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Kapitel 1 Indledning og anbefalinger

Kapitel 1

Indledning og anbefalinger

Med Gren boligaftale 2020: Landsbyggefondens rammer 2021-2026 og fremrykket
indsats i 2020, indgéet d. 19. maj 2020 af regeringen (Socialdemokratiet), Venstre,
Dansk Folkeparti, Radikale Venstre, Socialistisk Folkeparti, Enhedslisten, Det Konser-
vative Folkeparti, Alternativet og Sikandar Siddique (UFG), blev det besluttet, at der
skulle nedszeettes en arbejdsgruppe med det formal at undersgge mulighederne for at til-
vejebringe flere billige almene boliger.

Den nedsatte arbejdsgruppe bestér af reprasentanter fra den almene boligsektor, kom-
muner og byggeriet:

e Pia Nielsen, direktor, fsb

e  Rolf Andersson, direktor, KAB

e Bent Madsen, adm. direktor, BL

e Laila Kildesgaard, direkter, KL

e  Christian Roslev, kommunaldirektor, Aalborg Kommune
e  Balder Johansen, daglig leder, Logik & Co.

Udbuddet af billige boliger i den almene boligsektor er afggrende for, at sektoren kan
leve op til sin formalsparagraf om: ”(...) at stille passende boliger til radighed for alle
med behov herfor til en rimelig husleje (...)"* samt sektorens mulighed for at kunne ind-
fri malsaetningen om, at: ”(...) udlejning af boliger [skal] tilgodese grupper, som har
vanskeligheder med at skaffe sig en passende bolig pa almindelige markedsvilkér.”>
En analyses viser imidlertid, at bestanden af billige almene boliger er under pres, hvilket
skyldes en flerhed af faktorer, herunder en tydelig tendens til generelt stigende bolig-
storrelser i nybyggeriet af almene familieboliger over en leengere arraekke. Den generelle
tendens til feerre billige almene boliger i nybyggeriet gar igen i den eksisterende almene
boligbestand, hvor nettoantallet af mindre (og billige) almene familieboliger er reduce-
ret som folge af nedlaeggelser, sammenlaegninger og ommaerkninger af familieboliger
m.v., jf. kapitel 2.2. Denne negative udvikling skal vendes gennem en rackke nye initiati-
ver.

Baeredygtigheden i det almene boligbyggeri skal samtidig styrkes. En staerk profil pa bee-
redygtighed kan vaere med til at gore de almene boliger attraktive for en endnu sterre del

! Almenboliglovens § 5 b.
2 Almenboliglovens § 6 d.

3 Analyse af alment nybyggeri og boligsocial anvisning. Transport- og Boligministeriet, april 2020.
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Kapitel 1 Indledning og anbefalinger

af den danske befolkning. Baeredygtigheden skal styrkes ved at reducere klimabelastnin-
gen fra byggeriet, ved at byggeriet er omkostningseffektivt og af god kvalitet og ved at
boligerne har en rimelig husleje. Byggeriet skal samtidig understotte gode naboskaber
og velfungerende boligomrader, jf. kapitel 2.3.

Udbuddet af billige almene boliger har serlig betydning for lavindkomstgruppers mulig-
hed for at komme ind pa boligmarkedet, da disse grupper som oftest mange steder i lan-
det er afskaret fra gvrige muligheder pé boligmarkedet, hvorfor det er vigtigt, at der ta-
ges en rekke nye tiltag med henblik pa at oge udbuddet af billige almene boliger. Effek-
tiviseringsaftalerne for hhv. 2014-2020 og 2021-2026 bidrager til et fortsat og ambitigst
fokus pa lavere driftsudgifter og dermed billigere almene boliger. Som supplement er
det ligeledes veasentligt, at de eksisterende muligheder for tilvejebringelse af billige al-
mene boliger inden for lovens rammer udnyttes bedre, jf. kapitel 3. Det geelder f.eks. en
teettere kommunal styring af det almene nybyggeri for s& vidt angér boligernes starrelse
og/eller huslejeniveau, en bedre udnyttelse af den kommunale anvisningsret, mulighe-
den for etablering af kollektive bofzelleskaber i eksisterende almene boliger m.v.

Som opsamling pa dreftelserne i arbejdsgruppen er det arbejdsgruppens anbefaling, at
der arbejdes videre med en bedre udnyttelse af de eksisterende muligheder inden for
lovgivningen til fremme af flere billige almene boliger mélrettet lavindkomstgrupper.
Det anerkendes, at lavindkomstgruppen er heterogen og séledes er sammensat af mange
forskellige beboergrupper med forskellige boligbehov og forudsatninger. Nogle beboer-
grupper kraver siledes serlige og understgttende sociale indsatser. Det er dog uden for
arbejdsgruppens opdrag at forholde sig til dette, da fokus er pa tilvejebringelse af billige
almene boliger.

Det er vurderet, at der frem mod 2026 vil vaere et rdderum i nybyggerifonden i Lands-
byggefonden pa 1,1 mia. kr., jf. kapitel 4. R&derummet vil kunne anvendes pd mange
maéder for at fremme flere billige almene boliger. Arbejdsgruppen kan pege pa falgende
nye initiativer med henblik p4 tilvejebringelse af flere saerligt billige almene familieboli-

ger4, jf. kapitel 5:

e Atder afseettes 680 mio. kr. til etablering af 1.700 serligt billige almene fami-
lieboliger.

e  Atder afsaettes 120 mio. kr. til et fortaetningsbidrag, som skal fremme etable-
ring af almene boliger ved fortaetning af eksisterende almene boligafdelinger.

e Atder afsettes 120 mio. kr. til nedsattelse af huslejen i 1.300 eksisterende al-
mene familieboliger, sa der hurtigt kommer flere szerligt billige almene familie-
boliger.

e  Atder afsattes 100 mio. kr. til at fremme etablering af almene boliger ved om-
dannelse af eksisterende bygninger.

4 Med serligt billige almene familieboliger menes almene familieboliger med en husleje pa 3.500 kr./md. (2020-
priser), som er billige, fordi der er givet et serligt tilskud og der geelder sarligt udlejningsregler m.v.
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e  Atder etableres en forseggspulje pa 76 mio. kr. til fremme af mere baeredygtigt
byggeri.

e  Atder afsattes 4 mio. kr. over fire ar til en kontrolenhed, som gennem stikpra-
vekontrol skal efterpreve om byggevirksomheder rent faktisk efterlever aftaler
om arbejdsklausuler, sociale klausuler og frivillige aftaler, som de har indgéet
med boligorganisationen.

Tabel 1.1

Oversigt over forslag til anvendelse af raderummet i nybyggerifonden (mio. kr.)

2022 2023 2024 2025
Tilskud til etg_bleripg af 170 170 170 170
almene familieboliger
Fortaetningsbidrag 30 30 30 30

Bidrag til nedseettelse af
husleje i eksisterende al- 120
mene familieboliger

Tilskud til omdannelse af

eksisterende bygninger 50 50
til almene boliger
Fors@gspulje til fremme
af beeredygtigt byggeri
Kontrolenhed for efterle-
velse af arbejdsklausuler
og sociale klausuler og
frivillige aftaler

lalt 409 289 201 201

38 38

Akkumuleret 409 698 899 1.100

Kilde: Egne beregninger.

