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Hgring over udkast til lov om sendring af lov om almene boliger mv., lov om leje
af almene boliger, lov om friplejeboliger og lov om ejerlejligheder (styring og
finansiering af den almene boligsektor)

Ved e-mail af 3. april 2009 har Velferdsministeriet anmodet om Advokatridets be-
merkninger til ovennavnte udkast.

Udkastet har veeret behandlet i Advokatradets Lovudvalg. Advokatridet har fglgende
bemerkninger:

Det fremgdr af forslaget til § 9, stk. 2, i lov om leje af almene boliger (lovforslagets §
2, nr. 2), at lejen og betaling af belgb efter § 45, stk. 2, i lov om almene boliger m.v.
for en afdelings boliger fastsattes efter deres indbyrdes brugsvzrdi.

§ 45, stk. 2, i lov om almene boliger vedrgrer ydelserne ifglge lovens § 129, stk. 4,
der efter § 45, stk. 2, kan medtages i varmeregnskabet.

Efter lovforslagets § 2, nr. 10, fremgar imidlertid, at udgifter til betaling af ydelser
efter § 129, stk. 4, i lov om almene boliger m.v. skal medregnes i varmeregnskabet.

Der synes siledes ikke at vare overensstemumelse mellem lovforslagets § 2, nr. 10,
og indholdet af § 45, stk. 2, i lov om almene boliger.

Advokatridet har desuden noteres sig, at det fremgér af lovforslagets § 2, nr. 11 og
13, at udgiften efter § 129, stk. 4, i lov om almene boliger m.v. skal fordeles efter
bruttoetageareal og ikke efter indbyrdes veerdi.

samfund @advokatsamiundet.dk
www, advokatsamlundet.dk
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Den 17. april 2009

Heringssvar vedr. forslag til ny styring og finansiering af den
almene boligsektor

Boligselskabernes Landsforening (BL) finder overordnet, at lovforslaget har en rackke positive
elementer, der p8 styringssiden kan bidrage til en afbureaukratisering og en mere fremadrettet
samarbejde mellem kommuner og boligorganisationer og pa finansieringssiden kan bidrage til
agget nybyggeri.

Men det skal samtidig understreges, at der i forhold til finansieringssiden er behov for betydelige
forbedringer.

I det fglgende beskrives fgrst forslagene til forbedringer pa styringssiden og derefter pd finan-
sieringssiden, og som bilag er til orientering vedhaeftet den mindretalsudtalelse, som BL afgav til
udvalgsrapporten om den almene sektors finansiering fra marts 2009, idet der i denne udtalelse
er givet en fyldigere begrundelse for BL's synspunkter p& finansieringen.

Styringsreformen

Reformen om en ny styring af den almene sektor indeholder efter BL's opfattelse mange gode
og konstruktive forslag, der kan danne udgangspunkt for en fremadrettet dialog mellem
kommuner og boligorganisationer omkring udfordringerne i de enkelte boligomrader. Samtidig
betyder styringsreformen bedre rammer for den almene sektors drift.

P3 en nogle punkter kunne styringsreformen dog have veeret mere ambitigs.

» [ udvalgsarbejdet har BL argumenteret for, at der skal veere stgrre fleksibilitet omkring
finansiering af vedligeholdelse og fornyelser for at skabe en mere fleksibel planlaegning i
boligafdelingerne, herunder i hgjere at kunne fremme investeringer i energibesparelser.
Desvaerre ma det konstateres, at der ikke | lovforslaget er indeholdt gget fleksibilitet i
forhold til de nuvaerende regler.

= Lovforslaget indeholder en mulighed for, at det lokalt mellem kommune og boligorgani-
sation kan aftales, at raderetsbelgbet eges med 50.000 kr. Dette belgb er lidt tilfaeldigt
valgt, og som udgangspunkt mener BL, at der lokalt bor vaere fuld frihed til at aftale den
storrelse af rdderetsbelgbet, som vurderes passende ud fra lokalkendskabet. Dog bor der
veere en bundgreense, som i lovforslaget er sat til 100.000 kr.



e Mulighederne for at boligorganisationerne kan udove sdkaldte sideaktiviteter bliver udvi-
det med lovforslaget, men det kunne vaere hensigtsmaessigt med yderligere udvidelser
for bl.a. at sikre et mere fleksibelt samspil mellem kommune og boligorganisation i for-
hold til de opgaver, der skal lgses i de enkelte boligomrader.

Endelige skal det anferes, at styringsreformen indebzerer mange muligheder, men det rummer
0gsa den udfordring, at gennemforelse af styringsdialog og indgdelse af aftaler kan medfaore
ungdigt bureaukrati. Derfor opfordrer BL til, at der i folgearbejderne omkring implementeringen
af den nye lovgivning laegges afgerende vagt pa sa ubureaukratiske lasninger som muligt.

Finansieringsreform

Finansieringsreformen med lavere kommunal grundkapital, lavere beboerbetaling og hojere
maksimumbelob traekker i den rigtige retning, men BL mener ikke, at tiltagene er stasrke nok til
for alvor at seette gang i det almene byggeri. Samtidig modvirkes effekten af finansieringsre-
formen af Fordrspakke 2.0, hvor der foreslds moms p& ejendomsadministration, vicevaerter
samt byggegrunde.

Selv om udgangspunktet for udvalgsarbejdet om finansiering ifslge kommissoriet var at belyse
mulighederne for at nedsaette startlejen, sd er det tvivisomt, om reduktionen i beboerbetalingen
overhovedet vil fore til lavere husleje. Det virker sdledes ikke gennemtankt, at finansieringsre-
formen nedsaetter startlejen, mens skattereformen forgger den.

Hertil kommer, at forggelsen af maksimumbelgbet pd 6 pct. i udvalgte omr3der m$ vurderes at
vaere for lidt i forhold til for alvor at saette gang i nybyggeriet. Som udgangspunkt burde regler-
ne om maksimumbelgb helt afskaffes, men som minimum m3a det anbefales at gge maksimum-
belgbet yderligere og samtidig opgive momsforslagene, sa der sikres den reduktion i starthusle-
jen, som var forudsaetningen for finansieringsreformen.

BL finder det desuden problematisk, at der ikke i lovforslaget er tiltag, som kan sikre byggeri af
boliger med en rimelig husleje i stgrre byomrader med hoje grundpriser. I udvalgsrapporten om
finansiering var et forslag om, at kommunerne pé frivillig basis skulle kunne yde en sakaldt
startlejesikring for at nedbringe huslejen.

Dette forslag blev under visse betingelser bade stottet af Kommunernes Landsforening og Bolig-
selskabernes Landsforening. Men ganske overraskende valgte det statslige flertal i udvalget at
afvise forslaget, og samtidig blev der ikke praesenteret et alternativ, som kan sikre byggeri i de
storre byomrader.

BL foreslar, at forslaget genovervejes. Derudover bgr det yderligere praeciseres, at kommuner-
nes forpligtelse til at seelge byggegrunde til markedspriser malrettes de segmenter af markedet,
som reelt konkurrerer om opfgrelsen af den pdgeeldende boligtype. Det bor veere muligt for en
kommune pd forhand at kunne planleegge, at der opfores plejeboliger, ungdomsboliger eller fa-
milieboliger pd en bestemt grund. Dermed kunne der etableres en fair konkurrence mellem ope-
raterer, der opfgrer og driver sddanne boliger.
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Herudover har BL en reekke kommentarer, som er sammenfaldende med de kommentarer, som

blev afgivet i BL's mindretalsudtalelse til finansieringsrapporten. Mindretalsudtalelsen er optrykt
i bilag, og der skal henvises hertil.

Med venlig hilsen

Bent Madsen



Bilag

Optryk af BL's mindretalsudtalelse til udvalgsrapporten om
den almene sektors finansiering.

Indledning
Indledningsvis skal Boligselskabernes Landsforening (BL) udtrykke forundring og kritik af den

made, hvorpa udvalgsarbejdet er gennemfart.

Baggrunden for udvalgsarbejdet var den helt uholdbare situation, at der stort set ikke blev givet
tilsagn i alment nybyggeri i 2007. I februar 2008 blev der udarbejdet et sakaldt supplerende
kommissorium for et szerligt udvalgsarbejde om finansiering, som allerede inden 1. juli 2008
skulle komme med forslag til en sendret finansiering af nybyggeriet. Oplaegget var sdledes, at
der hurtigt skulle findes lgsninger, s& der kunne komme gang i byggeriet af almene boliger.

Udvalget behandlede allerede pa sit farste mgde den 6. maj 2008 en model for ny finansiering,
som b&de gav lavere startleje og rummede muligheder for stgrre fleksibilitet omkring maksi-
mumbelgb m.v. De teknisk, finansieringsmaessige forhold var saledes belyst allerede i begyndel-
sen af maj, og hvis regeringen havde haft den politiske vilje, ville det uden problemer have vee-
ret muligt at prasentere en ny model for finansiering af alment byggeri den 1. juli 2008, som
var fristen | kommissoriet.

Imidlertid blev udvalgsarbejdet udskudt gentagne gange med aftaler om mgder, som senere
blev aflyst. Reelt blev udvalgsarbejdet sat i sta efter det tredje mgde den 25. juni 2008, og det
blev farst igen indkaldt den 3. februar 2009.

BL finder det helt uacceptabelt, at regeringen pd denne made bevidst har sat en reform af fi-
nansieringen af det almene byggeri std i mere end trekvart 8r, og dermed fastholdt et naesten
totalt byggestop for almene familieboliger og ungdomsboliger. Fra 1. januar 2008 har et loft i
den maksimale anskaffelsessum for aeldre- og plejeboliger samt en reduktion den kommunale
grundkapital for plejeboliger dog fort til vist byggeri af aeldre- og plejeboliger, men det er dog
beskedent i forhold til behovet.

Udvalgsarbejdet er blevet afsluttet med to meder den 3. og 12. februar 2009, og i realiteten er
der taget udgangspunkt i den skitse til finansiering, som blev droftet allerede den 6. maj 2008,
men der er pa de to seneste moder taget afgerende punkter ud.

Finansieringsreformen er sdledes blevet svakket i forhold til sit oprindelige udgangspunkt fra
maj 2008, hvilket er kritisabelt og uforstaeligt, da behovet for almene boliger kun er blevet stor-
re i mellemntiden, og samtidig er der ikke laengere nogen risiko for overophedning men i stedet

at markant behov for gget gkonomisk aktivitet i byggeriet.



Endelig skal BL beklage arbejdsformen i forbindelse med afslutningen af udvalgsarbejdet, hvor
der efter sidste udvalgsmede og uden reel mulighed for yderligere dialog er foretaget en betyde-
lig meaengde rettelser i flere kapitler, og disse har i flere tilfaelde har svaekket vaesentlige argu-
mentationer og konklusioner.

Maksimumbelgb og byggeri i omrdder med hgje grundpriser

Det bindende maksimumsbelobet bor efter BL's opfattelse helt afskaffes. Bdde boligorganisatio-
ner og kommuner har en klar interesse i at holde anskaffelsessummerne for alment byggeri in-
den for rimelige rammer, der sikrer, at de onskede malgrupper af beboere kan flytte ind, og at
der ikke opstar lejeledighed.

Et statslig fastsat maksimumbelgb er sdledes ungdvendigt og vil fare til utilsigtede skaevvridnin-
ger, hvor det enten bliver umuligt at bygge i visse omrader, eller hvor der m3 bygges skrabet
uden hensyn til totalokonomi bade i forhold til energi og fremtidig vedligeholdelsesomkostnin-
ger.

I og omkring de stgrre byer, hvor der ofte er meget hgje grundpriser, er det ngdvendigt at have
seerlige instrumenter enten via planloven og/eller via tilskud, som overhovedet kan gore det
muligt at bygge almene boliger, herunder aeldre- og plejeboliger.

Inden for rammerne af planloven kunne det sdledes vaere logisk, at kommunerne kunne szlge
grunde billigere, ndr der skal opfgres almene boliger. Alternativt kunne der som i aendring 2 i
udvalgsrapporten gives mulighed for, at kommunerne yder tilskud til at nedbringe huslejen i ny-
byggeriet.

Imidlertid ma det konstateres, at regeringens repraesentanter i udvalget ikke stgtter ZEndring
2, og at der i udvalgsrapporten ikke er forslag til at aendre planloven, som beskrevet ovenfor.
Dermed er der i udvalgsrapporten ingen forslag, der kan sikre, at der ogsa kan bygge almene
boliger, herunder aldre- og plejeboliger (=plejehjem) i de stgrre byomrader. Det finder BL
yderst problematisk.

Intet forslag til nyt maksimumbelob

Regeringens repraesentanter i udvalget anbefaler sdledes, at der fortsat skal styres efter et bin-
dende maksimumbelgb. Nar flertallet i udvalget (= statens repraesentanter) anbefaler dette, s3
er et helt afggrende spergsmal, hvor hojt dette bindende maksimumbelgb s§ anbefales at vaere,
Erfaringerne fra de seneste ar viser jo, at et lavt bindende maksimumbelgb reelt kan fore til

byggestop.

Helt paradoksalt ma det imidlertid konstateres, at der i udvalgsrapporten ikke eksisterer en
konkret anbefaling om at Iofte det bindende maksimumbelgb til et bestemt niveau. Et helt cen-

tralt og afggrende anbefaling er sdledes udeladt af udvalgsarbeidet, og dermed er det ogsa heit
o J ’

umuligt at gaette pd, om udvalgets gvrige anbefalinger overhovedet forer til mere alment bygge-
ri.



BL finder det helt utilfredsstillende, at et s& afggrende sporgsmal helt er udeladt af udvalgsar-
bejdet.

Malgrupperne for alment byggeri

Huslejen i nyt alment byggeri er blevet for hgj. En familiebolig pa 90 kvadratmeter bygget til
maksimumsbelgbet i hovedstadsomradet har en husleje pd ca. 9.000 kr. om maneden. Det er
for hajt, og derfor blev udvalget ogsd bedt om at ... afdaekke mulighederne og forudsaetnin-
gerne for en aendring af nybyggeriets finansiering, som nedseetter startlejen...”.

Konkret anbefaler udvalget den s8kaldte Zndring 1, se nedenfor, hvor beboerbetalingen
reduceres fra 3,4 pct. af anskaffelsessummen til 2,8 pct. I det ovenstdende eksempel vil
det betyde en reduktion af den manedlige husleje med 800 kr.

Hvorvidt denne reduktion af starthuslejen er stor nok, afhaenger af malgruppernes ind-
komstforhold og r@dighedsbelgb, og disse spergsmal er der ikke taget stilling til i udvalgs-
rapporten.

I kapitel 8 er der beregnet radighedsbelgb for grupper pd overfgrselsindkomst, nemlig for
en arbejdslgs og en pensionist. Disse beregninger er lavet ud fra forudseetninger om husle-
jer mellem 4.000 kr. og 7.400 kr. om maneden, og det fremgar klart, at r&dighedsbelgbet
er forholdsvist beskedent pr. maned for disse familier.

Det md derfor konstateres, at den reduktion af huslejen, der er foresldet i udvalgsrappor-
ten, ikke er tilstraekkelig til at gere det muligt for grupper pa overfarselsindkomst at flytte
ind i nye almene boliger. Huslejereduktionen er for beskeden, og samtidig ma det forven-
tes, at en del af huslejereduktionen s& at sige spises op af det lgft i den maksimale anskaf-
felsessum, der er ngdvendig, hvis der igen skal kunne bygges almene boliger.

BL anbefaler, at udvalget anbefaler en endnu stgrre reduktion i starthuslejen, og at staten
ogsd yder et tilskud hertil. I forslaget fra udvalget er huslejereduktionen alene betalt af de
almene beboeres opsparing efter udlgbet af realkreditidnene.

Udgiftsneutralitet og gkonomisk rdderum
Udvalget har ifglge sit kommissorium skulle arbejde indenfor en gkonomisk ramme, hvor
det ”... ikke samlet set ma medfore offentlige merudgifter ”.

Grundleeggende mener BL ikke, at det har veeret et rimeligt udgangspunkt for udvalgsar-
bejdet. Byggeri af almene boliger, herunder ogsd ungdoms-, zeldre- og plejeboliger, er et
centralt anliggende for velfeerdssamfundet, og derfor ber staten bidrage til en sndret fi-
nansiering, som gor det muligt at opfore almene boliger til rimelige huslejer, der ogsa kan
betales af de svageste i samfundet.
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Dette har imidlertid ikke veeret udgangspunktet for udvalgsarbejdet, der har haft til opgave
at komme med forslag til en ny finansiering, der som naevnt i kommissoriet ikke “samlet
set md medfore offentlige merudgifter.”

Normalt vil de samlede, offentlige udgiftsmaessige konsekvenser af en finansieringsomlaeg-
ning blive tolket som p&virkningen af de offentlige udgifter til grundkapital, ydelsesstotte og
boligstette (boligsikring og boligydelse). Dermed vil man i gaengs forstand fa det samlede
billede af de offentlige merudgifter, som det er beskrevet i kommissoriet.

Stik mod denne normale fortolkning har staten kun valgt at fokusere pd de offentlige mer-
udgifter til ydelsesstotte og grundkapital, hvorimod virkningerne af de afledte besparelser
pa boligstotte ikke er indregnet.

Konsekvensen er, at r&derummet til nedszettelse af beboerbetalingen er lavere, end det
ellers ville have vaeret, hvis ogsa den afledte besparelse pd boligstetten var indregnet.

BL finder det meget problematisk, at staten anleegger en anden og mere restriktiv made at
beregne udgiftsneutralitet for det offentlige pa, hvilket forer til, at startlejen ikke reduceres
s3 meget, som den ellers kunne vaere blevet. Konsekvensen er dermed ogsa, at Andring

1 samlet set forer til offentlige mindreudgifter, dvs. det offentlige tjener pa forslaget, hvil-

ket BL finder helt uacceptabelt.

Kommentarer til de enkelte forslag

I det fglgende kommenteres de konkrete forslag i udvalgsrapporten, som er blevet benaevnt
"fEndringer”.

Generel nedsattelse af startieje

BL stotter forslaget, men som ogsa kommenteret pa ovenfor, s& burde reduktionen af startlejen
have veeret stgrre af hensyn til malgrupperne for alment byggeri, og det vil vaere muligt, hvis de
afledte besparelser fra faerre udgifter til boligstotte ogsa indregnes.

Som Andring 1 er konstrueret nu, tjener det offentlige rent faktisk penge pa en reduktion af
startlejen, hvilket ikke er acceptabelt. Tveertimod burde der i kommissoriet have vaeret mulig-
hed for, at det offentlige kunne yde et yderligere subsidie for at nedbringe startlejen.

Den grundleeggende sammenhaeng i aendring 1 er, at en forlaenget lobetid af I13nene og dermed
en udskydelse af betalingerne pa de udamortiserede I3n finansierer den lavere startleje. Konse-
kvensen af eendring 1 er sdledes, at indbetalingerne til Landsdispositionsfonden og de iokale di-
spositionsfonde reduceres, hvilket er betaenkeligt, fordi der derved bliver faerre muligheder for
at stotte renoveringer og opretning af nedlidende boligomrader i fremtiden.



