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INTRODUKTION

Der erilgbet af de sidste 15-20 ar kommet fokus pa at etablere blandede ejerformer bade i
nye byomrader og i eksisterende, udsatte boligomrader. Dette som led i at imgdega
segregeringstendenser og ggre op med, hvad der aktuelt betragtes som fortidens fejlagtige
byplanlaegning med store enklave-lignende omrader med et ensartet boligudbud. Specifikt i
forhold til udsatte omrader er blandede ejerformer pa tale som et varktgij til at eendre
omradernes beboersammensatning og image, og i disse ar ivaerksaettes tiltag med nedrivning
og etablering af nye ejerformer i blandt andet Gellerup, Vollsmose og Alborg @st. Samtidig
mangler der viden om, hvorvidt blandede ejerformer reelt har den gnskede effekt, hvordan de
kan etableres i udsatte omrader og med hvilke konsekvenser.

Formalet med denne udredning er at kvalificere og nuancere debatten om - og brugen af -
blandede ejerformer som et vaerktgj i arbejdet med udviklingen af udsatte boligomrader. I
forhold til de udsatte omrader findes der endnu meget begraensede erfaringer med blandede
ejerformer, og den danske forskning pa omradet er ogsa yderst sparsom, mens der findes en
reekke relevante studier fra for eksempel Holland, England og Sverige. Det er derfor i en dansk
kontekst ikke muligt at give noget forskningsmaessigt kvalificeret svar pa, hvorvidt og
hvordan blandede ejerformer kan etableres, og denne udredning kan ikke tjene som egentlig
evidens eller objektivt vidensgrundlag, der legitimerer den ene eller anden model. I stedet
kortlaegger, udfolder og diskuterer udredningen en rakke aspekter af blandede ejerformer,
dels gennem en raekke nggleaktgrers perspektiver og erfaringer, dels ved at forholde disse til
en rakke forskeres viden om udsatte boligomrader og boligsektoren generelt. Udredningen
baserer sig sdledes pa 9 interviews med nggleaktgrer i feltet og 2 workshops med relevante
SBI-forskere (se liste over interviewpersoner og workshopdeltagere). Desuden baseres den
pa en rakke rapporter, evalueringer og artikler om blandede ejerformer i andre - typisk nye -
byomrader, samt rapporter og artikler om udsatte omrader mere generelt (se litteraturliste).
Der er i udgangspunktet kun benyttet dansk litteratur, men de udenlandske erfaringer - og
den internationale forskningslitteratur - inddrages i den udstraekning de involverede
ngglepersoner og forskere har refereret dertil.

[ lzesningen af redeggrelsen er det vigtigt at holde sig for gje, at spgrgsmalet om udsatte
boligomrader generelt og etablering af blandede ejerformer mere specifikt er et hgjst
politiseret felt, hvor de interviewede nggleaktgrer ikke er uathaengige eksperter, men har
steerke interesser pa spil. Det generelle billede, der har tegnet sig under arbejdet med
udredningen er saledes, at mens nggleaktgrerne - serligt i kommuner og boligorganisationer
- er varme fortalere for etablering af blandede ejerformer i udsatte omrader, er forskerne
langt mere skeptiske overfor, bade hvorvidt det lader sig gare og iseer med hvilke
konsekvenser. I udredningen citeres ikke med navns naevnelse, men de forskellige positioner
synligggres, hvor det vurderes at vaere relevant.



1. BAGGRUND - hvorfor blande

1.1. Hvorfor blande ejerformer i udsatte omrader?

De omrader som fremgar af Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikters liste over saerligt
udsatte boligomrader (ogsa kaldet "ghetto-listen”), er kendetegnet ved tre af fem Kriterier: en
forholdsmaessigt lav arbejdsmarkedstilknytning, en hgj andel af indvandrere og
efterkommere med ikke-vestlig baggrund, et hgjt antal domme for overtraedelse af
straffeloven, en lav uddannelsesgrad og lav gennemsnitsindkomst (Ministeriet for By, Bolig og
Landdistrikter 2014). Endvidere er de kendetegnet ved at vare store enklave-lignende
kvarterer med ensartet bygningstypologier, der overvejende rummer almene lejeboliger.
Mens nogle almene boligomrader tilbyder bade billige og attraktive boliger, er en raekke af de
udsatte boligomrader kendetegnet ved bade dyre og darlige boliger. I flere af dem ses en
uheldig udviklingsspiral, hvor sociale problemer, kriminalitet, en stor andel beboere med
anden etnisk baggrund, samt en stor andel beboere pa overfgrselsindkomst fgrer til negativ
omtale og et darligt ry. Det forarsager dels, at de beboere, der har mulighed for det flytter,
dels at mange ressourcestaerke fravalger omradet, hvilket igen forveerrer omradets
omdgmme og sa fremdeles (Skifter Andersen 2004).

Blandede ejerformer har de sidste ca. tyve ar veret i fokus som et middel til at deemme op for
segregering (&£rg 2000, Vestergaard 2001). 12000 udarbejdede By og Boligministeriet
saledes en intern rapport om blandede ejerformer, hvoraf det fremgar, at "Det er
arbejdsgruppens hypotese, at en blanding af ejerformer vil kunne bidrage til at modvirke
segregering, medfore en fordggelse af den fysiske aktivitet i eiendommene, fremme en proces, hvor
den enkelte beboer i hgjere grad tager ansvaret for sin tilvaerelse, samt fremme en udvikling i
retning af stgrre forstdelse mellem forskellige sociale grupper” (By og Boligministeriet 2000).
Med "fysisk aktivitet” sigtes der til erfaringerne med salget af TOR I/S’s ejendomme, hvor der
efter omdannelsen fra lejer- til andelsboliger skete en forggelse af investeringer pa bade
forbedrings- og vedligeholdelsessiden. Ogsa beboere, som man ikke pa forhand havde regnet
med ville have vilje eller gkonomisk evne til at vaere med til en andelsovertagelse, blev ifglge
rapporten andelshavere og tog ansvar for at vedligeholde og forbedre deres bolig. En
tilsvarende proces forestillede man sig ville finde sted ved aendring af ejerformer eller tilfgrsel
af nye ejerformer i de almene boligomrader, og den davaerende minister Jytte Andersen talte
om at udvikle et "ejergen” hos beboerne i de almene omrader (By- og Boligministeriet 2000).
Siden forsggte den efterfglgende VK-regering at skabe flere ejerboliger i almene omrader ved
at give mulighed for at beboere kunne kgbe deres egen bolig. Forsgget var dog ikke den store
succes, og pa landsplan blev kun ca. 50 solgt.

Nar blandede ejerformer i dag kommer pa tale som verktgj til at udvikle de udsatte omrader,
er det ikke sa meget for at fremelske et ejergen hos eksisterende almene beboere ved at lade
dem kgbe eller fa udvidet raderet over egen bolig, men derimod overvejende som led i at



@ndre et omrades beboersammensatning typisk gennem etablering af nye boliger. Dette
enten ved at tiltraeekke nye, ressourcesterke beboere, eller ved at fastholde dem, som ellers
ville veere tilbgjelige til at flytte vaek. I de danske bestrabelser pa at etablere blandede
ejerformer har man iseer veeret inspireret af Holland og England, hvor en sendring af
ejersammensatningen i udsatte boligomrader som led i omradefornyelse har vearet en
eksplicit strategi i byfornyelsen siden begyndelsen af 1990erne. Ifglge Kleinhans (2004) har
der veeret fglgende formal med dette:

1. Atforbedre de eksisterende, mere ressourcestaerke beboeres mulighed for at ggre
boligkarriere og forblive i omradet.

2. Atformindske gennemtrakket af beboere og opna social stabilitet. Blandt andet ved at
man antager, at beboere i ejerboliger er mere stabile og fgler stgrre forpligtelse
overfor omradet.

