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2025-0350004
ber 2025 - og som vurderes at have betydning for Kebenhavns Kom-

mune. Det omfatter blandt andet en forhgjelse af maksimumsbelzbet
for alment nybyggeri, mulighed for at stille krav om ejerboliger i lokal-
planleegningen, hjelp til ferstegangskebere, styrket tilsyn med korttids-
udlejning, bedre muligheder for etablering af andelsboliger mv.

Sagsfremstilling

Regeringen har som opfelgning péd regeringsgrundlaget fra 2022 of-
fentliggjort en reekke boligpolitiske initiativer, jf. tabel 1. Initiativerne er
blevet udmeldt labende af forskellige ministre i regeringen siden ferste
udmelding den 3. november 2025.

Det er uvist, hvorvidt og i sé& fald hvornar der bliver offentliggjort yderli-
gere boligpolitiske initiativer, men Social- og Boligministeriet har fore-
lebigt tilkendegivet, at der ikke offentliggeres et formelt, samlet rege-
ringsudspil. Neerveerende notat er saledes udarbejdet pa baggrund af
journalistiske artikler og andre tilgeengelige kilder.

Tabel 1: Initiativer i regeringens boligudspil

Hovedinitiativ Delinitiativer

Forhgjelse af maksimumsbelgbet for e Generel forhgjelse af maksimumsbelgb

alment nybyggeri med 1 pct. pba. generelt skeerpede klima-
krav

¢ Midlertidig forhgjelse af maksimumsbelg-
bet med 20 pct. i hgjprisomrader, herun-
der Kgbenhavns Kommune, hvilket vil
kreeve en loveendring

e Hyppigere regulering af maksimumsbelg-
bet

Flere seniorbofeellesskaber e 500 mio. kr. til fremme af flere seniorbofael-

lesskaber




Krav om ejerboliger i lokalplanlaegnin-
gen

En evt. e&ndring af planloven, saledes at
kommuner far mulighed for at kraeve, at op
til 25 procent af boligmassen skal vaere
ejerboliger. Evt. suppleret med krav om at
boligen skal bebos af ejeren.

Styrket tilsyn med korttidsudlejning

Lovbestemt oplysningspligt

Styrkede pdbuds- og sanktionsmuligheder
Mulighed for kommunal overtagelse af til-
synet med korttidsudlejning

Flere andelsboliger

Smidigere og mere gennemsigtige regler
for etablering af nye andelsboligforeninger
Bedre udnyttelse af tilbudspligt gennem
lempede regler for kreditvurdering

Hjeelp til ferstegangskebere

Realkreditlan med 40-arig afdragsperiode
Mere fleksible kreditvurderinger
Undersggelse af de danske regler for bolig-
l&n

Styrket tilsyn med kolonihavehuse

Krav om deling af medlemsoplysninger
med myndigheder

Mulighed for at pabyde personer, der har
adresse i en kolonihave uden helarsstatus,
at fraflytte huset

Mulighed for at myndighederne kan over-
tage ejerskabet af kolonihaver, der fungerer
som base for kriminalitet

Ny arkitekturpolitik

Forslag om ny arkitekturpolitik, der erstat-
ter politikken ‘Mennesker i centrum’ fra
2014

Danmarks nye nationale arkitekturpoli-

tik "En attraktiv fremtid - et faelles stasted i
en verden under forandring” blev lance-
ret 10. november 2025 og er den tredje i
raekken.

Midlertidige huslejetilskud til udsatte
borgere

Forlaengelse af muligheden for at anvende
det midlertidige huslejetilskud under Fon-
den for blandede byer med to ar

Ny pulje p& 15 mio. kr. til fordeling i 2026 til
midlertidigt skonomisk huslejetilskud til
udsatte og udseettelsestruede borgere.

