Teknik- og Miljeforvaltningen, Socialforvaltningen og @konomiforvaltningen

Notat

Orientering om bolig- og hjemlgseaftalen til Teknik- og
Miljeudvalget, Socialudvalget og @konomiudvalget

Regeringen har sammen med Dansk Folkeparti, Socialistisk Folkeparti,
Enhedslisten og Kristendemokraterne indgdet en aftale om etablering
af Fonden for blandede byer - flere billige boliger og en vej ud af hjem-
leshed, som blev offentliggjort fredag den 26. november 2021.
Forvaltningerne opsummerer aftalens indhold i det felgende. Der er fo-
kus pé de initiativer, som er nye eller har aendret sig, siden regeringens
udspil pé bolig- og hjemlgseomrédet blev lanceret hhv. den 12. og 25.
oktober 2021, som forvaltningen tidligere har orienteret udvalgene om.
Der er endnu ikke fremsat lovforslag.

Det bemeerkes, at der i regeringens boligudspil var naeevnt en raskke nye
planleegningsredskaber, der vil kunne vaere omfattet af eksisterende for-
lig pa planlovsomradet. Disse elementer er ikke en del af boligaftalen.

Fonden for blandede byer

Der etableres en fond for blandede byer, som tilfgres 10 mia. kr. i perio-
den 2022-2035 fra Nybyggerifonden, som skal finansiere sterstedelen
af initiativerne. Med aftalen udmentes 5 mia. kr. i perioden 2022-2031.
Udmentningen af de resterende 5 mia. kr. aftales senere.

Det bemeerkes, at Indenrigs- og Boligministeriet vil indgd samarbejds-
aftaler med de sterste kommuner om etablering af flere almene boliger
via de afsatte puljer, og at puljerne udmentes pa baggrund af konkrete
ansggninger og efter objektive kriterier, som ikke er naermere defineret.
Derudover indeholder boligaftalen et afsnit om, at der skal veere balance
i fordelingen af de nye almene boliger i aftalen, hvorfor tilskud til om-
bygning af erhvervsejendomme, seerligt billige boliger og huslejetil-
skud skal fordeles balanceret pa tveers af landet.

Tabel 1: Oversigt over initiativerne i aftalen, som uddybes i notatet

Afsnit i aftaleteksten Evt. belgb Sidetal
Del 1: Flere billige og baeredygtige boliger

Baeredygtige almene boliger 100 mio. kr.i2022-26 2

Ny grundkegbslansordning 1,8 mia. kr. til 2031 2

Omdannelse af erhvervs- og udlejnings- Samlet 1,5 mia. kr. 3

ejendomme

Fortaetning med nye almene boliger 422 mio. kr.i2022-31 3

-
z
=)

