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En balanceret boligpolitik

- Et opleeg til debat om en social og baeredygtig boligpolitik

Boligpolitikken er en af velfaerdssamfundets vigtig-
ste grundpiller, og almene boliger er helt centrale

for at sikre den sociale sammenhaengskraft i sam-
fundet.

Denne sammenhangskraft er truet af stigende so-
cial polarisering, udfordringer med belastede bolig-
omrader og utryghed. Det skyldes traek i samfunds-
udviklingen, men har vi modet til nytaenkning og
viljen til at bruge boligpolitikken offensivt, kan den-
ne udvikling vendes.

Udfordringerne og
mulighederne er enorme:

e Vi kan modvirke tendenserne til polarisering og
utryghed, hvis staten og den almene sektor i fael-
lesskab yder en malrettet indsats.

e Vi kan sikre kraftige kvalitetsforbedringer og mod-
virke, at boligomrader fanges i negative spiraler,
hvis den almene sektor far mulighed for at anven-
de sine fondsmidler, og staten bidrager til en by-
fornyelse.

e \/i kan bidrage til regeringens vision for en grgn
klimapolitik, hvis der gives bedre muligheder for
renoveringer, og finansieringen af nybyggeriet
moderniseres.

e Vi kan sikre nybyggeri af almene lejeboliger til en
overkommelig husleje, hvis finansieringsreglerne
andres.

¢ Vi kan tilbyde eeldre og handicappede gode og
tidssvarende boliger, hvis reglerne omkring alment
nybyggeri moderniseres.

e Vi kan medvirke til en balanceret byudvikling med
lejeboliger til overkommelige huslejer ogsa i de
starre byer, hvis planlovgivningen moderniseres.

| Boligselskabernes Landsforening vil vi starte denne
vigtige debat om en balanceret boligpolitik. Vi ind-
byder alle politiske partier, alle organisationer og
alle gvrige boligpolitisk interesserede danskere til en
dialog om fremtidens almene boligpolitik.

Men det haster! Ggr vi ikke en markant indsats nu,
sa vil den sociale skaevvridning i Danmark fortsaette.

Belastede byomrader vil blive endnu mere nedslidte
og utrygge. Almindelige familier med jeevne ind-
komster vil fa ringere boligforhold. Kort sagt vil vel-
feerdssamfundet knage i fugerne, og der vil heller
ikke veere styrke til at Igfte klimadagsordnen.

Boligselskabernes Landsforening opfordrer indtraen-
gende til, at der nu kan skabes samling om en lang-
sigtet og socialt balanceret boligpolitik. | dette de-
batoplaeg er forslag pa nogle af de vigtigste omra-
der.



Klimaet udfordrer de almene boliger

BL's forslag:

overfor investeringer i energibesparelser.

besparelser.

Energiforbruget i boligerne skal nedbringes markant. Denne udfordring bidrager
det almene byggeri gerne til at lese, og det kraever, at nybyggeriet styres pa en
helt ny made, og at der investeres markant i det bestdende byggeri.

* Nybyggeriet skal styres ud fra et totalgkonomisk princip. Maksimumbelgbet skal afskaffes.

e | andsbyggefonden skal etablere en garantiordning, som kan fjerne boligafdelingernes usikkerhed

e Landsbyggefonden skal have gget investeringsrammen for at realisere flere investeringer i energi-

e Staten skal kunne give stgtte til investeringer, som ikke er totalgkonomisk rentable set fra den
enkelte beboers synsvinkel, men som kommer miljget til gode.

Danmark star overfor en stor udfordring med at
nedbringe energiforbruget og udslippet af drivhus-
gasser. Energiforbruget i boliger skal reduceres mar-
kant for at na de energipolitiske malsaetninger. Den
udfordring vil den almene sektor tage op.

Der er en lang tradition for at have modet til at eks-
perimentere og vise nye veje i den almene sektor,
og vi kan tilbyde store muligheder for investeringer i
energibesparelser i en yderst velorganiseret sektor,
som effektivt kan omszette stgttemidler i faktiske
energibesparelser.

Den energipolitiske aftale indgdet af et bredt flertal
i Folketinget betyder, at energiforbruget i nybyggeri
skal reduceres med 75 pct. frem til 2020. Det er en
meget markant stramning, og pa nuveerende tids-
punkt er det vanskeligt at forestille sig, at helt al-
mindeligt alment byggeri skal kunne opferes inden-
for en sa snaever energiramme om godt 10 ar.

Den almene sektor vil tage udfordringen op og
medvirke til at udvikle lgsninger, sa nybyggeriet kan
leve op til malsaetningerne. Samtidig forventer den

almene sektor, at myndighederne vil sikre ramme-
betingelser, der gor det muligt at nd malsaetninger-
ne. Det drejer sig om en ny styring af nybyggeriet
ud fra totalgkonomi frem for de nuvaerende regler
om bindende maksimumbelgb, der effektivt brem-
ser tiltag til energibesparelser.

Det er vigtigt at sikre et mere energigkonomisk ny-
byggeri, men samtidig ma det ogsa konstateres, at
nybyggeriet kun udggr mellem en halv og en pro-
cent af den samlede boligmasse. En vaesentlig re-
duktion af energiforbruget til opvarmning i boliger
forudsaetter derfor, at der gennemfgres energireno-
veringer i den bestaende boligmasse.

Opggrelser af energiforbruget i boligmassen viser,
at byggeri fra 1960erne bruger op til tre gange sa
meget energi til opvarmning som byggeri fra
1990erne. Hvis alt alment byggeri energirenoveres
op til en nutidig standard, vil det betyde en mar-
kant reduktion af energiforbruget til opvarmning.

Potentialet for energibesparelser er sdledes enormt,
men det er langt fra alle investeringerne, som det er



muligt at gennemfgare. Pa trods af store besparelser
er mange energirenoveringer sa dyre, at energibe-
sparelserne ikke er rentable for den enkelte beboer.

Rentabiliteten i energiinvesteringerne er langt bedre
i forbindelse med starre, gennemgribende renove-
ringer. Disse store renoveringer finansieres af husle-
jeforhgijelser, bidrag fra boligorganisationens dispo-
sitionsfond, stgtte fra Landsbyggefonden og maske
0gsa bidrag fra de sakaldte traekningsretsmidler.

Opggrelser viser, at omkring en tredjedel af den in-
vesteringsramme, som stattes af Landsbyggefonden
og traekningsretmidler er investeringer i energibe-
sparelser.

Landsbyggefondens midler
giver energibesparelser

Landsbyggefonden stotter arligt renoveringer
indenfor en ramme pa 2,4 mia. kr., idet Lands-
byggefonden finansierer ca. en tredjedel af de
2,4 mia. kr., mens beboerne finansierer den re-
sterende to-tredjedel. Investeringer, der er to-
talekonomisk rentable, indarbejdes i de store
renoveringsprojekter, men der gives ikke stotte
hertil — da disse projekter netop hviler i sig selv.
Ud over renoveringsrammen bidrager bolig-
organisationernes egen opsparing pa den sa-
kaldte traekningsret med yderligere 1,4 mia. kr.
i investeringer arligt.

Opggrelser viser, at mere end en tredjedel af
de stottede investeringer gar til forbedret kli-
maskaerm, gget isolering, inddeekning, opseet-
ning af solceller m.v. Der er saledes stort ener-
gimaessigt potentiale i investeringer stottet af
Landsbyggefonden.

