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Under Projekt Renovering er der igangsat
en rekke analyser af nogle vasentlige
problemstillinger inden for renoverings-
omradet, som hidtil ikke har veeret serligt
velbelyst.

Den fgrste rapport - Parcelhu-

se - analyserede markedet for
FORORD renovering af den nyere del
af parcelhussektoren i Dan-

mark.
Den anden rapport - Renoveringsmarke-
det i Danmark - er en samlet analyse af
den forventede udvikling pa det danske
renoveringsmarked frem til ar 2010.
Denne rapport, der er den tredje raekken
- indeholder resultaterne af en analyse af
50’ernes etageboliger.

50’ernes etageboliger omfatter mere end
120.000 boliger. Der er altsa tale om en

ganske betragtelig del af den danske bo-
ligmasse og et betydeligt
potentiale for det fremti-
dige renoveringsmarked.

Boligerne er karakterise-
ret ved at have en lang
reekke kvaliteter, der kan
gore dem meget efter-

drede - hvis de vel og
merke renoveres med
omtanke.

De er centralt beliggende i forhold til
bykernerne, med god adgang til
offentlig transport, har gode friarealer,
gode fallesfaciliteter, er byggeteknisk
sunde med en god vedligeholdelsesstand
og ofte med en lav husleje, der giver et
vist raderum til de kommende artiers
renoveringer.

spurgte i det naste arhun-

For renoveringsarbejder i stort omfang vil
blive ngdvendigt. Installationerne er kom-
met i reparationsalderen, badevarelser og
kokkener er ved at veere nedslidte, lejlig-
hederne er meget sméa og varmegkonomi-
en er ikke optimal.

Det positive er imidlertid, at der er tid til
at planlegge disse renoveringsaktiviteter.
Bygherren kan - og bgr - leegge langsigte-
de planer, gare sig overvejelser om den
fremtidige efterspargsel og sikre et varie-
ret udbud af boliger, der modsvarer den
forventede efterspgrgsel.

Det er ngglebudskabet i denne analyse,
som vi haber vil give anledning til gode
og fremadrettede drgftelser blandt bygge-
riets parter.

Det bgr afslutningsvis tilfgjes, at der er
ogsa gennemfart to produktudviklings-
projekter under Projekt Renovering med
50’er boligen som malgruppe. Det drejer
sig om projekt 260, ”Vandret indbygning
af preefabrikerede badevarelser” og pro-
jekt 164, "Den lodrette forbindelse”, der
har arbejdet med modeller for renovering
af adgangsforholdene i 50’er boligerne.

Nervarende rapport er udarbejdet af Tri-
arc Arkitekter i samarbejde med BRF-kre-
dit, KAB og Byfornyelsesselskabet Dan-
mark.

¢ By- og Boligministeriet,
7 august 1998.
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Halvdelen af de udlejede boliger
fra 50’erne er 3-rums boliger.
Foto: Chris Moon.




1. Indledning

Boligbyggerierne fra 1950’erne runder i

disse ar det halve arhundrede. Det mé for-

ventes, at disse byggerier skal fungere
som boligbebyggelser i mindst 50 ar til,
0g mange endnu lengere.

| de farste 50 ar har byggerierne i bolig-
politisk sammenhang fart en ret upaag-
tet tilvaerelse. Ejendommene er opfart i

traditionelle materialer, de er generelt ble-

vet rimeligt vedligeholdt, og boligerne er

udstyret med de basale installationer. Boli-

gerne er som hovedregel eftertragtede

blandt andet pa grund af en god beliggen-

hed og en relativt lav husleje.

Men spgrgsmalet er, om disse bebyggel-
ser ogsa kan leve op til behovene hos

boligefterspgrgerne i fremtiden. Vil bolig-

starrelser og boligstandard passe til frem-
tidens behov? Kan de eksisterende instal-
lationer og faciliteter sta mal med de
fremtidige krav til kapacitet og komfort?

Dette projekt indeholder en afgraenset
analyse, baseret pa generelle statistiske

data samt pa oplysninger om 10 konkrete
ejendomme.Analysen har til formal at be-
lyse 50’er byggeriernes nuvarende til-
stand bade bygningsmaessigt og funktions-
meessigt, samt at vurdere, hvilken moder-
niserings- og udviklingsindsats der er ngd-
vendig for at fremtidssikre boligerne.

Projektet munder ud i et forslag til et
antal specifikke udviklingsopgaver, som
henvender sig bade til ejerne og lejerne
og til de professionelle aktarer i bolig- og
byggesektoren. Disse udviklingsopgaver
har til formal at medvirke til en rationali-
sering og styrkelse af moderniseringsind-
satsen, saledes at 50’er boligerne kan und-
ga at blive en del af fremtidens byfornyel-
sesbehov.

| forbindelse med rapporten er der udar-
bejdet et omfattende analyse- og talmate-
riale, som har dannet grundlag for rappor-
ten. Talmaterialet kan af szrligt interesse-
rede rekvireres hos projektsekretariatet.
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70% af de udlejede
boliger fra 50’erne
er almene boliger.
Foto: Chris Moon.

2. Sammenfatning

Indledning

| rene fra 1950 til 1959 blev der bygget
ca. 236.000 boliger i Danmark. Heraf er
godt halvdelen udlejede boliger, og det
er disse ca. 122.000 udlejede boliger, der
er genstand for dette projekt.To tredje-
dele af disse boliger er almene boliger,
mens resten er privatejede, herunder en
lille andel private andelsboliger.

Etageboligformen er dominerende, typisk
i form af blokbebyggelser med fa etager
og store friarealer, men der bygges ogsa
reekkehusbebyggelser mv. Beliggenheden
er ofte i byernes yderomrader, som sene-
re gradvist er blevet opslugt af byvaeks-
ten.

Byggestilen er overvejende den klassiske
danske byggeskik i form af murstenshu-

se med tegltage, men i slutningen af peri-

oden kommer de farste eksperimenter
med industrialiseret byggeri.

Lejlighederne er helt overvejende 2-, 3-
og 4-rumsboliger med eget badevarelse.
Lejlighedsplanerne er enkle og funktio-
nelle, men rummene er efter nutidens
malestok relativt sma. En typisk 2¥2-verel-
ses lejlighed pa omkring 70 m2 blev den-
gang betragtet som en familiebolig. | dag
bebos boligerne i vidt omfang af husstan-
de med kun én voksen.

De 10 eksempelejendomme
Projektgruppen har udvalgt 10 forskellige
bebyggelser fra den omhandlede periode.
Bebyggelserne er udvalgt, saledes at de
representerer forskellige karakteristika
med hensyn til ejerforhold, geografisk
beliggenhed og bebyggelsestyper.

De udvalgte ejendomme tilsigter ikke at
udggre et egentligt statistisk reprasenta-
tivt udsnit af boligbestanden, men de kan
betragtes som eksempler pa forskellige
typer af boligbyggerier fra 1950’erne.



Folgende byggerier er udvalgt som
eksempelejendomme;

1.Tingbjerg |, Kgbenhavn.
Almen bebyggelse med 336 lejligheder,
opfart 1956-58.

2. Finsengéarden, Frederiksberg.
Almen bebyggelse med 71 lejligheder,
opfart 1951-52.

3. Glostrup Vestergard, Glostrup.
Almen bebyggelse med 114 lejligheder,
opfart 1950-51.

4. Filosofveenget, Kgbenhavn.

Privat andelsboligforening (tidligere kom-
munal ejendom) med 127 lejligheder,
opfert 1951.

5. Gentofte Sgpark, Gentofte.
Ejerlejlighedsejendom, hvoraf godt halv-
delen af lejlighederne er solgt. 198 lejlig-
heder, opfert 1946-52.

7. Mgllevangen, Arhus.
Almen ejendom med 184 lejligheder
opfart 1948-54.

9. Kongelyset, Slagelse.
Almen ejendom med 64 lejligheder,
opfart 1952-53.

8. Golfparken, Aalborg.
Almen ejendom med 170 lejligheder,
opfart 1956.

9. Dalgas Avenue, Arhus.
Privat udlejningsejendom (pensionskas-
se) med 36 lejligheder, opfart 1947-51.

10. Leesggade, Aalborg.
Privat udlejningsejendom med 24 lejlig-
heder, opfert 1951.

Til brug for analysen af de udvalgte ejen-
domme er der indhentet en lang reekke
informationer om ejendommene fra blandt
andet BBR-registeret, tingbogen, kommu-
nernes byggesagsmyndigheder og ejen-
dommenes ejere og administratorer.
Projektgruppen har endvidere foretaget
en besigtigelse og registrering af ejen-
dommene.

For de starste af bebyggelserne er der
indhentet statistiske nggletal fra Dan-
marks Statistik om befolkningssam-
mensetning, boligsociale forhold og flyt-
temeanster.

Analyse af eksempelejendommene

| de fleste af ejendommene er der en
varieret lejlighedsfordeling med en blan-
ding af 1-, 2-, 3- og 4-rums boliger med
hovedvegten pa 3-rums boliger. En 3-
rums bolig er typisk pa ca. 70 m2 og

indeholder to veerelser og et kammer,
mens en 4-rums bolig typisk er omkring
80 m2 og indeholder to verelser og to
kamre.

Generelt er der i de undersggte bebyg-
gelser en relativt stor andel af beboere
over 50 ar og en tilsvarende mindre
andel af yngre beboere. Iseer er gruppen
af unge mellem 18 og 24 ar sterkt under-
repraesenteret, men ogsa andelen af yngre
voksne (mellem 25 og 49 ar) er lavere
end gennemsnittet i de pagzldende kom-
muner.

Generelt er den helt dominerende famili-
etype de enlige uden bgrn. Mellem 55 og
73 % af husstandene er af denne type.

Fraflytningsprocenten i bebyggelserne
ligger mellem 8 og 15 % af beboerne pr.
ar, hvilket er mindre end landsgennem-
snittet. Fraflytterne fordeler sig pa alle
aldersklasser, mens tilflytterne helt over-
vejende er i aldersgrupperne under 50 ar.

Bebyggelserne er generelt opfert i gedig-
ne materialer. Der er traditionelt murede
skillevaegge samt facader med fa eller in-
gen udsmykninger.Vinduerne er nasten
overalt skiftet ud, mens omfanget af for-
nyelse og modernisering i gvrigt er ret
forskelligartet.

Bygningerne fremstar generelt med gode
og vedligeholdte overflader og uden kon-
struktionssvigt. Installationsmaessigt er
ejendommene velfungerende, men der er
behov for at foretage fremtidsrettede mo-
derniseringer af centralvarmeanleg, vand-
installationer og elinstallationer med hen-
blik pa bedre komfort og driftsgkonomi.

Ejendommene er centralt beliggende i
udkanten af bykernen med kort vej til
indkab, institutioner og kollektiv trans-
port. Friarealerne er oftest store og vel-
holdte, men kan forekomme lidt stereoty-
pe i indretningen.

Den gennemsnitlige bruttoindkomst pr.
person i bebyggelserne varierer fra
106.000 kr. pr. ar til 130.000 kr. pr. ar.
(1995-tal). Pa landsplan var gennemsnits-
indkomsten i 1995 pa 157.000 kr.

Med undtagelse af Tingbjerg | er det et
generelt trek, at gennemsnitsindkomsten
hos tilflytterne er markant hgjere end
hos fraflytterne. Ssmmenholdt med alders-
fordelingen hos henholdsvis tilflytterne
og fraflytterne tyder det p4, at de fleste af
bebyggelserne er inde i en positiv udvik-
ling.
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Mellem 64 og 76 % af beboerne modta-
ger indkomsterstattende ydelser, dvs.
arbejdslgshedsdagpenge, gvrige dagpen-
ge, kontanthjalp samt revaliderings- og
aktiveringsydelser. Landsgennemsnittet er
pa 54 %.

Sammenfattende er de undersggte bebyg-
gelser séledes preeget af grupper uden for
erhverv og med relativt lave indkomster.
Men bebyggelserne forekommer ikke
steerkt socialt belastede. Flere af bebyggel-
serne er inde i en udskiftningsproces,
som ganske vist gar langsomt, men som
peger i retning af en yngre og lidt bedre
stillet befolkningssammensatning.

Huslejeniveauet i de almene bebyggelser
ligger mellem 356 og 465 kr. pr.m2 i
hovedstadsomradet, og mellem 372 og
389 kr. pr.m2 i de gvrige bebyggelser.
Som led i projektet er der foretaget en
analyse af driftsudgifternes sammensat-
ning:

Nettokapitaludgifterne

20-30 kr. pr. m2

Offentlige og faste udgifter
140-190 kr. pr. m2

Variable udgifter

67-134 kr. pr.m2
Henleeggelser til vedl. og forn.
91-107 kr. pr. m2
Ekstraordinzre udgifter
17-92 kr. pr.m2

Sammenfattende er udgiftssammensat-
ningen i de undersggte ejendomme
meget forskellig, men typisk opvejes sto-
re udgifter pa et omrade af lave udgifter
péa andre omrader.

I de private udlejningsejendomme er hus-
lejeniveauet meget varierende, ogsa inden
for de enkelte ejendomme, idet der i et
vist omfang er gennemfgrt individuelle
forbedringer i nogle af lejlighederne. | de
ikke-moderniserede lejligheder er husle-
jeniveauet typisk lavt, mellem 300-350 kr.
pr. m2.

Forslag til udviklingsopgaver
Boligbyggerierne fra 1950’erne kan gene-
relt karakteriseres som velbeliggende og
velholdte. Lejlighederne er gode og billi-
ge, men forholdsvis sma og lidt umoder-
ne. Beboersammensatningen er praget af
mange husstande med én voksen med
relativt lave indkomster.

Det er projektgruppens vurdering, at det
er ngdvendigt, at der sker en modernise-
ring og udvikling af boligerne med hen-
syn til funktionalitet og bokomfort, hvis
boligerne i fremtiden skal veere konkur-
rencedygtige pa boligmarkedet. Der ma

sikres et mere differentieret udbud af
boligsterrelser, hvis der ogsa skal kunne
tiltreekkes mere ressourcesterke efters-
pgrgergrupper end i dag.