I

*é) fo)
[ ) ) ¥
1.1
$ A T e
o, = 1

eENHP
7-12-2021

Sagsnummer i F2
2021 - 9168

Dokumentnummer i F2
653618

Sagsnummer i eDoc
2021-0384176

Plan, Analyse, Ressourcer og CO2-
reduktion

Njalsgade 13

2300 Kgbenhavn S

EAN-nummer
5798009809452



Organisation og Ledelse

Flere studieboliger og kollegier

Hurtigere opferelse af almene boliger

Almene boliger pa Christiania

Del 2: En vej ud af hjemlgshed

Flere billigere boliger til anvisning

150 mio. kr.12022-23
900 mio. 2022-27

Borgere pa krisecentre

Omlaegning af hjemlgseindsatsen

Kommunernes udskrivningsret pa her-
bergsomradet

Kapacitetsstyring

Private/civilsamfunds-leverandgrer af
bostotte

Fleksible boliglgsninger

Del 3: Bedre

byer

Flere aldreboliger

50 mio. kr.i2022-26

Bedre tilgaengelighed for personer med
handicap

5 mio. kr.i2022-23

Bedre udnyttelse af almene boliger til sl-
dre og unge i yderomrader

Fortrinsret til faggrupper

National arkitekturpolitik

19,5 mio. kr.i2022-24

Fremme af almene bygge- og bofzlles-
skaber og alternative boformer

5 mio. kr.i2022-25

Ny andelsboligform

Del 1: Flere billige og baeredygtige boliger

Bzaredygtige almene boliger

Der afsaettes 100 mio. kr.i 2022-2026 i Fonden for blandede byer til at
finde mere baeredygtige lzsninger i det almene byggeri, fx gennem ud-
vikling af og forseg med nye beeredygtige byggematerialer samt gen-
nem demonstrationsprojekter og analyser. Puljen er udvidet med 70

mio. kr. og forleenget med to ar ift. boligudspillet.

Ny grundkebslansordning til understottelse af nye almene boliger

Der afsaettes 1,8 mia. kr. frem til 2031 i Fonden for blandede byer til en
ny grundkebsldnsordning, som skal understgtte almene boligorganisa-
tioners kab af byggegrunde i omradder med grundpriser, der ligger over
de almene boligorganisationers betalingsevne. Puljen er nedsat med

0,1 mia. kr. i forhold til boligudspillet.

Ordningen omfatter alle kommuner og omrader med haje grundpriser
og skal kunne bringes i anvendelse i sdvel vedtagne lokalplaner som i
kommende lokalplaner. Det er en betingelse, at grundkebslanet ydes

med kommunal medfinansiering inden for en samlet gkonomisk
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ramme pé 700 mio. kr., hvorfor der vil kunne ydes grundkebslan for
samlet 2,5 mia. kr. frem til 2031.

Det bemeerkes, at rammerne for den kommende ordning for
grundkgbslén er eendret i forhold til rammerne for den nuveerende ord-
ning. Hvor grundkebslan efter den geeldende ordning ikke kan gives i
lokalplansomréader, hvor almenboligkravet er stillet, er det i den nye
ordning en forudsaetning for anvendelse af ordningen i kommende lo-
kalplaner, at kommunen har udtemt sine muligheder for at stille krav
om almene boliger i lokalplanlaegningen (kravet om de 25 %). Kgben-
havns Kommune har pt. 240 mio. kr. afsat til den nuveerende grund-
kebsordning. Alt efter, hvordan den endelige model ender med at blive,
kan det blive relevant at justere i kommunens nuvaerende administrati-
onsgrundlag for grundkgbslan.

Omdannelse af erhvervsejendomme og boligudlejningsejendomme
Der afsaettes fra Fonden for blandede byer:

— 870 mio. kr. til opkeb og omdannelse af private udlejningsboli-
ger til almene boliger. Statten gives som et 50-arigt rente- og
afdragsfrit 1an til deekning af op til 20 % af ejendomsveerdien.

— 675 mio. kr. til et tilskud til ombygning af eksisterende og eg-
nede erhvervsejendomme til nye almene boliger. Tilskuddet gér
til deekning af ombygningsudgiften udover, hvad maksimums-
belgbet for alment byggeri tillader.

Initiativet er nedskaleret med 455 mio. kr. ift. boligudspillet.

Fortaetning med nye almene boliger

Den gkonomiske tilskyndelse til at forteette sges ved at afsaette 422 mio.
kr. i perioden 2022-2031i Fonden for blandede byer til et forteetnings-
bidrag. Bidraget udger op til 150.000 kr. pr nye bolig tilvejebragt ved
forteetning og gér til finansiering af forbedringsarbejder (sdsom nye
kakkener, altaner m.v.) i den eksisterende almene boligafdeling efter
beboernes gnske. Midlerne kan ikke anvendes til at forteette med al-
mene boliger i omradder med en skaev beboersammensaetning.
Initiativet er opskaleret med 135 mio. kr. i forhold til boligudspillet.