De enkelte initiativer og deres forventede effekt/konsekvenser for Ka-

benhavns Kommune er uddybeti bilag 1.
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@konomi

Sagen har potentielt bevillingsmaessige konsekvenser for Kebenhavns

Kommune, sdfremt de nye muligheder gnskes udnyttet, hvilket er op-

summeret nedenfor.

Tabel 2 @konomiske konsekvenser af boligudspillet for KK

Initiativ

@konomiske konsekvenser

Forhgjelse af maksimumsbelgbet for
alment nybyggeri

Forventeligt ca. 650 mio. kr. til familie- og
ungdomsboliger (TMF) og ca. 170 mio. kr.
til almene eldre- og plejeboliger (SUF)
frem mod 2035 i merudgifter til kommu-
nale grundkapitallan. Hertil kommer udgif-
ter til kommunal andel af ungdomsboligbi-
drag ved nybyggeri af ungdomsboliger.

Flere seniorbofeellesskaber

Kan ikke opgeres pa nuvaerende tidspunkt

Krav om ejerboliger i lokalplanleegnin-
gen

Kan ikke opgegres pa nuveerende tidspunkt.

Styrket tilsyn med korttidsudlejning

Afhaenger af model for kommunal overta-
gelse af tilsynet med korttidsudlejning

Flere andelsboliger

Afhaenger af efterspgrgslen efter statte i
form af kommuneandele

Hjeelp til ferstegangskebere

Ingen direkte gkonomiske konsekvenser

Styrket tilsyn med kolonihavehuse

Kan ikke opgegres pa nuveerende tidspunkt.

Ny arkitekturpolitik

Kan ikke opgeres pd nuveerende tidspunkt.

Midlertidige huslejetilskud til udsatte
borgere

Kan ikke opgeres pd nuveerende tidspunkt.

Videre proces

Det mé forventes, at initiativerne i udspillet forst skal forhandles med

Folketingets partier (fx er eendring af planloven forligsbelagt). De rele-

vante udvalg og Borgerrepraesentationen vil Isbende blive orienteret,

nar der er indgdet politiske aftaler om de fremsatte initiativer. Det er

vurderingen, at en raekke af initiativerne kraever loveendring, hvorfor im-

plementering af disse initiativer har en leengere tidshorisont.

Udnyttelse af en reekke af de nye muligheder i Kebenhavns Kommune

kreever politisk stillingtagen, hvorfor der som opfalgning péa de politiske

aftaler vil blive forberedt indstillinger til de relevante udvalg og Borger-

repreesentationen.

De bergrte forvaltninger er allerede i teet dialog med den almene bolig-

sektor ift. at kunne sikre en s& hurtig udnyttelse af det forhgjede maksi-

mumsbelgb som muligt, séfremt der er politisk opbakning hertil i Bor-

gerrepraesentationen.
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ventes ikke at blive lanceret et samlet boligudspil. P& baggrund af ud-
meldingerne uddybes de forskellige boligpolitiske initiativer i notatet.

Ad Forhgjelse af maksimumsbelgb for alment nybyggeri

For at sikre, at huslejen ikke bliver for hgj og at de offentlige udgifter ikke
bliver store, regulerer maksimumbelgbet, hvor meget det mé koste at
bygge nye almene boliger. | en arraekke har den made staten opjusterer
maksimumbelabet pa dog ikke fulgt med de stigende priser i byggeriet.
Det har gjort det sveert for de almene boligorganisationer at bygge nyt
og seerligt i Kebenhavn er byggeriet neermest géet i sté.

Som kompensation for nye klimakrav i bygningsreglementet geeldende
fra 2025 foreslds maksimumsbelgbet for alment byggeri derfor forhgjet
i hele landet med 1 %.

| hgjprisomrader foreslds maksimumbelgbet for alment byggeri derud-
over forhgjet med 20 % i en ca. 10-arig periode med gradvis udfasning.
Det omfatter Kebenhavns Kommune, Frederiksberg Kommune,
Lyngby-Taarbseek Kommune, Gentofte Kommune, Rudersdal Kommune,
Gladsaxe Kommune, Drager Kommune, Tdrnby Kommune samt Aarhus
Kommune.

