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Skrivelse om @&ndringer af almenboligloven m.v.

(Til Kommunalbestyrelser, almene boligorganisationer m.v.)

Folketinget har den 29. maj 2009 vedtaget L 208 — Forslag til lov om @ndring af lov om almene
boliger m.v., lov om leje af almene boliger, lov om friplejeboliger, lov om ejerlejligheder og lov om
indkomstbeskatning af aktieselskaber m.v. (selskabsskatteloven) (Styring og finansiering af den almene
boligsektor).

Lovforslaget med bemarkninger til de enkelte bestemmelser samt det vedtagne lovforslag kan findes pa
Folketingets hjemmeside

www.ft.dk

Loven indebarer omfattende @ndringer af regelsattet for det almene byggeri centreret omkring finan-
siering og stette til nybyggeriet, styringen af de almene boligorganisationer samt forenkling og afbureau-
kratisering.

Andringer af finansierings- og stettereglerne traeder i1 kraft den 1. juli 2009, mens de ovrige @ndringer
traeder 1 kraft den 1. januar 2010. Nedenfor omtales de enkelte @ndringer med hovedveagten pd @ndrin-
gerne af finansierings- og stettereglerne.

En del af @ndringerne vil blive udmentet i bekendtgerelsesform, herunder gennem en andring af
stottebekendtgerelsen, der vil blive udstedt ultimo juni 2009. BOSSINF-STB vil ligeledes blive tilrettet,
saledes at tilsagn efter de @ndrede bestemmelser kan indberettes fra og med fredag den 3. juli 2009.

Andringer af finansiering og stotte til alment nybyggeri og friplejeboliger.
For tilsagn meddelt fra og med den 1. juli 2009 gennemfores folgende @ndringer:
Nedsat husleje
Beboerbetalingen nedszattes fra de nuvarende 3,4 pct. af den samlede anskaffelsessum (ekskl. bidrag) til
2,8 pct. Det medferer, at beboerbetalingen (kapitaludgifterne) i det forste &r vil falde med knap 18 pct. og
huslejen dermed med

11-12 pct. For en bolig pd 100 m? og med en typisk husleje pd 8.000 kr. pd indflytningstidspunktet,
betyder det et fald 1 den manedlige husleje pd 900-950 kr.

Samtidig @ndres en raekke andre elementer i den geeldende finansieringsmodel.

For det forste forleenges den periode, hvori beboerbetalingen opreguleres, fra de nuvaerende 35 ar til 45
ar.

For det andet foreges reguleringen af beboerbetalingen i de forste 20 ar af byggeriets levetid fra %
af inflationstakten (valsetaktsregulering) til fuld inflationsregulering, hvorefter Yi-takten fastholdes i de
resterende 25 ar.

For det tredje foreslés, at den maksimale lgbetid for 1an til finansiering af byggeriet forlenges fra 35 ar
til 40 ar. Efter de geldende regler fastsattes lobetiden af indenrigs- og socialministeren efter forhandling
med finansministeren samt gkonomi- og erhvervsministeren. Der kan saledes optages 40-arige 14n, hvis
det findes hensigtsmassigt. Den nuvarende lgbetid pa 30 ar vil dog ikke umiddelbart blive andret.

For det fjerde skal den overskydende beboerbetaling i forhold til de optagne lan i hele den 40-drige
periode indbetales til staten og ikke som efter de geldende regler til nybyggerifonden. Som felge heraf
udskydes indbetalingerne til fondssystemet, herunder til Landsbyggefonden og dispositionsfonden i 5 &r.

For at undgé for store spand i forhold til alment nybyggeri med tilsagn de seneste ar, er der etableret
en frivillig overgangsordning, sdledes at byggeri, hvor den sidste bolig er faerdiggjort (skaeringsdato)
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efter den 30. juni 2007, kan blive omfattet af ovennavnte regler vedr. nedsat husleje. Ansggning herom
indsendes til kommunen inden den 1. oktober 2009. Huslejenedsattelsen har virkning fra den 1. januar
2010.

Forhgjelse af maksimumsbelobet

I januar 2008 gennemfortes en opregulering af maksimumsbelobene pa 12 pct. for almene aldreboliger
1 de dele af landet, hvor bygge- og grundpriser er vokset sarligt meget.

I forlengelse heraf gennemfores pr. 1. juli 2009 folgende opjustering:

— For familie- og ungdomsboliger opjusteres 2009-maksimumsbelabene med 6 pct. 1 de omréder af
landet, hvor maksimumsbelgbet for @ldreboliger blev opjusteret i 2008 (Hovedstadsregionen, Arhus,
Odder, Skanderborg, Holbzk, Ringsted, Faxe, Sore, Nastved og Slagelse) samt i Odense, Silkeborg,
Horsens, Fredericia, Kolding og Vejle.

— For ®ldreboliger opjusteres 2009-maksimumsbelobene 1 Odense, Silkeborg, Horsens, Fredericia, Kol-
ding og Vejle tilsvarende med 6 pct.

I nedenstdende tabel er vist opjusteringen samt de geldende maksimumsbelab for 2009.
Gezldende maksimumsbeleb 2009 og justerede 2009-maksimumsbelob

(kr. pr. m?, drets priser) Galden-  Justerede  Justering
de beleb beleb, pr.
2009 1. juli 2009

Familieboliger
Hovedstadsregionen 19.090 20.240 1.150
Arhus, Skanderborg, Odder, Faxe, 16.280 17.260 980
Holbzk, Naestved, Slagelse, Sorg,
Ringsted, Odense, Silkeborg, Hor-
sens, Fredericia, Kolding og Vejle

@vrig provins 16.280 16.280 0
Aldreboliger
Hovedstadsregionen 25.130Y  25.130 0

Arhus, Skanderborg, Odder, Faxe, 21.960D)  21.960 0
Holbzk, Neaestved, Slagelse, Sorg,
Ringsted

Odense, Silkeborg, Horsens, Fre- 19.650 20.830 1.180
dericia, Kolding og Vejle

Dvrig provins 19.650 19.650 0
Ungdomsboliger
Hovedstadsregionen 22.460 23.810 1.350

Arhus, Skanderborg, Odder, Faxe, 19.650 20.830 1.180
Holbzk, Naestved, Slagelse, Sorg,
Ringsted, Odense, Silkeborg, Hor-
sens, Fredericia, Kolding og Vejle

Qvrig provins 19.650 19.650 0

1) For tilsagn givet fra 1. januar 2008.