For at undgd dette mener BL, at Nybyggerifonden ber nedleegges, og at der indfores samme
regler for indbetalingerne pd de udamortiserede Ian for byggeri med tilsagn for og efter 1999.
Dermed skal der ogs§ for nyt byggeri gaelde, at to-tredjedel af midlerne indbetales til Landsdi-
spositionsfonden og en-tredjedel til de lokale dispositionsfonde.

Endelig skal det i forhold til @ndring 1 naevnes, at BL ikke kan stotte, at beboerbetalingen opre-
guleres med den fulde inflation de forste 20 dr. Hidtil har hovedreglen i alment byggeri vaeret, at
beboerbetalingen opreguleres med tre-fierdedel af prisstigningerne for at skabe et raderum til
den nedvendige vedligeholdelse og fornyelse.

I forbindelse med den genberegning af den offentlige udgiftsneutralitet, hvor ogsa de afledte
virkninger af besparelserne pa boligstatten indregnes, bor der sdledes 0gsd indgd forudsaetnin-
ger om, at beboerbetalingen opreguleres med valsetakt i hele opreguleringsperioden.

AEndring 1: Det kan overvejes at nedsaette startlejen med 11-12
pct. ved en reduktion af beboerbetalingsprocenten fra 3,4 til 2,8 pct.
Udgiftsneutralitet for det offentlige sikres ved at tilpasse finansie-
rings- og stottemodellen pd folgende méde:

e Den maksimale lobe tid - og dermed starttidspunktet for fonds-
indbetalingerne - aendres fra de nuvaerende 35 til 40 8r, dvs. en
forlaengelse p& 5 &r.

e Overskydende beboerbetaling i den maksimale lobetid tilfalder
staten,

e Den periode, hvor beboerbetalingen opreguleres, endres fra de
nuvarende 35 til 45 &r, dvs. en forlaengelse p& 10 &r.

« Den lobende regulering af beboerbetalingen aendres fra % af in-
flationstakten til fuld inflationsregulering i de forste 20 &r, mens
requleringen sker med 3% af inflationstakten i de resterende 25
ér.

For at undgd store huslejeforskelle mellem det sidste byggeri efter

gaeldende regler og det forste byggeri efter @ndringen, kan det

overvejes at indfore en frivillig mulighed for, at de seneste 8rs byg-
geri kan benytte den nye model.

Saerlig nedsaettelse af startleje

BL stotter £ndring 2, der giver mulighed for en sdkaldt startlejesikring pa 0,4 pct. af anskaf-
felsessummen. I udvalgsrapporten kan et flertal (=statens repraesentanter) ikke anbefale aen-
dringen blandt andet ud fra den begrundelse, at en aftrapning af startlejesikringen kombineret
med en fuld inflationsregulering af beboerbetalingen de faorste 20 3r samlet set vil betyde, at
kapitaludgifterne stiger realt. Dette problem kan dog lgses ved, at beboerbetalingen kommer til
at stige med valsetakt ogsd i de forste 20 &r, jf. ovenfor.



Som navnt i de indledende afsnit finder BL det helt afgerende, at der indfares instrumenter,
som gor det muligt at opfore alment byggeri i og omkring de store byomrader, hvor grundpri-
serne kan veere meget hgje. Startlejesikring som et ekstra tilskud fra det offentlige og sendrin-
ger af planloven vil vaere sddanne instrumenter, og BL finder det helt uforstdeligt og uansvarligt,
at et flertal i udvalget (=statens repraesentanter) afviser disse instrumenter.

AEndring 2: Det kan overvejes at indfore en mulighed for, at kom-
munen kan yde en lobende startlejesikring, som i en periode kan
nedsaette beboerbetalingen med op til 0,4 pct. af anskaffelsessum-
men pé rsbasis. Startlejesikringen aftrappes over hojest 20 8r.

Hgjere marginal kommunal stotteandel i stedet for maksimumsbelob

Andring 3 er formuleret | meget overordnede vendinger, men af udvalgsrapporten fremgar, at
der er tale om en sakaldt knaekpunktsmodel, hvor den kommunale grundkapital stiger i takt
med hgjere anskaffelsessum.

BL stotter modellen forudsat, at niveauerne for de sdkaldte knaekpunkter og de marginale stig-
ninger i den kommunale grundkapital er fastsat pd en sddan made, at der sikres riderum til
byggeri af en tidssvarende kvalitet og god totalgkonomi bdde angdende vedligeholdelse og
energi.

I kapitel 10 i figur 10.4 er skitseret en knaekpunktsmodel, hvor den kommunale grundkapital
som udgangspunkt er 10 pct. og gradvist optrappes, sa den gennemsnitlige grundkapital er ca.
13-14 pct., ndr anskaffelsessummen svarer til 140 pct. af det nuvaerende maksimumbelgb.
Denne model kan som udgangspunkt sikre det ngdvendige rdderum for nyt alment byggeri.

AEndring 3: Det kan overvejes at give kommunen mulighed for at
give tilsagn til alment nybyggeri med en hojere anskaffelsessum end
det nuvaerende maksimumsbelob., Kommunen refunderer en del af
den statslige merudgift til ydelsesstotte som falge af en hojere an-
skaffelsessum.

Saerlig model for totalokonomisk rentable energiinvesteringer

BL kan ikke stotte eendring 4, fordi forslaget haeemmer i stedet for at fremme energiinvesterin-
ger. BL finder det misvisende, at e&ndring 4 sjensynlig lanceres som en saerlig mulighed for, at
der kan gennemfores ekstra energiinvesteringer i det almene byggeri. Tvaertimod betyder for-
slaget, at staten som noget helt nyt fierner sin ydelsesstotte til en andel af anskaffelsessummen
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i et alment nybyggeri, hvilket selvfolgelig vil gore byggeriet dyrere og reeit bremse de ekstra
energiinvesteringer.

Begrundelsen for aendring 4 er angiveligt, at de ekstra energiinvesteringer op til 2015-kravene
skal veere totalgkonomisk rentable og dermed hvile i sig selv, hvilket skulle gore statslige stptte
ungdvendig. Virkeligheden er imidlertid, at markedet for de ekstra energiinvesteringer ikke er
opdyrket endnu, og at det neaeppe er muligt at sikre en fornuftig totalgkonomi i de ekstra inve-
steringer. Det er dokumenteret overfor det sakaldte Partnerskab om energi i en rapport fra Sta-
tens Byggeforskningsinstitut.

P& den baggrund burde staten ikke traekke sin stotte som i foresldet i andring 4 men derimod
give en ekstra stgtte for at opdyrke markedet for energilgsninger, der pd sigt kan medvirke til at
gore 2015-kravene rentable.

Herudover finder BL det meget betaenkeligt, at staten med aendring 4 kan indfgre en ny praksis,
hvor den statslige stotte fiernes til visse dele af anskaffelsessummen i alment byggeri. Staten
bor tage sit medansvar ogsd for investeringer i energi og dermed et bedre klima.

Andring 4: Det kan overvejes at indfore adgang til i alment ny-
byggeri at gennemfgre totalskonomisk rentable merinvesteringer
uden stotte og dermed uden hgjere marginal kemmunal stetteandel,
hvis byggeriet som minimum opfylder bygningsreglementets krav til
lavenergiklasse 1(2015-krav). Den konkrete udmeantning af en mo-
del for lavenergibyggeri m§ overvejes narmere.

Skaerpede krav til totalokonomiske beregninger

BL stgtter zendring 5 om skaerpede krav til totalgkonomiske beregninger og har medvirket til at
udvikle en totalokonomisk model, der fremover skal sikre endnu bedre totalgkonomiske vurde-
ringer i alment nybyggeri. I forhold tit den reference, der er til aandring 4 i @endring 5 nedenfor i
boksen, skal der henvises til bemasrkningerne ovenfor.

Andring 5: Det kan overvejes, at der for alle almene nybyggerier
indfores skarpede krav til totalokonomiske vurderinger, For bygge-
rier omfattet af aendring 4 vil der herudover geelde seerlige krav

Indeksering af belobsgraenser



Som neevnt indledningsvist mener BL, at maksimumbelgbet helt skal afskaffes, og dermed vil
der ikke laengere vaere behov for overvejelser om pristalsreguleringer.

Men bibeholdes maksimumbelgbet, sa er forslaget i andring 6 om en ny pristalsrequlering bedre
end den nuveerende regulering ud fra nettoprisindekset. Det nye forslag til en requlering er dog
fortsat problematisk, fordi det ikke i tilstraekkelig grad afspejler faktorerne bag aendringer i an-
skaffelsessummerne, og BL anbefaler, at der arbejdes videre med at udforme et relevant prisin-
deks.

Samtidig ber det dog ogsa understreges, at der aldrig kan konstrueres et prisindeks, som retvi-
sende kan afspejle alle relevante priseendringer og geografiske forskelle. I tilknytning til en me-
kanisk prisjustering vil der altid vaere behov for justeringer med jeevne mellemrum for at undga
for store forvridninger. Dette er ogsa en vaesentlig begrundelse for, at bindende maksimumbe-
lob simpelthen bgr opgives som en foraldet styringsmetode.

Andring 6: Det kan overvejes fremover at inflationsregulere mak-
simumsbelob med et sammensat indeks, hvor nettoprisindekset tael-
ler med 50 pct. og lenindekset for industriens arbejdere med 50 pct.
Hvis eendring nr. 3 gennemfores, foresids tilsvarende regulering af
tringreener

Afskaffelse af arealmaksimum for den enkelte bolig

BL mener, at de nuveaerende arealgranser helt ber fiernes. De ungdvendige og baseret pa en
foreeldet opgerelsesmetode, hvor arealerne opgeres inklusive ydervaegge. Boligorganisationer og
kommuner er selv i stand til at vurdere, hvor store nybyggede boliger bgr vaere i forhold til den
lokale boligeftersporgsel og de relevante malgrupper, og i denne sammenhang bgr det relevan-
te areal selvfolgelig vaere det faktiske nettoboligareal.

Det er imidlertid ikke tilstraekkeligt kun at ophave maksimumarealerne i almenboligloven, da
boligstettelovgivningen i praksis har mindst liges8 stor betydning for boligarealerne i alment ny-

byggeri.

Det boligstetteberettigede areal opgeres i dag inklusive ydervaeggene, og for enlige ydes der
kun stette til de forste 65 kvadratmeter og for par de fgrste 85 kvadratmeter. Disse begreens-
ninger vil i nyt byggeri med nye skaerpede energikrav med tykkere vaegge betyde, at nettobo-
ligarealet formindskes. Det er bdde problematisk af hensyn til komfort og standard og ikke
mindst i forhold til at sikre den ngdvendige tilgaengelighed for gangbesvaerede og kgrestolsbru-
gere.

I det zldre byggeri har kravene desuden den utilsigtede bivirkning, at efterisolering, som gor
ydervaeggene tykkere, faktisk ogsa forer til en foragelse af boligarealet, fordi vaeggene som

naevnt medgar i boligarealet. Konsekvensen kan i mange tilfeelde blive, at efterisolering medfo-
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rer reduktion i boligydelse og boligsikring, fordi der eksempelvis kun gives stgtte til de forste 65
kvadratmeter for enlige.

Det er helt uholdbart og en utilsigtet bivirkning af boligstottereglerne. Derfor bor boligstettereg-
lerne straks moderniseres. Det er helt ngdvendigt at sendre arealopggrelsen til en nettoopgorel-
se eksklusive ydervaegge, og herudover bor spgrgsmalet om boligsterrelse overvejes i lyset af
krav til bedre komfort og tilgaengelighed.

AEndring 7: Det kan overvejes, at opjustere den gaeldende brutto-
arealgraense for den enkelte almene bolig til xx m? for at korrigere
for den reduktion af nettoarealet, som folger af de allerede gennem-
forte og planlagte skaerpelser af energikravene frem til 2020.

Vejledningsmateriale til I3ngivere og Idntagere

BL stotter bedre vejledningsmateriale, s3 der kan sikres en gget konkurrence om |&nefinansie-
ring.

AEndring 8: Det kan overvejes at udarbejde vejledningsmateriale til
18ngivere og I8ntagere med henblik p& at ege konkurrencen om 13-
nefinansieringen af alment byggeri (kogebog).

Gennemsigtighed i 18netilbud

BL stgtter, at der opstilles standardiserede krav, der kan sikre en gennemsigtighed og en sam-
menlignelighed af finansielle omkostninger som grundlag for en mere virksom konkurrence.

AEndring 9: Det kan i forbindelse med I8netilbud overvejes at stille
krav om gennemsigtighed og sammenlignelighed med hensyn til fi-
nansiefle omkostninger.

Adgang til opdeling af 13n i fuldt garanteret og ugaranteret Idn

BL stptter, at der gives mulighed for at opdele de stottede 13n i et fuldt garanteret og et ugaran-
teret 13n. Det kan for det forste give mulighed for at spare omkostningerne til tinglysning af det
garanterede 1an, og for det andet ville Kommunekredit derved f& mulighed for at byde pa finan-
sieringen af det garanterede |18n, hvilket kunne give en besparelse for de almene beboere.



Andring 10: Det kan overvejes at give kommunen mulighed for at
undlade tinglysning af 18n, som fuldt ud er deekket af en kommunal

garanti. I sammenhaeng hermed skabes mulighed for at opdele stot-
tede /8n i et fuldt garanteret 18n og et ugaranteret 18n.

Indforelse af Det Digitale Byggeri

BL stetter en digitalisering af byggeriet, men det er afgerende, at grundlaget for denne digitali-
sering er helt pa plads. Det drejer sig forst og fremmest om en alment accepteret og anvendt
klassifikation af bygningsdele, som rddgiverbranchen bdde nationalt og internationalt vil anven-
de. Derneest drejer det sig om alment tilgeengelige og anvendte bygningsmodeller pd baggrund
af klassifikationen af bygningsdele, s& der kan sikres et solidt grundiag for blandt andet digitalt
udbud.

Dette grundlag for en fuld digitalisering af byggeriet har staten imidlertid endnu ikke bragt pa
plads, og BL anbefaler, at det sker hurtigst muligt.

AEndring 11: Det kan overvejes at pdbegynde indfasning af Det Di-
gitale Byggeri i alment byggeri i 2009.

Energitilleg til maksimumsbelob

Som naevnt indledningsvist har det i udvalgsarbejdet ikke vaeret droftet, hvor meget det bin-
dende maksimumbelab burde forhgjes, hvis det blev bibeholdt som styringsinstrument. Det er
s8ledes heller ikke blevet belyst, hvor meget energikravene i 2010 isoleret set vil fordyre det
almene byggeri.

BL finder det helt afgorende, at der nu sker en grundig belysning af, hvor meget de ekstra ener-
gikrav i 2010 kommer til at fordyre det almene byggeri, og at det bindende maksimumbelab
loftes svarende til denne merudgift. Herudover skal maksimumbelgbet opjusteres svarende til
de senere ars efterslab i forhold til byggeomkostninger, grundpriser m.v.

j Andring 12: Det kan overvejes at indfore et energitillaeg til mak- %
; simumsbelobet svarende til de merinvesteringer som folger af de !
| planlagte skeerpelser af energikravene i 2010. §




Indeksering af entreprisesummen holdes uden for maksimumsbelob

BL stgtter aandring 13.

Andring 13: Det kan overvejes at holde udgifter til indeksregule-
ring af entreprisesummen efter fast-pris periodens udlob uden for
maksimumbelobet. Der gives sdledes adgang til at overskride mak-
simumsbelobet ved afholdelse af udgifter hertil.

Begraensning af omgdelsesmuligheder i maksimumsbelpbsordningen

BL finder det helt ubegrundet, at der nu leegges begraensninger pa, hvornar der kan gennemfg-
res kollektive forbedringer. Overskriften for udvalgsarbejdet om en ny styring af den almene
sektor, som ogsa finansieringsudvalget formelt er en del af, er forenklinger og aftalefrihed frem-
for reguleringer. Denne aendring 14 gar stik imod det overordnede mal for helt udvalgsarbejdet,
og BL kan fglgelig ikke stgtte forslaget.

AEndring 14: Det kan overvejes for alt alment nybyggeri at indfore
en karensperiode p& 4 8r efter ibrugtagelsen for gennemforelse af
forbedringer, sdfremt summen af godkendt anskaffelsesudgift og
forbedringsudgift overstiger maksimumsbelgbet.
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Velferdsministeriet
Departementet
Holmans Kanal 22
1060 Kebenhavn K

Den 17. april 2009

Horing over udkast til lovforslag om 2ndring af lov om leje af almene
boliger m.v. — styring og finansiering af den almene boligsektor.

Velfeerdsministeriets har fremsendt heringsudkast af 3. april 2009 til
lovforslag om @ndring af lov om almene boliger m.v. og anmodet om
lejerorganisationen BOSAMs eventuelle bemaerkninger.

Lovforslaget om at @ndre § 37 1 lov om almene boliger indebarer, at
boligorganisationen far mulighed for at iverksatte og gennemfore store
moderniseringsprojekter i den enkelte ejendom uden samtykke fra det lokale
afdelingsmede og den beboervalgte afdelingsbestyrelse.

Lovforslaget fjerner reelt kernen 1 det nare og direkte beboerdemokrati. Den
foresldede lovaendring er for det forste unadvendig for at opna det erklerede
sigte om gode og fremtidssikrede boliger. Og for det andet kan lovforslaget
medfore betydelige huslejestigninger i almene ejendomme.

1. Unedvendigt at fjerne det neere og direkte beboerdemokrati for at opnd
gode, tidssvarende boliger.

Som begrundelse for at styrke de centrale boligorganisationers
beslutningskompetence pa bekostning af beboerdemokratiet, henviser
Velferdsministeriet til, at det er nedvendigt, hvis den almene sektor skal

BOSAM - Boligforeningernes Sammenslutning i Danmark
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bevares som en sektor med gode, tidssvarende boliger, der ogsa kan bidrage
til gennemforelse af regeringens energipolitiske malsztninger.

Ministeriet nzvner selv modsziningsforholdet mellem nogle lejeres
kortsigtede interesser i fx at holde huslejen pa et minimum og samfundets og
de fremtidige beboeres mere langsigtede interesser i en vel vedligeholdt
gjendom.

En nermere gennemgang af de nugeldende regler viser imidlertid, at der
ingen rimelige grunde er for at begranse beboerdemokratiet ud fra sigtet om
tilvejebringe gode, tidssvarende boliger. Tvartimod.

De nugaldende regler giver allerede fuldt ud en tilstraekkelig mulighed for at
gennemfore storre byggeprojekter uden afdelingsmodets og den beboervalgte
afdelingsbestyrelses samtykke, hvor det kan vere nedvendigt for sikre gode,
tidssvarende boliger.

Efter § 41 1 lov om almene boliger kan kommunen give et paleg, sa
boligorganisationen uden samtykke fra afdelingsbestyrelse og afdelingsmede
kan ivarksette vedligeholdelses- og fornyelsesarbejder samt rimelige
moderniserings- og forbedringsarbejder.

Bestemmelsen 1 § 41 er samtidig et vigtigt redskab til at sikre, at beboerne i
en afdeling far den fornedne dokumentation og en fyldestgorende redegorelse
fra boligorganisationen for, hvorfor det er nedvendigt og rimeligt at
gennemfore et storre moderniserings- eller renoveringsprojekt.

