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FORORD

“"For mig personligt er det meget sGdan, at solen gdr op, solen gar
ned og dagene gdr, og jeg venter bare. .. Jeg fik at vide, da jeg blev
boligindstillet, at der kunne gd op til et dr. Det er der gdet nu, og
der er ikke sket noget. Man bliver sadan lidt: Sd er det snart jul igen,
og det er sd den fierde jul pd gaden.”

Ordene stammer fra en ung kvinde pa bare 22 ar, som bor pa
en hjemlgseboform. Hun vil gerne videre med sit liv. Men hun
venter pd at fa en bolig, hun kan betale. Og hun er ikke den
eneste. Manglen pa billige boliger i Danmark er et stigende
problem, sarligt i de stgrre byer — et problem, som har en
markant social slagside. Socialt udsatte star desveerre sjeeldent
forrest i kgen til billige boliger pa en husleje pa omkring 3000,-
kr. eller derunder.

Hjemlashed handler om meget mere end manglen pa et tag
over hovedet — men vi har samtidig bade Rigsrevisionens og
SFI's ord for, at manglen pa billige boliger er en medvirkende
arsag til, at vi i disse ar ser et stigende antal hjemlgse. Som et
nedslaende eksempel kan det fremhaeves, at der siden 2009
er sket en fordobling i antallet af unge hjemlgse pd 18-24 ar.
Denne udvikling er vel og maerke sket parallelt med, at den
lave kontanthjzelpsydelse til unge er blevet udvidet, og at
antallet af billige boliger samtidig er faldet. Det er desveerre
ikke svaert at laegge to og to sammen og se en kedelig sam-
menhaeng heri.

Radet for Socialt Udsatte stiller derfor spargsmalet: Er det tid

til en erkendelse af, at problemerne med manglen pa billige
boliger ikke lgses inden for den eksisterende taenkning? Hvori
bestar barriererne for, at der tilvejebringes flere billige boliger?
Hvor skal der slas hul i murerne mellem de forskellige sektorer?
Hvilke muligheder kan opnds? Mange ytrer sig om, at der er et
problem, som ma lgses — men faerre kan sige hvordan.

Dette er baggrunden for, at Radet for Socialt Udsatte har bedt
Kuben Management foretage en kortlaegning og analyse af
mulighederne og barriererne for, at der kan tilvejebringes flere
billige boliger til en husleje pd omkring 3000,- kr. eller derun-
der. Kortlaegningen og analysen er foretaget i perioden fra
fordret til efterdret 2015. Det var Radets gnske, at der ogsa blev
teenkt ud af boksen. | forbindelse med kortlaegningsarbejdet
blev nedsat en falgegruppe bestaende af nogle af de mest er-
farne kreefter indenfor feltet, som hver i saer har bidraget med
uvurderlig viden og inputs. Se en oversigt over falgegruppens
medlemmer pa side 91.

Som resultat af arbejdet kan Radet for Socialt Udsatte og
Kuben Management nu praesentere denne rapport med et
idékatalog over mulige veje, man kan g, og greb, man kan
tage, for at tilvejebringe flere billige boliger.

Idékataloget rummer bade idéer af mere bred og generel
karakter — men ogsa de mere skaeve eller "niche-praegede”
idéer. Desuden rummer kataloget bade idéer, som i store traek
befinder sig inden for rammerne af de gaeldende strukturerer
pa omradet — men ogsa idéer, som bryder rammerne. Endeligt
er det vigtigt at understrege, at idékataloget ikke skal ses som
anbefalinger fra hverken Kuben Managements eller Radet for
Socialt Udsattes side. Der er alene tale om idéer med tilharen-
de skitsering af fordele og ulemper. Formalet med rapporten
er at fa flyttet debatten - og at skubbe til den, s& den kommer
hen et sted, hvor politiske lesninger tager form. Idéerne er
forste skridt.

Som naevnt har Radets motivation for at bestille denne rap-
port vaeret den stigende hjemlgshed i Danmark og manglen
pa billige boliger blandt socialt udsatte grupper. Samtidig er
Réadet klar over, at der er andre grupper, som 0gsa er pa jagt
efter en billig bolig — ikke mindst studerende pa SU samt et
stigende antal flygtninge pa den nye, lave integrationsydelse
—o0g der ma laegges et helhedsperspektiv pa problematikken,
hvis den skal lgses. Fokus for denne rapports idékatalog er sa-
ledes primaert at tilvejebringe flere boliger, som borgere med
lav betalingsevne — i bred forstand — kan betale.

Der skal lyde en stor tak til Kuben Management for det omfat-
tende arbejde med rapporten. Samtidig skal der lyde en stor
tak til falgegruppen og gvrige eksperter pa omradet, som har
stillet viden og erfaring til rddighed i forbindelse med udarbej-
delsen af rapporten. Ingen af de falgegruppemedlemmer eller
andre eksperter, som har bidraget med viden og inputs, kan
tages til indtaegt for rapportens indhold.

Forrest i rapporten finder du et fyldigt samlet resumé af alle

rapportens idéer. Herefter finder du hovedrapporten, som er
inddelt i hhv. DEL | (Baggrund) og DEL Il (Idékatalog).

Jann Sjursen %

Formand for Radet for Socialt Udsatte

God lzeselyst!
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RESUME

SFI's seneste hjemlasetaelling viser en fortsat stigning i antal-
let af hjemlgse i Danmark, iszer i de storre byer. 1 2015 er der
sdledes i taellingsugen 6.138 personer, som er hjemlgse og ma
overnatte pa gaden, varmestuer, herberger eller pa sofaen hos
familie eller venner'. Mens antallet af hjemlgse stiger, falder
antallet af billige boliger, og bade SFl og Rigsrevisionen peger
pa, at manglen pa billige boliger bidrager til den negative ud-
vikling i hjemlashedsstatistikken?. Billige boliger forstas i denne
sammenhaeng som boliger til 2.800-3.200 kr. (ekskl. forbrug)
om maneden i husleje (Ilaes mere herom under 'Introduktion’
fra side 27 og frem).

Blandt de ansvarlige politikere pa bade nationalt og kom-
munalt niveau er der en erkendelse af, at manglen pa billige
boliger er et stigende, strukturelt problem i Danmark med en
reekke negative konsekvenser til felge. Og det bliver stadig
sveerere og sveerere at fa gje pa de gode og velfungerende
Izsninger. Samtidig med, at manglen pa billige boliger pa

den ene side har store menneskelige omkostninger for den
enkelte, der bliver hjemlgs, rejser problemet — set fra en sam-
fundsmaessig vinkel — en raekke grundlaeggende gkonomiske,
socialpolitiske, planmaessige og byggetekniske spgrgsmal: Kan
det betale sig at bygge billige boliger? Hvem skal betale? Hvor
skal de billige boliger ligge? Hvad definerer overhovedet en
bolig, og hvilke standarder vil vi seette for billige boliger? Hvem
skal udbyde og drifte de billige boliger, og hvordan reguleres
huslejen? Hvordan sikres adganag til billige boliger for de, der
har behovet? Og skal problemet lgses med mursten eller bo-
ligstatte? Det er spergsmal, der ikke er nogen entydige svar pa.
Det handler om politiske prioriteringer.

Rapporten her giver ud fra en helhedsorienteret tilgang forslag
til, hvordan udbuddet af og adgangen til billige boliger kan
@ges for de grupper i samfundet, der har en lav betalingsevne.
Udgangspunktet for rapporten er, at manglen pa billige boli-
ger er med til at skubbe flere ud i hjemlashed — iszer i de starre
byer. Fokus for undersggelsen er dog ikke specifikt boliger til
hjemlase, men mere generelt, hvordan der kan tilvejebringes
flere billige boliger til alle de grupper, der maksimalt kan betale

1 SFI - Det nationale forskningscenter for velfaerd (2015)
"Hjemleshed i Danmark 2015 — national kortlaegning”

2 Rigsrevisionen (2014) "Beretning til Statsrevisionen om indsatsen
overfor hjemlgse”

3.200 kr. i husleje (eller derunder) og dermed er i risikozonen
for at blive boliglgse. Da fokus ikke er pad hjemlgshed som
sadan, diskuterer rapporten heller ikke bostgtteordninger og
andre former for sociale indsatser i forhold til at nedbringe
antallet af hjemlgse.

Med denne rapport har Kuben Management i dialog med R&-
det for Socialt Udsatte bestraebt sig pd at udfolde et idékatalog
over tiltag, der kan bidrage til flere billige boliger. | rapporten
skitseres fordele og ulemper ved de forskellige veje, man kan
g4, og greb, man kan tage, for at imgdekomme problemet
med manglen pa billige boliger. Nogle idéer er pa strukturelt
niveau og kraever loveendringer, veerdimaessige diskussioner
og politisk prioritering af fordeling og forvaltning af samfun-
dets goder, mens andre er konkrete forslag til arkitektoniske
eller byggetekniske lgsninger. Her er udfordringerne af mere
faglig, teknisk og ekonomisk karakter, men de griber ogsa ind
i diskussioner om byernes aestetik samt sociale, fysiske og
gkonomiske sammenhangskraft.

Det skal understeges, at idéerne ikke skal ses som anbefalinger,
men som et bruttokatalog af tiltag, der fra forskellige vinkler
og med forskellige effekter og konsekvenser kan bidrage til at
deemme op for manglen pa billige boliger i szerligt de starre
byer. Hensigten er at give nye indspark til den ngdvendige
debat om billige boliger med henblik pa politisk handling og
nye lgsninger.

Det fglgende er et resumé af de idéer, der uddybes og per-
spektiveres med cases og eksempler i rapportens DEL Il, som
starter pa side 42. Idéerne er udviklet og praesenteres ud

fra seks forskellige perspektiver pa problematikken omkring
manglen pa billige boliger: Samfundsgkonomi, finansiering,
planlzegning, byggeriet, drift og administration samt adgang
0g betalingsevne.
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1. KAN DET BETALE SIG AT BYGGE BILLIGE BOLIGER?

Teenk samfunds@konomisk — og ger op med siloteenkningen

Erfaringerne med hjemlgseindsatser, der bruger 'Housing
First-princippet, peger p3, at det betaler sig at tilbyde boliger
til alle — bade for det enkelte menneske og for samfundet
som helhed. Sikres en person en permanent boliglasning tid-
ligti et indsatsforlgb, sammen med socialfaglig stette, stabili-
seres personens livssituation vaesentligt. Samtidig er der store
samfundsmaessige besparelser at hente pa blandt andet
udgifter til herbergsophold, psykiatriske indlaeggelser, faeng-
selsophold, sygehusbesag og lignende?. Det understreger,

at det menneskeligt savel som samfundsgkonomisk har stor
veerdi at sikre flere billige boliger. Men som opgaven Igses i
dag, er det bdde administrative strukturer, silotaenkning og
mangel pa incitamenter, der star i vejen for at opfere billige
boliger. Der er behov for en ny og revideret rammesaetning
pa omradet, og det foreslds at fremme en helhedsorienteret
teenkning, gere op med silotaenkning og gentaenke incita-
mentsstrukturer hos stat og kommuner. Disse overvejelser er
afsaet for folgende idéer:

Idé 1A:
Udvikling af samfundsgkonomisk beregningsmodel

Det foreslas at nedszette en tvaerfaglig arbejdsgruppe med
negleakterer fra relevante ministerier, den almene boligsek-
tor, kommuner, regioner og det private boligmarked, som i
samrad kan udvikle en samfundsgkonomisk beregningsmodel.
Samfundsgkonomiske beregninger bidrager til en helheds-
betragtning af indsatser mod et givent samfundsproblem,
eksempelvis den samfundsgkonomiske vaerdi af at sikre alle

en bolig. Formalet er ogsa at udvikle en beregningsmodel, der
viser veerdien af at skaffe billige boliger — og de udgifter og
besparelser, der er forbundet hermed for forskelige myndighe-
der og aktgrer pa feltet. Modellen kan bruges til at synliggare,
hvordan der sker en hensigtsmaessig fordeling af ressourcer, sa
de forskellige akterer, der er involveret og har et forvaltnings-
ansvar, har rammevilkar og incitamenter til at sikre flere billige
boliger og yde den ngdvendige boligsociale statte. En sam-
fundsgkonomisk beregningsmodel skal koble beregninger af

3 SFI - Det Nationale Forskningscenter for Velfeerd & Rambell (2013) "Hjem-
lpsestrategien — Afsluttende rapport. Sammenfatning”
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den samfundsmaessige veerdi, der er ved at sikre boliger til alle,
med beregninger af den veerdi, det har for det enkelte menne-
ske at fa egen bolig — i form af velveere, sundhed og livskvalitet.

Laes mere om idéen pa side 45

Idé 1B:
Nedsaet en Collective Impact-gruppe

Hvis en samfundsekonomisk teenkning for alvor skal fa virk-
ning pa antallet af billige boliger, er der brug for, at parterne
seetter sig sammen for at lase problemet. Derfor foreslas det
at nedseette en sakaldt Collective Impact-gruppe, som pa
kommunalt niveau kan udfare et pilotprojekt, der kan teste
helhedsorienterede Igsninger i forhold til at skaffe flere billige
boliger og forebygge hjemlashed. Afprgves dette i en form for
frikommmune-ordning;, hvor aktarer far hjemmel til at igang-
seette initiativer, som de ikke har lovgivningsmaessige rammer
til i dag, kan der udformes lgsninger, der omgar nogle af de
sterste barrierer for at sikre billige boliger. | pilotprojektet bar
der samtidig veere fokus pa det organisatoriske set-up bag det
tvaersektorielle samarbejde, for at eendre de mekanismer, der i
dag forhindrer samarbejde pa tveers. Det kan eksempelvis vaere
omlaegning og sammenlzegning af budgetter eller nye proces-
ser for budgetlaegning, som ofte er benspaend for samarbejde
pa tveers af forvaltninger og institutioner. Nar pilotprojektet

er gennemfart og evalueret, foreslas det at udbrede erfarin-
gerne til andre kommuner, med nedsaettelse af nye Collective
Impact-grupper, der kan implementere og tilpasse de virk-
ningsfulde lgsninger til deres egen lokale kontekst.

Lees mere om idéen pd side 47




2. HVEM SKAL BETALE?

Find nye finansieringsformer — den almene sektor kan
ikke lofte opgaven alene

| Danmark er det i udgangspunktet kommunernes ansvar, i
samarbejde med den almene sektor, at sikre gode boliger il
borgerne. Men i takt med, at boligstandarden @ges, boliger
renoveres og lejligheder lzzagges sammen, forsvinder flere og
flere af de helt billige boliger. Samtidig stiger bade grundpriser
og efterspergslen pa billige boliger s& hastigt i de store byer,
at de almene boligorganisationer ikke kan felge med. Derfor
foreslds det at finde andre modeller for finansiering, opfersel
og drift af billige boliger — ikke som erstatning for, men som
supplement til den almene sektor. Nye finansieringsformer kan
bidrage til flere billige boliger og vaere med til at skabe et mere
differentieret udbud af forskellige boligtilbud — fra alminde-
lige boliger til institutionsboliger og boliger med tilhgrende
servicefunktioner. Dette kan vaere med til at give flere en bolig,
som de bade kan betale og faler sig hjemme i, og dermed
bidrage til at nedbringe hjemlgsheden. Omvendt er det vigtigt
at anerkende den almene sektors erfaring og ekspertise i
forhold til at bygge boliger og handtere de boligsociale ud-
fordringer, der kan folge med billige boliger. Forslaget kraever,
at nye aktorer i finansieringen af billige boliger er i stand til

at tage hand om malgrupper, der ofte kraever socialfaglige
indsatser. Spargsmalet er, hvilke opgaver der kan udliciteres og
til hvem? Det danner afsaet for felgende idéer:

Idé 2A:

Inddrag fonde i finansieringen

En idé til at @ge andelen af billige boliger er at inddrage fonde
i finansieringen. Fonde er ikke underlagt samme regler og
finansieringsstrukturer som den almene sektor og kan, med
filantropiske midler, malrettet bidrage til at @ge boligudbud-
det til specifikke malgrupper med szerlige behov — afhaengigt
af den enkelte fonds formal og fundats. Der er potentialer i, at
fonde enten selv opfarer billigere boliger, eller at de engagerer
sig i opfaerelse af billigere bolighyggeri i samarbejde med et
ministerium, en region, en kommune, et boligselskab eller en
selvejende institution. Fonde kan 0gsa indga som finansiel
bidragyder til specifikke dele af byggeprojekter, eksempelvis
opfarelse af faelleshus i en boligbebyggelse. Dog er der ogsa
en reekke udfordringer forbundet med brugen af fonde. Dels
har fonde historisk set ikke udvist interesse for at opfare billige

boliger til forskellige malgrupper, dels har fonde ikke n@dven-
digvis erfaring med, eller ressourcer til, at varetage den sociale
opgave, der ofte er behov for i sammenhaeng med billigt
boligbyggeri. Fondsfinansiering af billige boliger forudsaetter
derfor, at fonde indgar i et partnerskab med det offentlige eller
socialfaglige organisationer, der har erfaring med at varetage
boligsocial statte til de forskellige malgrupper. En anden udfor-
dring forbundet med fondsfinansiering af billigt boligbyggeri
er, at kommunerne ifglge kommunalfuldmagten kun ma indga
aftaler med private aktgrer om kommunalanvisningsret i op

til 6 ar ad gangen, og aftalerne kan ikke fornys. Derfor kraever
det enten, at fonden selv administrerer, hvem der skal bebo
lejemalene, eller at loven om den kommunale anvisningsret

til privatejet byggeri aendres, saledes at kommunerne ikke er
begrezenset af, at de maksimalt ma indga aftale i op til 6 ar.

Laes mere om idéen pa side 50

Idé 2B:
Anvend sociale obligationer

En anden idé er at arbejde med sociale obligationer til finan-
siering af billige boliger. Grundtanken med sociale obligationer
er at lade privat kapital finansiere lgsninger af sociale proble-
mer. Modellen er ny og kontroversiel i en dansk kontekst, men
kunne afpraves i et pilotprojekt i forhold til billige boliger, hvor
en offentlig myndighed indgdr aftale med en privat investor,
der forpligter sig til at opfare billige boliger og yde social statte
med det formal at forbedre en konkret (udsat) malgruppes
livssituation. Hvis den private investor lgser opgaven med
succes, modtager vedkommende det belgb fra det offentlige,
der svarer til en bestemt andel af den besparelse, det offentlige
har opnaet ved, at den pageaeldende malgruppe har faet egen
bolig. Denne form for private lgsninger pa samfundsmaessige
problemer er kun afpravet i et begraenset omfang i udlandet
og hidtil ikke i Danmark. Sociale obligationer er derfor ogsa
forbundet med en raekke usikkerheder, og det er sveert at for-
udse, hvad de reelle effekter kan vaere — positive som negative.
Derfor ber der tages en raekke forbehold, og i farste omgang
bar konceptet afpraves i et pilotprojekt.

Laes mere om idéen pd side 52

RADET FOR SOCIALT UDSATTE - 13




3. HVOR SKAL DE BILLIGE BOLIGER LIGGE?

Stil krav til billige boliger i byen — og undga social segregering

En made at skaffe billige boliger pa er at placere billigt, mas-
seproduceret modulbyggeri pa billige grunde uden for byen,
eller at udnytte tomme huse i provinsen og pa landet. Men det
kan pa lang sigt blive en bade dyr og darlig lgsning. For det
forste kan det vaere vanskeligt at fa folk til at flytte ud af byen,
og i praksis kan det ende med, at nyopferte boliger vil komme
til at std tomme. For det andet vil det skabe social segregering
mellem by og land, hvis man konsekvent henviser de gko-
nomisk svagest stillede til billige boliger uden for byen. Det
foreslds derfor at arbejde med at integrere billige boliger i den
eksisterende by og at fordele forskellige typer billige boliger
rundt omkring i byen — og dermed understgtte mangfoldige
og blandede byer. Men det krzever, at vi stiller krav til grund-
ejerne samt by- og boligudviklerne. Spargsmalet er, hvor langt
vi vil ga for at sikre billige boliger i byerne? Og hvad er konse-
kvenserne, hvis vi ikke gar noget? De spgrgsmal kan danne
afsaet for en dreftelse af felgende ideer:

Idé 3A:
Bevar planlovsaendringen fra 2014 og muligger
krav om almene boliger

To veesentlige zendringer i Planloven og Almenboligloven gav
i 2014 kommunerne mulighed for at stille krav om - og yde
1an til — 25 procent alment boligbyggeri i nye byomrader. Et
politisk flertal i Folketinget har dog i 2015 stillet forslag om, at
rulle loveendringen tilbage, hvilket vil veere et stort tab for de
store byer, iseer Kebenhavn, som har brugt de nye regler til at
sikre almene boliger i de nye udviklingsomrader. Lovaendrin-
gen er vigtig for byens sammenhangskraft, fordi det giver
kommunerne mulighed for at sprede de billige boliger ud i
byen og dermed sikre en mangfoldig og varieret befolknings-
sammensaetning pa tvaers af byen. Nye almene boliger er dog
langt fra billige, hvorfor man i Kebenhavns Kommune har
indgadet en seerlig aftale med de almene boligorganisationer
om, at 10 procent af de almene boliger i de nye omrader skal
veere billige, dvs. til en husleje pa hgjest 3.200 kr.om maneden.
Det foreslas derfor, at planlovsaendringen bibeholdes, og at
frivillige aftaler, som den Kgbenhavns Kommune har lavet med
de almene boligorganisationer, bredes ud til avrige kommu-
ner, hvor det er relevant. Det kraever politisk velvilje at bevare
og yderligere skaerpe aendringen af Planloven fra 2014.

Lees mere om idéen pd side 56
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Idé 3B:
Udnyt udviklingsarealer midlertidigt

| Kebenhavn og gvrige store byer i Danmark ligger udvik-
lingsomrader, blandt andet tidligere industriarealer, ofte
ubenyttede hen i mange ar, far de bliver en del af kommunens
overordnede byplanlaegning og udvikles. En idé er derfor at
arbejde med et koncept om flytbare boliger, der opfares mid-
lertidigt pa de ledige udviklingsarealer. Dermed kan udgifterne
til grundkgb holdes nede, og gkonomien til at bygge boliger
af en vis kvalitet sikres. Midlertidighed har dog svaere vilkar i
Danmark, og der er behov for justeringer af bade Planloven,
Boligreguleringsloven samt Lejeloven. Planloven opererer ikke
med midlertidighed, og kommunernes perspektivomrader har
derfor et plangrundlag, der ikke tillader midlertidig udnyttelse
af grunden. Boligreguleringsloven kraever, at der opfares erstat-
ningsboliger, nar boliger nedlaegges, og i Lejeloven er der
begraensede muligheder for tidsbegraensede lejekontrakter,
med mindre der er tale om fremleje eller ungdomsboliger. En
andring skal sikre, at Boligreguleringsloven og Lejeloven tilgo-
deser konceptet om flytbare boliger, sa lejemalet ikke betrag-
tes som nedlagt, men snarere forflyttet, ndr det far ny adresse.
P& den made kan bygningerne bade flernes fra grunden og
flyttes til en anden, uden at kravet om erstatningspligt bliver
aktuelt, og uden at lejemalet betragtes som opsagt. Udover de
lovgivningsmaessige barrierer for midlertidighed, er der ogsa
behov for kvalitative vurderinger af, hvilke malgrupper der ville
veere egnede til at bo i flytbare boliger p& midlertidige grunde,
fordi lgsningen er af mindre stabil og permanent af karakter.
Endelig viser erfaringer fra midlertidige bebyggelser — bade
boliger og institutioner — at de har en tendens til at gro fast og
blive liggende. Det kan derfor vaere saerdeles sveert at over-
bevise badde planmyndigheder og grundejere om midlertidig
brug af et areal. Det kraever udvikling af billige standardlasnin-
ger for indretning, installationer og forsyning, sa boligerne reelt
kan afkobles og flyttes.
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Idé 3C:
Omdan tomme erhvervsbyggerier

| byerne star mange erhvervsbyggerier ledige i kortere og
leengere tid. En idé til at @ge antallet af billige boliger i byen er
derfor at kortleegge de tomme erhvervsbygninger og ana-
lysere potentialerne for at omdanne dem til boliger — enten
midlertidigt eller permanent. Det skal i hvert enkelt byg-




ningstilfeelde vurderes, om der kan sikres boliger af tilstraek-
kelig kvalitet og med tilstraekkelig lav husleje. Omdannelse af
erhvervsbygninger til boliger skannes at vaere mest realistisk at
gennemfare — bade gkonomisk og kvalitetsmaessigt — i starre
erhvervsbyggerier med sammenhangende lejemal. Om-
dannelse af erhvervsbyggeri kraever desuden lovaendringer.
Gennem andring af Planloven skal kommunerne have adgang
til de tomme lejemal, nar de har staet ledige i en periode, og
det skal geres muligt at andre bygningens status midlertidigt
fra erhverv til bolig. Ligesom med midlertidig udnyttelse af
udviklingsgrunde, som det foreslas i Idé 3B, kraever denne idé
0gsa en fleksibel og let flytbar indretning, for at @ge udlejer-
nes velvilje til at lade midlertidige boliger opfere. | det gjeblik
ejeren finder en lejer eller gar i gang med renovering, skal der
veere mulighed for at opsige kommunens midlertidige lejekon-
trakt. Det kraever ligesom ved de flytbare boliger eendring af
eller dispensation fra Boligreguleringsloven og Lejeloven. | de
tilfzelde, hvor der er mulighed for en mere permanent konver-
tering af erhvervslejemal til boliger foreslas det, at de almene
boligorganisationer star for omdannelse og drift. Det skal sikre,
at de gamle erhvervsbygninger ikke udelukkende omdannes
til luksuslejligheder, men ogsa far lejemal til en billig leje.

Laes mere om idéen pa side 60

Idé 3D:

Fortaet byen med om- og tilbygninger

En anden idé til at sikre flere billige boliger er at fortaette byen.
Det foreslds at ombygge eksempelvis loft- eller butiksarealer til
billige boliger og lave tilbygninger i baggarde og pa mure og
gavle. P& den made fortaettes byen, kvadratmeterne udnyttes
mere optimalt, og billige boliger kan integreres i den eksi-
sterende bygningsmasse, frem for at de placeres i enklaver i
nye omrader eller uden for byen. Idéen er ukonventionel og
rummer naturligvis en reekke udfordringer, eksempelvis at der
ikke slaekkes pa kvaliteten af den enkelte bolig. Omdannelses-
arbejdet kraever derfor omhyggelige kvalitative vurderinger af,
om et ledigt areal er velegnet til bolig eller e]. Alligevel besid-
der Igsningen et potentiale for at blive attraktiv, ikke mindst
for unge studerende, der gerne vil bo centralt og seetter pris
pa unikke arkitektoniske l@sninger og materialevalg. Alle
former for om- og tilbygninger forudsaetter bygningsejerens
accept fgr de kan udfgres — og at der kan findes en part, der
vil finansiere det. En anden udfordring ved at forteette byen er,
at om- og tilbygninger i eksisterende bebyggelse ofte er en
omfattende proces med lokalplanaendringer og nabohgringer.

Det kan fgre til langvarige processer med undersagelser og
ansggninger om dispensationer eller tilladelser. For at opna
tilladelser og omgivelsernes accept, bar om- og tilbygningerne
opferes i en kvalitet og med et arkitektonisk udtryk, der tilsva-
rer det eksisterende byggeri.
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Idé 3E:

Opfor billige boliger i udkanten

af de store byer

Grundprisen er en vaesentlig knap at skrue pa for at sikre en
billigere husleje. Derfor er der et potentiale i at opfare nye bo-
liger i udkanten af de store byer, hvor grundpriserne er lavere.
Udover at grundpriserne i mange tilfzelde falder, jo laengere
veek fra byens centrum man kommer, findes der i storbyernes
udkant og tilstedende byer nedlagte industriomrader, der med
rammetillaeg til kommuneplaner og lokalplaner kan udlzegges
til seerlige boligformal, herunder billige boliger. Nar et areal
ikke oprindeligt er udlagt til boligformal, er der ikke de samme
stigninger i grundprisen, som det ses med boliggrunde. Det
betyder, at disse arealer kan have en meget lav grundpris i
forhold til omgivelserne, og dette er et godt udgangspunkt for
opfarelse af billige boliger. Ved at opfare boliger i udkanten af
byen, kan presset pa storbyerne mindskes, forudsat at boli-
gerne bliver tilstraekkeligt billige, og at de kan tilbyde bolig-
kvaliteter, som er vanskelige at indpasse i den udbyggede by,
eksempelvis mulighed for at indtage og preege de naere bo-
ligomgivelser. Udfordringerne er blandt andet, at det kan vaere
sveert at opna plan- og byggemyndighedernes godkendelse
til at opfere boliger pa disse grunde, som kan veere forurenede
og kan ligge darligt i forhold til offentlig transport. Dertil kan
det veere sveert at fa folk til at flytte derud — og bade for private
investorer og almene boligorganisationer er det en forudszet-
ning for at bygge nyt, at boligerne kan lejes ud, og indtaegten
sikres. Den darlige beliggenhed udger ogsa risiko for at isolere
i forvejen udsatte personer langt fra uddannelses- og jobmu-
ligheder og skabe socialt udsatte enklaver uden for de store
byer. Det kraever styret anvisning og sociale indsatser for at
hjeelpe udsatte personer i uddannelse og arbejde. Derfor ber
der teenkes i boligformer, arkitektur og andre tilbud, der ogsa
tiltraekker og fastholder ressourcestzerke beboere til omradet.
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4. HVAD ER EN BOLIG?

