Velfeerdsministeriet

26. marts 2009

Aftale mellem regeringen (Venstre og Konservative
Folkeparti), Dansk Folkeparti og Det Radikale Venstre om
den almene boligsektors styring og finansiering

Indledning.

Som led i boligaftalen af 5. november 2006 mellem regeringen, Dansk
Folkeparti og Det Radikale Venstre om anvendelsen af den almene sektors
midler og den fremtidige styring blev det aftalt at igangseette et udvalgsarbejde
om styringen af den almene sektor.

Hensigten med udvalgsarbejdet var at sikre de almene boligorganisationer og
kommunalbestyrelser optimale muligheder for i samarbejde at udforme
effektive lokalt tilpassede lgsninger pa de boligsociale opgaver, herunder isaer
pa at modvirke tendenser til ghettoisering i den almene boligsektor. Partierne
var enige om, at den detaljerede regulering af den almene sektor skal aflgses af
yderligere decentralisering og afbureaukratisering baseret pa mal- og
aftalestyring med sterre frihedsgrader til bade kommunalbestyrelser og
boligorganisationer.

Udvalget offentliggjorde sin farste rapport om ’Den almene boligsektors
styring’ i juni 2008 og sin anden rapport om ’Den almene boligsektors
finansiering’ i marts 2009. Partierne er enige om, at rapporternes anbefalinger
danner grundlag for denne aftale om den almene boligsektors styring og
finansiering.

Den almene boligsektors formal er at lgse boligsociale opgaver. Det skal ske
ved, at sektoren stiller passende boliger til radighed for alle med behov herfor
til en rimelig husleje samt tilvejebringer velfungerende boligomrader med
mangfoldighed og trivsel. Som led heri skal tendenser til ghettoisering
modvirkes sa effektivt og i sa vidt omfang som muligt. Beboerne skal
inddrages i driften og boligorganisationerne skal drives effektivt og forsvarligt.
Endelig skal nybyggeriet opferes i god kvalitet og boligerne skal lgbende
vedligeholdes og moderniseres, sa de lever op til nutidige krav til boligen,
saledes at den almene boligsektors konkurrenceevne styrkes.
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Udformningen af styringen og finansieringen skal sikre, at boligorganisationer
og kommunalbestyrelser har de bedst mulige betingelser for at lgse denne
opgave. Pa den baggrund er partierne enige om at gennemfgre en reekke
@ndringer af den almene boligsektors styring og finansiering.

Aftalen omfatter falgende elementer:

1. Ny styringsmodel
Nedsat startleje
Nye energikrav og fremme af totalgkonomi
Forhgjelse af maksimumsbelgb
Nye instrumenter i ghettoindsatsen
Afbureaukratisering og forenkling

o0k~ wn

Denne aftale falger op pa boligaftalen fra 2006. Partierne er enige om lgbende
at falge op pa denne aftale med henblik pa at vurdere, om der er behov for nye
initiativer. Partierne vil herunder felge udviklingen i tilsagnsgivningen og
anskaffelsessummerne pa baggrund af Velferdsministeriets opgarelser heraf.
Udviklingen i nybyggeriet indgar i 2010-drgftelserne om en ny aftale om
anvendelsen af Landsbyggefondens midler.

Partierne kan frit fremsatte forslag til initiativer, som kan medvirke til at
forbedre rammerne for nybyggeriet.

| bilag A er en oversigt over samtlige forslag til endringer af styringen og
finansieringen, som er omfattet af aftalen. | bilag B er angivet de justerede
maksimumsbelgb.

1. Ny styringsmodel

Den almene boligsektor star over for en reekke udfordringer. Den eksisterende
styring og finansiering kan pa en reekke punkter mgde disse udfordringer. Men
en relativ detaljeret regelstyring giver ikke boligorganisationer og
kommunalbestyrelser et tilstreekkeligt godt udgangspunkt til at imgdega isaer de
lokale udfordringer pa omrader som nybyggeri, social segregation, fysisk
opretning og effektiv drift.

Pa den baggrund er partierne enige om
e at indfere en ny mal- og aftalestyringsmodel, som giver
boligorganisationer og kommunalbestyrelser gget metodefrihed, og
som i hgjere grad styrker mulighederne for et fremadrettet og
samarbejdsorienteret kommunalt tilsyn. Styringsmodellen indeholder
falgende elementer:

o Opstilling af styringsmalsatninger for almen boligvirksomhed pa
centrale omréder,

o Etablering af en fremadrettet styringsdialog  mellem
kommunalbestyrelse og boligorganisation, som delvist aflgser det
eksisterende kommunale tilsyn,

o Brug af aftaler, gensidig koordination og beslutning om sarlige
indsatser etc.,
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o0 Styrkelse af boligorganisationernes egenkontrol, herunder arbejde
med forvaltningsrevision og kvalitetsstyring,

o0 Forbedret dokumentation af boligorganisationens virksomhed og
resultater til brug for kommunen samt bedre adgang til relevante
data og analyser,

o0 En lang reekke kommunale godkendelser ophaves.

Partierne er herudover enige om at fastholde kommunalbestyrelsernes centrale
rolle i styringen af de almene boligorganisationer.  Selvom
kommunalbestyrelsen i den nye styringsmodel bliver en aktiv sparringspartner i
det fremadrettede tilsyn, fastholdes kommunalbestyrelsens legalitetstilsyn
uendret. Kommunalbestyrelsen skal fortsat kontrollere og er fortsat savel
berettiget som forpligtet til at gribe ind med henstillinger og pabud m.v., hvis
reglerne ikke overholdes. Statens overordnede tilsynsforpligtelse opretholdes
uzndret.