Boligbyggerierne fra 50’erne indeholder
meget fa boliger, som har en stgrrelse, der
gar dem velegnede som familieboliger.
Safremt man gnsker at tiltreekke flere
familier til bebyggelserne vil det derfor
farst og fremmest veere ngdvendigt at
skabe muligheder for lejlighedssammen-
lzegninger.

Analysen tyder p4, at byggerierne i dag
har vanskeligt ved at tiltreekke den vok-
sende efterspgrgergruppe, som kaldes “de
unge &ldre”. Denne gruppe vil efter-spgr-
ge starre boliger med mulighed for man-
ge aktiviteter og med mulighed for at seet-
te individuelt preeg pa boligen. Det vil
derfor veere veesentligt at styrke de indivi-
duelle handlemuligheder vedrgrende boli-
gen.

Det foreslas, at der udvikles en metode til
opstilling af malsztningsprogrammer for
de enkelte bebyggelser. Formalet hermed
skal vere at fa sat bebyggelsens fremtidi-
ge udvikling pa dagsordenen og at fa defi-
neret et faelles mal for denne udvikling,
saledes at de forskellige indsatser ved-
rgrende vedligeholdelse, modernisering
0g udvikling arbejder i samme retning.

Projektgruppen foreslar en reekke udvik-
lingsopgaver vedrgrende installationer og
materialer:

e Forbedringer af eksisterende enstren-
gede varmeanlag og eventuelt nye
radiatorsystemer.

e Udformning af nyt installationsmodul
til vand- og aflgbsinstallationer i for-
bindelse med ombygning.

e Produktudvikling af materialer til udvi-
delse af elinstallationer, herunder
installationer til elektronisk kommuni-
kation.

e Udvikling af udsugningsanleag, varme-
genvindingsanlaeg og ventiler for
erstatningsluft med henblik pa sikring
af indeklimaet.

e Gennemfgrelse af en profilanalyse af
byggerierne fra 50’erne til belysning
af byggeskik, materialer og overflade-
behandlinger.



Projektgruppen foreslar endvidere en
reekke udviklingsopgaver vedrgrende lej-
ligheder:

e Udvikling af nye boligtyper ved sam-
menlagning af eksisterende boliger, fx
en familiebolig og en seniorbolig.

e Udvikling af modeller for udvidelse
og/eller modernisering af kakkener
og badeverelser inden for de eksiste-
rende boliger.

e Udarbejdelse af et katalog med eksem-

pler pa gode udendgrs opholdsanleg
samt udvikling af model for langtids-
planer for revitalisering af friarealer.

Statistisk belysning af boligbyggeriet
fra 1950’erne

Som en del af grundlaget for analysen har
projektgruppen indhentet specialkarsler
fra boligteellingen pr. 1. januar 1997.

De indhentede oplysninger vedrgrer boli-
gernes ejerforhold, art, lejlighedsstarrel-
ser og husstandssammensetning.

Der blev i alt bygget 236.495 boliger i
1950’erne. Heraf er godt halvdelen udlej-
ningsboliger, og af disse er 70 % almene
boliger.

| den almene sektor er den helt overve-
jende del af boligerne 2-, 3- eller 4-rums

boliger, mens der i de private udlejningse-

jendomme er en betydelig andel meget
sma og meget store boliger.

Kun 4 % af de udlejde boliger fra 50’erne

mangler eget bad, heraf en del kollegiebo-

liger, og naesten ingen boliger mangler
centralvarme.

Husstandssammensztningen er savel i
den almene som den private del af udlej-
ningsboligerne praget af en sterk overre-
prasentation af husstande med én vok-
sen i forhold til hele befolkningen.

Der henvises til afsnit 6, hvor det statisti-
ske materiale er gennemgaet mere detal-
jeret.

Vilkar for gennemfarelse af
forbedringer
Projektgruppen har i afsnit 7 som bag-

grund for analysen beskrevet de nuveren-

de beslutningsprocedurer og finansierings-
vilkar i henholdsvis den almene og den
private sektor.

I den almene sektor har boligorganisatio-
nerne en overordnet forpligtelse til at

medbvirke til at forny og udvikle bebyggel-

serne, men beslutningskompetancen til
ivaerksettelse af konkrete forbedringer
ligger fuldt ud hos de nuveerende beboe-

re, og de langsigtede perspektiver vil der-
for ikke ngdvendigvis komme til at indga
i beslutningsgrundlaget med tilstreekkelig
veegt.

| de private udlejningsejendomme er mo-
dernisering og udvikling af ejendommene
primert ejerens anliggende, mens bebo-
erne har en mere passiv rolle som hgrings-
berettiget part og eventuelt aftalepartner

vedrgrende forbedringer i den enkelte lej-

lighed. Reglerne leegger ikke op til en dia-
log mellem ejere og lejere om egentlige
fremtidsrettede perspektiver for ejen-
dommene.

Projektgruppens forslag om udvikling af
modeller for tilvejebringelse af malsat-
ningsprogrammer for ejendommene skal
blandt andet ses pa baggrund heraf.

Finansieringsmulighederne for forbed-
ringsarbejder i almene ejendomme er
forst og fremmest realkreditlan, eventuelt
kombineret med anvendelse af treeknings-
retten i Landsbyggefonden. | serlige til-
feelde kan der veere mulighed for stgtte
efter byfornyelsesreglerne eller efter reg-
lerne om statte til ombygning af eksiste-
rende ejendomme til almene &ldre boli-
ger mv.

I de private ejendomme er der foruden
realkreditbelaning mulighed for gunstige
1an i Grundejernes Investeringsfond. Der
er mulighed for tilskud til huslejestignin-
ger efter reglerne om aftalt boligforbed-
ring, men bevillingerne er meget begren-
sede.

Lanemulighederne begranses blandt an-
det af, om forholdet mellem husleje og
kvalitet i en moderniseret bolig ger boli-
gen tilstreekkelig konkurrencedygtig pa
boligmarkedet.

Projektgruppen har beregnet, at det mak-
simale gkonomiske raderum for forbed-
ringer, der lanefinansieres fuldt ud pa
markedsvilkar udger i starrelsesordenen
250.000 kr. til 300.000 kr. for en bolig pa
75 m2. Denne investering muliggar fx
modernisering af kgkken, badeverelse og
elinstallationer, og det skgnnes, at den
moderniserede lejlighed kan udlejes til
en leje, der svarer til nybyggeriet, safremt
ejendommen i gvrigt er velholdt og vel-
beliggende.

Mere omfattende ombygninger med &n-
dring af lejlighedsskel, &ndrede rumfunk-
tioner og/eller indretning til &ldrebolig-
formal eller lignende vil neppe kunne
finansieres inden for disse belgbsrammer,
men vil forudsette en supplerende finan-
siering med statte i et eller andet omfang.
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3. Udveelgelse og beskrivelse af eksempelejendom

3.1. Udveelgelse af ejendom-
mene.

| rene fra 1950 til 1959 blev
der bygget ca. 236.000 boliger i
Danmark. Heraf er godt halvde-
len udlejede boliger, og det er
disse ca. 122.000 udlejede boli-
ger, der er genstand for dette
projekt.To tredjedele af disse
boliger er almene boliger, mens
resten er privatejede, herunder
en lille andel private andelsboli-
ger.

Arkitektonisk befinder bolig-
byggeriet i 50’erne sig i en
brydningstid, hvor nye tanker
om industrialiseret byggeri er
ved at blive konkretiseret, sam-
tidig med at den funktionelle tradition
nar sit hgjeste stade.

Den funktionelle tradition er en sammen-
smeltning af den typiske danske bygge-
skik og nytenkningen fra funktionalis-
men, huse i mursten og med tegltage,
omhyggeligt bearbejdede bebyggelsespla-
ner med fallesfaciliteter og friarealer, lej-
lighedsplaner, der tager udgangspunkt i
funktionsanalyser af arbejdsgange i kak-
kenet og mgbleringsbehov i brugsrum-
mene.

Farst i 50’erne er omfanget af reekkehus-
bebyggelser markant, ligeledes er lejlig-
hederne i etagebyggeriet af en pan stor-
relse. Med de &ndrede gkonomiske vilkar
for det sociale byggeri i 1954, bliver eta-
gebyggeriet mere dominerende og antal-
let af mindre lejligheder vokser. Mange-
len pa materialer efter krigen farer ogsa
til eksempler pa nybyggeri, hvor en del
af materialerne til byggeriet er genbrugs-
materialer.

Trods de pressede vilkar for byggeriet, er
det i 50’erne, at vi far de fine parkbebyg-
gelser, kollektivbebyggelserne, de farste
gardhusbebyggelser, de farste element-
byggerier og de farste hgjhuse.

Bebyggelserne fra 50’erne er ofte place-
ret pa frie arealer i forsteederne. | dag er
bebyggelserne som regel omkranset af
senere bebyggelser, f.eks. parcelhuskvar-
terer og industriomrader.

Lejlighederne er helt overvejende 2-, 3-
og 4-rumsboliger med eget badeveerelse.
Lejlighedsplanerne er enkle og funktio-
nelle, men rummene er efter nutidens
malestok relativt sma. En typisk 2 /-
veerelses lejlighed pa omkring 70 m2 blev
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dengang betragtet som en familiebolig.
| dag bebos boligerne i vidt omfang af
husstande med kun én voksen.

Projektgruppen har udvalgt 10 forskellige
bebyggelser fra den omhandlede periode.
Bebyggelserne er udvalgt, saledes at de
repreesenterer forskellige karakteristika
med hensyn til ejerforhold, geografisk
beliggenhed og bebyggelsestyper.

Der er udvalgt seks almene bebyggelser
og fire private bebyggelser for at afspejle
den fordeling pa de to boligtyper, som
kendetegner boligbestanden fra 1950’er-
ne som helhed.

Halvdelen af de udvalgte boliger er belig-
gende i hovedstadsomradet og halvdelen
i det gvrige land, hvilket ligeledes afspej-
ler den geografiske fordeling af boligbe-
standen fra 1950’erne som helhed.

De udvalgte private ejendomme er to
udlejningsejendomme, en ejerlejlighedse-
jendom og en tidligere kommunal ejen-
dom, som for nylig er blevet overtaget af
beboerne som privat andelsboligfore-
ning.

De udvalgte ejendomme tilsigter ikke at
udggre et egentligt statistisk repreesenta-
tivt udsnit af boligbestanden. | stedet kan
de udvalgte ejendomme betragtes som
eksempler pa forskellige typer af bolig-
byggerier fra 1950’erne. Eksemplerne er
meget forskelligartede, og de spander
lige fra byejendomme, der indgar i kar-
réstrukturer, over parkbebyggelser og
reekkehusbebyggelser til de store etage-
husbebyggelser.



3.2. Beskrivelse af ejendommene.
Falgende byggerier er udvalgt som
eksempelejendomme:

1. Tingbjerg I, Kgbenhavn.
Almen bebyggelse med 336 lejlig-
heder, opfart 1956-58.

Karakteristik: Den selvsteendige, store
almene bebyggelse med sociale udfor-
dringer.

Tingbjerg | udger en del af bydelen Ting-

bjerg, som er opfart af flere almene boli-
gorganisationer i fellesskab, og som har

karakter af en “by i byen”.Tingbjerg inde-

holder boliger, butikker og institutioner
og ligger i granne omgivelser, men trafi-
kalt afsondret fra resten af byen. Bebyg-
gelsen, som er tegnet af arkitekt Steen
Eiler Rasmussen, bestar af blokke i tre
etager med store grgnne friarealer.

Lejlighedsfordelingen er varieret og lej-

lighedsplanerne meget regulare. Beboer-
nes gennemsnitsindkomst er lav, og der
er en meget stor andel modtagere af
overfarselsindkomster.

2. Finsengarden, Frederiksberg.
Almen bebyggelse med 71 lejlighe-
der, opfgrt 1951-52.

Karakteristik: Den mellemstore by-inte-
grerede almene bebyggelse med
feellesskab.

Finsensgarden er en 6-eta-
gers ejendom med 8
opgange, beliggende i faca-
dereekken ud til en staerkt
trafikeret gennemkarselsga-
de. Ejendommen indgar
dermed som en integreret
del af et blandet byomrade
med forskellige boligtyper
samt butikker og erhverv.
P& bagsiden af bebyggelsen
er der grgnne friarealer,
som dog ikke er sarlig
godt afskeermet for stgj og
indblik. Lejlighedsfordelin-
gen er varieret og der er
mange fallesfaciliteter
f.eks. festlokaler og klub-
ber etc.

PROJEKT RENOVERING

3. Glostrup Vestergard, Glostrup.
Almen bebyggelse med 114 lejligheder, opfart 1950-51.

Karakteristik: Den lidt anonyme forstadsbebyggelse med utids-
svarende lejligheder, men uden tunge sociale problemer.

Radstensbebyggelse i tre etager, beliggende i forstadsomrade med
flere store bolighebyggelser. Der er store friarealer, men bebyggel-
sen gennemskeeres af en stagrre vej med nogen trafik. Lejlighedsfor-
delingen er varieret, men lejlighederne er gennemgaende mindre
end f.eks. i Tingbjerg. Badeverelser og kakkener er sma og utids-
svarende.

Der er en meget stor andel af alderspensionister. Beboerne har
lidt hgjere gennemsnitsindkomst og lidt feerre sociale problemer
end i de gvrige bebyggelser.




4. Filosofvenget, Kgbenhavn.
Privat andelsboligforening (tidligere
kommunal ejendom) med 127 lejlig-
heder, opfart 1951.

Karakteristik: Bebyggelse med identitet
og potentiale til at lgfte sig ud over for-
tidens boligsociale preeg.

Bebyggelsen bestar af to treetages bolig-
blokke, som er begge er bygget i vinkel,

udger dermed en sluttet helhed, som bli-
ver afskeermet fra den trafikerede Frede-
riksborgvej og fra det lidt triste yderkvar-
ter i gvrigt.