Initiativerne finansieres af et rdderum pa 1,1 mia. kr. frem mod 2026 i nybyggerifonden
under Landsbyggefonden. Landsbyggefonden har ved afslutningen af arbejdsgruppens
arbejde meddelt, at det forventede raderum frem til 2026 er vaesentligt forhgijet til 2,45
mia. kr. Det har af hensyn til den sene melding ultimo januar ikke veeret muligt at tage
stilling til det forhgjede rdderum i forhold til arbejdsgruppens arbejde. Anbefalingerne
er derfor givet med udgangspunkt i et riderum frem til 2026 pé 1,1 mia. kr.

Flere billige almene boliger
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Oversigt over nye almene boliger som folge af de foreslaede initiativer

4500
4000
H Premie ved fortaetning af
3500 almene boligafdelinger
3000
W Stgtte til omdannelse af
2500 eksisterende bygninger til
almene boliger
2000
M Tilskud til etablering af
1500 seerligt billige almene
1000 familieboliger
M Bidrag til nedsaettelse af
500 huslejen i eksisterende
0 almene familieboliger
N T R A B B A
N I AR I 2 2 I R i
AT AT AR AT AR AR DT AR ADT AT AP

Anm.: Det er forudsat, at boliger der skal opfares kan tages i brug to ar efter tilsagnet. Boliger, som er om-fattet af
bidrag til nedszettelse af huslejen, er veegtet efter tilskuddets starrelse.
Kilde: Egne beregninger.

Initiativerne forventes samlet at kunne tilvejebringe mere end 4.000 nye almene boliger
frem til 2027, hvoraf 2.500 af boligerne vil vaere serligt billige almene familieboliger, jf.
figur 1.15. Pélang sigt, nér huslejebidraget er udfaset, forventes initiativerne at bidrage
med 3.400 almene boliger, hvoraf 1.700 er serligt billige almene familieboliger.

Det er vigtigt at pointere, at ovennzavnte tilforsel af nye almene boliger i et vist omfang
fortreenger de almene boliger, som opfares som en del af den normale og labende udvi-
delse af den almene boligmasse. Med andre ord vil en del af de almene boliger, som op-
fores med initiativerne veere blevet opfort alligevel — dog ikke som seerligt billige almene
familieboliger.

5 Estimatet er opgjort pa baggrund af en raekke forudsetninger om anskaffelsessum, huslejeniveau, boligstorrel-
ser m.v. og er derfor behaftet med nogen usikkerhed.
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Kapitel 2

Billige almene boliger

2.1 Hvad er en billig almen bolig?

Der findes ingen autoritativ definition af, hvad en billig (almen) bolig er. Det er arbejds-
gruppens opfattelse, at de billigste almene boliger som minimum skal kunne betales af
personer med den laveste betalingsevne og dermed det starste behov for en billig almen
bolig. Det er dermed muligt at tilneerme hvilket huslejeniveau, som karakteriserer en bil-
lig almen bolig, med udgangspunkt i forskellige lavindkomstgruppers radighedsbelab.

Ud fra beregninger pa befolkningens disponible indkomster, der er tilgaengelige i Lov-
modellen, er det muligt at give et skannet overblik over, hvad huslejen skal veere, for at
“gkonomien hanger sammen” for forskellige familietyper. I beregningerne antages, at
der i husholdningernes budgetter er indregnet et minimums madbudget samt udgifter®
til tgj, husholdning, TV, telefon, internet, forsikring, transport (ikke bil) samt bgrnepas-
ning. Der anvendes séledes minimumsbudgetter for derved at kunne tilnserme den mak-
simalt mulige husleje, der kan betales af familietypen, hvis den skal kunne opretholde en
minimumslevestandard. Der er i budgetterne indregnet boligstatte, som bl.a. athenger
af husstandens sammensatning og indkomst samt en given boligs starrelse og husleje.

Beregningerne viser, at radighedsbelgbene for grupperne af henholdsvis kontanthjzlps-
modtagere uden bgrn, forsgrgere og pensionister varierer vaesentligt. Den husleje der
kan betales, varierer siledes fra under 3.000 kr. pr. méned for enlige modtagere af ud-
dannelseshjalp til over 10.000 kr. pr. maned for fertidspensionister og folkepensioni-
ster. Forsgrgere er placeret mellem disse to yderpunkter, hvor f.eks. en enlig kontant-
hjelpsmodtager med et barn kan betale en husleje pé lidt under 6.000 kr. pr. méned,
mens et kontanthjelpsmodtagerpar med to barn kan betale en husleje pé lidt under
9.000 kr. pr. maned.

Radighedsbelgbet varierer veesentligt mellem familier i lavindkomstgruppen, der er pa
forskellige typer af overforselsindkomster. Det er arbejdsgruppens vurdering, at husle-
jen (ekskl. forbrug) skal ned pa 3.500 kr. pr. méned for at det kan regnes for en billig bo-
lig. Denne nedre graense er fastsat under hensyntagen til lavindkomstsgruppens antals-
maessige sammensatning, idet det efterstrabes, at s& stor en andel af gruppen som mu-
ligt skal kunne betale det fastsatte huslejeniveau for en billig almen bolig. Ses der bort
fra gruppen af fortids- og folkepensionister (som har det storste radighedsbelab) og de

6 Udgifter til mad og ovrige leveomkostninger er taget fra budgethuset.dk, der har specialiseret sig i vejledning af
folk i gaeldsproblemer, og dermed setter budgetter, som kreditorer normalt vil godtage som minimumslevestan-
darder, ndr der skal indgas afbetalingsaftaler for geeld. Der findes ingen officielle tal for, hvor lidt man kan leve
for, men hvad kreditorer vil acceptere, skennes at vaere et godt bud pd et minimumsbudget.
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uddannelsesseggende udgeres lavindkomstfamilier primaert af enlige kontanthjaelpsmod-
tagere (med og uden forsergerpligt).

2.2 Antallet af billige almene familieboliger

Antallet af billige almene familieboliger er afgerende for, at personer med de laveste ra-
dighedsbelgb ligeledes kan fa fodfaeste pa boligmarkedet. Dette er serligt relevant i de
storre byer preaeget af et stigende huslejeniveau.

Udviklingen i den samlede bestand af almene familieboliger med en nettohusleje pa
3.500 kr. per maned vises i tabel 2.1 nedenfor.

Tabel 2.1

Almene familieboliger med nettohusleje op til 3.500 kr./md. (2020-priser)

Andel af alle

Ar Antal boliger Gns. bolig-  Gns. Netto- almene fami-

areal (m2) husleje (kr.) lieboliger

(pct.)

2015 54.686 55 2.936 11,1
2016 48.742 54 2.938 9,9
2017 46.105 53 2.939 9,4
2018 44.707 54 2.945 9,1
2019 45.408 54 2.948 9,2
2020 43.341 53 2.954 8,7

Kilde: Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen pba. Landsbyggefondens huslejeregister.

Det ses i tabel 2.1, at bade antallet og andelen af billige almene familieboliger er faldet
siden 2015. Antallet af billige familieboliger er faldet med lidt over 11.000 boliger, hvil-
ket svarer til et fald pé cirka 20 procent. Af samtlige almene familieboliger udgjorde de
billige boliger — med en maksimal husleje pa 3.500 kr. pr. md. — 11 pct. i 2015. I dag ud-
gor de lidt under 9 pct.