3. At formindske andelen af beboere med sociale problemer

4. At pavirke normer og opfgrsel i omradet ved, at beboerne i ejerboliger tilfgrer sociale
ressourcer til omradet og fungerer som positive rollemodeller (ogsa kaldet "nabo-
effekten”)

5. At mindske social stigmatisering af omradet og forbedre dets omdgmme.

Ovenstdaende fem argumenter for blandede ejerformer gar igen i de 9 interviews, vi har lavet
med danske nggleaktgrer, dog fremfgres det endvidere, at formalet med blandede ejerformer
i udsatte omrader ogsa kan veere:

6. Ataendre omradets serviceniveau og skabe grundlag for andre funktioner f.eks.
infrastruktur, butiksliv og bedre skoler, eftersom ressourcestaerke beboere vil stille
krav til serviceniveauet og tilfgre kgbekraft

7. At det generelt er demokratisk dannende at mgde andre socialgrupper, fordi det
nedbryder fordomme og trods eventuelle konflikter giver mere tolerance

8. Atrette op pa fortidens fejlagtige byplanlaegning. Ogsa i nye omrader er idealet i dag at
blande forskellige boligtyper og funktioner. Derfor bgr man ogsa "udbedre fejlen” i de
eksisterende omrader

1.2. Kan omrader med blandede ejerformer leve op til forventningerne?

Bag de ovenstdende formal er nogle forskellige mal-rationaler pa spil, som isar bliver tydelige
i punkt 6-8. Det drejer sig om hhv. a) Et markedsrationale, hvor malet er at forgge omradets
attraktivitet og sikre, at boligerne ogsa pa sigt har veerdi og kan afsattes, b) Et socialt
rationale, hvor malet dels er at fremme samfundets sammenhangskraft pa tvers af
socialgrupper, dels at tage hand om samfundets svageste, og c) Et byplanrationale, hvor malet
er at skabe afbalancerede og velfungerende omrader, uden for store indbyrdes forskelle.



De tre rationaler blandes ofte sammen hos bade de interviewede aktgrer og i de forskellige
rapporter, sddan at det sociale eller byplanmaessige rationale fremstilles som malet, og det
markedsmaessige rationale som midlet. Forskellen pa de tre rationaler er imidlertid vigtigt at
holde sig for gje i diskussionen og vurderingen af, i hvilken grad blandede ejerformer kan leve
op til forventningerne. Selv hvis det kan lykkes at etablere blandede ejerformer og skabe et
mere attraktivt og afbalanceret boligomrade, er det langt fra sikkert, at man samtidig har
hjulpet de enkelte udsatte beboere, eller for den sags skyld bidraget til forstaelse og
sammenhaengskraft mellem forskellige sociale grupper. Dels kan der opsta polarisering,
konflikter og negativ "nabo-effekt” mellem forskellige grupper indbyrdes i omraderne, dels
kan man forestille sig, at man blot fortraenger de svageste beboergrupper til andre omrader.
Selvom problemet synes lgst i ét omrade, kan det saledes vaere fordi det reelt blot er skubbet
til andre omrader, og at samfundets svageste i sidste ende far feerre valgmuligheder og
dermed reelt en forveerret situation.

Blandt bade de interviewede nggleaktgrer og i forskergruppen fremhaeves, at "man de sidste
25 ar har postet rigtig mange penge i udsatte boligomrader, uden at have fundet ud af,
hvordan man Igser deres problemer. Nu er det sa blandede ejerformer, som er opskriften...
indtil man finder ud af, at det heller ikke virker”. Den sidste tilfgjelse hgres iseer i
forskergruppen og blandt vidensaktgrerne, mens nggleaktgrerne i boligorganisationer og
kommuner er enige om, at blandede ejerformer "skal prgves” og er "et greb der virker” under
forudsaetning af, at det ikke star alene, men kombineres med andre fysiske, sociale og
kriminalitetsbekeempende tiltag. Det forskningsmaessige belaeg for, at blandede ejerformer
kan resultere i alle de 8 ovenstaende formal er mere tvivlsomt. Nedenfor gennemgas kort
noget af den eksisterende viden, som kan veere relevant at leegge til grund i vurderingen af
blandede ejerformer, som middel til at opna hvert af de ovenfor oplistede 8 formal:

1. Atforbedre de mere ressourcestaerke beboeres mulighed for at forblive i
omradet: Der synes at vaere et potentiale for at fastholde nogle af omradernes
fraflytterne ved at blande ejerformer. En undersggelse i Vollsmose, Mjglnerparken og
Gellerupparken i 2005 (Skifter Andersen 2006) viste sdledes, at 13 pct. af de
fraflyttende ville overveje at blive boende, hvis de kunne kgbe deres bolig. Blandt
familier med flytteplaner var det 17 pct. Desuden ville 25 pct. overveje at blive boende,
hvis der var blandede ejerformer i bebyggelsen. Der er markante forskelle mellem de
etniske grupper, hvad angar gnsker til ejerform, hvor isaer tyrkiske indvandrere og
efterkommere er mere tilbgjelige til at veelge ejerbolig end eksempelvis grupper med
somalisk baggrund.

2. At formindske gennemtrakket af beboere og opna social stabilitet gennem ejere
som er mere stabile og fgler stgrre forpligtelse overfor omradet. Undersggelser
fra England (Cole & Shayer 1998) peger p4, at de husstande, der tiltraeekkes af
ejerboliger, som er etableret i et udsat boligomrade, kun i ringe omfang tilfgrer



omradet noget med hensyn til socialt engagement, idet denne befolkningsgruppe i vid
udstraekning leegger sine ressourcer uden for omradet og kun i begraenset omfang
deltager i omradets sociale liv. Danske undersggelser af byomrader med blandede
ejerformer (almene lejeboliger blandet med andele og privat udlejning) tyder desuden
pa en forholdsvis hgj fraflytningsprocent (Larsen 2005), og pa at bebyggelse med
blandede ejerformer ikke ngdvendigvis opfattes som bedre at bo i end bebyggelse, som
kun bestar af almene boliger (Gottschalk et al 2000).

. At formindske andelen af beboere med sociale problemer: Erfaringerne fra
Holland (Boschman et. al. 2013) har vist, at det kan lade sig ggre at tiltraekke beboere
til nye ejerboliger i omraderne og fa en mere blandet beboersammensatning, men at
det afhaenger meget af situationen pa boligmarkedet, omradets beliggenhed og
omfanget af andet nybyggeri i det pagaeldende omrade. Desuden ma man vaere
opmeaerksom pa, om de beboere der evt. skubbes ud af omradet samtidig tilbydes en ny
bolig et andet sted, eller blot koncentreres i andre og endnu mere udsatte omrader.
Hvis man reelt skal mindske de sociale problemer, ma der sociale indsatser til.

. At pavirke normer og opfgrsel i omradet ved at beboerne i ejerboliger via
positive rollemodeller og "nabo-effekt”: Der er lavet en del undersggelser af
hvilken betydning det har for det sociale liv, som alle viser at der ikke er meget
interaktion mellem beboerne i de forskellige ejerformer, og at der derfor ikke er meget
belaeg for ideen om rollemodeller. Erfaringen med blandede ejerformer i nye danske
byomrader viser derimod, at der nemt opstar konflikter og polarisering mellem de
forskellige ejergrupper (Larsen 2005, Engsig og Madsen 2010).

. At mindske social stigmatisering af omradet og forbedre dets omdgmme.
Undersggelser viser, at beboerne selv opfatter eendringerne som positive for
omradernes image, men at det ikke ngdvendigvis deles af potentielle boligsggende
udefra. En arsag hertil kan vaere at det tager lang tid at e&endre et omrades omdgmme. I
England og Holland, hvor man har nedrevet dele af belastede bebyggelser og opfart
nye ejerboliger tyder erfaringerne pa, at der skal ske en vaesentlig udtynding i
bebyggelsen, hvis det skal have en effekt i relation til omverdenens vurdering af
omradet. Desuden kan nedrivning ikke sta alene, men ma ledsages af andre initiativer,
som signalerer vilje til at genskabe omradet som attraktivt kvarter (Elsinga 1996)

. At 2ndre omradets serviceniveau og skabe grundlag for andre funktioner.
Analyser udarbejdet af Naturstyrelsen i samarbejde med By og Havn, Kgbenhavns
Universitet og en reekke kommuner tyder p4, at det er muligt via gkonomiske metoder
at sandsynligggre gkonomiske effekter af bylivsinvesteringer. Der er fundet effekter i
form af ggede salgspriser pa grunde, men ogsa gkonomiske effekter som eksempelvis
gget medieomtale af et nyt byudviklingsomrade, som har vasentlig, gkonomisk vaerdi.