Lejlighedsfordelingen er varieret med

badevarelserne meget sma. Beboersam-
mensatningen er praeget af en meget hgj
andel af modtagere af indkomsterstatten-
de ydelser, men uanset dette har beboer-
ne veret i stand til at overtage ejendom-
men som privat andelsboligforening fra
TOR I/S i 1996.

5. Gentofte Sgpark, Gentofte.
Ejerlejlighedsejendom, hvoraf godt halvdelen af lejlig-
hederne er solgt. 198 lejligheder, opfgrt 1946-52.

Karakteristik: Gedigen parkbebyggelse i forstadskvarter.

Gulstensbebyggelse i tre etager med delvis udnyttet tageta-
ge. Udformet som vinkelblokke med grgnne feellesarealer

imellem. Beliggende i forstadskvarter med bade etageboliger

og villaomrader. Opfart som privat udlejningsejendom,
udstykket i ejerlejligheder i 1973. Lejlighedsfordelingen er
varieret med hovedveegt pa trerumsboliger. Generelt gode

lejlighedsplaner, men dog meget sma badeverelser i torums-

boligerne.
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og som omkranser friarealet. Bebyggelsen

hovedvagt pa trerumsboliger. Generelt er

6. Mgllevangen, Arhus.
Almen ejendom med 184 lejligheder
opfart 1948-54.

Karakteristik:Velbeliggende almen bebyg-
gelse med utidssvarende lejligheder, men
uden tunge sociale problemer.

Bebyggelsen bestar af fire separate blokbe-
byggelser med hver sit haveanlag. Byggeri-
et fremstar i rade mursten med rgde teglta-
ge. Byggeriet er beliggende i et af storbyens
yderomrader, men alligevel ikke langt fra
centrum.

Lejlighedsfordelingen er varieret, men
med en relativt stor andel toverelses boli-
ger (50%). Kgkkener og badeveerelser er
generelt sma og utidssvarende. Beboersam-
mensa&tningen praget af en stor andel
modtagere af indkomsterstattende ydelser,
men gennemsnitsindkomsten er alligevel
relativt hgj i sammenligning med de gvrige
bebyggelser.

7. Kongelyset, Slagelse.
Almen ejendom med 64 lejligheder,
opfart 1952-53.

Karakteristik: Reekkehusbebyggelsen,
der kombinerer ejerboligens individu-
elle handlefrihed med feellesskabets
tryghed.

Bebyggelsen er beliggende i et yderom-
rade, men alligevel tzet pa bymidten.
Bebyggelsen bestar af reekkehuse og
dobbelthuse med private haver og fel-
lesarealer. Samtlige boliger er fire- eller
femveerelses boliger i to etager plus kel-
der. Mange beboere har foretaget indivi-
duelle forbedringer.

Beboergruppen er meget stabil, og der
er en meget lav fraflytningsprocent.
Beboersammensetningen er praget af
midaldrende og lidt &ldre aldersgrupper,
og der er relativt fa bgrnefamilier.



8. Golfparken, Aalborg.
Almen ejendom med 170 lejligheder,
opfart 1956.

Karakteristik: Bebyggelse, der blev
opfart uden for byen, men i dag frem-
traeder som “en by i byen”.

Toetages bebyggelse, delvis med altan-
gange, delvis som toetages reekkehuse.
Bebyggelsen var pa opfarelsestidspunk-
tet et eksperimentbyggeri, hvor der for
fgrste gang anvendtes betonelementer
og industrialiserede byggemetoder. Lejlig-
hedsplanerne er preeget af elementbygge-
riets standardiseringskrav, men der er en
varieret lejlighedsfordeling med mange
forskellige boligstarrelser. Der er udfart
betonrenovering og samtlige kakkener er
udskiftet.

Beboersammensatningen er praeget af
relativt fa bgrn og &ldre, men mange i
den midaldrende aldersgruppe. | sam-
menligning med de gvrige bebyggelser
er der en starre andel beboere, der er i
beskaftigelse og en mindre andel, der
modtager indkomsterstattende ydelser.

9. Dalgas Avenue, Arhus.

Privat udlejningsejendom (pensions-
kasse) med 36 lejligheder, opfart
1947-51.

Karakteristik: Centralt beliggende bye-
jendom med store lejligheder - en typisk
investeringsejendom.

-

Ejendommen er en sek-

setages rgdstensbebyg- el i .
gelse, beliggende tet pd = | SR
centrum. Lejlighederne - St

er tre- og fireveerelses
med mange kvadratme-
ter, mellem 105 og 130
m2. Den gennemsnitlige
rumstarrelse er dermed
veesentligt stgrre end i
de gvrige bebyggelser,
og lejlighederne har et
mere “herskabeligt”
preg.Til gengeld er fria-
realerne sma og der er
nasten ingen fellesfaciliteter.
Ejendommen blev kgbt af pensionskas-
sen i 1993. Lejlighederne moderniseres
med nyt kekken og bad mv. ved fraflyt-
ning, og de udlejes til pensionskassens
medlemmer. Fraflytningsfrekvensen er
lav. Ejendommen gar i folkemunde under
betegnelsen “milliongrbarakkerne”.
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10.Leesggade, Aalborg.
Privat udlejningsejendom
med 24 lejligheder, opfart
1951.

Karakteristik:

Centralt beliggende mindre
byejendom med anonym
fremtraeden.

Ejendommen ligger i facadereek-
ken i en traditionel karrébebyg-
gelse, teet pa centrum. Ejendom-
men har haft samme ejer siden
opfarelsen. Friarealerne frem-
treeder triste, og der er nasten
ingen fzllesfaciliteter. Lejlighedsfordelin-
gen er varieret, men rumsterrelserne gen-
nemgaende sma. Enkelte lejligheder har
faet installeret nyt kekken i forbindelse
med fraflytning.




4. Analyse af eksempelejendommene

Til brug for analysen af de udvalgte ejen- 4.1 Starrelser og beboersammenset-
domme er der indhentet en lang reekke ning.

informationer om ejendommene. Infor-

mationerne er blandt andet indhentet fra Boligstarrelser.

BBR-registeret, tingbogen, kommunernes De undersggte ejendommes lejlighedsfor-
bygningsmyndigheder og ejendommenes deling fremgar af tabel 4.1.1.

ejere og administratorer.
| otte af de ti ejendomme er der en varieret

Projektgruppen har endvidere foretaget lejlighedsfordeling med en blanding af 1-, 2-,
en besigtigelse og registrering af ejen- 3- og 4-rums boliger med hovedvagten pa
dommene under medvirken af reprasen- 3-rums boliger. Dette svarer i hovedtrak til
tanter for ejendommene, dvs. ejendomsin- den lejlighedsfordeling, som geelder for hele
spektar, viceveert, afdelingsbestyrelsesfor- bestanden af udlejningsboliger fra 50’erne.

mand, andelsboligforeningsformand etc.
En nermere gennemgang af lejlighedspla-

Registreringen omfatter konstruktioners ner og lejlighedsstarrelser viser, at mange af
og installationers art og tilstand, adkomst- boligerne indeholder meget sma rum.
forhold, friarealer, feellesfaciliteter og ak- 3-rums boliger er saledes i mange tilfelde i
tuelt vedligeholdelsesbehov. realiteten 2 veerelser og 1 kammer.
Tilsvarende er 4-rums boliger ofte 2 veerel-
Hovedparten af de registrerede oplysnin- ser og 2 kamre.
ger er objektivt konstaterbare oplysnin-
ger, som er konstateret ved besigtigelsen De typiske boligstarrelser er:
og/eller oplyst af den medvirkende
reprasentant for eiendommen. Oplysnin- 2 veerelser 55-65 m2
gerne om det aktuelle vedligeholdelses- 2 veerelser og et kammer 65-75 m2
behov er projektgruppens vurderinger. 3 veerelser 75-85 m2
2 veerelser og 2 kamre  75-85 m2
For de starste af bebyggelserne er der 4 veerelser 90-100 m2

indhentet statistiske nggletal fra Dan-
marks Statistik, dvs. et standardiseret ta-
belseet med oplysninger om befolknings-
sammensatning, boligsociale forhold og
flyttemgnster.

Tabel 4.1.1 Lejlighedsfordeling

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Procent Tingbjerg | | Finsens Glostrup Filosof- Gentofte [ Mllevangen | Slagelse Golfparken [ Dalgas L s¢igade
-g rden Vesterg rd | v nget rhus Aalborg Avenue
Lejligheder
1rum 7,1% 10,5% 8,3% 14,1% 42%
2 rum 30,4% 29,6% 7,9% 17,3% 16,1% 50,0% 22,9% 20,8%
3 rum 36,6% 49,3% 65,8% 62,2% 71,0% 33,3% 42,4% 44,4% 66,7%
4 rum 25,9% 211% 15,8% 19,7% 13,0% 8,3% 34,4% 20,6% 55,6% 8,3%
5 rum + 0,8% 65,6%
Antal i alt 336 71 114 127 193 156 64 170 36 24
Gn. snit 7 70 65 7 69 65 9 79 115 63




Boligerne i Golfparken i Aalborg er gene-
relt 5-10 m2 starre i alle kategorier.

To af ejendommene adskiller sig ved en
lejlighedsfordeling, der er helt anderle-
des. Den ene er rekkehusbebyggelsen i
Slagelse, som udelukkende indeholder
4-rums boliger pa 87 m2 og 5-rums boli-
ger pa 92 mz2. Den anden er ejendommen
pa Dalgas Avenue i Arhus, som indeholder
3-rums lejligheder pa 105-120 m2 samt 4-
rums lejligheder pa 115-130 m2.

Kgkkenernes stgrrelse og indretning er
helt overvejende den traditionelle for den
tids byggeri, dvs. et lille aflangt rum med
indgang fra entreen. Igen er Golfparken
en undtagelse, hvor en del af lejligheder-
ne har kgkken i direkte forbindelse med
stuen. Generelt haenger kgkkenstarrelsen
ikke sammen med antallet af rum i boli-
gerne. Deciderede spisekgkkener fore-
kommer nasten ikke.

Badevarelserne er noget mere varierende
i stgrrelse. | nogle bebyggelser har bade-
veerelsets starrelse sammenhaeng med an-
tallet af rum i boligen. | Filosofveenget,
Finsensgarden, Mgllevangen og Lasggade
er badevarelserne dog sma uanset lejlig-
hedsstgrrelse. Dalgas Avenue har meget
rummelige badeverelser.

Beboersammenseaetning.

Der foreligger ikke konkrete oplysninger
om beboerne i de ti ejendomme. | de fem
stgrste af ejendommene har der dog va-
ret mulighed for at indhente statistiske
nggletal fra Danmarks Statistik. Disse ngg-
letalstabeller indeholder demografiske og
boligsociale oplysninger om de enkelte
boligomrader samt sammenligningstal for
de kommuner, hvori boligomréaderne er
beliggende.

| tabel 4.1.2 er vist nogle af disse nggletal
vedrgrende beboernes aldersfordeling,
familietyper, nationalitet mv.

Generelt er der i de undersggte bebyggel-
ser en relativt stor andel af beboere over
50 ar og en tilsvarende mindre andel af
yngre beboere.

Iseer er gruppen af &ldre over 67 &r
steerkt overreprasenteret i sammenlig-
ning med gennemsnittet i de pageeldende
kommuner, bortset fra Golfparken i Aal-
borg, hvor andelen svarer til gennemsnit-
tet. Andelen af &ldre voksne (mellem 50
0g 66 ar) ligger ogsa generelt noget over
kommunegennemsnittet.

Omvendt er iser gruppen af unge mellem
18 og 24 ar sterkt underrepraesenteret,
men ogsa andelen af yngre voksne (mel-
lem 25 og 49 ar) er lavere end gennem-
snittet i de respektive kommuner.

Mgllevangen i Arhus udger dog en undta-
gelse fra det generelle billede, idet grup-
pen af yngre voksne her er overreprasen-
teret, mens de &ldre voksne er underre-
praesenteret. Det kan skyldes, at denne
bebyggelse har en serlig hgj andel af
tovaerelses lejligheder.

I de bebyggelser, der er beliggende i Kg-
benhavns kommune, er der en markant
overvagt af skolesggende bgrn, hvorimod
der i provins-ejendommene er en lille
underveegt af skolesggende bgrn.

Tabel 4.1.2 Beboersammens tning

1 3 4 6

Procent Tingbjerg | | Glostrup Filosof- M;llevangen
Vesterg rd | v nget rhus

Alders-
fordeling
Birn
(0-17) 232 15,8 245 16,7
Unge
(18-24) 6,7 8,2 8,6 97
Yngre voksne
(25-49) 314 30,1 29,0 42,0
fildre voksne
(50-66) 212 204 171 143
fildre
(67 r+) 175 255 208 171
Familietyper
Enlige uden b;rn 57,7 60,0 58,9 72,7
Enlige med b;rn 9,4 8,0 6,6 9,8
Par uden b;rn 194 24,8 17,9 104
Par med b;rn 134 72 16,6 71
Andel udenlandske
statsborgere 20,0 184 23,8 54
Fraflytnings-
procent 13,8 14,3 8,6 15,5
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Generelt er den helt dominerende famili-
etype de enlige uden bgrn. Mellem 55 og
73 % af husstandene er af denne type. |
Kgbenhavn som helhed er andelen af
denne familietype imidlertid sa hgj, at
andelen i de kgbenhavnske bebyggelser
ligger under kommunegennemsnittet. |
de gvrige bebyggelser er andelen af enli-
ge derimod hgjere end gennemsnittet
for de pagzldende kommuner.
Tilsvarende er andelen af par med bgrn
overrepraesenteret i de kabenhavnske
bebyggelser, men underreprasenteret i
de gvrige bebyggelser. Iser i Mgllevan-
gen i Arhus og i Glostrup Vestergard er
der meget fa par med bern, og det
afspejler sig ogsa i, at andelen af barn i
disse to bebyggelser er lavere end i de
avrige.