Flere studieboliger og kollegier

Indenrigs- og boligministeren vil som led i indgéelsen af de kommende
samarbejdsaftaler med kommunerne s@ge at indgé en aftale med Kgo-
benhavns Kommune om en hurtigere etablering af 4.000 nye studiebo-
liger. Der leegges vaegt p4, at studieboligerne opferes som billige boli-
ger, som studerende og unge under uddannelse (leerlinge m.v.) kan
betale. Studieboligerne kan ifglge aftalen bade kan opferes som private
studieboliger og almene ungdomsboliger. Derudover skal private udle-
jere af ungdomsboliger have mulighed for (men ikke pligt til) at opsige
lejekontrakter, nér lejeren ikke leengere er studieaktiv. Det er ikke neer-
mere angivet, hvor eller hvordan parterne forventer, at fremrykningen
af ungdomsboligerne konkret skal ske.
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Det bemeerkes, at initiativerne fra regeringens boligudspil om, at kom-
munerne skal kunne planleegge for ungdomsboliger i lokalplaner samt
sikre, at private ungdomsboliger rent faktisk lejes ud til unge under ud-
dannelse, ikke indgar i aftalen. Ligeledes omfatter aftalen ikke forslaget
fra boligudspillet, om at kommunerne far mulighed for at lokalplan-
leegge for midlertidig anvendelse af omrader, f.eks. til studieboliger, bo-
liger til socialt udsatte m.v., indtil den endelige lokalplan kan realiseres.

Hurtigere opferelse af almene boliger

For at styrke eksekveringen af almene boliger i Kebenhavns Kommune,
skal der nedsaettes en taskforce, der kan sikre hurtigere opferelse af
allerede besluttede almene boliger og de almene boliger, som fglger af
denne aftale. Taskforcen skal blandt andet klarleegge sagsbehandlingen
af almene boliger og undersgge, om den delegerede bygherremodel
(hvor den almene boligorganisation delegerer bygherrerollen til en pri-
vat akter), kan fremmes, sdledes at der i hgjere grad kan bygges private
og almene boliger i feellesskab. Taskforcen nedseettes efter aftale mel-
lem regeringen og Kebenhavns Kommune og vil besta af repraesentan-
ter fra staten, kommunen, den almene boligsektor og den private ejen-
domsbranche.

Det fremgér af aftalen at: Det er “centralt, at taskforcen har reel indfly-
delse pd realiseringen af de almene projekter, hvorfor det kan overve-
jes, at ansvaret for de forsinkede almene projekter traekkes ud af de re-
levante forvaltninger og placeres i en seerlig tveergdende enhed i Ka-
benhavns Kommune for derved at skabe fornyet fokus og fremdrift.”
Forvaltningerne har ikke veeret involveret i udformningen af dette.

For at understatte, at almene boliger kan opferes i samme takt som pri-
vate boliger, er parterne enige om, at dette opnas mest hensigtsmaes-
sigt ved at indfere raekkefelgeplanleegning i planloven. Det kraever dog
tilslutning i en bredere planlovsforligskreds. Det bemeerkes, at der i afta-
leteksten star: "Hvis der ikke kan opnas tilslutning hertil, er parterne
enige om at indfgre en ordning, der giver kommunerne mulighed for at
anvende “betingede” byggetilladelser.”

Det bemeerkes, at initiativet fra boligudspillet, om at kommunerne kan
stille krav i lokalplaner om op til 33 % almene boliger, ikke indgar i afta-
len.

Almene boliger pa Christiania

Regeringen forpligter sig til at indga en tilleegsaftale med Christiania-
Fonden om den fremtidige udvikling pa Christiania med et mal om, at
en almen boligorganisation etablerer min. 15.000 m2 almene boliger.

Del 2: En vej ud af hjemlgshed

Flere billigere boliger til anvisning
Der afsaettes midler til seerligt billige boliger og huslejetilskud med
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henblik pa at bekeempe hjemlgshed. Det samlede antal boliger er opju-
steret fra udspillenes 2.900 boliger til 4.050 billige boliger i aftalen.