Det understreges dog ogsa, at vurderinger af bylivsinvesteringers effekter pa salgs-
priser pa grunde er forbundet med stor usikkerhed, og at det er afggrende at vurdere
forudseetninger Kkritisk, samt at foretage falsomhedsberegninger. Desuden
understreges, at det er vigtigt gennem planlaegningen at sikre, at naboer til
bylivsaktiviteter ikke pavirkes negativt af disse, og at et positivt samspil mellem
bylivsaktiviteterne og de naermeste naboer vil veere en forudsatning for at opna
gevinster (Naturstyrelsen m.fl. 2013).

7. Atdet generelt er demokratisk dannende at mgde andre socialgrupper og giver
mere tolerance. Om mgder mellem grupper er befordrende for sammenhangskraften
og i hvilken grad det overhovedet giver mening at tale om en sadan "kraft” er i hgj grad
et ideologisk spgrgsmal. Desuden findes der ikke meget viden om, hvilke mgder og i
hvilken skala, der i givet fald har effekt. Undersggelser fra Arbejderbevaegelsens
Erhvervsrad peger dog pa, at mgder pa tvaers af sociale skel har betydning i skoleregi,
hvor klassekammerater fra mere boglige hjem kan medvirke til at mindske negativ
social arv - ogsa omtalt som klassekammerat-effekten (Olsen m.fl 2012). I forhold til
forventningerne om mgder pa tveers af sociale skel i udsatte omrader er det dog ogsa
vaesentligt at stille spgrgsmalstegn ved, om beboerne selv er interesserede i disse
mgder med andre grupper og i givet fald hvem. I praksis er der formentlig tale om, at
det bliver den lavere middelklasses ansvar at blande sig med de svageste, da de
gverste grupper i samfundet naeppe kommer til at ggre det - de vaelger ikke villaen i
Gentofte fra for en bolig i Mjglnerparken.

8. Atrette op pa fortidens fejlagtige byplanlaegning: Kgbenhavns Kommune og
Akademisk Arkitektforening har udarbejdet et review af 27 effektstudier fra ni lande,
hvori man blandt andet har undersggt effekten af strukturelle fysiske forandringer. Det
vil typisk sige tiltag, hvor én type af byplanmaessig logik sendres til en anden type
byplan-logik eksempelvis nar en modernistisk/funktionalistisk byplan-struktur
@ndres til traditionel bystruktur. 1 17 af de 27 cases har der endvidere vaeret en
formuleret strategi om at skabe blandede ejerformer. I reviewet findes evidens for, at
strukturelle fysiske indsatser kan skabe sociale forandringer, der ikke kun kommer de
nytilflyttede til gavn, men ogsa skaber en indtaegtsforggelse og andre positive
forandringer for de oprindelige beboere (Kgbenhavns Kommune 2014). Dog ser
reviewet bort fra samtidige sociale indsatser og gvrige forandringsfaktorer i det
omgivende samfund, ligesom det er mere komplekst at vurdere, om det kun er
omradet, der lgftes (via gentrificering og fraflytning) eller ogsa de enkelte beboere, og
om der er tale om varige eller mere kortvarige forandringer.

Ovenstdaende kan kun danne et overordnet udgangspunkt i vurderingen af, hvorvidt blandede
ejerformer ud fra eksisterende viden generelt kan forventes at indfri de forskellige
forventninger. Udsatte omrader er imidlertid langt fra nogen ensartet stgrrelse - mange



forskellige forhold ggr sig geeldende, og desuden er spgrgsmalet om, hvad der blandes og
hvornar og hvordan det bedst ggres ogsa mere komplekst. [ naeste afsnit nuanceres det derfor
baseret pa bade interviews, rapporter og litteratur, hvad der blandes hvor, og hvilke
muligheder og barrierer, der findes i de forskellige modeller.

2. BOLIGTYPER, EJERFORMER, SKALA OG KONTEKST - hvad blandes hvor

2.1. Hvilke ejerformer kan blandes ind i almene omrader

[ den aktuelle diskussion om etablering af blandede ejerformer i udsatte boligomrader er
fokus typisk overvejende pa ejerboliger. Der er imidlertid andre muligheder, og dette afsnit
gennemgar derfor relevante forhold at tage i betragtning ved de forskellige ejerformer

EJERBOLIGER:
Der er flere grunde til, at det som regel er ejerboliger, der kommer pa tale i overvejelserne om
at etablere blandede ejerformer i udsatte omrader:

1) I Danmark er ejerboligen i hgj grad er relateret til middelklassen. For at kgbe en bolig,
skal man kunne optage realkreditlan og det udelukker de nederste 10% af
befolkningen - i Hovedstaden flertallet. Derfor kan det vaere et effektivt redskab til at
@ndre beboersammensaetning, men samtidig peger flere af de interviewede
nggleaktgrer pa, at man ved ejerboliger samtidig mister den kontrol, som ellers ligger i
de almene boligers anvisningsret og styringen med den fysiske vedligeholdelse. Hvis
ejerboligerne er billige, kan man altsa risikere en ejer-ghetto, hvor sociale problemer
blot "privatiseres”.

2) Ejerboligen er en personlig investering, og kgber vurderer ikke bare, om
vedkommende har lyst til at bo her, men ogsa om boligen kan salges igen til samme
pris eller med fortjeneste. Pa den ene side er dette en mulighed: At nogen har
personlige gkonomiske interesser bundet i stedet kan gavne dets udvikling bade i fht.
vedligehold, forbedringer, image mm. P4 den anden side er investeringsspgrgsmalet
ogsa den vanskeligste hurdle i forbindelse med udsatte omrader, idet mange vil vaere
forbeholdne for at investere i en bolig, der ligger i et omrade, der er stemplet som
"udsat” eller “ghetto”. Undersggelser af danskernes boligpraeferencer (&£rg 2000)
viser, at de der flytter fra lejebolig til ejerbolig typisk ggr det for at have sin egen
grund, saette personligt praeg pa sit hjem, samt have mulighed for at spare op.
Endvidere findes der isaer i denne gruppe selv-selektion - det vil sige, at man gnsker en
vis garanti for et sammenfald mellem naboers og egen livsstil (£Zrg 2000).

3) Undersggelser viser (Kauppinen et. al 2012), at indvandrere er mere tilbageholdende
med at kgbe ejerboliger indtil de har faet solidt fodfeste i det nye land og tror pa deres
fremtid der. Derfor bor mange til leje i de fgrste ar af deres ophold. Men ejerboliger
kunne teenkes at veere interessant for nogle af de beboere med anden etnisk baggrund,
som er kommet i uddannelse eller job, og som ellers ville fraflytte omradet. Dels fordi



der dermed er mulighed for at blive naer familie og venner, dels fordi flere i de etniske
grupper er mindre tilbgjelige til at betragte omrdderne som uattraktive end den
gaengse dansker. De oplever primeert, at det er omverdenens opfattelse af omradet, der
er et problem - og ikke omradet som det faktisk er (Nielsen 2014). Et eksempel p3, at
man har fastholdt potentielle fraflyttere er Brgndby, hvor kommunen udlagde et nyt
parcelhusomrade teet pa Brgndby Strand, hvor mange af indflytterne var etniske
minoriteter, der kom fra den almene bebyggelse. I forhold til denne type fraflyttere er
det altsa ikke nok at aendre ejerformen pa den eksisterende bebyggelser, der skal
samtidig tilbydes nye boligtyper. Der er desuden store indbyrdes forskelle pa, hvor
tilbgjelige forskellige etniske minoriteter er til at bo i ejerbolig i Danmark. Mens
somaliske indvandrere betragter det som i modstrid med deres religion at lane penge
og betale renter, veelger en stgrre andel indvandrere og efterkommere med tyrkisk
baggrund at investere i egen bolig (Nielsen 2014).