Herudover @ndres reguleringen af maksimumsbelobet, siledes at reguleringen fremover sker med et
nyt indeks, hvor nettoprisindekset og lenindekset for den private sektor hver vaegter med 50 pct. Hertil
kommer, at indeksregulering af entreprisesummerne udover fastprisperioden holdes uden for maksimums-
belabet.
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Forhgjelsen af maksimumsbelobet m.v. og den @ndrede regulering vil ske med virkning pr. 1. juli 2009
ved en @ndring af bekendtgerelse om stette til almene boliger m.v.

Energitilleeg til maksimumsbelobet

Som led i regeringens strategi for reduktion af energiforbruget i bygninger gennemfores skarpede ener-
gikrav i det almene nybyggeri for tilsagn meddelt fra og med den 1. juli 2009. Nybyggeriet skal opfylde
energikravene til lavenergibygninger klasse 2 1 Bygningsreglement 2008, hvilket svarer til den skaerpelse
af energikravene, som forventes at trede 1 kraft primo 2010 og som herefter vil skulle opfyldes. Med
henblik pa at kunne opfylde disse krav forhgjes maksimumsbelobet med et energitilleg pa:

— 1.020 kr. pr. m? for etagebyggeri og
— 880 kr. pr. m? for lavt byggeri (uden vandret lejlighedsskel).

Kommunerne vil fA mulighed for i visse tilfelde at dispensere fra de skarpede energikrav, f.eks. i
forbindelse med fortsattelsesbyggeri eller hvor en indfrielse af kravene vil medfere vaesentlige ekstraom-
kostninger f.eks. til omprojektering mv. Ved dispensation gives ikke energitilleeg til maksimumsbelabet.

Kommunal grundkapital

Den kommunale grundkapital neds®ttes fra 14 pct. til 7 pct. af anskaffelsessummen for alle typer
alment nybyggeri, som kommunerne meddeler tilsagn til i perioden fra den 1. juli 2009 til den 31.
december 2010.

Maksimal boligstorrelse

Skarpede energikrav vil i en rakke tilfelde blive indfriet ved tykkere isolering. Ved et uazndret
bruttoetageareal vil det betyde, at nettoarealet for nyopferte boliger reduceres. Den galdende arealgranse
for den enkelte almene bolig opjusteres derfor med 5 m? til en ny maksimumsgranse pi 115 m?. Kravet
om, at en bebyggelses gennemsnitlige boligsterrelse ikke mé overstige 110 m?, opretholdes uandret.

Totalokonomiske investeringer i lavenergibyggeri

Der abnes mulighed for at gennemfore totalokonomisk rentable merinvesteringer i lavenergibyggeri,
selvom det medforer en overskridelse af det geeldende maksimumsbelgb. Byggeriet skal som minimum
opfylde bygningsreglementets kommende 2015-krav, svarende til lavenergiklasse 1 i det gaeldende BROS.

Merinvesteringen skal vare totalokonomisk rentabel dvs. at nutidsvardien af de sparede energiudgifter
som minimum svarer til merinvesteringen, samt at reduktionen i forsyningsudgifterne for en normalfor-
bruger pa ibrugtagelsestidspunktet opvejer betalingen vedrerende merinvesteringen.

Merinvesteringen finansieres med 2 pct. beboerindskud og 98 pct. 1an, dvs. uden grundkapital. Me-
rinvesteringen finansieres sammen med den evrige anskaffelsesudgift og betales som et tilleeg til den
ovrige beboerbetaling vedrerende kapitaludgifter. Tilleegget fastsettes til 4,4 pct. af merinvesteringen og
reguleres pad samme made som den gvrige beboerbetaling 1 40 ar, hvorefter tillegget bortfalder.

Beboerne betaler dermed som udgangspunkt hele merinvesteringen. Tilleegget vil blive opkrevet over
varmeregnskabet. Som folge heraf ydes der ikke individuel boligstette hertil. Der vil senere blive udsendt
en s@rskilt bekendtgerelse om totalokonomiske energiinvesteringer i alment nybyggeri.

Skcerpede krav til totalokonomiske vurderinger

Der vil blive stillet skaerpede krav til totalokonomiske vurderinger med virkning fra 1. januar 2010,
herunder krav om dokumentation af totalekonomiske vurderinger samt indferelse af metodemaessige
krav. Den n@rmere udmentning af de skaerpede krav vil ske 1 en bekendtgerelse.

Bygherrekonkurrence

Kravet om, at kommunalbestyrelsens tilsagn om ydelsesstotte til etablering af almene boliger skal
meddeles pa grundlag af en gennemfort bygherrekonkurrence, ophaves med virkning for tilsagn meddelt
efter den 1. juli 2009. Der er dog etableret en overgangsordning, hvorefter de geldende bestemmelser om
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bygherrekonkurrencen fortsat kan finde anvendelse for tilsagn meddelt efter den 1. juli 2009, forudsat at
der er indgaet aftale om overdragelse efter den nu ophavede § 116 inden lovens ikrafttreden.

Andringer af styringen af det almene byggeri

De vedtagne @&ndringer af styringen af det almene byggeri baserer sig pa en model for mal- og aftale-
styring. Omdrejningspunktet bliver dialog og samarbejdemellem kommunalbestyrelse og boligorganisati-
on. Fokus kommer til at ligge pé losning af problemer og pa den langsigtede udvikling. Samtidig skal der
skabes starre rum til lokalt tilpassede losninger, fordi de lokale boligmarkeder er yderst forskellige.

Hovedelementerne i styringsmodellen er folgende:

— Formal og styringsmalsatninger. Der er opstillet mal og styringsmalsatninger for almen boligvirksom-
hed pé en rekke centrale omridder. Brugen af malstyring skal geore det klart, hvilke styringsmél og
vaerdier den almene boligsektor skal arbejde efter og samtidig udgere et fast grundlag for styringsar-
bejdet 1 boligorganisationer og kommunalbestyrelser.

