Landsbyggefondens ind- og udbetalinger

og driftsstottesystem
maj 2021







boligministeriet

Landsbyggefondens ind- og udbetalinger

og driftsstottesystem
maj 2021



maj 2021

| tabeller kan afrunding medfare,
at tallene ikke summer til totalen.

Henvendelse om publikationen
kan ske til:

Indenrigs- og Boligministeriet
Stormgade 2-6

1470 Kgbenhavn K

T 72282400

Elektronisk Publikation:
ISBN: 978-87-94210-02-7

Publikationen kan hentes pa
Indenrigs- og Boligministeriets hjemmeside:
www.im.dk


http://www.im.dk




Indhold

Indledning 0g SAMMENFAtNING ... ....ooiiiiiiiee e e e 8
Analyse af Landsbyggefondens ind- og udbetalinger.............cccoiiiiiiiiiiiniiiiee e 10
22 [ o [T [ o1 o Vo TSR 10
2.2 Regler for Landsbyggefondens
L1700 =1 1o =T RS 10
2.3 Regler for Landsbyggefondens
L8 |0 = =1 1 o T SRS 14
2.4 Pengestrgmsopgearelse af
Landsbyggefondens ind- og udbetalinger ............cooiiiiiiiii i 20
2.5 Mulige forenklinger af Landsbyggefondens
PENGESIIBIMITIE MLV, ..ottt s s e e be e s be e s nen e e 34
Analyse af driftsstattesystemet ... 38
R I (g To 1= [ 1o T TR SRR 38
3.2 Driftsstgttesystemets indretning ...........coooiiiiiiii e 39

3.3 Observationer og udfordringer med
huslejemodellen og driftsstattesystemets
L1070 (=401 T SR 62

3.4 Spor til optimering af driftsstattesystemet...........cooceiiii i 66

3.5 Qvrige overvejelser om aendringer i
SEBHESYSIEMEL.... .o e 84

Redaktionen er afsluttet den 19. maj 2021

Landsbyggefondens ind- og udbetalinger og driftsstattesystem






Kapitel 1 Indledning og sammenfatning

Kapitel 1

Indledning og sammenfatning

Som led i den politiske aftale ”Gron boligaftale 2020: Landsbyggefondens rammer 2021-
2026 og fremrykket indsats i 2020” af den 19. maj 2020 mellem Socialdemokratiet,
Venstre, Dansk Folkeparti, Radikale Venstre, Socialistisk Folkeparti, Enhedslisten, Det
Konservative Folkeparti, Alternativet og Sikandar Siddique (UFG) blev der blandt andet
aftalt en analyse af Landsbyggefondens ind- og udbetalinger, herunder driftsstotteord-
ningerne og huslejemodellen med det overordnede formal, at gore stgtteordningerne i
den almene boligsektor mere gennemsigtige og enkle.

Med boligaftalen 2020 er der allerede taget de forste skridt mod at gere stgtteordnin-
gerne under Landsbyggefonden enklere og mere effektive, idet stattekategorierne opda-
teres og gores mere intuitive og dekkende for deres formal. Herudover skal Landsbygge-
fonden i hgjere grad tydeliggore indholdet af deres tilsagn om statte til renovering. Des-
uden ensartes beboerbetalingen pa tvers af stottede renoveringsarbejder til 3,4 pct.,
hvilket medforer, at de sékaldte fordelte arbejder ikke leengere er statteberettigede. En-
delig gores driftsstatteprofilen flad, siledes at de nuveerende lejere i hgjere grad end tid-
ligere betaler for renoveringsarbejder, som de har besluttet, fremfor kun de fremtidige
lejere.

Nervarende analyse bygger videre pa Deloittes analyse af renoveringsbehovet i den al-
mene boligsektor?, som blandt andet undersgger, hvordan det nuveerende stottesystem
under Landsbyggefonden er indrettet og fungerer. Deloittes analyse konkluderer blandt
andet, at det nuverende stottesystem er praeget af en hgj grad af kompleksitet, hvilket
reducerer gennemsigtigheden samtidig med, at der kan vaere ggede transaktionsomkost-
ninger for de involverede aktorer. Dette er med til at reducere systemets effektivitet for
s vidt angér allokering af statte2. Derudover papeger analysen en rackke uhensigtsmaes-
sige incitamenter i stgttesystemet. P4 denne baggrund kommer Deloitte med en rackke
anbefalinger til, hvordan stettesystemet kan indrettes pa en mere hensigtsmeessig og
gennemsigtig made gennem forenklinger og klarere rammer om statteordningerne.

Forste del af analysen redegor for reglerne for, hvilke indtegter og udgifter Landsbygge-
fonden kan oppebere og atholde. Dernaest undersoges og opgeres Landsbyggefondens

' Analyse af renoveringsbehovet i den almene boligsektor. Delrapport III: Vurdering af incitamenter og effektivitet
irenoverings- og driftsstatteordningerne (Deloitte, den 5. marts 2020).

2 Analysen konkluderer dog samlet, at stottesystemet generelt er effektivt og administreres i henhold til de politi-
ske intentioner (bemaerk dog afsnit 3.2.5. fsva. udmentning af driftsstetten), men at stottesystemets nuvarende
indretning oger risikoen for free-riding og moral hazard. Herudover er det vurderingen, at stotteallokeringen
med fordel kan ske pé en enklere og mere gennemsigtig made end det er tilfeeldet i dag.

Landsbyggefondens ind- og udbetalinger og driftsstattesystem



Kapitel 1 Indledning og sammenfatning

pengestremme i form af faktiske indteegter og udgifter, og det konkluderes pa den bag-
grund, at driftsstettens skonomiske omfang er vokset betydeligt i den omfattede periode
og i dag udger Landsbyggefondens ubetingede starste udbetalingsstrom svarende til lidt
under halvdelen af de samlede udgifter. I lyset af driftsstottens vasentlige omfang og
kompleksitet er der behov for at udbygge information om driftsstetten og dens sammen-
setning i fondens arsregnskaber. Derudover peger analysen pa mulige forenklinger af de
nuvarende pengestromme.

Anden del af analysen bygger videre pa Deloittes analyse af stottesystemet og bestér af
en undersogelse af driftsstgtteordningen, herunder ordningens indretning, stotteomfang
samt huslejemodellens virkemade. Analysen giver saledes et indblik i driftsstgtteordnin-
gens kompleksitet og incitamentsstruktur. Analysen viser blandt andet, at der er givet
driftsstette i naesten samtlige stattede renoveringssager med tilsagn i 2019. Det forhold,
kombineret med at driftsstatten er steget meget markant over de seneste 10 ar, er med
til at understrege, at der i dag er en begraenset (politisk) styring med driftsstetten. En
fortsat stigning i driftsstetten kan potentielt udfordre holdbarheden af fondens gko-
nomi. Derudover viser analysen, at huslejemodellen, som ligger til grund for udmaéling
af driftsstetten, er uigennemsigtig og pavirkes veesentligt af subjektive sken/manuelle
reguleringer. Endelig viser analysen, at driftsstattens fokus pa at holde huslejeeffekten
af stottede renoveringsarbejder nede pé et baeredygtigt niveau, modvirkes af at der sam-
tidig med stottede renoveringer ofte igangsattes ustottede renoveringsarbejder (typisk
forbedringsarbejder) pa beboernes foranledning, som ofte resulterer i en samlet husleje-
pavirkning, der ligger over det baredygtige niveau.

Selvom driftsstetten generelt gennem tiderne har bidraget til at bevare den almene bo-
ligsektors konkurrenceevne over for andre boligtyper, viser analysen, i forleengelse af
ovenstéende, at der er behov for at give driftsstetteordningen et serviceeftersyn. P& den
baggrund kommer analysen med en reekke forslag til optimering og forenkling af drifts-
statteordningen med henblik pa at @ge gennemsigtigheden og effektiviteten. Analysen
kommer herudover med et konkret forslag til en ny og simpel driftsstotteordning, som
tager afseet i beboerbetalingen i renoveringssager stottet af Landsbyggefonden, og hvor
der sikres en ensartet, gennemskuelig og forudsigelig udmaling af driftssteotten.

Analysen er gennemfort i et samarbejde mellem Indenrigs- og Boligministeriet, Bolig-
og Planstyrelsen samt Finansministeriet.
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Kapitel 2

Analyse af Landsbyggefondens ind- og udbetalin-
ger

2.1 Indledning

Ved boligforliget af 18. januar 1966 blev det aftalt, at det &ldre almene byggeri skulle be-
tale bidrag til en landsbyggefond for det almene byggeri. Landsbyggefonden er en selv-
ejende institution, der blev oprettet ved lov af 8. marts 1967. Fondens formal er fremme
af det almene byggeris selvfinansiering, jf. almenboliglovens § 76.

Landsbyggefonden omfatter ogsé de underliggende fonde Landsdispositionsfonden og
Nybyggerifonden. Landsdispositionsfonden blev oprettet i 1987 med det formaél at
kunne yde stotte til finansiering af fysiske investeringer og deekning af opsamlede drifts-
underskud m.v. i afdelinger, hvor der er konstateret sa vaesentlige problemer, at deres
videreforelse som alment byggeri er truet. Nybyggerifonden blev oprettet i 1998 og har
til formal at yde ydelsesstatte til etablering af almene boliger, jf. almenboliglovens § 8gb.

Ifolge geeldende regler i lov om almene boliger m.v. foretages labende en rakke indbeta-
linger, indskud m.v. fra de enkelte almene boligafdelinger til Landsbyggefonden. Lands-
byggefonden har tilsvarende efter loven en rackke muligheder eller forpligtelser til at an-
vende fondens midler i de enkelte almene boligorganisationer eller -afdelinger i form af
1an eller tilskud.

Reglerne for Landsbyggefondens ind- og udbetalinger gennemgas i afsnittene 2.2-2.3,
mens afsnit 2.4 opger fondens pengestremme. I afsnit 2.5. beskrives mulige forenklinger
af Landsbyggefondens pengestremme m.v.

2.2 Regler for Landsbyggefondens indbetalinger

Afsnittet giver en overordnet og samlet gennemgang af de indbetalingsstromme som
ifolge almenboligloven m.v. kan tilflyde Landsbyggefonden. Der tages i regelgennem-
gangen nedenfor ikke stilling til de forskellige indbetalingsstrommes storrelses.

2.2.1 Pligtmaessige bidrag og forskelsleje

Almene boligafdelinger fra for 1. januar 1963 yder et labende bidrag til Landsbyggefon-

den (sékaldte A-indskud), jf. § 79 i almenboligloven. Bidragets sterrelse beror pé en op-
rindelig vurdering fra 1967 af forskellen mellem den faktiske leje og en vurderet boligaf-
gift.

3 Indbetalingsstremmenes storrelse opgeres i afsnit 2.4.

Landsbyggefondens ind- og udbetalinger og driftsstattesystem
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Derudover yder boligafdelinger, der er taget i brug for 1. januar 1970, et labende bidrag
til indskud i Landsbyggefonden (G-indskud), jf. § 80 i almenboligloven. Bidragets stor-
relse beregnes pa grundlag af boligarealet.

Af A- og G-indskuddene overfares 60 pct. til treekningsretsordningen4, mens 40 pct. til-
fores til Landsdispositionsfonden, jf. § 87 i almenboligloven.

Forskelsleje vedrerer kapitaltilskudslejligheder, dvs. lejligheder, som tidligere blev udle-
jet til saerlig lav leje, men nu udlejes pa almindelige vilkar, jf. § 113, stk. 2, i lov om leje af
almene boliger (huslejeforskellen svarer til forskelslejen). Indtaegter fra forskelsleje ind-
gar som midler i Landsbyggefonden, og overfares ikke til hverken Landsdispositionsfon-
den eller Nybyggerifonden.

2.2.2 Udamortiserede prioriteter

Landsbyggefondens midler fra og med ar 1999 stammer derudover fra indbetalinger fra
almene boligafdelinger med udamortiserede anskaffelsesldn samt negativ ydelsesstatte,
jf. 88 80 a - e i almenboligloven.

Nar lan vedrerende den oprindelige finansiering af anskaffelsessummen for en afdeling

er tilbagebetalt (udamortiseret), fastholdes lejen uendret, og den overskydende likvidi-

tet indbetales til boligorganisationens dispositionsfond og herfra helt eller delvist videre
til Landsbyggefonden (Landsdispositionsfonden og Nybyggerifonden).

For byggerier med tilsagn for 1999 galder, at nér lanene er tilbagebetalt, indbetales 1/3
af den overskydende likviditet til boligorganisationens dispositionsfond og 2/3 til
Landsbyggefonden (Landsdispositionsfonden).

For afdelinger, der har modtaget tilsagn om etablering fra 1. januar 1999 til 30. juni
20009, indbetales den opregulerede beboerbetaling til Nybyggerifonden i perioden efter
l&nets udamortisering og frem til det 35. &r efter l1aneoptagelsen. Fra og med det 36. ar
efter 1Anoptagelsen indbetales 2/3 af midlerne til Landsbyggefonden (1/3 til Landsdi-
spositionsfonden og 1/3 til Nybyggerifonden), jf. figur 2.1. Endelig indbetales 1/3 til den
lokale dispositionsfond i boligorganisationen.

4 Uddybes i afsnit 2.3.1 0g 2.5.1

Landsbyggefondens ind- og udbetalinger og driftsstattesystem
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lllustration af beregningsgang for nybyggeri med tilsagn 1999- 2009 vedrgrende beboer-
betaling, ydelsesstotte og fondsindbetalinger.
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Kr.
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Kilde: Bolig- og Planstyrelsen.

For afdelinger, der har modtaget tilsagnet efter medio 2009, fordeles den opregulerede
beboerbetaling ligeligt mellem den lokale dispositionsfond, Landsdispositionsfonden og
Nybyggerifonden fra det 41. ar efter 1dnoptagelsen, jf. figur 2.2.

lllustration af den nugzeldende beregningsgang for nybyggeri med tilsagn efter medio 2009
vedrgrende beboerbetaling, ydelsesstotte og fondsindbetalinger
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Kilde: Bolig- og Planstyrelsen.
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For byggerier med tilsagn efter medio 2009 galder, at likvide midler, der opstar i perio-
den fra udamortiseringen af 1anet og til indbetalingspligten til Landsbyggefonden og di-
spositionsfonden indtraeder, fuldt ud indbetales til staten.

Desuden indbetales negativ ydelsesstatte - dvs. overskud opstéet i forbindelse med, at
beboernes fastsatte betaling overstiger de faktiske ydelser pé l&nene - fuldt ud til Lands-
byggefonden, hvis afdelingen har modtaget tilsagn om etablering fra 1. januar 1999 til
30. juni 2009. Det samme gor sig gaeldende, hvis negativ ydelsesstotte opstér i forbin-
delse med tilbagebetaling af 1dn ydet under Landsbyggefondens renoveringsstatteord-
ning.

Beboerbetaling og ydelsesstotte

Ydelsesstotte ved nybyggeri beregnes som forskellen mellem de samlede ydelser pé lanet, der finansierer an-
skaffelsessummen, og lantagers betaling (beboerbetalingen), som er uafthaengig af den underliggende finan-
siering. Udbetalingen af ydelsesstatte sker til det langivende kreditinstitut.

Lantagers betaling, som udger 2,8 pct. af nybyggeriets anskaffelsessum, beregnes forste gang 3 méneder efter
laneoptagelsen. Belgbet reguleres en gang arligt i de forste 20 &r efter laneoptagelsen med stigningen i netto-
prisindekset eller med lenindekset for den private sektor, hvis dette er steget mindre. Efter de forste 20 ar
reguleres belobet med 75 pct. af stigningen i de nzevnte indeks. Den arlige regulering af 1dntagers betaling
bevirker, at ydelsesstatten falder med &rene for til sidst at bortfalde helt. Regulering foretages sidste gang i
det 45. ar efter ldneoptagelsen, hvorefter den fastholdes pa det nominelle niveau, der da er niet. Regulerings-
perioden blev i 2009 forleenget fra 35 &r til de nuvaerende 45 ar i forbindelse med omlaegningen af beboerbe-
talingsprocenten. Lantagers betaling er som naevnt uathaengig af de faktiske ydelser pa lanet, hvorved det sik-
res, at huslejen er uatheengig af renteudvikling, 1&netype og lebetid. Dette giver lejerne en stor sikkerhed for
udviklingen i den fremtidige lejebetaling, idet staten patager sig renterisikoen. Samtidig har byggeriets an-
skaffelsessum direkte effekt pa beboernes husleje. Det lobende bidrag (gebyr) pa realkreditlénet indgar ikke i
l&ntagers betaling, men indregnes sarskilt i boligudgiften.

Landsbyggefondens ydelsesstatte til renovering folger en anderledes beregning. Ydelsesstotten, som ydes
med virkning fra l&nets optagelse, beregnes som forskellen mellem de samlede ydelser pé lanet og 1&ntagers
betaling (beboerbetalingen). Beboerbetalingen, som beregnes forste gang 3 maneder efter laneoptagelsen,
skal i gennemsnit udgere 3,4 pct. af lanets hovedstol. Belgbet reguleres en gang arligt med 75 pct. af stignin-
gen i nettoprisindekset eller lonindeks for den private sektor. Regulering foretages indtil belgbet svarer til de
samlede ydelser pa ldnet. Hvis finansiering sker med rentetilpasningslén, foretages regulering indtil belgbet
svarer til den ydelse, der pa tidspunktet for ldneoptagelsen kan beregnes pé et tilsvarende fastforrentet 1&n.

2.2.3 Provenu fra salg, frikgb af tilbagekabsklausuler m.v.

Provenu, der er opstéet i forbindelse med salg af almene boliger som ejerboliger efter al-
menboliglovens kapitel 5 a, indbetales som udgangspunkt til Landsbyggefonden, jf. § 80
fialmenboligloven. Der har i drene fra 2005 til 2011 vearet andre ordninger vedrgrende
salg af almene boliger som ejerboliger, som nu er aflast af reglerne i kapitel 5 a. Det net-
toprovenu, der fremkom ved disse ordninger, blev placeret i den sdkaldte provenufond i
Landsbyggefondens regnskab. Indestdende midler, som ikke er anvendt efter reglerne
for provenufonden, skal den 1. juli 2021 overfores til Nybyggerifonden.

Landsbyggefondens ind- og udbetalinger og driftsstattesystem
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Hvis en boligorganisation afvikler lan til frikeb af tilbagekebsklausuler, som er ydet til
en afdeling i boligorganisationen, overfares efter udamortisering af lanet halvdelen af de
fremkomne likvide midler til Landsbyggefonden, jf. § 80 b, stk. 2.

Nar der ved likvidation af en afdeling eller afstielse af en del af en afdeling opstér et
overskydende nettoprovenu, opkraver Landsbyggefonden en kompensation for tabte
fremtidige indteegter fra den pageeldende ejendom. Hvis likvidationen eller afstielsen
sker som led i en beslutning efter almenboliglovens § 28, stk. 6, 2. pkt., udger kompen-
sationen i alle tilfzelde 40 pct. af nettoprovenuet. Den navnte bestemmelse giver bolig-
ministeren mulighed for at godkende, at nettoprovenuet ved afthandelse af en ejendom i
et udsat boligomrade ikke anvendes som ekstraordinert afdrag pé lan, men fuldt ud
overfores til dispositionsfonden. Der sker ikke indbetaling af overskydende nettopro-
venu til Landsbyggefonden, nar det er besluttet at anvende midlerne til finansiering af
en godkendt helhedsplan, til grundkebstilskud (med henblik pa etablering af en ny afde-
ling) eller til ommerkningsbidrag (med henblik pa at reducere lejen i boliger, der er om-
meerket til ungdomsboliger).

2.3 Regler for Landsbyggefondens udbetalinger

Rammerne for Landsbyggefondens udbetalinger aftales hovedsageligt i de lebende bo-
ligaftaler for flerarige perioder og fastsattes i loven. Der er siden 2002 indgéet boligafta-
ler med et flertal af partierne i Folketinget — senest i 2020, jf. boks 2.2.

Landsbyggefondens ind- og udbetalinger og driftsstattesystem
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Gren boligaftale 2020

Seneste boligaftale "Gron boligaftale 2020: Landsbyggefondens rammer 2021-2026 og fremrykket indsats
2020” blev indgaet d. 19. maj 2020 af regeringen (Socialdemokratiet), Venstre, Dansk Folkeparti, Radikale
Venstre, Socialistisk Folkeparti, Enhedslisten, Det Konservative Folkeparti, Alternativet og Sikandar Siddique
(UFG).

Figuren nedenfor viser Landsbyggefondens gkonomiske rammer fordelt p& de forskellige stottekategorier
fastlagt i boligaftalen 2020.

m Byggeskader og sunde boliger
m Tilgeengelighed
= Ombygninger
Faellesarealer
Nedrivning
m Grgn garantiordning
Baeredygtighed

Digitalisering

Huslejenedsaettelser pa smagerne

Foruden at fastsaette Landsbyggefondens ekonomiske rammer indeholder aftalen en lang raekke forskellige
initiativer, herunder ogsa initiativer rettet mod at sikre et simplere og mere gennemsigtigt stottesystem med
ikrafttreeden fra 20215 . Initiativer sdsom, at: 1) stottekategorierne for renoveringsstotte opdateres, 2) stotte-
tilsagnene tydeliggores, 3) beboerbetalingen ensartes pé tveers af stottede renoveringsarbejder, 4) sakaldte
“fordelte arbejder” ikke laengere kan modtage stotte samt 5) driftsstotteprofilen gores flad.

Landsbyggefondens udbetalingsstremme kan udspringe fra en af de to lovbestemte
konti (hhv. Landsdispositionsfonden og Nybyggerifonden), athangig af det konkrete
statteformal.

Afsnittet giver en samlet gennemgang af de udbetalingsstromme som i henhold til al-
menboligloven kan udspringe fra Landsbyggefonden. Der tages i regelgennemgangen
nedenfor ikke stilling til de forskellige udbetalingsstremmes storrelse®. Afsnittet er i for-
leengelse af lovgivningen og regnskabets struktur opdelt i udbetalinger fra Landsbygge-
fonden, Landsdispositionsfonden og Nybyggerifonden?.

5 Det nye stottesystem geelder for den del af renoveringsrammen, som ikke vedrerer afviklingen af Landsbygge-
fondens venteliste.

6 Ind- og udbetalingsstrommenes storrelse opgeres i afsnit 2.4.

7 P4 aktivsiden i Landsbyggefondens regnskab er de lovbestemte konti Landsdispositionsfonden, Nybyggerifon-
den og Provenufonden samt Reservefonden ikke opgjort separat. Derimod optrader disse konti som separate pas-
siver i Landsbyggefondens regnskab.

Landsbyggefondens ind- og udbetalinger og driftsstattesystem
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2.3.1 Landsbyggefondens udbetalinger

Trakningsret

Af de midler, den enkelte boligorganisation indbetaler til Landsbyggefonden som pligt-
meessige bidrag, er 60 pct. forbeholdt boligorganisationen som treekningsretsmidler.
Midlerne kan anvendes efter anmodning fra boligorganisationen til en bred vifte af for-
mal i henhold til Landsbyggefondens nugezldende regulativ til medfinansiering af for-
bedringsarbejder og serligt udgiftskraevende opretningsarbejder. Tilskuddet kan maksi-
malt udgere 2/3 af de godkendte udgifter til de pagaeldende arbejder.

2.3.2 Landsdispositionsfondens udbetalinger

Renoveringsstgotte

Landsbyggefonden giver via Landsdispositionsfonden statte til de almene boligafdelin-
ger med henblik pa renovering, som tidligere har omfattet opretning, udbedring, sam-
menlaegning, miljeforbedrende arbejder og handicaptilgaengelighed, jf. § 91, stk. 1,1 al-
menboligloven.

Med Gron boligaftale 2020 indferes der egentlige delrammer under renoveringsstatte-
ordningen, som — med virkning fra 2021 — omfatter folgende formal:

+  Ekstraordineere udbedrings- og opretningsarbejder (fx udbedring af byggeska-
der) og athjelpning af sundhedsskadelige forhold (fx bekeempelse af skimmel-
svamp, pcb m.v.)

«  Tilgengelighedsarbejder

«  Ombygning og sammenlagning

«  Forbedring af faellesarealer

*  Nye miljg- og klimavenlige losninger
« Nye digitale lasninger

Tilsagn gives inden for érlige lovbestemte investeringsrammers. Stgtten gives som ydel-
sesstatte, dvs. stette til beboerbetalingen pa realkreditlan, der er optaget pa grundlag af
stottetilsagnet. Beboerbetalingen er fastsat til 3,4 pct. p.a., hvor ydelsesstatten dakker
den resterende del af beboerbetalingen, jf. boks 2.1. Landsbyggefonden kan stille krav
om, at udgifter til ydelsesstotte refunderes af dispositionsfonden. I praksis stilles krav
herom, nér den disponible del af dispositionsfonden overstiger et givet niveau.

De navnte arbejder skal i videst muligt omfang finansieres via huslejeforhgjelser. Ved
finansiering af arbejderne inddrages desuden midler i den almene boligorganisations di-
spositionsfond, treekningsretsmidler samt evt. henlaeggelser til vedligeholdelse.

Driftsstotte

8 Investeringsrammen fastsaetter en maksimal ramme for omfanget af anleegsinvesteringer i renoveringsstotte-
ordningen. I modsetning til en egentlig budgetramme regulerer investeringsrammen altsa tilsagnsomfanget, men
ikke de afledte udgifter til ydelsesstatte, som folger af Landsbyggefondens tilsagn om renoveringsstotte.
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Landsdispositionsfonden kan yde 1an eller tilskud til afdelinger med sé vesentlige gko-
nomiske problemer, at disse vil kunne vanskeliggere afdelingens videreforelse, jf. § 92,
stk. 19. Der er som en serlig delordning herudover etableret mulighed for at stotte ned-
rivning inden for en fastsat ramme, jf. stk. 2.

Fonden har hjemmel til at betinge stotte af, at boligorganisation og kommune medvirker
til losning af afdelingens gkonomiske problemer. I den forbindelse har det vearet fon-
dens praksis at sgge at fastholde flere parter pa at bidrage til finansiering af driftsstatte
gennem den sakaldte 5-delordning (eller kapitaltilforselsordning).

5-delsordningen indeberer, at Landsbyggefonden bidrager med 2/5, mens boligorgani-
sationens dispositionsfond, kommunen og realkreditinstituttet hver bidrager med 1/5 af
en kapitaltilforsel.

Landsbyggefonden kan desuden yde investeringstilskud til seerligt udgiftskraevende for-
bedrings- og opretningsarbejder i udsatte boligafdelinger, hvortil der er meddelt tilsagn
inden 1. juli 1986. Tilskud kan ydes med indtil 50 pct. af udgifterne. Tilskuddet kan dog
ikke overstige 20.000 pr. lejlighed.

I praksis ydes driftsstotte desuden som 14n i forbindelse med renoveringsstottetilsagn
for at kompensere for huslejekonsekvenserne. L&n kan hensta rentefrit og afdragsfrit
uden tidsbegraensning, dog skal 1anet kunne forlanges forrentet og afdraget efter fon-
dens narmere bestemmelse, safremt gkonomien for de ejendomme, hvortil der er ydet
lan, forbedres.

Det bemeerkes, at driftsstotte i “bred forstand” — udover efter ovenstdende hjemmel —
kan gives pé en reekke méder, herunder som huslejestatte!© til udsatte boligafdelinger
efter § 91 a, stk. 2, fritagelse for betaling af pligtmaessige bidrag efter § 80, stk. 4, og tid-
ligere meddelte fritagelser for betaling af udamortiserede prioriteter, jf. § 80 b, stk. 3,
driftsstattelan m.v. Statteformerne kombineres i praksis i den enkelte sag athangigt af
sagens karakter, jf. de efterstdende afsnit. Hvis der i den enkelte sag er abnet op for
stotte gennem renoveringsstatteordningen eller driftsstette under 5-delingsordningen,
er det efter Landsbyggefondens praksis afggrende for udmalingen af den samlede stotte,
hvor meget stotte, der, i henhold til fondens huslejemodel og efter fradrag af gvrige fi-
nansieringsbidrag, er behov for. Driftsstattesystemet uddybes nermere i kapitel 3.

