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Anvendelse af udfordringsretten i de szerligt udsatte
boligomrader

L. Indledning

I de sarligt udsatte boligomrader er der en reekke parallelle problemer,
der ggr sig geldende i mere eller mindre grad. Beboersammen-
setningen er forholdsvis ensidig med en klar overvagt af personer
udenfor arbejdsmarkedet. Herudover er omraderne ofte praeget af
monofunktionalitet ved at bygningsarealet udelukkende anvendes til
boliger, mens der til gengeld mangler erhverv m.v. Flere af
omraderne er desuden fysisk afskaret fra de omkringliggende
kvarterer, hvilket bevirker en risiko for, at boligomraderne bliver
socialt, fysisk og kulturelt isolerede. Endelig kan fallesarealerne vere
belastet af hgj udnyttelsesgrad og/eller praeget af manglende
medejerskabsfglelse til arealerne fra beboernes side.

I forbindelse med den igangvarende strategiske udvikling af indsatsen
i kommunens serligt udsatte boligomrader er der, for at skabe
rammerne for den bedst mulige indsats, behov for at prgve nye
lovmessige muligheder af. I notatet oplistes saledes punkter, hvor
Kgbenhavns Kommune gnsker at benytte sig af udfordringsretten i
forhold til regler i almenboligloven, der virker begraensende for
indsatsen i omrader med serligt udsatte boligafdelinger, der er
omfattet af en helhedsplan. Udfordringerne ggr, at man ikke alene kan
begrense sig til almenboligloven, og derfor er rekkevidden i notatet
bredere end reglerne for almene boliger.

Nervaerende notat beskriver de emner, der pa nuverende tidspunkt er
identificeret, men listen skal ikke opfattes som udtgmmende. Det er
f.eks. oplagt, at der som resultat af den kommende tids samarbejde
mellem boligorganisationer og kommune om indsatsen i de 10 sarligt
udsatte boligomrader vil blive identificeret flere emner, hvor der
grundet omradernes udfordringer vil vare behov for at udnytte
udfordringsretten.

Det er fra Kgbenhavns Kommunes side et gnske, at forsggsperioden
med fravigelse fra regler i almenboligloven varer frem til ar 2020,
fordi dette er regeringens tidshorisont i forhold til at halvere antallet af
seerligt udsatte omrader.

Nedenfor fremhaves en raekke barrierer, der gnskes fraveget for at
kommunen og boligorganisationerne sammen kan forbedre indsatsen
for de sarligt udsatte boligomrader.
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Konkrete forslag

I forhold til at sikre en effektfuld afprgvning at de nye instrumenter i
regeringens boligaftale og synergi i indsatserne er der behov for at
udpege ét af de 10 boligomrader til et laboratorium for afprgvning af
nye metoder til at treffe beslutning om omradets udvikling og sam-
spillet med kvarterets udvikling, sadan der sikres mest mulig effekt af
de felles indsatser ivaerksat af boligorganisationen, boligafdelingen og
kommunen.

I forhold til at bryde monofunktionalismen og skabe mere erhvervs-
aktivitet er barriererne bl.a.:

e at kravet om oprettelse af et selskab ved etablering af erhverv
er en barriere for i en midlertidig periode at undersgge
hvorvidt erhvervsaktiviteter kan ’1gbe rundt” i omradet

e at kravet om markedsleje i visse tilfelde kan besvarligggre
erhvervsaktivitet

I forhold til at modvirke social, kulturel og fysisk isolation er
barriererne bl.a.;

e at boligorganisationen kun kan lave sociale aktiviteter, der
primert er for afdelingens egne beboere

e at finansieringsreglerne er usmidige ved etablering af
beboerhuse med delt ejerskab

e at udlejning af felleslokaler til private og foreninger
besverligggres af kravet om selskabsdannelse

e at puljen til infrastrukturendringer ikke kan anvendes pa
arealer ejet af 3. mand selv om denne tilslutter sig forbed-
ringerne

I forhold til at afbalancere beboersammenscetningen, mindske
risikoen for overbefolkning, gge flyttemobiliteten samt tilskynde
beboerne til frivilligt arbejde er barriererne bl.a.;

e at det ikke er muligt at styrke beboersammensatningen ved at
give fortrinsret til nermere bestemte grupper af personer, som
med deres uddannelses- eller erhvervsmassige funktion kan
vaere med til at styrke trygheden i omradet

e at der ikke er mulighed for at fravige bytteretten 1 sarligt
udsatte boligomrader, sadan at en positiv udvikling i beboer-
sammens&tningen understgttes
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e at familier ikke har sikkerhed for at fa en bolig i samme
opgang eller blok som gvrige familiemedlemmer, sadan at
overbefolkning modvirkes

e at man ikke kan nedsatte opsigelsesvarslet i s@rligt udsatte
omrader og dermed @gge beboernes mobilitet

e at der ikke er mulighed for at nedsatte huslejen for beboere
der udfgrer frivilligt arbejde

e at der ikke er mulighed for at salge kommunale grunde
billigere til etablering af almene boliger

