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Notat om dispensationsansggning, jf. almenboliglovens §
168 a, stk. 4, for boligomradet Agervang, Holbaek Kom-
mune

I - Om ansggningen:

Holbaek Kommune og boligorganisationen Lejerbo ansgger om dispen-
sation fra kravet om at reducere andelen af almene familieboliger i
boligomradet Agervang til hgjest 40 pct. inden 2030. Malet er uaen-
dret, at Agervang inden 2030 ikke laengere er et ghettoomrade.

Der ansgges, jf. almenboliglovens § 168 a, stk. 4, om dispensation til
at nedbringe andelen af almene familieboliger i omradet til en hgjere
andel svarende til 70 pct.

Indstilling: Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen har i vurderingen lagt
veegt pa, om kravene for dispensation er opfyldt, og om ansggningen i
gvrigt lever op til almenboliglovens intention om at afskaffe parallel-
samfund inden 2030. Derudover er der lagt veegt pd, at dispensati-
onsmuligheden er teenkt som en yderligere mulighed for de mindre og
harde boligomrader for tilpasning af lovens overordnede krav til lokale
forhold. Begrundelsen er, at disse mindre boligomrader antages at
veere mere modtagelige for positiv pavirkning fra det omkringliggende
byomrade.

Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen vurderer, at ansggningen lever op til
kravene for at komme i betragtning til en dispensation, idet omradet
opfylder almenboliglovens krav om feerre end 2.100 beboere, og an-
delen af demte beboere er lavere end tre gange landsgennemsnittet.

Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen vurderer endvidere, at boligomradet
har oplevet en positiv udvikling ved, at andelen af beboere med til-
knytning til arbejdsmarkedet eller under uddannelse er steget. Hvis
den nuveerende udvikling pa beskaeftigelsesomradet fortsaetter, vil det
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betyde, at Agervang inden for en arraekke, ikke leengere er et ghetto-
omrade.

Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen vurderer dog, at der uagtet den
ovennavnte positive udvikling er behov for en betydelig nedbringelse
af andelen af almene familieboliger i Agervang.

Ansggningen redeggr for, hvordan man vil nedbringe andelen af al-
mene familieboliger i omradet ved isser ommeerkning og i mindre om-
fang nybyggeri. P4 baggrund af den dokumenterede efterspgrgsel ef-
ter boliger angivet i ansggningen og rapporten fra Copenhagen Eco-
nomics (2018), forventer styrelsen, at der kan ske en yderligere ned-
bringelse ved salg af almene familieboliger.

Ministeriet vurderer, at afdeling 123-0 kan leve op til lovens malsaet-
ning om at nedbringe andelen af almene familieboliger til hgjst 40 pct.
P& denne baggrund vil der for omradet samlet set veaere tale om en
nedbringelse til en andel af almene familieboliger pa hgjst 51 pct. in-
den 2030.

Men pa grund af eventuelle udfordringer med genhusning i forbindelse
med salg af almene familieboliger i stgrre omfang, kan nedbringelses-
andelen i afdeling 123-0 i stedet overvejes fastsat til 50 pct. | sa fald
vil der for omradet samlet set vaere tale om en nedbringelse til en an-
del af almene familieboliger pa hgjst 56 pct. inden 2030.

Bilag vedlagt ansggningen:

Ansggningen om dispensation, jf. almenboliglovens 168 a, stk. 4, er
vedlagt fglgende bilag:

e Referat og ekstrakt fra ekstraordineert repreesentantskabsmgde
med godkendelse af dispensationsansggning.
¢ Kommunal godkendelse af dispensationsansggning.

Il — Hjemmelsgrundlag

Her faglger hjemmelsgrundlaget efter lov og bekendtgarelse.

Almenboligloven - § 168 a, stk. 4.

Transport-, bygnings- og boligministeren kan i seerlige tilfaelde i for-
bindelse med udarbejdelse af en feelles udviklingsplan efter ansggning
dispensere fra kravet om at nedbringe andelen af almene familieboli-
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ger til hgjst 40 pct. inden den 1. januar 2030, nar der er tale om et
hardt ghettoomrade, som har feerre end 2.100 beboere, og som ikke
opfylder ghettokriteriet vedrgrende andelen af dgmte beboere.

