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Indledning

Denne handlingsplan er resultatet af den kortlaegning af omfanget af nedslidte bygninger pa
landet og i landsbyerne i Hjgrring Kommune som i januar 2008 blev sat i gang af Udvalget for
Landdistriktet, Erhverv og Turisme.

Baggrunden for kortleegningen er et anske om at fa et grundlag til at vurdere, hvor stort et omfang
sadanne bygninger har i kommunen, og dermed hvor stort et problem nedslidte bygninger er.
Tomme og forfaldne bygninger har fyldt meget i debatten om, hvordan landdistrikterne bevares
og forbedres som attraktive for bosaetning. | den sammenhang bidrager forfaldne og nedslidte
bygninger til et negativt billede af de landsbyer og landdistrikter, bygningerne ligger i, og i veerste
fald kan en hel by eller et omrade blive kendt som uattraktivt for bosaetning, erhvervsudvikling og
turisme.

Malet med denne handlingsplan er at give Hjgrring Kommune et fremadrettet redskab til at
iveerksaette motiverede og effektive indsatser for, pa sdvel kort som lang sigt, at begraense
omfanget af nedslidte bygninger.

Hjarring Kommune maerker samme problematik som andre kommuner i yderomrdderne: der sker
en flytning fra landet og landsbyerne ind til de sterre byer, og der sker tillige en fraflytning fra selve
udkantskommunen til omrader med starre dynamik, f.eks. @stjylland og Hovedstadsomradet.

Det efterlader et overskud af huse, og typisk er det de mindst attraktive boliger, der forst star som
nedslidte og skeemmende. Husenes handelsvaerdi falder og i veerste fald bliver de kabt og udlejet
af spekulanter, mens andre star tomme og forfalder til fare for omgivelserne. For at imgdega dette
skal handlingsplanen anvise bade "her & nu”-indsatser og give forslag til, hvordan kommunen med
gaeldende lovgivning som redskab pa lang sigt aktivt kan im@dega problemet.

| takt med stigende transportpriser og feerre offentlige transportmuligheder, jobs i neeromradet

og servicetilbud, er det en stor udfordring at fastholde landsbyerne og det omgivende land som
attraktive for boseetning. En af opgaverne for denne handlingsplan er derfor ogsa at pege pa, hvilke
faktorer og indsatser, der kan medvirke til at gore et omrade attraktivt, for pa lang sigt at vende
udviklingen.
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Handlingsplan og strategi for en indsats

Baggrund for prioritering af indsatser

Hvis opgaven - at gere landsbyer og landdistrikter i Hjgrring Kommune mere attraktive for
bosaetning, erhverv og turisme - skal have en effekt pa bade kort og lang sigt, er det ngdvendig at
have en overordnet plan for hvor, hvornar og hvordan, der skal szettes ind.

Det vil vaere en gkonomisk uoverskuelig opgave at tage hdnd om ethvert problem, hvor end det
matte opstd, og den langsigtede effekt af en indsats ville efter al sandsynlighed vaere meget lille og
fragmenteret.

For at opna sterst muligt effekt af en indsats, ma den bl.a. ses i sammenhaeng med andre
projekter med samme malsatning - @get bosaetning og kvalitet i landdistrikterne. En vurdering
af, hvor og hvordan indsatsen skal saettes i vaerk, vil derfor ogsa tage hensyn til f.eks. planer om
omrdadefornyelse og kvalitetslgft i landsbyerne, tiltag indenfor turismeindustrien, projekter i LAG-
regi mm.

Kortlaegningen af de nedslidte huse har vist, at der er et saerligt geografisk mgnster, der gar igen pa
stort set alle de malte parametre. Det er derfor oplagt at foretage en prioritering pa lokalomrader,
sa de mest traengende omrdder far den sterst mulige indsats med forhdbentlig starst mulig effekt.

En vaesentlig faktor for oplevelsen af det visuelle forfald er synligheden. Hvor zldre, nedslidte huse
ligger saerlig teet eller er placeret langs en befaerdet vej, vil de unaegtelig forstaerke indtrykket af
forfald i omradet. Graden og karakteren af forfaldet spiller ogsa en stor rolle - er det f.eks. "kun”
den gamle lade pa en i gvrigt almindelig ejendom, der er faldet sammen eller en bolig beboet og
ejet af en pensionist, der ikke har gkonomien eller overskuddet til at vedligeholde ejendommen,
eller er det en hel villa der star forladt og sammenstyrtet. Ogsa hensyntagen til disse faktorer har
betydning for, hvor en indsats vil give det bedste og mest rentable resultat.

Derudover er der selve de omgivelser husene ligger i: Er de landskabeligt og naturmaessigt
attraktive, er der maske kulturarv og "gode fortaellinger”, der knytter sig til omradet. Maske er det
en egn med potentiale for udvikling pga. naerhed til infrastruktur som f.eks. motor- og hovedveje
eller det kunne vaere et omrade med szerligt mange bevaringsvaerdige huse blandt de nedslidte
bygninger.



Pa de falgende kort er der vist forskellige faktorer, der ligger til grund for en udpegning af
indsatsomraderne.
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synlighed, borgere

Omrader med relativ haj koncentration af nedslidte huse og derfor stor synlighed = Red markering
Landsbyer med relativt mange nedslidte huse = blG markering

Der er seerligt fire omrader, der bruges og besgges af mange savel indbyggere i kommunen som
gaester udefra, hvor der samtidigt er relativt mange nedslidte huse. Det er klart, at det bidrager
forholdsmaessigt mere til et negativt indtryk af det visuelle forfald, hvis “"den darlige historie” er
abenlys og bliver bekrzeftet af mange. Heldigvis viser det sig dog, at mange af disse omrader ogsa
kendetegnes ved andet, som f.eks. aktive landsbyforeninger, kvalitetslaft ved det forestaende
omradefornyelsesprojekt, spaendende kulturarv samt fantastisk natur og landskab.

Det abne land mellem Mosbjerg og Vogn




B

|"\-|-‘|?1‘:-|'| \Q\.“"{f:_ o Tvarsted
SeE o
Horna "L‘h'r"-"l"é" ‘. ..;l?éfu}'
= o eF
L ] = = .
= “h‘.-@m BindslegWlity,
L . = s,
Tornby ® ":'fut\\ Potentialer: z ™ “.?.-2 \
“Gemmestedet” @ = - % =
i Bjergby B/rekreation/refugie
Widstrup Matur - naerhed
Skalerup Strand L L
J ol L ] L] Tolne
L Astrup SINDAL @ L —
Potentialer: Lonstrup  Senderlov | @ i ok “ T, S
"Bade og - omradet” (Hav & husmandssted) HICRRING H.:.m%tnd
Det oprindelige, autentigke miljo “.Lﬂl.nllr.«;f& ' LT
Kysthistarien i = : &
o = L ] L ] ™
& & o Lot *
@blfe Ftub_.org' R ™ ™ . @
) \b\Q‘ L] [ L )
o = bl
Sendegnibierg. \—- Rekebyd, g ‘s ey
,hv-:nl . é—. h ‘ Luredg L] L
g___ @ - a ° .".,I-,;-.'I.'IH"”U!{, Tars Siénhej
= Y 1, T e ®s .
"-,sj 0 T o -
rglum ey . '\S‘\ SEESING
= -_=a »
\‘.‘6:‘ ?’f.i VRA ?ﬂ"-w“ﬁ Potentialer;
= ® '1”“'“'““'""" Bo pd landet/i landsby
Fallesskab

MNaerhed tilinfrastruktur

Omrader, med relativt mange nedslidte huse, med szerligt potentiale

De markerede omrader, stattet af andre kommunale indsatser, vurderes at have szerlig gode
muligheder for at udvikle sig positivt mht. bosaetning. En samlet indsats med synlige resultater

vil ggre det ulige meget lettere at fortzelle "den gode historie” trovaerdigt, og en positiv spiral kan
seettes i gang. Med det ovenstaende kort er der givet et bud pa de potentialer, de enkelte omrader
har — hvilke malgrupper de kunne tale til og hvad de kan tilbyde af bosaetningstyper.

Nar nogle omrader ikke bliver medtaget, selvom der ligger nedslidte huse ogsa dér, skyldes det, at
der er relativt langt mellem husene i et i gvrigt tyndt befolket omrade. En indsats her ville ikke have
samme positive afsmittende effekt, som i de indkredsede omrader. Det betyder dog ikke, at de skal
veere afskaret for hjeelp, da kommunen stadig har en lovmaessig forpligtelse til at fere kontrol med
boliger i kommunen og at handle, hvis der konstateres sundhedsfarlige forhold.

