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Resumé

* Denne rapport belyser praksis og regelgrundlag i forbindelse med gennemfgrelse af
moderniseringer og andre gendringer i almene boligers indre. Undersggelsen belyser
alene forbedringer, der vedrgrer boligernes indre. Ligeledes omfatter undersaggelsen
kun forbedringer, der foretages pa baggrund af en kollektiv beslutning i afdelingen,
dvs. at den individuelle raderet ikke er omfattet. Undersggelsen er baseret pa en
spgrgeskemaundersggelse, der daekker 800 afdelinger og kvalitative interviews med
Boligselskabernes Landsforening, udvalgte administrationsorganisationer og bebo-
erklagenaevn samt Lejernes Landsorganisation.

* Undersggelsen omhandler lovgrundlaget for beslutninger om renoveringer af boli-
gernes indre, omfanget af renovering af boligernes indre, hvilken type af arbejder
der gennemfagres og baggrunden herfor, muligheder for indflydelse i form af til- og
fravalg, mindretalsbeskyttelse og endelig forekomsten af klagesager i forbindelse
med renoveringen.

* Undersggelsen viser, at regelgrundlaget savel som den praksis, der ger sig geel-
dende i forbindelse med gennemfgrelse af renoveringer i boligernes indre, ser ud til
at fungere hensigtsmeaessigt. Der er stigende fokus pa at arbejde med individuelle og
fleksible lgsninger i den almene sektor. Der besluttes og gennemfares renoveringer,
saledes at den almene boligmasse lgbende forbedres, og det sker langt overvejende
i overensstemmelse med beboernes gnsker herom. Dette billede styrkes af meget fa
klagesager og fraveaeret af henvendelser til LLO.

+ Almene boligafdelinger kan kollektivt treeffe beslutning om at gennemfgre forbedrin-
ger i boligernes indre som faelles forbedringer med lovhjemmel i almenboliglovens
§ 37 eller efter den kollektive raderet med lovhjemmel i almenboliglovens § 37b.
Beslutning om at gennemfare moderniseringer som faelles forbedringer og efter den
kollektive raderet treeffes af beboerdemokratiet ved afdelingsmader med simpelt fler-
tal. Feelles forbedringer og den kollektive raderet kan i praksis kombineres.

* Feelles forbedringer omfatter arbejder i afdelingen, der gennemfares samlet og finan-
sieres over huslejen. Er der tale om efterfalgende lejestigninger pa mere end 15 pct.
af arslejen, kan beboerne kraeve urafstemning. Som udgangspunkt er alle boliger i
afdelingen omfattet, men boligorganisationen kan beslutte, at lejerne kan fraveelge
arbejder, der vedrgrer boligernes indre. | forbindelse med renoveringer - seerligt af
kokken og bad - arbejdes der ofte med individuel indflydelse, ligesom der kan veere
mulighed for tilkab.

» Den kollektive raderet giver almene boligafdelinger mulighed for at beslutte, at le-
jere, der gnsker det, kan fa forbedret deres bolig mod en manedlig huslejestigning.
Afdelingsmadet kan fastsaette naermere rammer for den enkelte lejers adgang til at
fa forbedret sin bolig, herunder fastsaette maksimumsbelab for anskaffelsessummen
og for de enkelte forbedringsarbejder. Forbedringer, der gennemfares efter den kol-
lektive raderet, kan tilretteleegges som feelles projekter, der tilbydes hele afdelingen
evt. i faser, eller arbejdet kan tilretteleegges af den enkelte lejer i samarbejde med
boligorganisationen.

» Tidligere blev alle renoveringer og forbedringsarbejder besluttet efter § 37, og der var
ikke tradition for, at beboerne kunne fa individuel indflydelse. | dag veelges det ofte at
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lave moderniseringer, der vedrgrer boligernes indre efter den kollektive raderet, idet
der er sket et holdningsskifte veek fra standardiserede Igsninger til i hgjere grad at
give lejerne mulighed for individuel indflydelse. Der er udbredt tilfredshed med den
kollektive raderet, som giver bedre og mere fleksible muligheder for, at boligorgani-
sationer og lejere i feellesskab kan beslutte nogle rammer indenfor hvilke, boligernes
kvalitet kan forbedres.

Der har veeret gennemfart renoveringer af boligernes indre i 33 pct. af de almene
boligafdelinger . 12 pct. af afdelingerne har alene anvendt § 37, faelles forbedringer.
14 pct. af afdelingerne har alene anvendt § 37b, den kollektive raderet. | 7 pct. af
afdelingerne er der gennemfart renoveringer bade som feelles forbedringer og efter
den kollektive raderet. Det bemeerkes, at det ikke er samtlige boliger i afdelingerne,
der har veeret omfattet af arbejdet.

Der er forskel pa hvilke typer af foranstaltninger, der gennemferes efter de to ord-
ninger, jf. figuren nedenfor. Som det ses, anvendes den kollektive raderet szerligt i
forbindelse med kgkken og bad, mens feelles forbedringer omfatter flere forskellige
typer foranstaltninger.

Typer af forbedringsarbejder (flere svar)

0

Kgkken 90%

Bad

Andringi rumfordeling §37/feelles forbedringer

Altaninddaekninger B §37b/kollektiv raderet

Karnapper

Andet

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Baggrunden for at anvende de to ordninger er ogsa forskellig, jf. figuren neeste side.
Som det ses, anvendes feelles forbedringer overvejende i forbindelse med udskift-
ning af tekniske installationer og i forbindelse med fremtidssikring af afdelingen,
mens den kollektive raderet hovedsagelig sker pa baggrund af lejernes gnske om
forbedringer.

19 pct. af boligafdelingerne har besluttet at gennemfare feelles forbedringer, der ved-
rerer boligernes indre. | 28 pct. af disse afdelinger har der vaeret mulighed for at
fraveelge de besluttede arbejder. Omvendt har lejerne i ca. 2/3 af disse afdelinger
ikke haft mulighed for fravalg. Baggrunden for feelles forbedringer er overvejende
udskiftning af installationer eller stgrre fremtidssikringsprojekter, hvor forbedringerne
er ngdvendige af hensyn til afdelingens fysiske tilstand og konkurrenceevne, og hvor
det derfor ikke er fornuftigt at arbejde med muligheder for fravalg. Det er desuden
langtfra altid problematisk, hvis ikke der er mulighed for fravalg. Af stikpravens 77
afdelinger uden mulighed for fravalg har lejere i de 59 afdelinger (77 pct.) tilsluttet sig
renoveringerne uden problemer. Kun i 9 afdelinger (12 pct.) har lejerne haft et gnske
om fravalg, som ikke har kunnet lade sig ggre. Det svarer til en eller flere beboere i
1,5 pct. af det samlede antal boligafdelinger.
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Baggrund for beslutning om falles forbedringer (§ 37) eller kollektivraderet (§ 37b)

§37 §37b

PP

m | forbindelzse med nodvendip uvdskiftning af teknizke instaliationer pga. nedslidning eller snske am
ressourcebesparelser

® Som en del af et storre forbedringsprojekt med henblik pa fremtidssikring af afdelingen

Uafhengig af andre arbejder pa baggrund af gnske om forbedringer

I mere end 90 pct. af de afdelinger, der har besluttet at benytte den kollektive raderet,
har lejerne mulighed for individuel indflydelse pa det konkrete arbejde, der gennem-
fores i boligen. | forbindelse med faelles forbedringer har lejerne mulighed for indivi-
duel indflydelse i 58 pct. af de pagaeldende afdelinger, mens lejerne ikke har denne
mulighed i 39 pct. af afdelingerne. Det svarer til en eller flere beboere i 7 pct. af det
samlede antal boligafdelinger. Feelles forbedringer anvendes som sagt til flere for-
skellige typer af arbejder, hvor det ikke ngdvendigvis er meningsfuldt, at den enkelte
lejer har individuel indflydelse, hvilket kan forklare, at graden af individuel indflydelse
er lavere i forbindelse med faelles forbedringer end den kollektive raderet.

| 16 pct. af de afdelinger, der har besluttet at gennemfgre feelles forbedringer, har der
veeret afholdt urafstemning. | 2 pct. af afdelingerne er det beboerne, der har begaeret
urafstemning. | 14 pct. af afdelingerne besluttedes det at afholde urafstemning pa
opfordring af afdelings- eller organisationsbestyrelsen.

| forbindelse med renoveringer af almene boliger er der mulighed for at klage over
de trufne beslutninger enten til beboerklagenaevnet eller til tilsynsmyndigheden. | 5
pct. af de afdelinger, hvor det er besluttet at gennemfgre feelles forbedringer, har en
eller flere beboere klaget til kommunen, mens der i 3 pct. af afdelingerne har veeret
klaget til beboerklagenaevnet. Der er ikke i undersggelsen konstateret klager i forbin-
delse med beslutninger om den kollektive raderet. Der er heller ikke henvendelser til
Lejernes Landsorganisation (LLO) fra lejere, der oplever at blive palagt forbedrings-
arbejder, de ikke gnsker.
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1 Indledning

Denne rapport belyser, i hvor hgj grad lejerne i almene boliger har indflydelse pa reno-
veringsarbejder, der udferes inde i selve boligen, nar renoveringen er besluttet kollektivt
i boligafdelingerne. Rapporten er baseret pa en undersggelse foretaget af Kuben Ma-
nagement i perioden februar-april 2010 pa vegne af Socialministeriet og omfatter bl.a.
en spgrgeskemaundersggelse og en reekke kvalitative interviews. | rapporten gares der
rede for regelgrundlag og klagemuligheder, ligesom det diskuteres om og hvordan, der
er tale om mindretalsbeskyttelse.

1.1 Baggrund for undersggelsen

Undersggelsen blev besluttet som en del af boligaftalen i foraret 2009 mellem regerin-
gen, Dansk Folkeparti og Det Radikale Venstre. Aftalen indebeerer bl.a., at en boligorga-
nisations gverste myndighed i visse situationer har faet mulighed for at traeffe beslutning
om stagrre renoveringsprojekter, stgrre energibesparende foranstaltninger, boligsociale
helhedsplaner og fremtidssikring af bebyggelsen, som ellers er afdelingens kompetence.
Modernisering af kakkener eller badeveerelser kan dog ikke gennemfgres uden afdelin-
gens samtykke, medmindre disse arbejder er ngdvendige for, at det samlede projekt kan
gennemfgres pa en hensigtsmaessig made. | forleengelse heraf blev det aftalt at gen-
nemfgre en undersggelse af den enkelte lejers muligheder for at bestemme og fa ind-
flydelse pa renovering og modernisering af sin bolig, herunder muligheder for at undga
uhensigtsmaessige moderniseringer.

1.2 Afgraensning

Undersggelsen vedrgrer alene beslutning om renoveringer, der er truffet kollektivt i af-
delingen efter almenboliglovens § 37 og § 37b. Undersggelsen omhandler saledes ikke
den individuelle raderet.

Som allerede naevnt er der endvidere alene fokus pa renoveringer, der vedrgrer det indre
i boligerne. Der er ikke skelnet mellem om der er tale om stgttede eller ustgttede arbej-
der, da det ikke vurderes at have betydning for lejernes indflydelse.

1.3 Rapportens tematik

Boligen skaber rammen for vores hverdagsliv og fungerer som en markgr for identitet
og status. Som samfundet udvikler sig, gar boligmassen det ogsa. Afheengigt af ejerfor-
men er der forskellige muligheder og traditioner for at omforme og udvikle boligen. Som
boligejer er man frit stillet til at bygge ud og om, sé la&enge man overholder Bygningsreg-
lementet og s@ger de rette tilladelser. | lejeboliger er situationen en anden. Lejeboliger
i en given bebyggelse er i mange tilfaelde typisk ensartede boliger med samme type
kgkken, bad etc., men med forskellig stgrrelse og antal veerelser. Der har ikke tidligere
veeret tradition for, at man som lejer har haft seerlig indflydelse pa renoveringer eller
omdannelsesprojekter eller mulighed for selv at tage initiativ til eksempelvis at udskifte
et kgkken e.l.

Dette forhold er under forandring. Der er generelt stort fokus pa at saette sit personlige
preeg pa sin bolig, og der er gennem de sidste mange ar blevet skabt starre fleksibilitet
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i den almene boligsektor, hvad angar lejernes mulighed for at gve indflydelse pa deres
boliger gennem den individuelle og kollektive raderet. Mange boligorganisationer er op-
taget af at udvikle boligstandarden i deres afdelinger, bade hvad angar boligernes indre
og ydre, med henblik pa at kunne tilbyde tidssvarende og moderne boliger og dermed
opretholde eller forbedre afdelingernes konkurrenceevne.

Saledes er der i den almene boligsektor bade hos den individuelle lejer og hos bolig-
organisationerne stor interesse for at udvikle boligens standard. Lejeren kan have in-
teresse i at lave forbedringer eller forandringer i boligen, sa den i hgjere grad afspejler
vedkommendes smag og behov, mens den almene boligorganisation har ansvaret for, at
boligerne er vedligeholdte og tidssvarende, saledes at boligerne ogsa fremover vil vaere
konkurrencedygtige pa markedet.

Nar der er flere interesser pa spil, er der potentiale for konflikter. Netop fordi boligen og
dens faciliteter har sa stor betydning for vores trivsel i hverdagen, er det interessant at
analysere, hvordan der treeffes beslutninger i forbindelse med omdannelse og udvikling
af almene boligers indre. Hvem er det, der bestemmer? Er det den enkelte beboer, el-
ler er det faellesskabet i boligafdelingen? Hvordan er den enkelte lejer stillet i forhold il
boligafdelingen? Hvordan handteres uoverensstemmelser, hvis en beboer ikke gnsker
en renovering? Hvordan er den enkelte beskyttet? Og er regelgrundlaget tilstraekkeligt?
Dette er nogle af de spgrgsmal, som denne rapport omhandler.

1.4 Terminologi

Der anvendes en del forskellige termer i forbindelse med fysisk omdannelse af boliger,
eksempelvis renoveringer, moderniseringer, fremtidssikring og forbedringer. | denne rap-
port anvendes der ikke stringent én bestemt term, men sproget vil Isbende veere bestemt
af konteksten.

Hvad angar den daglige omtale af den lovtekst, der danner grundlag for kollektivt trufne
beslutninger om renoveringer i det indre af boligerne, anvendes i denne rapport termer
inspireret af Boligselskabernes Landsforening i deres pjece om raderetten’.

Arbejder, der udfgres i boligernes indre, som besluttes kollektivt af afdelingen, og som
udgangspunkt er geeldende for alle afdelingens boliger, omtales i denne rapport som
feelles? forbedringer (§ 37 i lov om almene boliger m.v.).

Arbejder, der vedrgrer det indre i boligen, og som besluttes kollektivt, men som den en-
kelte lejer kan vaelge at tilslutte sig individuelt, betegnes som kollektiv raderet (§ 37b i lov
om almene boliger m.v.).

1.5 Laesevejledning

| kapitel 2 ggres der rede for undersggelsens metode. | kapitel 3 praesenteres det for-
melle regelgrundlag, der danner grundlag for kollektive beslutninger om moderniseringer
af boligens indre. Herefter falger en analyse af praksis baseret pa det indsamlede empi-
riske materiale. Analysen preesenteres i kapitel 4, hvorefter undersggelsens resultater
opsummeres i kapitel 5. Den travle lzeser kan séledes ngjes med at lzese kapitel 5.

1 BL: Raderetten - og andre muligheder for forbedringer i boligen.

2 BL anvender termen kollektive forbedringer, men med henblik for at undga sammenblandning med den kollektive
raderet anvendes i denne rapport temen feelles forbedringer.
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2 Metode

Undersggelsen er baseret pa en kombination af forskellige metoder. Det formelle regel-
grundlag samt klagemuligheder beskrives med udgangspunkt i den relevante lovtekst og
litteratur. Med henblik pa at kortlaegge praksis er der gennemfart dels en spgrgeskema-
undersggelse, dels en raekke kvalitative interviews med udvalgte nggleaktgrer. Herud-
over praesenteres enkeltstdende case-historier med konkrete eksempler pa, hvordan der
er arbejdet med individuelle valgmuligheder i forskellige renoveringsprojekter.

2.1 Sporgeskemaundersggelsen

Undersggelsen har blandt andet haft til formal at belyse, i hvor hgj grad aendringer i
boligernes indre gennemfgres som feelles forbedringer eller som kollektiv raderet, og i
hvilket omfang lejerne har haft mulighed for indflydelse. Dette er ikke information, som
generelt er registreret, hvorfor der er gennemfart en spergeskemaundersggelse®, der
belyser:

omfanget af renoveringer og deres beslutningsgrundlag (§ 37 versus § 37b),
mulighed for tilvalg og fravalg,

om der har veeret afholdt urafstemning, og

hvorvidt en eller flere lejere har rejst klagesager*

Af hensyn til undersggelsens omfang belyses renoveringssager vedrgrende det indre
i boligen, der er besluttet i perioden 2005-09. Der blev udtrukket en stikprgve pa 800
afdelinger ud af de i alt omkring 7.500 almene boligafdelinger i Danmark. Stikpraven er
udtrukket med henblik pa iseer at sikre repreesentativitet, hvad angar afdelingernes stor-
relse. Andre variabler er afdelingernes alder og geografi (region), samt om afdelingen er
administreret af boligorganisationen selv eller en administrationsorganisation®.

2.1.1 Svarprocent

Spergeskemaet er udsendt elektronisk til boligorganisation eller administrationsorgani-
sation. Det er forretningsfarere eller driftschefer, der har besvaret spgrgeskemaet. Der
blev opnaet en svarprocent pa 76,8 pct., hvilket anses for saerdeles tilfredsstillende.
Svarprocent er pa ingen variabel (antallet af lejemal, boligafdelingens alder, brug af ad-
ministrationsselskab og geografi ved region) under 70 pct.®

2.1.2 Sporgeskemaundersggelsens reprasentativitet

Fordi den udtrukne stikprove dels er temmelig stor, dels er repraesentativ i forhold til alle
baggrundsvariabler, og svarprocenten er sa hgj, vurderes det at resultaterne er retvi-
sende for den samlede almene sektor.