Det har en hgj prioritet for den almene sektor at
gennemfgre markante investeringer i energibespa-
relser i forbindelse med starre renoveringer.

Desveerre er det kun muligt at gennemfgre en brgk-
del af de renoveringer, der er behov for, fordi Lands-
byggefondens muligheder for at stgtte renoveringer
er opbrugt helt frem til 2012. Da beboerne i mange
almene boligomrader ikke har de finansielle mulig-
heder for selv at finansiere starre, gennemgribende
renoveringer, er resultatet, at investeringerne sim-
pelthen ikke gennemfares.

Situationen er saledes, at der eksisterer betydelige
muligheder for energirenoveringer og besparelser,
som ikke udnyttes. Det er bade set fra den enkelte
beboers side og ud fra en klimadagsorden helt
uholdbart. Derfor bar Landsbyggefondens ramme
for stgtte af renoveringer forgges markant med fx
mindst 1 mia. kr. om aret, og af hensyn til klimaud-
fordringerne skal det ske far 2012.

Selv.om rammen for Landsbyggefondens investerin-
ger forgges med fx 1 mia. kr., vil det langt fra vaere
alle fornuftige energimaessige renoveringer, som
kan blive realiseret. Hertil kommer, at de enkelte
boligafdelinger ofte vil vaere tilbageholdende med
at gennemfgre alle de energibesparende tiltag, som
pa papiret er gkonomisk rentable. Det skyldes erfa-
ringer for, at teoretiske beregninger ikke altid holder
i virkeligheden.

Det er imidlertid helt uholdbart, hvis usikkerhed om
den faktiske besparelse systematisk farer til, at der
investeres for lidt i energibesparelser. Derfor ber der
laves en garantiordning, hvor der gennem Lands-
byggefonden garanteres for, at de lovede energibe-
sparelser ved en energirenovering ogsa realiseres.



Investeringer i energibesparelser i den almene sek-
tor bgr veere totalgkonomisk fornuftige set ud fra
den enkelte beboers synspunkt. Men det betyder
ikke ngdvendigvis, at de lever op til de samfunds-
maessige malsaetninger om energibesparelser. Hvis
det politisk @nskes, at der skal investeres mere i
energibesparelser, end det er totalgkonomisk renta-
belt, bgr der derfor vaere en tilskyndelse.

Denne tilskyndelse kan opnas ved, at staten aktivt
stgtter en raekke seerlige investeringer til forbedret
energimaessig beeredygtighed, som ellers ikke ville
blive gennemfart. Den statslige stgtte kan bidrage
til fremme af forsgg og udvikling af nye energimaes-
sige lgsninger — fx til integrerede hgjtydende solcel-
ler eller passivhusstandard ved renoveringer.

Forslag til garantiordning

Pa baggrund af et kvalificeret sken over energi-
besparelserne ved en energirenovering garan-

terer Landsbyggefonden, at der i bebyggelsen

ikke anvendes mere energi til opvarmning end

et fastsat maksimum under hensyn til gradda-

ge. Overskrides maksimum over en given peri-

ode, finansierer Landbyggefonden overskridel-
sen, sa beboerne ikke far merudgifter.

Foto: Henrik Bjerg



Sunde boliger til et sundt liv

BL's forslag:

jeevne mellemrum.

heder.

De almene boliger skal vaere sundere. Alt for mange boliger er ramt af skimmel-
svamp og andre indeklimaproblemer. Alt for mange mennesker pafgres urimelige
lidelser pa grund af indeklimaproblemer.

e Der skal gennemfgres omfattende informationskampagner i forhold til beboere, driftspersonale,
husejere og myndigheder. En sddan kampagne Igber af stablen lige nu, og den skal gentages med

e Der skal satses mere pd forskning i indeklimaproblemer — drsager, konsekvenser og lasningsmulig-

¢ Den almene sektor kan fjerne skimmelsvamp og forbedre indeklimaet i flere boliger og hurtigere,
hvis der afsaettes ggede rammer i Landsbyggefonden. Rammerne skal vaere sa rummelige, at der
0gsa skabes mulighed for en ramme til mere akutte sager.

En meget stor del af Danmarks befolkning lever i
boliger med forskellige former for indeklimaproble-
mer, herunder isaer problemer med fugt og skim-
melsvamp. Det betyder, at folk kan blive syge af at
bo. Det er ikke acceptabelt.

Det gaelder ogsa beboerne i de almene boliger, og
det er vi ikke stolte af. Vi vil forsteerke indsatsen for
at forbedre indeklimaet.

Der er typisk to mulige arsager til skimmelsvamp —
byggetekniske forhold med fugt, kuldebroer m.v. og
uhensigtsmaessig adfaerd bl.a. med for ringe udluft-
ning. Ofte supplerer de to arsager hinanden, sa ska-
devirkningerne af nogle ikke sa gode bygningstekni-
ske forhold markant forstaerkes af uhensigtsmaessig
adfaerd.

Byggetekniske problemer kraever renovering og ud-
bedring. Adfaerdsmaessige forhold kraever oplysning
og information. Begge dele skal ivaerksaettes samti-
dig, og mere effektivt og hurtigere end det sker nu,

hvis boligernes sundhedstilstand for alvor skal for-
bedres.

Den byggetekniske renovering forudsaetter tilstraek-
keligt med midler i Landsbyggefonden, da indekli-
maproblemer udger en vaesentlig del af renove-
ringsbehovet i mange almene boliger.

Samtidig betyder de alt for snaevre rammer for re-
noveringsstatten, at der opstar en betydelig ke af
projekter, som venter pa, at der bliver plads i ram-
merne. Det betyder, at projekter rettet mod helt ak-
tuelle indeklimaproblemer ofte skal vente adskillige
ar, far der vil vaere mulighed for at yde statte.

Det er helt uholdbart, at boliger med sundhedspro-
blemer ikke kan sikres udbedring hurtigst muligt ef-
ter erkendelse af problemet. Derfor er der behov for
savel en generel forggelse af rammerne for renove-
ringsstgtten som for en sikring af sa meget rade-
rum i rammerne, at der ogsa skabes en mulighed
for stgtte af mere akutte sager.



Den adfaerdsmaessige side af problemet ma farst og
fremmest Igses ved oplysning og information, her-
under en informationsindsats, som skal gennemfg-
res med jaevne mellemrum. Landsbyggefonden er
gaet i spidsen med sadanne informationskampag-
ner, men det ma erkendes, at det kan vaere uhyre
vanskeligt at na ud til alle bergrte beboere.

Landsbyggefondens
skimmelkampagne

KANDERGRO  © ., :
SKMMEL Hos DIs?e ,  * .

TAG TESTEN HER

Videoklip fra
Skimmel.dk

Det skyldes bl.a., at der desveerre ogsa er sociale di-
mensioner i problemet. Nogle af de store indeklima-
problemer, som kan henfares til adfaerden, ses bl.a.
i relativt sma lejligheder beboet af mange menne-
sker.

Desuden er der szerlige udfordringer forbundet med
at sikre en effektiv kommunikation pa sprog og i en
form, som ogsa kan forstas af flygtninge og indvan-
drere, og her bgr ogsa ydes en saerlig indsats via
tolkebistand og via anden introduktion om det at

bo i moderne almene boliger. Det bgr ske bl.a. i for-
bindelse med integrationsprocessen.