Kan mere fleksible boligstandarder skabe et mere varieret bo-
ligmarked - uden at kompromittere boligkvaliteten generelt?

| Danmark har vi hgje standarder for byggeri. Med arene har

vi haevet kravene til vores boliger bade i forhold til starrelse,
sundhed, sikkerhed, tilgaengelighed, miljghensyn mm. De
relativt hgje krav er gode i forhold til at haeve boligstandarden
hos den brede befolkning, men det haever ogsa huslejen og
ger det svaert for gkonomisk svage grupper at betale for en
almindelig bolig. Det er vigtigt, at der ikke gas pa kompromis
med boligens kvalitet i forsgget pa at tilvejebringe flere bil-
lige boliger. Men ndr man sparger en hjemlas, som ikke har
adgang til en bolig, sé er et telt bedre end en baenk, og en
opvarmet skurvogn bedre end et telt. Derfor er vi ngdt til at
drefte spagrgsmadlet om boligstandarden: Har vi lagt overligge-
ren for hgjt? Skal vi have mere fleksible standarder eller dispen-
sationsmuligheder? Kan vi udvikle nye lgsninger, der billigger
byggeriet, uden at ga pa kompromis med kvaliteten? Og hvor
gar graensen for det, vi vil kalde en bolig? Disse overvejelser er
afseet for felgende idéer:

Idé 4A:
Saet fleksible standarder for billige boliger

Malgrupperne for billige boliger har forskellige behov og
@nsker til en bolig. Derfor er det vaesentligt at dbne op for

en diskussion af, hvad en bolig er og bgr veere for forskellige
mennesker. Det foreslds derfor, at der nedsattes en arbejds-
gruppe, som har til formal at analysere boligstandarder med
afsaet i rettigheder, behov og forventninger. Formalet skal veaere
at udvide perspektivet for, hvad en bolig er, og tilpasse og
nuancere lovgivningen eksempelvis gennem nye standarder
og dispensationsmuligheder. Arbejdsgruppen skal blandt
andet evaluere standarder og krav i bygningsreglementet —
herunder parkeringskrav, krav til besggstilgaengelighed samt
anbefalinger om botilgaengelighed. Og de skal se pa mini-
mumskravene til boligsterrelser, der fastsaettes i kommunal-
planerne. Boligstarrelsen er ofte hgjt sat i forhold til behovet
hos malgrupperne for billige boliger — og starrelsen er et af de
veesentlige parametre at skrue pd, hvis der skal bygges billigt.
For arbejdsgruppen ligger der ogsa et potentiale i at arbejde
med en harmoniseringen af de danske, svenske, norske og
finske boligstandarder, med det formal at udvikle en fzelles
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nordisk standard, der vil udvide markedet for masseproduceret
modulbyggeri. Vigtigt er det dog at fastholde udgangspunktet
om, at boligstandarden ikke skal forringes med nye lgsninger
— den skal redefineres og praeciseres, sa det bliver muligt at
bygge boliger, som 0ogsad de mindst bemidlede har rad til. Det
skal give bedre mulighed for at tilvejebringe boliger, som kan
imgdega malgruppernes varierende og forskelligartede behoy,
herunder deres betalingsevne.
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Idé 4B:
Anvend praefabrikeret modulbyggeri

Erfaringerne viser, at det iszer er byggeriets produktion og ster-
relse, der kan billiggare boligen og seenke huslejen. Praefabri-
keret modulbyggeri er et eksempel pa dette. De kan udformes
i mindre stgrrelser og masseproduceres hurtigt og billigt - og
de kan bygges, sa de kan flyttes. Det er alt saimmen med til at
holde udgifter til grundskyld og opferelse nede. Der er ogsa
gode erfaringer med at opfare praefabrikerede deleboliger,

da det saenker huslejen markant, hvis to deles om en bolig.
Derfor foreslas det at arbejde med mindre boliger, enten
selvsteendige eller delevenlige. Det er dog vigtigt at arbejde
med kvaliteten af modulbygeriet og med at udvikle differen-
tierede l@sninger til forskellige malgrupper. Darlig kvalitet kan
hurtigt give darligt driftsekonomi, hvilket belaster huslejen, og
one-size-fits-all-tilgangen kan give problemer - bade i forhold
til at sikre udlejning og i forhold til social stigmatisering og
segregering. Derfor foreslas det at taenke i mindre boligenhe-
der, holdbart og differentieret byggeri, varieret arkitektur og
fleksible lasninger, hvor malgrupperne selv kan saette deres
praeg eller vaere med til at bygge deres eget hjem.
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Idé 4C:
Ombyg skibscontainere til boliger

Ligesom med praefabrikeret modulbyggeri er der de seneste
ar ogsd udviklet adskillige koncepter for genanvendelse og
omdannelse af skibscontainere til billige boliger. Udenlandske
erfaringer peger p3, at boliger bygget af skibscontainere er
billigere end almindeligt pladsbyggeri. De er billige at opfare
og kan ombygges pa fabrik, hvormed risikoen for fejl mini-
meres. Dertil er de lette at transportere og opferelsestiden

er markant kortere end for traditionelt byggeri. Samtidig kan
boligbebyggelse af skibscontainere skilles ad og flyttes. Der

er dog en raekke udfordringer forbundet med containerbyg-
geri, som er vigtige at tage med i overvejelserne af, om det

er en velegnet boliglasning. Farst og fremmest viser nogle af
de danske erfaringer, blandt andet fra Hgje-Taastrup Kom-
mune, at det kan vaere svaert at sikre en billig husleje ved
ombygning af skibscontainere. Dette skyldes blandt andet, at
ombygningen indebaerer en raekke fordyrende elementer, som
er ngdvendige for at ggre containeren beboelig. Det kraever
grundig viden og forstaelse for containerens egenskaber og
for, hvordan de bedst brandsikres, lydisoleres og far et godt
indeklima, uden at det aeder en stor del af det indvendige areal
og rumhgjden. Samtidig udfordrer skibscontainerens lange og
smalle form indretningen af boligen, og der kan derfor stilles
spgrgsmalstegn ved, om containeren overordnet tilbyder en
kvalitetsmaessig god og permanent boliglgsning — og om en
sadan lesning kan opfares til en lav husleje pa under 3.200 kr.
Det er en idé, der bgr undersages naermere.
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Idé 4D:
Udvikling af samlesaets-boliger til
eksisterende byggeri

Idéen om at omdanne erhvervsbyggeri til midlertidige boliger,
praesenteret under punkt 3, falges af en idé om at udvikle mo-
bile modullgsninger, der kan opfares i eksisterende erhvervs-
lejemal, som stdr tomme, sd de let kan omdannes til boliger.
Idéen er at udvikle en slags samleszet af modullgsninger for
kokken og bad med en raekke mobile skillevaegge, som i et
samlet koncept kan blive til boliger indrettet i en eksisterende
bygning. Ved at skabe et fleksibelt samleszet skal det gares
muligt at indrette boliger i forskellige typer af rum, herunder
rum med forskellige rumhgjder, rumdybder, lysindfald m.m.
Foruden at lette og billiggere omdannelse af eksisterende

og ubrugte kvadratmeter med et effektivt koncept, sa giver

et modulzert samleszet ogsa mulighed for at styrke idéen om
den midlertidige omdannelse. Et fleksibelt koncept, der let
kan monteres og afmonteres i eksisterende byggerier, er mere
trovaerdig som midlertidig lasning, s& udlejeren har tillid til, at
det ikke vil gro fast over tid. P4 samme made som i idéen med
omdannelse af tomme erhvervsbyggerier, sd er der en raekke
lovgivningsmaessige udfordringer ved denne idé. Det krae-
ver, at midlertidig udnyttelse af erhvervsejendomme tillades,
hvilket indebaerer en raekke forslag til eendringer. Det foreslas,
at der arbejdes med lovgivningsmaessige andringer i forhold
til midlertidig overtagelse og opfarelse af boliger i ledige
erhvervsejendomme, dispensationer fra reglerne omkring mid-
lertidig leje, der forpligter kommunen til at stille erstatnings-
boliger til radighed til beboere, samt mulighed for sendringer
af Lejeloven, sa der kan udformes midlertidige lejekontrakter.
Endvidere vil der vaere krav i bygningsreglementet samt
bestemmelser i kommunalplanen og/eller lokalplaner, der skal
dispenseres fra, for at idéen om midlertidig omdannelse af
erhverv til bolig kan realiseres.
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5. HVEM SKAL UDBYDE OG DRIFTE DE BILLIGE BOLIGER?

Hvordan sikres adganag til flere billige boliger gennem husleje-
regulering og klog drift af den eksisterede bebyggelse?

| de store byer stiger huslejen bade pa private og almene
udlejningsboliger. Huslejestigninger pa det private udlej-
ningsmarked skyldes iszer tilflytningen til de store byer og

den medfalgende agede efterspargsel pa boliger. Samtidig
har private udlejere et incitament til at renovere lejemal for at
udbyde mere attraktive lejligheder — med en hgjere husleje

til folge. | den almene sektor skyldes huslejestigninger iseer
renoveringer og sammenlagning af lejligheder. Lejeloven
regulerer det private udlejningsmarked, men en decideret
huslejeregulering pa det private marked vil kreeve en vaesent-
lig loveendring. Administrativt vil det ogsa vaere sveert at sikre,
at de, der har behovet, far adgang til de billige boliger pa det
private marked. Men der kan arbejdes med nye incitaments-
strukturer og lovaendringer, der gar det attraktivt og muligt for
private udlejere at stille billige boliger til radighed for kom-
munens anvisning. I den almene sektor er der mulighed for at
daemme op for huslejestigninger — her er spgrgsmalet, hvem
der skal betale regningen, og om man vil sleekke pd standarder
for renovering og principper om sammenlaegning af sma leje-
mal til eksempelvis familieboliger, for at bevare sma og billige
lejemal. Samtidig er der mulighed for, at kommunerne ved lov
far befgjelsesret til at opkebe og udleje ejendomme, sa de, der
har behovet, far adgang til billige boliger. Disse overvejelser er
afseet for felgende idéer:
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Idé 5A:
Kommunalt opkeb af ejer- eller andelsboliger

En idé til at sikre et starre antal billige boliger med kommunal
anvisningsret er at give kommunerne lovhjemmel til at opkabe
ejendomme og virke som udlejere i forhold til de malgrup-
per, som har et aktuelt boligsocialt behov. Dette er ikke muligt
inden for kommunalfuldmagten i dag. Kommunerne har med
Almenboligloven lovhjemmel til at eje og udleje boliger til zl-
dre, og med andringen af Integrationsloven i 2015 har de faet
seerlige muligheder for at erhverve, indrette eller leje ejendom-
me med henblik pa udlejning til flygtninge. Men der er ikke
lovhjemmel til at sikre boliger til andre malgrupper, sd som
boliger til svagere malgrupper, f.eks. hjemlgse. Ifglge Almen-
boligloven kan almene boligorganisationer med kommunens
godkendelse opkabe eksisterende ejendomme med henblik
pa udlejning som almene boliger. Det er dog en udfordring

at holde prisen pa et niveau, som kommunernes malgrupper
for anvisning kan betale. Flere kommuner efterspgrger derfor
muligheden for, som myndighed, at kunne opkgbe og udleje
ejendomme. | en periode, hvor boligpriserne la lavt, pegede
beregninger fra Kgbenhavns Kommune p4, at kommunen
kunne sikre et starre antal mennesker med lav betalingsevne
en lav husleje, hvis kommunen kunne opkgbe boliger eller
ejendomme med henblik pd kommunal udlejning. Kommunes
udgifter kunne daekkes af huslejebetalingen fra lejerne. Idet
indteegter og udgifter — i hvert fald i beregninger - balancerer,
overholder kommunerne kommunalfuldmagtskravet om, at
de ikke ma give uhjemlede lejetilskud og dermed begunstige
enkeltpersoner. Samtidig ville kommunerne fa starre mulighed
for at fremme en blandet beboersammensaetning i byen, hvis
ressourcesvage borgere kunne spredes i flere boligtyper. Kom-
munalt opkeb og udlejning af ejendomme forudsaetter dog, at
kommunerne far lovhjemmel hertil, jf. kommunalfuldmagten.
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Idé 5B:

Bevar mindre og billigere lejemal

Gennem flere ar har der vaeret en tendens til, at mindre lejemal
i den almene bebyggelse renoveres og sammenlaegges, sa de
sma og billige 1- eller 2-vaerelses lejligheder forsvinder. Dette
er ofte et led i malrettede indsatser for at lgfte socialt udsatte
boligomrader, hvor bedre og sterre boliger kan vaere med til at
tiltraekke mere ressourcestaerke beboergrupper. Men det be-
tyder 0gsd, at der har vaeret en tendens til, at de billige boliger
forsvinder — og fortsat gar det. Et forslag er derfor at arbejde
strategisk og malrettet med at udskyde sammenlaegninger af
sma lejemal i de boligomrader, hvor der er et rimeligt afsaet for
det, dvs. der, hvor der er en balanceret beboersammensaetning
og fordeling af sma og store lejemal. Dette vil vaere med til at
bibeholde en andel af de sma boliger i et kortere perspektiv,
hvormed presset pa boligmarkedet ikke umiddelbart forages.
Ligeledes kan der arbejdes med opdeling af starre lejemal i
boligomrader, hvor der er en overvaegt af store lejligheder,

og hvor der er kapacitet til at tilfgje andre beboergrupper.

Det vil sikre, at de sma og billigere lejemal fordeles ud i byens
omrader og blandes med andre typer af lejemal og beboere.
Der er dog to vigtige forbehold: Gennem tiden er de sma
lejemal blevet nedlagt, fordi de har vaeret ensidige boliger af
ringe kvalitet. Idéen er ikke at vende tilbage til dette — men

i genopdelingen, at sikre en ordentlig standard. Dertil kan

det vaere omkostningsfyldt at opdele lejemal, og det kraever
grundige overvejelser om, hvordan det skal finansieres, og
hvordan eventuelle huslejestigninger handteres. Landsbygge-
fonden, der yder stotte til helhedsplaner, har som hovedformal
at stotte nybyggeri, renoveringer og lejlighedssammenlaeg-
ninger. Der er ikke indskrevet noget formal om lejlighedsop-
delinger, hvorfor det kan blive en udfordring at opna stette til
renoverings- og helhedsplaner, hvori der indgar udskydelse

af lejlighedssammenlzaegninger og opdeling af lejemal. Ideen
vil altsd umiddelbart kraeve en holdnings- og praksiseendring i
tildelingen af stette fra Landsbyggefonden.
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Idé 5C:

Inddrag beboere i driften

Vedligeholdelse og drift er en stor udgiftspost pa huslejen i en
almen bolig. En idé til at sikre en billigere husleje er derfor at
overdrage ansvaret for visse driftsopgaver til lejerne, eksempel-
vis trappevask, snerydning, graesslaning, maling af vinduer og
lignende. Det vil give de almene boligorganisationer mulighed
for at spare pa driftsudgifterne — besparelser som kan bruges
til at seenke huslejen. Ordningen stiller dog saerlige krav til mal-
gruppen og skal derfor ogsa tilpasses efter den pageeldende
malgruppes adfaerd og ressourcer. Er der tale om studerende,
er et koncept som KAB's Almen Bolig+ nemmere at overfare,
hvor det for tidligere hjemlase eller personer med psykiske og
fysiske problemer kraever et skraeddersyet koncept, sa drifts-
opgaverne matcher, hvad disse malgrupper i realiteten kan
overkomme. Det kraever overvejelser om, hvilke krav der stilles,
i hvor hej grad, der er behov for socialfaglig stette, og hvordan
den tilvejebringes, samt om hvilke sanktioner der skal vaere -
kan beboerne eksempelvis udsaettes af deres lejemal, hvis de
ikke opfylder deres pligter? Det foreslas derfor, at der udarbej-
des forskellige koncepter for beboeres varetagelse af drifts-
opgaver. For nogle kan det have en positiv og stimulerende
effekt at skulle varetage sma opgaver i det daglige, for andre
beboere vil konceptet ikke vaere hensigtsmaessigt. Afklaring

af den konkrete malgruppes og enkelte beboeres kapacitet,
adfeerd og behov er derfor afggrende for at udvikle et koncept,
der virker i praksis — med bade gode sociale og gkonomiske
effekter. Konceptet skal vaere baeredygtigt og hverken resultere
i misvedligehold eller negative sociale faellesskaber.

Laes mere om idéen pa side 78

RADET FOR SOCIALT UDSATTE - 19




6. SKAL MANGLEN PA BILLIGE BOLIGER L@SES MED MURSTEN
ELLER BOLIGST@TTE OG ANVISNING?

Gor anvisningen mere fleksibel og mdlret den okonomiske
statte til mdlgruppen, sé de far adgang til egen bolig

Samfundets behov aendrer sig hurtigt over tid. Bygninger
bliver stdende — nogle gange i flere hundrede ar. Manglen

pa billige boliger handler derfor ikke kun om at bygge flere
boliger. Derimod kan en mdde at imgdegd problemet pa
veere at skrue pd malgruppernes betalingsevne og dermed
adgang til boligerne. Dette virker umiddelbart mere fleksibelt
og lettere at eendre og justere, end at imgdega vekslende
samfundsbehov med hhv. nybyggeri og nedrivninger. Men
det rejser spgrgsmalene om, hvorvidt kommunerne skal have
@get anvisningsret og malgrupperne gget boligstgtte? Disse
overvejelser ligger til grund for felgende idéer:

Idé 6A:
Bedre rammevilkar for kommunal
anvisning til private lejemal

Principielt har kommunerne mulighed for at indga aftale med
private udlejere for at udvide det samlede antal af lejligheder,
de kan anvise til. Men der er udfordringer bade med lovgivnin-
gen pa omrddet og med de private udlejeres incitament til at
indgad anvisningsaftaler med kommunen. P& lovgivningssiden
er kommunerne begrzenset af, at aftaler om anvisning kun ma
indgas med private aktgrer i op til 6 ar ad gangen - og ikke kan
fornyes. Tidsbegraensningen spaender ben for, at kommunen
kan indga leengerevarende aftaler med nogle af de fa interes-
serede udlejere, der findes pa det private marked. Der er behov
for at justere lovgivningen pa dette punkt, hvis idéen skal
udfoldes. Derudover ser nogle kommuner udfordringer i kravet
om kombineret udlejning eller 100 procents anvisningsret, der
er en forudsaetning for at de kan indga anvisningsaftaler med
private udlejere. Kravet skal eventuelt justeres for at ggre idéen
realiserbar. Foruden at forbedre rammevilkarene for anvisning,
foreslds det at indfere stgtteordninger, hvor private boligud-
lejere samt ejer- og andelsforeninger kan opna tilladelse og
stgtte til at ombygge lofter, baggardshuse og ledige butiks-
arealer til nye boliger. Statten forudsaetter, at kommunen far
anvisningsret til nogle af lejemalene — enten de eksisterende
eller de ombyggede - i ejendommen, og at boligejeren stiller
dem til radighed til en billig leje. Det kan give beboere med lav
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betalingsevne adgang til eksisterende og velfungerende by-
omrader. Med lgsninger som denne er det en grundlzeggende
udfordring, at personer med sociale problemer forskubbes til
det private marked, hvor der ikke er den samme kapacitet og
incitament til at varetage den sociale opgave. Det forudsaetter
derfor, at aftalerne understattes af socialfaglige indsatser til de
beboere, der har behov for statte.

Laes mere om idéen pd side 82

Idé 6B:
Anvis til billige boliger i andre kommuner

Presset pd de store byers boligmarkeder er stort, mens der i
tilstedende kommuner ofte er ledige og billigere boliger til r3-
dighed. Derfor foreslas det at skabe rammer for mere fleksible
udvekslingsaftaler kommunerne imellem, sa der bliver bedre
mulighed for at tilbyde boliger til en billig husleje — pa tvaers
af kommunegraenser. Det kraever en anden rammesaetning af
omradet. Derfor foreslas det at udvide reglerne om refusion,
sa de ogsa geelder for anvisning til permanente boliger. | dag
sikrer regler om refusion mellem kommuner, at den hidtidige
kommune betaler for ophold pa f.eks. krisecentre og herber-
ger, selvom borgeren opholder sig pa en institution i en anden
kommune. Tilsvarende er der et regelsaet omkring borgere pd
fartidspension, som betyder, at nar en fartidspensionist flytter,
sa har fraflytningskommunen ansvar for at daekke modta-
gerkommunens udgifter til fartidspension i de farste seks ar.
Sadanne regler om refusionspligt hos fraflytningskommunen
vil vaere mulige at kopiere i en tvaerkommunal anvisnings-
praksis. Det vil give kommunerne adgang til at anvise til andre
kommuner med ledige boliger, mod at de heefter gkonomisk
for vedkommende i en afgraenset, men fastsat tidsperiode
efterfelgende. Anvisning kommunerne imellem kan bidrage
til at sikre en balanceret befolkningssammensaetning pa tvaers,
forudsat at udsatte grupper ikke koncentreres i kommuner
med saerligt billige boliger. Dertil er det selvfglgelig en forud-
seetning, at beboerne inddrages i spgrgsmalet om, hvor de
@nsker at bosaette sig.
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Idé 6C:
Anvis til bofaellesskaber for to

En &ndring af Almenboligloven i 2014 giver mulighed for at
tre personer kan dele en 4-veerelses lejlighed med individuel
boligstatte. Kommunen har dispensationsmulighed til at
tillade brug af 3-rums boliger, hvis der er tale om et spisekgk-
ken af en storrelse, der ger det muligt at udgve faellesskab der.
Det gor det lettere at udnytte de stgrre og dyrere lejemal, som
kommunerne ofte ma opgive at henvise til, fordi huslejen er
for hej. | en ny rammeaftale med almene boligorganisationer
afprever Kabenhavns Kommune deleboligen som en ny form
for boligsocial anvisning for unge. Konceptet skal sikre, at
unge i malgruppen for den boligsociale anvisning far en bolig
hurtigere, end det er tilfeldet i dag. Malgruppen for delebolig-
ordningen er unge, som er tet pa at komme i uddannelse, og
som formar at bo sammen. De vil derfor som udgangspunkt
veere visiteret som uddannelsesparate og modtage en af de
laveste overfgrelsesindkomster. For at kunne anvise flere unge
til samme bolig forudsaettes en kommunal handholdt visita-
tion, hvor de unge matches individuelt, for at undgd uhen-
sigtsmaessige sammensatninger. Det foreslds, at denne praksis
om deleboliger udbredes til alle landets kommuner, baseret pa
erfaringer fra Kebenhavns Kommune. Her skal der ogsa vaere
fokus p3, at det ikke kun er de unge, der kan visiteres til denne
type af lejemal — malgruppen skal veere bredere, forudsat at
den enkelte erklaeres egnet. Dertil er det en idé at udvide
lovgivningen til ogsa at omfatte deleboliger for to personer.
En stor andel af 2- og 3-veaerelses lejligheder med stort kak-
ken er nemlig delevenlige, men for dyre at betale for to uden
individuel boligstatte. Det kan Igses ved at aendre lovgivnin-
gen, sa to personer i en delebolig kan fa individuel kontrakt og
boligstatte. Deleboligen brugt til anvisning forudszetter, bade
for 2-, 3, 4- og flere-veerelseslejligheder, at der er en omhygge-
lig visitering af personerne, samt socialfaglig stotte.
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Idé 6D:
Kommunalt tilskud til husleje

En idé til at forbedre malgruppens betalingsevne er at give
kommunerne mulighed for at yde et midlertidigt huslejetil-
skud, saledes at hjemlgse og andre udsatte borgere hjzelpes
ind i en lejlighed. Med afsat i erfaringerne fra Housing First,

sd er det dokumenteret at, boligen er et vigtigt redskab til at
stabilisere hjemlgse og andre udsatte borgeres livssituation.

| Hgje-Taastrup Kommune peger erfaringerne 0gsa pa, at nar
kommunen lykkedes med at hjeelpe folk i bolig, sa lykkedes
det ogsa ofte at fa folk i arbejde. Men for at kunne opna denne
effekt har kommunerne behov for at kunne sikre flere bor-
gere deres egen bolig. Det foreslas derfor, at kommunerne pa
midlertidig basis far lov til at yde huslejetilskud til gkonomisk
svage borgere. Det kan hjzelpe flere i egen bolig, styrke dem
helbredsmaessigt og socialt og gere dem arbejdsparate. Det
gjeblik beboerne far job med fast Ign, styrkes deres betalings-
evne og huslejetilskuddet bortfalder. Derfor skal der ogsa
veere tale om en midlertidig ydelse. Men uden lovhjemmel har
kommunerne ikke muligheder for at yde gkonomisk statte til
seerlige samfundsgrupper. Idéen kraever derfor, at de far lov-
hjemmel til dette. Der er ikke behov for yderligere statsstotte,
da kommunerne kan handtere ydelsen i deres egne budget-
ter — pa sigt vil det sikre dem besparelser pa institutionspladser
og andre omkostningstunge poster i det socialfaglige omrade,
hvis deres svagest stillede borgere far egen bolig og bliver
arbejdsdygtige. Det forudsaetter dog som naevnt, at der er tale
om et midlertidigt huslejetilskud.
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Idé 6E:

Tilpas og malret boligstetten

Flere eksperter, kommuner og boligorganisationer peger p3,
at boligstatten er et af de mest velegnede vaerktgjer til at

sikre personer i de laveste indkomstgrupper en permanent
bolig. Men som boligstatten beregnes i dag, tilgodeser den

i ringe grad personer uden bgrn og pa kontanthjzelp. Derfor
er det en idé at arbejde med en zendring af boligstattens
beregningsgrundlag, sa folkepensionister, fertidspensionister
og enlige med og uden begrn tilgodeses pa lige fod. Andelen
af personer uden bern og med begraenset betalingsevne er
nemlig stigende. De modtager en lav kontanthjzelpsydelse og
har sveert ved at fa rad til en bolig, hvilket blandt andet ogsa
kan ses i SFI's nyeste hjemlgseteelling, der viser, at 70 procent
af hjemlgse i Danmark er enlige uden bgrn pa kontanthjaelp.
Ens for alle personer uden bgrn og pa kontanthjalp er, at de
maksimalt modtager 15 procent af deres husleje i boligstatte.
Det rammer eksempelvis ogsa foraeldre, der lever med delt
foreeldremyndighed. Boligstgtten for den foraelder, der ikke har
barnet registreret pa sin adresse, kan saledes kun udgare 15
procent af huslejen, mens boligstatten for den anden foraelder,
der har barnet registreret pd adressen, kan udgare op mod 60
procent af huslejen. For at overkomme uligheden i fordelingen
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af boligsikring foreslas det, at der sker en aendring i loftet for,
hvor meget enlige uden barn, eller enlige som ikke har bern
registreret pa adressen, kan modtage i boligstatte. Forhgjes
loftet pd 15 procent, vil det give et markant left af betalingsev-
nen for nogle af de svagest stillede. Foruden at forhaje loftet
pa 15 procent foreslas det, at boligsikringen beregnes og
udbetales automatisk. En saerlig problematik i dag er nemlig, at
hver enkelt selv skal ansage om boligsikring og dertil opgive
aendringer i indkomst eller husleje. Indferes det ved lov, at
udbetaling og regulering af boligsikring skal ske automatisk,
nar der er registermaessig mulighed herfor, vil det vaere muligt
at sikre, at alle, der er berettiget til boligsikring, ogsa far den
udbetalt. De sterste udfordringer for at endre boligstattens
fordelingsgrundlag er af politisk karakter. Det kraever politisk
opbakning og velvilje at 2endre den gaeldende lovgivning og
indfgre nye stotteregler. Dertil forudseetter idéen ogsg, at der
foretages yderligere beregninger og overvejelser om, hvor-
dan et evt. nyt fordelingsgrundlag skal udformes, samt hvilke
gkonomiske konsekvenser det vil indebaere for de forskellige
malgrupper.

Lees mere om idéen pd side 86
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HOVEDRAPPORT: INTRODUKTION

Gennem 100 ar har udbygning og renovering af boligmassen
veeret en integreret del af opbygningen af den danske vel-
feerdsstat. Det har skabt en hgj gennemsnitlig boligstandard,
og i dag har hver dansker i gennemsnit 58 kvadratmeter bolig
til rddighed”. Men bag gennemsnittet er der store udsving

og uligheder. SFI's seneste hjemlgsetzelling viser en fortsat
stigning i antallet af hjemlase i Danmark, iszer i de starre byer.
12015 er der sdledes 6.138 personer, der mangler permanent
tag over hovedet og md overnatte pa gaden, varmestuer,
herberger eller pa sofaen hos familie eller venner®.

Antallet af billige boliger falder

Mens antallet af hjemlase stiger, falder antallet af billige boli-
ger. Billige boliger forstas i denne sammenhaeng som boliger
til 2.800-3.200 kr. (ekskl. forbrug) om mdaneden i husleje. 2.800
kr. (ekskl. forbrug) er det huslejeniveau, Beskaeftigelsesministe-
riet anslar, at en person pa den laveste velfeerdsydelse (integra-
tionsydelse) kan betale®. 3.200 kr. (ekskl. forbrug) er det belgb,
Kgbenhavns Kommune vurderer, at hovedparten af deres
malgruppe for kommunal anvisning kan betale’/%. En rapport
fra Rigsrevisionen fra 2014 viser, at antallet af billige boliger er
faldet markant siden 2007. P4 landsplan er antallet af almene
og privatudlejede boliger med husleje pa under 3.000 kr. om
maneden faldet med 55 procent, mens antallet af boliger med
husleje pa mellem 3.000-4.000 kr. om maneden er faldet med
27 procent. Til gengaeld er antallet af boliger med en husleje
pa mere end 4.000 kr. om maneden steget med 71 procent®.

4 Boliggkonomisk Videnscenter (2015) "Det byggede Danmark — magasin 2"

5 SFI - Det nationale forskningscenter for velfaerd (2015) "Hjemlgshed i
Danmark 2015 - national kortlaegning”

6 Beskaeftigelsesministeriet (2015) "Faktaark — Betydning af ny integration-
sydelse for radighedsbelgb for forskellige familietyper”

7 KAB (2015) "Gode og billige ungdomsboliger”

8 Kgbenhavns Kommune (2014) "Bilag F: Arsstatus for boligsocial anvisning
2014 til Samarbejdsforum”

9 Rigsrevisionen (2014) "Beretning til Statsrevisionen om
indsatsen overfor hjemlgse”

BOKS 1:
ANTALLET AF HJEML@SE BORGERE STIGER

Antallet af hjemlgse borgere er i 2015 opgjort til 6.138
personer.

Det er 5 procent og 318 personer flere, end ved den for-
rige kortlaegning i 2013.

Siden 2009 er der sket en stigning pa 23 procent.