3 Det er firmaet Promonitor, der har staet for den praktiske gennemfarelse af spergeskemaundersggelsen.
4 Der henvises til spgrgeskemaet i bilag 1.
5 Der henvises til den metodiske redeggrelse for udtreek af stikpraven i bilag 2.

6 Se bilag 3 for en neermere redeggrelse for det praktiske forlgb i spgrgeskemaundersagelsen og analyse af svarpro-
centen.
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2.1.3 Metodiske forbehold

Svarprocenten er som sagt yderst tilfredsstillende og vurderes at vaere repraesentativ
i forhold til alle baggrundsvariabler. Alligevel er der som i enhver undersggelse nogle
metodiske forbehold, der skal ggres opmaerksom pa.

For at opna en sa hgj svarprocent som muligt blev spgrgeskemaet designet, sa det
kunne udfyldes uden at respondenterne skulle tilbage i sagsmapperne. Det betyder imid-
lertid, at besvarelserne er sket pa baggrund af den enkeltes hukommelse, hvorved der
altid vil veere en fejlmargen.

Spergeskemaundersggelsen daekker perioden 2005-09, dvs. et tidsinterval pa fem ar.
Der gives et billede af, hvordan situationen har veeret i denne periode som et afgraenset
punktnedslag, og det er ikke muligt at belyse udviklingstendenserne, idet der ikke er tid-
ligere undersggelse at sammenligne med.

2.2 Kvalitative interviews

Spergeskemaundersggelsen er suppleret med en raekke kvalitative interviews med ud-
valgte nggleaktgrer. De er udvalgt séledes, at der bade er repraesentanter fra den al-
mene sektor og fra akterer, der repraesenterer lejernes interesser. Formalet med disse
interviews har veeret at belyse praksis i forhold til, hvordan beboerne gives mulighed for
indflydelse pa renoveringer i boligens indre. Desuden afdaekkes aktgrernes syn pa kla-
gemuligheder og mindretalsbeskyttelse. Fglgende interessenter er interviewet:

e Boligselskabernes Landsforening (BL) (direktar)

¢ Administrationsorganisationer (KAB, DAB, Boligkontoret Danmark og Lejerbo,
interviewene blev foretaget med henholdsvis en forretningsfarer, en forvaltnings-
konsulent og to direktarer)
Lejernes Landsorganisation (to erfarne almene radgivere)

e Beboerklagenzevn (formanden for beboerklagenaevn i Kabenhavn og Arhus?).

2.21 Cases

Med henblik pa at illustrere rapportens problemstillinger med konkrete eksempler er der
udvalgt en reekke cases, der illustrerer forskellige mader at arbejde med renoveringer
af boligernes indre pa. Disse cases er udvalgt dels i forbindelse med de kvalitative in-
terviews, dels igennem Kuben Managements netveerk i den almene sektor. De viser en
variation, hvad angar type af renoveringer, beslutningsgrundlag, bebyggelsestype, afde-
lingens alder og geografi, men de er ikke som sadan repraesentative.

7 Sidstvaevnte var overbevist om, at formanden for beboerklagenaevn i henholdsvis Kgbenhavn eller Arhus ville have
hgrt om sager i andre landsdele, safremt der havde veaeret nogle, hvorfor det ikke blev prioriteret at bruge ressourcer pa
at tage kontakt til flere beboerklagenaevn.
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3 Lovgrundiag

Der er forskellige muligheder for at aendre almene boligers indretning og udstyr. Det er
boligorganisationen, der har det overordnede ansvar for at opretholde en tidssvarende
boligstandard med henblik pa at sikre de almene boligers konkurrenceevne. Dette gael-
der bade den udvendige vedligeholdelse og boligens faciliteter i form af kakken, bad mv.
Beboerne kan imidlertid selv medvirke til at foretage sendringer, herunder forbedringer,
af selve boligerne, saledes at boligerne i hgjere grad kommer til at afspejle beboernes
individuelle behov savel som smag.

Som naevnt i indledningen kan der skelnes mellem aendringer, der besluttes og gen-
nemfgres af den enkelte lejer og af afdelingen. Denne undersggelse omhandler alene
a&ndringer i selve boligerne, og alene endringer der besluttes af afdelingen. Den indi-
viduelle raderet bergres dog alligevel her, da der i praksis ikke er en fuldsteendig klar
skillelinje, hvilket der vendes tilbage til i kapitel 4.

| dette kapitel redegeres der for lovgrundlaget for de forskellige muligheder, ligesom
der gares rede for hvilke klagemuligheder, der eksisterer i tilfaelde af tvister. | det efter-
folgende kapitel 4 redegeres der for praksis pa baggrund af det empiriske materiale fra
henholdsvis spgrgeskemaundersggelsen og de kvalitative interviews.

3.1 Hjemmel til arbejder i selve boligerne

3.1.1 Feelles forbedringer - § 37

Beboerne i en boligafdeling kan traeffe beslutning om at gennemfere renoveringer og for-
bedringer bade af selve ejendommen, boligerne samt faelles- og udearealer. Hiemmelen
hertil findes i almen-boliglovens § 37. | forhold til 22ndringer i boligerne er det lovtekstens
stk. 1 og 3 der har relevans, se boks 18.

Boks 1 — Fzelles forbedringer

§ 37. Afdelingsbestyrelsen forelaegger de overordnede rammer for ivaerksaettelse af arbejder og
aktiviteter i afdelingen for afdelingsmadet til godkendelse, forinden disse ivaerkseettes, jf. dog § 41.

Stk. 3. Medfarer et arbejde eller en aktivitet lejeforhgjelse, der overstiger 15 pct. af den geel-
dende arsleje, skal godkendelse ske ved urafstemning blandt afdelingens boligtagere, nar krav
herom fremsaettes af det i vedtaegterne fastsatte ngdvendige antal stemmeberettigede deltagere pa
afdelingsmgdet. Antallet kan i vedteegterne hgjst fastsaettes til at udgare 25 pct. af de fremmadte
stemmeberettigede deltagere.

https://www.retsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=128824

8 § 37 refererer bredt til arbejder og aktiviteter og danner séledes ogsa grundlag for beslutninger vedrgrende forebyg-
gende arbejder i form af boligsociale indsatser, jf. stk. 2 Ved den seneste aendring gaeldende pr. 1. januar 2010 er tilfgjet
stk. 4-6, hvormed boligorganisationer har faet mulighed for at iveerkszette renoveringsprojekter, uden projektet er god-
kendt af afdelingen, hvis det skannes at veere afggrende for afdelingens fremtidige konkurrenceevne.
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Forslag om feelles forbedringer fremsaettes som regel af afdelingsbestyrelsen og/eller
boligorganisationen pa et ordineert eller ekstraordinaert afdelingsmgde, og beslutningen
om, hvorvidt projektet godkendes eller forkastes, traeffes ved simpelt flertal blandt de
fremmgdte. Hver husstand har som i andre afstemninger to stemmer.

Ifelge § 37, stk. 3, har beboerne mulighed for at begeere urafstemning, safremt lejefor-
hgjelsen overstiger 15 pct. af den geeldende arsleje. Dette betyder, at der skal afholdes
en skriftlig afstemning blandt alle afdelingens husstande. Det er den pagaeldende bolig-
organisations vedteegter, der bestemmer, hvor mange fremmadte pa afdelingsmadet der
som minimum skal begeere urafstemning. Det kreevede minimum ma dog hgjst fastsaet-
tes til 25 pct. af de stemmeberettigede fremmgadte.

3.1.2 Kollektiv raderet - § 37b

Afdelingsmadet kan beslutte, at der kan gennemfares bestemte forbedringer i de boliger,
hvor beboerne gnsker det. Hiemmelen hertil findes i almenboliglovens § 37b, se boks
2.

Boks 2 — Kollektiv raderet

§ 37b. Afdelingsmadet kan treeffe beslutning om gennemfarelse af bestemte forbedringer af
det lejede efter lejerens gnske og om gennemfarelse af sadanne forbedringer af ledige lejemal.
Forbedringerne finansieres med annuitetslan med en maksimal Igbetid pa 30 ar. Afdelingsmgdet
kan fastsaette neermere rammer for den enkelte lejers adgang til at fa forbedret sin bolig, herunder
fastsaette maksimumsbelgb for anskaffelsessummerne for de enkelte forbedringsarbejder. Boligor-
ganisationen godkender afdelingsmgdets beslutninger.

Stk. 2. Boligorganisationens bestyrelse indbringer eventuelle uenigheder mellem boligorganisa-
tionen og afdelingsmgdet om afdelingsmgdets beslutninger efter stk. 1 for kommunalbestyrelsen,
som treeffer den endelige administrative afggrelse.

Stk. 3. Stk. 1 omfatter ikke harde hvidevarer.

https://www.retsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=128824

Som anfgrt kan der kun udferes forbedringsarbejder efter denne bestemmelse. Udover
arbejder i selve boligen omfatter bestemmelsen arbejder vedrgrende evt. udenomsfaci-
liteter. | praksis er der meget stor forskel pa, hvordan bestemmelsen anvendes, hvilket
vil fremga af kapitel 4.

Forbedringer gennemfart under den kollektive raderet finansieres med lan, der optages
af afdelingen og tilbagebetales over huslejen af de lejere, der far gennemfert forbed-
ringsarbejderne. Fra 1. januar 2010 er det blevet muligt at finansiere forbedringerne med
lan med op til 30 ars lgbetid, hvor den maksimale Igbetid tidligere var 20 ar. Hermed bli-
ver det muligt at gennemfere forbedringer med lavere manedlige lejestigninger end for.
Denne paragraf indeholder ikke bestemmelser om urafstemning.

3.1.3 Individuel raderet

Interessen for at foretage aendringer i de almene boliger er vokset gennem de sidste
artier. Ved udvidelsen af den individuelle raderet fra 1. juli 2005, jf. lov om leje af almene
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boliger § 39, har den enkelte lejer faet bedre muligheder for selv at rade over sin bolig.
Lejeren har nu ret til at fa foretaget alle slags forbedringer inde i boligen (installering af
harde hvidevarer er dog ikke omfattet af denne bestemmelse). Lejeren finansierer selv
forbedringerne og er ogsa selv ansvarlig for planlaegning og gennemfgrelse. Der gives
gkonomisk kompensation ved fraflytning inden for en vis arraekke.

3.2 Klagemuligheder

Safremt en lejer er utilfreds med en beslutning om renovering, kan denne henvende sig
enten til beboerklagenaevnet eller til tilsynsmyndigheden.

3.2.1 Beboerklagenavn

| hver kommune er der et beboerklagenaevn. Dette klageorgan har kompetence indenfor
en raekke omrader. Neevnet kan f.eks. tage stilling til tvister om lovligheden af de beslut-
ninger, som treeffes af de beboerdemokratiske organer, men naevnet kan ikke tilsidesaette
det skan, som ligger i en sadan beslutning. Beboerklagenaevnet kan alene vurdere, om
formalia er overholdt®. Beboerklagenaevnet har saledes ikke kompetence til at erkleere
en beslutning for ugyldig med den begrundelse, at beslutningen er uhensigtsmeessig,
men det kan traeffe afggrelse om ugyldighed, hvis de formelle regler ikke er overholdt.

3.2.2 Tilsynsmyndighed

Kommunalbestyrelsen ferer tilsyn med de almene boligorganisationer. Overordnet set
er dens opgave at fgre tilsyn med, at lovgivningen overholdes. En reekke veesentlige
spagrgsmal hgrer under dette tilsyn, blandt andet den generelle vedligeholdelse af de
almene boligafdelinger og fastsaettelse af huslejen samt visse lejeforhgjelser®.

Kommunalbestyrelsen er ikke et tvisteorgan og treeffer saledes ikke egentlige afgarelser
i tvister mellem boligorganisation, afdelingsbestyrelse og beboere. Kommunalbestyrel-
sen kan dog som led i sin tilsynsforpligtelse undersgge forskellige forhold i boligorgani-
sationen pa baggrund af henvendelser fra lejerne, og den kan meddele boligorganisatio-
nen pabud, som skgnnes ngdvendige for at sikre en forsvarlig drift af organisationen og
afdelingerne'. Saledes kan en lejer, der er utilfreds med en beslutning om renovering,
henvende sig til tilsynsmyndigheden.

9 BL: Beboerklagenaevn - for hvem og til hvad; KAB: Handbog om almene boliger
10 KAB: HAndbog om almene boliger (s. 295)
11 Ibid (s. 92)
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4 Analyse

| dette kapitel praesenteres analysen af det empiriske materiale fra henholdsvis de kvali-
tative interviews og spgrgeskemaundersggelsen. Kapitlet er opdelt i temaer. Farste afsnit
indledes med en gennemgang af, hvordan der i praksis arbejdes med den kollektive ra-
deret, og hvilke diskussioner dette giver anledning til i den almene sektor. Dernaest gen-
nemgas, hvor mange forbedringer der besluttes henholdsvis som feelles forbedringer og
efter den kollektive raderet, hvilke typer aendringer der laves, og hvad baggrunden herfor
er. Det fglgende afsnit omhandler lejernes individuelle indflydelse i form af henholdsvis
til- og fravalg i forbindelse med renoveringer af boligernes indre. Dernzest fglger et afsnit
om mindretalsbeskyttelse, hvorefter det sidste afsnit i kapitlet omhandler klager.

De tematiske afsnit omfatter bade data fra de kvalitative interviews og spergeskema-
undersggelsen. Jf. kapitel 2 er data fra spgrgeskemaundersggelsen krydset i forhold til
en raekke baggrundsvariabler: afdelingens starrelse, alder, geografi og administration.
Disse variabler traekkes kun frem i de tilfeelde, hvor der er markante og interessante for-
skelle og overvejende i det farste afsnit.

41 AEndringer i boligernes indre

Nar der laves aendringer i boligernes indre, som besluttes kollektivt, kan det som naevnt
ske enten som feelles forbedringer (§ 37) eller efter den kollektive raderet (§ 37b). Ifglge
de almene boligorganisationer, der er interviewet i forbindelse med denne undersggelse,
afhaenger det af situationen, hvilken type beslutning der ligger til grund for en beslutning
om at igangseette forbedringsarbejder. Som regel vil andringer i boligernes indre ske
som led i den kollektive raderet, men er der tale om stgrre byggesager, der besluttes
efter § 37 og evt. er stgttet af Landsbyggefonden, vil disse projekter ogsa kunne omfatte
endringer i boligernes indre. Hvis der eksempelvis er tale om lejlighedssammenlaegnin-
ger eller eendringer i lejlighedernes planlgsning, vil man som oftest ogsa lave nyt kgk-
ken.

Der er ikke tale om et enten-eller, og i mange tilfeelde arbejdes der med en kombination
af § 37 og § 37b. Det er f.eks. tilfeeldet i tre af de case-historier, der preesenteres i denne
rapport: Neerumvaenge (s. 18), Gyldenrisparknen (s. 24) og Munkebo (s. 31). Det kan
eksempelvis veere en afdeling, hvor der sker udbedring af byggeskader eller udskiftning
af installationer som faldstammer e.l., men hvor projektet ikke omfatter kakkener eller
andre arbejder i boligernes indre. Her kan der veere et gnske om ogsé at inddrage ek-
sempelvis kgkkener, 'nar man nu er i gang’. Kgkkenrenoveringen kan besluttes efter §
37b og omfatter dermed kun de boliger, hvor lejerne selv tilslutter sig og vil betale for
forbedringen, mens den gvrige byggesag besluttes efter § 37.

Tidligere blev alle renoveringer og forbedringsarbejder besluttet efter § 37, og der var
ikke tradition for individuel indflydelse. De adspurgte boligorganisationer fremheever, at
man som udgangspunkt i dag vil veelge at lave moderniseringer under den kollektive
raderet. Det begrunder de det med, at der er sket et holdningsskifte, hvor man er gaet
fra standardiserede Igsninger til i hgjere grad at give beboerne mulighed for selv at gve
indflydelse pa deres boligers indre. Der er udbredt tilfredshed med denne ordning, som
giver bedre og mere fleksible muligheder for, at boligorganisationer og lejere i feelles-
skab kan beslutte nogle rammer indenfor hvilke, boligernes kvalitet kan forbedres.
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4.1.1 Den kollektive raderet — feelles og individuelle projekter

| forbindelse med de kvalitative interviews blev det tydeligt, at der overordnet er tale om
to forskellige mader, hvorpa de almene boligorganisationer og —afdelinger arbejder med
den kollektive raderet. | nogle afdelinger besluttes et feelles projekt, der administreres af
boligorganisationen, mens forbedringer i andre afdelinger planlaegges og gennemfares i
samarbejde mellem boligorganisationen og de enkelte lejere. Hvilken model, der anven-
des, afhaenger af kulturen i boligorganisationen og i afdelingerne.

Nar forbedringer under den kollektive raderet planlezegges som et feelles projekt, er det
boligorganisationen i samarbejde med en entreprengr, der er ansvarlig for selve plan-
lzegningen og gennemfgrelsen (se eksempelvis casen med Naerumvaenge s. 17). Pro-
jektet udfgres eventuelt i flere faser afheengigt af interessen blandt beboerne. Hvem
der far mulighed for at blive omfattet af projektet kan tilrettelaegges efter farst til mglle-
princippet, eller det kan ske efter en vurdering af hvilke boliger, der har det stgrste behov
for moderniseringer. Afhaengigt af hvor stor interessen er, planlaegges der flere faser. Det
kan veere hensigtsmaessigt med flere faser, idet der ofte sker det, at beboere, der som
udgangspunkt ikke var interesserede, ofte bliver det, nar de ser resultatet, ligesom det
giver mulighed for, at tilflyttere ogsa far tilbuddet, hvis deres bolig ikke allerede har vaeret
omfattet af moderniseringen.

| andre tilfeelde beslutter afdelingsmadet et gkonomisk loft samt hvilke type af forbed-
ringer, der ma gennemfares under den kollektive raderet, men den enkelte lejer er selv
ansvarlig for planlzegning og gennemfgrelse i samarbejde med boligorganisationen. Der
er meget stor forskel pa, hvor vide rammer der besluttes. Nogle steder besluttes det at
lejerne alene kan etablere nye keokkener efter den kollektive raderet, mens der andre
steder er videre rammer for, hvad lejerne ma gennemfgre. Det gkonomiske loft bestem-
mes pa baggrund af en analyse af, hvor meget huslejen kan bzere at stige netop i det
omrade.