ANDELSBOLIGER:

Andelsboligen kan for nogle beboere vare en god mellemform mellem lejeboligen og
ejerboligen. Ligesom ejerboligen giver den beboeren ejerskab i bade gkonomisk og overfgrt
forstand, men er typisk billigere end ejerboligen, ligesom investeringsrisikoen kan vare
mindre. Isaer i byomrader med stort pres pa ejerboligmarkedet er andelsboliger attraktive.
Dog bliver prisforskellen mellem andelsboliger og ejerbolig stadigt mindre, og pa det aktuelle
boligmarked med en historisk lav rente har andelsboligen svert ved at konkurrere med
ejerboligen, fordi det er forholdsvis billigt at kgbe. Flere af de interviewede nggleaktgrer
peger p4, at boligformen pa sigt muligvis helt vil uddg, og pa at de billige og attraktive
andelsboliger ofte handles med store summer under bordet, hvorved de reelt alligevel bliver
dyre. Dog peges der ogsa pa at man kunne forestille sig en model, hvor man omdannede nogle
almene boliger til andelsboliger, som boligorganisationen stadig stod for. Det kan ikke lade sig
ggre under den nuvarende lovgivning, men muligvis hvis der blev lavet en sarlig hjemmel
under sideaktivitetsbekendtggrelse og holdt det i en saerlig afdeling, finansieret af et tilskud
fra offentlige- eller fondsmidler adskilt fra de almene beboeres penge. I forbindelse med
omdannelse af lejerboliger til andelsboliger henviser flere til erfaringer med TOR-
ejendommene. Her solgte Kgbenhavns Kommune 19.000 tidligere leje-boliger som
andelsboliger, og selvom mange fik mulighed for at kgbe en bolig billigt, blev de svageste
beboergrupper samtidig presset ud af byen, fordi det private boligudbud samtidig blev
dyrere, og andelslejlighederne, der fgrst var blevet solgt billigt blev videresolgt dyrere. Med
omdannelse til andelsboliger - eller for den sags skyld ejerboliger - kan man altsa igangsaette
en gentrificeringsproces, som maske kan vare vanskelig at stoppe igen. De interviewede
nggleaktgrer peger dog pa, at en made at styre gentrificeringsprocessen kunne veere at szette
en gvre granse for, hvor mange af boligerne, der ma opkgbes som andel og ejer.



PRIVATE UDLEJNINGSBOLIGER:

Fordelen ved private udlejningsboliger er den fleksible og uforpligtende boligform: man kan
hurtigt fa adgang til dem og hurtigt komme ud af dem igen. Samtidig lider de ikke af samme
darlige image som i nogle sammenhange kan knytte sig til den almene sektor (Vestergaard
2001). Private udlejningsboliger er ogsa en hyppig benyttet boligform blandt middelklassen,
iseer i forbindelse med parbrud, hvor mange skifter bolig og - evt. midlertidigt - vaelger en
privat udlejningsbolig. Nye fremskrivninger af den danske boligefterspgrgsel peger p3, at der
bliver brug for flere boliger til singles fremover (Hansen et al 2013). Private udlejningsboliger
kunne saledes i udsatte omrader vaere en mulighed for at tiltraekke beboere, der i forbindelse
med parbrud har brug for en ny bolig og formentlig vil bekymre sig mindre om omradets
omdgmme, end hvis de skulle investere mere permanent i en ejerbolig. Man kan indvende, at
sadanne beboergrupper umiddelbart ikke giver stabilitet eller fgler forpligtelser overfor
omradet jf. formal 2). Blandt de interviewede nggleaktgrer fra boligorganisationerne
forestiller man sig dog, at nogle af de midlertidige tilflyttere pa sigt alligevel vil blive og
investere i en ejerbolig, safremt omradet er i en positiv transformationsproces, og tilbyder
forskellige attraktive boligtyper. En ulempe ved privat udlejning er imidlertid, at man her
mister kontrollen med, hvem der flytter ind, og for at styre omradets udvikling.

VARIANTER AF ALMENE BOLIGER: ALMENBOLIG+, MEDEJERBOLIGER OG FLEKSIBEL
UDLEJNING

Den almene sektor kan ogsa udvide sit boligsortiment og opna nogle af fordelene ved
ejerboliger uden dog helt at slippe den styring, der ligger i almene boligorganisationer. Dette
kan eksempelvis veere med etablering af medejerboliger, som kan vaere en attraktiv
mellemform mellem leje- og andelsboliger. Princippet er, at der bygges et rahus pa almene
praemisser, men hvor beboerne kan skyde op til 20 % ind i individuel aptering af kgkken,
badevaerelse, gulve m.v. Medejerdelen minus nedskrivningen betales tilbage til beboeren ved
fraflytning. Ideen er altsa at tiltreekke en gruppe, som ikke har nok i rdderetten i den almene
bolig og gerne vil have stgrre indflydelse og mulighed for at fa en opsparing med sig ved
fraflytning. AlmenBolig+ er en anden model, hvor beboere selv star for vedligeholdelsen bade
i og uden for boligen. Det geelder f.eks. at sla grees, klippe hak, feje og rydde sne. Boligerne er
af hgj kvalitet til en rimelig leje, og er storrumsboliger med badevarelse samt basiskgkken
uden harde hvidevarer, hvor beboeren selv kan montere skillevaegge. I de hidtil opfarte
eksempler pa AlmenBolig+ har man gode erfaringer med at tiltreekke ressourcesteerke
beboere (KAB 2013), men de er vel at marke beliggende i omrader, hvor der i forvejen er hgje
boligpriser og de derfor kan udggre et attraktivt alternativ til en ejer- eller andelsbolig.

De interviewede nggleaktgrer fra de almene organisationer er skeptiske overfor ideen om, at
etablere AlmenBolig+ bebyggelser i udsatte omrader, hvor der allerede er en rigelig andel af
almene boliger. Flere mener dog, at det "at have flere varer pa hylderne” generelt vil styrke
den almene sektor og dens image og appel til en bredere beboergruppe, og derigennem ogsa
veere til fordel for de udsatte omrader. Samtidig er ejerformen langt fra den eneste metode til
at regulere et omrades beboersammensatning, centralt er ogsa et varieret udbud af



boligtyper — med forskellige stgrrelser, bebyggelsestypologier (teet-lav vs hgj-teet), pris,
indretning mv. Ligesom anvisningsretten og muligheden for fleksibel udlejning selvsagt er
oplagte og effektive veerktgjer til regulering af beboersammensatningen. Flere af de
interviewede peger dog p3, at netop fordi brugen af fleksibel udlejning benyttes mange steder,
saettes der yderligere pres pa de omrader, hvor det ikke er en mulighed, fordi
ressourcestaerke simpelthen ikke skriver sig op til boligerne. Nggleaktgrer mener, at dette ggr
blandede ejerformer sarligt vigtigt som redskab i disse omrader, men man kan indvende, at
de samme omrader, der er sa attraktive, at de kan iveerksaette fleksibel udlejning ogsa er de
omrader, hvori det vil veere nemmest at etablere nye attraktive boliger med andre ejerformer.

2.2. Antal, skala og beliggenhed
Hvis de udsatte omraders almene boliger skal blandes med andre ejerformer, i hvilket antal
og hvilken skala kan det da med fordel ske? Svaret kommer naturligvis an p4a, hvilket omrade

der er tale om, hvilke ejerformer man vil blande og med hvilket formal. Hvor et par af de
interviewede nggleaktgrer mener, at man ideelt set burde blande ejerformer helt ned i den
enkelte opgang i forhold til malet om at skabe flest mulige mgder pa tvers af samfundslag, er
der generel enighed blandt dem om, at en sddan vision vil det vaere yderst vanskelig at
realisere ikke mindst i udsatte boligomrader. Man kan godt forestille sig en situation, hvor
enkeltvise boliger frasalges, efterhanden som de fraflyttes (se nedenfor afsnittet om frasalg),
men hvis formalet er at skabe mere radikale eendringer i omradets beboersammensatning og
image, peger flere af de interviewede p4, at der nok skal en kritisk masse af boliger med andre
ejerformer til, ligesom dette ogsa vil mindske investeringsrisikoen hos bade private bygherrer
og potentielle kgberes gjne. For mange vil en barriere for at kgbe bolig i et udsat omrade veere
udsigten til at skulle komme overens med de almene beboere via beboerdemokratiet i fht.
spgrgsmal om drift, vedligehold mm. Et mere realistisk scenarie er derfor nok at forestille sig
klumper af eksempelvis ejerboliger i samme bygningskrop eller bygningsgruppe.