Dispensationsmuligheden er ifglge lovens forarbejder specifikt rettet
mod de — stgrrelsesmeaessigt set — mindre, harde boligomrader, idet
disse boligomrader antages at vaere mere modtagelige for positiv pa-
virkning fra det omkringliggende byomrade. Samtidig sikrer dispensa-
tionsmuligheden, at de mindre boligomrader far yderligere mulighed
for tilpasning af lovens overordnede nedbringelseskrav til de lokale
forhold, som kan vaere meget forskellige fra boligomrade til boligom-
rade.

Bekendtggrelse om fysisk forandring af harde ghettoomrader

Krav til dispensationsansggning - Almenboliglovens 8 168 a, stk. 4:

Transport-, bygnings- og boligministeren kan i seerlige tilfeelde i for-
bindelse med udarbejdelse af en feelles udviklingsplan efter ansggning
dispensere fra kravet om at nedbringe andelen af almene familieboli-
ger til hgjst 40 pct. inden den 1. januar 2030 og godkende en feelles
udviklingsplan, hvor nedbringelsen af almene familieboliger i omradet
inden 2030 sker til en andel, der er hgjere end 40 pct.

Dispensation kan gives, hvis
1) omradet bebos af feerre end 2.100 beboere og
2) andelen af beboere dgmt for overtreedelse af straffeloven, va-
benloven eller lov om euforiserende stoffer udger mindre end tre
gange landsgennemsnittet opgjort som gennemsnittet over de se-
neste 2 ar.

Ved transport-, bygnings- og boligministerens vurdering af en dispen-
sationsansggning laegges veegt pa graden af parallelsamfund og bolig-
omradets historik. Konkret kan der bl.a. laegges veegt pa
1) hvordan omradet har udviklet sig til at blive til et hardt ghetto-
omrade,
2) om boligomradet, selv om det optraeder pa ghettolisten, har op-
levet en positiv udvikling,
3) om det pa afggrelsestidspunktet virker sandsynligt, at boligom-
radet kan omdannes til et velfungerende boligomrade, der er inte-
greret med den omkringliggende by, med en mindre nedbringel-
sesprocent,
4) boligomradets aktuelle situation i forhold til de enkelte ghetto-
kriterier, herunder i hvilket omfang boligomradet ligger over de i
kriterierne opstillede graenseveerdier, og
5) hvilken interaktion boligomradet har med det omgivende sam-
fund mv.
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Ansggningen om dispensation skal indeholde begrundede oplysninger
om, hvilken procentsats der sgges dispensation til. Ansggningen skal
tillige indeholde en kort redeggrelse for forholdene naevnt ovenfor og
oplysninger om, hvilke indsatser der er eller vil blive iveerksat med
henblik pa, at boligomradet omdannes til et velfungerende boligomra-
de integreret med den omkringliggende by.

Ansggningen om dispensation skal indsendes til Trafik-, Bygge- og
Boligstyrelsen senest 1. april 2019.

111 — Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens vurdering af ansggnin-
gen, jf. almenboliglovens § 168 a, stk. 4.

Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen har vurderet ansggningen ud fra de
samlede kriterier, jf. almenboliglovens § 168 a, stk. 4, og tilhgrende

bekendtggrelse om fysisk forandring af harde ghettoomrader, som er
samlet til folgende punkter.

Punkterne 1-4 udggr de krav, der skal opfyldes for at komme i be-
tragtning til dispensation, og punkterne 5-10 indeholder de forhold,
der laegges veegt pa i ministeriets vurdering.

1. Frist:

Ansggningen er modtaget den 25. februar 2019, dvs. inden for tidsfri-
sten, som er den 1. april 2019, og efter ministeriets anmodning er der
fremsendt supplerende oplysninger den 22. marts 2019.