— Styringsdialog. Der skal etableres en proaktiv styringsdialog mellem kommunalbestyrelse og boligor-
ganisation.

— Aftaler. Oget fokus péd brug af aftaler mellem kommunalbestyrelse og boligorganisation til gensidig
koordination og beslutning om sarlige indsatser etc.

— Egenkontrol. Boligorganisationernes egenkontrol skal styrkes, herunder arbejdet med forvaltningsrevi-
sion og kvalitetsstyring. Dette vil kunne bidrage til, at det kommunale tilsyn flytter fokus fra virksom-
hedsinterne forhold til mere overordnede og tvargiaende problemstillinger 1 boligorganisationen eller
boligomradet.

— Dokumentation. Dokumentationen af boligorganisationens virksomhed og resultater til brug for sty-
ringsdialogen mellem boligorganisation og kommunalbestyrelse skal forbedres.

Formal og styringsmalscetninger
De almene boligorganisationers overordnede formal er at lgse boligsociale opgaver. Formdlet er udmen-
tet 1 en egentlig formalsbestemmelse for sektoren, hvoraf det fremgar, at almene boligorganisationer har

som formal at stille passende boliger til rddighed for alle, som har behov herfor. Huslejen skal vare
rimelig, og beboerne skal gives indflydelse pa egne boforhold.

I forleengelse heraf er fastsat en rekke overordnede styringsmalsatninger for de almene boligorganisati-
oner:

— Boligorganisationen skal sikre en forsvarlig og effektiv drift af boligorganisationen og dens afdelinger.

— De almene boligafdelinger skal vere gkonomisk og socialt velfungerende og fysisk fremsta i god og
tidssvarende standard.

— Byggeriet skal have en god kvalitet, og boligorganisationen skal samtidig tilstreebe at fa mest mulig
verdi for investerede midler. Omkostninger og husleje skal samtidig holdes pa et sddant niveau, at
boligerne kan paregnes udlejet efter deres formal.

— Boligorganisationen skal ved udlejningen af boliger tilgodese grupper, som har vanskeligheder med at
skaffe sig en passende bolig pa almindelige markedsvilkar. Derudover skal en varieret beboersammen-
setning sgges fremmet.

— Boligorganisationens ledelse skal udvise god ledelsesskik og arbejde for at fremme et velfungerende
beboerdemokrati.

Endelig foreslés det som led i malsetningerne praciseret, at boligorganisationerne og kommunalbesty-
relserne er forpligtet til at samarbejde om de omtalte mal og mélsatninger.

Hensigten med formalsbestemmelsen og mélsatningerne er at forpligte boligorganisationerne til at ar-
bejde mod bestemte sigtepunkter inden for nogle centrale omrader. Reglerne er samtidig udtryk for nogle
helt grundlaeggende krav til den almene boligvirksomhed og til samarbejdet mellem boligorganisationerne
og kommunalbestyrelserne.
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Styringsdialog

Det eksisterende tilsyn vurderes i for hgj grad at vaere baseret pa legalitetskontrol og godkendelse af
enkeltdispositioner og der er behov for at etablere rammer for et mere proaktivt, dialogbaseret tilsyn, som
bedre er i stand til at handtere den lokale boligpolitiske udvikling.

Pa& denne baggrund forpligtes kommunalbestyrelsen til at fore en dialog 1 form af arlige meder med
den enkelte boligorganisation om dens virksomhed, herunder om udviklingen i det enkelte boligomrade
(styringsdialog). Dialogen feres pd grundlag af en rapportering, som boligorganisationen arligt indsender
til kommunalbestyrelsen. Kommunalbestyrelsen skal endvidere offentliggare en redegerelse for den gen-
nemforte styringsdialog pd kommunens hjemmeside.

Det skal understreges, at de grundleggende regler om kommunalbestyrelsens tilsyn i evrigt vil blive
opretholdt, herunder kommunalbestyrelsens mulighed for at give pabud eller indsatte en midlertidig
forretningsforer i tilfeelde af, at geeldende regler overtraedes.

Aftaler

Styringsmélsatningerne preaciserer, at boligorganisationerne og kommunalbestyrelsen skal etablere et
samarbejde, herunder gennem indgéelse af aftaler, om at realisere de overordnede mél og maélsatnin-
ger. Aftaler er et vasentligt element i den nye styringsmodel.

Der kan indgés aftaler bade om sterre, mere generelle forhold, som f.eks. omradeloft og helhedsplaner,
udlejningsforhold, boligstandard o.1., og om helt specifikke forhold.

Egenkontrol

En afbureaukratisering og regelforenkling — herunder storre frihedsgrader til boligorganisationerne,
omlegning af det kommunale tilsyn og overgang til en hgjere grad af mél- og aftalestyring — forudsatter,
at boligorganisationerne 1 vid udstraekning selv sikrer og kontrollerer effektiviteten og kvaliteten af egne
ydelser.

P& den baggrund er der behov for en pracisering og eventuel videreudvikling af kravene til forvalt-
ningsrevision, og der vil blive igangsat et arbejde med henblik pa at styrke og videreudvikle egenkontrol-
len i de almene boligorganisationer.

2.1.2.7. Dokumentation

Styringsdialogen skal foregd pd et oplyst grundlag og boligorganisationen skal derfor arligt dokumen-
tere sin virksomhed. Der vil administrativt blive fastlagt nermere regler herom, som udarbejdes med
udgangspunkt i dreftelser med KL og Boligselskabernes Landsforening.

Anvendelsesomrade

Styringsmodellen sigter primart mod de almene boligorganisationer. Det samme galder forslagene til
forenklinger og moderniseringer pa en reekke n@rmere angivne omrader.

Reglerne om formél og malsatninger foreslds imidlertid ogsa at skulle finde tilsvarende anvendelse pa
selvejende institutioner, der ejer almene @ldreboliger eller almene ungdomsboliger samt pd kommuner og
regioner, der ejer almene @ldreboliger. Det samme galder en raekke af forslagene til modernisering og
forenkling af geeldende regler.