SFI— Det Nationale Forskningscenter for Velfeerd (2015)
Hjemlashed i Danmark 2015 — national kortleegning

BOKS 2:

HJEML@SESTRATEGIENS FIRE OVERORDNEDE
MALSATNINGER

1. Ingen borgere skal leve et liv pd gaden.

2. Ingen unge bar opholde sig pa forsorgshjem, men
tilbydes andre lgsninger.

3. Ophold pa forsorgshjem eller herberger bar ikke
vare mere end 3-4 maneder for borgere, der er
parate til at flytte i egen bolig med den forngdne
statte.

4. Losladelse fra faengsel eller udskrivning fra behand-
lingstilbud eller sygehus ber forudsaette, at der er
en lgsning pa boligsituationen.

Kilde: SFI - Det Nationale Forskningscenter for
Velfeerd & Ramball (2013) "Hjemlgsestrategien
- Afsluttende rapport. Sammenfatning”
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Politiske tiltag

Udviklingen gar meget tydeligt i en retning, hvor manglen pa
boliger med en billig husleje er et starre og starre problem i
Danmark, iseer i de store byer. Politisk set har der gennem de
senere ar vaeret fokus pd emnet, og forskellige tiltag har forsegt
at deemme op for stigningen i antallet af hjemlgse. | 1999 blev
en pulje til sakaldte ‘skaeve boliger'® igangsat som et forsgg, og
i 2010 blev ordningen gjort permanent. Malet med puljen er
at stgtte udviklingen af boliger til szerligt udsatte befolknings-
grupper, der uanset sociale stottetilbud har vanskeligt ved at
finde sig tilrette i det mere traditionelle boligbyggeri. | 2009-
2013 udrullede de davaerende regeringer Hjemlgsestrategien
med en pulje pa 500 mio. kr. til at nedbringe antallet af hjem-
l@se. Til trods for denne indsats steg hjemlgseheden med 18
procent fra 2009 til 2013, svarende til 5.844 personer i 2013.1
2013 blev Hjemlgsestrategien evalueret og den davaerende re-
gering fremsatte en raekke sociale 2020 mal, heriblandt et mal
om at nedbringe antallet af hjemlgse med 25 procent inden
2020, svarende til hgjst 4.000 personer. Disse mal er imidlertid
ved at blive korrigeret og omskrevet af den nye V-regering.

"Kebenhavn skal veerne om den so-
ciale sammenhaengskraft, som gar
Kabenhavn til en by, hvor det er rart og
inspirerende at leve. Kebenhavn skal
vedblive at vaere en by med blandede
og mangfoldige boligomrader, hvor
der er boliger til alle, og hvor uadviklin-
gen i byen kommer alle til gode.”

Kabenhavns Kommune:
"Forslag til Kebenhavns Kommune Kommuneplan 2015”

10 Ogsa kaldet 'Puljen til forseg med boliger til seerligt udsatte
befolkningsgrupper’
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‘Bolig forst’ - men der mangler boliger

Malszetningen i Hijemlgsestrategien er, at ingen borgere skal
leve et liv pa gaden, og metoden, der afpraves i strategien, er
inspireret af den amerikanske model 'Housing First. Modellen
leegger vaegt pa tidligt i et indsatsforlgb at sikre en permanent
bolig for at stabilisere livssituationen for den pagaeldende.
Desuden tager modellen udgangspunkt i, at boliglgsningen
sammentaenkes med en stettende social indsats. Erfaringer fra
internationale studier viser, at en indsats, der ssmmentaenker
en permanent boliglasning og en social stgtteindsats i en eller
anden form, giver en hgj chance for, at borgeren kan komme
ud af hjemlgsheden og fastholde en bolig''. Det er dog en
sveer strategi at udfgre i praksis, hvis boligerne, der matcher
malgruppernes betalingsevne og behov, mangler. Kommu-
nerne, der har vaeret en del af Hjemlgsestrategien, fremhaever,
at netop manglen pa boliger med tilstraekkelig lav husleje var,
og er fortsat, en veesentlig barriere for at fa flere borgere ud af
hjemlashed. De oplever betydelige begraensninger inden for
den gzeldende lovgivning i forhold til at pavirke antallet af sma
og billige boliger'.

Permanent eller midlertidig bolig?
Begraensningerne er blandt andet et resultat af, at retten til

en permanent bolig ikke er fastsat i den danske grundlov.
Kommunerne har som udgangspunkt heller ikke i anden
lovgivning hjemmel til at tilvejebringe en varig boliglgsning
til borgere, der star uden bolig — herunder udsatte og sarbare
borgere, der maske som falge af psykiske problemer eller mis-
brug er i risiko for at blive, eller er blevet, boliglgse. Undtagel-
ser er boliger til seldre og boliger til flygtninge, hvor der findes
seerlig lovhjemmel. Laes mere herom i rapportens DEL Il under
|dé 5A pa side 76. Serviceloven forpligter dog kommunerne
til at skaffe akut husvilde midlertidigt husly mod betaling (§ 80)
og tilbyde midlertidigt ophold i boformer til personer med
nedsat fysisk eller psykisk funktionsevne eller szerlige sociale
problemer (§ 107 og §110).

11 SFI - Det Nationale Forskningscenter for Velfzerd & Rambagll (2013)
"Hjemlgsestrategien — Afsluttende rapport. Sammenfatning”

12 Rigsrevisionen (2014) "Beretning til Statsrevisionen om indsatsen
overfor hjemlgse”




Behov for mere varieret boligudbud

Boligmarkedet kan sammenlignes med arbejdsmarkedet.
Sterstedelen af befolkningen er i arbejde, men nogle har af
forskellige arsager svaert ved at komme ind pa arbejdsmar-
kedet eller kan maske ikke fastholde et arbejde. Derfor er der
indfert forskellige indslusningsordninger, som eksempelvis
flexjob, seniorjob, praktikforlgb og mesterlzere. Pd samme
made er der ogsa borgere, der har sveert ved at komme ind pa
boligmarkedet. Her handler det isaer om at kunne betale for
en bolig. Men for nogle grupper handler det ogsa om at finde
en bolig, der passer til den enkeltes behov. Det kan derfor
diskuteres, om der er behov for et mere varieret og fleksibelt
boligmarked og nye former for ‘indslusningsboliger’ Det kan
veere i form af en midlertidig bolig, som farer til noget mere
permanent, nye typer bofzellesskaber, byg-selv eller indret-selv
koncepter eller lignende. | den diskussion er det dog vigtig at
inddrage erfaringerne fra Hjemlgsestrategien, som viser, at en
permanent lgsning pa bolig-situationen er afggrende i forhold
til at stabilisere livssituationen for en udsat person, jf. tilgangen
i Housing First.

Mangel pa ideer og veerktgjer til billige boliger

Skal det lykkes at nedbringe antallet af hjemlgse og dertil
imadekomme det generelt stigende behov for billigere boliger
i landets starste byer, er der brug for nye ideer og tilgange.
Hjemlashed handler ogsd om andre ting end boligen, men sa
leenge der ikke er tilstraekkeligt mange billige boliger, vil hjem-
lgshed vaere et voksende problem i vores samfund, saerligt i

de sterste byer. Det vil udfordre malet om at bevare sammen-
haengskraften i byerne, som to af landets starste kommuner —
Kgbenhavn og Aarhus — blandt andre, straeber efter.®

Politisk er der bred opbakning til at nedbringe hjemlgseheden
i Danmark, men strategierne og midlerne til at frembringe
boliger til malgruppen af udsatte og hjemlgse synes fortsat at
veere mangelfulde. Det er habet, at denne analyse kan bidrage
med nye perspektiver og idéer, der kan tilvejebringe flere bil-
lige boliger.

13 Kagbenhavns Kommune (2015) "Forslag til Kebenhavns Kommune Kom-
muneplan 2015"og Aarhus Kommune (2015) "Vision for boliger og byens
rum”

AFGRANSNING

Udgangspunktet for rapporten er, at manglen pa billige boli-
ger er med til at skubbe flere ud i hjemlashed — iszer i de starre
byer. Da der er behov for bade afbedende og forebyggende
indsatser i forhold til at deemme op for hjemlashed, fokuserer
rapportens idéer pd, hvordan der kan tilvejebringes flere bil-
lige boliger til alle de grupper, der maksimalt kan betale 3.200
kr.i husleje (eller derunder) og dermed er i risikozonen for at
blive hjemlgse. Da fokus for rapporten er pa boliger og ikke

pa hjemlgshed som s&dan, diskuterer rapporten ikke bostat-
teordninger og andre former for sociale indsatser i forhold til at
nedbringe antallet af hjemlgse.

Eftersom permanente boliger er den mest effektfulde og hold-
bare Igsning til at hjeelpe personer ud af hjemlashed, fokuserer
rapporten szerligt pa, hvordan der kan tilvejebringes flere per-
manente, billige boliger. Hvis man kan skaffe flere permanente,
billige boliger, vil det forhdbentlig vaere muligt at forebygge
hjemlgshed for de personer, som er i risikozonen. Dog gives
der ogsa forslag til, hvordan midlertidige boligformer kan
bidrage til at lgse problemet.

Rapportens fokus er pa, hvordan der kan skaffes billige boliger
i de starre byer. Det er her manglen og problemet er stgrst. Det
diskuteres dog 0gsa, hvordan billiger boliger uden for de store
byer, hvor grundpriserne er lavere, og der er flere ledige boli-
ger, kan bidrage til at lette presset pa boligmarkedet i byerne.

LASEVEJLEDNING

Fra side 11 til side 27 fandt du resuméet af hovedrapporten.
Fra side 27 til side 87 finder du nu hovedrapporten.

Hovedrapporten bestar af to dele. | hovedrapportens DEL | op-
ridses baggrunden for manglen pa billige boliger, dvs. nogle af
de strukturelle og samfundsmaessige strgmninger, der pavirker
udbuddet af og efterspargslen pa billige boliger. Dernaest be-
skrives malgrupperne for de billige boliger samt de boligtilbud,
deridag er til radighed til hjemlgse og udsatte.

I hovedrapportens DEL Il fglger seks kapitler med forslag, der
kan bidrage til at skaffe flere billige boliger. Forslagene er
udviklet og kategoriseret ud fra seks forskellige perspektiver pa
problemet: samfundsgkonomi, finansiering, planlaegning, byg-
geri, drift og administration samt adgang og betalingsevne.
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DEL I: BAGGRUND

STIGENDE EFTERSP@RGSEL PA
BILLIGE BOLIGER

Der er flere faktorer, der bidrager til en stigning i efterspargs-
len pa billige boliger, herunder tilflytningen fra land til by, nye
familiemanstre og en sveekket betalingsevne hos personer pa
overfarselsindkomster.

Urbanisering koncentrerer efterspargslen
i storbyerne

Urbanisering er en global trend, som Danmark ogsa maerker
effekten af. | de senere ar har befolkningen i stigende grad
bosat sig omkring de store byomrader, iszer i Hovedstadsom-
radet og @stjylland. En tydelig tendens er det hgje antal af
unge, der sgger mod de starre byer for at fa en uddannelse.
De er med til at @ge efterspgrgslen pa de mindre og centralt
beliggende boliger. Befolkningstilvaeksten til Hovedstadsom-
rddet og @stjylland forventes at fortsaette de kommende ar.
Det forudses, at befolkningen i Hovedstadsregionen vil vokse
med godt 335.000 personer frem til 2040. Det svarer til en
gennemsnitlig befolkningstilvaekst pd godt 11.000 personer
arligt de kommende 30 ar. | Region Midtjylland formodes
befolkningen at vokse med knap 130.000 personer i perioden
2010-40. | Region Sjzelland, Region Syddanmark og Region
Nordjylland forventes kun en beskeden zendring i befolk-
ningstallet i de kommende ar."*

Flere singler gger efterspargslen

Den demografiske udvikling og udviklingen i familiemgnstre
er et andet parameter, der har stor indflydelse pa boligefter-
spergslen. Der er en klar tendens til, at en aftagende andel

af personer under 65 ar lever i par, hvilket @ger den samlede
andel af single-hustande. Denne tendens har flere forklaringer.
Unge er i dag typisk under uddannelse betydeligt lzengere end
tidligere. Det betyder, at de ferst i en hgjere alder flytter sam-
men med en partner og stifter familie. Men ogsa efter endt ud-
dannelse bor en stigende andel alene. Det forklares ofte med
stigende velstand, der muligger en tilvaerelse som enlig'. Der-

14 Dream (2013) "Fremskrivningen af den danske boligefterspargsel”
15 Dream (2013) "Fremskrivningen af den danske boligefterspargsel”
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til medferer stigningen i antallet af skilsmisser ogsa flere enlige
forsergere. | Kebenhavn forventes det i 2027, at singlehus-
stande udger op mod 148.000 af Kgbenhavns forventede ca.
330.000 husstande'®. Det sgede antal singler skaber en aget
efterspargsel pa mindre boliger til en billigere pris, og samlet
set er det med til at @ge efterspergslen pa de mindre lejemal,
0gsa selvom en stor del af singlerne er gkonomisk bedre stillet
end hjemlgse og udsatte grupper pa overfarselsindkomst.

Flere personer med begrenset betalingsevne

En tredje faktor, der bidrager veaesentligt til en aget efter-
sporgsel pad mindre og billigere boliger, er det stigende antal

af befolkningsgrupper med begraenset betalingsevne. Helt
overordnet viser opgerelser en stigning i udviklingen af gkono-
misk fattige'’. Der bliver flere pa overfgrselsindkomster, og
deres betalingsevne svakkes. Med den nye integrationsydelse
og stramninger af blandt andet uddannelseshjzelpen for unge
under 30 a&r og kontanthjaelpen, er mange borgeres beta-
lingsevne yderligere indskraenket. Mange af disse personer
befinder sig i de starre byer, hvilket er med til at @ge presset pa
boligmarkedet. De enkelte malgrupper og deres betalingsevne
uddybes i mélgruppeafsnittet nedenfor.

FALDENDE UDBUD AF
BILLIGE BOLIGER

Samtidig med, at efterspgrgslen pa billige boliger er steget,

er udbuddet faldet. Siden 2007 er andelen af boliger med

en husleje pa 3.000 kr. og derunder faldet med 55 procent.
Tilsvarende er andelen af boliger med en husleje pa 3.000-
4.000 kr. faldet med 27 procent'®. Der er flere grunde til denne
udvikling. Dels er den stigende efterspargsel pa boliger i
byerne med til at presse priserne i vejret, hvormed udbuddet
af de billige boliger falder. Dels er udviklingen af den i forvejen

16 Kgbenhavns Kommune (2015) "Baggrundsnotat til Kommuneplan 2015
- Boligbygge- og boligstarrelsesbehov, samt forslag til revision af de
grundlzeggende boligsterrelsesbestemmelser”

17 Arbejderbevagelsens Erhvervsrdd (2014)

"Fattigdommen vokser fortsat i hver 4. kommune”

18 Rigsrevisionen (2014) "Beretning til Statsrevisionen om indsatsen

overfor hjemlgse”




hgje boligstandard med til at ggre lejemalene starre og bedre,
og dermed ogsa dyrere. Endelig stiger de offentlige skatter og
afgifter og udgifter til henlaeggelser til renovering, hvilket ogsa
medferer stigninger i huslejen.

Boligpriserne stiger i de store byer

Den store befolkningstilvaekst i Hovedstadsomradet har
gennem de sidste artier stimuleret efterspargslen pa boliger
og dermed ogsa prisudviklingen — en udvikling, alt peger

pa, fortsaetter. | modsaetning hertil har udbuddet af boliger i
landkommunerne vokset sig dobbelt s& stort som efterspargs-
len, hvorfor priserne her er ned til en femtedel af prisniveauet i
Hovedstadsomradet. | Danmark er dyre boligpriser derfor hel-
ler ikke et landsdeekkende faenomen, men et feenomen i iseer
Kgbenhavn og omegn samt i det @stjyske Byband fra Randers
til Kolding. Prisen pa en ejerlejlighed i centrum af Kebenhavn
ligger i dag pa ca. 6,7 gennemsnitlige drslgnninger, svarende til
en kvadratmeterpris pa omtrent 34.000 kr.”. | Aarhus, Odense
og Aalborg er de gennemsnitlige kvadratmeterpriser pa ejer-
boliger hhv. 25.000, 16.000 og 14.000 kr.?°

Boligerne bliver starre og dyrere

Prisudviklingen stimuleres ogsa af, at nyopfaerte boliger siden
starten af 1990%erne har haft vokseveerk, bdde hvad gaelder
parcelhuse, reekkehuse og lejligheder. Den gennemsnitlige
nybyggede lejlighed er i dag ca. 100 m? reekkehuset er en
anelse stgrre, mens parcelhuset er omkring 200 m? Vokseveer-
ket skyldes flere ting, blandt andet at familier i dag efterspeor-
ger relativt store boliger med funktionelle samtalekakkener,
hjemmekontor, starre bgrneveerelser og plads til dine, mine,
og vores bgrn. Mens en bolig pa 65 m? i 1970%ernes energikrise
og lavkonjunktur husede en gennemsnitlig funktionaerfamilie,
huser boliger af denne starrelse i dag mest singler?'.

Sammenlaegning og renovering reducerer
antal af sma, billige boliger

Det er ikke kun de nyopfarte boliger, der har vokseveerk. | den
eksisterende boligmasse har renoveringer og sammenlasg-
ninger, badde i den almene og private sektor, givet starre, mere

19 Politikken (2015) "Haje boligpriser i Kebenhavn? Sa skulle du base se New
York, Stockholm og Oslo” Se link: http://bit.ly/101BnsB

20 BRF (2015) "Boligpriser — kvadratmeter priser i din kommune”.
Se link: http://bit.ly/1Me4z33

21 Boligsiden.dk (2014) "Boligen bliver starre — nybyggede danske boligers
storrelse gennem 100 ar”. Se link: http://bit.ly/1j2o0zda

moderne men ogsa dyrere lejemal®. | den almene sektor er der
gennem de senere ar blevet igangsat en raekke helhedsplaner
med fokus pa renovering af den samlede bebyggelse og sam-
menlagning af sma lejemal. Renoveringerne er en forudsaet-
ning for, at omraderne ikke forslummer, og for at kvaliteten

af boligmassen @ges, men udfordringerne er, at huslejen ofte
stiger markant. Samtidig er den sdkaldte individuelle rdderet
over en lejebolig med til at haeve huslejen. Den individuelle
raderet giver lejer ret til eksempelvis at installere nyt kekken og
indga en afdragsaftale, der Igber over eksempelvis 20 ar. Afdra-
gene lzegges oven i huslejen og falger med lejemaélet til den
kommende lejer, hvis den hidtidige lejer fraflytter. Sddanne
huslejetillaeg indgdr kun i bruttolejen og er vanskelige at spore
i statistikker, som er baseret pa nettolejen, der ikke medregner
variable forbrugsudagifter. Som resultat oplever eksempelvis
Kgbenhavns Kommune, at et stadigt starre antal lejligheder
ikke kan bruges til den boligsociale anvisning, fordi de ikke le-
ver op til krav om pris og sterrelse. En udfordring, der primeert
ger sig geeldende for de starre byer.

Pa det private udlejningsmarked er problematikken den
samme. Her har lejemalene fulgt den generelle prisudvikling i
byerne, og der er skabt incitamenter for udlejerne til at reno-
vere og forbedre lejemadlene — en udvikling der ger, at husleje-
niveauet @ges. Andelsmarkedet har de seneste 10-15 ar ogsa
gennemgaet en udvikling, hvor nye attraktive ldanemuligheder,
valuarvurderinger og nye offentlige vurderinger har skudt pri-
serne pa andelslejligheder voldsomt i vejret. Dermed er barren
for at komme ind pa andelsboligmarkedet ogsa haevet.

Manglende lovhjemmel og incitamenter

til at bygge billigt

Samtidig med at markedsmekanismerne og @gede boligstan-
darder presser boligpriserne i vejret, peger flere kommuner p3,
at de mangler veerktgjer og lovhjemmel til at realisere billigt
boligbyggeri. Andre peger pg, at der blandt kommunerne

er fokus pa at fastholde og tiltraekke ressourcestaerke skat-
teydere — og at man derfor isaer i store byer som Kgbenhavn i
en arraekke har gennemfart byfornyelse, sammenlaegninger af
lejligheder og i kommuneplanerne har fastlagt et hgjt niveau
for sterrelsen pd nybyggede boliger. Mekanismer, der igen er
med til at haeve huslejeniveauet i de store byer.

22 Ugebrevet A4 (2014) "Boligrenovering er en bombe under socialt udsatte”.
Se link: http://bit.ly/TKXmnNP
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Uanset drsagerne og udfordringerne, kan det konkluderes, at
boligmarkederne i de store byer i Danmark falger kursen, som
0gsa ses i andre hgjindkomst lande, og udvikler sig mere og
mere i retning af at veere forbeholdt de betalingsstaerke. Pri-
serne ser ud til at fortsaette deres kurs opad, og alternativerne
for de, der ikke har sa mange ressourcer, bliver faerre og feerre.

MALGRUPPER

Malgruppen for de helt billige boliger er personer med en
begraenset betalingsevne pa ca. 2.800-3.200 kr. til husleje om
maneden (ekskl. forbrug) 2%, De fleste i malgruppen med lav
betalingsevne lever pa overferselsindkomster — eksempelvis
flygtninge eller indvandrere pa integrationsydelse, kontant-
hjeelpsmodtagere, unge pa uddannelseshjalp eller studerende
pa SU. Den enkeltes betalingsevne afhaenger af den enkeltes
alder, situation og muligheder for offentlig stotte. Satserne og
fordelingskriterierne for offentlige ydelser aendrer sig, og det
er derfor vanskeligt at fastleegge et preecist og fast niveau for,
hvad huslejen pa helt billige boliger bar vaere. Eksempelvis kan
personer over 30 ar pa kontanthjzelp betale mere end perso-
ner under 30 dr, der er pad den lave ungeydelse.

Der er ligeledes grupper, som ikke er pa overfgrelsesind-
komster, men som af andre arsager har lav betalingsevne og
eftersparger sma og billige boliger. Det kan veere personer, der
bor alene og har en lav lgn, som ger det sveert at falge med
huslejeniveauet i de store byer.

| folgende beskrivelse afgraenses der til fire overordnede mal-
grupper, som indholdet i denne rapport tager udgangspunkt

i. Alle malgrupper har en begraenset betalingsevne, men det
varierer, hvor meget den enkelte kan betale i husleje med den
ydelse, de modtager. Malgruppernes forventninger og behov

i forhold til boligen varierer, alt efter personlige, psykiske og
sociale forhold — og der er en stor variation at finde bade inden
for hver malgruppe og malgrupperne imellem.

23 Beskaeftigelsesministeriet (2015) "Faktaark — Betydning af ny integration-
sydelse for radighedsbelgb for forskellige familietyper”

24 KAB (2015) "Gode og billige ungdomsboliger”
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Kontanthjaelpsmodtagere

En opgerelse fra Danmarks Statistik viser, at der siden 2008 og
indtil i dag har veeret en stgdt stigning i antallet af kontant-
hjeelpsmodtagere. | dag er antallet af kontanthjeelpsmodtagere
179.000, hvilket er en stigning pa 1,0 procent siden 2014%.

Det seneste arti har reformer og nedskaeringer pa de sociale
ydelser — med visse udsving — forringet betalingsevnen for
kontanthjzelpsmodtagere og andre overfagrelsesindkomstgrup-
per. Ved Kontanthjaelpsreformen i 2013 blev kontanthjeelpen
seenket vaesentligt for visse grupper under 30 ar; herunder
afskaffelse af kontanthjaelp til unge uden uddannelse, der i ste-
det kan modtage uddannelseshjaelp, hvilket beskrives i naeste
afsnit. I dag er kontanthjaelpssatsen for enlige eller par uden
barn pa 10.849 kr. pr. person pr. maned, far skat. For enlige
eller par, der begge er fyldt 30 ar, og som forsgrger barn, er
den mdnedlige kontanthjaelpssats pa 14.416 kr. pr. person pr.
maned, for skat?. Som det fremgar af boks 3, er denne gruppes
betalingsevne vaesentligt sveekket i forhold til det nuvaerende
boligmarked.

BOKS 3:
Manedsbudget for kontanthjelpsmodtagere

Radighedsbelgbet for enlige uden bgrn estimeres til
5.300 kr., nar det antages, at deres husleje er pa 2.822 kr.
(+761 kr. til @vrige boligudgifter). Radighedsbelgbet for
enlige med 2 barn er 13.700 kroner, og 15.300 kr. for par
med 2 bern, nar det antages at deres husleje er pa 6.185
kr. (+ ca. 1.296 kr. til @vrige boligudgifter).

Kilde: Beskeeftigelsesministeriet (2015), "Faktaark — Satser for
integrationsydelse og kontanthjeelp”

En saerlig gruppe af kontanthjaelpsmodtagerne er de hjemlgse.
Den nyeste hjemlgsetzelling fra SFl viser, at den hyppigste ind-
teegtskilde blandt de hjemlgse borgere er kontanthjaelp, som
70 procent af alle hjemlgse modtager. Andelen pa kontant-
hjaelp har veeret stigende siden 2009, hvor andelen udgjorde

25 Danmarks statistik (2015): "Fa jobklare kontanthjeelpsmodtagere”
Se link: http://bitly/1LfkU6F

26 Beskaeftigelsesministeriet (2015)
"Faktaark — Satser for integrationsydelse og kontanthjzelp”




60 procent, mod 66 procent i 2011 og 67 procent i 2013%. Som
hjemlgse regnes personer, der ikke disponerer over egen (ejet
eller lejet) bolig eller vaerelse, men som er henvist til midlerti-
dige boligalternativer, eller som bor midlertidigt og uden kon-
trakt hos familie, venner eller bekendte. Som hjemlgse regnes
0gsa personer uden et opholdssted den kommende nat. Den
nyeste taelling viser, at der er 6.138 hjemlgse i Danmark, hvilket
er en stigning pa 23 procent siden 2009. En vigtig forklaring pa
dette er den tiltagende mangel pa boliger med en husleje, der
modsvarer deres betalingsevne. Selvom antallet af hjemlgse

i teelleugen er opgjort til 6.138 personer, vurderes det, at ca.
11.000-13.000 mennesker drligt bliver bergrt af hjemlgshed?®.

De hjemlase i Danmark er overvejende etniske danskere (81
procent), hvor maend samlet set udgar 78 procent og kvinder
22 procent. De fleste hjemlgse befinder sig i alderen 18-59 ar.
49 procent af de hjemlase borgere lider af en psykisk sygdom,
mens 69 procent af maendene og 52 procent af kvinderne har
et stof- eller alkoholmisbrug. En stor del af de hjemlgse er bade
psykisk syge og har misbrugsproblemer. Det betyder ogsa,

at en vaesentlig del af denne gruppe har brug for socialfaglig
stette. De har ofte sveert ved at fungere i og fastholde deres
bolig, hvorfor social bostgtte er en forudsaetning for at boligen
bliver til en god og permanent lgsning for dem. Der er en stor
del af de hjemlgse, som har vaeret hjemlgse i mere end 1 ar.
For gruppen af personer, som er hjemlgse i 0-3 maneder og
4-11 maneder, gaelder det ofte, at de i tidligere perioder ogsa
har oplevet hjemlgshed.

Unge pa uddannelseshjzelp

Siden 2009 er der sket en markant stigning pa 85 procent i
andelen af hjemlgse i alderen 18-24 ar. Dertil er der sket en
stigning pa 63 procent i andelen af hjemlgse i alderen 25-29
ar®. En af arsagerne til stigningen i antallet af unge hjemlase er
kontanthjaelpsreformen i 2013. Med denne er kontanthjaelpen
afskaffet for unge under 30 &r uden en erhvervskompetence-
givende uddannelse. Den er i stedet erstattet af uddannelses-
hjeelp. Mdlet med uddannelseshjeelp er at understotte, at alle
unge uden en erhvervskompetencegivende uddannelse pabe-
gynder og gennemfarer en ordinzer uddannelse.

27 SFI - Det nationale forskningscenter for velfeerd (2015) "Hjemlashed i
Danmark 2015 - national kortlaeegning”

28 SFI - Det nationale forskningscenter for velfeerd (2015)
"Hjemleshed i Danmark 2015 — national kortlaegning”

29 SFI - Det nationale forskningscenter for velfeerd (2015)
"Hjemleshed i Danmark 2015 — national kortlaegning”

For unge, der vurderes at vaere uddannelsesparate, er uddan-
nelseshjzelpen pa niveau med SU-satsen for udeboende pd en
videregdende uddannelse, der ligger pa 5.903 kr. pr. maned®
for skat (2015-niveau) — formalet med dette er, at de unge
dermed ikke mzerker forskel gkonomisk, nar de begynder pa
en uddannelse®’. De uddannelsesparate er dog vaesentligt
darligere stillede end de studerende, for sa laenge de ikke er i
uddannelse, er de ikke berettiget til at tage arbejde eller lan til
at supplere deres indkomst pd samme made som studerende.
Dertil kan de ikke sage om en lejlighed i privatejede ungdoms-
boliger eller kollegier. De kan anvises til en ungdomsbolig via
kommunen. Unge, der har brug for en szerlig indsats, inden
de er parate til at starte pa en uddannelse, kan modtage et
aktivitetstillaeg til deres uddannelseshjezelp i de uger, hvor de
deltager i aktiviteter, der far dem taettere pa en uddannelse.
Det betyder, at de samlet set far en ydelse, der er pa niveau
med kontanthjzelpen. Dog er aktivitetstillaegget til unge mel-
lem 18-24 dr vaesentligt mindre end for de unge pa 25-29 ar,
hvorfor deres ydelse aldrig vil komme pd niveau med kontant-
hjeelpen.

BOKS 4:

Manedsbudget for unge pa
uddannelseshjzelp

De unge pa uddannelseshjeelp vil typisk have en gko-
nomi med fglgende udgifter, for en maned. Efter skat pa
de 5.800 kroner har de 5.000 kroner tilbage af uddan-
nelseshjaelpen. Typisk far de 500 kroner i boligstatte.
Hvis lejeudgiften er 3.000 kroner og udgifter til el/
varme/vand er 800 kroner vil de have et radighedsbelgb
til resten af maneden pa 1.700 kroner.

