lokal-

planer for landsbyer, at der kun ma vaere én bolig pa hver matrikel.

Landbrugsloven

Med nye bestemmelser fra 2004 i lov om landbrugsejendomme kan en
landmand godt have flere bygningsigse landbrug. Nar en landmand har kebt
flere landbrug op behgver han kun at have ét stuehus til beboelse. Tidligere
kunne han kun have én bygningsi@s landejendom. Han kan szelge nogle af
stuehusene med tilh@rende bygninger. | dag vil han i felge kommunen veere
tilbgjelig til at rive nogle af stuehusene og driftsbygningerne pa de opkabte
brug ned, hvis de er i darlig stand. De kan nedrives uden tilladelse i henhold
til lovens § 10, stk1.

Affaldsbekendtgorelsen

Affald og bilvrag pa ejendomme er ikke noget stort problem i Morsg Kom-
mune. Her giver man om nadvendigt pabud efter affaldsbekendtgereisen
om, at affald og bilvrag skal fiernes.

Erfaringer fra Nakskov Kommune

| Nakskov Kommune er situationen den, at befolkningstallet har vaeret fal-
dende i en leengere periode, samtidig med, at der blevet bygget nye boliger.
Det har givet et stort overskud af boliger. En stor del af boligmassen bestar
af sma og darlige boliger, og der er mange tomme boliger. Derfor er et af
malene i den kommunaie boligpolitik at tilpasse boligmassen til det fremtidi-
ge behov herunder behovet for boliger til seldre, og at gere noget ved de
darligste boliger.

Typer af darlige boliger

| den almene sektor har der vaeret en del utidssvarende boliger, og der har
veeret udlejningsproblemer. | visse afdelinger er der stadigvaek dérli-
gelutidssvarende boliger. | de sma strazder ned mod havnen er der proble-
mer med meget smd, utidssvarende huse pa meget sméa grunde.

Ellers findes de darlige boliger mest i den private sektor. Det geelder primaert
udlejningsboliger herunder udlejede enfamiliehuse, men der er ogsa darlige

enfamiliehuse, som bebos af ejeren. En af forklaringerne pa dette er, at me-

get gik i sta, da skibsveerftet lukkede i 1985.

En del af de darligste ejendomme kebes af udenbys udlejere, som lejer dem
ud til kontanthjaelpsmodtagere, fertidspensionister og i visse tilfeelde misbru-
gere. Mange af disse grupper kan vaere tilskyndet til at flytte vaek fra f.eks.
kebenhavnsomradet og ud til yderomraderne, hvor det er billigere at leje bo-
liger — f.eks. Lolland og Salling. De flytter ogsa meget rundt i yderomraderne
f.eks. nar de opdager, at boligen ikke kan opvarmes, eller at spildevandet ik-
ke kan Igbe vaek. Bl.a. derfor er der stor rotation i de darlige boliger. Lejerne
finder boligerne i Den bla Avis, hvor udlejerne har annonceret med dem. Of-
te lejer de nye lejere boligerne uden at have set dem farst — fordi der er langt
til Lolland. | et tilfaelde ringede en ny lejer til kommunen, da han med familien
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var ankommet til det lejede hus. Det viste sig, at der hverken var kekken el-
ler toilet/bad. Den forrige lejer, som han havde madt, da han kom, sagde, at
han selv skulle have sarget for, at der blev lavet kgkken og toilet/bad, men
det havde han ikke faet gjort. Der var et par skabe, som blev brugt til kek-
ken, men ikke noget toilet.

Som regel er problemet med disse boliger, at de er mangelfuldt eller slet ik-
ke isolerede. Flytter lejeren ind om sommeren, er det fgrst om vinteren, ved-
kommende opdager, at det ikke er muligt at varme huset op til mere end 12
grader. Derfor flytter lejeren igen.

Nogle af udlejerne kaber relativt mange darlige huse op, ogi et tilfelde keb-
te én udlejer 25 huse af en anden udlejer.

| mange tilfselde opdeler udlejerne enfamiliehuse i to boliger. Det sker typisk
uden byggetilladelse. | ét tilfaelde var der lavet tre boliger i og med, at der
udover en opdeling af den eksisterende bolig ogsa var kommet en tilbyg-
ning. Det opdagede kommunen ferst, da tre husstande segte om boligsikring
til det, der ifglge BBR-registret var et enfamiliehus. Indretningen var meget
ringe og opfyldte f.eks. ikke brandkrav og andre standardkrav til boliger.

Et af de darligt isolerede huse, som sidst var lejet ud til narkomaner. Kommunen kabte ejendommen og
udbad den til salg med henblik pa istandszettelse. Den blev kabt af en lokal handvaerker, som satte den
i stand efter retningslinier, der var godkendt af kommunen.

P4 grunden var der ogsa en gammel campingvogn, et bilvrag m.m. Noget af skramlet kan vaere smidt af
andre, efter beboerne var fiyttet. Ifelge kommunen sker noget sadant jeevnligt med ubeboede ejendom-
me.




Et eksempel pa en darlig ejendom i kommunens landomrade.

Kommunens mader at lose problemerne pa

Nedrivning, sammenlaegning og moderniseringer af &ldre almene boliger
Kommunen har i samarbejde med boligorganisationerne nogle steder sgrget
for at fa sldet sma almene boliger sammen og moderniseret. Andre steder
har man faet revet darlige boligblokke ned. Herudover har man ogsa faet in-
stalleret elevatorer i flere afdelinger. Derved kan flere af de aeldre beboere
blive boende langere — maske ikke altid lige i deres oprindelige bolig, men i
en anden bolig i deres afdeling, hvis de senere skulle fa problemer med trap-
per.

Byfornyelse

Kommunens byfornyeisesramme har vaeret forbeholdt starre konkrete pro-
jekter. | streederne ned mod havnen ligger der en del halvdarlige boliger pa
meget sma grunde. Her har de kommunale udgifter og begransede perso-
naleressourcer vaeret de egentlige hindringer for at kunne 'gse problemerne.
Der har imidlertid veeret en vis efterspgrgsel til disse boliger som fritidsboli-
ger. Det har kommunen i nogle tilfeelde imgdekommet ved med hjemmel i
boligreguleringslovens § 50 at tillade, at disse boliger blev brugt til fritidshu-
se, idet kommunen har fundet det bedre, at disse boliger anvendes til fritids-
boliger for f.eks. eeldre aegiepar end til heldrsboliger for f.eks. bgmefamilier.

Kondemnering

Nogle gange lykkes det kommunen at presse udlejere til selv at sztte huse-
ne i stand - f.eks. hvis det kan iykkes kommunen at kondemnere husene.
Det er i folge kommunen ofte sveert at fa kondemneret et hus. Der skal ofte
bruges mange ressourcer pa dokumentation (konsulentrapporter, termofoto-
grafering, skimmelpraver, kloakfotografering osv.). En udiejer ankede en
kondemnering til byfornyelsesnaevnet og fik medhold. Det er herefter blevet
kommunens opfattelse, at selvom kommunen ikke kan forsvare, at et hus
bebos, sa er det ikke ensbetydende med, at kommunen kan vinde en anke-
sag. Kommunen vil ikke miste trovaerdighed og vil derfor kun kondemnere,
hvis den kan forvente at vinde en evt. ankesag.

Information og hjeelp til tilflyttende lejere, der lejer forfaldne huse

Udlejere af darlige boliger opererer i falge kommunen pd tvaers af kommu-
negranserne i omradet og for at st sammen i bekeempelsen af faanomenet,
har kommunen sammen med flere nabokommuner gennem laengere tid an-
nonceret i Den bla Avis. Herigennem advares potentielle nye lejere.
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Bolig pa Lolland ? Y
Undga at blive snydt! ¢ -

Mange, der har lgjot en bolig pd Lofland har
varet udsat for bolighajer.

Oe boliger, de har lalel, har ikke svarettil,
det der er bigvet lovetl.

FALTTER

Ring farst til den kommune, hvor boligen ligger:

© Holehy Kammene . ... .. 53 69 82 09, Erting Magaassen ... ..o, oo 54 89 02 63
o Hojreby Komsmuare .., ....54 96 28 00, lvan Sprensen.... ....5496 38 13
& Masibo Kommupe .............. 54 79 8003, Joan Sereqsen .............. 54797928
© Nakskov Komimeng .. 54 67 02 00, Kirsten Wagtherg Hansen - 54670328
@ Nysted Kommune ..............54 87 74 00, Hans G1K JEBRSEN .veneenrre e 54 877470
@ Ravesborg Kormmurie ... 54 80 08 00, Teknisk Team.......... 54000956 |
@ Rudbjerg Kommune........... 54 84 43 24, ERBRIAN .o e

oL OB 140

Den advaré-rﬁé. an.n:)nce;- som syv iéﬁéhdske kommuner har bragt i Den bla Avis gennem 2005.

Det er f.eks. et problem, nar en udlejer lejer et uisoleret hus ud til en enlig
mor. Hvis udlejer forlanger depositum, typisk i form af 3 maneders forudbe-
talt husleje og lejeren seger kommunen om lan til dette, sa tager kommunen
ud og ser p& huset. Er huset staerkt forfaldent, serger kommunen for, at der
bliver gjort noget. Man varsler eventuelt muligheden for kondemnering, hvis
der er tale om sundhedsfare.

Denne praksis har imidlertid medfart, at nogle udlejere ikke laengere forlan-
ger depositum. Det betyder, at kommunen ferst opdager, at huset er lejet ud
i en senere fase, nar lejeren seger om boligsikring, og huslejekontrakten al-
lerede er underskrevet. Er forholdene darlige, giver det kommunen en mu-
lighed for at fa lejer til at indgive en klage til huslejensevnet. Her kan lejer sa
klage over huslejens og opvarmningsudgifternes starrelse. Ifalge kommunen
tager det imidlertid lang tid, far der ligger en afgarelse fra huslejensevnet, og
det kan tage ar far mangler er afhjulpet, idet udlejer ofte ikke efterlever pa-
bud fra huslejenaevnet, og sa er det Grundejernes Investeringsfond, som far
tingene udfgrt pa ejers regning. Kommunen har kun oplevet én lejer, som
holdt ud hele vejen igennem. De andre har valgt at fraflytte, hvorefter sagen
har skullet startes forfra af den naeste lejer.

Kommunale opkeb af forfaldne ejendomme

Et af de virkemidler, kommunen bruger, er at opkebe de darlige boliger. Det
gaelder bl.a. boliger, som efter kommunens mening egentlig burde kondem-
neres, men som ikke altid kan kondemneres. Da kommunen skal have ned-
bragt antallet af boliger, river kommunen maske huset ned og grunden szl-
ges til en eller flere naboer. Hvis ejendommen ligger i en husraekke, kan
kommunen veelge at seelge ejendommen til en kaber, der vil renovere ejen-
dommen efter bestemte retningslinier, der er fastsat af kommunen. Ved seaer-
ligt darlige ejendomme kan kommunen ogsa vaelge at saelge ejendommen til
en kaber, der skal nedrive huset og opfare et nyt hus efter retningslinier, der
er fastsat af kommunen. | begge tilfeelde fremgar det af salgsbetingelserne,
hvad keber skal gere ved ejendommen. Salget sker i offentligt udbud, og
kommunen vaelger det projekt, den har mest tillid til. Kommunen forbeholder
sig altid ret til at afvise alle tilbud. | et enkelt tilfeelde, hvor kommunen var i
tvivl om projektets Izdighed, udarbejdede kommunen en klausul om tilbage-
kabsret, hvis byggeriet ikke blev gennemfart. Det fik kommunen brug for i
dette tilfaelde.