Denne made ligger meget teet op ad den individuelle raderet, idet forskellen overvejende
ligger i finansieringen. Under den individuelle raderet er det lejeren selv, der er ansvarlig
for finansieringen, mens arbejder under den kollektive raderet finansieres ved laneopta-
gelse i afdelingen og betales over huslejen. Nogle steder arbejdes der konsekvent med
en kombination af de to. Eksempelvis hos Boligkontoret Danmark hvor lejere ofte gen-
nemfagrer gennemgribende moderniseringer af en bolig, og hvor nogle dele finansieres
ved lanoptagelse i afdelingen og andre ved egenfinansiering (se casene fra Boligkonto-
ret Danmark s. 34-35).

4.1.2 Felles forbedringer versus kollektiv raderet

De boligorganisationer, der har deltaget i interviewene, forteeller som sagt, at man i sti-
gende grad anvender den kollektive raderet, nar der foretages aendringer i boligernes
indre. Spgrgeskemaundersggelsen viser, at begge lovparagraffer i perioden 2005-09 i
nogenlunde lige stort omfang blev benyttet som grundlag for beslutninger om moderni-
sering af almene boligers indre.

Ifelge spgrgeskemaundersggelsen er det besluttet at gennemfare faelles forbedringer i
156 afdelinger af de i alt 614 afdelinger, der har deltaget i undersagelsen, dvs. 25 pct.
Af de 156 afdelinger er det besluttet at gennemfare forbedringer, der omfatter det indre
i boligen, i 119 afdelinger, dvs. i 19 pct. af de afdelinger, der har deltaget i spgrgeske-
maundersg@gelsen, se figur 1a og tabel 1. | denne og de falgende figurer og tabeller, der
vedrgrer faelles forbedringer, er kun medtaget de afdelinger, hvor beslutninger om feelles
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Narumvange

Neerumvaenge er en almen boligafdeling i Sgllerad Almene Boligselskab, der admini-
streres af Boligkontoret Danmark. Afdelingen er opfert i 1960 og bestar af 340 boliger,
henholdsvis raekkehuse i to etager og lejligheder i etagebyggeri med tre etager. Boli-
gerne har 1-4 veerelser og er mellem 42 og 106 m2. Bygningerne er opfgrt i gule mursten
med regde tegltage.

Beslutning om renovering

Der er gennemfgrt en omfattende renovering af klimaskaerm, tage, installationer og kagk-
kener. | forbindelse med udvikling af projektet gnskede afdelingsbestyrelsen, at der skul-
le vaere mulighed for ogsa at fa renoveret badeveerelser, idet det gkonomisk ville vaere
fordelagtigt, nar der alligevel var handveerkere i boligerne. Da man gnskede, at dette
arbejde skulle veere valgfrit, blev det besluttet at anvende den kollektive raderet til denne
del af renoveringen. Beslutningen om renoveringen blev truffet pa et afdelingsmade i
2004. Badeveerelsesrenoveringen blev besluttet efter § 37b, mens den gvrige byggesag
blev besluttet efter § 37. Der blev ikke afholdt urafstemning.

Ca. 10 pct. af husstandene fik lavet nye badevaerelser i forbindelse med den store byg-
gesag. Da denne blev afsluttet, gnskede afdelingsbestyrelsen og boligorganisationen, at
de gvrige husstande ogsa skulle have mulighed for at fa deres badeveerelser renoveret.
Det ville imidlertid veere for dyrt at fortsaette renoveringerne af de resterende badeveerel-
ser enkeltvis med den store totalentreprengr, hvorfor lokale handvaerkere til lejligheden
indgik et konsortium. Herefter kunne beboerne henvende sig til viceveerten, i fald de blev
interesseret i at fa deres badevaerelse renoveret.

Indflydelse og individuelle hensyn

Den store byggesag omfattede helt ngdvendige renoveringer. Baggrunden for at tilbyde
renovering af badevaerelser under den kollektive raderet var, at man ikke syntes, at
denne del af arbejdet skulle veere obligatorisk. Entreprengren udviklede et katalog med
forskellige valgmuligheder og prisoverslag. Herudover var der mulighed for tilkeb ved
kontant betaling. Der er saledes tale om et projekt under den kollektive raderet, hvor det
pa forhand er defineret, hvilke muligheder for forbedringer der er, og hvem der udferer
arbejdet.

Da man ved den store byggesags afslutning indgik aftale med lokale handveerkere om at
fortseette arbejdet, blev de efterfglgende renoveringer gennemfart med udgangspunkt i
det samme katalog med muligheder for valg og tilkeb. Stort set samtlige badeveerelser i
afdelingen er i dag renoveret.
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Figur 1a: Beslutning om faelles Figur 1b: Beslutning om kollektiv
forbedringer (§ 37) raderet (§ 37b)

M Beslutning om faelles forbedringer ® Beslutning om kollektiv raderet
I @vrige afdelinger I @vrige afdelinger

forbedringer omfatter aendringer i boligens indre, da det alene er denne type forbedrin-
ger, der er interessante i indeveaerende rapport.

Mens det er besluttet at gennemfgre feelles forbedringer i 19 pct. af afdelingerne, er det
besluttet at anvende den kollektive raderet i 21 pct. af afdelingerne, se figur 1b og tabel
2. Der er altsa lidt flere afdelinger, hvor beboerne har besluttet at lave forbedringer i bo-
ligernes indre under den kollektive raderet end som feelles forbedringer.

Tabel 1: Falles forbedringer (§ 37) der vedr. boli- Afdelinger Boliger

gens indre Antal Procent Antal  Procent

Beslutning om fzelles forbedringer 119 19 26.963 38

@vrige afdelinger 495 81 44.169 62

| alt 614 100 71.152 100

Tabel 2: Kollektiv raderet (§ 37b) Afdelinger Boliger
Antal Procent Antal Procent

Beslutning om kollektiv raderet 131 21 25.550 36

Jvrige afdelinger 483 79 45.602 64

| alt 614 100 71.152 100

Tabellerne viser ogsa, hvor mange boliger de respektive afdelinger rader over. Her frem-
gar det, at det er lidt flere boliger, der potentielt er bergrt af faelles forbedringer (26.963
boliger) end den kollektive raderet (25.550 boliger). Diverse forbedringsprojekter om-
fatter imidlertid ikke samtlige boliger i afdelingen. Undersagelsen afdeekker ikke, hvor
mange boliger der reelt omfattes af de enkelte projekter, men alene hvor mange boliger
der samlet set er i de afdelinger, hvor det besluttes at lave aendringer henholdsvis som
feelles forbedringer eller under den kollektive raderet.

Figur 2 neeste side illustrerer, at man samlet seti 33 pct. af de afdelinger, der har deltaget
i spgrgeskemaundersggelsen, kollektivt har truffet beslutning om at gennemfgre moder-
niseringer enten som faelles forbedringer og/eller efter den kollektive raderet. Heraf har
12 pct. besluttet alene at gennemfare faelles forbedringer. 14 pct. har besluttet at bolger-
ne kan moderniseres alene efter den kollektive raderet. 7 pct. har besluttet bade at gen-
nemfgre faelles forbedringer og benytte den kollektive raderet. | 67 pct. af afdelingerne er
der ikke truffet beslutning om at gennemfare moderniseringer af boligernes indre.
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Figur 2: Beslutning om forbedringer af boligernes indre

' H Alene beslutning om falles forbedringer
14%
° Alene beslutning om kollektiv raderet

7%
y Beslutning om feelles forbedringer OG kollektiv raderet

Ingen beslutninger truffet om renoveringer af
boligernes indre

Analyseres talmaterialet i forhold til afdelingernes alder, starrelse og beliggenhed, er der
nogle interessante variationer, som praesenteres i de fglgende tre underafsnit.

4.1.3 Beslutning om andringer fordelt efter afdelingernes alder

| figur 3 og 4 er der taget hgjde for afdelingernes alder. Den gverste vandrette sgjle i figur
3 navngivet ’i alt’ omfatter hele datagrundlaget og svarer saledes til cirkeldiagrammet i
figur 1. Det er en anden grafisk fremstilling af, at man i 19 pct. af alle afdelinger omfattet
af spgrgeskemaundersggelsen har truffet beslutning om at gennemfare feelles forbed-
ringer, der vedrgrer boligernes indre. | de fire vandrette sgjler nedenfor i figur 3 er data-
materialet opdelt i fire alderskategorier. Her ses det, at afdelinger opfart mellem 1946-59
og 1960-79 er overrepraesenteret, hvad angar beslutninger om feelles forbedringer, der
vedrgrer boligernes indre. Der er saledes truffet beslutning om feelles forbedringer i 31
pct. af afdelingerne opfert mellem 1946-59 og 33 pct. af afdelingerne opfert mellem
1960-79, hvilket er relativt flere end de 19 pct. af det samlede datagrundlag. Tilsvarende
er der truffet beslutning om feelles forbedringer i faerre afdelinger opfart fra 1980 og frem
(9 pct.).

Figur 3: Feelles forbedringer (§ 37) fordelt efter afdelingens alder
lalt 81%
B Beslutning om faelles
1980 og frem 91% .
forbedringer
1960-1979 67%
@vrige afdelinger
1946-1959 69%
Fgr 1945 81%
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Figur 4, savel som de efterfglgende figurer, der illustrerer datamaterialet krydset i forhold
til forskellige parametre, skal leeses pa tilsvarende vis. Den gverste sgjle ’i alt’ illustrerer,
at 21 pct. af alle afdelinger, der har deltaget i undersggelsen, har besluttet at anvende
den kollektive raderet til at gennemfgre forbedringer af boligernes indre. Der er relativt
flere afdelinger opfaert mellem 1946-59 (39 pct.) og 1960-79 (30 pct.), der har besluttet at
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benytte den kollektive raderet og relativt faerre afdelinger opfert inden 1945 (19 pct.) og
efter 1980 (11 pct.), der har besluttet at benytte den kollektive raderet.

Figur 4: Kollektiv raderet (§ 37b) fordelt efter afdelingens alder
lalt 79%
B Beslutning om
o
1980 og frem 89% kollektiv raderet
1960-1979 70%

1946-1959 61% @vrige afdelinger

Fgr 1945 81%
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Det er ikke overraskende, at der relativt er flere afdelinger opfgrt mellem 1945-1979,
der beslutter at gennemfgre moderniseringer af boligerne enten som feelles forbedringer
eller under den kollektive raderet, da det er i boligerne fra denne periode, at behovet er
storst.

4.1.4 Beslutning om andringer fordelt efter afdelingernes storrelse

| figur 5 og 6 kan man skelne mellem afdelingernes starrelse. Datamaterialet er opdelt i
tre kategorier, henholdsvis sma afdelinger med under 100 boliger, mellemstore afdelin-
ger med 100-400 boliger og store afdelinger med mere end 400 boliger.

Figur 5: Felles forbedringer (§ 37) fordelt efter afdelingens stgrrelse

lalt

B Beslutning om

s faelles forbedringer

Over 400

100-400
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Under 100
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Mellemstore og store afdelinger er overrepraesenteret, bade hvad angar beslutninger om
feelles forbedringer og kollektiv raderet. Saerligt nar det gaelder feelles forbedringer, se
figur 5, er der en kraftig overrepraesentation af store afdelinger. Dette er ikke er overra-
skende, idet det typisk er de store afdelinger opfart i 1960erne og 70erne, der gennem-
gar de store stattede renoveringsprojekter'2. Det skal dog her bemeerkes, at talmaterialet
i denne kategori begreenser sig til 25 afdelinger.

12 Som i de gvrige figurer er kun medtaget de afdelinger, hvor de feelles forbedringer ogsa vedrerer andringer i boli-
gen.
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Figur 6: Kollektiv raderet (§ 37b) fordelt efter afdelingens stgrrelse
lalt
B Beslutning om
Over 400 kollektiv rdderet

100-400

= @vrige afdelinger
Under 100

0% 20% 40% 60% 80% 100%

4.1.5 Beslutning om andringer fordelt efter afdelingernes beliggenhed

Der er flere afdelinger i Region Hovedstaden end i de @vrige regioner, som beslutter
forbedringsarbejder bade efter § 37 og § 37b, se figur 7 og 8.

Figur 7: Feelles forbedringer (§ 37) fordelt efter regioner
lalt
Sj=elland W Beslutning om
Syddanmark feelles forbedringer
Nordjylland = @vrige afdelinger
Hovedstaden
Midtjylland
T T T T T 1
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Figur 8: Kollektiv raderet (§ 37b) fordelt efter regioner
I alt
Sjzlland B Beslutning om
Syddanmark kollektiv raderet
Nordjylland = @vrige afdelinger
Hovedstaden
Midtjylland
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Det er ikke overraskende. Ejerboliger er over en bred kam dyrere i Region Hovedstaden
end i det gvrige land, og huslejen i almene boliger kan derfor i hgjere grad baere en stig-
ning, uden det forringer deres konkurrenceevne.
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4.2 Typer af forbedringer

| figur 9 og tabel 3 og 4 ses det, at den kollektive raderet altovervejende anvendes til
modernisering af kgkken og/eller bad, mens der laves flere typer aendringer i boligernes
indre som feelles forbedringer. Da der har vaeret mulighed for at angive flere typer aen-
dringer, er summen mere end 100 pct.

Figur 9: Typer af forbedringsarbejder (flere svar)

Kgkken 90%

Bad

Zndring i rumfordeling " §37/felles forbedr

Altaninddaekninger B §37b/kollektiv rad

Karnapper

Andet 40%

Tabel 3: Typer af @ndringer gennemfort som falles Afdelinger Boliger
forbedringer (§ 37) (flere svar) Antal  Procent Antal  Procent
Kgkken 62 53 14.308 53
Bad 70 59 13.859 51
AEndring i rumfordeling 14 12 3.233 12
Altaninddeekninger 16 14 4.974 18
Karnapper 2 2 636 2
Andet 47 40 7.523 28
Ved ikke 1 1 1.329 5
Tabel 4: Typer af a@&ndringer gennemfert under den Afdelinger Boliger
kollektive raderet (§ 37b) (flere svar) Antal (e Antal T
Kgkken 118 90 24.622 96
Bad 73 56 11.320 44
AEndring i rumfordeling 12 9 1.444 6
Altaninddeekninger 8 6 2.108 8
Karnapper 0 0 0 0
Andet 25 19 2.904 11
Ved ikke 0 0 0 0

4.3 Baggrund for beslutning om gennemfgrelse af forbedringsarbejder

| spgrgeskemaunders@gelsen blev respondenterne bedt om at angive baggrunden for
igangseettelse af forbedringsarbejder. Der kunne skelnes mellem arbejder igangsat:
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Gyldenrisparken

Gyldenrisparken, en boligafdeling i Lejerbo, ligger i udkanten af Kagbenhavn pa Amager.
Afdelingen bestar af 469 familieboliger pa 1-4 veerelser og 44 et-rums ungdomsboliger.
Afdelingen er betonbyggeri fra slutningen af 1950erne. Pga. omfattende byggeskader
er der igangsat en stgrre renovering, der stgttes af Landsbyggefonden. Byggesagen
omfatter tag, klimaskaerm, udbygning af altaner, udskiftning af vinduer og visse tekniske
installationer, udearealer og lejlighedssammenlzegninger. Herudover har der vaeret mu-
lighed for glasinddeekning af altaner med eller uden solafskaermning.

Beslutning om renovering

Den store renoveringssag er besluttet i 2005 efter § 37 og omfatter alle lejemal. Mulig-
heden for tilvalg af altaninddaekninger og solafskaermning er besluttet efter § 37b og er
saledes et tilbud, den enkelte kan veelge. Begge beslutninger blev truffet pa det samme
afdelingsmgde. Der blev ikke afholdt urafstemning.

Indflydelse og individuelle hensyn

Langt hovedparten af de elementer, der er omfattet af byggesagen, omfatter ikke boli-
gernes indre, og beboerne har derfor af gode grunde ikke haft mulighed for til- og fravalg
i det endelige projekt. Inden programmeringen har der vaeret en grundig beboerinddra-
gelsesproces med nedseaettelse af flere arbejdsgrupper, der har arbejdet teet sammen
med arkitekterne med henblik pa at udvikle et boligomrade med udgangspunkt i bebo-
ernes interesser.

Som en del af projektet far alle stuelejligheder som noget nyt egen have med mulighed
for at veelge mellem tre typer uden ekstrabetaling.

Udbygning af altaner er en integreret del af byggesagen, men beboerne kan frit veelge,
om de vil have glasinddeekninger, der finansieres individuelt over huslejen. Der er ligele-
des mulighed for tilkgb af solafskaermning mod yderligere huslejeforhgjelse. Ca. 10 pct.
af afdelingens husstande har vist interesse for glasinddeekning. Den endelige tilmelding
finder sted i foraret 2010.
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a. i forbindelse med ngdvendige udskiftninger af tekniske installationer
b. som en del af en starre fremtidssikring af afdelingen, eller
c. uafhaengigt af andre arbejder pa baggrund af gnsker om forbedringer.

Figur 10 illustrerer, hvordan svarene fordeler sig. Tallene der ligger til grund for figuren er
efterfelgende praesenteret i tabel 5 og 6.

