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DET TALTE ORD GALDER

Samrédstale den 15. april 2008

Forsegsordningen med salg af almene familieboliger blev vedtaget i 2004 og leb
frem til udgangen af 2007. Af bemarkningerne til lovforslaget fremgéar det, at
der ”ved forsegsperiodens udleb gennemfores en evaluering, og pd baggrund
heraf tages lovbestemmelserne om forsegsordningen op til revision”. Det frem-
gér endvidere af loven, at der skal fremsattes lovforslag om revision af ordnin-
gen 1 folketinget 2007-08.

Evalueringen er gennemfort af Capacent A/S (Capacent) i samarbejde med sbs
radgivning a/s (sbs) i perioden maj til juli 2007. Evalueringen omfatter bade for-
segsordningen fra 2004 og den permanente salgsordning fra 2005.

Evalueringen har indgéet i regeringens overvejelser om forsggsordningens frem-
tid. Disse overvejelser er som bekendt resulteret i1 et forslag om at forlenge for-
sogsordningen 1 1 % é&r. Det er derfor helt naturligt, at evalueringen - som plan-
lagt - er offentliggjort samtidig med, at der er fremsat lovforslag.

Evalueringen er jo allerede oversendt til Boligudvalget, sé jeg gér ud fra, at I alle
kender sével analyser som anbefalinger. Jeg skal derfor her ngjes med at frem-
have nogle af de sarligt interessante konklusioner fra rapporten:

I rapporten er anfort, at is@r boligorganisationernes interesse for at anvende ord-
ningen har varet meget beskeden som folge af den ideologisk betonede debat
om forsegsordningen. Det har vanskeliggjort en substantiel dialog mellem akto-
rerne om mulighederne 1 begge salgsordninger.

For kommunerne har dette betydet, at mange af frygt for at skade det gode sam-
arbejde med boligorganisationerne har besluttet ikke at ville vare initiativtagere
til at anvende ordningerne. Flere kommuner har afvist at ansege om salg i situa-
tioner, hvor afdelinger uden om boligorganisationerne har anmodet kommunen
om at sgge. Ingen kommuner har pa den anden side modsat sig salg, nar initiati-
vet er kommet fra boligorganisationen.

Det er ogsa klart, at de fleste adspurgte kommuner ikke ensker at miste almene
boliger af boligsociale arsager. Den overordnede indvending er, at boligorgani-
sationerne 1 dag lefter en reekke sociale opgaver, som kommunen ikke har et on-
ske om at undergrave ved at @ndre sektorens vilkar afgerende.



Fra boligorganisationernes side fremferes som det vaesentligste frygten for, at
salget is@r vil omfatte de mest attraktive boliger og gere den almene boligsektor
generelt mindre interessant for ressourcestarke lejere. Dette vil bidrage til at
skade udviklingen i de udsatte boligomrader.

En helt afgerende barriere for at selge almene familieboliger i en stor del af lan-
det er et boligmarked, hvor der har veret og fortsat er overudbud af boliger sva-
rende til almene familieboliger. I disse omrader er boligernes markedspris sa
lav, at det ikke tiltreekker ressourcesterke beboere, men udelukkende kebere,
der er interesserede i at bo billigst muligt pa boligmarkedet.

Herudover nevner specielt boligorganisationerne det rente- og afdragsfrie 1an,
som lejerne har ret til, som en anstedssten. Selv om lénet skaber et klart gkono-
misk incitament blandt lejerne, mener boligorganisationerne, at 1anet kan have
direkte negative konsekvenser. Dels forventer de ikke, at 14net er den rigtige
méide at tiltreekke eller fastholde ressourcesterke beboere pd, da disse ikke vil
have som kriterium for valg af bolig, at den skal veare billigst mulig. Dels frygter
boligorganisationerne, at lanet kan medvirke til at stavnsbinde keberne.

Evalueringsrapporten belyser desuden de mest centrale incitamenter, der i inte-
ressenternes gjne taler for at anvende ordningerne.

Bade kommuner og boligorganisationer ser blandingen af ejerformer i byomra-
der som en central del af det at drive bypolitik, og ved udbygningen af nye by-
omrader er dette da ogsd 1 de fleste tilfelde overvejelser, der star centralt 1 by-
planlaegningen. Den samme overvejelse er derfor ogsa naturligt afgerende for
tilgangen til &ndringer i eksisterende boligomrader, som ensidigt er domineret
af almene boliger. Salg af almene familieboliger ses dermed som et bypolitisk
instrument til at rdde bod pa tidligere tiders fejlslagne byplanlaegning.

Samtidig understreges det, at salg ikke selvstendigt forventes at kunne @&ndre de
boligsociale problemer. I stedet kan salg vere et instrument 1 en samlet pakke af
tiltag over for et omrade, hvor mange af de eksisterende bypolitiske tiltag an-
vendes sidelobende. I enkelte storre kommuner med meget markante problem-
ramte omrader er malrettet salg efter den permanente ordning allerede en del af
storre forandringsplaner for problemramte omrader. Det mé derfor forventes, at
det blot er et spergsmél om tid, for der ses salg efter denne ordning ogsa.

I avrigt er det afgerende i de bypolitiske overvejelser, hvordan malrettet salg
kan vere med til at @ndre beboersammensatningen i problemramte omrader —
serligt hvor kombineret udlejning og udvidet kommunal anvisning ikke 1 til-
streekkelig grad lgser problemerne. Det er i hej grad til dette formal, salgsord-
ningerne skal konstrueres, hvis man sperger boligorganisationer og kommuner.



Endelig naevner nogle boligorganisationer mulighederne for at skabe et positivt

nettoprovenu, som ville kunne komme lokalomradet til gode og dermed fungere
som 'lgftestang' for en positiv udvikling i omrédet. Det er imidlertid {4, der for-

venter et positivt nettoprovenu af en afgerende storrelse.