Desuden skal det altid vaere muligt at henvende sig til kommunen som borger eller borgergruppe,
safremt man gnsker bistand eller vejledning til at handtere problemer med forfaldne huse i
lokalomradet. De erfaringer, der hgstes pa dette projekt, skal komme alle kommunens borgere til

gode.



De geografiske omrdder
Ud fra ovenstaende foreslas fire geografiske omrader, som gives stgrste prioritet for en samlet
indsats:

Uggerby / Mygdal:

Dette er baglandet til en af landets populaereste "stille” feriebyer, Tversted. En by og et omrade, der
er kendetegnet ved ro, kvalitet og fordybelse. Her er kort til strand, dlgb og kuperede omrader, og i
Mygdal ligger herregdrden Odden. Omrddet er ogsa kendt for sine kunsthandveerkere.

Uggerby er udpeget til omradefornyelse med midler fra Hjgrring Kommune, LAG og
Velfaerdsministeriet. Flere af de nedslidte og tomme huse i omradet Allingdam/Mygdal/Uggerby er
karakterfulde og en dialog med og radgivning af ejerne kunne lgfte bygningskvaliteten imellem
landsbyerne.

Mosbjerg / Tolne:

Som for Uggerby/Mygdal geelder ogsa her er, at roen og naturen er det primaere.

Landskabet omkring Tolne, hvor de store kuperede skove rejser sig fra ddalen mod vest og
stenalderkystskraeenten mod @st, er helt unik. | omradet findes et indlandsferieomrade, der

stadig mangler at blive fuldt udviklet. Ved Mosbjerg har Vendsyssel Historiske Museum et stort
frilandsomrade, med en sjaelden stor koncentration af gravhgje samt demonstrationslandbrug. Der
er desuden kort afstand til Sindal og Frederikshavn.

En del af de observerede ejendomme i omrddet star tomme, enkelte er truet af sammenstyrtning.
En mulighed hér kunne vaere at ga i dialog med de pagaldende ejere for at finde en nedrivnings-
og eventuel videresalgs-model indenfor de gaeldende stgtte- og refusionordninger. Andre huse

er blot praeget af manglende vedligehold og rod pa ejendommen, og her kunne en affalds-frit-
lejde ordning og rddgivningsbistand virke afhjaelpende. Tolne er som Uggerby udpeget som del af
omradefornyelsen.

Lokkensvej m. opland:

At det er de nedslidte huse, der tager imod gaester og lokale, ndr de faerdes fra nogle af landets
mest populaere badestrande og ferieomrader til kommunens stgrste handelsby Hjgrring, er virkelig
trist. | landsbyerne Vittrup, Sdr. Rubjerg og Bakholm nord for Hundelev er der saerligt mange
tomme huse og huse praeget af manglende vedligehold. Det er typisk aeldre og jeevne huse uden
seerlige karaktertraek og indtrykket af manglende ressourcer er staerkt. En indsats kunne vaere en
samlet plan for straekningen, hvor kommunen evt. kunne foresta forbedring/etablering af fortove,
vejbeplantning o. lign samt ga i dialog med bade landsbyforeningerne og husejere om Igsninger pa
individuelle og falles problemer.

Ogsa baglandet mellem Lgkken og Lenstrup er praeget af lignende problemer. Landsbyerne
Vrensted, Vejby og Barglum maerker kampen mod forfaldet. Vrensted er den fjerde landsby i
Hjarring Kommunes omradefornyelsesprogram, og erfaringer herfra kunne anvendes pa de andre
landsbyer i omradet.

Nogle af husene og de nedlagte landbrug i omradet vil med fordel kunne anvendes til fritidsboliger.

Seebyvej

Pa Saebyvej er det saerligt omradet mellem llbro og Tars, der er belastet af forfaldne ejendomme og
rod med materialer og skrot. Husene ligger teet pa landevejen og har meget ringe attraktionsveerdi
pa grund af bade placeringen og den darlige bygningsstandard. Her er ikke landsbyer, som pa
Lokkensvej, hvor der skal tages hensyn til en sammenhaengende bystruktur, blot fritliggende huse:
det "private Klondike” og de forsgmte, jeevne ejendomme. En indsats med at Iafte den visuelle
kvalitet hér vil have positiv indflydelse pa den generelle oplevelse af straeekningen og omradet.



Seerlige fokusomrdder
Indenfor problematikken med nedslidte bygninger er der saerligt tre omrader, der kraever saerlig
fokus i det fremtidige arbejde:

Spekulationsopkgb og -udlejning

Spekulanters opkgb af nedslidte ejendomme for at udleje dem til typisk ressourcesvage familier
fylder saerlig meget i problematikken. Der er flere grunde til at ggre en indsats for at komme
dette problem til livs: Det kan ikke veere rimeligt, at nogle skal bo i sd usle huse, nar der i gvrigt er
overskud af bedre udlejningsboliger. Desuden er det heller ikke rimeligt, at spekulanter kan drive
forretning pa, at kommunen bevilger boligtilskud til lejerne, og endelig er de fleste af disse huse
sa forsgmte — og der er ingen intentioner om at bringe dem i rimelig stand - at de virker meget
skeemmende i de sammenhange, de indgar i.

Tomme, skeemmende bygninger

Tomme og forladte bygninger kan, ud over at virker skeemmende, udgere en risiko for

folk, der faerdes i naerheden af bygningen. Ved nogle af de observerede bygninger er der
sammenstyrtingsfare og hvor dét er tilfaeldet, har kommunen en lovbestemt forpligtelse til at gribe
ind og bar derfor have de ngdvendige ressourcer og en praksis for dette.

Beboede, misligholdte eller fejlistandsatte ejendomme

Kortleegningen har vist, at mange af de beboede ejendomme kunne fremsta langt mere
vedligeholdte og attraktive, hvis ejerne havde det forngdne handveaerksmaessige hdndelag og
overblik. Med sma midler vil disse huse kunne forbedres vaesentligt og kan kommunen pa nogen
made tilskynde til, at der sker forbedringer, ber dette ggres.

Langsigtede indsatser

Med de ovenfor naevnte fokusomrader in mente anbefales her en raekke langsigtede indsatser, der
er taeenkt som permanente tiltag. Skal problemet med darlige og forfaldne huse begraenses er det
nemlig nedvendigt med en vedholdende indsats.

Kommunal Indsatsgruppe Til at koordinere overblik og indsats dannes et team pa tvaers
af kommunens afdelinger. Ved f.eks. manedlige mader skal
der dannes en praksis for faelles handtering af problemerne og
fordeling af arbejdsopgaverne. Deltagere kunne veere Team Byg,
Team Ejendomsdata, afdelingen for boligstatte, Miljo/Affald,
Socialforvaltningen samt Plan & Udvikling.
Indsatsgruppen bliver ogsa borgernes kontakt til kommunen, hvad
hjeelp og radgivning om nedslidte bygninger angar. Der annonceres
tydeligt pd kommunens hjemmeside.

Overvagning af markedet  En del darlige huse handles enten meget billigt i almindeligt salg eller
kommer pa tvangsauktion. Dette marked er szerlig interessant for
spekulanter, og en opgave for Indsatsgruppen vil vaere at overvage
boligmarkedet og gribe ind, safremt det er hensigtsmaessigt i
forhold til kommunens overordnede strategi. En taet kontakt med de
ejendomsmaeglere, der opererer i omradet, kan ogsa give et forspring i
forhold til spekulationsopkgbere.

Opkgb af ejendomme Safremt det er i overensstemmelse med kommunens overordnede
strategi, kan der opkgbes ejendomme pa savel tvangsauktion som ved
almindelig fri handel. Et opkeb kan f.eks. vaere begrundet i et gnske
om at nedrive ejendommen og videresalge grunden, evt. til naboer,
eller eiendommen kan videreselges i offentligt udbud, mod at der
istandsaettes efter forudbestemte retningslinier.

Omradefornyelse Et allerede bevilget projekt om omradefornyelse i landsbyerne
Uggerby, Tolne, Poulstrup og Vrensted. Projektet finansieres med



Planleegning i landsbyerne

midler fra Velfaerdsministeriet, LAG og Hjarring Kommune og startes
op i efteraret 2008. Andre projekter og lignende muligheder overvages
0g ansgges.

| det tilfeelde at huse bliver revet ned i en mindre by, er det

vigtigt, at der pa forhand er gjort overvejelser om strukturen,
bygningskarakteren og sammenhangen i landsbyen. Pa baggrund af
sadan en vurdering, kan der sa tages stilling til, om der skal stilles krav
- og hvilke - til opferelse og udformning af en ny bygning pa stedet. En
lokalplan for landsbyen vil kunne anvise disse bestemmelser, men ogsa
helhedsplaner og landsbykatalog er redskaber, der understatter en
positiv og respektfuld udvikling i kommunens mindre byer.