Boligsociale midler, herunder huslejenedsaettelser
Landsdispositionsfonden kan inden for en fastsat ramme yde stotte i form af tilskud til

boligsociale indsatser samt lokal koordinering og evaluering i almene boligafdelinger,
som efter Landsbyggefondens vurdering (modelberegning) er udsatte boligafdelinger,

9 Lovens ordlyd med hensyn til hvilke afdelinger, der er berettiget til at modtage driftsstotte, er ikke neermere de-
fineret i Landsbyggefondens regulativ: "Regulativ om seerlig driftsstotte m.v. fra Landsbyggefonden (Landsdispo-
sitionsfonden)”.

10 Huslejestotte kan gives til problemramte afdelinger efter en konkret vurdering. Udmelding og senere tilsagn
gives under forudsatning af at indsatsen indgér i en helhedsplan med tilhgrende finansieringsplan. Stetten ydes
enten som egentlig nedsattelse af balancelejen og/eller som kompensation for nye kapitaludgifter ved fysiske
(stottede) arbejder, hgjt huslejeniveau, driftsvanskeligheder m.v.
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hvor der er konstateret vasentlige problemer af gkonomisk, social eller anden karakter,
herunder hgj husleje, hgj flyttefrekvens, stor andel af boligtagere med sociale problemer,
vold, haervaerk eller nedslidning, jf. § 91 a, stk. 1, i almenboligloven.

Der er desuden afsat en delramme af de boligsociale midler, som kan anvendes til husle-
jenedsattelse, enten i form af egentlig nedsattelse af balancelejen eller som kompensa-
tion for lejeforhgjelser som folge af stattede fysiske arbejder, driftsvanskeligheder m.v.
Udgangspunktet for vurderingen er Landsbyggefondens huslejemodel, hvori indgér en
rekke parametre vedrgrende afdelingens fysiske og udlejningsmeessige situation samt
beboere.

Refusion af statslig ydelsesstotte
Landsdispositionsfonden refunderer 25 pct. af statens udgifter til ydelsesstatte vedre-

rende nybyggeri. Landsdispositionsfondens refusion fastsettes i boligaftalerne og er
indarbejdet i almenboligloven. Betalingsforlgbet vedrerende en argang straekker sig over
en reekke ar, og fastsettes pa baggrund af nutidsveerdien af ydelsesstatten til de med-
delte tilsagn i det pageeldende tilsagnsar. Bestemmelserne vedrerende fastsattelsen af
den endelige refusion findes i almenboliglovens § 92 a, stk. 2. Ved beregningen anven-
des de rente- og inflationsforudsatninger, som ligger til grund for budgetteringen af
ydelsesstotten pa finansloven det andet &r efter tilsagnsaret. Landsbyggefonden pabe-
gynder betalingen af refusionen pé det tidspunkt, hvor staten har betalt sin andel af nu-
tidsvardien af den samlede ydelsesstatte. De fastsatte betalingsforlgb bliver ikke efter-
folgende reguleret.

@vrige udbetalinger

Stotte vedrorende hjemfaldslan
Der kan i form af 14n ydes ydelsesstatte, driftsbidrag og seerlige driftsbidrag til boligor-

ganisationer med henblik pé finansiering af frikeb for tilbagekebsklausuler, som er ting-
lyst pé nogle almene boligafdelinger.

Infrastrukturmidler
Der kan efter § 92 b i almenboligloven inden for en fastsat ramme ydes tilskud til infra-

strukturprojekter i udsatte boligafdelinger, jf. almenboliglovens definition heraf, jf. § 61
a, stk. 1.

Center for Boligsocial Udvikling
Landsbyggefonden yder inden for en fastsat ramme bidrag til driften af Center for Bolig-

social Udvikling. I boligaftalen fra 2020 blev det besluttet, at forleenge finansieringen af
centeret til og med 2026. Som hidtil finansieres bevillingen ligeligt mellem Landsbygge-
fonden og staten (via finansloven) med hver 6,1 mio. kr. i hvert af &rene 2021-2026. Bi-
draget fra Landsbyggefonden udger séledes 50 pct. af finansieringen, mens staten bidra-
ger med de resterende 50 pct.

1 Landsbyggefondens huslejemodel uddybes i kapitel 3.

Landsbyggefondens ind- og udbetalinger og driftsstattesystem



Kapitel 2 Analyse af Landsbyggefondens ind- og udbetalinger

2.3.3 Nybyggerifondens udbetalinger

Som navnt ovenfor overfares Landsbyggefondens indbetalinger vedrerende udamorti-
serede prioriteter i byggeri med tilsagn efter 31. december 1998 til Nybyggerifonden.

Til Nybyggerifonden overfores desuden de midler, Landsbyggefonden modtager som ne-
gativ ydelsesstotte i forbindelse med 1an til byggeri med tilsagn fra 1. januar 1999 til 30.
juni 2009.

Nybyggerifonden blev etableret ved lov i 1998 2. Formalet var at aflaste statskassen ved
delvist at erstatte en decentral opsamling af midler i de enkelte boligorganisationer med
en indbetaling til Landsbyggefonden. Det blev anfert i lovforslagets bemerkninger, at
Nybyggerifonden, nar denne har et tilstreekkeligt omfang, gradvist skal erstatte statens
stette til nybyggeri.

2.3.4 Qvrige udbetalinger fra Landsbyggefonden

Néar Landsbyggefonden modtager et nettoprovenu i forbindelse med salg af almene boli-
ger som ejerboliger efter almenboliglovens kapitel 5 a, kan 10 pct. af disse midler som
udgangspunkt anvendes til neermere angivne formaél i den pagaeldende boligorganisa-
tion. Er der tale om salg i en udsat almen afdeling, kan provenuet med Landsbyggefon-
dens godkendelse fuldt ud anvendes til finansiering af aktiviteter omfattet af en helheds-
plan i den pageldende afdeling.

Landsbyggefondens midler kan i gvrigt anvendes til trekningsrets-, renoveringsstotte-
eller driftsstetteformal, tilskud til forskning og erfaringsformidling, finansiering af tvaer-
géende undersogelser af udvalgte forvaltningsomrader, drift af en boligportal m.v. samt
til deekning af fondens administrationsudgifter.

Landsbyggefonden indestar endelig for tab af afdelingsmidler, der forvaltes af almene
boligorganisationer. Der kan i nedvendigt omfang overfores midler fra Landsdispositi-
onsfonden til deekning heraf.

2.3.5 Udlan og videreudlan af grundkapital til etablering af stgttet
byggeri

Nar almene boligorganisationer etablerer nye almene boliger, laner beliggenhedskom-
munerne midler til Landsbyggefonden svarende til grundkapitalandelen af byggeriets
anskaffelsessum?3, som Landsbyggefonden herefter videreudlaner til den pagaeldende
almene boligafdeling under opferelse. Fondens l&n udbetales i forbindelse med grund-
keb samt byggeriets projektering og opferelse. Lanet er rentefrit. Afdrag skal pabegyn-

12 Lov nr. 1001 af 23. december 1998.

13 Kommuner og regioner kan for at muliggere Landsbyggefondens udlénsvirksomhed yde 1&n, som helt eller del-
vist deekker Landsbyggefondens videre udlan til almene boligorganisationer. I praksis ma det formodes, at hoved-
parten af grundkapitalldnene daekkes fuldt ud af kommunale indskud i Landsbyggefonden.
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des senest 50 ar efter byggeriets ibrugtagelse. Nar ldnene afdrages til Landsbyggefon-
den, betaler fonden de betalte afdragsydelser videre til kommuner og regioner. De forste
grundkapitallan er ydet i 1975 og afdragsfriheden opherer for disse 1&ns vedkommende i
2025.

Fra 1975 og frem til starten af 1980’erne blev grundkapitalen ydet af staten, kommu-
nerne og Landsbyggefonden i forening. Fra 1982 opherte Landsbyggefonden med at yde
grundkapital, mens kommunerne og staten fortsat ydede grundkapitallan i forening
frem til slutningen af 1980’erne. Siden 1990 er grundkapitallan alene blevet ydet af kom-
munerne.

Der er ikke pé nuveerende tidspunkt fastsat andre tilbagebetalingsvilkér for 1dnene andet
end, at 1&neafdrag skal pabegyndes senest 50 &r fra ibrugtagelsen.

2.4 Pengestreamsopggarelse af Landsbyggefondens ind- og
udbetalinger
Pengestramsopggerelsen er foretaget med udgangspunkt i Landsbyggefondens regnska-

ber for perioden 2006-2019 opgjort i 2020-priser. Opgarelsen tager udgangspunkt i de
forskellige ind- og udbetalinger anskueliggjort i figur 2.3 og 2.4.

Indbetalinger til Landsbyggefonden

Forskelsl
Bolig- \
organisationer

Pligtmaessige bidrag

Almene Udamortiserede lan

afdelinger

Negativydelsesstatte Landsbygge-

fonden

Andre indbetalinger
Omszetnings- *

aktiver
Kommuner
Finansielle nettoindtaegter

Grundkapitallan

Staten

|

Statslan

Kilde: Bolig- og Planstyrelsen.
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Udbetalinger fra Landsbyggefonden

Tilskud traekningsret
Bolig- /
organisationer

Kapitaltiiforsel Administrations-
og driftsudgifter
Almene
afdelinger
Huslejesikring, huslejebidrag, Landsbygge-
huslejestgtte, boligsocial fonden Ydelsesstgtte
indsats og andet nybyggeri og
renovering
Videreudlant grundkapital
Renter og afdrag pa statslan
Raf vd &
Staten I'teal.kredlt-
institutter
Differensrente

Kilde: Bolig- og Planstyrelsen

Figur 2.5 og 2.6 illustrerer fordelingen af henholdsvis indbetalinger og udbetalinger fra
Landsbyggefonden i 2019.

Indbetalinger til Landsbyggefonden i 2019 (pct.)

= Andel af udamortiserede lan

= Pligtmeessige bidrag til treekningsret

= Pligtmeessige bidrag til
Landsdispositionsfonden

= Negativ ydelsesstgtte til Nybyggerifonden

= Andre indbetalinger

= Forskelsleje

= Finansielle nettoindteegter

Kilde: Bolig- og Planstyrelsen pa basis af Landsbyggefondens regnskab og beretning
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Det fremgér af figur 2.5, at indbetalinger fra udamortiserede l&n udger sterstedelen (71
pct.) af Landsbyggefondens indbetalinger efterfulgt af pligtmaessige bidrag til hhv. traek-
ningsretsordningen (13 pct.) og til Landsdispositionsfonden (9 pct.).

Udbetalinger fra Landsbyggefonden i 2019 (pct.)

“ = Kapitaltilfgrsel m.v. (Driftsstotte)
= Ydelsesstatte nybyggeri
= Huslejestatte, boligsocial indsats m.v.

= Ydelsesstgtte renovering

= Udbetalte tilskud treekningsret

‘ = Drift og administration
= Andet

Kilde: Bolig- og Planstyrelsen pa basis af Landsbyggefondens regnskab og beretning

Figur 2.6 viser, at den sterste udbetalingsstrem i 2019 udgeres af kapitaltilfarsel m.v.
(42 pct.), svarende hovedsageligt til driftsstotte. Derneest folger udgifter til ydelsesstatte
til nybyggeriet (20 pct.)

Opgorelsen af Landsbyggefondens pengestromme er struktureret med udgangspunkt i
de forskellige hovedelementer af Landsbyggefondens regnskab.

2.4.1 Landsdispositionsfonden

Stersteparten af indbetalingerne til Landsbyggefonden tilfalder Landsdispositionsfon-
den. Indbetalingerne til Landsdispositionsfonden udgjorde 3,2 mia. kr. i 2019, jf. tabel
2.1. Udbetalingerne fra Landsdispositionsfonden udgjorde tilsvarende 3,8 mia. kr. i
2019, jf. tabel 2.2. Fondens lgbende likviditetsunderskud finansieres ved lebende opta-
gelse af statslan.
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Tabel 2.1

Indbetalinger til Landsdispositionsfonden i perioden 2007-2019 (mio. kr. i faste 2020-priser).

Andel af pligt- Andel af Andre Tilgang

(Mio. kr. 2020-pl) maessige udamortiserede indbetalinger
bidrag lan

2007 366 275 21 663
2008 372 396 23 791
2009 374 593 42 1.009
2010 365 968 19 1.353
2011 356 1.288 50 1.693
2012 358 1.431 23 1.812
2013 359 1.588 1 1.948
2014 357 1.870 5 2.232
2015 357 2121 9 2.487
2016 359 2493 7 2.859
2017 352 2.695 8 3.056
2018 347 2.784 20 3.151
2019 349 2.796 37 3.183

Kilde: Bolig- og Planstyrelsen pa basis af Landsbyggefondens regnskab.

Figur 2.7

Indbetalinger til Landsdispositionsfonden i perioden 2007-2019 (mio. kr. i faste 2020-priser).
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Kilde: Bolig- og Planstyrelsen pa basis af Landsbyggefondens regnskab.
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Figur 2.7 illustrerer indbetalingerne til Landsdispositionsfonden i arene 2007-2019. Det
ses, at Landsdispositionsfondens andel af de pligtmassige bidrag ligger relativt kon-
stant, hvorimod indbetalingerne vedrerende udamortiserede 1&n er vokset kraftigt over
perioden: fra 2775 mio. kr. i 2007 til 2.796 mio. kr. i 2019. Belgbene er opregnet til faste
2020-priser. Det ventes, at indbetalingerne vedrerende udamortiserede vil vokse yderli-
gere i de kommende artier.

Indbetalingerne, som i tabellen og figuren benaevnes Andre indbetalinger”, er relativt
sma og omfatter tilbagebetalte midler vedrgrende beboerradgivere, omprioritering og
huslejestatte og negativ ydelsesstotte pa renoveringslan.

I perioden 2008-2012 blev en andel af drets resultat i Landsbyggefonden overfort til
Landsdispositionsfonden. Frem til 2012 blev der af Landsbyggefondens finansielle ind-
teegter overfort forrentning til Landsdispositionsfonden, idet der tilskrives renter sva-
rende til Nationalbankens diskonto. Siden 2012 har diskontoen varet o.

Tabel 2.2 viser Landsdispositionsfondens udbetalinger i perioden 2007-2019. Udbeta-
lingerne vedrarende huslejesikring, huslejebidrag, huslejestatte og boligsociale indsatser
er i tabellen sldet sammen til en enkelt kategori. Kategorien "Andet" daekker innovati-
onspuljen, administrationsomkostninger fra internetportaler, analyser af renoveringsbe-
hov og forvaltning, erfaringsformidling, nedrivningslan samt udgifter vedrarende bebo-
erradgivere.

Landsbyggefondens ind- og udbetalinger og driftsstattesystem



Kapitel 2 Analyse af Landsbyggefondens ind- og udbetalinger

Tabel 2.2

Udbetalinger fra Landsdispositionsfonden i perioden 2007-2019 (mio. kr. i faste 2020-priser)

Ydelses- TR o
Kapital-  stotte If:lksrl':.g’_
tilforsel nybyggeri  Ydelses- bi draj Samlet
(mio. kr. 2020-pl) m.v. (delvis stotte, husle%— Andet o -
(Drifts- refusion af renovering stattejo gang
stotte) statens boli 'gl
udgifter) oligsocia
indsats
2007 315 286 385 383 23 1.392
2008 328 414 436 522 54 1.755
2009 317 396 495 629 68 1.904
2010 451 480 400 678 16 2.026
2011 661 574 366 690 35 2.326
2012 657 548 333 728 40 2.305
2013 891 556 365 606 16 2.435
2014 753 848 439 618 11 2.669
2015 1.247 1.005 443 622 18 3.335
2016 1.133 970 514 633 49 3.299
2017 1.003 929 526 606 38 3.102
2018 1.131 890 463 596 46 3.127
2019 1.798 852 485 595 53 3.783

Kilde: Bolig- og Planstyrelsen pa basis af Landsbyggefondens regnskab.

Figur 2.8 illustrerer udviklingen i udbetalingerne fra Landsdispositionsfonden i rene
2007-2019. Fondens udbetalinger vedrgrende ydelsesstatte til nybyggeri er som falge af
tilgangen af nye tilsagnsargange vokset fra 286 mio. kr. i 2007 til 852 mio. kr. i 2019.

Landsbyggefondens ind- og udbetalinger og driftsstattesystem



26

Kapitel 2 Analyse af Landsbyggefondens ind- og udbetalinger

Udbetalinger fra Landsdispositionsfonden i perioden 2007-2019 (mio. kr. i faste 2020-priser)
4.000
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H Andet u Kapitaltilfersel m.v. Huslejesikring mv.
u Ydelsesstgtte renovering u Ydelsesstotte nybyggeri

Kilde: Bolig- og Planstyrelsen pa basis af Landsbyggefondens regnskab.

Ydelsesstatte til renovering er i faste priser vokset fra 385 mio. kr. i 2007 til 485 mio. kr.
i2019. At stigningen over perioden er relativt beskeden pé trods af betydelige renove-
ringsrammer hanger formentlig ssmmen med et faldende renteniveau kombineret med
en relativ haj beboerbetaling pa renovering.

Udgiftsposten Kapitaltilforsel m.v. skiller sig ud, fordi den i faste priser er vokset fra 315
mio. kr. i 2007 til 1.798 mio. kr. i 2019. Iseer vaeksten fra 2018 til 2019 var markant, idet
udgifterne udgjorde 1.131 mio. kr. i 2018. Det bemarkes, at udgiftsposten Kapitaltilfor-
sel m.v. ikke kun omfatter kapitaltilfarsel, jf. femtedelsordningen, men blandt andet
ogsa driftslan. Kapitaltilfarsel er en del af den saerlige driftsstette til problemramte bo-
ligafdelinger, men det samlede driftsstgtteniveau kan ikke opgeres direkte pd baggrund
af Landsbyggefondens regnskab, da driftsstotten ogsa delvist ydes af boligorganisatio-
nerne. Endvidere udspecificeres de forskellige dele af Landsbyggefondens andel af
driftsstgtten ikke neermere i fondens regnskab, hvilket er uhensigtsmaessigt givet omfan-
get af driftsstotten.

Landsdispositionsfondens samlede arlige udgifter til huslejesikring, huslejebidrag, hus-
lejestatte og boligsocial indsats har gennem en arraekke ligget pa et relativt konstant ni-
veau omkring 600 mio. kr.

I figur 2.9 er isoleret de af Landsdispositionsfondens udbetalinger, som i hgj grad er
knyttet til Landsbyggefondens renoveringsaktivitet. Det drejer sig om posterne Kapital-
tilforsel m.v., Boligsocial indsats, huslejestotte samt Ydelsesstotte renovering. I posten
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Kapitaltilfersel m.v. indgar Landsdispositionsfondens nettoudgifter til driftslan. Sum-
men af disse typer af udgifter blev tet pa firedoblet i perioden fra 2007 til 2019.

Udgifter fra Landsdispositionsfonden i hgj grad knyttet til renoveringsaktivitet (mio. kr. i faste
2020-priser)
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Kilde: Bolig- og Planstyrelsen pa basis af Landsbyggefondens regnskab.

Det fremgér af Deloittes analyse'4, at omfanget af driftsstette er et vaesentligt element i
boligafdelingernes og boligorganisationernes beslutninger om at gennemfeare renoverin-
ger. At udbetalingerne af ydelsesstgtte til renovering er vokset beskedent i perioden fra
2007 til 2019, hvorimod udgiftsposten Kapitaltilforsel m.v. er vokset meget markant,
kan ses som en indikation af, at Landsbyggefondens statte til renovering i stadig starre
grad gives som driftsstatte, idet de voksende investeringsrammer til renoveringsstotte er
udnyttet, samtidig med at ydelsesstatte til renovering er pavirket af det stadigt faldende
renteniveau i forhold til beboerbetalingen.

Statslan

Landsdispositionsfonden fik i 2007 mulighed for at optage statslan, fordi indbetalin-
gerne til fonden i en arraekke ikke har kunnet dekke fondens udgifter. Ultimo 2019 ud-
gjorde Landsdispositionsfondens statslén 6.360 mio. kr. Figur 2.10 viser statslanets ud-
vikling efter 2007. Statslénet ventes at vaere tilbagebetalt omkring 2037, idet de fremti-
dige indbetalinger til fonden overstiger udgifterne.

4 Analyse af renoveringsbehovet i den almene boligsektor. Delrapport I11: Vurdering af incitamenter og effektivi-
tet i renoverings- og driftsstatteordningerne (Deloitte, den 5. marts 2020).
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Landsdispositionsfondens statslan i perioden 2007-2019 (mio. kr. i faste 2020-priser).
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Kilde: Bolig- og Planstyrelsen pa basis af Landsbyggefondens regnskab.

2.4.2 Nybyggerifonden

Nybyggerifonden tilfores en del af midlerne fra udamortiserede 14n fra byggerier med
tilsagn efter 1998. For byggerier med tilsagn frem til 30. juni 2009 indbetales endvidere
negativ ydelsesstatte til Nybyggerifonden.

Der kom fgrste gang midler i Nybyggerifonden i 2011, jf. tabel 2.3.

Tabel 2.3

Indbetalinger til Nybyggerifonden og fondens saldo (akkumulerede indbetalinger) i perioden
2011-2019 (mio. kr. i faste 2020-priser).

Nybyggerifondens Indbetalinger til Nybyggerifondens

saldo primo Nybyggerifonden saldo primo

2011 0 2 2
2012 2 7 10
2013 9 28 38
2014 37 33 70
2015 70 65 135
2016 134 94 229
2017 226 116 342
2018 339 155 494
2019 490 189 679

Kilde: Bolig- og Planstyrelsen pa basis af Landsbyggefondens regnskab.

Nybyggerifonden blev i 2019 tilfgrt 189 mio. kr. (2020-priser) fra negativ ydelsesstotte.
Figur 2.11 illustrerer indbetalingerne til Nybyggerifonden fra 2011 og frem til 2019. Da
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der endnu ikke har veeret udbetalinger fra Nybyggerifonden, viser figuren tillige den ak-
kumulerede saldo, som ved udgangen af 2019 udgjorde 679 mio. kr. (2020-priser).

Indbetalinger til Nybyggerifonden og de akkumulerede indbetalinger i perioden 2011-2019
(mio. kr. i faste 2020-priser).
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Kilde: Bolig- og Planstyrelsen pa basis af Landsbyggefondens regnskab.

Nybyggerifonden ventes i 2021 at modtage ca. 74 mio. kr. fra Provenufonden. Nettopro-
venu fremkommet ved salg under forsggssalgsloven, skulle indbetales til Provenufon-
den. Provenufonden ydede visse rente- og afdragsfrie 1an og deckkede visse udgifter i for-
bindelse med salg.

Provenufonden nedlagges den 1. juli 2021, og indestdende midler, som ikke er anvendt,
overfores til Nybyggerifonden.

2.4.3 Landsbyggefonden
Trakningsret

60 pct. af de samlede pligtmassige bidrag, som indbetales til Landsbyggefonden, overfa-
res til boligorganisationernes konti med traekningsret. Treekningsretskontiene forrentes
med en rente, der svarer til Nationalbankens diskonto.

Det sakaldte tilsvar vedrgrende treekningsret indgar i Landsbyggefondens regnskab som
en gaeldsforpligtelse. Tabel 2.4 viser bevaegelserne pa kontiene med trackningsret i drene
2005-2019. Det fremgar, at tilsvaret, som udgjorde 3.718 mio. kr. i 2019, har veret
jeevnt voksende over perioden.
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Tabel 2.4

Bevagelser pa trekningsretsmidler i perioden 2005-2019 (mio. kr. i faste 2020-priser)

Tilsvar Overfort til Tilskrevne  Udbetalt til- Tilsvar
primo konti med renter skud ultimo
traekningsret

2006 2.043 541 76 -424 2.236
2007 2.192 548 107 -382 2.465
2008 2.379 559 96 -450 2.583
2009 2.532 561 38 -479 2.653
2010 2.599 547 43 -530 2.659
2011 2.593 533 52 -445 2.732
2012 2.682 537 34 -388 2.865
2013 2.841 538 27 -314 3.093
2014 3.068 536 0 -371 3.233
2015 3.214 536 31 -385 3.395
2016 3.378 539 0 -348 3.569
2017 3.527 528 34 -455 3.634
2018 3.602 520 0 -436 3.686
2019 3.654 524 0 -448 3.729

Kilde: Bolig- og Planstyrelsen pa basis af Landsbyggefondens regnskab.

Sajlerne med de positive veerdier i figur 2.12 viser den del af de pligtmaessige bidrag,
som blev overfort til boligorganisationernes trackningsret i perioden 2005-2019. De
overfarte belgb udgjorde 541 mio. kr. i 2005 og 524 mio.kr. i 2019. Figuren viser endvi-
dere de tilskrevne renter.

Sajlerne med de negative vaerdier viser de udbetalte tilskud under treekningsretten. De
udbetalte belgb varierer, men udgjorde i 2020-priser 448 mio. kr. i 2019.
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Overforsler af pligtmaessige bidrag til traekningsret og udbetalte tilskud i perioden 2005-2019
(mio. kr. i faste 2020-priser).
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Anm.: Rentetilskrivningen er reguleret i regnskabet fra 2013 som felge af for meget afsat merrente i 2012.
Kilde: Bolig- og Planstyrelsen pa basis af Landsbyggefondens regnskab.

2.4 .4 Resultatopgerelsen

P4 resultatopgerelsen konterer Landsbyggefonden indbetalinger af forskelsleje. Endvi-
dere konteres finansielle nettoindtaegter. I tabel 2.5 vises forskelslejen og Landsbygge-
fondens finansielle nettoindtagter i perioden 2006-2019. Udviklingen illustreres i figur
2.13.

Tabel 2.5

Landsbyggefondens finansielle nettoindtaegter og indbetalinger af forskelsleje i perioden
2006-2019 (mio. kr. i faste 2020-priser).

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Finansielle
nettoindtagter -38 22 51 81 59 87 8 33 59 7 50 70 21 5
Forskelsleje 16 16 15 14 14 14 14 14 14 14 13 13 13 13

Kilde: Bolig- og Planstyrelsen pa basis af Landsbyggefondens regnskab..
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Forskelsleje og finansielle nettoindtaegter i perioden 2006-2019, jf. resultatopgerelsen
(mio. kr. i faste 2020-priser)
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Kilde: Bolig- og Planstyrelsen pa basis af Landsbyggefondens regnskab.

Forskelsleje

Forskelsleje vedrerer kapitaltilskudslejligheder dvs. lejligheder, som tidligere blev udle-
jet til seerlig lav leje, men nu udlejes pa almindelige vilkar. Huslejeforskellen svarer til
forskelslejen. Belgbet indbetales i henhold § 113, stk. 2, i lov om leje af almene boliger. I
2019 blev der indbetalt forskelsleje fra 233 boligorganisationer. Indbetalingerne ligger
pé et konstant niveau omkring ca. 13 mio. kr. arligt (2020-priser).

Finansielle nettoindtaegter

Som det fremgar af figuren varierer de finansielle nettoindtaegter kraftigt fra ar til ar. Fx
var de finansielle nettoindteaegter negative i 2006 og 2007, mens de udgjorde 87 mio. kr.
i2011 og 80 mio. kr. i 2012.

De finansielle nettoindtaegter er sammensat af renter af bank- og obligationsbeholdnin-
ger, kursavance pa obligationer, renter af A-udlan, renter af 1an til ombygning og af mo-
rarenter. Tidligere indgik ogsa udbytte af aktier og gevinst ved afstaelse af aktier.

I de finansielle nettoindteegter er fratrukket renteudgifter vedrerende bankbeholdnin-
ger, renter af Landsdispositionsfondens lan, renter vedrgrende traekningsret, udgifter til
portefeljepleje, kurstab ved salg og udtrak af obligationer, kurstab af obligationer i be-
holdningen samt diverse renteudgifter.