2. Godkendelse:

Dispensationsansggningerne er godkendt af kommunalbestyrelsen i
Holbaek den 20. februar 2019, samt godkendt den 5. februar 2019 pa
ekstraordineert repreesentantskabsmgde, Lejerbo, Holbeek.

3. Omréadet bebos af faerre end 2.100 beboere:

P& opggrelsestidspunktet for ghettolisten 2018 er antallet af beboere i
boligomradet 1436 — og saledes feerre end 2100 beboere.

4. Andelen af beboere dgmt for overtreedelse af straffeloven
Andelen af beboere dgmt for overtraedelse af straffeloven, vabenloven
eller lov om euforiserende stoffer udggr 1,34 pct. af omradets beboere

og er saledes lavere end tre gange landsgennemsnittet per december
2018 pa 1,98 pct. opgjort som gennemsnittet over de seneste 2 ar.
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5. Begrundede oplysninger om hvilken procentsats der sgges
dispensation:

Det er Holbaeek Kommune og Lejerbos overbevisning, at en mindre re-
duktion i antallet af familieboliger end de i loven fastsatte 40 pct. kan
bringe Agervang varigt af ghettolisten og skabe rammerne for et vel-
fungerende og blandet boligomrade i balance. Malet er 70 pct.

En reduktion af almene familieboliger til cirka 70 pct. i kombination
med udviklingsplanens tiltag (sdsom ommaerkning af familieboliger,
udvidelse af boligomradet med aeldreboliger, medregnet erhverv, fra-
salgs- og forteetning) vurderes at veere tilstreekkeligt til at opna malet
om et velfungerende boligomrade, der haenger sammen med resten af
byen.

Den sociogkonomiske udvikling og de aktuelle data er i en s& gunstig
udvikling, at Agervang ifglge ansggningen er teet pa ikke lzengere at
figurere pa regeringens ghettoliste. Under 40 personer skal i beskaef-
tigelse over de neeste to ar, fgr dette kriterie ikke laengere er opfyldt.
Det fremgar af ansggningen, at det forekommer urimeligt, hvis mere
end 300 nyligt renoverede boliger skal nedrives. Malet om at bryde
med parallelsamfundet kan nas p& anden vis i Agervang.

Der fremlaegges i ansggningen 4 konkrete indsatser for at na det an-
sggte nedbringelsesmal:

1) Sammenlaegning af to eksisterende boligafdelinger:

Afdeling 166-0 med 280 familieboliger og afdelingen pa nabomatrik-
len, afdeling 166-2 med 24 zldreboliger la&egges sammen. Saledes vil
den fremtidige afdeling 166 efter sammatrikulering have 304 boliger.
En sammatrikulering vil skabe nye byrum omkring boligbebyggelser-
ne, der kan tiltreekke flere ressourcestserke seniorer og eeldre til om-
radet og saledes stgtte op om en mere differentieret beboersammen-
seetning. En sammenlaegning af afdelingerne vil kunne gennemfgres
indenfor 1-2 ar.

2) Ommeerkning og evt. ombygning af 116 familieboliger til ungdoms-
boliger:

Et forgget antal ressourcesteerke unge, hvoraf mange forventes at
veere uddannelsessggende, vil kunne tilfare Agervang en ny profil. Til-
taget vil omfatte en plan for etableringen af nye byrum seerligt hen-
vendt til de unge beboere. Tilflytningen forventes at ske i takt med
den naturlige fraflytning - erfaringsmaessigt vil 11-12 lejligheder arligt
blive fraflyttet.
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3) Ommeerkning og ombygning af 24 familieboliger til seldrebolier/
seniorboliger/opgangsfaellesskaber:

24 tagboliger pa 5. etage i afdeling 166-0 omdannes til almene ael-
dreboliger (enten i form af seldreboliger, seniorvenlige boliger eller
opgangsfaellesskaber). Der er en dokumenteret efterspgrgsel efter nye
feellesskabsorienterede boformer. Nye aldreboliger vil kunne tiltreekke
og/eller fastholde ressourcesteerke aeldre borgere i bebyggelsen.