Det er vigtigt, at hver eneste henvendelse fra en be-
boer om mistanke om skimmel bliver taget meget
alvorlig, og at der reageres hurtigt. For at sikre en
god og effektiv forretningsgang har BL udsendt en
"Forretningsgang om skimmel”, som anvendes af
almene boligorganisationer.

Endvidere har BL udsendt en vejledning om et sa-
kaldt forebyggende sundhedseftersyn, hvor admini-
strationen gennemgar de enkelte boliger og retter
evt. fejl og giver gode rad for at mindske risikoen
for skimmel.

Endelig har det offentlige ogsa en stor forpligtelse
til at sikre forskning i arsagerne til indeklimaproble-
mer og til at sikre erfaringsformidling om lgsnings-
muligheder. Den hidtidige forskning pa omradet har
desvaerre ikke skabt tilstraekkelig klarhed over pro-
blemerne, og der findes ikke tilstraekkeligt med kla-
re og entydige anbefalinger til de, som i praksis skal
handtere problemerne.



Fremtidssikring af slidte og
utidssvarende boligomrader

og Landsbyggefonden.

BL's forslag:

Vi vil fremtidssikre vores boligomrader for fortsat at kunne tiltreekke nye genera-
tioner af beboere og sikre en balanceret beboersammensaetning. Den nedvendige
fremtidssikring stiller sammen med massive behov for byggeskadeudbedring og
renovering store krav til stotte fra boligorganisationernes lokale dispositionsfonde

e Rammen for renoveringsstatte fra Landsbyggefonden til renovering incl. energibesparelser og
forbedring af boligernes sundhedstilstand skal som minimum fordobles.

e Der skal afsaettes en szerlig ramme til at forbedre tilgaengeligheden.

e Staten skal aktivt engagere sig i renovering og fornyelse i den almene sektor, sa det ikke er de
almene beboere alene, der skal lgfte denne vaesentlige opgave i velfaerdssamfundet.

For mange har alment byggeri stdet som indbegre-
bet af noget solidt og vel vedligeholdt. Et sted med
paene huse i paene omgivelser, hvor der blev taget
hand om huse og friarealer, og hvor der ikke var
griske husvaerter, som lod ejendommene forfalde.

Dette er pa mange mader ogsa en korrekt beskri-
velse. Men det kan ikke naegtes, at en kombination
af almindeligt slid og aelde, stigende sociale proble-
mer og generelt staerkt @gede krav til boligens kva-
litet og kvaliteten af omgivelserne som felge af vel-
standsudviklingen har fert til, at mange almene bo-
ligomrader i dag er rykket fra superligaen ned i
tredje division.

En stor del af de almene boliger fremtraeder i dag
ikke som et attraktivt tilbud til de, som har ressour-
cer og valgmuligheder. De kraever meget mere
plads, paenere og bedre omgivelser, mere tidssva-
rende indretning, bedre lejlighedsstandard og ud-
styr. Tilbage bliver let en gruppe, som ikke har an-
dre valgmuligheder.

Hvis de almene boliger ikke moderniseres og for-
bedres svarende til beboernes og samfundets krav,
sa vil konsekvensen vaere fortsat tab af konkurren-
ceevne pa boligmarkedet, og den sociale opsplit-
ning vil blive staerkt foreget.

Men det handler desveerre ikke bare om opgrade-
ring til en ny tid og en hgjere levestandard. Der er
0gsa fortsat massive problemer med byggeskader
0g nedslidte boliger, hvor der kraeves endog bety-
delige ressourcer for blot at bevare den oprindelige
bygningskvalitet intakt.

Landsbyggefonden offentliggjorde i 2006 en rap-
port med et skgn pa 163 mia. kr. i 2006-priser over
behovet for de fremtidige investeringer i en periode
pa 20 ar. Tallet lyder stort, men det er beskedent i
forhold til investeringerne i andre boligformer.

Efter investeringer pa 163 mia. kr. vil der fortsat
veere tale om ganske beskedne boliger, ofte fortsat
meget sma boliger, og der vil fortsat vaere proble-
mer med milj@, omgivelser og boligernes alt for sto-




re energiforbrug. Der vil inden for denne ramme
0gsa kun veere tale om et begreenset antal installe-
rede elevatorer for at sikre tilgeengelighed.

Sadanne investeringer lader sig kun gennemfare,
hvis der udover de mulige huslejeforhgjelser og
stgtte fra boligorganisationens lokale dispositions-
fond ogsa stattes fra Landsbyggefonden. Det haen-
ger grundleegende sammen med, at betalingsevnen
er beskeden hos mange almene beboere.

Renoveringsbehov
Samlet antal boliger mia. kr.
200 200
0 I 0
For 1959 1960-1974 1975-2000

. Samlet antal boliger i tusinder efter opferelsesér. (venstre akse)

Renoveringsbehov i mia. kr. (hgjre akse)

Renoveringsbehovet er sterst blandt de aeldste
boliger opfert for 1960. Der er i alt opfert godt
155.000 boliger far 1960, og renoveringsbehovet
vurderes til godt 77 mia.

Kilde: Almene boliger med fremtid, fremtidssikring af almene
boliger, Landsbyggefonden 2006.

Gennemsnitsindkomsten er betydeligt lavere end i
andre boligformer, og i mange omrader med de
starste investeringsbehov er der seerligt lave ind-
komster, fordi disse omrader ogsa ofte er de mest
socialt belastede.

De almene beboeres muligheder athaenger derfor
af Landsbyggefondens og boligorganisationens lo-
kale dispositionsfonds muligheder for at kunne yde
stagtte. Det er Folketinget, som ved de skiftende bo-
ligforlig har fastlagt rammerne, men det ma des-
vaerre konstateres, og disse rammer er for snaevre.

Siden analysen fra 2006 har det veeret aftalt, at
fonden kan stgtte arlige investeringer pa 2,4 mia.
kr. frem til 2012. Hvis man forestiller sig, at dette in-
vesteringsniveau fastholdes over den periode pa de
20 ar, som fondens analyse fra 2006 omfattede, vil
det fare til investeringer pa knap 50 mia. kr. med
fondens stgtte. Herudover gennemfares ustgttede
investeringer og investeringer stgttet af traeknings-
retten, men der vil alligevel veere langt op til de
naevnte 163 mia. kr.

Kendsgerningerne er, at den nuvaerende boligaftale
lgber frem til 2012, og rammerne er allerede nu er
fyldt helt op, og ventelisten er lang.

Den naeste store boligaftale for det almene byggeri
bar sikre, at de helt ngdvendige renoveringer kan
gennemfgres.



Tryghed - ogsa i de udsatte

boligomrader

men skaber holdbare lgsninger.

BL's forslag:

arbejde.

de udsatte omrader.

med andre aktgrer i lokalomradet.

gode praktiske anvisninger.