Figur 2.14 viser Landsbyggefondens samlede udgifter til drift og administration ifalge
resultatopgerelsen. Udgifterne havde en voksende tendens frem til 2013, hvorefter de er
faldet og har stabiliseret sig pa et niveau omkring 60 mio. kr.

Udgifter til drift og administration omfatter en lang rackke udgifter som fx lgn, ferie-
penge, pensionsbidrag, ATP, lansumsafgift, efteruddannelse, vikarer, annonce- og
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rekrutteringsudgifter, afskrivning pa ejendomme, IT, husleje, rengering, telefon, forsik-
ringer og kontorhold. Ogsa udgifter til fx temaundersggelser, erfaringsformidling og in-
ternetportaler er omfattet.

Tidligere indgik der andre typer udgifter pa resultatopgerelsen. Frem til 2014 blev der
konteret udgifter til deekning af "afdelingsmidler”, idet Landsbyggefonden, jf. almenbo-
liglovens § 88, indestar for tab pa afdelingsmidler, som forvaltes af almene boligorgani-
sationer. Herudover indeholdt "andre driftsomkostninger” frem til 2015 udgifter til
driftssikring, hvor 50 pct. blev daekket af staten, 25 pct. af kommunen og 25 pct. af
Landsbyggefonden. Driftssikring gik til labende nedbringelse af huslejen i et antal bolig-
afdelinger, som fik tilsagn herom i 1980.

Landsbyggefondens udgifter til drift og administration i perioden 2006-2019 (mio. kr. i faste
2020-priser)
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Kilde: Bolig- og Planstyrelsen pa basis af Landsbyggefondens regnskab.

2.4.5 Grundkapital

Ved nybyggeri af almene boliger 1dner beliggenhedskommunerne midler til Landsbygge-
fonden svarende til grundkapitalandelen af byggeriets anskaffelsessum. Landsbyggefon-
den videreudlaner til de nye boligafdelinger. Grundkapitallén er rentefri, og der er prin-

cipielt afdragsfrihed i 50 ar. I Landsbyggefondens regnskaber indgdr kommunelén i pas-
sivposten “Finansiering af nybyggeri”.

Figur 2.15 viser bestanden af kommunelan, som i faste 2020-priser er vokset fra 11,4
mia. kr. i 2006 til 16,0 mia. kr. i 2019. Landsbyggefonden oplyser i sin beretning, at de
forste grundkapitallan blev ydet i 1975, og at afdragsfriheden for disse ophgrer i 2025.
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Kommunelan i perioden 2006-2019 (mio. kr. i faste 2020-priser)
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Kilde: Bolig- og Planstyrelsen pa basis af Landsbyggefondens regnskab.

Endvidere eksisterer der fra for 1990 statslin vedrgrende nybyggeri med en saldo pa 7,2
mia. kr. ved udgangen af 2019.

2.5 Mulige forenklinger af Landsbyggefondens penge-
stremme m.v.

Pa baggrund af pengestremopggrelsen i afsnit 2.4 vurderes det, at der er potentiale for
at forenkle nogle af pengestremmene ind og ud af Landsbyggefonden. Narvarende af-
snit skitserer en reekke muligheder med udgangspunkt i felgende pengestremme:

» Pligtmassige bidrag og treekningsret
+ Grundkapitalldn

Herudover foreslas en forenkling af Landsbyggefondens regnskab samt, at der nedsat-
tes en arbejdsgruppe med det formal at fastlaegge tilbagebetalingsvilkar for grundkapi-
tallanene.

2.5.1 Pligtmaessige bidrag og treekningsret

Pligtmaessige bidrag indbetales, som skitseret ovenfor, til Landsbyggefonden af boligaf-
delinger opfert for henholdsvis 1963 i form af A-indskud og 1970 i form af G-indskud.
40 pct. af de indbetalte pligtmeessige bidrag, svarende til 348 mio. kr. i 2019, indgar som
nettoindteegter til Landsbyggefonden, hvor de tilfores Landsdispositionsfonden. De re-
sterende 60 pct., svarende til 522 mio. kr. i 2019, indsattes pd omkring 400 sarskilte
konti for de enkelte boligorganisationer (der har boligafdelinger opfert for 1970), og som
organisationerne har traekningsret til. I praksis betyder det, at de enkelte boligorganisa-
tioner indbetaler til egen konto i Landsbyggefonden, som de kan ansgge om at fa tilbage,
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nar en boligafdeling i organisationen skal foretage storre forbedrings- og opretningsar-
bejder. Landsbyggefonden administrerer ordningen, og tager i den forbindelse stilling
til, om arbejderne er statteberettigede. Der kan ikke gives statte til arbejder, som har ka-
rakter af ordinzaer vedligeholdelse (der i stedet skal finansieres af afdelingens henlaeggel-
ser). Det er de enkelte boligorganisationer, der beslutter hvilke afdelinger, til hvilke pro-
jekter og hvilket tilskudsbelab, der ansgges om.

Ud fra et afbureaukratiseringshensyn kan det overvejes at decentralisere treekningsrets-
ordningen ved at tilbagefore midlerne (de 60 pct., som den enkelte boligorganisation
har fortrinsret til) til boligorganisationerne med henblik pd administration og anven-
delse i de enkelte organisationer. En tilbageforsel af disse midler vil ikke have nogen for-
delingsmaessig virkning mellem boligorganisationerne og i udgangspunktet have be-
granset betydning for Landsbyggefondens gkonomi?s . Det ville séledes vaere en admini-
strativ lettelse at decentralisere traeekningsretsordningen til de enkelte boligorganisatio-
ner. P4 den anden side kan en mulig ulempe ved decentralisering af ordningen vere, at
treekningsretsmidlerne i mindre omfang vil blive anvendt til finansiering af grenne for-
bedringsarbejder i form af energirenoveringer, safremt afbureaukratiseringen ogsa led-
sages af eendring i reglerne for anvendelsen.

Det kan séledes overvejes, hvorvidt treekningsretsmidlerne skal tilbagefares til den en-
kelte boligorganisation, fx i form af den lokale dispositionsfond, hvis anvendelsesformal
med mindre tilpasninger synes at kunne rumme en tilforsel af treekningsretsordningen.

Det vurderes, at en &endring af indbetalingspligten i form af pligtmaessige bidrag og en
decentralisering af treekningsretsordningen vil kraeve en loveendring.

2.5.2 Grundkapitallan

Administration af grundkapitallan

Den nuverende praksis for administration af grundkapitalldn ved nybyggeri er, at belig-
genhedskommunen udléner grundkapitalen til Landsbyggefonden, som herefter videre-
udlaner grundkapitalen til den nye boligafdeling.

Ud fra et forenklingshensyn kan det overvejes at omleegge ordningen, sé grundkapitallin
fremover skal ydes af beliggenhedskommunen direkte til den nye afdeling uden inddra-
gelse af Landsbyggefonden.

Det er dog vurderingen, at den eksisterende ordning som udgangspunkt sikrer en ensar-
tet administration af 1dnene pa tveers af de enkelte kommuner. Der kan desuden vare
fordele ved anvendelse af allerede etablerede og fungerende systemer, fx vedrerende re-
gistrering, IT m.v. Desuden vil det veere forbundet med store administrative ressourcer,
hvis den eksisterende ordning, hvor der er mange udestiende 1an, skal overgé til en ny

15 Landsbyggefonden oppeberer en nettorenteindteegt af sdvel midler i Landsdispositionsfonden som traeknings-
retsmidler. Midlerne har betydning for finansiering af fondens administrationsudgifter samt for de af fondens
statteordninger, som ikke er finansieret af midler i Landsdispositionsfonden og Nybyggerifonden. Ved en evt. de-
centralisering af pligtmessige bidrag ma der derfor tages stilling til dette indtegtstab.
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ordning, hvilket ogsa vil ngdvendiggere en overgangsordning. Derudover vil en decen-
tralisering af ordningen medfore sgede kommunale udgifter forbundet med administra-
tionen af de kommunale grundkapitallan, hvilket ma forventes at udlese DUT-kompen-
sation og derved statslige merudgifter.

Tilbagebetaling af grundkapitallan

Da der, som navnt i afsnit 2.3.5, endnu ikke er blevet fastsat regler for tilbagebetaling af
grundkapitallan, er behov for, at et sarskilt arbejde vedrerende dette igangsaettes, da af-
drag til kreditorerne (kommunerne, staten m.v.) skal pabegyndes fra 2025.

Grundkapitalen er igennem tiderne ydet af skiftende kreditorer (staten, kommunerne og
Landsbyggefonden) med en forventning om, at lanene tilbagebetales.

Tilbagebetalingen af grundkapitalldn vil alt andet lige medfere huslejekonsekvenser for
beboerne i de almene afdelinger. Derfor ber det overvejes neermere, hvordan tilbagebe-
talingen skal tilrettelaegges og pé hvilke vilkar. I arbejdet med udvikling af en model for
tilbagebetaling, og herunder afdragsprofiler, er der derfor behov for at sikre, at der sker
en hensyntagen til det aktuelle lejeniveau, hvilket taler for, at laneafviklingen sker over
en lengere arrakke, sé den lobende ydelse belaster huslejen mindst muligt.

Udviklingen af en tilbagebetalingsmodel ma derudover ske med hensyntagen til de par-
ter, som er involveret eller har interesser heri. Umiddelbart drejer det sig, ud over sta-
ten, om afdelingerne/lejerne, kommuner (KL) og regioner, Landsbyggefonden, BL og
eventuelt realkreditinstitutterne.

2.5.3 Et mere gennemsigtigt regnskab for Landsbyggefonden

Det foreslas, at der igangseettes et arbejde med at gore Landsbyggefondens regnskaber
og ovrige labende rapportering (arsberetning m.v.) mere informative og transparente.
Behovet for at &ndre Landsbyggefondens praksis for udarbejdelse af regnskaber er ble-
vet storre i takt med, at kompleksiteten og sterrelsen af fondens virksomhed er vokset.

Landsbyggefondens regnskab er kendetegnet ved, at vaesentlige dele af fondens indtaeg-
ter/tilgang og udgifter/afgang har status som balanceposter, der er specificeret i noter.
Veasentlige regnskabsbevagelser er derfor anfart pa noteniveau. Dette skal blandt andet
ses i sammenhang med, at Landsbyggefonden omfatter flere "underliggende” fonde og
héndterer indskud fra boligorganisationer. Det er vurderingen, at regnskabets opbyg-
ning med fordel vil kunne gennemgés kritisk i lyset af dets stigende kompleksitet. Det
bor sikres, at regnskabsmaterialet giver det bedst mulige overblik, men samtidig til-
streekkeligt praecis information om alle veesentlige forhold. Der kan herunder vare be-
hov for sarlig opmerksomhed om driftsstatte.

Der kan desuden peges pa et behov for klare registreringer af (og skelnen mellem) pa
den ene side udgifter som folge af arets tilsagn/atholdte udgifter, pa den anden side
arets samlede likviditetstreek som folge af arets og tidligere afgivne tilsagn.
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Retningslinjer for regnskabet fremgéar af en bekendtgerelse, men fastlegges derudover
af fonden selv.

Sterre eendringer forudsaetter en gennemgribende proces, hvor Landsbyggefonden aktivt
deltager, mens andre interessenter ogsa kan vere involveret. De rapporteringsniveauer,
der kan arbejdes med, er arsrapporten med noter (drsregnskabet), drsberetningen med
bilag samt gvrig lobende rapportering.

Ud over den grundleeggende opbygning af regnskabet kan der blandt andet veere fokus
pa klare hjemmelshenvisninger, dackkende kontobeskrivelser og tilstraekkelige ordfor-
klaringer. I beretningen kan der eksempelvis stilles krav til dokumentation vedrgrende
fastsaettelse og evaluering af mal og aktiviteter.

Arbejdet kan eventuelt gennemfores af en arbejdsgruppe, der afgiver anbefalinger. Re-
formen af regnskabspraksis ngdvendigger, at der inddrages serlig ekspertise pa regn-
skabsomradet.
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Kapitel 3

Analyse af driftsstattesystemet

3.1 Indledning

Driftsstotte udger den ubetinget storste udbetalingspost i Landsbyggefondens lebende
udbetalingsstromme til de almene boligafdelinger. Driftsstotten udgjorde i 2019 i under-
kanten af 2 mia. kr. (jf. afsnit 2.4). Driftsstatteordningen er séledes den mest omfangs-
rige stotteordning i det almene stgttesystem — seerligt nér denne ses i sammenheng med
renoveringsstotteordningen.

Drifts- og renoveringsstetteordningerne har tidligere, sammen med Landsbyggefondens
virksomhed generelt, veeret genstand for en rakke forskellige analyser© .

Deloittes analyse af stgtteordningerne under Landsbyggefonden, herunder driftsstotte-
ordningen, gav et detaljeret indblik i statteordningernes indretning og indbyrdes sam-
menhange. Samtidig gav analysen anledning til noget kritik samt en raekke anbefalinger
til, hvordan stettesystemet under Landsbyggefonden med fordel kunne indrettes mere
hensigtsmaessigt ved blandt andet at oge gennemsigtigheden, mindske kompleksiteten
og derved transaktionsomkostningerne for de involverede parter i en stottesag. Det
fremgar af analysen, at kommuner og boligorganisationer bl.a. giver udtryk for, at det
grundlaeggende er uklart, hvordan driftsstatten beregnes og udmentes. Herudover fin-
der Deloitte en vis uoverensstemmelse mellem almenboliglovens formélsparagraf, de
konkrete bestemmelser i loven vedrerende driftsstotte og Landsbyggefondens udmeont-
ning af driftsstotten. Endelig indikerer analysen, at renoverings- og driftsstetteordnin-
gerne indeholder visse uhensigtsmeessige incitamenter, som gger risikoen for free-ri-
ding’7 og moral hazard’8 i stattesystemet.

Derfor er der med Gren boligaftale 2020 allerede taget en rackke konkrete skridt mod at
gore stottesystemet under Landsbyggefonden mere enkelt og gennemsigtigt, herunder
ved at gare driftsstatteprofilen flad samt ensarte beboerbetalingen pa tveers af stottede
renoveringsarbejder m.v.

16 Analyse af renoveringsbehovet i den almene boligsektor. Delrapport III: Vurdering af incitamenter og effektivi-
tet i renoverings- og driftsstetteordningerne (Deloitte, den 5. marts 2020).

Et mere enkelt renoveringsstattesystem — Renoveringer i den almene boligsektor (Copenhagen Economics, den
27. august 2020)

Analyse af Landsbyggefondens forvaltningspraksis (McKinsey & Company, efterdr 2019).

7 Dvs. at aktorer forsgger at opné sterre/mere stotte end tilteenkt.

18 Dvs. at aktgrer har incitament til at treeffe mere risikable beslutninger, da den gkonomiske risiko pétages af an-
dre.
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Nerverende analyse af driftsstottesystemet understatter beslutningerne truffet med
Gron boligaftale 2020 og bygger videre pé de tidligere analysers resultater, men gar i sin
analyse af driftsstotteordningens indretning endnu teettere pa med udgangspunkt i kon-
krete cases og med et saerligt fokus pa at beskrive huslejemodellens indretning, da husle-
jemodellens virkemade er central for at forstd udmgntningen af driftsstetten. P4 denne
baggrund kommer analysen dels med en rackke centrale observationer vedregrende
driftsstettesystemets indretning og udfordringer, jf. afsnit 3.3, og dels med forslag til,
hvordan stattesystemet kan forenkles og forbedres, jf. afsnit 3.4. Derudover kommer
analysen afslutningsvis med en raekke supplerende overvejelser om, hvordan stettesy-
stemet generelt kan indrettes anderledes, jf. afsnit 3.5.

Analysen af driftsstattesystemets indretning tager udgangspunkt i en gennemgang af
samtlige tilsagn om renoveringsstgtte i 20199 29, Analysen er som udgangspunkt baseret
pa materiale modtaget fra Landsbyggefonden og kilde til tabeller og figurer nedenfor er
“Indenrigs- og Boligministeriets opgerelse pa baggrund af materiale fra Landsbyggefon-
den”, medmindre andet er angivet.

3.2 Driftsstgttesystemets indretning

Hovedformaélet med driftsstetten, i henhold til lovgivningens ordlyd, er, at Landsbygge-
fonden kan yde tilskud/1an til almene boligafdelinger, hvor der er sa vaesentlige gkono-
miske problemer, at disse vil kunne vanskeliggore afdelingernes videreforelse. Drifts-
statten anvendes til at opné et bredere formal ved generelt at bidrage til opretholdelse af
balancelejen i den almene boligsektor, hvilket er med til at modvirke segregering internt
i sektoren samt fastholde den almene boligsektors konkurrenceevne pa boligmarkedet.

Ydelse af driftsstotte sker typisk i forbindelse med renoveringsstatte og baseres pé en
samlet vurdering af afdelingens situation og behovet for renovering, beboeraktiviteter,
udlejningsinitiativer m.v. Driftsstotten har ikke mulighed for generelt at forskyde husle-
jeniveauet, men det tilstreebes derimod at finde “en balance mellem omkostningslejen -
efter eventuel renovering - og den markedsbestemte maksimumsleje for det pidgaeldende
almene byggeri”2.

Driftsstotte kan siges at vaere en fravigelse fra det generelle huslejefastszttelsesprincip i
den almene boligsektor — det sékaldte balancelejeprincip (Gf. boks 3.1). Driftsstatten kan
overordnet set betragtes som en engangskorrektion af en almen boligafdelings gkonomi,
hvorefter boligafdelingen igen har det fulde driftsansvar pa de nye samlede betingelser.

19 Driftsstotte kan gives saerskilt til almene boligafdelinger med veesentlige skonomiske vanskeligheder men gives
i dag som oftest i sammenhang med stgttede renoveringssager. Driftsstotte bevilges saledes i praksis til boligaf-
delinger med en renoveringsstattesag for at nedbringe eller indfase huslejekonsekvenserne af ydelserne pé lanene
til finansiering af renoveringen.

20 Det er vurderingen, at driftsstottesystemets indretning ikke har undergéet nogle starre og/eller substantielle
@ndringer over en laengere arrakke, hvorfor den beskrevne praksis i nervaerende analyse ligeledes er reprasenta-
tiv for tidligere tilsagnsrgange.

21 Jf. Landsbyggefondens hjemmeside: https://www.lbf.dk/stoette/saerlig-driftsstoette /kapitaltilfoersel-m-v/
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Huslejefastsattelsen i almene boliger

Balancelejeprincippet

Huslejen i almene boliger fastsattes efter balancelejeprincippet (jf. kapitel 3 i almenlejeloven22). Balanceleje-
princippet medferer, at hver enkelt afdeling (byggeforetagende) udger en gkonomisk selvsteendig enhed, hvor
(leje)indtaegterne skal kunne daekke afdelingens udgifter forbundet med driften. Huslejen deekker kun retten
til at bruge boligen. Den samlede boligbetaling kan derfor ogs& omfatte betaling for andre ydelser, sdsom
vand, varme, internet og tv.

Lejen for den enkelte bolig fastsaettes pa grundlag af en vurdering af boligernes indbyrdes brugsveerdi. Det vil
sige, at der fastlaegges en fordelingsnogle efter boligernes brugsverdi. Hvis den indbyrdes verdi anses for at
veare nogenlunde ens, kan fordelingen ske i forhold til boligernes areal.

Pa afdelingsmodet vedtages hvert ar et driftsbudget. Hvis den gaeldende leje ikke kan daekke driftsudgifterne,
skal lejen med tre méneders varsel forhgjes, sa der igen er deekning.

Udfores der forbedringer i afdelingens boliger, skal udgifterne hertil fordeles pa de boliger, hvor forbedrin-
gerne er udfort, i forhold til den foregede brugsvardi.

Balancelejeprincippet indebaerer principielt, at der er en direkte sammenhzang mellem beboerindflydelse (be-
boerdemokratiet) og betaling.

Afvigelser fra et omkostningsbestemt balancelejeprincippet

Lejefastsaettelsen i almene boliger indeholder nogle modifikationer i forhold til et rent omkostningsbestemt
balancelejeprincip. Med hensyn til beboerbetalingen af en afdelings oprindelige anskaffelsessum (nettokapi-
taludgifterne) geelder, at de ikke deekker samtlige kapitaludgifter vedrerende den oprindelige anskaffelsessum,
idet en del dakkes af offentlig stotte. Samtidig geelder, at betalingen ikke falder bort, nér realkreditlanene er
udamortiseret, men at det overskydende belab i stedet indbetales til fondene (lokale dispositionsfond og
Landsbyggefonden). Tilsvarende er stotte (sdvel ydelsesstatte som driftsstette) fra Landsbyggefonden og bo-
ligorganisationer til eksempelvis finansiering af renoveringssager en fravigelse fra balancelejeprincippet.

Herudover kan huslejen indeholde pligtmassige bidrag til Landsbyggefonden for boligafdelinger opfort for
1970, som er en udgift, der ikke er afledt af afdelingens aktuelle drift. En del af disse midler kan via treeknings-
rettigheder efterfolgende returneres til afdelingen til brug for finansiering af forbedringsarbejder mv.

3.2.1 Former for driftsstatte

Begrebet driftsstotte er en samlet betegnelse, der deekker over forskellige typer og for-
mer for stotte. Hvilken type og form for driftsstette, der enten kan ydes for sig selv eller i
sammenhang med en stattet renovering, fastsattes - pa baggrund af ansegning fra bo-
ligorganisationerne/boligafdelingerne - af Landsbyggefonden i henhold til Landsbygge-
fondens "Regulativ om seerlig driftsstotte m.v. fra Landsbyggefonden (Landsdispositi-
onsfonden)”23. Ansggningerne behandles serskilt, men kan samvirkes jf. fx stotten til
“harde ghettoer”.

De vigtigste former for driftsstatte er beskrevet i boks 3.2 nedenfor.

22 Lov om leje af almene boliger.

23 https://1bf.dk/media/1554829/regulativ-om-saerlig-driftsstoette-mv_.pdf
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Former for saerlig driftsstotte

Kapitaltilfersel (1/5-dels ordning)

Kapitaltilfersel ydes med 1/5 (tilskud) fra boligorganisationen, 1/5 (1&n) fra kommunen, 1/5 (1&n) fra realkre-
ditinstituttet og 2/5 fra Landsdispositionsfonden (1/5 1an, 1/5 tilskud). Hvis boligorganisationens egenkapital
ikke skonnes at veere tilstreekkelig til, at boligorganisationen helt eller delvist kan yde sin andel af kapitaltil-
forslen, paleegges den manglende andel en eventuel administrationsorganisation. Alle parter skal godkende
omfanget af kapitaltilforslen.

Investerings-/fzallespulje tilskud

Kapitaltilfersel kan (for afdelinger med tilsagn for den 1.7.1986) suppleres af et sikaldt investerings-/falles-
puljetilskud pd maksimalt 20.000 kr. pr. bolig fra Landsdispositionsfonden forudsat minimum 1/3 organisati-
onsbidrag fx ved traekningsretstilskud. Boligorganisationen skal ansgge Landsbyggefonden samtidig med an-
segning om anvendelsen af egen traekningsret.

Fritagelser (fra pligtmaessige bidrag og/eller indbetalinger til den lokale dispositionsfond)
Pligtmeaessige bidrag til Landsbyggefonden (A- og G-indskud

Boligafdelinger opfort for 1970 indbetaler arligt sakaldte pligtmessige bidrag - i form af A-indskud og G-ind-
skud - til Landsbyggefonden. G-indskud er et arligt reguleret beleb afhaengigt af afdelingens m2-boligareal (66
kr. pr. m2 for afdelinger opfert for 1965), mens A-indskuddet er et nominelt fastsat belgb athangig af husleje-
forskelle i 1967 (i gennemsnit 5 kr. pr. m2). En del af de pligtmaessige bidrag (pt. 60 pct.) settes ind pé bolig-
organisationens traekningsretskonto i Landsbyggefonden. Den resterende del (pt. 40 pct.) indbetales til
Landsdispositionsfonden2+ .

Fritagelser for indbetalinger af pligtmessige bidrag virker som et lobende tilskud og kan gives som delvis fri-
tagelse (fx kun i en &rraekke (eksempelvis 30 ar), eller for den del af bidraget, der overstiger 12,30 kr. pr. m2
bruttoetageareal i afdelingen).

Boligorganisationen skal ansgge Landsbyggefonden og dispensation fra pligtmaessige bidrag kan forst gives,
ndr alle parter, pa grundlag af den endelige redegorelse fra Landsbyggefonden, har tiltradt kapitaltilferslen og
tilsagn foreligger.

Indbetalinger til den lokale dispositionsfond fra udamortiserede 14n

Landsbyggefonden kan (efter indstilling fra kommunalbestyrelsen) meddele fritagelse for den del af dispositi-
onsfondsindbetalingerne (fra udamortiserede 14n), som ikke skal videreindbetales til landsdispositionsfonden
- dvs. fritagelsen vedrorer den 1/3 af beboerbetalingen pa de udamortiserede 1an, som en afdeling indbetaler
til boligorganisationens dispositionsfond)?s . Det bemaerkes, at disse midler tilhgrer boligorganisationen og
ikke de pageldende afdelinger.

Fritagelse fra indbetaling til boligorganisationens dispositionsfond skal have et driftsstotteformal, og nér for-
malet med fritagelsen ikke laengere er til stede, bortfalder fritagelsen.

Lobende driftsstette (tilskud fra den lokale dispositionsfond og/eller supplerende "manko-
lan” fra Landsdispositionsfonden)
Lebende driftsstotte er som udgangspunkt et tilskud fra boligorganisationens dispositionsfond. I det omfang

denne driftsstatte i en periode overstiger midlerne i boligorganisationens dispositionsfond efter naer-mere
fastsat beregning, deekkes manko ved driftslan fra Landsdispositionsfonden. Halvdelen af dispositionsfondens
disponible saldo (efter fradrag for boligorganisationens andel af kapitaltilforsel er udgangspunktet for boligor-
ganisationens lobende stotteandel og minimumsbelobet er i udgangspunktet fastsat i driftsbekendtgerelsen
(pt. ca. 5.700 kr. pr. lejemalsenhed)). Til den regulerede saldo tillaegges senere indbetalinger til dispositions-
fonden, dog fradrages betalinger til Landsbyggefonden, mens der ses bort fra eventuelle gvrige udbetalinger
efter den fastsatte opgarelsesdato. Landsbyggefonden kan i seerlige tilfeelde tillade, at dispositionsfondens be-
taling af stotte udskydes eller opherer midlertidigt, uanset at den regulerede saldo for dispositionsfonden
overstiger det fastsatte minimum, hvis boligorganisationens midler efter fondens skon ikke kan frigeres i fuldt
omfang pa grund af driftsstottesager eller lignende.

24 Boligafdelinger opfort efter 1969 indbetaler ikke pligtmessige bidrag til Landsbyggefonden
25 Fgr 1999 kunne Landsbyggefonden fritage for hele indbetalingen
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Den lgbende driftsstette aftrappes svarende til reglerne for boligsocial indsats (huslejestatte) - dvs. stotten
betales fuldt ud i de forste 4 ar, hvorefter den arligt aftrappes med 9 kr. pr. m? indtil stetten er helt aftrappet
eller ydelserne pa renoveringslanene opherer (dvs. efter 30 ar).

Den lgbende driftsstatte betaler boligorganisationens dispositionsfond séledes tilskud til s& langt som muligt
(dvs. det bidrag som boligorganisationen kan klare, jf. de beskrevne regler ovenfor). Herefter ydes et drifts-
statteldn (mankolén) fra Landsbyggefonden til boligafdelingen, som heafter for tilbagebetaling af 1dnet. Drifts-
statteldn til boligafdelinger er rente- og afdragsfrie uden tidsbegraensning. Lanene kan dog forlanges forrentes
og afdraget efter fondens nermere bestemmelser, séfremt gkonomien for de boligafdelinger, hvortil der er
ydet 1an, forbedres fx efter 30 ar, nar det "almindelige” renoveringslan til afdelingen er udamortiseret.

@vrige driftsstotteordninger
Huslejestotte: Almene boligafdelinger (i udsatte boligomrader) kan modtage huslejestatte via regler for bolig-
social indsats.