4) Forteetning i form af nybyggeri:

31 nye boliger som forteetningsbyggeri pa bebyggelsens eksisterende
friarealer. Boligerne vurderes at kunne saelges, da en nylig Exometric-
analyse viser efterspgrgsel p& i alt 2700 nye boliger i Holbaek Kom-
mune. Boligerne vil kunne understgtte en ny by-identitet for Agervang
med en hovedgade, der har liv og muligheder for bade bolignaere og
feellesskabs-orienterede aktiviteter. Nybyggeriet forventes igangsat et
par ar efter udviklingsplanens start, idet der fgrst skal planleegges for
en raekke forandringer i selve boligomradet af fysiks karakter, fgrend
det forventes at veere tilstreekkeligt attraktivt for private investerin-
ger.

Opsummering af indsatser for at nd mal om nedbringelse til 70 pct.

I 2030 tiltag vil Agervang i 2030 kunne rumme i alt 659 boliger (inkl.
erhverv) fordelt pa falgende made:

Almene familieboliger (70 pct. af det samlede antal familieboliger 462 70,11 pct.
per 2019)

Almene ungdomsboliger (omdannede familieboliger i afd. 123-0 116 17,60 pct.
0g 166-02)

Almene eldreboliger (de 24 seldreboliger i afd. 166-2 samt 24 48 7,28 pct.
omdannede familieboliger i afd. 166-0)

Forteetningsboliger (nybyggeri) 31 4,70 pct.
Erhverv (eksisterende daginstitution — omregnet med 75 m2 per 8 1,21 pct.
bolig og afrundet til hel bolig)

Total 659 100 pct.

Overvejelser om indsatser ved et hgjere nedbringelseskrav:

Skal andelen af almene familieboliger reduceres til mindre end 70
pct., er det i ansggningen vurderingen, at der vil veere behov for en-
ten nedrivning eller salg — hvilket dog ikke vurderes hensigtsmaessigt i
forhold til udviklingen af Agervang.

Nedrivning: Malet er ifglge ansggningen at undga nedrivning af boli-
ger. Bebyggelsen har vaeret igennem omfattende og kostbare renove-
ringer, boligerne og bygningerne er i god stand. Inden for de sidste 10
ar er der investeret knap 300 mio. kr. i renovering af afdeling 166-0.
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Salg: Stor geeld i afdeling 166-0 indebaerer, at et salg af bygninger
ikke er rentabelt. Der kunne potentielt vaere salgsmuligheder i afde-
ling 123-0. Dette initiativ er imidlertid fravalgt, og det skyldes, at 56
af de 116 mulige ungdomsboliger er placeret i afdeling 123-0, og dis-
se boliger indgar i planerne om en aktiv udlejningspolitik i Holbaek by,
som forventes at fa stadigt starre betydning som regionalt uddannel-
sescenter. Samtidig vanskeligggr den manglende elevator et salg til
ejerlejligheder og mindsker malgruppestgrrelsen for privat udlejning.

6. Hvordan har omradet udviklet sig til at blive til et hardt
ghettoomrade?:

Bebyggelsens beliggenhed i Holbaek.

Feellesarealer og feellesfaciliteter (disse var oprindeligt uinspi-
rerende og ansporede ikke til leg, ophold og mgder med om-
verdenen).

Byggeskader gav mange tomgangslejemal med negative kon-
sekvenser for beboersammensaetningen.

Et andet stort alment boligomrade har sammenlagt omkring
200 sma lejemal til ca. 100 store boliger, hvilket har betydet et
starre boligsocialt pres pd de sma boliger i Agervang.

7. Har boligomradet oplevet en positiv udvikling?:

Der er allerede investeret mange ressourcer i udviklingen af Agervang
til et mere velfungerende boligomrade.

Agervang har siden 2008 veeret omfattet af en seerdeles vel-
fungerende boligsocial helhedsplan med stor lokal opbakning,
og en ny helhedsplan for perioden 2020 til 2024 forventes ved-
taget politisk i efteraret 2019.