Der afsaettes midler i Fonden for blandede byer, s& huslejen kan saettes
ned i et antal boliger, som kommunerne vil have fuld anvisningsret til:
— 150 mio. kr. i perioden 2022-23 til et huslejetilskud til midlerti-
dig nedsaettelse af huslejen til 3.500 kr. i1.800 eksisterende al-
mene boliger.
— 900 mio. kr. i perioden 2022-2027 til et engangstilskud, som
permanent nedseetter huslejen til 3.500 kr. for op til 2.250 nye
almene boliger med en maksimal boligsterrelse pa 55 m2.

Det fremgar ikke, om det midlertidige huslejetilskud kun tilteenkes al-
mene familieboliger eller om det ogséa kan anvendes til ungdomsboli-
ger. Det bemeerkes, at en reduktion af huslejen til 3.500 kr./md. for seer-
ligt de unge hjemlgse ikke vurderes at vaere tilstreekkelig, da disse har en
seerligt lav betalingsevne. Endelig bemaerkes det, at det ikke i aftalen
ikke fremgar tydeligt, hvad der skal ske efter den midlertidige seenkning
af huslejen for de boliger, der geres billige efter denne ordning.

De nye seerligt billige almene familieboliger skal ifelge aftalen integre-
res i projekter, hvor de hgjst udger 20 % af boligerne i afdelingen, for at
undgé ensidig og udsat beboersammensaetning. Dette understatter
Kgbenhavns Kommunes vilkar til almene nybyggerier, jf. Kommuneplan
2019 og Administrationsgrundlaget for almene nybyggerier.

Midlerne til begge tilskudsordninger skal fordeles til de kommuner, hvor
der er det starste behov for anvisning af socialt udsatte, og hvor manglen
pa seerligt billige boliger er stgrst. Kommuner, der modtager midler til
seerligt billige boliger, skal desuden lave en plan for bekempelse af
hjemlgshed, herunder med indgéelse af udlejningsaftaler med den al-
mene boligsektor. Der leegges i aftalen op til, at der afseettes i alt 435 mio.
kr.til Region Hovedstaden til seerligt billige boliger og huslejetilskud, sva-
rende til 41 % af de afsatte midler til delinitiativet.

Aftalen peger derudover p4, at regeringen vil sege atindgé en toparts-
aftale med KL om bedre udnyttelse af den eksisterende boligmasse,
herunder til den boligsociale anvisning.

Borgere pa krisecentre

Det er som noget nyt tilfgjet i aftalen, at personer, der har brug for en
bolig efter ophold pa et krisecenter, efter en konkret vurdering, ber pri-
oriteres i den kommunale, boligsociale anvisning, uanset om det er per-
sonens hjemkommune eller ej. Hermed vil der kunne tages hensyn til
borgere, der er truede og har et behov for at fraflytte hjemkommunen.
Det vil kunne pafgre nogle kommuner, herunder Kebenhavn, ggede ud-
gifter til etablering af billige boliger samt til sociale ydelser, og det kan
fore til en @get segning til de byer, hvor der ligger krisecentre.
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Omlaegning af hjemlgseindsatsen

Aftaleparterne er enige om at omleegge refusionsordningen for herber-
ger, sa den statslige refusion efter et kort ophold pé et herberg overgér
til statte til borgeren i egen bolig frem for at deekke udgifter for lange
ophold pé herberger. Med aftalen vil der fremadrettet alene blive ydet
refusion pa 50 % for borgernes ophold péd herberger i 90 dage pr. lo-
bende ar. Efter 90 dages ophold nedseettes refusionen til 0 %. Omlaeg-
ningen indfases, sdledes at deri 2023-2025 gives refusion i 120 dage
pr. lebende &r. Samtidig skal der ske en preecisering af mélgruppen for
og formélet med ophold pé herberg. Refusionen kan ud over bostatte i
eget hjem omfatte ophold pa midlertidige bosteder (§ 107-tilbud) i op
til seks mdr.