Den gennemsnitlige husstandsstgrrelse
er pa 1,8 personer pr. husstand, hvor det
tilsvarende tal pa landsplan er 2,2.

Karakteristisk for bebyggelserne i hoved-
stadsomradet er en relativt stor andel af
udenlandske statsborgere, i starrelsesor-
denen 20%. Det bemarkes, at tallene
omfatter udenlandske statsborgere, og at
andelen af beboere med en udenlandsk
herkomst derfor kan vere starre.

Flyttemgnsteret i bebyggelserne er inter-
essant, fordi det giver et fingerpeg om,
hvilke beboergrupper der tiltreekkes, og
dermed af i hvilken retning bebyggelser-
ne bevager sig i fremtiden.

Den gennemsnitlige fraflytningsprocent
kan beregnes til 12,5% (varierende fra 8
til 15%) af bebyggelsernes samlede antal
beboere, hvilket er lavere end landsgen-
nemsnittet pa ca. 17%. Fraflytningspro-
centen angiver den andel af beboerne,
der fraflytter arligt. | et par af ejendom-
mene foreligger der oplysninger om
andelen af ledigblevne lejligheder, og
disse andele er en smule lavere end
andelen af fraflyttede personer.



Den relativt lave fraflytning har sandsyn-
ligvis sammenhang med boligernes gun-
stige pris/kvalitetsforhold og den relativt
store andel af &ldre beboere, som gene-

relt har en lavere mobilitet.

| samtlige ejendomme er der stor forskel
pa fraflytternes og tilflytternes aldersfor-
deling. Fraflytterne fordeler sig pa alle al-
dersklasser, mens tilflytterne er koncen-
treret i aldersgrupperne under 50 ar. Der
er naesten ikke nogen pensionist-tilflytte-
re.

Dette mgnster er meget udpraget i Ting-
bjerg og i Filosofvaenget, men med den
forskel, at i Tingbjerg er det hovedsagelig
bgrnefamilier, der flytter ind, mens det i
Filosofvaenget er yngre enlige og par
uden bgrn.

4.2 Byggetekniske forhold og installa-
tioner

Generelt for 50’er boligen er, at den er
opfart i gedigne materialer. Der er tale
om traditionelt murede skillevaeegge samt
facader med fa eller ingen udsmykninger.

Vinduerne er den bygningsdel, som mate-

rialemaessigt er forandret mest. Der
anvendes i vid udstraekning plastvinduer,
nar denne bygningsdel udskiftes. Dette
veelges naturligvis i forventning om en
driftsmeessig besparelse; men set fra en
arkitektonisk synsvinkel er der tale om
en klar kvalitetsforringelse.

De steder hvor man har valgt at udskifte
til nye treevinduer er der tale om en
meget varierende kvalitet, med relativt
korte vedligeholdelsesintervaller.

Tagkonstruktionen er saddeltage med

tegl. Som anden beklaedning ses asbestce-

ment, bglgeplader eller asbestcement-
skifre.

Etagedek mod kelder er udfert som insi-
tu-stgbt betondak, medens de gvrige eta-

gedak er en blanding af treeetageadskillel-

ser og betondak.

Typisk for byggerierne er, at badevarel-
serne er udfgrt med stgbt deek med en
belegning af terrazzo.

Ejendommene er opfart som 1-trappehu-
se med hovedtrappe i prefabrikerede
betonelementer med terrazzo-belegning.
De fleste ejendomme er forsynet med
nedstyrtningsskakt for husholdningsaf-
fald.

Kun en af de besigtigede ejendomme
(Dalgas Avenue i Arhus) er forsynet med
elevator.

Golfparken i Alborg adskiller sig veaesent-
ligt fra de gvrige ejendomme ved at veere
et elementbyggeri. Byggeriet er opfart
som et forsggsbyggeri. Elendommen er
opfart med insitu-stgbt keaelder samt
preefabrikerede deek og facadeelementer,
saledes som vi kender det fra nyere byg-
geri.

De bygninger, som indgar i registrerings-
materialet, fremstar med gode og vedlige-
holdte overflader og uden konstruktions-
svigt. Undtagelsen er ejendommen i Lee-
sggade, hvor der er baringsproblemer pa
ejendommens altaner.

Installationsmaessigt er eiendommene vel-

fungerende. Dog kan der papeges tre
omrader, hvor der inden for en kortere
arreekke bgr foretages en opretning.

= Varme
Ejendommene er forsynet med cen-
tralvarme via egen oliefyret central-
eller kommunal fjernvarme.
Anlaggene er typisk een-strengende
anleg, som giver en uhensigtsmaessig
temperaturdifference pa lejligheder
nar varmecentralen og lejligheder
fiernt fra varmecentralen. Dette giver
komfortproblemer og vanskeliggar en
optimal driftsgkonomi.
Der er ikke generelt monteret termo-
statventiler i lejlighederne, hvilket
giver en darlig varmeregulering.

= Aflgb og vand
Installationerne er funktionsdygtige,
men har partielle tegn pa tzeringer.
Der foregar partiel udskiftning.
Vandinstallationen er registreret som
udelukkende stalrgr, og der er derfor
ikke konstateret ion-taeringer.
Der er ikke generelt blandingsbatteri-
er i kakken og bad og ej heller termo-
statiske brusebatterier.
Der er generelt tale om synlige instal-
lationer med faldrgr og stigstrenge
placeret i badeveerelser og kakken.

= El-installation
Der er ikke gjort bemerkninger om
el-installationens drift (defekter, fejl-
strem m.m.), men generelt bemark-
ninger om installationens utilstreekke-
lighed til at opfylde dagens krav.
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Tabel 4.4 Boligsociale forhold

1 3 4 6 8
Procent Tingbjerg | | Glostrup Filosof- Mllevangen | Golfparken
Vesterg rd Vv nget rhus Aalborg
Indkomstforhold:
Gennemsnitlig bruttoindkomst 106.000 127.000 112.000 130.000 125.000

Do. tilflyttere indenfor/udenfor* | 116/159.000 | 120/165.000 [ 136/173.000| 136/194.000  138/170.000
Do. fraflyttere indenfor/udenfor*{ 161/125.000 [ 98/130.000 | 77/117.000 | 73/131.000 | 72/132.000

Arbejdsstilling:

Andel i arbejdsstyrken 442 49,7 36,8 48,8 56,4
(Heraf arbejdslse) 9.3) 9.1) (10,3) (111) 9.1)
Andel pensionister 425 394 48,5 359 288
Andel uden for erhverv 13,3 10,9 14,7 15,2 148

Offentlige ydelser:

Andel modtagere af ind-
komsterstattende ydelser*** 758 66,5 76,1 72,6 635

Andel modtagere
af varige ydelser 45,6 42,9 513 37,7 325

*Gennemsnitlig bruttoindkomst for tilflyttere henholdsvis fra kommunen og fra
andre kommuner.

** Gennemsnitlig bruttoindkomst for fraflyttere henholdsvis til kommunen og til
andre kommuner

*** Arbejdsl;shedsdagpenge, ;vrige dagpenge, kontanthj Ip, revaliderings- og
aktiveringsydelser




4.3 Friarealer og faciliteter

50’er boligen er karakteriseret ved at
veere beliggende i grenne omrader. Ejen-
dommene er typisk opfart i den oprinde-
lige udkant af byerne. P& grund af den
almindelige byudvikling er byggerierne
nu centralt beliggende i udkanten af
bykernen. Det giver gode muligheder for
at udnytte byens kulturfaciliteter, ligesom
der er gode indkgbsmuligheder samt
kort vej til institutioner og skoler.

Friarealerne er karakteriseret ved store
grenne omrader med aktiviteter for leg
og socialt samver. De grgnne arealer er
greesplener og buskadser og legepladser-
ne er generelt stereotype arealer med
standardinventar i forskellig udformning.

I enkelte ejendomme er der et meget
aktivt beboerarbejde, som giver sig
udtryk i omfattende klubfaciliteter samt
sommeraktiviteter pa friarealerne. | de
almene bebyggelser bruges beboerloka-
ler flittigt bade til private og felles arran-
gementer. De almene bebyggelser har
som hovedregel moderne fellesvaskerier.

Undtagelsen er ejendommen i Lesggade
i Aalborg, som er en typisk byejendom
med et felles gardareal med garagebyg-
ninger og asfaltbelagte friarealer. Der er
ingen fellesfaciliteter.

Alle byggerier ligger i omrader med gode
tilkagrselsforhold og god kollektiv trafik-
forsyning. Enkelte af ejendommene er
noget stgjbelastede fra narliggende
motorvej eller anden starre trafikare.

4.4 Boligsociale forhold

De statistiske nggletal giver en raekke op-
lysninger om beboernes sociale forhold i
de undersggte bebyggelser. | tabel 4.4 er
vist nogle af hovedtallene for de sociale
forhold.

Den gennemsnitlige bruttoindkomst pr.
person i bebyggelserne varierer fra
106.000 kr. pr. ar til 130.000 kr. pr. ar
(1995-tal). Der er en tydelig niveaufor-
skel mellem den lave gennemsnitsind-
komst i Tingbjerg | og Filosofvaenget, og
den no-get hgjere gennemsnitsindkomst i
de tre gvrige bebyggelser.

| alle bebyggelserne er indkomstniveauet
dog lavere end i de pageldende kommu-
ner, og det er ogsa lavere end gennem-
snitsindkomsten pa landsplan, som i
1995 var pa 157.000 kr. pr. ar.

Der er et interessant mgnster i gennem-
snitsindkomsten hos henholdsvis tilflyt-
tere og fraflyttere. | samtlige bebyggelser
undtagen Tingbjerg | er indkomstniveau-

et sdledes markant hgjere hos tilflytterne
end hos fraflytterne. | Tingbjerg | er
niveauet det samme.

Sammenholdt med aldersfordelingen hos
henholdsvis tilflytterne og fraflytterne
tyder det p4, at de fleste af bebyggelserne
er inde i en positiv udvikling. | Filosofvaen-
get, som har skiftet status til andelsbolig-
forening, er dette mgnster i beboerudskift-
ningen helt forventeligt.

Beboernes arbejdsstilling fremgar ogsa af
tabellen. Knap halvdelen af beboerne er i
arbejdsstyrken, i Filosofveenget dog kun
godt en tredjedel. Andelen af pensionister,
som omfatter bade alders- og fertidspensi-
onister, ligger mellem 30 og 50%. Endelig
er der en mindre andel uden for erhvery,
som omfatter studerende og husmgdre. |
alle ejendommene er arbejdsstyrkeande-
len mindre og pensionistandelen stgrre
end i de pageldende kommuner som hel-
hed.

Tabellen indeholder desuden oplysninger
om hvilken andel af beboerne, der modta-
ger indkomsterstattende ydelser, hvorved
forstas arbejdslgshedsdagpenge og gvrige
dagpenge samt kontanthjelp og revalide-
rings- og aktiveringsydelser. Andelen ligger
pa 64 til 76%, hvilket er hgjere end gen-
nemsnittet i de pageldende kommuner.
Landsgennemsnittet er pa 54%.

Sammenfattende er de undersggte bebyg-
gelser sdledes i hgjere grad end gennem-
snitsbefolkningen praeget af grupper uden
for erhverv og dermed med relativt lave
indkomster. Alligevel forekommer bebyg-
gelserne ikke steerkt socialt belastede, og
flere af bebyggelserne er inde i en udskift-
ningsproces, som ganske vist gar lang-
somt, men som peger i retning af en
yngre og lidt bedre stillet befolkningssam-
mensetning.

I de ejendomme, hvor det ikke har veeret
muligt at indhente statistiske oplysninger,
har arbejdsgruppen i forbindelse med
besigtigelserne faet mere “blgde” oplysnin-
ger om beboersammensatning og flytte-
menstre mv. Det synes at vare et gennem-
gdende treek, at der er en stor andel aldre
beboere, hvoraf mange har boet i bebyg-
gelserne siden de blev opfart, men et
beboergenerationsskifte er s smat ved at
vise sig eller forventes at komme inden
for de nermeste ar.




Tabel 4.5.1 Boligleje pr. m?

Hovedstadsomr det, 415 kr. pr.m2
gennemsnit

Tingbjerg 1 465 kr. pr.m2
Finsensg rden 356 kr. pr. m2

Glostrup Vesterg rd 416 kr. pr.m2

Det ;vrige land 355 kr. pr. m2
gennemsnit

M¢llevangen, rhus 389 kr. pr.m2
Slagelse 372 kr.pr.m?

Golfparken, Iborg 376 kr. pr.m2

Tabel 4.5.2. Budgettal omregnet til kr. pr. m2 bruttoetageareal
(almene boliger)

1 2 3 6 7 8

Tingbjerg | | Finsens- Glostrup | Mg¢llevangen | Slagelse Golfparken
g rden rhus Aalborg

Budget 1997/98:
Udgifter

Nettokapitaludgifter
Offentlige/faste udg.
Variable udgifter
Henl ggelser

Ordin re udgifter i alt
Ekstraordin re udgifter
Udgifter i alt

Indt gter

Lejeindt gter

flvrige indt gter

Indt gter i alt
Langtidsbudget
planlagt og periodisk

vedligehold&fornyelse

Gn.snit for 10 r




4.5 Husleje og gkonomi

De almene bebyggelser
Kvadratmeterlejen i 1997 i de undersggte
almene boligbebyggelser fremgar af tabel
4.5.1.Til sammenligning er anfgrt den gen-
nemsnitlige husleje for samtlige almene
boliger fra 1950’erne, sdledes som den
fremgar af Boligselskabernes Landsfore-
nings Statistik 1997.

Det fremgar af tabellen, at Tingbjerg | har
en relativt hegj husleje, og at Finsensgarden
har en relativt lav husleje, mens huslejen i
Glostrup Vestergard svarer precis til gen-
nemsnittet for almene boliger fra
1950’erne i hovedstadsomradet.