Det er frivilligt for de omfattede kommuner at gere brug af muligheden.

For at afbede de huslejemaessige konsekvenser af en forhgjelse af mak-
simumsbelgbet leegges der med udspillet op til, at det kun er de forste
10 % af forhgjelsen, som vil fa huslejemaessige konsekvenser. Derfor fi-
nansieres de resterende 10 % via et forhgjet kommunalt grundkapital-
l&dn. Regeringen har tilkendegivet, at det er hensigten, at dette ikke skal
pavirke huslejen, men den preecise l@sning herpé kendes ikke.
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Med henblik pa i hgjere grad at kunne fglge markedsudviklingen leeg-
ges der med forslaget op til, at maksimumsbelgbet fremadrettet skal re-
guleres kvartalsvis fremfor arligt.

Effekt:

Social- og Boligministeriet vurderer, at forhgjelsen af maksimumsbelg-
bet forventes at kunne muliggere op mod 1.400 ekstra almene boliger
arligti de sterste byer, svarende til 10.000-14.000 nye boliger over 10 &r.

Teknik- og Miljgforvaltningen vurderer, at forhejelsen som udgangs-
punkt vil betyde, at 4.304 almene boliger, som har vaeret bremset pga.
maksimumbelgbet, vil kunne realiseres.

Den foresldede, hyppigere regulering af maksimumsbelgbet forventes
at kunne reducere risikoen for en genophobning af almene nybyggeri-
projekter. Det skal dog bemeaerkes, at da reguleringen tager afseet i pris-
og lgnudviklingen - og ikke byggeomkostningsindekset - kan en lig-
nende situation risikere at opsta pé sigt. Det vil ikke mindst afheenge af,
hvordan udfasningen af den 10-arige periode fsva. forhgjelse af maksi-
mumbelgbet tilretteleegges.

@konomiske konsekvenser:

En forggelse af maksimumbelgbet vil medfere, at de kommunale udgif-
ter ifm. byggeri og drift af almene boliger forages. Teknik- og Miljefor-
valtningen vurderer, at forhgjelsen af maksimumsbelgbet som ud-
gangspunkt vil afstedkomme merudgifter i Kebenhavns Kommune til
grundkapitallan til familie- og ungdomsboliger péa ca. 650 mio. kr.
(TMF) og ca. 170 mio. kr. til almene eldre- og plejeboliger (SUF) i peri-
oden 2025-2035. TMF vurderer, at der ikke i overfgrselssagen er behov
for tilfersel af midler til det egede grundkapitalbehov, da der péa nuvee-
rende tidspunkt er grundkapital til de neeste ars forbrug uanset forhgjel-
sen.

Endvidere vil der veere ggede udgifter til fx kommmunale garantiforplig-
telser i forbindelse med opfaerelse af alment byggeri, ungdomsboligbi-
drag, der har til formél at reducere huslejen i almene ungdomsboliger,
mv.

Ad Flere seniorbofzellesskaber

Regeringen foreslér at afsaette en pulje paialt 500 mio. kr. til etablering
af 3.000 flere seniorbofaellesskaber som kommunerne kan ansgge om
del i. Det er ikke uddybet neermere, hvad puljemidlerne kan bruges til
eller hvordan puljen vil blive organiseret. Det er séledes heller ikke ud-
dybet, om midlerne specifikt skal understatte almene seniorbofzelleska-
ber eller andre ejerformer.
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Der eri dag niibrugtagne almene bofallesskaber i Kebenhavns Kom-
mune. Syv er seniorbofaellesskaber, som henvender sig til seniorer +55
&r. Der er ni nye almene bofeellesskaber pé vej i Kebenhavns Kommune,
hvoraf tre er seniorbofaellesskaber.