Der er stor lokal efterspgrgsel pa boligerne i de to afdelinger

og kombineret med fleksibel udlejning (Holbaek har lang erfa-
ring hermed) samt de netop indfgrte udlejningsregler, vil be-
boersammenseatningen eendre sig.

Ca. halvdelen af Agervangs boliger har veeret igennem en om-
fattende renovering.

Opgraderingen af Agervangs udearealer har fremmet mgdeste-
der for beboerne.
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e Der er interesse for at investere i omradet og eksempelvis om-
danne én eller flere boligblokke til socialt beeredygtige projek-
ter.

e Mod Agervangs nordlige afgraeensning ind mod Holbaek by er et
nyt byomrade under udvikling, Holbaek Have. Helhedsplanen
for Holbaek Have rummer 6-900 nye private og almene boliger
i form af varierende boligtyper, og der planlsegges nye institu-
tioner i omradet. 100 boliger er allerede nu under opfarelse.

¢ Med realiseringen af Holbeek Have etableres en grgn forbindel-
se imellem Holbaek by gennem Holbaek Have til Feelleden mod
Agervang for lette trafikanter og gaende.

8. Virker det sandsynligt, at boligomradet kan omdannes til et
velfungerende boligomrade integreret med den omkringlig-
gende by med en mindre nedbringelsesprocent?:

Agervang har siden 2014 oplevet en maerkbar forbedring i sdvel be-
skeeftigelses-, som kriminalitets- og tryghedssituationen. Det er under
40 personer, der mangler at komme i beskeaeftigelse eller uddannelse
henover de kommende to ar.

Indsatser for at omdanne Agervang til et velfungerende omrade:

e Bedre udnyttelse af de boligneere grgnne omrader og natur-
veerdi

o Etablering af kommunale institutioner — flere faerdes i bebyg-
gelsen pa daglig basis.

¢ En ny identitet for Agervang via bade imagetiltag og en fysisk
omdannelse af boligomradets udearealer

e Holbaek Kommune har planer om endnu flere uddannelsesplad-
ser, hvilket fremover vil betyde en gget efterspgrgsel efter
ungdomsboliger.

e Ommeerkning af familieboliger til sdvel eeldre- som ungdoms-
boliger vil medfgre at en stgrre andel ressourcestserke unge
under uddannelse samt en stgrre andel beboere med dansk el-
ler anden vestlig baggrund.

e Felles udlejningsaftale for de almene boligorganisationer i Hol-
baek Kommune. Malet er at sikre en varieret beboersammen-
seetning i alle almene boligomrader i Holbeek Kommune.

e Forventning om en stadigt stgrre interesse for tilflytning til
kommunen, og seerligt Holbaek by, hvor Agervang ligger cen-
tralt placeret teet pa bykernen og med gode forbindelser til sa-
vel togstation som hovedveje.
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e lgangveerende boligsociale indsats i Agervang har resulteret i
gode resultater i et frugtbart samarbejde mellem Holbaek
Kommune, politiet, det lokale foreningsliv, beboerdemokratiet,
driften m.fl. Den oplevede tryghed i Agervang er vaesentligt
forbedret siden 2010.

o | fortsaettelse af den positive udvikling i bebyggelsen pabe-
gyndtes arbejdet med en ny helhedsplan for 2020-2024 i slut-
ningen af 2017.

e Fra 2018 en seerlig beskaeftigelsesindsats rettet mod Agervang.

9. Boligomradets aktuelle situation i forhold til de enkelte
ghettokriterier:

Bebyggelsen har oplevet en klar, positiv udvikling inden for to af de
tre kriterier, hvor graenseveerdierne overskrides.