Nedrivningstilskud: Landsbyggefonden kan yde stotte i form at tilskud til nedrivning af almene boligafdelin-
gers ejendom (stotte til nedrivningsudgifter, genhusning, indfrielse af 1an mv.)

Reguleringskontoz¢

I afdelinger, der modtager stotte fra Landsbyggefonden, skal der regnskabsmaessigt oprettes en regulerings-
konto. Her opfores tilskud mv., som kommer til udbetaling, men hvor udgifterne til de stottede foranstaltnin-
ger endnu ikke er gennemfort/faktureret. Som folge af lang tidsforskydning mellem stattetildeling og athol-
delse af udgifter til fysiske opretningsarbejder vil der opstd midler pa reguleringskontoen. Disse midler kan
anvendes som del af finansieringen af renoveringssagen efter serlige regler. Ansggning om anvendelse af de
opsamlede midler pa reguleringskontoen, skal indsendes af boligorganisationen til Landsbyggefonden gen-
nem kommunalbestyrelsen. Hvis kommunen og Landsbyggefonden ikke kan godkende ansggningen om an-
vendelse af de opsamlede midler til finansiering af helhedsplanarbejder, skal saldoen tilbagebetales til Lands-
byggefonden m.fl.

Som det fremgér af boks 3.2 er driftsstottemulighederne meget forskelligartede i sével
form som type. Stetten kan séledes gives som 1an eller tilskud (som et engangsbelab, der
mindsker behovet for 1an eller en lgbende statte, der reducerer en del af 1aneydelsen),
herunder ogsé fritagelser fra pligtige indbetalinger. Steotten kan veere fra boligorganisa-
tionen og/eller Landsbyggefonden, samt fra kommune og realkreditinstitut. Nogle ord-
ninger har som forudsetning, at andre ordninger gennemferes. Eksempelvis er forud-
setningen for de fleste af ordningerne, at der som minimum bevilges kapitaltilfersel.

Samspillet mellem de forskellige ordninger kan have effekt pa omfanget af de enkelte
ordninger. Eksempelvis har fritagelser fra en afdelings indbetalinger til boligorganisatio-
nens dispositionsfond betydning for boligorganisationens mulighed for udbetaling af til-
skud som lgbende driftsstatte. Muligheden og omfanget af fritagelser vil endvidere veere
meget forskelligartet afdelingerne imellem bl.a. grundet forskelle i oprindelig nybyggeri-
finansiering.

26 https://1bf.dk/stoette/reguleringskonti/
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3.2.2 Huslejemodellen

Nér der gennemfores en stottet renovering af en boligafdeling ydes der ofte en betydelig
driftsstatte, som nedbringer eller indfaser huslejekonsekvenserne pé ldnene til finansie-
ring af renoveringen.

Driftsstotte og huslejestigning for de 52 af- Investering, 1. ars laneydelse, driftsstotte,
delinger (samt gennemsnit i alt ) med tilsagn huslejeniveau og huslejestigning for afdelin-
om stette fra LBF i 2019 (kr. pr. m?) ger med tilsagn om stotte fra LBF i 2019
(gns.)
500 Kr. pr. m? Kr. pr. bolig
400 Investering 3.012 231.900
300 Arlig husleje fi 838 64.500
200 rlig husleje for d
100 I 1. ars laneydelse 109 8.400
0 il PAUDE ML B 1. ars driftsstette 96 -7.400
1 5 91317212529333741454953
Huslejeforhgjelse 12 1.000
u Lejeforh(ajelse Driftsstotte 1. ars husleje efter 850 65.500

For boligafdelinger, der modtog tilsagn om renoveringsstette i 2019, var 1. rs husleje-
virkningen saledes i gennemsnit kun godt 1/10 af ydelsen pa det stattede 1an, idet 89 pct.
af ydelsen i gennemsnit blev deekket af forskellige former for driftsstette, hvis samlede
storrelse (stattebehovet) blev opgjort via huslejemodellen. For de 52 projekter i 2019 ud-
gjorde 1. ars driftsstatten i gennemsnit 96 kr. pr. m2 (jf. figur 3.1 og tabel 3.1). I figur 3.1
er vist finansieringen af de stottede l4n til renovering af de 52 afdelinger fordelt pa hus-
lejestigning og driftsstette 1. &r (opgjort som kr. pr. m2) og sorteret efter omfanget af
driftsstatte.

Den faktiske beboerbetaling af de stottede l&n til finansiering af renoveringer er saledes i
stort set samtlige sager markant lavere end den lovfastsatte beboerbetalingsprocent pa
3,4 pct. (den faktiske beboerbetaling for 2019-tilsagnene udgjorde i gennemsnit 0,4 pct.
det forste &r).

Det bemeerkes, at opggrelsen udelukkende viser huslejepavirkningen af de stattede re-
noveringsarbejder. Herudover vil en renoveringssag typisk ogsa indeholde ustottede re-
noveringsarbejder (fx forbedringsarbejder efter gnske fra de pagaeldende boligafdelin-
ger), som vil have boligkvalitets- og huslejemeessige konsekvenser.

Det bemerkes endvidere, at opggrelse af driftsstetten for de 52 2019-sager alene viser 1.
arseffekterne. Huslejen vil herefter stige ar efter ar i ldnets lgbetid. Dels pa grund af, at
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den lgbende driftsstette gradvis nedbringes, og dels fordi beboerbetalingen péa de stot-
tede 1an efter det forste ar hvert ar reguleres med 34 af arets pris- eller lanudvikling?7.

1. ars effekten af driftsstetten - pa i gennemsnit knap 9o pct. af ydelsen pa det stottede
1&n — er saledes ikke udtryk for den samlede stgtte set over ldnenes 30-érige lobetid. Den
samlede driftsstette for 2019-tilsagnene set under ét vurderes at udgere i nutidsveerdi
ca. 1/3 af beboerbetalingen til de stgttede renoveringslan.

Udmélingen af driftsstatten, som skitseret ovenfor, fastsattes af Landsbyggefonden ved
brug af den sakaldte huslejemodel, som pa baggrund af en reekke variable beregner et
tilstraebt niveau for huslejen i afdelingen. Driftsstottebehovet udger forskellen mellem
den sékaldte statteberettigede (eller samlede) leje og den tilstrabte leje.

Opgorelsen af stattebehov og samspil med ydelsesstotte for en renoveringssag er illu-
streret i figur 3.2. Figuren illustrerer huslejen for og efter en stattet renoveringssag og
viser, at driftsstatten reducerer huslejekonsekvenserne af de stgttede arbejder i henhold
til den tilstraebte leje. Figuren viser samtidig, at den tilstrabte leje ikke er bindende,
men kan overskrides med ydelsesbetalinger til ustottede arbejder (forbedringsarbejder
som forgger boligkvaliteten sdsom nye kekkener, altaner m.v.), som igangsattes pa af-
delingens foranledning, og afdelingen saledes selv skal finansiere.

27 Det bemeerkes endvidere, at en reekke af 2019-tilsagnene er sager, der fér tilsagn i etaper, dvs. den reelle inve-
stering pr. bolig i gennemsnit er betydelig hgjere end angivet i tabellen. Det bemerkes ogs4, at der er tale om
Landsbyggefondens forelgbige beregning af driftsstattebehov, da den konkrete driftsstattefastlaeggelse i de en-
kelte projekter sker mellem skema B (padbegyndelse) og skema C (afslutning).
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Eksempilificering af huslejekonsekvenser af en renoveringssag, herunder huslejemodellens ud-
maling af driftsstette

FOR EFTER
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(eomomnormnoeD

Huslejekonsekvens
uden stgtte

Stotte

Tilstraebt
husleje

je efter
renovering

Husleje for ﬂr'm-%
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Huslejemodellen blev udarbejdet i forbindelse med omprioriteringsloven vedtaget i for-
aret 199428. Loven om omprioritering gav mulighed for at gennemfere omprioriteringer
inden for en samlet ramme pa 10 mia. kr., samt mulighed for at yde en lgbende drifts-
statte i form af huslejesikring. Hensigten var gennem lavere husleje (evt. kombineret
med investeringer i forbedringer uden huslejestigning) at styrke efterspergslen efter
visse problemramte almene boligafdelinger (dvs. reducere et negativt huslejespaend for
visse problemramte afdelinger i forhold til gvrige boligafdelinger). Da huslejesikringen
var underlagt en ramme, fandt man det nedvendigt at opstille en huslejemodel, der
kunne rangordne ansggninger og udregne stgttebehovet.

Huslejemodellen er i sin grundform ikke endret siden indferelsen i 1990’erne og bestar

af tre centrale begreber:

1. Balanceleje - dvs. den geeldende husleje for den ansggende afdeling (dvs. den ak-

tuelle husleje for afdelingen for renoveringen)

28 Lov om visse almennyttige boligafdelingers omprioritering m.v. Lov nr. 282 af 27/04/1994 (BEK nr. 342 af
05/05/1994).

Landsbyggefondens ind- og udbetalinger og driftsstattesystem

45



48

Kapitel 3 Analyse af driftsstettesystemet

2.  Samlet leje (eller den stotteberettiget leje) - dvs. bruttolejen efter renoveringen
(ekskl. evt. driftsstatte), som bestar af balancelejen + budgetjusteringer (fx bespa-
relser til vedligeholdelse) + nye ldneydelser af den stottede del af renoveringen.

3.  Tilstraebt leje - dvs. huslejemodellens output, der fastsatter et loft for afdelingens
husleje svarende til sammenlignelige afdelinger.

Er den samlede leje storre end den tilstreebte leje udlgser huslejemodellen driftsstatte
svarende til forskellen:

Stettebehov = Samlet leje — tilstraebt leje

Opgorelse af tilstrabt leje — huslejemodellens output

Udgangspunktet for beregningen af den tilstrabte leje i hver enkelt afdeling er den gen-
nemsnitlige husleje for afdelinger med samme ibrugtagelsesar (dvs. den sékaldte ars-
talsleje) og beliggende i samme region som den ansggende afdeling. Datakilde for rs-
talslejen er Landsbyggefondens huslejestatistik (huslejeregister). I figur 3.3 er som et
eksempel vist drstalslejen i 2019 for hovedstadsregionen (her illustreret som husleje
gennemsnit for forskellige intervaller for ibrugtagelsesér), mens figur 3.4 viser forskel-
len mellem arstalslejen og balancelejen i de 52 afdelinger, der fik tilsagn i 2019.

Figur 3.4 viser (ligesom figur 3.1 ovenfor) driftsstatteomfanget til renovering af de 52 af-
delinger med tilsagn i 2019 fordelt pé huslejestigning og driftsstette 1. &r (vist som sgjler
og opgjort som kr. pr. m2) suppleret med en kurve, som viser forskellen mellem afdelin-
gernes faktiske leje for og den gennemsnitlige husleje for afdelinger med samme ibrug-
tagelsesar og regional beliggenhed (dvs. arstalslejen). I figuren er de 52 sager fordelt ef-
ter denne huslejeforskel og vist som en kurve.

Gennemsnitlig husleje (og spredning) i Ho- Forskel pa arstalsleje og balancelejen for
vedstadsregionen i 2019 (kr. pr. m?) de 52 renoveringssager i 2019
1.600 1.600
----- 10 pet.-frakdil 500 500
90 pct.-fraktil
1400, Gns. leje (kr./m2) 1400 400 400

1.200 300 300

200 200
1.000
100 100

800 o i

600 Driftsstotte

I | cjeforhgjelse

e orskel leje for og arstalsleje
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Arstalslejen reguleres i huslejemodellen (i form af enten et fradrag eller et tillaeg) pa bag-
grund af en raeekke variable, der vurderes at have betydning for huslejen og/eller efter-
sporgslen efter de pagaeldende afdelinger, herunder:

Beliggenhedskommunens ejerboligpriser: Ejerboligpriserne i kommunen sam-
menholdes med gennemsnittet for regionen. Er ejerboligpriserne hgjere end gennem-
snittet, vurderes det, at den ansggende afdeling alt andet lige vil kunne baere et hgjere
huslejeniveau i forhold til gennemsnittet for &rstalslejen i regionen og modsat. Datakilde
er Finans Danmarks kvartalsvise kvadratmeterpriser i kommunerne og regionerne for
salg af henholdsvis parcel-/raekkehuse og ejerlejligheder. For tilsagnene i 2019 blev der i
30 sager fastsat et tilleeg, hvoraf det hgjeste tilleeg udgjorde 58 kr. pr. m2, mens der i 20
sager blev fastsat et fradrag, hvoraf det hgjeste udgjorde 45 kr. pr. m2 (jf. figur 3.5).

Bygningstypologi: Landsbyggefonden leegger i huslejemodellen til grund, at teet/lav-
bebyggelser alt andet lige kan baere en hgjere husleje end etage-bebyggelser, hvorfor der
gives et tilleeg til arstalslejen for taet/lav bebyggelse og omvendt for etagebebyggelser. Ef-
fekten opgares pa baggrund af et sikaldt hgjdeindeks (mellem 1-5) som fradrages/til-
leegges som en procentandel af balancelejen. Fradraget for etageboliger blev opgjort for
35 sager for 2019-tilsagnene og udgjorde hajst 49 kr. pr. m2, mens tilleeg for teet/lavt
byggeri blev opgjort for 17 sager og udgjorde hgjst 70 kr. pr. m2 (jf. figur 3.6).

Beboersammensatningen: Den ansggende afdelings beboersammensatning sam-
menholdes i huslejemodellen med den gennemsnitlige almene boligsektor, hvad angér
beboere uden for arbejdsmarkedet, ikke-vestlige indvandrere/efterkommere og enlige
foraeldre. Afviger beboersammensatningen negativt fra den gennemsnitlige almene sek-
tor, forhgjes det beregnede stottebehov. Er beboersammensatningen modsat "bedre”
end gennemsnittet for sektoren, reduceres det beregnede stattebehov. Opgorelsen er ba-
seret pé et beboerindeks for den ansegende afdeling, hvor hhv. ikke-vestlige indvan-
drere/efterkommere og fortidspensionister er vaegtet med faktor 2, modtager af kon-
tanthjeelp/sygedagpenge er vaegtet med 1,5, mens hhv. enlige foreldre og ledige/aktive-
rede er vaegtet med faktor 1. Atheengigt af indekset gives et fast belgb (kr. pr. m2 pr. po-
int). Landsbyggefonden opger indekset ved brug af tal fra Danmarks Statistiks forsker-
ordning. Fradrag som folge af skeev beboersammensztning for 2019-tilsagnene blev op-
gjort for 33 sager og udgjorde hgjst 75 kr. pr. m2, mens tilleeg for "bedre” beboersam-
mensetning i forhold til sektoren blev opgjort for 15 sager og udgjorde hgjst 34 kr. pr.
m2. I 4 sager for 2019-tilsagnene svarende beboersammensatningen til landsgennem-
snittet (jf. figur 3.7).

Fysisk vurdering: Afdelingens fysiske fremtoning vurderes af byggetekniske konsu-
lenter fra Landsbyggefonden pé en skala fra 1 til 5 efter folgende kategorier: Afdelingens
byggemade og -form, arkitektur og fysisk fremtreeden, miljoet og beboernes opfattelse
heraf, afdelingens omdemme og ry, geografisk placering og trafikforhold og -betjening,
samt boligernes kvalitet. Der er tale om et individuelt skon baseret pa kendskab til afde-
lingen og det omfatter ofte enbesigtigelse. Samlet kan vurderingen ifolge Landsbygge-
fondens oplysninger fore til positivt eller negativt tilleegsbelob. For 2019-tilsagnene var
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der udelukkende tale om positive tillegsbelgb som 1& imellem 77 kr. pr. m2 og 133 kr. pr.
m2 (jf. figur 3.8).

Effekt af kommune/ regionstillaeg for drifts- Effekt af byggeriets art for driftsstotten i de
stotte i de 52 renoveringssager i 2019 52 renoveringssager i 2019
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Samlet regulering af arstalslejen

De fire ovenstdende kvalitative elementer gav samlet et fradrag til den gennemsnitlige
arstalsleje29 for tre af sagerne (ud af 52) i 2019-tilsagnene og udgjorde hgjst 27 kr. pr.
m2, mens tillaeg til arstalslejen i form af kvalitative elementer blev opgjort for 49 sager
og udgjorde op til 237 kr. pr. m2 (jf. figur 3.9). I alt var der saledes udsving i mellem
2019-tilsagnenes érstalsleje pd 264 kr. pr. m2 i forhold til den tilstraebte leje. I gennem-
snit medfarte reguleringen af arstalslejen en forhgjelse af arstalslejen pa knap 100 kr.
pr. m2 fra godt 775 kr. til 875 kr. pr. m2 (§f. figur 3.10).

29 Dvs. den gennemsnitlige husleje for afdelinger med samme ibrugtagelsesar
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Effekt af regulering af arstalsleje for drifts- Arstalsleje og tilstraebt leje for de 52 renove-
stotten i de 52 renoveringssager i 2019 ringssager i 2019 (kr. pr. m?)
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I opgorelsen af stattebehovet sammenholdes den af huslejemodellens beregnede til-
straebte leje med afdelingens aktuelle balanceleje tillagt de nye l&neydelser af den stat-
tede del af renoveringen - dvs. afdelingens samlede leje. Er den tilstraebte leje mindre
end den samlede leje udloser modellen stotte. Da den tilstraebte husleje i modellen be-
regnes som kr. pr. m2, og da de smé lejligheder — alt andet lige — relativt set har flere af
de dyre kvadratmeter (bad og kekken) end de starre lejligheder, omregnes huslejen for
alle ansggende afdelinger til en 75 m2-husleje, sidledes der tages hgjde for afdelingernes
forskellige boligsammensaetninger.

Herudover foretages der en manuel budgetjustering af den aktuelle balanceleje med det
formal, at sammenligningen sker péa et sa aktuelt og ensartet grundlag som muligt. Ne-
denfor gennemgas effekterne af disse elementer i opgarelsen af den samlede leje for de
52 renoveringsager i 2019.

Opgorelse af samlet leje og balancelejen pa 75 m2

A. Korrektion for lejlighedsstorrelser. Den aktuelle balanceleje (kr. pr. m2) for
de ansggende afdelinger er baseret pd det gennemsnitlige boligareal, som varierer
afdelingerne imellem. For 2019-tilsagnene ligger det gennemsnitlige boligareal i in-
tervallet fra 36 m2 til 100 m2. Omregning af den enkelte afdelings aktuelle balance-
leje til en 75 m2-husleje foretages via folgende fast omregningsfaktor:

gns. boligareal

Omregningsfaktor 75 m? leje =
() + gns. boligareal = 2/3

Eksempelvis: Hvis balancelejen udger 650 kr. pr. m2 og afdelingens gennemsnitlige
boligareal udger 9o m2 omregnes balancelejen med en faktor 1,06 (90/ (25+60)) til
en 75 m2-husleje pa 688 kr. pr. m2. Hvis afdelingens gennemsnitlige boligareal mod-
sat udger 60 m?2 vil balancelejen pé 650 kr. pr. m2 omregnet til en 75 m2-husleje
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blive reguleret med en faktor 0,92 (60/ (25+40)) og dermed reduceret til 600 kr. pr.
m2.

Omregningen for 2019-tilsagnene til en 75 m2 husleje gav et fradrag i balancelejen
for 26 sager med et gennemsnitlig boligareal under 75 m2 pa op til 261 kr. pr. m2 og
et tilleeg til balancelejen for 26 sager med et boligareal over 75 m2 pa op til 83 kr. pr.
m2 (jf. figur 3.11). Den omregnede 75-m2 balanceleje 13 under den tilstrabte leje i 41
af 2019-sagerne (og i 32 sager var forskellen pa mindst 50 kr. pr. m2). I disse 41 sa-
ger var der dermed som udgangspunkt plads til huslejestigninger i den stottede re-
novering (jf. figur 3.12).

Balanceleje og omregnet leje til 75 m? for de Leje for, omregnet leje 75 m? og tilstrabt
52 renoveringssager i 2019 (kr. pr. m?) leje, samt forskel mellem 75 m?-leje og til-
strabt leje
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B. Manuel regulering af balancelejen. Landsbyggefonden foretager dog en yder-
ligere skonsmaessig manuel regulering af balancelejen via en regnskabsmeessig
gennemgang af de enkelte sager med henblik p4, at sammenligningen med den til-
straebte leje sker pa et sa aktuelt og ensartet grundlag som muligt. Det handler fx
om henlaggelseskorrektion, fjernelse af underskudsafvikling (hvis dispositionsfon-
den skal sta herfor), vandtilleeg/-fradrag (der arbejdes med leje inkl. vandudgift in-
den for et vist niveau), ydelse af allerede besluttede renoveringsarbejder, fritagel-
sesendringer, begrensning af for hgje udgiftsniveau osv. Effekten af denne manu-
elle regulering af balancelejen, set i forhold til en omregnet forleje til 75 m2, med-
forte, at der i 13 sager skete en reduktion af ferlejen pa op til 443 kr. pr. m2, mens
deri 39 sager skete en opregulering af forlejen pé op til 442 kr. pr. m2.

Samlet regulering af balancelejen

De to ovenstdende elementer i reguleringen af balancelejen gav et samlet fradrag til den
faktiske balanceleje i 14 sager af 2019-tilsagnene og udgjorde op til 458 kr. pr. m2, mens
tilleeg til balancelejen blev opgjort for 38 sager og udgjorde op til 291 kr. pr. m2 (jf. figur
3.13). L alt var der sdledes udsving pa 749 kr. pr. m2 i mellem 2019-tilsagnenes faktiske
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forleje i forhold til den regulerede 75 m2 balanceleje. I gennemsnit udgjorde regulerin-
gen af de faktiske forlejer en forhgjelse pa knap 50 kr. pr. m2 fra 807 kr. til 854 kr. For-
skellen i den gennemsnitlige regulerede forleje og den gennemsnitlige tilstraebte leje ud-
gjorde dermed ca. 20 kr. pr. m2 (§f. figur 3.14). Den samlede regulering af forlejen med-
forte séledes en betydelig reduktion af forskellen mellem den faktiske forleje og den til-
streebte leje, hvilket resulterede i, at der i stort set samtlige 2019-sager blev opgjort et
driftsstattebehov.

Opsummerende er irsagen til den hoje deekningsgrad af driftsstette i forhold til 1. ars
ydelsen pé det stattede renoveringslan for de 52 sager i 2019, at balancelejen (forleje
korrigeret for budgetjusteringer mv.) i langt hovedparten af sagerne er sammenfaldende
med den tilstrabte leje (§f. figur 3.13), hvilket haenger sammen med huslejemodellens
indretning. Nér dette er tilfzldet vil hele 1. ars ydelsen pa det stottede renoveringslén
(uanset storrelsen) blive deekket af driftsstotte, hvorfor renoveringen ikke far husleje-
konsekvenser. Opgerelsen af forleje, tilstraebt leje og samlet leje set i forhold til finan-
siering af ydelsen pa renoveringslénet via huslejestigning og driftsstatte for de 52 reno-
veringssager i 2019 er illustreret i figur 3.13 og 3.14.

Forleje, tilstraebt leje og samlet leje for de 52 Forskel pa forleje (75 m?) og tilstrabt leje for
renoveringssager i 2019 (kr. pr. m?) de 52 renoveringssager i 2019 (kr. pr. m?).
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Landsbyggefondens opgorelse af driftsstattebehovet for de 52 renoveringssager med til-
sagn i 2019 via huslejemodellen, som beskrevet ovenfor, er opsummeret i tabel 3.2.

Landsbyggefondens ind- og udbetalinger og driftsstattesystem

51



52

Kapitel 3 Analyse af driftsstettesystemet

Tabel 3.2

Huslejemodellens resultater for 2019-tilsagn (kr. pr. m?)

(Kr. pr. m?) Gns. (vaegtet) Gns. pr. sag Min. Maks.
Arstals_leje (gen§. I_eje f_or afdelinger 705 777 652 1.152
opfert i samme ar i regionen)

Kommunetilleeg (ejendomspriser i kommu- 3 10 45 58
nen i forhold til regionen)

Afdelingens art (Etage/Teet-lavt) 22 12 -49 70
Beboersammensaetning -18 -9 75 34
Fysisk vurdering 104 110 77 133
Tilstraebt leje 861 875 702 1.336
Balanceleje for 838 807 498 1.156
Manuel regulering + omregning 75 m? 11 47 -458 291
Reguleret balanceleje i alt 849 854 678 1.337
Nye laneydelser (ydelse pa stettet l1an -

ydelsesstotte) il e 8 420
Samlet leje 958 1.029 808 1.583
Beregnet stottebehov (samlet leje —

tilstraebt leje) = Driftsstotte e L L 1l
Faktisk lejeforhgjelse (nye laneydelser - 12 21 0 329
stottebehov)

Ny husleje (balanceleje + lejeforhgjelse) 850 828 539 1.475

Det bemarkes, at Landsbyggefondens huslejemodel ogsa anvendes i forbindelse med
opgorelse af huslejestgatte til visse udsatte boligomréder. Opgorelsen af behovet for hus-
lejestatte til udsatte boligomrader adskiller sig fra ovenstdende, idet der i forhold til den
gennemsnitlige drstalsleje gives et generelt tilleeg (et sdkaldt bundfradrag) pa 120 kr. pr.
m2 i 2019 uathaengig af geografisk beliggenhed. Endvidere geelder der sarlige mini-
mums- og maksimumsregler. Baggrunden for bundfradraget skal ses i forhold til at hus-
lejestotte til de udsatte boligomrader er underlagt skonomiske rammer samt, at Lands-
byggefonden vurderer, at midlerne er begraensede i forhold til det vurderede behov3© .

3.2.3 Driftsstgtten i 2019

Nér der gennemfores en stottet renovering af en boligafdeling, ydes der i ssmmenhang
med renoveringsstotte som oftest driftsstatte, som nedbringer eller indfaser huslejekon-
sekvenserne pé lanene til finansiering af de stgttede renoveringsarbejder. Som ovensta-
ende viser, er den gennemsnitlige huslejepévirkning, opgjort som 1. érs effekt, meget be-
granset grundet driftsstatten, hvilket ogsé er en af de centrale grunde til, at der i stot-
tede renoveringssager kan igangsaettes ustettede, private forbedringsarbejder, som pa-
virker huslejen direkte. Driftsstatten muligger siledes, at ustottede og private arbejder

30 https://dagsorden-og-referater.brk.dk/Sites/Politiske_Internet/Internet/2018/InfRef7944-bilag/Bi-
1ag1881794.PDF
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(typisk forbedringsarbejder) kan igangsattes, idet de stottede arbejder kun pavirker
huslejen marginalt p& kort sigt.

Driftsstotten, der ydes pd baggrund af huslejemodellen, omfatter typisk en kombination
af flere forskellige ordninger: kapitaltilforsel (1/5 delsordning), fritagelser (afdelingens
betaling af pligtmeessige bidrag og udamortiserede ydelser), huslejestotte (Isbende til-
skud fra landsbyggefond til udsatte boligafdelinger), driftsstotte fra boligorganisation
(en lgbende stotte fra boligorganisationens dispositionsfond) og evt. supplerende drifts-
lan fra Landsbyggefonden, jf. boks 3.2.

Driftsstottens sammenszatning i 2019-tilsagnene

I tabel 3.3 nedenfor er vist omfanget af driftsstatte baseret pa Landsbyggefondens finan-
sieringsskitser for renoveringsstattetilsagnene i 2019 opgjort ekskl. sager med husleje-
stotte (dvs. udsatte boligafdelinger omfattet af boligsocial indsats) eller nedrivning.
Denne sagsmangde indeholder 38 finansieringsskitser (41 tilsagn) og reprasenterer
godt 80 pct. af investeringsrammen for renoveringsstatte fra 2019-tilsagnene. Selvom
opgoerelsen nedenfor er baseret pa finansieringsskitser for serlig driftsstatte pé afde-
lingsniveau, som er besluttet af parterne, kan der forekomme mindre afvigelser mellem
skitserne og den endelige finansiering/redegerelse, idet den endelige finansiering forst
fastsattes mellem pabegyndelse og afslutning af en renoveringssag. Det bemerkes, at
skitserne kan indeholde flere etaper fra flere drgange af renoveringsstottesagerne. Der er
séledes ikke ngdvendigvis tidsmaessig sammenheng med de enkelte rs renoveringsstat-
tetilsagn.