2. Nedsat startleje

Huslejen i det almene nybyggeri sarligt i hovedstadsregionen er lgbet fra
udviklingen i lavindkomstgruppernes indkomster. Dette afspejler bl.a.
udviklingen i bygeomkostningerne. Dermed er det ogsa blevet relativt dyrere
for mellemindkomstgrupper at bosatte sig i det almene nybyggeri. Samtidig
kan disse gruppers tilskyndelse til at boseette sig i det almene nybyggeri veere
blevet dempet af, at der over en arreekke generelt synes at vare sket en vis
svaekkelse af det almene nybyggeris konkurrencemassige situation i forhold til
det gvrige boligmarked.

Pa den baggrund er partierne enige om

e at gennemfgre en nedsattelse af startlejen med 11-12 pct. ved en
reduktion af beboerbetalingsprocenten fra 3,4 til 2,8 pct.,

e at sikre udgiftsneutralitet for det offentlige ved at tilpasse finansierings-
og stettemodellen pa falgende made:

o Den maksimale lgbetid — og dermed starttidspunktet for
fondsindbetalingerne — @ndres fra de nuveerende 35 til 40 ar,
dvs. en forlengelse pa 5 ar.

o0 Overskydende beboerbetaling i den maksimale Igbetid tilfalder
staten.

o Den periode, hvor beboerbetalingen opreguleres, endres fra de
nuveerende 35 til 45 ar, dvs. en forlengelse pa 10 ar.

o Den lgbende regulering af beboerbetalingen andres fra % af
inflationstakten til fuld inflationsregulering i de farste 20 ar,
mens reguleringen sker med ¥ af inflationstakten i de
resterende 25 ar,

e at undga store huslejeforskelle mellem det sidste byggeri efter
galdende regler og det farste byggeri efter &ndringen, ved at indfare
en frivillig mulighed for, at de seneste ars byggeri kan benytte den nye
model,

e at styrke konkurrencen om finansieringen af alment nybyggeri og
dermed gare det muligt at reducere lejen yderligere,
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o at fremme effektivisering af byggeprocessen, herunder industrialiseret
modulbyggeri og effektiv arealudnyttelse m.v. med de afsatte
puljemidler, herunder den byggetekniske innovationspulje, som blev
afsat i boligaftalen fra 2006.

3. Nye energikrav og fremme af totalgkonomi

| energiaftalen fra februar 2008 er der aftalt ambitigse malsetninger for
reduktionen af energiforbruget. Der skal saledes ske en reduktion af
energiforbruget i nye bygninger med mindst 25 pct. i 2010, mindst 25 pct. i
2015 og mindst 25 pct. i 2020 — i alt en reduktion med mindst 75 pct. i 2020 via
en stramning af kravene i bygningsreglementet (BR08).

De skarpede energikrav har konsekvenser for det almene nybyggeri. Partierne
er enige om at sikre, at det almene nybyggeri for det farste kan leve op til de
skaerpede krav og for det andet, at det almene nybyggeri pa energisiden - inden
for de givne rammer og under hensyntagen til bl.a. at holde huslejen nede - kan
ga foran med lavenergilgsninger, f.eks. passivhuse og plusenergibyggeri.

Pa den baggrund er partierne enige om

e at indfgre et energitilleeg til maksimumsbelgbet svarende til de
merinvesteringer, som fglger af den made som energimalsatningerne
udmentes pa i den kommende strategi for reduktion af energiforbruget
i bygninger. Energitilleggets endelige storrelse fastleegges i
forlengelse af forhandlingerne om energistrategien. Energitilleegget
tages op til revision senest i 2014 for den aftalte skeerpelse i 2015,

e at den gzldende arealgraense for den enkelte almene bolig opjusteres
med 5 m? til en ny maksimumsgraense pa 115 m?,

e at det almene byggeri skal have muligheder for at etablere et
fremtidssikret byggeri, som udnytter de teknologiske fremskridt inden
for energiteknologi og andre beredygtige lgsninger og byggemetoder.
Der er pa den baggrund enighed om at abne for kommende
totalgkonomisk rentable merinvesteringer i alment nybyggeri, selvom
det medfgrer en overskridelse af det galdende maksimumsbelgb.
Byggeriet skal som minimum opfylde bygningsreglementets krav til de
kommende 2015-krav (lavenergiklasse 1 i det geldende BR).
Merinvesteringen finansieres uden offentlig statte,

e atindfore skarpede krav til totalskonomiske vurderinger,

e at indfasning af Det Digitale Byggeri i alment byggeri pabegyndes i
2009.

4. Forhgjelse af maksimumsbelgbet

| de seneste ar har reguleringen af maksimumsbelgbet, som leegger et bindende
loft over m?-prisen pa alment byggeri, ikke fulgt med udviklingen i bygge- og
grundpriserne. Der er saledes opbygget et eftersleeb, som har vanskeliggjort
alment byggeri i store dele af landet, og som har bidraget til de senere ars
meget lave tilsagnsniveau.

Pa den anden side star, at grundpriserne er faldet og at konjunkturerne er vendt.
Det aftagende kapacitetspres i bygge- og anlegssektoren ma forventes at
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medfgre en nedadgaende tilpasning af byggeomkostningerne, men der vil
antagelig ga nogen tid, inden det opbyggede efterslaeb er indhentet.