Om de konkrete erfaringer med salg kan jeg navne, at der i starten af april var
indgaet 40 keobsaftaler. Antallet af salg vil formentlig blive lidt hgjere, da man 1
flere boligorganisationer endnu ikke er faerdig med salgsprocessen.

De solgte boliger ligger altovervejende i raekke- eller dobbelthuse, hvor beboe-
ren 1 forvejen folte en hej grad af ejerforhold til boligen.

Der er tale om enten meget attraktive bebyggelser med staerkt motiverede lejere,
som 1 hgj grad har drevet beslutningsprocessen, eller om sma afdelinger med
sarbar gkonomi pa grund af f.eks. afdelingens ringe storrelse eller som folge af
stort arligt driftstab pa grund af tomgang.

Det naevnes i1 rapporten, at kommunerne er begyndt at interessere sig mere for
salg, og der kan derfor sandsynligvis fremover ventes en vis gget aktivitet pa
salg efter den permanente salgsordning.

Forsegsordningen er ikke blevet anvendt i problemramte afdelinger, og den
permanente salgsordning har heller ikke varet anvendt endnu.

Det fremgér af evalueringen, at for keberne er privatekonomiske overvejelser og
onsket om at fi ejerrettigheder over egen bolig afgarende. De beboere, der har
kabt, giver alle udtryk for tilfredshed med at vare blevet ejere og har ikke for-
trudt kebet.

I 3 afdelinger, hvor der har vaeret godkendt en ansggning fra boligorganisatio-
nen, har et afdelingsmode senere nedstemt salgsinitiativet. Som arsag hertil
navnes, at de pageldende ansggninger enten var initieret af enkeltpersoner i den
pagaeldende afdeling, og hvor flertallet ikke enskede et salg, eller i at beboerne 1
afdelingen onskede at bevare lejerstatus af skonomiske grunde og som folge af
almindelig usikkerhed over for at tage en beslutning om at blive ejere med de
folger, dette ville fa.

Jeg vil da heller ikke undlade at navne, at rapportens forfattere vurderer, at lov-
grundlaget for salg af almene familieboliger fremtreeder gennemtaenkt og sam-
menhangende. Under hensyn til den almene sektors organisering og kompleksi-
teten 1 den juridiske, skonomiske og praktiske virkelighed, som lovgivningen
skal kunne spille sammen med, findes den ikke at kunne forenkles veasentligt.



Mens reglerne om lejernes adgang til delvis finansiering af kebet med stdende
lan og reglerne om provenuanvendelse gor det gkonomisk attraktivt for hen-
holdsvis lejerne og kommunerne at deltage i forsegsordningen, konkluderes, at
der derimod mangler tilstraekkeligt ekonomisk incitament for boligorganisatio-
nerne. Det n@vnes samtidig, at dette problem er delvist athjulpet med den per-
manente salgsordning.

Rapporten giver en raekke forslag til konkrete aendringer i lovgivningen. An-
dringerne skal bl.a. sikre blandede ejerformer 1 alment byggeri i almindelighed
og 1 problemramte afdelinger i saerdeleshed og sikre flere incitamenter for de
involverede parter.

De konkrete forslag til @ndringer falder inden for felgende omrédder:

e Starre lokal frihed til og ansvar for at udforme losninger, der kan
tilpasses lokale forhold

e Beslutningsstruktur, der 1 hgjere grad fordrer enighed mellem de
centrale aktorer

e Overvejelser omkring en reduktion af vetohavere, herunder hvorvidt
afdelingen 1 alle tilfelde skal gives vetoret

e Sterre skonomisk ansvar for salgene til boligorganisationerne, herunder
tilbageforsel af nettoprovenu fra salg og mulighed for at yde lan eller
kontant rabat til kebere

o Afskaffelse af lejernes ret til delvis finansiering med stdende 1an

e Andring af valuarprocessen

e Undersogelse af muligheder for at gere det nemmere at nedrive almene
boligejendomme og foretage salg af alle boliger i en afgraenset del af en
ejendom samtidig — f.eks. en hel blok.

Jeg synes, evalueringsrapporten indeholder mange spandende forslag, som nu
ma tenkes grundigt igennem. Derfor tager vi nu en tenkepause med henblik pa
udformning af en ny salgslov.

Den afgerende udfordring, der skal lgses 1 den almene boligsektor, er at styrke
indsatsen mod ghettoiseringen, og her skal mulighederne for at blande ejerfor-
merne tenkes ind pa en fleksibel og brugbar made. De uroligheder, vi har set her
i foraret, viser, hvor vigtigt det er, at vi far teenkt os grundigt om.

Regeringen har systematisk arbejdet pa, at den sociale og forebyggende indsats 1
de udsatte boligomrider forsterkes og uddybes. Senest har Landsbyggefonden
kunnet melde forelabige tilsagn ud til 93 boligomrider indenfor en ramme pa
400 mill. kr. Det er udtryk for en massiv indsats, som jeg forventer afgerende
kan vende udviklingen 1 omrdderne. Der er endvidere stillet en lang rekke red-



skaber til rddighed for kommuner og boligorganisationer, som de - ud fra de lo-
kale forhold - kan anvende for at vende udviklingen.

Et vigtigt redskab i indsatsen mod ghettoiseringen kan veare en blanding af ejer-
formerne og dermed af beboerne. Men vi er nadt til grundigt at overveje en ord-
ning, som vil kunne fungere pa en brugbar made. Derfor har regeringen fundet
det rimeligt indtil videre at lade de eksisterende salgsordninger fortsaette, mens
overvejelserne om en ny salgslov pagar.