Som varslet i regeringens hjemlgseudspil laegger aftalen op til, at der
indfgres en ny bostettebestemmelse i serviceloven. Den nye bostatte-
bestemmelse vil veere omfattet af statsrefusion pa 50 % i op til to ar -
men kun for borgere, der udskrives fra botilbud for hjemlgse (§ 110-til-
bud). Det bemaerkes, at det kan medfgre en uhensigtsmaessig incita-
mentsstruktur, hvis refusion pé bostatten er betinget af forudgéende
ophold pé herberg. Det er uklart, om refusionen alene vil omfatte de tre
konkrete Housing First metoder (ACT, ICM og CTI), eller om det ogsa vil
omfatte andre bostgtteindsatser.

Det er i aftalen preeciseret, at aftaleparterne vil falge op pa, om forud-
saetningerne for eendringen i refusionsordningen er til stede, og pé
baggrund heraf medio 2025 drgfte, om der er behov for at forleenge
indfasningen af refusionsomleegningen. Det er i den forbindelse et op-
maerksomhedspunkt for kommunen, hvis indfasningen af refusionsom-
leegningen folger en anden takt end tilvejebringelsen af det tilstraekke-
lige antal billige boliger.

Der er stor usikkerhed om de skonomiske konsekvenser af omlaegnin-
gen for Kebenhavn, hvor en fjerdedel af landets hjemlgse befinder sig.
Socialforvaltningen arbejder pa at komme med et sken herover.

Kommunernes udskrivningsret pa herbergsomradet
| aftalen er det preeciseret hvilke forhold, der er geeldende for, at kom-
munerne kan udskrive borgere fra et herberg. Parterne er enige om, at
kommunerne skal kunne udskrive en borger pa betingelse af felgende
forhold:

— Der foreligger en handleplan for borgeren.

— Der foreligger en anvisning til egen bolig eller visitation til botil-

bud.
— Der foreligger visitation til hjeelp og statte i egen bolig.

Selvhenvenderprincippet er fortsat geeldende. Séledes understreges
deti aftalen, at borgere, der méatte falde tilbage i hjemlgshed, kan ind-
skrives péa et herberg igen, ogsa selvom de har faet tilbudt en bolig og
bostatte fra kommunen - uden karensperiode eller lignende.
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Kapacitetsstyring

Parterne er enige om at ivaerksaette en analyse i 2022, der undersgger
udviklingen pé herbergsomradet. Det fremgar af aftalen, at analysen
bl.a. skal danne grundlag for indferelse af en ny model for kapacitetssty-
ring péd omradet. Det er uklart, i hvilken grad Kebenhavns Kommune far
mulighed for at blive inddraget i analysen. Det bemaerkes, at kommu-
nerne i dag ikke har mulighed for at styre serviceniveauet, og Kaben-
havns Kommune har gennem flere &r oplevet stigende takster hos ikke-
kommunale akterer.

Private/civilsamfunds-leveranderer af bostotte
Det er som noget nyt i aftalen tilfgjet, at som led i udarbejdelse af bor-

gerens handleplan kan indgé borgerens eventuelle gnske om, at her-
berget kan optreede som leverander pa hele eller dele af bostatten til
borgeren, eller at herberget pd anden vis kan stette borgeren i overgan-
gen til egen bolig. Det bemaerkes, at det ikke er afklaret, om kommunen
kan fastsaette taksterne for de ydelser, som private leveranderer kan til-
byde i overgangen til egen bolig.