Kommunens indsats mod udlejning af meget darlige boliger f.eks. til kon-
tanthjaelpsmodtagere ser ud til at have faet betydning. | de sidste par ar har
der nemlig veeret en nettofraflytning af kontanthjaelpsmodtagere, der ellers
var flyttet til forfaldne ejendomme. De flytter ikke til Kebenhavn, men ud over
hele landet.



Resultater fra spergeskemaundersggelsen

Indledning

Som et led i projektet blev der gennemfart en internetbaseret spgrgeskema-
undersggelse til 180 kommuner, som ud fra registeroplysninger matte anta-
ges at kende til problemer med darlige stuehuse og parcelhuse boliger i
landomrader og mindre bysamfund. Formalet med denne del af undersezgel-
sen var;

- at kunne fa et sken over, hvor mange boliger med problemer, det drejer
sig om,

- atkunne se, hvilke problemer, det drejer sig om, og hvor udbredte de for-
skellige er,

- at kunne se, hvilke virkemidler, kommunerne bruger.

- at fa nogle bud pa hvilke virkemidler, kommunerne savner.

Spergeskemaet var kanske kort med otte spergsméal med lukkede svarkate-
gorier. Til flere af spgrgsmalene kunne kommunerne skrive ekstra bemaerk-
ninger og herudover var der to abne spergsmal — et om, hvilke virkemidler,
kommunerne kunne anbefale andre kommuner, et om hvilke virkemidler
kommunerne savnede. Spgrgeskemaet blev bygget op pa denne made, for-
di det blev prioriteret, at kommunerne uden sterre tidsforbrug og besvaer
kunne besvare spgrgeskemaet. Kommunerne behgvede ikke at foretage
starre undersagelser eller gennemgange af mange sagsakter for at besvare
skemaet.

Forskellige udkast til spgrgeskemaet blev dreftet med Socialministeriet, KL
og to kommuner fgr udsendelse. Spargeskemaerne blev sendt til kommu-
nernes officielle e-mailadresse, hvorefter kommunerne selv afgjorde, hvem
der skulle besvare det. Det var ogsa muligt at downloade en PDF- udgave af
skemaet for at lette besvarelsen, f.eks. hvis flere personer i kommunen skul-
le inddrages for at besvare spargsmélene. Spgrgeskemaet er her gengivet i
bilag 4 til orientering.

| det falgende gennemgas ferst de kvantitative spergsmal og dernaest de
bemaerkninger og forslag, mange kommuner sendte ind. Flere af kommu-
nernes bemaerkninger og forslag er kommenteret af SBi. Hvert sted er dette
tydeligt markeret under overskrifterne: "SBi's bemaerkninger hertil". | disse
bemeaerkninger henvises bl.a. til bilag 1-3, som medlemmer af projektets fal-
gegruppe har skrevet om forskellige ovbestemmelser i lejeloven, byfornyel-
sesloven, boligstetteloven, byggeloven og planloven — bestemmelser, som
flere kommuner havde bemaerkninger til.

Kommuner, der kender problemet
| alt svarede 128 kommuner eller 71 pct. af de kommuner, der var blevet
spurgt.

Spergeskemaet indledes med en kort beskrivelse af, hvilke typer darlige bo-
liger, der teenkes pa i denne undersggelse. Der star:

"l en raekke af landets kommuner meldes der om problemer med boliger, der
har en saerlig lav kvalitet og som ligger uden for de egentlige byformnyelses-




omrdader. Det er iszer boliger i det abne land og i landsbyer, men det kan i
nogle tilfaelde ogséa vaere boliger i mindre stationsbyer.

Den darlige kvalitet kan f.eks. besta i, at der er installationsmangler, mang-
lende isolering, fugt eller almindeligt forfald. Det kan ogsa vaere ejendomme,
hvor friarealerne i stgrre eller mindre omfang er fyldt op med affald og
skrammel, der henligger i arevis. Boligerne kan ofte ikke omsattes som
eferboliger pé grund af beliggenheden og den darlige kvalitet. Nogle af disse
darlige boliger bliver lejet ud til husstande med meget sma indkomster."

65 kommuner ud af de 128 svarede, at de ikke har haft eller har problemer
med sadanne ejendomme i noget naevnevaerdigt omfang. 9 kommuner har
stort set faet last, de problemer, der tidligere har vaeret. 54 eller 42 pct. af de
kommuner, som har svaret, har stadigvaek problemer med den slags ejen-
domme. Grupper af kommuner, som stadigvaek har problemer, er koncentre-
ret til kommuner omkring Limfjorden, Himmerland, Sgnderjylland og de syd-
lige ger: £rg, Langeland og Lolland.

Tabel 1. Svarfordeling pa spergsmalet: "Kender | problemet med dérlige boliger?"

Antal kommuner  Andel i

pct.
Kommuner, der har problemer med dérlige boliger 54 42
Kommuner, der har haft problemer med darlige boliger, men som stort 9 7
set har lgst dem
Kommuner, som ikke har haft og ikke har problemer med darlige boli- 65 51
ger i noget naevneveerdigt omfang
| alt 128 100

Skon over det samlede antal darlige boliger

De 54 kommuner, som stadigveek havde problemer med darlige boliger, blev
i spgrgeskemaet bedt om at angive et skan over, hvor mange det drejede
sig om. Det gjorde 39 af de 54 kommuner, mens 15 svarede, at de ikke vari
stand til at angive et skan.

Nogle af de 39 kommuner, som foretog det anskede skan, angav, at de
havde flere hundrede darlige boliger (Nakskov, Sydlangeland, ZArgskegbing,
Morse og Sallingsund). Andre angav et omfang pa helt ned til 4 og 7 boliger.
De 39 kommuner, som havde skennet, havde tilsammen ca. 2.800 darlige
boliger. Gennemsnittet var 73 boliger.

| tabel 2 neden for er der i to trin angivet et sestimat for, hvor mange det i alt
kan dreje sig om, for de 180 kommuner, som modtog speargeskemaet. Forst
antages det, at de 15 kommuner, som havde problemer, men som ikke kun-
ne angive et skan over antallet, ogsa har 73 darlige boliger i gennemsnit.
Det giver ca. 1.100 boliger. Det var 40 pct. af de kommuner, der havde be-
svaret spergeskemaet, som havde problemer. Derfor skennes det i naeste
trin, at dette ogsé gaelder for 40 pct. af de kommuner, som ikke har besvaret
skemaet. Disse 40 pct. svarer til 20 kommuner, som ogsa skennes at have i
gennemsnit 73 déarlige boliger. Det giver i alt ca. 1.500 boliger. Det samlede
antal for de 180 kommuner kan saledes skannes til ca. 5.400 boliger.
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Tabel 2. Overslag over det samlede antal dérlige boliger.

Beregning af ca. tal ud fra

gennemsnit
Antal fra de 39, som havde skennet 2.800
Overslag over samlet antal ud fra de 15, som havde pro-
blemer, men som ikke kunne angive et sken 1573 = 1.100
Samlet tal for 40 pct. af de kommuner, som ikke havde
besvaret spargeskemaet 20%73 = 1.500
| alt ca. 5.400

Det er forbundet med en vis usikkerhed at regne med gennemsnit, nar der er
tale om sa skeev en fordeling af skennede tal for de 39 kommuner. Hvis
gennemsnittet for de kommuner, som ikke har angivet et sken, og for de
kommuner, som ikke har besvaret spgrgeskemaet, er vaesentligt lavere —
f.eks. 40 boliger i stedet for 73 — bliver tallet ca. 4.200. P4 den anden side er
der ogsa darlige boliger i landomrader og mindre bysamfund i nogle af de
kommuner, som slet ikke har modtaget spgrgeskemaet.

Samlet set vurderes det, at omfanget af darlige boliger i landomraderne og
de mindre bysamfund, der volder kommunerne problemer, pa landsplan ud-
ger mellem 4.000 og 6.000 boliger.

Problemer, der kendetegner de darlige boliger

De 54 kommuner, som har angivet, at de stadigveek har problemer med dar-
lige boliger, er ogsa spurgt om, hvilke problemer der kendetegner eller for-
mentlig kendetegner de darlige boliger i kommunernes yderomrader. De
kunne her afkrydse flere typer af problemer, angive yderligere problemer og
skrive eventuelle bemaerkninger til.

Tabel 3. Problemer der kendetegner de darlige boliger (Inklusive de tomme boliger).

Problemer, der kendetegner de darlige boli-  Antal af de 54 kommuner,  Procent af de 54 kommu-

ger som angav dette problem  ner, som angav dette pro-
blem
Almindeligt forfald 51 94
Installationsmangler 36 67
Nedstyrtningsfare 15 28
Mangelfuld eller helt manglende isclering 37 ’ 72
Fugt 40 74
Friarealer med affald og skrammel 38 70

For langt de fleste boliger drejer problemerne sig om almindeligt forfald.
Over to tredjedele af kommunerne angiver alle bade installationsmangler,
manglende isolering, fugt og friarealer med affald og skrammel som proble-
mer. En flerdedel af de 54 kommuner angiver nedstyrtningsfare, som et pro-
blem, der kendetegner de boliger, man har problemer med.

En kommune anfarer, at der er stort energispild i de af boligerne, der er be-
boede. En anden kommune skriver, at det typisk drejer sig boliger, som har
stdet tomme i revis. En tredje skriver, at nogle af boligerne er ruiner. Ende-
lig anfarer en fierde kommune, at nogle af de tomme boliger ligger i natur-
omrader og benyttes af ejerne til fritidsformal. De udger ikke noget problem
for kommunen.
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Ejer og udlejningsforhold

Problemerne og indgrebene drejer sig om enfamiliehuse og stuehuse, som
kan veere enten udlejede eller beboede af ejer eller sta tomme. Ud fra kom-
munernes besvarelse af spgrgeskemaerne, kan man fa nedenstaende grove
skan over, hvilke af disse typer ejendomme, der er problemer med, og hvilke
af disse typer ejendomme kommunerne har grebet ind over for.

Tabel 4. Andele af boligtyper med problemer og andele, som kommunerne har grebet ind overfor.