Den gennemsnitlige nettohusleje for de billige almene boliger har veeret nogenlunde
konstant siden 2015. Til gengaeld er den gennemsnitlige boligstarrelse faldet med ca. 2
kvadratmeter med mindre udsving, jf. tabel 2.1.

Andelen af billige almene boliger varierer veesentligt fra kommune til kommune, hvilket
ses af figur 2.27.

7 Fordelingen pd kommuneniveau fremgar ligeledes af bilag 1.
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Andel af almene familieboliger i 2020 med en maksimal manedlig husleje pa 3.500 kr. (ekskl.
forbrug)
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Kilde: Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen pba. Landsbyggefondens huslejeregister

Det ses af kortet, at andelen af billige almene familieboliger er hgj i nogle kommuner,
f.eks. Senderborg, Lemvig og Billund, med en andel pa over 20 pct. Enkelte kommuner
har meget f4, f.eks. Vallensbaek og Stevns, eller ingen billige familieboliger, f.eks. Fang.

For sa vidt angar de storste danske kommuner har Esbjerg Kommune den storste pro-
centvise andel (18,7 pct.) af billige almene familieboliger efterfulgt af Odense Kommune

Flere billige almene boliger
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(16,3 pct.), Aalborg Kommune (10,3 pct.), Aarhus Kommune (10,0 pct.) og Kebenhavns
Kommune (5,9 pct.).

Antallet af billige almene familieboliger er hgjest i kommuner med mange almene fami-
lieboliger. Saledes har Aarhus Kommune flest billige almene boliger (3.903) efterfulgt af
Odense Kommune (3.561), Kebenhavns Kommune (3.048), Esbjerg Kommune (2.548)
og Aalborg Kommune (2.299).

Arsagen til ovenstiende udvikling i bestanden af billige almene familieboliger kan vare
lejlighedssammenlagninger, renoverings- og forbedringsarbejder, ogede henlaeggelser
m.v. Uanset forklaringen er det veesentlige fald i bestanden af billige almene familieboli-
ger siden 2015 med til at begraense visse beboergruppers mulighed for at finde fodfaeste
pa boligmarkedet.

Uddannelsessggende er ogsé en befolkningsgruppe, som har en lav betalingsevne. Al-
mene ungdomsboliger har et huslejeniveau, som kan betales af de uddannelsesseggende.
Der er séledes ikke et stort behov for initiativer som nedsetter huslejen i almene ung-
domsboliger.

Der er i de seneste ar bygget mange nye ungdoms- og studieboliger i de starste byer, og
daekningsgraden er steget siden 2015 i de fire store uddannelsesbyer, men iser i Kaben-
havn og Storkgbenhavn kan det dog stadig vaere vanskeligt for de studerende at finde en
passende bolig.

Det er arbejdsgruppens samlede vurdering, at der er behov for at gge udbuddet af al-
mene familieboliger og ungdomsboliger i kebenhavnsomrédet, og at der er behov for at
oge bestanden af billige almene familieboliger i de sterre byer.

2.3 Baeredygtige boliger

Bygningsreglementet fastsetter de grundlaeggende fysiske krav til bygninger og boliger.
I de senere ar er der sket en lobende stramning af kravene til bygningers og boligers
energiforbrug. Kravene er introduceret for at mindske energiforbruget i boliger og der-
igennem sikre mindre udledning af drivhusgasser og en mindre klimabelastning fra byg-
ninger og boliger.

Det er imidlertid arbejdsgruppens opfattelse, at bygningsreglementet pa flere punkter
ber forbedres, hvis etableringen af seerligt beeredygtige og billige boliger skal understet-
tes.

Der er generelt behov for et storre fokus pa den samlede klimabelastning i bygningers
levetid frem for en ensidig fokusering pa energieffektivitet.

Efterlevelse af energikravene forudsetter omfattende isolering, hvilket igen stiller aget
krav til dimensionering af de barende konstruktioner i bygningen. Serligt ved projekte-
ringen af mindre bygninger og boliger er det vigtigt at have fokus pa beregningen af

Flere billige almene boliger
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energikravene frem for at forlade sig pa standardkonstruktioner. Det kan fore til et slan-
kere byggeri med mindre klimabelastning. Samlet set resulterer energikravene dog i en
storre gkonomisk, miljg-, og klimameessig omkostning, end hvad der er optimalt.

Samtidig anvendes der ud fra en baeredygtighedsbetragtning mange kemikalier og plast i
byggeriet. Dette kan undgés ved at opfore bygninger med konstruktiv beskyttelse af fa-
cader og ved at anvende naturlige produkter sdsom vinduer produceret i trae og natur-,
silikat- eller kalkmalinger.

Ved at fokusere pa klimabelastning over hele bygningens levetid kommer der fokus pé
klimabelastningen og den gkonomiske beeredygtighed ved den lgbende vedligeholdelse
og udskiftning af bygningsdele og installationer.

Der findes endnu ikke standardiserede oplysninger om bygningsdeles og installationers
klimabelastning over bygningens levetid. SBi-rapporten 'Klimapévirkning fra 60 bygnin-
ger’ analyserer imidlertid 60 danske bygningers klimabelastning (CO-) ud fra en livscy-
klusvurdering. Ni ud af de 60 bygninger er opfort med beaerende konstruktioner i tree.

Resultaterne viser, at fem af de 10 bygninger med den laveste klimabelastning for bade
drift og materialer er opfort med baerende konstruktioner i trae. Hvis der alene fokuseres
pa klimabelastningen fra materialer, er syv ud af 10 bygninger med den laveste klimabe-
lastning opfert med barende konstruktioner i tree.

Det er arbejdsgruppens vurdering at fremtidens baeredygtige byggeri kan findes gennem
en fortsat industrialisering og digitalisering af byggeprocesser i kombination med at
genopdyrke nogle af de gamle byggematerialer og byggeskikke.

Klimabelastningen ved etablering af boliger vil som oftest vaere storst ved nybyggeri
frem for renovering af eksisterende boliger og ombygning af eksisterende bygninger til
boliger. Nar eksisterende bygninger ombygges, vil en stor del af bygningsdelene - frem
for alt fundament, yderveaegge og tag - kunne genanvendes med en vaesentlig mindre kli-
mabelastning til folge. Desuden vil en reekke faciliteter og udenomsanleeg allerede veere
etablerede.

Forteetning af eksisterende bebyggelsers giver en rackke af de samme fordele i henseende
til klimabelastningen som ombygning af en eksisterende bygning. Det geelder saerligt ved
udnyttelse af tagetager eller pdbygning af etager. Hertil kan tilfojes, at den storre bebo-
erteethed giver mulighed for en bedre udnyttelse af faciliteter, infrastruktur m.v. tilknyt-
tet bebyggelsen og boligomrédet. Det er naturligvis vigtigt, at forteetning gennemferes
pa en made, s bebyggelsen ikke lukker sig til, og der er tilstreekkelige friarealer og dags-
lys.

Den almene boligsektors tradition for at stille krav om laerlinge- og uddannelsespladser
samt overholdelse af danske lon- og arbejdsvilkar i forbindelse med byggerier, giver et

8 Dvs. udnyttelse af ledige tagetager (onfill) eller friarealer i eksisterende almene boligafdelinger (infill)
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steerkt bidrag til den sociale baeredygtighed ved boligbyggeri. Partierne bag Gren bolig-
aftale 2020 er enige om, at mindst 14 pct. af de beskaftigede ved alment nybyggeri og
renovering, som stottes af Landsbyggefonden, skal veere leerlinge i praktik. Arbejdsgrup-
pen gnsker at understrege dette og opfordrer til, at boligorganisationerne fortsat har fo-
kus pé efterlevelse af klausuler om danske lon- og arbejdsvilkar og pa indfrielse af mal-
seetningen.