Effekt:

Det er forventning, at der alt andet lige kan tilvejebringes flere seniorbo-
feellesskaber i Kebenhavn ved brug af puljen, men det naermere omfang
kan ikke opgeres for det neermere indhold af puljen er offentliggjort.

Jkonomiske konsekvenser:

Da administrationsgrundlaget for puljen ikke kendes pd nuveerende
tidspunkt, er det ikke muligt at vurdere de gkonomiske konsekvenser for
Kebenhavns Kommune.

Ad Krav om ejerboliger i lokalplanlaegningen

Der leegges med initiativet op til, at kommunerne - i lighed med almen-
boligkravet - far mulighed for at stille krav om, at op til 25 % af bolig-
massen skal vaere ejerboliger i lokalplanlaeegningen. Ved fuld udnyttelse
af sdvel almenboligkravet og et eventuelt krav om 25 % ejerboliger vil
kommunerne séledes kunne fastlaegge anvendelsen af op til halvdelen
af nybyggeriet af boliger i nye lokalplaner.

Den nye mulighed kraever aendring af planloven.

For at forhindre, at nye ejerboliger blot udlejes efterfalgende, vil det evt.
blive suppleret med krav om, at boligen skal bebos af ejeren. Der er dog
ikke pd nuveerende tidspunkt klarhed over, pd hvilken méde dette krav
vil blive udmgntet.

Effekt:

En lokalplan har ikke tilbagevirkende kraft, hvilket betyder at eksiste-
rende, lovlig brug af ejendomme fortsaetter som hidtil, selv efter en lo-
kalplan er vedtaget og offentliggjort. Lokalplanen fastseetter kun be-
stemmelser for fremtidige forhold.

Udnyttelse af muligheden for at stille krav om ejerboliger i lokalplan-
leegningen vil seerligt kunne betyde flere ejerboliger i nybyggerii de by-
udviklingsomréader, som endnu ikke er lokalplanlagt. Omfanget af hvor
mange flere ejerboliger, forslaget vil fare til, er ikke muligt at skenne pa
nuveerende tidspunkt.

@konomiske konsekvenser:

De gkonomiske konsekvenser kan afklares, nar der er kendskab til detal-
jerne i forslaget.



Ad Styrket tilsyn med korttidsudlejning

| forleengelse af overvejelserne i den statslige evaluering af tilsynet med
korttidsudlejning, som blev offentliggjort ultimo oktober 2025, laegger
regeringen op til en styrkelse af tilsynet gennem:

e lLovbestemtoplysningspligt: Regeringen ensker at forpligte udlej-
ningsplatforme, ejere og udlejere til at udlevere relevante oplysnin-
ger til tilsynsmyndigheden om blandt andet udlejeren og udlej-
ningsaktiviteten.

e Blokering for bookinger: Regeringen gnsker at give tilsynsmyndig-
heden mulighed for at give pabud til udlejningsplatforme om at
blokere for bookinger eller fjerne annoncer, néar udlejningsloftet er
néet.

e Bedre muligheder for sanktioner: Regeringen gnsker at haeve bede-
storrelserne for de udlejere, som ikke overholder reglerne, og samti-
dig gere det muligt at give bgder til udlejningsplatformene, hvis de
ikke efterkommer pabud fra tilsynsmyndigheden om at blokere ud-
lejningskalenderen.

e Kommunernes rolle i tilsynet: Regeringen gnsker at give landets
kommuner mulighed for at overtage tilsynet med overholdelse af
udlejningslofterne.

Initiativerne svarer i overvejende grad til de anbefalinger, som Kaben-
havns Kommune har efterspurgt og som indgar i kommunens egen un-
dersggelse af tilsynet med korttidsudlejning, som foreleegges for @ko-
nomiudvalget den 25. november 2025.