Vurdere/nedsaette boligstatte

By- og bygningsfornyelse

Omfanget af ansagere af boligstatte til deekning af lejeudgifter/
indskud i darlige boliger bar overvages. Erfaringer fra andre
kommuner har vist, at der kan spares betydelige belgb pa
boligstetten, ligesom en systematisk og konsekvent anvendelse af
reglerne virker forebyggende i forhold til at undga problemerne

med spekulationsmaessig udlejning. Det kraever dog tilfarsel af
ressourcer i Afdelingen for boligstette, der ikke pt. kan lafte opgaven,
men vurderes problemet at have vasentlig omfang, formodes
besparelserne pa boligstatten at opveje en gget lanudgift.

Der er i gjeblikket ikke afsat midler til bygningsfornyelse i Hjgrring
Kommune. Derfor anbefales det, at der igen afsaettes midler og gives
tilskud til istandsaettelse af private ejendomme. Der er i indevaerende
ar hjemtaget en ramme fra Velfaerdsministeriet pa 2,1 mio kroner, som
udlgses ved matchning af kommunale tilskud. Tilskuddet foreslas segt
og udnyttet fremover.

Samarbejde med lokale foreninger — Landsbyforum osv.

Fritidsboliger

Hjeelp til selvhjeelp

Ved at have lgbende kontakt til landdistriktets aktarer er det muligt
at have "en finger pa pulsen”. @nsker om feelles indsatser - det kunne
for eksempel veere faelles opkeb af en ejendom - og afklaring af lokale
problemer kan Igses ved radgivning og dialog.

Flere af de observerede ejendomme har et potentiale som
fritidsboliger. | Hjorring Kommunes Turismepolitik er et af malene at
udvide turistsaesonen til hele aret. At give udvalgte ejendomme status
som fritidsbolig vil kunne sikre vedligeholdelsen af bygningerne, samt
abne mulighed for, at nye malgrupper vil besege Hjarring Kommune.

Under arbejdet med at kortlaegge de nedslidte boliger har nogle
husejere udtrykt radvildhed og manglende handvaerksmaessig indsigt
som begrundelse for misligholdelsen: “jeg kender jo ikke lige en
handvaerker...!"” Dette kunne im@degas, hvis kommunen stillede en
ekspert til rddighed, som kunne give den forn@dne vejledning, savel
byggeteknisk som gkonomisk.

Markedsfering af de geografiske indsatsomrader

10

| omraderne, hvor en indsats har hgj prioritet, kommunikeres "den
gode historie” lasbende med indsatsen. Ivaerksat af Indsatsgruppen
fortzelles om omradernes potentialer og de forskellige tiltag

med kommunal deltagelse - stier, naturpleje, kultur/kulturaryv,
beboeraktiviteter, faellesskab, fred, fordybelse...., mulighederne er
mange, vigtig er det blot at de mange positive tiltag bliver bredt kendt.



Jordbrugskommission

Jordbrugskommissionen for Region Nordjylland kan med hjemmel

i Lov om Landbrugsejendomme gribe ind overfor ubenyttede

og skeemmende landsbrugsbygninger. Pa grund af begraensede
personaleressourcer griber kommissionen sjaelden ind pa eget initiativ,
men med sit starre lokalkendskab kan Hjarring Kommune bista
jordbrugskommissionen med dokumentation o. lign. og et samarbejde
anbefales derfor.

Tilpasning af handlingsplanen

Her & nu indsatser

Det kan med tiden vaere ngdvendigt at justere strategien, fastlagt

i handlingsplanen, sa den tilpasses de for tiden gaeldende juridiske
virkemidler og karakteren af problemerne med de nedslidte bygninger
i landsbyer og landdistriktet. Man kan med god ret forestille sig,

at problemet med tiden "forskyder” sig til at omhandle flere og

flere forfaldne landbrugsejendomme eller boliger opfart under
byggeboomet i 60'erne og 70’erne.

Kortlaegningen har afdaekket nogle presserende problemer, der kalder pa handling og en indsats

nu og her.

Pabud

Der er sendt bade varsel om pabud og endelig pabud om at bringe
bygningen i forsvarlig stand til ejeren af en ejendom, der trues af
sammenstyrtning. Specielt her ér, at huset ligger teet pa offentlig vej,
og er derfor til umiddelbar fare for forbipasserende. Desvaerre er ejeren
uden fast adresse - sidste kontakt var fra Ungarn — hvilket vanskeliggar
hele sagen. Naboerne har vist interesse for at overtage grunden, og
sagen kunne bruges som "case”, hvor myndighed, ejer og naboer
fors@ger at nd den bedst mulige lgsning for alle parter.

Erkleere ejendomme uegnet til bolig

Dialog med ejere

For atimedegd, at huse, der har staet tomme i flere ar, opkebes og
forsgges udlejet, kan de erklaeres uegnede til boliger. Det kraever
selvfglgelig, at det reelt forholder sig sddan, hvilket skannes at vaere
tilfeeldet med et par af de observerede huse.

Fra 1. juli 2008 er det blevet et lovkrav, at udlejer skal kunne
fremvise en energimaerkning med bl.a. overblik over det samlede
energiforbrug, og dette kan maske virke deempende pa udlejning af
darlige boliger.

| en henvendelse fra Rakkeby Beboerforening beklager man, at en
ejendom (det gamle kommunekontor) umiddelbart op til byens
feellesrum, Landbytorvet, nu star tom og forfalder. Kontakter til ejeren
har vaeret forgaeves, og borgerne er nu bekymrede for bygningens
fremtid.

| dette, samt nogle enkelte andre tilfaelde, er der en steerk borgervilje
til at gore noget ved problemet, og kommunen begr derfor ga i dialog
med borgere og ejer, for at afklare en fremtid for ejendommen.
Bygninger som denne, der har stor betydning for oplevelsen af forfald i
landsbyerne, bar der findes en lgsning for.

Uddannelse af medarbejdere

Da handteringen af det samlede problem med nedslidte bygninger
kraever inddragelse af flere forskellige faggrupper i den kommunale
administration, ville en felles uddannelse skabe et godt afsaet for et
videre samarbejde og indsats. Man kunne forestille sig et dagskursus
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eller en workshop, med fokus pa gaeldende lovgivning og planlaegning
af et samarbejde.

Indtaenkning i relaterede projekter
Plan & Udvikling opstarter i Igbet af efteraret to nye projekter:
Omradefornyelse i byerne Uggerby, Tolne, Vrensted og Poulstrup, samt
Arkitekturpolitik for det abne land. | dette arbejde indtaenkes ogsa
denne handlingsplans konklusioner.

Iveerksaettelse af handvaerkerradgivning
Som nzvnt under langsigtede handlingstiltag, kunne en hjaelp til
selvhjeelps-radgivning lafte bygningsstandarden flere steder. Dette
tilbud foreslas igangsat hurtigst muligt.

Affalds-frit-lejde | lighed med den bilskrots frit-lejde kampagne, der har lgbet i dele af
2008, kunne der sgges iveerksat en affalds-frit-lejde. Eventuelt kunne
man henvende sig direkte til grundejerne, hvor problemet med
ophobning af materialer, affald og lignende er dbenbart.
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Kortlaegningen og dens resultater

Beskrivelse af kortlaegningen

Ifelge rapporten "Darlige boliger i landets yderomrader” (2007) fra Statens Byggeforskningsinstitut
(SBI), forventes antallet af nedslidte og forfaldne boliger at vaere mellem 7 og 14.000, bl.a. baseret
pa interviews af sagsbehandlere mm. i de kommunale administrationer.

Dette holdt op imod, at der i Hjgrring Kommune er omkring 10.000 boliger alene i kommunens
landsbyer og landdistrikt, giver forventning om, at en vis del af disse 10.000 ejendomme er at finde i
Hjgrring Kommune.

Farste runde af indkredsning

For at indkredse de nedslidte boliger, var det ngdvendigt at bestemme hvilke faktorer, der
karakteriserer en nedslidt og forfalden bygning. Disse faktorer skulle efterfalgende bl.a. bruges
som sggekriterier, nar ejendommene skulle udtraekkes af BBR registeret. SBI-rapporten anvender
eksempelvis kriterierne saerlig lav kvadratmeterpris (vurdering pr. kvadratmeter), opfart fer1960 og
hvor boligen star tom eller er beboet med husstande med meget lave indkomster.