Samtidig mener flere af de interviewede, at der tale om en afvejning i forhold til eventuelle
forestillinger om naboeffekt: jo mere adskilt de forskellige ejerformer er, jo feerre indbyrdes
bergringsflader ma de formodes at have. Det giver nok feerre konflikter og maske stgrre
sandsynlighed for at kunne afszette de nye ejerformer, men omvendt muligvis ogsa mindre
kontakt beboergrupperne i mellem - af bade positiv og negativ art. Tilsvarende overvejelser
gar de interviewede nggleaktgrer sig, i forhold til hvor i det udsatte omrade de nye ejerformer
indplaceres. Her taler hensynet til at kunne afsaette eksempelvis ejerboliger umiddelbart for
at placere dem i udkanten af det udsatte omrade, eller teet op ad et attraktivt og
identitetsgivende element som f.eks. sg, landskab, skole, fritidsfaciliteter el.lign. I Gellerup har
man set stgrre investor-interesse for at etablere boliger i kanten af omradet. Samtidig kan
man dog indvende, at det at opfare nye ejerformer i udkanten af et omrade, der allerede er
omgivet af bebyggelser med andre ejerformer - eksempelvis Mjglnerparken — muligvis ikke
vil have den store effekt. I princippet kunne man maske ligesa godt eendre det eksisterende
omrades navn eller graenser.
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Hvis man omvendt forestiller sig at "flette” de nye ejerformer ind mellem de eksisterende
almene boliger, vil der formentlig skabes stgrre interaktion mellem beboerne pa godt og ondt.
Gyldenrisparken pa Amager naevnes af flere som et positivt eksempel p3, at man har lagt en
slange med nye funktioner ind midt i omradet, for at skabe liv og flow og tryggere byrum. Der
er her tale om offentlige institutioner, seldreboliger og bgrneinstitutioner, og ikke private
ejerboliger. I Alborg @st er planen dog at etablere blokke med nye blokke med ejerboliger
mellem de eksisterende almene bebyggelser. Ideen er her at tilbyde en ny boligform,
udsigtboliger, som ikke allerede findes i bydelen. En anden mulighed for at flette nye
boligtyper ind i den eksisterende bygningsmasse er nyetablerede tagboliger, som samtidig
benytter udsigten som attraktion. Der er dog vaesentlig udfordringer ved at etablere ejer- og
andelsboliger ovenpa en almen bebyggelse, idet tagetagen sa skal udmatrikuleres - i Gellerup
har man vurderet, at denne lgsning ikke var en mulighed. Endvidere vil der vare
driftsmaessige udfordringer i at en enkelt andels/ejerbolig skal samarbejde med en hel
bygning af almene lejere om vedligeholdelse og forbedringer. En af de interviewede henviste
til et eksempel fra Holland, hvor man efter en periode med uenigheder i en bebyggelse med
ejerboliger pa taget af en almen bebyggelse matte etablere adskilte elevatorer til henholdsvis
ejere og lejere.

2.3. Timing, geografisk placering og sammenhang med omgivende bymaessig kontekst

Den underliggende preemis bag ideen om at etablere blandede ejerformer i udsatte
boligomrader er, at markedet kan bruges som lgftestang for en positiv udvikling. En
forudseaetning for, at dette overhovedet er en mulighed, er, at der er tale om boligomrader, der
ligger omgivet af eller i naerheden af andre omrader med forholdsvist hgje boligpriser. Dvs.

iser i og omkring storbyer, hvor der aktuelt er befolkningstilvaekst: Kgbenhavn, Arhus og
Alborg samt de tilgraensende regioner i @stsjeelland og @stjylland. I mange andre dele af
landet er der i forvejen et overudbud af boliger og priserne er faldende; her kan udsatte
boligomrader ikke konkurrere, selvom de matte tilbyde nok sa billige ejerboliger. I disse
omrader er det nok mere relevant at forestille sig frasalg eller nedrivning end etablering af
nye ejerformer.

Man kan overveje, hvor langt uden for bymidten ”"storby-effekten” raeekker. Enkelte af de
interviewede mener kun det er realistisk at etablere konkurrencedygtige ejerboliger i helt
centralt beliggende omrader som f.eks. Urbanplanen og Mjglnerparken, mens andre peger pa
at ogsa omrader som Tingbjerg og Gellerup er naer nok pa byen til at drage nytte af de hgje
ejendomspriser her. Dette isaer pa sigt, nar den fremtidige fortsatte urbanisering tages i
betragtning, og under forudsatning af, at forbindelsen til byen i gvrigt forstaerkes
eksempelvis med opfgrsel af letbane i Gellerup. En af de interviewede nggleaktgrer peger
desuden p3, at timingen for etablering af blandede boligformer i udsatte omrader er helt
afggrende: "Nar man vil forbedre et omrade ma man bruge alle ens veartgjer, og altsa ogsa at
omdanne til ejerboliger, men der er ingen grund til at ggre det, nar omradet er helt nede.
Hellere vente til situationen er forbedret en smule, og sa salge”.
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3. LOVGIVNING OG ORGANISERING - hvordan blande

3.1.Lovgivning, muligheder og gnsker til 22ndret lovgivning

[ dette afsnit viderebringes de overvejelser vedrgrende lovgivningsforhold og eventuelle
gnsker til 2endret lovgivning, som ngglepersoner har bergrt i interviewene eller som fremgar
af diverse rapporter og notater. Der er altsa hverken tale om en fyldestggrende analyse af
lovgivningen pa omradet eller en vurdering af den rette fremgangsmade i forhold til
etablering af blandede ejerformer i udsatte boligomrader. I forhold til bade eksisterende
lovgivning og eventuelle 2endringer heraf, ma der naturligvis laves naermere juridiske
undersggelser af bade de eksisterende muligheder, eventuelle @ndringer og deres
konsekvenser. For at kunne etablere ejerboliger i et alment boligomrade, er der umiddelbart
to overordnede scenarier, som almene boligorganisationer kan benytte sig af:

1. Frasalg
2. Nybyggeri - ved nedrivning eller fortaetning

Lovgivningsforhold vedr. de to scenarier gennemgas i det fglgende.

FRASALG
[ forbindelse med frasalg af almene bebyggelser kan de eksisterende beboere ikke uden
videre opsiges, derfor er der med den nuvaerende lovgivning to muligheder:

1. Salg af en hel blok til en privat investor, mens boligerne endnu er beboede. Beboerne
overgar fra almen leje til privat udlejning, hvilket ikke ngdvendigvis betyder en aendret
beboersammensatning.

2. Salg af enkelte boliger eller opgange af boliger, efterhanden som disse fraflyttes. I
denne model kan beboerdemokratiet satter kriterier op for, hvem der kan kgbe
lejlighederne, og de eksisterende lejere har fgrsteret til at kgbe boligen og kan fa
fordelagtige rente- og afdragsfrie 1an hos landsbyggefonden pa 30% af kgbssummen.

En aktuel case er Arhus Kommune som i forbindelse med salg af lejligheder i
Gellerup/Toveshgj har udarbejdet et notat (Arhus Kommune 2013) med fglgende oversigt
over hvad de vurderer som fordele og ulemper ved de to salgsmodeller:

SALGSMODEL FORDELE ULEMPER

Salg af hel blok til en | Salget kan igangsaettes Beboersammensatningen

investor hurtigt, da lejlighederne @ndres ikke ngdvendigvis,
ikke behgves at ved at boligerne overgar fra
ledigggres. almene lejeboliger til private
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lejeboliger.

Salgsprocessen bliver
overstaet pa én gang, da
alle lejligheder szelges
samlet.

Risiko for "lejeslum", hvor
kommune og boligforening
ingen indflydelse har pa
udlejningsforhold og
bygningstilstand.

Salg af enkelte
lejligheder som
ejerlejligheder

Salget vil givet bidrage til
en sendring i
beboersammensatningen,
idet salget sker direkte til
de kommende ejere,
hvilket udelukker de
gkonomisk svagest
stillede grupper.

Udfordring af fa lediggjort
lejlighederne inden et salg.
Eksisterende lejere kan ikke
opsiges.