Den sociale baredygtighed skal efter arbejdsgruppens opfattelse ogsé teenkes ind i arki-
tekturen og ved projekteringen af byggerierne. Adgangsforholdene til boligerne spiller
en afgarende rolle for det naboskab, som udvikles i bebyggelsen. Gode faciliteter til at
meades uden for boligerne i det naere private omradde omkring indgangsdere o.l. og i de
semi-private omrader omkring bebyggelsen kan bidrage vesentligt til et godt naboskab
og dermed en styrkelse af den sociale baeredygtighed af boligerne.

Boligsammensztningen i en bebyggelse har ogsa betydning for den sociale baeredygtig-
hed, fordi der er en snaver sammenhzng mellem boligens storrelse, husleje og indret-
ning og de beboere, som valger en given bolig. Nogle beboere har vanskeligt ved at ind-
passe sig, og det er afggrende for et velfungerende nabolag, at der stottes op om disse
beboere med boligsocial stotte. I den forbindelse skal der efter arbejdsgruppens opfat-
telse vaere fokus p4, at de billige boliger, som etableres, ikke klumpes sammen og ikke
bliver alt for dominerende i en bebyggelse, da det kan give anledning til en skaev beboer-
sammens&tning.

Forskningen kan ikke satte en praecis graense for, hvor stor andelen af billige boliger i en
bebyggelse mé vaere, for at kunne sikre en baeredygtig beboersammensatning, da dette
ogsé i hgj grad afthaenger af den kommunale anvisningsret til de billige boliger. Det er ar-
bejdsgruppens vurdering, at man bgr holde sig under 15 pct. sarligt billige boliger i en
bebyggelse, sifremt der er fuld kommunal anvisningsret til boligerne. Ved fortaetning af
eksisterende boligomrader mé denne andel naturligvis ses i ssmmenhang med bolig-
sammensatningen i det samlede boligomrade.

Ud fra et bystrategisk perspektiv er placeringen og fordelingen af boliger vigtig for by- og
boligomraders samlede beeredygtighed. Blandede by- og boligomrader med boliger i for-
skellige storrelser (og priser) fordelt pa forskellige ejerformer, uden overvagt af én ejer-
form, er ofte velfungerende. Dels fordi der bor borgere fra forskellige befolkningslag
med forskellige skonomiske forudszatninger, og dels fordi familierne kan blive boende i
omradet, nar de opnér bedre indkomster, far bern, bliver skilt, og nar de bliver gamle.

Flere billige almene boliger
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Kapitel 3

Eksisterende tiltag til understgttelse af flere billige
almene boliger

Nuvearende og kommende lovgivning understotter i forvejen pa en raekke punkter tilve-
jebringelsen af billige almene boliger. Det bemzrkes, at de skitserede initiativer neden-
for er med til at billiggere alment boligbyggeri generelt, men ikke alene kan lgse udfor-
dringen med tilvejebringelse af billige almene boliger med en husleje pé op til 3500
kr./md., hvorfor arbejdsgruppen kommer med anbefalinger til nye initiativer, jf. kapitel
5.

3.1 Kommunal anvisning

Kommunalbestyrelsen har mulighed for at anvise almene familieboliger til boligsa-
gende. Den kommunale anvisningsret til ledige almene familieboliger gar forud for bo-
ligorganisationernes udlejning efter ventelistesystemet.

Den almene boligorganisation skal stille indtil hver fjerde ledige almene familiebolig til
radighed for kommunalbestyrelsen med henblik pa at lase patraengende boligsociale op-
gaver i kommunen. Kommunen afggr ud fra en individuel og konkret vurdering, hvem
der har et boligsocialt behov, som kan afhjaelpes helt eller delvist ved anvisning af en bo-
lig. Der kan f.eks. vaere tale om fraskilte boligsagende, tvangsauktionsramte, personer
der udskrives fra institutioner, enlige med bgrn m.v. Anvisningen sker desuden under
hensyntagen til beboersammensztningen i den afdeling, som den boligsggende anvises
til eller bor i pa anvisningstidspunktet.

Kommunalbestyrelsen kan endvidere indgé aftale med en almen boligorganisation om
at stille ledige almene familieboliger i en boligafdeling til radighed til losning af patraen-
gende boligsociale opgaver. Aftalen kan dakke op til 100 pct. af de ledige boliger i en af-
deling, og kommunalbestyrelsen og boligorganisationen kan i forbindelse hermed aftale
kriterier for, hvilke af boligorganisationens boliger, som stilles til rddighed for kommu-
nalbestyrelsen, f.eks. kriterier om boligernes storrelse, beliggenhed og husleje.

Kommunerne har séledes i forvejen gode muligheder for at tilrettelaegge den kommu-
nale anvisning i henhold til det lokale boligbehov efter aftale med de almene boligorga-
nisationer.

3.2 Differentieret grundkapitalindskud og maksimumsbelgb

Grundkapitalen er det belgb en kommune skal betale, nar den giver tilsagn om stette til
etablering af nye almene boliger.

Flere billige almene boliger
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For at stimulere til at der opfores flere almene boliger og flere smé boliger har grundka-
pitalen siden d. 1. juli 2012 vaeret nedsat fra 14 til 10 pct. af anskaffelsessummen, og i
2019 og 2020 er den for almene familieboliger differentieret efter den gennemsnitlige
boligstarrelse i projekterne. Med henblik pé at fremme etableringen af mindre familie-
boliger er den kommunale grundkapital 8 pct. ved gennemsnitlige boligsterrelser op til
90 m2, 10 pct. ved gennemsnitlige boligstorrelser fra og med 9o m2 og op til 105 m2 og
12 pct. ved gennemsnitlige boligstarrelser pd 105 m2 og derover. For almene ungdoms-
og &ldreboliger er grundkapital 10 pct. af byggeriets anskaffelsessum uden differentie-
ring.

Effekten af det differentierede grundkapitalindskud for almene familieboliger viser ind-
til videre en tendens til et fald i den gennemsnitlige boligsterrelse for almene familiebo-
liger. P& den baggrund er differentieringen med Greon boligaftale 2020 blevet viderefort
til 2026 for at sikre en lang og stabil planlaegningshorisont.

For yderligere at understgtte tilvejebringelsen af smé (og billige) almene boliger er der
geldende fra d. 1. august 2020 indfert en ny maksimumsbelgbsordning for almene fa-
milie- og ungdomsboliger. I stedet for et fast maksimumsbelgb pr. m2 bestar maksi-
mumsbelgbet nu af summen af to belgb: et fast belgb pr. bolig og et variabelt belab pr.
m2.

/ZEndringen af ordningen medferer, at maksimumsbelgbet for mindre familie- og ung-
domsboliger ages (hvorfor det bliver lettere at etablere serligt mindre familieboliger),
mens det omvendt reduceres for storre boliger. Det kan veaere med til at skabe et starre
incitament for etablering af mindre almene boliger.