Ved visse byggearbejder kan det vare uhensigtsmassigt at skulle afvente
afdelingens godkendelse eller et paleg fra kommunen, men det tager de
nugeldende regler ogsa hejde for.

Efter Bygge- og Boligstyrelsens vejledning om drift af almene boliger m.v.,
afsnit 5.3., kan boligorganisationen saledes lade nedvendige og rimelige
vedligeholdelsesarbejder udfere 1 afdelingen, hvis arbejderne er af en sadan
karakter, at de ikke uden vasentlig risiko kan afvente afdelingsbestyrelsens
beslutning.

BOSAM - Boligforeningernes Sammenslutning i Danmark
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2. Lovforslagets negative konsekvenser beboerdemokratiet og beboerne i

almene efendomme.

Boligaftalen mellem regeringen, Dansk Folkeparti og Det Radikale Venstre kan
fore til store lejestigninger og edeleegge det lokale beboerdemokrati.

I dag skal lejerne pa det arlige beboermede godkende de overordnede rammer for
sterre moderniserings- og renoveringsarbejder i boligafdelingen, forinden de bliver
ivaerksat.

Et helt igennem sundt og fornuftigt princip, for det er netop lejerne i den enkelte
boligafdeling, der efter balancelejeprincippet i almene boligejendomme skal betale
omkostningerne gennem forhejelser af lejen.

Med lovforslaget overlades den afgerende beslutningskompetence til den centrale
boligorganisation. Boligorganisationen vil ikke leengere blive forpligtet af, om et
flertal af lejere p& det arlige beboermode godkender eller forkaster
boligorganisationens planer for ombygninger og aktiviteter i bebyggelsen.

Vesentlige beslutninger bliver nu formelt centraliseret og rykket vaek fra det lokale
beboerdemokrati. Det geelder eksempelvis beslutninger om

Isolering af ejendommen.

Etablering af altaner.

Etablering af gronne omrader.

Istandsattelse af trapper.

Nye vinduer.

Kabel -TV, bredbandskabling og betaling til internetforbindelse.
Lejlighedssammenlaegninger, hvor lejere skal siges op.

Tilbage bliver kun beslutninger om udskiftning af kekkener og badeverelser, som
boligorganisationen ikke umiddelbart kan gennemfore uden samtykke fra
afdelingsmeodet og den beboervalgte afdelingsbestyrelse.

Lovforslaget betyder forst og fremmest, at risikoen for kraftige lejestigninger i
mange almene ejendomme vil vaere stor.

Lejernes medindflydelse pa aktiviteter og sterre ombygninger fungerer i dag som et
vigtigt vaern mod unedvendige, fordyrende og ufornuftige renoverings- og

moderniseringsprojekter i den almene boligsektor.

For boligorganisationerne og deres ejendomsadministratorer stiller det sig helt
anderledes.

BOSAM - Boligforeningernes Sammenslutning i Danmark
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Bliver der gennemfort byggeprojekter eller aktiviteter, der medforer
huslejeforhgjelse i en boligatdeling, sa udleser det umiddelbart ekstra indtacgter til
boligorganisationen 1 form af byggesagshonorar og betaling for
byggesagsadministration.

Det folger af § 30 i bekendtgorelsen om drift af almene boliger mv., og det er
lejerne, der skal betale gennem lejeforhojelser.

Faktisk er det ikke kun lejerne, der er med til at betale. Hver 2. lejer modtager
individuel boligstette fra det offentlige, og den dakker i gennemsnit halvdelen af
huslejen i det almene boligbyggeri. S& nar huslejerne stiger 1 den almene sektor, sa
bidrager landets ovrige skatteborgere pant til overforbruget.

De @ndrede styringsprincipper vil med lovforslaget derfor ikke blot betyde, at det
det kan blive vaesentligt dyrere at bo i alment boligbyggeri. Frem for alt sker det
med stor risiko for, at kvaliteten ikke folger med 1 samme takt som stigningerne i
huslejen, nar den afgerende beslutningskompetence overlades helt til
boligorganisationerne.

Det skal samtidig navnes, at lovforslagets yderligere centralisering og udhuling af
beboerdemokratiet ogsd ma forventes at fd negative konsekvenser for den enkelte
beboers lyst og interesse til at engagere sig forholdene i bebyggelsen.

Hvorfor bruge tid pa at deltage i moder og frivilligt lokalt arbejde, nar lejerne
fratages reel indflydelse pa etablering af fx en legeplads i boligafdelingen - endda
selvom lejerne forpligtes til selv at betale alle omkostninger over huslejen?

Hvis det er ensket at sikre gode, tidssvarende boliger i kombination med en
rimelige husleje ud fra en effektiv og forsvarlig drift, sa ber Folketingets
politikere afvise den del af lovforslaget, der vil udhule det nare og direkte
beboerdemokrati gennem at @ndre § 37 1 loven om almene boliger m.v.

Med venlig hilsen

Jorgen Hemmingsen

Administrerende direktor

BOSAM - Boligforeningernes Sammenslutning i Danmark
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Oversigt over de nugzldende regler om afdelingens kompetence og
Velfeerdsministeriets lovforslag:

Den nugeeldende regel om afdelingens kompetence i § 37 i lov om almene
boliger:

§ 37. Afdelingsbestyrelsen forelegger de overordnede rammer for ivaerksattelse af
arbejder og aktiviteter i afdelingen for afdelingsmeodet til godkendelse, forinden
disse ivaerksattes, jf. dog § 41.

Stk. 2. Afdelingsmedet kan treeffe beslutning om iverksattelse af forebyggende
arbejder rettet mod boligomradet og de enkelte beboere med henblik pa at styrke
det sociale liv og netvark i boligomradet, safremt afdelingsmedet samtidig
tiltreeder den nedvendige lejeforhajelse.

Stk. 3. Medforer et arbejde eller en aktivitet lejeforhojelse, der overstiger 15 pct.
af den geeldende érsleje, skal godkendelse ske ved urafstemning blandt afdelingens
boligtagere, nir krav herom fremsettes af det 1 vedtaegterne fastsatte nedvendige
antal stemmeberettigede deltagere pa afdelingsmedet. Antallet kan i vedtegterne
hojst fastseettes til at udgere 25 pet. af de fremmedte stemmeberettigede deltagere.

Lovforslaget cendringer til § 37 om begreensning af afdelingens kompetence:

I § 37 indsaettes som stk. 4 - 6:

»Stk. 4. Kan afdelingsmodets godkendelse af gennemforelse af arbejder og
aktiviteter ikke opnas, eller forkastes forslag herom ved urafstemning, kan
boligorganisationens everste myndighed i serlige tilfzelde uden afdelingens
samtykke treeffe beslutning om gennemforelse af

D) sterre renoveringsarbejder,

2) storre energibesparende foranstaltninger,

3) boligsociale helhedsplaner, og

4) fremtidssikring af bebyggelsen.

Stk. 5. Det er en betingelse for everste myndigheds adgang til at treeffe beslutning
efter stk. 4, at de pagezldende arbejder og aktiviteter er noedvendige for at gere
boligerne og boligafdelingen tidssvarende og konkurrencedygtige overfor en bred
kreds af boligsegende. Arbejder, der hovedsageligt bestdr 1 modernisering af
kokkener eller badeveerelser, kan ikke gennemfores uden afdelingens samtykke.
Stk. 6. Overste myndigheds beslutning om gennemforelse af arbejder efter stk. 4
skal indberettes til Velfierdsministeriet. Indberetningen skal indeholde oplysning
om arbejdernes og aktiviteternes art og om baggrunden for, at everste myndighed
har fundet det nedvendigt at bringe stk. 4 1 anvendelse.«
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Velfeerdsministeriets begrundelse for lovforslaget om wendring af § 37:

“Det kan 1 visse situationer vere vanskeligt at opna den rette balance mellem
hensynet til de nuvarende lejeres behov og de hensyn, som nedvendigvis ma
varetages, hvis den almene sektor fremover skal bevares som en sektor med gode,
tidssvarende boliger og socialt velfungerende boligomrader, der badde kan bidrage
til lesningen af de boligsociale opgaver og til indfrielsen af de malsatninger, der er
opstillet for det fremtidige energiforbrug.

Den demokratiske proces fungerer i sin grundform og forer som hovedregel til
fornuftige og langsigtede losninger for de enkelte boligomrader. Der gennemfores
saledes 1 disse ar mange renoveringsprojekter og boligsociale helhedsplaner i
dialog med afdelingerne og med disses tilslutning. Det er dog klart, at der ikke heri
ligger nogen garanti for, at der i alle tilfeelde udvises rettidig omhu med at legge
langsigtede og strategiske mal for organisationen og iverksatte nedvendige
arbejder og aktiviteter 1 boligomraderne. Serligt kan der vere en modsatning
mellem nogle lejeres kortsigtede interesser i f.eks. at holde huslejen pa et minimum
og samfundets og de fremtidige beboeres mere langsigtede interesser i en vel
vedligeholdt og fremtidssikret afdeling med god fysisk tilgengelighed for
handicappede og en energistandard, der kan bidrage til indfrielsen af de
malsatninger, regeringen opstiller for det fremtidige energiforbrug.

Efter lovens § 41 kan boligorganisationen uden afdelingsmadets og
afdelingsbestyrelsens  samtykke gennemfore vedligeholdelsesarbejder og
fornyelser, rimelige moderniserings- og forbedringsarbejder, kollektive anlaeg,
ekstraordinere renoveringsarbejder samt udbedring af byggeskader og
gennemforelse af bygningsendringer m.v., hvis kommunalbestyrelsen har meddelt
paleeg om udforelse af de pageeldende arbejder.

Der er imidlertid behov for at styrke de enkelte boligorganisationers
beslutningsdygtighed inden for beboerdemokratiets rammer i serlige situationer,
der vedrorer gennemforelsen af sterre renoveringsopgaver, energibesparende
foranstaltninger, helhedsplaner og fremtidssikring af afdelingerne.

Det foreslds derfor 1 § 37, stk. 4, jf. lovforslagets § 1, nr. 42, at give
boligorganisationen mulighed for i serlige tilfelde — efter beslutning truffet af
overste myndighed — at iveerksatte arbejder og aktiviteter uden afdelingsmodets og
afdelingsbestyrelsens samtykke.

Efter det foreslaede stk. 5, er det en betingelse for overste myndigheds adgang til at
ivaerksatte arbejder uden afdelingens samtykke, dels at ivarksattelsen af disse
arbejder og aktiviteter er nedvendig for at gere boligerne og boligomradet
tidssvarende og konkurrencedygtigt overfor en bred kreds af boligsegende, dels at
der ikke er tale om arbejder, der hovedsageligt bestar 1 modernisering af kokkener
eller badevarelser. Da lejerne har flertallet i samtlige besluttende organer i
boligorganisationen, vil ogsd disse beslutninger finde sted inden for
beboerdemokratiets rammer.
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Det vil sdledes ikke som efter de gacldende regler vare nedvendigt med et péleg
fra ~ kommunalbestyrelsen.  Forslaget  rackker  desuden  videre  end
kommunalbestyrelsens adgang efter lovens § 41 til at pabyde arbejder ivaerksat, da
forslaget giver mulighed for ogsa at ivaerksaette aktiviteter, der ikke har karakter af
arbejder, nar disse aktiviteter tager sigte pa at styrke omradets konkurrenceevne.

Det er ikke hensigten, at boligorganisationen som udgangspunkt kan tilsideszette
afdelingens ret til indflydelse. Kan afdelingens samtykke til de patenkte arbejder
og aktiviteter ikke opnas 1 forste omgang, forudsettes det derfor, at
boligorganisationen gar 1 dialog med afdelingen om eventuelle muligheder for
tilretning af planerne, sadan at afdelingen vil kunne gé ind for disse. Kun i tilfelde,
hvor det ikke er muligt at na til enighed om iverksettelse af arbejder og aktiviteter,
der efter overste myndigheds vurdering er nedvendige for at fremtidssikre
bebyggelsen, kan everste myndighed beslutte at gennemfore disse uden afdelingens
samtykke.

Med henblik pd at give Velfeerdsministeriet mulighed for lebende at vurdere
anvendelsen af den foresliede bestemmelse foreslas det 1 stk. 6, at everste
myndigheds beslutning om at ivaerksatte arbejder eller aktiviteter uden afdelingens
samtykke skal indberettes til Velferdsministeriet. Det er forudsat, at
indberetningen sker uden ugrundet ophold, efter at everste myndighed har truffet
beslutningen. Indberetningen skal indeholde en redegerelse for arten og omfanget
af de arbejder og aktiviteter, der er besluttet gennemfert uden afdelingens
samtykke. Desuden skal indberetningen indeholde en redegorelse for baggrunden
for, at overste myndighed har fundet det nedvendigt at bringe bestemmelsen 1
anvendelse. Der skal i den forbindelse redegores for de skridt, der har veret taget
med henblik pa s& vidt muligt at opnad afdelingens samtykke.

Indberetningen til Velfeerdsministeriet har alene til formal at sikre, at der opsamles
erfaringer med hensyn til anvendelsen af bestemmelsen. Det bemerkes i den
forbindelse, at eventuelle tvister mellem overste myndighed og afdelingens lejere
om, hvorvidt betingelserne for at tage den foreslaede § 37, stk. 4, i anvendelse er
opfyldt, kan indbringes for beboerklagenavnet efter § 101, stk. 1, nr. 1, og stk. 2 i
almenlejeloven.

Lovens § 43 medferer, savel i den galdende affattelse som i den affattelse, der er
foreslaet 1 § 1, nr. 46 og 47, at bla. lovens § 37 finder tilsvarende anvendelse pa
kommunale og regionale almene @ldreboliger og pa selvejende almene ungdoms-
og xldreboliger. De foreslaede nye stk. 4 - 6 1 § 37 vil saledes ogsa komme til at
galde for disse boliger.”

Den nugeeldende regel om kommunalbestyrelsens adgang til at give pabud om
bl.a. rimelige moderniserings- og vedligeholdesesarbejder:

§ 41. Hvis kommunalbestyrelsen meddeler palag herom, kan boligorganisationens
bestyrelse uden samtykke fra afdelingsbestyrelse og afdelingsmoede ivarksatte
vedligeholdelsesarbejder  og  fornyelser, rimelige  moderniserings-  og
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forbedringsarbejder, kollektive anleg, ekstraordinere renoveringsarbejder samt
udbedring af byggeskader og gennemforelse af bygningsendringer m.v. efter § 91,
stk. 1.

Den nugeldende regel om byggesagshonorar til boligorganisationen i
bekendtgorelsen om drift af almene boliger m.v.:

§ 30. Afdelinger under opforelse betaler byggesagshonorar og bestyrelsesudgifter
til boligorganisationen for byggesagsadministrationen.

Stk. 2. Bestemmelsen i stk. 1 finder tilsvarende anvendelse for afdelinger i drift,
hvori der gennemfores arbejder og aktiviteter efter reglerne i § 37 i lov om almene
boliger m.v., som medforer en huslejeforhojelse.

Stk. 3. Der kan ikke opkraves byggesagshonorar og bestyrelsesudgifter i
forbindelse med gennemforelse af andre arbejder end dem, der er nevnt 1 stk. 1 og
2. Er der tale om sarligt omfattende og komplicerede vedligeholdelses- og
fornyelsesarbejder, kan boligorganisationen dog med kommunalbestyrelsens
godkendelse opkreve byggesagshonorar og bestyrelsesudgifter, jf. stk. 1.
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Velfserdministeriet
Departementet
Holmens Kanal 22
1060 Kgbenhavn K

Sendt pr. e-mail d.d. til E-almenbolig@vfm.dk

Kebenhavn den 8. april 2009

Heringssvar vedrerende lov om a@ndring af lov om almene boliger m.v., lov
om leje af almene boliger, lov om friplejeboliger og lov om ejerlejligheder

Byggeriets Evaluerings Center har modtaget ovennzevnte lovforslag i hering, og
centret skal hermed afgive sit haringssvar.

De i bemeerkningerne anforte vurderinger vedrarende bygherrenagletal synes at
veere rimelige, saerligt i relation til afsnit 3.2.6. Dette forudsastter dog, at
dataindsamlingen i forbindelse med de nye bygherrenagletal holdes pa et rimeligt
niveau.

I forbindelse med benchmarking og negletal pa driftsomradet, jf. afsnit 3.2.10,
kan Byggeriets Evaluerings Center bidrage dels i udviklingen og dels i driften
heraf, safremt Velfeerdsministeriet matte gnske dette.

Byggeriets Evaluerings Center har ikke yderligere bemaerkninger til lovforslaget.

Dnskes heringssvaret uddybet, kan henvendelse ske til undertegnede.

Med venlig hilsen
Byggeriets Evaluerings Center

Peter Hesdorf
Direktor
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Anita Rasmussen

Fra: Hanne Serensen [HAS@bsf.dk]
Sendt: 17. april 2009 13:26

Til: Per Larsen
Cc: Bent Madsen; Gert Nielsen; Birger R. Kristensen; Preben Mathiesen; Gorm Nilsson; Ole
Bannelycke

Emne: lovforslag om almene boliger
Byggeskadefonden og Landsbyggefonden har modtaget forslag til lov om aendring af lov om almene boliger
v, til haring.
Fondene har ingen bemeaerkninger til forslaget.
mvh

Hanne Sgrensen
Juridisk konsulent

17-04-2009



Byggesocietetet
Boligudvalget

Den 17. april 2009

Svar pa hering om lov om a&ndring af lov om almene boliger m.v.,
lov om leje af almene boliger, lov om friplejeboliger og lov om ejer-
lejligheder (Styring og finansiering af den almene boligsektor).

Byggesocietet har falgende bemaerkninger til det fremsendte lovforsiag:

1. Styringsmodel

Vi kan tilslutte os eendringerne vedrgrende styringen af den almene sek-
tor og ser dem som et vigtigt skridt for, at sektoren ogsa i fremtiden kan
leve op til de krav, der stilles til en sektor, der omfatter 20 % af boligerne i
Danmark. En sektor, som varetager vaesentlige boligsociale opgaver for
samfundet ogsa ved at kunne tilbyde boliger til et bredt udsnit af befolk-
ningen.

En aendring fra en stram og detaljeret regelstyring til en model, der er
baseret pa en mal- og aftalestyringsmodel, der baserer sig pa en dialog,
og samarbejde mellem kommune og boligorganisation, kan kun styrke
mulighederne for den aimene sektors muligheder for at kunne leve op til
de krav og forventninger, der stilles til den.

2. Finansiering

Vi finder de foreslaede sendringer til finansieringen for helt utilstreekkeli-
ge, og de forbedrer kun i meget begreenset omfang den aimene boligsek-
tors muligheder for at kunne opfare boliger til den brede del af den dan-
ske befolkning.

Vi vil derfor opfordre til, at man revurderer forslagene til finansieringsre-
formen og ikke lader den veere bundet af en betingelse om omkostnings-
neutralitet for staten. Omkostningsneutraliteten er i gvrigt i modstrid med,
at der, jfr. nedenfor, indfgres nye momspligter.