Af barrierer indenfor andre lovomrader kan navnes;

e at der er behov for at klarlegge adgangen til at indfgje sociale
klausuler ved udbud i almene boligomrader

e at hurtigere sagsbehandling for lovovertredelser begraenser sig
til tilfelde hvor unge lovovertredere bor i sarligt udsatte
omrader

e at princippet om at sociale ydelser udbetales af bopals-
kommunen besverligggr anvisning til ejendomme i andre
kommuner

e at boligomrader generelt risikerer at fa ensidige ejer- og
befolkningsforhold da man i planleegningen ikke ma regulere
ejerforhold og s®tte krav om antal billige boliger

II. Udfordringer i forhold til almenboligloven

Udpegning af et scerligt udsat boligomrdade som laboratorium for
afprovningen af Boligaftalens instrumenter

I forhold til at sikre en effektfuld afprgvning af de nye instrumenter i
regeringens boligaftale og synergi i indsatserne er der is@r behov for
at afprgve nye metoder til at treffe beslutninger om omradets udvik-
ling og dets samspil med udviklingen i den gvrige del af byen, sadan
at der sikres mest mulig effekt af de falles indsatser ivarksat af
boligorganisationen, boligafdelingen og kommunen.

Kommunen vil derfor i forbindelse med udviklingen af en strategi for
de sarligt udsatte omrader sammen med de almene boligorganisa-
tioner drgfte mulighederne for i fellesskab at udpege ét af de 10
boligomrader til feelles laboratorium, hvor det ngje overvejes hvordan
alle relevante instrumenter i boligaftalen kan afprgves.
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Her udfordres de galdende regler om beslutningskompetence i
boligafdelingen. Kommunen indgar gerne i en drgftelse med
ministeriet om rammerne for et sadant boliglaboratorium.

Bryde monofunktionalismen ved at skabe mulighed for midlertidige
forspg med erhverv, herunder socialpkonomisk virksomhed

I sarligt udsatte boligomrader er det ofte et problem, at boligomradet
forekommer monofunktionelt med en ensidig vaegt pa boliger. Det er
imidlertid ogsa vigtigt, at der er erhvervsaktivitet sasom social-
gkonomisk virksomhed, butikker, liberale erhverv og offentlige
funktioner i boligomraderne, idet erhverv skaber mere liv samt
muligheder for at kunne engagere og aktivere beboerne. Pa nuvarende
tidspunkt er det dog en barriere for forsgg med midlertidig nedlegning
af boliger til fordel for etablering af erhverv, at der skal oprettes enten
et aktieselskab pa 500.000 kr. eller et anpartsselskab pa 80.000 kr.
Kravet om selskabsdannelse virker komplicerende og fordyrende for
etablering af erhverv, og det vil derfor vere en fordel, hvis
selskabsdannelsen ikke er en foruds@tning for at kunne oprette
erhverv i en boligafdeling. Hermed vil det vere lettere at afprove
midlertidige forsgg med erhverv i boligomraderne, hvor det afklares,
hvorvidt erhvervsaktiviteten er rentabel. Her udfordres § 3, stk. 1 nr.
4, jf. § 4 1 sideaktivitetsbekendtggrelsen.

Herudover kan det fremme erhvervsaktiviteten i1 serligt udsatte
boligomrader, hvis kravet om markedsleje fraviges til fordel for
omkostbestemt leje, safremt markedslejen er af en stgrrelse, der
forhindrer at andre kan etablere sig med erhverv i boligomraderne.
Her fraviges § 4 1 sideaktivitetsbekendtggrelsen.

I de searligt udsatte boligomrader er der en skav beboer-
sammens&tning og beboerne mangler ofte muligheder for
beskaftigelse og andre lokale aktiviteter. For at afbalancere beboer-
sammens&tningen og skabe mulighed for at drive lokal virksomhed
bgr det ggres muligt, at hele opgange lejes ud til bestemte grupper,
hvor beboerne sa kan fa beskaftigelse ved at servicere disse boliger,
som f.eks. gestehotel eller lign.