Mulighed for kommunal overtagelse af tilsynet med korttidsudlejning
indgar ikke som anbefaling i Kebenhavns Kommunes egen undersg-
gelse, men afhaengig af overtagelsesmodel vil udnyttelse af en sédan
mulighed kunne skabe synergieffekt ift. det tilsyn, som Teknik- og Milje-
forvaltningen i forvejen udever fsva. overholdelse af bopeelspligten.

Effekt:

Implementering af initiativerne ma forventes at styrke tilsynet med kort-
tidsudlejning vaesentligt, hvorved der fremadrettet sikres en bedre
overholdelse af reglerne pa omradet samt mindsket konkurrenceulig-
hed med hoteller.

Jkonomiske konsekvenser:
Initiativerne har ikke direkte gkonomiske konsekvenser for kommunen

forudsat, at der falger DUT-midler med ved en kommunal overtagelse
af tilsynet. Safremt overtagelsen geres frivillig for den enkelte kom-
mune, og der dermed ikke felger DUT-midler med, vil initiativet veere
forbundet med merudgifter til intern administration. Det neermere om-
fang vil skulle kvalificeres naermere.
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Ad Flere andelsboliger

Regeringen vil styrke vilkarene for at etablere nye andelsboliger via ud-
nyttelse af tilbudspligten ved blandt andet at reglerne p&d omradet go-
res mere smidige og gennemsigtige.

Samtidig leegges der op til, at der lempes for kreditvurderingen ved ud-
nyttelse af tilbudspligten, sa det bliver lettere for lejere at opné lanegod-
kendelse.

Som reglerne er i dag, skal en kommende andelshaver kreditvurderes
béade efter egen bolig, men ogsé af hele ejendommens geeld, som for-
deles ligeligt mellem de kommende andelshavere. Regeringen foreslar,
at en kommende andelshaver i fremtiden vil blive kreditvurderet ud fra
en ligelig fordeling af halvdelen af det belgb, der geelder i dag.

Effekt:

Det er vanskeligt at skenne over hvor mange flere nye andelsboligfor-
eninger, der vil blive etableret i Kebenhavn som felge af initiativet. Det
afhaenger blandt andet af omfanget af omfanget af salg af udlejnings-
ejendomme omfattet af tilbudspligten samt af, hvor mange beboere,
der i de tilfelde gnsker at benytte sig af tilbudspligten.

@konomiske konsekvenser:

Initiativet kan have skonomiske konsekvenser som fglge af en aget ef-
terspargsel efter keb af kommuneandele efter andelsboliglovens § 2,
stk. 7, hvorefter kommunen kan yde statte.

Ad Hjalp til fgrstegangskgbere

Som en hjeelp til ferstegangskebere foreslar regeringen, at boligkab
skal kunne finansieres med realkreditldn med en 40-4rig afdragsperiode
(mod 30 aridag), hvilket vil seenke laneydelsen og dermed gere det
lettere for seerligt ferstegangskebere at komme ind pé boligmarkedet.

Derudover foreslar regeringen, at pengeinstitutter skal gives mere flek-
sibilitet i deres vurdering af borgernes gkonomi (fx sterre adgang til at
bruge sken og estimater i forbindelse med kreditvurdering), samt at det
tydeligggres, at fremtidig indtjening kan medtages.

Endelig foreslas det, at der skal nedsaettes en arbejdsgruppe, som skal
undersege hensigtsmaessigheden af de eksisterende danske regler for
boliglén, herunder om de danske regler er implementeret pé en god og
overskuelig made i forhold til sammenlignelige EU-lande samt praksis i
nordiske lande.

Som et yderligere element, foreslar regeringen, at perioden for tilbage-
betaling af SU-1an skal forleenges fra 15 til 25 ar.
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Effekt:

Det forventes, at en lempelse af reglerne for kreditvurdering kombine-
ret med en reduceret finansieringsbyrde ved boligkab vil ggre det let-
tere for ferstegangskebere at komme ind pa boligmarkedet pa kort sigt,
men at initiativerne alt andet lige samtidig vil kunne bidrage til gget ef-
terspergsel og dermed ggede boligpriser.