Figur 10 - Baggrund for beslutning om falles forbedringer (& 37) eller kollektivraderet (§ 37b)

§37 §37b

. V.
Fr——

a0

u | forbindelse med npdvendig udskiftning af tekniske instaliationer pga. nedslidning eller pnske om
ressourcebesparelser

= Som en del af et storre forbedringsprojekt med henblik pa fremtidssikring af afdelingen

Uafhaengig af andre arbejder pa baggrund af nske om forbedringer

Hvad angar beslutninger om feelles forbedringer, treeffes disse bade pa baggrund af fore-
staende udskiftninger af tekniske installationer (20 pct.), som en del af fremtidssikrings-
projekter (39 pct.) savel som med udgangspunkt i beboernes gnsker om forbedringer
uafhaengigt af andre arbejder (38 pct.).

Arbejder under den kollektive raderet besluttes derimod overvejende uafhaengigt af an-
dre arbejder. Det geelder for 78 pct. af afdelingerne, men bergrer potentielt 87 pct. af
boligerne, jf. tabel 6. Den kollektive raderet anvendes sjeeldent i forbindelse med ned-
vendige udskiftninger af tekniske installationer (6 pct.) eller i forbindelse med fremtids-
sikringer (16 pct.).

Tabel 5: Baggrund for beslutning om fzlles forbed- Afdelinger Boliger
ringer (§ 37) Antal  Procent Antal  Procent
| forbindelse med ngdvendig udskiftning af tekniske in-

stallationer pga. nedslidning eller gnske om ressource-

besparelser 24 20 5.634 21
Som en del af et starre forbedringsprojekt med henblik

pa fremtidssikring af afdelingen 46 39 12.376 46
Uafheengigt af andre arbejder pa baggrund af gnske om

forbedringer 45 38 7.203 27
Ved ikke 3 3 1.414 5

| alt 118 100 26.627 100

KUBEN MANAGEMENT 25



Case - Stilledal

Stilledal er en boligafdeling under Samvirkende Boligselskaber (SAB) beliggende i Van-
lzse, Kgbenhavn, der administreres af KAB. Afdelingen er opfert i 1943 og bestér af to
stokke i gule tegl. Lejlighedsstrukturen var oprindeligt ensidig med mindre torumsboli-
ger, ligesom kgkkener og bad i nutidens gjne var smalle og utidssvarende. Afdelingen
besluttede pa den baggrund en sterre fremtidssikring, der blandt andet har omfattet
lejlighedssammenlaegninger, tag, udbygning af tagboliger, udskiftning af installationer,
ombygning af kekken og bad og renovering af udearealer. Projektet blev valgt som et af
Landsbyggefondens demonstrationsprojekter.

Beslutning om renovering

Projektet er besluttet efter § 37 i almenboligloven, dvs. en kollektiv beslutning om en fael-
les renovering. Der blev indkaldt til ekstraordinger generalforsamling i 2006, hvor et stort
flertal godkendte renoveringen. Herudover blev der afholdt en skriftlig afstemning, hvor
der ligeledes viste sig at veere stor opbakning til projektet. Afdelingsbestyrelsen havde
inden afdelingsmeadet besluttet at fremsaette forslag om, at projektet ogsa skulle til skrift-
lig afstemning. Baggrunden for at supplere afdelingsmgdet med en skriftlig afstemning
var et gnske om, at alle beboere skulle have indflydelse pa beslutningen, ogsa de der
ikke havde mulighed for at made op pa afdelingsmadet.

Indflydelse og individuelle hensyn

Inden projektet blev sendt til afstemning havde der veeret en lang og omfattende bebo-
erproces. Der blev afholdt workshops og idévaerksted, hvor der blev udarbejdet skitser til
forskellige boligtyper, herunder lejlighedssammenlaegninger, -aendringer og forslag om
nye tagboliger. Herudover blev der gennemfert en beboerundersagelse, hvor samtlige
husstande blev interviewet for at afdaekke konkrete gnsker til boligtype med henblik pa
at fa puslespillet til at ga op efterfglgende, saledes at alle, der gnskede det, kunne flytte
tilbage, evt. til en ny boligtype afheengigt af deres behov og gkonomiske raderum. Be-
boerundersggelsen havde den sekundeere men meget vigtige funktion, at alle beboere
kunne stille spgrgsmal og fa afklaret eventuelle usikkerhedsmomenter.

Renoveringen har veeret ganske omfattende og har indbefattet udskiftning af installatio-
ner og fornyelse af samtlige kakkener og bad, hvor nogle radikalt er blevet aendret i for-
bindelse med lejlighedssammenlaegninger og aendringer i rumfordeling. Der har saledes
ikke veeret mulighed for ikke at blive omfattet af renoveringen af boligernes indre.

Pga. renoveringens omfang skulle alle beboere midlertidigt genhuses. Beboere, der ikke
gnskede at flytte tilbage til den renoverede bolig, havde mulighed for at blive permanent
genhuset. Der var gode muligheder for at f& @nsker opfyldt, hvad angik den nye boligs
beliggenhed, starrelse etc. | den forstand kan det siges, at beboerne havde mulighed for
at fraveelge at blive en del af projektet, selvom de ikke som sadan kunne sige nej til re-
noveringen og blive boende i Stilledal. Udover gnsker til boligtype var der ogsa mulighed
for tilvalg i forbindelse med kgkken og bad.
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Tabel 6: Baggrund for beslutning om kollektiv raderet Afdelinger Boliger

(§ 37b) Antal Procent Antal Procent

| forbindelse med ngdvendig udskiftning af tekniske in-

stallationer pga. nedslidning eller gnske om ressource-

besparelser 8 6 569 2
Som en del af et starre forbedringsprojekt med henblik pa

fremtidssikring af afdelingen 21 16 2.719 11
Uafhaengigt af andre arbejder pa baggrund af gnske om

forbedringer 102 78 22.262 87
Ved ikke 0 0 0 0
| alt 131 100 25.550 100

4.4 Til- og fravalg

| en diskussion om lejernes mulighed for indflydelse i forbindelse med renoveringer er
det relevant at skelne mellem henholdsuvis til- og fravalg. Fravalg forstads som mulighe-
den for ikke at blive omfattet af en renovering af boligens indre, mens tilvalg skal forstas
som muligheden for at gve indflydelse pa den modernisering, der gennemfgres i den
enkelte bolig. Dvs. en lejer kan pavirke lige praecis det kakken, bad e.l., der installeres i
vedkommendes bolig. Det kan straekke sig fra valg af farve pa skabslager/fliser til egen
indretning af et nyt kakken.

Nar en kekkenrenovering gennemfgres som et feelles projekt i en afdeling, udvikles der
typisk flere kakkentyper, evt. i forskellig prisklasse, som den enkelte lejer kan veelge
imellem. Herudover kan der veere mulighed for tilkgb af eksempelvis en dyrere vask eller
bordplade, der enten finansieres over huslejen eller kontant.

441 Muligheder for fravalg

Der kan veere forskellige arsager til, at en lejer ikke gnsker, at der laves forbedringer i
sin bolig. Farst og fremmest skal lejeren selv betale for forbedringerne over huslejen,
hvilket kan veere problematisk for en del lejere i den almene sektor. Der kan ogsa veere
lejere, der ikke kan overskue det praktiske arbejde, en renovering medferer. Det kan
vaere ldre, psykisk syge eller andre 'svage’ beboere. Og der kan veere lejere, som sy-
nes, en renovering er ungdvendig. Endelig kan der veere tilfaelde, hvor en lejer allerede
har faet etaberet eksempelvis et nyt kakken over den individuelle raderet og derfor ikke
gnsker denne forbedring. Ifalge interviewpersonerne fra den almene sektor vil boliger,
hvor dette er tilfaeldet, altid blive udeladt af feelles projekter.

| forbindelse med den kollektive raderet omfattes kun de lejere, der gnsker at fa gennem-
fort aendringer i deres bolig. Denne automatik er ikke geeldende i forbindelse med feelles
forbedringer, men der er pa den anden side ikke krav om, at alle boliger ngdvendigvis
skal omfattes. Det er saledes op til boligorganisationen at beslutte i de enkelte projekter,
om man vil arbejde med muligheden for fravalg eller ej.

Jf. figur 1a er det besluttet at gennemfare feelles forbedringer, der omfatter aendringer i
boligernes indre, i 19 pct. af de afdelinger, som har deltaget i spgrgeskemaundersggel-
sen. Det svarer til i alt 119 afdelinger. Figur 11 og tabel 7 naeste side illustrerer, i hvilket
omfang boligorganisationerne har arbejdet med at give de enkelte lejemal mulighed for
fravalg nar der gennemfares feelles forbedringer. | 11 afdelinger, svarende til 9 pct., har
der veeret mulighed for fravalg, men ingen har benyttet denne mulighed. i 22 afdelinger,
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svarende til 19 pct., har det vaeret muligt, og en eller flere lejere har pa den baggrund
valgt de feelles forbedringer, der vedragrer boligernes indre.

Figur 11 - Mulighed for fravalg ifm. feelles forbedringer (§37)

B Fravalg muligt men ingen lejere har fravalgt
19%

Fravalg muligt og nogle lejere har fravalgt
65%

Ikke mulighed for fravalg

Tabel 7: Muligheder for fravalg i forbindelse med feel- Afdelinger Boliger

les forbedringer (§ 37) Antal  Procent Antal  Procent
Fravalg muligt men ingen lejere har fravalgt 11 9 1.557 6
Fravalg muligt og nogle lejere har fravalgt 22 19 4.723 18
Ikke mulighed for fravalg 77 65 18.527 70
Ved ikke 8 7 1.820 7

| alt 118 100 26.627 100

Beboerne har saledes i hver tredje afdeling (33 pct.), hvor det besluttes af gennemfgre
gndringer i boligernes indre som feelles forbedringer, haft mulighed for at veelge disse
forbedringer fra. | en tredjedel af de afdelinger hvor der har veeret mulighed for fravalg,
benyttes muligheden imidlertid slet ikke.

| 77 afdelinger, svarende til 65 pct. af de afdelinger, hvor det er besluttet at gennemfare
feelles forbedringer, der vedrgrer boligernes indre, har det som udgangspunkt ikke veeret
muligt at fraveelge disse arbejder. Det skal dog her bemaerkes, at de 77 afdelinger kun
udger 12 pct. af det samlede datamateriale (de 614 afdelinger der har deltaget i under-
s@gelsen).

Nar det i to ud af tre afdelinger ikke er muligt at fravaelge feelles forbedringer i boligernes
indre, kan det haange sammen med baggrunden for igangseettelsen af forbedringsarbej-
derne. Som det erillustreret i tabel 5 og figur 10 i afsnit 4.3, er baggrunden for beslutning
om feelles forbedringer ofte behov for udskiftning af tekniske installationer (20 pct.) eller
starre fremtidssikringsprojekter (39 pct.). Her vil det i mange tilfaelde ikke vaere menings-
fuldt som sadan at arbejde med muligheder for fravalg.

Dette behgver langtfra altid at veere et egentligt problem, nar ikke der er mulighed for
fravalg, hvilket casen med Stilledal, s. 26 er et eksempel pa. Her er baggrunden for be-
slutningen om feelles forbedringer et starre fremtidssikringsprojekt af hele afdelingen, og
det har ikke veeret muligt for den enkelte lejer at fraveelge projektet. Der har veeret tilbudt
permanent genhusning til de lejere, der synes, at huslejen ville stige for meget. Ligeledes
blev der etableret forskellige boligtyper med forskellige grader af eendringer og dermed
huslejer.
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Med henblik pa at afdaekke om og i hvor hgj grad det opfattes som et problem, at be-
boerne ikke altid kan fraveelge feelles forbedringer, der vedrgrer boligernes indre, blev
der i spgrgeskemaundersggelsen spurgt ind til, hvorvidt der blandt nogle beboere i de
afdelinger, hvor der ikke har veeret en mulighed for fravalg, har vaeret gnske herom.

| 59 af de 77 afdelinger, hvor det er besluttet at gennemfare faelles forbedringer, der
vedrgrer boligernes indre, men hvor det ikke har veaeret muligt for den enkelte lejer at
fraveelge dette arbejde, har alle lejerne tilsluttet sig projektet uden problemer. Det svarer
til 77 pct., eller mere end tre ud af fire afdelinger, som det ses i figur 12 og tabel 8.

Figur 12 - Individuelle hensyn

B Alle lejemal har tilsluttet sig projektet uden
problemer

Nogle lejere har haft gnske om fravalg, men det
har ikke kunnet lade sig ggre

Det har vist sig at veere ngdvendigt at tage
individuelle hensyn til nogle lejere

Tabel 8: Nedvendigt efterfelgende at tage individu- Afdelinger Boliger

elle hensyn Antal  Procent Antal  Procent
Alle har tilsluttet sig projektet uden problemer 59 77 12.567 68
Nogle lejere har haft gnske om fravalg, men det har ikke

kunnet lade sig gere 9 12 3.745 20
Det har vist sig at vaere ngdvendigt at tage individuelle

hensyn til nogle lejere 6 8 1.395 8
Ved ikke 3 4 820 4

| alt 77 100 18.527 100

Kun i 9 afdelinger, eller 1,5 pct. af det samlede datamateriale, har en eller flere lejere
haft gnske om at fravaelge arbejdet, uden at det har kunnet lade sig gare. Datamateria-
let afdeekker ikke, hvor mange lejere i disse 9 afdelinger, der konkret har gnsket ikke at
vaere omfattet af projektet. Reelt kan det begraense sig til en eller enkelte lejere i hver af
de 9 afdelinger.

| 6 afdelinger, svarende til 8 pct. af de afdelinger, hvor fravalg som udgangspunkt ikke
har veaeret en mulighed i forbindelse med beslutninger om faelles forbedringer, der vedrg-
rer boligernes indre, har man fundet en lokal I@sning, hvor der er taget saerlige individu-
elle hensyn. Respondenterne har angivet forskellige muligheder for individuelle hensyn,
herunder udskydning til fraflytning, tilbud om en anden bolig, og/eller der er givet seerlig
stette i forbindelse med projektet.

Det svarer til det billede, som tegnede sig under de kvalitative interviews. De interviewede
aktgrer i den almene sektor udtrykker alle, at i tilfeelde, hvor der ikke som udgangspunkt
er mulighed for fravalg, som oftest kan findes en lokal Igsning, hvis enkelte beboere af
forskellige arsager ikke gnsker eller ikke kan overskue et renoveringsarbejde, der pavir-
ker boligens indre. Det opfattes som helt legitimt, at der benyttes forskellige strategier for
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at overkomme denne type problematik. Eksempelvis kan der tilbydes en alternativ bolig,
der kan tilbyde hjeelp til at klargare boligen, eksempelvis nedpakning af kekken e.l.
arbejdet eller arbejdet kan udskydes til fraflytning, hvilket dog kan vaere vanskeligt, hvis
der er tale om ét samlet projekt

4.4.2 Muligheder for individuel indflydelse

| forbindelse med de gennemfarte interviews udtrykte repreesentanterne fra den almene
sektor, at man i stigende grad arbejder med at give lejerne forskellige valgmuligheder
med henblik pa, at der rent faktisk bliver tale om forbedringer, som de paskanner, og
som de foler ejerskab til. Der er som sagt ogsa i nogle sager mulighed for tilkkeb, om end
der vil veere en godkendelsesprocedure, hvor boligorganisationen skal acceptere tilkg-
bet med henblik pa at vurdere muligheden for boligens genudlejning. De interviewede
forteeller dog samstemmende, at beboernes gnsker i reglen imgdekommes, idet lejerne
i den almene sektor kun yderst sjeeldent har gnsker, der ikke ligger indenfor det, der kan
kaldes 'almindelig’ standard.

Figur 13 og tabel 9 illustrerer, i hvor mange afdelinger lejerne har mulighed for individuel
indflydelse i forbindelse med den kollektive raderet.

Figur 13 - Individuel indflydelse ifm. kollektiv raderet (§ 37b)

B Mulighed for individuel indflydelse

Ikke mulighed for individuel indflydelse

Tabel 9: Muligheder for individuel indflydelse i forbin- Afdelinger Boliger
delse med kollektiv raderet (§ 37b) Antal Procent Antal Procent
Mulighed for individuel indflydelse 120 92 24.705 97
Ikke mulighed for individuel indflydelse 10 8 795 3
Ved ikke 1 0 50 0

| alt 131 100 25.550 100

Lejerne har i 92 pct. af de afdelinger, hvor der kan gennemfgres moderniseringer under
den kollektive raderet, mulighed for individuel indflydelse. Det er ikke muligt at sige noget
om, hvor vide rammer der har veeret for indflydelse. | 8 pct. af afdelingerne, hvor det er
besluttet at benytte den kollektive raderet til modernisering af boligerne, har den enkelte
lejer ikke mulighed for indflydelse pa arbejdet. Det skal imidlertid bemaerkes, at lejerne
ifalge resultaterne af spgrgeskemaunders@gelsen ikke altid har mulighed for at fraveelge
arbejdet i forbindelse med den kollektive raderet.
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Munkebo

Munkebo er en almen boligafdeling i Lejerbo. Afdelingen er opfart i 1963 og bestar af
562 boliger i etagebyggeri med ca. 20 blokke med to-, tre- og firerums boliger, hvor fire-
rums boligerne udgar langt sterstedelen. Afdelingen ligger i Kolding.

Landsbyggefonden har givet statte til en renovering, der har omfattet tag, klimaskaerm,
tekniske installationer, vinduer, dere til opgange og udearealer. Hvad angar det indre i
boligerne, er der tillige lavet nyt bad, og der har veeret mulighed for udskiftning af kak-
kener.

Beslutning om renovering

Beslutningen om renovering blev truffet i flere led. Landsbyggefondssagen blev god-
kendt pa beboermade i 2006 efter § 37 i almenboligloven. Et forslag om modernisering
af kgkken og bad blev ved samme lejlighed forkastet, hvorefter der i 2007 blev rejst et
nyt forslag, som blev godkendt. Beslutning om at modernisere badeveerelser blev truffet
efter § 37, og alle boliger blev omfattet. P4 samme made blev det besluttet, at beboerne
kunne fa lavet nye kakkener under den kollektive raderet, dvs. beslutningen blev truffet
efter § 37b. Der har ikke veeret afholdt urafstemning om sagerne.