Konkret foreslas derfor, at Lejerbos afdeling i Aldersrogade far
mulighed for at leje en eller to opgange ud, og at disse drives som
gastehotel til gaesteforskere. Aldersrogade ligger tet pa Ngrrecampus.
Udover at beboersammens&tningen dermed bliver mere alsidig
betyder initiativet, at beboerne far mulighed for eksempelvis at kunne
drive socialgkonomisk virksomhed i form af renggring, tgjvask og
lign. En anden mulighed for at drive socialgkonomisk virksomhed er
etablering af en restaurant, hvor unge med sociale problemer uddannes
til kokke (jf. Jamie Oliver-konceptet), og hvor der evt. oprettes en
selvejende institution eller virksomhed, som ejes af en fond. Bolig-
organisationen kan finansiere en del af huslejen ved at nedsatte lejen.
Med henblik pa at udleje almene boliger som gestehotel eller lave
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restaurant udfordres § 3, stk. 1 nr. 4, jf. § 4 1 sideaktivitets-
bekendtggrelsen samt § 4 i sideaktivitetsbekendtggrelsen.

Sociale aktiviteter der er dbne for andre end afdelingens beboere

De serligt udsatte boligomrader er typisk preget af, at omraderne
lukker sig om sig selv, og at der mangler en social og kulturel
udveksling med den @vrige by. Derfor er det en fordel, at der i
boligomraderne foregar aktiviteter, der ogsa er abne for andre end
boligafdelingens egne beboere. I dag er det imidlertid svert for en
kommune og boligorganisationerne at lave initiativer om sociale og
kulturelle aktiviteter eftersom boligorganisationerne ikke ma drive
aktiviteter, der ikke primart er rettet mod beboerne i afdelingen. For
bl.a. at styrke beboernes mulighed for at lave netvark bgr det derfor
muligggres, at boligorganisationerne kan etablere, eje og drive sociale
aktiviteter, sasom kulturhuse, der ikke primert retter sig mod
beboerne i afdelingen men som ogsa er abne for andre. Det er § 18 i
sideaktivitetsbekendtggrelsen, der her udfordres.

Det er pa nuvarende tidspunkt et problem, at reglerne ved delt
ejerskab af beboerhuse er forholdsvis stramme med henblik pa, at
boligorganisationens og kommunens del skal vare adskilte. Det
illustreres bl.a. ved, at den typiske model betyder, at kommunens del
af bygningen skal vare adskilt som en ejerlejlighed, sadan at de to
ejeres omrader er helt adskilte fra hinanden. Det skaber problemer i
forhold til, at kommune og boligorganisation kan forhandle om lokale
Igsninger, der kan veare til gavn for omradet. Derfor bgr der skabes
mulighed for mere smidige finansieringsmuligheder ved etablering af
beboerhuse med delt ejerskab. Her udfordres bestemmelsen om, at
boligafdelingen ikke ma hefte for andres aktiviteter.

Endelig er en mulighed for at skabe mere social aktivitet 1 serligt
udsatte boligomrader at boligafdelingen udlejer faelleslokaler til
private virksomheder og foreninger. Konkret kunne det f.eks. dreje sig
om etablering af motionsrum, der kan benyttes af private firmaer mod
betaling. Pa denne made muligggres, at der i boligomraderne foregar
aktiviteter, der ogsa er abne for andre end beboerne og dermed styrker
boligomradernes tilknytning til den gvrige by. Da der er tale om
erhvervsmassig udlejning er kravet om selskabsdannelse en barriere.
Her udfordres § 3, stk. 1 nr. 4, jf. § 4 1 sideaktivitetsbekendtggrelsen.

Anvende midler fra puljen til infrastrukturceendringer pa matrikler der
ejes af 3. mand

De serligt udsatte boligomrader er typisk fysisk afskaret fra den
gvrige by, hvilket medvirker til, at boligomraderne risikerer at blive
socialt, fysisk og kulturelt isolerede. For at skabe bedre forbindelse
mellem boligomraderne og den gvrige by, kan der i nogle tilfelde
vare behov for at inddrage matrikelareal ejet af 3. mand. Det kan bl.a.
vere relevant i tilfaelde, hvor et boligomrade skal forbindes med et
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offentligt ejet omrade, f. eks. saledes at beboerne far bedre
adgangsveje til rekreative arealer. Safremt der mellem boligomradet
og det offentligt ejede areal ligger et areal ejet af 3. mand, kan puljen
til infrastrukturendringer ikke anvendes pa dette areal. Dette er en
begrensning for at kunne udfgre forbedringer for serligt udsatte
boligomrader i de tilfalde, hvor 3. mand i gvrigt tilslutter sig projektet
men blot ikke ¢@nsker at have udgifter hertil. Det bgr derfor
muligggres, at puljen til infrastruktur@ndringer ogsa kan anvendes pa
matrikelarealer ejet af 3. mand.