Kilde: SBi — Statens byggeforsksningsinstitut (2014)

"Ungdomsboliger i lille starrelse”

Den gruppe af unge, som gkonomisk set har det stgrste behov
for en billig bolig, er i udpraeget grad de uddannelsesparate.

Som det fremgar af det estimerede manedsbudget praesente-
ret i boks 4, har denne gruppe en yderst begraenset betalings-

30 Styrelsen for Videregdende Uddannelser "Satser for SU" Se link: http:/bit.
ly/TkgSCN7

31 Beskaeftigelsesministeriet (2014) "Uddannelseshjzelp: Regler for visitation af
unge preeciseres”. Se link: http://bit.ly/TMU9dIn
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evne. | SBi's rapport "Ungdomsboliger i lille starrelse”? beskri-
ves det, hvordan disse unge ikke kan klare sig, hvis huslejen
bliver over 3.192 kr. (2014-niveau). | rapporten beskrives det
0g5s3, at boligbehovet for de unge, der modtager uddannel-
seshjeelpen, pd mange mader vil minde om de studerendes.
Det er for mange vaesentligt, at de har adgang til egen bolig,
og at de bor i en bebyggelse med andre grupper unge. Nogle
vil sandsynligvis have brug for hjeelp til at handtere daglig-
dagsopgaver, som de ikke har erfaring med. Andre kan have
brug for stgtte og anden radgivning for at udvikle sig. Ved at
give dem en bolig og den forngdne statte, sikres de en mere
stabil situation. P4 den made bliver de ogsa bedre rustet til at
pabegynde en uddannelse.

Studerende pa SU

Antallet af studerende, der seger mod de starre byer, stiger
hvert ar, samtidig med at udviklingen i antallet af studieboliger
star mere eller mindre stille. En opgerelse fra 2014 udarbejdet
af det davaerende Ministerium for By, Bolig og Landdistrikter
og Danmarks Statistik viser en gennemsnitlig stigning i antal
af studerende i de fire starste byer pd 1.514 personer mellem
2012 0g 2013%. Det er et tal, som bevidner den vedvarende
strom af unge, der kommer til de sterre byer.

Med en SU-ydelse pa 5.903 kr. og mulighed for at tage Ian og
studiejob, er studerendes gkonomiske raderum til en bolig be-
graenset til 2-4.000 kr. afhaengig af, om de har anden indkomst.
Antages det, at de ikke har anden indkomst end SU, er deres
manedsbudget identisk med de unge pa uddannelseshjzelp,
se boks 4. De er dog som oftest ressourcestaerke og med et
steerkt netvaerk, der kan sikre dem adgang til en bolig, eksem-
pelvis gennem foraeldrekab. Antallet af foraeldrekgb er siden
2011 steget med 56 procent®,

Erfaringen viser, at de studerende har store krav til deres
bolig, hvor pris og beliggenhed er det, der prioriteres hgjest.
Ferst derefter kommer starrelse og indretning. Desuden har
de studerende en hgj flyttefrekvens. Efter det ferste ar med
egen bolig, hvor der flyttes rigtig mange gange, flytter de
studerende i Danmark i gennemsnit omkring en gang om

32 SBi - Statens byggeforskningsinstitut (2014)
"Ungdomsboliger i lille starrelse”

33 Politiken (2014) "Helt skeevt: Antallet af studerende boomer, mens
antallet af boliger star stille”. Se link: http:/bit.ly/1PfUUUA

34 Berlingske Business (2015) "Stor stigning i foraeldrekeb”.
Se link: http://bitly/TMvprTv
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aret. Den hgje flyttefrekvens indebeerer, at boligen reelt er
en midlertidig bolig, hvorfor det kan vaere acceptabelt, at
boligen pa nogle punkter ikke har de samme kvaliteter som
en bolig, der bebos af de samme i mange ar. De indretter sig
i lyset af, at det er en midlertidig bolig, og accepterer lettere
de rammer, der gives®*,

Nytilkomne pa integrationsydelse

Stigningen i antal af flygtninge saetter 0ogsa pres pd markedet
for de billige boliger. Szerligt fordi kommunerne er lovgivnings-
maessigt forpligtet til at sikre dem alle en midlertidig bolig
med det samme, og en permanent bolig pa leengere sigt —
dette i modsaetning til deres forsyningsansvar overfor eksem-
pelvis hjemlgse®.

Det er en stor udfordring for kommunerne, da de nytilkomnes
betalingsevne er meget begraenset med den nye integrations-
ydelse, tidligere kaldet starthjeelpen, der ligger pa SU-niveau
for personer, som ikke har haft ophold i Danmark i mindst 7 ud
af de sidste 8 ar. Enlige modtager 5.945 kr. i integrationsydelse,
enlige med barn modtager 11.888 kr., og familier med barn
modtager 16.638 kr, Efter 7 ars lovligt ophold i Danmark kan
man fa kontanthjzelp, hvis man i gvrigt opfylder kravene herfor.

Beregninger viser, at enlige kan betale en husleje pa 2.822 kr.
om maneden, mens andre familietyper kan betale 6.185 kr.om
maneden med disse ydelsessatser — det rddighedsbelgb de
har, efter betalt husleje, fremgar af boks 5%°. Her sammenhol-
des kontanthjaelpsmodtageres og integrationsydelsesmodta-
geres radighedsbelgb ogsa.

Som det fremgar, stiller personer pa integrationsydelse store
krav til en billig husleje, og det efterlader dem i gvrigt med et
meget lille rddighedsbelab®.

35 SBI - Statens byggeforskningsinstitut (2014)
"Ungdomsboliger i lille starrelse”

36 Kuben Management (2014) "Fremtidens almene ungdomsbolig”

37 Kommunernes Landsforening (2015) "KL hegringssvar til lovgivningsforslag
om integrationsydelse mv". Se link: http://bit.ly/1JSrDOx

38 Beskeeftigelsesministeriet (2015) "Faktaark — Satser for integrationsydelse
0g kontanthjaelp”

39 Beskaeftigelsesministeriet (2015) “"Faktaark — Betydning af ny
integrationsydelse for radighedsbelgb for forskellige familietyper”

40 Beskaeftigelsesministeriet (2015) "Straksindgreb pa asylomradet —
ny integrationsydelse til nytilkomne udlaendinge”




Ifelge lovgivningen skal kommunerne anvise flygtninge til en
permanent bolig, de kan betale — dvs. at kommunerne er for-
pligtede til at huse flygtninge i midlertidige boliger, indtil der
foreligger en bolig med en husleje, der efterlader et rddigheds-
belab for den enkelte, der svarer til de i Boks 5 praesenterede
belgb. Det er ofte sveert for kommunen at kunne anvise en
sadan bolig, og dermed fastholdes mange kommuner i en me-
get dyr situation, fordi der er mange omkostninger forbundet
med de midlertidige boligl@sninger.

Mange nytilkomne er desuden udfordret i forhold til det
danske sprog og integration i samfundet og pa arbejdsmar-
kedet. Andre vil have ustabile livsforhold som falge af flugt fra
krig, maske uden deres familier. Det er alt sammen forhold, der
har indflydelse pa deres livssituation — og pa deres behov for
socialfaglig stette.

Radighedsbelab for Radighedsbelgb for Forskel i
kontanthjeelp integrationsydelse radighedsbelgb

(pr. familie) (pr. familie) (pr. familie)

over 30 ar

Enlig uden bgrn 5.300 2.300
Enlig med 1 barn 10.000 8.500
Enlig med 2 barn 13.700 11.900
Enlig med 3 barn 17.100 14.500
/gtepar/samlevende uden bgrn 10.700 4.700
/gtepar/samlevende med 1 barn 14.000 9.900
/gtepar/samlevende med 2 barn 15.300 11.600

/Egtepar/samlevende med 3 barn 16.900 12.600
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NUVARENDE BOTILBUD

Det er primaert kommunerne, der varetager boliganvisningen,
og som rdder over botilbud til udsatte og hjemlgse borgere.
Boligtilbuddene varierer i forhold til, hvor permanente eller
midlertidige de er, og i hvor hgj grad der er tale om egen bolig,
bolig i et feellesskab eller bolig med socialfaglig stotte. | det
falgende opridses de forskellige boliglasninger, der anvendes

i dag.

Kommunerne har anvisningsmulighed til en raekke permanen-
te boligtilbud, herunder anvisningsret til almene boliger,
ungdomsboliger og muligheder for anvisning til privat-
ejede boliger. Kommunerne har lovmaessig anvisningsret
over 25 procent af almene boliger og ungdomsboliger, der
bliver ledige. | de starre kommuner er der udformet saeraftaler
med almene boligorganisationer om eksempelvis en hgjere
procentvis anvisningsret og anvisningsret til seerligt billige
lejemadl. Kommmunal anvisning til privatejede boliger er kun
anvendt i meget beskedent omfang, ligeledes har privatejede
ungdomsboliger egne anvisningsregler og kan derfor ikke
anvendes af kommunen. Foruden at anvise personer til egen
bolig, kan kommunen i samarbejde med boligorganisationer
danne bofzellesskaber i stgrre almene lejemdl. Her kan kom-
munerne anvise personer med socialt betingede behov, der
har et anske om at flytte ind, sammen med andre. Med en
andring af Almenboligloven i 2015 kan kommunerne nu 0gsa
oprette sdkaldte kollektive bofaellesskaber fx til flygtninge og til
unge med lav betalingsevne. Her er der ikke krav om, at bebo-
erne har et socialt behov for at bo sammen, men kun at de har
behov for tag over hovedet.

Siden 1999 er der blevet opfart skeeve boliger rundt om i
kommunerne med lanetilskud fra staten pa op til 400.000 kr.
pr. bolig. De skaeve boliger drives af kommuner, regioner og
almene boligorganisationer og er velegnede som permanent
boliglgsning til hjemlase med misbrugsproblemer og/eller
psykiske problemer. Til hver bebyggelse er der tilknyttet en
social vicevaert, som hjaelper beboerne i hverdagen. Den kom-
munale anvisningsret gaelder ogsa for dette boligtilbud. SFi
anslar dog, at kun 3-5 procent af de hjemlgse er i malgruppen
for dette tilbud.
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Startboliger og udslusningsboliger er to permanente bo-
ligformer, der er velegnet til at integrere personer med szerlige
sociale behov pa boligmarkedet. Startboliger er et tilbud til
unge mellem 18 og 24 ar, som har behov for vejledning og
stotte til at klare dagligdagen i egen bolig. Der er tilknyttet en
boligsocial vicevaert, der statter dem i at fastholde egen bolig,
indga i sociale faellesskaber og starte uddannelse eller anden
beskaeftigelse. Udslusningsboliger er velegnet til personer,
der skal fraflytte et midlertidigt botilbud omfattet af § 107 og
§ 1101 Serviceloven, og som ferst og fremmest har behov for
at etablere sig i egen bolig og deltage i et socialt faellesskab. |
udslusningsordningen kan kommunen dog kun give husleje-
stgtte i to ar, og derfor har ordningen karakter af en midlertidig
l@sning, da det kan veere vanskeligt at forbedre malgruppens
betalingsevne indenfor 2 r — og ellers skal de flytte.

Ifelge Servicelovens §107 og §110 skal kommunerne tilbyde
midlertidigt ophold i boformer til personer med sarlige
sociale problemer, som ikke har eller kan opholde sig i egen
bolig, og som har behov for botilbud og tilbud om aktiverende
stette, omsorg og efterfalgende hjeelp. Det omfatter forsorgs-
hjem, herberger, familieinstitutioner, krisecentre mv. Formalet
med opholdet i den midlertidige boform er at forbedre borge-
rens livssituation og faerdigheder gennem en helhedsoriente-
ret indsats. Det er kommunerne, der udbyder og administrerer
disse midlertidige boformer.

Veteranhjem og KFUM'’s soldaterhjem tilbyder midlerti-
dige boliger til hjemvendte veteraner. Veteranhjemmene er

et mgdested for veteraner, der kan komme og g4, som de vil,
uden at blive registreret. Pa hvert hjem er der indrettet nogle
veerelser, som kan stilles til rddighed for nogle fa dage ad
gangen, specielt for veteraner med et akut behov. P4 KFUM's
soldaterhjem er midlertidige botilbud for tidligere udsendte
soldater, indtil de finder mere permanente lgsninger. Der tilby-
des ikke behandling, men hjaelp til at ggre brug af Forsvarets
behandlingstilbud.

Pa trods af dette udbud af forskellige boliger, der varierer i per-
manens og midlertidighed, sa ma et stigende antal personer
finde andre og mere alternative steder at sove, som hjemlg-
seteellingerne ogsa viser. De er overladt til byernes gader og




parker, medmindre de sg@ger husly i natcafeerne. Natcafeerne
abner inden midnat, og her kan hjemlase komme og fa et sted
at sove og fa deekket de meste basale behov som mad, drikke,
bad og tgjvask. Pd natcafeerne kan de hjemlgse opholde

sig anonymt, og de far hver nat en plads efter forst til molle
princippet.

Der er et tydeligt skel imellem permanente og midlertidige
l@sninger i de eksisterende botilbud. Det laegger op til en
diskussion af, om vejen til en permanent bolig — ligesom vejen
til et permanent job pa arbejdsmarkedet - kraever et mere vari-
eret og fleksibelt boligmarked med indslusningsboliger i form

af de mere midlertidige Iasninger, eller om der udelukkende
skal satses pa permanente lgsninger, som jf. Housing First-
princippet umiddelbart er den mest effektfulde og holdbare
l@sning til at forebygge og afhjaelpe hjemlgshed.

I lyset af den akutte og stigende mangel pa billige boliger

er fokus i de falgende kapitler saerligt pa, hvordan der kan
tilvejebringes flere permanente, billige boliger. Men det gives
0gsa forslag til, hvordan midlertidige og andre alternative
boligformer kan bidrage til at Izse boligmanglen.

¢’
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DEL Il: IDEKATALOG TIL BILLIGE BOLIGER

Manglen pa billige boliger er et komplekst problem. Det
vedrgrer mange aktgrer og kan angribes fra mange forskellige
vinkler. | rapporten her er problemet analyseret fra seks forskel-
lige perspektiver, som vist i figuren pd modsatte side. Til hvert
perspektiv knytter der sig udfordringer og muligheder, der i de
falgende kapitler udfoldes med en raekke konkrete forslag til
tiltag, der kan medvirke til at @ge udbuddet af og adgangen til
billige boliger.

Forslagene handler bdde om at bygge nye billige boliger og
om at sikre billig husleje og adgang for de, der har behov, i den
eksisterende boligmasse. Forslagene har forskellig karakter.
Nogle er meget konkrete, mens andre er mere langsigtede
anbefalinger til, hvordan de strukturelle forudsaetninger for

at bygge eller skabe adgang til billige boliger kan forbedres.
Hvert forslag skal ses som en knap, der kan skrues pa, for

at @ege udbuddet af billige boliger. Perspektiver og forslag
overlapper og griber ind i hinanden - de er dele af en sam-
menhang, og derfor skal de enkelte forslag ses som forskellige
bidrag til at lase et komplekst problem, som ikke kan Igses
med ét tiltag eller ud fra ét perspektiv alene.

| forste kapitel anskues problematikken om billige boliger fra et
samfundsgkonomisk perspektiv. Her understreges vigtig-
heden af, at den samfundsmaessige vaerdi, ved sikre udsatte

og hjemlgse borgere en bolig, synliggares. Falgende ideer
praesenteres i kapitlet:

- Idé 1A: Udvikling af samfundsgkonomisk beregnings-
model.

- Idé 1B: Nedszt en Collective Impact-gruppe.
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I andet kapitel praesenteres forslag til nye former for finansie-
ring af billige boliger. Idet der vurderes at veere behov for at
finde nye og alternative finansieringskilder, der kan supplere
den almene sektor, er forslagene til nye finansieringsformer
malrettet private aktarer. Folgende idéer praesenteres i kapitlet:

- Idé 2A: Inddrag fonde i finansieringen

- Idé 2B: Anvend sociale obligationer

I tredje kapitel diskuteres muligheder for at skaffe flere billige
boliger ud fra et planlaagningsperspektiv. Kommunerne
har forskellige redskaber til at styre byens udvikling, og der
udfoldes forslag til, hvordan de, i samarbejde med almene
boligorganisationer og private boligudviklere, kan bidrage til at
oge udbuddet af billige boliger. Fglgende idéer praesenteres i
kapitlet:

- Idé 3A: Bevar planlovsaendringen fra 2014 og muligger

krav om billige almene boliger

- Idé 3B: Udnyt udviklingsarealer midlertidigt
- Idé 3C: Omdan tomme erhvervsbyggerier
- Idé 3D: Forteet byen med om- og tilbygninger

- Idé 3E: Opfor billige boliger i udkanten af de store byer

| flerde kapitel inddrages byggeriet som perspektiv p3,
hvordan opfarelse af boliger geres billigere. Set fra et bygge-
perspektiv er det isaer omkostninger til grundskyld og opfe-
relse af boligen, der slarigennem i huslejen. Her er boligens
‘produktion’og sterrelse to vaesentlige knapper at skrue pa for
at billiggere byggeriet. Falgende idéer praesenteres i kapitlet:

- Idé 4A: Szt fleksible standarder for billige boliger
- Idé 4B: Anvend praefabrikeret modulbyggeri

- Idé 4C: Ombyg skibscontainere til boliger

- Idé 4D: Udvikling af samlesaets-boliger til
eksisterende byggeri
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Figur 1: Seks perspektiver pd mulighederne for at skaffe billige boliger.

| femte kapitel praesenteres forslag til nye former for drift og
administration af eksisterende boliger med henblik pa at
sikre billige lejemal. Nytaenkning af drift og administration

i den eksisterende boligmasse kan vaere med til at regulere
huslejen, sikre flere billige boliger og adgang til dem for de, der
har behovet. Felgende idéer praesenteres i kapitlet:

- Idé 5A: Kommunalt opkeb af boliger
- Idé 5B: Bevar mindre og billigere lejemal

- Idé 5C: Inddrag beboere i driften

| sjette og sidste kapitel praesenteres forslag til at @ge mal-
gruppens adgang og betalingsevne til boliger. Det handler
blandt andet om at subsidiere dem i en grad, der muligger
indflytning i dyrere lejemal, eller justere reglerne for kommunal
anvisning. Felgende idéer praesenteres i kapitlet:

- Idé 6A: Forbedring af aftaler om kommunal
anvisningsret

- Idé 6B: Anvis til billige boliger i andre kommuner

- Idé 6C: Anvis til bofzellesskaber for to

- Idé 6D: Kommunalt tilskud til husleje

- Idé 6E: Tilpas og malret boligstatten
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1. SAMFUNDS@KONOMI

Erfaringerne med 'Housing First'viser, at det betaler sig at
tilbyde boliger til alle — bade for det enkelte menneske og
for samfundet som helhed. Sikres en person en permanent
boliglesning tidligt i et indsatsforlab, sammen med socialfaglig
stotte, stabiliseres deres livssituation vaesentligt. Samtidig er
der store samfundsmaessige besparelser at hente pa blandt
andet udgifter til herbergsophold, psykiatriske indlaeggelser,
feengselsophold, sygehusbesag og lignende*!. Det under-
streger, at det menneskeligt sdvel som samfundsgkonomisk
har stor veerdi at sikre flere billige boliger. Men det kraever en
helhedsorientret og tvaersektoriel forvaltning af omradet og
de rigtige rammebetingelser og incitamenter til at sikre flere
billige boliger.

Siloteenkning mellem sektorer og myndigheder

En af de starste udfordringer for en helhedsorienteret og
tvaersektoriel handtering af de boligsociale problemer er silo-
teenkning. Socialomradet er kendetegnet ved decentralisering,
hvor det er landets kommuner, der har det primaere ansvar for
udviklingsindsatsen over for socialt udsatte, herunder deres
boligsituation. Staten udgver en rammesaettende funktion
gennem Serviceloven, Almenboligloven og i formuleringen af
socialpolitiske malszetninger pa omradet. Et eksempel herpa er
etableringen af malrettede puljeordninger, som den populaert
kaldte 'Skaeve boliger-pulje;der blev gjort permanent i 2010
med henblik pd at give hjemlgse et alternativ boligtilbud*.
Lovgivningen og de nationale, socialpolitiske udviklingsmal
angiver de overordnende retningslinjer for kommunernes
praksis pa omradet, idet de tydeligger, hvilke veerdier og resul-
tater der gnskes fremmet, og hvor hovedindsatserne bar ligge.
Inden for disse overordnede rammer har kommunerne mulig-
hed for at tilretteleegge indsatser og anvende ressourcerne til
fremme af det boligsociale omrade. Men den udpraegede ten-
dens til, at socialomradet opdeles i saerskilte fagomrdder med
egne budgetter, bade pa kommunalt og statsligt niveau og
imellem de forskellige myndighedsniveauer, udfordrer evnen
til at tilrettelaegge og ivaerksaette helhedsorienterede indsatser,
der kan deemme op for et komplekst problem som manglen
pa billige boliger.

41 SFI - Det Nationale Forskningscenter for Velfaerd & Rambagll (2013) "Hjem-
I@sestrategien — Afsluttende rapport. Sammenfatning”

42 Kuben Management (2008) "Udvikling af seerboliger - fra herberg/gaden til
egen bolig. Institutionel analyse”
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Manglende fokus pa boligen

En anden udfordring er manglende fokus pa boligens funktion
i de socialpolitiske udviklingsmal®. Boligen anskues i hgj grad
som et mal frem for et middel i den vifte af tilbud, som socialt
udsatte borgere i dag tilbydes. Det betyder, at det er lettere
for kommunerne at tilbyde en udsat borger social stette, end
en permanent bolig. Kommunerne har indtil 2015 kun haft
lovhjemmel til at eje og udleje permanente boliger til zldre,
men med Integrationsloven har de faet szerlige muligheder
for at erhverve, indrette eller leje ejendomme med henblik pa
udlejning til nye flygtninge. Det omfatter dog ikke boliger til
andre udsatte malgrupper generelt, sésom hjemlgse.

Kommunerne oplever dertil, at de puljeordninger, der stilles til
radighed til at udvikle boligtilbud, i ringe grad modsvarer de
lokale rammebetingelser. Et eksempel er den tidligere naevnte
statslige pulje til skaeve boliger, som ikke er blevet anvendt i
det omfang, man fra statens side har lagt op til. En af forklarin-
gerne er, at der ikke er de forngdne incitamenter til at udvikle
boliger til socialt udsatte. Overordnet kan kommunerne have
stgrre incitament til at bygge attraktive familieboliger, som
kan tiltraekke ressourcestzerke skatteydere. Dernaest forpligter
kommunerne sig — ved at bygge skaeve huse - til at varetage
driften og de stgttende sociale indsatser, der ofte falger med.
Det kan vaere en tung post pa et treengt kommunebudget, og
endnu et argument for ikke at bygge billige boliger. Endelig
oplever kommuner et mis-match mellem etableringsomkost-
ningerne og malgruppens radighedsbelgb. Det er sdledes
vanskeligt at bygge boliger med et tilstraekkeligt lavt husle-
jeniveau og samtidig sikre en ordentlig byggestandard, der
efterlever bygningsreglementet, og som ikke mindst sikrer en
fornuftig skonomi i den videre drift og vedligeholdelse af bo-
ligerne. Det manglende fokus pa boligen som middel i sociale
indsatser var blandt andet ogsa det, der udfordrede kommu-
nernes arbejde med Hjemlgsestrategien. De oplevede den
udfordring — som for mange var en stor overraskelse — at der
ikke var billige boliger nok til at sikre alle en bolig og dermed
realisere Housing First-konceptet i praksis*.

43 Kuben Management (2008) "Udvikling af saerboliger - fra herberg/gaden til
egen bolig. Institutionel analyse”

44 Socialstyrelsen (2013) "Mennesker, der er ramt af hjemlashed. Sociale

indsatser der virker”




Silotaenkningen, der bade findes mellem sociale fagomrader
og mellem myndighedsniveauer, samt det manglende fokus
pa boligens veerdi i myndighedernes forvaltning af omradet, er
to store barrierer for at skaffe flere billige boliger. Der er brug
for en helhedsorienteret, samfundsakonomisk taenkning, som
kan fremme bedre rammebetingelser og samarbejde pa tveers
af sektorer og myndighedsniveauer og @ge de gkonomiske
incitamenter for at bygge billige boliger. Med afsaet i dette
praesenteres falgende to idéer:

- Idé 1A: Udvikling af samfundsgkonomisk
beregningsmodel

- Idé 1B: Nedsaettelse af Collective Impact Gruppe

NP

“@ 146 1A:

Udvikling af samfundsakonomisk
beregningsmodel

Det foreslas at nedsaette en tveerfaglig arbejdsgruppe,

der i samarbejde kan udvikle en samfundsgkonomisk
beregningsmodel. Beregningsmodellen skal synliggere de
samfundsgkonomiske fordele ved at opfere billige boliger og
sikre den ngdvendige sociale stotte, s tilfaelde af hjemlashed
nedbringes og forebygges.

Helheds- og langsigtede perspektiver
Samfundsekonomiske beregninger bidrager til en helheds-
betragtning af indsatser mod et givent samfundsproblem,
eksempelvis den samfundsgkonomiske veerdi af at sikre alle

en bolig. Det Nationale Institut for Kommuners og Regio-

ners Analyse og Forskning (KORA) peger i en rapport om
samfundsgkonomiske beregninger af indsatser overfor udsatte
grupper p3, at selvom sociale indsatser umiddelbart kan synes
dyre, sa skal de ses i forhold til et langsigtet og helhedsorien-
teret perspektiv, hvor de ofte tjener sig hjem inden for ganske
fa ar*. Det er ogsa de erfaringer, man har gjort sig i staten Utah
i USA, hvor antallet af kronisk hjemlgse er reduceret med 74
procent samt omkostningerne pr. hjemlas med 35 procent,
ved at give dem en bolig og tilvejebringe den forngdne ambu-
lante statte’.

Den danske hjemlgsestrategi, der blev udrullet med 500 mio.
kr.12009-2013, viser pa samme made sociale og gkonomi-
ske fordele af Housing First-indsatsen, nar den sattes ind

i et langsigtet og helhedsorienteret perspektiv. Udover at
nedbringe hjemlgsheden og dermed forbedre levevilkdr og
livskvalitet for hver enkelt person, sa viser en cost-benefit
analyse, at de forskellige bolig-og-statte-strategier tilba-
gebetaler sig selv. Udgiften til CTl-indsatsen, Critical Time
Intervention, tjener sig ind for samfundet allerede i lgbet af
det forste ar i form af faerre udgifter til blandt andet herberg-
sophold og psykiatriske indlaeggelser®’. For ICM-indsatsen,

45 Kora (2015) "Samfundsgkonomiske analyser af indsatser for de
mest udsatte”

46 SFI - Det Nationale Forskningscenter for Velfaerd & Rambagll (2013)
"Hjemlgsestrategien — Afsluttende rapport. Sammenfatning”

47 Heajring (2013) "Pamflet om hjemlgshed”
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Individual Case Management, tjener to tredjedele af udgiften
til indsatsen sig ind for samfundet allerede efter et ar*®. Det er
beregninger, der tydeligger de samfundsgkonomiske fordele
af at sikre hjemlgse boliger®.

Tveerfaglig arbejdsgruppe

Til at udvikle en samfundsgkonomisk beregningsmodel fore-
slas det, at der nedseettes en tveerfaglig arbejdsgruppe, saledes
at forskellige perspektiver pa problematikken integreres og
afdaekkes. En arbejdsgruppe bar bestd af nagleaktorer fra
relevante ministerier, regioner, kommuner, den almene sektor
og det private boligmarked. Arbejdsgruppen skal tilknyttes
eksperter og relevante embedsfolk med viden og kompeten-
cer inden for samfundsgkonomisk analyse og modeludvikling,
hjemlgshed og socialt udsatte, social anvisning, boliggkonomi
mm.

En samfundsgkonomisk beregningsmodel skal synliggare,
hvor og hos hvem udgifterne og besparelserne ligger pa kort
og lang sigt, nar der tilvejebringes flere billige boliger. Den
kan bruges til at synliggere, hvordan der sker en hensigts-
maessig fordeling af ressourcer, sa de forskellige akterer, der er
involverede og har et forvaltningsansvar, har rammevilkar og
incitamenter til at sikre flere billige boliger og yde den ngd-
vendige boligsociale statte. Den tveerfaglige arbejdsgruppes
primaere opgave skal vaere at analysere og kvalificere, hvordan
en samfundsgkonomisk beregningsmodel kan anskueliggare
problemet pad den mest korrekte og hensigtsmaessige made.

Nodvendigt med kvalitative vurderinger

Samfundsgkonomiske beregninger indebaerer en risiko for at
fremme et ensidigt gkonomisk perspektiv pa, hvad der 'kan
betale sig’ Det er problematisk, hvis disse former for bereg-
ninger reducerer hjemlgshed til udelukkende et gkonomisk
spergsmal. Et er spargsmalet om, hvad det tjener samfundet
at fa den enkelte i bolig. Et andet er, hvad det tjener den
enkelte. Her er der en essentiel viden og forstaelse pa spil,
som ikke ma overses i den gkonomiske vurdering af omradet.
En samfundsgkonomisk beregningsmodel skal derfor koble
beregninger af den samfundsmaessige vaerdi ved at sikre
boliger til alle med beregninger af den veerdi, det har for

det enkelte menneske at fa egen bolig — i form af velvaere,
sundhed og livskvalitet.

48 Hejring (2013) "Pamflet om hjemlgshed”

49 Socialstyrelsen (2013) "Mennesker, der er ramt af hjemlashed. Sociale
indsatser der virker”
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Dertil vil der altid vaere usikkerheder forbundet med at for-
udse konsekvensvirkninger af tiltag, der bergrer komplekse
problemstillinger. Som det anfgres i KORA's rapport, sa inde-
baerer gkonomiske evalueringer store usikkerhedsmomenter
og metodiske udfordringer. Det er sdledes ogsa en forudseet-
ning, at resultaterne af samfundsgkonomiske beregninger
ses som supplement til anden viden om veerdien af indsatser
for udsatte.

