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Indledning

Den 17. december 2002 vedtog Folketinget lov om stettede private ungdoms-
boliger (lov nr. 1089). Efter loven gives der i perioden 2003-2007 statsligt til-
skud til opferelse af en ny type ungdomsboliger — stettede private ungdomsbo-
liger.

Formalet med loven er at fremme etablering af private ungdomsboliger til ud-
lejning til unge uddannelsessegende herunder udenlandske udvekslingsstude-
rende i omrader med stor koncentration af sterre uddannelsesinstitutioner. Der-
udover er det hensigten, at der i privat regi skabes oget konkurrence, saledes at
der etableres flest mulig boliger pr. tilskudskrone.

Alle private bygherrer kan opfere stottede private ungdomsboliger med undta-
gelse af almene boligorganisationer.

Velfaerdsministeriet administrerer ordningen. Der ydes tilskud til de projekter,
der ansgger om den laveste stette, dog under hensyntagen til kvalitet, beliggen-
hed og huslejeniveau.

Pr. 1. august 2007 er der ydet tilskud til 1958 ungdomsboliger fordelt pa 25
projekter. Det skennes, at der med de tilbagevaerende midler kan blive ydet
tilskud til yderligere godt 1000 ungdomsboliger.

I forbindelse med vedtagelsen af lovforslaget blev det besluttet at afsette mid-
ler til en evaluering af ordningen med henblik pa en vurdering af den forudsatte
kvalitet herunder byggeproces, kvaliteten af bygningerne og boligerne, beboer-
tilfredshed samt skonomien for stat, bygherrer og driftsherrer.

Pa den baggrund sendte det davaerende Socialministerium evalueringsopgaven i
EU-udbud i 2005, og pa baggrund heraf, blev der i april 2006 indgéet kontrakt
med et konsortium bestdende af Capacent Epinion, KPMG, SBS og EMCON

om at udfere evalueringen.

I udbudsmaterialet stillede ministeriet krav om, at evalueringen skulle omfatte:
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e Bygningernes og boligernes kvalitet

e Byggeprocessen herunder ordningens administration

e Beboertilfredshed og boligforhold

e  konomi for byg- og driftsherrer (anleg og drift) og staten

At der skal foretages en komparativ sammenligning med mindst 5 nyere alme-
ne ungdomsboligbyggerier

Endvidere er der stillet krav om, at den endelige afrapportering skal foreligge
medio 2008, og at der medio 2007 afleegges delrapport om forelebige resulta-
ter. Sidstneevnte foreligger nu, hvorfor Boligudvalget orienteres om de forelo-
bige resultater.

Delrapportens konklusioner
Delrapporten bygger pa folgende grundlag:

12 byggerier har gennemgéet kvalitetsregistrering

11 bygherrer og 3 driftsherrer er blevet interviewet

8 kommuner er blevet interviewet

158 beboere ud af samlet 263 har udfyldt spergeskema

Det er séledes pa nuvarende tidspunkt et relativt spinkelt datagrundlag, hvorpa
konklusionerne bygger, og de mé derfor tages et vist forbehold. Baggrunden
herfor er bl.a. at en reekke byggerier er forsinkede, hvilket hovedsageligt skyl-
des den generelle efterspargsel i byggebranchen de senere ar. I forbindelse med
den endelige afrapportering i 2008 vil datagrundlaget sikre sterre grad af vali-
ditet. Det bemaerkes endvidere, at den komparative analyse med et antal nyere
almene ungdomsboligbyggerier forst foretages i foraret 2008.

Ad: Bygningernes og boligernes kvalitet

I vurderingerne af bygningernes og boligernes kvalitet er der skelnet mellem
arkitektonisk og funktionel kvalitet. Det overordnede billede af de undersggte
byggerier er, at det arkitektoniske ambitionsniveau har veret relativt lavt, mens
den funktionelle og bygningsmaessige kvalitet er tilfredsstillende og svarer til
almindelig standard i dansk byggeri. Ses der bort fra enkelte byggerier er
spredningen i de byggetekniske lgsninger meget lille.

De udenders opholdsarealer er generelt preeget af minimalisme, men der er
ogsd mange eksempler pa gode losninger.

Normkravene i de 12 byggerier er generelt overholdt, men der er ogsé eksem-
pler pa, at det ikke helt er tilfeeldet. Det gaelder eksempelvis i forhold til mang-
lende overdekning af cykel-p-pladser og manglende vaskemaskiner og terre-
tumblere i feellesvaskerierne.