Indflydelse og individuelle hensyn

Idet den store renovering stettet af Landsbyggefonden omfattede tekniske installationer,
var det gkonomisk fordelagtigt samtidigt at modernisere kgkken og bad. Det farste for-
slag desangaende blev udviklet af en arbejdsgruppe, og der blev lavet nogle praveboli-
ger. Projektet blev stemt ned, da huslejen ville stige markant, hvorfor der efterfelgende
blev arbejdet med at udvikle billigere lgsninger, der blandt andet ikke omfattede udvi-
delse af badeveerelser.

| forbindelse med modernisering af bad havde beboerne mulighed for at veelge en ’spar-
tansk’ model, hvor installationerne var synlige, og en model med saenket loft, hvor instal-
lationerne var skjult. Herudover var der indflydelse i forhold til farvevalg, men der har
ikke veeret mulighed for ekstra tilvalg, og det har som sagt ikke vaeret muligt af fraveelge
dette arbejde.

Hvad angar kekkenmoderniseringer kunne beboerne vaelge mellem flere farver pa guly,
veegge, bordplade og kekkenlager. Herudover var der mulighed for tilkgb ved kontant
betaling. Der er primo 2010 renoveret omkring 500 kakkener, og de resterende bliver
udskiftet ved fraflytning.
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Nar der foretages aendringer i boligens indre som faelles forbedringer er graden af indivi-
duel indflydelse lavere, se figur 14 og tabel 10.

Figur 14 - Individuel indflydelse ifm. faelles forbedringer (§ 37)

3%

B Mulighed for individuel indflydelse

Ikke mulighed for individuel indflydelse

Det har vist sig ngdvendigt at efterkomme szerlige
gnsker, selvom der som udgangspunkt ikke har vaeret
mulighed for individuel indflydelse.

Tabel 10: Muligheder for individuel indflydelse i for- Afdelinger Boliger
bindelse med faelles forbedringer (§ 37) Antal Procent Antal Procent
Mulighed for individuel indflydelse 68 58 14.481 54
Ikke mulighed for individuel indflydelse 46 39 11.822 44

Det har vist sig nedvendigt at efterkomme saerlige on-
sker, selvom der ikke som udgangspunkt ikke vaeret mu-
lighed for individuel indflydelse. 4 3 324 1

| alt 118 100 26.627 100

Lejerne har mulighed for individuel indflydelse i 58 pct. af afdelingerne, hvor der gen-
nemfgres feelles forbedringer. | 39 pct. af afdelingerne har der ikke veeret mulighed for
individuel indflydelse. | forhold til det samlede datamateriale er der saledes beboere i 7
pct. af afdelingerne (46 afdelinger af de i alt 614 som har deltaget i undersagelsen), der
far gennemfart moderniseringer i boligernes indre, som de ikke har indflydelse pa. Her
skal det imidlertid bemeerkes, at feelles forbedringer omfatter langt flere typer af aendrin-
ger i boligernes indre end de forbedringer, der laves under den kollektive raderet. Sale-
des vil det eksempelvis ikke ngdvendigvis give mening at arbejde med valgmuligheder i
forbindelse med etablering af karnapper eller altaninddaekninger.

| nogle tilfeelde finder man lokale Igsninger pa et givent problem, hvis enkelte beboere
har seerlige gnsker, selvom der som udgangspunkt ikke har veeret mulighed for individuel
indflydelse. Det er geeldende for 3 pct. af de afdelinger, hvor der traeffes beslutning om
gennemfarelse af feelles forbedringer, der vedrarer boligens indre.

4.5 Mindretalsbeskyttelse

| situationer hvor der besluttes feelles projekter, og hvor lejerne ikke har mulighed for
individuel indflydelse og/eller fravalg, er det naturligvis relevant at se pa, hvordan den
enkelte kan agere i forhold til at fa indflydelse pa beslutningen.

Den almene sektor er kendetegnet ved et udstrakt beboerdemokrati, hvor afdelingsmg-
det har en beslutningskompetence, der streekker sig meget langt. Beslutningerne traeffes

32 Lejernes indflydelse pa renoveringer af almene boligers indre



ved simpelt flertal blandt de fremmadte. Det betyder, at et fremmade pa ganske fa bebo-
ere kan beslutte/forkaste et forslag om renovering, der omfatter mange boliger og deres
beboere. Alle har imidlertid mulighed for at deltage pa mgdet og gere deres indflydelse
geeldende, og et eventuelt mindretal vil kunne begeere forslaget sendt til urafstemning, jf.
kapitel 3, se ogsa det fglgende afsnit.

Nar et projektforslag om eksempelvis kgkkenrenoveringer sendes til afstemning pa et
afdelingsmade, og et flertal godkender projektet, der vil omfatte alle lejemal, er der for sa
vidt ikke noget, den enkelte kan stille op, hvis vedkommende er utilfreds med beslutnin-
gen. Hvis den enkeltes saerlige gnsker ikke imgdekommes, er beslutningen gaeldende
ogsa for de lejere, der evt. ikke gnsker projektet. Der bliver truffet en demokratisk beslut-
ning, og det er flertallet, der bestemmer.

Dette opfatter ingen af de interviewede aktarer som et problem, hverken de der repree-
senterer boligorganisationerne eller lejerne. Der er jo netop mulighed for at m@de op pa
afdelingsmgadet og stemme nej til et projektforslag, hvis ikke man er interesseret. Hvis
ikke folk mader op, kan det fortolkes som flertallets tavse accept af et projektforslag. Pa
den anden side har alle en interesse i, at der er opbakning blandt beboerne, og at omfat-
tende renoveringer besluttes af et stort flertal.

Beboernes ret til at nedstemme forslag om renoveringer bliver benyttet. Hvis ikke et pro-
jektforslag kan samle flertal, skrinleegges projektet maske i en periode, eller det beslut-
tes, at der arbejdes videre med at udvikle forslaget, enten ved at der i hgjere grad lyttes
til, hvilke gnsker beboerne har til zendringer, eller der arbejdes videre med gkonomien,
hvis huslejestigning er baggrunden for modstand. De interviewede fra den almene sektor
opfatter dette forhold positivt, idet de mener, der kommer bedre projekter ud af en sadan
proces. De udtrykker, at beboerdemokratiet i denne sammenhaeng fungerer som en ga-
rant for kvaliteten af renoveringsprojekterne.

| nogle tilfeelde kan der imidlertid veere modstand mod en modernisering og fornyelse,
som i boligorganisationens gjne er tvingende ngdvendig, men som beboerne er mod-
standere af. Her handler det om at finde ud af, hvad modstanden skyldes og forsgge at
udvikle projektet, sa det alligevel taler ogsa til de nuveerende beboere. Andre gange vil
der efter en tid kunne skabes flertal, enten fordi der har veeret en udskiftning af bebo-
erne, eller fordi beboerne har eendret syn pa sagen.

Ingen af de interviewede aktgrer, hverken blandt boligorganisationerne eller hos LLO,
synes, det kunne veere en fordel at eendre beslutningsstrukturen, sa det eksempelvis
vil kreeve et kvalificeret flertal at traeffe beslutninger om renoveringer, der vedrerer det
indre i boligen. Principielt fordi dette vil veere en glidebane, hvor beslutningsstrukturen
vil blive kompliceret, hvilket pa sigt vil undergrave beboerdemokratiet. De er endvidere
af den overbevisning, at det ikke i praksis vil resultere i, at eventuelle beboere, der ikke
gnsker en renovering, vil blive stillet i en bedre situation. Der er enighed om, at det er
langt bedre, hvis boligorganisationerne arbejder med at finde lokale lgsninger i tilfeelde,
hvor der er behov for det, fordi enkelte lejere af forskellige arsager ikke gnsker at blive
omfattet af en renovering.

4.5.1 Urafstemning

Jf. kapitel 3 har beboerne mulighed for at begeere urafstemning i forbindelse med be-
slutninger om feelles forbedringer, safremt projektet resulterer i huslejestigninger, der
overstiger 15 pct. af den geeldende arsleje. Denne mulighed er en form for mindretalsbe-
skyttelse. Ved urafstemning sendes projektet til skriftlig afstemning i hele afdelingen, og
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Model Boligkontoret Danmark

Boligkontoret Danmark har i mange ar arbejdet med at give beboerne sa vide rammer
som muligt for selv at forbedre deres boliger, og det er helt overvejende den kollektive
raderet, som danner grundlag for aendringer, der foretages i boligernes indre. Som oftest
beslutter afdelingsm@det en ramme for, hvor meget der ma investeres for i hver enkelt
bolig. Denne ramme fastsaettes pa baggrund af en analyse af, hvor hgj huslejen mak-
simalt ma veere i et givent omrade. Safremt beboerne selv betaler for forbedringer, kan
de overstige denne ramme. Séaledes er det reelt muligt at kombinere den individuelle og
kollektive raderet. Som oftest kan beboerne selv planlaegge forbedringerne gennemfart
under den kollektive raderet, men arbejdet skal gennemfgres af professionelle hand-
vaerkere. Dvs. beboere i én bolig kan fa nyt bad, i en anden bolig kan der etableres nyt
kgkken og i en tredje bygges udestue etc.

Eksempel fra Borupgard

Borupgard er en afdeling i Boligselskabet Teglveerksgarden, der administreres af Bo-
ligkontoret Danmark. Afdelingen ligger i Snekkersten. Den er fra 1973 og bestar af 178
reekkehuse pa to etager med egen have. Beboerne kan anvende den kollektive raderet
til selv at gennemfgre forbedringer i deres boliger.

Beboerne i et af reekkehusene har renoveret deres kokken og lavet mindre forbedringer
i deres bad. Begge dele er gennemfart over raderetten og finansieret via et 20-arigt lan
fra afdelingen med en huslejestigning pa henholdsvis 790 kr. og 50 kr. De har selv bidra-
get med arbejdskraft i forbindelse med nedrivning og opseetning af fliser.
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Eksempel fra afdeling 15, Midtjysk Boligselskab

Afdeling 15, Midtjysk Boligselskab ligger i Silkeborg. Afdelingen, der administreres af
Boligkontoret Danmark, bestar af 20 fritiggende huse.

Beboerne kan pa egen hand lave forbedringer under den kollektive raderet. | en bolig
har beboerne benyttet denne mulighed til fulde. Da de flyttede ind i 1999 fik de nyt keok-
ken, hvor de selv kunne veelge elementer og indretning. Efterfglgende har de revet en
veeg ned til stuen, sa de fik et abent kgkken-alrum, de har lavet vaskerum og lagt fliser
pa gulvet i keelderen, de har afhgvlet gulve i stuen, muret en abning mellem gang og
stue, og de har lavet en terrassedar ud til haven. Diverse arbejder er finansieret dels ved
lan i afdelingen, dels pa egen hand.
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beslutningen vil saledes blive truffet af alle beboere, forudsat de stemmer, og ikke kun
de der mader op pa afdelingsmadet. Hvis flertallet i en urafstemning beslutter at stemme
for et renoveringsprojekt, er det vedtaget.

Ifelge spgrgeskemaundersg@gelsen treeffes langt de fleste beslutninger om gennemfarel-
se af feelles forbedringer pa afdelingsmader (83 pct.) uden at der afholdes urafstemning,
se figur 15 og tabel 11.

Figur 15 - Afholdelse af urafstemning ifm. beslutning om faelles forbedringer

2%
? B Urafstemning afholdt pa baggrund af mindretals begaering

herom
14%

Urafstemning afholdt pa foranledning af at
afdelingsbestyrelsen eller organisationsbestyrelsen

83% fremsatte forslag herom ved sagens fgrste behandling

Beslutning om fzelles forbedringer truffet pa afdelingsmgde

Tabel 11: Afholdelse af urafstemning ifm. beslutnin- Afdelinger Boliger

ger om faelles forbedringer (§ 37) Antal

Procent Antal Procent

Urafstemning afholdt pa baggrund af mindretals begae-
ring herom 2 2 2,689 10

Urafstemning afholdt pa foranledning af at afdelingsbe-
styrelsen eller organisationsbestyrelsen fremsatte forslag

herom ved sagens farste behandling 16 14 5,013 19
Beslutning om feelles forbedringer er truffet pa afdelings-

mgde 98 83 18,611 70
Ved ikke 2 2 314 1

| alt 118 100 26.627 100

| 16 pct. af de afdelinger, hvor der besluttes faelles forbedringer, som vedregrer boliger-
nes indre, gennemfgres der urafstemning. Relativt set vedrerer det dog en sterre andel
boliger, nemlig 29 pct.

Af de 16 pct. afdelinger, hvor der aftholdes urafstemning, sker dette langt oftest pa foran-
ledning af, at afdelings- eller organisationsbestyrelsen opfordrer beboerne til at beslutte,
at projektforslaget skal til skriftlig afstemning. Kun i meget begreenset omfang - 2 pct. -
sker det pa pa opfordring fra beboerne. Disse 2 pct. daekker dog 10 pct. af boligerne.

Nar boligorganisationen eller afdelingsbestyrelsen opfordrer beboerne til at beslutte, at
der gennemfgres en urafstemning, er det som sagt begrundet i et snske om at udbrede
beslutningen til et stgrre antal husstande, som eksempelvis i Stilledal, se s. 26. De inter-
viewede administrationsorganisationer er ikke tilhaengere af, at beslutningerne treeffes
ved urafstemning. De mener, at demokratiet netop handler om, at man mgder op og gar
sin indflydelse geeldende. P& afdelingsmader er der tillige mulighed for at afklare usik-
kerhed o.l. og ga ind i en dialog omkring projektet, der evt. sa kan lede til, at projektforsla-
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get yderligere kvalificeres. Holdningen synes at vaere, at urafstemning ikke er velegnet
til komplicerede beslutninger. Safremt afdelingsbestyrelsen gnsker at opfordre beboerne

pa afdelingsmgadet til at afholde urafstemning, bliver dette naturligvis respekteret.

Der er nogle interessante forhold i tallene vedrgrende krav om urafstemning. Det er
kun i store afdelinger med over 400 boliger, at beboerne har begeeret urafstemning, se
figur 16. Tilsvarende forekommer det ogsa oftere, at der afholdes urafstemning pa for-
anledning af forslag fra afdelings- eller organisationsbestyrelsen i store og mellemstore

afdelinger.

Figur 16: Afholdelse af urafstemning fordelt efter afdelingens stgrrelse

lalt 2% 14% 83% 29
Over 400 25% 65%
100-400 18% 77% 6%
Under 100 | 8% 92%

0% 10% 20% 30%  40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B Mindretal har begeeret urafstemnng pa afdelingsmgde
Afdelingsbestyrelse eller organisationsbestyrelse har fremsat forslag om urafstemning
Beslutning om falles forbedringer truffet af afdelingsmgdet
Ved ikke

Det er kun i Region Hovedstaden, at beboere har begeeret urafstemning, se figur 17.
Region Hovedstaden og seerligt Region Sjeelland er overrepraesenteret, hvad angar ur-
afstemninger afholdt pa baggrund af forslag fra afdelings- eller organisationsbestyrelse.

Figur 17: Afholdelse af urafstemning fordelt efter region

I alt h 14% 83% 2%
Sjeelland | 35% 65%
Syddanmark | 100%
Nordjylland | 11% 78%
Hovedstaden 7- 17% 77% 2%
Midtjylland | 6% 94%

0% 10% 20% 30%  40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B Mindretal har begeeret urafstemnng pa afdelingsmgde
Afdelingsbestyrelse eller organisationsbestyrelse har fremsat forslag om urafstemning
Beslutning om falles forbedringer truffet af afdelingsmgdet
ved ikke
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Ole Kirks Allé
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Ole Kirks Alle i Nakskov er en almen boligafdeling i Boligselskabet af 1944. Afdelin-
gen bestar af 46 raekkehuse i gule mursten med radt tegltag oprindeligt opfert til lokale
veerftsarbejdere. Afdelingen blev taget i brug i midten af 1940erne. Inden renoveringen
var alle boliger med tre rum mellem 85-90 m2 fordelt pa to etager. | forbindelse med
renoveringen blev nogle boliger omdannet til mindre seniorboliger, hvor kun stueplan
benyttes til bolig.

Beslutning om renovering

Beboerne har frem til artusindskiftet i vid udstraekning selv vedligeholdt boligerne bade
indvendigt og udvendigt, og mange har lavet tilbygninger og ombygninger, istandsat
kakken og bad mv. | midten af 1990erne stod det klart, at der var behov for en omfatten-
de renovering, der ogsa omfattede boligernes indre. Flere huse stod tomme og forfaldt.
10 boliger blev renoveret i 2004-05. Efter en lang og kompliceret ansggningsproces fik
boligorganisationen tilsagn om stgtte fra Landsbyggefonden, der havde udvalgt reno-
veringen af de resterende 36 boliger pa Ole Kirks Allé som et demonstrationsprojekt.
Beslutningen om denne del af renoveringen blev truffet i september 2006 efter § 37 i
almenboligloven. Der blev ikke afholdt urafstemning.

Indflydelse og individuelle hensyn

Husene er bevaringsveerdige, hvorfor overvejelser om nedrivning blev opgivet. Malet
med renoveringen var at bevare de elementer af selv- og tilbyg, som beboerne pa egen
hand havde staet for, og integrere dem i renoveringen. | praksis viste det sig i imidlertid,
at disse individuelt udfgrte arbejder var af en sadan beskaffenhed, at det ikke var me-
ningsfuldt at bibeholde dem.