Vi skal sikre tryghed for beboerne ogsa i de mest belastede boligomrader. Det skal
ske gennem en bred indsats, hvor staten, kommunerne og den almene sektor sam-

e Staten ma ga i spidsen ved en helt ny og malrettet strategisk indsats i udsatte omrader. Flere
offentlige ressourcer til renoveringer og mere radikale fysiske omdannelser af boligomraderne.
En massiv boligsocial og kriminalitetsforebyggende indsats finansieret af statslige midler.

e Det offentlige skal sikre en massiv beskaeftigelsesindsats for at fa de mange uden for erhverv i

e Der skal sikres et bredere elevgrundlag i folkeskolerne og et kvalitetslaft til skolerne og bgrne-
institutionerne og en szerligt forebyggende indsats i forhold til de mange truede barn og unge i

¢ Boligorganisationerne og kommunerne skal etablere nye og effektive samarbejdsformer i samspil

e Det offentlige skal statte bevidst imageforbedrende kampagner omkring de udsatte boligomrader.

e Der skal sikres en stgrre viden om de boligsociale indsatsers effekt og etableres en vidensbank med

De almene boliger er en vaesentlig del af det danske
velfeerdssamfund. De almene boliger udger den so-
ciale sikring pa boligmarkedet, der tilbyder gode bo-
liger til alle — ogsa de familier, der ikke kan finde
bolig pa anden made.

Boligen, boligomradet, barneinstitutioner, skoler,
butikker osv. er helt centrale elementer for den en-
kelte families trivsel, selvforstaelse og muligheder i
samfundet. Derfor er det helt afgarende, at bolig-
omraderne er velfungerende og tilbyder gode mu-
ligheder for savel de ganske almindelige velfunge-
rende familier som for de socialt svage familier.

Et flertal af velfungerende familier i et boligomrade
er en forudsaetning for, at socialt svage familier kan

styrkes og integreres i det omgivende samfund. Det
er derfor helt afggrende for den almene boligsek-
tors funktion og dermed velfaerdssamfundets evne
til at tage hand om de svageste borgere, at der er
en balanceret beboersammensatning i boligomra-
derne.

Derfor er det en markant trussel mod velfzerdssam-
fundet, at visse boligomrader har udviklet sig til no-
get, som nogle har betegnet som ghettoer. Det er
boligomrader, der er karakteriseret ved en ensartet
0g social svag beboersammensatning, og disse
omrader er derfor ikke i stand til at give de svage
familier et socialt lgft.



Uroligheder i boligomraderne

Det er et faresignal, nar der er uroligheder i
nogle boligomrader med bél og brand og i vis-
se tilfeelde skyderier. Selv om heervaerk kan op-
sta af noget sa banalt som kedsomhed i skole-
ferierne, hvor lgmlerne inspirerer hinanden
ved at se TV-deekningen, sa er det yderst ska-
deligt. Den almindelige hr. og fru Jensen bliver
forstaeligt nok meget utrygge, og boligomra-
dernes image lider stor skade. Det gor det end-
nu vanskeligere at rette omraderne op.

Tveertimod er tendenser til social belastning ofte
selvforstaerkende og farer til, at de socialt staerkeste
forlader boligomradet, og bade boligomrade, bgrne-
institutioner og skoler bliver praeget af ensidig social
0g etnisk sammensaetning af familierne.

Den sociale polarisering skal stoppes, og udviklin-
gen skal vendes. Det er afgarende for trivsel og
tryghed i boligomraderne og for at sikre sammen-
haengskraften i velfaerdssamfundet.

Det kraever en markant indsats og mod til nytaenk-
ning. Forudsaetningen for, at det kan lykkes, er en
gennemgribende og kontant indsats. De nedslidte
boligomrader skal renoveres og samtidig skal der
gennemfgres en markant social indsats for at fa de
voksne ud pa arbejdsmarkedet og sikre barnene
et vellykket forlgb gennem bgrneinstitutioner og
folkeskole og videre til en kompetencegivende ud-
dannelse.

Det er afggrende, at disse aktiviteter kombineres
med en fortsat massiv social og kriminalitetsfore-
byggende indsats, en saerlig indsats for de mange
barn og unge i omradet, forbedrede skoleforhold i
de mange skoler med en ensidig elevsammensaet-
ning, en aktiv beskaeftigelsesindsats for at fa de

mange uden for erhverv i gang med et arbejde, en
reorganisering af maden at arbejde pa i sddanne
omrader samt et meget bevidst arbejde for forbed-
ret image.

Det er et arbejde, som staten ber stille sig i spidsen
for pa en helt anden aktiv made end i dag.

Den boligsociale indsats finansieres ogsa farst og
fremmest af Landsbyggefonden med en samlet
stgtte pa 1,2 mia. kr., der finansierer boligsociale
medarbejdere og aktiviteter i over 100 almene
boligomrader. Hertil kommer kommunernes indsats,
der er partnere i de enkelte helhedsplaner.

Landsbyggefonden og kommunerne Igser saledes
en kampe opgave, men samtidig ma det ogsa kon-
stateres, at der er utryghed og helt uacceptable si-
tuationer i flere boligomrader med skyderier, af-
braendte biler og bandekrig.

Disse optgjer ma politiet saette en stopper for, men
det er ogsa klart, at lgsningen ikke er en politiind-
sats alene. Politiet kan sla uro ned og leegge et tryk
pa omraderne, sa uro har vanskeligt ved at opsta,
men samtidig er det helt afggrende, at der investe-
res i langsigtede baeredygtige lasninger

Den sociale indsats i boligomraderne virker. Men er-
faringerne er ogsd, at der skal gares en betydelig
og vedvarende indsats over flere ar for at sikre en
positiv spiral. Og vores viden om, hvad der virker,
skal blive bedre.



Programbestyrelsens
anbefalinger til regeringen

* @get okonomisk statte til renovering og fysiske omdannelser skal sikres
via Landsbyggefonden og offentlige tilskud.

¢ Salg af grunde ber kunne anvendes til at realisere gvrige dele af en helhedsplan
i et belastet omrade.

e Infrastruktur skal indteenkes i integrationen af udsatte omrader i det
omkringliggende samfund.

e Kommunerne bear i planlovgivningen have hjemmel til at kraeve blandede
boligomrader.

¢ Salg af boliger ber bruges offensivt i udsatte boligafdelinger. Medejeboliger
bor kunne vaere en del af indsatsen i landets udsatte boligomrader.

¢ Det offentlige ber ga i spidsen, nar der skal etableres erhverv, kultur og
uddannelsesinstitutioner i de udsatte omrader.

e Andre ejerformer pa taget af alment byggeri skal kunne lade sig gore.

¢ Ved kombineret udlejning ber der veere mulighed for, at lejligheder kan sta
tomme i op til 6 maneder, uden at boligafdelingen belastes askonomisk.

e Kombineret udlejning skal udbredes til ogsa at veere et forebyggende instrument.

e Mulighederne for at tiltraekke beboere med saerlige ressourcer (leerere,
politibetjente m.v.) skal undersages ngjere.

® Regeringen skal sikre kommunerne tilstraekkeligt med ressourcer til at sikre de
tosprogede bgrn en god tilegnelse af det danske sprog og de feerdigheder, der
skal fore dem videre frem i livet.

® Regeringen bor sikre en beskaeftigelsespolitik, som fastholder beboerne i de
udsatte boligomrader pa arbejdsmarkedet.

Programbestyrelsen blev nedsat som et led i regeringens strategi mod ghettoisering, som blev offentlig-
gjort i maj 2004. Overordnet har Programbestyrelsens opgave veeret at folge udviklingen i de udsatte bolig-
omrader samt strategiens gennemfarelse, ligesom den labende skulle vurdere behovet for dispensationer,
forsag og nye initiativer. Programbestyrelsens funktionsperiode blev fastsat til 2004-2008.