Derimod er der ikke lagt op til, at reglerne om styringsdialog og lebende rapportering pa nuvaerende
tidspunkt skal finde tilsvarende anvendelse pa de n@vnte institutioner m.v.

Det skal tilfgjes, at lovforslaget ikke vedrerer selvejende institutioner m.v., der har opfert ungdoms- og
@ldreboliger 1 henhold til den tidligere lov om boligbyggeri, lov om @ldre og personer med handicap eller
tidligere bolig- og byggestottelovgivning.

Der vil blive igangsat et arbejde med henblik pa at komme med forslag til at forenkle og modernisere
regelsattet vedrerende de nevnte ungdoms- og @ldreboliger set i lyset af erfaringerne med den nye
styringsmodel.
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Som nevnt treder den @&ndrede styringsmodel forst 1 kraft pr, 1. januar 2010. Der vil 1 efteriret blive
udsendt nermere information herom.

Afbureaukratisering og forenkling af regelscettet

Den vedtagne styringsmodel med vagt pa dialog, samarbejde og aftaler fordrer, at regelsattet generelt
bliver tilpasset disse forhold. Der gennemfores derfor som et led i den samlede model en afbureaukratise-
ring og forenkling af regelsattet pa en lang raekke omrader. Det gaelder iser for sa vidt angér udlejning,
beboerdemokrati og organisering, administration og drift, boligorganisationernes egenkapital ligesom en
reekke kommunale godkendelser som navnt foresléas afskaffet.

De veasentligste @ndringer omtales kort nedenfor, idet der i evrigt henvises til bilag 1, Oversigt over
@ndringer af finansiering og styring af den almene boligsektor.
Udlejningsregler
Der dbnes mulighed for, at boligorganisationer og kommuner for problemramte omrader kan aftale, at
et antal boliger udlejes gennem offentlig annoncering — det vil sige uden om ventelisten,
Kriterierne for at kunne anvende kombineret udlejning lempes, saledes at de kan anvendes i flere
boligomrader,
Der abnes for at lade boliger std tomme i maksimalt 6 méneder i forbindelse med kombineret udle;j-
ning, hvis boligorganisationen samtidig ger en aktiv indsats for at tiltreekke nye lejere, f.eks. gennem
annoncering. Boligorganisationen og kommunalbestyrelsen aftaler finansieringen af den tabte husleje,
saledes at afdelingen ikke bliver belastet,
Den galdende overgranse for fleksibel udlejning pa 90 pct. af de ledige boliger ophaves og erstattes
af mulighed for kommuner og boligorganisationer til at aftale omfanget af fleksibel udlejning fuldt ud
Ventelistereglerne forenkles for de forskellige typer boligorganisationer
Reglerne vedr. fortrinsrettigheder for boligsegende med bern &ndres
Der indferes ubetinget ret til en erstatningsbolig ved alle ombygninger og boligorganisationen skal
dakke lejerens rimelige flytteudgifter og lejerens del af normalistandsattelsen.

Organisation og beboerdemokrati

— De eksisterende organisationsformer og organisatoriske regler harmoniseres for at skabe yderligere
gennemsigtighed og ensartethed af hensyn til lejerne

De enkelte boligorganisationers beslutningsdygtighed styrkes inden for beboerdemokratiets rammer
1 sarlige situationer, der vedrerer gennemforelsen af sterre renoveringsopgaver, helhedsplaner og
fremtidssikring af afdelingerne. Det er en forudsetning, at sagen har varet behandlet i de beboerde-
mokratiske organer pd sedvanlig made. Overste myndigheds brug af adgangen skal indberettes til
Indenrigs- og Socialministeriet.

Administration og drift
— De galdende regler vedr. driften forenkles yderligere og mulighederne for individuelle lesninger ages.
Sideaktiviteter

— Det er fortsat nedvendigt at regulere omradet i form af en positiv opregning af tilladte aktiviteter, idet
de skatteretlige og konkurrenceretlige hensyn, som ligger bag reglerne, fortsat er gaeldende. Positivli-
sten udvides med

- Nyopferelse/etablering og udlejning af erhvervs-
arealer
- Administration af opferelse og drift af ikke stottet

byggeri
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- Visse ejendomsserviceydelser til andre bygnings-
ejere

— De péagaldende aktiviteter, som sker i konkurrence med private, overfores til et sarligt selskab, der er

skattepligtigt og som etableres efter markedsekonomiske investeringsprincipper.
Egenkapital

— Afdelingsmidler i fellesforvaltning tilskrives den fulde forrentning for ikke at udhule afdelingens
henlagte midler

— Der skabes bedre muligheder for at opbygge en arbejdskapital.

— Den detaljerede regulering af dispositionsfondens anvendelsesomrade erstattes med et bredere formu-
leret formal.

Andre forhold ved byggeriet

— Der etableres en forsegsbevilling pa 10 mio. kr. arligt i perioden 2010-2013 med henblik pa gennemfo-
relse af forseg i den almene boligsektor, herunder forseg med nye energilosninger

— Bygherrekonkurrence oph@ves, da den ikke har skabt den tilsigtede konkurrence, og da de administra-
tive omkostninger samtidig er hgje.

— Der abnes mulighed for at etablere ejerboliger, private udlejningsboliger og andelsboliger som tagboli-
ger pa almene afdelingers ejendomme

Som naevnt far ovennavnte @ndringer forst virkning fra den 1. januar 2010. De relevante bekendtgerel-
ser m.v. vil blive @&ndret til efteréret.

Indenrigs- og Socialministeriet, den 8. juni 2009

PER LARSEN
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Bilag 1
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Oversigt over @ndringer af finansiering og styring af den almene boligsektor som felge af vedtagelsen af L 208.

ZEndringer | Beskrivelse
1. Styringsmodel/tilsyn
1.1. Styringsdialog Kommunen forpligtes til at fore regelmassig dialog med boligorganisationerne. Der aftholdes dialogmede hvert ar pa grundlag af indsendt

dokumentation vedr. mal og resultater, jf. 1.2. Samtidig afskaffes en rekke af de eksisterende kommunale godkendelsesbefejelser. Det indgér i
modellen, at styringsdialogen skal forholde sig til de opstillede mélsetninger.