Der blev tale om en totalrenovering, hvor kun boligens fire yderveegge samt skillevaegge
pa 1. salen stod tilbage. Der var mulighed for at fraveelge de dele af renoveringen, der
vedrgrte det indre i boligerne, hvilket en enkelt husstand benyttede sig af. Hvad angik
det indre i boligerne blev der lavet flere forslag til Iasninger, som beboerne kunne vaelge
imellem. Samtlige husstande valgte imidlertid standardlgsningen, som boligorganisatio-
nen anbefalede.
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4.6 Klagemuligheder

Hverken BL eller de administrationsorganisationer, der har deltaget i de kvalitative in-
terviews, har kendskab til, at der i szerligt omfang indbringes klager over renoveringer,
hvilket de fortolker som et udtryk for, at der ikke er noget at klage over — beboerne er i
det store og hele tilfredse med de renoveringer, der bliver besluttet.

Heller ikke LLO har konkrete eksempler pa henvendelser fra beboere, der faler sig uret-
feerdigt eller darligt behandlet i forhold til renoveringer, der vedrgrer boligernes indre,
hvilket forsteerker billedet af, at lejerne tilsyneladende ikke foler, at de far patvunget
renoveringssager, som de ikke gnsker. Nar LLO far henvendelse i forbindelse med reno-
veringssager, skyldes det usikkerhed omkring, hvad en beslutning indebaerer pga. util-
straekkelig information til beboerne, og de eftersparger, at boligorganisationerne generelt
styrker deres dialog med beboerne. Dette tema er boligorganisationerne selv opmaerk-
somme pa. De papeger i interviewene, at projekter stemmes ned pa afdelingsmgader,
hvis ikke der er opbakning blandt beboerne, hvilket typisk kan ske i sager, hvor projekt-
udviklingen ikke har involveret beboerne. Det er saledes vigtigt, at der er en god proces
med inddragelse af beboerne, inden et projekt sendes til afstemning.

Figur 18: Klager til beboerklagenzevn

Feelles forbedringer (§37) 95%

Kollektiv raderet (§37b) 94%

5%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

MW Klager og lejeren/lejerne fik medhold
Klager og lejeren/lejerne fik IKKE medhold
B Ingen klager
Ved ikke

Ifelge speorgeskemaundersggelsen indbringer beboere kun i ganske fa tilfeelde klager
over beslutninger vedrgrende renoveringer til beboerklagenaevn, se figur 18 og tabel 12
og 13. Nar det sker, gives der ikke medhold. Nar der i enkelte tilfeelde rettes henvendelse
til beboerklagenaevn, sker det alene i forbindelse med faelles forbedringer og aldrig i for-
bindelse med den kollektive raderet.

Tabel 12: Henvendelser til beboerklagenavn i forbin- Afdelinger Boliger
delse med fzelles forbedringer (§ 37) Antal Procent Antal Procent
Klager og lejeren/lejerne fik medhold 0 0 0 0
Klager og lejeren/lejerne fik IKKE medhold 3 3 682 3
Ingen klager 111 94 23,583 89
Ved ikke 4 3 2.362 9

| alt 118 100 26.627 100
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Tabel 13: Henvendelser til beboerklagenavn i forbin- Afdelinger Boliger

delse med kollektiv raderet (§ 37b) Antal Procent Antal Procent
KLager og lejeren/lejerne fik medhold 0 0 0 0
Klager og lejeren/lejerne fik IKKE medhold 0 0 0 0
Ingen klager 125 95 24,377 95
Ved ikke 6 5 1.173 5

| alt 131 100 25.550 100

Tilsvarende klages der kun i ganske fa tilfaelde til tilsynsmyndigheden, igen kun i forbin-
delse med feelles forbedringer og aldrig i forbindelse med projekter besluttet under den
kollektive raderet, se figur 19 og tabel 14 og 15.

Figur 19: Klager til tilsynsmyndighed

Feelles forbedringer (§37) 90%

Kollektiv raderet (§37b) 95%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Klager til tilsynsmyndighed
B Ingen klager til tilsynsmyndighed
Ved ikke

Tabel 14: Har lejere klaget til tilsynsmyndigheden i Afdelinger Boliger
forbindelse med falles forbedringer Antal Procent Antal Procent
Klager til tilsynsmyndighed 6 5 2.125 8
Ingen klager til tilsynsmyndighed 106 90 21.999 83
Ved ikke 6 5 2.503 9

| alt 118 100 26.627 100

Tabel 15: Har lejere klaget til tilsynsmyndigheden i Afdelinger Boliger
forbindelse med kollektiv raderet (§ 37b) Antal Procent Antal Procent
Klager til tilsynsmyndighed 0 0 0 0
Ingen klager til tilsynsmyndighed 123 95 24194 95
Ved ikke 7 5 1.315 5

| alt 130 100 25.509 100
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5 Sammenfatning

Den generelle opfattelse har veeret, at der hersker begraensede muligheder for at zendre
lejeboliger, sa den afspejler den individuelle lejer. Dette geelder ogsa i den almene sek-
tor, hvor der traditionelt set ikke har veeret den store variation inden for en boligafdeling
bortset fra boligernes starrelse.

Der er imidlertid gennem de senere ar indfert langt bedre mulighed for, at lejerne selv
kan omdanne deres boliger. Samtidig er de almene boligorganisationer ogsa interesse-
rede i at udvikle boligerne og deres standard, sa de kan sikre boligernes og afdelingens
konkurrenceevne pa langt sigt. Der er saledes flere interesser pa spil, nar det handler om
renoveringer og moderniseringer af almene boliger.

Denne undersggelse belyser hvilken lovhjemmel, der ligger til grund for renoveringer af
boligernes indre, der besluttes kollektivt i afdelingerne, og i hvor hgj grad den enkelte
lejer har mulighed for indflydelse pa arbejder i boligens indre som henholdsvis tilvalg og
fravalg. Undersggelsen er baseret pa en spgrgeskemaundersggelse foretaget blandt
en stikprgve pa 800 boligafdelinger og kvalitative interviews foretaget med aktgrer, der
bade repreesenterer den almene boligsektor og lejerne.

5.1 Falles forbedringer versus kollektiv raderet

Man kan enten beslutte at gennemfgre aendringer i boligernes indre som feelles forbed-
ringer efter almenboliglovens § 37 eller beslutte at benytte den kollektive raderet efter
almenboliglovens § 37b'3. | praksis bliver de to beslutningsgrundlag ofte kombineret.

| perioden 2005-09 blev der truffet beslutning om at gennemfgre forbedringer i boliger-
nes indre i 33 pct. af de almene boligafdelinger™. | 12 pct. af afdelingerne har man alene
besluttet at gennemfare feelles forbedringer. | 14 pct. af afdelingerne har man alene
besluttet at anvende den kollektive raderet. | 7 pct. af afdelingerne er det besluttet bade
at benytte den kollektive raderet og gennemfare moderniseringer i boligernes indre som
feelles forbedringer. Tallene siger dog ikke noget praecist om, hvor mange boliger i de
enkelte afdelinger, der bliver bergrt af forbedringsarbejderne.

Tidligere blev alle renoveringer og forbedringsarbejder besluttet efter § 37, og der var
ikke tradition for, at beboerne kunne fa individuel indflydelse. | forbindelse med denne
undersggelse har de adspurgte boligorganisationer fremhaevet, at man som udgangs-
punkt i dag vil veelge at lave moderniseringer under den kollektive raderet. Baggrunden
herfor er et holdningsskifte, hvor man er gaet fra standardiserede Igsninger til i hgjere
grad at give beboerne mulighed for selv at gve indflydelse pa deres boligers indre. Der
er udbredt tilfredshed med denne ordning, som giver bedre og mere fleksible mulighe-
der for, at boligorganisationer og lejere i faellesskab kan beslutte nogle rammer indenfor
hvilke, boligernes kvalitet kan forbedres.

13 Hertil kommer den individuelle raderet, jf. lov om leje af almene boliger § 39, men denne type forbedringer er ikke
omfattet af denne undersggelse, der kun omfatter forbedringsarbejder, som besluttets kollektivt i boligafdelingen.

14 Stikprgven er repreesentativ, hvad angar afdelingernes starrelse, alder, beliggenhed, og hvorvidt de er administreret
af en administrationsorganisation eller e;.
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Figur 20 naeste side illustrerer hvilke type aendringer, der laves henholdsvis som faelles
forbedringer og efter den kollektive raderet. Feelles forbedringer gennemferes ofte som
en del af et stgrre fremtidssikringsprojekt eller i forbindelse med udskiftning af tekniske
installationer, mens det oftest er beboernes gnsker om udskiftning af kekken og bad, der
ligger til grund for anvendelse af den kollektive raderet.

Figur 20: Typer af forbedringsarbejder (flere svar)

Kgkken 90%

Bad

Andring i rumfordeling §37/faelles forbedringer

Altaninddaekninger B §37b/kollektiv raderet

Karnapper

Andet

0% 20% 40% 60% 80% 100%

5.2 Indflydelse

| den almene sektor er der en stigende tendens til, at lejerne far mulighed for individuel
indflydelse, dvs. den enkelte lejer har mulighed for at vaelge materialer, indretning, farver
etc. i forbindelse med eksempelvis udskiftning af kekkener eller bad. | nogle tilfeelde

kan beboerne veelge mellem forskellige pa forhand definerede valgmuligheder, mens det
i andre tilfeelde er helt op til beboerne at udforme de sendringer, der skal laves i boligen.
Finansieringen kan enten ske over huslejen, eller der kan veere tale om ekstra tilkgb, der
eventuelt betales kontant.

Graden af den enkelte lejers indflydelse pa renoveringer, der vedrgrer deres boligs indre,
varierer i forhold til hvilken type forbedringsarbejder, der er tale om. | forbindelse med
den kollektive raderet har lejerne i 92 pct. af afdelingerne mulighed for individuel indfly-
delse. | forbindelse med feelles forbedringer har lejerne i 58 pct. af afdelingerne mulighed
for individuel indflydelse.

Stort set alle lejere har saledes indflydelse pa aendringer, der laves i boligen i forbindelse
med den kollektive raderet. | afdelinger med feelles forbedringer har lejerne i godt fire
ud af ti afdelinger ikke som udgangspunkt mulighed for indflydelse. Ses tallene for den
samlede sektor er der lejere i 7 pct. af de almene afdelinger, der far gennemfgart renove-
ringer, som de ikke har mulighed for at gve individuel indflydelse pa. Feelles forbedringer
omfatter imidlertid flere typer af aendringer, hvor det ikke altid er meningsfuldt at give
mulighed for individuel indflydelse.

Det kan saledes opsummeres, at lejerne i almene boliger i vid udstraekning har mulig-
hed for at gve indflydelse pa de aendringer, der gennemfares i boligernes indre. Ifalge
interviewpersonerne er tendensen, at graden af indflydelse vokser, idet fleksibilitet og
individuelle hensyn prioriteres hgjere og hgjere.
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5.3 Fravalg af faelles forbedringer

Der kan veere forskellige arsager til, at en lejer ikke gnsker at fa gennemfert forbedrin-
ger. Det kan handle om gkonomi. Andre synes maske en forbedring er ungdvendig, de
gnsker ikke aendringer af de dele af boligen, der er omfattet af projektet, eller de har al-
lerede gennemfart eksempelvis en kekkenrenovering efter den individuelle raderet. Nar
forbedringsarbejder besluttes efter den kollektive raderet, omfattes kun de boliger, hvor
beboerne gnsker, at der gennemfares sendringer. Det er til enhver tid muligt for lejerne
ikke at fa gennemfgrt denne type arbejder. Beslutninger om feelles forbedringer omfatter
derimod som udgangspunkt hele afdelingen, men det er dog muligt for boligorganisatio-
nerne at indbygge en mulighed for fravalg.

| forbindelse med de kvalitative interviews fremhaevede repraesentanterne fra den alme-
ne sektor, at man sa vidt muligt giver beboerne mulighed for at veelge forbedringsarbej-
der fra. Ifglge spagrgeskemaundersggelsen er det muligt at fraveelge forbedringsarbejder
i 28 pct. af de afdelinger, hvor det er besluttet at lave feelles forbedringer. | ca. to ud af
tre afdelinger, hvor det har vaeret muligt at lave fravalg, har nogle beboere benyttet sig af
denne mulighed, mens samtlige lejere i den sidste tredjedel har tilsluttet sig projektet.

| 65 pct. af afdelingerne med faelles forbedringer er det ikke som udgangspunkt muligt at
veelge disse arbejder fra. Det kan umiddelbart lyde af meget, men i den sammenhaeng
er det vigtigt at huske pa, at baggrunden for denne type arbejder ofte er udskiftning af
tekniske installationer eller starre fremtidssikringsprojekter, hvor det ikke altid giver me-
ning med fravalg

| 77 pct. af de afdelinger, hvor der ikka har vaeret mulighed for fravalg, har alle lejerne
tilsluttet sig projektet uden problemer™. Kun i godt hver tiende afdeling (12 pct.) har
en eller flere lejere’ haft gnske om ikke at blive omfattet af projektet. | andre 8 pct. af
afdelingerne har man taget seerlige hensyn til en eller flere lejere, hvor det har vist sig
ngdvendigt. Ses tallene i forhold til det samlede datamateriale, forekommer deti 1,5 pct.
af de almene afdelinger, at der gennemfgres feelles forbedringer, som nogle lejere i disse
afdelinger ikke gnsker. Hvor mange lejere det reelt drejer sig om vides ikke.

5.4 Mindretalsbeskyttelse

Et seerligt kendetegn ved den almene sektor er beboerdemokratiet, hvor vigtige beslut-
ninger som renoveringsprojekter mv. treeffes pa afdelingsmader ved simpelt flertal. Nar
et flertal pa et afdelingsmade godkender et renoveringsprojekt, er der saledes truffet en
demokratisk beslutning, der omfatter hele afdelingen. Alle beboere har lige mulighed
for at gare deres indflydelse geeldende pa afdelingsmgdet. Som med andre demokrati-
ske beslutninger er mindretallet sdledes som sadan ikke beskyttet. Dette opfattes ikke
som problematisk, og ingen af de interviewede ser nogen grund til at eendre pa dette
forhold, det geelder hverken repraesentanter fra den almene sektor, LLO eller beboerkla-
genaevn.

Nar et projekt med faelles forbedringer (§ 37) resulterer i huslejestigninger, der overstiger
15 pct. af den gaeldende arsleje, har beboerne imidlertid mulighed for at stille krav om

15 Det skal understreges, at det er forretningsfarere, der har udfyldt spgrgeskemaet, hvilket i sagens natur har pavirket
besvarelserne.

16  Der er ikke spurgt til, hvor mange lejere der har ytret gnske om ikke at blive omfattet, ligesom baggrunden for at de
ikke gnsker forbedringsarbejdet gennemfart i deres bolig, ikke er kendt.
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urafstemning pa det afdelingsmede, hvor projektet er sat til afstemning'”. Boligorgani-
sationens vedteegter bestemmer, hvor mange beboere der som minimum skal kreeve, at
beslutningen treeffes ved urafstemning. Antallet kan i vedtaegterne hgjst fastsaettes til at
udgere 25 pct. af de fremmadte stemmeberettigede deltagere.

Nar et projektforslag seettes til urafstemning har samtlige husstande og ikke kun de, der
mgder op pa afdelingsm@det, mulighed for at give deres mening til kende. | den forstand
kan muligheden for at begaere urafstemning fortolkes som en form for mindretalsbeskyt-
telse. Urafstemningen godkendes som ved afstemninger pa afdelingsmader ved simpelt
flertal.

Beboere har begaeret urafstemning i 2 pct. af afdelingerne med faelles forbedringer. Sto-
re afdelinger er kraftigt overrepraesenteret, og de 2 pct. af afdelingerne omfatter saledes
10 pct. af boligerne. Der er desuden en regional forskel, idet det kun er i Region Hoved-
staden, at beboerne begaerer urafstemning.

| 14 pct. af afdelingerne, svarende til 19 pct. af boligerne, afholdes der urafstemning pa
baggrund af afdelings- eller organisationsbestyrelsens forslag herom. Nar dette fore-
kommer, er det med henblik pa at udbrede beslutningen til hele afdelingen og ikke kun til
de beboere, der mgder op pa afdelingsmadet.

5.5 Klagemuligheder

Der er to instanser, hvor beboere kan henvende sig, safremt de er utilfredse med en
beslutning om renovering, der vedragrer det indre af boligerne. De kan indbringe en klage
for beboerklagenaevnet, men dette organ har ikke kompetence til at vurdere beslutnin-
gens indhold men alene dens lovlighed, dvs. om de formelle procedurer er overholdt. | 3
pct. af de afdelinger, hvor der truffet beslutning om feelles forbedringer, har en eller flere
beboere henvendt sig til beboerklagenaevnet. Der er ikke givet medhold i nogen af disse
tilfeelde. Ingen beboere har henvendt sig i forbindelse med beslutninger om anvendelse
af den kollektive raderet.

Den anden instans, der kan klages til, er kommunen, som har tilsynspligten med de al-
mene boligorganisationer. En eller flere beboere har i 5 pct. af de afdelinger, hvor der er
truffet beslutning om feelles forbedringer, henvendt sig hos tilsynsmyndigheden. Ingen
har henvendt sig i forbindelse med beslutninger om kollektiv raderet.

5.6 Afrunding

Denne undersggelse har belyst regelgrundlaget savel som praksis i forbindelse med
renoveringer af almene boligers indre, der besluttes kollektivt i afdelingerne. Undersga-
gelsen tyder pa, at det eksisterende regelgrundlag medferer en praksis, som alle parter
overvejende er tilfredse med. Der er stigende fokus pa at arbejde med individuelle og
fleksible Igsninger i den almene sektor. Der besluttes og gennemfares renoveringer,
saledes at den almene boligmasse Igbende forbedres, og det sker langt overvejende i
overensstemmelse med beboernes gnsker herom. Dette billede styrkes af de meget fa
klagesager og fraveeret af henvendelser til LLO.

17  Der er ikke pa samme made indbygget mulighed for at begaere urafstemning for projekter besluttet under den kol-
lektive raderet (§ 37b).
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Bilag 1 - Spgrgerammen

Baggrundsoplysninger om denne undersggelse

Undersggelsen handler om fysiske arbejder, der udfgres inde i boligerne: kakken, bad, eendring i rumforde-
ling, altaninddaekninger, karnapper eller andet. Arbejderne kan gennemfares som et selvsteendigt projekt, el-
ler forega som en del af en stgrre byggesag. Undersggelsen omhandler kun arbejder, der vedrarer det indre
i boligerne, som afdelingen beslutter. Undersggelsen omfatter bade stottede og ustettede byggeprojekter.