/Endringerne vil saledes efter vores vurdering kun i et meget begraenset
omfang resultere i nybyggeri af almene familieboliger.

Nedsat husleje
I bemeaerkningerne til lovforslaget er der taget udgangspunkt i et husleje-
niveau pa 8.000 kr., hvilket ligger betydeligt under det faktiske huslejeni-
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veau i nybyggeri i f.eks. Hovedstadsomradet. Nybyggeri i Hovedstads-
omradet, opfert indenfor de seneste ar indenfor maksimumbelgbet, har
et huslejeniveau pa 1.100-1.200 kr./m?, svarende til en manedlig husleje
pa 9.200-10.000 kr./mdr. excl. forbrug. Dette huslejeniveau er kun muligt
at betale for 20-25 % af de danske husstande. Den foreslaede aendring
af startniveauet for beboerbetalingen fra 3,4 % til 2,8 % vil saledes kun i
begraenset omfang udvide denne malgruppe.

Vi undlader ikke at pege pa, at der - bl.a. seti sammenhasng med skatte-
reformen - opstar en "giv med den ene hand og tag med den anden” ved,
at skattereformen ved indferelsen af moms pa ejendomsadministration
og viceveertydelser indirekte forhgjer huslejen med min. 100 kr./mdr.

Maksimumbelabet

Vi finder opretholdelse af et maksimumbelgb for helt ubegrundet. Maksi-
mumbelabet fremmer ikke mulighederne for at bygge ud fra totalgkono-
miske betragtninger. Det betyder, at baeredygtighed i forhold til akonomi
og nedsaettelse af de fremtidige vedligeholdelsesomkostninger risikerer
at skulle vige for besparelser for, at man kan holde sig indenfor maksi-
mumbelgbet herunder de skonomiske konsekvenser af de skaerpede
energikrav. Nok forhgjes maksimumbelabet i 2009 med 6 %, men det
skal ses i sammenhaeng med, at der naeppe kommer drastisk reduktion
af grundpriserne i f.eks. Hovedstadsomradet, og at der i forbindelse med
skatteforliget sker en de facto forhgjelse af grundpriserne ved, at de pa-
lzegges moms.

Nye energikrav og totalokonomi

Vi gar ud fra, at formalet med de foreslaede zendringer er at udvikle og
fremme energirigtigt og baeredygtigt byggeri og ikke kun at sikre mulig-
hederne for at kunne leve op til de til enhver geeldende energikrav. Set i
det lys er tiltagene utilstreekkelige. Der er behov for en innovation og ud-
vikling for at fremme de energirigtige byggerier, og det betyder, at denne
udvikling ogsa skal understettes, ikke kun i form af et energitillaeg, der i
bedste fald kun deekker meromkostninger.

Det er ngdvendigt, at staten og/eller kommunerne afszetter veesentlige
midler til at statte udviklingen af baeredygtige byggerier og ogsa sikrer en
risikoafdaekning for de boligorganisationer og andre, der nyudvikler bae-
redygtige lgsninger, ikke kun i nybyggeri, men ogsa i eksisterende byg-
geri.

3. Udlejningsregler
Vi kan tilslutte os de foreslaede sendringer omkring udlejningsreglerne.

4. Forslag til @ndringer om beboerdemokrati og organisering
Overordnet set anser vi beboerdemokrati og beboerrettigheder som cen-
trale for en velfungerende almen boligsektor.
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Vi kan tilslutte os alle forslagene til eendringer, idet det pa en raekke
punkter vil kunne understotte et velfungerende og ansvarligt beboerde-
mokrati.

5. Administrationens drift og sideaktiviteter

Vi vil opfordre til, at man revurderer de forslaede sendringer. Det forhold,
at man fortsat opererer med en afgraenset positivliste, understotter ikke
en afbureaukratisering og fremmer fleksibilitet og effektivitet. | stedet
burde det overordnet beskrives, hvilke krav der stilles til boligorganisatio-
nernes sideaktiviteter og organiseringen heraf. For visse omraders ved-
kommende kunne det overvejes at give mulighed for, at disse indgar i
styringsdialogen mellem boligorganisation og kommune.

6. Boligorganisationernes egenkapital
Vi kan tilslutte os de foreslaede andringer.

7. Andre forhold vedrerende byggeri
Vi kan tilslutte os at bygherrekonkurrencen ophaeves.

Vedrgrende forsagsbevilling finder vi den - jfr. bemaerkningerne til pkt. 2
ovenfor - helt utilstreekkelig.

Byggesocietetets boligudvalg

Saren Peter Jensen
Formand



Danske Handicaporganisationer

- for retten Bl lge m

Indenrigs- og Socialministeriet Kigverprisvej 10 B
2650 Hvidovre, Danmark
. arsen :
Att P.er I:arse o TIf: +45 3675 1777
E-mail: E-almenbolig@@vtin.dk Eax: +45 3675 1403

dh@handicap.dk
wiwwy. handicap.dk

Hvidovre, den 17. april 2009
Sag 09/324 — Dok. 4472/09 KP/ck

Horingssvar fra Danske Handicaporganisationer (DH) vedr. ho-
ring over lovandring om almene boliger mv., lov om leje af al-
mene boliger, lov om friplejeboliger og lov om ejerlejligheder
(Styring og finansiering af den almene boligsektor)

Generelle bemeerkninger:

DH har gennem langere tid peget pa, at der mangler tilgengelige boliger samtidig med, at
mange mennesker med handicap, pd overferselsindkomst, har gkonomiske vanskeligheder
med at betale husleje. DH har ogsd gjort opmarksom pa, at almenboligloven trenger til
modernisering. For eksempel i forhold til opdelingen af boligtyper, hvor mennesker med
handicap er omfattet af begrebet "aldreboliger”. Det er misvisende og problematisk. Zldre-
boliger opfores ofte som meget sma boliger primart mélrettet enlige personer. Men menne-
sker med handicap teeller ogsa yngre personer, der lever i familier mv. Alle boligtyper bor
veere tilgangelige for mennesker med handicap, hvad enten det er ungdomsboliger, kollegi-
er eller familieboliger.

Forhabentlig vil lovforslaget vare et skridt i den rigtige retning. Det fremgér bl.a. af lov-
forslaget, at det er et vaesentligt formal for den almene boligsektor at stille passende boliger
til radighed for alle med behov herfor, og at der fortsat er behov for at bygge nyt. Det er DH
enig i. Men i praksis er der mangel pd tilgengelige boliger til mennesker med handicap in-
den for forskellige boligtyper.

Konkrete bemaerkninger:

Forslag til @ndringer af finansieringen

Forslaget om nedsat husleje er positivt og et skridt i den rigtige retning, men DH stiller
sporgsmalstegn ved, om det er tilstrackkeligt til at lose de alvorlige problemer for mennesker
med handicap, der er pa overforselsindkomst. DH har konkrete eksempler pd, at borgere ma
takke nej til et relevant botilbud opfert efter almenboliglovgivningen, fordi de ikke har rad
til at betale huslejen. Det er helt urimeligt. Problemet er iszr udtalt i omrader med heje byg-
ge- og grundpriser.



Forhabentlig vil forhegjelsen af maksimumbelabet i de dele af landet, hvor bygge- og grund-
priser er vokset sarligt meget, have den enskede effekt i forhold til intensivering af bolig-
byggeriet. Men da dette initiativ samtidig vil pavirke huslejens storrelse, udhuler det forsla-
get om at nedsatte huslejen. Der ma derfor findes losninger pé dette problem. Som navnt er
der mange mennesker med handicap, der ikke har rad til at bo i boligerne.

Forslag om opjustering af den maksimale boligsterrelse

En nybygget bolig mé i dag maksimalt veere 110 m” inkl. ydervaggenes areal. Nar der stil-
les krav om tykkere isolering af hensyn til energikrav, vil det egentlige boligareal - nettobo-
ligarealet — blive reduceret. Derfor foreslds det at opjustere den galdende arealgraense med
5 m”. DH beklager i denne sammenhzng, at der ikke er taget hojde for de samspilsproble-
mer, der opstér i forhold til reglerne om boligstette. Boligarealet, der indgér i beregningen
af boligstette, opgeres i dag inklusiv ydervegge. Som navnt medforer de skarpede energi-
krav, at nettoboligarealet mindskes med bl.a. den konsekvens, at der vil blive ydet boligstet-
te til et mindre boligareal. Tilsvarende problemer opstér i forbindelse med efterisolering i
det xldre boligbyggeri, fordi tykkere vaegge medforer en foregelse af boligarealet. Da bolig-
stotten har stor betydning for mange mennesker, jf. de beskrevne problemer for mennesker
med handicap med at betale huslejen, er det et stort ulest problem, som DH mener, der ma
tages fat om. Det kan ikke vare rigtigt, at boligarealet skal opgeres pa den made, at udven-
dige forbedringer reducerer boligstetten. Udvendige forbedringer kan ogsd handle om at
skabe tilgaengelighed til boligen.

Forslag om sideaktiviteter

[ forhold til udvidelse af sideaktiviteter mener DH, det er vigtigt at sikre et godt samspil
mellem den kommunale indsats og boligorganisationens indsats. Bade i forhold til at sikre
gode og fleksible losninger, 1 forhold til levering af praktiske ydelser til mennesker med
nedsat funktionsevne, og i forhold til mulighederne for at inddrage mennesker med handi-
cap i det arbejde, der 1 avrigt foregdr i1 boligorganisationen. DH savner disse refleksioner i
forslaget.

Forsagsbevilling

Vedrerende etablering af en forsegsbevilling er det vaesentligt for DH at understrege, at en
sadan bevilling ogsa skal kunne udnyttes til forbedringer og forseg i forbindelse med etable-
ring af tilgaengelighed for mennesker med handicap. Den almene sektor er i hej grad preget
at byggeri, hvor det er nedvendigt at forbedre forholdene, sa der kan skabes flere handicap-
egnede boliger. Det galder bade i forhold til innovative losninger i nybyggeri og forseg
med etablering af tilgeengelighed i den eksisterende boligmasse. En sadan forsegsbevilling
kunne fx bruges til forseg med niveaufri adgang, elevator, egnet indretning af boligen, flek-
sible installationer mv.

Med venlig hilsen

Q]
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Stig Langvad
Jormand



Velfeerdsministeriet
Departementet
Holmens Kanal 22
1060 Kgbenhavn K

Att.: E-almenbolig@vfm.dk

14. april 2009

Horing over lov om a&ndring af lov om almene boliger m.v., lov om leje af almene
boliger, lov om friplejeboliger og lov om ejerlejligheder.

DANSKE ALDRERAD takker for muligheden for at afgive haringssvar pa det fremsendte
udkast til bekendtgarelse.

DANSKE ALDRERAD har ingen kommentarer til det fremsendte.

Med venlig hilsen

Marianne Lundsgaard
Sekretariatsleder
DANSKE /ALDRERAD

Jernbane Allé 54, 3. th.
2720 Vanlgse

TIf. +45 3877 0160
info@danske-aeldreraad.dk
www.danske-aeldreraad.dk



M Det Centrale Handicaprad

Social- og Indenrigsministeriet
Holmens Kanal 22

1060 Kebenhavn K.

Sendt til mail: E-almenbolig@vtm.dk

Den 20. april 2009
Ref.
D.nr.2006/00333-059

Heoring om zendring af lov om almene boliger mv., lov om leje af almene boliger, lov
om friplejeboliger og lov om ejerlejligheder

Det Centrale Handicaprad takker for modtagelse af hering over forslag til 2ndring af lov om
almene boliger mv., lov om leje af almene boliger, lov om friplejeboliger og lov om ejerle;j-
ligheder. Det Centrale Handicaprad har flg. kommentarer til lovforslaget:

[ lovforslaget leegges op til en ny styringsmodel for det almene boligbyggeri, hvor fokus
bliver lagt pa en langsigtet udvikling og et teet samarbejde mellem kommunalbestyrelse og
boligorganisation. Radet tilslutter sig lovforslagets formal om at ”” almene boligorganisatio-
ner skal stille passende boliger til radighed for alle med behov herfor til en rimelig husleje
samt at give beboerne indflydelse pa egne boligforhold” samt mélsatningen om at fremme
en varieret beboersammensatning. Der er brug for en udvikling, som kan fremme et mere
inkluderende almenboligmarked, ogsa for personer med funktionsnedsattelser.

Det Centrale Handicaprad er enig i, at man ber tilstreebe en husleje i det almene boligbygge-
r1, som blandt andet gor det muligt for borgere pa fortidspension at have en sddan bolig. Der
har veret tilfeelde, hvor huslejen for almene boliger til borgere med funktionsnedsattelse har
veret for hoj til, at beboerne kunne atholde dem. Intentionen om et rimeligt huslejeniveau
bor ogsé geelde i de tilfaelde, hvor der sker en forhejelse af maksimumbelebet af hensyn til
dyrere byggegrunde.

Det Centrale Handicaprad tilskynder endvidere, at man med henblik pa sterre variation i
beboersammensatningen ikke begranser sig til en nedsat husleje. Andre vilkar spiller ind pa
muligheden for at hejne integrationen af forskellige beboergrupper i de almene boligkvarte-
rer. Det gaelder eksempelvis boligernes placering, sterrelse, indretning, teknologi og ser-
viceudbud. Disse forhold er af sarlig stor betydning for borgere med funktionsnedsattelse, 1
og med de repraesenterer nogle meget forskellige forudstninger og behov. Der bor derfor

Teleton: +45:3311 1044 Bredgade 25, Skt Anna Passage, opg F, 4. sal Hiemmeside:
Telefax: +4573311 1082 DK-1260 Kebenhavn K E-mail: dehardeh
Tekstielefon: +45/3311 1081 CVR-nr. 24197365




vaere opmerksomhed pa de mange handicaprelaterede dimensioner at den boligsociale ind-
sats, og udviklingen ber folges neje.

Med venlig hilsen
Laura Schollert Hvalsum

Fuldmagtig
Det Centrale Handicaprad



Velferdsministeriet

Departementet
Holmens Kanal 22 15. april 2009
; - . apri
1060 Kebenhavn K Jour. nr.: 20-01-003-09
Ref: lia

Chefjurist, advokat
Liselotte Almosetoft
Telefon +45 33 12 03 30
lia@ejendomsforeningen.dk

Hering over lov om a&ndring af lov om almene boliger m.v,,
lov om leje af almene boliger, lov om friplejeboliger og lov
om ejerlejligheder

Velferdsministeriet har den 3. april 2009 sendt ovennavnte udkast i hering. Ejen-
domsforeningen Danmark har gennemgaet udkastet, der ikke giver anledning til
bemarkninger.

Med venlig hilsen

f. Liselotte Almosetoft

Mette Petersen



Anita Rasmussen

Fra: Anton Lau Nielsen [ALN@finansraadet.dk]
Sendt: 20. april 2009 14:14

Til: Almene boliger, Velfeerdsministeriet

Cc:  Rikke Friborg

Emne: Finansradets heringssvar til lov om aendring af lov om almene boliger m.v., lov om leje af almene
boliger, lov om friplejeboliger og lov om ejerlejligheder

Til Velfeerdsministeriet
Att.: Per Larsen

Finansradet takker for muligheden for at fremkomme med bemaerkninger til ovennasvnte lovforslag.
Finansradet kan tilslutte bemeaerkningerne afgivet af Realkreditforeningen og Realkreditradet i Deres feelles
hgringssvar af 17. april 2009.

Med venlig hilsen

Anton Lau Nielsen
Direkte 3370 1136
aln@finansraadet.dk
Einansridets Hus
Amaliegade 7

1256 Kgbenhavn K
Telefon 3370 1000
Fax 3393 0260
maii@finansraadet.dk

20-04-2009



Anita Rasmussen

Fra:  Marianne Dons [madons@kff kk.dk]
Sendt: 14. april 2009 10:12
Til: Almene boliger, Velfeerdsministeriet

Emne: VS: Hering over lov om aendring af lov om almene boliger m.v,, lov om leje af almene boliger, lov
om friplejeboliger og lov om ejerlejligheder

Foreningen af formand og sekretaerer for huslejenzevn og beboerklagensevn i Danmark har folgende
bemeerkninger til lovforslaget:

Fra: Hans Henrik Edlund [mailto:hhe@asb.dk]

Sendt: 14, april 2009 09:11

Til: KFFAFD_Huslejenasvnet

Emne: RE: Hgring over lov om endring af lov om almene boliger m.v., lov om leje af almene boliger, lov om

friplejeboliger og lov om ejerlejligheder

Jeg har felgende kommentarer til lovforslaget, som du gerne ma videresende:

Ad forsiagets § 1, nr. 9:

Det ber preeciseres, om den ny bestemmelse | § 9. stk. 2, medfarer, at der fremover alene kan opkreeves en
engangsbetaling, eller om det fortsat skal veere muligt at opkreeve lobende kontingentbetaling fra medlemmer
af en organisation.

Ad forslagets § 1, nr. 15:

Bestemmelsen i § 11, stk. 4, hvori medlemmer defineres som bolighavende eller personer, der optaget pa
venteliste, bor suppleres en overgangsbestemmelse | toven, der foreskriver, at nuvaerende medlemmer, der
hverken er bolighavende eller optaget pa venteliste, ikke mister deres medlemsrettigheder, herunder retten til
at blive optaget pa venteliste med anciennitet fra tidspunktet for indmeldelse i en andelsboligorganisation.

Ad forslagets § 1, nr. 57:

Der bor fastsaettes nasrmere administrative regler for, hvornar og hvorledes lodtraekning mellem ansegere
skal forega.

Ad forslagets § 2, nr. 7

Hvis det er meningen, at det fremover er afdelingen, der suverzent skal veelge vedligeholdelsesordning, bar
det vaere hjemlet direkte i loven (ligesom det er tilfzldat i lov om almene boliger mv. § 40) og ikke blot fremga
af bemeerkninger i motiverne og bestemmelser i en bekendtgarelse.

Hans Henrik

Fa foreningens vegne
Marianne Dons
334708 51

Fra: Marianne da Silva [mailto:mds@vfm.dk]

Sendt: 3. april 2009 12:49

Til: undisclosed-recipients

Emne: Haring over lov om aendring af lov om almene boliger m.v., lov om leje af almene boliger, lov om

14-04-2009



Indenrigs- og Socialministeriet
Holmens Kanal 22

1060 Kebenhavn K

Att: Per Larsen

Horingssvar til forslag om lov om ®ndring af lov om al-
mene boliger m.v., lov om leje af almene boliger, lov om
friplejeboliger og lov om ejerlejligheder.

Indenrigs- og Socialministeriet har sendt lov om 2ndting af lov om almene
boliger m.v., lov om leje af almene boliger, lov om friplejeboliger og lov om
ejerlejligheder 1 horing.

Horingsmaterialet omhandler to omrider. Den ene del handler om den
fremtidige styringen af den almene boligsektor, som er en forbedring af
vilkdrene for arbejdet med sektoren. Derudover indeholder hotingsmateria-
let vilkdr for den almene sektors fremtidige finansiering, som ikke loser de
udfordringer den almene sektor stir over for.

KL’s heringssvar er derfor delt op i to dele. En der omhandler styringsre-
formen og en der omhandler den almene boligsektors fremtidige finansie-
ring.