Fortrinsret til studerende fra lokalomradets uddannelsesinstitutioner

For at afbalancere beboersammensatningen 1 serligt udsatte
boligomrader bgr det ggres muligt at give fortrinsret til studerende pa
de uddannelser, der er reprasenteret indenfor en radius pa 2 kilometer
af boligafdelingens beliggenhed. Kgbenhavns Kommune vil gerne
drgfte med Socialministeriet, hvorvidt dette er muligt indenfor de
eksisterende udlejningsregler.

Fortrinsret for visse grupper med scerlig uddannelses- eller erhvervs-
funktion

Utryghed er et stigende problem i de sarligt udsatte boligomrader og
det bgr derfor vaere muligt at afprgve fortrinsret til nermere bestemte
grupper af personer, som med deres uddannelse eller erhvervsmassige
funktion kan vare med til at styrke trygheden i boligomradet. Det er
serligt tanken, at f.eks. politibetjente, ansatte i sundheds- og social-
sektoren eller andre grupper vil veere malgruppen for denne fortrinsret.
Dermed styrkes beboersammensatningen i boligomradet. Her
udfordres § 51 i almenboligloven samt bestemmelserne i1 kapital 6 i
bekendtggrelsen om udlejning af almene boliger.

Tilsidescettelse af bytteretten

Bytteretten er en ret, som galder for alle lejere uden om de @vrige
udlejningsbegraensninger. Der er dog en risiko for, at bytteretten
besverligggr mulighederne for at pavirke beboersammensatningen i
en afdeling, safremt bestemte grupper af beboere primert bytter sig
ind 1 en afdeling med folk af samme baggrund. For at sikre en alsidig
beboersammens&tning, og understgtte udlejningsstrategien, bgr bytte-
retten derfor kunne fraviges i udvalgte udsatte afdelinger, hvis den
som bytter sig til en lejlighed i1 afdelingen ikke opfylder kriterierne for
fleksibel udlejning, og hvis boligen 1 @vrigt kan udlejes til den
malgruppe, som er omfattet af den fleksible venteliste. Her udfordres
§ 69 1lov om leje af almene boliger.
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Fortrinsret for beboere i samme opgang

Familier af anden etnisk oprindelse end dansk bor hyppigere i samme
bolig pa tvaers af generationer, hvilket kan betyde, at iser bgrn og
unge oplever begrensede udfoldelsesmuligheder i hjemmet. For at
hindre overbefolkning i udsatte boligomrader bgr det derfor
muligggres, at en del af familien tildeles en bolig i samme opgang
eller samme blok. Hermed kan familierne bevare naboskabet og den
daglige hjelp. Her udfordres § 51 i almenboligloven.

Nedscettelse af opsigelsesvarslet i udsatte boligomrdder

Opsigelsesperiodens l&ngde kan have betydning for flyttemobiliteten.
For at gge beboernes mobilitet foreslas derfor, at opsigelsesvarslet ved
interne flytninger kan nedsattes fra 3 til 2 maneder ved flytning fra en
stgrre til en mindre bolig. Udover at gge mobiliteten vil initiativet
ogsa mindske risikoen for udsattelser. Her udfordres § 88 i lov om
leje af almene boliger.

Nedsat husleje ved frivilligt arbejde

I de searligt udsatte boligomrader ser man ofte, at der mangler
engagement og deltagelse i boligomradet fra beboernes side. Det vil
derfor forbedre udviklingen i boligomraderne, safremt beboerne fik
ggede incitamenter til at udfgre frivilligt arbejde 1 atdelingerne 1 form
af lavere husleje. Initiativet knyttes op pa funktionarboligbegrebet,
men der er sa at sige tale om en udvikling af begrebet, idet beboere,
der udfgrer frivilligt arbejde, ikke er ejendomsfunktionerer i egentlig
forstand. Almenboliglovens bestemmelser om lige vilkar for lejerne
udfordres her. I lov om leje af almene boliger udfordres § 24, stk. 4.