Som en af projektets fgrste handlinger blev der pa Hjarring Kommunes hjemmeside indrykket en
opfordring til at henvende sig, sdfremt man havde kendskab til en "faldefaerdig renne”. Dette gav
en del medie-bevagenhed og godt 50 huse blev indberettet. Denne gruppe af nedslidte boliger
blev analyseret for karakteristika, i forventning om at nogle anvendelige s@gekriterier ville afslare
sig. Det viste sig dog, at der ikke umiddelbart var nogen felles sarlige karakteristika, som kunne
anvendes til sggekriterier — sagningen ville under alle omstaendigheder blive meget bred. Derfor
blev der dannet en "bruttoliste” af ejendomme, der opfyldte fglgende kriterier:
e Byggeri fra for 1960
e Enejendomsvaerdi under kr. 400.000 for parcelhuse og kr. 600.000 for stuehuse til
landbrugsejendomme
¢ Ejendommen ligger udenfor kommunens hoved- og omrddebyer (Hjarring, Hirtshals,
Sindal, Tars, Vra og Lokken samt Bindslev)’

Udfaldet af segningen blev cirka 2500 ejendomme, der kom til at danne bruttolisten.

Geografisk placering af bruttoliste-ejendommene

! Bindslev blev pga. af sin sterrelse og serviceniveau medregnet til omradebyerne og er derfor ikke undersggt.



Anden runde af indkredsning

Anden indkredsningsrunde bestod af hhv. indhentning af uddybende informationer fra BBR og ESR
(EjendomsStamRegisteret) og en observationsanalyse — ejendommene skulle med andre ord tages i
besigtigelse.

Til brug for dette blev bruttolistens 2500 adresser opdelt pa fire geografiske omrader, og der blev
lavet et klassifikationsskema, som skulle udfyldes hhv. pa stedet for observationen og ved den
efterfglgende bearbejdning.

Kriterierne, der blev vurderet og noteret er fglgende:

Ejendomsnummer
Vejnavn

Vejkode
Husnummer
Postnummer

Hovedklassificering 1-4
1: Fritliggende enfamiliehus (parcelhus)
2: Stuehus til landbrugsejendomme
3: Raekke-, keede- eller dobbelthus
4: Andre bygninger
Opferelsesar

Ejerforhold (privatperson, A/S eller Aps, andelsforening mv.)
Beboelsesforhold 0-4

0: ej oplyst

1: beboet af ejer

2: beboet af lejer

3: ubeboet

4: andet
Ind- og udflytningsfrekvens (ikke vurderet)
Boligareal
Ejendomsvaerdi, hhv. parcelhuse og stuehuse
Tid pa markedet (ikke vurderet)
Ejers fadselsdag eller SE-nummer
Erhvervelse ved 1-3

1: almindelig frit salg

2: familieoverdragelse/arv

3: auktion

Installationsmangler
Sundheds- og brandfare
Nedstyrtningsfare
Affald/Skrammel
Ydre forfald, 1-3
1: betydelig forfald, nedstyrtningsfare
2: nogen forfald, tydelig manglende vedligehold
3: mindre forfald, fejludfert/overfladisk vedligehold

Arkitektonisk veerdi
Kulturhistorisk vaerdi
Miljgmaessig veerdi

Originalitet

Tilstand

Bevaringsvaerdi

Beliggenhed i nzeromradet
Faciliteter/services i neeromradet

14



Kriterierne er valgt ud fra iseer to hensyn: det ville kun veere muligt at lave observationerne fra
offentlig vej? og observationerne skulle kunne bruges efterfglgende til sa beskrivende analyser som
muligt.

Ejendommene i de fire geografiske omrader blev besigtigede, sa vidt det kunne lade sig gare

fra offentlig vej, og de ejendomme, der herefter faldt indenfor projektets rammer blev vurderet.
Under turene rundt i kommunen blev der ogsa observeret og vurderet huse, der ikke oprindelig
havde vaeret pa bruttolisten. Resultatet af observationsturene blev en database med nu ca. 220
ejendomme, der vurderedes til at vaere skeemmede, enten pga. forfald af selve bygningerne eller pa
grund af ophobning af bilskrot, affald o. lign. pa ejendommen.

Kortlegningens resultater

Problemets omfang

Ejerne af de ca. 220 ejendomme blev informeret om, at deres ejendom optradte pa kommunens
liste over nedslidte bygninger og efterfalgende henvendete flere sig med informationer, der forte

til, at egendommene er blevet taget af listen igen. Det kunne f.eks. dreje sig om nedbraendte
ejendomme, bygninger, der var ans@gt om nedrivningstilladelse pa, huse, der var under ombygning
osv. Herefter er antallet af observerede ejendomme kommet ned pa 172.

Dette tal skal ikke opfattes som endeligt, da ikke alle omrader af kommunen er blevet undersegt,
og der kan stadig findes forfaldne huse, der ikke fremgar af listen. Dog er sa store omrader af
kommunens landdistrikter blevet gennemkert, at det observerede antal af nedslidte bygninger
skennes at veere realistisk.
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Geografisk placering af de reglstrerede ejendomme sammenholdt med natur- og landskabsveerdier

2 Safremt bygningen besigtiges inde pa privat ejendom skal dette varsles pr. brev til ejeren med 2 ugers frist. Dette blev
skennet at veere en uoverstigelig opgave, da der skulle vurderes ca. 2500 ejendomme. Da oplevelsen af omfanget af
nedslidte huse haenger sammen med, hvad man rent faktisk kan se nar man bevaeger sig rundt i kommunen, vurderede
vi at det var tilstraekkeligt, for stadig at opfylde projektets formal, at vurdere ejendommene fra offentlig vej. Af den
grund er der heller ikke vurderet for fugt, rdd, skimmelsvamp og andre faktorer, da det jo kun vil kunne vurderes inde i
selve huset.



Husenes geografiske placering

Som ovenstdende illustration viser, fordeler de nedslidte bygninger sig ikke jeevnt indenfor
kommunen. Der er umiddelbart en stgrre koncentration i kommunens sydlige del og det er ogsa
tydeligt, at en del huse ligger ud til forholdsvis trafikerede veje som Lakkensvej i den sydvestlige
del og Saebyvej i kommunens sydgstlige del.

Arsagerne til denne fordeling kan farst og fremmest vaere, at der er flest ejendomme i det hele
taget i denne del af kommunen. Det er her de store landbrugsomrader ligger, med deraf falgende
flere landarbejderboliger og sma husmandssteder. | en tid med fraflytning fra landet er det de sma
og mere ydmyge huse, der fgrst bliver overflgdige, og nar de ikke ligger taet pad natur eller andre
herlighedsveerdier, falder interessen for dem som bolig.

Kommunens nordlige og nordgstlige egne er kuperede og delvist skovklaedte, og her er
koncentrationen af ejendomme lavere, med relativt faerre nedslidte boliger til falge. Oven i dette
ligger der forholdsvis flere eiendomme i naturskenne og kystnaere omgivelser hér og de har
dermed storre attraktionsvaerdi.

Naerhed til overordnet infrastruktur som motorvej og jernbane ser ikke umiddelbart ud til at have
hverken negativ eller positiv betydning for antallet af nedslidte ejendomme. Dog kunne det godt
se ud som om naerheden til de sterste byer (Hjarring, Hirtshals) har en betydning for husenes
attraktionsvaerdi.

At et hus er nedslidt og maske endda naermer sig ruin-tilstanden, behgver ikke i sig selv at veere

et (kommunalt) problem. Vi ser flere og flere sma landbrugsejendomme blive opkgbt af stgrre
landbrug, hvorefter markerne bliver dyrket, mens selve bygningerne bliver overladt til tidens egen
nedbrydning. Ligger bygningerne, hvad der ikke er ualmindeligt, vaek fra offentlig vej og maske
endda omgivet af bevoksning, og er der ikke risiko for forurening, er der ikke grund til andet end at
lade tiden ggre sit arbejde.

Placeringen af kategori 1, 2 og 3 bygninger (mork rod = 1, rod = 2, =3 0g hvid = ikke vurderet)
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Men hvor sarligt mange huse indenfor et begraenset areal er misligholdte, opstar i vaerste fald
en negativ spiral. Omradet opfattes som uattraktivt, ingen vil flytte til stedet, huspriserne falder,
beboerne flytter vaek og enten star husene tomme og forfalder, eller mindre ressourcestaerke
familier flytter ind og kan ikke overkomme vedligeholdelsen af ejendommen.

Eksempler pé kategori 3 bygninger - mindre forfald

Betydeligt forfald Nogen forfald Mindre forfald Intet
(1) ) 3)
Absolut 37 68 56 1
Relativt 21,5 39,5 32,5 6,5
Graden af forfald

Ogsa graden af forfald har selvsagt betydning for oplevelsen af omfanget.

Af de 172 registrerede nedslidte huse i Hjgrring Kommune er de 37 (21,5%) vurderet som
ejendomme, hvor der er betydeligt ydre forfald eller ligefrem nedstyrtningsfare (kategori 1

- morkest rede markeringer pa kortet herover). Derefter fglger en stor mellemgruppe pa 68 (39,5%)
af kategori 2 ejendomme "nogen ydre forfald” (rede prikker) og endelig 56 (32,5%) i kategori 3
"mindre ydre forfald” (lyserede prikker). Hvide prikker er ejendomme, der ikke er blevet vurderet.
Det kan skyldes, at de udelukkende er registreret som skaammende pga. ophobning af skrot mm og
at bygningstilstanden i gvrigt skennes i orden.