Pct. af boligtyperne, som i falge  Pct. af boligtyperne som kom-

kommunerne har problemer munerne har grebet ind over for
Udlejede boliger 50 50
Boliger beboet af ejer 25 10
Tomme boliger 25 40

Halvdelen af problemerne ligger saledes i udlejede boliger, og halvdelen af
de boligtyper, kommunerne har grebet ind over for, er ogsa udlejede boliger.
Det fremgar ogsa, at kommunerne naturligt nok er tilbageholdende med at
gribe ind over for problemer i boliger, der er beboet af ejer. Disse boliger vil
komme mere i kommunernes sggelys, nar og hvis de senere bliver lejet ud
eller kommer til at st tomme.

Sken over, hvor mange boliger kommunerne har grebet ind over for i de
sidste fem ar

De 54 kommuner, som stadigvaek har darlige boliger, og de 9 kommuner,
som stort set har faet lgst problemerne — altsa i alt 63 kommuner, blev i
spargeskemaet bedt om at skanne, hvor mange boliger de har grebet ind
over for i lgbet af de sidste fem ar.

Samlet set drejer det sig i alt om knapt 700 boliger. Heraf er de 250 alene
angivet af Nakskov kommune, som ogsa heri ogsd medtager de blokke af
almene boliger, der er revet ned.

Reelt er omfanget af enfamiliehuse og stuehuse, hvor kommunerne har gre-
bet ind overfor problemer, omkring 500 over en femarig periode. Det vil sige
i gennemsnit ca. 100 boliger om aret. Hvis man medregner de kommuner,
som ikke besvarede det tilsendte spgrgeskema, og antager, at der blandt
dem samme fordeling mellem nogle kommuner, der stadig har problemer,
nogle som stort set har last dem, og nogle, der ikke har og ikke har haft pro-
blemer i noget neevnevaerdigt omfang, bliver tallet lidt hgjere. Sa drejer det
sig om i alt ca. 125 boliger om aret. | betragtning af, at kommunerne maske
bliver ngdt til at gribe ind over for nogle af de samme huse flere gange, og at
der i alt er flere tusinde darlige boliger, kan det tage en del ar at komme
igennem.

Problemer, der kendetegnede de boliger, kommunerne har grebet ind
overfor

De 63 kommuner, som i de sidste fem ar har grebet ind over for darlige boli-
ger, er 0gsa spurgt om, hvilke problemer der kendetegnede de boliger, som
de faktisk har grebet ind over for.
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Tabel 5. Problemer der gribes ind overfor.

Problemer, der kendetegner Antal af de 63 kommuner, som  Procent af de 63 kommuner, som

de dérlige boliger, som kommu-  angav, at dette var et problem  angav, at dette var et problem i de

neme har grebet ind over for i de boliger, kommunen havde  boliger, kommunen havde grebet
grebet ind over for ind over for

Almindeigt forfald 43 68

Instaltationsmangler 26 41

Nedstyrtningsfare 22 35

Mangelfuld eller helt manglende 24 38

isolering

Fugt 34 54

Svamp 21 33

Friarealer med affald 27 43

Kilde: spergeskemaundersegelse.

Naesten alle andelene i denne tabel, som angar, de problemer der gribes ind
overfor, er lavere end andelene i tabel 3, som angar problemernes nuvee-
rende karakter. | falge tabel 3 har 72 pct. af kommunerne saledes angivet, at
mangelfuld eller helt manglende isolering er et problem i de darlige boliger,
der er i kommunen. | fglge tabel 5 er det imidlertid kun 38 pct. af kommuner-
ne, der angiver, at det var problemet i de boliger, de har grebet ind over for.
En del af forklaringen pa denne forskel kan veere, at kommunerne har vaeret
tilbageholdende med at gribe ind overfor boliger, der er beboet af ejer.

En kommune skriver, at den har grebet ind over for et hus, hvor brandisole-
ring og flugtveje ikke var i orden. En anden kommune skriver, at der er ek-
sempler pa, at erhvervsejendomme (med bolig) er blevet overfladige pa
grund af udviklingen. Forfaldet pa erhvervsdelen kan nedsaette veerdien af
hele ejendommen, sa heller ikke boligen kan omsaettes eller udlejes. Yderli-
gere er der gamle mejerier, som vil kraeve vaasentlige byfornyelsestilskud for
at kunne omdannes til boliger.

Virkemidler anvendt over for darlige ejendomme og boliger

Det mest brugte redskab er byggelovens bestemmelser om nedstyrtningsfa-
re og semmelighed, som 60 pct. af kommunerne har brugt. Hver tredje af
kommunerne har brugt kommunalt opkgb og miljgloven. Hver fierde kom-
mune har brugt boligstatteloven og kondemnering.

Tabel 6. Anvendte virkemidler.

Redskaber kommunerne har Antal af de 63 kommuner, der Procent af de 63 kommuner, som

brugt, nér de har grebet ind har brugt dette redskab har brugt dette redskab
Byggeloven 38 60
Bygningsfornyelse efter byfornyel- 10 16
sesloven

Kondemnering efter byfornyelses- 16 25
loven

Miljgbeskyttelsesloven evt. ogsa 19 30
med Affaldsbekendtgerelsen

Miljgbeskyttelsesloven, kun Af- 4 6
faldsbekendtgerelsen

Boligstetteloven (afslag pa ansag- 16 25

ninger om individuel boligstatte)
Kommunalt keb af ejendomme 20 32

En kommune skriver i en 'kommentar, at kommunen har kebt de rigtigt darli-
ge boliger med henblik pa nedrivning. En anden kommune skriver, at der
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desuden er brugt sociale tiltag til oprydning og rengering indenders i nogle
af disse boliger. En kommune skriver, at den har grebet ind over for mangel-
fuld el-installation. En kommune har brugt planlovens landzonebestemmel-
ser. En kommune skriver, at et lejemal efter gentagne opfordringer til udlejer
om istandseettelse er erklaeret uegnet til beboelse. En kommune bruger per-
sonlig henvendelse til ejerne om problemstillingerne. Endelig har en kom-
mune nedsat den husleje, boligstattens beregnes ud fra, som betingelse for
at give boligstette.

Nakskov Kommune beskriver i sit svar til spgrgeskemaet bl.a., at det med ti-
den er blevet en fast praksis fra kommunens side, at udlejningsboliger besig-
tiges inden bevilling af depositum og boligstatte. Kommunen sgger endvide-
re at begreense boligspekulationen ved at give lejerne adgang til akut og gra-
tis vejledning pr. telefon — herunder henvisning til retshjaelp. Sammen med
nabokommunerne annoncerer kommunen i Den Bla Avis og advarer der-
igennem tilflyttere mod boligspekulanter. Kommunen serger endvidere for at
deltage ved tvangsauktioner for at opna kendskab til aktuelle opkeb, aktive
opkabere og deres eventuelle stramaend. Denne praksis ager kommunens
muligheder for at reagere.

Tiltag, kommunerne anbefaler andre kommuner

De 63 kommuner blev spurgt om, hvilke tiltag de kunne anbefale andre
kommuner. Nakskov Kommune har en meget omfattende kommentar om
dette, og er derfor ogsa en af de tre kommuner, hvor ngglepersoner siden er
interviewet.

Kondemnering

En kommune anbefaler kondemnering og efterfelgende tvangsauktion med
henblik pa, at kommunen selv eller en anden person keber ejendommen til
nedrivning.

En anden kommune er knap sa begejstret for denne fremgangsmade. Her
har man den kommentar, at det er meget komplekst og tidskraevende at be-
handle sadanne sager. Det drejer sig typisk om stuehuse, der er darligt ved-
ligeholdt og darligt eller slet ikke isolerede. Kommunen og embedsleegen fo-
retager tilsyn, og kommunen kondemnerer om ngdvendigt eller udsteder pa-
bud efter byggeloven.

En anden kommune skriver, at der spekuleres i at opkebe billige ejendomme
pa tvangsauktion og at kommunernes byfornyelsesramme burde have en
starrelse, sa man kunne opkabe sadanne ejendomme for byfornyelsesmid-
ler. En tredje kommune skriver, at den ikke har tilstraekkeligt kendskab til,
hvordan man far ejerne til at reagere. En fijerde kommune anbefaler kon-
demnering og vurdering af lejeniveau efter boligstetteloven. En femte kom-
mune anbefaler byggeloven, byfornyelse og opkeb af darlige ejendomme.
En sjette kommune skriver, at den altid udaver boligtilsyn p& udlejningsejen-
domme, hvor kommunen involveres med lan til indskud og boligydelse. Hvis
ejendommens stand ikke svarer til huslejens starrelse, naegter kommunen at
gaind i sagen.

Efterspurgte varktajer

Kommentarerne fra kommunerne om virkemidler drejede sig om fglgende
love og emner:

Byfornyelsesloven (opkeb af ejendomme, kondemnering)

Byggeloven (uforsvarlig vedligeholdelsestand, bygningers semmelighed)
Lejeloven og boligstatteloven

Andre kommentarer

Forslagene er gennemgaet nedenfor.



Byfornyelsesloven (Opkeb af nedslidte ejendomme til nedrivning eller
istandsaettelse) :

(Se ogsa Bilag 1 om nogle af de neden for diskuterede regler i Byfornyelses-
loven. Bilaget kan ses som et vejledende resume om de geeldende regler og
fortolkningen heraf)

Der var forskellige opfattelser af, hvorvidt en kommune ma kebe forfaldne,
tomme huse og rive dem ned. Som omtalt i interviewafsnittet har Nakskov
Kommune i en rakke tilfeelde kabt sddanne, forfaldne huse. Hvis de var i
meget darlig stand, har kommunen revet dem ned og videresolgt grunden til
nybyggeri inden en vis tidsfrist. Hvis de var knapt sa forfaldne, har kommu-
nen kgbt dem og videresolgt til istandseettelse inden en vis tidsfrist. En
kommune neavner, at den har opkebt ejendomme til nedrivning, men har
savnet statsstotten til dette. En anden kommune efterlyser en slags skrot-
preemie fra staten til den, der river et forfaldent hus ned — det vaere sig eje-
ren eller kommunen, som har opkebt ejendommen. Flere kommuner har i
deres besvarelse af spgrgeskemaet imidlertid angivet, at de var i tvivl om,
hvorvidt de matte foretage sddanne opkeb af forfaldne ejendomme.

Tilsynsradet for Viborg Amt har tidligere meddelt en kommune i amtet, at det
stred mod kommunalfuldmagten, hvis ikke kommunen havde en konkret lov-
hjemmel til at kebe og nedrive sadanne huse. Derfor har de to interviewede
kommuner i Viborg Amt, kun opkebt sddanne ejendomme med henblik pa
nedrivning, hvis der var en sadan lovhjemmel — fx i vejlovgivningen til parke-
ring eller til at skabe bedre trafikale oversigtsforhold.