Flere boliger til de seldre

Den almene sektor vil bygge flere gode boliger til aeldre. Halvdelen af kommunerne
kan ikke opfylde plejeboliggarantien, og der er fortsat mange utidssvarende pleje-
hjem og beskyttede boliger. Udfordringen bliver kun sterre i de kommende ar med

det stigende antal seldre.

BL's forslag:

geligheden.

ejerskab.

e Barriererne for byggeri af pleje- og aeldreboliger skal fjernes. Maksimumbelab skal afskaffes, og
en gunstig finansiering skal sikre overkommelige huslejer.

e Investeringerne i tilgaengelighed i de eksisterende boliger skal styrkes. Landsbyggefondens szerlige
ramme for investeringer i tilgaengelighed skal forgges, og staten skal bidrage til at forbedre tilgeen-

¢ De nuvaerende beskedne arealnormer for aeldre- og plejeboliger skal &endres. Nutidens boliger
risikerer ikke at blive efterspurgt af fremtidens aeldre, der vil vaere mere end dobbelt sa rige som
nutidens. Der bgr dbnes for at opfare seldreegnede familieboliger med forhgjet indskud med delt

Antallet af aeldre stiger markant i de kommende ar.
| 2020 vil der veere 300.000 flere borgere over 65
ar sammenlignet med 2008, og frem til 2040 vil
stigningen blive pa 600.000. Det skaber markante
udfordringer men ogsa muligheder for den almene
sektor.

Stgrstedelen af de kommende ars aeldre vil blive bo-
ende i en helt almindelig bolig, men i takt med, at
beboerne bliver eldre, vil der ogsa blive stillet andre
krav til boligen.

Det gaelder fgrst og fremmest kravet om tilgaenge-
lighed for gangbesvaerede og kgrestolsbrugere,
hvor det i dag desveerre kun er et fatal af de alme-
ne boliger, der er betjent med elevator. Eksempelvis
er det i alment byggeri opfert far 1960 kun ca. 7
pct. af etageboligerne, der er elevatorbetjent.

| forbindelse med starre renoveringer bar der mal-
rettet satses pa at gare boligerne tilgaengelige med

bedre adgangsveje, elevatorbetjening og mere hen-
sigtsmaessig indretning. Det kraever typisk markante
investeringer, og for at realisere en sddan malsaet-
ning ma der afsaettes yderligere midler i Landsbyg-
gefonden til investeringer i tilgaengelighed.

Samtidig bgr staten ogsa afsaette en pulje til statte
af tilgeengelighedsinvesteringer, da det oplagt ogsa
er en samfundsmaessig opgave at sikre tilgaengelig-
hed i boligmassen.

Det er vigtigt, at boligsegende med behov for til-
gaengelige boliger let kan fa et overblik over, hvor
disse er. Derfor har den almene sektor i samarbejde
med Socialministeriet, De Samvirkende Invalideorga-
nisationer, De Vanfares Boligselskab og KL etableret
et offentligt register over tilgaengelighed. Indtil nu
er graden af tilgaengelighed registreret i 140.000 al-
mene boliger, og det er ambitionen, at alle almene
boliger kommer til at indga i registret.




Antal botilbud malrettet aldre fordelt efter type, 1987-2008
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/ldre- og plejeboliger

Efterspargslen efter aeldre- og plejeboliger vil stige i
takt med det stigende antal aldre. | 1987 blev zl-
dreboligreformen gennemfart, og siden har almene
2ldre- og plejeboliger erstattet de tidligere pleje-
hjem, beskyttede boliger m.v., jf. figuren.

Siden 1987 er bestanden af boliger malrettet zldre
steget fra knap 60.000 i 1987 til godt 75.000 i
2008, og langt hovedparten af de godt 75.000 er
almene boliger.

Selv om antallet af boliger til seldre saledes er ste-
get, er andelen af plejeboligpladser til de aeldre fak-
tisk blevet reduceret. | 1987 var der knap 50.000
plejehjemspladser, og i 2008 viser detaljerede opge-
relser, at der er ca. 48.000 plejeboliger, men siden
1987 er antallet af over 80 arige steget med over
40.000 personer.

Den sakaldte daekningsgrad med plejeboliger er fal-
det, og halvdelen af landets kommuner vurderes

ikke at kunne leve op til den sdkaldte plejeboligga-
ranti fra 1. januar 2009.

Der er behov for byggeri af plejeboliger, og samti-
dig er der naesten 10.000 af de gamle plejehjems-
pladser tilbage, hvoraf formentlig tre-fijerdedel er
utidssvarende. Sa foruden nybyggeri af plejeboliger
udestar der ogsa en ganske stor opgave med at om-
bygge aldre plejehjem til tidssvarende plejeboliger.

| dag er den gennemsnitlige starrelse for en nybyg-

get eeldre- og plejebolig pa 73 kvadratmeter. Denne
stgrrelse haenger sammen med lovgivningen for bo-
ligstatte, hvorefter en enlig pensionist kan fa bolig-

ydelse til 65 kvadratmeter og par til 85 kvadratme-

ter.

Det er imidlertid vaerd at overveje, om vi ikke er i
fuld gang med at bygge utidssvarende zldre- og
plejeboliger set pa den lidt laengere bane. | lgbet af
de naeste 40 ar vil velstanden for en folkepensionist



formentlig blive fordoblet, og samtidig har flere og
flere lanmodtagere en arbejdsmarkedspension ved
siden af. Stigende velstand vil fgre til krav om bedre
boligstandard.

Der bar igangsaettes et arbejde om at fremtidssikre
byggeriet af &ldre- og plejeboliger. Det gaelder
0gsa kvadratmetergraenserne, som opggares fra
vaeggenes yderside, hvorved vaegge med tyk og
fremtidssikret isolering gar fra den enkelte plejebo-
ligs areal. Det samme gaelder store fzllesarealer,
som teelles med i den enkelte boligs areal, dvs. at
plejeboliger opfart med store feellesarealer indebae-
rer, at den private bolig er lille.

For at give zeldre en mere fleksibel adgang til alme-
ne boliger, bar der etableres zldreegnede almene
familieboliger med et forhgjet beboerindskud — alt-
sa en slags medejerbolig - sa aeldre med behov for
en serviceret bolig i den almene sektor kan fa en
bolig indenfor rimelig tid.

Foto: Axel Segaard



Der mangler boliger til handicappede

Den almene sektor vil bygge boliger til handicappede. Mange handicappede star pa
venteliste, yngre handicappede bor hjemme og nogle handicappede bor pa utids-

BL's forslag:

tionsfond og landsbyggefonden.

statte fra staten.

svarende plejehjem eller pa plejehjem med mange eldre og ofte demente.

e Der skal bygges flere plejeboliger og bofaellesskaber madlrettet handicappede. Maksimumbelgbet
skal afskaffes og en gunstig finansiering skal sikre overkommelige huslejer.

e Boliger til handicappede skal integreres i by- og boligomradet og indtaenkes ved renoveringer. Her
kan staten bidrage i forbindelse med renoveringer stattet af boligorganisationens lokale disposi-

e Boligorganisationer bar i samarbejde med kommunerne sgge at inddrage handicappede i bolig-
omradernes daglige drift som supplerende bemanding.