Agervang ligger pr. 1. dec. 2018 over ghettolistens greenseveerdier pa
falgende 3 parametre:

Ghettokriterie | Agervang
Andelen af beboere uden for arbejdsmarkedet 40 pct. 43,7 pct.
Andelen af beboere der alene har en grunduddannelse 60 pct. 70,4 pct.
Andelen af indvandrere og efterkommere fra ikke-vestlige | 50 pct. 56,8 pct.

lande

Uden for arbejdsmarkedet:

Andelen af beboere uden for arbejdsmarkedet udger 43,7 pct. og
overskrider dermed de tilladte 40 pct. med 3,7 procentpoint. Andelen
har veeret stabilt faldende i perioden 2014-18 med 51,2 pct. uden for
arbejdsmarkedet i 2014.

Dgmte:

Andelen af demte udgegr mindre end tre gange landsgennemsnittet
opgjort som gennemsnittet over de seneste 2 ar udger. | Agervang
udggr gruppen kun 1,34 pct. Den positive udvikling forventes at fort-
seette.

Grundskoleuddannelse:

Andelen af beboere, der kun har en grundskoleuddannelse, udggr
70,4 pct. i 2018 mod 56,3 pct. i 2017. Der har reelt veeret en positiv
udvikling fra 2014-2017. 1 2014 havde 61,1 pct. alene en grundud-
dannelse, mens det i 2017 var 56,3 pct. Denne andel adskiller sig ikke
markant fra gennemsnittet i kommunen. Over tid forventes en positiv
udvikling i uddannelsesniveauet i bebyggelsen bl.a. fordi de unge i
Agervang tager uddannelse pa lige fod med gvrige unge i Holbaek.
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Indkomst:

Andelen af beboere med en gennemsnitlig indkomst mindre end 55
pct. af den gennemsnitlige bruttoindkomst for samme gruppe i regio-
nen, har siden 2016 veeret langt over greenseveerdien for ghettokrite-
riet pa 55 pct. Agervang har oplevet en positiv udvikling, fra i 2016 at
ligge 5 procentpoint over greenseveerdierne frem til i 2018 at ligge 7,4
procentpoint over graensevaerdierne pa ghettolisten. Denne positive
udvikling forventes at forseette.

Ikke-vestlig baggrund:

Niveauet for indvandrere og efterkommere med ikke-vestlig baggrund
er stort set det samme i 2018 som 2014. En reekke faktorer forventes
at bidrage til at andelen af indvandrere og efterkommere fra ikke
vestlige lande vil falde.

10. Hvilken interaktion boligomradet har med det omgivende
samfund m.v.?:

e Med realiseringen af Holbaek Have etableres en gregn forbindel-
se i mellem Holbaek by gennem Holbaek Have til Feelleden mod
Agervang for lette trafikanter og gaende.

e Denne nye bymeessige kontekst for Agervang vil samtidigt ab-
ne for endnu flere muligheder for udveksling og integration
mellem de to boligomrader og resten af Holbaek. Allerede nu
arbejdes der aktivt i Agervangs boligsociale indsats pa at inte-
grere Agervangs bgrn og unge med de neerliggende eksiste-
rende fritids- og sportsaktiviteter.

Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens samlede vurdering:

Graden af parallelsamfund vurderes i forhold til ghettokriterierne.
Agervang er et hardt ghettoomrade, fordi det opfylder tre af de fem
ghettokriterier: andel af beboere uden tilknytning til arbejdsmarkedet
eller uddannelse, andel af beboere der har grundskolen som hgjeste
uddannelse og andel af beboere med ikke-vestlig baggrund.

Andelen af beboere uden tilknytning til arbejdsmarkedet eller uddan-
nelse har veeret faldende siden 2014. Andelen af beboere uden for ar-
bejdsmarkedet udger 43,7 pct. og overskrider dermed de tilladte 40
pct. med 3,7 procentpoint.

Det vurderes sandsynligt, at allerede iveerksatte beskeeftigelsesindsat-
ser og planlagte nye og styrkede beskaeftigelsesindsatser inden for en
arreekke vil fa den effekt, at Agervang ikke laengere opfylder kriterier-
ne for at veere et ghettoomrade — forudsat den generelle konjunktur-
udvikling i samfundet fortseetter.
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Samlet set vurderes det, at Agervang har oplevet en positiv udvikling,
og at det vil vaere sandsynligt, at boligomradet ikke vil veere pa ghet-

tolisten inden for f& ar. Dermed vurderes graden af parallelsamfund at
veere lav.