Dokumentationspakken vil blive tilrettelagt sddan, at oplysningerne heri f.eks. nggletal, laegger op til belysning af boligorganisationens indsats
og situation inden for de enkelte temaer.

1.2. Dokumentationspakke Som grundlag for styringsdialogen, jf. 1.1., skal boligorganisationerne indsende dokumentation vedr. opnéede resultater og fremtidige mal.
Pakken skal indeholde:

- Selvangivelse

- Arsrapport

- Regnskaber

- Revisionsprotokol, herunder vedr. forvaltningsrevisionen

- Andre relevante analyser o.1.

1.3. Redegerelse for Kommunalbestyrelsen skal udarbejde en redegerelse for den gennemferte dialog, der skal offentliggeres pa kommunens hjemmeside.
styringsdialog

2. Startleje

2.1. Generel nedszttelse af Generel nedsattelse af beboerbetalingsprocenten fra 3,4 pct. af byggeriets anskaffelsessum til 2,8 pct. Startlejen nedsattes med 11-12 pct.
startlejen Finansiering sker ved, at beboerbetaling reguleres fuldt ud med inflationen i 20 ar og herefter med 75 pct. i 25 ar, at reguleringen af

beboerbetalingen forlaenges fra 35 til 45 ér, samt at likvide midler indbetales til staten til og med 40. ar.

2.2. Vejledning til langivere Udarbejdelse af vejlednings-materiale (kogebog) til potentielle 1dngivere. SDO-lovgivningen har medfert, at ogsé andre end de gamle
realkreditinstitutter kan yde lén til Finansiering af nyt alment byggeri.

2.3. Gennemsigtighed i ldnetilbud | Der skal stilles en rakke krav til linetilbuddet om gennemsigtighed og sammenlignelighed. Krav om en nutidsvaerdiberegning af det lobende
bidrag, samt oplysning om huslejebelastning af provision og byggelénsrenter.

3. Nye energikrav og totalokonomi

3.1. Energitilleeg til Der indferes et energitilleeg til maksimumsbelebet svarende til de merinvesteringer, som felger af skaerpelsen af energikrav i
maksimumsbelobet bygningsreglementet fra 2010. Energikravene til nybyggeriet skeerpes igen i 2015. Senest i 2014 tages energitilleegget derfor op til revision.

3.2. Forhgjelse af arealmaksimum

- Arealmaksimum pr. bolig haeves fra 110 til 115 m?. Det gennemsnitlige maksimumskrav pa 110 m? pr. bolig for hele afdelingen fastholdes.
for den enkelte bolig

Formaélet er at fastholde nettoarealet ifm. energikrav, som medforer tykkere ydervaegge.

3.3. Totalekonomiske Der indferes adgang til at gennemfore totalokonomisk rentable investeringer ud over maksimumsbelebet. Der ydes ikke offentlig stotte
investeringer til merinvesteringen. Merinvesteringen betales af lejerne over varmeregnskabet, idet huslejeeffekten af merinvesteringen kompenseres af
tilsvarende reduceret energiudgift. Bygninger skal opfylde kravene til lavenergihusklasse 1 i BROS
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3.4. Totalekonomiske vurderinger

Der indferes skarpede krav til totalokonomiske vurderinger i alle almene nybyggerier, herunder krav om dokumentation af totalekonomiske
vurderinger samt indferelse af metodemeessige krav hertil. Endvidere indferes sarlige krav til totalokonomiske rentable investeringer ved
overskridelse af maksimumsbelgbet, jf. 3.3

3.5. Indforelse af Det Digitale
Byggeri

Indfasning af Det Digitale Byggeri i alment byggeri pabegyndes i 2009. For at medvirke til et digitalt loft i byggesektoren foreslas det, at de
digitale krav til bygherren udbredes til almene byggerier.

4. Forhgjelse af maksimumsbelebet

4.1. Forhgjelse af
maksimumsbelobet

Maksimumsbelabet (2009) for familie- og ungdomsboliger opjusteres med 6 pct. i de omrader af landet, hvor maksimumsbelabet for
aldreboliger blev opjusteret i 2008 (Hovedstadsregionen, Arhus, Odder, Skanderborg, Holbak, Ringsted, Faxe, Sore, Nastved og Slagelse)
samt i Odense, Silkeborg, Horsens, Fredericia, Kolding og Vejle.

Maksimumsbelabet (2009) for aldreboliger opjusteres i Odense, Silkeborg, Horsens, Fredericia, Kolding og Vejle med 6 pct.

4.2. Ny indeksering af
maksimumsbelebsgraenser:

Reguleringen af maksimumsbeleb skal fremover ske med udgangspunkt i et ssmmensat indeks, hvor nettoprisindekset og lenindekset for den
private sektor hver taller 50 pct. Regulering med nettoprisindekset, som anvendes i dag, medferer behov for hyppige ekstra tilpasninger, idet
det ikke folger udviklingen i byggeomkostningerne. Derfor foreslas et sammensat indeks, som i hejere grad tager hejde herfor.

4.3. Indeksering af
entreprisesummen holdes uden for
maksimumsbelob

Der gives adgang til at overskride maksimumsbelobet ved atholdelse af udgifter til indeksregulering af entreprisesummen efter fast-
pris-periodens udleb. Entreprisekontrakter indekseres for den del, der udferes 12 maneder efter tilbudsdagen, og kan derfor overstige
maksimumsbelabet.

4.4. Begrensning af
omgéelsesmuligheder i
maksimumsbelobsordningen

Der indferes en karensperiode pa 4 ar efter ibrugtagelsen af byggeriet for gennemforelse af kollektive forbedringer, sdfremt summen
af anskaffelsesudgift og forbedringsudgift overstiger maksimumsbelobet. Forslaget sigter pd at undga, at dele af byggeriet udskydes til
feerdiggerelse efter ibrugtagelsen.