3.3 Styring af det almene nybyggeri

Ifelge almenboligloven skal boligorganisationen i forbindelse med opfarelse af almene
boliger tilstraebe at fA mest mulig veerdi for de investerede midler. Byggeriet skal have en
god arkitektonisk, teknisk, sundhedsmaessig og milje- og energimaessig kvalitet. Om-
kostninger og husleje skal samtidig holdes pé et sddant niveau, at boligerne kan pareg-
nes udlejet efter deres formal.

Kommunen har som tilsagnsgivende myndighed mulighed for at pavirke relevante for-
hold vedrerende nybyggeriet. De krav, som kommunen stiller, vil normalt tage udgangs-
punkt i de konkrete behov, som det pagaldende byggeri skal opfylde. Kommunens vur-
dering heraf sker normalt pa grundlag af en reekke faktorer bestaende af f.eks. befolk-
ningsudviklingen og dens fordeling efter alder, indkomst og andre sociale karakteristika,
boligmassens alder og sammensetning, erhvervsudvikling og byudvikling.

Pa baggrund heraf fastleegger kommunen og boligorganisationen de krav, der skal gaelde
for byggeriet. Kommunen og boligorganisationen fastleegger mere eller mindre detalje-
ret, sdsom antallet af boliger, deres storrelse og byggeriets beliggenhed.

Flere billige almene boliger
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Kommunen kan derudover i forbindelse med tilsagnet stille vilkar, herunder de sarlige
vilkar, som det konkrete projekt giver anledning til jf. kapitel 6, § 18 i bekendtgarelse om
stgtte til almene boliger m.v. Vilkar sdsom krav til anskaffelsesudgift, huslejeniveau, bo-
ligstorrelse, energikrav, parkering m.v.

Safremt der er et lokalt gnske og behov for sarligt billige almene boliger (til f.eks. bolig-
social anvisning), har kommunerne siledes gode muligheder for at stille en rackke krav
til det almene nybyggeri for s vidt angér huslejeniveau og/eller boligstarrelse med hen-
blik pa indfrielse af det lokale boligbehov. Det er dog et begranset antal kommuner, der
gor brug af denne mulighed?.

3.4 Etablering af kollektive bofeellesskaber

Der eksisterer allerede i dag mulighed for at udnytte fleksibiliteten i den eksisterende
boligmasse ved etablering af sma og billige boliger som kollektive familieboligbofeelle-
skaber malrettet alle grupper boligsggende.

Et kollektivt bofzllesskab er et bofaellesskab, hvor flere personer deles om én bolig, hvor
den enkelte beboer har sin egen lejekontrakt, men ikke har sit eget kekken m.v. Det, at
flere deles om én bolig, gor huslejen mere overkommelig for den enkelte. Kollektive bo-
feellesskaber kan etableres i boliger ned til to-veerelses lejligheder med spisekakken.

Kollektive bofzllesskaber tilbyder en ramme for, at flere kan dele bolig under ordnede
juridiske betingelser i forhold til lejerbeskyttelse og skonomisk uatheengighed m.v. Kol-
lektive bofzllesskaber giver herigennem gode muligheder for kommuner/boligorganisa-
tioner til at skaffe boliger i den eksisterende almene boligmasse til personer, som kun
kan betale en beskeden husleje.

Der er ikke centrale opgerelser af, hvor mange kollektive bofallesskaber, der er etable-
ret, men det skonnes, at omfanget er relativt beskedent.

For at imgdekomme den generelle eftersporgsel efter almene bofzllesskaber er der som
opfelgning pa Gren boligaftale 2020 nedsat en arbejdsgruppe, som skal undersgge mu-
ligheder og evt. barrierer for etablering af bofellesskaber. Arbejdsgruppens afrapporte-
ring forventes feerdiggjort i efterdret 2021.

3.5 Frafald af tilleegskgbesum

For at sikre flere byggemuligheder for den almene boligsektor gennem forteetninger i
seerligt hovedstaden og de ovrige starre byer, har regeringen 25. november 2020 fremsat
et lovforslag, som muligger, at kommunerne helt eller delvis kan frafalde den sékaldte

9 Analyse af alment nybyggeri og boligsocial anvisning. Transport- og Boligministeriet, april 2020.
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tilleegskgbesum. Tilleegskabesum ses som en af hovedbarriererne for forteetning i saer-
ligt Kebenhavn, da betaling af tilleegskebesum kan betyde, at byggeriet ikke kan realise-
res inden for maksimumsbelgbet for stottet byggeri. Safremt kommunerne velger at
gore brug af muligheden for frafald af tilleegskebesum, vil det betyde, at der kan tilveje-
bringes billige almene boliger, idet grundudgiften reduceres alt athangig af frafaldets
starrelse.

10 Tilleegskebesum er et belob, som kommunen opkreever, hvis en ejendom udnyttes mere eller til andet
formal end forudsat ved det oprindelige salg (af byggegrund). Belobet svarer typisk til markedsprisen for
den ggede anvendelse. Tillegskobesummen er sdledes betaling for retten til at bygge yderligere etager el-
ler opfore boliger som selvsteendige bygninger pa ejendommen.

Flere billige almene boliger
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Kapitel 4

Nybyggerifonden

Nybyggerifonden blev etableret under Landsbyggefonden i 1998 og har, jf. almenboliglo-
vens § 89 b, til formaél at yde ydelsesstotte til etablering af almene boliger.

Der er ikke i almenboliglovgivningen fastsat neermere regler om anvendelse af midler fra
nybyggerifonden, og der er hidtil ikke foretaget udbetaling fra fonden.

Nybyggerifondens indtaegtsgrundlag er knyttet til beboerbetalingen i finansieringsmo-
dellen for almene boliger. Reglerne for indbetalingerne er @ndret flere gange siden fon-
dens oprettelse, men indtaegterne stammer grundlaeggende fra “negativ ydelsesstotte”
(§f. nedenfor), som kan optrade i realkreditlanets lgbetid, og beboerbetaling efter lanets
udamortisering (tilbagebetaling).

Almene boliger finansieres ved beboerbetaling pa 2 pct., kommunal grundkapital pa 8,
10 eller 12 pct. athaengig af boligtype og gennemsnitlig boligsterrelse og 1an for den re-
sterende del af anskaffelsessummen. Lanene er 30 drige annuitetslén og har i en ar-
raekke vaeret optaget som rentetilpasningslan. Ydelserne pa lanene betales af beboerne
ved beboerbetalingen og staten ved ydelsesstotte. Beboerbetalingen er indekseret med
prisudviklingen i op til 45 &r efter boligernes ibrugtagning. Ydelsesstotten udger forskel-
len mellem den samlede ydelse pa lanet og beboerbetalingen.

Negativ ydelsesstatte opstar, nar beboerbetalingen overstiger ydelsen pa lanet.

Nar ldnene er udamortiseret fortsetter beboerbetalingen. Beboerbetalingen gar til bolig-
organisationens dispositionsfond og til Landsbyggefonden, herunder nybyggerifonden.

For byggerier, som har fiet tilsagn i perioden 1. januar 1999 til 30. juni 20009, tilfalder
negativ ydelsesstotte Landsbyggefondens nybyggerifond. For disse drgange tilfalder hele
beboerbetalingen fra 30. til det 35. ar nybyggerifonden og 1/3 af beboerbetalingen efter
det 35. ar nybyggerifonden, jf. figur 4.3.