Tilsagnene repraesenterer stottede investeringer pa knap 4,2 mia. kr., svarende til en
stattet renovering pa gennemsnitligt 565.000 kr. pr. bolig. Beboerbetalingen udger
21.000 kr. pr. bolig - dvs. som udgangspunkt 3,7 pct. arligt (inkl. bidrag), hvilket svarer
til den lovfastsatte gennemsnitlige beboerbetaling pa 3,4 pct. (ekskl. bidrag). Hertil
kommer ydelsen pa 1an til finansiering af de ustottede (gruppe 2) arbejder.
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Tabel 3.3

Driftsstotte 2019-tilsagn (38-sager i alt og gns. kr. pr. bolig)

38 sager i alt (mio. kr.) Gns. (kr. pr. bolig).

1 alt Arlig ydelse 1 alt Arlig ydelse
§ 91 Stottede renoveringslan (gruppe 1) 4.158 154 565.000 21.000
Ustettet 1an (Gruppe 2) - max.ramme 754 45 100.000 6.000
1 alt Gruppe 1+2 4.912 199 665.000 27.000
Driftsstotte (engangsbelab)
Kapitaltilfarsel -55 -7.000
Feellespuljetilskud -134 -18.000
Tilskud fra BO (gruppe 1+2) -46 -6.000
| alt engangsstotte -235 (-9) -32.000 (-1.000)
Driftsstotte (lebende)
Fritagelse pligtmaessige bidrag og indbeta- -28 -4.000
ling dispositionsfond
Tilskud fra boligorganisation/LBF mankolan -119 -16.000
1 alt Isbende stotte (1. ars effekt) -146 -20.000
Netto huslejeforhgjelse (gruppe 1+2) 8 0 6.000

Til finansiering af de stottede renoveringer (samt de ustgttede gruppe 2 arbejder) leegges
der i finansieringsskitserne op til, at der samlet set gives "engangsstatte”, der reducerer
l&nebehovet, pa i alt 235 mio. kr., svarende til 32.000 kr. pr. bolig, samt en lgbende
stgtte, der reducerer l&neydelserne, pd 146 mio. kr., svarende til 20.000 kr. pr. bolig, det
forste ar.

Fordelt pa de enkelte driftsstotteordninger, foreslar Landsbyggefonden pa grundlag af
ansggninger, at der bevilges kapitaltilfarsel i 37 sager (dvs. samtlige sager bortset fra en
enkelt) pd i alt 55 mio. kr. (i gennemsnit knap 1,5 mio. kr. pr. sag), svarende til godt 1
pct. af den samlede stottede investering. Herudover gives der fellespuljetilskud fra
Landsbyggefonden pa 20.000 kr. per bolig i 32 sager pa i alt 134 mio. kr., svarende til i
gennemsnit 18.000 kr. pr. bolig samt 6.000 kr. pr. bolig. fra boligorganisationen (sva-
rende til 1/3 af faellespuljetilskuddet). I alt finansierer feellespuljetilskud inklusiv 1/3 fra
boligorganisationerne i alt 180 mio. kr. eller ca. 4 pct. af den samlede stottede renove-
ring. Engangsdriftsstatten repreaesenterer ca. 1000 kr. i forhold til ydelsen pa det stattede
1&n pé i alt 21.000 kr. per bolig.

Som lgbende arlig driftsstatte foresldr Landsbyggefonden, at der pé grundlag af ansgg-
ninger gives arlige fritagelser fra indbetaling af pligtmeessige bidrag og fra afdelingernes
indbetalinger til boligorganisationens dispositionsfond p& 28 mio. kr., svarende til
4.000 Kkr. pr. bolig. Fritagelserne reducerer de arlige bruttoudgifter pa de stottede 14n
med 19 pct. Herudover vurderer Landsbyggefonden, at der skal ydes labende drifts-
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statte fra boligorganisationerne/manko-lan fra Landsbyggefonden pé 119 mio. kr., sva-
rende til 16.000 kr./bolig. Denne lgbende driftsstatte deekker 95 pct. af de samlede ar-
lige udgifter til de stottede 1&n (som 1. ars effekt).

Samlet reducerer driftsstetten isoleret set i gennemsnit hele 1. &rs beboerbetalingen pa
de stottede lan. Huslejen vil herefter stige ar efter &r i lanets lobetid. Dels pé grund af, at
den lgbende driftsstette gradvis nedbringes, og dels fordi beboerbetalingen &rligt regule-
res med 34 af arets pris- eller lenudvikling.

For at belyse de langsigtede konsekvenser af renoveringssagerne i 2019 er i figur 3.15
vist huslejekonsekvenser og driftsstette mv. for den gennemsnitlige renoveringssag i
2019 (kr. pr. bolig) set over en 30-arig periode (svarende til l&nenes lgbetid). Det be-
maerkes, at den faktiske husleje vil have et andet forleb, dels pa grund af at renoverings-
sagen typisk vil indeholde ustottede arbejder, som isoleret set forgger huslejen, og dels
pa grund af at renoveringen typisk kan medfere afledte drifts- og energibesparelser (her-
under lavere henlaeggelser), som isoleret set reducerer huslejen/boligudgiften.

Finansiering af en gennemsnitlig stettet renovering pa 565.000 kr. pr. bolig set over en 30-arig
periode

30.000 30.000
25.000 25.000
20.000 20.000
15.000 15.000
10.000 10.000
5.000 5.000
0 0

1234567 8 9101112131415161718192021222324252627282930

mmm Beboerbetaling Stottet 1an (netto) mmsssm Fritagelser
mmmmm BO-Tilskud/"Manko-Lan" Ydelsesstotte
e de|sebetaling pa Stettet Lan

Anm.: Der er forudsat 1,8 pct. arlig inflation, samt 2,5 pct. rente pa et 30-arigt realkreditlan

Som det fremgar af figuren ovenfor er der for en gennemsnitlig 2019-renoveringssag en
veesentlig forskel pa huslejeeffekten af en stottet renovering pa kort og lang sigt. For den
gennemsnitlige stottede del af en renoveringssag er der séledes — isoleret set — en reel
beboerbetalingsprocent pé o i de forste par ar, hvorefter den reelle beboerbetalingspro-
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cent gradvist vokser til at udgere knap 9o pct. af den lovfastsatte beboerbetalingspro-
cent i ar 30, nar det stattede 1an falder bort. Samlet set dackker den reelle beboerbetaling
knap halvdelen af de faktiske udgifter til den stottede renovering i lanets lobetid. Resten
daekkes primaert af den gradvist aftrappende driftsstatte — ydet som tilskud fra boligor-
ganisationen og/eller sdkaldt "manko-1an” fra Landsbyggefonden til boligafdelingen.
Fordelingen af denne lgbende driftsstatte mellem boligorganisation og Landsbyggefon-
den kan ikke pa forhénd opgeress'. Den lgbende driftsstotte har samlet set i gennemsnit
samme storrelse som den faktiske beboerbetaling.

Den lgbende aftrapning af driftsstetten betyder séledes, at der vil veere en meget betyde-
lig forskel pa finansieringsbyrden for de beboere, der beslutter renoveringen og de frem-
tidige beboeres2.

Denne skavhed gelder ogsé for de fremtidige beboere, der bor i afdelingen efter 30 ar,
da det ma antages at en stor del af den lebende driftsstette er ydet som et driftsstettelan,
som i princippet skal tilbagebetales af afdelingen, ndr gkonomien i afdelingen tillader
dettess . Til gengaeld bortfalder 1aneydelser (beboerbetalinger) pa renoveringslan.

3.2.4 Konkret case — Renovering af "Henriksgarden”

Som et konkret eksempel pa hvordan Landsbyggefonden fastseatter typer og omfang af
driftsstette gennemgas neden for renoveringen af den almene boligafdeling Henriksgéar-
den (HAB II, afd. 1801) beliggende i Valby, Kebenhavns Kommune. Renovering af Hen-
riksgdrden er en del af omrédefornyelsen/byomdannelsen i Kulbanekvarteret/Vigerslev.
Afdelingen indeholder 29.500 m2 fordelt pé 332 boliger og er opfert i 1968.

Henriksgérden vurderes at have et stort renoverings- og moderniseringsbehov. Teknik-
og Miljeforvaltningen i Kebenhavns kommune modtog i oktober 2018 séledes en fysisk
helhedsplan til godkendelse med blandt andet udbedring af byggeskaders4 . Den sam-
lede renovering udger over 500 mio. kr., hvoraf stettede arbejder udger cirka 340 mio.
kr., jf. tabel 3.4 Selvom renoveringssagen er storre end den gennemsnitlige stottesag i
2019-tilsagnene, vurderes sagen at vaere repreesentativ for driftsstettens finansierings-
andel fastsat med udgangspunkt i huslejemodellen, jf. boks 3.3.

31 Det er boligorganisationen, som i forste omgang bidrager til den lebende driftsstette fra boligorganisationens
dispositionsfond. Forst derefter suppleres der evt. med driftsstattelan (manko-1an) til afdelingen fra Landsbygge-
fonden, sdfremt udgifterne til driftsstotte ikke kan deekkes af boligorganisationens egen dispositionsfond. Graen-
sen mellem boligorganisationens egne midler og manko-lan fra Landsbyggefonden kan ikke uden videre bereg-
nes, da udgifterne for en boligorganisations dispositionsfond over tid ikke er kendte pa forhénd.

32 Hvilket er begrundelsen for, at driftsstetteprofilen gores flad fremadrettet som folge af Gron boligaftale 2020.

33 Lanet kan hensta rente- og afdragsfrit uden tidsbegraensning. Lanet kan dog forlanges forrentet og afdraget ef-
ter fondens bestemmelser, séfremt afdelingens gkonomi forbedres (jf. § 1 stk.3 i Regulativ om serlig driftsstotte
m.v. (Landsbyggefonden)).

34 Tilsagn fra Kebenhavns kommune er neermere beskrevet i folgende link:

https://www.kk.dk/indhold /borgerrepraesentationens-modemateriale/13122018 /edoc-agenda/2ac3736d-064a-
46e9-8aeg-1eb8b4305a46/87a75299-2¢27-440e-92¢8-5376df6557be
https://www.kk.dk/sites/default/files/edoc/Attachments/21670838-298 -1.pdf
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Tabel 3.4

Samlet helhedsplan for Henriksgarden

Anslaede samlede Pris pr. bolig Husleje stigning
Byggeudgifter (mio. kr) (mio. kr) 1. ar (kr. pr. m?)
§ 91 Stettede renoveringslan 338,44 1,019 40
(gruppe 1)
Ustettede renoveringslan 180,7 0,544 201
(gruppe 2+3)
| alt 519,1 1,563 241

Kilde: Indenrigs- og Boligministeriet opgerelse pa baggrund af tal fra Kebenhavns kommune

I forbindelse med Landsbyggefondens almindelige sagsbehandlingspraksis anvendes
huslejemodellen til opgerelse af den tilstraebte husleje for Henriksgarden, jf. boks 3.3.

Case "Henriksgarden” — Huslejemodellen

Huslejemodellens resultater for Henriksgarden:

Huslejemodellen: Kr. pr. m?
Arsleje (gens. leje for afdelinger opfert i samme ar i regionen - 1968) 831
Kommunetilleeg (ejendomspriser i KBH i forhold til hovedstadsregionen) 19
Afdelingens art (Etageboliger) -43
Beboersammenszetning -25
Fysisk vurdering 98
Tilstraebt leje 880
Afdelingens Husleje

Balanceleje for 650
Omregnet til 75 m? (afdelingen har et gns. boligareal pa 89 m?) 36
Manuel regulering 179
Reguleret balanceleje i alt 865
Nye laneydelser (gruppe 1+2) (fratrukket ydelsesstotte) 201
Samlet leje 1.066
Beregnet stottebehov (samlet leje - tilstraebt leje) = Driftsstotte 186
Faktisk lejeforhgjelse (nye laneydelser - stgttebehov) 15
Ny husleje (balanceleje for + lejeforhgjelse) 665

Det ses af ovenstiende, at huslejemodellen opger den tilstrabte leje for afdelingen til
880 kr. pr. m2. Det bemerkes, at dette lejeniveau til sammenligning er vesentligt lavere
end markedslejen for en tilsvarende privat bebyggelse i Kebenhavnss. Det bemaerkes i
forleengelse heraf, at lejefastsaettelsen for almene boliger, kaldet balancelejeprincippet,
som udgangspunkt er uathaengigt af lokale udbuds- og eftersporgselsforhold, herunder
markedslejen for private boliger, men fastsattes pa baggrund af udgifter til afdelingens
drift, jf. boks 3.1.

35 Til sammenligning udger en husleje for en § 5. stk. 2 moderniseret privat udlejningsbolig i Kebenhavn/Frede-
riksberg saledes 1.456 kr.pr. m? (jf. Ekspertgruppens rapport om boligreguleringslovens § 5, stk. 2, TRM 2019).
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Afdelingens faktiske farleje udger 650 kr. pr. m? som reguleres til en 75-m2 balanceleje
til 865 kr. inkl. manuelle reguleringer. Der er dermed en forskel pa 15 kr. pr. m2 mellem
den tilstraebte og regulerede balanceleje. Afdelingen har sdledes kun “plads” til en husle-
jestigning pa 15 kr. pr. m2, svarende til en huslejestigning pé 2,3 pct. Da laneydelsen pa
det stattede 1an udger 201 kr., udlgses der et driftsstettebehov pa 186 kr. pr. m2.

Det bemeerkes, at opgarelsen af driftsstattebehovet via huslejemodellen, som vist oven-
for, kun er en delmangde af den faktiske driftsstotte. Det skyldes, at opgarelsen er op-
gjort pa baggrund af tilsagnet i 2019, som er 1. etape af renoveringen (138 mio. kr. i til-
sagn) og den resterende del af renoveringen gives som tilsagn pa 200 mio. kr. i 2020.

Helhedsplanen indeholder foruden driftsstotteberettigede arbejder (gruppe 1 og 2), dog
ogsa vaesentlige ustgttede (gruppe 3) renoveringsarbejder (godt %2 mio. kr. pr. bolig til
bl.a. nye kekkener og bad), jf. tabel 3.4. Den faktiske forventede huslejeforhgjelse for-
bundet med samtlige arbejder udger i alt 241 kr. pr. m2 som 1. ars effekt, svarende til en
huslejestigning pa 37 pct., som helt overvejende skal tilskrives laneydelserne til finansie-
ring af de ustottede forbedringsarbejder, idet den samlede "stattede” renovering (inkl.
ydelser pé de sdkaldte gruppe 2 arbejder, som omfattes af driftsstatte) isoleret set udlg-
ser en forventet huslejestigning pa 40 kr. pr. m2, svarende til en huslejestigning pa 6 pct.
og dermed kun 1/6 af den faktiske huslejeforhgjelse (1. irs effekt).

Ses der neermere pé den stottede del af renoveringen af Henriksgérden vurderer Lands-
byggefonden, at der skal bevilges et stattet renoveringslén pa 338 mio. kr., samt at der
kan medtages ekstraordinaere gruppe 2 arbejder for 40 mio. kr. (jf. boks 3.4). Dette
medforer arlige laneudgifter pa knap 17 mio. kr. Til nedbringelse af l1anene foreslés det,
at der gives engangsdriftsstatte pa i alt 10,1 mio. kr. fordelt pa kapitaltilforsel pa 1,5 mio.
kr. (heraf 0,6 mio. kr. fra Landsbyggefonden), feellespuljetilskud fra Landsbyggefonden
pa 6,4 mio. kr. (svarende til 20.000 kr. pr. bolig) og 2,2 mio. kr. fra boligorganisationen
(1/3 af faellespuljetilskud). Effekten af denne form for driftsstette i forhold til de arlige
udgifter er 0,6 mio. kr. — svarende til knap 4 pct. af de samlede &rlige udgifter.

Boks 3.4

Case "Henriksgarden” — Omfanget af driftsstotte

(mio. kr.) 1 alt Arlig ydelse
§ 91 Stettede renoveringslan (gruppe 1) 338,4 14,5
Ustettet lan (Gruppe 2) - max.ramme 40 24
| alt Gruppe 1+2 378,4 16,9
Driftsstotte (engangsbelob)
Kapitaltilfgrsel 1,5
Feellespuljetilskud 6,4
Tilskud fra BO (gr.1+2) 2,2
| alt engangsstotte 10,1 -0,6
Driftsstotte (lebende)
Fritagelse pligtmaessige bidrag (G-indskud) -0,9
Fritagelse indbetaling dispositionsfond -0,6
Tilskud fra boligorganisation/LBF mankolan -13,7
| alt Igbende stotte (1. ars effekt) -15,1
Netto huslejeforhgjelse (gruppe 1+2) 1,2
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Som lgbende érlig driftsstotte foreslar Landsbyggefonden, at der gives arlige fritagelser
fra G-indskud pé 0,9 mio. kr., samt fritagelse for afdelingens indbetaling til boligorgani-
sationens dispositionsfond p& 0,6 mio. kr. Samlet reducerer fritagelserne 9 pct. af de ar-
lige bruttoudgifter til 1&nene. Herudover vurderer Landsbyggefonden, at der skal ydes
lobende driftsstette fra boligorganisationen/manko-lan fra Landsbyggefonden pa 13,7
mio. kr. Denne lgbende driftsstatte deekker som 1. arseffekt 81 pct. af de samlede arlige
udgifter til l&nene.

Samlet set reducerer driftsstatten isoleret set som 1. arseffekt 15,7 mio. kr., svarende til
93 pct. af de arlige ldneudgifter. Det ses endvidere, at den érlige driftsstotte er storre end
beboernes isolerede udgift pa det stattede 14n.

Renoveringen af Henriksgérden (ekskl. “private” gruppe 3 arbejder) for 378 mio. kr. for-
ventes siledes i Landsbyggefondens finansieringsforslag at medfare en huslejestigning
paialt 1,2 mio. kr. (40 kr. pr. m2), svarende til en arlig beboerbetaling pa 0,3 pct. (1.
ar.).

Det bemrkes, at Landsbyggefonden i forslaget til finansieringen af renoveringen af bo-
ligafdelingen ikke forholder sig til gruppe 3- arbejderne, hvilket er standardpraksis i de
stottede renoveringssagers®. Baggrunden herfor er hensynet til beboerdemokratiet, hvor
en boligafdeling/boligorganisation har almindelig adgang til at vedtage forbedringsar-
bejder mv. Sterre forbedringssager (herunder uden renoveringsstette) behandles af den
tilsynsfarende kommune og skal ikke godkendes af Landsbyggefonden. I renoveringen
af Henriksgarden har beboerdemokratiet besluttet at gennemfore ustottede gruppe 3-
arbejder for i alt 141 mio. kr., sledes at den samlede renovering udger i alt 519 mio. kr.
Disse ustattede arbejder kan gennemfores som en konsekvens af, at der gives driftsstatte
i et vaesentligt omfang med henblik pé at reducere huslejekonsekvenserne af de stattede
arbejder.

For at belyse de mere langsigtede konsekvenser af en renoveringssag er nedenfor illu-
streret huslejekonsekvenser og driftsstgtte mv. for "Henriksgarden” set over en 30-arig
periode (svarende til 1dnenes lgbetid), jf. figur 3.16. Det bemeerkes, at der er tale om en
illustration, der bl.a. omfatter rente- og inflationsforudsetninger for perioden og der-
med ikke den faktiske finansiering.

36 Derfor fremgar folgende standardformulering i fondens tilsagn: "NB. Uden for fondens samlede sag, vil der
eventuelt veere nogle arbejder (gruppe 3-arbejder), som man gnsker selv “privat” at gennemfore. Der er mulighe-
der i et "privat” projekt ogsa set i forhold til modregning af drifts- og energibesparelser fra det samlede projekt”.
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Case - Renovering af "Henriksgarden” — 1,5 mio. kr. pr. bolig, heraf 1 mio. kr. i stottet renove-
ring set over en 30-arig periode (kr. pr. bolig lebende priser)
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45.000 P = 45000 Stottet 1an (netto)
-
-
"‘ mmmmm Fritagelse G-
35.000 Bt 35.000 bidrag
Py
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5.000 IIII 5000 StottetLan
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= = = Husleje stigning
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Anm.: Der er forudsat 1,8 pct. arlig inflation, samt 2,5 pct. rente pa et 30-arigt realkreditian. "Engangs driftsstetten” pa
godt 10 mio. kr. er fratrukket lanet pa de "ustettet” arbejder. Den isolerede beboerbetaling af den stottet reno-
vering, hvor ogsa "engangsstetten” er fratrukket, vil veere lavere end illustreret i eksemplet.

Det ses af eksemplet, at beboerbetalingen pa det stottede 14n efter driftsstotte vil vaere
negativ i de forste 5 ir og herefter vaere positiv og stet stigende. Forskellen pé 1. ars beta-
lingen og betalingen i ar 30 er godt 28.000 kr. pr. bolig — hvilket primaert skyldes aftrap-
ningen af den lgbende driftsstotte ("manko-14n") pé arlig 9 kr. pr. m2 (svarende til en &r-
lig aftrapning pr. bolig pé 800 kr. i perioden fra ar 5 til ar 30).

Den lgbende driftsstatte (antageligt et “manko-1&n”) vil i eksemplet pé intet tidspunkt i

den 30-arige periode (pa trods af aftrapning) ophere og selv i ar 30 vil den overstige be-
boerbetalingen af de stottede 1an. I ar 30 vil beboerbetalingen séledes udgere netto om-
kring 24.500 kr. pr. bolig, mens driftsstatten vil udgere ca. 26.500 kr. pr. bolig).

Den faktiske huslejestigning af hele renoveringsprojektet inklusiv de ustgttede (gruppe 2
og 3) arbejder vil vokse fra godt 21.000 kr. arlig pr. bolig 1. ar til godt 50.0001 &r 30,
hvor ldnene udamortiseres.

Dette illustrerer, at huslejeeffekten pa kort sigt (1. drseffekten) er vaesentligt lavere end
pé langt sigt, hvilket betyder, at de nuvaerende beboere i afdelingen (der beslutter reno-
veringen) betaler en vasentlig mindre del af renoveringen end de fremtidige beboere 37 .

Denne skave fordeling mellem nuvaerende og fremtidige beboeres betaling af renove-
ringsudgifterne geelder — alt andet lige - tillige for de fremtidige beboere efter 30 ar. Af

37 Den gennemsnitlige botid i en almen familiebolig er typisk 8 ar.
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figuren ses, at der ydes en betydelig lobende driftsstatte. Da det ma antages38, at den lo-
bende driftsstatte (i eksemplet) er et sdkaldt "manko-1dn” fra Landsbyggefonden til af-
delingen, vil der i ar 30, nar ydelserne pé renoveringslanene er ophart, veere et udesta-
ende 1an til Landsbyggefonden pa ca. 1 mio. kr. pr. bolig, som skal tilbagebetales. Hvis
de fremtidige beboere efter ir 30 fx betaler 40.000 kr. pr. bolig arligt vil manko-lanet
(uden forrentning) vere tilbagebetalt i labet af 25 &r. Det medfarer, at den faktiske tilba-

gebetaling af renoveringen (pa det stottet 14n) ikke er 30 &r men mere realistisk 55 ar.

De fremtidige beboere vil séledes efter ar 30 reelt std med betydelige udgifter som folge
af renoveringen, selvom ydelserne pé renoveringslanene er ophart.

Det bemzrkes, at det som udgangspunkt ikke er problematisk, at fremtidige beboere
ogsa efter ar 30 medfinansierer en stottet renovering, da investeringen (primeert renove-
ring af klimaskaerm) har en levetid/vardi langt ud over de 30 &r. Tilsvarende ville ek-
sempelvis ikke vere galdende, hvis investeringen var nye kekkener, som har en vaesent-
lig kortere levetid og relativ begraenset vaerdi efter ar 30 i forhold til fx nyt tag.

3.2.5 Vurdering af sammenhaengen mellem driftsstgttens udment-
ning og de lovgivningsmaessige rammer

Det juridiske grundlag for driftsstetten er som naevnt i kapitel 1 givet af almenboliglo-
vens § 92 stk. 1, som lyder:

“Landsbyggefonden kan af de midler, der er overfert til Landsdispositi-
onsfonden, yde stgtte som 14n eller tilskud til almene boligafdelinger, hvor
der er sa veesentlige gkonomiske problemer, at disse vil kunne vanskelig-
gore afdelingens videreforelse. Stotten kan ydes til finansiering af nedven-
digt udbedrings-, opretnings- og vedligeholdelsesarbejder samt til miljo-
forbedrende og andre foranstaltninger, herunder til udligning af opsam-
lede driftsunderskud”.

De lovgivningsmeessige rammer for driftsstatten er sdledes givet ved en relativ bred
hjemmel med et bredt stottemeessigt sigte, men hvor der ikke er opstillet neermere krite-
rier for statten. Det er heller ikke i lovgivningen defineret nermere, hvad der konstitue-
rer en boligafdeling med vaesentlige gkonomiske problemer. Landsbyggefonden er sale-
des i udmeontningen af statten givet vaesentlige frihedsgrader til at udfylde lovgivningen.

Ilighed med de andre stotteordninger under Landsbyggefonden udmenter fondens be-
styrelse de lovgivningsmassige rammer i sdkaldte regulativer, som neermere fastsatter
kriterier m.v. for modtagelsen af statte, og saledes udger det administrative grundlag for

38 Boligorganisationen HAB II er en relativ lille organisation med 4 boligafdelinger med i alt under 900 boliger og
har en disponibel dispositionsfond pa under 8 mio. kr. (2018). Denne reduceres som folge af beslutningen om
renovering af Henriksgérden via kapitaltilfersel pé 0,3 mio. kr., og med yderligere godt 4,2 mio. via tilskud som
folge af feellespuljetilskud fra Landsbyggefonden (dvs. ekstra 2,2 mio. kr. fra organisationen), tilskud pa 2 mio. til
ustgttede gruppe 3-arbejder, samt lobende &rlig reduktion af via fritagelser fra hhv. G-indskud og indbetalinger til
dispositionsfonden.
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Landsbyggefondens tildelingspraksis. Landsbyggefondens regulativer skal godkendes af
boligministerens9.

Selvom regulativet for driftsstetten regulerer og fastsaetter forskellige aspekter af drifts-
statteordningen, defineres det heller ikke her, hvad der konstituerer en boligafdeling
med vesentlige gkonomiske problemer.

Den manglende klarhed i lovgivningen opvejes delvist af Landsbyggefondens admini-
strative praksis omkring huslejemodellen, hvor Deloitte i sin analyse bl.a. bemaerker:

”(...) at den saerlige driftsstotte i dag bevilges med henblik pé at opna et
huslejeniveau, der svarer til andre almene boligafdelinger. Der tages pa
den méde udgangspunkt i de almene boligers generelle lejeniveau og de-
res finansieringsmodel, sa afdelinger, der modtager driftsstatte, fortsat
kan opfylde deres formal som almene boligafdelinger. Det betyder sam-
tidig, at den saerlige driftsstette bevilges til en bredere kreds af afdelinger
end for 1990, da afdelinger, som i markedsmassig henseende kunne
bare en hgjere husleje uden at risikere udlejningsvanskeligheder, kan
modtage driftsstatte.4° ”

Med andre ord tages der i udmentningen af driftsstetten ikke alene udgangspunkt i gko-
nomiske problemer i en sneaver forstand, som de lovgivningsmeessige rammer ellers
leegger op til, men i at sikre, at afdelinger, fx efter en renovering, ikke far en husleje, som
ligger vaesentligt over andre sammenlignelige almene afdelinger. Baggrunden herfor er,
at Landsbyggefonden med driftsstatten har som malszatning at sikre, at afdelingen kan
viderefores pa “alment grundlag”, dvs. med en husleje, der svarer til andre almene afde-
linger, og at der ikke opstér udfordringer i afdelingen i form af en skav beboersammen-
saetning m.v. Driftsstatten bruges séledes til at sikre konkurrencedygtige almene boligaf-
delinger og for at modvirke segregering.