¢ Tilgaengeligheden skal forbedres, og det kraever gget ramme fra Landsbyggefonden og saerlig

| en redeggrelse sendt til Folketinget i 2007 opsum-
merer Velfaerdsministeren, at “...der er lange vente-
tider til botilbud for bade sindslidende og fysisk
handicappede”. Redegarelsen er lavet pa baggrund
af indrapporteringer fra kommunerne.

Der eksisterer ikke en aktuel statistik over venteli-
sterne til handicapegnede boliger. Tilbage i 2005
opgjorde DSI, at amterne havde 560 handicappede
pa ventelisterne, men opgarelsen er behaftet med
usikkerhed. Dels har nogle af de handicappede en
bolig men gnsker sig noget bedre, og dels er der
formentlig et stort "mgrketal” af yngre handicappe-
de, som bor hjemme hos deres foraeldre, men som
@nsker at flytte hjemmefra.

For gruppen af svage aldre er der stadig mange
utidssvarende plejehjem og beskyttede boliger tilba-
ge, og i nogle af disse bor ogsa yngre handicappe-
de. En opgarelse fra 2007 viser saledes, at der bor
ca. 500 yngre handicappede i disse botilbud.

Standarden af botilbudene er meget svingende. En
helt aktuel opggrelse viser, at 6 pct. af plejehjems-
boligerne er under 15 kvadratmeter, og en tredjedel
er under 20 kvadratmeter. Desuden har de handi-
cappede i plejehjemsboligerne ikke en lejekontrakt
og lejerrettigheder og kan i princippet flyttes rundt
af myndighederne.

Der er saledes et betydeligt behov for plejeboliger
til handicappede, og meget tyder pa, at overgangen
til kommunalt ansvar har svaekket indsatsen pa
grund af kommunernes anstrengte gkonomi.

Samtidig er det vaesentligt at veere opmaerksom pa3,
at behovene hos yngre handicappede er meget for-
skellige fra behovene hos aldre beboere i plejeboli-
ger. Det vil ofte ikke vaere rimeligt overfor en yngre
handicappet, at vedkommende skal bo pa et pleje-
boligcenter sammen med zldre og ofte demente
mennesker.
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Som udgangspunkt bgr det kunne lade sig gare, at
yngre handicappede kan bo sammen med andre
yngre handicappede, hvilket ogsa lykkes mange ste-
der fx ved etablering af bofzellesskaber. Herudover
bar der taenkes aktivt i en integration af handicap-
egnede boliger i den brede almene boligmasse fx i
forbindelse med starre renoveringer. Der bgr 0gsa
skabes egnede bomuligheder for den store gruppe
af sindslidende og psykisk handicappede som er
fejlplaceret i almindelige boliger rundt i de almene
bebyggelser.

Disse ambitioner stiller krav til den almene sektor.
Foragelsen af maksimumbelgbet for zldre- og ple-
jeboliger i udvalgte dele af landet pr. 1. januar 2008
har forbedret rammebetingelser, og det har ned-
saettelsen af grundkapitalen til plejeboliger ogsa.
Men pa baggrund af det begraensende antal tilsagn
til almene boliger i Igbet af 2008 ma det konstate-
res, at det slet ikke er nok.

For boligsagende med behov for en tilgeengelig bo-
lig er det afgarende, at der findes en oversigt over
de tilgaengelige boliger. Det har den almene sektor i
taet samarbejde med Socialministeriet, KL, De Van-
fares Boligselskab og De Samvirkende Invalideorga-
nisationer forsggt at etablere med en tilgeengelig-
hedsportal.

Ambitionen er, at alle almene boliger skal registre-
res for deres tilgaengelighed for gangbesvaerede og
kgrestolsbrugere, og desuden registreres 0gsa visse
tilgaengelighedsforhold for synshandicappede, og
disse data indberettes til portalen. Indtil nu er til-
gaengeligheden registreret for 140.000 boliger, men
det er malet, at alle almene boliger indgar i porta-
len.

Behovet for investeringer i tilgaengelighed er stort.
Sammenlignet med de gvrige nordiske lande er
Danmark det land, hvor tilgaengeligheden til boli-
gerne er darligst. For at rette op pa det kraeves
massive investeringer i forbindelse med renoveringer
af den aldre boligmasse.
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Handicappede med fysisk og psykisk funktionsned-
seettelse er i stor risiko for at blive isoleret fra det
omgivende samfund. For at modvirke dette er han-
dicappede inddraget i visse dele af driften i nogle
almene boligomrader. Her opfordres til, at handi-
cappede inddrages i driften i flere boligomrader.
Udgangspunktet er, at den ekstra arbejdskraft ikke
erstatter driftspersonale, og at beboerne ikke pafa-
res ekstraudgifter.



Nybyggeri gaet i sta

reglerne for finansiering ikke sendres.

BL's forslag:

var planlagt i regeringens eget lovprogram.

| 2007 var der neesten byggestop, og selv om mulighederne for at opfere sldre- og
plejeboliger blev forbedret i 2008 er antallet af tilsagn til nye boliger beskedent.
Der vil ikke blive bygget boliger til almindelige familier i de sterre byomrader, hvis

e Der er behov for en langsigtet baeredygtig finansiering af nybyggeriet, sa almindelige mennesker
med jaevne indkomster far bedre mulighed for at finde en bolig ogsa i de store byer.

e Som minimum bgr forslagene fra regeringens finansieringsudvalg straks fremsaettes, som det ogsa

e Maksimumbelgbet bar helt ophaeves og i stedet bgr der styres efter totaloskonomiske overvejelser,
sa nybyggeriet kan leve op til samfundets nye miljgmaessige krav.

Nybyggeriet af almene boliger er gaet i sta, og det
forringer mange almindelige menneskers mulighed
pa boligmarkedet. Mobiliteten pa boligmarkedet bli-
ver lavere og pendling og forurening stgrre. Des-
uden skaber det ogsa ufleksibilitet i et samfund,
som har behov for bl.a. at kunne tiltraekke arbejds-
kraft til den offentlige sektors servicejob.

Forklaringen pa det historisk lave nybyggeri er det
bindende maksimumbelgb, som en kvadratmeter al-
ment byggeri maksimalt ma koste. Det er ikke fulgt
med byggepriserne og priserne pa grunde, der er
vokset voldsomt i en leengere arraekke.

Siden 1. januar 2008 er maksimumbelgbet for zl-
dre- og plejeboliger forgget i udvalgte dele af lan-
det og grundkapitalen for plejeboliger halveret. Ju-
steringerne har utvivisomt fart til flere tilsagn til 2el-
dre- og plejeboliger i 2008 sammenlignet med
2007, men niveauet er fortsat lavt.

Selv om justeringen af maksimumbelagb og grund-
kapital saledes har haft en virkning, sa har det dog

ikke kunnet afhjeelpe manglen pa eldre- og pleje-
boliger i landets kommuner.

Fra 1. januar 2009 har regeringen indfart plejebolig-
garanti i landets kommuner, og det betyder, at der
maksimalt ma veere to maneders ventetid pa en ple-
jebolig. Kommunernes Landsforening vurderer imid-
lertid, at kun omkring halvdelen af landets kommu-
ner kan leve op til plejeboliggarantien fra 1. januar
20009. Forklaringen er simpelthen, at der ikke er
opfart tilstraekkeligt med aeldre- og plejeboliger.