11 2007 blev almenboliglovens § 89 b &ndret, hvorefter fondens formal blev udvidet til ogsa at daekke visse un-
derskud efter regler i lov om friplejeboliger (underskud opstaet i forbindelse med afhendelse til anden anven-
delse end friplejeboliger).
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Skitse til illustration af finansiering af alment nybyggeri med tilsagn i perioden 1. januar 1999—

30. juni 2009
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Kilde: Bolig- og Planstyrelsen.

For byggerier, som har faet tilsagn den 1. juli 2009 og senere, er finansieringsreglerne
endret. For disse byggerier tilfalder 1/3 af beboerbetalingen efter det 40. &r nybyggeri-
fonden. Der kan sdledes ikke opsta indtaegter i nybyggerifonden for disse byggerier for

40 ar efter ibrugtagningen.

Der kan forst forventes indteegter i betydeligt omfang i nybyggerifonden fra 2030-31,
nar de forste byggerier med tilsagn i 1999 har tilbagebetalt det oprindelige 1an og hele
beboerbetalingen i en femarig periode tilfalder nybyggerifonden.

De indteegter, som indtil nu og i perioden frem til 2030-31, tilfalder nybyggerifonden
kan tilskrives negativ ydelsesstatte vedrogrende almene boliger med tilsagn i perioden 1.

januar 1999 til 30. juni 2009.

Tabel 4.2

Indbetalinger til nybyggerifonden og nybyggerifondens saldo (mio. kr.).

2011
Indbetaling
i aret Zf
Saldo
ultimo aret A

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
7,0 26,9 31,5 62,7 91,2 1138 1534 1883

9,0 35,9 67,4 1301 221,3 3350 4884 676,8

Kilde: Landsbyggefondens regnskaber.

Flere billige almene boliger

23



24

Kapitel 4 Nybyggerifonden

Nybyggerifonden er aktuelt tilfort indbetalinger pa i alt 676,8 mio. kr., hvoraf der i 2019
er tilfort 188,3 mio. kr. De farste indbetalinger til nybyggerifonden fandt sted i 2011, og
indbetalingerne modtaget indtil nu har udelukkende bestéet af negativ ydelsesstatte. Ta-
bel 4.2 viser de érlige indbetalinger til nybyggerifonden i perioden 2011-2019.

Tabel 4.3 viser de forventede indbetalinger til nybyggerifonden samt fondens forventede
saldo i drene 2020-2026. Det er forudsat, at der ikke sker traek pa nybyggerifonden i pe-
rioden.

Tabel 4.3

Forventede indbetalinger til nybyggerifonden 2020-2026 samt nybyggerifondens forventede
saldo (mio. kr. i lesbende priser)

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Indbetaling
o 100 94 50 50 50 50 50
Zalldle 777 871 921 971 1.021 1.071 1.121
ultimo aret

Anm.: Det bemaerkes, at fremskrivningerne er baseret pa antagelser om renteudviklingen, og at der der-for er usik-
kerhed forbundet med skgnnet.
Kilde: Data fra Landsbyggefonden samt beregninger pa basis af Landsbyggefondens arsregnskab for 2019.

Den anvendte fremskrivning af indbetalingerne til nybyggerifonden er udarbejdet af
Landsbyggefonden. De forventede indbetalinger er sammensat af negativ ydelsesstatte
og midler fra provenufonden. Uforbrugte midler fra provenufonden ventes overfort til
nybyggerifonden den 1. juli 2021, idet provenufonden nedlaegges denne dato?2.

Det er besluttet i Grgn boligaftale 202013, at nybyggerifonden skal bidrage med 30,3
mio. kr. til refusion af statslige udgifter til en ny tilskudsordning til etablering af almene
boliger pa smager og i g-kommunerne Fang, Lasg, Samsg og Are.

Det vurderes pa den baggrund, at der er et raiderum i nybyggerifonden i Landsbyggefon-
den pa ca. 1,1 mia. kr. frem mod 2026, som der frit kan disponeres over. Disponering af
raderummet vil alt andet lige reducere Landsbyggefondens formue.

Ved afslutningen af arbejdsgruppens arbejde har Landsbyggefonden forhgjet deres skon
til de fremtidige indtaegter i nybyggerifonden fra negativ ydelsesstatte vaesentligt. Lands-
byggefonden skonner nu, at riderummet i 2026 vil blive ca. 1,3 mia. kr. sterre end tidli-
gere skonnet, sa der i alt forventes et rdderum pé 2.451 mio. kr. frem til 2026. Forhgjel-
sen skyldes de aktuelt lave renter, og at sterstedelen af de stattede 1an er omlagt til F10

12 Provenufonden blev oprettet som led i forsogsordning med salg af almene boliger til lejerene som lgb fra 2005
til 2009. Det indgik som led i indferelsen af en permanent salgsordning, at provenufonden skal nedlaegges pr. 1.
juli 2021, jf. § 2, stk. 4, ilov nr. 628 af 14. juni 2011.

13 Vedtaget ved lov nr. 2077 af 21. december 2020.
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1&n, sa ydelserne ligger fast i de kommende &r. Oplysningerne er kommet sé sent, at ar-
bejdsgruppen ikke har kunnet indarbejde de nye skon i rapporten.
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Kapitel 5

Nye tiltag til understgattelse af flere billige almene
boliger

Det er arbejdsgruppens anbefaling, at der, som supplement til de eksisterende mulighe-
der for at tilvejebringe billige almene boliger, igangsaettes en rackke nye initiativer. Initi-
ativerne er ikke gensidigt udelukkende, men kan kobles pa forskellig vis i de tilfaelde,
hvor det giver mening lokalt. F.eks. vil etablering af nye almene boliger i en eksisterende
almen boligafdeling kunne ske med tilskud, jf. afsnit 5.1., hvilket samtidig udleser et for-
teetningsbidrag til den eksisterende afdeling, jf. afsnit 5.2. I princippet kunne huslejen
for en delmengde af boligerne i den eksisterende afdeling ligeledes nedsettes, jf. afsnit
5.3. For at undgé en uforholdsmaessig hgj stetteintensitet i de enkelte projekter og sikre
at midlerne udnyttes mest effektivt til at skabe flere serligt billige boliger, skal der udar-
bejdes retningslinjer herfor.

5.1 Tilskud til etablering af saerligt billige almene familieboli-
ger

Som nzavnt ovenfor har antallet af billige almene boliger veeret faldende over en leengere
arreekke. Det er arbejdsgruppens vurdering, at der er behov for varigt at gge antallet af
billige almene boliger.

Arbejdsgruppen foreslar, at der af riderummet i nybyggerifonden afsaettes 680 mio. kr.
til et tilskud pa 400.000 kr. per bolig til nedbringelse af anskaffelsessummen for saerligt
billige almene familieboliger.

Tilskuddet vil kunne nedbringe den méanedlige husleje med ca. 1.000 kr.

Ved en pulje pd 170 mio. kr. om &ret i perioden 2022 til 2025 vil der kunne opfores 425
boliger arligt, svarende til 1.700 saerligt billige almene familieboliger i alt.

For at undgé at skabe boligafdelinger med en meget ensidig beboersammensatning, skal
boligerne integreres i projekter, hvor de sarligt billige almene boliger hgjst ma udgare
15 pct. af boligerne i afdelingen. Med henblik pé at sikre at boligerne kommer ned pé en
husleje pa 3.500 kr. om méneden, ma de sarligt billige boliger ikke veere storre end 55
m?2.