Ovenstéende taler for, at lovgivningen omkring driftsstatten som minimum ber preecise-
res for at skabe den forngdne klarhed om det bevillingsmeessige grundlag, jf. afsnit 3.4.1.

3.3 Observationer og udfordringer med huslejemodellen og
driftsstattesystemets indretning

3.3.1 Observationer og udfordringer

39 Tidligere godkendte regulativer skal ikke godkendes pa ny ved tiltraedelse af en ny boligminister. Kun i tilfeelde
af udstedelse af et nyt regulativ eller eendring af et eksisterende skal en ny godkendelse indhentes fra den sid-
dende boligminister.

40 Analyse af renoveringsbehovet i den almene boligsektor. Delrapport III: Vurdering af incitamenter og effektivi-
tet i renoverings- og driftsstatteordningerne (Deloitte, den 5. marts 2020):14
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Pa baggrund af ovenstdende analyse af driftsstetteordningen og huslejemodellens ind-
retning med udgangspunkt i 2019-tilsagnene, kan der fremheeves folgende centrale ob-
servationer og udfordringer:

Driftsstotteordning:

»  Driftsstatte udmales i stort set samtlige renoveringsstottesager for at indfase husle-
jekonsekvenserne af den stottede renovering, selvom det fremgar af loven, at drifts-
statten skal forbeholdes boligafdelinger med ”(..) s& vaesentlige gkonomiske proble-
mer, at disse vil kunne vanskeligggre afdelingens videreferelse”. Lovgivningen op-
stiller imidlertid ikke klare kriterier for tildeling af driftsstette, hvilket taler for en
precisering af de lovgivningsmassige rammer, jf. ogsé afsnit 3.2.5.

«  Driftsstotten har med tiden udviklet sig til den vaesentligste gkonomiske statte i for-
bindelse med renoveringer i den almene boligsektor, boligsociale indsatser m.v.,
hvilket ses ved, at driftsstattens omfang er vokset betydeligt gennem arene og i dag
udger den storste pengestrem ud af Landsbyggefonden, jf. afsnit 2.4.

»  Gennemgangen af de forskellige driftsstottemuligheder i afsnit 3.2 viser, at de en-
kelte ordninger er meget forskelligartede i sével form som type, samt effekter pa
kort og lang sigt. Driftsstottens mange former er med til at oge kompleksiteten.

»  Den primaere driftsstatte ydes som udgangspunkt som et tilskud fra boligorganisati-
onen, men i praksis oftest suppleret med et "mankolan” fra Landsbyggefonden til
boligafdelingen, da boligorganisationerne som regel ikke har tilstraekkelige midler i
de lokale dispositionsfonde. Den lokale statte kan dog veere ganske betydelig. Den
samlede statte daekker stort set hele omkostningen ved det stottede 1an pé kort sigt
— herefter aftrappes stotten lobende. I nutidsveerdi vurderes stotten i alt i gennem-
snit at udgare ca. 1/3 af den fastsatte beboerbetaling.

»  Aftrapningsprofilen for driftsstetten skaber en skeev fordeling af huslejekonsekven-
serne mellem nuvarende og fremtidige beboere. Det kan skabe incitamenter til, at
nuvarende beboere beslutter storre renoveringer end ngdvendigt42 . Dette forsteer-
kes af, at aftrapningen sker med et fast beleb pa 9 kr. pr. m? af en huslejestigning
(og modsat ikke som en andel). Det medferer en begunstigelse af storre sager frem
for mindre sager, da sager med mindre huslejekonsekvenser har en kortere aftrap-
ning, mens sager med storre huslejestigninger har et laengere aftrapningsforlgb4s .

«  Driftsstattens hgje intensitet pa kort sigt medforer, at de stottede renoveringsarbej-
der kun pévirker huslejen marginalt, hvilket dermed muligger igangseettelse af
ustettede og private forbedringsarbejder, som pavirker huslejen direkte. Det kan fo-
rekomme uhensigtsmaessigt pa den ene side at anvende Landsbyggefondens midler
til at holde huslejen nede, mens afdelingen pa den anden side ved lokal beslutning
igangsaetter ustottede og mindre veesentlige forbedringsarbejder (fx nye kokkener,

41 Almenboliglovens § 92

42 Aftrapningen af driftsstotten er med Gren boligaftale 2020 @ndret til en flad aftrapningsprofil fremadrettet,
hvorfor det forventes, at denne hidtidige skaevhed vil blive rettet op.

43 Modsat er eksempelvis geeldende for indfasningsstatte (stotte til reduktion af lejestigning som folge af byforny-
else) som aftrappes med lige store andele over 10 ar (jf. Byfornyelsesloven § 50 h)
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altaner m.v.), som pévirker huslejen ud over det tilstraebte niveau fastsat i husleje-
modellen.

«  Kapitaltilfersel og feellespuljetilskud kan medfere en utilsigtet forhgjelse af de ustat-
tede arbejder, hvilket kan have den konsekvens, at omfanget af billige almene boli-
ger reduceres. Det ggede huslejeniveau modsvares dog af en forggelse af almene bo-
liger med en hgjere boligkvalitet.

«  Driftsstotten skal i udgangspunktet tilbagebetales, nér afdelingens gkonomi tillader
det, men det er uklart, hvornar og efter hvilke kriterier tilbagebetalingspligten for
ydet driftsstette indtraeder, herunder hvad de neermere tilbagebetalingsvilkar er for
manko-lan ydet af Landsbyggefonden44.

«  Det forhold at driftsstetten forst skal tilbagebetales, nar afdelingens gkonomi tilla-
der det, giver alt andet lige incitamenter til, at der ikke gennemfores tiltag med hen-
blik pa forbedring af afdelingernes gkonomi.

«  Fordelingen af den lgbende driftsstatte mellem hvad boligorganisationen skal yde i
tilskud, og hvad Landsbyggefonden skal yde af manko-lan til afdelingen giver endvi-
dere incitamenter til, at boligorganisationerne reducerer deres dispositionsfond (for
en renovering fx via tilskud til andre af organisationens afdelinger), sa finansie-
ringsbyrden i hgjere grad ligger pa Landsbyggefonden i stedet for boligorganisatio-
nen.

Huslejemodel:

*  Modellen er kompleks og uigennemsigtig i sin stotteudmaling.

*  Modellen indeholder flere elementer, der i hgj grad er baseret pa kvalitative/subjek-
tive skon. Det geelder — foruden vaegtningen af de forskellige kvalitetsparametre -
saerligt huslejeeffekt af den fysiske vurdering, samt den ligeledes manuelle regule-
ring af den faktiske forleje.

*  Modellens opggrelse af hvad boligafdelingens huslejeniveau kan "beere” af husleje-
stigninger, kan ligge langt fra hvad den enkelte boligafdeling/boligorganisation selv
vurderer, da der i praksis ofte samtidig gennemfores betydelige ustottede arbejder
med huslejestigninger til folge, som samlet overstiger den tilstraebte leje.

e  Modellen udleser et betydeligt driftsstattebehov i praktisk talt alle renoveringssager
— og det uanset om afdelingens faktiske husleje for renovering har et relativt lavt el-
ler hgjt huslejeniveau — hvilket skyldes, at balancelejen (forleje korrigeret for bud-
getjusteringer mv.) i langt hovedparten af sagerne er sammenfaldende med den til-
streebte leje som folge af huslejemodellens indretning.

44 Landsbyggefonden oplyser overfor Indenrigs- og Boligministeriet, at der ikke er fastlagt egentlige faste vurde-
ringskriterier for, hvornar tilbagebetalingen kan/skal pdbegyndes, men at afdelingers tilbagebetaling beror pa en
lobende vurdering af udviklingen i den relative udlejningsmaessige og driftsmaessige situation med udgangspunkt
itilgeengelige data for de stottemodtagende afdelinger. Landsbyggefonden oplyser, at bortset fra korte perioder er
de almene boligers relative konkurrencesituation ikke relativt forbedret generelt og der kreeves derfor ganske sar-
lige omstendigheder, hvis tilbagebetaling ekstraordinaert skal kunne iveerksettes. Sdfremt driftsstotten tilbagebe-
tales sker dette pa en méde, som ikke direkte belaster huslejen i de pdgeldende afdelinger, sdsom fritagelser og
suspendering af indbetalings-pligt af frie midler ved udamortisering af 1an. Det er Indenrigs- og Boligministeriets
vurdering, at tilbagebetalingen har et begranset omfang.
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3.3.2 Deloittes vurdering af driftsstattesystemet

I Deloittes analyse af driftsstottesystemet4s fremgar det blandt andet, at:

>  ”Alle boligorganisationer og kommuner giver udtryk for, at de ikke forstér,
hvordan driftsstatten fastsaettes. De giver desuden udtryk for, at de ikke for-
star, hvordan den fordeles pa forskellige ordninger, herunder boligorganisatio-
nernes egen andel af driftsstatten. Boligorganisationerne giver siledes udtryk
for, at fastseettelsen af driftsstotten tages til efterretning, herunder fastsettel-
sen af boligorganisationens egen andel af driftsstotten”4¢ .

» I forhold til formalet om rimelige huslejer baerer styringen preeg af, at der ikke
er fastsat en gkonomisk ramme for omfanget af driftsstatten, eller hvordan den
konkret skal udmentes. Det kan desuden bemaerkes, at Landbyggefondens ud-
mentning af driftsstetten med udgangspunkt i sammenlignelige afdelingers
husleje ikke umiddelbart tager udgangspunkt i lovgivningens formal om rime-
lige huslejer. Udmentningen tager heller ikke udgangspunkt i lovgivningens
formulering om, at driftsstetten kan bevilges til afdelinger, hvor der er sa vee-
sentlige gkonomiske problemer, at disse vil kunne vanskeliggare afdelingens
videreforelse”47.

» ”"Nogle boligorganisationer peger p4, at der er en sddan intern konkurrence i
den almene sektor, hvor den onde cirkel kan blive forstaerket af stottede reno-
veringer. I omrader, hvor der er risiko for udlejningsvanskeligheder, oplever
flere boligorganisationer séledes, at driftsstegtten indirekte kan bidrage til ogsa
at prissaette andre afdelingers husleje. Der kan pd den baggrund vaere en risiko
for, at driftsstatten til renoverede afdelinger skaber udlejningsvanskeligheder i
eller behov for renoveringer af ikke-renoverede afdelinger/boliger, da forskel-
len i boligstandard er storre end forskellen i husleje. Med andre ord kan drifts-
stotten potentielt medvirke til, at boliger i renoverede afdelinger udbydes til en
husleje, som ganske vist er hgjere end i ikke-renoverede afdelinger, men at for-
skellen ikke modsvarer den reelle vaerdi for potentielle lejere. De potentielle le-
jere veelger derfor i hgjere grad de renoverede boliger med den effekt, at ikke-
renoverede boliger far udlejningsvanskeligheder eller behov for renovering”48.

» Driftsstatteordningen er indrettet sddan, at driftsstatten i de forste ar efter re-
noveringen dakker alle de marginale udgifter ved gruppe 1- og gruppe 2-arbej-

45 Analyse af renoveringsbehovet i den almene boligsektor. Delrapport III: Vurdering af incitamenter og ef-fektivi-
tet i renoverings- og driftsstatteordningerne (Deloitte, den 5. marts 2020).

46 Tbid:21
47 Ibid:31

48 Tbid:28
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derne. Det betyder, at en marginal forggelse af omfanget af gruppe 1- og 2-ar-
bejderne umiddelbart er omkostningsfrie for afdelingen. Det kan medfere, at
renoveringerne bliver mere omfattende end nedvendigt”+9.

Deloittes anbefalinger til driftsstottesystemet

Deloitte foreslér i sin analyse en raekke forenklinger og tilpasninger af ordningen:

a) Klare rammer om driftsstetten. Det vil veere hensigtsmeessigt, at formalet med driftsstotteord-
ningerne fastleegges i lovgivningen, herunder om driftsstetten skal sikre afdelingers videreforelse i
snaever gkonomisk forstand, bidrage til at forebygge sociale, gkonomiske og driftsmassige problemer
eller sikre en "rimelig husleje”. Det vil desuden veere hensigtsmaessigt, at det enten i lovgivningen eller
Landsbyggefondens regulativer gares klart, hvad udgangspunktet for fastsettelse af driftsstotten skal
veere. Endelig vil det vaere hensigtsmeessigt, at boligorganisationernes forpligtelser og handlemulighe-
der i forhold til deres andel af driftsstatten gores klare.

b) Klart grundlag for bevilling af driftsstette. Det vil veere hensigtsmaessigt, at der etableres et
klarere og mere gennemsigtigt grundlag for bevillingen af driftsstette, sa det er klart for aktererne,
hvordan og hvorfor driftsstetten til den enkelte afdeling fastsaettes og sammenszttes, som den gor.

c) Forenkling af driftsstetteordningerne. Det vil vaere hensigtsmeessigt at undersege, hvordan de
forskellige driftsstatteordninger og deres samspil kan forenkles og konsolideres. Det omfatter blandt
andet, at det bliver gennemsigtigt, hvordan driftsstetten sammensettes, samt hvordan ordningerne
spiller sammen og aftrappes. Det omfatter desuden, at det bliver gennemsigtigt, hvordan driftsstette-
forpligtelsen fordeles mellem Landsbyggefonden og den enkelte boligorganisation.

Kilde: Analyse af renoveringsbehovet i den almene boligsektor. Delrapport Ill: Vurdering af incitamenter og effektivi-
tet i renoverings- og driftsstetteordningerne (Deloitte, den 5. marts 2020).

3.4 Spor til optimering af driftsstagttesystemet

Analysen af driftsstgtteordningen viser, at der er behov for at optimere ordningen pé en
raekke punkter, hvorfor dette afsnit indeholder konkrete spor til, hvordan dette kan til-
rettelaegges.

P4 baggrund af naerveerende og tidligere analyser kan der peges pa folgende forbedrings-
behov for driftsstetten:

»  Klare rammer for driftsstatten

»  Klart grundlag for at bevilge driftsstotten

»  Forenkling af driftsstetteordningen

»  Begransning af kompleksiteten i stottesystemet

For generelt at gore stattesystemet under Landsbyggefonden enklere og mere gennem-
sigtigt blev det med boligaftalen 2020 bl.a. besluttet, at:
»  Stettekategorierne for renoveringsstatte opdateres, og stottetilsagnene tydeliggores.

49 Tbid:29
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«  Driftsstatteprofilen gores flad, sd kun nedvendige renoveringer gennemfores — dvs.
starre huslejebyrde af renoveringsbeslutninger for beboerne pé kort sigt.

«  Beboerbetalingen pé tveers af stattede renoveringsarbejder ensartes, hvilket overfla-
digger de sékaldte "fordelte arbejder” 50, som dermed ikke leengere er berettigede til
renoverings- og driftsstotte og dermed fremadrettet skal finansieres af afdelingerne
selv i lighed med andre ustettede arbejder.

Der er sdledes allerede taget de forste skridt mod et simplere system.

Det skitserede forbedringsbehov af driftsstatteordningen kan give anledning til flere for-
skellige lasningsspor atheengig af prioriteringen af de enkelte forbedringselementer, jf.
boks 3.6. I dette afsnit vil en raekke hovedspor, blive prasenteret med henblik pa en po-
litisk dreftelse og stillingtagen, da hver model har sine fordele og ulemper.

Boks 3.6

Oversigt over hovedspor

Spor 1 - Praecisering af lovgivningsmaessige rammer: For at sikre et klarere grundlag for bevilling af drifts-
stotten foreslés det, at de forskellige aspekter af driftsstotteordningen tydeliggeres/praeciseres i en ny be-
kendtgorelse el.lign., hvilket samtidig vil reducere skonsrummet.

Spor 2 - @konomisk rammestyring: For at sikre en bedre styring af driftsstotten kan det overvejes at under-
leegge driftsstotten en egentlig gkonomisk rammestyring, hvilket vil have den primere fordel, at den sikrer en
prioritering af indkomne ansggninger og mere forudsigelige udgifter.

Spor 3 - Optimering af huslejemodellen: Den eksisterende huslejemodel som anvendes til at opgere drifts-
stottebehovet er kompleks og uigennemsigtig, hvorfor det kan overvejes at forenkle modellen pa en rakke
punkter, séledes at denne gores mere objektiv og lettere at forsté for boligorganisationer og kommuner.

Spor 4 - Optimering af den eksisterende driftsstotteordning: Driftsstotteordningen er, i lighed med husleje-
modellen, pa visse punkter kompleks og uigennemsigtig, hvorfor det kan overvejes at forenkle ordningen
fsva. det eksisterende omfang af stottemuligheder, anvendelsen af den tilstrebte leje samt grupperingen af
renoveringsarbejder.

Spor 5 - Ny driftsstotteordning: I stedet for at forbedre det eksisterende driftsstottesystem kan det overvejes
helt at erstatte den nuvarende driftsstotteordning med en ny og simpel ordning med en hgj grad af forudsi-
gelighed og gennemsigtighed i stotteudmentningen.

Kilde: Indenrigs- og Boligministeriet.

Det farste spor vedrarer de lovgivningsmaessige og administrative rammer om driftsstot-
teordningen, mens spor 2, 3 og 4 vedrerer optimering af den eksisterende driftsstotte-
ordning. Med spor 5 foreslés en helt ny indretning af driftsstetteordningen som erstat-
ning for den nuvaerende ordning. De skitserede hovedspor i afsnit 3.4.1-3.4.5 er ikke

50 De fordelte arbejder er vedligeholdelses- og forbedringsarbejder som medtages som en del af den stottede reno-
veringssag, som en del af gruppe 1-arbejderne. Arbejderne anses i udgangspunktet som ngdvendige og understot-
tende for en renoveringssags ovrige elementer, men adskiller sig fra de ovrige stottede arbejder ved, at afdelin-
gerne selv burde have finansieret disse arbejder som led i deres vedligeholdelses- og fornyelsesplaner eller, i til-
faelde af forbedringsarbejder, ved brug af treekningsretsmidler og/eller lanoptagelse.
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ngdvendigvis gensidigt udelukkende, men kan séledes i nogen grad kombineres. Endvi-
dere beskrives Landsbyggefondens overvejelser om et enklere og mere gennemsigtigt
stottesystem i afsnit 3.4.6. Afslutningsvis beskrives i afsnit 3.5 overvejelser om andre re-
levante endringer af stottesystemet. Det bemaerkes, at flere af eendringerne vil kraeve en
lovaendring.

Uanset valg af model er det vigtigt, at der tages hensyn til pdvirkningen af Landsbygge-
fondens kort- og langsigtede gkonomi, huslejeniveauet i den almene boligsektor, det
overordnede formél med de almene boliger og den almene boligsektors' samt den "rig-
tige” balance mellem boligafdelingernes og —organisationernes eget ansvar overfor
Landsbyggefondens funktion som en solidarisk og art kollektiv forsikringsordning. Der
skal saledes findes den rette balance mellem en raekke konkurrerende hensyn.

3.4.1 Spor 1: Preecisering af de lovgivningsmeessige rammer og
administrative regulativer

Der er i lovgivningen ikke taget naermere stilling til, hvordan og efter hvilke kriterier
driftsstatten skal udmentes, hvilket i vid udstrakning er overladt til Landsbyggefonden
at fastlegge.

Derfor kan det vaere relevant at tydeliggere de lovgivningsmaessige rammer i fx en ny be-
kendtggorelse for driftsstatten, hvori de relevante aspekter af ordningen kan afklares
narmere, herunder statteformal, stottefastsaettelse, opstilling af stettekriterier, tilbage-
betalingsvilkdr m.v. Som minimum ber det tydeliggores, hvad der konstituerer veesent-
lige skonomiske problemer for derved at fastlaegge under hvilke omsteendigheder en al-
men boligafdelings videreforelse er vanskeliggjort og derved kan komme i betragtning til
driftsstette. Derved sikres samtidigt en klarere kobling mellem de lovgivningsmeessige
rammer og Landsbyggefondens regulativer og udmentningspraksis for driftsstetten, da
det mulige skensrum mindskes.

For at sikre at de involverede parter (boligorganisation og kommune) i en stottesag
bedre forstar driftsstatten, er det ligeledes relevant, at Landsbyggefonden i samme om-
bearing udarbejder klare vejledninger til understgattelse af driftsstatteregulativet samt
evt. igangsatter et serviceeftersyn af fondens tilsagnsskabelon med henblik pé at sikre
en sé klar kommunikation som muligt52 .

3.4.2 Spor 2: Jdkonomisk rammestyring

51 Almenboliglovens § 5 b. Almene boligorganisationer har som formal at stille passende boliger til rddighed for
alle med behov herfor til en rimelig husleje samt at give beboerne indflydelse pé egne boforhold.

52 Som opfelgning pa "Analyse af Landsbyggefondens forvaltningspraksis” (McKinsey & Company, efterdr 2019)
igangsatte Landsbyggefonden en raekke initiativer malrettet implementering af analysens anbefalinger, herunder
ogsé en mere brugervenlig skriftlig kommunikation. Den foresldede udarbejdelse af en egentlig driftsstattevejled-
ning og gennemforelse af et serviceeftersyn kunne med fordel tages med i dette arbejde.
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For at sikre en bedre styring af driftsstetten kan det — pa lige fod med renoveringsram-
men - overvejes at underlaegge driftsstatten en egentlig gkonomisk rammestyring. Ram-
mestyringen har den primere fordel, at den nedvendigger en lobende prioritering af
indkomne driftsstotteansggninger, hvilket sikrer, at statten gives til de afdelinger med
det storste behov. Herudover bidrager rammestyringen til at modvirke de voldsomme
udsving i stotteomfanget som pengestromopgorelsen i afsnit 2.4 viste og derved opné en
hgjere grad af forudsigelighed i fondens gkonomi.

Omvendt kan den primere ulempe ved rammestyring veare, at der vil veere nogle almene
boligafdelinger, der ikke l&engere kan modtage driftsstotte (eller modtage driftsstotte i et
mindre omfang) i forbindelse med stattede renoveringssager, hvilket kan veere med til at
reducere incitamentet til at gennemfare ngdvendige stottede renoveringer, da beboerne
vil skulle finansiere en stgrre andel af stottesagen over huslejen. Omvendt er formalet
med driftsstetten ikke at indfase huslejekonsekvenserne ved stattede renoveringer i gko-
nomisk velfungerende almene boligafdelinger.

Herudover bemarkes det, at en simpel gkonomisk rammestyring af driftsstetten, uden
at der foretages andre andringer i driftsstottesystemet, ikke i sig selv vil forenkle eller
begranse kompleksiteten i driftsstattesystemet. Herudover kan en gkonomisk ramme
for driftsstetten potentielt heemme udmentningen af den overordnede investerings-
ramme for stottede renoveringer. Fx kan det medfere at nogle afdelinger ikke kan blive
renoveret, fordi der ikke er tilstraekkelig ramme til at yde driftsstette. En rammestyring
af driftsstetten vil derfor skulle ske under hensyntagen til de arlige investeringsrammer
for renoveringsaktiviteten.

3.4.3 Spor 3: Optimering af huslejemodellen

Analysen af huslejemodellen viser, at modellen er kompleks og uigennemsigtig og samti-
dig giver anledning til en uhensigtsmassig incitamentsstruktur. Der indgar saledes vae-
sentlige kvalitative skon i modellens indretning, herunder ogsa i veegtningen af de en-
kelte kvalitetsparametre, hvilket potentielt kan give anledning til forskelsbehandling.
Hertil kommer, at huslejemodellens output — den sékaldte tilstrabte husleje — ofte lig-
ger langt fra det huslejeniveau, som beboerne og boligorganisationen vurderer en bolig-
afdeling kan baere.

Det kunne derfor overvejes, at se pa mulighederne for at optimere eller helt omkalfatre
huslejemodellen med det formél at forenkle modellen veesentligt samtidig med, at mo-
dellen gores mere objektiv.

Et grundlaeggende succeskriterium for en optimering af modellen er, at forudsigelighe-
den/gennemsigtigheden skal vere vaesentlig hgjere end den nuvaerende model, siledes
at de centrale aktgrer bedre forstar fastsaettelsen af den tilstrabte leje, samtidig med at
potentiel forskelsbehandling modvirkes ved at udelade manuelle/subjektive regulerin-
ger. Dette kan opnas pa forskellige mader med varierende grader af kompleksitet.
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En simpel model kunne vere at opgere den tilstrabte leje med udgangspunkt i Bolig- og
Planstyrelsens huslejestatistikss - eventuelt i kombination med Landsbyggefondens hus-
lejeregister. Derved sikres det, at den tilstrabte leje i hgjere grad afspejler den (almene)

markedsleje, som gor sig geeldende i beliggenhedsomradet for den pageldende afdeling.
Det opgjorte huslejeniveau kunne evt. korrigeres for beboersammensatning samt andre
relevante parametre, der har betydning for efterspergslen, sé lenge der er tale om kvan-
titative data, hvor der kan opstilles en egentlig datamodel med udgangspunkt i statistisk
analyse.

I den anden ende af spektret kunne der igangsattes et egentligt udviklingsarbejde, som
har til formal at opstille en datamodel til estimering af den tilstraebte leje baseret pé til-
gaengelige og kvantitative data.

Uanset om der tages udgangspunkt i en simpel eller avanceret model, vil en model, der i
hgjere grad afspejler markedslejen, alt andet lige have den konsekvens, at der vil blive
givet vaesentligt mere driftsstette til renovering af afdelinger beliggende i land- og pro-
vinsomrader (hvor huslejeniveauet er lavt) og omvendt ingen eller meget begraenset
driftsstette i og omkring hovedstaden samt i Aarhusomradet (hvor huslejeniveauet er
hgjt). En markedsbaseret huslejemodel kan saledes modvirke mélsaetningen om den
blandede by, hvor ogsa lavindkomstgrupper har rad til at bo i renoverede almene bolig-
afdelinger. En markedsbaseret huslejemodel til udmaéling af driftsstette kan ogsa for-
steerke udlejningsvanskeligheder i ikke-renoverede afdelinger i omrader med lav mar-
kedsleje.

Alternativt kunne den tilstrabte leje blot opgeres udelukkende med udgangspunkt i fx
lejens4 for en tilsvarende almen boligafdeling beliggende i samme omrade (kommune)
eller alternativt med udgangspunkt i huslejeniveauet for en nybygget almen boligafde-
ling i beliggenhedskommunen (fx kunne den tilstrabte leje fastsettes til 10-15 pct. un-
der niveauet for nybyggeri). Sdfremt markedslejen det pageeldende sted ligger under det
neermere fastsatte huslejeniveau med udgangspunktet i nybyggeriet, fastsettes den til-
strabte leje med udgangspunkt i markedslejen. Den tilstraebte leje kan i kombination
hermed, som ogsa naevnt ovenfor, korrigeres for andre parametre med betydning for ef-
tersporgslen, herunder bygningstypologi og beboersammensatning5s.

Uanset valg af model bar det tilstrabte huslejeniveau fremadrettet gores synligt for bo-
ligorganisationer og -afdelinger samt kommuner, hvilket kan bidrage til at kvalificere
beslutningsgrundlaget i den enkelte afdeling inden igangsaettelse af arbejder med en di-
rekte huslejepavirkning (fx renoverings- og forbedringsarbejder). Ligeledes vil det styrke

53 www.boligstat.dk
54 Huslejeniveauet kunne opgeres med udgangspunkt i Landsbyggefondens huslejeregister.

55 Korrektionen for beboersammensatningen kunne ske med udgangspunkt i kriterierne for udsatte boligomréa-
der.
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det kommunale tilsyn, idet det vil blive nemmere for kommunerne at tage stilling til,
hvorvidt forskellige typer arbejder i de almene boligafdelinger kan godkendes.

3.4.4 Spor 4: Optimering af den eksisterende driftsstatteordning

Den nuverende driftsstotteordning opleves som navnt ovenfor som kompleks og uigen-
nemsigtig af de involverede interessenter, hvorfor der er behov for at optimere den nu-
veerende driftsstotteordning med henblik pa at age gennemsigtigheden samt forenkle
ordningen.