MULIGHEDER:
Synliggerelse af veerdien af at sikre billige boliger

Fremme incitamentsstrukturer for at gge udbud af
billige boliger - pa tvaers af organisatoriske skel og
sektorer

UDFORDRINGER:

Siloteenkning, kortsigtede perspektiver og subopti-
mering i administrative enheder

Sveert at eendre nuveerende incitamentsstrukturer

Risiko for at reducere de menneskelige vaerdier af
at have egen bolig til udelukkende et gkonomisk
spargsmal




NP
“®1de 18:
Nedsaet en Collective Impact-gruppe

Med afseet i en samfundsgkonomisk analyse og beregnings-
model foreslas det at nedsaette en sakaldt Collective Impact-
gruppe med deltagelse af de aktarer, der har en aktie i billig
bolig-problematikken i et konkret lokalomrade — enten fordi
de erinvolveret i det almene eller private boligmarked, arbej-
der med hjemlgse og udsatte grupper, er socialforvaltning i
kommunen el. lign.

Feelles malsaetning pa tvaers af interesser

Collective Impact handler grundlaeggende om at Igse proble-
mer i faellesskab. Det er en samarbejdsform, som er inspireret
af amerikanske fonde og FN's erfaringer med at samle centrale
interessenter med det formal at skabe effekt gennem en kol-
lektiv indsats. Kollektiv effekt er det, der kan opsta, nar akterer
fra flere sektorer gar sammen i teette, gensidigt forpligtende
samarbejder om at lgse samme problem. Forudsaetningen for
Collective Impact-grupper er, at de arbejder for samme mal pa
trods af ofte modstridende synspunkter og interesser. Forma-
let med at samle aktererne er at finde frem til lgsninger pa
tvaers af sektorer, interesser, logikker og fagligheder og prave
l@sningerne af i praksis — det kan skabe kollektiv effekt. Det er
blandt andet den praksis og tankegang, der star bag Utahs
succes med Housing First. Alene dét at skabe en falles agenda,
hvor alle arbejder mod det samme mal, er en stor udfordring.
Men lykkes det, har man til gengaeld unikke muligheder for at
l@se opgaver pa en made, som slar rod pa mange niveauer i
samfundet pa én gang.

Collective Impact-grupper forudseetter
tveerfagligt samarbejde

| forhold til malsaetningen om at skaffe billige boliger er der
kommunalt set udbredt enighed om, at det boligsociale
omrade som helhed udfordrer den traditionelle malgruppe og
sektoropdeling, der karakteriserer den kommunale forvaltning
af omradet™. | trdd med Collective Impact-tankegangen ople-
ver kommunerne, at der er behov for mere formaliseret samar-
bejde for at sikre den ngdvendige vidensdeling, koordinering
og helhedsorientering pad omradet. Omradets problematikker
kraever samarbejde bade internt i den kommunale forvaltning

og eksternt i forhold til hospitalsvaesenet, selvejende institu-
tioner, almene boligorganisationer, frivillige organisationer,
brugere og interesseorganisationer samt gvrige private samar-
bejdsparter, hvilket i dag er meget fravaerende. Kommunernes
udfordring er, at forvaltningerne mangler 'know how’og orga-
nisatorisk set-up til at handtere det stigende pres for en starre
delagtigggarelse af interessegrupper og brugere®'. De oplever
det som et grundleeggende dilemma, hvordan den ngdvendi-
ge helhedsorientering i forvaltningen af boligsociale spargs-
mal, sdsom hjemlgshed og mangel pa billige boliger, sikres i
det daglige. Det er udfordringer med silotaenkning, fremmet
af egne madlsaetninger og budgetter, der er nogle af de stgrste
benspaend for at sikre det helhedsorienterede samarbejde. Ved
at nedszette en Collective Impact-gruppe er der mulighed for
at skabe nye vilkdr for samarbejde pa tvaers.

Test af Collective Impact-gruppe i pilotprojekt

Med nedsaettelse af en lokal Collective Impact gruppe kan

der udferes et pilotprojekt for at teste helhedsorienterede
lzsninger i forhold til at skaffe flere billige boliger og forebygge
hjemlgshed. Afpreves det i en form for ‘frikommune-ordning,
hvor akterer far hjemmel til at igangseette initiativer, som de
ikke har lovgivningsmaessige rammer til i dag, kan der ud-
formes lgsninger, der omgar nogle af de sterste barrierer for

at sikre billige boliger, som kommunerne oplever det i dag. |
pilotprojektet ber der samtidig vaere fokus pa det organisato-
riske set-up bag det tvaersektorielle samarbejde med henblik
pa at lgse og konfigurere nogle af de mekanismer, der i dag
forhindrer samarbejde pa tvaers. Det kan eksempelvis vaere
omlaegning og sammenlzegning af budgetter eller nye proces-
ser for budgetlzegning, som ofte er benspaend for samarbejde
pa tvaers af forvaltninger og institutioner. Nar pilotprojektet er
gennemfert, evalueres det, og erfaringerne udbredes til andre
kommuner med nedszettelse af nye Collective Impact-grupper,
der kan implementere de virkningsfulde lasninger i deres egen
lokale kontekst.

50 Kuben Management (2008) "Udvikling af seerboliger - fra herberg/gaden
til egen bolig. Institutionel analyse”

51 Kuben Management (2008) "Udvikling af seerboliger - fra herberg/gaden til
egen bolig. Institutionel analyse”
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MULIGHEDER:

Afprevning og erfaringsopsamling af Collective
Impact-indsats gennem pilotprojekt

Afpregvning af nye lgsninger i en ‘Fri kommune’
ordning

Mulighed for tveersektoriel koordination af bo-

ligsociale og andre sociale indsatser med udgangs-
punkt i den hjemlgses/udsattes behov

Mulighed for store besparelser, jf. samfundsgkono-
misk beregningsmodel

UDFORDRINGER:

Manglende know-how og organisatorisk set-up til at
handtere tvaersektorielt samarbejde

Vanetzaenkning, organisatoriske kulturforskelle og
kortsigtede (skonomiske) perspektiver

Modsaetningsfyldte interesser, regler og incitamenter
aktererne imellem

CASE

HOUSING FIRST | UTAH, USA

| Utah, USA, har man via en 10-arsplan (2003-2013) reduceret antallet af kronisk hjemlgse med over 74 pro-
cent ved brug af Housing First-strategien. Lasningen er meget simpel og effektiv, men har vaeret kontrover-
siel, fordi den udfordrer den tendens til silotaenkning, der har veeret mellem de forskellige aktgrer og sociale
instanser, som er involverede i hjemlgseproblemet. Beregninger viser, at det kostede det offentlige ca. 17.000
dollars om aret for hver kronisk hjemlgs borger. Udgifterne gik til behandlingstilbud, herberger, socialradgi-
vere, feengselsvaesen osv.

| modsaetning hertil koster det kun det offentlige ca. 11.000 dollar om aret at tilbyde den enkelte hjemlgse en
bolig og tilknytte en socialradgiver og andre former for hjaelp. Hvor udgifterne til hjemlgse altsa for var spredt
ud pa en lang raekke interessenter, er de nu koncentreret mere entydigt i socialforvaltningen. Det er samlet set
blevet enormt meget dyrere for denne instans at handtere problemet, men i et samfundsgkonomisk perspek-
tiv har besparelsen veeret enorm og den kroniske hjemlgshed er stort set forsvundet.

Kilde: NationSwell (2013) “Utah Is on Track to End Homelessness by 2015 With This One Simple Idea’
Se link: http://bit.ly/1qJE34d
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2. FINANSIERING

Boligmarkedet i Danmark er praeget af en stor almen sektor
med ca. 500.000 boliger. De almene boligorganisationer
voksede frem efter 2. Verdenskrig, hvor man politisk for alvor
accepterede, at det offentlige pa en langsigtet og konsekvent
made ber gribe ind i markedsmekanismerne for at skaffe
boliger nok til den brede befolkning®”. Siden har det vaeret
den almene boligsektors opgave at sikre en tilfredsstillende
boligforsyning til alle borgere i Danmark, herunder de socialt
svagere befolkningsgrupper. Men med den ggede tilflytning
til de store byer, stigende grund- og boligpriser, strammere
krav i bygningsreglementet og gvrige problemstillinger i form
af @get fattigdom, segregering og ghettodannelser i de storre
byer, er det blevet svaerere for den almene sektor alene at huse
de mange socialt udsatte og dermed leve op til deres rolle
som social leftestang for alle samfundets udsatte.

Den almene sektors finansiering
- en solid model

Finansieringsmodellen for de almene boligorganisationer
regulerer, hvordan udsving i byggepriserne slar igennem i
forhold til huslejeniveauet. Modellen er baseret pa offentlig
stotte og den sikrer, at konjunkturudsvingsforskelle udjaevnes

i op- og nedgangstider. Det er en kompliceret model, som er
udviklet og finjusteret gennem mange ar, og flere eksperter
vurderer den til at veere velfungerende. Derfor vil det ogsa
veere en stor og politisk kompliceret opgave at ga ind i en
gennemgribende a&ndring af den almene sektors finansiering.
Rapporten "Den almene boligsektors finansiering”? omhandler
overvejelser om finansieringen af det almene nybyggeri med
henblik pa at afdaekke mulighederne for at nedszette startlejen
og dermed tilgodese behovet for tryghed for lejerne. Dog har
det ikke resulteret i vaesentlige aendringer, der gar den almene
boligsektor i stand til alene at lafte det stigende og akutte
behov for flere billigere boliger. Selvom de almene boligorga-
nisationer med de nuvaerende regler og stgtteordninger kan
opfaere byggeri billigere end mange andre akterer, s viser den
akutte mangel pa billige boliger, at den almene sektor alene

- under de nuvaerende regler og finansieringsordninger - ikke
kan lgse den boligsociale udfordring. Derfor foreslas det her at
taenke i, hvordan andre aktgrer kan engagerer sig i opferelsen
af boliger til en billig leje. Der, hvor den almene sektor kan
spille en rolle, er i driften, administreringen og adgangen af/
til det eksisterende byggeri, hvilket bergres i afsnit 5 "Drift og

52 KAB (2011) "Handbog om almene boliger”
53 Velfeerdsministeriet (2009) “Den almene boligsektors finansiering”

Administration” samt afsnit 6 "Adgang og betalingsevne”.

Privat finansiering af billige boliger

I USA er der eksempler pa, hvordan markedet kan spille en
rolle i nybyggeri af billige(re) boliger. | USA har man via skatte-
fradrag @get incitamentet til at investere i ‘Affordable housing’
for private®. Samtidig sikrer skattefradraget, at hgje byggeom-
kostninger daekkes af de private investorer og ikke slar igen-
nem i huslejen, hvormed boliger til en lavere husleje sikres. Det
er vigtigt at bemaerke, at der er tale om boliger til den lavere
middelklasse og ikke ngdvendigvis om billige boliger i den for-
stand, som denne rapport arbejder med. Eksemplerne er fra et
samfund, der er sa vaesensforskellig fra det danske, at det ikke
giver mening at overfare det til en dansk kontekst. Alligevel er
det et eksempel pd, hvordan private aktarer kan spille en rolle i
forhold til at opfere boliger. Og det kan maske inspirere til nye
finansieringsformer, der kan bidrage til flere billige boliger og
vaere med til at skabe et mere differentieret udbud af forskel-
lige boligtilbud - fra almindelige boliger til institutionsboliger
og boliger med tilhgrende servicefunktioner. Det danner afsaet
for folgende idéer om at inddrage fonde i finansieringen af
billige boliger og anvende sociale obligationer:

- Idé 2A: Fondsfinansiering af billige boliger

- Idé 2B: Anvend sociale obligationer

54 'Affordable housing' opferes af private bygherrer. Det er ‘affordable’for mid-
delklassen og mélretter sig derfor ikke samfundets svageste.
Af samme grund kan det ikke direkte sammenlignes med den almene
sektor i Danmark.
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CASE

AFFORDABLE HOUSING GIVER SKATTEFRADRAG, USA

| USA er man i nogle stater gaet over til en model, hvor virksomheder far 1:1 skattefradrag for hver dollar, de
investerer i ‘affordable housing' Det betyder, at der opfares attraktive arkitekttegnede boliger, bygget til hgje
priser, som tiltraekker en blandet beboersammensaetning, men uden at de haje byggeomkostninger slar
igennem i huslejen. Det kan lade sig gare, fordi virksomhederne far nedslag i skatten, nar de investerer i
'Affordable Housing' Nedslaget er lig med investeringens starrelse, og pa den made sikres det, at regningen
for byggeriet ikke slar igennem i huslejen. | stedet er det skatteborgerne, der betaler.

Kilde: Boligakonomisk Videncenter (2014) "I San Fransisco gar boligpriserne kun én vej” Se link: http://bit.ly/1Lkf80i

NP
%106 2a:
Inddrag fonde i finansieringen

En idé til at @ge andelen af billige boliger er at inddrage

fonde i finansieringen. Fonde kan malrettet bidrage til at ege
boligudbuddet til specifikke malgrupper med saerlige behov
- afhaengigt af den enkelte fonds formal og fundats. Der

er potentialer i at fonde enten selv opferer billigere boliger,
eller i at de engagerer sig i opfarelse af billigere boligbyggeri i
samarbejde med et ministerium, region, kommune eller lign.
Fonde kan ogsd indga som finansiel bidragsyder til specifikke
dele af byggeprojekter, eksempelvis opferelse af feelleshus i en
ny boligbebyggelse. Der er flere eksempler pd, at danske fonde
har engageret sig i forskellige former for boligbyggeri.

Danske fonde opferer billige boliger

Fonden Danske Veteranhjem er finansieret af Forsvarsmini-
steriet og Realdania og etableret i samarbejde med Danske
Soldater og Marineforeninger. Her indgar offentlige myndighe-
der, civilsamfund og en fond, som bidrager med filantropiske
midler, i et samarbejde om at opfgre veteranhjem for tidligere
soldater.

Fonden for billige boliger er stiftet med det formal at skabe
fleksible og billige boliger til familier med almindelige indkom-
ster. Fonden er en non-profit organisation, stiftet af fire andre
fonde og en forening: Boligfonden Kuben, KAB-fonden, Koope-
rationens Udviklingsfond, DIS-fonden og Akademisk Arkitekt-
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forening. Fonden blev stiftet i forbindelse med Ritt Bjerrega-
ards politiske maerkesag '5000 boliger til 5000 kr!tilbage i 2006
og star bag opfarelsen af 12 billige boliger, kaldet Vildrosen
og placeret ved Karens Minde i Kebenhavn SV. Konceptet bag
fondens billige boliger bestar af tre dele; finansiering, teknik
og drift. Finansieringskonceptet forudseetter hgjkonjunktur,
hvorfor projektet gik i std, da krisen kom i 2008. Dog blev tek-
nik- og driftsdelen viderebearbejdet af KAB og ligger til grund
for deres Almen Bolig+> projekt, hvor huslejen er reduceret
med 30 procent, blandt andet ved at opfare praefabrikerede
boliger og ved at lade beboerne sta for al drift af deres boliger
og feellesarealer.

Den Boligsociale Fond er et tredje eksempel pa en fond med
engagement i at fremskaffe billige boliger. De arbejder for at
sikre botilbud til saerligt udsatte. Den Boligsociale Fond bistar
ikke med reel finansiering af opfarelse af byggeriet, men
rddgivning og varetagelse af udformning, placering og orga-
nisering. Fonden, der er en frivillig forening med en gruppe
af engagerede mennesker fra den sociale sektor, har blandt
andet veeret med til at opfere Planetstien, som er et nyt botil-
bud til borgere med en psykisk lidelse i Hillerad i samarbejde
med det davaerende Frederiksborg Amt. Et andet og meget
nyt eksempel er fra Kgbenhavns Kommune, der har indgdet et
samarbejde med en raekke fonde — et sam-skabelsesinitiativ,
der har til formadl at forebygge og hjeelpe unge hjemigse.

55 SBi - Statens byggeforskningsinstitut (2016, forthcoming), 2. delevaluering
af AimenBolig+: Udlejning og naboskab samt beboernes ansvar for drift og
vedligehold”
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Malgrupper og anvisningsret

En udfordring ved fondsfinansiering af boliger er, at det kraever
en klar afgraesning af formal og malgruppe for det konkrete
boligbyggeri. Fonde har typisk et klart defineret formal eller

en fundats, der beskriver, hvad deres midler kan bruges til.
Derfor kan det veere en udfordring at finde en fond, der vil

og kan stgtte byggeri af billige boliger generelt, hvis det ikke
ligger inden for deres fundats. Ligeledes er fondsfinansieret

og —administreret byggeri en udfordring for kommunerne i
forhold til at indga aftaler om anvisning. Aftaler om anvisning
ma kun indgds med private aktgrer i 6 &r ad gangen og kan
ikke fornyes. Derfor kraever det enten, at fonden selv admini-
strerer, hvem der skal bebo lejemalene, eller at loven om den
kommunale anvisningsret til privatejet byggeri zendres, sdledes
kommunerne ikke er begraenset af, at de maksimalt ma indga
aftale i op til 6 ar.

Udfordringer med den sociale opgave

En anden udfordring ved at lade fonde, eller andre private
aktarer, bygge billige boliger er, at det kan vaere svaert for en
privat akter at varetage den sociale opgave, der ofte er behov
for i sammenhang med billigt boligbyggeri. Her er der ikke
administrativ struktur til og erfaring med at yde social stgtte
til beboere. Den almene sektor har historisk set varetaget
opgaven med at bygge boligomrader med plads til alle sam-
fundets borgere. Gennem taet samarbejde med det offentlige
og andre socialfaglige organisationer har de veeret med til at
sikre, at socialt udsatte beboere opndr den nedvendige stotte.
Det er en forudszetning, at der tilvejebringes forskellige former
for socialfaglig stotte, for at skabe konstruktive faellesskaber i
socialt belastede omrader. En opgave, der bliver starre jo flere
socialt udsatte, der samles i samme omrade. Risikoen for at
skabe darlige miljger i boligomrader stiger, og det kan vaere
med til at fastholde beboerne i negative udviklingsmanstre>®.
Derfor er det en ngdvendighed, at der ved fondsfinansiering
af billige boliger indgas et partnerskab med det offentlige eller
socialfaglige organisationer, der har erfaring med at varetage
boligsocialstatte til de forskellige malgrupper. Det er seerligt
vigtigt i de tilfzelde, hvor boligbyggeri malrettet opfares til
beboere med saerlige behov. Her bgr det overvejes, hvordan
der sikres en blandet beboersammensaetning og konstruktive
feellesskaber.

56 SFI - Det Nationale Forskningscenter for Velfaerd (2008) “Notat om metoder
pa hjemlgseomrddet — indsatstyper og indsatsmodel-ler”af Lars Benjamin-
sen

Risiko for underminering af den almene sektor

@get brug af fondsfinansiering vil ogsad medfare et tab af den
overordnede regulering af boligmarkedet og velfaerdspolitiske
omfordeling, der i dag udmentes gennem den almene sektor.
Dermed indebaerer fondsfinansiering pa sigt ogsa en risiko for,
at det private marked underminerer den almene boligsektors
funktion og rolle i det danske velfeerdssamfund. Det foreslas
derfor at se fondsfinansiering som et supplement, og ikke en
erstatning til de almene billige boligtilbud. Et supplement, der
kan bidrage til at ge bredden i udbuddet af billige boliger til
udsatte grupper med szerlige behov.

MULIGHEDER:

Supplere den almene boligsektor med billige boliger
til malgrupper med szerlige behov

Mulighed for at agere mere agilt end den almene
sektor, med et andet rdderum til at opfare billige
boliger

Malrettet opferelse af billige boliger til malgrupper
med saerlige behov

UDFORDRINGER:

Forskubbelse af sociale problemer til markedet/
private akterer

Manglende administrativ struktur for og erfaring
med social statte

Risiko for gruppering af personer med samme sociale
udfordringer med darligt milje til felge

Aftaler om kommunal anvisningsret til privatejet
byggeri ma maksimalt vare i 6 ar — det kraever poten-
tielt loveendring

Underminering af den almene boligsektors funktion
og rolle i det danske velfaerdssamfund
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CASE

VETERANHJEMSFONDEN, DANMARK

Fonden Danske Veteranhjem er finansieret af Forsvarsministeriet og Realdania og har til formal at opfere
Veteranhjem rundt om i Danmark i samarbejde med Danske Soldater og Marineforeninger. Det er et eksempel
pa katalytisk filantropi, hvor en fond engagerer sig i civilsamfundet i samarbejde med en offentlig institution,
her Forsvarsministeriet. Samarbejdet er blevet etableret i kglvandet pa den veteranpolitik, som Folketinget

vedtog i forbindelse med Forsvarsforliget i 2009.

| dag er der etableret tre veteranhjem i bygninger uden for Forsvarets omrader i Aalborg, Fredericia og
Frederiksberg. For hvert af veteranhjemmene er der etableret lokale foreninger, der varetager hjemmene og
bygningens daglige drift. Fundamentet for foreningerne er frivillige med tilknytning til soldater- eller marine-
foreninger samt andre med interesse for sagen. De mange frivillige sikrer som udgangspunkt, at veteranhjem-

mene er et abent tilbud degnet rundt.

Hjemmene fungerer som uformelle veeresteder for veteraner, der har veeret udsendt i tjeneste for Danmark.
Der tilbydes socialt samvezer, praktisk hjelp og vejledning. Samtidig fungerer de som kortvarige aflastnings-

hjem for savel veteraner som pargrende.

Kilde: Realdania (2010) "Tre danske veteranhjem pa vej” Se link: http.//bit.ly/1LIVfGb

N
%196 28:
Anvend sociale obligationer

Sociale obligationer er et nyt og — isaer i dansk sammenhang -
upravet faznomen inden for det socialpolitiske omrade. Grund-
tanken er at lade privat kapital finansiere lgsninger af sociale
problemer. Det er en alternativ finansieringsmodel, som det
foreslas at afpreve som pilotprojekt i forhold til billige boliger.
Grundtanken er, at en offentlig myndighed indgar aftale med
en privat investor, der forpligter sig til at opfare billige boliger
og yde social stette med det formdl at forbedre en konkret
(udsat) malgruppes livssituation. Hvis den private investor
l@ser den boligsociale opgave med succes, modtager vedkom-
mende penge fra det offentlige, der svarer til en andel af den
besparelse, det offentlige har opnaet ved, at den pageeldende
malgruppe har faet egen bolig.

Projekter, der er finansieret af sociale obligationer, har mulig-
hed for at tiltraekke private investorer til at finansiere tidlige
og forebyggende indsatser pa komplekse og dyre sociale
problemstillinger. Dertil giver det mulighed for, at nye tjene-
ster bliver afprevet, uden det offentlige skal betale, hvis de
ikke fungerer. Pa den made flyttes risikoen ved finansieringen

52 - RADET FOR SOCIALT UDSATTE

over pa private investorer, som til gengaeld modtager afkast
pad sin investering i tilfaelde af, at opgaven leses med succes.
P& den made giver sociale obligationer ogsa incitament til, at
velfeerdsydelser tilpasses med sterre vaegt pa forebyggelse.
Samtidig @ges fleksibilitet for dem, der leverer ydelserne, i
forhold til at tilpasse og aendre disse med afsaet i erfaringerne
og data, som indsamles undervejs i projektforlgbet.

Britiske erfaringer med sociale obligationer

I Danmark er konceptet med sociale obligationer som nzevnt
nyt og uprevet, og et pilot projekt skal derfor ivaerksaet-

tes med stor varsomhed. Det ber traekke pa erfaringer fra
andre lande, som har afprevet konceptet - og med gje for

de forhold, der er sarlige i Danmark. Et eksempel pd brug af
sociale obligationer er fra England. Her har man afpravet et
koncept, hvor indsatser overfor borger, der har afsonet en
kort faengselsstraf, er finansieret af sociale obligationer. | en
aftale godkendt af de offentlige myndigheder har en privat
investor forpligtet sig til at reducere antallet af tilbagefald
gennem malrettede sociale indsatser. | dag er tilbagefaldet
pa 60 procent, men lykkedes det investoren at mindske dette
tal, opnar vedkommende et afkast pa investeringen i de
sociale indsatser. Dette afkast svarer til en procentvis andel
af besparelserne, som det offentlige opnar ved ikke at have
personerne i feengselsforvaring igen.



http://bit.ly/1LlVfGb

Afgraensede malgrupper og malsaetninger

En af forudsaetningerne for den privat-offentlige aftale om
sociale obligationer er, at der udarbejdes en klar definition af
malgruppen og malsaetninger, herunder nogle malbare resul-
tater og tidsrammen for resultaterne, sa det offentlige preecist
kan beregne, hvad der reelt set er sparet ved projektet.

Et muligt scenarie er en malgruppe af unge uddannelses-
parate mellem 20-30 &r, der modtager den lave ungeydelse,
mangler 10. klasse og ikke har et sted at bo. Hvis en privat
investor opferer byggeri med lejligheder til en billig leje, og
samtidig forpligter sig til at 85 procent af de unge beboere
bliver selvforsgrgende, kan det offentlige tilbagebetale inve-
storen en hgj andel af det, der er sparet, ved at de unge ikke
lzengere modtager offentlig ydelse. Hvor meget, der tilbage-
betales, beror pd en nogenlunde praecis beregning af, hvor
mange der generelt set bliver selvforsgrgende, eksempelvis.
50 procent. Ved at opna, at fx. 35 procent flere bliver selvfor-
sgrgende, vil investoren fa tilbagebetalt fx. 70 procent af den
besparelse, som den offentlige myndighed har opnaet ved
ikke at skulle udbetale kontanthjaelp mm. Det er investorens
afkast af investeringen.

Sociale obligationer betalt i kompetenceydelser

Et andet format for de sociale obligationer er gratis kompeten-
ceydelse — eksempelvis i form af bygherreradgivning, social
hjeelp eller lign. — som virksomheder stiller til radighed som en
del af deres CSR-strategi. Et oplagt scenarie er en byggefaglig
virksomhed med interesse i at engagere sig i opferelse af byg-
geri, der har et socialt ansvarlighedsperspektiv. Her vil der ikke
veere tale om, at virksomheden skal tilbagebetales en andel

af den offentlige besparelse, som i den gkonomiske udgave. |
stedet handler det om, at virksomheden stiller kompetencer til
raddighed — gratis. Et eksempel pa denne type af CSR-motive-
rede kompetenceydelser findes i den Sociale Kapitalfond. Her
stiller partnere som KPMG og Accenture professionel arbejds-
kraft, specialistviden og kernekompetencer inden for en raekke
centrale radgivningsomrader til rddighed, med henblik pa at
styrke indsatsen for sociale virksomheder og muligheder for
udsatte grupper i Danmark.

Siloteenkning star i vejen

En grundleeggende udfordring ved sociale obligationer er
manglen pa helhedstaenkning i bolig- og socialomradet. For
at beregne den reelle besparelse og langsigtede effekt af en
boligsocial indsats, som angiver andelen, den private investor
skal have del i, er der behov for at teenke tveersektorielt, sé alle
indirekte besparelser og/eller merudgifter inddrages i regne-
stykket. Som beskrevet i det samfundsgkonomiske kapitel, sa

er der behov for, at siloteenkningen aflases af en helhedsorien-
teret tilgang og et samfundsgkonomisk beregningsgrundlag.
Selv med en nuanceret samfundsgkonomisk beregningsmodel
vil det veere vanskeligt at fastsla veerdien er en social indsats,
og brugen af sociale obligationer vil derfor som udgangspunkt
altid veere behaeftet med store usikkerheder og risici.

Pa samme made som med fondsfinansiering, sa er der ogsa
udfordringer knyttet til sociale obligationer, fordi nogle af
samfundets mest udsatte grupper henvises til det private
marked. De private aktgrer forpligter sig meget mere til at lgse
den sociale opgave med succes gennem de sociale obligatio-
ner, men deres kompetencer og procedurer bgr kvalificeres
og lgbende kontrolleres, s& der ikke sker en uhensigtsmaessig
udvikling eller svigt pa det sociale omrade. | sidste ende er det
det finansielle afkast, de private aktarer motiveres af. Ligeledes
foreslas det at se boligsociale Izsninger, finansieret af sociale
obligationer, som et supplement og ikke en erstatning til de
almene billige boligtilbud. Det skal sikre, at det ikke er med til
at underminere den almene boligsektors rolle og funktion i det
danske velfaerdssamfund.

MULIGHEDER:

Samarbejde med private investorer udvider mu-
ligheden for at udbyde billige boliger til seerlige
malgrupper

Private investorer forpligtiger sig bade til at sikre
billige boliger og socialfaglige mal gennem obliga-
tioner

Styrkelse af forebyggende indsatser pa sociale pro-
blemer

Fleksibel afprevning og tilpasning af sociale indsat-
ser, sa de er mest effektfulde

Sociale obligationer som CSR-strategi, med gratis
kompetenceydelser

UDFORDRINGER:

Siloteenkning i det offentlige udfordrer det sam-
fundsgkonomiske beregningsgrundlag, som sociale
obligationer hviler pa

Vanskeligt at lave praecise beregninger af veerdien af
sociale indsatser

Risiko for uhensigtsmaessige lgsninger, nar sociale
opgaver underlaeegges markedslogik

Underminering af den almene boligsektors funktion
og rolle i det danske velfserdssamfund
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3. PLANLAGNING

Udviklingen, som de starre danske byer oplever med aget ef-
terspergsel pa boliger og stigende grundpriser, stiller nye krav
til planlaegningen af byen, hvis der fortsat skal vaere boliger, der
er til at betale — 0gsa for de, der er pa overfgrselsindkomster.

Kommunerne har forskellige redskaber til at styre byens udvik-
ling. Med kommuneplanstrategi, kommuneplan og lokalpla-
ner kan de szette retningen og rammerne for udviklingen af
byerne. Kommunerne samarbejder med de almene boligorga-
nisationer om at planlaegge, udbygge og renovere de almene
boliger i byerne og omkring anvisningen til de almene boliger,
der bliver ledige. Derudover har kommunerne dialog med
private boligudviklere og kan — inden for gaeldende lovgivning
og kommunalfuldmagtens rammer - stille krav til og pavirke
udviklingen af det private boligmarked.