SBi's bemaerkninger fil dette punkt

Da undersagelsen viser, at der er usikkerhed hos kommunerne pa dette om-
réde, er det vigtigt at understrege, at kommunerne med hjemmel i byfornyel-
seslovens § 98, stk. 2, kan beslutte at opkabe forfaldne ejendomme med
henblik pa nedrivning eller istandsaettelse. Kommunerne kan dog ikke fa
Statsstatte til dette. (se bilag 1)

Byfornyelsesloven, kondemnering

Nogle kommuner finder, at reglerne for kondemneringer (forbud mod bebo-
else) af sundhedsfarlige eller brandfarlige bygninger er for komplicerede at
handtere og/eller ikke tilstrackkeligt staerke til at Iose problemerne. En kom-
mune skriver meget generelt, at den savner, hvad den kalder "en anvendelig
lovgivning omkring misligholdte og sundhedsfarlige boliger”. En kommune
savner enklere regler for kondemnering af faldefaerdige, kondemnable ejen-
domme, som lejes ud til, hvad den kalder “sociale nomader”. En komplikati-
on er i felge kommunen, at sddanne ejendomme hyppigt skifter ejere ved
"konkurser og andre besynderlige arrangementer”. Dette sidste naevnes og-
s& som et problem af en anden kommune. En kommune finder det vanske-
ligt at kondemnere en uisoleret bolig med henvisning til sundhedsfare, hvis
boligen pa grund af manglende isolering og uteetheder ikke kan varmes til-
straekkeligt op om vinteren. Sadanne boliger lejes ifelge kommunen hyppigt
ud af spekulanter. En kommunes tekniske forvaltning mener, at man i meget
starre udstraekning burde have boligkommissioner til at tage sig af disse
komplicerede sager. En kommune savner en vejledning til byfornyelseslo-
vens regler om kondemnering.

SBi's bemaerkninger il dette punkt

Hvis en bolig ikke kan yde tilstraekkelig beskyttelse mod kulde eller ikke kan
varmes tilstraekkeligt op, kan den kondemneres p& grund af sundhedsfare
(byfornyelseslovens § 75, stk.3).

Nar en ejendom er kondemneret, kan kommunen give pabud om nedrivning
af bygningen eller en del af denne. (se Bilag 1 og byfornyelseslovens §§ 77-
80).
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Socialministeriet har udarbejdet en vejledning om kondemnering, der blev
lagt ud pa ministeriets hjemmeside i februar 2007.

Byggeloven og lov om landbrugsejendomme
(Se Bilag 2 om nogle af de neden for diskuterede regler i Byggeloven)

Tre kommuner finder, at byggelovens § 14 om, at bebyggelsen og ejen-
dommens ubebyggede arealer skal holdes i forsvarlig stand, sa de ikke
frembyder fare for ejendommens beboere og andre, er for svag og proces-
sen for tung iseer for mindre kommuner, som ikke har megen erfaring i at
héndtere disse sager. En af de tre kommuner navner, at den kun ved ned-
styrtningsfare har haft moderat succes ved at true med selvhjaeipshandlin-
ger. | felge § 14 gaelder endvidere, at ejendommen skal holdes en under
hensyn til beliggenheden "s@mmelig stand”. Dette begreb finder flere kom-
muner det sveert at handtere. En kommune skriver, at det i praksis er umuligt
at forma ejere til at rette op pa uacceptable forhold, selvom bade bygninger
og grund ligner en losseplads.

SBi's bemaerkninger hertil

For sé vidt angér ubenyttede, skaammende stuehuse til landbrugsejendom-
me (og i gvrigt ogsa ubenyttede, skaammende driftsbygninger) har det of-
fentlige bl.a. en mulighed for at gribe ind med hjemmel i § 9 stk. 4 i lov om
landbrugsejendomme. Jordbrugskommissioneme i regioneme kan nemlig i
folge denne bestemmelse give ejeren pabud om inden en fastsat frist at
istandsaette saddanne bygninger, sa de ikke laengere er skaammende, eller
pabud om at nedrive sadanne bygninger. | folge § 22 stk.2 i cirkulzeret til lo-
ven bgr kommunerne inddrages i disse vurderinger.

Ved forespargsel fra SBi har en medarbejder ved tre af de fem sekretariater
for de syv jordbrugskommissioner oplyst, at de har meget begraensede per-
sonaleressourcer til af egen drift at tage sddanne sager op. De tre medar-
bejdere har alle arbejdet i et af sekretariaterne for en af de tidligere amtslige
Jordbrugskommissioner fra for 1. januar 2007. Indtil da var der tilsammen ca.
6-7 sager om aret. Sa i alt drejer det sig sandsynligvis kun om ca. 30 sager
om &ret for de tidligere jordbrugskommissioner. | flere tilfaelde har sekretaria-
terne taget sagerne op efter henvendelser fra utilfredse naboer til de
skaammende bygninger. Kommunerne, som ifglge sagens natur har sterre
lokalkendskab, kan imidlertid ogsa henvende sig til sekretariaterne med do-
kumentation om problemer med ubenyttede, skeemmende stuehuse (og
driftsbygninger), og foresld, at jordbrugskommissionerne tager disse sager
op til vurdering i samarbejde med kommunen.

Ordet "sksemmende" i lov om landbrugsejendomme er i gvrigt et mere letfor-
staeligt og moderne udtryk end byggelovens gammeldags og vanskeligt for-
staelige begreb: at en ejendom skal vaere i semmelig stand. S& naeste gang
byggeloven af andre grunde skal revideres, kan der vaere god grund til ved
samme lejlighed at erstatte begrebet "semmelig” med, at efendommen ikke
ma vaere "skeemmende"..

Lejeloven, boligstatteloven og lov om fremme af energibesparelser i bygninger
(Se ogsa Bilag 1 om nogle af de neden for diskuterede regler i lejeloven og
boligstatteloven)

En kommune mener, at det burde vaere muligt at fa fastsat huslejen under
hensyntagen til boligens udgifter til og mulighed for opvarmning. Kommunen
mener, at en ny lejer af en uisoleret bolig ferst for sent finder ud af, at boli-
gen ikke kan varmes tilstraekkeligt op eller at det kun kan lade sig gere at




varme boligen tilstreekkeligt op, hvis lejeren betaler uforholdsmaessigt meget
for opvarmning af boligen.

Det sker ifalge kommunen ogsa, at en lejer rejser en sag om et sadant leje-
mal ved huslejenaevnet. | labet af sagsbehandlingen opgiver lejeren og flyt-
ter, hvorefter sagen nedleegges. Sa fiytter der maske en ny lejer ind, og hi-
storien gentager sig.

Pa den baggrund foreslar kommunen, at en kommune selv far mulighed for
at rejse en sag ved huslejenavnet i sddanne tilfaelde.

Kommunen mener i gvrigt, at de nye regler om energimaerkning, der treeder i
kraft d. 1. januar 2007, vil kunne hjaelpe pa problemet med udlejning af uiso-
lerede huse. Fra denne dato geelder nemlig, at der ogsa skal foreligge en
energimeerkning, nar en bolig skal udlejes. (Det er senere aendret til 1. juli
2008). Energimaerkningen giver overblik over boligens samlede energifor-
brug og mulighederne for at reducere varme -, el - og vandforbruget. Dvs. at
den kommende lejer kan fa disse oplysninger, inden lejekontrakten under-
skrives.

En kommune efterlyser en lovhjemmel til at yde boligstette ud fra en konkret
kvalitets - og veerdivurdering af det aktuelle lejemal frem for en husleje, der
er aftalt mellem udlejer og lejer. En kommune efterlyser ligeledes, at der var
hjemmel til en mere vidtgaende vurdering af boligstette til darlige boliger.
Denne kommune kunne ogsa @nske skrappere sanktionsmuligheder over for
kendte boligspekulanter — f.eks. at kommunen kunne naegte disse spekulan-
ter at opkasbe darlige boliger f.eks. pa tvangsauktioner.

SBi's bemaerkninger til dette punkt:

Hvis kommunen finder huslejen for et bestemt lejemal for hgj, kan den, jvf.
bilag 1's afsnit om boligstetteloven, godt ved beregningen af boligstgtten ta-
ge udgangspunkt i en lavere husleje end den, der er aftalt mellem udiejer og
lejer. Resultatet bliver i s& fald, at boligstetten bliver lavere. Dette vil imidler-
tid ikke hjselpe den lejer, der pa grund af manglende isolering af boligen har
uforholdsmaessige store varmeudgifter — tvaertimod. Kommunen kan 0gsé
indbringe spargsmalet om huslejen for huslejengevnet med henblik pa at fa
nedsat lejen og dermed ogsé boligstptten. En sadan sag kan ifelge Nakskov
Kommune tage ganske lang tid, og det kompliceres ogsé af, at sddanne
ejendomme hyppigt skifter ejere.

Det er med hjemmel i boligstetteloven, at en kommune kan give lan til depo-
situm til en lejer, der agter at flytte ind i en privat udlejningsbolig. Det er de
sakaldte frivillige lan, som kommunen kan fastseaette retningslinier for. Kom-
munen kan f.eks. fastsaette en regel om, at den ikke vil give 1an, hvis det er
en forfalden ejendom, en ejendom der er uforholdsmaessig dyr at varme op
eller en ejendom, hvor huslejen ifelge kommunens vurdering er uforholds-
meessig hej i forhold til det lejedes veerdi. P4 den made kan en kommune
beskytte en kommende lejer mod at indga i et uheldigt lejemal, hvis lejeren
vel at maerke henvender sig til kommunen om lanet, inden han har under-
skrevet lejekontakten. Som naevnt under afsnittet om Nakskov kan en udle-
Jers modtraek mod dette veere at undlade at kraeve depositum.

Bestemmelsen om, at der skal ske energimaerkning i forbindelse med udlej-
ning af boliger p& over 60m? bruttoareal er nyligt blevet udskudt fra 1. januar
2007 til 1. juli 2008. Kommende lejere har efter denne dato ret til at se ener-
gimaarkningen for boligen, inden huslejekontrakten underskrives.

Reglen kan naturligvis kun fa effekt, hvis lejeren kender eller bliver bekendt
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fremme af energibesparelser i bygninger"” nr. 585 af d. 24. juni 2005) er det i
§. 7, stk. 1 anfert, at: "Det pahviler udlejer at sgrge for, at lejer, inden lejeaf-
talen indgas, har faet udleveret energimaerkningen for lejemélet”. Og i § 32
star der: "Med bgde straffes den, der som udlejer, undlader at sgrge for, at
lejer inden indgéelse af lejeaftale har faet udleveret energimaerkningen for
lejemalet, jf. § 7, stk. 1".

Dvs., at kommende lejere vil fa bedre muligheder end i dag for i tide at blive
opmaerksomme pa, at den kommende bolig maske vil vaere vanskelig eller
meget dyr at varme op. Det forudsaetter naturligvis, at de udlejere, som har
opkebt de darlige boliger med henblik pa udlejning til f.eks. kontanthjeelps-
modtager, folger reglerne.