De tre bebyggelser i det gvrige land har
naesten samme huslejeniveau, og dette lig-
ger lidt over gennemsnittet for almene
boliger fra 1950’erne i det gvrige land.

Til nermere belysning af huslejens sam-
mensetning er der foretaget en sammen-
ligning af de aktuelle driftsbudgetter i
ejendommene i tabel 4.5.2. Udgifts- og
indtegtsposterne er omregnet pr. m2 brut-
toetageareal, saledes at en sammenligning
pa tvers er mulig.

Nettokapitaludgifterne, som omfatter ydel-
ser pa de oprindelige 1an i ejendommen,
er i alle eiendommene en meget lille post
pa 20-30 kr. pr. m2.

De offentlige og faste udgifter, som blandt
andet omfatter ejendomsskatter, vandaf-
gift, renovation, forsikring, afdelingens
energiforbrug, administration samt pligt-
meessige bidrag til Landsbyggefonden,
udgar fra 140-190 kr. pr. m2. Heraf udger
de pligtmassige bidrag omkring 40-50 kr.
pr. m2.

Blandt de faktorer, som iszr ser ud til at
pavirke denne udgiftspost kan navnes:

e Ejendomsskatterne i Tingbjerg | er ca.
dobbelt sa hgje som i de evrige ejen-
domme.

* Vandafgifterne er generelt naesten dob-
belt sa hgje i ejendommene i hoved-
stadsomradet som i ejendommene i det
gvrige land.

e Administrationsbidragene varierer mel-
lem 25 og 44 kr. pr. m2.

e Forsikring og feelles energiforbrug er
steerkt varierende, men er dog i alle
tilfeelde udgifter med en relativt lille
veegt.

De variable udgifter omfatter renholdel-
se, almindelig vedligeholdelse og drift af
feellesfaciliteter. Disse udgiftsposter kan
ifglge deres natur variere meget fra ejen-
dom til ejendom, afhangigt af behovet og
den driftsmeaessige tilrettelzeggelse. De
samlede variable udgifter ligger fra 67 til
134 kr. pr.m2 i de undersggte ejendom-
me, men dette daekker over endnu starre
variation pa de enkelte poster.

Udgifterne til renholdelse udger i de tre
ejendomme i hovedstadsomradet mellem
1 og 10 kr. pr. m2. 1 de tre gvrige ejen-
domme udggr denne udgiftspost mellem
25 og 43 kr. pr. m2.

Den vasentligste forklaring pa denne for-
skel er dog, at udgiften til aflanning af
ejendomsfunktionzrer i de tre hoved-
stadsejendomme i stedet indgar i posten
drift af feellesfaciliteter.

Udgifterne til almindelig vedligeholdelse
udviser et nasten tilsvarende mgnster,
idet udgifterne i to af de tre ejendomme i
hovedstadsomradet udger 1-11 kr. pr. m2,
mens de i de gvrige fire ejendomme
udggr 32-42 Kkr. pr. m2.

Udgifter til drift af feellesfaciliteter kan
forventes at veere af meget forskellig
starrelsesorden. | de tre ejendomme
uden for hovedstadsomradet er udgifter-
ne sma, fra O til 12 kr. pr. m2. | hoved-
stadsomradet er udgifterne i en af ejen-
dommene pa 39 kr. pr. m2 og i de to gvri-
ge ejendomme mellem 90-100 kr. pr. m2.

Henleeggelserne til planlagt og periodisk
vedligeholdelse og fornyelse udgar mel-

lem 91 og 107 kr. pr.m2 i efendommene i
hovedstadsomradet og mellem 54 og 79
kr. pr.m2 i de gvrige ejendomme. Forskel-
le i prisniveauet mellem hovedstad og
provins kan veere en del af forklaringen
pa dette.

Ejendommene har endvidere i varierende
omfang ekstraordinare udgifter, som
hovedsageligt bestar af ydelser pa lan til
forbedringsarbejder. De ekstraordingre
udgifter er ogsa steerkt varierende, fra 17
til 92 kr. pr. m2. Der er ikke noget fast
mgnster i udgifternes starrelse efter den
geografiske beliggenhed.
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Driftsindteegterne bestar helt overvejen-
de af boliglejeindtaegter, men alle ejen-
dommene har dog en vis indteegt fra
erhvery, garager og/eller drift af feellesfa-
ciliteter.

De almene budgetter indeholder endvi-
dere langtidsbudgetter for udgifter til
planlagt og periodisk vedligeholdelse og
fornyelse. Den planlagte arlige gennem-
snitsudgift for en tidrig periode udger for
de tre ejendomme i hovedstadsomradet
fra 100-109 kr. pr. m2, mens den i de tre
gvrige ejendomme udggr fra 47-58 kr. pr.
m2. Her er altsa en markant niveauforskel
mellem hovedstadsomradet og det gvrige
land.

Sammenfattende er udgiftssammensat-

ningen i de undersggte ejendomme sale-
des meget forskellig, men typisk opvejes
store udgifter pa et omrade af lave udgif-
ter pa andre omrader. Seerligt kan bemaer-
kes fglgende om de enkelte ejendomme:

Den forholdsvis hgje husleje i Tingbjerg
(465 kr. pr. m2) og i Glostrup Vestergard
(415 kr. pr. m2) fremkommer blandt andet
som fglge af hgje udgifter til drift af feel-
lesfaciliteter.

Den forholdsvis lave husleje i Finsensgar-
den pa Frederiksberg skyldes iszr lave
variable udgifter og meget lave ekstraor-
dinzre udgifter. Bortset fra et mindre 1an
fra 1985 til vinduesudskiftning, er der
ikke optaget lan til forbedringer.

| Golfparken i Aalborg er der mange for-
bedringsarbejder, og de ekstraordinaere
udgifter pa 92 kr. pr. m2 er derfor ogsa de
hgjeste blandt de undersggte ejendom-
me. De ordineare udgifter er imidlertid
lave, og huslejen er derfor ikke hgjere
end i de gvrige ejendomme uden for
hovedstadsomradet.



Tabel 4.5.3 Boligleje pr. m? 1997

Hele landet 350-390 kr. pr.m2 (1995)
Filosofv nget 427 kr. pr.m2
Tv rbommen, Gentofte 355 kr. pr.m2

Dalgas Avenue, rhus 340/560 kr. pr. m2

(f¢r/efter modernisering)

L s;gade, Aalborg 300-340/430-500 kr. pr.m2

(fer/efter modernisering)

De private bebyggelser
Kvadratmeterlejen i 1997 i de undersggte
private bolighebyggelser fremgar af tabel

4.5.3.Til sammenligning er anfgrt den gen-

nemsnitlige husleje for de private udlej-
ningsboliger fra 1950’erne, saledes som
den fremgar af huslejeundersagelsen fra
1995.

| Leesggade i Aalborg er huslejeniveauerne
meget varierende, da der i en del af lejlig-
hederne er gennemfgrt individuelle for-
bedringer i meget forskelligt omfang.

80% af de almene
boliger fra 50’erne
er etageboliger.

I Dalgas Avenue er der to huslejeniveau-

er, 340 kr. pr. m2 i de umoderniserede, og
560 kr. pr.m2 i de lejligheder, som er to-

talmodeniserede i forbindelse med gen-

udlejning.

| Tveerbommen er huslejeniveauet i de

udlejede lejligheder 355 kr. pr. m2. Ejerlej-
lighederne i Tveerbommen i Gentofte sal-

ges til priser pa ca. 10.000 kr. pr. m2, sva-
rende til ca. 700.000 kr. for en 3-veerelses
lejlighed pa 69 m2. Det giver en arlig
brutto- og nettoydelse pa 1100/800

pr. m2.

| Filosofvaenget er huslejeniveauet i de
udlejede lejligheder 427 kr. pr. m2.
Andelsboligerne i ejendommen har en
boligafgift pa 497 kr. pr. m2 og en
andelskroneverdi pa 1757 kr. pr. m2 ulti-
mo 1996.

Bortset fra Filosofvaenget ligger huslejer-
ne i de ikke-moderniserede lejligheder
saledes i den lave ende sammenlignet
med gennemsnitslejen fra 1995.
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5.1 Vurdering af boligernes fremtid
generelt.

Boligbyggerierne fra 1950’erne kan gene-
relt karakteriseres som velbeliggende og
velholdte. Lejlighederne er gode og billi-
ge, men forholdsvis sma og lidt umoder-
ne. Mange af bebyggelserne har et ano-
nymt og lidt stillestaende preeg, hvor der
leegges vaegt pa at bevare de eksisterende
vaerdier, men hvor der sjeldent udvikles
nye.

De grundleggende forudseetninger for at
boligerne fra 1950’erne kan opfylde for-
ventningerne og gnskerne hos fremtidens
boligefterspargere er saledes til stede,
men det er projektgruppens vurdering, at
det er ngdvendigt, at der sker en moder-
nisering og udvikling af boligerne med
hensyn til funktionalitet og bokomfort,
hvis boligerne ogsa i fremtiden skal vere
konkurrencedygtige péa boligmarkedet.

Boligerne er serligt karakteriseret ved en
lav husleje, og de er derfor i seerdeleshed
attraktive for husstande med lave ind-
komster. Hvis boligerne imidlertid ikke
udvikles og moderniseres, saledes at de
kan konkurrere med nyere boliger pa
kvalitet og komfort, er der en risiko for, at
de i tiltagende grad ikke kan tiltreekke de
mere ressourcesterke efterspgrgergrup-
per, og at beboersammensztningen der-
for bliver endnu mere ensidig end den er
i dag.

Efterspgrgergrupperne
Overvejelserne om fremtidige efterspgar-
gergrupper koncentrerer sig iseer om to
typer: den traditionelle kernefamilie og
“de unge a&ldre”.

Den traditionelle kernefamilie er ikke
den typiske husstandstype i 50’er boliger-
ne, hvilket primart henger sammen med
boligstarrelserne, som harmonerer darligt
med de pladskrav, som en familie i dag vil
stille. Safremt man gnsker at tiltreekke fle-
re familier til bebyggelserne, vil det der-
for fgrst og fremmest veere ngdvendigt at
skabe muligheder for, at der kan ske lej-
lighedssammenlagninger i bebyggelser-
ne.

5. Forslag til udviklingsopgaver

Analysen viser, at 50’er bebyggelserne tra-
ditionelt har haft en stor andel beboere
over 50 ar, hvoraf mange har boet i
bebyggelsen i mange ar. Samtidig viser
flyttemgnsteret, at der nasten ikke er
nogen tilflytning af aldersgruppen over
50 ar.

Det understgtter en antagelse om, at byg-
gerierne fremover vil fa sveert ved at til-
treekke den voksende efterspgrgergrup-
pe, der kaldes “de unge &ldre”, og som
har bedre gkonomiske muligheder og stil-
ler starre krav til boligen end tidligere
tiders generationer.

Institut for Fremtidsforskning har udgivet
en rapport om de unge &ldres boligvalg
frem mod ar 2007. | rapporten peges der
pa, at denne gruppe vil efterspgrge starre
boliger med mulighed for mange aktivite-
ter. Man vil leegge veaegt pa central belig-
genhed og et godt narmiljg. Samtidig vil
det veere meget vasentligt at have mulig-
hed for at preege boligen individuelt og
signalere personlig stil.

En vaesentlig forudseetning for at tiltreekke
denne efterspgrgergruppe er derfor, at de
individuelle handlemuligheder vedrgren-
de boligen styrkes.

De unge enlige er ogsa en stor efterspar-
gergruppe til 50’er boligerne, fordi boli-
gernes beliggenhed og starrelse matcher
behovene. De unge har i dag en lengere
periode som enlige boligefterspgrgere
end for 50 ar siden, fordi de flytter tidlige-
re hjemmefra og flytter senere sammen i
parforhold.

Boligernes konkurrencedygtighed
Analysen viser, at boligerne fra 1950’erne
har en raekke felles karakteristika, som
kan opdeles i konkurrencemaessige forde-
le og ulemper i konkurrencen pa bolig-
markedet.

Fordele:

Central beliggenhed

Store friarealer

Lavt byggeri

Store keelderarealer med fzllesfaciliteter
Garageanlaeg

Generelt god vedligeholdelse

Lav husleje



Ulemper:
Spisekagkken/alrum findes ikke

Nogle rum er meget sma (kamre)
Umoderne badeverelser
Umoderne kekkener
Varmekomforten ikke optimal
Elinstallationernes kapacitet for lille

Udbuddet af boligstarrelser er i mange
ejendomme for ensidigt med hovedvaeg-
ten pa to- og trerums boliger. Men de tra-
ditionelle lejlighedsplaner og de relativt
sma husdybder giver stor fleksibilitet og
gode muligheder for differentierede sam-
menlagninger af lejligheder.

Ved at tilvejebringe et mere differentieret
udbud af boligstarrelser forbedres mulig-
hederne for at tiltreekke flere forskellige
efterspargergrupper og dermed undga
en ensidig beboersammensetning.

Malszetningsprogrammer

| det falgende foreslas en reekke udvik-
lingsopgaver, som tager sigte pa at afhjel-
pe de konkurrencemassige ulemper ved
en malrettet indsats over f.eks. en 10-
15arig periode.

En udviklings- og moderniseringsindsats,
som sigter pa at forbedre og fremtidssik-
re bebyggelserne kan bedst iverksattes
pa grundlag af en vedtaget malsztning
for ejendommens fremtid. Malsatningen
skal definere, hvordan beboerne gnsker
sig, at ejendommen skal se ud og fungere
om 10-15 ar.

Malsaztningen kan f.eks. beskaftige sig
med, hvilke husstandstyper man gerne vil
tiltreekke til bebyggelsen og hvilke bolig-
former dette kraever. Den kan ogsa hand-
le om, hvilken grad af feellesskab man vil
satse pa, og hvilke faciliteter man gerne
vil have pa lzengere sigt. Malsetningen
kan ogsa beskeftige sig med miljgmaessi-
ge forhold, f.eks. gkologi og ressourcebe-
sparelser.