Mangfoldighed og boliger til alle

Politisk er der bred opbakning til at skabe byer med plads til
alle. Kebenhavns Kommune har i bade planstrategi, kommu-
neplan og den sékaldte Hovedaftale med de almene boligor-
ganisationer stort politisk fokus pa at sikre mangfoldighed og
sammenhaengskraft i hele byen. “Det er derfor vigtigt at serge
for, at der er forskellige boliger til forskellige priser i alle bydele,
sd hele byen vedbliver at vaere for alle”, lyder det i Kebenhavns
kommuneplanstrategi 2014%. Samme ger sig geeldende for
Aarhus, som ogsa i stigende grad oplever problemer med
boligmangel. Aarhus har farste gang siden 1980%erne indfart
en boligpolitik med det formal — dikteret af befolkningstilvaek-
sten i byen — at sikre et varieret udbud af boliger, der falger
efterspergslen, og samtidig sikrer velfungerende lokalsamfund
uden social slagside — med den rette blanding af ejer- og
lejeboliger,

Politisk pres for billige boliger

Det er ikke noget nyt, at der er behov for billige(re) boliger i
hovedstaden og de gvrige store byer. | 2006, da Ritt Bjerrega-
ard blev valgt som overborgmester i Kgbenhavns Kommune,
var det med et lgfte om pd 5 ar at bygge 5000 nye boliger til
under 5000 kr. om mdneden. Der skulle vaere boliger i hoved-
staden, som 0gsa sygeplejersker, politibetjente og skolelaerere

57 Kebenhavns Kommune (2015) “Forslag til Kebenhavns Kommune
Kommuneplan 2015"

58 Jyllands-Posten (2015) "Aarhus skal have en boligpolitik”.
Se link: http://bit.ly/1P858X4

havde rad til at betale. Trods stor politisk vilje og vaelgeropbak-
ning lgb projektet ind i store udfordringer, da krisen startede

i 2008. Billig bolig-konceptet, der udgjorde fundamentet for
Ritt Bjerregaards projekt, tog afsaet i et stort researcharbejde
0g bestod af et finansierings-, teknik-, og drift koncept. Som
beskrevet i finansieringskapitlet, sa var den primaere grund til,
at projektet kulsejlede, at det finansielle princip om krydssub-
sidiering forudsatte hgjkonjunktur. Da finanskrisen startede,
forsvandt finansieringsgrundlaget, og projektet gik i sta.

Behov for nye Igsninger

Eksemplet viser, at det, trods politisk vilje og eksisterende plan-
veerktgjer, er svaert for de store bykommuner, og i seerdeleshed
Kgbenhavn, at sikre adgang til billige boliger — ogsa nar det
drejer sig om boliger til en husleje pa 5.000 kr. om maneden.

| dette afsnit udfoldes idéer til, hvordan kommuner i samarbej-
de med almene boligorganisationer og private boligudviklere
kan bidrage til udbuddet af billige boliger:

- Idé 3A: Bevar planlovsaendringen fra 2014 og muligger
krav om billige almene boliger

- Idé 3B: Udnyt udviklingsarealer midlertidigt

- Idé 3C: Opfer billige boliger i udkanten af storbyerne

- Idé 3D: Omdan tomme erhvervsbyggerier

- Idé 3E: Forteet byen med om- og tilbygninger

"Kabenhavn skal have mangfoldige
boligomrader med blandede boligfor-
mer, sd alle grupper oplever at hare til
i Kebenhavn. Der skal bygges nye og
forskellige almene boliger over hele
Kabenhavn, og de almene boliger skal
spille en central rolle i udviklingen af
nye boligtyper”

Hovedaftale mellem Kabenhavns Kommune og
Bl's 1. kreds 2015-2018
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@106 3A:

Bevar planlovsaendringen fra 2014 og
muligger krav om billige almene boliger

| 2014 blev der vedtaget en zendring i Planloven, der giver
kommunerne mulighed for at stille krav om, at hver fierde bo-
lig skal vaere en almen bolig i nye byomrader, der endnu ikke
udlagt til boligformal. Samtidig blev loven om almene boliger
aendret, s& kommunerne med stor befolkningsvaekst har mu-
lighed for at yde grundkebslan til almene boligorganisationer
for at sikre en alsidig boligmasse i omrader, der er omfattet af
lokalplan til boligformal, og hvor de samlede grundudgifter
ikke muligger byggeri inden for maksimumsbelgbet.

Bevarelse af planlovseendringen

| september 2015 har et politisk flertal i Folketinget stillet
forslag om at rulle lovaendringerne tilbage. Flere kommuner
har reageret pa forslaget om tilbagerulningen, da lovaen-
dringerne fra 2014 er med til at sikre, at der opfares almene
lejemal i de store byers nye udviklingsomrader. Det kan sikre
en spredning i, hvor de billige boliger ligger, og dermed skabe
mere mangfoldige bydele med varieret befolkningssammen-
seetninger. Det er vigtigt for byens sammenhaengskreeft. | en
by som Kgbenhavn, der i forvejen har en relativt lille andel af
almene boliger, vil det eksempelvis sikre, at de billige boliger
ikke primaert ligger i omrdder som Kgbenhavn Nordvest og
Amager, som det i dag er tilfaeldet. Siden loven blev vedtaget
og tradte i kraft, har Kebenhavns Kommune brugt kravet om
almene boliger i seks konkrete omrdder, og i alt 1.354 almene
boliger star til at blive opfert i de nye byomrader. Kommunen
har planer om at bruge kravet pa i alt 3.600 boliger, men rulles
loven tilbage, vil dette mal - blandt andre - ikke kunne realise-
res. Derfor foreslas det her, at planlovsaendringen bevares, sa
kommunerne fortsat har et redskab til at pdvirke udviklingen i
nye byomrader - og sa der ikke kun bliver bygget boliger til
hajindkomstgrupper.
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Ekstra krav om billige boliger i nye
udviklingsomrader

Selvom planlovsaendringen i 2014 giver kommunerne mu-
lighed for at gremaerke 25 procent af nye udviklingsarealer til
almene boliger, stiller det dog ingen garantier for, at boligerne
har en billig husleje. Nye almene boliger, der opferes pa dyre
grunde, er langt fra billige, sa set i forhold til at sikre billige
boliger til under 3.000 kr. om maneden er kravet om almene
boliger ikke nok. Af samme grund har Kabenhavns Kommune
indgaet en aftale med de almene boligorganisationer i hoved-
stadsomradet om, at 10 procent af de almene boliger i de nye
omrader skal vaere billige, dvs. til en husleje pa hgjest 3.200 kr.
om maneden. Det foreslas, at planlovsaendringen bibeholdes,
og at frivillige aftaler, som den Kgbenhavns Kommune har
lavet med de almene boligorganisationer, bredes ud til gvrige
bykommuner, hvor det er relevant.

Finansiering af grundkeb

Udfordring ved at stille krav om nye billige boliger er at finde
finansieringen. AlImene boligorganisationer kan have svaert
ved at bygge billigt pa grund af de hgje grundpriser i de
store byer, sa her er det afgarende, at kommunen kan yde Ian
med saerlige afdragsvilkar til grundkeb, og det kraever penge
i kommunekassen. Det er blandt andet det, der tilgodeses
med de nye muligheder for at yde 18n i Kebenhavn, Arhus,
Alborg, Odense og Frederiksberg kommuner, der fulgte med
planlovsaendringen. Lan kan ydes inden for en samlet ramme
pa 500 mio. kr. over 10 ar i de fem kommuner og pavirker ikke
huslejen.

Faldende incitament til investeringer i byen

Hvis attraktive byomrader underlaegges krav om billigt alment
byggeri, kan det vaere sveert at finde private bygherrer, der vil
investere i byens udvikling. Det vil maske kunne ske i hgjere
omfang, hvis kommmunen investerer i omradets feelles faci-
liteter, som samlet kan gere omradet mere attraktivt. Men
generelt kan det vaere en udfordring at finde private investorer,
der vil udvikle en grund i forhold til almennyttige mal. Risikoen
er, at de holder sig vaek, og investeringerne i byen mindskes.




For de private investorer er det ofte et spgrgsmal om, hvem
der skal betale differencen i afkastet mellem dyre ejerlejlighe-
der og billige boliger — set med investorgjne mister de en stor
veerdi. Dog kan der argumenteres for, at sa laenge omradet ikke
er lokalplanlagt, eller der ikke er udstukket byggetilladelser,

er grundejere ikke stillet nogle garantier for, hvad grunden

kan bruges til, og hvilke krav der palaegges. Veerditabet opstar
udelukkende pa baggrund af forudsigelser baseret pa nutidige
omsteendigheder, der med skaerpede krav vil eendre sig. En
mulig made at udligne differencen i veerdien af ejerboliger og
billige boliger er ved sdkaldt krydssubsidiering. Det var denne
finansieringstanke, der 13 bag Ritt Bjerregaards billige-boliger
koncept, hvor dyre lejligheder finansierer de billige.

MULIGHEDER:

Kommunerne i de store byer kan med loveendring i
2014 stille krav om 25 procent almene boliger i nye
byomrader — denne loveendring skal bevares

Kommuner kan stille stgrre krav til billige lejemal i
seeraftaler med almene boligorganisationer

Kommunerne kan yde almene boligorganisationer
Ian til grundkeb, sa de kan opfere almene boliger i
attraktive omrader

Sikrer spredning af billige boliger i hele byen

UDFORDRINGER:

Krav om alment og billigt byggeri kan bremse inve-
steringer og gare det sveert at udvikle byen

Risiko for mangel pa incitament blandt private byg-
herrer og investorer til at bygge nyt i nye byomrader

Kommunerne har begraensede midler til at statte
opferelse af billige boliger

NP
%% 1de 38:
Udnyt udviklingsarealer midlertidigt

I Kebenhavn og de gvrige store byer i Danmark ligger udvik-
lingsomrader, blandt andet tidligere industriarealer, ubenyt-
tede hen i mange ar, for de planlaegges og udvikles. En idé er
derfor at unders@ge, hvordan de store ubebyggede grunde,
der venter pd at blive modne til udvikling, kan udnyttes midler-
tidigt til billige boliger.

Flytbare boliger

Midlertidighed er et begreb, der kan bruges i flere sammen-
haenge. Man kan tale om en midlertidig bolig, en midlertidig
tilladelse og en midlertidig lejekontrakt. Det er vigtigt at vaere
praecis pa, hvad der er midlertidigt, og hvad der er permanent.
I forhold til at udnytte udviklingsarealerne i de store byer
foreslas det at arbejde med midlertidige tilladelser til opferelse
af flytbare boliger - og ikke med midlertidige boliger. At lave
midlertidige boliger giver maske en umiddelbar lgsning pa
billig-bolig problematikken, men i det gjeblik boligen bliver
flernet, vil kommunen std med et krav om at finde en erstat-
ningsbolig. Boliger, der opfaeres pa udviklingsgrunde, skal
derfor ikke vaere midlertidige, men flytbare - dvs. bygget med
midlertidig tilladelse. P4 den made kan udviklingsgrunden ud-
nyttes midlertidigt, indtil de skal bebygges, og boligerne kan
derefter flyttes til et nyt udviklingsomrade. Byggekonceptet for
den flytbare bolig behandles i naeste kapitel om byggeriet.

Kraever planlovsaendringer

I London har den sociale ungdomsorganisation YMCA opfart
flytbare boliger pa grunde, der star til udvikling, og hvor der
endnu ikke er givet tilladelse til boligbyggeri (se case). Mid-
lertidig udlejning af byens udviklingsarealer har da ogsa flere
fordele. Det giver grundejerne en indtaegt, mens de arbejder
pa afklaring, tilladelser og finansiering til nybyggeri. Grundene
aktiveres og modnes og bliver langsomt integreret i den eksi-
sterende by, mens de venter pa permanent bebyggelse. Det
skaber forteetning i byen nu og her og kan bidrage til udbud-
det af boliger med en lav husleje, fordi udgifterne til grund-
skyld reduceres med de midlertidige lejeaftaler. Udfordringen
er dog, at Planloven ikke opererer med begrebet midlertidig-
hed. Det betyder, at der i kommunernes perspektivomrader,
hvor det vil veere oplagt at placere flytbare boliger, fordi de
forst bebygges om 10 ar eller mere, er et plangrundlag, der
ikke tillader midlertidig udnyttelse af grunden. Idéen kraever
derfor planlovszendringer.
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Udfordringer med Boligreguleringsloven

og Lejeloven

Herudover er der den udfordring ved at bygge midlertidigt i
en by som Kgbenhavn, at man faktisk ikke ma fierne husene
igen. Ifglge Boligreguleringsloven mé man ikke nedlaegge en
bolig uden kommunalbestyrelsens accept, og i Kebenhavn vil
kommunalpolitikerne ifelge kommunens nuvzerende retnings-
linjer kraeve, at der bliver opfart erstatningsboliger. Det kraever
derfor, at der aendres ved reglerne, sa der kan arbejdes med

et koncept om flytbare boliger, hvor lejemalet ikke betragtes
som nedlagt, men snarere forflyttet, ndr det far ny adresse. Det
skal sikre, at husene bade kan flernes fra grunden og flyttes til
en anden, og at kravet om erstatningspligt dermed ikke bliver
aktuelt. Der er dog ogsa udfordringer i Lejeloven, som sikrer
lejernes rettigheder. Det kan vaere juridisk vanskeligt at lave
lejekontrakter til boliger, der pludselige skal flyttes, og samtidig
er det en udfordring at udforme midlertidige lejekontrakter,
medmindre der er tale om fremleje eller ungdomsboliger. Det
bar vurderes, hvilke lgsninger der er de mest hensigtsmaessige
- om lejekontrakten af flytbare boliger skal udformes sa den er
tidsbegraenset, eller om det er muligt at udforme lejekontrak-
ter med et vilkdr om, at beboeren ikke kan modsaette sig, nar
boligen flyttes til ny grund. Uanset hvad vil det kraeve zendrin-
ger eller tilpasning af regler i Lejeloven.

Midlertidighed har svaere vilkar

Der er ogsa andre udfordringer ved midlertidig udlejning af
grunde. Selvom boligerne er flytbare og skal sta midlertidigt
et sted, er der stadig behov for infrastruktur, tilslutning til vand,
el, kloak, afhentning af husholdningsaffald mm. Det kan vaere
sveert — og dyrt — pa en grund og i et omrade, der ikke er ud-
viklet til boligbyggeri. Dog er der i de store byer forholdsmaes-
sigt gode infrastrukturelle forhold mange steder. Lasninger

til at handtere eksempelvis varme og skrald kan med fordel
handteres lokalt, for at undga at boligerne kobles op pa det
permanente system, hvormed den midlertidige karakter af
omdannelse til boliger understreges. Det kan vaere med til at
sikre, at de flytbare boliger ikke ‘gror fast, som mange eksper-
ter fremhaever, at der kan vaere en tendens til. | praksis kan det
tilmed veere meget sveert — og dyrt — at flytte boliger. Begge
dele kan give udfordringer i forhold til at indga lejeaftaler med
private grundejere, hvis boligerne ikke reelt er flytbare. I[déen
forudseetter derfor, at der udvikles billige standardlgsninger
for indretning, installationer og forsyning, sa boligerne faktisk
kan afkobles og flyttes (jf. idé om flytbare boliger under naeste
kapitel om byggeriet).
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Den midlertidige karakter er ogsa en udfordring for almene
boligorganisationer, da lgbetiden for lan i den almene sektor er
pa 30-50 ar, og huslejen er omkostningsbestemt. Det betyder,
at det kan vaere sveert at lane til at opfare boliger, som ikke

er permanent placeret, og at der i huslejen skal medregnes
udgifter til flytning af boligerne. Det vil kraeve en saerlov for de
almene boligselskaber, der giver dem mulighed for at optage
lan pa andre vilkar til finansiering af flytbare boliger, som op-
fares pa midlertidige grunde. Der foreligger et potentiale i at
lade almene boligorganisationer opfare flytbare boliger under
forudsaetning af, at de integrerer omkostninger til flytning i
huslejen og tilbyder boligerne som permanente, men flytbare
boliger.

Risiko for ghettodannelse

Ved udnyttelse af udviklingsarealer er det 0gsa vigtigt at sikre
en blandet beboersammensatning. Et taetbebygget areal med
billige, flytbare boliger kan vaere sveert at ggre attraktivt for

de, der har andre valgmuligheder. Der er risiko for at skabe en
enklave med mange socialt udsatte. Konceptet synes derfor
mest velegnet til at bygge ungdomsboliger til studerende, der
i forvejen har karakter af at vaere midlertidigt bosat, og som
gerne vil bo i mindre og billigere lejemal, imens de er under
uddannelse. Der kan arbejdes med en Igsning, hvor de flytbare
boliger opfares som ungdomsboliger og almindelige boliger
for andre beboergrupper for at sikre en afbalanceret sammen-
seetning mellem de mere ressourcesvage og ressourcestaerke
beboere.




MULIGHEDER:

Midlertidige lejekontrakter giver lavere grundskyld og lavere husleje

@konomisk afkast for grundejeren pa ubebyggede grunde

Fortaetning og liv i den eksisterende by

God mulighed for studerende, der er midlertidigt bosat

UDFORDRINGER:

Kraever sendring af Planloven

Kraever sendring af Boligreguleringsloven samt Lejeloven
Udagifter til byggemodning, infrastruktur, tilslutning, flytning mm.
Der skal findes ny grund ved flytning

Almene boligorganisationer ma/kan ikke opfgre midlertidige boliger, da
Iebetiden for lanene ofte forlgber pa 30-50 ar. Tilsikre at der er tale om reelt
flytbare boliger

Risiko for stigmatiserede enklaver af darlige billige boliger

CASE

YMCA: FLYTBARE MODULBYGGERI PA MIDLERTIDIGE GRUNDE, LONDON

YMCA i London har udviklet et koncept for billige boliger ved at gore dem praefabrikeret og flytbare. Med
bebyggelser, der kan flyttes, bliver der muligheder for at bygge pa grunde, der ellers ikke ville vaere tilgeenge-
lige. Der er i London mange grunde, som kan bebygges, men de ligger hen, fordi ejeren afventer mulighed for
at fa en permanent bebyggelse, som vil kunne indbringe mere end en mindre taet bebyggelse. YMCA vil leje
sadanne grunde, og grundejeren vil i ‘ventetiden’fa en indtaegt for grunden, som han ellers ikke ville have.

YMCA anvender flytbare praefabrikerede moduler. De er bygget i en kvalitet, sa de kan holde i 60 ar. YMCA har
en finansieringsmodel, som indebzerer, at investeringen er tilbagebetalt efter 10 ar, nar det er pa lejet grund.
Der er derfor et stort skonomisk rdderum til at deekke udgifterne til flytning og genetablering af bebyggelsen
et andet sted.

Boligen er beregnet til personer, der er pa vej til noget andet i deres bolig-karrierer. De regner med, at bebo-
ere hojst vil bo i den i 4-5 ar. De har derfor faet dispensation fra byggelovens krav om mindste areal pa 37 kvm
til en bolig. Dertil vaegter de en blandet beboersammensaetning hgijt, for at undga stigmatisering og ghetto-
dannelser.

Kilde: SBi - Statens Byggeforskningsinstitut (2014) “Ungdomsboliger i lille starrelse”
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Omdan tomme erhvervsbyggerier

Rundt om i byerne stér erhvervslejemal ledige i kortere og
leengere tid — det er uudnyttede kvadratmeter, der kan trans-
formeres til billige boliger og sikre en optimal udnyttelse af
de kvadratmeter, der er til radighed i byerne. Det kan vaere en
bdde gkonomisk og miljgmaessigt god lgsning sammenlignet
med nybyggeri.

Kortleegning af ledige erhvervsbyggerier

Det foreslas at lave en systematisk kortlaegning af ledige
erhvervsbyggerier i de store byer og undersage hvilke, der
har potentiale for omdannelse i forhold til ejerens planer med
bygningen, bygningens karakter og potentialer i forhold til
boligformal, gkonomi i en eventuel omdannelse, samspil med
den omkringliggende by m.v.

Omdannelse til midlertidige boliger

Som en del af séddan en undersagelse kan der foretages en
screening af potentialerne for midlertidig eller permanent
indretning og udlejning af boliger i erhvervsbyggerier, der star
tomme - enten fordi de afventer renovering eller udlejning.
Denne idé er formentlig mest realistisk — bade gkonomisk

og kvalitetsmaessigt — at gennemfare i starre byggerier med
sammenhangende lejemal og stor rumhgjde, hvor der kan
indsaettes masseproducerede modul-lasninger. Omdannelse af
erhverv til boliger kraever en grundig beregning af udgifterne
ved nyindretning af boliger — og evt. reetablering af erhverv

— for at vurdere, og om det er muligt at sikre en billig husleje.
Derudover er det vigtigt, at der kommer boliger til forskellige
beboergrupper, sa der sikres en balanceret beboersammen-
seetning. Det har huslejen blandt andet en vaesentlig indfly-
delse pa.

Nye regler om midlertidig overtagelse

Midlertidig udnyttelse af erhvervsejendomme kan endvidere
fremmes med en ny lov, inspireret af den tidligere Hollandske
Squatter-lov: eksempelvis en lov om, at ledige erhvervsbyg-
gerier skal overga til midlertidig leje til kommunen, hvis de
har stdet ledige i mere end 6 mdneder, med henblik pd mere
optimal udnyttelse af byens kvadratmeter. Det vil give kom-
munen adgang til at indrette billige boliger midlertidigt (se
idé om samlesaets-boliger i naeste kapitel om byggeriet). | det
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gjeblik ejeren finder en lejer eller gar i gang med renovering,
skal der vaere mulighed for at opsige kommunens midlertidige
lejekontrakt. Det kraever dog dispensation fra reglerne omkring
midlertidig leje, der forpligter kommunen til at stille erstat-
ningsboliger til rddighed til beboere, som beskrevet i forrige
idé. Dertil vil der vaere udfordringer i forhold til at udforme
midlertidige lejekontrakter, hvilket kraever en justering eller
dispensation fra Lejeloven.

Lokale lgsninger fremmer midlertidighed

Tilmed kraever midlertidig omdannelse af erhvervslejemal til
boliger, at der kan dispenseres for mange af de tilslutnings-
afgifter, der normalt palaegges bolighebyggelse — herunder
tilslutning til varme, skraldehdndtering m.m. Ved at dispensere
for dette holdes udgifterne til omdannelse dels nede, men
dertil sikrer det, at midlertidigheden forstaerkes. | stedet skal
der installeres lokale Igsninger sdsom varmepumpe og egen
skraldehdndtering. Det er et generelt problem for midlertidig
anvendelse af steder, at det ofte risikerer at blive til permanen-
te lasninger. Derfor er der ogsa mange erhvervslejemal, der
star tomme i dag — hvis de ferst er omdannet til permanente
boliger haenger udlejere pa det, hvorfor der generelt er meget
lille velvilje til det. Med midlertidige infrastrukturelle lasninger,
eksempelvis i form af lokal varmehdndtering, sa kobles boli-
gerne ikke op pa det permanente system, og den midlertidige
karakter af omdannelse til boliger understreges. Det har en
potentiel positiv effekt pa udlejer, men forudsaetter en dispen-
sation fra eksisterende lovgivning.

Omdannelse til permanente boliger

| de tilfelde, hvor der er mulighed for en mere permanent
konvertering af erhvervslejemal til boligformal, foreslas det, at
de almene boligorganisationer star for omdannelse og drift.
Det skal sikre, at de gamle erhvervsbygninger ikke udeluk-
kende omdannes til luksuslejligheder, men ogsa far lejemal til
en billig leje. En mulig lasning ville ogsd vaere at lave blandede
ejerformer, nar erhvervslejemalet omdannes, sa der opferes
dyrere ejerboliger, der kan bidrage til at finansiere billigere
almene boliger i samme bygning. Dette vil ligeledes bidrage til
en blandet beboersammensaetning med ressourcestaerke og —
svage beboere. For at muliggere ombygning til billige boliger,
kraever det, at de almene boligorganisationer kan kebe en
erhvervsbygning (eller dele af den) til en god pris. @konomisk
vil det typisk vaere zeldre kontorejendomme, der tidligere har
haft boligstatus, der kan vaere rentable at ombygge.




Hgaje boligstandarder og krav
besveerligger omdannelse MULIGHEDER:

Der er bade gkonomiske, arkitektoniske, byggetekniske og Mange ledige erhvervsejendomme
planlzegningsmaessige udfordringer ved at transformere

erhvervsbygninger til boliger. Bygningsreglementet stiller helt Billigere at bygge om end at bygge nyt

andre krav til boliger end til erhvervslejemal, og det kan vaere Midlertidig leje af tomme lejemal, der afventer reno-
dyrt og sveert byggeteknisk og arkitektonisk at nyindrette en vering

eksisterende erhvervsbygning til boliger med vinduer, toilet, Mulighed for blandede ejerformer, med dyrere leje-
bad og kekken i alle boenheder. Standarder og krav til bolig- mal, der bidrager til finansieringen af de billigere

byggeri kan i sidste ende ggre omdannelsen omkostningsfyldt

og huslejen for hgj. Selv hvis en omdannelse kan betale sig

gkonomisk, er det ejeren af bygningen, der beslutter, hvad den UDFORDRINGER:

skal bruges til. Det kraever et skonomisk incitament eller andre Standarder og krav ved omdannelse fra erhverv til

argumenter over for ejeren, hvis bygningen skal szelges til en bolig

almen boligorganisation eller midlertidigt omdannes og udle-

jes til boliger. Endelig kan der vaere barrierer i lokalplaner eller

kommuneplan for at omdanne erhvervsbygninger til boliger, Lokalplaner og kommuneplaner som ikke understgt-

og en evt. omdannelsesproces kraever enten aendringer eller ter omdannelse af erhverv til bolig

dispensationer. Regler vedr. midlertidig leje — kommunal forpligti-
gelse til erstatningsbolig

Risiko for mange omkostninger ved ombygning

Kraever sendringer i lovgivningen vedr. lejekontrakter
og tilslutning til den kommunale forsyningsinfra-
struktur

CASE

LOVLIGT AT BESATTE HUSE, HOLLAND

Pa grund af massiv boligmangel i Holland i 1960'erne indfgrte den hollandske regering en lov, der tillod
personer at besaette tomme bygninger. Mange bygninger stod tomme pa daveaerende tidspunkt, fordi ejerne
spekulerede i dem med hab om at markedspriserne ville stige. Samtidig undlod de at renovere dem, med
forhabninger om at fa tilladelse til at rive bygningen ned. Loven gjorde beszettelse muligt ved at give besazet-
tere retten over de tomme bygninger, der blev besat. Det blev gjort med reference til den private ejendoms-
ret, hvor en lejer har retten over sin ejendom, som vedkommende ikke kan fratages — det samme gjorde sig
geeldende for besaettere i tomme lejemal. Det betgd, at bygningsejere kun kunne fa besaettere ud af deres
bygninger ved at traekke dem i retten. |1 2010 blev loven ophaevet, bl.a. fordi den har skabt mange problemer
gennem tidens Igb og op igennem 80’erne udviklede sig i en mere anarkistisk og voldelig retning.
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Forteet byen med om- og tilbygninger

Pd samme made som transformation af erhvervsbyggeri kan op-
timere udnyttelse af eksisterende bygninger i byen, kan byerne
forteettes ved at udnytte ubenyttede kvadratmeteriog pa de
eksisterende boligbyggerier — fra kaelder til oft, ude som inde.

Ombygning og tilbygning

Det foreslas at ombygge eksempelvis loft- eller butiksarealer til
billige boliger og lave tilbygninger i baggarde og pa mure og
gavle. P& den made fortaettes byen, kvadratmeterne udnyttes
optimalt og billige boliger kan integreres i den eksisterende
bygningsmasse — som alternativ eller supplement til billige
boliger opfaert pa billigere grunde i udkanten af byerne, hvor
grundpriserne er billigere.

Idéen er ukonventionel og rummer naturligvis en raekke ud-
fordringer, eksempelvis kraever det, at kvaliteten af den enkelte
bolig sikres. Omdannelsesarbejdet kraever derfor omhyggelige
kvalitative vurderinger af, om et ledigt areal er velegnet til bolig
eller ej. Alligevel besidder lgsningen et potentiale for at blive
attraktiv, ogsa for unge studerende, der gene vil bo centralt

og seetter pris pa unikke arkitektoniske l@sninger og materiale-
valg®®. | London har en lokal arkitekt udviklet sma boligkapsler
- sakaldte Sleeping Pods — der kan fastgares til bygningers
vaegge og give hjemlgse et midlertidigt sted at bo. Selvom
kapslerne er meget sma og midlertidige af karakter - og derfor
hverken en langsigtet eller vaerdig boform - sd vidner sddan en
arkitektonisk lasning om veerdien af at taenke i nye typologier,
der effektivt kan vaere med til at forteette den eksisterende by.

Omfattende lokalplanaendringer

og nabohgringer

Alle former for om- og tilbygninger forudszetter bygningseje-
rens accept, far de kan udferes — og at der kan findes en part,
der vil finansiere det. Pa samme made som med omdannelse
af erhvervslejemal kan velviljen og finansieringsmulighederne
til konceptet fremmes med ny lovgivning baseret pa en under-
sggelse af muligheder og udfordringer ved at opfare forskel-
lige tilbygningstyper pa forskellige bygningstypologier.

59 SBi - Statens byggeforskningsinstitut (2014)
"Ungdomsboliger i lille starrelse”
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En anden udfordring ved at fortaette byen er, at om- og
tilbygninger i eksisterende bebyggelse ofte er en omfattende
proces med lokalplanaendringer og nabohgringer. Det kan fere
til langvarige processer med undersggelser og ansagninger
om dispensationer eller tilladelser. For at opna tilladelser og
omgivelsernes accept ber om- og tilbygningerne opfares i
en kvalitet og med et arkitektonisk udtryk, der modsvarer det
eksisterende byggeri. Omvendt kan kravene til kvalitet og de
generelle standarder for boliger defineret i bygningsregle-
mentet veere en udfordring i forhold til at realisere byggeriet
uden for store omkostninger. Det er blandt andet nogle af de
udfordringer, som behandles i naeste kapitel om byggeriet.