Energimaerkninger af udlejningsboligerne, vil indga i et register over alle
energimeerkninger (lovens § 25 og bekendtggoreisens § 41). Transport- og
energiministeren kan fastsaette narmere regler for adgang til og videregivel-
se af de registrerede oplysninger. Forelabigt er det fastsat, at ejere og udle-
Jere har adgang til oplysningerne i registret for deres ejendomme. Det sam-
me har deres energikonsulenter f.eks. i forbindelse med en senere ny ener-
gimaerkning af ejendommene. Udlejere skal orientere de lejere, der allerede
bor der, nar der er foretaget en energimaerkning af ejendommen. Lejerne har
ret til at f& adgang til at gennemgé energimaerkningen, hvis de anmoder om
det (lovens § 27).

For de kommuner, som har problemer med, at meget darlige boliger bliver
udlejet til husstande, som seger om lan til depositum/fforudbetalt husleje og
senere 0gsa boligstette, vil det vaere en fordel, hvis de udover adgangen til
BBR - registrets oplysninger om ejendommene ogsa har adgang til oplys-
ningeme i registret over energimaerkninger. Sa kan kommuneme dels se,
om der, som der skal, faktisk er lavet en energimaerkning i forbindelse med
udlejningen. Kommuneme kan evt. frardde husstanden at leje boligen eller
de kan sgge huslejenaevnet om nedseettelse af lejen og dermed boligstatten.
Dette vel at maerke uden at bruge sa mange ressourcer pa selv at besigtige
og gennemga ejendommen ved at undlade at indsamle oplysninger om iso-
leringsstand og opvarmningsudgifter, som allerede foreligger. Kommunerne
kan for disse darlige boliger koncentrere sig om at vurdere, om der i gvrigt er
kondemnable forhold eller forhold, der kan give anledning til indgreb i hen-
hold til byggeloven.

Dette kan suppleres med en generel information til potentielle tilflyttende le-
Jere om deres rettigheder i henhold til reglerne om energimaerkning. Det kan
f.eks. ske ved annoncer i Den bla Avis, hvor mange af tilflytterne finder de
darlige boliger i de mindre byer og landomrader. Det er igennem sadanne
annoncer, fem kommuner pa Lolland har gjort kommende lejere opmaerk-
somme pa, hvad de skulle passe pa, hvis de overvejede at leje en af de dar-
lige boliger og hvem i kommunerne, de evt. kunne kontakte for at fa rddgiv-
ning, inden de underskrev en huslejekontrakt.

Mere generelt kan alle kommuner, hvis de far adgang til registret, bruge det
sammen med BBR - registret som et led i prioriteringen af byfornyelsesmid-
lerne til private udlejningsejendomme — efterhdnden som energimaerknings-
registret kommer til at omfatte flere og flere private udlejningsboliger. De al-
mene boligselskaber vil som udiejere have alle energimaerkningerne for de
bebyggelser, de ejer. Det vil ogséa vaere nyttigt instrument i disse selskabers
planleegning af vedligeholdelses - og modemiseringsarbejder.




Andre kommentarer fra kommunerne

En kommune savner hjemmel til at ekspropriere en ejendom, hvis pabud om
afhjeelpning af mangler ikke efterkommes. En kommune efterlyser en lands-
daskkende boligpolitisk handleplan for boliger i landdistrikterne. Begrundel-
sen angives at vaere, at mindre kommuner ikke har de ngdvendige kompe-
tencer til at udvikle helhedslgsninger til "sanering” af den forsgmte bolig-
masse i landdistrikterne. Det anferes endvidere fra denne kommune, at ster-
re kommuner nok vil opbygge en organisation, som samler kompetence pé
omradet, men at der stadigveek er behov for en gget fokusering pa en bolig-
politisk indsats pa dette omrade. Flere af de sma kommuner er i deres kom-
mentarer inde pa, at de savner kompetencer/ressourcer til at handtere pro-
blemet med darlige ejendomme.

SBi's bemaerkninger hertil

Mange af de nye, store kommuner har formentlig allerede fra starten kompe-
tencer pa disse omrader, idet mange sma kommuner er blevet lagt sammen
med kommuner, der er forholdsvis store ~ f.eks. tidligere kebstadskommu-
ner. Og i de nye kommuner, som ikke fra starten har saerlige kompetencer
pa disse omréader, vil have lettere ved at opbygge dem, end de tidligere smé
kommuner havde.
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Resultater fra registerundersegelsen

Boliger i enfamilichuse og stuehuse i byer og landomrader med under
5.000 indbyggere

Projektets registerundersegelse angar darlige boliger i enfamiliehuse og
stuehuse og udsatte husstande i disse boliger i byer og i landomrader med
under 5.000 indbyggere. Underspgelsen omfatter ogsa tomme, darlige en-
familiehuse og stuehuse i disse omrader. Analysen bygger pa en database
med registeroplysninger om 20 pct. af Danmarks boliger pr. 1.1.2004: type,
starrelse, installationer, vurderingspris m.v., og om deres beboere: alder,
indkomst, husstandssammensaetning mv.

| registret findes der selvsagt ikke en variabel, der angiver, om en bolig er
darlig eller €j. | denne del af undersggelsen er det derfor pragmatisk valgt, at
darlige boliger eller potentielt darlige boliger er boliger, hvor:

1) Kvadratmeterprisen for selve beboelsesbygningen (ejendomsvaerdi minus
grundvaerdi) er meget lav i forhold til priserne i det omrade, der ses pa.
Denne pris skal veere blandt de ti pct. laveste.

2) Bygningen skal vaere opfert far 1960.

3) Boligen skal veere tom eller vaere beboet af husstande, hvor husstands-
indtaegten er blandt de laveste 10 pct. af indtaegterne for det undersegte
omrade, og/eller at mindst en person i husstanden far fartidspension eller
kontanthjaelp.

| det falgende ses der forst pa det samlede antal af enfamiliehuse og stue-
huse og pa fordelingen mellem boliger, som er beboet af ejer eller er udlejet
eller er tomme i byer og landomrader med under 5.000 indbyggere. Opgg-
relserne er fordelt pa grupper af amter.

Dernaest ses der pa installationsmangler i disse boliger ogsa fordelt pa boli-
ger beboet af ejer, udlejede boliger og tomme boliger og pa grupper af am-
ter.

De sidste punkter om selve boligerne angar boligernes alder og kvadratme-
terprisen af selve huset. Til sidst ses der pa beboernes indkomstforhold.

For de fleste af ovenstdende punkter er der, som det fremgar af det falgende
valgt og diskuteret nogle kriterier for, hvornar der er tale om darlige boliger.

Analysen afsluttes med at sammensazette kriterierne trin for trin med henblik
pa at fa et sken over det samlede antal af disse boliger, der kan veere pro-
blematiske.

Enfamiliehuse og stuehuse i byer og landomrader med under 5.000 indbyggere
Pa landsplan teeller antallet af boliger, der falder inden for projektets kriterier
- enfamilie - og stuehuse i byer og landomrader med under 5.000 indbygge-
re - ca. 660.000 boliger. De udger dermed ca. 25 pct. af landets boligbe-
stand.




Tabel 7. Antal enfamiliehuse og stuehuse i alt, beliggende i byer og landomrader med under 5000 ind-
byggere, fordelt pa grupper af amter pr. 1.1.2004

Andel i
pct. af alle
Antal boliger
Hovedstadsomradet 56.770 9
Arhus og Vejle amter 122.595 19
Fyn, Senderjylland og Ribe amter 166.465 25
Nordjylland, Viborg og Ringkebing amter 192.915 29
Storstrams, Vestsjeelland og Bornholms amter 122,565 19
| alt 661.300 100

Ca. 30 pct. af disse boliger ligger i Nordjylland, Viborg og Ringk@bing Amter.
25 pct. i Fyn, Senderjylland og Ribe Amter, mens bade Arhus og Vejle, samt
Storstrems, Vestsjaelland og Bornholms Amter hver isaer tegner sig for ande-
le pa ca. 20 pct. Hovedstadsomradet tager sig af en ande! pa 9 pct. af boli-
gerne.

Af de ca. 660.000 boliger er ca. 7 pct. - eller ca. 47.000 boliger lejet ud. Den
andel er omtrent den samme i alle amter.

Tabel 8. Udlejede enfamilishuse og stuehuse i de undersegte omrader pr.1.1.2004 (antal samt ande! i
pct. af alle undersegte boliger i de forskellige omrader).

Andel i
Antal pct.
Hovedstadsomradet 2815 5
Arhus og Vejle Amter 8.425 7
Fyn, Senderjylland og Ribe Amter 13.120 8
Nordjylland, Viborg og Ringkebing Amter 13.565 7
Storstrams, Vestsjeelland og Bornholms Amter 9.065 7
1 alt 46.990 7

Langt hovedparten af de undersagte boliger er ejerboliger — de udgar 88 pct.
af de undersggte boliger og det svarer til ca. 580.000 boliger.

Tabel 8. Enfamiliehuse og stuehuse beboet af ejer i de undersegte omrader pr. 1.1.2004 (antal samt
andel i pet. af alle undersegte boliger i de forskellige omrader).

Andel i

Antal pct.
Hovedstadsomradet 52.130 92
Arhus og Vejle Amter 109.300 89
Fyn, Senderjylland og Ribe Amter 144.990 87
Nordjylland, Viborg og Ringkebing Amter 168.450 87
Storstrems, Vestsjeelland og Bornholms Amter 107.265 88
| alt 582.135 88

En del af boligerne i populationen er tomme péa opgerelsestidspunktet
d.1.1.2004. De udger 5 pct., svarende til ca. 31.000 boliger. Ogs3 disse bo-
liger er ganske ensartet fordelt i omraderne.
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Tabel 10. Tomme enfamiliehuse og stuehuse i de undersegte omrader pr.1.1.204 (antal samt andel i
pet. af alle undersagte boliger i de forskellige omrader).

Antal Andel i
pct.
Hovedstadsomradet 1.765 3
Arhus og Vejle Amter 4.745 4
Fyn, Senderjylland og Ribe Amter 8.140 5
Nordjylland, Viborg og Ringkebing Amter 10.600 5
Storstrems, Vestsjeelland og Bornholms Amter 6.160 5
I alt 31.410 5

Boliger med installationsmangler

En bolig har installationsmangler, hvis den ikke er varmeforsynet fra et cen-

tralvarmeanlaeg, ikke har eget bad eller ikke har eget toilet. Hvis saddanne in-
stallationer udfgres efter opfarelsen af huset, er det ejerens opgave at med-
dele dette til kommunen, sa oplysningerne kan blive indfart i BBR-registret.

Tabet 11. Enfamiliehuse og stuehuse med én eller flere installationsmangler i de undersegte omrader
pr. 1.1.2004. (antal samt andel i pct. af alle undersagte boliger i de forskellige omrader).

Andet med
Antal mangler i pct.
Hovedstadsomradet 2.840 5
Arhus og Vejle Amter 4825 4
Fyn, Senderjylland og Ribe Amter 5.980 4
Nordjylland, Viborg og Ringkabing Amter 7.310 4
Storstrems, Vestsjeelland og Bornholms Amter 13.775 1
| alt 34.730 5

Dvs. at der ifolge BBR-registrets oplysninger var ca. 35.000 eller fem pct. af
enfamiliehusene og stuehusene i disse omrader, som havde mindst en in-
stallationsmangel. Til sammen udggr de i Storstrems, Vestsjaellands og
Bornholms amter en dobbelt sa stor andel.