Jkonomiske konsekvenser:

Initiativet har ingen direkte skonomiske konsekvenser for Kebenhavns
Kommune.

Ad Styrket tilsyn med kolonihavehuse

Der laegges op til at give kommunerne nye veerktgijer til at sikre mod
ulovlig heldrsbeboelse i kolonihavehuse, og til at modvirke at koloniha-
veforeninger danne ramme for kriminalitet.

Konkret foreslas det, at:

- kolonihaveforeninger skal forpligtes til at dele oplysninger om for-
eningens medlemmer med kommuner og andre myndigheder.

- kommuner skal have mulighed for at pdbyde enhver, som er regi-
strereti CPR med bopeael i et kolonihaveomréde, at fraflytte koloniha-
vehuset. Fraflytningen skal ske inden for 14 dage. Dernaest skal det
dokumenteres over for kommunalbestyrelsen, at man er flyttet.

- indfere hjemmel til, at myndighederne kan overtage ejerskabet af
kolonihaver, hvis de fungerer som baser for dbenlyst strafbare for-
hold.

Effekt:
Kommunen vil fa bedre muligheder for at hdndheaeve reglerne fsva. ko-
lonihaver.

gkonomiske konsekvenser:
Ukendt.

Ad Ny arkitekturpolitik

Danmarks nye nationale arkitekturpolitik "En attraktiv fremtid - et feelles
stasted i en verden under forandring” blev lanceret 10. november
2025 og er den tredje i reekken.

Kulturministeren, social- og boligministeren og ministeren for byer og
landdistrikter har lavet en feaelles arkitekturpolitik. Den skal seerligt veere
en guide til kommunerne om, hvad og hvordan der skal bygges.

Formalet med den nye arkitekturpolitik er at saette en baeredygtig ret-
ning for byggeri, skabe levende byer og landsbyer, bevare kulturarv og

fremme attraktive bygninger, byer og byrum.

Den nye politik vil tage udgangspunkt i falgende otte dogmer:
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Prioritér omhu og skenhed

Vedligehold, renovér og transformér

Byg cirkuleert

Skab plads til natur i byerne

Styrk helhedsorienteret arealplanleegning
Dyrk lokale veerdier og kulturarv

Skab mangfoldige boligtyper

Prioritér ny, forpligtende koordinering

®NO oS W

Effekt:
Ukendt, men kan blandt andet forventes omsat i diverse lovgivninger
mv. pd omradet.

gkonomiske konsekvenser:
Ukendt.

Ad Midlertidige huslejetilskud til udsatte borgere

Regeringen har ultimo november-primo december sendt to udkast til
lovforslag i hering med initiativer, der skal gere det muligt for kommu-
nerne at yde midlertidig gkonomisk statte til huslejen til udsatte bor-
gere. Konkret foreslas det, at:

e Forleenge kommunernes mulighed for at anvende allerede be-
villigede tilskudsrammer til midlertidigt huslejetilskud til bolig-
segende med akut boligbehov og lav betalingsevne (under
Fonden for blandede byer) med to ér, til og med 2027.

e Fordele en ny pulje pédialt 15 mio. kr. i 2026 blandt de kommu-
ner, der ved VIVE's seneste hjemlgsetaelling havde mere end 40
borgere i hjemlgshed. Puljemidlerne skal anvendes til tildeling
af midlertidigt skonomisk tilskud til husleje i 2026 til borgere,
der af skonomiske arsager er i risiko for at blive udsat af deres
lejebolig, eller som ikke uden tilskud kan opné en lejebolig.

Effekt:

Kommunen vil i en begraenset periode fa bedre muligheder for at fore-
bygge udseettelser blandt en lille gruppe af udsatte borgere sfa. skono-
miske forhold.

@konomiske konsekvenser:

Kendes ikke endnu