Pa den baggrund er partierne enige om

e at der for familie- og ungdomsboliger gennemfares en opjustering af
2009-maksimumsbelgbene pa 6 pct. i de omrader af landet, hvor
maksimumsbelgbet for &ldreboliger blev opjusteret i 2008
(Hovedstadsregionen, Arhus, Odder, Skanderborg, Holbak, Ringsted,
Faxe, Sorg, Neestved og Slagelse) samt i Odense, Silkeborg, Horsens,
Fredericia, Kolding og Vejle,

e at der for aldreboliger gennemfgres en opjustering af 2009-
maksimumsbelgbene i Odense, Silkeborg, Horsens, Fredericia,
Kolding og Vejle med 6 pct.,

e at maksimumsbelgbet fremover reguleres med et sammensat indeks,
hvor nettoprisindekset teeller med 50 pct. og lgnindekset for den private
sektor med 50 pct.,

e at indeksering af entreprisesummerne holdes uden for
maksimumsbelgabet,

e at indfare en karensperiode pa 4 ar efter ibrugtagelsen af byggeriet for
gennemfarelse af kollektive forbedringer, safremt summen af
anskaffelsesudgift og forbedringsudgift overstiger maksimumsbelgbet.

5. Kommunal grundkapital

Den kommunale grundkapitals sterrelse har vasentlig betydning for omfanget
af det almene nybyggeri. Med henblik pad at satte gang i nybyggeri og
beskeeftigelse er partierne derfor enige om
e at nedsxtte den kommunale grundkapital fra 14 pct. til 7 pct. af
anskaffelsessummen for alment nybyggeri, som kommunerne meddeler
tilsagn til i perioden fra den 1. juli 2009 til den 31. december 2010.

6. Nye instrumenter i ghettoindsatsen

Det er ngdvendigt fortsat at understgtte og styrke indsatsen mod ghettoisering.
Den aftalte mal- og aftalebaserede styringsmodel forventes i sig selv at styrke
den koordinerede lokale indsats mod ghettoiseringen, idet der hermed skabes
mere fleksible muligheder for at udforme den samlede og koordinerede indsats,
der virker i den enkelte kommune og det enkelte boligomrade. For yderligere at
styrke indsatsen for en &ndring af beboersammensatningen i de problemramte
omrader er partierne herudover enige om at give kommunalbestyrelser og
boligorganisationer nye instrumenter ved
e at &ndre udlejningsreglerne pa en raekke punkter, saledes at
o der abnes mulighed for, at boligorganisationer og kommuner
for problemramte omrader kan aftale, at et antal boliger udlejes
gennem offentlig annoncering og uden om ventelisten,
o at kriterierne for at kunne anvende kombineret udlejning
lempes, saledes at de kan anvendes i flere boligomrader,
o at der i forbindelse hermed abnes for at lade boliger sta tomme
i maksimalt 6 maneder, hvis boligorganisationen samtidig ger
en aktiv indsats for at tiltreekke nye lejere, f.eks. gennem
annoncering. Boligorganisationen og kommunalbestyrelsen
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aftaler finansieringen af den tabte husleje, saledes at afdelingen
ikke bliver belastet,

at den geeldende overgranse for fleksibel udlejning pa 90 pct.
af de ledige boliger ophaeves og erstattes af mulighed for
kommuner og boligorganisationer til at aftale omfanget af
fleksibel udlejning fuldt ud,

at indfgre hjemmel til, at der kan etableres tagboliger som private
udlejningsboliger, ejerboliger eller andelsboliger pa almene
boligafdelingers ejendomme.

7. Afbureaukratisering og forenkling

| forlengelse af den aftalte mal- og aftalebaserede styringsmodel er partierne
enige om, at skal der ske en afbureaukratisering og forenkling af det samlede
regelset med heraf fglgende ggede frihedsgrader for kommunalbestyrelser og
boligorganisationer.

Pa den baggrund er partierne enige om at gennemfgre fglgende veesentlige
&ndringer:
Organisation og beboerdemokrati

(0}

De eksisterende organisationsformer og organisatoriske regler
harmoniseres for at skabe yderligere gennemsigtighed og
ensartethed af hensyn til lejerne

De enkelte boligorganisationers beslutningsdygtighed styrkes
inden for beboerdemokratiets rammer i s&rlige situationer, der
vedrgrer gennemfgrelsen af stgrre renoveringsopgaver,
helhedsplaner og fremtidssikring af afdelingerne. Det er en
forudsaetning, at sagen har veret behandlet i de
beboerdemokratiske organer pa sedvanlig made. @verste
myndigheds brug af adgangen skal indberettes til
velferdsministeriet.

Administration og drift

(0}

De galdende regler vedr. driften forenkles yderligere og
mulighederne for individuelle lgsninger gges,

Sideaktiviteter

(0}

Det er fortsat ngdvendigt at regulere omradet i form af en
positiv opregning af tilladte aktiviteter, idet de skatteretlige og
konkurrenceretlige hensyn, som ligger bag reglerne, fortsat er
galdende.
Positivlisten udvides med

= Nyopfgrelse/etablering og udlejning af erhvervsarealer

= Administration af opferelse og drift af ikke stattet

byggeri

= Visse ejendomsserviceydelser til andre bygningsejere
Alle aktiviteter, som sker i konkurrence med private, overfares
til et seerligt selskab, der er skattepligtigt og som etableres efter
markedsgkonomiske investeringsprincipper.

Udlejning

Udover annoncering, fleksibel og kombineret udlejning, jf. ovenfor,
gennemfares
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Forenkling af ventelistereglerne for de forskellige typer
boligorganisationer

/ndrede regler vedr. fortrinsrettigheder for boligsegende med
barn

Smidigere regler i forbindelse med genhusning.

e Egenkapital

(o}

(0}
(o}

Afdelingsmidler i fallesforvaltning tilskrives den fulde
forrentning for ikke at udhule afdelingens henlagte midler

Der skabes bedre muligheder for at opbygge en arbejdskapital.
Den  detaljerede  regulering af  dispositionsfondens
anvendelsesomrade erstattes med et bredere formuleret formal.

e Andre forhold ved byggeriet

0]

Der etableres en forsggsbevilling pa 10 mio. kr. arligt i
perioden 2010-2013 med henblik pa gennemfarelse af forgg i
den almene boligsektor, herunder forsgg med nye
energilgsninger

Bygherrekonkurrence ophaves, da den ikke har skabt den
tilsigtede konkurrence, og da de administrative omkostninger
samtidig er hgje.