Af de ca. 4.000 udlejede boliger er der ca. 9 pct., der har installationsmang-
ler. Tilsammen i Storstrems, Vestsjeellands og Bornholms Amter er det en
dobbelt sa stor andel. Hver femte af de udlejede enfamiliehuse og stuehuse
har her installationsmangler.

Tabel 12. Udlejede enfamilichuse og stuehuse med installationsmangler i disse omrader (antal samt
andel i pct. af alle undersegte boliger i de forskellige omréder).

Andel med
Antal mangler i pct.
Hovedstadsomradet 275 10
Arhus og Vejle Amter 480 6
Fyn, Senderjylland og Ribe Amter 725 6
Nordjylland, Viborg og Ringkebing Amter 915 7
Storstrems, Vestsjeelland og Bornholms Amter 1.715 19
| alt 4.110 9

Andelen af boliger med installationsmangler blandt boliger beboet af ejeren
er kun fire pct., men ogsa her huser Storstrams, Vestsjeelland og Bornholms
Amter den sterste andel.




Tabe! 13. Installationsmangler i enfamiliehuse og stuehuse, der er beboet af ejer i disse omrader (antal
samt andel i pct. af alle undersegte boliger i de forskellige omrader).

Antal  Andel med

mangler i

pet.
Hovedstadsomradet 2325 4
Arhus og Vejle Amter 3590 3
Fyn, Senderjylland og Ribe Amter 3.955 3
Nordjylland, Viborg og Ringkebing Amter 4630 3
Storstrams, Vestsjeelland og Bornholms Amter 10.275 10
| alt 24775 4

Starste andel af boliger med instaflationsmangler findes imidlertid iblandt de
tomme boliger, hvor andelen i gennemsnit udger 18 pct. Den er sterst i Stor-
strams, Vestsjaelland og Bornholms Amter (29 pct.) og mindst i hovedstads-
omradet (13 pct.).

Tabel 14. Tomme enfamilichuse og stuehuse med installationsmangler i disse omrader (antal samt an-
del i pet. af alie undersegte boliger i de forskellige omrader).

Antal Andel med

mangler i

pet.
Hovedstadsomradet 230 13
Arhus og Vejle Amter 745 16
Fyn, Senderjylland og Ribe Amter 1.285 16
Nordjylland, Viborg og Ringkebing amter 1.725 16
Storstrems, Vestsjelland og Bornholms Amter 1.785 29
! alt 5.770 18

Boliger fordelt pa alder

Der er her set pa, om boligerne er opfart for eller efter 1960. Lidt over halv-
delen af de undersagte boliger er opfart far 1960. Den andel er omtrent den
samme i de fleste grupper af amter. De udger den sterste andel i Stor-
strams, Vestsjaelland og Bornholms Amter (64 pct.) og den mindste i Hoved-
stadsomradet med 39 pct.

Tabel 15. Enfamilichuse og stuehuse opfert far 1960 (antal samt andel i pct. af alle undersagte boliger i
de forskellige omrader).

Antal Andel
Hovedstadsomradet 22420 39
Arhus og Vejle Amter 62.635 51
Fyn, Senderjylland og Ribe Amter 94.405 57
Nordjylland, Viborg og Ringkebing Amter 105.665 55
Storstrams, Vestsjaelland og Bornholms Amter 78.840 64
[ alt 363.965 55

Boliger med relativ lav boligvaerdi

Boligveerdien, her givet ved ejendomsvaerdien fratrukket grundvaerdien op-
gjort i kr./m?, er en central indikator i undersagelsen. De relativt billige boli-
ger er her de boliger, der har en boligvaerdi i det 10 percentil af de billigste
boliger inden for amtet. Der er flest i Nord, Vest - og Sgnderjylland
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Tabel 16. Ejendomme med lav restvaerdi — under det 10 percentit inden for amtet.

Antal
Hovedstadsomradet 5.680
Arhus og Vejle Amter 12,255
Fyn, Senderjylland og Ribe Amter 16.650
Nordjylland, Viborg og Ringkgbing Amter 19.295
Storstrems, Vestsjeelland og Bornholms Amter 12.245
| alt 66.125

Husstande med relativ lav bruttoindkomst

Hvis boligen har en forholdsvis lav boligvaerdi (prisen pr. m? for selve huset)
og er forholdsvis gammel, kan der maske veere eller senere opsta boligsoci-
ale problemer, hvis husstandene ogsa har lave indkomster. For at komme
teettere ind pa dette, er der her fgrst set naermere pa omfanget af husstande
i det laveste 10 percentil méalt pa husstandens bruttoindkomst, opgjort inden
for de respektive amter. Det er altsa de 10 pct. af husstande, der har den ja-
veste indkomst.(| denne opgerelse indgar der i sagens natur ikke tomme bo-
liger). Dernaest er der set pa, om der er kontanthjaelpsmodtagere eller per-
soner har fertidspension. Der er relativt flest i Nord, Vest - og Senderjylland

Tabel 17. Boliger med husstande med lav samlet bruttoindkomst - under det 10 percentil inden for am-
tet.

Antal Fordeling pa
amter i pet.
Hovedstadsomradet 5.510 9
Arhus og Vejle Amter 11.805 19
Fyn, Senderjylland og Ribe Amter 15.845 25
Nordjylland, Viborg og Ringkebing Amter 18.255 29
Storstrams, Vestsjeelland og Bornholms Amter 11.655 18
| alt 63.070 100

Husstande pa overferelsesindkomst

Ser vi naermere pa indkomsttypen, er der i gennemsnit 10 pct. af husstande-
ne i de udvalgte boliger, hvor mindst en i husstanden er pa fortidspension el-
ler kontanthjeelp. Her har vi udvalgt de husstande, hvor der kan vaere hus-
standsmediemmer, der modtager en af disse former for overfgrelser.

Tabel 18. Boliger, hvor mindst en i husstanden er fertidspensionist eller p& kontanthjaelp {tomme boliger
er ikke med).

Antal Andel i pct.
Hovedstadsomradet 3.985 7
Arhus og Vejle Amter 10.095 9
Fyn, Senderjylland og Ribe Amter 16.405 10
Nordijylland, Viborg og Ringkebing Amter 18.310 10
Storstrams, Vestsjeelland og Bornholms Amter 14.460 12
I alt 63.255 10

Andelen af disse husstande er nogenlunde jaevnt fordelt - med en lidt starre
andel i Storstrems, Vestsjeelland og Bornholms Amter - og lidt faerre i vaekst-
omraderne; Hovedstadsomradet samt Arhus og Vejle Amter.




Skan over antallet af "darlige boliger" eller potentielt darlige boliger
Med henblik pa at give et samlet bud pa omfanget af "darlige enfamiliehuse
og stuehuse " i landets mere tyndtbefolkede omrader, sammenfattes i ne-
denstaende de valgte kriterier, og de resultater, det giver - kriterium for krite-
rium.

De tomme boliger
Farst er der de tomme boliger, som udger ca. 31.000 ud af de ca. 661.000
undersggte boliger i de valgte omrader, eller ca. 5 pct.

Indsneevres det til de boliger, der udover at sta tomme ogsa er relativt billige
og opfart for 1960, udger de i alt 6.300 boliger, svarende til ca. 20 pct. af alle
de tomme og 1 pct. af alle de boliger, der indgar i undersegelsen.

Udlejede boliger

Derneest er der de udlejede, billige enfamiliehuse og stuehuse, hvor mindst
en beboer er pa overfarelsesindkomst og hvor husstandens indkomst er
blandt de 10 pct. laveste i amtet.

Starter vi med det fgrste krav, at der er tale om udlejning, sa udger antallet
af udlejede boliger ca. 47.000 af de 661.000 undersggte boliger, og det sva-
rer til ca. 7 pct.

Indsnaevret til de eeldre, udlejede enfamiliehuse og stuehuse med husstande
med lave indkomster eller overfgrselsindkomster bliver der i alt tale om ca.
750 udlejede enfamiliehuse og stuehuse i de udvalgte tyndt befolkede om-
rader.

Det kan diskuteres, om begge kriterierne for husstandene, skal indga. Hvis
man kun bruger kriteriet om, at mindst en beboer er pa kontanthjeelp eller
fartidspension, bliver tallet 1.845 udlejede boliger i stedet for 750 udlejede
boliger.

Boliger beboet af ejer

Endelig er der de billige, aeldre enfamiliehuse og stuehuse, som ejeren selv
bebor, hvor mindst en beboer er pa overfgrselsindkomst, og hvor husstan-
dens indkomst er blandt de 10 pct. laveste i amtet.

Starter vi her med andelen af ejerboliger, der falder inden for afgreensnin-
gen, udger de ca. 580.000 boliger ud af 661.000 eller omtrent 88 pct.
Afgraenset til de billigste boliger, opfert fer 1960 og med socialt udsatte be-
boere, udger de ca. 1.020. Det kan ogsa her diskuteres, om begge kriterier-
ne for husstandene skal indga. Hvis man kun bruger kriteriet om, at mindst
en beboer er pa kontanthjeelp eller fertidspension, bliver tallet 6.515 boliger i
stedet for 1.020 boliger.

Alle boliger

Opgjort ud fra disse kriterier udggr antallet af darlige boliger i de udvalgte
omrader, som enten star tomme eller er beboet af husstande med lave ind-
teegter eller husstande med personer pa overfgrselsindkomster, ca. 8.000.
Hvis man ngjes med kriteriet om, at mindst en person i husstanden far kon-
tanthjeelp eller er fertidspensionist og ser bort fra kriteriet om, at husstan-
dens samlede indkomst skal veere blandt de ti pct. laveste i amtet, bliver an-
tallet af bergrte boliger ca. 14.500.
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Tabel 19. Antallet af darlige boliger, som enten er tomme eller beboet af husstande med lave indteegter
eller med beboere pa kontanthjaelp ogleller beboere med fertidspension, afhangig af hvilke kriterier,
man anvender.

Boliger, Udlejede  alt beboede Tomme | alt
beboetaf  boliger, ca.  boliger, ca. boliger,  poliger
ejer, ca. ca. ca.
Begge husstandskri- 1.000 750 1.750 6.300 8.000
terier opfyldt
Kun kriteriet om at 6.500 1.850 8.350 6.300 14.500

mindst en person i
husstanden far kon-
tanthjeelp eller er far-
tidspensionist

Her kan man evt. tage boliger, beboet af ejere fra. Dvs. man fokuserer pa
darlige boliger, som enten er tomme eller lejet ud til beboere med lave ind-
komster og/eller husstande med personer pa kontanthjaelp eller med fertids-
pension, sa bliver antallet af boliger mellem ca. 7.000 boliger og ca. 8.000
boliger.