Kortet laegger yderligere information til den geografiske fordeling af nedslidte huse: der er ikke
alene flest i kommunens sydlige del, det er ogsa overvejende her de darligste huse findes.



Beboelsesforhold

De kortlagte ejendomme er ogsa blevet undersagt for deres beboelsesforhold og det kan bl.a.
give et indryk af, hvordan fremtiden tegner sig for husene, og hvor de stgrste problemer, og deres
karakter, kan imgdeses.

Der bliver ofte i debatten om nedslidte huse refereret til problemet med ressourcesvage
"bolignomader”, der af spekulanter lokkes til at leje huse, der pga. en ussel standard knapt er
egnede til boliger. Derfor har det selvfalgelig veeret interessant at se, hvor mange blandt de
observerede nedslidte huse, der blev udlejet. En mere dybdegdende undersggelse ville bl.a. kunne
vise, hvor ofte, der skiftes lejere i husene, men da bare 19 (11%) af de 172 ejendomme er udlejede, er
en umiddelbar formodning, at den helt grelle udlejningsspekulation ikke er det mest igjnefaldende
problem i landdistrikternes boligmasse i Hjgrring Kommune.

Derimod er der 82 — knap halvdelen af alle observerede - huse tomme. De fleste baerer praeg af
at veere opgivet af deres ejere, nogle endda i sddan en grad, at der er risiko for sammenstyrtning.
Af de tomme ejendomme er de 69 handlet i almindeligt frit salg, 9 er erhvervet ved arv eller
familieoverdragelse og 4 er kgbt ved auktion.

Endelig er der 68 huse, der beboes af ejer samt 2 uoplyste.
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Placeringen af hhv. ejer-beboede, lejer-beboede og tomme huse.
Bld: Beboet af ejer. : Beboet af lejer. Rad: Ubeboet

Igen ses en geografisk skaevhed i kommunen: der ligger relativt mange tomme ejendomme i den
sydlige del af Hjgrring Kommune.

Beboet af ejer Beboet af lejer Ubeboet Uoplyst
Absolut 68 19 82 2
Relativt % 39,5 1 48 1,5
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Under kortlaegningen har vi gnsket at fa et billede af aldersfordelingen blandt de ejere, der
beboede deres ejendom. En sadan information kan give en indikation af, hvorledes og hvor hurtigt
antallet af tomme nedslidte boliger vil vokse.

Ejereiejet

20-354ar 36 -50ar 51-70ar 70 ar +
hus, alder
Absolut 10 18 30 10
Relativt % 15 26,5 445 15

Af tabellen ses at knap to tredjedele af husejerne, der bor i egen ejendom er over 50 ar. Ved opslag i
ESR-registret viser det sig, at 14 af disse husejere er folkepensionister og 7 er tilkendt anden form for
pension.

For de ejere, der udlejer eller lader deres ejendomme std tomme ser aldersfordelingen sdledes ud:

Andre ejere, 20 - 35 ar 36— 50 ar 51 -70 ar 70 ar +

alder

Absolut 10 36 45 10

Relativt % 10 35,5 44,5 10
Erhvervelse

Et andet parameter kortlaegningen skulle give et fingerpeg om, er hvordan de forfaldne
huse er blevet erhvervet. ESR registret giver mulighederne: Almindelig fri handel, arv eller
familieoverdragelse, auktion samt uoplyst. For samtlige de 172 observerede ejendomme ser
fordelingen saledes ud:

Beboet/tom Absolut Relativt %
Almindelig fri handel Beboet af ejer 52
.. af lejer 18
ubeboet 69
 alt 139 81
Arv eller familieoverdragelse Beboet af ejer 10
.. af lejer 0
ubeboet 9
| alt 19 1
Auktion Beboet af ejer 1
.. af lejer 2
ubeboet 4
lalt 7 4
Uoplyst 7 4

| projektperioden er www.tvangsauktioner.dk blevet overvdget, og der har ikke vist sig villaer,
landbrug eller nedlagte landbrug i hverken landsbyer eller landdistrikt til tvangssalg i Hjgrring
Kommune. Den lave auktionsaktivitet afspejler sig ogsa i tabellen — kun 7 ejendomme er kgbt pa
tvangsauktion. Tre af disse ejendomme er opkgbt af aktie- eller anpartsselskaber, men star alle tre
tomme.



Synlighed

Som naevnt tidligere blev det pa et tidligt tidspunkt besluttet kun at vurdere ejendomme, der er
synlige fra offentlig vej. Det indebaerer en risiko for, at en del forfaldne huse overses og derfor ikke
kommer med i den samlede kortlaegning. Men en af kortleegningens praemisser er, at det netop er
den synlige tilstedevaerelse af nedslidte og misligholdte huse, der er medvirkende til at starte en
negativ spiral.

En del af de vurderede ejendomme ligger i omrader, hvor de er meget synlige for mange. Det kan
veaere fordi omradet bliver meget besagt, som tilfaeldet er i kystegnen mellem Lakkensvej og havet,
og nordpa iseer omkring Uggerby/Mygdal, hvor bade lokale og tilrejsende gaester bevaeger sig
meget rundt.

Ogsa langs starre veje som Frederikshavnsvej og Saebyvej bliver tomme og nedslidte huse bade

i det dbne land og i landsbyerne langs vejene igjnefaldende for den store del trafikanter, der
benytter vejene i det daglige. At ejendomme langs starre veje ikke er attraktive pa boligmarkedet,
ses tydeligt af at s& mange af dem star tomme eller misligholdte.

Arkitektonisk og kulturhistorisk vaerdi

| kortleegningen af ejendommene indgadr ogsa en vurdering af bl.a. deres arkitektoniske,
kulturhistoriske og bevaringsmaessige vaerdi. Som redskab til vurderingen er brugt den
sakaldte SAVE-model, hvor man pa en skala fra 1 til 9 vurderer de tre allerede naevnte faktorer
samt originalitet, tilstand og miljgmaessig vaerdi - forstdet som bygningens betydning for og
sammenhang med sine fysiske omgivelser.

Antal observerede bygninger,
absolutte tal
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9 31| 28| 22| 25| 30| 26

Det er ud fra ovenstdende skema tydeligt, at det er de faerreste huse, der har nogen arkitektoniske
eller andre veerdier knyttet til sig. Der er dog i kortlaegningen enkelte bygninger af seerlig vaerdi.
Det kan f.eks. veere et nedlagt mejeri, en autentisk kesbmandsgard eller et tidligere missionshus.
Ogsa enkelte boliger er repraesenteret i den hgje enden af skalaen pga. af deres originalitet og
sammenhang med omgivelserne.
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Men det overordnede billede er, at langt de fleste observerede ejendomme ikke har nogen saerligt
veerdifulde karakteristika og skal man f.eks. pa et tidspunkt vurdere, hvorvidt en bygning skal
nedrives eller ej, ma den overordnede vurdering ga pa, hvilken fysisk sammenhang bygningen
indgar i — det kunne f.eks. vaere en vaesentlig placering for oplevelsen af et landsbymilja.

Problemets forskellige aspekter

Der er flere sider af problemet med nedslidte og forfaldne huse. Ud over at de skeemmer og virker
haemmende for en gnsket udvikling i landsbyer og landdistriktet, er der ogsa andre problemer
knyttet til husene.

Spekulation og spekulationsudlejning

Et af de meget omtalte aspekter er spekulationsopkgb og udlejning af ejendommene. |
kortlaegningen har indgangen til at indsamle information vaeret adresserne pa de observerede
bygninger, og det vi efterfelgende kan se er selvfglgelig kun gaeldende for netop de ejendomme.
Men hvis vi fastholder teorien om, at spekulanters ejendomme er misligholdte og at vi har
registreret de fleste nedslidte huse i kommunen, ma vi formode at kunne danne os et overblik over
problemets omfang.

Som tidligere naevnt er kun 19 af ejendommene beboet af lejer. Et af kendetegnene pa
spekulationsudlejning er en, boligstandarden taget i betragtning, relativt hgj husleje. Lejeren sgger
derfor om boligstette hos kommunen, og pa denne made far husejeren en hgjere lejeindtaegt end
rimeligt er. Hjgrring Kommunes afdeling for boligstette oplyser, at de ikke har ressourcerne til at
foretage en egentlig vurdering af den udlejede ejendom og pa den made fa et grundlag til at afvise
en boligstetteansggning pa. Lejere af ovennaevnte type har ofte mange lejeforhold bag sig - de
sakaldte sociale nomader. Et opslag i Ejendomsstamregistret kan give en indikation af, hvor ofte
lejere i de udlejede boliger flytter.