Der kan vedtages kriterier
for hvem der seelges til,

saledes at salget sker til et
ressourcesterkt segment.

Beboere, der ikke gnsker at
fraflytte eller kgbe deres
lejlighed kan besveerligggre
skabelsen af et ejermiljg, og
holde fastien
beslutningsstruktur, hvor
bade ejerforening og
boligforening er
repraesenteret.

Salgsprocessen kan straekke
sig over lang tid, da man pa
grund af den manglende
mulighed for at opsige lejere,
ikke kan saelge alle boliger pa
én gang.

Af notatet fremgar det endvidere, at der i forbindelse med beslutningen om salg af blokke i
Gellerup, er blevet arbejdet pa at fa aendret lovgivningen eller opna dispensation saledes at
det ville vaere muligt:

1. atopsige lejere med baggrund i en salgsbeslutning og herefter salge en hel blok til en
privat investor/ 3. mand.

2. atopsige lejere med baggrund i en beslutning om salg, saledes at der kan frigives
lejligheder til salg og sikres et ejermiljg i de solgte opgange/blokke.

3. at man pa en hensigtsmassig made kunne "undga” det rente- og afdragsfrie lan pa 30 pct.
af kgbssummen ved salg til eksisterende lejere, sdledes at salget ikke kommer til at ske til
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en beboergruppe, der egentlig ikke er malgruppen i forhold til at endre
beboersammensatningen

Den nye salgslov, der tradte i kraft juli 2011 imgdekom ifglge notatet Arhus Kommunes
gnsker vedrgrende salg af almene boliger delvist pa et ud af tre punkter, nemlig salg til
tredjemand, mens kommunen vurderer, at det ikke er fremkommeligt at fa aendret
lovgivningen pa de gvrige punkter.

I Programbestyrelsens anbefalinger fra 2008 (Fra udsat boligomrade til hel bydel) peges ogsa
pa behovet for lovaendringer - ligeledes hvad angar de eksisterende beboeres ret til saerligt
fordelagtige lan. Der opsummeres:

“Mulighederne for salg af familieboliger i udsatte bolig- afdelinger (den permanente
salgsordning), bgr anvendes offensivt, nar muligheden opstar.

1. Detkan for eksempel ske ved at skabe gkonomisk grundlag for at salge hele
boligblokke samlet som ejer- lejligheder.

2. Overvejelser om salg af boliger i de udsatte omrader bgr derfor indga i udarbejdelsen
af helhedsplaner. Det kan betyde, at nogle beboere ma flytte til passende genhusning,
hvilket bgr muligggres.

3. Detrente- og afdragsfrie lan pa 30 pct., der ydes ved salg til beboerne i udsatte
boligafdelinger vil imidlertid virke tilfeeldigt i forhold til eventuelle kgbere og foreslas
afskaffet”. (Programbestyrelsen 2008)

NYBYGGERI

Nyopfersel af boliger med andre ejerformer i udsatte omrader, kan ske i kombination med
nedrivning af eksisterende bebyggelse, eller som fortetning. Nedrivning af almene boliger
skal godkendes af Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter. Det kan ske, hvis bygningerne er
i sa darlig stand, at det ikke skgnnes rentabelt at renovere dem, eller hvis der er store
udlejningsvanskeligheder. 12007 blev reglerne om nedrivning af almene boliger lempet,
saledes at der i et begraenset omfang blev givet tilladelse til nedrivning af boliger, safremt
nedrivningen medfgrer, at omradet som helhed far et lgft (Programbestyrelsen 2008).

Beslutningsprocessen for nedrivning skitseres i nedenstaende figur (By og Boligministeriet
2000, Programbestyrelsen 2008):

Boligorganisationens Beboerne inddrages i Realkredit institutterne Kommunalbestrelsen
gverste myndighed beslutningen har pant i d dk ivning
beslutter nedrivning « Kan komme til at bidrage til og skal derfor godkende
« Boligorganisationen kan en lgsning gennem nedrivningsbeslutningen
bidrage gkonomisk til en « Pantet forringes ved
losning nedrivning

Indestaende lan for
ejendommen indfries og
nedrivningen finansieres

Ministeriet godkender
nedrivning
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Lejere kan opsiges ved nedrivning, de skal dog tilbydes en lignende bolig af
boligorganisationen. Kommunen og boligorganisationen kan indga i et samarbejde om at
finde boliger til de gamle lejere (Programbestyrelsen 2008).

Et eksempel pa nedrivning i et alment boligomrade, som naevnes i Ministeriets Veerktgjskasse
for udsatte boligomrader, er Askergd i Greve. Her har man nedrevet 23 boliger for at skabe 6
nye abne passager i bebyggelsen for at skabe mere trygge og lyse udendgrsarealer. Her
fremhaeves det, at hvor der tidligere var udlejningsvanskeligheder er alle boliger i dag lejet ud
(Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter 2013). Ogsa i Gellerup er der blevet nedrevet
boligblokke, for at kunne ggre plads til nyt teet-lavt byggeri med nye ejerformer.

[ Ministeriets interne rapport om blandede ejerformer (By- og Boligminiseriet 2000)
konkluderes det, at nedrivning kan bruges som et led i en bypolitisk strategi for at blande
ejerformer, men at dette omkostningstungt, og at det kan medfgrer gkonomiske tab hos ejere
og panthavere. Programbestyrelsen anbefaler, at regeringen yder gkonomiske stgtte, og bgr
finansiere nedrivninger for at forbedre omraders infrastruktur (Programbestyrelsen 2008).

Hvis man i stedet for nedrivning vil forteette omradet med nye bebyggelser, skal beslutningen
tages af kommunen, som en del af den bypolitik som den enkelte kommune fgrer.
Kommunalbestyrelsen har mulighed for at bruge lokalplanlaegning til at understgtte
bypolitiske planer om bade nedrivning og fortaetning af eksisterende boligomrader, sa laenge
lokalplanerene indordner sig efter kommunalplanerne (ministeriet 52). Den mest oplagte
forteetningsmulighed er forteetning pa friarealer, her har boligorganisationerne mulighed for
at beslutte at szelge en grund med henblik pa at fortaette de frie arealer i boligomradet. Hvis
dette besluttes, udmatrikuleres grunden som gnskes solgt. Salgsprovenuet gar sa
hovedsageligt til afbetaling af 1an og det resterende belgb gar til boligforeningens
dispositionsfond.

Salgsprocessen er som fglger (Programbestyrelsen 2008)

Indteegter fra salg

Grunden bruges til at afdrage Overskydende midler

@verste myndighed i udmatrikuleres.

boligorganisation (deles op i to) 0 pa statslan, gar til
veelger at selge runden}; e % statsgarenterede lan boligorganisationens
grund & trikel Y og andre 1an i dispositionsfond
matrikel numre. afdelingen

[ programbestyrelsens rapport anbefales det, at salgsprovenuet bgr kunne ga tilbage til
boligafdelingen, hvormed overskuddet vil kunne bruges til at implementere gvrige dele af en
helhedsplan(programbestyrelsen 2008).

Mens fortaetning pa friarealer er forholdsvis ukompliceret, er spgrgsmalet om, hvorvidt

forteetning med etablering af tagboliger pa eksisterende bebyggelse kan lade sig ggre ikke sa
ligetil. Ifglge Programbestyrelsen forhindrer Ejerlejlighedsloven, at man opfgrer
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ejerlejligheder, andelslejligheder og privatudlejningsboliger pa tagetagen af almene
bebyggelser (Programbestyrelsen 2008). [ Ministeriets interne rapport ses det heller ikke
som en mulighed at etablere ejerlejligheder i tagetagen pa almene bebyggelser, uanset om de
opfares af almene eller private midler. Hvis det skal kunne lade sig ggre, er der ifglge
Ministeriet behov for eendringer i ejerlejlighedsloven (By- og Boligministeriet 2000). I SBIs
anvisning om tagboliger fremgar det ligeledes, at "I eksisterende almene ejendomme kan
tagboliger kun etableres som almene boliger. Boligerne kan etableres enten ved
ejerlejlighedsopdeling (ved ejerlejlighedsopdeling "udstykkes” bebyggelsen pa en
ejendom/matrikel i ejerenheder i form af ejerlejligheder), hvorved der etableres to
selvsteendige afdelinger, eller ved udvidelse af den eksisterende afdeling” (Hansen 2009).