Tre mulige forbedringer af den eksisterende ordning kunne vere at reducere antallet af
driftsstgtteformer og —ordninger, overveje hvilken rolle den tilstraebte leje skal spille i
driftsstettesager fremadrettet samt overveje en ny og simplere gruppering af renove-
ringsarbejder i en stottesag.

Stotteformer

Driftsstetten kan, som gennemgéet ovenfor, antage flere forskellige former og ydes pa
flere forskellige mader, hvilket gger kompleksiteten. Derfor kan antallet af stotteformer
og —ordninger med fordel reduceres.

Landsbyggefonden foreslar bl.a. i rapporten “Et mere enkelt renoveringssystem” 5, at
kapitaltilfersler afskaffes (jf. afsnit 3.4.6), idet kapitaltilforsler bidrager med mindre end
1 pct. af den samlede investering og for det andet er kapitaltilfersler en omstendig fi-
nansieringsform, da det er fire parter, som bidrager til finansieringen. Der er séledes
gode argumenter for en afskaffelse af kapitaltilforsler som stotteordning. Modsat har
ordningen den styrke, at alle fire involverede parter via godkendelse af kapitaltilfarslen
ogsa forholder sig aktivt til renoveringsprojektet for den pagaldende afdeling, samt
hvorvidt det er en fornuftig og gkonomisk baeredygtig helhedsplan.

Det kan ligeledes overvejes, at afskaffe muligheden for lebende tilskud i form af fritagel-
ser fra indbetaling af pligtmaessige bidrag og indbetaling til boligorganisationens lokale
dispositionsfond fra udamortiserede 1&n. Dels har fritagelser stor indflydelse pa boligor-
ganisationens lgbende indtaegter og dels kan omfanget af potentielle fritagelser variere
meget fra boligafdeling til boligafdeling atheengig af forskellige individuelle forhold (om-
fanget af fritagelser er baseret pa den oprindelige anskaffelsessum ved afdelingens opfe-
relse, huslejeforskel i 1967 og om afdelingen er opfert for 1970 og dermed omfattet af
treekningsretsindbetalinger).

I forlaengelse af ovenstiende overvejelser og for at gge forudsigeligheden i den enkelte
driftsstettesag kunne ordningen forenkles ved, at hver enkelt driftsstottesag folger den
samme model. Dette kunne fx ske ved, at der ved godkendelse af en stottesag altid gives
et engangstilskud (hvis indhold og betingelser skal afklares nermere), som suppleres
med et lgbende driftsstottelan, der laber over en drraekke (fx i det stagttede 14ns lgbetid).

56 Et mere enkelt renoveringsstottesystem — Renoveringer i den almene boligsektor (Copenhagen Economics, den
27. august 2020)
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Vilkarene for aftrapningen af den labende driftsstotte skal fremga klart af stattetilsagnet
og ligesd de narmere betingelser for tilbagebetaling af 1dnet. Derved opnas en vaesentligt
forenklet og forudsigelig driftsstetteordning.

Tilstrzebt leje

For sd vidt angér den tilstreebte leje definerer denne et loft over huslejen, som beregnes
med udgangspunkt i huslejemodellen, og som danner grundlag for udmaling af drifts-
stgtte. Driftsstatten udméles dog udelukkende med udgangspunkt i huslejepavirkningen
af de stottede arbejder (inkl. ustottede gruppe 2-arbejder) uden hensyntagen til husleje-
pavirkningen af skaldte private arbejder (typisk forbedringsarbejder), som kan igang-
settes efter gnske fra den pageldende almene boligafdelings beboere under forudsaet-
ning af tilsynskommunens godkendelse.

Indretningen af den nuveerende driftsstotteordning giver anledning til, at Landsbygge-
fondens midler pa den ene side, anvendes til at holde huslejepavirkningen af de stottede
arbejder (inkl. ustettede gruppe 2-arbejder) pa et minimum, mens boligafdelingens be-
boere, pa den anden side, har mulighed for at igangseette ustottede forbedringsarbejder,
der ganske vist ager boligkvaliteten, men samtidig eger huslejen ud over det tilstraebte
niveau fastsat af huslejemodellen. Dette kan synes at sta i kontrast til driftsstettens for-
mal og medfore, at omfanget af billige almene boliger reduceres.

Derfor kunne det forbedre den nuvaerende driftsstatteordning, hvis den foreslaede opti-
mering af huslejemodellen, som skitseret ovenfor, blev ledsaget af, at de private arbejder
og den deraf folgende huslejestigning medtages i vurderingen. I de tilfeelde hvor den til-
straebte leje ikke giver plads til, at der kan igangsattes stottede sével som ustgttede ar-
bejder, foreslés det, at de stottede arbejder har forrang, idet der er tale om grundlaeg-
gende og ngdvendige renoveringsarbejder. I stedet mé forbedringsarbejder, der pavirker
huslejen ud over niveauet for den tilstrebte leje, begraenses, medmindre der kan findes
finansiering til disse arbejder pa en méde, som ikke direkte pavirker huslejen (sdésom
brug af treekningsretsmidler eller tilskud fra den lokale dispositionsfond).

Ny gruppering af renoveringsarbejder

Landsbyggefonden anvender i deres sagsbehandling af renoveringssager tre gruppers” af
renoveringsarbejder, herunder:

+  Gruppe 1 omfatter de stotteberettigede arbejder samt sékaldte fordelte arbejder.
Gruppe 1-arbejderne svarer til Landsbyggefondens investeringsramme for renove-
ringsstatteordningen. Gruppe 1-arbejderne omtales ofte som de stottede arbejder.

«  Gruppe 2 omfatter indsatser, som det er hensigtsmeessigt at udfare samtidig med
de stotteberettigede arbejder, og som stettes pd anden vis. Gruppe 2-arbejderne
omtales ofte af Landsbyggefonden som de ustottede arbejder (dvs. ikke en del af in-
vesteringsrammen), selvom de er delvist stattede (via evt. driftsstatte).

57 Grupperingen af renoveringsarbejder fremgar ikke af lovgivningen pa omradet, men er en del af Landsbygge-
fondens administrative praksis.
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*  Gruppe 3 omfatter andre indsatser, som afdelingen gerne vil udfere samtidig med
de stottede arbejder, men som ikke stgttes. Gruppe 3-arbejderne omtales ofte som
private arbejder, da de ikke modtager stotte fra Landsbyggefonden, men skal finan-
sieres af afdelingerne selv.

Det er i denne sammenhaeng veerd at heefte sig ved seerligt gruppe 2, som typisk udgeres
af arbejder, som nedbringer afdelingens drifts- og energiudgifter eller medvirker til at
reducere et vedligeholdelsesefterslab.

I Deloittes analyse af renoveringsbehovet fremgar det, at det kan overvejes, om ram-
merne for gruppe 2 skal klargeres, da der er en vis usikkerhed blandt aktererne om,
hvad der kendetegner gruppe 2-arbejderss .

Gruppe 2-arbejder er ikke berettiget til renoveringsstotte i form af ydelsesstattes9 , men
skal finansieres med l&noptagelse, henlaggelser m.v. Selvom gruppe 2-arbejder ikke kan
finansieres med stagttede renoveringslén, og derfor betegnes som ustattede, er arbej-
derne dog de facto stottede, idet det er muligt at modtage driftsstette til at betale 1ane-
ydelsen for disse arbejder.

Med Gron boligaftale 2020 (og efterfolgende vedtagelse af lov 6°) blev det imidlertid be-
sluttet, at de sékaldte fordelte arbejder ikke leengere skal vere stotteberettigede men fi-
nansieres af afdelingerne selv i lighed med gruppe 3-arbejder. I det lys ber ustettede
gruppe 2-arbejder, der def acto er stottede, men mindre nadvendige for renoveringssa-
gen end fordelte arbejder, underlaegges de samme vilkdr som fordelte arbejder.

Dette taler ligeledes for en simplere gruppering af renoveringsarbejder i hhv. stottede og
ustattede arbejder, hvor stattede arbejder finansieres med renoverings- og driftsstatte
og ustettede arbejder finansieres af afdelingerne selv (evt. med bidrag fra afdelingens
boligorganisation, brug af treekningsret eller andre ordninger (fx den grenne garantiord-
ning® under Landsbyggefonden)). En simplere gruppering, som foreslaet, kraever en
endring af lovgivningen.

De tre skitserede forslag vil, udover at gge gennemsigtigheden og reducere kompleksite-
ten af renoverings- og driftsstatten, alt andet lige reducere mulighederne for at gennem-
fore ungdvendige, storre ustattede arbejder. Omvendt vil dette i nogle tilfeelde betyde, at

58 Analyse af renoveringsbehovet i den almene boligsektor. Delrapport I: Opsamling og initiativer. (Deloitte, den
5. marts 2020):12.

59 Dette er grunden til, at arbejderne af Landsbyggefonden ikke klassificeres som stottede.
60 Lov nr. 2077 af 21. december 2020.

61 Det bemeerkes, at det med boligaftalen 2020 er besluttet, at der indferes en gron garantiordning forankret i
Landsbyggefonden og med inddragelse af private aktorer. Ordningen skal fremme rentable energirenoveringer i
almene boliger som led i, dels stottede renoveringsprojekter i regi af Landsbyggefon-den, dels ustottede forbed-
ringsarbejder. Garantiordningen mindsker risikoen for boligafdelingen ved investering i rentable energirenove-
ringer, og gor det dermed lettere at opné beboernes tilslutning til denne type arbejder. Det forventes, at garanti-
ordningen vil veere implementeret i 2021. Den grenne garantiordning kan betragtes som et supplement i forhold
til den geeldende renoveringsstetteordning.
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visse afdelinger vil undlade at gennemfore nadvendige renoveringsarbejder (eller gen-
nemfore disse i et mindre omfang end hvad der vurderes optimalt) grundet manglende
beboerdemokratisk opbakning. Som en isoleret konsekvens af den foresldede simple
gruppering af renoveringsarbejder vil omfanget af driftsstatte forventeligt blive mind-
sket, da gruppe 2-arbejder ikke leengere vil veere statteberettiget.

3.4.5 Spor 5: Ny driftsstgtteordning

Ud fra en forenklingsmeessig tilgang, og under hensyntagen til at stort set samtlige bo-
ligafdelinger modtager driftsstatte alligevel, kan det overvejes, at Landsbyggefondens
huslejemodel helt afskaffes som grundlag for opgarelse af driftsstettebehovet i en stottet
renovering %2 samt, at den nuvaerende driftsstatteordning erstattes af en ny ordning. Det
vil medfere, at driftsstotten i en renoveringssag kan gives i en mere ensartet og enkel
form, men med udgangspunkt i en konkret vurdering af behovet for driftsstotte.

Derudover kan det overvejes, om driftsstotten udelukkende skal ydes til stattede arbej-
der (dvs. arbejder der er omfattet af investeringsrammen), samt som en lgbende stotte
fra boligorganisation og Landsbyggefonden, der reducerer beboerbetalingen pa det stat-
tede 1an. For at f en mere klar fordeling af driftsstetteforpligtelse mellem Landsbygge-
fonden og boligorganisation, samt en fladere driftsstotteprofil kunne man overveje, at
boligorganisationen skal betale en fast procentandel af renoveringslénets hovedstol (li-
gesom beboerbetalingsprocenten). Fx /2 eller 1 pct. p.a. I det omfang denne lobende
driftsstette i en periode overstiger midlerne i boligorganisationens dispositionsfond (ef-
ter naermere fastsat beregning), kunne Landsbyggefonden (efter ansggning) yde stotte i
form af 1an til boligorganisationen til delvis betaling af boligorganisationens driftsstatte-
andel af ydelserne pa det stottede realkreditlan. Dette l&n ville skulle tilbagebetales og
forrentes af boligorganisationen fx med en rente, der sikrer udgiftsneutralitet for fon-
den, og afvikles i takt med, at boligorganisationen far midler hertil. Det bemaerkes, at sa-
dan en ordning gelder for statte til frikeb af hjemfaldsklausuler (i boligafdelinger med
hjemfald)®s .

Tilsvarende kunne det overvejes, at Landsbyggefondens driftsstetteforpligtelse ligeledes
udgoer en fast procentandel — eksempelvis en tilsvarende storrelse som boligorganisatio-
nen. Denne stotte kunne - ligesom det er geeldende i dag - ydes som et 1an (med krav om
tilbagebetaling fra afdelingen) eller som et tilskud.

Det kan overvejes, at fastsatte disse andele af renoveringslanets hovedstol som enten en
fast andel af ydelsen (dvs. med et fast nominelt belgb i 30 ar) eller som en fast andel af
beboerbetalingsprocenten pa 3,4 pct. En fast andel af ydelsen vil medfere, at driftsstot-

62 Til udmaling af behov for den rammebelagte huslejestoatte til udsatte boligomrader kunne det overvejes at ud-
vikle en ny og mindre kompliceret huslejemodel, som primert ser pé huslejeeffekt af skeev beboersammensat-
ning.

63 https://www.Ibf.dk/stoette/saerlig-driftsstoette/hjemfald/
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ten i lebende priser er konstant, mens en fast andel af beboerbetalingen (der arligt regu-
leres med pris-og lenudvikling) vil medfere, at driftsstatten i faste priser er (mere) kon-
stant.

Det kunne i forleengelse heraf overvejes i hgjere grad at konsolidere huslejekonsekven-
serne for beboerne med udgangspunkt i den faktiske betalingsperiode for den stottede
renovering. Man kunne séledes formalisere, at huslejekonsekvenserne i praksis lgber
over en periode pa mere end 30 &r (som oftest reelt i 40 eller 45 ar som felge af afdelin-
gens tilbagebetaling af driftsstetteldn fra Landsbyggefonden). Da det bagvedliggende 14n
som udgangspunkt er et 30-4rigt realkreditlén, vil beboerne i drene 31-40/45 indbetale
beboerbetalingen til Landsbyggefonden (som en slags negativ ydelsesstatte).

I forlaengelse af ovenstiende overvejelser kunne en meget forsimplet driftsstattemodel,
uden brug af huslejemodellen, indeholde folgende elementer:

e  Huslejekonsekvensen af det stattede renoveringslan for beboerne udger halv-
delen af den fastsatte beboerbetalingsprocent (3,4 pct. af anskaffelsessummen
ekskl. bidrag).

e Den resterende halvdel af beboerbetalingsprocenten ydes som driftsstette i
form af et labende tilskud — ligeligt fordelt mellem boligorganisationen og
Landsbyggefonden.

e  Efter ar 30 (hvor det stattede renoveringslén er tilbagebetalt) fortsaetter bebo-
ernes betaling som en indbetaling til Landsbyggefonden i en periode pa fx 10
ar, hvorefter den ophgrer.

e  Qvrige former for driftsstette, som hidtil er ydet i tilknytning til stettede reno-
veringer, afskaffes64.

Den skitserede model vedrerer kun driftsstette ydet i tilknytning til stottede renoverin-
ger. Implikationen af modellen er ikke, at driftsstatten fremadrettet ydes per automatik i
alle stottede renoveringssager, men derimod pé baggrund af en konkret og individuel
vurdering af behovet for driftsstotte med udgangspunkt i veldefinerede og objektive kri-
terier.

Modellen er illustreret i figur 3.17 med udgangspunkt i en gennemsnitlig stottet renove-
ringssag i 2019, svarende til finansierings- og betalingsstremmene, som vist i figur 3.15,
fratrukket en andel af “fordelte arbejder” (som fremover ikke vil indga i et stattet reno-
veringslan).

64 Driftsstatte i forbindelse med nedrivning samt driftsstotte malrettet udsatte boligomrader (huslejestotte m.v.)
viderefores i deres nuvarende form.
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Figur 3.17

Finansiering af en stottet renovering i en forenklet driftsstottemodel set over 40 ar
(kr. pr. bolig for en stattet renovering pa 425.000 kr. pr. bolig)
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Anm.: Betalingsstrammene er beregnet med udgangspunkt eksemplet i figur 3.15. Det stottede lan er dog reduceret
med 25 pct. som folge af fordelte arbejder ikke indgar i lanet. | opgerelse af huslejeeffekten af gaeldende ord-
ning er forudsat, at lebende driftsstatte deekker beboerbetalingen 100 pct. i de 4 fgrste ar og at den derefter
aftrappes med 9 kr. pr. m?arligt, samt at der efter &r 30 vil veere en ukendt periode med tilbagebetaling af
manko-lan fra Landsbyggefonden

I eksemplet ovenfor giver boligorganisationen et driftsstettetilskud pé& godt 84.000 kr.
(opgjort i nutidsveerdi) til den stottede investering pa 425.000 kr., svarende til en stotte-
procent pa 20 pct. Landsbyggefondens yder et tilsvarende driftsstottetilskud i l&nets 30-
arige lobetid men modtager tillige en indbetaling fra beboerne i drene 31-40, svarende til
indtaegter pa godt 30.000 kr. (opgjort i nutidsvaerdi) og dermed en nettodriftsstottenet-
todriftsstette pa godt 50.000 kr. Den samlede driftsstotte (inkl. en mindre andel kapital-
tilforsel) saledes 1/3 af det stottede 1&n. Herudover yder Landsbyggefonden i eksemplet
ydelsesstotte pa i storrelsesordenen godt 50.000 kr. (i nutidsveerdi). Samlet giver Lands-
byggefonden og boligorganisationen ydelsesstatte og driftsstatte pé i alt ca. 190.000 kr.,
svarende til omkring 45 pct. af den stottede investering.

Modellen vurderes over de forste 30 ar at indebzre udgifter fra Landsbyggefonden og de
lokale dispositionsfonde af nominelt samme stgrrelsesorden som de eksisterende drifts-
stgtteordninger. Dog vil den tidsmaessige fordeling vaere vaesentligt anderledes, idet mo-
dellen medforer en relativt flad fordeling, hvorimod de nugaldende driftsstotteordnin-
ger medforer storst udgifter i starten af forlebet. Da beboerbetalingen efter ar 30 forud-
saettes at fortsaette som en fondsindbetaling, vil modellen samlet set vaere billigere for
fondene end de eksisterende driftsstotteordninger. Landsbyggefondens samlede gko-
nomi vil sdledes — set i forhold til de nuvaerende fremskrivninger af fondens gkonomi -
alt andet lige ikke forveerres ved den foresldede aendring af driftsstatteordningen.
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For beboerne vil den foresldede model medfere, at huslejen umiddelbart efter renove-
ringen — alt andet lige - vil veere hgjere end i den geeldende ordning. Denne forskel vil
gradvis blive udjaevnet og i eksemplet vil huslejen efter ca. 14 &r modsat vaere lavere og
gradvis vaesentligt mindre end efter den geeldende driftsstotteordning. Modellen vil der-
med fjerne den uhensigtsmeessige skeave fordeling af huslejekonsekvenserne mellem nu-
vaerende og fremtidige beboere, som kendetegner den nuvarende driftsstotteordning.

Den flade profil af driftsstetten, som medforer en stgrre huslejestigning pa kort sigt i
forhold til geeldende ordning, kan muligvis gere det vanskeligere for boligorganisatio-
nerne at fa boligafdelingernes samtykke til gennemforelse af ngdvendige renoveringsar-
bejderos.

Modellen @ndrer endvidere pa den eksisterende uhensigtsmassige aftrapning af den lo-
bende driftsstatte, som arligt aftrappes med et fast beleb pa 9 kr. pr. m2, hvilket begun-
stiger storre sager frem for mindre sager og dermed giver incitamenter til at gennemfore
starre renoveringer end ngdvendigt. Den foresldede model fjerner denne uhensigtsmees-
sighed ved, at den lgbende driftsstatte i stedet gives som en fast andel af beboerbetalin-
gen, hvilket betyder, at storre sager alt andet lige vil medfere storre huslejekonsekvenser
for beboerne sammenlignet med den geldende ordning, da driftsstetten relativt set vil
veere mere ensartet over tid.

Fordelen ved en model, som skitseret ovenfor, vil, foruden at veere meget gennemsigtig
og enkel for aktorerne, have den styrke, at Landsbyggefondens driftsstotte, i modsaet-
ning til det nuveerende system, vil veere meget direkte styret politisk via de fastsatte re-
noveringsrammer. Modellen vil dermed medfere en afledt gkonomisk rammestyring af
driftsstatten ligesom den gaeldende styring af Landsbyggefondens udgifter til ydelses-
stgtten via investeringsrammen. Derudover har modellen den fordel, at der i hver enkelt
sag vil blive taget stilling til, hvorvidt der skal ydes driftsstatte med udgangspunkt i vel-
definerede og klare kriterier.

Ulempen med modellen vil vaere, at den er mindre behovsstyret og mere automatisk,
idet driftsstatten folger det samme forlgb uagtet det individuelle behov for driftsstette.
Nogle afdelinger vil séledes efter den foreslaede forenkling — alt andet lige — f4 en storre
driftsstette og andre mindre driftsstotte end under det nuveaerende system uanset deres
objektive stattebehov. Dette kan medvirke til at forringe visse almene boligafdelingers
konkurrenceevne.

65 Kan afdelingsmeodets godkendelse af gennemforelse af arbejder og aktiviteter ikke opnaés, eller forkastes forslag
herom ved urafstemning, kan boligorganisationens gverste myndighed uden afdelingens samtykke traffe beslut-
ning om gennemforelse af storre renoveringer (jf. Almenboligloven § 37 stk. 4). Det er en betingelse, at de pagael-
dende arbejder og aktiviteter er nadvendige for at gore boligerne og boligafdelingen tidssvarende og konkurrence-
dygtige over for en bred kreds af boligsegende.

Landsbyggefondens ind- og udbetalinger og driftsstattesystem
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Det foreslas, at den endelige fastsattelse af ovennaevnte “stilleskruer” i modellen skal
ske inden for en provenuneutral ramme for Landsbyggefonden ud fra de forudsatninger
om driftsstettens storrelse, som indgér i boligaftalen 20206@.

3.4.6 Landsbyggefondens overvejelser om et enklere og mere
gennemsigtigt stgttesystem

Som opfelgning pa Gren boligaftale 2020 har Landsbyggefonden faet konsulenthuset
Copenhagen Economics til at udarbejde en analyse 7 af mulige &endringer af det nuvee-
rende renoveringsstottesystem med henblik pé at forenkle og oge gennemsigtigheden.
Rapporten er godkendt af Landsbyggefondens bestyrelse og fremsendt til Transport- og
Boligministeriet den 25. august 2020.

Analysen kommer med folgende forslag til forenkling af stottesystemet:
»  Enstrenget beboerbetaling pé 3,4 pct.

«  Fordelte arbejder konverteres til ldnegaranterede arbejder

« Kapitaltilforsler afskaffes

+  Driftsstatten fastholdes over en arraekke

« Delokale boligorganisationer ansvarliggeres

+  (get gennemsigtighed og intelligent gennemsigtighed

Forslagene vil blive gennemgaet og kommenteret nedenfor.
Enstrenget beboerbetaling pa 3,4 pct.

Beboerbetalingen for stattede gruppe 1 arbejder i renoveringsstottesager foreslés endret
fra tre beboerbetalingssatser pa laneydelsen (1,8 pct., 3,4 pct. og 5,8 pct.) til én feelles
sats pa 3,4 pct. Beboerbetalingen for 14n i gruppe 1 er et vaegtet gennemsnit af de tre sat-
Ser.

Det bemerkes, at den foresldede enstrengede beboerbetaling pé 3,4 pct. p.a. allerede er
gennemfert med Gren boligaftaleboligaftale 2020.

Fordelte arbejder konverteres til linegaranterede arbejder

Det foreslas, at de fordelte arbejder, som i dag har en beboerbetaling pé 5,8 pct., kon-
verteres fra stottede gruppe 1 arbejder til ldnegaranterede arbejder. Det betyder, at bo-
ligafdelingerne selv skal optage ustattede realkreditlan til finansiering af disse arbejder.

66 T Gren boligaftale 2020 indgér det som beregningsforudseetning, at Landsbyggefondens skennede afledte udgif-
ter til driftsstotte udger 200 mio. kr. pr. 1 mia. kr. i afsat investeringsramme til renovering bredt ud over en 30-
arig periode med en faldende profil. Der er betydelig usikkerhed forbundet med at skenne over Landsbyggefon-
dens andel af driftsstotten for en kommende tilsagnsargang. Dette skyldes bl.a., at Landsbyggefondens andel af
den lgbende driftsstotte ikke pé forhdnd kan opgares.

67 ”Et mere enkelt renoveringsstottesystem. Renoveringer i den almene boligsektor.” Copenhagen Economics, d.
27. august 2020.
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Dog garanterer Landsbyggefonden for lanet til de lainegaranterede arbejder, hvilket sik-
rer, at boligafdelinger, som har vanskeligt ved at skaffe finansiering fra realkreditinstitu-
tioner, fortsat har mulighed for dette.

Forslaget begrundes med, at de fordelte arbejder kan vere en forudsetning for, at gevin-
sterne af stottede renoveringer opnas, fx fordi de fordelte arbejder er ngdvendige for at
det samlede renoveringsarbejde er meningsfuldt. Derfor er det fortsat hensigtsmaessigt
at samteenke fordelte arbejder med de stattede arbejder og sikre, at der kan opnas lén til
disse arbejder ved at stille garanti. I gennemsnit udgjorde de fordelte arbejder 22 pct. af
lanebelgbet til gruppe 1 arbejder i renoveringssager hos Landsbyggefonden i perioden
2017 til 2019. De fordelte arbejder har saledes historisk vaeret en vaesentlig del af den
samlede finansiering af de stottede arbejder. Derudover begrundes forslaget med, at det
meget lave renteniveau vil komme boligafdelingerne til gode i forbindelse med optagelse
af 30-drige realkreditlan til finansiering af de fordelte arbejder.

Det bemeerkes, at den ensartede beboerbetaling pa 3,4 pct. for stottede renoveringsar-
bejder, som er besluttet med Gron boligaftaleboligaftale 2020, overflodigger de fordelte
arbejder, hvis primare formal har varet at sikre, at Landsbyggefonden har kunnet over-
holde almenboliglovens krav om, at beboerbetalingen péa tvaers af de stottede renove-
ringssager i et givent tilsagnsar udger 3,4 pct. p.a. Det er vurderingen, at de fordelte ar-
bejder hovedsageligt omfatter den del af de stotteberettigede arbejder, som afdelingen
burde have henlagt til som led i afdelingens vedligeholdelses- og fornyelsesplan, og hele
eller dele af visse forbedringer. Beboerbetalingen pa fordelte arbejder er fastsat til 5,8
pct. p.a., som isoleret set med det nuveerende renteniveau ikke i sig selv er stottede un-
der renoveringsstatteordningen og derfor i forste instans har varet forbundet med en
huslejepavirkning for beboerne. De fordelte arbejder har dog kunnet opn4 stette fra
Landsbyggefonden i form af driftsstette, hvilket har reduceret huslejepévirkningen vae-
sentligt pa saerligt pa kort sigt. Muligheden for at give driftsstette til fordelte arbejde er
ligeledes ophert med Gren boligaftaleboligaftale 2020.

Det bemerkes supplerende at hensigten med, at fordelte arbejder ikke leengere skal
vere statteberettiget, herunder kunne modtage driftsstatte, er et politisk enske om i hg-
jere grad end idag at mélrette Landsbyggefondens midler til der, hvor renoveringsbeho-
vet er storst og til de arbejder, som er mest nedvendige. Selvom forbedringsarbejder og
deslige kan vaere vigtige og har deres selvstendige berettigelse bar Landsbyggefondens
midler reserveres til de mere ngdvendige stottede renoveringsarbejder. Forslaget oven-
for harmonerer séledes ikke med hensigten med a&ndringen af stattesystemet. Med det
sagt er der dog intet til hinder for, at almene boligafdelinger igangseetter ustottede for-
bedringsarbejder i forbindelse med en stattet renoveringssag ved optagelse af realkredit-
1&n og derved udnytter det lave renteniveau. De afdelinger der har vanskeligt ved at
skaffe realkreditfinansiering vil kunne anmode beliggenhedskommunen om en lanega-
ranti.
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Kapitaltilfersler afskaffes

Det foreslas, at kapitaltilfersler afskaffes og ikke leengere skal vere en betingelse for, at
Landsbyggefonden kan yde investeringstilskud og gvrig driftsstette. Kapitaltilfersel kal-
des ogsé en femtedelslgsning, da den tilvejebringes af fem dele fra fire parter; Landsbyg-
gefonden, som yder delvist 1an og delvist tilskud (samlet 2/5), tilskud fra boligorganisa-
tionen (1/5), 1an fra kommunen (1/5) og l&n eller tilskud fra realkreditinstituttet (1/5).