Herudover er partierne enige om at gennemfgre en reekke mindre forenklinger
af regelsattet, jf. bilag A.
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Bilag A

Oversigt over forslag til eendringer af finansiering og styring af den almene boligsektor

Forslag

| Beskrivelse

1. Styringsmodel/tilsyn

1.1. Styringsdialog

Kommunen forpligtes til at fare regelmeessig dialog med boligorganisationerne. Der
afholdes dialog made hvert ar (som udgangspunkt) pa grundlag af indsendt
dokumentation vedr. mal og resultater, jf. forslag 1.2. Samtidig afskaffes en raekke af de
eksisterende kommunale godkendelsesbefgjelser. Det indgar i modellen, at
styringsdialogen skal forholde sig til de opstillede malsezetninger. Temaer vil derfor vaere
folgende:

1. @konomi og drift

2. Beboerdemokrati og ledelse

3. Udlejning

4. Boligomraderne — situation og udvikling

5. Nybyggeri og renovering

Dokumentationspakken vil blive tilrettelagt sddan, at oplysningerne heri f.eks. nggletal,
leegger op til belysning af boligorganisationens indsats og situation inden for de enkelte
temaer.

1.2.
Dokumentationspak
ke

Som grundlag for styringsdialogen, jf. forslag 1.1., skal boligorganisationerne indsende
dokumentation vedr. opnaede resultater og fremtidige mal.

Pakken skal indeholde:

- Selvangivelse

- Arsrapport

- Regnskaber

- Revisionsprotokol, herunder vedr. forvaltningsrevisionen

- Andre relevante analyser o.l.

1.3. Redeggrelse for

Kommunalbestyrelsen skal udarbejde en redeggrelse for den gennemfarte dialog, der

styringsdialog skal offentliggares pa kommunens hjemmeside. Redeggrelsen sikrer gennemsigtighed
om boligorganisationernes praestationer og indgdede aftaler m.v.

2. Startleje

2.1. Generel Generel nedseaettelse af beboerbetalingsprocenten fra 3,4 pct. af byggeriets

nedseaettelse af anskaffelsessum til 2,8 pct. Startlejen nedseettes med 11-12 pct.

startlejen Finansiering sker ved, at beboerbetaling reguleres fuldt ud med inflationen i 20 &r og

herefter med 75 pct. i 25 ér, at reguleringen af beboerbetalingen forlaenges fra 35 til 45
ar, samt at likvide midler indbetales til staten til og med 40. ar.

2.2. Vejledning til

Udarbejdelse af vejlednings-materiale (kogebog) til potentielle langivere. | dag ydes lan

langivere til alment boligbyggeri (bortset fra kommunalt ejede aldreboliger) stort set alene af de

tre store realkreditinstitutter. SDO-lovgivning har medfart nye aktarer ifm. finansieringen.
2.3. Der skal stilles en raekke krav til lanetilbuddet om gennemsigtighed og
Gennemsigtighed i | sammenlignelighed. Krav om en nutidsveerdiberegning af det Igbende bidrag, oplysning
lanetilbud om huslejebelastning af provision og byggelansrenter.

3. Nye energikrav og totalgkonomi

3.1. Energitillaeg til
maksimumsbelgbet

Der indfares et energitillaeg til maksimumsbelgbet svarende til de merinvesteringer, som
falger af den made, som de aftalte energimalsaetninger udmgntes pa i den kommende
strategi for reduktion af energiforbruget i bygninger. Energitilleegget tages op til revision
senest i 2014 fgr den aftalte skeerpelse i 2015
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Forslag

Beskrivelse

3.2. Forhgjelse af
arealmaksimum for
den enkelte bolig

Arealmaksimum pr. bolig haeves fra 110 til 115 m?. Det gennemsnitlige maksimumskrav
pa 110 m? pr. bolig for hele afdelingen fastholdes. Forméalet er at fastholde nettoarealet
ifm. energikrav, som medfgrer tykkere yderveegge.

3.3.
Totalgkonomiske
investeringer

Der indfagres adgang til at gennemfgre totalgkonomisk rentable investeringer ud over
maksimumsbelgbet. Der gives ikke offentlig statte til merinvesteringen. Merinvesteringen
betales af lejerne over varmeregnskabet, idet huslejeeffekt af merinvestering
kompenseres af tilsvarende reduceret energiudgift. Bygninger skal opfylde kravene til
lavenergihusklasse 1 — BR08

3.4.
Totalgkonomiske
vurderinger

Der indfgres skeerpede krav til totalgkonomiske vurderinger i alle almene nybyggerier.
Seerlige krav til totalgkonomiske rentable investeringer ved overskridelse af
maksimumsbelgbet, jf. forslag 2.1. Krav om dokumentation af totalgkonomiske
vurderinger samt indfgrelse af metodemeessige krav hertil. Vurderinger foreleegges
kommunalbestyrelsen pa et tidspunkt, hvor den har reel mulighed for at pavirke
projektet.

3.5. Indfgrelse af
Det Digitale Byggeri

Indfasning af Det Digitale Byggeri i alment byggeri pdbegyndes i 2009. For at medvirke
til et digitalt laft i byggesektoren foreslas det, at de digitale krav til bygherren udbredes til
almene byggerier.