Styringen af den almene boligsektor

Lovforslagene til ny styring af den almene sektor, indeholder efter KL’s
opfattelse mange gode forslag, der kan danne udgangspunkt for et samar-
bejde mellem kommuner og boligorganisationer omkring udfordringerne i
de enkelte boligomrader. KL stotter intentionen om stoerre frihedsgrader i
den lokale opgavelesning og er positiv over for forslagene til oget mil- og
aftalestyring af den almene boligsektor. En styringsreform, bygget op om
rapporten “Den almene boligsektors styring” anbefalinger, er et fornuftigt
skridt i retning af, at fremtidssikre den almene boligsektor og ni malet om,
at alle boligomrider skal vere velfungerende.

Finansieringen af den almene boligsektor

KL finder ikke at lovforslaget loser ﬁnansiexingsprobl&meme 1 den almene
sektor. Et af problemerne er maksimumsbelobet. Problemet er at maksi-

L

.-

/77y

Den 17. april 2009

Jnr 10.02.18 K04
Sagsid 000204670

Ref JLD

jld@kl dk

Dir 3370 3464
Weidekampsgade 10
Postboks 3370

2300 Kebenhavn §

Tif 3370 3370
Fax 3370 3371

www ki.dk
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mumsbelobet forhindrer kommunerne i at bygge nyt flere steder i landet, og
denne problemsulling loses thke ved at have maksimumsbelobet med 6 %

udvalgte steder.

[ udvalgsarbejdet der ligger tl grund for reformen af den almene boligsek-
ror, hat KL haft to klare mal
L. Det skal vaere muligt at opfore nye almene boliger i hele landet.
2. Det skal vaere muligt for beboerne i de nyopforte almene boliger at
betale den husleje, som er knyrter tl disse boliger.

Ca. ¥4 af alle nye almene boliger er wldreboliger rettet mod unge og =ldre
med sarlige handicap. Derfor er KL's mil en forudsetning for ligebehand-
ling 1 hele landet af denne sirbare malgruppe pa det sociale omride. Det er
en forudsetning for at nd malet i plejeboliggarant. KL mener derfor slet
ikke at lovforslagene er ambitiose nok.

Indenrigs- og Socialministeriet har peget pa, at der er behov for at bygge
6000 nye boliger drligt frem til 2030. Dette mal opnas ikke ved de =ndringer
der legges op til, selvom nedsatrelsen af den kommunale grundkapital il 7
Yo er et godt tiltag. Ifelge Indenrigs- og Socialministeriet betyder lovend-
ringen 4-5000 nye almene boliger om dret. Dette tal tvivler KL pa er opnie-
ligt med de reformtiltag der forelagger, men selv hvis det skulle lvkkes at
bygge 4-5000 boliger arligt, er det stadig for fi ifelge ministeriets egne be-
regninger fra 2006. KI. finder det beklageligt at gennemfore en reform, der
pa forhand ikke lever op til de kendte behov.

For en specifik gennemgang af KI's holdninger tl de enkelte forslag om
finansiering skal { ovrigt henvises til KL’s mindretalsudtalelse i rapporten
“den almene boligsektors finansiering”. Mindretalsudtalelsen er vedlagt he-
ringssvaret.

Okonomiske konsekvenser

I heringsmaterialet er der en vurdering af de skonomiske og administrative
konsekvenser for bla. kommunerne. KL er ikke enig i at reformen medfo-

rer besparelser for kommunerne. KL afventer derfor nermere redegorelse 1
forbindelse med horing af loviorslagets ekonomiske og administrative kon-

sckvenser.

Med venlig hilsen

B2



Bilag

Optryk af KL's mindretalsudtalelse tl udvalgsrapporten om den almene sektors finan-
stering,



NOTAT

Forslag om a&ndret finansiering af de almene
boliger - mindretalsudtalelse fra KL’s repre-
sentanter i udvalget.

1. KL’s mal for arbejdet i udvalget
KL har haft to klare mal for arbejdet i udvalget:
1. Det skal vere muligt opfore nye, almene boliger 1 hele landet.

Da ca. % af alle nye almene boliger er ®ldreboliger rettet mod unge og wl-
dre med serlige handicap, sa er dette mél en forudsetning for ligebehand-
ling 1 hele landet af denne sarbare mélgruppe pa det sociale omride. Det er
ogsi en forudsetning for at nd milet om plejeboliggaranti.

2. Det skal vaere muligt for beboerne i de nyopferte almene boliger at beta-
le den husleje, som er knyttet til disse boliger.

Disse to mil tilgodeses ikke med de forslag, der ligger fra udvalget. Det ex
baggrunden for denne mindretalsudtalelse.

Mindretalsudtalelsen er delt op 1 to hovedafsnut. Det forste afsnit kommen-
terer de forslag, der indgdr i rapporten og det andet redegor for en rzkke
yderligere forslag og synspunkter, som KL har fremfort under udvalgsar-
bejdet.

2. Bemaerkninger til forslagene i rapporten

Forslag 1. Forslag om generel nedszttelse af startlejen
{ Forslag 1: Det foreslds, at startlejen nedsattes med 11-12 pet. ved en reduk- 1

Den 9. februar 2008

Jnr 10.02.12 A28
Sagsid 000192218

Ref JLD

jld@kl.dk

Oir 3370 3464
Weidekampsgade 10
Postboks 3370

2300 Kobenhavn 8

TH 3370 3370
Fax 3370 3371

www . kl.dk
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tion af beboerbetalingsprocenten fra 3,4 4l 2,8 pet. Samtidig sikres udgifts-

neutralitet for det offentlige ved at tilpasse finansierings- og stottemodellen

pa folgende made: ;

*  Den maksimale lobetid ~ og dermed starttidspunktet for fondsindbetalin-
geme — zndres fra de nuvarende 35 4l 40 Az, dvs. en fodengelse péd 5 ir.

*  Overskydende beboerbetaling { den maksimale lobetid tilfalder staten.

¢ Den periode, hvor beboerbetalingen opreguleres, zndres fra de nuvzren-
de 35 til 45 i, dvs. en fordengelse pd 10 4r.

s Den lobende regulerning af beboerbetalingen 2ndres fra % af inflations-
takten til fuld inflationsregulering i de forste 20 ir, mens regulemngen
sker med % af inflationstakten i de resterende 25 ir. ‘

For at undgi store huslejeforskelle mellem det sidste by gger efter gxldende

regler og det forste bygged efter forslaget, foreslas indfort en frivillig mulig- -

hed for, at de seneste irs byggeri kan benytte den nye model..

KL’s kommentar
KL’s repraesentanter stotter forslaget.

Forslag 2. Forslag om kommunalt finansieret startlejesikrina

Forslag 2: Det foreslds, at der indfores mulighed for, at kommunen kan yde
en lobende startlejesnkrmg, som i en periode kan nedswtte bebuerbctalmgcn .
med op tl 0,4 pct. af anskaffelsessummen p4 drsbasis. Staztlemakmngm af-
trappes over hojest 20 4r. '

KL’'s kommentar

KL’s repreesentanter stotter forslaget, da det giver en helt nedvendig fleksi-
bilitet i en situation, hvor man fortsat arbejder med en beregning af maksi-
mumbelob.

KL’s representanter anser forslaget for at vaere en ny type boligstotte og
forudsaetter derfor, at de afledte udgifter for kommunerne er omfattet af de
samme finansieringsregler som den nuvarende, individuelle boligstotte;
altsd okonomisk kompensation via DUT og statstefusion.

Forslag 3. Forslag om hojere marginal kommunal stotteandel i stedet
for maksimumsbelob

Forslag 3: Det foreslis, at kommunen fir mulighed for at give tilsagn til al-
ment nybyggeri med en hojere anskaffelsessum end det nuvaerende maksi-
mumsbelob. Kommunen refunderer en del af den statslige merudgift til ydel-
sesstotte som folge af en hojere anskaffelsessum.

KL’s kommentar

KI’s representanter stotter forslaget, da det giver en helt nedvendig fleksi-
bilitet 1 en situation, hvor man fortsat arbejder med en beregning af maksi-
mumbeleb.

[



KL’s reprassentanter anser forslaget for at vere en ny type boligstotte og
forudsetter derfor, at de afledte udgifter for kommunerne er omfattet af de
samme finansieringsregler som den nuverende, individuelle boligstotte,
altsa okonomisk kompensation via DUT og statsrefusion.

Desuden forudszttes det, at der straks gennemfores en gennemgribende
endring af de nuverende maksimumbelob, jf. afsnit 3.3 nedenfor.

Forslag 4. En szrlig model for totalokonomisk rentable energiinveste-
ringer

Forslag 4: Det foreslis, at der indfores adgang til 1 alment nybygged at gen-
nemfore totalekonomisk rentable mermvestermger uden stotte og dermed
uden h@;ere marginal kommunal stotteandel, hvis byggeriet som minimum
opfylder bygningsreglementets krav til lavenergiklasse 1(2015-krav). Den
l\onkretc udmenmmg af en model for Iavenergbvggen mi overvejes nerme-
re. :

KL's kommentar

KL’s reprasentanter stotter intentionen om, at der skal gives mulighed for
at tilrettelzegge nybyggeri efter totalekonomiske principper, men kan ikke
stotte den del af forslaget, der gar pd, at staten ikke indregner de generelle,
nye statslige krav til energiinvesteringer i den almindelige finansieringsmo-
del for det almene nybyggeri.

Der er ikke lang tid til 2015, ndr det drejer sig om nybyggeri, og man ber
derfor allerede nu indarbejde de nye statslige krav til energiinvesteringer
frem mod 2015 i den almindelige finansieringsmodel for det almene nybyg-

geri.

KL’s reprasentanter kan derfor stotte forslaget, hvis det zndres til, at man
kan gennemfore totalokonomisk rentable mer-investeringer uden stotte,
hvis disse investeringer ligger ud over de nye krav, der skal gzlde fra 2015.

Forslag 5. Forslag om skerpede krav til totalokonomiske beregninger

Forslag 5: Det foreslds, at der for alle almene nybyggerier indfores skzrpede
krav til totalokonomiske vurderinger. For byggerier omfattet af forslag 4 vil
der herudover gelde serlige krav

KL's kommentar
KL’s representanter stotter forslaget under den forudswetning, at Forslag 4
endres som anfort ovenfor.

Forslag 6. Forslag om indeksering af belobsgrenser

Forslag 6: Det foreslas, at inflationsregulering af tringreenser eller maksi-
mumsbeleb fremover sker med et sammensat indeks, hvor nettopusindekset




[ taeller med 50 pet. Og lonindekset med 50 pet. f

KL’s kommentar

KL’s reprasentanter stotter forslaget, men onsker at pipege, at analyserne i
udvalgets rapport dokumenterer, at forslaget kun 1 meget begrenset omfang
kan anses for at vere en forbedring.

Opretholdes en model med maksimumbelob, forudsetter det bl.a., at disse
belob med 4 4rs mellemrum ma tages op til ny vurdering i lyset af udviklin-
gen 1 grundpriser og de samlede omkostninger ved nybyggeri.

Endelig forudsetter KL's repraesentanter, at der straks gennemfores en
gennemgribende @ndring af de nuverende maksimumbeleb, jf afsnie 3.3
nedenfor.

Forslag 7. Forslag om afskaffelse af arealmaksimum for den enkelte
bolig

Forslag 7: Det foreslis, at de gzcldendc arealkrav opjusteres til xx m? i over-
ensstemmelse med reduktionen af nettoarealet som folger af de allerede gen-
nemforte og planlagte skzrpelser af energikrévene frem til 2020.

KL's kommentar
KIL’s representanter stotter forslaget om en opjustering af arealnormer, og
anbefaler helt generelt, at arealmaksimum for almene boliger afskaffes.

Forslag 8. Forslag om vejledningsmateriale til lingivere og lintagere
Forslag 8: Det foreslis, at der udarbejdes vejledningsmateriale til lingivere og
lantagere med henblik pa at ege konkurrencen om lanefinansieringen af almen

byeged (kogebog).

KiL's kommentar
KL’s reprasentanter stotter forslaget.

Forslag 9. Forslag om gennemsigtighed i linetilbud
Forslag 9: Det foreslas, at der i forbindelse med linetilbud stilles krav om
gennemsigtighed og sammenlignelighed med hensyn til finansielle omkostnin-

ger.

KL's kommentar
KL'’s reprasentanter stotter forslaget.

Forslag 10, Forslag om adgang til opdeling af lin i fuldt garanteret og
ugaranteret lin

Forslag 10: Det foreslas at give kommunen mulighed for at undlade tinglys-
ning af lan, som fuldt ud er dakket af en kommunal garanti. I sammenhzng




hermed skabes mulighed for at opdele stottede lin 1 et fuldt garanteret ldn og
et ugaranteret lin.

KL’s kommentar
KL’s repraesentanter stotter forslaget.

Forslag 11. Forslag om indfasning af Det Digitale Byggeri

Forslag 11: Det foreslds, at indfasning af Det Digitale Byggeri i alment bygge-
ti pibegyndes 1 2009, ‘

KL’s kommentar

KL’s reprasentanter stotter forslaget helt generelt, men forudsetter en
nzermere droftelse af, hvordan indfasningen konkret skal tilrettelzgges, her-
under ma der fra statens side tilvejebringes de nedvendige vaerktojer til klas-
sifikation og grundlaget for digitale bygningsmodeller.

Forslag 12. Forslag om energiﬁ]}mg til maksimumsbelob

Forslag 12: Det fores!as, at der indfores et energ;ulia:g til maksimumbelobet
svarende nl de mennvestermger som felge af cie pianlagte shaarpelser af ener» ‘
gxkravene i 2010. R L

KL’s kommentar
KL’s reprasentanter er enige i forslaget, men som anfert under Forslag 4,
boer de yderligere, nye krav frem til 2015 indregnes.

Forslag 13. Forslag om indeksering af entreprisesummen holdes uden
for maksimumsbelob

Forslag 13: Det foresls, at udg1fter til indeksregulering af entrepmsesummen
efter fast-pris pf:nodens udleb holdes uden for maksimumbelobet. Der gives

siledes adgang txl at ovctskndc malxsxmumsbclabet ved aﬁloldelse af udgxfter
hertil. ' '

KL's kommentar
KL’s repraesentanter stotter forslaget

Forslag 14, Forslag om begrensning af omgielsesmuligheder i mak-
simumsbelobsordningen

Forslag 14: Det foreslds, at der i nybyggeriet indfores en ha:cnapeaode pa4
it efter ibmgtagelsen for gcnnemfmelse af forbedringer, sifremt summen af
godkendt anskaffelsesudgift og forbedrmgsudngt overstiger maksxmumsbelca~
bet.

KL’s kommentar
KL’s representanter stotter ikke forslaget, idet der i sd fald vil vere tale om
lovgivning pa baggrund af en enkelt sag.

wy



3. Andre forslag og synspunkter fremfoert af KL under
udvalgsarbejdet

3.1 Der er behov for et virkemiddel i planloven

KL ensker en tilfejelse til planlovens §15, stk. 2 om lokalplaner, der giver
kommunerne mulighed for at stille krav om, at der pd narmere angivne
arealer opferes boliger som alment byggeri efter reglerne i lov om almene
boliger m.v.

Begrundelsen for at indfere en sidan mulighed er, at det vil skabe mere
varierede boligomrider, hvilket mindsker risikoen for ghettoisering,

3.2 Maksimumsbelgbet bor afskaffes
Maksimumsbelobet er et foraldet styringsredskab og ber flernes helt, si
kommunerne kan bygge de almene boliger, der et behov for.

Det forste store problem ved maksimumsbelobet er, at det ikke tager hojde
for, at grundpriserne varierer meget rundt om 1 landet — ogsi inden for den
enkelte kommune. Skulle der tages hojde for dette fenomen, ville fore til et
helt uoverskueligt antal maksimumbeleb.

Det andet store problem ved maksimumbelobet er, at priserne @ndrer sig
meget fra ar til 4 — sdvel grundpriserne som byggeomkostningerne. Der
tindes ikke nogen regulering, der kan tage hojde for dette, og derfor kom-
mer givne maksimumbelob hurtigt ud af trit med de faktiske forhold.

Det tredje store problem ved maksimumbeleb er, at det helt aktuelt hindrer
en rckke kommuner i at bygge bl.a. eldreboliger. Det er i strid med grund-
hensynet 1 den sociale lovgivning om ligebehandling og med plejeboligga-
rantien.

3.3 De konkrete maksimumbelob bor forhejes straks

Hvis forslaget om helt at afskaffe maksimumbelebene ikke gennemfores,
bor de eksisterende maksimumbelob forhojes straks. Dette har ikke veret
til droftelse 1 udvalget.

Efter lang ventetid udsendte Velfardsministeriet den 22. januar 2008 en
bekendtgorelse, som havede maksimumbelobene for xldreboliger 12 pro-
cent 1 udvalgte dele af landet.

Dette loste kun delvist problemerne med at opfere midreboliger. Dels var
alt for fa kommuner omfattet af @ndringen, dels var forhojelsen utilstrekke-
lig. KL har redegjort herfor blandt andet i en artikel i Danske Kommuner
nr. &, 2008.



Hertil kommer, at justeringen i 2008 alene vedrorte ®ldreboliger og siledes
ikke bidrager til at athjelpe de betydelige problemer med at opfore nye fa-
milieboliger.

Der er derfor aktuelt mange kommuner, der ikke kan bygge nye «ldreboli-
ger. For familieboligernes vedkommende er problemerne endnu sterre som
folge af de utilstrckkelige maksimumbelob.

3.4 Reglerne for individuel boligstette bar justeres

Med de seneste drs stigende udgifter til opforelse eller renovering af bygge-
t1, kombineret med @ndringer i reglerne for boligstotte, er der opstiet et
stigende misforhold mellem huslejeudgifterne og beboernes evne til at beta-
le huslejerne.

Der har specielt vist sig problemer for beboere i ordinzre zldreboliger og i
plejeboliger samt for fortidspensionister efter den nye ordning, der tridte i
kraft 1. januae 2003.

Med de aktuelle byggeudgifter er en normal husleje for plejeboliger i nyere
byggeri eller nyligt ombygget byggeri pa 6-8.000 kr. om mineden. Folke-
pensionister i eldreboliger, herunder plejeboliger, har mulighed for kom-
pensation for udgiften gennem reglerne om boligydelse.

Der er imidlertid visse begraensninger pd ydelsens storrelse.

For det forste kompenseres der for maksimalt 65 m® Imidlertid er den
gennemsnitlige storrelse af nyopforte plejeboliger pi ca. 73 m’.

Det betyder i praksis, at en beboer i en plejebolig kan fi kompensation for
de forste 65 m®, mens lejen for de resterende 8 m? skal betales fuldt ud —
uanset borgerens indkomst. Konsekvensen er, at borgere med lav indkomst
fravelger moderne plejeboliger, og i stedet seger en mindre og ofte zldre
plejebolig,

Eksempel 1:

En beboer i en plejebolig med en husleje p 7.000 kr. om mineden (84.000
ke. dcligt). Boligen er pi przecist 65 m® Beboerens eneste indkomst er folke-
pension, dvs. ca. 122.700 arligt. Borgeren har en formue under 671.800 kr.