Byggeriet af familieboliger er gaet helt i sta. 1 2007
blev der kun givet tilsagn til 30 familieboliger og i
2008 er tallet indtil nu 180 boliger. Konklusionen er
helt enkelt, at der stort set ikke bygges almene fa-
milieboliger.

Seerligt i de starre byer er der lange ventelister til de
almene boliger, og familier med almindelige ind-
komster har ikke rad til at kgbe en ejerbolig eller en
andelsbolig.
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For at finde en lgsning nedsatte regeringen et saer-
ligt finansieringsudvalg med deltagelse fra KL og BL,
som inden den 1. juli 2008 skulle komme med for-
slag til en ny finansiering af det almene byggeri.

Udvalget havde allerede en raekke gode forslag klar
i slutningen af april, men selv om der er gaet adskil-
lige maneder siden 1. juli, sa har udvalget ikke
afrapporteret endnu. De sidste mgder, hvor forsla-
gene skulle afrundes og rapporten skulle bringes vi-
dere, er blevet aflyst.

Udvalgets endnu ikke
offentliggjorte skitse til
en finansieringsreform

» Afdragsperioden forleenges til 40 ar, og be-
boerbetalingen nedseettes til 3 pct.

e Kommunerne far mulighed for at give tilskud
til en seerlig huslejenedsaettelse pa 0,4 pct.,
som skal aftrappes over 20 ar.

Tilsammen betyder disse forslag, at en familie-
bolig i Hovedstadsomréadet kan fa reduceret
startlejen med knap 1.000 kr. pr. méned.

e Den kommunale grundkapital foreslas at fol-
ge en trappe, hvor de fgrste 20 pct. overskri-
delse af maksimumbelgbet betyder 5 pct. en-
heder hgjere grundkapital, og for yderligere
overskridelse @ges grundkapitalen med 10
pct. enheder.

Der var i udvalgsarbejdet ikke accept af et krav
om helt at afskaffe maksimumbelgbet, men til

forskel fra den nuvaerende situation bliver det

muligt at overskride graensen.
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Rammerne for udvalgsarbejdet var meget snaevert.
Principperne i den nuvaerende finansieringsmodel
matte ikke fraviges, og forslagene matte ikke fare til
@gede offentlige udgifter. Pa trods af de meget
snaevre ramme fandt udvalget alligevel frem til en
forbedret finansieringsordning, som er skitseret i
boksen.

Der er to vaesentlige svagheder ved finansieringsre-
formen. Den ene er, at den ikke er vidtgdende nok
og naeppe vil give det ngdvendige lgft i byggeom-
fanget. Den anden er, at reformen stort set er for-
ldet i samme gjeblik, som den traeder i kraft.

Finansieringsreformen tager nemlig ikke hgjde for
de ambitigse energipolitiske malsaetninger, som
kraever en 25 pct. reduktion af energiforbruget i ny-
byggeriet allerede i 2010.

Energikravet vil presse byggeprisen op men til gen-
gaeld vil de lgbende udgifter til opvarmning blive
mindre. Nettoresultatet skulle gerne blive, at det for
den enkelte beboerne ikke bliver dyrere at bo i boli-
ger, men samtidig mindskes miljgbelastningen.

Styring af det almene byggeri ud fra et maksimum-
belab er sdledes foraeldet og skal erstattes af en
styring ud fra totalgkonomiske betragtninger. Fokus
skal vaere pa huslejen for den enkelte beboer, sa der
ikke blokeres for de energipolitiske malsaetninger
men tvaertimod rettes fokus pa, om der arbejdes
med en god energigkonomi og godt materialevalg
med lange levetider og begraenset vedligeholdelse
0g opretning.



Byer i social balance

BL's forslag:

boligsocialt formal.

Planlovgivningen og de stive regler for kommunernes grundsalg betyder, at familier
med almindelige indkomster har vanskeligt ved at finde en bolig i de storre bycen-
tre. Det giver et socialt skeevt Danmark og @get pendling og forurening.

e Kommunerne skal kunne saelge byggegrunde til priser, som sikrer, at der kan opfgres boliger med

¢ Planlovgivningen skal aendres, sa det bliver muligt at pabyde at bydele og boligomrader ogsa inde-
holder boliger med blandede ejerformer og et boligsocialt formal.

¢ | alle kommuner bgr sikres en vis andel af boliger med boligsocialt formal.

Planlovgivningen og den gaengse opfattelse af ram-
merne for kommunernes virksomhed betyder at by-
udviklingen i meget hgj grad dikteres af rene mar-
kedsgkonomiske hensyn uden mulighed for at sikre
en socialt balanceret byudvikling med blandede bo-
ligkvarterer.

Det er sdledes ikke muligt i kommuneplaner og lo-
kalplaner at pabyde, at visse bydele og boligomra-
der skal forbeholdes boliger med boligsocialt formal
som alment byggeri. Samtidig er den ga&ngse op-
fattelse, at kommunerne ved grundsalg skal sikre
den hgjest mulige pris for den pagaeldende grund.

| de byer og bydele, hvor der er et steerkt efter-
spargselspres og store prisstigninger pa grunde og
boliger, betyder det i praksis, at alment byggeri er
udelukket. Det fgrer pa langt sigt til et socialt set
meget skaevt Danmark, hvor lave og jeevne indkom-
ster gradvist skubbes ud af vaekstomraderne eller
henvises til meget ringe boliger. Det fgrer til yderli-
gere social opsplitning. Kravene er i sin rendyrkede
form ensbetydende med, at der i veekstomrader
kun bygges til de mest velstillede.

Den regionale variation i ejerboligpriserne i Dan-
mark har i perioder veeret meget betydelig, hvor
ejerboliger i de attraktive dele af hovedstadsomra-
det har haft priser pr. kvadratmeter, som har veeret
markant hgjere end i udkantsomraderne. Samtidig
er der store grupper af boligsagende, hvis indkom-
ster slet ikke eller kun i meget ringe udstraekning in-
deholder en tilsvarende regional variation. Denne
kendsgerning viser, hvor uholdbart det er at lade
byudviklingen dirigeres af disse rent markedsako-
nomiske hensyn.

Derfor skal kommunerne have mulighed for at kun-
ne saelge byggegrunde til priser, der muligger byg-
geri af boliger med et boligsocialt formal, som ogsa
kan bebos af familier med lave og jeevne indkom-
ster.

Samtidig skal planlovgivningen aendres, sa det i
kommuneplaner og lokalplaner bliver muligt at pa-
byde, at der i nogle bydele og boligomrader skal
opfares boliger med boligsocialt formal, nar der
bygges. Det er sdledes uforstaeligt, at der i planer-
ne kan fastlaegges en lang raekke tekniske krav m.v.
omkring udformning, starrelse, udseende m.v., men
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slet ingen krav, som sikrer, hvilke mennesker, der
skal have mulighed for at kunne bo i boligerne.

At sikre social baeredygtighed og blandede bolig-
omrader er mindst lige sa legitime offentlige hensyn
som sikring af byggeriets fysiske udformning.