Begrundelsen for forslaget er, at kapitaltilfersler kun deekker en lille del af den samlede
finansiering i renoveringsstattesager og udger séledes under 1 pct. af finansieringen af
renoveringssummen for gruppe 1 arbejder. Denne finansiering kan eksempelvis deekkes
af gvrig stette, sdsom investeringstilskud og driftslan.

Det bemeerkes, at kapitaltilforslers meget begreensede andel af en stattet renoveringssag
taler for, at ordningen afskaffes ud fra et forenklingshensyn. Omvendt er der gode argu-
menter for at bibeholde ordningen, idet ordningen har den styrke, at de involverede par-
ter via godkendelse af kapitaltilferslen forholder sig aktivt til renoveringsprojektet for
den pégeldende afdeling, samt til hvorvidt det er en fornuftig og skonomisk baeredygtig
helhedsplan. Der er siledes ogsa gode argumenter for at fastholde kapitaltilforselsord-
ningen.

I forslaget til en simpel driftsstetteordning (jf. afsnit 3.4.5.) foreslés kapitaltilforselsord-
ningen imidlertid afskaffet ssmmen med de gvrige driftsstotteordninger.

Driftsstotten fastholdes over en arrakke

Det foreslas, at driftsstatten gives en flad profil gennem hele lanets lgbetid, for at sikre
en ligelig fordeling af renoveringsbetalingen mellem nuvarende og fremtidige lejere.
Dette fjerner ogsa budgetteringsproblemer, som kan opst4, nér driftsstetten bortfalder i
lanets lgbetid. Endelig ville det gge gennemsigtigheden og forudsigeligheden i systemet,
nar driftsstetteordninger ikke skal fornys under lanets lgbetid.

Det bemerkes, at aftrapningsprofilen for driftsstotten med Gren boligaftaleboligaftale
2020 gores flad, hvilket i hgjere grad sikrer, at kun nedvendige renoveringsarbejder
gennemferes samt, at der fremadrettet opnas en mere lige fordeling af udgifterne for-
bundet med en stattet renovering mellem de nuvarende lejere (der beslutter renoverin-
gen) og de fremtidige lejere. Som det er i dag betaler de fremtidige lejere som oftest
mere for renoveringen end de nuvaerende lejere.

Gron boligaftale 2020 andrer ikke ved lgbetiden for driftsstetten, som fortsat vil folge
lanets lobetid medmindre afdelingens gkonomi forbedres i en sddan grad, at tilbagebe-
talingen af driftsstotten kan igangseettes.

De lokale boligorganisationer ansvarliggores

I renoveringssager bidrager de lokale boligorganisationer med tilskud eller 1én til finan-
sieringen, hvilket fortsat skal veere gaeldende i det nye system, men den konkrete ud-
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formning af brug af egne henlaeggelser skal i hgjere grad bestemmes af den lokale bolig-
organisation. De lokale boligorganisationers selvbestemmelse styrkes derved, s de i he-
jere grad selv kan bestemme, hvad opsparede midler kan bruges til. Dermed bliver der
storre lokale finansieringsfriheder. I forlaengelse heraf foreslas det, at Landsbyggefon-
den dog samtidig vil fastsaette, hvor meget afdelingerne skal henlaegge til at deekke det
vedligeholdelsesgab, der er i boligafdelingen. Landsbyggefonden er derfor i gang med at
udvikle et system til at beregne dette gab i et administrativt register — Det Centrale Al-
mene Bygningsregister (DCAB), jf. boks 3.7. Med registret far boligorganisationerne mu-
lighed for at planlaegge ud fra et flerarigt vedligeholdelses- og investeringsperspektiv.
Ved at ansvarliggere boligorganisationerne i forhold til deres vedligeholdelsesgab og
kraeve henlaeggelser til at forbedre vedligeholdelsesniveauet, giver Landsbyggefonden
ogsa incitament til, at boligorganisationerne har velholdte afdelinger og bruger penge pa
vedligehold. Boligafdelingerne vil dertil veere mindre afthengige af Landsbyggefonden,
nar de har staerkere lokale finansieringsmuligheder.

Boks 3.7

Det Centrale Almene Bygningsregister

For at understotte arbejdet med at sikre en s effektiv bygningsdrift i den almene boligsektor som muligt er
der fra Landsbyggefondens side igangsat et arbejde, som har til form4l at opbygge et centralt alment byg-
ningsregister. Registret vil samle alle relevante oplysninger med henblik pd en systematisk opgarelse af vedli-
geholdelsesbehovet i de enkelte boligafdelinger ud fra standardiserede tilstands- og levetidsvurderinger af en
raeekke centrale bygningsdele. Pa baggrund af en samkering med oplysninger fra afdelingernes vedligeholdel-
ses- og fornyelsesplaner muligger registret herved en systematisk vurdering af, hvorvidt henleeggelsesniveauet
til vedligeholdelse er passende helt ned pa afdelingsniveau. Registret understotter samtidig lovkravet om en
ekstern uvildig granskning af tilstandsvurderinger og vedligeholdelses- og fornyelsesplaner hvert femte &r.
Registret vil ligeledes blive koblet til energimaerkedata for derved lettere at kunne afdakke rentable energiin-
vesteringer. Selvom registret primeert skal anvendes af de almene boligorganisationer, rummer systemet et
potentiale for at styrke det kommunale tilsyn med henleggelsesomradet, hvorfor kommunerne ogsé far ad-
gang til registret. Registret forventes idriftsat i lobet af 2021.

Det bemerkes, at forslaget harmonerer med det generelle politiske gnske i Gren boligaf-
tale 2020 om, at det beboerdemokratiske beslutningsgrundlag i den almene boligsektor
skal styrkes gennem bedre muligheder for at traeffe langsigtet og mere optimale beslut-
ninger om vedligehold, henlaeggelser og forbedringer. I forleengelse heraf bemaerkes det,
at udviklingen af DCAB er delvist finansieret af midler afsat i Gren boligaftale 2020. Fo-
kus pé effektiv bygningsdrift ved at sikre passende henlaeggelser til planlagt og periodisk
vedligeholdelse indgér ligeledes som et tema i den seneste effektiviseringsaftale for den
almene boligsektor for perioden 2021-2026.

Jget gennemsigtighed og intelligent gennemsigtighed

Analysen kommer foruden ovenstdende forenklingsforslag med en raekke forslag til aget
gennemsigtighed af sagsprocessen for renoveringsstattesager, herunder:

« Implementering af 5-pager: En kort strategisk renoveringsplan i en systemati-
seret opsaetning, som vil danne grundlag for ansggningen om renoveringsstatte.

Landsbyggefondens ind- og udbetalinger og driftsstattesystem

81



Kapitel 3 Analyse af driftsstettesystemet

Idéen er, at boligorganisationen udfylder vision, udfordringer og byggetekniske ska-
der i 5-pageren i Landsbyggefondens system, hvorefter boligorganisationen fir en
beskrivelse af muligheden for stotte samt en indledende afklaring af, hvorvidt an-
segningen er berettiget til renoverings- og driftsstette. Systemet gor, at en boligor-
ganisation, som ikke forventes at have en stotteberettiget renoveringssag, kan und-
lade at udarbejde en helhedsplan.

« Prioritering af kurser: Landsbyggefonden udbyder halvarligt kurser rettet mod
medarbejdere i saerligt kommuner og boligorganisationer med henblik pa at give
indblik i renoveringsstottesystemet. Landsbyggefonden vil fremover ogsé aftholde
webinarer om relevante emner i den almene boligsektor og Landsbyggefonden.
Disse webinarer omhandler konkrete emner som ekstern granskning, introduktion
til IT systemer m.m. og retter sig mod boligorganisationer, kommuner, radgivere og
ovrige samarbejdspartnere. Landsbyggefonden oplever det som en udfordring, at
bl.a. relevante nyansatte i kommunerne, ikke altid fir mulighed for at deltage pa
disse kurser, hvorfor det er vaesentligt, at kommunerne prioriterer, at nye medar-
bejdere i relevante stillinger deltager. Ligesa er det vigtigt, at Landsbyggefonden ud-
breder kendskabet til informationskurserne i kommunerne, da der er mange kom-
muner, som ikke kender til disse kurser.

« Tydeliggorelse af stotteberettiget renovering: Landsbyggefonden foreslés at
tydeliggoare hvilke arbejder, som er stotteberettiget i det nye system med enstrenget
beboerbetaling, dvs. hvilke arbejder der er deekket med ydelsesstatte (gruppe 1),
eventuel driftsstette (gruppe 1 og 2), og hvilke private arbejder som ikke stottes
(gruppe 3). Nér det fra start er klart for boligorganisationerne hvilke arbejder, der
er statteberettiget, vil sagsprocessen opleves som mere gennemsigtig.

« Udarbejdelse af simple vejledninger: Det forslas, at Landsbyggefonden udar-
bejder letforstéelige og anvendelsesorienterede vejledninger igennem hele sagspro-
cessen. De eksisterende vejledninger er omfattende, tekniske, svaere at leese og
sveare at knytte til de skemaer og ark, som boligorganisationen og kommunen indgi-
ver til Landsbyggefonden. Nye vejledninger giver en lettere og mere gennemsigtig
sagsproces for boligorganisationen og kommunen.

+ Forenkling og forbedring af kommunikation i IT-interface: En forenkling i
de IT-interfaces som brugerne mader, samt en mere intuitiv navngivning. Boligor-
ganisationen, kommunen, Landsbyggefonden og andre akterer bruger IT-systemet
Driftssteotteportalen i ansggningsprocessen og igennem sagsbehandlingen. Systemet
vurderes overordnet at have et meget overskueligt IT-interface med klare faser igen-
nem sagsprocessen. Der er dog dele af interfacet, som kan forbedres og omrader,
som skal tages hgjde for i det nye sagsflow.

Det foreslas, at Landsbyggefonden integrerer de nye skemanzre vejledninger i sy-
stemet, si brugerne nemt kan fa svar pa de spergsmal, der skulle opsté. Landsbyg-
gefonden kan dermed forbedre kommunikationen i interfacet, s boligorganisatio-
nernes spegrgsmaél besvares i systemet, uden de behover at sparge Landsbyggefon-
den direkte. Dertil kan Landsbyggefonden automatisk give forklaringer til renove-
ringsstattesagens placering pa ventelisten og baggrunden for eventuelle zendringer
af placeringen pé ventelisten. Eksempelvis, skal det automatisk kommunikeres til

82 Landsbyggefondens ind- og udbetalinger og driftsstattesystem



Kapitel 3 Analyse af driftsstattesystemet

boligorganisationerne, hvis de rykkes ned pa ventelisten, fordi nye renoveringssager
med storre behov til renovering oprettes i systemet.

« Implementering af review boards: Styrkelse af intern leering ved nedsattelse
af et kvalitetsteam, som foretager en systematisk, faglig granskning af tilfeeldigt ud-
valgte sager for at sikre vidensdeling og udvikling af sagsbehandling. Landsbygge-
fonden planlegger at nedsztte to review boards/paneler, som gennemgar et antal
tilfeeldigt udvalgte sager til hhv. renoveringsstettesager og boligsociale sager for at
sikre vidensdeling og faglig udvikling. Resultatet heraf er, at Landsbyggefonden kan
se mere offensivt pé sin forvaltningspraksis og udvikle sagsbehandlingen.

Herudover foreslas det, at en lav gennemsigtighed for visse dele af Landsbyggefondens
sagsproces kan vere at foretrackke frem for fuld gennemsigtighed, sakaldt intelligent
gennemsigtighed. Der er i analysens optik dele af sagsprocessen, hvor Landsbyggefon-
den risikerer at drive problematiske incitamenter, hvis de fuldt offentligger den proces,
som ligger bag deres arbejde, herunder pé folgende omrader:

*  Huslejemodellen: Hvis huslejemodellen offentliggores, har boligafdelingerne
mulighed for at pavirke den driftsstatte, som de ville modtage i forbindelse med en
renoveringsstottesag gennem fx taktiske valg i forhold til vedligehold. Dette er pro-
blematisk, fordi det giver incitamenter til aktivt at forringe bygningen pa bestemte
omréder for en renoveringsstottesag, og derved sikre en storre stotte og en billigere
husleje efter renoveringen igennem en lavere tilstrabt husleje.

+ Enhedspriser: I tilfelde af at Landsbyggefonden offentliggor deres enhedspriser
for forskellige arbejder, vil det give et incitament for entreprengrer og hdndvarkere
til ikke at prissette under enhedspriserne. Dermed risikerer Landsbyggefonden at
seette en nedre grense for priserne for renoveringsarbejde, hvilket ager omkostnin-
gerne til renoveringssagerne og fordyrer renoveringen, hvilket i sidste ende péavirker
beboere, boligorganisationer og Landsbyggefonden.

« Registret for vedligehold: Eftersom det kommende centrale bygningsregister for
vedligehold definerer, hvor meget en boligorganisation skal henlaegge til vedlige-
hold, risikerer Landsbyggefonden problematiske incitamenter ved at offentliggore
denne models udregninger. Det er eksempelvis tilfaeldet, hvis boligorganisationerne
udelukkende vedligeholder de omréder, hvor der er stgrst reduktion i behovet for
henlaggelser i modellen. Hvis boligorganisationerne kun fokuserer pa de vedlige-
holdsarbejder, som sikrer en stor reduktion i henlaeggelserne, risikerer Landsbygge-
fonden stadig at skulle finansiere renoveringsarbejder, hvor der kunne have veeret
vedligeholdt i stedet.

Det bemeerkes, at de seks ovenstdende forslag til aget gennemsigtighed harmonerer med
nogle af de anbefalinger til forbedring af Landsbyggefondens forvaltningspraksis, som
findes i analysen af Landsbyggefondens forvaltningspraksis 8, som er udarbejdet for
Transport- og Boligministeriet. Det er sdledes positivt, at Landsbyggefonden har taget
en rakke konkrete skridt mod at implementere analysens anbefalinger. Indenrigs- og

68 McKinsey & Company, efterdr 2019
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Boligministeriet forudsetter dog, at samtlige af analysens anbefalinger indarbejdes i
Landsbyggefondens forvaltningspraksis.

For s& vidt angar intelligent gennemsigtighed anerkendes det, at der kan vare visse dele
af Landsbyggefondens sagsbehandling, hvor fuld gennemsigtighed er mindre hensigts-
meessig. Huslejemodellen foreslds med denne analyse afskaffet eller gennemgribende
e@ndret og simplificeret i en sddan grad, at mulighederne for evt. opportunistisk adfaerd
fra boligorganisationers/afdelingers side begranses vasentligt. Sifremt huslejemodel-
len, imod denne analyses overvejelser, bibeholdes i sin nuvarende form, anerkendes
det, at nzrvaerende analyses beskrivelse af huslejemodellens virkeméde kan bidrage til
opportunistisk adfaerd ved at tilvejebringe ikke tidligere tilgeengelig viden. Med det sagt
er det vaerd at understrege, at Landsbyggefonden i sin vurdering af indkomne renove-
ringsstottesager bar forholde sig til de pageeldende afdelingers forudgdende vedligehol-
delsesindsatser med henblik pd at afdeekke om en afdeling baerer et medansvar for det
opstdede renoveringsbehov. Fx hvis det af afdelingernes langtidsbudgetter er tydeligt, at
der er henlagt for lidt til planlagt og periodisk vedligeholdelse og/eller der kan ses et
pludseligt fald i henlaeggelsesniveauet op til tidspunktet for ansggning om renoverings-
stotte.

3.5 @vrige overvejelser om andringer i stattesystemet

I forleengelse af de ovenfor skitserede spor (jf. afsnit 3.4.1-3.4.5) til at opné et mere en-
kelt, gennemsigtigt og effektivt stottesystem kan det med fordel overvejes at gennemfore
andre relevante sendringer af stottesystemet, hvilket gennemgas nedenfor (i vilkarlig
rekkefolge).

Lanegarantier til ustattede renoveringsarbejder

Séfremt boligorganisationer og —afdelinger i hgjere grad end i dag skal ansvarliggeres pa
vedligeholdelsesomradet og selv finansiere en storre andel af de udgifter, som i dag pé
forskellig vis stottes af Landsbyggefonden, er det afgerende, at der er adgang til garante-
rede 1an. Lanegaranti kan i flere tilfaelde veere en forudsztning for, at ustettede renove-
ringsarbejder kan opna realkreditfinansiering. Det geelder seerligt for afdelinger, der i
forvejen er meget beldnt og/eller pantveaerdien er si lav, at et realkreditinstitut ikke
kan/vil yde lange 1an med sikkerhed i ejendommen. For at sikre at de afdelinger som
ikke har tilstreekkelige henlaeggelser, adgang til treekningsretsmidler, eller kan opna til-
skud fra boligorganisationens dispositionsfond m.v. til fuld finansiering af ustattede re-
noveringsarbejder, er det afgorende, at der kan optages garanterede 1&n. Kommunerne
har i dag allerede forskellige muligheder for at yde garanti til lanoptagelse, herunder
ogsa til finansiering af ekstraordinzre renoveringsarbejder. Det er dog i lovgivningen
ikke defineret neermere, hvordan ekstraordinaere arbejder skal fortolkes i denne sam-
menhang, hvilket kan give anledning til tvivl. Det kan derfor overvejes, at det i en be-
kendtggrelse eller vejledning tydeliggares hvilke renoveringsarbejder, der kan omfattes
af en kommunal garanti i forbindelse med ldnoptagelse.
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Reguleringskonto

I afdelinger, der modtager statte fra Landsbyggefonden, skal der regnskabsmeessigt op-

rettes en reguleringskonto. Her opfores tilskud mv., som kommer til udbetaling, men

hvor udgifterne til de stattede foranstaltninger endnu ikke er gennemfort/faktureret.

Som folge af forskydningen mellem tidspunktet for stottetildeling og tidspunktet for af-

holdelse af udgifter til fysiske arbejder vil der opst& midler pa reguleringskontoen. Disse

midler kan anvendes som en del af finansieringen af renoveringssagen efter sarlige reg-
ler (jf. boks 3.2) Endvidere geelder, at disse midler kun kan anvendes til deekning af fol-
gende udgifter:

«  Udgifter til fysisk opretning m.v., der overstiger det i helhedsplanen og sagsfremstil-
lingen fra Landsbyggefonden forudsatte.

»  Underskud ved lejetab som folge af fortsatte udlejningsvanskeligheder i en over-
gangsperiode eller som folge af ombygninger, dog bortset fra udgifter, der efter 1.
januar 2007 skal daekkes af boligorganisationens dispositionsfond.

»  Uforudsete budgetproblemer efter gennemforelse af indsatsen.

Reguleringskontoen kan saledes medfere en “ekstra” stotte til renoveringssager i serlige
tilfeelde. Dette kan give systemet en vis fleksibilitet, der kan veere hensigtsmeessig, da re-
noveringssager kan veere komplicerede og skabe uforudsete udgifter, som navnt i de tre
typer ovenfor. Modsat kan mekanismen med reguleringskontoen indeholde incitamen-
ter til en utilsigtet forleengelse af et renoveringsprojekts gennemforelse. Det kan derfor
overvejes, at der skabes en storre grad af gennemsigtighed i anvendelse af opbyggede
midler pa reguleringskontoen. Det foreslas, at dette evt. kunne tages med i arbejdet om-
kring at sikre mere gennemsigtige arsregnskaber, jf. afsnit 2.5.3.

Registrering af ustgttede renoveringsarbejder i BOSSINF-Reno-
vering

Som reglerne er i dag, skal ustettede (private) gruppe 3-arbejder (dvs. typisk ustettede
forbedringsarbejder som gennemfores i ssmmenhang med en stottet renoveringssag ef-
ter onske fra beboerne) ikke indberettes i BOSSINF-Renovering, da systemet i udgangs-
punktet er tiltaenkt at understatte gruppe 1- og gruppe 2-arbejder, som derved kan opné
byggeskadedekning i Byggeskadefonden. Af samme arsag indberettes huslejepavirknin-
gen heller ikke i systemet, da dette ikke indgar i Byggeskadefondens sagsbehandling.

Den nuverende indretning af BOSSINF-Renovering vurderes ikke at veere hensigtsmaes-
sig i lyset af, at kommunerne ogsa anvender systemet i deres sagsbehandling af renove-
ringssager, hvor den samlede og enkeltvise huslejevirkning af hhv. stettede og ustettede
arbejder ber indgé, som en del af kommunens stillingtagen til sagen. Derfor foreslas det,
at det gores obligatorisk, at en renoveringssags samlede omkostninger og huslejevirk-
ning pé tveers af gruppe 1-3 anskueliggeres, hvilket ngdvendigger, at gruppe 3-arbejder
og deres huslejepavirkning fremadrettet ogsa registreres i BOSSINF-Renovering pa lige
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fod med de stottede arbejder, da det er afgerende for en samlet vurdering af en given re-
noveringssag. Endringen vil ngdvendiggare visse systemtilpasninger, hvilket vil skulle
finansieres serskilt.

Renovering vs. nybyggeri

Som angivet ovenfor findes der ikke systemmaessig registrering af en renoveringssags
samlede anskaffelsessum (fordelt pé stottede og ustattede arbejder). Det vurderes dog,
at der er eksempler p4, at renoveringssager med stette fra Landsbyggefonden kan opna
et sddant omfang, at udgifterne per m2 svarer omtrentlig til eller ligefrem overgér udgif-
ten ved at nedrive afdelingen og opfere en helt ny almen boligafdeling samme sted.
Medmindre sarlige arkitektoniske eller kulturarvsmeessige forhold ger sig geldende, er
dette ikke samfundsgkonomisk optimalt ej heller er det optimalt for anvendelsen af
Landsbyggefondens midler. Derfor foreslas det, at det gores obligatorisk, at der fremad-
rettet i den enkelte renoveringsstettesag efter principperne i LCAbyg foretages en samlet
okonomisk vurdering af, om det bedre kan betale sig at nedrive afdelingen og opfare en
ny fremfor at renovere. Vurderingen ber ske under hensyntagen til baeredygtighedsprin-
cipper og de evt. arkitektoniske og/eller kulturarvsmaessige veerdier, som afdelingen be-
sidder.

Det kan vaere forholdsvis komplekst af opgere hvorvidt det bedre kan betale sig at ned-
rive end at renovere, men princippet kunne fx vare at ssmmenholde renoveringsudgif-
ten per m? (inkl. stottede, ustottede og private arbejder) med anskaffelsesudgiften per
m? for alment nybyggeri det pagaeldende sted. I nybyggeriudgiften vil blandt andet
skulle indregnes de fysiske nedrivningsudgifter (dvs. det sékaldte maksimumsbelgb for
den eksisterende afdeling samt finansiering af den pageldende afdelings aktuelle rest-
geeld). Safremt renoveringsudgiften udger mere end fx 70 pct. af nybyggeriudgiften, ber
nybyggeri overvejes®. Det bemeerkes, at der vil vaere logistiske og ekonomiske barrierer
forbundet med genhusning af de eksisterende beboere ved nedrivning og opfarelse af en
ny afdeling.

Synliggarelse af langsigtede huslejekonsekvenser for de almene
beboere inden godkendelse af renoveringsprojekt

For at styrke det beboerdemokratiske beslutningsgrundlag for renoveringsprojekter og
samtidig gere de skonomiske konsekvenser mere gennemsigtige for de almene beboere
kan det overvejes, at der udarbejdes en standard pa tvars af boligorganisationerne for,
hvordan renoveringsprojekters gkonomiske pavirkning skal praesenteres for beboerne,
og som gores obligatorisk at anvende. Det er sarligt huslejekonsekvenserne pa langt
sigt, herunder huslejekonsekvenserne set over en 30-drig periode samt konsekvenserne

69 Landsbyggefonden oplyser, at der i renoveringsstottesager konsekvent fores den linje, at renoveringsstatteud-
gifterne ikke ma overstige ca. halvdelen af maksimumsbelgbet for alment nybyggeri.
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af en evt. tilbagebetaling af ydede driftsstettelan, der er relevante at synliggere for bebo-
erne i forbindelse med vedtagelsen af en fysisk helhedsplan. Dette for at sikre, at bebo-
erne traeffer beslutning pa et sé oplyst grundlag som muligt.

Tilbagebetaling af driftsstattelan

En del af den labende driftsstotte ydes som driftsstattelan. Driftsstottelanene er i ud-
gangspunktet rente- og afdragsfrie uden tidsbegransning, men kan dog forlanges for-
rentes og afdraget, safremt afdelingens gkonomi tillader dette, hvilket er op til Lands-
byggefonden at vurdere. Tilbagebetaling af driftsstettelén vil alt andet lige have konse-
kvenser for huslejen.

Der er ikke fastsat regler i lovgivningen for, hvornar tilbagebetalingspligten konkret ind-
treeder eller, hvad vilkarene for tilbagebetalingen skal veere.

Der er derfor behov for, at der igangsettes et arbejde med henblik pé fastsettelse af
klare og gennemsigtige regler og vilkér for tilbagebetalingen, herunder opstille kriterier
for hvornar tilbagebetalingspligten indtraeder.

I arbejdet er der behov for at udrede, i hvilket omfang Landsbyggefonden rent faktisk
har lavet aftaler om tilbagebetaling af driftsstattelén og i den forbindelse hvilken proce-
dure Landsbyggefonden métte have fastlagt for tilbagebetalingen. Endvidere er der be-
hov for en styrkelse af tilgaengelig dokumentation i Landsbyggefonden om fondens
driftsstettelan.

Det bor ved fastlaeggelse af tilbagebetaling sikres, at der tages hensyn til sterrelsen af
den byrde, som tilbagebetalingen udger for den enkelte afdeling.

Karensperiode og begraensninger for igangseettelse af forbed-
ringsarbejder efter stottet renovering

For at sikre at huslejen holdes mest muligt i ro i en given periode efter gennemforelse af
stottede og ustettede renoveringsarbejder med driftsstotte kan det overvejes, om der
skal indferes en karensperiode pé 5-10 ar, hvor afdelingen ikke kan igangsette ustattede
arbejder i noget storre omfang (fx kollektive rdderetsarbejder), der resulterer i en over-
skridelse af det tilstraebte lejeniveau fastsat af huslejemodellen, medmindre szrlige for-
hold taler for det. Det vil i sa fald vere op til beliggenhedskommunen at vurdere. Ka-
rensperioden er med til at sikre, at der opnés mest muligt nytte af de investerede midler
og den ydede statte, som netop har til hensigt at sikre et rimeligt huslejeniveau.

I kombination med ovenstiende kunne en tilsvarende overvejelse vaere, hvorvidt almene
boligafdelingers adgang til igangsettelse af arbejder med en huslejeeffekt (typisk forbed-
ringsarbejder) generelt skal begraenses med udgangspunkt i den tilstraebte husleje (ud
fra en given boligkvalitet), sdledes at de almene boligafdelingers konkurrenceevne frem-
adrettet sikres mere systematisk end i dag. Denne begraensning kunne evt. suppleres
med et krav om, at igangsattelse af kollektive forbedringsarbejder kun kan godkendes af
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beliggenhedskommunen, safremt afdelingen henlaegger tilstrackkeligt til planlagt og pe-
riodisk vedligeholdelse. Sidstnaevnte ville kunne understottes af Landsbyggefondens nye
register — Det Centrale Almene Bygningsregister (DCAB) — som praecist kan opgere,
hvor meget de enkelte afdelinger skal henlaegge, jf. boks 3.7.
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