Det foreslas, at kommunen skal have anvisningsretten til de seerligt billige almene fami-
lieboliger. Kommunen skal ved anvisningen konkret vurdere, om den pégzldende bor-
ger og familie har et sarligt behov for en billig bolig. Det vil sikre den bedste udnyttelse
af de seerligt billige boliger og legitimere, at huslejen i netop disse boliger er relativt la-
vere end huslejen i de gvrige boliger i afdelingen.
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Boligerne kan etableres ved nybyggeri pé en ledig byggegrund, ved ombygning af eksi-
sterende bygninger og ved fortaetning af en eksisterende bebyggelse. Med henblik pa at
fremme beeredygtige boliger foreslas det at prioritere projekter, som indebzrer ombyg-
ning af eksisterende bygninger eller fortaetning af eksisterende bebyggelser.

Puljen pa 680 mio. kr. foreslas fordelt ved fire ansggningsrunder, hvor kommuner sével
som almene boligorganisationer kan ansgge. Ansggningerne skal prioriteres efter fol-
gende kriterier:

e  Behovet for billige boliger i kommunen, f.eks. eksisterende andel af billige al-
mene boliger, generelt prisniveau m.v.

e  Forteetning af eksisterende boligafdelinger eller ombygning af eksisterende
bygninger.

e Boligafdelingen placeres i et blandet byomréde, og ma ikke vare beliggende i et
udsat boligomrade.

5.2 Bidrag ved forteetning af almene boligafdelinger

Fortaetning af eksisterende bebyggelser fremmer baeredygtigheden, fordi den eksiste-
rende bymaessige struktur udnyttes og derved sikrer en bedre udnyttelse af infrastruktur
og faciliteter.

Der er ofte modstand mod forteetning fra de eksisterende beboer, fordi de oplever et tab
af veerdier, som ikke star mél med gevinsten ved at forteette. F.eks. bliver der flere om at
dele parkeringspladser, mindre grenne arealer og mulige skyggegener fra de nye bygnin-
ger.

For at gge beboernes incitament til at forteette foreslar arbejdsgruppen at indfere et bi-
drag ved fortetning i almene boligafdelinger, som supplerer den gkonomiske gevinst af-
delingen i forste omgang opnar ved at szlge byggeretter fra. Bidraget skal gé til bebo-
erne i den eksisterende afdeling. Bidraget skal anvendes til at gennemfore forbedringer
for de eksisterende beboere, sdsom etablering af elevator i forbindelse med opfarelse af
tagboliger. Bidraget opgeres pa baggrund af udgifterne ved de forbedringsarbejder, som
onskes gennemfort.

Arbejdsgruppen foreslér, at der af riderummet i nybyggerifonden afsaettes 120 mio. kr.
til et forteetningsbidrag pa op til 100.000 kr. pr. nye bolig til den eksisterende boligafde-
ling, som skal fortattes.

Ved en pulje pa 30 mio. kr. om aret i perioden 2022 til 2025 vil der kunne opfares 300
forteetningsboliger arligt og i alt 1.200 almene boliger. Der er en risiko for, at tilskuddet
ydes til projekter, som ville veere blevet gennemfert under alle omstaendigheder. P4 den
anden side har forteetningsbyggerier i den almene boligsektor et meget begraenset om-
fang, hvilket indikerer et uudnyttet potentiale.

Der opstilles ikke serlige krav til eller regler for boligerne, som etableres ved fortaetning.
De nye boliger kan opferes som almene familie- eller ungdomsboliger og kan for sa vidt
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ogsa veare private boliger. De nye boliger skal ses i sammenhzng med de eksisterende
boliger. Saledes vil en afdeling med forholdsvis sma boliger med fordel kunne forteettes
med sterre moderne almene familieboliger, som via flyttekeeder kan frigive sma billige
boliger.

Puljen pé 120 mio. kr. foreslas fordelt ved fire ansggningsrunder, hvor sével kommuner
som boligorganisationer kan ansgge. Ansggningerne skal prioriteres efter folgende krite-
rier:

e  Kommuner med hgje grundpriser og/eller begraensede byggemuligheder.

e Boligerne som opfares ved fortaetning bidrager til en mere balanceret boligsam-
mensatning i afdelingen.

e Boligafdelingen har en central beliggenhed.

Bidraget kan bade sgges som supplement til en ansggning om tilskud til seerligt billige
almene familieboliger og ved andre fortaetningsbyggerier i almene boligafdelinger.

5.3 Bidrag til nedseettelse af husleje i eksisterende almene
familieboliger

Det er arbejdsgruppens vurdering, at der er et presserende behov for at gge antallet af
billige almene boliger. Nye almene boliger vil forst kunne blive taget i brug i labet af 3-4
ar. Derfor er der behov for at sikre en hurtigere nedszttelse af huslejen i et antal eksiste-
rende almene boliger.

Arbejdsgruppen foreslar, at der af riderummet i nybyggerifonden afsettes 120 mio. kr.
til et labende bidrag pé 15.000 kr. om aret per bolig til nedbringelse af huslejen i almene
familieboliger.

Hensigten med ordningen er at konvertere nogle eksisterende almene boliger til sarligt
billige almene familieboliger, som personer med lav indkomst kan betale. Der skal der-
for ikke ydes stgatte til boliger, som i forvejen er billige. Det foreslas derfor, at der kan
ydes et bidrag til boliger, som har en husleje pé 4.500 kr. til 5.000 kr. om méneden. Ved
et bidrag pa 15.000 kr. om &ret vil det bringe huslejen ned til omkring 3.500 kr. om ma-
neden.

Det foreslas, at bidraget folger lejekontrakten og gives over en 10-arig periode med fuldt
bidrag i de forste fem ar, hvorefter bidraget lebende aftrappes i den efterfelgende 5-arige
periode. Aftrapningen har til hensigt at give beboeren gget incitament til at forbedre sin
gkonomiske situation. S&fremt boligen nyudlejes efter to ar, bortfalder bidraget.

Det vurderes, at der inden for en ramme pa 120 mio. kr. vil kunne ydes bidrag pa 15.000
kr. om aret til 1.300 boliger. Baseret pé flyttemenstre skennes det, at efter fem &r vil ca.
1.000 boliger fortsat veere omfattet af ordningen. Ordningen vil udlgbe ved udgangen af
2031.
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Det foreslas, at kommunen skal have anvisningsretten til boligerne. Kommunen skal ved
anvisningen konkret vurdere, om den pagaldende borger eller familie har et serligt be-
hov for en billig bolig. Det vil sikre den bedste udnyttelse af de billige boliger og legiti-
mere, at huslejen i netop disse boliger er relativt lavere end huslejen i de gvrige boliger i
afdelingen.

Puljen pé 120 mio. kr. foreslas fordelt ved en ansggningsrunde, hvor kommuner sével
som boligorganisationer kan ansgge. Ansggningerne skal prioriteres efter folgende krite-
rier:

e  Behovet for billige boliger i kommunen, f.eks. eksisterende andel af billige al-
mene boliger, generelt prisniveau m.v.

5.4 Stette til omdannelse af eksisterende ejendomme til al-
mene boliger

Udnyttelse af eksisterende private og offentlige ejendomme ved ombygning til almene
boliger kan veere en mere beeredygtig made at tilvejebringe nye almene boliger, da eksi-
sterende bystrukturer udnyttes og bygninger genanvendes.