Malsatningen kan endvidere fastleegge en
langsigtet strategi for moderniseringer i
lejlighederne, fx kakken og bad, herun-
der om sadanne moderniseringer @nskes
gennemfgart samlet for alle lejligheder,
eller om det skal vaere frivilligt for den
enkelte beboer, om man gnsker at tage
imod et tilbud om modernisering.

Fordelen ved at formulere en langsigtet
malsatning for bebyggelsen er dels, at
bebyggelsens fremtidige udvikling bliver
sat pa dagsordenen, og dels, at der bliver

PROJEKT RENOVERING

defineret et feelles mal for denne udvik-
ling, séledes at de forskellige indsatser
arbejder i samme retning, uanset om der
er tale om:

Igbende vedligeholdelse og fornyelse
frivillige, individuelle forbedringer
forbedringer ved fraflytning

feelles forbedringer

serlige udviklingsprojekter

De sarlige udviklingsprojekter kan f.eks.
veere etablering af bofeellesskab for &ldre
i en opgang, etablering af familieboliger
ved lejlighedssammenlagning i en del af
bebyggelsen. Det kan ogsa vare gkologi-
ske installationer som f.eks. solfangere
eller det kan veere falles faciliteter som
f.eks. selskabslokaler eller veerksteder.

Det foreslas, at der udvikles en metode til
opstilling af sadanne malsatningsspro-
grammer. Erfaringer fra savel byudvalget,
kvarterlgftene og helhedsorienteret
byfornyelse kan formentlig give inspirati-
on, men der er den vasentlige forskel, at
der i 50’er bebyggelserne i hgjere grad er
tale om et langsigtet, forebyggende for-
mal, snarere end afhjaelpning af eksiste-
rende, akutte problemer.




5.2 Forslag til udviklingsopgaver ved-
rgrende installationer og materialer.

Varme

En generel anke fra ejendommene ved-
rgrer de enstrengede varmeanlag. @nsket
om at optimere driften berettiger en
udvikling af metoder til at forbedre de
eksisterende anleeg uden at gennemfgre
en totaludskiftning af rarsystemerne.

Pa lzengere sigt, ved omstrukturering af
lejlighedssammensztningen, kan der vere
interesse for andre radiatorsystemer. En
tidligere afholdt konkurrence om “den
alternative radiator” bgr falges op. Pro-
duktet kunne veere et opvarmningsmo-
dul, der samtidig foretager en filtrering af
rumluften samt en konditionering af den
recirkulerede luft, saledes at der opnas en
optimal luftfugtighed.

Aflgb og vand

Fremfgring af afleb og vand i forbindelse
med en ombygning af boligerne er ofte
et problem, idet installationsfremfgring
kraever plads. De lodrette faringer er
oftest meget dominerende nar de for-
sgges placeret uden for de traditionelle
installationsomrader, bad og kakken.

Etablering af faste installationskanaler er
meget pladskraevende og optager typisk 1
skabsmodul. Et installationsmodul, som
kan placeres i opholdsrum eller entreer,
udformet i et design, som giver en god
visuel oplevelse og fremstar som en
naturlig del af rummene, vil kunne finde
stor anvendelse i alle typer af byggeri.

Genbrug af grat spildevand samt regn-
vand bgr overvejes ved alle installations-
renoveringer. Det genanvendte vand kan
finde anvendelse i de enkelte boliger, i
feelles vaskerier eller i den landskabsmaes-
sige fornyelse ved etablering af vandlgb.

El

Elinstallationen i 50’erboligen udggres af
et sparsomt antal lampeudtag og stikkon-
takter samt den kraftinstallation, der
eventuelt senere matte veere etableret i
kokkener og badevarelser.

Fremfaring af kabler til etablering af flere
stikkontakter findes i dag i forskellige
udformninger, som fladkabler, minikana-
ler m.m., men vil ved en produktudvik-
ling kunne udfgres i en form, som er bed-
re tilpasset boligrummene.

En installationsside, som ma forventes at
blive almindelig i boligerne inden for en
kort arraekke, er svagstremsinstallationen.

@get anvendelse af telefon, elektronisk
kommunikation og fjernsyn kraever op-
merksomhed omkring den falles frem-
faring i ejendommene samt den lokale
fremforing i boligerne.

For den elektroniske kommunikation er
der behov for en fremtidsorienteret ny-
teenkning, saledes at det ikke bliver tale
om en gade-til-bolig-installation, men en
tilkobling pa et i forvejen eksisterende og
veldimensioneret net.

Ventilation

Samtlige registrerede ejendomme er i dag
ventileret ved naturligt aftreek fra kakke-
ner og badeverelser.

For at sikre et godt indeklima, bl.a. i for-
bindelse med vinduesudskiftninger, hvor
man opnar en starre tethed i lejligheder-
ne, bar der etableres mekanisk udsug-
ning, samt sikres at der tilfgres den til-
strekkelige maengde erstatningsluft.

Til etablering i eksisterende lejligheder er
der behov for at udvikle udsugningsanleg
med mindre kanaldimensioner samt en
lgsning pa stejproblemerne ved udsug-
ningsventilerne (hgjere hastighed - mere
stgj).

Der er behov for udvikling af varmegen-
vindingsanlag, der fungerer inden for den
enkelte lejlighed.

Der er behov for videreudvikling af venti-
ler for erstatningsluft. Behovet vedrarer
indsugningsventiler, som samtidig med at
de opfylder lovgivnings krav til stgjreduk-
tion og opvarmning af udeluft, har en
designmassig udformning, som respekte-
rer bygningernes arkitektur samt gnsket
om en acceptabel visuel oplevelse inde i
lejligheden.

Materialer og miljg

50’er boligerne er opfart i gode og sunde
materialer, og i en byggestil som i vid
udstraekning opfylder kravene til et godt
bomiljg.

For at fastholde denne kvalitet er det vees-
entligt, at der ved valg af materialer
bevidst inddrages systematiske miljgmas-
sige overvejelser, bade som led i den
Ilgbende vedligeholdelse/opretning og
ved beslutninger om den fremtidige reno-
vering.

Overvejelserne kan fgre til beslutning om
tilbagevenden til de oprindelige overfla-
debehandlinger mv. eller andre nye over-
fladebehandlinger, som sikrer et godt
indeklima i boligerne.



Materialer til bygningens klimaskeerm
skal respektere den oprindelige bygnings
arkitektur, samtidig med at der tilstreebes
leengst mulig levetid med mindst mulig
vedligeholdelse.

Som arbejdsredskab for gkologiske over-
vejelser foreslas derfor, at der gennem-

fares en profilanalyse af byggerierne fra
1950’erne.Ved en sadan profilanalyse vil
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man fa en oversigt over byggeskik, mate-
rialer og overfladebehandlinger, som i
stor udstraekning har vist sig at veere
beeredygtige.

Man vil yderligere fa afdeekket hvilken
indflydelse nye materialer, som er indbyg-
get i byggerierne ved renoveringer (nye
vinduer, nye tagbelaegninger, isolerings-
konstruktioner mm.), har faet pa indekli-
ma og driftsudgifter.
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5.3 Forslag til udviklingsopgaver ved-
rarende lejligheder og omgivelser

Forslag vedrgrende lejligheder

Til en fremtidssikring af lejlighederne
foreslas sammenlaegninger og udvikling
af nye boligtyper udfra en vurdering af
den fremtidige beboersammensetning
saledes som det fremgar af de tidligere
afsnit.

Der kan fremheves et behov for specielt
folgende lejlighedstyper; familieboliger

1 =" ’_I og seniorboliger samt bofzllesskaber for

Fgrudend of nomslsings b Yesteodid blol 8 | G, 881 Planecens ol stsisSerencs Sok]
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personer over 50 ar.

Familieboligen bgr veere en min. 3-4-rums-
3 bolig med spisekakken og badeveerelse,
e E ; The 25 . gerne suppleret med gastetoilet (ekstra
i . ey S R badeverelse).

_.:...
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Seniorboligen bgr veere en min. 2-3-rums-
bolig med spisekgkken og veldisponeret
badevearelse.

Plardsied of rorrrabstage o Vesleeghrd biok 8§ Clicsisap

| Hmmrrary

Til boligen bar der veere elevatoradgang
samt mulighed for supplerende handica-
pinstallationer. Der er ikke ngdvendigvis
tale om handicapegnede boliger, men om
boliger som i stagrrelse og udstyr kan ve-
re en erstatning for villaejere, som gnsker
at flytte i lejlighed for at blive aflastet for
den vedligeholdelsesopgave, der er i villa-
en, og som samtidig gnsker en mere cen-
tralt beliggende bolig.
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Som illustration er udvalgt lejlighedspla-

ner for 2 bebyggelser; Mgllevangen i Ar-
hus og Vestergard i Glostrup.




Forslag vedrgrende kagkkener og
badeveerelser

En omdisponering af lejlighedsplanen er
ikke altid mulig at gennemfare som et
samlet projekt for en eller flere opgange.
Det er derfor vigtigt at man pa grundlag
af en helhedsplan vurderer hvilke arbej-
der, der kan udferes individuelt nar
gnsker eller behov melder sig, pa en
sddan made at de senere indgar i helheds-
planen.

Pa et planudsnit fra ejendommen Laesgga-
de 10-12 i Aalborg er vist et eksempel pa
etablering af kagkken/alrum inden for
rammerne af en eksisterende lejlighed.
Selvom der nedlaegges et kammer, fasthol-
des stadig en velfungerende lejlighed, for-
di spisepladsen etableres som et opholds-
rum i forbindelse med kgkkenet.

Pa de gvrige eksempler fra Finsengarden
og Mgllevangen er kgkkener omdispone-
ret inden for det eksisterende kgkken-
areal.

Pa planudsnittet fra eiendommen Filosof-
veenget er vist en mulighed for at udvide
badeverelserne i entre eller verelse, sale-
des at disse opretholder fuld funktions-
dygtighed.

Ved en senere sammenlagning af lejlighe-
der pa samme etage vil det veaere formals-
tjenligt at beholde begge badeverelser,
idet man nar op pa en lejlighed i starrel-
se til en familiebolig.

Forslag vedrgrende friarealer
50’er-boligens friarealer er karakteriseret
ved store grgnne omrader. Ofte henligger
omrader som planer, der er nemme at ved-
ligeholde for ejendomsfunktionererne,
men kun i ringe udstreekning anvendes af
beboerne, enten fordi man faler sig utryg
eller ikke har direkte adgang til omrader-
ne.

Legepladserne er enten i darlig stand
eller stereotype i indretningen, og saledes
uinspirerende for bebyggelsernes barn.
Ofte er inventaret udsat for harveerk.

Der synes at vaere brug for en kreativ
bearbejdning af disse arealer, og et udvik-
lingsprojekt kunne besta i udarbejdelse af

et katalog med eksempler fra gode opholds-

anleg. Kataloget, som udarbejdes af land-
skabs- og havearkitekter, bgr vaere en del
af beboerreprasentationernes handbogs-
samling.

Ligesom der i denne rapport foreslas en
langtidsplan for boligernes indretning og
starrelse, bar der etableres langtidsplaner
for revitalisering af friarealerne til aflas-
ning for de ad-hoc-lgsninger, der ofte veel-
ges.
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6. Statistisk belysning af boligbyggeriet i 1950’erne

6.1 Generelt

Til neermere belysning af boligerne fra
50’erne har projektgruppen indhentet
specialkgrsler fra Danmarks Statistik. Kar-
slerne er baseret pa boligtzllingen pr. 1.
januar 1997. De indhentede oplysninger
giver en overordnet belysning af bestan-
den af boliger fra 1950’erne.
Oplysningerne vedrgrer boligernes ejer-
forhold, art, lejlighedsstarrelser, installati-
onsforhold og husstandssammenszatning.

6.2 Ejerforhold

Der er i alt bygget 236.495 boliger i peri-
oden 1950 til 1959. Heraf er 121.710 boli-
ger, svarende til godt halvdelen (51,5%)
udlejede boliger, mens 44,9% er ejerboli-
ger og de sidste 3,2% har uoplyst udlej-
ningsforhold. Projektet beskeeftiger sig
fortrinsvis med de udlejede boliger.

De udlejede boliger fordeler sig med
69,5% almene boliger, 27% i private og
offentlige udlejningsejendomme, mens de
sidste 3,5% er private andelsboliger. De
sidstnaevnte er opfart som private udlej-
ningsboliger, der efterfglgende er over-
taget af beboerne som private andelsboli-
ger.

Tabel 6.3 Udlejede boliger opf;rt 1950-59
fordelt efter boligens art.

| alt Private Almene Private
udlejede ejere bolig- andels-
boliger selskaber boliger
| alt 121.710 32.800 84,616 4.294
Stuehuse 616 615 1 0
Parcelhuse 9.751 6.360 3.299 92
R kkehuse mv. 13.190 1.533 11.561 96
Etageboliger 95.799 22.101 69.592 4.106
Kollegieboliger 1572 1.501 71 0
Andre
hel rsboliger a79 495 & 0
Erhvervsboliger 203 195 8 0

6.3 Boligernes art

| tabel 6.3 er angivet de udlejede boligers
fordeling efter boligernes art.
Etageboligformen er dominerende i alle
ejerkategorier. Saledes er 82,2% af de al-
mene boliger, 95,6% af andelsboligerne og
67,4% af de private udlejningsboliger,
etageboliger.

I den almene sektor er resten helt overve-
jende reekkehuse (13,7%) og parcelhuse
(3,9%), mens resten af den private sektor
er mere blandet. Saledes er der 1,9% stue-
huse, 19,4% parcelhuse, 4,7% raekkehuse
4,6% kollegieboliger og 2,1% andre boli-
ger.