Fleksible boliglesninger (udslusningsboliger)

| aftalen preeciseres det, at den eksisterende ordning om udslusnings-
boliger udvides, sdledes at der gives mulighed for at give huslejetilskud
i op til fem &r i almene ungdomsboliger og eldreboliger sével som fa-
milieboliger, samt at malgruppen udvides til at omfatte alle borgere
med seerlige sociale problemer, som er i hjemlgshed, eller som kom-
munen vurderer at veere i risiko for at ende i hjemlashed.

Det bemaerkes, at de delinitiativer fra regeringens tidligere hjemlgseud-
spil, der ikke fremgar af aftalen om Fonden for blandede byer, i stedet
indgar i Aftale om udmentning af reserven til foranstaltninger pa social-
,sundheds- og arbejdsmarkedsomradet 2022-2025. Det drejer sig bl.a.
om en pulje til midlertidig tilpasning af kapaciteten pa natcaféer, etable-
ring af et nationalt partnerskab af interessenter pa omradet, en pulje til
omsorgspladser til borgere i hjemlgshed efter indlaeggelse, en pulje til
udvikling af ICM til unge hjemlgse, m.m. Eneste undtagelse er udspil-
lets forslag om en national undersggelse af levevilkdrene for socialt ud-
satte grgnleendere i Danmark, som er udgéet.

Del 3: Bedre byer

Flere zldreboliger

Der afsaettes en seniorboligpulje pa 50 mio. kr.i 2022-2026 i Fonden
for blandede byer, som malrettes demonstrationsprojekter, hvor eksi-
sterende almene boliger og boligomrader omdannes, sa de bliver mere
egnede til seniorer.
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Bedre tilgeengelighed for personer med handicap

Der afsaettes 5 mio. kr.i12022-2023 i Fonden for blandede byer til op-
rettelse af nye kategorier for tilgeengelige boliger pa baggrund af ar-
bejdsgruppens rapport.

Bedre udnyttelse af almene boliger til 2eldre og unge i yderomrader
Der skal gennemfare en analyse i 2022, som skal undersgge, om red-
skaberne til at imgdega udlejningsvanskeligheder i almene eeldrebolig-
afdelinger (seerligti yderomrader) anvendes i tilstraskkeligt omfang.

Fortrinsret til faggrupper: Desuden har aftaleparterne taget stilling til, at
detinden for de gaeldende regler om fleksibel udlejning af almene boli-
ger vil veere muligt at give fortrinsret til fx en bestemt faggruppe, hvis
der er et seerskilt og dokumenteret behov for at tiltreekke den pageel-
dende gruppe.

Det bemaerkes, at rammerne for en eventuel fortrinsret for bestemte
faggrupper i Kebenhavn vil skulle aftales med BL 1. kreds. Kommunens
nuveaerende udlejningsaftale indeholder ikke fortrinsret for faggrupper.

National arkitekturpolitik

Der nedseettes en ekspertgruppe, hvis formal er at udforme en national
arkitekturpolitik. Ekspertgruppen skal have fokus pa alment boligbyg-
geri til fremtiden, herunder sterre renoveringer, baeredygtig arkitektur i
et helhedsperspektiv, herunder gennemfare en arkitektkonkurrence om
fremtidens kollegier og alternative boformer. Der afseettes 19,5 mio. kr. i
2022-2024 péa finansloven for 2022 til formaélet.

Fremme af almene bygge- og bofallesskaber og alternative boformer
Der afsaettes 5 mio. kr. i Fonden for blandede byer i 2022-25 til en en-
hed i Bolig- og Planstyrelsen, som skal fremme bygge- og bofaellesska-
ber og alternative boformer, herunder tiny houses, via vejledning om
lovgivning og oplysning, der stgtter kommuner, organisationer og civil-
samfund i at udvikle feellesskabsorienterede boliglgsninger.

Ny andelsboligform

Der igangsaettes et arbejde, som har til formal at undersege mulighe-
derne for etablering af en seerlig andelsboligform, hvor anskaffelses-
summen fastholdes som grundlag for veerdianseettelsen.