4. Forhgjelse af m

aksimumsbelgbet

4.1. Forhgijelse af
maksimumsbelgbet

Maksimumsbelgbet (2009) for familie- og ungdomsboliger opjusteres med 6 pct. i de
omrader af landet, hvor maksimumsbelgbet for aeldreboliger blev opjusteret i 2008
(Hovedstadsregionen, Arhus, Odder, Skanderborg, Holbaek, Ringsted, Faxe, Sorg,
Neaestved og Slagelse) samt i Odense, Silkeborg, Horsens, Fredericia, Kolding og Vejle.
Maksimumsbelgbet (2009) for seldreboliger opjusteres i Odense, Silkeborg, Horsens,
Fredericia, Kolding og Vejle med 6 pct.

4.2. Ny indeksering
af
maksimumsbelgbsg
reenser:

Reguleringen af maksimumsbelgb skal fremover ske med udgangspunkt i et sammensat
indeks, hvor nettoprisindekset og Ignindekset begge teeller 50 pct. Regulering med
nettoprisindeks, som anvendes i dag, medfarer behov for hyppige ekstra tilpasninger,
idet det ikke falger udviklingen i byggeomkostningerne. Derfor foreslas et sammensat
indeks, som i hgjere grad tager hgjde herfor.

4.3. Indeksering af
entreprisesummen
holdes uden for
maksimumsbelgb

Der gives adgang til at overskride maksimumsbelgbet ved afholdelse af udgifter til
indeksregulering af entreprisesummen efter fast-pris-periodens udlgb.
Entreprisekontrakter indekseres for den del, der udfgres 12 maneder efter tilbudsdagen,
og kan derfor overstige maksimumsbelgbet.

4.4, Begraensning
af
omgaelsesmulighed
eri
maksimumsbelgbso
rdningen

Der indfgres en karensperiode pa 4 ar efter ibrugtagelsen af byggeriet for
gennemfarelse af kollektive forbedringer, safremt summen af anskaffelsesudgift og
forbedringsudgift overstiger maksimumsbelgbet. Forslaget sigter pa at undga, at dele af
byggeriet udskydes til faerdigggrelse efter ibrugtagelsen.

5. Nye instrumenter i ghettoindsatsen

5.1. Udlejning via
annoncering

| udsatte omrader kan kommune og boligorganisation aftale, at udlejning kan ske ved
annoncering og uden om ventelisten. Op til 50 pct. af de ledige boliger kan udlejes
gennem annoncering. Der kan fastsaettes kriterier for, hvem der udlejes til. Star flere
ansggere lige, treekkes der lod. Stimulerer efterspgrgslen og modvirker ghettoisering.

5.2, Fleksibel| Den gaeldende overgraense for fleksibel udlejning pa 90 pct. af de ledige boliger

udlejning ophaeves. | stedet bliver det op til kommuner og boligorganisationer at aftale omfanget af
fleksibel udlejning.

5.3. Kombineret | Kriterierne for hvilke omrader, der vil kunne anvende kombineret udlejning, lempes,

udlejning saledes at muligheden herfor foreligger i flere omrader end i dag. Det foreslas, at mindst

40 pct. (i dag 50 pct.) af beboerne skal sta uden for arbejdsmarkedet, samt at der bor
mindst 1.000 beboere i omradet (i dag 1.200). De aendrede kriterier medfgrer, at
yderligere 20.000 boliger og 25-30 boligomrader vil kunne omfattes af kombineret
udlejning.
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5.4. Tomme boliger

Kommunen og boligorganisationen skal kunne aftale, at boligorganisationen som led i
kombineret udlejning i en begraenset periode p& maksimalt 6 mdr. kan lade boliger sta
tomme, hvis ikke de kan udlejes til andre end kontanthjeelpsmodtagere mv., og hvis der
samtidig ivaerkseettes ekstraordingere foranstaltninger, f.eks. annoncering, for at udleje
boligerne. Boligorganisation og kommune aftaler finansieringen af den tabte husleje.
Afdelingen vil ikke blive belastet.

5.5. Tagboliger

Der abnes mulighed for at etablere ejerboliger, private udlejningsboliger og
andelsboliger som tagboliger pa almene afdelingers ejendomme

6. Organisering og beboerdemokrati

6.1. Husleje ifm.
sammenleegning af
afdelinger

Huslejeforskelle, relateret til kapitaludgifterne, kan opretholdes ved sammenlaegning af
afdelinger. Forskelle i kapitaludgifter skal i dag udlignes over 10 ar ved sammenlaegning.
Letter driftsmaessige sammenlaegninger af afdelinger.

6.2.  Godkendelse
af sammenlaegning
og opdeling af
afdelinger

Afdelingsmgadet skal fremover godkende bade sammenlaegning og opdeling af en
afdeling. Sammenlaegninger skal i dag godkendes af afdelingsmadet, mens dette ikke
geelder for opdelinger. Samtidigt ophaeves kravet om, at kommunalbestyrelsen skal
godkende savel sammenleegninger som opdeling af afdelinger. Det er fortsat gverste
myndighed der treeffer endelig beslutning.

6.3. Godkendelse af
oplgsning af
boligorganisation
mhp.
sammenlaegning
med en anden
boligorganisation

Efter de geeldende regler i almenboligloven skal kommunalbestyrelsen godkende
oplgsning af en boligorganisation med henblik pa sammenlaegning med en eller flere
andre organisationer. Oplgsning af en boligorganisation med henblik p&
sammenlagning er besluttet af de beboerdemokratiske organer i boligorganisationen.
Pa den baggrund synes der ikke at vaere grund til, at kommunalbestyrelsen godkender
sammenlaegningen, hvorfor den foreslas ophaevet. Det bemeerkes, at oplgsning fortsat
skal indberettes til @konomistyrelsen, safremt der er statslan eller ydes statslig
driftsstatte til afdelingerne

6.4. Mindre | Efter de geeldende regler skal hvert byggeforetagende veere en seerlig afdeling. Kravet

byggesager lempes, saledes at mindre nybyggeri til en eksisterende afdeling skal ikke udskilles i en
selvsteendig afdeling.