Tabel 6.4 Udlejede boliger opf;rt 1950-59
fordelt efter ejerforhold.

| alt Private Almene Private

udlejede ejere bolig- andels-

boliger selskaber boliger
| alt 121.710 32.800 84.616 4.294
Uden eget kikken 3.651 2574 1.037 40
1vrelse 7.858 3.705 3.866 287
2 v relser 23.270 7.067 15.304 899
3 v relser 52.063 10.082 39.596 2.385
4 v relser 29.119 5.953 22617 563
5 v relser 3.983 1.903 1.982 98
6 v relser 1.013 799 200 14
e molom ||
Voplst ol 2| 2| o | o

6.4 Lejlighedsstarrelser

| tabel 6.4 er angivet de udlejede boligers
fordeling efter antallet af veerelser.

Det fremgar af tabellen , at der er vaesent-
lig forskel pa sterrelsesfordelingen i den
almene og den private udlejningssektor.
Séaledes er 92% af de almene boliger 2-, 3-
eller 4-veerelses boliger. Billedet er stort set
det samme i de private andelsboliger, hvor
89,5% er 2-, 3- eller 4-veerelses boliger.

I den private udlejningssektor er der deri-
mod en starre spredning i starrelserne,
idet kun 70% af boligerne er 2-, 3- eller 4-
veerelses boliger, mens 19% er 1-veerelses
0g 11% har 5 eller flere veerelser.

De almene ejendomme og de private
andelsboliger er altsa helt domineret af
mellemstgrrelserne, mens der i de private
udlejningsejendomme er en betydelig
andel meget sma og meget store boliger.

Statistikken belyser antallet af rum i lejlig-
hederne, men ikke rummenes starrelse.

Mange treverelses boliger fra denne perio-
de er i realiteten 2 ¥/2-veerelses lejligheder.



Tabel 6.5. Installationsforhold i udlejede
boliger opf;rt fra 1950 -59.

| alt Private Almene Private
udlejede ejere bolig- andels-
boliger selskaber boliger
| alt 121.710 32.800 84.616 4.294
Toilet+central-
varme-+bad 116.638 29.327 83.163 4.148
Toilet+central- 2391 1.599 742 50
varme-bad
Toilet-central- 315 214 101 0
varme-+bad
Toilet-central- 107 40 4 63
varme-bad
-toilet+central-
varme 2.229 1590 606 33
-toilet
-centralvarme 30 30 0 0
Intet eller
uoplyst 0 0 0 0

6.5 Installationsforhold

Der er pa forhand forventet, at boligmas-
sen fra 1950’erne kun i begraenset om-
fang har egentlige installationsmangler.

| tabel 6.5 belyses installationsmanglerne
i de udlejede boliger fra 1950’erne.

Det fremgar af tabellen, at der blandt de
almene boliger er knap 2%, som har én
eller flere installationsmangler. Blandt de
private udlejningsboliger er der derimod
knap 11% af boligerne, som har én eller
flere installationsmangler. | begge sekto-
rer er det naesten udelukkende manglen-
de bad og/eller manglende toilet, der er
tale om, hvorimod nasten ingen boliger
mangler centralvarme.

Nogle af de godt 3.000 private boliger,
som ikke har eget bad og/eller toilet er
kollegieboliger, der typisk opfartes uden
eget bad/toilet, men det kan hgjst forkla-
re halvdelen af denne gruppe.

BBR-statistikken belyser ikke andre for-
mer for “installations-mangler”, f.eks.
manglende ventilation, underdimensione-
rede elinstallationer etc.

Tabel 6.6 Husstande i udlejede boliger opf;rt
fra 1950-59 fordelt efter husstandstype.

| alt Private Almene Private

udlejede ejere bolig- andels-

boliger selskaber boliger
I alt 119357 31.342 83.792 4223
1 enlig kvinde 46.313 12.357 32271 1.685
1 enlig mand 22.745 7.346 14,567 832
1 gtepar 28.862 5645 22238 979
#Zﬂ*}"ﬁ‘g‘gﬁﬁa’ 2804 702 2,020 82
ﬁg‘i’ﬂi?fi ﬁ/fr?grfke' 7942 2446 5166 330
b o terean | 6492 1277 5.048 167
ﬁj‘s"sﬁmswper 4199 1.569 2482 148

6.6 Husstandssammenszatning

| tabel 6.6 er angivet sammensagtningen
af de husstandstyper, der bor i de udleje-
de boliger fra 1950’erne.

| de almene boliger bestar 56% af hus-
standene af en enlig kvinde eller mand
med eller uden bgrn. | de private udlej-
ningsboliger er 63% af husstandene af
denne type.Til sammenligning er kun
25% af ejerboligerne fra denne periode
beboet af denne husstandstype.

| de almene boliger er 35% af husstande-
ne &gtepar eller samlevende par med
eller uden bgrn, mens dette kun gzlder
for 28% af husstandene i de private udlej-
ningsboliger. | ejerboligerne er andelen af
denne husstandstype 60%.

| befolkningen som helhed udger enlige
meend og kvinder ca. 40% af husstandene,
mens &gtepar og samlevende par udgar
ca. 45%. Resten er husstande med mere
end én familie, f.eks. husstande med bgrn
pa 18 ar og derover samt andre husstand-
styper.

I ssmmenligning med befolkningen som
helhed er de udlejede 50’er boliger sale-
des preeget af en steerk overrepreasentati-
on af husstande med én voksen.
Omvendt er der en underreprasentation
af parhusstande i forhold til befolkningen
som helhed.

Denne husstandssammensgtning haenger
farst og fremmest sammen med de rela-
tivt sma boligstarrelser. Lange botider
tyder ogsé pa et sandsynligt mgnster,
hvor boligen viderefgres af den ene voks-
ne ved husstandsopsplitninger som fglge
af skilsmisser og dgdsfald.
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7.Vilkar for gennemfarelse af forbedringer
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7.1 Beslutningsprocedurer i det alme-
ne byggeri

PROJEKT RENOVERING

I det fglgende beskrives beslutningspro-
cessen i det almene byggeri for forbed-
ringer eller moderniseringer, der udlgser
huslejeforhgjelse.

Vedligeholdelse og fornyelse

Det almene byggeris vedligeholdelse og
opretning styres i dag af et budget som

benavnes “10 ars planlagt drift og vedli-
gehold”.

Budgettet er et arbejdsredskab, der bru-
ges ved de jevnlige drgftelser mellem
afdelingsbestyrelsen for den pageldende
afdeling og boligorganisationens ansvarli-
ge driftsfolk. Budgetterne ajourfgres en
gang arligt.

Den almindelige lgbende vedligeholdelse
indarbejdes i det arlige budget, der frem-
lzegges til beslutning for afdelingens
beboere pa det arlige ordinare budget-
made.

Udgifterne til planlagt og periodisk vedli-
geholdelse og fornyelse i en 10-ars perio-
de danner grundlag for fastsattelsen af
de arlige henlaggelser, som ligeledes ind-
arbejdes i det arlige driftsbudget.

Raderetten

Den enkelte lejer kan bruge raderetten
til at lave forbedringer i sin egen lejlig-
hed. Forbedringerne kan omfatte kakken
og bad, energibesparende foranstaltnin-
ger, ressourcebesparende foranstaltninger
og tekniske installationer. Ved fraflytning
inden for 10 ar far lejeren godtgjort en
del af de afholdte udgifter.
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Felles forbedringer og moderniseringer
Starre ombygninger, moderniseringer og
forbedringer, der udlgser huslejeforhgjel-
se, skal igennem en beboerdemokratisk
beslutningsproces og en ansggningspro-
ces far iverksettelsen:

1. Initiativet til forbedringer kommer
typisk fra boligorganisationens
administration eller fra afdelingsbe-
styrelsen i ejendommen.

2.  Afhangig af opgavens art og
omfang, foreleegges forslaget ogsa
for organisationsbestyrelsen og
repraesentantskabet til beslutning.
Det er typisk, nar der er tale om
fremmed finansiering af opgaverne,
og i alle tilfeelde hvor huslejestig-
ningerne som fglge af arbejdets
gennemfgrelse overstiger den geel-
dende leje med mere end 15%.

3.  Finansieringsmulighederne under-
sgges. Der vil ofte vaere mulighed
for tilskud fra Landsbyggefonden,
byfornyelsesmidler eller andre
serlige ad-hoc stattemuligheder
(energitilskud, gkologitilskud m.v.)
Hvis forslaget kun kan gennem-
fores med lanefinansiering, under-
sgges mulighederne for realkredit-
eller pengeinstitutfinansiering.

4.  Forslaget fremlaegges for et afde-
lingsmgde med ngdvendige oplys-
ninger om forslaget, anskaffelses-
summen, den forventede finansie-
ring og huslejeforhgjelsen. Hvis
blot én beboer forlanger det, frem-
lzegges forslaget for beboerne i
afdelingen ved en urafstemning.

5.  Skitseforslaget, anslaet udgift og
huslejekonsekvenserne fremsendes
til tilsynsmyndighederne med
oplysning om resultatet af uraf-
stemningen. Der sgges om evt. ngd-
vendig kommunegaranti for opta-
gelse af lan til finansieringen.

6. Efter godkendelse af ansggningen
udarbejdes hovedprojekt, beskrivel-
ser og arbejdet udbydes i licitation.
Resultatet foreleegges igen afdelin-
gens beboere, hvis resultatet med-
farer en overskridelse af den ved
urafstemningen oplyste lejestig-
ning. Tilsynsmyndigheden sgges om
godkendelse af licitationsresultatet,
0g om evt. forhgjelse af kommune-
garantien.

7.  Efter godkendelsen kan der skrives
kontrakt med lavestbydende til-
budsgiver, og arbejdet kan settes i
gang. Forinden udsendes 6-ugers
varsel i henhold til lejelovens § 55.

8.  Far,under og efter forslagets gen-
nemfarelse, skal der udsendes
grundig information, med jevne
mellemrum, is&r hvor arbejdet
kreever adgang til et lejemal.

9.  Efter arbejdets afslutning udarbej-
des byggeregnskab, der fremsendes
til tilsynsmyndighedens godkendel-
se. En forelgbig endelig huslejestig-
ning varsles. Efter godkendt bygger-
egnskab kan endelig huslejestig-
ning udmeldes. Drift og vedligehol-
desdokumenter udarbejdes, og de
udfgrte arbejder indgar herefter i
10 ars planlagt drift og vedligehold
pa linie med gvrige bygningsdele.

10. | seerlige sager - ofte bensvnt sam-
spilsramte bebyggelser - indgar
savel Landsbyggefonden som Bolig-
ministeriet i beslutningsprocessen,
som derved bliver forleenget. Pro-
jektgruppens undersggelse af
eksempelejendomme underbygger
formodningen om, at 50-er byggeri-
er kun helt undtagelsesvis vil kom-
me ind under betegnelsen sam-
spilsramte.

Ved stgrre ombygnings- og modernise-
ringssager i det almene byggeri, er det
saledes vigtigt at veere opmaerksom pa, at
der er en tidsfaktor, der skal respekteres,
og nogle forlgb der skal gennemlgbes,
forinden arbejdet kan udfgres. Forbere-
delsesperioden inden udfgrelse tager i de
fleste tilfelde mellem 1 og 2 ar.

De almene boligorganisationers ledelse
har det overordnede ansvar for driften af
boligorganisationen og dens afdelinger.
Som et led heri er det ogsa organisatio-
nens opgave at medvirke til at pavirke og
udvikle bebyggelserne, saledes at de er
konkurrencedygtige pa boligmarkedet.

Beslutningskompetancen til iveerkszttel-
se af konkrete forbedrings- og moderni-
seringsarbejder ligger imidlertid fuldt ud
hos de nuvarende beboere, og dette
indebearer en mulighed for, at de langsig-
tede perspektiver for bebyggelsernes
fremtid ikke ngdvendigvis kommer til at
indga i beslutningsgrundlaget med til-
streekkelig veegt.



7.2 Beslutningsprocedurer i det priva-
te byggeri

| private udlejningsejendomme er beslut-
ningsproceduren for gennemfarelse af
forbedringer veaesentlig anderledes end i
den almene sektor.

Dette haenger sammen med ejerens ejen-
domsret til eiendommen, som i princip-
pet giver ham ensidig ret til at beslutte

gennemfgrelse af forbedringsarbejder. Eje-

ren kan ogsa beslutte at gennemfare for-

bedringer i en enkelt lejlighed i forbindel-

se med genudlejning.

En ejer kan ogsa i et vist omfang gennem-
fgre forbedringer efter aftale med lejerne.
Forbedringer, der medfarer en lejefor-
hgjelse pa op til 68 kr. pr. m2 kan ske ved
aftale med beboerreprasentationen i
ejendommen. En anden mulighed er at
aftale forbedringer i en enkelt lejlighed
med den pagealdende lejer.

Endelig har de enkelte lejere mulighed
for at benytte raderetten til at foretage
visse forbedringer for egen regning efter
aftale med ejeren. Lejeren kan udfgre

energi- og ressourcebesparende foranstalt-

ninger og arbejder vedrgrende wc, kgk-
ken og bad samt tekniske installationer
inde i sin egen lejlighed. Ved fraflytning
far lejeren godtgarelse for en del af de
afholdte udgifter.

Procedurerne for gennemfgrelse af et for-
bedringsprojekt pa ejerinitiativ i en ejen-
dom med beboerreprasentation, belig-
gende i en kommune med huslejeregule-
ring er kort beskrevet saledes:

Ejeren kan indhente bindende
forhandsgodkendelse af lejefor-
hgjelsen i huslejenavnet pa
grundlag af oplysninger om pro-
jektet, byggeudgifterne og lejefor-
hgjelsens starrelse.

Ejeren skal orientere beboerre-
preesentanterne om forbedrings-
projektet og give dem lejlighed
til at udtale sig om det inden for
tre uger. Desuden skal beboerre-
prasentanterne indkaldes til et
mgde om projektet, hvis den
samlede udgift overstiger 20 kr.
pr. m2.