Blandt flere af de interviewede nggleaktgrer naevnes tagboliger med anden ejerform dog som
en mulighed, eksempelvis i Alborg @st, og en samtale med juristerne i Ministeriet for By, Bolig
og Landdistrikter bekrzaefter, at det ikke ngdvendigvis er fuldsteendig udelukket, at man kan
udmatrikulere taget pa en almen bebyggelse, for at etablere nye boliger med anden ejerform.
Det kommer dog an pa en juridisk vurdering af forholdene i den konkrete ejendom og det
konkrete forslag.

3.2.0rganisering og drift

Nar man i Alborg @st har fravalgt muligheden for at fortaette med tagboliger i anden ejerform
til trods for, at lokalplanen gav mulighed herfor, er det fordi man vurderede, at det
driftsmaessigt ville veaere for kompliceret. Erfaringerne fra et andet byggeri, hvor man havde
opfert penthouseboliger pa taget af en almen ejendom, var, at ejere og lejere havde forskellige
interesser, hvilket gav udfordringer i forhold til vedtaegter og gkonomi. Tilsvarende kan man
forestille sig, at de ovenfor skitserede modeller med frasalg af enkelte boliger i en almen
boligblok rummer risici for konflikter mellem ejere og lejere pa samme made som man har set
i en raekke ejerlejlighedsforeninger. [ forbindelse med de fa eksempler pa salg af almene
boliger er det kommet som en overraskelse for ejerne, at der er ret hgje driftsudgifter, som de
skal dele med den tilbagevaerende del af den almene afdeling. Der kan saledes komme
konflikter om niveauet af service og vedligeholdelse, og hvordan det skal udfgres, ligesom der
kan vere forskellige interesser pa spil, hvor ejere er mere optaget af investeringssikkerhed,
mens lejere kan veere mere villige til, at der eksempelvis skal investeres i legepladser.
Huslejestigninger er ikke ngdvendigvis afskraekkende for lejere, hvis de far boligsikring.
Tilsvarende konflikter kan selvfglgelig ogsa opsta i en feelles grundejerforening, hvor det blot
er udearealerne, der deles. Det har man set eksempler pa i nogle af de nye byomrader, hvor
man har etableret blandede ejerformer (Larsen, Engsig & Madsen). En af de interviewede
nggleaktgrer peger p3, at i tilfaelde af en feelles ejerforening ma den almene organisation vaere
i flertal, da den er bundet af lovgivningen, og sdledes ikke ma kunne blive overtrumfet af et
ejerflertal. Omvendt ma der vaere sarlige vedtaegter, som sikrer ejernes rettigheder. En anden
af de interviewede foreslar desuden, at man allerede tidligt involverer en proceskonsulent,
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som kan hjalpe at fa samarbejdet mellem lejernes beboerdemokrati og de nye ejerformer til
at fungere.

4. MOTIVATIONSSTRUKTUR - hvem har hvilke interesser

Der er som allerede indledningsvist anfgrt mange forskellige interesser i spil omkring
etableringen af blandede ejerformer i de udsatte boligomrader. Langt fra alle positioner er
repraesenteret gennem de her interviewede nggleaktgrer, og hverken beboeres eller private
aktgrers perspektiver er sdledes baseret pa interviews med dem selv, men gennem
repraesentanter fra kommuner, boligorganisationer og vidensinstitutioner. Her skitseres kort
de forskellige parters interesser, som de har tegnet sig gennem interviews og rapporter,
sammenholdt med forskernes perspektiver herpa:

KOMMUNER: Kommunernes interesse i at etablere blandede ejerformer i udsatte omrader er
at bryde den negative udviklingsspiral og endre beboersammensaetningen af hensyn til alle
de 8 indledningsvist opstillede formal. Nar kommunen arbejder for skabe et mere attraktivt
omrade med flere ressourcestaerke beboere, kan det imidlertid reelt vaere pa bekostning af
svagere beboergrupper, som enten skubbes ud eller ikke tilbydes en bolig i omradet. Her har
kommunen ikke ngdvendigvis interesse i at stille andre bomuligheder til radighed for de
svageste beboergrupper, og lidt skarpt sat op kan kommunens interesse siges at veere ikke
alene at fortynde problemerne i et specifikt omrade, men ogsa at eksportere dem helt ud af
kommunen. Hvis man vil transformere eksisterende bebyggelser fra lejer til ejer uden at
presse eksisterende beboere ud, ma det mest hensigtsmaessige umiddelbart vaere, at det sker
ved naturlig afgang/fraflytning. Dog er problemet ved den model - set fra kommunens
perspektiv - ogs3, at effekten ikke bliver sa tydelig. I det kommunale system har det saledes
ogsa stor betydning at kunne legitimere de forskellige tiltag politisk og hurtigt kunne fremvise
tal med hgjere arbejdsmarkedsfrekvens, lavere kriminalitetsrate etc. Enkelte nggleaktgrer
peger dog omvendt p3, at der i nogle kommuner kan vare en modvilje mod for alvor at
arbejde for at @ndre beboersammensaetningen i de udsatte boligomrader ud fra logikken om,
at salaenge de ressourcesvage er samlet der, "sd ved man da, hvor man har dem”.

ALMENE BOLIGORGANISATIONER: Blandt de almene boligorganisationers interesse i
blandede ejerformer naevnes ogsa alle de 8 indledningsvist opstillede formal. Isaer har
boligorganisationerne dog steerke interesser i at fortynde andelen af beboere med sociale
problemer og fa vendt omradets darlige image. Ikke blot for at skabe et bedre boligomrade for
de mennesker, der nu engang bor der, men ogsa for at sikre boligorganisationens gkonomi og
dens mulighed for pa sigt at kunne afszette sine boliger. Provenuet ved et eventuelt frasalg af
enten eksisterende bebyggelse eller friareal gar saledes til boligorganisationen og ikke til den
lokale afdeling. Selvom den almene sektor forvalter en samfundsopgave ved at huse nogle af
samfundet svageste, varetager sektoren og de enkelte organisationer naturligvis ikke kun
almene men ogsa mere specifikke interesser. Mens boligorganisationerne saledes pa den ene
side har interesse i at fa etableret blandede ejerformer har man imidlertid ogsa interesse i
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fortsat at have hand i hanke med udviklingen af omraderne, og flere peger pa faren for "ejer-
ghettoer som er ude af kontrol”, hvis man blot transformerer de eksisterende bebyggelser til
ejerlejligheder eller privat udlejning. Selvom boligorganisationerne umiddelbart har interesse
i at afhjeelpe og fortynde omradets sociale problemer, kan de imidlertid omvendt ogsa have
interesser i en vis andel sociale problemer, fordi disse sa at sige er ngglen til en boligsocial
helhedsplan og Landsbyggefondens midler.

DE LOKALE BOLIGAFDELINGER/BEBOERE: Beboerne kan have interesse i blandede
ejerformer ud fra de oplistede 8 formalspunkter. Mens de umiddelbart har klare interesser i
muligheder for selv at kunne blive og ggre boligkarriere gennem andre boligtyper eller
ejerformer i omradet, er det dog mindre entydigt, om de ogsa selv mener at have interesse i at
"blive blandet” med andre typer beboere fra andre ejerformer. I forhold til bade deres bgrns
skolegang og muligheder kan mange beboere i udsatte omrader have en interesse i at @&ndre
omradets beboersammensaetning og image. Det gkonomiske provenue ved at frasalg af
bebyggelser eller friarealer tilfalder ikke den enkelte afdeling, men boligorganisationen,
hvorfra den kan geninvesteres i eksempelvis infrastruktur og bedre service. | Himmerland
Boligforening forteller den interviewede nggleaktgr da ogs3, at det er sidanne argumenter,
der har overbevist beboerne om at stemme for fortaetning: ikke sa meget det gkonomiske
provenue, men udsigten til et bedre byomrade med butikker, infrastruktur og
servicefunktioner. Det er dog ikke ngdvendigvis en udvikling, som er realistisk eller attraktiv i
alle beboere og boligafdelingers gjne, og man kan ogsa diskutere, om det overhovedet er
beboernes ansvar at handtere sddanne beslutninger, som rakker langt ud over deres egen
matrikel. Anbefalingerne fra Teenketanken Byen 2025, der blev nedsat af Ministeren for By,
Bolig og Landdistriker i 2013, peger saledes pa det uhensigtsmaessige i, at beboerdemokratiet
skal tage stgrre bystrategiske beslutninger. De skriver: "Beboerdemokratiet i det almene
byggeri er en steerk organisationsform, der sikrer ejerskab til og ansvar for de naere
beslutninger om drift, renovering og service. Sidan skal det fortsat veere, men den
beboerdemokratiske proces har vanskeligt ved at treeffe beslutning om stgrre bystrategiske
omdannelser, der kan vaere ngdvendige for at sikre, at de udsatte bykvarterer bliver bydele i
god social balance. Disse beslutninger har ofte konsekvens langt ud over egen
matrikelgraense. Nar der er tale om bystrategiske beslutninger i udsatte bykvarterer, bgr der
derfor gives mulighed for, at beslutningsprocessen lgftes, sa den svarer til lokalplanprocessen,
hvor der gennemfgres en grundig og aben dialog med beboerne i henhold til planlovens
bestemmelser, men hvor den endelige beslutning tages af kommunen” (Byen 2025).