Denne type beslutninger kan traeeffes med udgangspunkt i to forskellige paragraffer i almenboliglo-
ven:

§ 37: Denne type projekter kaldes typisk feelles renoveringer eller kollektive forbedringer.

§ 37b: Denne type projekter kaldes typisk kollektiv individuel raderet.

Spergeskemaet bestar af to dele.

De forste 10 spgrgsmal vedrgrer § 37 og de efterfelgende 7 spgrgsmal vedrgrer § 37b.

Inden du begynder besvarelsen, sa overvej, om arbejder der vedrgrer det indre i boligerne gennemfares

under den ene eller den anden paragraf. Hvis der er gennemfart flere projekter, der vedrgrer det indre i boli-
gen, skal besvarelsen geaelde det senest vedtagende projekt.

Relevante paragraffer i almenboligloven:

§ 37. Afdelingsbestyrelsen foreleegger de overordnede rammer for iveerkseettelse af arbejder og aktiviteter i
afdelingen for afdelingsmadet til godkendelse, forinden disse iveerksaettes, jf. dog § 41.

Stk. 3. Medfgrer et arbejde eller en aktivitet lejeforhgjelse, der overstiger 15 pct. af den gaeldende arsleje,
skal godkendelse ske ved urafstemning blandt afdelingens boligtagere, nar krav herom fremszettes af det i
vedtaegterne fastsatte ngdvendige antal stemmeberettigede deltagere pa afdelingsmadet. Antallet kan i ved-
teegterne hgjst fastsaettes til at udggre 25 pct. af de fremmeadte stemmeberettigede deltagere.

§ 37 b. Afdelingsmadet kan traeffe beslutning om gennemfgrelse af bestemte forbedringer af det lejede efter
lejerens @nske og om gennemfgrelse af sadanne forbedringer af ledige lejemal. Forbedringerne finansieres
med annuitetslan med en maksimal Igbetid pa 30 ar. Afdelingsmedet kan fastsaette nsermere rammer for
den enkelte lejers adgang til at fa forbedret sin bolig, herunder fastsaette maksimumsbelgb for anskaffelses-
summerne for de enkelte forbedringsarbejder. Boligorganisationen godkender afdelingsmgdets beslutninger.
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Faelles renoveringer / kollektive forbedringer (§ 37)

1. Er der inden for de sidste fem ar (2005, 06, 07, 08 og 09) truffet beslutning om at ivaerkszet-
te fysiske arbejder (moderniseringer/renoveringer) efter almenboliglovens § 37? Der taenkes
bade pa stgttede og ustgttede projekter.

1w QJa

2 O Nej

2. Vedrgrer disse arbejder det indre i boligen? Hvis der er besluttet flere projekter i periode
2005-09, skal besvarelsen vedrgre det senest vedtagende projekt.

@ Ola

2 Q Nej

3. Hvilke typer af arbejder er eller planlaegges at blive gennemfgrt?
(1 Kgkken

(20 U Bad

@) A Andring i rumfordeling

(4 Q Altaninddaekninger

5y [ Karnapper

6) 1 Andet

7y W Vedikke

4. Er disse arbejder planlagt, enten:

(1) U A. I forbindelse med ngdvendig udskiftning af tekniske installationer pga. nedslidning eller gn-
ske om ressourcebesparelser?

(2) U B. Som en del af et stgrre forbedringsprojekt med henblik pa fremtidssikring af afdelingen?

(3) U C. Uathaengig af andre arbejder p& baggrund af gnske om forbedringer?

@ O Vedikke
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Beslutningsprocessen

5. Har der i forbindelse med godkendelse af projektet vaeret afholdt urafstemning?
(1) U Ja, et mindretal pa afdelingsmgdet begaerede urafstemning

(2) U Ja, pa foranledning af at afdelingsbestyrelsen eller organisationsbestyrelsen fremsatte forslag
herom ved sagens fgrste behandling

3) [ Nej, der har ikke vaeret afholdt urafstemning
4 U Vedikke

6. Har en eller flere lejere faet prgvet beslutningens lovlighed ved beboerklagenzvnet?
1 Nej

2) Q4 Ja, og lejeren/lejerne fik medhold

(3) U1 Ja, men lejeren/lejerne fik IKKE medhold

4 U Vedikke

7. Har en eller flere lejere klaget til tilsynsmyndigheden?
1w QJa

2 O Nej

3) W Ved ikke

Individuelle valgmuligheder

8. Har projektet veeret tilrettelagt siledes, at lejerne har haft individuel indflydelse pa arbej-
der udfgrt i boligen? (fx ekstra tilvalg, materialevalg eller szerlig indretning)

(1) U Ja, der har vaeret mulighed for individuel indflydelse

(2) U Nej, der har ikke veeret mulighed for individuel indflydelse

(3) U Der har som udgangspunkt ikke vaeret mulighed for individuel indflydelse, men det har senere
vist sig ngdvendigt at efterkomme szerlige gnsker. Angiv evt. hvordan:

Fravalg

9. Har der varet mulighed for at fravalge arbejder inde i boligen?
(1) 1 Ja, men ingen har fravalgt

(2) U Ja, og denne mulighed er blevet benyttet af nogle lejere

3) [ Nej, det har ikke vaeret muligt

(@4 1 Ved ikke
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10. Hvis ikke projektet har vzeret tilrettelagt med mulighed for fravalg, har det efterfglgende
vist sig at veere ngdvendigt at tage individuelle hensyn?

(1) U A. Nej, alle har tilsluttet sig projektet uden problemer

(2) U B. Nogle lejere har haft gnske om fravalg, men det har ikke kunnet lade sig ggre

(3) U C. Ja, det har vist sig at vaere ngdvendigt at tage individuelle hensyn til nogle lejere

4 O Ved ikke

Information: hvis du svarer C, bliver du efterfglgende spurgt om, hvordan det vist sig
ngdvendigt med individuelle hensyn, med mulighed for at afkrydse:

Accept af at forbedringer ikke gennemfgres i enkelte boliger Forbedringer udskydes til
fraflytning Tilbud om anden bolig Individuel assistance til at klarggre lejligheden til reno-
vering

11. Hvordan har det vist sig, at veere ngdvendigt at tage individuelle hensyn til nogle lejere?
(1) 0 Accept af at forbedringer ikke gennemfgres i enkelte boliger

(2) U Forbedringer udskydes til fraflytning

3) QA Tilbud om anden bolig

(4) QO Individuel assistance til at klarggre lejligheden til renovering

5) @ Andet:

6) O Ved ikke
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Kollektiv individuel raderet (§ 37b)

12. Er der inden for de sidste fem ar (2005, 06, 07, 08 og 09) truffet beslutning om at gennem-
fgre forbedringer i afdelingens boliger efter almenboliglovens § 37b?

I W F

20 O Nej

13. Hvilke typer af arbejder er eller planlaegges at blive gennemfgrt?
1 @ Kgkken

20 W Bad

3) W Andring i rumfordeling

(4 O Altaninddaekninger

(5)  Q Karnapper

6) O Andet

7 @ Ved ikke

14. Er disse arbejder planlagt

(1) 1 A. I forbindelse med ngdvendig udskiftning af tekniske installationer pga. nedslidning eller gn-
ske om ressourcebesparelser?

(2) U B. Som en del af et stgrre forbedringsprojekt med henblik p& fremtidssikring af afdelingen?

(3) O C. Uafhaengig af andre arbejder p& baggrund af gnske om forbedringer?

4 O Ved ikke

15. Omfatter beslutningen ledige lejemal?
@ OJa

2 Q Nej

3) O Ved ikke
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16. Hvor mange boliger har veeret omfattet eller forventes at vaere omfattet af renoveringen?
@ 0 0-25%

2 U 26-50%

@) O 51-75%

@ O 76-100%

5) @ Ved ikke

17. Har forbedringsarbejdet vaeret tilrettelagt sdledes, at lejerne har haft individuel indfly-
delse pa arbejdet udfagrt i boligen? (fx ekstra tilvalg, materialevalg eller saerlig indretning)
@ la

20 O Nej

3) O Vedikke

18. Har en eller flere lejere rejst spgrgsmal om beslutningens lovlighed ved beboerklage-
navn?

1 Nej

20 Q Ja, og lejeren/lejerne fik medhold

(3) U Ja, men lejeren/lejerne fik IKKE medhold

4 O Ved ikke

19. Har en eller flere lejere klaget til tilsynsmyndigheden?
m Oa

20 O Nej

3) O Vedikke

Spergeskema slut.
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Bilag 2 - Beskrivelse af stikproveudtraek

Dato 10. marts 2010

Projekt Renoveringsundersggelse i boligsektoren - stikprgveud-
traekning

Kunde KUBEN Management A/S

Kontaktperson Lars Lindenberg (lars@promonitor.dk)

Medarbejder Nils Karl Sgrensen (nks@promonitor.dk)

Baggrund

Rekvirenten er Kuben Management, og slutkunden er Socialministeriet. Udtraekket skal
anvendes til en internetbaseret undersggelse med i alt 18 primaert lukkede spargsmal
vedrgrende boligrenovering.

Udveaelgelse

Udveelgelsen omfatter to stikpr@gver uden overlap med hver 400 adresser benaevnt 400 A
0g 400 B. Hypotesen for undersggelsen er, at motivationen for renovering vil afhaenge af
starrelsen af boligafdelingen. Udvaelgelsesvariablen er saledes antal boliger i alt. Denne
variabel er i datasaettet benaevnt jaltanta.

Beskrivende undersggelse og validitet

Totalpopulationen er initialt opgjort til 7.646 boligafdelinger. Der er fortaget en reduktion,
idet der for 309 afdelinger ikke var fuldstzendige oplysninger herunder, manglede der
arstal for 195 afdelinger. Dette giver en totalpopulation pa 7.337 afdelinger med tilsam-
men 547.005 boliger. De 309 frasorterede afdelinger havde i alt 12.478 boliger svarende
til 2,23 pct. af totalpopulationen. Dette frafald vurderes ikke at have indflydelse pa un-
dersggelsen.

For naerveerende er det valgt at udtreekke 400 afdelinger svarende til 5,23 pct. af alle af-
delinger i 400 A. Endvidere er der fortaget et tilsvarende udtraek i 400 B som supplement.
Metodisk er dette Igst ved at vaelge at udtage en stikprgve pa 800 elementer benaevnt
800, som derneest er delt efter stagrrelse i to lige store dele.

Nedenfor er angivet et histogram med fordelingen af totalpopulationen. Der er valgt man-
ge sma intervaller for at opna homogenitet inden for grupperne. Det fremgar, at fordelin-
gen af boligafdelingernes starrelse er meget hgjreskaev. Almindelig tilfaeldig udveelgelse
vil saledes resultere i, at store boligafdelinger ikke vil blive tilstraekkeligt repraesenteret.

Disse forhold er Igst ved fglgende procedure:
- Der er foretaget en udveelgelse af de 800 elementer fordelt pa klynger svarende
til antallet af sgjler i histogrammet
- Inden for hver klynge er der anvendt tilfeeldig udveelgelse
- For at fa en tilstreekkelig repraesentation i udtreekket af starre boligafdelinger, er
afdelinger med mindre end 5 boliger sorteret fra
- Som anfert tidligere er stikpraven pa 800 elementer delt op i to lige store lister
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Nedenfor findes en deskriptiv statistisk undersggelse af henholdsvis totalpopulationen
og stikpreverne. Endvidere er der for samtlige datasaet vist et boksdiagram pa falgende
side. For at stikpraverne skal vaere deekkene, skal boksdiagrammerne ligne hinanden.

Beskrivende statistik for totalen og stikpreverne
Antal boliger per afdeling

Total 800 400 A 400 B

Gennemsnit 74,55 113,91 115,05 112,77
Median 36 42 42 42
Typetal 12 12 12 12
Standardafvigelse 117,76 218,31 222,31 214,50
Varians

Kurtosis 43,68 22,88 23,04 22,93
Skeevhed 5,18 4,36 4,38 4,35
Omrade 1823 1818 1818 1795
Minimum 1 6 6 6
Maksimum 1824 1824 1824 1801
Sum/Total 547005 91126 46018 45108
Antal 7337 800 400 400

Ses der indledningsvis pa tabellen, sa fremgar det, at middelvaerdien er hgjere i stik-
proverne. Dette skyldes fravalget af de meget sma foreninger. Da fordelingen er meget
skeev, er typetallet, medianen og skaevheden de mest relevante mal. Her ses, at me-
dianen stiger lidt, mens typetallet er identisk i samtlige datasaet. Foragelsen af stan-
dardafvigelsen i stikprgven er resultat af, at antallet af observationer er mindre, mens
variationsbredden er fastholdt. Til sidst skal det bemaerkes, at boksdiagrammerne ligner
hinanden, og datasaettets specielle karakteristika er dermed bibeholdt.
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BoxPlot for totalpopulationen
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Undersggelse pa baggrundsparametre

Stikpreven pa de 800 elementer er undersggt pa repraesentativitet for tre baggrundsva-
riable nemlig afdelingens alder; om afdelingen er administreret af en administrationsor-
ganisation eller ej og endelig fordelingen af materialet pa kommuner og regioner.

Boligafdelingernes alder
Indledningsvis betragtes fordelingen af alderen af boligafdelingerne. Dette er gjort ne-
denfor.

Beskrivende statistik for alder

Total Stikprove 800

Gennemsnit 1979 1978
Median 1983 1982
Typetal 1990 1991
Standardafvigelse 19,42 19,20
Varians 377,25 368,68
Kurtosis -0,69 -0,74
Skaevhed -0,52 -0,39
Omrade 98 94
Minimum 1911 1915
Maksimum 2009 2009
Observationer 7337 800

Det fremgar, at forskellen pa savel gennemsnitsalderen, medianen og typetallet er lille.
Taethed og skaevhed er ogsa meget lig hinanden. Udfares en test pa, om de to middeltal
er identiske accepters nulhypotesen ved savel et 5 pct. som ved et 1 pct. signifikansni-
veau. Der er saledes ikke forskel pa fordelingen af alderen af boligafdelingerne i totalpo-
pulationen og i stikpraven.

Administrationsorganisation eller ej

Andelen af administrationsorganisationer er 50,7 pct. i totalpopulationen, mens den til-
svarende andel i stikprgven er pa 51,5 pct.. Foretages et test pa identiske andele opnas
et resultat som ovenfor. Det vil sige, at nulhypotesen accepteres. Ved et signifikansni-
veau pa 1 pct. er p-vaerdien 0,66, hvis testet antages tosidet. Der kan saledes ikke kon-
stateres en forskel pa de to andele.

Totalpopulationens fordeling pa kommuner og regioner

De folgende tabeller viser fordelingen pa kommuner og regioner af savel totalpopulatio-
nens som stikpraven med 800 elementer for antallet af enheder samt udveelgelsesvari-
ablen antal boliger i alt (ilaltantal).

Af hensyn til overskueligheden er det valgt at gengive materialet med en indledende
mere overordnet analyse af fordelingen af materialet pa regioner, fulgt af en mere detal-
jeret analyse opdelt efter kommune.

Nedenstaende tabel viser fordelingen af materialet pa de fem regioner samt totalen for
Danmark. Tabellen er opbygget pa falgende made: De to farste sgjler angiver antallet af
boliger samt antallet af enheder dvs. afdelinger. De to fglgende sgjler angiver tilsvarende
for totalen. De summerede antal af savel boliger som enheder genfindes fra de tidligere
tabeller.
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Opdeling pa regioner

Stikproven med 800 Total Andele stikprgve pct.

Region | alt antal Enheder | alt antal | Enheder Antal Enheder
Hovedstaden 43920 194 203843 1636 21,5 11,9
Sjeelland 10334 118 71955 1191 14,4 9,9
Syddanmark 15169 238 114532 1996 13,2 11,9
Midtjylland 16072 178 108986 1820 14,7 9,8
Nordjylland 5631 72 47686 694 11,8 10,4
Danmark total 91126 800 547002 7337 16,7 10,9

De to sgijler til hgjre angiver andelene af henholdsvis antallet af boliger samt antallet af
enheder i stikprgven i forhold til totalpopulationen. Det interessante er en sammenlig-
ning for regionerne med andelen for Danmark total. Ses der indledningsvis pa andelen
af enhederne, sa udger stikprgven 10,9 pct. af totalen. Opgjort pa enheder, sa er Ho-
vedstaden og Syddanmark svagt overrepraesenteret, mens de gvrige regioner er svagt
underrepraesenteret. Arsagen er, at stgrrelsen af enhederne ikke er ens fordelt over
landet. Som tidligere omtalt er dette hensigten i forbindelse med udtagningen af stikpra-
ven, idet interessen iseer samler sig om de boligrenoveringer, som de store afdelinger
vil foretage. Dette fremgar af fordelingen under sgjlen antal. Eksempelvis befinder 21,5
pct. af boligerne i stikprgven sig i Hovedstadsregionen, mens kun 11,9 pct. af enhederne
er lokaliseret i dette omrade. Det omvendte er tilfaeldet i de andre regioner. Geografisk
set er dette forventeligt. Hovedstaden er et homogent byomrade, nar der ses bort fra
Bornholm. Derfor vil der vaere mange store afdelinger. Odense, Arhus og Aalborg er
ogsa store byomrader, men disse byer er lokaliseret i regioner karakteriseret af store
geografiske forskelle mellem byomraderne og landomraderne.

Den procentvise fordeling af materialet er gengivet i tabellen nedenfor. Testes der for
uafhaengighed mellem stikpraven og totalen ved anvendelse af et chi-test, sa findes der
overensstemmelse mellem stikprgven og totalen med hensyn til fordelingen pa regioner
af boligafdelingerne. Dette er ikke tilfeeldet med hensyn til fordelingen af boligerne. Det
er imidlertid ganske som forventet, idet der, som omtalt, er mange store afdelinger i de
store byer i hovedstadsomradet.