Risiko for systematisering af et
grazone-boligmarked

Endelig kan forteetning af byen med nye former for boliger
risikere at systematisere et grazone-boligmarked, hvor udsatte
grupper tilbydes en bolig i privatejede byggerier, uden den
forngdne sociale statte tilvejebringes. Det kan nemlig vaere
sveert at placere ansvaret for at give den enkelte statte, hvis
socialt udsatte personer anvises til boliger spredt rundt i byen,
og ofte i regi af private aktarer. Her er det afggrende at sikre en
styret anvisning og indtaenke bostgtte eller anden form for
socialfaglig stotte til udsatte grupper.

MULIGHEDER:
Fortaetning af eksisterende by
Flere billige boliger integreret i den eksisterende by

Alternativ til nybyggede enklaver af billige boliger

UDFORDRINGER:
Tilsikring af ordentlig kvalitet i boligerne

Fortaetning og tilbygning i den eksisterende by krae-
ver omfattende lokalplanaendringer og naboheringer

Kraever eendringer i Planloven og bygningsreglement
i forhold til standarder for boliger, bygninger og
lokalmiljo

Risiko for systematisering af et grazone boligmarked
— hvem vil stad pa mal og tage ansvar?




CASE

SLEEPING PODS, LONDON

Den prisvindende arkitekt James Furzer har designet et innovativt bud pd, hvordan hjemlgse i Londons gader

kan fa et tert, varmt og komfortabelt sted at sove om natten. Furzer har udviklet et lille kammer (sleeping pods),
konstrueret af krydsfinerplader og en metalramme, der midlertidigt kan fastmonteres pa husfacader. Interigret er
sparsomt og bestar af en madras, en spiseplads og noget opbevaringsplads. Projektet er taenkt til at blive finansie-

ret ved hjeelp af crowd-funding.

Kilde: Dezeen (2015) "James Furzer to crowdfund parasitic sleeping pods for London’s homeless”
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Opfoer billige boliger i udkanten
af de store byer

Grundprisen er en vaesentlig knap at skrue pa for at sikre en
billigere husleje. Derfor er der et potentiale i at opfare nye bo-
liger i udkanten af de store byer, hvor grundpriserne er lavere.
Udover at grundpriserne i mange tilfzelde falder jo leengere
vaek fra byens centrum, man kommer, findes der i storbyernes
udkant og tilstedende byer nedlagte industriomrader, der med
rammetillaeg til kommuneplanen og lokalplaner kan udlzeg-
ges til saerlige boligformal, herunder billige boliger. Det vil
give et mere realiserbart grundlag for de billige boliger, fordi
grundarealer ikke oprindeligt er taenkt til almindelige boliger,
hvormed der ikke er forventninger pa boligmarkedet, der far
grundpriserne til at stige. Ved at opfere boliger her kan presset
pa storbyerne mindskes, forudsat at de bade er billigere end
den billige bolig i byen og kan tilbyde boligkvaliteter, som er
vanskelige at indpasse i den udbyggede by, eksempelvis mu-
lighed for at indtage og praege de naere boligomgivelser.

Selink: http//bit.ly/ING4LpP

Svaert med boliger pa industrigrunde

Udfordringerne ved at udnytte de billigere grundpriser uden
for byerne er blandt andet at finde omrader, som er egnede

til at bygge boliger. Tidligere industriarealer er ofte forure-
nede, og de omrader i forstaden, som ikke er udbygget med
boliger, ligger typisk darligt i forhold til offentlig transport eller
ligger lige op ad store indfaldsveje. Derfor kan det vaere sveert
at opna plan- og byggemyndighedernes godkendelse til at
opfare boliger.

Manglende efterspgrgsel

En anden udfordring er at stimulere efterspgrgslen. For bdde
private investorer og almene boligorganisationer er det en for-
udszetning for at bygge nyt, at boligerne kan lejes ud og ind-
taegten sikres. At bygge nye boliger i forsteederne og udkanten
af storbyerne handler derfor om at kunne motivere folk til at
flytte derud. Prisen kan vaere en motivationsfaktor, men den
udfordres af en darlig beliggenhed, besvaer og omkostninger
ved pendling. [déen om at bygge billige boliger uden for byen
bar derfor falges af tilbud om eksempelvis forbedret offentlig
transport eller tilbud om gratis eller billig pendling til byen,
hvor der arbejdes, studeres, eller hvor ens sociale liv foregar.

En anden motivationsfaktor kan vaere at dbne op for starre fri-
hedsgrad i forhold til omradets udnyttelse, bade for investorer,
bygherrer og de kommende beboere, sd de i hgjere grad, end
inde i byen, kan saette deres eget praeg pa lokalomradet.
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Risiko for ghettodannelse

Den darlige beliggenhed udger ogsa risiko for at isolere i
forvejen udsatte personer langt fra uddannelses- og jobmulig-

heder og skabe socialt udsatte enklaver uden for de store byer.

Det vil skabe @get polarisering mellem omrader uden for de
store byer, med svagere stillede personer, og en stadigt rigere
befolkning, der samles i de store byer.

Det er derfor et vanskeligt redskab at bruge billigere grunde
uden for byen og vil kraeve blandt andet styret anvisning og
sociale indsatser for at hjeelpe udsatte personer i uddannelse
og arbejde. Desuden ber der taenkes i boligformer, arkitektur
og andre tilbud, der ogsa tiltraekker og fastholder ressour-
cestaerke beboere til omradet.

64 « RADET FOR SOCIALT UDSATTE

MULIGHEDER:

Billige grundpriser uden for byen kan give lavere
husleje pa nybyggeri

Billige boliger i forstaederne og provinsen vil mindske
presset pa storbyerne

Skabe attraktive rammer med @get indflydelse pa
omradet hos bygherre og beboere

UDFORDRINGER:

Risiko for forurenede grunde ved nedlagt industri —
store udgifter til rensning

Sveert at motivere efterspergslen - de fleste vil bo i
byen

Risiko for at udsatte borgere bliver isolerede og ryk-
ker endnu laengere vk fra job og uddannelse

Risiko for social polarisering mellem by og forstad/
provins




4. BYGGERIET

100 &rs indsats for boligen, som en vaesentlig del af dansk
velfeerd, og et beskatningssystem, der har fremmet boliginve-
steringer, har givet Danmark en boligstandard, der kan haevde
sig i verden. Det har veeret en veesentlig del af velfeerdspolitik-
ken at sikre en hgj boligstandard. Det er i vid udstraekning
lykkedes, og i Danmark i dag er der gennemsnitligt 58 m? bolig
pr. person®. Under den gennemsnitlige hgje boligstandard
gemmer der sig dog en ulighed i fordelingen af kvadratme-
ter, hvor nogle har vaesentligt flere og andre vaesentligt faerre
kvadratmeter til rddighed - eller slet ingen.

Nye Igsninger — samme kvalitet?

Den politik, der i mange ar har laftet boligstandarden og sikret
bedre boliger til rigtig mange danskere, er i dag paradoksalt
nok ogsa en barriere for at sikre boliger, der er til at betale

for gkonomisk svage grupper i vores samfund. Det kan ikke
anbefales at rulle den kvalitet tilbage, der er generelt er opnaet
i den danske boligmasse, i bestraebelserne pa at sikre billigere
boliger. £t stop for renoveringer er heller ikke en farbar vej.
Men som udviklingen er nu, bliver en starre og starre andel af
befolkningen skubbet ud af boligmarkedet, og for nogle ender
det i hjemlashed. Derfor er det relevant at drafte spergsmalet
om boligstandarden; har vi lagt overliggeren for hgjt? Skal vi
have mere fleksible standarder eller dispensationsmuligheder?

Myndighedsgebyrer,
stempelafgifter, kurtage,
ejendomsskatter, forsikring

Kb af grund, tilslutnings-afgifter,
parkerings anlaeg

60 Boliggkonomisk Videnscenter (2015) "Det byggede Danmark — magasin 2"

Kan vi udvikle nye lgsninger, der billigger boligen uden at ga
pa kompromis med kvaliteten? Det starter med spargsmalet:
Hvad er en bolig?

Storrelsen teeller

I rapporten "Ungdomsboliger i lille starrelse” udgivet af SBi i
2014 konstateres det, at en af de mest effektive strategier til
at sikre en billig bolig er at nedjustere starrelsen. Spgrgsmalet
er, hvor langt man kan ga ned i sterrelse, far det ikke leengere
er en bolig; hvor starrelsesgraensen gar for man begynder at
miste veesentlige funktioner og kvaliteter i boligen. Resulta-
tet af undersagelsen er en ny boligtypologi ‘Basisboligen’pa
ned til 18 kvadratmeter (nettoareal) til 3.200 kr. om maneden.
| Sverige har man med konceptet BoKompakt bygget ung-
domsboliger pa helt ned til 10 kvadratmeter. Basisboligen og
BoKompakt er gode eksempler p4, at det med nytaenkning,
kan lade sig gere at udvikle billige boliger med de mest basale
faciliteter uden at ga pa kompromis med arkitektoniske kvali-
teter eller bovaerdien - en ny standard for vores bolig, som er
ngdvendige at udvide bolig-skalaen med.

Praefabrikeret og industrialiseret

Ombkostningerne ved at gennemfare et byggeri fordeler sig
overordnet set i felgende tre grupper:

Totalentrepriseudgifter

Figur 2: Procentvis fordeling af udgifter ifom. nybyggeri.
Kilde: Kuben Management
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Sammen med driftsydelsen er disse omkostninger med til at
definere huslejen. Det betyder 0gs3, at jo lavere omkostnin-
gerne til opferelse og drift er, des lavere bliver huslejen. Som
udgangspunkt er det vanskeligt at reducere i disse omkostnin-
ger, men ikke umuligt — og det er her, at n@glerne til billigge-
relsen af byggeriet ligger:

1.

Den farste faktor, der kan billiggere byggeriet, er grundpri-
sen. Den udger en vaesentlig andel af de samlede omkost-
ninger til byggeriet og er i hgj grad markedsbestemt - jo
mindre attraktiv en grund er, jo billigere bliver den. | de
store byer, hvor grundpriserne er meget attraktive og dyre,
er det derfor en udfordring at reducere denne udgift. Det
kraever enten, at der bygges lazengere ude af byen, eller

at kommunen giver gunstige lanetilskud til anskaffelse af
grunden, hvilket i dag ikke umiddelbart er lovligt.

Den anden faktor, der kan billiggere byggeriet, er totalen-
treprisen, dvs. byggeprocessen, fra start til slut, herunder
det radgivende og udfgrende arbejde samt byggemate-
rialer. Der er igennem mange ar arbejdet med at optimere
byggeprocessen og erfaringerne peger pa, at praefabrika-
tion og industrialiserede byggeprocesser er de vaesentlig-
ste mekanismer til at billiggere byggeriet, i seerdeleshed
ved mindre boliger, der kan masseproduceres.' Ved
praefabrikerede modulbyggerier er det lettere at styre feer-
diggerelsestidspunktet og prisen, fordi der er faerre ufor-
udsete udgifter end ved pladsbyggeri. Hertil begraenses
"unika-radgivning”ogsa, fordi bygningskonceptet er stan-
dardiseret og udviklet til at opfylde basale funktionskrav
og lovgivningen i gvrigt. Det er denne praksis typehusefir-
maerne anvender, der med deres basismodeller kan saette
lave priser. Arbejdet med praefabrikerede moduler sikrer
0gs4, at der tidligt i programmeringen tages stilling til,
hvad der er nice-to-have og need-to-have for beboere og
driftsherre. Hermed sker der en naturlig prioritering mht.
starrelse, konstruktionslasninger mv. Det er alt sammen
med til at reducere de samlede byggeomkostninger.

3. En tredje faktor, der kan billiggere huslejen i nybyggerier,
er skatter, afgifter og gebyrer. Det kraever szerregler og
dispensationer, som i Kgbenhavn, hvor kommunen har
fritaget ungdomsboliger og almene boliger for at betale
gebyr for byggesagsbehandling®.

Med udgangspunkt i byggeriets standarder, boligens starrelse
og muligheder for billiggerelse af byggeriet kommer falgende
forslag med bud pa, hvordan byggeriet kan veere med til at
@ge andelen af billige boliger:

- Idé 4A: Szt fleksible standarder for billige boliger
- Idé 4B: Anvend praefabrikeret modulbyggeri

- Idé 4C: Ombyg skibscontainere til boliger

- Idé 4D: Udvikling af samlesaets-boliger til
eksisterende byggeri
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~@X1dé aa:

Saet fleksible standarder for
billige boliger

Som det indledningsvist blev papeget, sa har vi en hgj bo-
ligstandard i Danmark, som fortsat er i udvikling. Med andre
ord bliver definitionen af, hvad en bolig er, ved med at rykke
sig. Vores bygningsreglementer er med til at sikre et hgjt kva-
litetsniveau med skaerpede krav til byggestandarder. Med de
skeerpede krav kommer der ogsa flere og flere benspaend for
udviklingen af boliger, der har en billigere husleje end marke-
det. Derfor bgr der arbejdes med tanken om, hvorvidt der kan
udvikles nye og andre standarder eller dispensationsmulighe-
der for szerlige typer af boliger

Hgje krav til nybyggeri

For alt nybyggeri er der en raekke krav, der gor sig geeldende.
Nogle er uhensigtsmaessige, eller direkte sundhedsskade-

lige og farlige at slaekke pa, sdasom brandkrav, sanitzere krav,
reguleringer i forhold til forurenet grund. | Holland er der
eksempler pd ungdomsboliger, der er opfert pa midlertidig
grund, og derfor har faet dispensation for visse brandkrav. Det
er risikabelt — for hvem har ansvaret i tilfeelde af en brand? | det
hollandske eksempel er kravet om brandsikkerhed blot blevet
udskudt og er blevet en fordyrende udgift i det gjeblik, byg-
geriets tidsbegraensede lejekontrakt og dispensationsordning
blev forlenget, mens dispensationen for brandkravene frafaldt.
Men der er andre og mindre risikofyldte krav, hvor en justering
kan lade sige gare, herunder krav om starrelse, parkeringsplad-
ser, bes@gs- og botilgaeengelighed og elevatorer.

I kommunernes Kommuneplaner er der fastsat krav til boligers
stgrrelser i nybyggeri. Her er minimumsstgrrelserne pa om-
kring 50 kvadratmeter, hvilket forhindrer opferelse af mindre
og dermed ogsé vaesentligt billigere boliger. Derfor kan der
med fordel arbejdes for at indfere et starre spaend i boligster-
relser, enten i form af mere fleksible krav eller dispensations-
muligheder. Det ber hele tiden opvejes i forhold til malgrup-
pens betalingsevne, behov og adfeerd.

Dertil stilles der krav om parkeringspladser, som isaer er en ud-
fordring ved opfarelse af boliger i de bynaere miljger, hvor der
er begraensede arealer til biler. Det er en udfordring, som pa

mange mader synes mindre aktuelt ved opferelse af ungdoms-
boliger, og billige boliger generelt, i bynaere miljger, hvor der er
god infrastruktur, og hvor cykler fremfor biler som oftest er det
primaere koretgj. Hvis der ikke er behov for bilparkering, ma
det overvejes om kravene er for hgje — eller om der kan gives
dispensationer.

I Bygningsreglementet stilles der krav om besggstilgaenge-
lighed, hvilket skeerpes af SBi i deres vejledende anbefalinger
til bygningsreglementet - bade i forhold til til besggs- og
botilgeengelighed. Besggs- og botilgaeengelighed stiller dog en
raekke udfordringer til boliger pa fa kvadratmeter®. | Bygnings-
reglementet er der krav til, at der skal vaere adgang til boligen
for alle, dvs. boliger skal veere besggstilgaengelige. Det betyder
0gsd, at der i bygninger med tre etager og derover skal instal-
leres elevatorer, der kan betjene hver etage. Det kan veere

en udfordring i forhold til at udnytte grunde effektivt ved at
bygge i hejden, uden det fordyrer lejemal ungdigt. Til boligens
indretning stilles der ikke krav om, at den skal kunne bebos

af alle, idet kravene er underordnet den tilsigtede brug. Men
skal boligen indrettes, s den er botilgzengelig for personer
med bevagelseshandikap, er det iseer wc/baderum, der gares
storre iflg. SBi's vejledende anbefalinger. Bo- og besggstilgaen-
gelighed kraever ofte flere kvadratmeter, hvilket spaender ben
for den funktionelle optimering af boligen, der kan medvirke til
at gare boligen mindre og billigere.

Alternative Igsninger pa krav

Der er forskellige eksempler pa, hvordan der kan arbejdes med
lzsninger, sa kravene til bes@gs- og botilgeengelighed imade-
kommes. | et norsk eksempel er boligerne gjort besggstilgaen-
gelige ved at opfare et seerskilt toilet, i starre starrelse og med
niveaufri adgang. | et svensk eksempel er der dispenseret for
kravet om botilgeengelighed i alle lejligheder, ved at bygge en-
kelte boliger i stueetagen, som kan huse personer med szrlige
behov. Pd den made sikres det, at personer med handicaps kan
sikres adgang til en bolig, uden at alle boliger gares botilgaen-
gelige. Det sikrer en optimal udnyttelse af ressourcerne ikke

at bygge alle boliger som botilgaengelige, men at bygge en
stor del af dem, s& de optimerer de behov, som personer med
fuld funktionsevne har. | USA er der i et nyt projekt bygget sma
huse, som er dispenseret for alle krav i deres bygningsregle-
ment, fordi de er opfaert pa hjul.

63 SBi - Statens byggeforskningsinstitut (2014)
"Ungdomsboliger i lille starrelse”
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I Danmark er ungdomsboliger allerede fritaget for nogle af kra-
vene om botilgeengelighed. Der er alene krav om, at adgangs-
vejene skal give besggstilgaengelighed frem til boligen. Denne
konfiguration af kravene om besags- og botilgaengelighed bar
inddrages i overvejelserne om de billige boliger generelt, da
der her, pd samme madde som for ungdomsboliger, er behov
for, at kravene lempes i bestraebelserne pa at sikre billige leje-
mal, som kan huse dem med behov. Det ma dog tages med i
betragtningerne, at det er vaesentligt for unge handikappede
at de kan bo blandt andre unge, nar de feks. tager uddannelse.
Mange unge med handikap har lige sa svag betalingsevne
som hjemlgse, hvorfor gruppen ikke ma udelukkes fuldstaen-
digt fra billigere boligbyggeri. De ovenstaende eksempler er
gode bud pa, hvordan udfordringen kan imadekommes.

Udvikling af fleksible boligstandarder og -krav

Med forstaelse for den eksisterende bredde i malgruppen

for billige boliger, og for at de pé forskellige mader differen-
tierer sig fra middelklassen i indkomst, forbrug, forventninger
m.m., er det veesentligt at dbne for en diskussion af, hvad en
bolig er og bar veere for forskellige mennesker — med afsaet i
deres behov, krav og forventninger. Derfor foreslas det, at der
nedsaettes en arbejdsgruppe, som har til formal at analysere
boligstandarder i forhold til behov. Det vil gare det muligt at
udvide perspektivet for, hvad en bolig er. Herunder komme
med definitioner pa nye og mere fleksible boligstandarder
og dispensationsmuligheder. Det involverer ogsa at arbejde
med et spaend mellem midlertidige og permanente Igsnin-
ger. Vigtigt er det dog at fastholde udgangspunktet om, at
boligstandarden ikke skal forringes med nye Igsninger — den
skal redefineres og praeciseres, sa det bliver muligt at bygge
boliger, som ogsa de mindst bemidlede har rad til.

Harmonisering af nordiske standarder

I tillaeg til arbejdet med at udvikle og justere de forskellige
standarder for og krav til boliger, ligger der et stort potentiale i
at arbejde med en harmonisering af de danske, svenske, norske
og finske boligstandarder og udvikling af en faelles nordisk
standard. | forhold til at sikre flere billige boliger vil en ensret-
ning af boligmarkedets standarder udvide det samlede marked
for preefabrikerede modullgsninger, der skal masseproduceres

i en given stagrrelsesorden for at reducere byggeomkostninger-
ne og dermed huslejen. Udvides markedet, vil det 0ogsa veere
muligt at placere den samme boliglasning mange forskellige
steder og derfor ikke opfere det i samlede, store enklaver, hvor
der bade er risiko for stigmatisering og ghettoisering.
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MULIGHEDER:

Udvikle fleksible boligstandarder og dispensationer
for szerlige boligtyper

Udvikle boliger, der passer til socialt udsattes behov —
bade i funktion og pris

Varetage en starre malgruppes varierende og forskel-
ligartede behov

Optimering af boligens kvadratmeter — herunder
reduktion af starrelse og pris

Dispensation for saerlige krav og besggs- og botil-
gaengelighed, for at sikre billige lejemal

Dispensation for parkeringskrav, for at sikre billige
SEE]

Udvikling af midlertidige, som permanente boliglas-
ninger med nye boligstandarder

Harmonisering af nordiske boligstandarder

UDFORDRINGER:
Kraever eendring af bygningsreglements
Risiko for forringelse af boligstandarder

Risiko for stigmatisering og uvaerdige boligforhold




CASE

HUSE PA HJUL TIL HJEML@SE, USA

I LA er Elvis Summer begyndt at bygge meget sma huse til byens hjemlase. Gennem crowd-funding har han faet
finansieret opferelsen af de farste huse, der ikke er meget mere end et par kvadratmeter. Husene er pa hjul, hvilket
betyder to ting. Farst og fremmest unddrager de sig krav fra bygningsreglementer, der letter og billiggerer opferel-
sen. Dernaest ger det husene mobile, og de hjemlgse kan bevaege dem rundt i byen efter behov.

Fordelene ved husene pa hjul er, at de hjemlgse far et trygt sted at sove om natten, pa trods af at de hverken har
elektricitet, vand eller nok plads til, at det kan betragtes som en god permanent lgsning. Udnyttelsen af hjul under
huset, der sikrer, at de undtages for en lang raekke regler, er fordelagtig ift. sikre et billigt byggeri, der er fleksibel i sin
opferelse. P4 den made er det nemt og hurtigt at sikre et bedre sted at sove for de hjemlgse. Udfordringerne ved
denne type af Igsninger er, at de ikke er veerdige boforhold for den hjemlgse. Derfor ma de heller ikke blive betrag-
tet som en permanent lgsning pa hjemlaseproblematikken. Faren ved at hjeelpe dem af gaden og ind i dette lille
skurlignende hjem opstar, hvis det lader opmaerksomheden og anerkendelsen af hjemlgseproblemets omfang dale.

Som kritikere udtaler, s& er sma skure ikke en veerdig Izsning og ikke en mdde, som hjemlase bar behandles pa.
Kilde: People (2015) “Tine Houses Built for Homeless in L.A. Under Attack by Lawmakers Who Call Them ‘Dog Houses”.
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@106 48:
Anvend praefabrikeret modulbyggeri

Preefabrikerede modulbyggerier i lille starrelse (omkring 20-30
kvadratmeter i bruttoareal) kan masseproduceres billigt og
geres flytbare. Det holder udgifterne til grundskyld og opfe-
relse nede.

Byggeri pa preefabrikerede elementer er en hurtig og billig
produktionsmetode, som rummer store muligheder for, at
arkitekter kan skabe gode og interessante byggerier — det viser
erfaringerne fra KAB's arbejde med Almen Bolig+ og senest
Basisboligen. Preefabrikerede boliger kan i dag bygges, sa de
lever op til 2020-standarden for byggerier. Dermed sikres det
0g5s4, at bygeriet er miljgmaessigt baeredygtigt med et lavt res-
sourceforbrug — uden at huslejen fordyres. Med basisboligen
er kvadratmeterne reduceret for at skabe et billigere lejemal.
Ved at forgge loftshgjden og bygge sovehems udnyttes rum-
met effektivt, og kvadratmeter gges inden for det samlede
grundareal. Dertil sikrer funktionelle indbyggede mabler, at alle
kvadratmeter udnyttes optimalt. Ved at arbejde med vinduers
placering pa den made, der tilgodeser effektiv rumindret-

ning og et godt lysindfald, skabes et godt milja i boligen. Det

Se link: http//bit.ly/1KX0spU

reducerer den samlede husleje, uden at ga pa kompromis
med boligens kvalitet. Basisboligen viser, at der arkitektonisk er
mange muligheder for at indrette selv meget sma praefabrike-
rede moduler (20-30 kvadratmeter i bruttoareal), sa de bliver
funktionelle og attraktive.

Flytbare moduler

Erfaringer fra London viser eksempler pd, hvordan boliger er
blevet gjort flytbare, sa de kan placeres midlertidigt og pa
billige lejekontrakter pa grunde, som star uudnyttet hen mens
de venter pa udvikling (jf. idéen om udnyttelse af udviklings-
omrader i forrige kapitel om planlaegning). Hvert modul er
praefabrikerede bestdende af 26 m? og koster ca. 12.000 kr. at
opfare, hvortil der skal laegges udgifter til grundforbedring.
Dette kunne gares billigere, men ville medfare kortere levetid
for modulet, som i dag er 60 ar. YMCA forventer, at det vil koste
ca. 1900 kr. pr. kvadratmeter at flytte bebyggelsen med deres
finansiering, der indebzerer, at bebyggelsen er afskrevet over
15 ar- 10 ar hvis der bygges pa lejet grund — hvormed der er
gkonomisk rdderum til at genetablere modulerne et andet
sted. Med det flytbare koncept har de sikret sma boliger til la-
vere husleje, der kan udnytte de mange tomme grunde i Lon-
don, som det ellers ikke er muligt at fa adgang til. De estimerer,
at de kan bygge 25 procent billigere i forhold til almindeligt
pladsbyggeri.
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Tanken om de flytbare boliger taler sig ind i diskussionen om
de midlertidige boliglgsninger. Men det flytbare koncept ma
ikke forstas som midlertidigt, dvs. som boliger der nedlaegges
eller lejekontrakter der opsiges ved forflyttelse. Beboerne flyt-
tes med, hvilket naturligt vil skabe karakter af noget mindre
permanent og mere ustabilt, som kan vaere en udfordring for
personer, der har behov for faste og trygge rammer. Men saer-
ligt en gruppe som unge, der gennemgaende bor kort tid i de-
res bolig, ses lasningen med de flytbare boliger som velegnet. |
YMCA-eksemplet fra London er boligerne til de hjemlgse ogsa
teenkt til personer, der er pa vej til noget andet i deres boligkar-
rierer, og er beregnet til, at beboere hgjst vil bo i boligerne 4-5
ar. Pa den made bliver boligerne en effektiv made at indsluse
personer til det etablerede boligmarked.

Deleboliger

Deleboligen er en anden boform, der er blevet mere og mere
udbredt gennem de sidste artier. | det eksisterende byggeri
muligger den en billig husleje, mod at flere personer deler

de samlede boligkvadratmeter mellem sig. Boformen er isaer
populzr blandt unge, men rummer ogsa gode kvaliteter for
andre malgrupper med begranset betalingsevne. Derfor er
det en idé, at man, udover at bygge mindre boliger, kan taenke
i at opfere delevenlige boliger. Det kraever gode rum, der kan
bruges til vaerelser og et delevenligt areal sasom kgkken og
spisested. Den er dyrere at opfere, pga. flere kvadratmeter,
men far en billigere individuel leje. Deleboligen er ogsa mere
fleksibel i forhold til fremtidig anvendelse, hvor den eksempel-
vis 0gsa kan veere attraktiv for en familie med lidt mere midler
til at betale husleje.

Hoje afgifter ager huslejen

Der er flere fordyrende elementer ved opferelse af modulbyg-
geri — uanset stgrrelsen er udgifterne de samme til grundlaeg-
gende installationer, andel af adgangsveje mv. Som KAB skriver
i deres rapport om Basisboligen, kan det overvejes at fritage
ungdomsboliger — eller billige boliger generelt — helt eller
delvist for grundskyld. Dertil give rabat pa bidraget til varme-
forsyningen, som varierer i stgrrelse efter opferelsessted, og
hvis boligerne skal tilsluttes fiernvarmenettet. Sma boliger, der
lever op til 2020-standarden, er meget energivenlige, hvorfor
det reelt set ikke er ngdvendigt at tilslutte fjernvarmeforsynin-
gen for opvarmning, men alene for varmt brugsvand®. Her
kan kommuner og forsyningsselskaber overveje, om boligerne

64 KAB (2015) "Gode og billige ungdomsboliger — Basisboligen”
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bar fritages for tilslutning eller fa reduceret deres bidrag til
varmeforsyningen, for at skabe en balance mellem de unges
eller socialt udsattes bidrag og behov.

Hems - et overset potentiale

For almene boligselskaber, der vil opfere sma boliger med
hems, er det dertil en udfordring, at hemse under 4,6 m?ikke
medregnes i bebyggelsens samlede kvadratmeter. Det bety-
der, at de ikke indgar som en del af maksimumsbelgbet, der er
det samlede budget for opferelse af byggeriet. Dermed er der
reelt set ikke penge til at bygge hemsen, selvom der er plads til
det inden for den billige husleje pa 3000 kr.®> Ligeledes melder
spergsmalet om besags- og botilgeengelighed sig, som be-
skrevet i forrige idé, hvor det i dag kun er ungdomsboliger, der
er dispenseret for kravene. Det udfordrer fortsat opferelsen af
billige boliger til andre malgrupper.

Kvalitet og holdbarhed

En tredje udfordring ved praefabrikerede modulbyggeri er
spergsmalet om kvalitet og holdbarhed. | tilfaelde, hvor det lyk-
kes at reducere omkostningerne for byggeriet, er der eksem-
pler pd, at beboerne ma betale regningen pa laengere sigt i
form af udgifter til @get drift, vedligehold og renoveringer, som
lzegges til huslejen. | arbejdet med de billige modulbyggerier
er det derfor vigtigt hele tiden at overveje, hvilke konsekvenser
et evt. kompromis eller en dispensation fra kravene vil have

i forhold til boligens kvalitet og husleje — darlig kvalitet kan
hurtigt give darlig driftsekonomi, hvilket belaster huslejen.