5. Udlejningsregler

5.1. Udlejning via annoncering

I udsatte omréder kan kommune og boligorganisation aftale, at udlejning kan ske ved annoncering — det vil sige uden om ventelisten. Op til 50
pct. af de ledige boliger kan udlejes gennem annoncering. Der kan fastsattes kriterier for, hvem der udlejes til. Stér flere ansegere lige, trakkes
der lod.

5.2. Fleksibel udlejning

Den gzldende overgranse for fleksibel udlejning pa 90 pct. af de ledige boliger ophaves. I stedet bliver det op til kommuner og
boligorganisationer at aftale omfanget af fleksibel udlejning.

5.3. Kombineret udlejning

Kriterierne for hvilke omrader, der vil kunne anvende kombineret udlejning, lempes, séledes at muligheden herfor foreligger i flere omrader
end i dag. De nye kriterier indebaerer, at mindst 40 pct. (i dag 50 pct.) af beboerne skal sté uden for arbejdsmarkedet, samt at der bor mindst
1.000 beboere i omradet (i dag 1.200). De @ndrede kriterier medferer, at yderligere 20.000 boliger og 25-30 boligomrader vil kunne omfattes
af kombineret udlejning.

5.4. Tomme boliger

Kommunen og boligorganisationen skal kunne aftale, at boligorganisationen som led i kombineret udlejning i en begranset periode pa
maksimalt 6 mdr. kan lade boliger st tomme, hvis ikke de kan udlejes til andre end kontanthjelpsmodtagere mv., og hvis der samtidig
iverkseattes ekstraordinare foranstaltninger, f.eks. annoncering, for at udleje boligerne. Boligorganisation og kommune aftaler finansieringen
af den tabte husleje. Afdelingen vil ikke blive belastet.
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5.5 Harmonisering af
ventelistereglerne

Boligsegende i andelsboligorganisationer skal fremover betale ventelistegebyr fra opnoteringstidspunktet — svarende til, hvad der i dag gelder
for selvejende boligorganisationer.

Anciennitet ift. ventelisten beregnes pd samme made i alle typer af boligorganisationer. Boligorganisationen kan beslutte, om man bevarer sin
anciennitet fra opnoteringstidspunktet, eller om man starter forfra, nir man har faet anvist en bolig.

5.6. Fortrinsret for bernefamilier

Fortrinsretten for bernefamilier oph@ves. Kommune og boligorganisation kan dog aftale at give fortrinsret til bernefamilier. Fortrinsretten
bliver saledes aftalestof mellem kommune og boligorganisation. Fremmer mulighederne for at regulere beboersammensatningen.

5.7. Sammenlagning af
lejligheder

Der indferes udtrykkelig hjemmel til, at kommunalbestyrelsen kan godkende sammenlagning af beboede lejligheder, ndr sammenlagning

indgar i en helhedsplan, der skal fremtidssikre boligomradet. Bruttoetagearealet af en sammenlagt bolig ma hejst udgere 140 m?. Der er i dag
hjemmel til at sammenlagge ledige lejligheder. Medvirker til at skabe et mere varieret boligudbud i den enkelte afdeling.

5.8. Genhusning ved ombygning

Der indferes en ubetinget genhusningsforpligtelse ved alle opsigelser som folge af ombygning, herunder ssmmenlagning. Kommunen
kan efter aftale overtage forpligtelsen til genhusning. Boligorganisationen (dispositionsfonden) betaler normalistandsattelse samt rimelige
flytteudgifter som folge af opsigelsen.

5.9. Genhusning pa tvers af
boligorganisationer

Der indferes mulighed for, at boligorganisationerne kan aftale at bista hinanden med at opfylde deres genhusningsforpligtelse ved at tillade
udlejning i forbindelse med genhusning uden om ventelisten.

5.10. Ommerkning fra en
boligtype til en anden

Beslutning om ommarkning af almene boliger skal aftales mellem kommunen og boligorganisationen. Ommerkning indebzrer, at boligen
permanent udlejes til en anden personkreds end oprindeligt tilteenkt og er saledes en relativt indgribende foranstaltning.

5.11. Godkendelse af udlejning til
ikke-beboelse

Kommunalbestyrelsen skal i dag godkende, hvis udlejning pga. ekstraordinare udlejningsvanskeligheder sker til anden anvendelse end
beboelse. Kravet ophaves, da boligorganisationerne har pligt til at begraense afdelingernes tab ved ledige lejemal.
Spergsmalet indgér naturligt i den foreslaede styringsdialog i forbindelse med dokumentation for udlejningsvanskeligheder.

6. Organisering og beboerdemokrati

6.1. Husleje ifm. sammenlaegning
af afdelinger

Huslejeforskelle, relateret til kapitaludgifterne, kan opretholdes ved sammenlaegning af afdelinger. Forskelle i kapitaludgifter skal i dag
udlignes over 10 ar ved sammenlagning. Letter driftsmassige sammenlagninger af afdelinger.

6.2. Godkendelse af
sammenlegning og opdeling af
afdelinger

Afdelingsmadet skal fremover godkende bdde sammenlaegning og opdeling af en afdeling. Sammenlagninger skal i dag godkendes af
afdelingsmedet, mens dette ikke galder for opdelinger. Samtidigt oph@ves kravet om, at kommunalbestyrelsen skal godkende savel
sammenlaegninger som opdeling af afdelinger. Det er fortsat everste myndighed, der traeffer beslutningen.

6.3. Godkendelse af oplesning
af boligorganisation mhp.
sammenlegning med en anden
boligorganisation

Efter de geldende regler i almenboligloven skal kommunalbestyrelsen godkende oplesning af en boligorganisation med henblik pé
sammenlegning med en eller flere andre organisationer. Da oplesning af en boligorganisation med henblik pd sammenlagning er

besluttet af de beboerdemokratiske organer i boligorganisationen, synes der ikke at vaere grund til, at kommunalbestyrelsen skal godkende
sammenlegningen. Bestemmelsen ophaves derfor Det bemarkes, at oplesning fortsat skal indberettes til konomistyrelsen, sdfremt der er
statslan eller ydes statslig driftsstotte til afdelingerne

6.4. Mindre byggesager

Efter de geeldende regler skal hvert byggeforetagende vere en serlig afdeling. Kravet lempes, saledes at mindre nybyggeri til en eksisterende
afdeling ikke skal udskilles i en selvstendig afdeling.
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6.5. En type boligorganisation

Selvejende boligorganisationer og andelsboligorganisationer slds sammen til én type organisation med samme vedtaegter. Den nye organisation
kan vaelge, om den vil have indskudt kapital eller ej samt hvilken type everste myndighed, den vil have.