Ogsa pantebrevsspekulation er der meget fokus pa. Her er konceptet, at man kgber et billigt hus
med lav ejendomsvurdering - typisk "en forfalden rgnne”. Ved hjzelp af samarbejde med visse

dele af ejendomsbranchen, bliver ejendommens vaerdi uden reelt grundlag vurderet hgijt, nye l1an
hjemtaget i egendommen og de nye pantebreve bliver videresolgt, ofte til strdmaend, der desveerre
viser sig ikke at kunne betale.

Om problemet optraeder i naevnevaerdig grad Hjerring Kommune, er svaert at sige ud fra det
indsamlede materiale, men en indikation kunne vaere antallet af egendomme med samme ejer,
idet det typisk er de samme personer / selskaber, der praktiserer bdde dette og ovennaevnte
spekulationsudlejning. Der er registreret flere aktie- og anpartsselskaber som ejere, men ingen

af disse ejer mere end typisk 1 til 2 eiendomme. Det drejer sig om syv selskaber, hvoraf de seks er
"udenbys”. Af privatpersoner uden “forklarlig” grund til at opkebe flere ejendomme optraeder kun
én ejer af mellem 1 og 3 ejendomme.?

Det er muligt at lave en mere fyldestggrende undersggelse af problematikken, bl.a. ved et taet
samarbejde med Team Ejendomsadministration, men pa baggrund af det foreliggende materiale er
der ikke basis for at vurdere problemets reelle omfang.

Nedstyrtningstruede ejendomme

Hvor det kan vaere sveert at afdeekke historikken bag ejendomshandler, er det anderledes let

at vurdere omfanget af nedstyrtningstruede ejendomme. Det stigende antal overflgdiggjorte
landbrugsbygninger bliver stadig mere synlige i det dbne land, og i takt med at bygninger far lov

til at forfalde, udgegr de et muligt visuelt problem. | denne observationsrunde er der fundet 15
landbrugsbygninger eller -ejendomme, der vurderes at vaere sammenstyrtningstruede. Nogle af
bygningerne er driftsbygninger til beboede ejendomme, mens resten er starre eller mindre hele
ejendomme, der star tomme og forfalder.

| sagens natur — da det er landbrugsejendomme, det drejer sig om - ligger de feerreste, hvor de er til
fare for forbipasserende.

3 Nar antallet ikke kendes preecist skyldes det, at vedkommende er meget langsom til at fa sine handler tinglyst,
med en deraf falgende kraftig forsinkelse i systemerne. Nar vi kender til mindst to ejendomme er det fordi seelger
—dem, der i ESR er opfart som ejere pt. — har henvendt sig og fortalt om salget til den pageeldende.

21



Anderledes forholder det dog med et par villaer i undersggelsen. Syv er vurderede til umiddelbart
at risikere sammenstyrtning, og under arbejdet med registreringen blev iszer én villa genstand

for saerlig opmaerksomhed. Huset ligger fa meter fra offentlig vej, hvor bl.a. skolebarn passerer
forbi dagligt, og der er velbegrundet risiko for at forbipasserende vil kunne blive ramt ved
sammenstyrtning. Der blev derfor, som tidligere naevnt, i april fremsendt varsel om pabud til ejeren
om at bringe ejendommen i forsvarlig stand.

Nogle fa andre steder ligger der tomme, forfaldne huse i landsbyerne, der ikke umiddelbart er
truede af sammenstyrtning nu, men vil kunne udgere en trussel, hvis der ikke bliver taget hdnd om
problemet.

Det private "Klondike/skatkammer”

Endnu en faktor for oplevelsen af det visuelle forfald er de mange ejendomme, hvor affald

hober sig op. "Affald” er et meget vidt begreb og det afhaenger af gjnene, der ser. For mange af
husejerne, hvis ejendomme blev medtaget pa listen, er der naermere tale om at udnytte den gode
plads optimalt til oplag af byggematerialer, skrottede biler, campingvogne og lignende. Nogle af
ejendommene ligger sa langt fra offentlig vej, at “rodet” kan forblive en privat sag — dog sa leenge
der ikke er tale om miljgfarligt oplag.

Andre derimod ligger synligt i landsbyer eller langs befaerdede veje og her er der tale om, at
oplaget skeemmer og bidrager til oplevelsen af forfald.
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Ejendomme med observeret oplag af materialer, bilskrot mm.

| alt er 66 ejendomme noteret for at have affald og lignende ophobet pa ejendommen, herunder 15
enten kun/ogsa for bilskrot.
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Gkonomi

Budgetforslag pr. ar 2009 - 2012

Det falgende budgetforslag forholder sig til den udgift som de forsldede indsatser vil belaste med

pr. ar

En ivaerkseettelse af samtlige handlingsplanens anviste initiativer vil medfgre en arlig udgift pa
4.830.000 kroner og hertil kommer udgifter til lan- og personaleressourcer.

. @konomi -
Handling budgetoverslag
Len- og personeleressourcer fra de
Kommunal Indsatsgruppe enkelte afdelinger
Overvagning af boligmarkedet Abonnenter pa overvagningstjenester 5000
Opkgb til nedrivning og mulig
videresalg af grund (kebesum + 1200000
nedrivningsudgifter fraregnet evt.
indtzaegt af videresalg)
Opkeb af ejendomme nedrivning uden refusion (ved
pakraevet nedrivning samt
efterfglgende erstatning) 1200000
nedrivning med refusion fra
Velfaerdsministeriet 200000
Omradefornyelse Har eget budget
Ansattelse af medarbejder:
Vurdere/afvise boligstette Kun aktuelt, hvis der viser sig et behov
- ikke tilfaeldet pt.
Der er i indevaerende ar hjemtaget en
ramme fra Velfaerdsministeriet pa 2,1
By- og bygningsfornyelse mio kroner, som udlgses ved matchning 2100000
af kommunale tilskud.Tilskuddet
foreslds s@gt og udnyttet fremover.
Samarbejde med lokale foreninger | Lan- og personeleressourcer fra de
- Landsbyforum osv. enkelte afdelinger
Fritidsboliger
Aftale med lokal handvaerker eller
Hjeelp til selvhjeelp ansaettelse af bygningssagkyndig 100000
(evt. med lgntilskud)
Markedsfaring af de geografiske Informationsafsnittet,
indsatsomrader Plan & Udvikling
Jordbrugskommission
. . . Len- og personeleressourcer fra de
Tilpasning af handlingsplanen enkelte afdelinger
- Len- og personeleressourcer fra de
Planlaegning i landsbyer enkelte afdelinger
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Her & nu indsatser

Pabud

Len- og personeleressourcer fra de
enkelte afdelinger

Erkleere ejendomme uegnet til
bolig

Len- og personeleressourcer fra de
enkelte afdelinger

Dialog med ejere

Len- og personeleressourcer fra de
enkelte afdelinger

Uddannelse af medarbejdere

25000
Indteenkning i relaterede projekter | Len- og personeleressourcer fra de
enkelte afdelinger
Affalds-frit-lejde Len- og persgneleressourcerfra de
enkelte afdelinger
I alt, pr. budgetar 4830000
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Katalog over muligheder indenfor lovgivning

Den kommunale tilsynspligt

| folge § 75 i Lov om Byfornyelse og Udvikling af Byer pahviler det kommunalbestyrelsen at fgre
kontrol med kommunens boliger og lokaler og at handle, hvis der konstateres sundhedsfarlige
forhold. Lovgivningen har dog ikke fastsat retningslinier for, hvordan kommunen skal udgve
tilsynet, men kommunalbestyrelsen er forpligtet til at reagere pa klager, indberetninger fra
medarbejdere, presseomtale m.v.

Byfornyelseslovens redskaber
Pabud om afhjzelpning. - Jf. § 75a i lov om byfornyelse og udvikling af byer. Paragraffen er tradt i
kraft den 1. juli 2008.

Safremt der er forhold, der ggr en beboelse eller brug af et lokale forbundet med sundhedsfare kan
kommunalbestyrelsen udstede pabud om afhjaelpning. Kommunen fastseetter samtidig en frist for
gennemfgrelsen

Pabud skal dog kun overvejes, hvis der kun er tale om enkeltstaende mangler, hvor afhjelpning
er teknisk og gkonomisk overskuelig, og hvor boligen/lokalerne herefter vil kunne anvendes
fremover uden sundhedsmaessige problemer. Et eksempel herpa kan veere at pabyde en ordentlig
opvarmning af opholdsrum eller afhjaelpning af et mindre skimmelsvampeangreb.