Ejeren skal varsle ivaerksattelsen
af forbedringen over for beboer-
repraesentationen og de enkelte
lejere, hvis lejeforhgjelsen over-
stiger 68 kr. pr. m2 (1998-niveau).
Beboerreprasentationen kan for-
lange sagen indbragt for husleje-
navnet, som kan tage stilling til,
om forbedringen er hensigtsmaes-
sig og til lejeforhgjelsens starrel-
se. Hvis huslejeforhgjelsen er pa
mere end 135 kr. pr. m2 (1998-
niveau), kan den enkelte lejer for-
lange en erstatningsbolig.

Forbedringsarbejderne gennem-
fares efter varsling af den fysiske
adgang til lejlighederne. Beboer-
reprasentanterne far mulighed
for at udpege en bydende til lici-
tationen, safremt der afholdes
bunden licitation, og beboerre-
praesentanterne skal indkaldes til
byggemader og til afleveringsfor-
retning.

Der varsles forelgbig og endelig
lejeforhgjelse, som af lejerne kan
indbringes for naevnet.
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| den private sektor er kommunen ikke
involveret som godkendelsesmyndighed,
hvis der er tale om projekter uden offent-
lig statte. Dog skal der ske sedvanlig byg-
gesagsbehandling, hvis projektet kraever
det, og ved sammenlagning af lejligheder
kan der ogsa veere tale om en kommunal
sagsbehandling i relation til dette.

En SBI-rapport om renoveringsaktiviteten
i de private udlejningsboliger konklude-
rer, at der er mange barrierer for gennem-
farelsen af forbedringer i udlejningsejen-
domme, og at aktiviteten pad omradet
blandt andet er meget forskellig for for-
skellige ejertyper.

Ifglge rapporten er de vaesentligste barri-
erer problemer med at fa investeringerne

til at haenge gkonomisk sammen eller
frygt for at fa udlejningsvanskeligheder
som fglge af for hgj husleje. | nogle tilfel-
de er kortsigtede spekulationsmotiver
den reelle barriere. Iser for mindre ejere
synes ogsa usikkerhed over for de indvik-
lede procedurer og manglen pa radgiv-
ning at spille en vasentlig rolle.

I de private udlejningsejendomme er
ejendommenes modernisering og udvik-
ling primeert ejerens anliggende. Beboer-
ne har en mere passiv rolle som hgrings-
berettiget part og eventuelt aftalepartner
vedrgrende forbedringer i den enkelte lej-
lighed. Reglerne lzegger ikke op til en dia-
log mellem ejere og lejere om egentlige
fremtidsrettede perspektiver for ejendom-
mene.



7.3 Finansieringsvilkar i den almene
sektor.

Lanemuligheder

Udgifter til forbedringer, vedligeholdelse
mv. vedrgrende almene byggerier kan
finansieres med realkreditlan i form af
nominallan med en lgbetid pa maksimalt
30 ar. Lanet skal have sikkerhed inden for
en lanegreense pa 80% af ejendommens
belaningsveerdi, og laneoptagelsen skal
godkendes af kommunalbestyrelsen.

Verdien af ejendommen beregnes med
udgangspunkt i eiendommen indteegter
0g udgifter. Beregningen foretages ved at
multiplicere ejendommens nettoleje (leje
- driftsudgifter) med en faktor, der afspej-
ler markedets afkastkrav for private udlej-
ningsejendomme i omradet.

Ved laneudmalingen ses der ogsa pa, om
huslejen efter forbedringen skgnnes at
modsvare boligernes kvalitet, sdledes at
boligerne kan forventes at veere konkur-
rencedygtige pa boligmarkedet.

I ganske szrlige tilfeelde kan der til finan-
siering af ekstraordingre renoveringsar-
bejder med kommunalbestyrelsens god-
kendelse optages indekslan type IS 35
eller type |, eventuelt med kommunal
garanti. Denne lanemulighed vil forment-
lig kun undtagelsesvist veere relevant i
50’er boligerne.

I visse tilfelde kan der veere mulighed for
finansiering af forbedringsarbejder med
stgtte efter byfornyelsesloven. Dette for-
udseetter, at ejendommen er prioriteret i
kommunens planlegning af byfornyel-
sesindsatsen. | konkurrencen med &ldre
0g mere utidssvarende ejendomme om
byfornyelsesmidlerne ma det forventes,
at 50’er ejendommene ikke i almindelig-
hed kan komme i betragtning. Det kan
dog ikke udelukkes at enkelte ejendom-
me kan tildeles byfornyelsesmidler, lige-
som der som led i helhedsorienterede
byfornyelsesprojekter kan vare tale om,
at 50’er ejendomme indgar i omraderne.

Endelig kan nevnes muligheden for stat-
te til ombygning af eksisterende ejen-
domme til almene eldreboliger eller til
eldrebolig bofallesskaber. Dette forud-
setter en kommunal godkendelse af pro-
jektet og af finansieringen heraf. Finansie-
ring og stetteudmaling svarer i hoved-
princippet til nybyggeriprojekter.

Som element i en langsigtet udviklings-
plan for en almen bebyggelse fra 50’erne
kan det vare relevant at overveje denne
type ombygning for en del af lejligheder-
ne.

Traekningsretten

Landsbyggefonden kan yde tilskud til del-
vis finansiering af forbedrings- og opret-
ningsarbejder i almene ejendomme.Til-
skuddene finansieres af de pligtmassige
bidrag, som almene afdelinger, der er
taget i brug fgr 1970, indbetaler til Lands-
byggefonden.

| perioden 1991-96 blev 75% af de indbe-
talte bidrag overfgrt til bidragsydernes
egen trekningsret, men fra 1997 er den-
ne andel nedsat til 60%.

En almen boligorganisation har fortrins-
ret til tilskud inden for disse belgb.Til-
skuddet kan ogsa sages til afdelinger i
boligorganisationen, som ikke selv har
betalt bidrag.

Tilskuddene kan ydes til alle former for
om- og tilbygning, modernisering, mil-
jeforbedrende foranstaltninger, serligt
udgiftskraevende opretningsarbejder,
brandsikring, byfornyelse og boligforbed-
ring.Arbejderne kan omfatte bade bolig-
bebyggelsen og eventuelle sociale og kul-
turelle institutioner i tilknytning hertil og
bebyggelsens omgivelser.

Tilskuddet kan maksimalt udggre 2/3 af
de godkendte udgifter, men boligorgani-
sationerne kan selv beslutte at sgge en
mindre tilskudsandel for at straekke til-
skudsmidlerne til flere bebyggelser.

I de senere ar har tilskudsandelen veeret
steerkt faldende, séledes at der nu typisk
udfgres arbejde for fire gange det bevil-
gede tilskud. Treekningsretten anvendes i
praksis i vidt omfang til starre opret-
ningsarbejder og til energibesparende
foranstaltninger.

Traekningsretten vil ofte veere en mulig
finansieringskilde i forbindelse med 50’er
byggerierne. Landsbyggefondens gvrige
stgttemuligheder i form af f.eks. bygge-
skaderenovering, serlig driftsstatte mv. er
ikke rettet mod 50’er byggerierne, og de
vil som altovervejende hovedregel ikke
veere relevante.

V)
r4
.4
w
>
o
Z
w
-4
-
x
w
o)
o
o




Det gkonomiske raderum

Det gennemsnitlige huslejeniveau i 1997
for almene boliger fra 50’erne er 415 kr.
pr.m2 i hovedstadsomradet og 355 kr. pr.
m2 i det gvrige land. Differencen mellem
disse huslejer og huslejen i nyt alment
byggeri kan give et fingerpeg om, hvilket
gkonomisk potentiale, der er til radighed
til forbedringer i ejendommene.

Huslejen i nyt alment byggeri i 1997 lig-

ger pa ca. 700-750 kr. pr. m2 i hovedstads-

omradet og ca. 600-650 kr. pr.m2i det
gvrige land.

Det maksimale gkonomiske raderum for
finansiering af forbedringer kan derfor
anslas til falgende belgb, under forudseet-

ning af, at finansieringen sker med 30-ari-

ge nominallan med en ydelse pa p.t. ca.
8% p.a.:

3.500-4.200 kr. pr. m2 i hovedstadsomra-
det

3.100-3.700 kr. pr.m2 i det gvrige land

For en 75 m2 stor lejlighed svarer det til
en investering pa i starrelsesordenen
250.000 til 300.000 kr., safremt finansie-

ringen skal ske fuldt ud ved laneoptagel-
se. Huslejen efter forbedringen vil i sa
fald veere pa niveau med huslejen i nyt
alment boligbyggeri.

Det bemarkes dog, at der inden for den
samlede husleje ogsa skal beregnes plads
til eventuelt forggede driftsudgifter som
falge af de foretagne forbedringer.

En investering i denne stgrrelsesorden vil
muligggre fx modernisering af kgkken,
badeverelse og elinstallationer i en eksi-
sterende lejlighed. Det skannes, at den
moderniserede lejlighed vil kunne udle-
jes til en leje, der svarer til nybyggeriet,
safremt ejendommen i gvrigt er velholdt
og velbeliggende.

Safremt der er mulighed for at supplere
med andre finansierings- eller stgttemu-
ligheder, kan der gennemfgres veesentligt
starre investeringer. Dette vil formentlig
veere ngdvendigt, hvis der skal gennem-
fagres mere omfattende ombygninger
med andringer af lejlighedsskel, &ndrede
rumfunktioner og/eller indretning til
eldreboligformal eller lignende.




7.4 Finansieringsvilkar i den private
sektor.

Lanemuligheder
Mulighederne for realkreditlan til finansi-

ering af udgifter til forbedring og vedlige-

holdelse i private boligejendomme er
grundleggende de samme som for alme-
ne ejendomme. Realkreditlanene ydes

som nominallan med en lgbetid pd maksi-

malt 30 &r. Lanet skal have sikkerhed

inden for 80% af ejendommens belanings-

veerdi.

Verdien af ejendommen beregnes med
udgangspunkt i ejendommen indtegter
0g udgifter. Beregningen foretages ved at
multiplicere ejendommens nettoleje (leje
- driftsudgifter) med en faktor, der afspej-

ler markedets afkastkrav for private udlej-

ningsejendomme i omradet.

Ved laneudmalingen ses der ogsa péa, om
huslejen efter forbedringen skgnnes at
modsvare boligernes kvalitet, saledes at
boligerne kan forventes at veere konkur-
rencedygtige pa boligmarkedet.

Endelig foretager realkreditinstituttet en

vurdering af kreditveerdigheden hos debi-

tor, og denne vurdering kan i enkelte
tilfelde fare til, at lanet afslas.

Grundejernes Investeringsfond
Grundejernes Investeringsfond yder lan
til modernisering og vedligeholdelse i
private udlejningsejendomme, som er
bygget far 1970, og som er bindingsplig-
tig i GI.

Gl yder to typer af lan:

Til bevaringsveaerdige ejendomme, dvs.
ejendomme, som har opnaet karakteren
1-4 efter Energi- og Miljgministeriets
SAVE-system kan der ydes 30-arige lan
med en arlig rente pa 2 1/2% og en arlig
ydelse pa 4,75%. Disse lan ydes til tarne,
spir, kupler, kviste, tage, tagvinduer, faca-
der, facadeudsmykninger, altaner og karn-
apper m.v. Hvis der ikke foreligger nogen
vurdering af ejendommens bevaringsveer-
dighed vil Gl foretage en vurdering.

Til andre ejendomme og til andre typer
arbejder kan der ydes 20-arige lan med
en arlig rente pa 4% og en arlig ydelse pa
7,29%.

| begge tilfelde skal lanene have pant i
ejendommen og de kan dakke op til
100% af udgifterne for 2 /2% lanene og
op til 90% af udgifterne for 4% lanene.

Gl-lan kan f.eks. anvendes i forbindelse
med aftalt boligforbedring eller til for-
bedring og vedligeholdelse uden offent-
lig statte.

Aftalt boligforbedring

Private udlejningsejendomme og private
andelsboligforeninger kan fa huslejetil-
skud til forbedringsarbejder efter den
stgtteordning i byfornyelsesloven, som
kaldes aftalt boligforbedring. | de private
udlejningsejendomme forudseetter det, at
ejeren indgar en aftale med mindst 60%
af lejerne. Der er ingen begransninger pa
hvilke arbejder, der kan ydes stgtte til.

Boligerne fra 1950’erne kan sgge tilskud
pa lige fod med alle andre ejendomme.
Imidlertid er midlerne begrensede og
efterspgrgslen stor. Denne stgtteordning
vil derfor med de nuvarende bevillinger
kun kunne udggre et sporadisk statteele-
ment til moderniseringsbehovet i 50’er
boligerne.

Med den seneste &ndring af reglerne om
aftalt boligforbedring far kommunerne
mulighed for at fastleegge naermere krite-
rier for, til hvilke arbejder eller hvilke
ejendomme, stgtten skal ydes. Kommu-
nerne kan saledes principielt bruge den
aftalte boligforbedring som et instrument
til fremme af moderniseringsaktiviteten i
50’er boligerne. Effekten vil dog veere
begraenset, medmindre bevillingerne til
dan aftalte boligforbedring forgges.
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Forsggsprojektets parter og
deltagere:

Rapporten er udarbejdet af en
projektgruppe bestaende af:

Arkitekt Ove Hedebo Pedersen,
Triarc Arkitekter, projektleder
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Sekretariatschef Jette Sgndergaard,
Byfornyelsesselskabet Danmark,
projektsekretariat

Boligkundechef Erik Jensen,
BRFkredit

Projektleder Ove Boh Larsen,
KAB - Bygge- og Boligadministration

| forbindelse med projektet
har der veeret nedsat en
felgegruppe, der bestar af:

Direktgr Niels Kjeersgaard,
KAB - Bygge- og boligadministration

Direkter Niels Andersen,
Byfornyelsesselskabet Danmark

Arkitekt Gorm Helles,
Triarc Arkitekter

Byfornyelseskonsulent Lise Maalge,
BRFkredit

Arkitekt Anker Jensen,
Landsbyggefonden

Direktar Jesper Friisberg,
Udlejerforeningen Danmark

Kontorchef Jan Spohr,
By- og Boligministeriet

Arkitekt Ole Erdmann,
By- og Boligministeriet
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