Endelig er det meget problematisk, at isaer hoved-
stadsregionen, men ogsa enkelte andre starre by-
samfund er udviklet med meget store sociale skaev-
heder kommunerne imellem, hvor nogle kommuner
har en meget lille andel af bl.a. almene boliger,
mens andre har en meget stor andel.

Dette forhold lader sig ikke aendre markant pa kor-
tere sigt, fordi kommunerne i vid udstraekning er
fuldt udbygget, men der sker dog nybyggeri i alle
kommuner — ogsa de fuldt udbyggede — bl.a. i for-
bindelse med aendringer af erhvervsomrader, byg-
geri i havneomrader m.v. Derfor bar der ogsa arbej-
des for, at der i alle kommuner sikres en vis andel af
nybyggeriet i form af boliger med boligsocialt for-
mal.

Foto: Polfoto

24

Regional variation i
ejerboligpriser

Kr. pr. kvadratmeter
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Horsholm Kommune

Lolland Kommune

I figuren er vist kvadratmeterpriser pa parcel- og

reekkehuse i Hersholm kommune og Lolland kom-
mune. Den generelle tendens er gaet i retning af
stgrre og storre forskel.

Kilde: Realkreditradets prisstatistik.




Retfaerdig og balanceret boligpolitik

Der er behov for en bred boligpolitisk aftale om en balanceret almen boligpolitik til
aflesning af nuveerende boligaftale. Der skal gennemfgres omfattende reformer af

baeredygtig boligpolitik i balance.

BL's forslag:

problemer.

det almene fondssystem og af finansieringsreglerne, hvis vi skal sikre en socialt

e Der skal afsaettes langt flere midler til langsigtet kvalitetslgft, en markant indsats i belastede bolig-
omrader, gennemfgrelse af energibesparelser, sikring af tilgaeengelighed og lgsning af indeklima-

e Bidragene til fondene skal ikke afhaenge af tilfeldige forskelle i finansieringsordningerne historisk
set men afbalanceres efter afdelingernes ressourcer.

e £t nyt og mere retfaerdigt fondssystem skal kombineres med en gunstigere finansiering af alment
byggeri for at sikre konkurrence dygtige huslejer i nybyggeriet og retfeerdige bidrag til fondene.

Den nuvaerende boligaftale for den almene sektor
udlgber i 2010 — dog ferst i 2012 hvad renoverings-
stgtten angar. Det er derfor meget vigtigt, at der
hurtigt kommer gang i forberedelserne til den kom-
mende lovgivning, og det er vigtigt, at der nu ska-
bes en bred politisk aftale med et tilstraekkeligt
langsigtet indhold, som vil lgse de reelle problemer
for den almene sektor.

Vi star overfor en kolossal opgave. Derfor er det
helt afgarende, at beboernes opsparing i de almene
fonde anvendes til renovering, fremtidssikring og til-
gaengelighed.

Der er i dette debatoplaeg argumenteret for en langt
mere offensiv indsats fra Landsbyggefondens side.
Det geelder fremtidssikringen af boligerne og det
ngdvendige kvalitetslaft, en aktiv indsats i belastede
boligomrader, sikring af boliger til seldre og handi-
cappede via investeringer i tilgaengelighed, gennem-
farelse af omfattende investeringer i energibesparel-
se samt udbedring af alvorlige indeklimaproblemer i
mange almene boliger.

En sadan offensiv indsats forudsaetter, at Landsbyg-
gefonden far markant forggede rammer til indsat-
sen, og at der etableres aftaler med regering og fol-
keting om det nagdvendige likviditetsmaessige rade-
rum i form af statslan i den periode, hvor opbygnin-
gen af fondene endnu ikke er tilstraekkelig.

Derfor er det ogsa ngdvendigt, at Landsbyggefon-
den helt fritages for bidragene til nybyggeriets fi-
nansiering, da der ellers ikke pa langt sigt vil vaere
et tilstreekkeligt raderum i Landsbyggefonden til den
nadvendige indsats.

Hvis Landsbyggefonden sikres de tilstreekkelige ram-
mer til den offensive indsats, vil det veere muligt at
gennemfare et vaesentligt kvalitetslgft og en fortsat
indsats i belastede boligomrader herunder ogsa in-
vesteringer i energibesparelser, tilgeengelighed og
forbedrede indeklimaforhold med en huslejeudvik-
ling, som holdes pa et moderat niveau.

Dette er ogsa helt afgarende, hvis den almene sek-
tor skal kunne leve op til sine boligsociale forpligtel-
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Udviklingen i landsbyggefondens nettoformue 2008-2030

mia. kr.
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Landsbyggefondens nettoformue

14

blev opgjort af Velfeerdsministeriet

12

i rapporten om Den almene sek-

10

tors fremtid i 2006. Konklusionen

var, at Landsbyggefonden skal lane

betydelige midler frem mod 2020

for at f& @konomien til at heenge

sammen. | 2006 blev indgaet et
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boligforlig, som bade beted storre

indbetalinger og starre udgifter for

- - - - - - - - -

2008
2022
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2026
2027

Kilde: Socialministeriet

Landsbyggefonden. Den aktuelle
status er fortsat, at Landsbygge-
fonden skal lane af staten frem til
omkring 2020 for at fa @konomien
til at heenge sammen.

2028
2029
2030

ser om at sikre gode og moderne boliger i attrakti-
ve boligmiljger ogsa for familier med lave og be-
skedne indkomster.

Sidelgbende med denne andring af rammerne for
anvendelsen af Landsbyggefondens midler er der
0gsa behov for en langsigtet reform af indbetalin-
gerne til fonden.

Den almene sektor vil ikke kunne bidrage til at lgse
de meget alvorlige problemer, hvis der ikke sikres et
meget betydeligt rdderum i den centrale fondsdan-
nelse, men det skaber samtidig @aget fokus pa

grundlaget for tilvejebringelse af den centrale fond.

Udover de pligtmaessige bidrag, som efterhanden
vil antage en stadigt mindre del af de samlede ind-
betalinger, sa vil de meget store belgb komme fra
betalingerne pa udamortiserede lan. Imidlertid er
der ingen fornuftig sammenhang mellem indbeta-
lingernes starrelse fra de enkelte afdelinger og de
pagaeldende afdelingers faktiske betalingsevne ud-
trykt ved nuvaerende husleje i forhold til kvalitet m.v.
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Indbetalingernes starrelse afhaenger af, hvornar af-
delingerne er bygget, og af de finansieringsordnin-
ger og laneformer, som var gaeldende pa det tids-
punkt.

Derfor er der behov for en grundig debat og analy-
se af grundlaget for fondsopkraevningerne som for-
beredelse af en langsigtet reform. Denne reform af
fondsopkraevningerne skal bygge oven pa markant
foregede rammer for Landsbyggefondens statte til
de naevnte formal i det eksisterende byggeri og
oven pa et nyt finansieringssystem.

Hvis en fremtidig boligaftale for den almene sektor
skal have tilstreekkelige perspektiver og kunne virke
tilstraekkeligt langsigtet, er det helt afgarende, at
den omfatter alle de her beskrevne elementer: Mar-
kant forggede rammer for Landsbyggefondens ind-
sats i bestaende byggeri, ingen bidrag til lettelse af
statsfinanserne ved nybyggeriets finansiering, en
reform af grundlaget for fondsopkraevningerne
samt en gunstigere finansieringsordning, som sikrer
lavere startleje.



Foto: Pofoto
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