6.5. En type | Selvejende boligorganisationer og andelsboligorganisationer slas sammen til en type

boligorganisation

organisation med samme vedtaegter. Den nye organisation kan vaelge, om den vil have
indskudt kapital eller ej samt hvilken type gverste myndighed, den vil have.

6.6.
Garantiorganisation

Garantiorganisationer kan omdanne sig til den nye type organisationsform, jf. forslag
6.5. @verste myndighed kan beslutte at omdanne garantiorganisationen. Garanterne kan
i denne forbindelse kraeve indlgsning af beviser.

6.7. En type
administrationsorga
nisation

Forretningsfarerorganisationer og andelsselskaber slas sammen til en 'almen
administrationsorganisation’. Den nye type organisationsform kan have midler i feelles
forvaltning, udlane pa tveers af administrerede boligorganisationer, oprette nye
boligorganisationer og udfgre sideaktiviteter.

6.8.
Beslutningskompete
nce ifm.  starre

renoveringer m.v.

@verste myndighed far mulighed for i forbindelse med starre renoveringer, sterre
energibesparende foranstaltninger, boligsociale helhedsplaner og fremtidssikring af
bebyggelsen at treeffe beslutning, som ellers er afdelingens kompetence. Projekter, som
hovedsagelig tager sigte pa udskiftning af kekken og bad kan dog ikke gennemfgres
uden afdelingens godkendelse.

Uenighed om gverste myndigheds kompetence kan af den enkelte lejer indbringes for
beboerklagenaevnet. @verste myndighed anvendelse af adgangen til at treeffe beslutning
som foreslaet indberettes til Velfaerdsministeriet med henblik pa en lgbende vurdering af
adgangen. Adgangen evalueres ved udgangen af 2011. Evalueringen drgftes med
forligspartierne

6.9. Undersggelse
vedr. den enkelte
lejers rettigheder

ifm. modernisering

Der igangseettes en undersggelse af den enkelte lejers muligheder for at bestemme og
f& indflydelse pa renovering og modernisering af lejerens bolig, herunder muligheder for
at undgd uhensigtsmaessige moderniseringer af lejerens bolig. | den forbindelse
undersgges anvendelsen af de eksisterende regler om mindretalsbeskyttelse ifm. de
naevnte arbejder samt om anvendelsen af adgangen til at igangseette arbejder efter eget
gnske. P& baggrund af undersggelsens resultater, der skal foreligge senest 1. april
2010, drafter forligspartierne behovet for eendring af geeldende regler.
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6.10. Under en raekke naermere praeciserede betingelser bl.a. i afdelinger med svage eeldre
Beboerdemokrati i| kan kommunalbestyrelsen udpege medlemmer af afdelingsbestyrelsen. Tilsvarende for

visse eeldreboliger

kommunale eeldreboliger. Udpegning skal ske blandt beboerne, pargrende eller andre
som kan varetage beboernes interesser.

6.11.
Vedligeholdelses-
ordning

Afdelingen far kompetence til at fastsaette sin egen vedligeholdelsesordning. Det er
gverste myndighed, der i dag fastsaetter ordningen. Da afdelingerne er meget
forskellige, er dette imidlertid ikke hensigtsmaessigt

6.12. Stemmeret pa

Alle fastboende over 18 ar kan deltage i afdelingsmgdet med stemmeret. | dag har

afdelingsmgder og| lejere, disse segtefaeller og dermed sidestillede mulighed for at udgve stemmeretten.

valgbarhed Forslaget medfarer en udvidelse af adgangen til at deltage i beboerdemokratiet, idet alle
i husstanden, der er over 18 ar, vil kunne udgve stemmeretten. Der er dog fortsat kun to
stemmer pr. husstand, men de kan altsa nu udgves af en bredere personkreds.

6.13. Kommunens mulighed for at udpege medlemmer til boligorganisationens bestyrelse,

Bestyrelsesmedlem
mer

hvis gverste myndighed i boligorganisationen treeffer beslutning herom, ophaeves. Da
gverste myndighed i forvejen har mulighed for at vedtage bestemmelser om ekstern
repreesentation, er en seerlig bestemmelse vedr. kommunens muligheder overflgdig.

6.14. Godkendelse
af aftaler

Kravet om, at kommunen skal godkende aftaler, hvor der er risiko for interessekonflikt,
dvs. aftaler med selskaber, hvor medlemmer af de styrende organer, forretningsfarere
m.v. har teet tilknytning til ledelsen, ophaeves. Sadanne aftaler vil skulle patales af
revisor ifm. revisionen.

7. Administration og drift

7.1. Lgbetid for lan
til
forbedringsarbejder

Den geeldende Igbetid pa 20 ar forleenges til 30 ar og giver starre incitament til kollektive
forbedringsarbejder i afdelingerne.

7.2 Forhgjet
maksimumsbelgb
ved Individuelle

forbedringer

| dag har lejerne ret til at gennemfare forbedringer af boligen inden for en graense pa
100.000 kr. Kommune og boligorganisation far mulighed for at aftale en forhgjelse af
maksimumsbelgbet for individuelle forbedringsarbejder med op til 50 pct. til i alt 150.000
kr. ££ndringen ggar det muligt at gennemfgre starre arbejder. Kravet om kommunal aftale
skal sikre, at arbejderne er rimelige samt at boligen vil kunne genudlejes trods den
hgjere leje

7.3. Afskaffelse af
krav om kommunal

Lejeforhgjelser skal kun godkendes, safremt de overstiger 5 pct. af arslejen mod 1 pct. i
dag.

godkendelse

Godkendelse af @ndringer i lejefordelingen mellem de enkelte boliglejemal ophaeves.