6.6. Garantiorganisation

Garantiorganisationer kan omdanne sig til den nye type organisationsform, jf. 6.5. @verste myndighed kan beslutte at omdanne
garantiorganisationen. Garanterne kan i denne forbindelse kreve indlesning af beviser.

6.7. En type
administrationsorganisation

Forretningsforerorganisationer og andelsselskaber slas sammen til en *almen administrationsorganisation’. Den nye type organisationsform
kan have midler i feelles forvaltning, udléne pé tvaers af boligorganisationer som er medlemmer, oprette nye boligorganisationer og udfere
sideaktiviteter.

6.8. Beslutningskompetence ifm.
sterre renoveringer m.v.

Overste myndighed far mulighed for i forbindelse med sterre renoveringer, storre energibesparende foranstaltninger, boligsociale helhedsplaner
og fremtidssikring af bebyggelsen at traeffe beslutning, som ellers er afdelingens kompetence. Arbejder, der bestér i modernisering af kekkener
eller badeverelser, kan ikke gennemfores uden afdelingens samtykke, medmindre disse arbejder er nedvendige for, at det samlede projekt kan
gennemfores pa en hensigtsmassig made.

Uenighed om gverste myndigheds kompetence kan af den enkelte lejer indbringes for beboerklagenavnet. @verste myndighed anvendelse af
adgangen til at traeffe beslutning som foreslaet skal indberettes til Indenrigs- og Socialministeriet med henblik pa en lebende vurdering af
adgangen. Adgangen evalueres ved udgangen af 2011. Evalueringen droftes med forligspartierne

6.9. Undersogelse vedr. den
enkelte lejers rettigheder ifm.
modernisering

Der igangsattes en undersogelse af den enkelte lejers muligheder for at bestemme og fa indflydelse pa renovering og modernisering af lejerens
bolig, herunder muligheder for at undga uhensigtsmaessige moderniseringer af lejerens bolig. I den forbindelse underseges anvendelsen af

de eksisterende regler om mindretalsbeskyttelse ifm. de neevnte arbejder samt om anvendelsen af adgangen til at igangsatte arbejder efter

eget onske. P4 baggrund af undersogelsens resultater, der skal foreligge senest 1. april 2010, drefter forligspartierne behovet for @ndring af
gaeldende regler.

6.10. Beboerdemokrati 1 visse
eldreboliger

Der indferes mulighed for, at kommunalbestyrelsen kan udpege medlemmer af afdelingsbestyrelsen i boligorganisationsafdelinger med
udelukkende @ldreboliger beboet af svage og plejekravende beboere. Tilsvarende for kommunale eldreboliger. Udpegning skal ske blandt
beboerne, parerende eller andre, som kan varetage beboernes interesser.

6.11. Vedligeholdelsesordning

Afdelingen far kompetence til at fastsatte sin egen vedligeholdelsesordning. Det er gverste myndighed, der i dag fastseetter ordningen. Da
afdelingerne er meget forskellige, er dette imidlertid ikke hensigtsmaessigt

6.12. Stemmeret pa
afdelingsmeder og valgbarhed

Alle fastboende over 18 ar kan deltage i afdelingsmeadet med stemmeret. I dag har lejere, disse agtefaeller og dermed sidestillede mulighed for
at udeve stemmeretten. £ndringen medferer en udvidelse af adgangen til at deltage i beboerdemokratiet, idet alle i husstanden, der er over 18
ar, vil kunne udeve stemmeretten. Der er dog fortsat kun to stemmer pr. husstand, men de kan altsd nu udeves af en bredere personkreds.

6.13. Bestyrelsesmedlemmer

Kommunens mulighed for at udpege medlemmer til boligorganisationens bestyrelse, hvis gverste myndighed i boligorganisationen traeffer
beslutning herom, ophaves. Da gverste myndighed i forvejen har mulighed for at vedtage bestemmelser om ekstern repraesentation, er en
serlig bestemmelse vedr. kommunens muligheder overfladig.

6.14. Godkendelse af aftaler

Kravet om, at kommunen skal godkende aftaler, hvor der er risiko for interessekonflikt, dvs. aftaler med selskaber, hvor medlemmer af de
styrende organer, forretningsforere m.v. har tat tilknytning til ledelsen, ophaves. Saddanne aftaler vil skulle patales af revisor ifm. revisionen.

7. Administration og drift
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7.1. Labetid for lan til
forbedringsarbejder

Den gazldende lobetid pé 20 ar forlenges til 30 &r og giver storre incitament til kollektive forbedringsarbejder i afdelingerne.

7.2. Forhgjet maksimumsbelab
ved Individuelle forbedringer

I dag har lejerne ret til at gennemfore forbedringer af boligen inden for en graense pa 100.000 kr. Kommune og boligorganisation far mulighed
for at aftale en forhgjelse af maksimumsbelebet for individuelle forbedringsarbejder med op til 50 pct. til i alt 150.000 kr. Endringen gor det
muligt at gennemfere storre arbejder. Kravet om kommunal aftale skal sikre, at arbejderne er rimelige samt at boligen vil kunne genudlejes
trods den hejere leje

7.3. Afskaffelse af krav om
kommunal godkendelse

Lejeforhgjelser skal kun godkendes, safremt de overstiger 5 pct. af arslejen mod 1 pct. i dag.

Godkendelse af @ndringer i lejefordelingen mellem de enkelte boliglejemal ophaves.

Godkendelse af lejenedsattelse i institutioner (afdelinger med sociale institutioner) ifm. udamortisering af 1&n ophaves.

Beboerindskud kan uden kommunal godkendelse forhejes, hvis det samlede beboerindskud efter forhejelsen ikke overstiger 200 kr. pr. m2.
Hgjere beboerindskudslén skal fortsat godkendes.