PRIVATE BYGHERRER/DEVELOPERE/ENTREPREN@RER: De private aktgrers interesse i at
etablere blandede ejerformer i udsatte omrader handler primaeert om, hvorvidt de kan se en
business-case i det pageldende omrade. Her er iser det aktuelle boligmarked i det omgivende
byomrade af betydning, ligesom offentlige investeringer og fremskrivninger af
boligefterspgrgslen i omradet kan veere det. Der kan oplagt veere gkonomiske gevinster for
private investorer i at overtage billige almene boligejendomme, hvorefter boligerne
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rennoveres og lejen saettes op. At etablere nye ejer/andels/udlejningsboliger i et eksisterende

alment omrade, som har ry som et ghetto-omrade, kan omvendt vaere vanskeligt, hvis de

vurderer, at boliger i det pageeldende omrade ikke uden videre kan afsaettes. En af de
interviewede nggleaktgrer har fra samarbejder med private bygherrer endvidere den
erfaring, at der hos dem kan vare en modvilje mod blandede ejerformer, som ikke blot

handler om hvorvidt de konkrete boliger kan salges, men derimod generel skepsis mod ikke

at arbejde i stgrre enheder med én ejerform, ligesom man traditionelt har gjort. [ Himmerland

Boligforening har man overvejet muligheden for at skabe incitament hos de private

developere ved at lave et samlet udbud, sa man kun far rennoveringsopgaven, hvis man

samtidig patager sig at opfgre et antal nye ejerboliger over en given periode. Modellen er dog

blevet forkastet i denne omgang, da man dels frygter at det vil favorisere de store aktgrer i

byggebranchen pa bekostning af de mindre, dels at det kan skaevvride prisen pa
rennoveringsopgaven.

5. OPSUMMERENDE VURDERING:
Pa baggrund af ovenstaende udredning vurderer SBI at:

- Der er brug for mere forskning for at vurdere, hvorvidt og hvordan blandede

ejerformer kan bruges som redskab i udviklingen af udsatte boligomrader: Dels bgr
man fremadrettet fglge erfaringerne med blandede ejerformer i bade eksisterende

byomrader, nye byomrader og udsatte omrader tet, dels kan der laves mere

systematiske undersggelser af, hvordan internationale erfaringer kan omsaettes til en

dansk kontekst. Der er brug for forskning i, hvilke tiltag der lgfter ressourcesvage
beboere herunder forskning, der ogsa kvalitativt inddrager deres perspektiv. Der er

desuden brug for forskning i, hvordan byomrader faciliterer mgder pa tveers af sociale

skel, og i yderligere kendskab til forskellige beboergrupper, som kan give input til
strategier til eksempelvis at tiltraekke eller fastholde beboere til bestemte omrader.

- Blandede ejerformer kan veere et udmaerket redskab til at lgfte nogle omrdder, under

forudsaetning af, at det ikke star alene, men gar i hand i hand med en lang raekke andre

tiltag af bade fysisk og social karakter. Det synes isar at vaere i bynaere omrader, hvor

der er pres pa boligmarkedet og udsigt til fortsat urbanisering, at etablering af ejer-,
andels- eller private udlejningsboliger er en mulighed. Den konkrete lgsning ma dog

altid bero pa en grundig analyse af det pagaeldende omrade og med inddragelse af alle

de relevante interessenter. Iseer ma man veare opmaerksom pa, om etablering af nye
ejerformer reelt blot fortraenger svagere beboergrupper til andre omrader, ligesom
man ma vaere opmaerksom pa risikoen for ejer-ghettoer, hvor sociale problemer

privatiseres.

- Den mest enkle model til at etablere boliger med nye ejerformer i udsatte
boligomrader synes umiddelbart at vaere fortaetning pa friarealer og i samlede
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bebyggelser, frem for nye ejerformer blandet pa opgangsniveau eller pa taget af
eksisterende almene boligbebyggelser. Dette dels fordi lovgivningsmaessigt er enklest,
dels fordi man her bedre vil kunne supplere omradets eksisterende boligudbud med
nye boligtyper - og derigennem maske ogsa fastholde nogle af dem, som ellers ville
vaere tilbgjelige til at fraflytte - og endelig fordi man dermed samtidig imgdegar
omfattende interessekonflikter mellem ejere og lejere i forhold drift, vedligehold mv. I
forhold til eventuelle malsaetninger om positiv nabo-effekt, mangler der dog viden om
hvordan sddanne mgder mellem forskellige sociale grupper faktisk finder sted, og
hvornar interaktionen er positiv, negativ eller uden betydning.

Bade kommuner og boligorganisationer kan have interesse i at etablere blandede
ejerformer for at lgfte omradet og sendre dets beboersammensatning og image.
Beboerne har ikke ngdvendigvis samme interesse, men hvis der er tale om fortaetning,
hvor der ikke er nogen af dem selv, der samtidig skal fraflytte, kan de maske vaere
motiveret af udsigten til et byomrade med bedre servicefunktioner og det provenu
som kan geninvesteres i udvikling af omradet. Hvis der er tale om nedrivning eller
frasalg kan det maske vare vanskeligere at overbevise beboerne, og man kan
diskutere, om man overhovedet kan forvente af dem, at de skal tage ansvar for
sadanne stgrre bystrategiske beslutninger.

Der kan veere mange andre mader at &ndre omraders beboersammensatning og
image end gennem ejerformer, det kan veere med fleksibel anvisning, kombineret
udlejning eller tiltag som AlmenBolig+ og medejerboliger. Den almene sektor kan
endvidere udvikle sine kommunikationskanaler og boligudbud og skabe interesse
blandt nye malgrupper som f.eks. studerende, fraskilte, par, som fraflytter hus og have,
nar bgrnene flytter hjemmefra, samt beboergrupper, som har gnsker om nye
feellesskabs- og netvarksboliger, som ikke umiddelbart imgdekommes pa det
eksisterende boligmarked. Desuden er det relevant at interessere sig for, hvordan de
ressourcestarke beboere, der er tilbgjelige til at fraflytte udsatte omrader -
eksempelvis beboere med anden etnisk baggrund, som er i job eller uddannelse - kan
fastholdes gennem nye boligtilbud og/eller ejerformer.

Det er centralt at medtaenke konsekvenserne for dem, der allerede bor i omraderne, og
som ellers ville have boet i omradet. Hvis der ikke samtidig skabes andre muligheder
for dem, risikerer man blot at skubbe problemet rundt, frem for at afthjaelpe det. I
analyser som ovenstdende, er der en vis fare for at bedrive "social ingenigrkunst”, hvor
man forestiller sig at rykke rundt med ressourcesvage og derigennem fortynde sociale
problemer. Bag kategorien "ressourcesvage” gemmer der sig imidlertid mange
forskellige mennesker med vidt forskellige historier, gnsker og forudsaetninger, og det
essentielt ogsa at lytte til og involvere deres perspektiver i udviklingen af de omrader,
hvor de bor.
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