Ansggningen indeholder en redeggrelse for omradets grad af parallel-
samfund, den fysiske udformning og relation til den omkringliggende
by samt planer for, hvordan omradet skal udvikle sig for at na et ned-
bringelseskrav pa 70 pct.

Det redeggres i ansggningen for 4 indsatser man vil benytte for at
nedbringe andelen af almene familieboliger, hhv.: 1) udvidelse af bo-
ligomradet ved sammenlaegning med tilstadende aeldreboligafdelinger,
2) ommeerkning eller ombygning af familieboliger til ungdomsboliger,
3) ommaeerkning eller ombygning af familieboliger til seldreboliger og
4) forteetning ved nybyggeri.

Sammenleegning af afdelinger forudseetter en formel ansggning til
Trafik-, Bygge-, og Boligstyrelsen om en ny omradeafgreensning. Det
skal bemeerkes, at efter ministeriets vejledning kan boliger for tillagte
arealer ikke medregnes i boligopggrelsen, og konkret betyder det, 24
eldreboliger ikke som forudsat i ansggningen kan indgd i det aktuelle
beregningsgrundlag.

Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen vurderer, at der i ansggningen ikke

foreligger tilstreekkelig begrundelse for ikke at seelge almene boliger

til privat udlejning/ejerboliger. Flere forhold taler derimod for salg af

boliger i Agervang, herunder den dokumenterede efterspgrgsel efter

boliger i Agervang/Holbaek by og konklusioner fra rapport fra Copen-
hagen Economics (2018). Ifglge den gennemfgrte analyse kan salg af
boliger ske uden tab for boligorganisationen.

Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen noterer, at afd. 166-0 bl.a. pa grund
af renovering har en betydelig geeld, og at salg i denne afdeling derfor
ikke vil kunne ske uden risiko for tab. Det vurderes dog, at der ikke
foreligger tilstreekkelige argumenter for, at afdeling 123-0 ikke gen-
nem salg kan nedbringe andelen af almene familieboliger til hgjst 40
pct. | givet fald vil det betyde en nedbringelse af hele boligomradet
Agervang til en andel af almene familieboliger pa hgjst 51 pct. inden
2030.

En nedbringelse til 40 pct. i afd. 123-0 vil forudseette salg af sammen-
lagt 190 boliger - ca. 30 pct. af hele boligomradet - hvilket er det
salgsniveau, som analysen fra Copenhagen Economics estimerer, vil
indbringe det hgjeste provenu. --- "Analysen indikerer dermed, at salg
af mange boliger til private og institutionelle investorer er det scena-
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rie, der medfgrer det hgjeste salgsprovenu i Agervang.” (Copenhagen
Economics s. 46).

I forhold til nybyggeri konkluderes endvidere, at "For Agervang er den
forventede salgspris ved salg af nye ejerboliger stort set lig opfarel-
sesomkostningerne, og vi vurderer derfor, at der potentielt kan findes
kgbere til grunde i Agervang.” (Copenhagen Economics, s. 47).

P& denne baggrund vil der for omradet samlet set vaere tale om en
nedbringelse til en andel af almene familieboliger p& hgjst 51 pct. in-
den 2030.

Ministeriet vurderer, at afdeling 123-0 kan leve op til lovens malsaet-
ning om at nedbringe andelen af almene familieboliger til hgjst 40 pct.
Men pa grund af eventuelle udfordringer med genhusning i forbindelse
med salg af almene familieboliger i starre omfang, kan nedbringelses-
andelen i afdeling 123-0 i stedet overvejes fastsat til 50 pct.

I sa fald vil der for omradet samlet set veere tale om en nedbringelse
til en andel af almene familieboliger pa hgjst 56 pct. inden 2030.
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