Ejeren har ikke krav pa offentlig statte til afhjeelpning af mangler i henhold til pdbud, men medfgrer
et pdbud undtagelsesvis ikke en tilsvarende stigning i bygningens handels- eller lejevaerdi har
ejeren krav pa erstatning til daekning af tabet.

Pabuddet skal folges af ejeren. Safremt pdbuddet ikke falges kan kommunen vaelge:
+ At gennemfgre arbejderne pa ejerens regning

+  Atovertage ejendommen mod erstatning

+ At gennemfgre en kondemnering

Anbefaling:

P4 grund af erstatningsreglen bgr kommunen veere meget tilbageholdende med at udstede
pabud, iseer i boligejendomme, der udlejes. Kan der ikke opnads huslejestigning ender regningen
hos kommunen og staten.

Kondemnering
En kondemneringsbeslutning gér ud p3, at der nedlaegges forbud mod beboelse eller ophold i
ejendommen eller en del heraf. Reglen findes i § 76, stk. 1.

En forudsaetning for at kondemnere en bygning/lokale er, at der er sundhedsfare forbundet med
brugen af lokalerne. Fra den 1. juli 2008 kan kommunen ogsa kondemnere tomme boliger, hvor det
skannes forbundet med sundhedsfare, hvis boligen blev taget i brug igen.

En kondemnering med forbud mod ophold er mere indgribende end forbud mod beboelse og
kraever derfor en hgjere grad af risiko.

Der kan nedlaegges forbud mod beboelse/beboelse af dele af eendommen eller mod ophold ud
over narmere angivne tidsrum

Kondemnering med frist

Hovedreglen er, at Kommunalbestyrelsen skal fastsaette en frist for, hvornar lokalerne skal veere
fraflyttede eller ryddede, jf. § 76, stk. 2. Fristen skal fastsaettes i forhold til den risiko, der er ved
benyttelsen eller beboelsen. | tilfelde af naerliggende sundheds- eller brandfare kan det veere
ngdvendigt at kondemnere med omgaende virkning.
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Undtagelse - kondemnering med udskudt ikrafttreeden - "eneboerparagraffen”

Safremt der er seerlige omstaendigheder til stede, kan kommunalbestyrelsen veaelge at foretage en
kondemnering, sa den ferst treeder i kraft ved den nuvaerende beboers fraflytning eller ded. Dette
kan ske i henhold til § 76 stk. 2, sidste punktum.

Ved en "udskudt kondemnering” kan det lejede sa ikke bruges til bolig/ophold efter farste flytning.
Reglen kan for eksempel overvejes anvendt, hvor det kan skennes urimelig byrdefuldt at kraeve, at
en bestemt beboer flytter fra den pagaeldende bolig, som vedkommende kan have beboet i mange
ar. Det er dog ogsa her en forudsatning, at der ikke er naerliggende fare/risiko for beboeren.

Pabud om nedrivning
Samtidig med, at kommunen nedlaegger forbud mod ophold i en bygning kan kommunen
- dersom det kan begrundes i bygningens tilstand - pabyde bygningen nedrevet.

Pabud om nedrivning kan ogsa udsendes efterfglgende.

Nedrivningen skal gennemfgres af ejeren, og kommunen kan gennemfare nedrivningen, hvis
ejeren ikke selv gor det.

Som begrundelse for pdbud om nedrivning kan - ud over sammenstyrtningsfare e.l. - ogsa
anvendes hensynet til naboer/lokalsamfund og hensynet til den almindelige ryddelighed.

Kommunen skal dog foretage et skan i hvert enkelt tilfaelde — det ma ikke ske som en automatisk
del af kondemneringen.

Det bar i hvert enkelt tilfeelde vurderes, om bygningen er bevaringsvaerdig eller er et positivt
element i et bevaringsvaerdigt milje. | sa fald kan det overvejes at yde tilskud til en bevaring, jf.
afsnittet @konomisk stette til forbedring og genopretning.

Afhjeelpning - ophaevelse af kondemnering

Uanset bygningens tilstand skal kommunen altid give ejeren en rimelig frist til at komme med et
forbedringsforslag, saledes at kondemneringen kan ophaves. Forbedringen skal afhjaelpe alle
mangler, saledes at der bliver tale om en god og tidssvarende bolig og ikke kun de mangler, der har
givet anledning til kondemneringen.

Nar projektet er gennemfart og ombygningen er godkendt ophaeves kondemneringen.

Kommunen kan give offentlig stgtte til forbedringen — men er ikke forpligtet hertil.
| gvrigt kan kommunen ophaeve eller lempe en kondemnering, dersom der sker sendringer i
lovgivningen, der gar boligen lovlig.

@konomisk statte til forbedring og genopretning

Kommunen kan i henhold til lov om Byfornyelse og udvikling af byer yde stgtte til en ombygning
og forbedring af boligerne, safremt disse er opfert for 1950 og er vaesentligt nedslidt — eller mangler
wc/tidssvarende opvarmning.

For udlejningsejendomme ydes stgtten som:

« et kontant tilskud til vedligeholdelses- og genopretningsarbejder. Tilskuddets starrelse skal
forhandles, men tilskuddet kan ga op til 100%

+ enlgbende statte (indfasningstilskud) til forbedring, dog kun, hvis de tidligere lejere bliver
boende.

For ejerboliger ydes stgtten som:
« et kontant tilskud til udvendige vedligeholdelses- og genopretningsarbejder. Tilskuddets
starrelse skal forhandles, men kan maksimalt blive 1/3 af byggesummen

Der er statsrefusion til tilskuddet, men uagtet dette er det omkostningskraevende for kommunen
og vil kunne laegge beslag pa en betydelig del af den statslige refusionsramme.
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Anbefaling
Det anbefales, at det overvejes at afsaette en pulje til udvendig opretning af bevaringsveerdige,
kondemnable ejendomme, hvis dette kan ske inden for den statslige refusionsramme.

Anden lovgivning

Byggelovens § 18

I henhold til Byggelovens § 18 kan Kommunalbestyrelsen pdbyde, at forholdene afhjaelpes, hvis
der pd en ejendom pa grund af mangler eller andet opstar fare for beboerne eller andre. | denne
sammenhaeng drejer bestemmelserne sig om en akut fare for sammenstyrtning, brand m.v.
Denne bestemmelse supplerer pabuds- og kondemneringsbestemmelserne i Byfornyelsesloven.

Brandsikringsloven
I henhold til brandsikringsloven kan og skal kommunen pase, at brandsikring er gennemfort i
overensstemmelse med komme med den til enhver tid geeldende lovgivning overholdes.

Andre love
Hertil kommer andre speciallove, f. eks. lovgivningen omkring drikkevandsforsyning.

Affald og rod

Ophobning af affald, udrangerede biler og landbrugsmaskiner, byggematerialer m.v. er et stort
problem savel i de mindre bysamfund som i det abne land.

Kommunerne har vaeret tilbageholdende med at gribe ind, men der kan konstateres flere og flere
klager.

Affaldsbekendtgerelsen
Som det fremgar af affaldsbekendtggrelsen er der en ret klar definition pa affald. Det er samtidig
kommunalbestyrelsen, der i tvivistilfaelde definerer, hvad der er affald.

Affaldsbekendtggrelsen:

§ 3. I denne bekendtggrelse forstds ved:

Affald: Ethvert stof og enhver genstand, som henhgrer under en af
kategorierne i bilag 1, jf. bilag 2, og som indehaveren skiller sig af
med, agter at skille sig af med eller er forpligtet til at skille sig af med.

Kommunen kan i henhold til eget renovationsregulativ pabyde fjernelse af alt affaldet samt fjerne
det pa ejerens regning, dersom ejeren ikke efterkommer et pabud.

Ogsa her anbefales det, at der i farste omgang seges en mindelig lgsning, med mindre affaldet
udger en sundhedsfare eller er helt urimeligt byrdefuldt for naboerne.

For farligt affald — kemikalier, maling m.v. gaelder szerlige regler, som ikke er behandlet her.

Saerligt om skrotbiler

I henhold til Skrotbil-bekendtgarelsen (nr. 1708 af 20/12/2006) § 4 er alle biler, der ikke er
indregistrerede eller funktionsdygtige skrotbiler, og disse skal bortskaffes til autoriseret ophugger.
Beboere har ikke ret til at have bilvrag som reservedelsbiler el.lign. Kommunen kan ligeledes
pabyde bilvrag fjernet og kan fjerne dem - som andet affald - for ejerens regning.
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Oplag af materialer, der ikke er affald

Sker der pa en privat ejendom oplag af materialer, der ikke er affald — typisk byggematerialer - kan
der som udgangspunkt ikke skrides ind.