Ad: Byggeprocessen

Bygherrernes kendskab til ordningen kommer hovedsageligt fra rygter og dag-
bladsannoncer. Ser man pé typen af bygherrer, er lidt under 1/3 godgerende
selvejende institutioner, mens resten enten opferer boligerne som led i vanlig
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portefaljepleje, eller som led i forretningsudvikling, hvor man ensker at opna
erfaring med byggeri af ungdomsboliger. Feelles for de to sidstnavnte er selv-
folgelig onsket om at tjene penge.

Alle bygherrerne har oplyst, at muligheden for stette har varet altafgerende for
at ga ind i projektet.

Overordnet udtrykker bygherrerne stor tilfredshed med administrationen af
ordningen herunder tilskudsprocessen, der opleves som ikke-bureaukratisk. Der
er ligeledes forstaelse for, at der med stetten folger en rakke normkrav, men
det tilkendegives, at serligt arealkravene er rigide og vanskelige at overholde.

Kommunerne forer tilsyn med ordningen, men stort set ingen har fastlagt en
praksis for administration af ordningen, og i ingen af kommunerne har man
orienteret politikerne om ordningen. Samtidig har der intet serligt tilsyn veeret i
forhold til, om normkravene er overholdt og om bygherrerne har overholdt
udbudsreglerne.

En af arsagerne til kommunernes manglende engagement i forhold til ordnin-
gen kan veare, at de ikke har direkte indflydelse pa, hvor byggerierne opfores,
og et mindre antal kommuner har tilkendegivet, at de er modstandere af flere
ungdomsboliger — at de med andre ord har nok i forvejen.

Kommunerne oplyser endvidere, at der ikke i forbindelse med ordningen har
veaeret problemer i forhold til de almene boligorganisationer, og at de ikke er
bekendt med, at opferelsen af stettede private ungdomsboliger har medfert
udlejningsvanskeligheder i den almene sektor. Til gengeeld har de private byg-
herrers placering af byggerierne ifelge to af kommunerne medfert udlejnings-
vanskeligheder.

Ad: Beboertilfredshed og boligforhold

Konsortiet har foretaget en spergeskemaundersegelse blandt beboerne i de
byggerier, der har vearet beboet i mere end 6 maneder, hvilket er 6 byggerier.
Spergeskemaet er sendt ud til i alt 263 beboere, hvoraf 158 har svaret.

Svarene viser, at beboerne er ganske tilfredse med byggerierne. Tre af fire an-
giver, at de er tilfredse eller meget tilfredse med boligen, og halvdelen er til-
fredse med udenomsarealerne. Ser man pé hvilke forhold, der har sterst betyd-
ning for graden af tilfredshed, er det sarligt huslejeniveauet, boligens sterrelse
samt eget kokken og bad, der er af stor betydning for beboerne. Mindre vaegt
laeegger beboerne pa stoj og lugtgener jf. figur 1 nedenfor.
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Figur 1: Konkrete forhold ved boligen, der har betydning for beboernes til-
fredshed med boligen samlet set.
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Et signifikant resultat af beboerundersegelsen er, at feellesrummene kun meget
sjeeldent bliver brugt. Mere end hver fjerde benytter dem aldrig, og hver anden
angiver, at de meget sjeldent bruger dem.

Med forbehold for, at delrapporten omfatter et begraenset antal beboere, synes
normkravene om fellesfaciliteter ikke i tilstraekkelig grad at sikre social relati-
onsbygning. Hvorvidt det skyldes, at unge i dag slet ikke eftersparger eksem-
pelvis felleskakkener, eller at udbuddet ikke er godt nok, er der ikke grundlag
nok for at sige i delrapporten, men i forbindelse med kvalitetsvurderingen af
byggerierne er der i flere tilfzelde observeret fallesrum, der er placeret serdeles
uhensigtsmeessigt.

Ad: Okonomi for bygherrer, driftsherrer og staten

Da byggerierne skal have haft et fuldt regnskabsér for at driftsekonomien kan
analyseres, indgar denne del ikke i delrapporten, idet kun tre byggerier har et
revideret arsregnskab.

I forhold til anlegsudgifterne ligger de pa niveau med anskaffelsessummerne
for tilsvarende almene ungdomsboliger fordelt pa hovedstadsomradet og pro-
vinsen. | ingen af de stettede byggerier ligger tilskudsgraden over 50 pct. jf.
figur 2. nedenfor, som er niveauet for tilskuddet til almene ungdomsboliger.
Saledes svinger den mellem godt 30 pct. og 50 pct.
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Figur 2: Anleegsomkostninger pr. bolig herunder tilskudsstorrelse fordelt pa de
11 byggerier i delrapporten.
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