8. Sideaktivitetsreglerne

8.1. Kommunale godkendelser

Reglerne om forhéndsindberetning af nye sideaktiviteter afskaffes som hovedregel, idet der er tale om unedige papirgange.
Kommunalbestyrelsen vil fortsat skulle fore tilsyn med, at boligorganisationen opfylder geldende regler, ligesom der vil vare en reekke
godkendelsesbefojelser i relation til etablering af skattepligtige selskaber, der udever sideaktiviteter. Dannelsen af et skattepligtigt selskab skal
saledes godkendes. Boligorganisationens indskud skal godkendes, ligesom alle aktiviteter, boligorganisationen ensker at udfere i selskabet,
skal godkendes. Endelig skal sociale aktiviteter, hvori deltager andre end afdelingens beboere, fortsat forhandsindberettes.

8.2. Etablering af (sideaktivitets)
selskab

En rekke sideaktiviteter, som udeves i konkurrence med andre, skal foregé i et skattepligtigt selskab. Der kan veare tale om udlejning til
erhverv, administration af ikke-stettet byggeri i boligomradet m.v., jf. nermere nedenfor. Selskabskonstruktionen sikrer, at der ikke sker
konkurrenceforvridning. Kommunalbestyrelsen skal godkende indskud i et skattepligtigt selskab, der udever sideaktiviteter. Selskabet skal
vaere organiseret som et aktie- eller et anpartsselskab. Indskud skal foretages efter markedsekonomiske investeringsprincipper med henblik pa
at opnd en normal forrentning. Boligorganisationen hafter alene med sit indskud for tab i selskabet.

8.3. Etablering af erhvervsarealer

Almene boligorganisationer fr mulighed for at nyopfere/etablere ustettede erhvervsarealer i boligomradet. Adgangen til at udfere aktiviteten
vil blive afgraenset til det boligomrade, hvor den pagaldende boligorganisation eller administrerede boligorganisation har en eller flere
afdelinger. Aktiviteten skal ske i et skattepligtigt selskab.

8.4. Ferieboliger

Den eksisterende adgang til at eje samt administrere opferelse og drift af ferieboliger for ansatte og beboere ophaves, saledes at der ikke
fremover kan tages sddanne initiativer.

8.5. It-netvaerk

Boligorganisationen fir samme muligheder for at eje og drive It-netvaerk, som den allerede har i dag med hensyn til radio-tv-signalforsyning.

8.6. Administration af opforelse
og drift af andet byggeri
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ovenfor om erhvervsarealer. Administrationen skal ske i et skattepligtigt selskab. Ger det mere enkelt at etablere og drive blandet byggeri og
dermed at sikre mere blandede (balancerede) boligomrader.

8.8. Ejendomsserviceydelser

De almene boligorganisationer far mulighed for at tilbyde ejendomsserviceydelser til andre bygningsejere i boligomradet (vedligeholdelse og
pasning af gardanlaeg og grenne arealer). Ydelserne kan tilsvarende udferes af private. Adgangen til at udfere aktiviteten vil blive afgranset til
det pageldende boligomrade, jf. ovenfor om erhvervsarealer og administration af opferelse og drift af andet byggeri. Aktiviteten skal ske i et
skattepligtigt selskab.

8.9. Salg af publikationer m.v.

Den gzldende bestemmelse om salg af beger og edb-programmer om boligbyggeri gores mere rummelig, f.eks. séledes at boligorganisationen
kan udvikle og sxlge viden om stettet byggeri, herunder udgive beger, selge administrative systemer og edb-baserede produkter o.1. til
boligadministration, herunder til administration af stettet byggeri. Der er tale om aktiviteter, som ligger teet op ad boligorganisationernes
kerneomrader.

9. Egenkapital

9.1. Forrentning af
afdelingsmidler

Afdelingsmidler i feellesforvaltning tilskrives den fulde forrentning. Fremtidssikrer vedligeholdelsesmidlerne

9.2. Bidrag til arbejdskapital

Boligorganisationerne far mulighed for at opkraeve bidrag til en nedvendig arbejdskapital. Der kan opkraves 136 kr. pr. bolig pr. ar indtil
arbejdskapitalen udger 2.633 kr. pr. bolig, svarende til 2/3 af satserne for dispositionsfonden.

9.3. Maksimum for arbejdskapital

De gzldende regler om maksimum for boligorganisationens arbejdskapital ophaves.

9.4. Dispositionsfondens
anvendelsesomrade

Den detaljerede regulering af dispositionsfondens anvendelsesomrade opheaves og erstattes af et bredere formuleret formal. Formalet
formuleres til at vaere fysisk, skonomisk og social opretning af de almene boligafdelinger samt i sarlige tilfeelde sikring af
boligorganisationens fortsatte bestaen.

9.5. Bidrag til dispositionsfonden

De s@rlige afdelingsbidrag kan ikke leengere opkraeves, nér dispositionsfondens sterrelse overstiger minimum pr. bolig.

9.6. Byggefond

Boligorganisationens byggefond ophaves. Byggefonden har karakter af regnskabsmeessige posteringer vedr. afdrag pa den oprindelige
prioritetsgeeld og de pligtmassige bidrag. Registreringen heraf vil fremover ske i det almindelige regnskab.

9.7. Godkendelse af udlan af
afdelingsmidler

Den kommunale godkendelse af udlan af afdelingsmidler til afdelinger med driftsunderskud ophaves.

10. Andre forslag

10.1. Nogletal

Der indferes bygherrenegletal i alment nybyggeri.

10.2. Bygherrekonkurrence

Bygherrekonkurrencen afskaffes.

10.3. Forsegsbevilling

Der etableres en forsegsbevilling pa 10 mio. kr. arligt i perioden 2010-2013 med henblik pé igangsattelse og evaluering af forseg i det almene
bygger, herunder forseg med energigkonomiske losninger.

10.4. Tagboliger

Der &bnes mulighed for at etablere ejerboliger, private udlejningsboliger og andelsboliger som tagboliger pé almene afdelingers ejendomme
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