Billigere salg af kommunale grunde til almene boliger

Det er vigtigt, at der i Kgbenhavns Kommune lgbende skabes nye
attraktive almene boliger, saledes at presset pa de sarligt udsatte
boligomrader formindskes. Byggeriet af almene boliger bliver dog i
perioder hammet af meget hgje grundpriser. Det er derfor
Kgbenhavns Kommunes ¢nske, at der i almenboligloven gives
hjemmel til, at kommunale grunde til almene boliger fremover kan
selges billigere. Bestrebelserne pa at afbalancere beboersammen-
setningen i de sarligt udsatte boligomrader understgttes ogsa af
kommunens udlejningsaftale med Boligselskabernes Landsforening.
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I11. Udfordringer i forhold til andre lovomrader
Sociale klausuler ved udbud

Det vil forbedre arbejdsmarkeds- og beskeaftigelsesmulighederne i
boligomraderne, safremt der indfgjes sociale klausuler nar almene
boligorganisationer og boligafdelingerne laver udbud. I klausulerne
kunne f. eks. indga betingelser om inddragelse af lokale
beskaftigelsesprojekter og/eller beboere uden beskaftigelse. Sociale
klausuler foruds@tter dog en fravigelse af reglerne i1 sideaktivitets-
bekendtggrelsen, og samtidig kan der vaere EU-retlige implikationer,
hvilket 1 gjeblikket undersgges 1 forskellige ministerier. Kgbenhavns
Kommune indgar gerne i en dialog med Socialministeriet om
mulighederne og begrensningerne 1 forhold til at lave sociale
klausuler.

Hurtigere sagsbehandling af lovovertreedelser

Regeringen har vedtaget regler om hurtig sagsbehandling for unge
lovovertraedere, der er bosiddende i de serligt udsatte boligomrader.
De unges sager skal af politiet fremmes pa 7 dage og kommunen skal
udarbejde handleplaner pa 7 dage. Ved at den unge oplever omgaende
konsekvens og at der etableres en handleplan for uddannelse, fritid og
job sikres, at en potenticl lgbebane bremses i oplgbet. Pa nuvarende
tidspunkt mangler der dog ligestilling af alle unge uanset bopzl, sa det
sikres, at ogsa kriminalitet, der ikke udfgres af unge fra omradet,
behandles hurtigt og effektivt. Det foreslas derfor, at ordningen
daekker alle unge i alderen 14 til 25 ar uanset folkeregisteradresse og i
gvrigt udvides til ogsa at omfatte domstolene, der tilsvarende skal
behandle sagerne pa 7 dage. Det vurderes, at der ikke kraves en
egentlig lovendring, men at der foretages en @ndring af praksis ved at
Justitsministeren laver et cirkulere til politimestrene og domstolene
om at behandle sagerne pa 7 dage.

Princippet om at bopeelskommunen betaler sociale ydelser udfordres

Kgbenhavns Kommune har brug for supplerende redskaber til at lgse
opgaven med anvisning af beboere til almene boliger, saledes at
opgaven ikke kun lgses med anvisning til ejendomme beliggende
indenfor kommunegrasningen. Det vil derfor vare en fordel at
sammenknytte hjemfaldsklausuler pa ejendomme beliggende i andre
kommuner med en betingelse om, at Kgbenhavns Kommune
fremadrettet far anvisningsret til et antal boliger i pageldende
ejendomme, der hjemfalder eller frikgbes. Denne anvisningsret skal
dog respektere den boligsociale indsats i de pageldende kommuner.
Det er saledes forudsetningen, at kommunen ikke aktiverer
anvisningsretten i omrader, der er optaget pa ministeriets opggrelse
over udsatte boligomrader. Princippet om at udgifterne til sociale
ydelser pahviler bopalskommunen bgr dog @ndres saledes, at det i en
overgangsperiode bliver den kommune, hvis ejendomme hjemfalder
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eller frikgbes, der har ydelsesansvaret overfor de beboere, den anviser
til beboelse i den anden kommune. Pa den denne made undgér
kommunen, hvori ejendommene er beliggende, at have
ydelsesansvaret fra start.

Ejerforhold og billige boliger i lokalplaner

I dag er nogle af byens kvarterer preget af ensidighed i befolknings-
sammens&tningen, hvilket modvirker en mangfoldig by. Ejerforhold
er det parameter, der har den stgrste betydning for et omrades sociale
sammens&tning. Det er i dag et problem, at kommunen ikke har
mulighed for at pavirke fordelingen af andels-, ejer- og lejeboliger,
herunder almene boliger, i nye boligomrader. Derfor bgr kommuner
kunne fastlegge normer for nybyggeri til almene boliger i forbindelse
med kommune- og lokalplanlegning.

Endelig bgr der i1 planlegningen gives mulighed for billige boliger (jf.
”Affordable Housing”, kendt fra London), f. eks. ved at der i en
lokalplan angives et antal boliger, der har en maksimal husleje, som
lav- og mellemindkomstgrupper kan betale. I begge tilfelde udfordres
Planloven.
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