Tabel 20. Antallet af darlige boliger, som enten er tomme eller udiejede, som er beboet af beboet af
husstande med lave indteegter og/eller med beboere pa kontanthjzelp eller beboere med fertidspension,
afhaengig af hvilke kriterier, man anvender for dette.

Udiejede Tomme boliger, | alt
boliger, ca. ca. boliger, ca.
Begge husstandskriterier opfyldt 750 6.300 7.000
Kun kriteriet om at mindst en person i 1.850 6.300 8.000
husstanden far kontanthjeelp eller er
fertidspensionist

Dvs., at afhaengigt af om man tager boliger beboet af ejere med eller €], og
hvilke husstandskriterier, man anvender, kan antallet af darlige boliger, hvor
der evt. allerede er eller kan komme boligsociale problemer variere. Det dre-
jer sig om mellem ca. 7.000 boliger og ca. 14.500 boliger eller mellem ca. en
og to procent af de ca. 660.000 undersagte enfamiliehuse og stuehuse i de
tyndt befolkede omrader af landet.




Bilag:

Bilag 1: Lov om byfornyelse, lejelovgivningen og
boligstatteloven i forbindelse med darlige boliger i yderomrader

(Udarbejdet af Socialministeriets kontor for Byfornyelse og lejelovgivning)

Lov om byfornyelse og udvikling af byer

Der er to overordnede typer af byfornyelse, bygningsfornyelse og omrade-
fornyelse. Begge typer kan anvendes i landsbyer. Bygningsfornyeise kan
endvidere anvendes til boliger i det abne land. Bygningsfornyelse drejer sig
om stette til forbedring af boliger. Omradefornyelse drejer sig om stotte til ini-
tiativer "mellem husene”, det vil sige sociale, kulturelle og trafikale foran-
staltninger.

Bygningsfornyelse

Stette til bygningsfornyelse kan omfatte:

— private udlejningsboliger (herunder udlejede ejerboliger)
— andelsboliger og

— ejerboliger.

Almene boliger er ikke omfattet af lovens bestemmelser om bygningsforny-
else.

For at opna stette skal visse betingelser vaere opfyldt. Boligerne skal mangle
installationer i form af tidssvarende opvarmning eller wc / bad effer ejen-
dommen skal vaere opfart fer 1950 og efter kommunens vurdering vaere vee-
sentligt nedslidt, jf. lovens §§ 8 og 21.

Efter byfornyelseslovens § 8, stk. 2, har private udliejningsboliger mulighed
for at opna statte til alle vedligeholdelses- og forbedringsarbejder samt ned-
rivning af bygningen, hvis den er i meget darlig stand.

Stetten gives i form af tilskud efter ansggning fra ejeren, jf. byfornyelseslo-
vens §§ 14 og 26. Staten og kommunen betaler hver halvdelen af tilskuddet.

Der er ikke mulighed for at give stgtte til erhvervsbygninger, herunder ned-
lagte avls - og driftsbygninger. Under visse omstaendigheder er der dog mu-
lighed for efter lovens kapitel 5 at ombygge privat erhverv til udlejningsboli-
ger.

Boligerne pa landet og i de sma byer vil oftest vaere ejerboliger. Efter lovens
§ 21 og § 22 har gjerboliger mulighed for at opna stette til istandsaettelse af
klimaskaermen (tag, facader, vinduer mm.) og afhjaelpning af kondemnable
forhold (sundheds- og brandfarlige forhold).

Kommunait opkeb af ejendomme til istandsattelse eller nedrivning

Efter byfornyelsesiovens § 98, stk. 2, kan kommunalbestyrelsen beslutte at
yde tilskud til byfornyelsesforanstaltninger, som ellers ikke er omfattet af lo-
ven. Der kan ikke opnas statsrefusion hertil.

Som eksempel pa bestemmelsens anvendelsesomrade kan naevnes, at be-
stemmelsen giver kommunalbestyrelsen hjemmel til som en byfornyelses-
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foranstaltning at kebe nedslidte ejendomme med henblik pa istandszettelse
eller nedrivning.

Kondemnering (forbud mod beboelse) _
Efter loven skal kommunerne fgre tilsyn med, at bygninger, som benyttes til
beboeise og ophold, ikke ved deres indretning og beliggenhed er sundheds-
farlige eller brandfarlige.

Det angives i byfornyelseslovens § 75, hvilke kriterier der som minimum skal
veere i orden, for at en bolig kan anses som forsvarlig i sundhedsmaessig
henseende.

| tilfeelde af sundheds- eller brandfare kan kommunalbestyrelsen efter lovens
§ 76 treeffe en beslutning om kondemnering, det vil sige, at kommunen kan
nedlzegge et forbud mod beboelse eller ophold for mennesker. Konsekven-
sen af et sadant forbud vil vaere, at beboerne skal fraflytte ejendommen. Et
forbud medfarer, at kommunen har en forpligtelse til at genhuse beboerne,
jf. byfornyelseslovens § 61.

Nar der er nedlagt forbud, kan kommunalbestyrelsen give ejeren pabud om
at nedrive bygningen elier en del af denne. Ved pabud om nedrivning har
ejeren ret til fuld erstatning med fradrag efter almindelige erstatningsretlige
principper for eventuelle gkonomiske fordele som falge af nedrivningen samt
til at fa daekket rimelige udgifter til nedrivning af bygningen og ryddeliggare!-
se af grunden. Ejeren har dog ikke ret hertil, nar nedrivning pabydes, fordi
det kondemnerede efter forbuddets ikrafttraeden forvolder ulempe for de
omboende eller andre, der opholder sig eller faerdes i naerheden, jf. byforny-
elseslovens § 77, stk.5.

Nedlasgger kommunen et forbud, kan ejeren sgge kommunen om stgtte til
de foranstaltninger, der er ngdvendige for at afhjeelpe de kondemnable for-
hold.

Omradefornyelse

Af de arlige statslige midler til byfornyelse afsaettes en mindre del til gen-
nemfgrelse af omradefornyelse. Fordeling af udgiftsrammen til omradefor-
nyelse sker efter ansagning fra de enkelte kommuner til Socialministeriet.
Ministeriet udveelger de enkelte omrader efter en prioriteret reekkefalge og
efter en konkret vurdering af ansggningerne.

Lejelovgivningen
Lejelovgivningen indeholder bl.a. regler om udlejeres pligt til at vedligeholde
udlejningsejendomme.

Efter lejeloven kan uenighed om opfyldelse af vedligeholdelsespligten afge-
res af huslejenaavnet.

Generelt for lejelovgivningens regler geelder, at det er op til lejeren - som
part i aftaleforholdet mellem ejer og lejer - at patale vedligeholdelsesmangler
overfor udlejeren og eventuelt indbringe sagen for huslejenaevnet. Lejelov-
givningens regler kan derfor ikke umiddelbart paberabes af kommunerne.
Kun i forbindelse med ydelse af boligstatte kan kommunen indbringe en sag
om lejens storrelse.
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Boligstetteloven

Kommunen kan i henhold til boligstatteloven yde individuel boligstgtte til
nedsaettelse af huslejen. Stattens starrelse afhaenger bl.a. af huslejens ster-
relse.

Hvis kommunen i forbindelse med opggrelsen af boligudgiften vurderer, at
huslejen for et lejemal er veesentlig hgjere end normalt for tilsvarende leje-
mal, kan kommunen efter boligstettelovens § 11 nedsaette den leje, der ind-
gar i beregningen. Herved reduceres i givet fald den udbetalte boligstette.

Hvis huslejen vurderes at veere for hgj, kan kommunalbestyrelsen indbringe
spergsmalet om lejens sterrelse for huslejenasvnet. Neevnets afgerelse vil
hermed have betydning for savel boligstattens sterrelse som den leje, leje-
ren skal betale til udiejeren.

Efter boligstettelovens § 15 har kommunen herudover en egentlig pligt ti!
nzermere at undersgge en husstands forhold, far boligstette udbetales, hvis
lejen overstiger halvdelen af husstandens indkomst. Hvis kommunen i den
forbindelse konstaterer, at huslejen er sa hgj i forhold til indkomsten, at hus-
standen ikke vil kunne klare sig uden statte i henhold til anden lovgivning,
kan kommunen afvise at yde boligstette.
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Bilag 2: Byggeloven og darlige boliger i yderomrader
(Udarbejdet af Erhvervs - og Byggestyrelsen)

Vedligeholdelse af bebyggelse

Efter byggelovens § 14 skal bebyggelse, ejendommes ubebyggede arealer
og de indretninger, som findes herpd, holdes i forsvarlig stand, sdledes at de
ikke frembyder fare for ejendommens beboere eller andre eller pa anden
made er behaeftet med vaesentlige mangler. Endvidere skal ejendommen
holdes i en under hensyn til beliggenheden semmelig stand.

Kravene geelder, uanset hvornar bebyggelsen er opfart. Hvis ejendomme
ligger i et bebygget omrade, geelder den ogsa for ubebyggede grunde.

Nzaermere om bestemmelsens raekkevidde

Uforsvarlig vedligeholdelsesstand

Byggelovens § 14 om uforsvarlig vedligeholdelsestilstand begraenser an-
vendelsesomradet til mangler, der frembyder fare for ejendommens beboere
eller andre og tit mangler, der pa anden made er vaesentlige. Det er derfor
afgerende for bestemmelsens anvendelse, at der foretages en konkret vur-
dering af, om manglerne ved en bebyggelse m.v. er fareforvoldende eller
vaesentlige.

Vedligeholdelsesmaessige mangler frembyder fare, hvis der f.eks. er en risi-
ko for nedstyrtning af bygningsdele, sdsom skorstene, brandkamme, vindu-
esdele og altaner.

Vedligeholdelsesmasssige mangler, der pd anden made er vasentlige, kan
vaere mangler, der vedrerer sikkerheden uden, at der ligefrem foreligger fa-
re, som f.eks. nedbrudte bygningsdele, som kan medfgre en vis risiko for
nedstyrtning.

Manglerne kan ogsé vedrere sikkerheden i gvrigt (f.eks. belaegninger pa
trapper eller pa ubebyggede arealer), vaern ved vinduer og trappereposer,
trappevaern med handlister og balustre, redningsvinduer og — dagre samt al-
taner.

Et andet eksempel er mangter, der medfarer en vaesentlig ringere beskyttel-
se af beboerne, iseer over for brand, end den oprindelige konstruktion titsig-
tede.

Endelig kan der naevnes forekomst af sundhedsskadelig skimmelsvampe-
vaekst som falge af manglende vedligeholdelse.

Semmelig stand
Efter byggelovens § 14 skal ejendommen holdes i en under hensyn til belig-
genheden semmelig stand.

Udtrykket "semmelig stand” tager iseer sigte pa bebyggelsens ydre fremtree-
den. Det fremgar af bestemmelsen og forarbejderne til bestemmelsen, at
kravet tit bebyggelsens ssmmelige stand kan have forskelligt indhold af-
heengig af bebyggelsens beliggenhed. Der kan derfor stilles starre krav til en
ejendoms ydre fremtraeden i et bevaringsvaerdigt omrade, end i et omrade,
hvor bebyggelsen generelt er nedslidt.