Godkendelse af lejenedseaettelse i institutioner (afdelinger med sociale institutioner) ifm.
udamortisering af 1an ophaeves.

Beboerindskud kan haeves op til 200 kr. pr. m* uden kommunal godkendelse. Hajere
beboerindskudslan skal fortsat godkendes.

8. Sideaktivitetsr

eglerne

8.1. Kommunale
godkendelser

Reglerne om forhandsindberetning af nye sideaktiviteter afskaffes som hovedregel, idet
der er tale om ungdige papirgange. Der vil fortsat vaere kontrol med sideaktiviteterne pa
falgende made. Dannelsen af et skattepligtigt selskab skal godkendes.
Boligorganisationens indskud skal godkendes. Alle aktiviteter, som boligorganisationen
gnsker at udfgre i selskabet skal godkendes. Det geelder etablering af erhverv og
udlejning heraf og administration af andet byggeri. Endelig skal sociale aktiviteter fortsat
forhandsindberettes og godkendes.

8.2. Etablering af
(sideaktivitets)

selskab

Kommunalbestyrelsen skal godkende indskud i et skattepligtigt selskab, der udgver
sideaktiviteter. Selskabet skal vaere organiseret som et aktie- eller et anpartsselskab.
Indskud skal foretages efter markedsgkonomiske investeringsprincipper med henblik pa
at opna en normal forrentning. Boligorganisationen heefter alene med sit indskud for tab i
selskabet. En raekke sideaktiviteter, som udgves i konkurrence med andre, skal forega i
et skattepligtigt selskab. Der kan veere tale om udlejning til erhverv, administration af
ikke-stattet byggeri i boligomradet mv., jf. naermere nedenfor.
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Selskabskonstruktionen sikrer, at der ikke sker konkurrenceforvridning.
8.3. Etablering af| Almene boligorganisationer far mulighed for at nyopfere/etablere, men ikke eje, ustattede

erhvervsarealer

erhvervsarealer i boligomradet. Adgangen til at udfere aktiviteten vil blive afgreenset til
det boligomrdde, hvor den pageeldende boligorganisation eller administrerede
boligorganisation har en eller flere afdelinger. Aktiviteten skal ske i et skattepligtigt
selskab.

8.4. Ferieboliger

Den eksisterende adgang til at eje samt administrere opfgrelse og drift af ferieboliger for
ansatte og beboere ophzaeves, séledes at der ikke fremover kan tages s&ddanne initiativer.

8.5. It-netveerk

Boligorganisationen far samme muligheder for at eje og drive IT-netvaerk, som den
allerede har i dag med hensyn til radio-tv-signalforsyning.

8.6. Administration
af opferelse og drift

Almene boligorganisationer far en generel adgang til at administrere opferelse og drift af
andet stattet byggeri i boligomradet. Boligorganisationen kan, som for erhvervsarealer,
ikke eje det pageeldende byggeri. Adgangen til at udfgre aktiviteten vil blive afgreenset til
det pageeldende boligomrade, som gaelder ovenfor om erhvervsarealer. Administrationen
skal ske i et skattepligtigt selskab. Ggr det mere enkelt at etablere og drive blandet
byggeri og dermed at sikre mere blandede (balancerede) boligomrader.

De almene boligorganisationer far mulighed for at tilbyde ejendomsserviceydelser til
andre bygningsejere i boligomradet (vedligeholdelse og pasning af gardanleeg og grgnne
arealer). Ydelserne kan tilsvarende udfgres af private. Adgangen til at udfare aktiviteten
vil blive afgraenset til det pageeldende boligomrade, jf. ovenfor om erhvervsarealer og
administration af opfgrelse og drift af andet byggeri. Aktiviteten skal ske i et skattepligtigt
selskab.

af andet byggeri

8.8.
Ejendomsserviceyd
elser

8.9. Salg af

publikationer m.v.

Den geeldende bestemmelse om salg af bgger og edb-programmer om boligbyggeri
gares mere rummelig, f.eks. saledes at boligorganisationen kan udvikle og saelge viden
om stgttet byggeri, herunder udgive bgger, seelge administrative systemer og edb-
baserede produkter o.l. til boligadministration, herunder til administration af stattet
byggeri. Der er tale om aktiviteter, som ligger teet op ad boligorganisationernes
kerneomrader.

9. Udlejningsreg

lerne

9.1. Harmonisering
af ventelistereglerne

Boligsggende i andelsboligorganisationer skal fremover betale ventelistegebyr fra
opnoteringstidspunktet — svarende til, hvad der i dag geelder for selvejende
boligorganisationer.

Anciennitet ift. ventelisten beregnes pa samme made i alle typer af boligorganisationer.
Boligorganisationen kan beslutte, om man bevarer sin anciennitet fra
opnoteringstidspunktet, eller om man starter forfra, ndr man har faet anvist en bolig.

9.2. Fortrinsret for
bgrnefamilier

Fortrinsretten for bgrnefamilier foreslds ophaevet. Kommune og boligorganisation kan
dog aftale at give fortrinsret til bgrnefamilier. Bliver aftalestof mellem kommune og
boligorganisation. Fremmer mulighederne for at regulere beboersammensaetningen.

9.3.
Sammenleegning af
lejligheder

Der indfgres udtrykkelig hjemmel til, at kommunalbestyrelsen kan godkende
sammenlaegning af beboede lejligheder, nar sammenlaegning indgér i en helhedsplan,
der skal fremtidssikre boligomradet. Bruttoetagearealet af en sammenlagt bolig ma hgjst
udgere 140 m®. Der er i dag hjemmel til at sammenlaegge ledige lejligheder. Medvirker til
at skabe et mere varieret boligudbud i den enkelte afdeling.