Det er efter gaeldende regler muligt at opfere almene boliger med offentlig stotte ved
ombygning af eksisterende ejendomme. Ved etablering af almene familieboliger er det
dog en betingelse, at ejendommen ikke allerede anvendes til beboelse, og ved etablering
af almene ungdomsboliger, at der sker en tilvaekst af boliger, hvis ejendommen allerede
anvendes til beboelse.

Ombygning af eksisterende ejendomme er dog ofte byggeteknisk vanskeligere at gen-
nemfore end nyopferelse af almene boliger. Hertil kommer, at kebsprisen pa ejen-
domme, der egner sig til ombygning til almene boliger, og som har en god beliggenhed, i
mange tilfaelde er for hgj til, at boligerne samlet set kan etableres inden for det maksi-
mumsbeleb, som galder for almene boliger. Derfor har ombygningsprojekter et begraen-
set omfang.

Arbejdsgruppen foreslar, at der af riderummet i nybyggerifonden afszttes en pulje pa
100 mio. kr., som skal anvendes som supplerende finansiering ved erhvervelse af eksi-
sterende og ombygningsegnede ejendomme (sédsom hoteller, herberger eller kontorbyg-
ninger) pa sarligt attraktive steder, hvor der er behov for flere almene boliger. Den sup-
plerende finansiering kan anvendes til deekning af mankoen udover, hvad maksimums-
belabet tillader. Ombygningen forudsattes tillige finansieret ved tilsagn fra kommunal-
bestyrelsen efter almenboligloven.

Midlerne skal kunne sgges labende af kommuner og boligorganisationer, s der kan
treeffes en afggrelse, ndr muligheden for at indga en kabsaftale er til stede. Midlerne for-
deles under hensyntagen til folgende kriterier:

Ved afggrelse om stgtte fra puljen skal der leegges vaegt pa:
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e  Behovet for almene boliger i kommunen.

e Atboligerne far en central beliggenhed i byen, som ikke vil kunne opnés ved
traditionelt nybyggeri.

e At kebsprisen og rimelige ombygningsudgifter ikke kan holdes inden for mak-
simumsbelgbet.

e At ombygningsudgifterne er beskedne, s boligerne samlet set kan tilvejebrin-
ges ved et meget lille klimaaftryk sammenholdt med nybyggeri.

Antallet af nye almene boliger, som der vil kunne komme ud af puljen, atheenger i hgj
grad af, hvad det er for nogle projekter, der soges om statte til. Hvis der f.eks. ydes en
statte pd 200.000 kr. pr. bolig i ekstra stette, vil puljen kunne bidrage til yderligere 500
almene boliger.

Forslaget skal ses i lyset af, at initiativet kan tilvejebringe boliger pa lokationer, hvor det
ellers kan vere vanskeligt at opfare almene boliger, ligesom genanvendelsen og udnyt-
telse af eksisterende bygninger spiller en rolle. Det skal vejes op imod, at antallet af boli-
ger, der forventes med initiativet, er usikkert.

5.5 Forsggsordning med mere beeredygtige almene familie-
boliger

Det er arbejdsgruppens vurdering, at fremtidens almene boliger ikke bare skal have en
sé lav husleje som muligt, men ogsé opfores efter baeredygtige principper. Derfor skal
beeredygtigt byggeri udvikles og fremmes ved en fortsat industrialisering og digitalise-
ring af byggeprocesser i kombination med en genopdyrkning af nogle af de gamle bygge-
materialer og byggeskikke.

Baeredygtige byggematerialer vurderes ikke at veere dyrere end seedvanlige materialer,
men projekteringen og udferelse bryder med seedvanen og introducerer derfor risiko og
meromKkostninger til projektering m.v.

Med henblik pd fremme baeredygtigt byggeri foreslar arbejdsgruppen, at der af raiderum-
met i nybyggerifonden afsettes 76 mio. kr. til en forsggspulje.

Midlerne kan efter ansggning anvendes til de meromkostninger, der folger af at opfore
baredygtige boliger efter gamle byggetraditioner og byggematerialer. Der laegges vagt
P4, at boligerne, ud over at veere serligt beeredygtige, samtidigt skal vere billige. Puljen
skal ses som et supplement til den generelle beeredygtighedspulje afsat med Gren bolig-
aftale 2020. Formalet med den generelle pulje er vaesentligt bredere ud fra et baeredyg-
tighedsperspektiv, idet forseg med/analyser af f.eks. muligheder for energieffektivise-
ring, genanvendelse af byggematerialer, forleengelse af bygningers levetid m.v. kan stot-
tes. Neervaerende forseggspulje adskiller sig séledes fra den generelle baeredygtigheds-
pulje ved, at midlerne skal anvendes til deekning af meromkostninger forbundet med
forsgg med gamle byggetraditioner og byggematerialer samt, at boligerne samtidig skal
veare betalelige for malgruppen med en begranset gkonomisk formaen.
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Midlerne foreslds udmentet ved to ansggningsrunder i henholdsvis 2022 og 2023.

Ansggerne skal beskrive en baeredygtighedsstrategi, som de gnsker at udvikle og for-
falge. Der kan pa grundlag af et budget ydes statte til at realisere baeredygtighedsstrate-
gien. Det er en forudsatning, at kommunen giver tilsagn om stgtte til opfarelse af et
konkret byggeri.

Der nedsattes en faglig bedemmelsesgruppe, som vurderer og indstiller ansegere til at
komme i betragtning til stotte.

5.6 Enhed for efterlevelse af arbejdsklausuler, sociale klau-
suler og frivillige aftaler

Landsbyggefonden opfordrer boligorganisationer til at indga partnerskaber med entre-
prengrer om at skabe leerepladser og andre uddannelses- og beskaftigelsesfremmende
indsatser i forbindelse med renoveringssager, som de stgtter. Boligorganisationen kan
ogsa stille krav om laerepladser og andre former for beskaftigelse og uddannelse i for-
bindelse med udbuddet af byggeopgaverne. Landsbyggefonden stiller krav om, at arbej-
det foregar under normale danske lgn- og arbejdsvilkar. Kravene — sakaldt arbejdsklau-
suler - vedrgrer de ansatte, som entreprengren og eventuelle underentreprengrer be-
skeeftiger i Danmark med henblik p4, at opgaven lases.

Det er overladt til de almene bygherrer at sgrge for, at krav og aftaler efterleves af de ud-
forende pa byggerierne.

Siden 2014 er der gennemfort en arlig opteelling af, hvor mange laerepladser og beskeefti-
gelsesforlgb, der er etableret hos byggevirksomheder pd de almene byggesager.

Det er arbejdsgruppens opfattelse, at baeredygtigt byggeri ogsa skal vaere socialt ansvar-
ligt byggeri. Derfor er det afgarende, at arbejdet udferes efter danske len- og arbejdsvil-
kar, og at der lobende uddannes en baredygtig arbejdsstyrke inden for byggeriet.

Arbejdsgruppen foreslar, at der afsaettes 4 mio. kr. frem til 2026 til en enhed, som skal
vejlede boligorganisationerne om, hvordan efterlevelse af aftaler om laerepladser m.v.
sikres, og som gennem stikprgvekontroller efterprgver om byggevirksomheder rent fak-
tisk efterlever de aftaler, som de har indgaet med boligorganisationerne. Enheden foran-
kres i Landsbyggefonden.

Dokumenterer enheden manglende efterlevelse af krav og aftaler, er det op til boligorga-
nisationen at sanktionere og folge op pa sagen.
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