Det er i praksis antaget, at bestemmelsen ogsa kan anvendes pa ubebyg-
gede arealer, nar forholdene pa grundstykket er af omfattende og seerdeles




graverende karakter. Fjernelse af ukrudt pa en grund er ikke antaget at veere
omfattet af bestemmelsen.

Vestre Landsrets dom af 2. juli 1997 (UFR 1997 1319 V) vedrerer en ejen-
dom i en landsby. Retten lagde til grund, at der pa de ubebyggede arealer
var henlagt byggemateriale og andet pa en sadan méade og i et sadant om-
fang, at arealerne ikke var holdt i en semmelig stand under hensyn til ejen-
dommens beliggenhed. Kommunen kunne derfor meddele lovliggarelsespa-
bud i medfer af byggelovens § 17.

Pligten til at udbedre vedligeholdelsesmangler
Efter byggelovens § 17, stk. 1, pahviler det den til enhver tid veerende ejer af
en ejendom at berigtige forhold, som er i strid med loven.

Hvis en ejendoms vedligeholdelsestilstand er i strid med byggeloven, har
kommunatbestyrelsen hjemmel til at meddele pabud efter byggelovens § 17,
stk. 2, til ejendommens ejer om at udbedre manglerne inden for en fastsat
tidsfrist. Efterkommes pabuddet ikke, kan det ved dom palaegges ejeren un-
der fastseettelse af tvangsbgder at udfere arbejderne.

Ved fareforvoldende mangler kan kommunalbestyrelsen uden forudgaende
dom efter byggelovens § 18, stk. 2, umiddelbart udfare arbejderne for eje-
rens regning.

Manglende efterkommelse af et pabud om lovliggarelse kan medfere bade-
straf efter byggelovens § 30, stk. 1 c. Efter byggeloven § 30, stk. 1 d er der
endvidere strafansvar for den ejer, der undlader at foretage vedligeholdel-
sesarbejder, som er ngdvendige for at undga, at der opstar fare for en be-
byggelses beboere eller andre. Strafansvaret er ikke betinget af, at kommu-
nen har meddelt et pAbud om at afhjeelpe de fareforvoldende mangler.

Hvilke vedligeholdelsesarbejder kan kraeves udfart efter byggeloven

Der kan efter byggelovens §§ 17 og 18 kun meddeles pabud om afhjzelpning
af de vaesentlige eller fareforvoldende mangler, sa bebyggelsen og de ube-
byggede arealer opnar en forsvarlig vedligeholdelsestilstand i byggelovens §
14's forstand, eller sa bebyggelsen pa ny fremtraeder i semmelig stand.
Byggelovens vedligeholdelsesbestemmelser kan derfor ikke anvendes til at
pabyde forbedringer af en bygning.

Det er et hovedprincip efter byggeloven, at ejeren har valgfrihed mellem flere
mulige lovliggerelsesmader. Hvis den forsvarlige vedligeholdelsestilstand
kan opnas pa flere mader, kan kommunalbestyrelsen ikke pabyde anvendel-
se af en bestemt udbedringsmetode eller pabyde bebyggelsen nedrevet. Det
er ejeren, der inden for de mulige lovliggerelsesmader bestemmer, hvordan
vedligeholdelsesmanglerne skal fiernes.
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Bilag 3: Planlovens bestemmelse om kontinuitetsbrud
(Udarbejdet af Skov - og Naturstyrelsen, Mitjgministeriet)

Efter planfoven er hele landet inddelt i 3 zoner: byzone, sommerhusomrader
og landzone. Denne zoneinddeling blev oprindelig indfert med by - og land-
zoneloven i 1970.

Hovedformalet med zoneinddelingen og planlovens seerlige bestemmelser
for landzonearealerne er at modvirke byspredning ved at hindre spredt og
uplanlagt bebyggelse og anlzeg i det abne land og samtidig sikre at egentlig
byudvikling sker hvor der gennem planlaegningen er abnet mulighed for det.
Zoneinddelingen skal dermed medvirke til at skabe en klar og veerdifuld
greense mellem by og land saledes at natur- og kulturhistoriske vaerdier be-
vares, og miligkonflikter undgas.

I henhold til planlovens § 56, stk. 1, bortfalder en tilladelse eller dispensation
efter loven, hvis den ikke er udnyttet inden 3 &r efter at den er meddelt. 3 ars
fristen regnes fra datoen for den endelige afggrelse.

Udnyttelsen af en landzonetilladelse ma saledes pabegyndes inden 3 ars fri-
sten udlgber. Det er samtidig en forudsaetning at et tilladt byggearbejde fort-
seettes | sadvanligt tempo, og at der ikke er et langt ophold i byggeriet.

Ifglge planlovens § 56 bortfalder en hidtidig ret til en udnyttelse af en ejen-
dom som ville kraeve tiliadelse efter § 35, stk. 1, nar retten ikke har vaeret
udnyttet i 3 pa hinanden felgende ar.

Huis retten til at udnytte en ejendom hviler pa en landzonetilladelse, og ud-
nyttelsen er pabegyndt, sa bortfalder retten ikke pa grund af ophold i udnyt-
telsen, medmindre dette er fastsat som vilkér i det konkrete tilfeelde.




Bilag 4: Det anvendte internetbaserede spargeskema

| en raekke af landets kommuner meldes der om problemer med boliger, der
har en saerlig lav kvalitet og som ligger uden for de egentlige byfornyelses-
omrader. Det er iseer boliger i det dbne land og i landsbyer, men det kan i
nogle tilfzelde ogsé veere boliger i mindre stationsbyer.

Den darlige kvalitet kan fx besta i, at der er installationsmangler, manglende
isolering, fugt eller almindeligt forfald. Det kan ogsa vaere ejendomme, hvor
friarealerne i starre eller mindre omfang er fyldt op med affald og skrammel,
der henligger i arevis. Boligerne kan ofte ikke omsaettes som ejerboliger pa
grund af beliggenheden og den darlige kvalitet. Nogle af disse darlige boliger
bliver lejet ud til husstande med meget sma indkomster.

1. Har der i de senere ar varet problemer med ejendomme som navnt
ovenfor?

[ Nej, vi har ikke haft og har ikke problemer med sadanne ejendomme i
noget naavneveaerdigt omfang
Tak fordi, De deltog i undersggelsen. G4 videre til side 6.

L] Ja, men vi har stort set faet Iost problemerne med den slags ejendomme
G4 venligst videre til spargsmal 5 pa side 3

U Ja, og vi har stadigvaek problemer med nogle af den slags ejendomme

2. Ca. hvor mange boliger har stadig problemer som navnt ovenfor?

Angiv eventuelt et groft sken:
[J Kan ikke angive et sken

3. Ca. hvor mange pct. af disse boliger er:
Angiv eventuelt et groft sken i pct.

a. Udlejede boliger [] Kan ikke angive et sken

b. Boliger beboet af ejer L[| Kan ikke angive et skgn

c. Boliger, som star tomme [ Kan ikke angive et skan

4. Hvilke af nedenstaende problemer kendetegner eller kendetegner
formentlig disse boliger?

Saet gerne flere kryds

[J Almindeligt forfald

] Instailationsmangler

U Nedstyrtningsfare

U Mangelfuld eller helt manglende isolering
O Fugt

O Friarealer med affald og skrammel

[J Andre kvalitetsmangler, angiv hvilke
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(] Ved ikke

5. Ca. hvor mange darlige boliger af ovennavnte slags har kommunen
grebet ind overfor de sidste fem ar?
Angiv evt. et groft sken

U Kan ikke angive et skgn

6. Ca. hvor mange af disse boliger var

a. Udlejede boliger [] Kan ikke angive et sken
b. Boliger beboet af gjer [J Kan ikke angive et sken
c. Boliger, som stod tomme [J Kan ikke angive et sken
[ alt boliger [.] Kan ikke angive et skan

7. Hvilke af nedenstaende problemer kendetegnede de boliger, kom-

munen har grebet ind over for?

Seet gerne flere kryds

[] Almindeligt forfald

0 Installationsmangler

O Nedstyrtningsfare

0 Mangelfuld eller helt manglende isolering
O Fugt

O Svamp

(] Friarealer med affald

U Andre kvalitetsmangler, angiv hvitke

[ Ved ikke

8. Hvilke redskaber har kommunen brugt overfor de konkrete enkelt-
ejendomme/boliger, nar den har grebet ind?

Saet gerne flere kryds

G Byggeloven
] Bygningsfornyelse efter byfornyelsesioven
] Kondemnering efter byfornyelsesioven
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(] Mifjeloven

[] Affaldsloven?

O Boligstetteloven (afslag pa ansagninger om individuel boligstatte)
[J Kommunalt keb af ejendommen

U Andre tiltag, angiv hvilke:

[J Ved ikke

9. Er der nogle af de ovennavnte tiltag, som kommunen kan anbefale
andre kommuner at bruge?
0 Ja isaer

U Nej

L Ved ikke

10. Har kommunen savnet nogle verktgjer til at lose problemer med
sadanne ejendomme

U Jafx

0 Nej

[ Ved ikke

Kontaktperson i kommunen

Da vi kan fa brug for at sparge til de angivne oplysninger eller til yderligere
oplysninger skal vi bede Dem om at fa oplyst navn, telefonnummer og e-
postadresse til en kontaktperson i kommunen, som vi i givet fald kan hen-
vende os til.

Safremt kontaktpersonen ikke er den, der har udfyldt skemaet, vil vi gerne
have navnet pa udfylderen angivet under "yderligere oplysninger.".

2 Veden feji stod der affaldsloven i skemaet — der menes Affaldsbekendtgerelsen.
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Fornavn

Mellemnavn

Efternavn

Stilling

Kommune

Afdeling

Postboks

Gade/vej og nummer
By, bydel

Telefon

Telefax
Webside
E-postadresse

Tak for din besvarelse af spgrgeskemaet.
Du kan neden for se, hvilke svar du har afgivet.

Med venlig hilsen
Georg Gottschalk
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Tusindvis af boliger kan ikke omsaettes pa det alminde-
lige boligmarked. Det er boliger, der er meget nedslidte,
f.eks. med utilstraekkelige installationer, fugt og skim-
melsvampe, manglende isolering, nedstyrtningsfare,
rod og gammelt affald pa grunden. Mange af boligerne
star tomme og har gjort det meget leenge. Det drejer

sig om enfamiliehuse og stuehuse, der typisk ligger i
landsbyer og i det bne land i landets yderomrader, hvor
befolkningstallet er faldende, og der er derfor overfladige
boliger.

Gennem spargeskemaer og interview er problemets
omfang og karakter undersagt i rapporten, og der gives
en raekke nye handlemuligheder for kommunerne for at
komme problemet til livs.
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