9.4. Genhusning
ved ombygning

| dag er der ved ombygning til anden anvendelse end boliger en forpligtelse til
genhusning, mens forpligtelsen ikke geelder ved ombygning generelt. Det forekommer
ikke velbegrundet, og der foreslas derfor indfart en ubetinget genhusningsforpligtelse ved
alle opsigelser som falge af ombygning. Kommunen kan efter aftale overtage
forpligtelsen til genhusning.
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9.5. Genhusning pa
tveers af
boligorganisationer

Der indfares mulighed for, at boligorganisationerne kan aftale at bistd hinanden med at
opfylde deres genhusningsforpligtelse ved at tillade udlejning i forbindelse med
genhusning uden om ventelisten.

9.6. Ommaeaerkning
fra en boligtype til
en anden

Beslutning om ommaerkning af almene boliger skal aftales mellem kommunen og
boligorganisationen. Ommaerkning indebeerer, at boligen permanent udlejes til en anden
personkreds end oprindeligt tilteenkt og er saledes en relativt indgribende foranstaltning.
Efter de geeldende regler kan kommunen alene beslutte ommaerkning. Kun i de tilfeelde,
hvor almene familieboliger ommaerkes til almene ungdomsboliger, skal det ske efter
aftale med boligorganisationen.

9.7. Godkendelse af
udlejning til  ikke-
beboelse

Kommunalbestyrelsen skal i dag godkende, hvis udlejning pga. ekstraordineere
udlejningsvanskeligheder sker til anden anvendelse end beboelse. Kravet foreslas
ophaevet, da boligorganisationerne har pligt til at begraense afdelingernes tab ved ledige
lejemal.

Spgrgsmalet indgar naturligt i den foresldede styringsdialog i forbindelse med
dokumentation for udlejningsvanskeligheder.

10. Egenkapital

10.1. Forrentning af
afdelingsmidler

Afdelingsmidler i feellesforvaltning tilskrives den fulde forrentning. Fremtidssikrer
vedligeholdelsesmidlerne

10.2. Bidrag
arbejdskapital

til

Boligorganisationerne far mulighed for at opkraeve bidrag til en ngdvendig arbejdskapital.
Der kan opkraeves 136 kr. pr. bolig pr. ar indtil arbejdskapitalen udger 2.633 kr. pr. bolig,
svarende til 2/3 af satserne for dispositionsfonden.

10.3. Maksimum for
arbejdskapital

De geeldende regler om maksimum for boligorganisationens arbejdskapital ophaeves.

10.4.
Dispositionsfondens
anvendelsesomrade

Den detaljerede regulering af dispositionsfondens anvendelsesomrdde opheaeves og
erstattes af et bredere formuleret formal. Formalet formuleres til at vaere fysisk,
gkonomisk og social opretning af de almene boligafdelinger samt i seerlige tilfaelde sikring
af boligorganisationens fortsatte bestaen.

10.5. Bidrag
dispositionsfonden

til

De serlige afdelingsbidrag kan ikke leengere opkreeves, nar dispositionsfondens
starrelse overstiger minimum pr. bolig.

10.6. Byggefond

Boligorganisationens  byggefond opheseves. Byggefonden har  karakter af
regnskabsmaessige posteringer vedr. afdrag pa den oprindelige prioritetsgzeld og de
pligtmaessige bidrag. Registreringen heraf vil fremover ske i det almindelige regnskab.

10.7. Godkendelse
af udlan af
afdelingsmidler

Den kommunale godkendelse af udlan af afdelingsmidler til med

driftsunderskud opheeves.

afdelinger

11. Andre forslag

11.1. Nggletal Der indfares bygherrenggletal i alment nybyggeri.

7.2. Bygherrekonkurrencen afskaffes, idet den ikke har virket efter hensigten.

Bygherrekonkurrenc

e

11.3. Der etableres en forsggsbevilling pa 10 mio. kr. arligt i perioden 2010-2013 med henblik

Forsggsbevilling pa igangseettelse og evaluering af forsgg i det almene bygger, herunder forsgg med
energigkonomiske Igsninger.
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Bilag B

Justering af maksimumsbelgb

Som en del af Boligaftalen 2009 indgar en justering af maksimumsbelgbet. |
tabel 1 er vist de justerede maksimumsbelgb for 2009, jf. aftalen, samt de
nugaldende maksimumshbelgb for 2009. De justerede maksimumsbelgb treeder
i kraft for tilsagn givet fra den 1. juli 2009.

Tabel 1. Galdende og justerede 2009-maksimumsbelgb

Justerede

Galdende  belgb,
belgb,  pr. 1. juli | Justering Justering

2009 2009 (kr.) (pct.)

(kr. pr. m?)

Familieboliger
Hovedstadsregionen 19.090 20.240 | 1.150 6,0
Arhus, Skanderborg, Odder, Faxe,
Holbazk, Neastved, Slagelse, Sorg,

Ringsted, Odense, Silkeborg, Horsens, 16.280 17.260 980 6,0
Fredericia, Kolding og Vejle

@vrig provins 16.280 16.280 0 0,0
/Eldreboliger

Hovedstadsregionen 25.130 25.130 0 0,0
Arhus, Skanderborg, Odder, Faxe,

Holbak, Neestved, Slagelse, Sorg, 21.960 21.960 0 0,0
Ringsted

Odense, Silkeborg, Horsens, Fredericia,

Kolding og Vejle 19.650 20.830 1.180 6,0

@vrig provins 19.650 19.650 0 0,0
Ungdomsboliger
Hovedstadsregionen 22.460 23.810 1.350 6,0

Arhus, Skanderborg, Odder, Faxe,
Holbzk, Nastved, Slagelse, Sorg,
Ringsted, Odense, Silkeborg, Horsens,
Fredericia, Kolding og Vejle

@vrig provins 19.650 19.650 0 0,0

19.650 20.830 1.180 6,0
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