Beboerne vil i dette tilfwelde i ca. 5.700 kr. i boligydelse, og dermed have en
faktisk manedlig husleje pa godt 1.300 kr.

Eksempel 2:

Hvis boligen er 73 m® i stedet for 65 m?, vil beboeren kun kunne £ 5.100
kr. i boligydelse, og dermed fir en faktisk manedlig husleje p knap 1.900
k.

Eksempel 3:

Hyvis boligen er 73 m® og borgeren har en pensionsindkomst der gor, at den
samlede drlige indkomst er 150.000 kr., bliver den minedlige boligydelse pa
4.700 k. og den faktiske manedlige husleje pd godt 2.300 kr. Den minedli-
ge udgift ved at have en privat pensionsordning med en udbetaling pi
27.300 kr. for skat vil koste borgeren ca. 4.800 kr. Aligt i oget husleje.

Eksemplerne viser, hvordan selv ganske smi ®ndringer i boligens storrelse
eller i beboerens indkomst fir stor betydning for boligydelsen.

KL’s repreesentanter i udvalget finder derfor, at boligstottelovens regler om
kvadratmetergrensen bor haves siledes, at de svarer til de plejeboliger,
kommunerne bygger.

For det andet blev fortidspensionen sat op med virkning fra 1. januar
2003. Til gengeld fik fortidspensionister ferre muligheder for at soge en
reckke ydelser. Bl.a. kan fortidspensionister efter den nye ordning ikke len-
gere modtage boligydelse, men skal i stedet soge boligsikring,

Konsekvensen af udviklingen i perioden siden da er, at fortidspensionister
ikke lengere har rdd til at flytte i nyopforte eller ombyggede wldreboliger.
Netop fortidspensionister, der bor i zldreboliger, er borgere med et stort
behov for stette — fx handicappede, psykisk syge, autister og lignende grup-
per.

KL’s repraesentanter 1 udvalget finder derfor, at fortidspensionister pi ny
ordning, der bor i kommunale plejeboliger, bor ligestilles med folkepensio-
nister i kommunale plejeboliger.

3.4 Udvalget arbejder med en helt ny definition af "offentlige mer-
udgifter”

Det hedder i kommissoriet for udvalgsarbejdet, at udgangspunktet er, at
Tandring af styriugen af den almene sekior ikke samlet set md medfore offentlige mernd-
zfter”.




I lebet af udvalgsarbejdet er det imidlertid blevet klart, at statens fortolk-
ning af kommissoriet er, at en endring af styringen af den almene sektor
ikke isoleret set ma oge de midler, som staten anvender il stottet byggeri.

Denne indsnzvrende fortolkning finder KL’s reprasentanter meget pro-
blematisk.

Beskrivelsen af forslagene om at nedseztte beboerbetalingsprocenten fra 3,4
til 2,8 pct. samt at forlenge lobetiden pa linene viser, at der vil vere en vz-
sentlig besparelse i udgifterne til boligstotte, hvis &ndringerne vedtages.

Pa grund af statens fortolkning af kommissoriet, bliver midlerne ikke an-
vendt som et finansieringsbidrag til at opfylde formailet med udvalgsarbe;-
det. Eks. kunne huslejerne vere kommet endnu lengere ned. I stedet bliver
den samlede effekt af forslagene, at staten sparer penge.
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Lejerorganisationerne, Danmarks Lejerforeninger og Lejernes Landsorganisation, fremsender
hermed folgende horingssvar:

Lejerorganisationerne opfordre ministeren til at udsatte dele af lovforslaget til naeste
folketingssamling. Lovudkastet, som omfatter 85 sider, er sendt i horing den 3. april med svarfrist
den 17. april, dvs. en 14-dages periode, der inkluderer pasken. Dette er en alt for kort heringsfrist til
et s stort og omfattende lovforslag. Lovforslaget skal fremsaettes den 22. april, hvilket kun levner
folketinget en maned til at behandle forslaget. Dette giver ikke Folketinget tid til en saglig
behandling af forslaget.

Den almene sektor omfatter 540.000 lejemal og bebos af 1 million lejere. Der er dermed tale om
lovaendringer af betydning for en meget stor del af den danske befolkning. Lejerorganisationerne
finder ikke, at regeringen og partierne bag boligaftalen, oven i kebet med snavert politisk flertal, pa
denne usaglige og hensynslese made i forhold til en demokratisk proces kan vare bekendt at
gennemtrumfe en sa omfattende lovgivning og dermed @ndre vilkdrene for s mange mennesker.
Det gelder ogsd 1 lyset af, at lejerorganisationernes forelobige gennemgang jevnfor nedenstiende
har vist, at mange af lovaendringerne er darligt gennemarbejdede og indbyrdes selvmodsigende.

Som folge af den korte heringsperiode vil vi kun kunne na at knytte enkelte kommentarer til
lovudkastet. Vi vil fremsette yderligere synspunkter og sporgsmal direkte over for Folketingets
boligudvalg. Lejerorganisationernes forelebige kommentarer omfatter derfor forelabigt:

Lejerorganisationerne udelukket fra veesentlige dele af forslagets tilblivelse
Lovforslaget betyder en farlig deregulering og et sveekket tilsyn.

Lovforslaget kendetegnes ved darlig bearbejdning og mange selvmodsigende forslag
Lovforslagets styringsmodel abner for misbrug og magtfordrejning

Lovforslaget indeholder en helt utilstreekkelig reform af de almene boligers finansiering

;R W N -

Lejerorganisationernes 19 forslag til forbedringer af beboerdemokratiet



1. Lejerorganisationerne udelukket fra veesentlige dele af forslagets tilblivelse

Lejerorganisationerne vender sig mod den made lovudkastet er blevet til pa. Stik imod dansk
tradition for lovgivning fremszatter man et lovudkast, som er blevet til uden deltagelse af de
lejerorganisationer, der repraesenterer den gruppe af borgere, der efterfolgende skal leve under
loven.

Et er, at kommissoriet, jeevnfor boligaftalen af 4. november 2003, kun havde opbakning af et
snaevert flertal 1 Folketinget. Noget andet er, at kommissoriet for udvalgsarbejdet blev udformet
sddan, at det bevidst udelukkede reprasentanter for lejerorganisationerne fra at deltage i vasentlige
dele af arbejdet. Lejerorganisationerne fik saledes kun sade i et underudvalg, som beskaftigede sig
med beboerdemokrati.

Med undtagelse af behandlingen af ganske i spergsmal var dette underudvalg i holdning til
beboerdemokratiet delt skarpt op, sdledes at reprasentanterne for ministeriet, for kommunerne og
for Boligselskabernes Landsforening dannede flertallet, mens Danmarks Lejerforeninger og
Lejernes Landsorganisation udgjorde mindretallet.

Lejerorganisationerne ma derneest staerkt beklage, at Velferdsministeriet ikke udviste en saddan
respekt for mindretallet, at man 1 det mindste neevnte mindretallets indstillinger og forslag i den
endelige rapport, "Den almene boligsektors styring”, fra udvalget fremsendt i juni 2008.

Derfor vil Lejerorganisationerne opfordre den nye minister og flertallet bag boligaftalen til udsatte
delle af lovforslaget, nemlig den del, der ikke omhandler finansieringen, og i det resterende arbejde
inddrage Lejernes Landsorganisation og Danmarks Lejerforeninger.

2. Lovforslaget betyder en farlig deregulering og et svaekket tilsyn.

Lovudkastet medforer en deregulering af den almene boligsektor. Dette vil lejerorganisationerne
kraftigt advare imod.

Partierne bag boligaftalen vil afskaffe en reekke regler, som begrenser boligorganisationernes
handlefrihed, f.eks. sideaktivitetsreglerne. Man abner for en fleksibel kommunal brug af forskellige
udlejningsregimer, og det fastholdes i den forbindelse, at de enkelte boligafdelinger er fuldstendig
umyndiggjort. Man ensker, at boligorganisationer som nzrmere omtalt nedenfor fremover i hoj
grad skal styres ved hjalp af individuel mal - og aftalestyring. Dette indebzrer for det forste, at dele
af den hidtidige regelstyring af den almene sektor opherer, og dernaest, at kommunalpolitikerne og
topfolkene i boligorganisationerne i lukkede fora kan aftale hvilke initiativer der skal tages pa det
boligpolitiske omrade i kommunen. Denne mulighed for lukkede aftaler og magtmisbrug vil true
demokratiet og den samfundsgavnlige opgave som de almene lejerboliger i gjeblikket
reprasenterer.

Lejerorganisationerne finder, at en sadan deregulering af den almene boligsektor vil indebare en
risiko for, at det vil gd p4 samme made som den internationalt gennemforte dereguleringen af finans
— og bankomrddet, en deregulering, som verden over har kastet millioner af boligejere ud i
fattigdom.

Som udgangspunkt er den danske almene boligsektor forholdsvis sund. Boligsektorens er sund
fordi, der findes forholdsvis snavre graenser for, hvad boligorganisationernes ledere kan gore pa
egen hdnd. Dels skal lederne respektere beboerdemokratiet, dels skal lederne overholde de statsligt
fastsatte regler, og endelig kan de kommunale tilsynsmyndigheder gribe ind over for misbrug,
Disse gavnlige kontrolmekanismer vil i vidt omfang blive sat over styr, hvis lovforslaget bliver
gennemfort.



Dermed ikke vere sagt, at lejerorganisationerne er tilfredse med den nuvarende lovgivning. Vi
finder f.eks. at det kommunale tilsyn er for lemfaeldigt. I langt de fleste kommuner forer man f.eks.
ingen kontrol med, om balancelejeprincippet bliver overholdt. I det hele taget er det kommunale
tilsyn mange steder preeget af mangel pa ekonomisk indsigt i den almene sektors forhold. Et fagligt
inkompetent tilsyn udger en potentiel risiko for, at lejerne kommer til at betale for meget i leje. |
andre tilfelde forer inkompetencen til at der opkraves for lav leje, f.eks. fordi der henlagges for
lidt til vedligeholdelse og fornyelse.

Lejerorganisationerne foreslar derfor, at tilsynet overgar til et statsligt tilsyn med ekonomisk
indsigt.
Det foreslas, at i bemarkningerne (side 23), at "boligorganisationernes egenkontrol skal styrkes

herunder arbejdet med forvaltningsrevision og kvalitetsstyring”. Der er ingen af lovforslagets
konkrete bestemmelser, der angiver hvordan styrkelsen af egenkontrollen skal finde sted.

Al erfaring — fra bankvirksomhed til fodevarevirksomhed - viser, at “egenkontrol” er virkningslost,
hvis det ikke suppleres af ekstern kontrol. Ministeriet er tilsyneladende helt klar over dette, i det
man i bemerkningerne skriver (side 25):

"Det vil endvidere blive overvejet, hvorledes ekstern kontrol heraf mest hensigtsmeessigt kan
tilretteleegges, herunder om kontrollen skal udoves af boligorganisationens revisor som led i
Sforvaltningsrevision eller eventuelt skal overlades til et certificeringsorgan”

Kravene til egenkontrollen er altsd ikke pa plads. Sandsynligheden taler for, at der kan ga flere ar
for man bliver enige med BL og KL om dannelsen af et certificeringsorgan. Alligevel er man parat
til at opgive det nuvarende kontrolsystem uden at have noget at satte i stedet.

Uanset hvordan kontrollen med egenkontrollen kommer til at foregd vil det kraeve at ministeriet
udsteder meget detaljerede regler i form af bekendtgorelse eller vejledning.

P4 samme made foresldr ministeriet, at boligorganisationerne rapportere til kommunen i form af en
sdkaldt selvangivelse indeholdende evaluering af egen indsats, vurdering af udfordringer,
redegorelse for eventuelle initiativer. Selvangivelsen skal eventuelt ogsa indeholde temaanalyser,
nogletal, benchmarking mv.

Desvarre er denne selvangivelse ikke beskrevet ngjere. Selv om hensigterne fra ministeriets side
sikkert er de bedste, md det anses for tvivlsom om denne del af kontrolsystemet nogensinde bliver
virkeliggjort.

Den manglende kontrol ser lejerorganisationerne som en katastrofe, idet manglende kontrol i bare
en kort periode kan fa katastrofal indvirkning pa alle de opgave den almene bolig sektor er god til at
lose.

Lejerorganisationerne foreslar derfor, jevnfer afsnit 6 nedenfor, at tilsynet med den almene
boligsektor overdrages til en statslig enhed, som samtidig far til opgave at sta for revisionen af
regnskaberne, udarbejdelse af diverse statistikker, sa politikker, boligorganisationerne og lejerne far
et mere kvalificeret grundlag at laegge budget pa.

3. Lovforslaget kendetegnes ved darlig bearbejdning og mange selvmodsigende forslag

Det foreslds, at der skal indfares en ny styring, at den almene sektor, som baserer sig pa en "model
for mdl - og aftalestyring”. Loven skal fastsatte en rakke overordnede malsetninger af meget
generel karakter, hvorefter det overlades til kommunalbestyrelserne og organisationsbestyrelserne



til at aftale, hvordan disse malsa@tninger skal opfyldes. Til gengeld fjernes en lang rackke
pabudsbestemmelser.

Det virker imidlertid ikke som om lovudkastet er velgennemtankt pa dette punkt, idet
bemerkningerne er praeget af en vidtleftig omgang med metaforer, som der ikke er dackning for i
selve bestemmelserne. I andre tilfzlde er der modstrid mellem lovens nye formalsparagraffer og
andre bestemmelser i loven

Eksempel 1:
I bemarkningerne, side 19 anfores det sdledes:

"Der er metodefrihed, og det er i sagens natur frivilligt at indga aftaler, men der er en forpligtelse
til at kortleegge behovet for aftaler og lave en koreplan herfor”

Denne bemarkning strider mod lovforslagets formulering jf. den foreslaede § 6 f:

"$ 6 f. Boligorganisationen og kommunalbestyrelsen skal gennem etablering af samarbejde og
indgdelse af aftaler arbejde for at realiserede de overordnede formal og mdlscetninger.
Boligorganisationen og kommunalbestyrelsen skal i nodvendigt omfang koordinere deres indsats i
det enkelte boligomrade med andre relevante parter.”

Hvordan kan det bade vere frivilligt at indga aftaler, jf. bemarkningerne og obligatorisk at gore det,
jf. lovteksten er en gade.

Eksempel 2:

Hvis boligorganisationerne skal leve op til de malsetninger, der er anfort i de ny bestemmelser,
§6a-6f kraever det naesten umenneskelige evner i boligorganisationens ledelse.

Hvordan skal man f.eks. opfylde § 6 d?

"§ 6d. Boligorganisationen skal ved udlejning af boliger tilgodese grupper, som har vanskeligheder
med at skaffe sig en passende bolig pa almindelige markedsvilkar. Derudover skal en varieret
beboersammenscetning soges fremmet. Udlejning skal ske under hensyntagen til forholdene i det
enkelte boligomrade.”

1.punktum taler for at boligerne i videst muligt omfang bliver tilgeengelige for mennesker pa
overferselsindkomst, mens 2. punktum taler for at begreense disses gruppers adgang. Et af
forslagene gér ud pé, at en boligorganisation og en kommune skal kunne aftale at lade boliger std
tomme, for at undgd at mennesker pa overforselsindkomst flytter ind i dem. Dette strider direkte
imod formuleringen af § 6 d.

Eksempel 3:
[ én af de nye bestemmelser star der:

§ 6e. Boligorganisationens ledelse skal udvise god ledelsesskik og arbejde for at fremme et
velfungerende beboerdemokrati”
Denne bestemmelse er uden bund i virkeligheden — og floskelagtig i sin formulering - nar der

samtidig dbnes mulighed for, at boligorganisationens topledelse kan gennemfore
moderniseringsarbejder uden afdelingens samtykke (§ 37, stk. 4-6)

Eksempel 4:



I punkt 55 (§ 51 b) omtales det, at det er Kommunalbestyrelsen og Boligorganisationen, der skal
aftale hvem, der skal betale for de tomme lejligheder og det slds fast, at det ikke er lejerne i
afdelingen, der skal betale.

Med den okonomi Folketinget har givet Kommunerne frygter vi, at det bliver Boligorganisationerne
(altsd lejerne 1 fellesskab), der kommer til at betale for de lejligheder, som det politiske flertal
kraeve star tomme.

Teksten tyder ogsa pd, at en lejer, der fraflytter for kontraktmessig opsigelse kommer til at betale
en, to eller tre méneder at ledighedsperioden — Det er efter vores bedste vurdering i strid med
reglerne 1 lov om leje af almene boliger.

Dette er blot fire eksempler pa indbyrdes modstridende elementer i lovudkastet. Mange andre kunne
nevnes. Det samlede indtryk af lovudkastet er, at der er tale om et stykke skrivebordsteori, som
aldrig vil komme til at fungere som lovgivning.

4. Lovforslagets styringsmodel dbner for misbrug og magtfordrejning

Styringen af den almene sektor skal fremover foregd som et samarbejde mellem
kommunalbestyrelsen og ledelsen af den enkelte boligorganisation.

Grundlaget herfor skal vare almenboliglovens formélsparagraf, samt de andringer hertil som er
foresléet i lovudkastet, jf. §§ 6a-6f. Som papeget ovenfor er disse forméalsparagraffer (“overordnede
styringsmalsatninger”’) mere eller mindre selvmodsigende.

Pa basis heraf skal kommunalbestyrelsen og boligorganisationens ledelse én gang om aret medes til
en "styringsdialog” — dvs. et mede, hvor der traeffes aftaler om “gensidig koordination” og “sarlige
indsatser”.

Lejerorganisationerne frygter, at styringsdialogen bliver et redskab, som kommunerne kan tage i
anvendelse for at veelte byrder over pa boligorganisationerne og deres lejere. Det kan have mange
former — lige fra aftaler om genhusning af psykisk syge til anvendelse af afdelingernes
beboerlokaler som base for hjemmehjalpere og lignende. Det kan have positiv betydning for
kommunen at kunne rade over den almene sektors ressourcer pa denne made. Spergsmalet er blot:
Hvor gir gransen mellem fornuftige aftaler mellem parterne og kommunalbestyrelsens misbrug af
deres stilling som den staerke aftalepartner? Hvis den enkelte lejer mener, han i den forbindelse
kommer til at betale for noget der i virkeligheden burde betales af kommunen, hvem kan han sa
klage til: Beboerklagenaevnet?, Kommunalbestyrelsen?

5. Lovforslaget indeholder en helt utilstreekkelig reform af de almene boligers finansiering

Lovforslaget medforer, at startniveauet for beboerbetalingen nedsattes fra 3,4 pct. af den samlede
anskaffelsessum (ekskl. bidrag) til 2,8 pet. Det betyder, at beboerbetalingen (kapitaludgifterne) i det
ferste ar vil falde med knap 18 pct. og huslejen dermed med 11-12 pet. For en bolig pa 100 m? og
med en typisk husleje pa 8.000 kr. pa indflytningstidspunktet, vil det medfore et fald i den
ménedlige husleje pa 900-950 kr.