Procentuel fordeling regioner

Fordeling pct. antal Fordeling pct. enheder
Stikprove Stikprove
Region: 800 Total 800 Total

Hovedstaden 48,2 22,3 24,3 22,3
Sjeelland 11,3 16,2 14,8 16,2
Syddanmark 16,6 27,2 29,8 27,2
Midtjylland 17,6 24.8 22,3 24.8
Nordjylland 6,2 9,5 9,0 9,5
Danmark total 100,0 100,0 100,0 100,0

De fglgende sider gengiver mere detaljerede tabeller for regionerne fordelt pa kommu-
ner. Som reference er nederst gengivet tal for hele regionen samt Danmark totalt.
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Nogle enkelte kommentarer skal knyttes til resultaterne. Det ses, at resultaterne er mere
divergerende, nar der foretages en mere detaljeret opdeling. Generelt findes det, at der
er repraesentativitet i omrader med starre byer.

Ses der eksempelvis pa den stgrste af alle enhederne nemlig Kabenhavns Kommune,
sa er denne repraesentativ i forhold til totalen. Forholdet omkring fordelingen af star-
relsen af enhederne er eksempelvis tydelig i Lyngby-Taarbaek, hvor der er mange sma
enheder, mens det omvendte ger sig geeldende i Ishgj Kommune. Antallet af enheder
er meget lille i Vallensbaek. Der anes for Hovedstaden en sammenhaeng mellem star-
relse, antal enheder og gennemsnitsindkomsten, som den kan findes hos Danmarks
Statistik. Hojere indkomst i et omrade betyder feerre og mindre enheder. Er enhederne
meget sma, vil stikprgve divergere markant. Eksempelvis er der ikke nogle elementer i
stikpraven for Drager Kommune. Omvendt er den enlige enhed pa Laesg udvalgt, sa her
er repraesentativiteten 100 pct.. Ogséa pa Samsg er udveelgelsesgraden hgij.

Opdeling pa kommuner i region Hovedstaden

Andele stikprove
Stikpreven med 800 Total pct.
| alt an-
Kommune | alt antal | Enheder tal Enheder| Antal |Enheder
101 Kgbenhavn 9161 56 58354 423 15,7 13,2
147 Frederiksberg 1200 10 5193 55 23,1 18,2
151 Ballerup 4967 13 12876 65 38,6 20,0
153 Brgndby 3058 6 10325 29 29,6 20,7
155 Drager 0 0 944 11 0,0 0,0
157 Gentofte 268 3 1477 20 18,1 15,0
159 Gladsaxe 2251 8 11711 76 19,2 10,5
161 Glostrup 149 2 4608 29 3,2 6,9
163 Herlev 1584 4 7226 40 21,9 10,0
165 Albertslund 1748 5 7335 29 23,8 17,2
167 Hvidovre 4571 8 9664 40 47,3 20,0
169 Hgje-Taastrup 1058 2 6067 37 17,4 54
173 Lyngby-Taarbaek 1092 10 5818 60 18,8 16,7
175 Rgdovre 2041 7 8341 57 24,5 12,3
183 Ishgj 1801 1 4647 7 38,8 14,3
185 Tarnby 2659 5 7447 30 35,7 16,7
187 Vallensbaek 0 0 254 2 0,0 0,0
190 Furesg 1704 3 4858 41 35,1 7,3
201 Allerad 153 5 1697 38 9,0 13,2
210 Fredensborg 327 5 5023 48 6,5 10,4
217 Helsingar 2054 4 8279 90 24,8 4.4
219 Hillerad 361 6 3765 53 9,6 11,3
223 Harsholm 288 3 2176 23 13,2 13,0
230 Rudersdal 579 5 4258 53 13,6 9,4
240 Egedal 68 1 1946 42 3,5 24
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250 Frederikssund 525 10 3342 59 15,7 16,9
260 Halsnees 28 2557 48 1,1 4,2
270 Gribskov 111 1233 30 9,0 10,0
400 Bornholm 114 2422 101 47 6,9
Hovedstaden, total 43920 194 203843 1636 21,5 11,9
Danmark, total 91126 800 547002 7337 16,7 10,9
Opdeling pa kommuner i region Sjalland
Stikpreven med 800 Total Andele stikprave pct.
Kommune | alt antal | Enheder | | alt antal | Enheder Antal Enheder
253 Greve 530 4 6110 40 8,7 10,0
259 Kgge 1494 6 7078 59 211 10,2
265 Roskilde 1404 11 8646 92 16,2 12,0
269 Solrad 186 2 1339 17 13,9 11,8
306 Odsherred 252 10 1564 76 16,1 13,2
316 Holbaek 2193 12 6716 142 32,7 8,5
320 Faxe 210 5 2206 47 9,5 10,6
326 Kalundborg 218 7 2885 80 7,6 8,8
329 Ringsted 178 6 3030 59 59 10,2
330 Slagelse 1573 21 9916 149 15,9 14,1
336 Stevns 0 0 516 14 0,0 0,0
340 Sorg 318 9 2084 58 15,3 15,5
350 Lejre 0 0 711 19 0,0 0,0
360 Lolland 856 8 4298 68 19,9 11,8
370 Neestved 341 8 6360 113 54 71
376 Guldborgsund 289 5 4862 92 59 54
390 Vordingborg 292 4 3634 66 8,0 6,1
Sjeelland, total 10334 118 71955 1191 14,4 9,9
Danmark, total 91126 800 547002 7337 16,7 10,9
Opdeling pa kommuner i region Syddanmark
Andele stikprove
Stikprgven med 800 Total pct.
Enhe-
Kommune | alt antal | Enheder | | alt antal der Antal Enheder
410 Middelfart 154 6 2269 78 6,8 7,7
420 Assens 414 6 1784 64 23,2 9,4
430 Faaborg-Midtfyn 612 9 2533 71 24,2 12,7
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440 Kerteminde 20 2 1381 31 1,4 6,5
450 Nyborg 177 5 2625 68 6,7 7,4
461 Odense 3339 35 24247 245 13,8 14,3
479 Svendborg 433 8 4780 52 9,1 15,4
480 Nordfyn 368 3 1203 38 30,6 7.9
482 Langeland 10 1 646 34 1,5 2,9
492 fEro 37 2 417 23 8,9 8,7
510 Haderslev 1042 14 5482 132 19,0 10,6
530 Billund 255 4 2306 40 11,1 10,0
540 Sgnderborg 1104 24 9558 201 11,6 11,9
550 Tender 283 13 2444 79 11,6 16,5
561 Esbjerg 2095 24 14554 185 14,4 13,0
563 Fang 0 0 155 6 0,0 0,0
573 Varde 564 9 3186 82 17,7 11,0
575 Vejen 425 12 2803 90 15,2 13,3
580 Aabenraa 884 17 5622 133 15,7 12,8
607 Fredericia 958 16 6829 89 14,0 18,0
621 Kolding 1432 17 9142 145 15,7 11,7
630 Vejle 563 11 10566 110 53 10,0
Syddanmark, total 15169 238 114532 1996 13,2 11,9
Danmark, total 91126 800 547002 7337 16,7 10,9
Opdeling pa kommuner i region Midtjylland
Andele stikprgve
Stikprgven med 800 Total pct.
Enhe-

Kommune | alt antal | Enheder | | alt antal | Enheder Antal der
615 Horsens 185 6 5612 105 3,3 5,7
657 Herning 1610 15 7720 124 20,9 12,1
661 Holstebro 1617 15 5620 75 28,8 20,0
665 Lemvig 8 1 931 9 0,9 11,1
671 Struer 320 3 1909 21 16,8 14,3
706 Syddjurs 250 5 1838 47 13,6 10,6
707 Norddjurs 130 7 2345 69 55 10,1
710 Favrskov 436 6 1998 46 21,8 13,0
727 Odder 161 2 1472 26 10,9 7,7
730 Randers 536 10 8191 165 6,5 6,1
740 Silkeborg 656 14 7954 202 8,2 6,9
741 Samsg 109 2 133 3 82,0 66,7
746 Skanderborg 306 7 2772 79 11,0 8,9
751 Arhus 7690 41 41563 397 18,5 10,3
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756 lkast-Brande 306 6 2619 55 1,7 10,9
760 Ringkabing-Skjern 639 13 3129 95 20,4 13,7
766 Hedensted 119 5 1842 57 6,5 8,8
779 Skive 256 7 3977 91 6,4 7,7
791 Viborg 738 13 7361 154 10,0 8,4
Midtjylland, total 16072 178 108986 1820 14,7 9,8
Danmark, total 91126 800 547002 7337 16,7 10,9
Opdeling pa kommuner i region Nordjylland
Stikpreven med Andele stikprove
800 Total pct.
Enhe- Enhe- Enhe-

Kommune | alt antal | der | alt antal der Antal der
773 Morsg 0 0 1087 12 0,0 0,0
787 Thisted 143 6 2040 46 7,0 13,0
810 Brenderslev-Dron-
ninglund 115 3 2235 41 5,1 7,3
813 Frederikshavn 1691 9 7474 88 22,6 10,2
820 Vesthimmerland 0 0 290 16 0,0 0,0
825 Leesg 65 1 65 1 100,0 100,0
840 Rebild 314 7 941 25 33,4 28,0
846 Mariagerfjord 113 4 1866 61 6,1 6,6
849 Jammerbugt 82 2 1040 18 79 11,1
851 Aalborg 2458 34 25850 340 9,5 10,0
860 Hjarring 650 6 4798 46 13,5 13,0
Nordjylland, total 5631 72 47686 694 11,8 10,4
Danmark, total 91126 800 547002 7337 16,7 10,9

Afsluttende vurdering
| det foregaende har der specifikt vaeret fokuseret pa totalpopulationen samt validiteten
af de foretagne udtreek til brug for den internetbaserede spagrgeskemaundersggelse.

Pa denne baggrund vurderes undersggelsen at veere repreesentativ med hensyn til bag-
grundsparametrene alder, afdelingstype, hvorvidt afdelingen administreres af admini-
strationsorganisation eller ej og regioner. Der opnas et mere divergerende billede pa
kommuner, men for omrader med mange og store enheder vurderes der at veere reprae-
sentativitet. Imidlertid kan der pa kommuner ikke undgas at veere en vis heterogenitet.
Med en stikprave pa 800 elementer og 98 kommuner vil det vaere vanskeligt fuldsteen-
digt af give et retvisende billede af den meget skaeve fordeling af afdelingernes starrelse,
som findes mange steder.
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Bilag 3 - Gennemfgrelse af sporgeskema-
undersggelsen og svarprocent

Dato 16. april 2010

Projekt Renoveringsundersggelse i boligsektoren - metodenotalt
Kunde KUBEN Management A/S

Kontaktperson Lars Lindenberg (lars@promonitor.dk)

Statistisk medarbejder | Nils Karl Sgrensen, ph.d. (nks@promonitor.dk)

Udvalgelse af stikproven

Udveelgelsen omfatter to stikpraver uden overlap med hver 400 adresser benaevnt 400
A og 400 B. Hypotesen for undersggelsen er, at motivationen for renovering vil afheenge
af starrelsen af boligafdeling. Udvaelgelsesvariablen er saledes antal boliger i alt. Denne
variabel er i dataseettet benaevnt ialtanta. Begge stikprgver er anvendt til indsamlingen.
Stikpreven er dokumenteret ved saerskilt notat.

Dataindsamling

Dataindsamlingen er foregaet elektronisk ved fremsendelse til boligselorganisationernes
mail adresser, med en faelles ledsagemail og tydelig angivelse i hver mail af, hvilken
boligafdeling besvarelsen vedrgrer. Undervejs i forlgbet er der udsendt et antal pamin-
delser til ikke pabegyndte besvarelser. Udsendelses og rykkerhistorik er som fglger:

6. april 2010 Malingen afsluttet med en svarprocent pa 76,8 pct.
29. marts 2010 Rykkermail sendt til 216 respondenter

24. marts 2010 Rykkermail sendt til 316 respondenter

18. marts 2010 Rykkermail sendt til 494 respondenter

10. marts 2010 Distributionsmail sendt til 800 respondenter
Svarprocenter

Den samlede svarprocent, defineret som de boligorganisationer/respondenter, der har
besvaret spargsmalet til §37, udger i alt 76,8 procent. Det ma i enhver henseende an-
ses for en saerdeles tilfredsstillende, haj svarprocent. Ser vi neermere pa svarprocenten
fordelt i stikpravens baggrundsvariable: antallet af boliger (lejemal), boligafdelingens al-
der, brug af administrationsorganisation og geografi (region), er der pa tveers af disse
baggrundsvariable, en ligeledes hgj svarprocent, der pa ingen variabel er under 70 pro-
cent.

Omstaende er endvidere vist den geografiske svarprocent nedbrudt pa kommuner (en-
kelte kommuner indgar ikke i oversigten, fordi de ikke har indgaet i stikprgven).

Svarprocenter

Krydset med: Antal boliger Under 100 100-400 Over 400 |alt

Gennemfart (pct.) 76,00 79,50 77,40 76,80
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Antal i alt 601 146 53 800

Svarprocenter
Krydset med: Arstal interval For 1945 1946-59 1960-79 1980 og frem | alt
Gennemfart (pct.) 75,00 80,90 76,50 75,40 76,80
Antal i alt 28 162 183 427 800
Svarprocenter
Krydset med: Adm. organisation Ja Nej | alt
Gennemfgart (pct.) 71,40 82,50 76,80
Antal i alt 412 388 800
Svarprocenter
Midt- Nord-
Krydset med: Region jyland Hovedstaden jyland Syddanmark Sjalland |alt
Gennemfart (pct.) 74,00 77,90 88,90 70,20 84,70 76,80
Antal i alt 177 195 72 238 118 800

Generelt er der tale om meget hgje svarprocenter i flertallet af kommuner. Blandt 74 af
de i alt 91 deltagende kommuner, svarende til 80 pct. af stikprgven, er svarprocenten
60 eller derover. Gruppen med en svarprocent pa mindre end 50 pct. , samler sig om 11
kommuner, hvor Sgnderborg, Tender og Herning skiller sig ud som de kommuneomra-
der med flest adspurgte boligorganisationer, hvis svar mangler i undersggelsen. Disse
udger dog kun 4,6 procent af den samlede stikpr@gve og kan anses for at veere uproble-
matisk for malingens kvalitet.

Svarprocent

Kommune Gennemfort | alt
153 Brgndby 100 6
159 Gladsaxe 100 8
161 Glostrup 100 2
163 Herlev 100 4
165 Albertslund 100 5
183 Ishg;j 100 1
201 Allergd 100 5
210 Fredensborg 100 5
223 Hgrsholm 100 3
230 Rudersdal 100 5
240 Egedal 100 1
260 Halsnees 100 2
400 Bornholm 100 7
253 Greve 100 4
259 Kgge 100 6
320 Faxe 100 5
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329 Ringsted 100 6
340 Sorg 100 9
390 Vordingborg 100 4
440 Kerteminde 100 2
461 Odense 100 35
482 Langeland 100 1
530 Billund 100 4
573 Varde 100 9
615 Horsens 100 6
706 Syddjurs 100 5
710 Favrskov 100 6
730 Randers 100 10
740 Silkeborg 100 14
741 Samsg 100 2
779 Skive 100 7
787 Thisted 100 6
810 Brgnderslev-Dronninglund 100 3
813 Frederikshavn 100 9
825 Laeso 100 1
840 Rebild 100 7
846 Mariagerfjord 100 4
849 Jammerbugt 100 2
561 Esbjerg 96 24
760 Ringkabing-Skjern 92 13
791 Viborg 92 13
250 Frederikssund 90 10
306 Odsherred 90 10
851 Aalborg 88 34
167 Hvidovre 88 8
360 Lolland 88 8
370 Neestved 88 8
151 Ballerup 86 14
330 Slagelse 86 21
410 Middelfart 83 6
621 Kolding 82 17
265 Roskilde 82 11
185 Tarnby 80 5
376 Guldborgsund 80 5
450 Nyborg 80 5
217 Helsinger 75 4
746 Skanderborg 71 7
580 Aabenraa 71 17
101 Kgbenhavn 70 56
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751 Arhus 68 40
157 Gentofte 67 3
190 Furesg 67 3
219 Hillerad 67 6
420 Assens 67 6
430 Faaborg-Midtfyn 67 9
480 Nordfyn 67 3
661 Holstebro 67 15
756 lkast-Brande 67 6
510 Haderslev 64 14
479 Svendborg 63 8
607 Fredericia 63 16
147 Frederiksberg 60 10
173 Lyngby-Taarbaek 60 10
766 Hedensted 60 5
316 Holbaek 58 12
326 Kalundborg 57 7
707 Norddjurs 57 7
169 Hgje-Taastrup 50 2
269 Solrgd 50 2
575 Vejen 50 12
630 Vejle 46 11
175 Radovre 43 7
540 Sgnderborg 42 24
860 Hjarring 33 6
657 Herning 27 15
550 Tgnder 8 13
270 Gribskov 0 3
492 fErg 0 2
665 Lemvig 0 1
671 Struer 0 3
727 Odder 0 2
Totaler 77 800
Hgjeste svarpocent 100

Laveste svarprocent 0

Std. Afvigelse 34

Mangelfuld deltagelse, kommunefordelt.

Kommune Besvaret, antal Mangler, antal
540 Sgnderborg 10 14
550 Tender 1 12
657 Herning 4 11
575 Vejen 6 6
630 Vejle 5 6

64

Lejernes indflydelse pa renoveringer af almene boligers indre




175 Radovre

860 Hjarring

270 Gribskov

671 Struer

492 fEro

727 Odder

169 Hgje-Taastrup

269 Solrgd

665 Lemvig

OO0 |O|N|W
222NN W|W| A~

KUBEN MANAGEMENT

65