Det kan dog med henvisning til bygningsreglementets bestemmelser kraeves, at oplag sker

betryggende og uden gene for de omkringboende - altsa, at kommunen i visse tilfaelde kan kraeve
at der ryddes op.

Anbefaling

Det anbefales, at kommunen anvender disse regler parallelt med pabuds- og kondemnerings-
indsatsen efter byfornyelsesloven, sdledes at der udsendes pabud rimeligt hurtigt, hvor en dialog
omkring oprydning ikke har baret frugt. En restriktiv anvendelse af disse regler virker i hgj grad
forebyggende, hvorimod rod og forfald er tilbgjeligt til at brede sig.

Kommunale opkeb med henblik pa nedrivning

Kommunen kan - enten i fri handel eller pa tvangsauktion e.l. opkgbe private
beboelsesejendomme med henblik pa nedrivning, hvis det er relevant i forhold til at fa fjernet
sundhedsfarlige boliger eller at forebygge, at de bliver udlejet.

Kommunen kan kondemnere sine egne ejendomme med henblik pa genhusning og statsrefusion.
Der skal dog vaere tale om huse i en sddan forfatning, at kondemnering og nedrivning er
begrundet. Kommunen kan ikke opkgbe sunde huse, blot for at sikre imod udlejning.

Opkgb er en kommunal udgift uden refusion og er relativt dyrt, og er derfor naeppe det redskab,
der skal bruges til afhjaelpning i stor stil.

Anbefaling

Tvangsauktioner i Hjgrring Kommune bgr overvages, og kommunen kan have glade af at byde
ind, dersom en forfalden ejendom kan kgbes billigt, for at kunne have styr pa fremtiden. Det
bemaerkes, at visse af de mere berygtede spekulanter har erhvervet en ret stor del at deres
ejendomsportefglje pa tvangsauktion.

Boligstattelovgivningen
Til boliger, hvor der sgges boligstatte, kan kommunen efter en konkret vurdering nedsaette

huslejen i forhold til lejemalets tilstand, udstyr m.v. og sdledes at den ikke overstiger huslejen i
tilsvarende lejemal.

I henhold til Boligstattelovens § 11, stk 2 kan kommunen ligeledes indbringe huslejens starrelse for
huslejenaevnet.

En indsats i forhold til disse regler kraever, at der foretages besigtigelse og en vurdering af hver
enkelt bolig pa ansggningstidspunktet. Hjgrring Kommune foretager ikke dette pr. august 2008.

Anbefaling

Det anbefales, at der traeffes beslutning om anvendelse af disse regler, om ngdvendigt med
tilfarsel af ressourcer. Det forventes, at der kan spares betydelige belgb pa boligstatten, ligesom
en systematisk og konsekvent anvendelse af disse regler erfaringsmaessigt virker forebyggende i
forhold til at undga problemerne med spekulationsmaessig udlejning.

Safremt der i forbindelse med behandling af en boligstatteansagning konstateres, at der er
boligforhold, der kan vaere betaenkelige bgr boligstetteafdelingen anmode Team Byg (teknisk
forvaltning) om at overtage sagen med henblik pa at vurdere om der skal ske pabud eller forbud.
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Lejere i kondemnerede ejendomme

Genhusning i forbindelse med kondemnering

Kondemneres en bolig, der er beboet, skal kommunen sgrge for en alternativ bolig og daekke
flytteomkostningerne herved. Er der en hgjere husleje i den nye bolig skal kommunen tillige i op
til 10 &r deekke en indfasningsstatte, der giver en glidende overgang til en hgjere husleje. | visse
tilfaelde kan der indgas aftale med beboerne om en kontant godtgarelse, der traeder i stedet for
genhusning, flyttetilskud m.m.

Der bgr afsaettes ca. 30.000 kr. i gennemsnit til deekning af udgifterne.

Sociale forhold

| forbindelse med en forgget indsats, herunder med kondemnering, vil det formentlig kunne
konstateres, at der i kondemnerede eller kondemnable boliger kan vaere husstande med betydelige
sociale problemer.

Hvis der som fglge af en kondemnering skal ske genhusning, baer kommunalbestyrelsen vaere
opmaerksom p3, at der kan vaere tale om husstande, der har behov for en saerlig stgtte, navnlig i de
situationer, hvor der er bgrn i husstanden.

Husstandene kan have en hgj flyttefrekvens.

Konflikter, klager og retssager

Erfaringsmaessigt kommer der mange klager og enkelte retssager nar der meddeles forbud efter
lov om byfornyelse og boligforbedring. At der klages over beslutningerne bgr anses for at veere en
del af den ngdvendige proces for at fa grebet ind over for tomme og sundhedsfarlige bygninger og
boliger.

Klager skal i forste omgang behandles af byfornyelsesnaevnet for Region Nord.

Byfornyelsesnaevnet vil pase, at alle formalia er overholdt. Pa grund af indgrebets alvor vil alle
formalitetsfejl som udgangspunkt medfare, at beslutningen bliver ugyldig, og at sagen ma ga
forfra. Det stiller ret store krav til den formelle sagsbehandling, ligesom dokumentationen skal veere
i orden.

Byfornyelsesnaevnets kendelse kan af parterne indbringes for boligretten.

Pabud efter byggelov, affaldsbekendtgerelse el. kan paklages til tilsynsmyndighederne.

Anbefaling

At der holdes fokus p3, at de medarbejdere, der skal foresta den praktiske indsats forberedes pa
de kommende konflikter, og at det kraever en vist personlig robusthed at arbejde i et konfliktfyldt
omrade.

@konomi

Pabud og forbud efter Byfornyelsesloven

Hjarring kommune skal som udgangspunkt ikke betale erstatning ved pdbud eller kondemnering
efter lov om byfornyelse. Eneste undtagelse er ejerboliger, der kondemneres af andre arsager end
tilstand og alder.

Det forventes dog, at samtlige kondemneringer vil veere begrundet i ejendommens alder og
tilstand.

Safremt kommunen pabyder nedrivning har ejeren krav pa deekning af det tab, der lides som falge
af nedrivningen. Da en forfalden og kondemneret bygning som udgangspunkt ikke repraesenterer
nogen selvsteendig veerdi betyder det, at kommunen skal deekke udgifterne ved nedrivningen og
udgifter ved en eventuel genhusning.
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Safremt ejeren selv gnsker at foretage nedrivningen bgr kommunen stille krav om at godkende
tilbuddet for dels at sikre prisen og dels at bygningen nedrives og bortskaffes pa forsvarlig vis.

Erfaringsprisen for et aeldre hus pé ca. 100 m” er pr. 1. januar 2008 ca. kr. 75.000 ekskl. mom:s, idet
det forudsaettes, at der ikke findes farlige stoffer eller asbest.

Anbefaling
At der pa et tidspunkt gennemfgres et rammeudbud mellem de lokale nedrivere for at sikre den
lavest mulige pris.

Statsrefusion efter Lov om byfornyelse og udvikling af byer
Velfaerdsministeriet giver hvert ar kommunerne en refusionsramme til den samlede
byfornyelsesindsats, herunder kondemnering.

Hjarring kommune har for 2008 en refusionsramme pa kr. 2.100.000
Felgende udgifter kan anmeldes til refusion.

Genhusning og godtggrelser til erhvervslejere

Sikring og afspaerring m.v.

Nedrivning og rydning samt retablering pa naboejendomme

Erstatning ved pabud om nedrivning

Tilskud til ejere af ejerboliger og andelsboliger iht. § 78 (indfasningsstette)
Erstatninger og godtgerelser til erhvervsdrivende (ejere)

Tinglysning af beslutninger, pabud og deklarationer

Bistand ved klage- eller retssager, herunder advokathonorarer

Tilskud til vedligeholdelses og forbedringsarbejder i det omfang, det besluttes.

Statsrefusionen udger 50% af den samlede udgift.

Udgifter, der ikke kan anmeldes til refusion:
e Udgifter til ekstern bistand/konsulent ved planleegning og gennemfgrelse
o Kommunens udgifter og tab ved opkab af private ejendomme

Udgifter, der i forste omgang afholdes af kommunen, og som skal refunderes af ejeren — tinglyses pd
ejendommen fgr eksisterende prioriteter:
e Sikring efter byggelovens § 18, hvor pabud ikke er overholdt
e Oprydning og bortskaffelse af affald, skrotbiler etc., hvor pabud ikke er overholdt
o Gennemfgrelse af pdbudte afhjaelpningsopgaver efter lov om byfornyelse og
udvikling af byer, hvor pabud ikke er overholdt

Anbefaling:
At der tages udgangspunkt i en gennemsnitsudgift pr. ejendom:

1. Nedrivning 75.000
2. Genhusning 30.000
3. Andet, herunder advokat 15.000
4. Udgiftialt 120.000
5. Statsrefusion -60.000
6. Nettoudgift 60.000
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