Samtidig @ndres en reekke andre elementer i den geeldende finansieringsmodel. Det sker bl.a. for at
modvirke de ogede statslige udgifter til ydelsesstotte, som nedszttelsen af beboerbetalingen isoleret
set medforer.



For det forste foreslds, at den periode, hvori beboerbetalingen opreguleres, forlenges fra de
nuvearende 35 ar til 45 ar.

For det andet foreslas, at reguleringen af beboerbetalingen i de forste 20 ar af byggeriets levetid
forages fra % af inflationstakten (valsetaktsregulering) til fuld inflationsregulering, hvorefter %-
takten fastholdes i1 de resterende 25 4r. Dette indebarer tilsammen, at det endelige huslejeniveau
efter 45 ar vil vaere marginalt hojere end efter de geldende regler, mens beboerne i de forste mere
end 40 ar betaler mindre end ved den eksisterende finansieringsmodel. Der vil efter ministeriets
opfattelse fortsat vare “plads 1 huslejen” til at foretage de forbedringer af boligerne, som
efterhdnden bliver nedvendige for, at de ogsa i fremtiden skal forblive tidssvarende.

For det tredje foreslds, at den maksimale lebetid for lan til finansiering af byggeriet forleenges fra 35
ar til 40 ar. Efter de geeldende regler fastsattes lobetiden af velfaerdsministeren efter forhandling
med finans- samt gkonomi- og erhvervsministeren. Der kan sdledes optages 40-arige 1an, hvis det
findes hensigtsmaessigt. Da obligationsserier med 40-arig lobetid ikke pa nuverende tidspunkt er
udbredte, vil den nuverende lobetid pa 30 ar ikke umiddelbart blive @ndret.

For det fjerde foreslas, at den overskydende beboerbetaling i forhold til de optagne 1an i hele den
40-arige periode indbetales til staten og ikke som efter de gzldende regler til nybyggerifonden. Som
folge heraf udskydes indbetalingerne til fondssystemet, herunder til Landsbyggefonden og
dispositionsfonden i 5 &r. De to sidstnevnte @ndringer indebarer, at statens muligheder for at vaelge
den finansiering, der sikrer de lavest mulige langsigtede finansieringsomkostninger forbedres
yderligere, samtidig med at beboerne fortsat friholdes helt for renterisikoen 1 den forbindelse.
Finansierings- og stettemodellen foreslds ogsa at gaelde for friplejeboliger.

Den nye finansieringsmodel indeberer saledes, at huslejen 1 naesten 45 ar vil ligge under huslejen
efter de geeldende regler. Frem til det 20. dr indsnavres forskellen mellem den nedsatte
beboerbetaling og den nuvarende betaling som folge af den hurtigere regulering med hele
prisstigningstakten. Fra det 20. &r og frem til &r 35, hvor reguleringen af beboerbetalingen opherer
efter de geeldende regler, er nedsettelsen konstant. Herefter aftrappes forskellen og
beboerbetalingen bliver hojere end efter de geeldende regler omkring &r 44. [ ar 45, hvor
inflationsreguleringen opherer, vil lejen komme til at ligge knap 2 pct. hgjere end efter de gaeldende
regler.

For savel Landsbyggefonden som de lokale dispositionsfonde og nybyggerifonden medforer
forslaget alt andet lige, at indbetalingerne hertil mindskes som folge af den leengere maksimale
lobetid. Imidlertid vil der veere en modsatrettet effekt som folge af, at opreguleringen af
beboerbetalingen forlanges med 10 ar fra 35 ér til 45 ar.

For at undga for store spand i forhold til alment nybyggeri med tilsagn de seneste ar, foreslés det, at
der indferes en frivillig mulighed for en bagudrettet tilpasning, sledes at den nye
finansieringsmodel kan benyttes for byggeri, hvor der ved lovforslagets ikrafttreeden endnu ikke er
godkendt endeligt regnskab.

Det foreslas herudover at forhgje maksimumsbelobet med 6 pct. 1 en raekke kommuner og det
foreslas, at der dels indfores et energitillag til maksimumsbelobet, sa der skabes plads til de
merinvesteringer, der er nodvendige for at opfylde de skarpede energikrav, og at den geeldende
arealgreense for den enkelte almene bolig sattes op med 5 m” til en ny maksimumsgranse pa 115
m?, s det ikke gdr ud over boligarealet, at energiforbruget reduceres gennem bedre isolering

[ tabel 2 er vist ministeriets beregninger over huslejekonsekvenserne som folge af forslagene.



Tabel 2. Husleje (1. ar) for en almen familiebolig pa 90 m? opfert i Hovedstadsregionen for og efter forslag

Kr. pr. bolig Procentvis
andel af
Arlig Ménedlig  husleje for
Husleje 1 alt for 91.100 7.590 100
Isolerede effekter:
Nedsat startleje -10.310 -860 -11
Justering af maksimumbelob 2.790 230 3
Energitillaeg 2.380 200 3
Varmebesparelse -1.260 -110 -1
Samlet arlig effekt -6.400 -530 -7
Husleje 1 alt efter (inkl. varmebesparelse) 84.700 7.060 93

Anm.: Huslejeeffekterne er afrundet til nermest 10 kr. Boligen er opfort til en anskaffelsessum pa 19.090 kr. pr. m?
{ekskl. energitillaeg og justering af maksimumsbelob). Energitilleegget og varmebesparelsen er opgjort for et
flernvarmeopvarmet razkkehus. Der er forudsat 100 pet. udnyttelse af energitilleg og 90 pet. udnyttelse af justering af
maksimumbeleb. Endvidere er forudsat, at evrige driftsudgifter 1 huslejen udger 325 kr. pr. m?

De samlede konsekvenser er vist i tabel 2 for en nyopfert almen familiebolig i Hovedstadsregionen med en
boligsterrelse pa 90 m?,

Det ses, at den samlede arlige reduktion af huslejen inkl. varmeudgifter udger 6.400 kr. for en almen familiebolig pa 90
m?, svarende til en huslejereduktion pa 7 pet.

Endelig foreslas det derfor at nedseette 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.

Lejerorganisationerne finder, at det prisvaerdigt, at aftaleparterne har indset, at det er nedvendigt at
gore det almene nybyggeri billigere, og at det kommunale initiativ skal forbedres ved at nedsette
det kommunale grundkapitaltilskud. Det er positivt. Men lejerorganisationerne kan ikke stotte, at
forslaget indebaerer, at 25 pct. af statens udgifter til ydelsesstotte i 2009-2010 dekkes af bidrag fra
Landsbyggefonden. Det fremgar heller ikke, hvad der her er planen pa lengere sigt.

Lejerorganisationerne finder dernest, at en huslejenedsattelse fra 7.590 kr. pr maned for en 90
kvm. lejlighed til 7060 kr. om maneden (eller 941 kr. pr kvim. om dret) ikke er tilstreckkeligt til at
sikre, at lavindkomsterne har rad til en almen bolig. Vi vil fortsat have en fattigdomsklemme i det
nyere almene boligbyggeri. I en situation, hvor der forventes en voldsom stigning i arbejdslesheden,
som forst og fremmest vil ramme lavindkomsterne, er det afgerende, at lavindkomsterne har rad til
at bo, ikke mindst i det almene nybyggeri. Hvor ellers?

Lejerorganisationerne forslar derfor, at statens ydelsesstotte til de almene boliger forbedres, saledes
at boligomkostningerne i boligejerformerne ligestilles, og at det almene nybyggeri lobende fér
samme statssubsidier som ejerboligbyggeriet. Dette vil ligestille det almene nybyggeri i
konkurrencen med ejerboligbyggeriet. Allerede nu, efter kun to ars ejerboligkrise, annoncerer
banker og ejendomsmaglere med at det er billigere at kobe end at leje.

Dernest forslar lejerorganisationerne, at den individuelle boligstette, her isar boligsikringen,
opreguleres, sdledes at lavindkomstfamilierne har rad til at bo 1 nyt alment boligbyggeri, uanset
familien rammes af arbejdsleshed, sygdom eller lignende.



Lejerorganisationer kan ikke stotte, at reguleringen af beboerbetalingen i de forste 20 4r af
byggeriets levetid foreges fra % af inflationstakten (valsetaktsregulering) til fuld
inflationsregulering. Den hidtidige regulering har sikret, at der gik leengere tid, for beboerne skulle
betale den fulde ydelse, og dette har alt andet lige sikret de almene boliger en bedre
konkurrencesituation i en tid, hvor regeringen har lettet ejerboligbyggeriets finansiering, og hvor
boligejerne, hver gang renten er faldet, ensidigt har taget gevinsten.

Lejerorganisationer beklager slutteligt, at lovforslaget pa ingen made medvirker til, at det
cksisterende hojlejebyggeri i den almene udlejningssektor sikres en lavere leje.

Lovforslaget sikrer heller ikke, at kommunerne bygger det almene boligbyggeri, som samfundet har
behov for.

Lejerorganisationernes 19 forslag til forbedringer af beboerdemokratiet

Den enkelt lejers rettigheder

Forslag1  Lejeren skal have vetoret mod moderniseringer

Efter de geldende regler kan en afdeling beslutte en total renovering af f.eks. afdelingens kekkener.
Efter den praksis, som @stre Landsret har fastlagt, kan en enkelt beboer ikke modsette sig en sddan
kokkenrenovering. Det kan saledes forekomme, at en beboer, som for nylig har renoveret sit kekken
efter rideretsreglerne, mé finde sig i, at der bliver installeret et andet og méske ringere kokken, som
lejeren til med skal betale for gennem en huslejeforhojelse.

Det foreslés derfor, at der indfores en vetoret mod moderniseringer i lejerens egen bolig, dog
sdledes, at lejren ikke kan modsette sig rorgennemforing etc.

Forslag2  Lejer skal have ret til forandringer uden retableringspligt

Lejerorganisationerne forsldr, at der som udgangspunkt ikke skal ske retablering ved en lejers
forandring (fx forsanket listeloft) i det lejede. Det gaelder naturligvis ikke misligholdelse, og
forandringer, der forringer brugsverdien.

Begrundelse: Lejere bor ligesom ejere have ret til at s@tte et personligt praeg pa deres bolig.

Forslag3  Lejer skal sikres raderet med godtgerelse

Der er behov for en tydeliggerelse af regelsettet, siledes at disse kommer til at virke som det var
tiltenkt. Det skal praciseres, at @ndringer i henhold til positivlisten (fx energivinduer) ikke er
forandringer, men forbedringer.

Forslag4  Lejer skal have ret til at lane til forbedringer til intern rente i stedet for
markedsrente

Lejerorganisationerne anbefaler, at lejer kan lane fordelagtigt i boligorganisationen til forbedringer i
henhold til raderetten. Det vil sikre lejeren lanemulighed og billigere rente. Maksimum pé 50.000
kr.



Forslag5  Udvidelse af beboerklagenzvnets kompetence

Efter de geldende regler kan beboerklagenzvnet paleegge udlejere at lade bestemte arbejder udfore.
Der er ingen bestemmelser om sanktioner safremt udlejer ikke udforer de pagzldende arbejder.
Lejerorganisationerne foreslar at udvide Beboerklagenzvnets kompetence, herunder at naevnet kan
idemme midlertidige lejenedsattelser pa grund af mangler fastswtte en tidsfrist for udbedring af
mangler, samt videregive en sag til tilsynsmyndigheden med henblik pa at tilsynsmyndigheden kan
ivaerksatte en tvangsvedligeholdelsessag.

Alle tre punkter i forslaget tager efter lejerorganisationernes opfattelse sigte pa at styrke den enkelte
lejer i forbindelse med behandlingen af klager ved beboerklagenzvnet, samt at sikre at
boligorganisationerne hurtigst muligt udferer de pdbudte arbejder. Tilsvarende regler gzlder for
huslejenavnssager i privat udlejningsbyggeri. Det skal gennem reglerne sikres, at palagte
lejenedsattelser, som skyldes langsommelighed el.lign. i boligorganisationen, betales af denne.

Til Beboerklagenavnet tilknyttes en byggesagkyndig, fx i lighed med ordningen vedrerende en
social sagkyndig

Forslag6  Opkvalificering af nzevnsmedlemmernes kompetence

Lejerorganisationerne foreslar, at der skal ydes et obligatorisk vederlag til de menige
navnsmedlemmer i beboerklagenavnet samt betales for neevnsmedlemmernes tilknytning til en
forening eller lign., der tager sig af medlemmernes opkvalificering og lebende opdatering mht.
lovgivningen. Medlemmer og suppleanter skal veere medlem og deltage i kurser m.v. for at bevare
pladsen i nevnet.

[ dag er der flere foreninger, der beskaftiger sig med uddannelse af nevnsmedlemmer, f.eks.
Boligselskabernes Landsforening, Lejernes Landsorganisation, Danmarks Lejerforeninger, KL,
ligesom der eksisterer en forening for Formzand og sckreterer for Husleje- og Beboerklagenzvn.
Det offentlige ber stotte Lejerorganisationerne i at udvikle deres uddannelsestilbud, herunder skabe
feelles konferencer og andre former for erfaringsudveksling.

Deltagelse 1 ajourforingskurser mv. bor give point, som skal erhverves for at sikre kvalifikation til
udpegning til naevn.

Forslag7  Lejer far ret til at se bilagsmateriale for afdeling og boligorganisation
Forslaget har til formal at fremme dbenhed i den almene sektor. For at undga en for voldsom
administrativ belastning forslas forslaget afgrenset, siledes at der skal anmodes om indsigt i
enkeltsager

Forslag8  Mulighed for at medtage bisidder pa afdelingsmodet

Lejerorganisationerne forslar, at safremt der er en lejerforening i afdelingen eller at
afdelingsbestyrelsen har indgaet en sekretariatsaftale med en lejerorganisation, har
afdelingsbestyrelsen ret til at invitere en person fra lejerorganisationen med til afdelingsmeder eller
lignende. Denne person har taleret, sdfremt afdelingsmedet godkender dette.

- Det praeciseres, at den enkelte Iejer altid har ret til at tage en person, der ikke i forvejen har adgang,
med til afdelingsmeodet, sifremt afdelingsmodet godkender dette.

Afdelingens rettigheder



Forslag9  Afdelingen fir ret til at vaelge sammenlaegning / opdeling af afdelingen
Lejerorganisationerne fremsaetter dette forslag, dog saledes, at afdelinger under 60 lejemal ikke kan
opdeles i mindre enheder. Undersogelser af beboerdemokratiet har vist, at beboerdemokratiet
fungeret bedst i afdelinger 60 - 80 lejemal. Der ber derfor veere regler, der af denne grund sikrer, at
afdelingerne ikke bliver for smé. Yderligere er det hensigtsmassigt for at opnd stordriftsfordele, at
afdelingerne ikke bliver for sma. Omvendt er det vigtigt af hensyn til beboerdemokratiets
arbejdsvilkar, at fremme, at storre afdelinger opdeles i mindre afdelinger. Det kunne gores med en
oplysningskampagne eller ved at gore punktet til et fast punkt pd afdelingens dagsorden hvert 3. r.
Mindretalsbeskyttelsen kan bestd i, at en beslutning om opdeling eller sammenlagning skal
bekraftes ved en urafstemning.

Forslag 10 Ret til at vaelge administrator

Det foreslés at der arbejdes med en model, hvorefter afdelingen far ret til selv at vaelge, hvilken
almen administration, der skal administrere afdelingen. Forslaget skal ses som et alternativ til en
afdelings udtreeden af boligorganisationen. Samtidig foreslas en obligatorisk maeglingsprocedure
forud for bade afdelingens skift af administrator samt udtraeden af boligorganisationen. Endelig
foreslas det, at der skal gelde en mindretalsbeskyttelse for beslutningen pa afdelingsmedet.

Rent praktisk kan skiftet af administrator efter lejerorganisationernes opfattelse finde sted som en
udlicitering af administrationsopgaven som én samlet entreprise, der omfatter huslejeopkraevning,
okonomistyring, ledelse af de ansatte, udlejning, byggeteknisk tilsyn og ridgivning samt
sekretariatsbetjening af afdelingen

Forslag 11 Afdelingsbestyrelsen fir ret til at medtage bisidder ved interne og eksterne mode
Forslaget har til formdl at sikre afdelingsbestyrelsen kompetent og uatheengig radgivning. Det er
lejerorganisationernes erfaring, at mange afdelingsbestyrelsesmedlemmer har vanskeligt ved at
gennemskue den almensektor opbygning, og sektorens regler og retningsliner for drift mv., og at
der derfor er et stort behov for en uathengig radgivning.

Det er lejerorganisationernes erfaring, at hvis der dbnes for en dialog mellem forretningsforer og
afdelingsbestyrelse byggende pd et ligevaerdigt informationsgrundlag undgds mange af de
frustrationer over beboerdemokratiet, som opleves rundt omkring.

Forslag 12 Ret til medbestemmelse ved anszttelse af ledende ejendomsfunktionzer
Lejerorganisationerne finder, at det nare beboerdemokrati skal videreudvikles og gores mere
tidssvarende, sdledes at beboerne far en mere direkte adgang til at {3 indflydelse pa deres dagligdag.

Den gezeldende situation, hvor det er boligorganisationen, der ansatter og afskediger personalet ude i
de enkelte afdelinger, er formynderisk og en foraldet betonagtig opfattelse af beboerdemokratiet.

Dette formynderi bliver ikke mindre af, at flere og flere boligorganisationer gar sammen i
mammutorganisationer, hvor der er meget langt fra organisationsbestyrelsen til den enkelte
afdelingsbestyrelse.

Skal den almene sektor overleve, som en boligform med en folkelig opbakning, hvor dem der bor i
de enkelte kvarterer foler, at de har en reel indflydelse pd deres dagligdag, mé flere og flere
beslutninger laegges ud til de enkelte afdelinger.

Den private andelsboligform er langt mere populer i befolkningen, en den almene boligform. Det

skyldes ikke mindst, at beboerne i de private andelsboliger har en reel indflydelse pa deres nere
forhold. Skal den almene sektor kunne modstd det politiske pres pa at omdanne denne boligform til
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andre ejerformer, ma den almene sektor forny sig, og give efter for ensket om at have indflydelse pa
de neare bovilkar.

P& denne baggrund forslar lejerorganisationerne, at de enkelte boligafdelinger far ret til at kraeve, at
den enkelte medarbejder, som ikke er onsket af beboerne, ikke udforer arbejde i bebyggelsen.

Forslag 13 Afdelingsbestyrelsen skal have forelagt 5 drs regnskabstal, samt oversigt med
sammenlignelige nogletal

Forslaget har til formdl at sikre at lejerne far en tidssvarende og meningsfyldt information til en
regnskabs- og budgetvurdering.

Det er s@rdeles kritisabelt, at der ikke er en forpligtigelse til en bedre regnskabsmassig information
til afdelingsbestyrelse og for den sags skyld ogsa organisationsbestyrelsen.

Nogletal, statistik m.v. skal udarbejdes af det nyoprettede uathengige tilsyn med
boligorganisationerne. Se nedenfor.

Forslag 14  Afdelingen skal have ret til indmeldelse i lejerforeninger

Det foreslds, at afdelingen far adgang til at tegne et medlemskab som juridisk person/en
sekretariatsaftale med en lejerorganisation.

Retstilstanden er efter ministeriets opfattelse den, at der kan indgas et medlemskab eller
sekretariatsaftale med en lejerforening, hvis organisationsbestyrelsen vurderer, at afdelingen har
behov for en anden form for vejledning eller supplerende vejledning i forhold til den vejledning,
som boligorganisationen yder afdelingen. Som anfert ovenfor er det organisationsbestyrelsen, som i
givet fald indgar den konkrete aftale pa afdelingens vegne.

Lejerorganisationerne har foreslaet, at afdelingen far ret til at tegne et medlemskab som juridisk
person/en sekretariatsaftale med en lejerorganisation uden organisationsbestyrelsens samtykke.
Lejerorganisationerne anforer, at Folketingets Ombudsmand har fastsléet, at det ligger inden for en
boligafdelings hovedformal at indgd aftaler om medlemskab af en lejerforening eller at indga
sekretariatsbistandsattale med en lejerforening. Alligevel hindres sddanne medlemskaber/aftaler
somme tider af, at boligorganisationerne ikke vil anerkende afdelingernes ret til at indga sddanne
aftaler.

Forslaget har til formal at sikre afdelingsbestyrelsen kompetent og uathangig ridgivning. Det er
lejerorganisationernes erfaring, at mange afdelingsbestyrelsesmedlemmer har vanskeligt ved at
gennemskue den almene sektors opbygning, og sektorens regler og retningsliner for drift m.v., og at
der derfor er et stort behov for en uafhangig radgivning.

Dertil kommer, at forslaget er en naturlig konsekvens af principperne om foreningsfrihed i
grundloven og i Den Europaiske Menneskeretskonvention. Lejerorganisationerne bemeaerker, at
princippet om foreningsfrihed ogsa geelder for juridiske personer som f.eks. almene boligafdelinger.
Medlemskab af lejerorganisationer kan dermed ikke sidestilles med almindelige driftsaftaler om
vejledning og lignende.

Andre forslag
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Forslag 15 Nye regler vedrorende oveskudsbudgettering i afdelingen, samt opstramning af
regler om henlzeggelser.

Lejerorganisationerne foreslar folgende: At der indfores en overskudssaldo i standardkontoplanen
for almene boligatdelinger. Driftsoverskuddet i &r 1 skal indsettes som indtzgt i budget for ar 3.
Lejerorganisationerne har beregnet, at dette vil medforer en vasentlig pa de offentlige udgifter til
individuel boligstette.

At de nuveerende regler om hensattelser til vedligeholdelse og fornyelse @ndres, siledes at det
sikres, at disse henleggelser skal basere sig pd en tilstandsvurdering. I praksis fortolkes reglerne i
ojeblikket siledes, at det er tilstraekkeligt, hvis forretningsforeren i forbindelse med den arlige
budgetlaegning udarbejder en ti-drig oversigt, hvor der er opfort skennede belob til vedligeholdelse
og fornyelse af de enkelte bygningsdele. Dette er efter lejerorganisationernes opfattelse
utilstreekkeligt.

[ mange afdelinger henlegges der for lidt, fordi udarbejdelsen af ti-arsoversigten er for svagt
funderet, byggeteknisk og ekonomisk. I andre afdelinger henlaegges for meget, hvilket viser si g ved,
at der er en meget stor ultimosaldo pd kontoen for planlagt og periodisk vedligeholdelse 0g
fornyelse (konto 401).

Den ti-drige oversigt skal baseres pa en detaljeret kvalitativ rapport over tilstanden for samtli ge
bygningsdele, og denne rapport skal opdateres arligt.

Kun pé denne made kan det sikres, at de nuverende beboere er med til at betale for den lobende
nedslidning af bebyggelsen.

Der ma indferes statslige standarder for hvordan denne tilstandsvurdering skal foregé med hensyn
til detaljeringsgrad og beskrivelse.

I princippet burde en tilstandsvurdering strackke sig over f.eks. 40 4r, men i praksis kan dette
vanskeligt lade sig gore, idet det er naesten umuligt at skenne over en bygnings nedslidning over en
sd lang periode. [ stedet ber der fastsattes et minimum for ultimosaldoen pa konto 401. 1 praksis
anvendes den regel, at ultimosaldoen skal svare til eet drs gennemsnitsforbrug til vedligeholdelse i
den foregdende 10-ars periode. Dette princip burde indfores i selve loven.

Forslag 16 Minimumsgrzense for dispositionsfonden

Lejerorganisationerne forslar, at det praciseres, at henleggelser til dispositionsfonden ikke kan
overstige den i bekendtgerelsen fastsatte minimumsgrense. Opgorelsen af minimum skal bygge pa
en opgorelse af bade likvide og ikke likvide midler.

Forslag 17 Lejetab pga kommunens krav om ledige lejligheder skal deekkes af kommunen
Lejerorganisationerne forslar, at lejetab pga kommunens krav om ledige lejligheder ikke skal
dekkes af dispositionsfonden, men af kommunen.

Forslag 18  Positivliste for arbejdskapitalen
Det forslas, at der udarbejdes en positivliste for anvendelse af arbejdskapitalen, samt at der indfores
en generel graense for arbejdskapitalen.

Forslag 19  Oprettelse af uatheengigt tilsyn med den almene sektor
Det forslds, at der oprettes et uathangigt organ, som overtager den tilsyns- og ankefunktion, som
kommunerne har i dag. For eksempel tilsyn med regnskaber og afgorelse af tvister om budget og
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regnskaber cte. Det skal praciseres , at enkeltlejere og afdelingsbestyrelsesmedlemmer har adgang
til at rejse sag herom.

Det skal videre praciseres, at det uathangige organ skal treeffe afgorelser i alle sager, der ikke kan
behandles af beboerklagenavnet.

Herudover skal det uathangige organ have til opgave at udarbejde en database og en statistik over
den almene sektors ekonomi, sdledes at denne kan anvendes som negletal for de enkelte
boligorganisationer og afdelinger.

Organet skal som en slags ombudsmandsinstitution henligge under Velferdsministeriet, og
tilrettelaegger sit arbejde i samarbejde med organisationerne.

Med venlig hilsen

Klaus Hansen Jakob Lindberg

Formand Organisationssekretaer
Lejernes Landsorganisation Danmarks Lejerforeninger
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]&’ REFNLKREDIT

REALKREDITRADET FORENINGEN
Indenrigs- og Socialministeriet 17. april 2009
Departementet

Holmens Kanal 22
1060 Kebenhavn K

Udkast af 3. april 2009 til lov om @ndring af lov om almene boliger m.v., lov om leje af

almene boliger, lov om friplejeboliger og lov om ejerlejligheder (Styring oq finansie-
ring af den almene boligsektor)

Realkreditforeningen og Realkreditradet har modtaget ministeriets ovennaevnte udkast til
lovforslag i hering. Organisationerne har en reekke bemaerkninger til udkastet. | dette brev
anfores de helt overordnede bemaerkninger, mens de mere tekniske bemaerkninger fremgar
af vediagte notat. Med henvisning til den korte heringsfrist for s& omfattende et lovforsiag,
ma Foreningen og Radet dog tage forbehold for, at bemzerkningerne ikke nedvendigvis er
udtemmende.

Ommaerkning af aeldreboliger bor ikke kunne ske uden panthavers accept

Helt overordnet er det af betydning for langiverne, at pantsikkerheden ikke forringes. En sa-
dan forringelse kan blive en realitet, hvis kommunalbestyrelserne og boligorganisationerne
uden panthavers accept kan aftale at ommeerke eeldreboliger til andre formal, jf. lovforslagets
§ 1, nr. 3. Det skyldes, at kommunens forpligtelse ved lejeledighed falder bort ved en om-
meerkning. Det er derfor nedvendigt, enten at panthavernes accept indhentes inden om-
maerkningen eller at kommunens forpligtelse ved lejeledighed opretholdes.

Der ber skabes mulighed for garanti til ustettede forbedringlan

Realkreditinstitutterne har p.t. svaert ved at finansiere ustettede forbedringer, da lanene ikke
kan placeres inden for den lovmezessigt fastszette maksimale lanegraense. Det kan medfare,
at ejendommene ikke vedligeholdes. Vi foreslar pa den baggrund, at der i lovforslaget med-
tages en bestemmelse, hvorefter kommunerne far mulighed for at stille garanti for lan til fi-
nansiering af ustettede forbedringer i det almene boligbyggeri.

Midler i boligorganisationernes dispositionsfonde

Lovforslaget indebeerer en bredere formuleret formalsbestemmelse end i dag. Dette giver
anledning til bekymring for institutterne, idet det for panthavere er afggrende, at der til enhver
tid er tilstraekkelige midler i fonden til deekning af fx deltagelse i kapitaltiifersel og deekning af
lejetab.

Stor konkurrence og lav indtjening pa finansiering af alment boligbyggeri mv.

Det fremgar af lovbemaerkningerne (side 53) om de gkonomiske og administrative konse-
kvenser for erhvervslivet, at forslaget om vejledningsmateriale til nye langivere og gennem-
sigtighed i lanetilbud, skal vaere med til at styrke konkurrencen om finansieringen af alment
byggeri. Hertil bemaerkes, at der allerede i dag er tale om en skarp konkurrence. Der er ogsa
stor gennemsigtighed i lanetilbuddene. Men udbyderkredsen er begreenset. Dette skal — efter
vores vurdering - ses | sammenhang med en lav indtjening pa segmentet, et kompliceret
regelsaet og at der til stadighed skal afholdes udgifter til systemudvikling.



Lovforslaget kraever store systemaendringer. Forbehold for ikrafttraedelsestidspunkt
Under beskrivelsen af de administrative konsekvenser anferes det, at der vil vasre en be-
graensef merbelastning for langiverne ved saerlig belaning af lavenergibyggeri. Men lovfors-
laget kraever derudover systemudvikling til den nye beregning af beboerbetaling og regule-
ring af samme. Samlet set vil lovforslaget kraeve store systemaendringer, der vil medfere en
betydelig merbelastning og betydelige udgifter. Et enkelt institut har ansldet, at dets udgifter
til systemaendringer som folge af lovforslaget vil labe op i omkring %2 mio. kr. Vi tager forbe-
hold for en principiel draftelse af de udviklingsomkostninger, der er nedvendiggjort af lovasn-
dringen.

Som felge af de store systemaendringer ma vi ogsa tage forbehold for, at andringerne ved-
rerende finansieringsdelen skal kunne vaere implementeret inden den 1. juli 2009. Det vil
ikke vaere muligt, og vi vil vende tilbage herom.

Med venlig hilsen

SO T G ST N

Tina Oreskov Gunna Kunckel
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17. april 2008

Notat med tekniske bemaerkninger til udkast af 3. april 2009 til lov om andring af lov
om almene boliger m.v., lov om leje af almene boliger, lov om friplejeboliger og lov om
ejerlejligheder

§ 1, nr. 26: Dispositionsfondens anvendelse

Det fremgar af det forestaede nye § 20, stk. 2, i almenboligloven, at en afdelings udgifter til
tab som folge af lejeledighed, der ikke er omfattet af reglerne om kommunal betaling af leje
og garanti ved fraflytning, deekkes af dispositionsfonden. Ligeledes fremgar det, at kommu-
nalbestyrelsen i seerlige tilfselde kan godkende, at de naesvnte udgifter helt eller delvis jkke
daekkes af dispositionsfonden, hvis boligorganisationens skonomiske situation ger dette
nedvendigt.

* Det fremgdr ikke af lovbemeerkningerne, hvornar disse saerlige omstaendigheder fore-
ligger. Vi skal opfordre til, at dette beskrives naermere i bemaerkningerne.

§ 1, nr. 60: Nedsaettelse af indskuddet i tidligere lette kollektivboliger

Ifelge forslaget vil beboerbetalingsprocenten veere mindst 3,74 pct., og lantagers betaling
reguleres ved finansiering med lan med rentetilpasning, indtil den svarer til den ydelse, der
pa tidspunktet for laneoptagelsen kan beregnes pa et tilsvarende fastforrentet lan. Sa vidt
ses indgar beboerbetalingen efter lanets udamortisering efter forslaget ikke i dispositionsfon-
den. Af bemeerkningerne fremgar, at den hidtidigt geeldende beboerbetalingsprocent og re-
guleringsmade fortsat skal vasre gaeldende.

» | gaeldende lovgivning er beboerbetalingsprocenten 3,74 pct., men ifeige lovforslaget
mindst 3,74 pct., hvilket dbner for en variabel beboerbetaling.

» Der er ikke i gaeldende lovgivning et maksimum svarende til ydelsen p4 et tilsvarende
fastforrentet lan, og beboerbetalingen indgar efter lanets udamortisation i dispositi-
onsfonden.

§ 1, nr. 68: Lantagers ydelse pa byggeskadelan.

Det fremgar af § 91, stk. 3, at lantagers betaling ved finansiering med lan med rentetilpas-
ning reguleres, indtil den svarer til den ydelse, der pa tidspunktet for laneoptagelsen kan be-
regnes pa et tilsvarende fastforrentet lan.

* Sporgsmalet ma herefter stilles, hvad der sker, hvis Landsbyggefonden fastszetter en
beboerbetalingsprocent, der overstiger ydelsen pa et fastforrentet 1an?



§ 1, nr. 69: &£ndring af maksimal lobetid fra 35 til 40 4r

Den maksimale Iobetid for 1an til finansiering af byggeri forlaenges fra 35 til 40 ar. Samtidig
fremgar det af bemaerkningerne, at den nuvaerende lgbetid pa 30 ar ikke umiddelbart vil blive
andret, da obligationsserier med 40-arig labetid ikke pa nuvaerende tidspunkt er udbredte.

* Det bemzerkes, at i det omfang den pabudte lantype uzendret er 1an med rentetilpas-
ning, sker finansieringen ved salg af obligationer med en lgbetid papt 1ar Det
kreever derimod systemudvikling at skulle tage hejde for amortisering over 40 ar.

§ 1, nr. 85, 86 og 91: Merinvestering (energibesparende foranstaltninger)

Det skal ifelge bemaerkningerne til lovforslaget sikres, at det almene nybyggeri kan leve op til
de skaerpede energikrav, jf. energiaftalen fra februar 2008. Denne merinvestering skal finan-
sieres med 98 pct. 1an og 2 pct. beboerindskud efter det foreslaede § 115, stk. 2, i almenbo-

ligloven.

Af bemaerkninger til lovudkastet fremgar, at merinvesteringen skal finansieres sammen med
den ovrige anskaffelsesudgift og betales som et tilleeg til den ovrige kapitaludgift. Tillaegget
fastsasttes til 4,4 pct. af merinvesteringen og skal reguleres pa samme made som de ovrige
kapitaludgifter. Dog kun i de ferste 40 ar, hvorefter tilleegget bortfalder.

Det er vores vurdering, at ydelsen skal kunne opsplittes, da ydelsen pa lanet til merinveste-
ringen ikke indgar i lejen, men i varmeregnskabet. Ligeledes da regulering af ydelsen foreta-
ges sidste gang 40 ar efter laneoptagelsen mod 45 ar for den gvrige nybyggerifinansiering.

* Viforudsaetter derfor, at merinvesteringerne finansieres med et seerskilt 1an. Dette Ian
ber have 100 pct. kommunegaranti og placeres efter den ovrige realkreditbelaning.
For at det ikke skal blokere for fremtidige forbedringslan, bar det endvidere forsynes
med en generel rykningsklausul. Da ydelsen ikke er en del af lejeindtasgterne, vil den
ikke kunne indga i institutternes rentabilitetsberegning, der danner grundlag for vaer-
dianseettelse af ejendommen og dermed af garantikravet for "hovedlanet".

Der synes i gvrigt at vasre en modsaetning mellem almindelige og seerlige bemaerkninger
med hensyn til ydelsesstotte til det lan, der finansierer merinvesteringen: Af side 30 fremgar
under punkt 2.2.2.5.3., at lanet svarende til 98 pct. "er uden hverken ydelsesstotte eller
grundkapital". Af side 71,4. nye afsnit, fremgar, at i den periode, hvor ydelsen pa merinveste-
ringsdelen af lanet ligger over beboerbetalingen, yder staten ydelsesstotte, mens den over-
skydende betaling i andre perioder indbetales til staten.

» Der ses ikke, at der i lovforslaget - fxi § 1, nr. 91 - er taget hgjde for den statslige
ydelsesstotte, henholdsvis indbetaling til staten.

§ 1, nr. 90: Fastsaettelse af ldntagers ydelse

Beboerbetalingen nedsasttes fra de nuvaerende 3,4 pct. af anskaffelsessummen til 2,8 pct.
Samtidig eendres reguleringstaksten til 100 pct. i 20 ar fra lanets udbetaiing og derefter til 75
pct., som det er tilfeeldet i dag.

* Den foreslaede sendring betyder, at der skal oprettes et helt nyt indeks. Dette er en
omfattende opgave, der vil kreeve en del ressourcer hos institutterne.



§ 5: lkrafttraedelse og overgangsbestemmelser
Det forudseettes, at der indferes en frivillig mulighed for, at den nye finansieringsmodel kan
benyttes for byggeri, hvor der ved lovforslagets ikrafttrasden endnu ikke er godkendt endeligt

regnskab.

Det bemaerkes, at der er sager, hvor der allerede er udbetalt 1an efter de gamile regler, uden
at endeligt regnskab er godkendt.

» Det er vores vurdering, at der ikke ma vaere udbetalt lan i byggerier med tilsagn for 1.
juli 2009, hvis den nye finansieringsmodel veelges. Langt den overvejende del af be-
laningen udbetales saledes pa grundlag af skema B-summen, nar byggeriet er faer-
diggjort. Efter godkendelse af det endelige regnskab forekommer typisk kun mindre
reguleringer. Det udbetalte "skema B-lan" er 30 arigt og reguleringen af beboerbeta-
lingen allerede i gang efter det i dag gzsldende indeks. Kun ved konvertering af alle-
rede udbetalte [an kan der sendres pa beboerbetalingen, dens regulering og lanets

lobetid.

@vrige forhold: Udarbejdelse af vejledningsmateriale til nye langivere
Lovudkastet laegger op til, at der skal udarbejdes vejledningsmateriale til nye langivere. End-
videre stilles der krav til lanetilbud i relation til gennemsigtighed og sammenlignelighed.

* Det ervores vurdering, at dette tiltag er overfladigt.

Til at underbygge dette synspunkt har vi indsat et eksempel pa en oversigt over licitationsre-
sultatet for et af de seneste EU-udbud. Der er tale om en sag med en anskaffelsessum pa
ca. 95 mio. kr. for seldreboliger og ca. 25 mio. for plejecentret. Som det fremgar, er der stor
gennemsigtighed. Bidraget i alle sagerne var 0,27 pct. af pantebrevshovedstolen for lan til
eeldreboligerne og 0,3 pct. af restgaelden for Ian til plejecentret.

[Uhnghees 0 oo o R e s kg

i Gebyr/stift/kurtage/etableringsomkaostninger

| (kr.) 0 288.575 | 207.556
| Garantikrav bolig/serviceareal (%) 56/100 | 54,85/100 | 64/100
| Byggelansrente (%) 55 5 5.75
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