Desuden er det vigtigt at arbejde med differentierede lgsnin-
ger til forskellige malgrupper, hvilket kan vanskeliggere billig
masseproduktion - eller kraever en god distribution og plan for
placering af de masseproducerede moduler. One size fits all til-
gangen kan hurtigt give problemer — bade i forhold til at sikre
udlejning og i forhold til social stigmatisering og segregering.

| sidste ende kan det skabe enklaver i byen med store sociale
problemer, som udfordrer sammenhangskraften i byen. Det
foreslas derfor at taenke i mindre boligenheder - selvstaendige
eller delevenlige — samt differentieret byggeri, varieret arki-
tektur og fleksible og flytbare lgsninger. Dertil Iasninger, hvor
malgrupperne selv kan saette deres praeg eller vaere med til at
bygge deres eget hjem. En homogenisering af vores fremti-
dige boligbyggeri indebzerer mange negative konsekvenser
og skal derfor undgas.
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MULIGHEDER:
Gentagelse og masseproduktion billigger byggeriet

Lejligheder pa fa kvadratmeter sikrer billig husleje
Fast inventar optimerer boligens funktionalitet
Hems udnytter rumhgjden og sparer plads

Alternative vinduesplaceringer optimerer lysindfald
og rumoplevelsen

Opferelse af langtidsholdbare boliger, der kan flyttes, mindsker udgifter og
sikrer billigere husleje

UDFORDRINGER:

Grundskyld gger omkostningerne til byggeriet — presser huslejen op i de
storre byer

Fordyrende varmeafgifter, som der ikke er behov for
Manglende mulighed for at medregne hems i bebyggelsens samlede m2
Standarder for bo- og besagstilgeengelighed fordyrer byggeriet

Varierende behov blandt malgrupper - tilsikre de rigtige botilbud: unge
(flytter meget) vs. socialt udsatte (stabilitet)

Standarderne for nybyggeri er hgje — besvaerligger billigt byggeri

Risiko for darlig kvalitet, som @ger udgifter til vedligeholdelse og udfordrer
den billige husleje

Risiko for homogenisering af boligbyggeri — ghettoiseringseffekter

CASE

BASISBOLIGEN, KOBENHAVN

KAB & Kgbenhavns Kommune indgik i 2014 et partnerskab om at udvikle ‘Basisboligen’ Ambitionen var at

praesentere et boligkoncept til maksimalt 3200 kr. om méaneden, der kan modsvare det stigende behov for bil-
lige ungdomsboliger. Med afszet i en rapport af SBi omkring unges boligprioriteter og internationale lgsninger
har KAB skabt et koncept, der forener en billig husleje med flest mulige kvaliteter og gennemtaenkte lgsninger

inspireret af 'small living"

Tegnestuen Vandkunsten har udviklet tre modeller for BasisBoligen, som hver iseer er gode og gennemarbej-
dede bud pa, hvordan der kan bygges bade smat og godt. Huslejen er billig, fordi boligen er modulbyggeri,
der kan preefabrikeres. BasisBoligen skal ses som en del af en starre ungdomsboligbebyggelse, som bestar af

flere boligtyper, der tiltraekker en varieret gruppe af unge.

Kilde: KAB (2015) "Gode og billige ungdomsboliger”
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“® 106 ac:
Ombyg skibscontainere til boliger

P& samme made som det praefabrikerede modulbyggeri besid-
der skibscontaineren en raekke egenskaber, der er fordelagtige
i forhold til at sikre en billig bolig. Udenlandske erfaringer
peger pga, at boliger bygget af skibscontainere er billigere end
almindeligt pladsbyggeri®. De er billige at opfere og kan om-
bygges pa fabrik, hvormed risikoen for fejl minimeres. Dertil er
de lette at transportere og opfgrelsestiden er markant kortere
end for traditionelt byggeri®. Samtidig kan boligbebyggelse af
skibscontainere let skilles ad og flyttes.

@konomi og kvalitet har sveere kar

Der er dog en raekke udfordringer forbundet med contai-
nerbyggeri, som er vigtige at tage med i overvejelserne af,

om det er en velegnet boliglasning. Farst og fremmest viser
nogle af de danske erfaringer, blandt andet fra Haje-Taastrup
Kommune, at det kan vaere svaert at sikre en billig husleje ved
ombygning af skibscontainere. Dette skyldes blandt andet at
ombygningen indebaerer en raekke fordyrende elementer, som
er ngdvendige for at ggre containeren beboelig, herunder
brandsikring, isolering, akustik og indeklima. Det kraever grun-
dig viden og forstaelse for containerbyggeriets egenskaber,
og for hvordan de bedst brandsikres, lydisoleres og far et godt
indeklima - uden at det aeder en stor del af det indvendige
areal og rumhgjden. Skibscontainerens lange og smalle form
udfordrer i forvejen en god indretning og gennemtaenkte
planlasninger, som sikrer at boligen bliver af ordentlig kvalitet.
Ifalge SBi's rapport om ungdomsboliger, hvor skibscontaineren
er evalueret som boligform, kan der stilles spgrgsmalstegn
ved, om containeren overordnet tilbyder en kvalitetsmaessig
god og permanent boliglasning. Hvis skibscontaineren ikke
kan omdannes og opfares som en bolig med en lav husleje

til omkring de 3200 kr.,, bar det overvejes, hvor velegnet en
lgsning det er.

66 SBi — Statens byggeforskningsinstitut (2014)
"Ungdomsboliger i lille starrelse”

67 Ingenigren (2015) "Containerbyggeri er ikke helt i kassen endnu’”.
Se link http://bitly/TUIx6xT
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Containeren som byggeklods

Foruden de gkonomiske og kvalitetsmaessige udfordringer, der
er forbundet med skibscontainerbyggeri, er der ogsa nogle
konstruktionsmaessige udfordringer i ombygningen til bolig.
Det kan blandt andet vaere sveert at bygge i hgjden med skibs-
containere. Hvis flere saettes sammen side om side, kan der
laves dbninger eller sdgar fiernes hele vaegge. Men sa snart, de
bliver stablet, eller der kommes en masse vaegt oven p4, skal
der bruges meget stal til forstaerkninger — for en stor del baere-
evnen ryger, nar der flernes sider til vindueshuller eller rumab-
ninger. Derfor er det bedst at genbruge containernes eksiste-
rende huller. En sidste udfordring relaterer sig til kommunernes
lokalplaner, som mange steder kraever bygninger med facader
af traditionelle materialer sdsom tegl eller trae. Derfor kan det
vaere svaert at fa tilladelse til at opfere containerbyggeri, med
mindre det imgdekommer de lokaleplansbestemte krav.

MULIGHEDER:

Billig opfarelse med mulighed for ombygning pa
fabrik

Nem transport og hurtig opferelsestid ggr container-
boliger til nemme lgsninger pa et akut behov

UDFORDRINGER:

Skibscontainernes lange og smalle form udfordrer
indretning og den rumlige oplevelse

Udfordringer i forhold til brandkrav, isolering, akustik
og indeklima ved brug skibscontainere

Lokalplankrav til facader er sveere at opfylde

Sveert at bygge i hgjden




CASE

URBAN RIGGER, CPH SHELTERS, TEMPOHOUSING, KOBENHAVN

Der er forskellige eksempler pa containerbyggeri herhjemme.

Udvikling Danmark har faet dispensation til at opfere ungdomsboliger i Kebenhavns Havn. Projektet “Urban
Rigger’, der er tegnet af BIG, viser at man kan bygge containerboliger, der kan overholder kravene til byg-
ningsklasse 2020.

CPH Containers har sammen med en raekke samarbejdspartnere, herunder Vandkunsten, udviklet en contai-
nerbolig, CPH Shelters. Denne lever op til alle bygningsreglementets krav og kan bade bruges til permanent
og midlertidigt byggeri. Pt. har det ikke tilladelse til at blive opfart.

Tempohousing Danmark markedsferer ligeledes et modulaert byggekoncept, der har redder i Holland, hvor
man har bygget store kollegier med over 1.000 boliger ud af containere. Tempohousing har faet udviklet en
model, der lever op til det danske bygningsreglements krav om brandsikkerhed, trinlyddaempning, akustik og
energiforbrug, men fordi lokalplaner mange steder kraever bygninger med facader af traditionelle materialer
som tegl eller trae, arbejder Tempohousing nu primaert med modulbyggeri af letbeton.

Kilde: Ingenieren (2015) "Containere indtager byggepladserne’ Se link: http.//bit.ly/1NcvBIE

NP

@ 1ds 4p:
Idé 4D: Fleksibilitet fremmer midlertidighed
Udvikling af samlesaets-boliger til Foruden at lette og billiggere omdannelse af eksisterende

eksisterende byggerl og ubrugte kvadratmeter med et effektivt koncept, sa giver
et modulaert samlesaet ogsd mulighed for at styrke idéen om

Idéen om at omdanne erhvervsbyggeri til midlertidige boliger, ~ den midlertidige omdannelse. Et fleksibelt koncept, der let kan

praesenteret under forrige kapitel om planlaegning, felges af monteres og afmonteres, er med til at understrege, at der er
en idé om at udvikle mobile modullgsninger, der kan opferes tale om en midlertidig lasning. Det har potentielt en positiv

i eksisterende erhvervslejemal, som star tomme, sé de let kan effekt pa bygningsejernes velvilje og tillid til konceptet, da
omdannes til boliger. [déen er at udvikle en slags samlesaet af ejerne ofte kan veere bekymrede for, at det midlertidige bliver
modullgsninger for kakken og bad med en raekke mobile skil-  permanent. Med et mobilt og fleksibelt koncept minimeres
levaegge, som i en samlet konfiguration bliver til en bolig op- risikoen for, at det gror fast.

fort i eksisterende rammer. Ved at skabe et fleksibelt samlesaet
skal det vaere det muligt at udnytte forskellige typer af rum,
herunder forskellige rumhgjder, rumdybder, lysindfald m.m.
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http://bit.ly/1NcvB9E

Lovkrav og regler stiller benspaend

Pad samme made som i idéen med omdannelse af tomme
erhvervsbyggerier, s er der en raekke lovgivningsmaessige ud-
fordringer ved denne idé. Det kraever, at midlertidig udnyttelse
af erhvervsejendomme tillades, hvilket indebaerer en raekke
forslag til endringer. Det foreslas, at der arbejdes med lovgiv-
ningsmaessige aendringer i forhold til midlertidig overtagelse
og opfarelse af boliger i ledige erhvervsejendomme, dispensa-
tioner fra reglerne omkring midlertidig leje, der forpligter kom-
munen til at stille erstatningsboliger til rddighed til beboere,
samt mulighed for zendringer af Lejeloven, sa der kan udfor-
mes midlertidige lejekontrakter. Endvidere vil der vaere krav i
bygningsreglementet samt bestemmelser i kommunalplanen
og/eller lokalplaner, der skal dispenseres fra, for at idéen om
midlertidig omdannelse af erhverv til bolig kan realiseres.
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MULIGHEDER:

Udvikling af flytbare modullgsninger til tomme
erhvervsejendomme

Fleksibel og midlertidig omdannelse af erhvervsejen-
domme

Hurtig opferelse af mange boliger

UDFORDRINGER:

Tilladelse og velvilje fra ejer - tillid til at boligerne
ikke "gror fast”

Kraever sendring af lovgivningen omkring midlertidig
omdannelse og udlejning

Kreever dispensationer fra lokalplaner i forhold til
udlaegning til erhverv frem for boliger




5. DRIFT & ADMINISTRATION

Problemet omkring billige boliger handler ikke kun om
mangel pa billigt nybyggeri. | de store byer stiger huslejen

pa boligerne — bade pa det private og almene boligmarked.
Renoveringer og sammenlaegninger af lejligheder i den
almene sektor, der blandt andet udfgres som led i malrettede
indsatser, for at lofte et omrade socialt, er blandt drsagerne, der
gor huslejen dyrere. Det begraenser kommunernes muligheder
for at sikre de udsatte og hjemlgse borgere en bolig, som de
kan betale. Derfor foreslas det at arbejde malrettet med drift
og administrationen af den eksisterende (almene) boligmasse
med henblik pd at deemme op for huslejestigningerne og sikre
flere billige lejemal.

Renovering, afgifter og dyre lan

Huslejen pd almene boliger pavirkes af mange faktorer. Stig-
ninger i huslejen skyldes isaer ggede udgifter til lovpligtige
henlzeggelser til fornyelse og renovering samt stigning i offent-
lige afgifter, iseer ejendomsskat, tilslutningsafgifter til fjernvar-
me og fibernet og afgifter pa vand, varme, renovation mm. For
de almene boliger, der blev bygget i 1980'erne pd indekslan,
stiger huslejen yderligere, fordi udgifterne til lanet stiger i takt
med den almindelige prisudvikling®*. Lejernes individuelle
raderet, der er en mekanisme, som har til formal at holde pa de
ressourcestaerke lejere, har ogsa veeret medvirkende til at skrue
huslejepriserne pa nogle lejemal i vejret. Lejere kan med den
individuelle raderet udfere forbedringer i sin bolig og afbetale
over huslejen i op mod 20 ar. Fraflytter de inden, haefter den
kommende lejer for udgiften. For at deemme op for nogle
tilfeelde af huslejestigninger har Kebenhavns Kommune og
flere andre kommuner fritaget ungdomsboliger for at betale
grundskyld. | KABs rapport om Basisboligen foreslas det yder-
ligere, at ungdomsboliger og andre billige boliger fritages for
prisstigninger pa vand og varme. Det er dispensationsmulig-
heder som disse, man kan overveje at indfgre for andre typer
af billige boliger — det bergres i en af de falgende idéer.

Huslejeregulering i den private sektor

I dag er der primaert veerktgjer til at styre huslejestigninger i
de almene boliger, mens den private udlejningssektor kun er
delvist requleret. Ejendomme opfert efter 1991 er ikke under-
lagt nogen form for huslejeregulering. Store dele af den zeldre
udlejningssektor er heller ikke reguleret naevneveerdigt, fordi

68 KAB (2015) "Gode og billige ungdomsboliger — Basisboligen”
69 Velfeerdsministeriet (2009) "Den almene boligsektors finansiering”

lejelovgivningen giver mulighed for at @ge prisen for lejebo-
liger via moderniseringer ved genudlejninger. Men ligesom
med finansieringen af den almene sektor er det private ud-
lejningsmarked et stort system udviklet og tilpasset gennem
mange ar. Hvis der skal indfgres zendringer her, kraever det en
starre analyse af de afledte effekter, som det vil have for mar-
kedsudbuddet og -priserne. Det er derfor ogsa i et begraenset
omfang, at det private udlejningsmarked er behandlet i det
folgende.

| dette afsnit praesenteres forslag til, hvordan nytaenkning i
drift og administration af eksisterende boliger kan medvirke
til at bibeholde og skabe adgang til flere boliger med en billig
husleje. Forslagene handler om:

- Idé 5A: Kommunalt opkab af ejer- eller andelsboliger
- Idé 5B: Bevar mindre og billigere lejemal

- Idé 5C: Inddrag beboere i driften
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%196 5a:

Kommunalt opkeb af ejer- eller
andelsboliger

De almene boliger i kommunen matcher i mindre og mindre
grad den indtaegt, som ansagerne til boligsocial anvisning har.
Derfor mangler kommunen flere og flere boliger til personer
med lav betalingsevne, med en husleje pa hgjst 3.200 kr.”°

En idé til at sikre kommunerne raderet over et starre antal bil-
lige boliger er at give dem lovhjemmel til at opkgbe ejendom-
me og virke som udlejer i forhold til de malgrupper, som har et
aktuelt boligsocialt behov.

Mangel pa lovhjemmel

I dag hindrer kommunalfuldmagten kommunerne i at opkgbe
ejendomme med henblik pa udleje dem til borgere med be-
graenset betalingsevne, der oplever et akut boligbehov. Kom-
munerne ma ikke konkurrere med f.eks. private udlejere, og
kommunerne ma ikke begunstige szerlige samfundsgrupper.

Kommunerne har ifglge Almenboligloven lovhjemmel til

at eje og udleje boliger til sldre, og med andringen af
Integrationsloven i 2015 har de faet szerlige muligheder for
at erhverve, indrette eller leje ejendomme med henblik pa
udlejning til nyankomne flygtninge. De nye muligheder kan
dog ikke benyttes til andre malgrupper, som star uden bolig.
Ifelge Almenboligloven kan almene boligorganisationer med
kommunens godkendelse opkgbe eksisterende ejendomme
med henblik pa udlejning som almene boliger. Det er dog en
udfordring at holde prisen pa et niveau, som kommunernes
malgrupper for anvisning kan betale.

Flere kommuner eftersparger derfor muligheden for at opkgbe
og udleje ejendomme til flere malgrupper med begraenset
betalingsevne. I en periode, hvor boligpriserne 1a lavt, pegede
beregninger fra Kebenhavns Kommune pa, at kommunen
kunne sikre et stgrre antal mennesker med lav betalingsevne
en lav husleje, hvis de kunne opkabe boliger eller ejendomme
til kommunal udlejning. Kommunens udgifter kunne daekkes
af huslejebetalingen fra lejerne. Idet indtaegter og udgifter — i

70 Kgbenhavns Kommune (2013) "Arbejdsgruppe om tilvejebringelse af billige
boliger til boligsocial anvisning”. Se link: http://bitly/TNGSMuV
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hvert fald i beregningerne — balancerede, sikrer det, at kom-
munerne ville overholde kommunalfuldmagtskravet om, at
de ikke mé& give uhjemlede lejetilskud og dermed begunstige
enkeltpersoner. Tillades kommunalt opkab af ejendomme, vil
kommunerne samtidig fa sterre mulighed for at fremme en
blandet beboersammensaetning i byen, fordi udsatte eller sar-
bare borgere kan tilbydes boliger i flere forskellige byomrader.

Kommunalt opkgb og udlejning af ejendomme forudsaetter
dog, at kommunerne, pd samme vis som med zldreboliger og
boliger til nyankomne flygtninge, far lovhjemmel til dette.

MULIGHEDER:

Kommunalt opkgb af eiendomme med henblik pa
udlejning til borgere med begraenset betalingsevne,
der oplever et akut boligbehov

Udvidelse af antal boliger, som kommunen har anvis-
ningsret til

Sikre udsatte borgere en billig bolig
Understatte blandet beboersammensaetning

UDFORDRINGER:

Kraever lovhjemmel, da kommunalfuldmagten ikke
tillader sadanne opkgb mhp. udlejning




NP
%196 sB:
Bevar mindre og billigere lejemal

En generel problematik i forhold til at sikre billige boliger i den
almene sektor er, at de nye lejemal, der opfares sjeeldent har
en husleje, som er billig nok. Dette skyldes dels, at der opfares,
fa sma lejemal, og dels, at det er sveert at holde huslejen nede
pga. hgje grundpriser. Sidelgbende har der gennem flere ar
veeret en tendens til, at mindre lejemal i den almene bebyg-
gelse renoveres og sammenlaegges, s de sma og billige

1- eller 2-vaerelses lejligheder forsvinder. Udviklingen er dog
ved at stagnere i en by som Kgbenhavn. Renovering og sam-
menlagning af lejemal er ofte et led i malrettede indsatser for
at lefte socialt belastede omrader, hvor bedre og sterre boliger
kan veere med til at tiltraekke andre og mere ressourcestaerke
beboergrupper sasom familier. Det er med til at styrke beboer-
sammensztningen. Det betyder dog ogsa, at der overordnet
set har vaeret en tendens til, at de billige boliger forsvinder -
og fortsat ger det.

Opdeling af lejemal

Et forslag er derfor at arbejde strategisk og malrettet med at
udskyde sammenlzegninger af sma lejemal i de boligomrader,
hvor der er afsaet for det, dvs. der hvor der er en staerk beboer-
sammensztning og ligelig fordeling af sma og store lejemal.
Det vil veere med til at bibeholde en andel af de sma boliger

i et kortere perspektiv, hvormed presset pad boligmarkedet
ikke umiddelbart forages. Ligeledes kan der arbejdes med
opdeling af starre lejemal til mindre boliger i de boligomra-
der, hvor der er en overveegt af dette. | disse omrader skal der
0gsa vaere kapacitet til at tilfaje andre beboergrupper, som
primaert bestar af enlige eller sma husstande, uden at det har
en negativ effekt. Udskydelse af lejlighedssammenlaegninger,
samt opdelinger af lejemal, i udvalgte omrader, vil sikre, at de
sma og billigere lejemdl fordeles i byen og blandes med andre
typer af lejemal og beboere.

Finansiering af opdeling

Gennem tiden er 1-vaerelses lejemal blevet nedlagt, fordi de
ofte har veeret ensidige boliger med darligt indfald af dagslys,
overophedning om sommeren osv. Anbefalingen er ikke, at
man skal vende tilbage til denne ensidige 1-vaerelses-typologi,
men i renoveringen og genopdelingen sikre, at de bliver
bovenlige. En seerlig udfordring, der knytter sig til dette, er,

hvordan der sikres en lav husleje. Det er omkostningsfyldt at
genetablere kakken og bad og kraever grundige overvejel-
ser om, hvordan det skal finansieres, og hvordan potentielt
affedte huslejestigninger handteres. Landsbyggefonden kan
vaere med til at yde stotte til arbejde med helhedsplaner, men
hovedformalene i deres statteregler er primaert er give tilskyd
til nybyggeri, renoveringer og lejlighedssammenlaegninger.
Der er ikke indskrevet noget formal om lejlighedsopdelinger,
hvorfor det kan blive en udfordring at opna stette til udskydel-
se af lejlighedssammenlzegninger og opdeling af lejemal. Det
forudsaetter forst og fremmest, at der er velbegrundet afszet
for det i de boligomrader, hvor det er hensigten at udfere det,
hvilket ber tages med i betragtningerne, nar der ansgges om
stptte. Dertil vil det kraeve en holdnings- og praksiseendring i
tildelingen af stotte fra Landsbyggefonden.

MULIGHEDER:

Udskydelse af sammenlaegninger, hvorved de min-
dre, billige lejemal bevares

Opdeling af lejemal i almene boligomrader, hvor der
er en overvaegt af storre lejemal

Sikre flere sma og billige boliger i almene boligom-
rader

Styrke en blandet beboersammensaetning i almene
boligomrader

UDFORDRINGER:

Omkostningsfyldt at etablere kekken og bad i op-
delte lejemal

Landsbyggefondens stgtteformal og regler har ikke
fokus pa opdelinger af lejemal

Udfordringer i forhold til finansieringsmuligheder
af opdelinger - og sikring af en billig husleje efter
renoveringsarbejdet

Sikre at boligomrader far en styrket beboersammen-
seetning
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AN |/
“® 16 sc:
Inddrag beboere i driften

En stor udgift i de almene boligbyggerier er vedligeholdelse
og drift. Denne udgift betales over huslejen og er derfor 0ogsa
en postering, der kan arbejdes pa at reducere, sa der sikres en
lavere husleje. En idé er at udarbejde et koncept, hvor lejerne
star for drift, renggring og andet almindeligt vedligehold af bo-
ligerne, sdsom trappevask, snerydning, graesslaning, maling af
vinduer og lign. Dette vil give boligorganisationerne mulighed
for at spare en del udgifter til drift, som i stedet kan vaere med
til at seenke huslejen.

Beboerdrevet drift i KAB

| KAB's Almen Bolig+ koncept er der netop arbejdet med be-
boerdreven drift og administration af lejemalene’". Der er intet
ejendomskontor og ingen ejendomsfunktionaerer tilknyttet
afdelingerne, og det er beboerne selv som skal organisere og
sta for drift og vedligehold af afdelingernes feellesomrader. P3
den made har KAB opnaet, at huslejeniveauet for en Almen
Bolig+ ligger op til 30 procent under det normale niveau for ny
opferte almene boliger i dag. Det er veerd at bemzerke, at boli-
gerne i Almen Bolig+ har en husleje, der ligger veesentligt over
billige boliger pa 3.200 kr,, samt at beboerne repraesenterer en
mere ressourcestaerk gruppe end, hvad der kendetegner dele
af malgrupperne for billige boliger. Er der tale om et koncept
for ungdomsboliger, hvor de studerende selv skal varetage
drift mod en billigere husleje, er konceptet fra Almen Bolig+
nemmere at overfare. | de tilfzelde, hvor det er hjemlase eller
personer med forskellige psykiske og fysiske problemer, kraever
et koncept om beboerdreven drift nogle grundige overvejelser.

Steerk beboersammensaetning

Hvis konceptet udvides til at omfatte de mere udsatte og
sarbare malgrupper for billige boliger, bar det overvejes
grundigt, hvordan driftsopgaverne matcher deres ressourcer
og evner. Det skal gennemtaenkes grundigt, hvilke krav der

71 SBi - Statens byggeforskningsinstitut (2016, forthcoming),2. delevaluering
af AlmenBolig+: Udlejning og naboskab samt beboernes ansvar for drift og
vedligehold”
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stilles til omfanget af drift og vedligehold, og i hvilken grad
beboerne har ressourcer til at indfri disse — hvordan fordeles
pligter, sa alle yder efter evne? | hvor hej grad er brug for social
faglig stette, eksempelvis i form af en social viceveert, der er
permanent tilknyttet? Og vil der overhovedet vaere besparelser
at hente, hvis ordningen kraever stgtte, eksempelvis i form af
en social vicevaert? Hertil bar det ogsa overvejes, om og hvilke
sanktioner, der skal vaere — kan beboerne eksempelvis udseet-
tes af deres lejemal, hvis de ikke opfylder deres pligter?

Det foreslas, at der arbejdes med forskellige koncepter for be-
boeres varetagelse af driftsopgaver - herunder ogsa, hvordan
den beboerdrevne drift honoreres. Der kan bade arbejdes
med et koncept om faelles husleje reduktion eller en faelles
godtgerelse, der kan ga til andre feelles udgifter. Vigtigt er det,
at konceptet skraeddersys til forskellige malgrupper, og at der
sker en grundig visitering af beboere: For nogle vil det have en
positiv og stimulerende effekt at skulle varetage sma opgaver
i det daglige, for andre beboere vil konceptet ikke vaere hen-
sigtsmaessigt. Afklaring af den konkrete malgruppes og enkelte
beboeres kapacitet, adfeerd og behov er derfor afgarende for
at udvikle et baeredygtigt koncept, der virker i praksis — med
gode bade sociale og gkonomiske effekter — sa det hverken
resulterer i misvedligehold eller negative sociale faellesskaber.




MULIGHEDER:

Lade lejere sta for almen drift, vedligehold og ren-

hold af boligerne (trappevask, snerydning, graessla-
ning, maling af vinduer m.m.)

Feerre driftsudgifter seenker huslejen
Opdyrkelse af naboskab og sammenhold
Laft af socialt udsatte beboere
UDFORDRINGER:

Brugergrupper med begraensede ressourcer, der ikke
kan deltage i driftsopgaverne

Risiko for konflikter og eksklusion af udsatte beboere,
der ikke kan deltage

Forfald og misvedligehold

CASE

ALMEN BOLIG+, DANMARK

| KAB’s Almen Bolig+ er der arbejdet med beboerdreven drift og administration af lejemalene. Almen Bolig+
er industrielt fremstillet modulbyggeri, som opfaeres i mindre enheder pa billige byggegrunde. Der er intet
ejendomskontor og ingen ejendomsfunktionzerer tilknyttet afdelingerne, og det er beboerne selv som skal or-
ganisere og sta for drift og vedligehold af afdelingernes fellesomrader. Huslejeniveauet for en Almen Bolig+
ligger op til 30 procent under det normale niveau for ny opferte almene boliger i dag.

Boligerne i Almen Bolig+ anvises efter reglerne om fleksibel udlejning, hvilket betyder at mindst en person
i husstanden skal vaere tilknyttet arbejdsmarkedet pa indflytningstidspunktet (pensionister undtaget). Den
storste beboergruppe er par med bgrn og seniorer. Sammenligner man med den gvrige almene boligsek-
tor, er beboerne i Almen Bolig+ generelt bedre uddannede og har en hgjere indtaegt. Det kan vaere en af
grundene til, at Almen Bolig+ har vist sig at veere et meget vellykket koncept. Beboernes ansvar for drift og
renhold fungerer overvejende godt. Der er en relativ hgj beboerdeltagelse, og faellesomraderne fremstar
paene og rene, der passes pa tingene og beboerne er glade og stolte over deres afdelinger. | de afdelinger,
som ligger i Kebenhavns Kommune vurderes det, at arbejdsindsatsen i gennemsnit ligger pa 1-2 timer pr.
husstand om maneden.

Kilde: KAB (2013) "Almen Bolig+"
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6. ADGANG & BETALINGSEVNE

De foregaende afsnit har iseer handlet om at @ge udbuddet af
de rigtigt billige boliger. En anden tilgang til at imgdekomme
manglen pa billige boliger er at @ge malgruppernes betalings-
evne og adgang til de billige boliger. Skarpt skaret handler det
om anvisningsret og boligstgtte, som er de to handtag, kom-
muner og stat kan skrue pa, for at sikre personer med seerligt
behov en billig bolig.

Anvisningsret og returneringsrater

Arligt fraflytter 20 procent en bolig i en almen bebyggelse.
Kommunerne har anvisningsret til minimum 25 procent af de
boliger, der bliver ledige, men i de store byer oplever kommu-
nerne et faldende udbud af almene boliger, der har en tilstraek-
kelig billig husleje til at imgdekomme malgruppernes behov.

Seerligt for Kebenhavn gaelder det, at mange af de boli-

ger, som de almene boligorganisationer stiller til rddighed,
returneres. Dette skyldes netop, at huslejen er for hgj i

forhold til malgruppernes betalingsevne. Siden 2009 er

der sket et drastisk fald i antallet af boliger til kommunal
anvisning med en husleje pa 3.000 til 4.000 kr. (ex. forbrug)”2.
Kommunen har siden 1998 haft anvisningsret til hver 3. ledige
almene bolig i Kgbenhavn, altsd mere end de 25 procent loven
fastsaetter. Herudover har kommunen siden 2007 haft 4-arige
rammeaftaler om udlejning og anvisning med de almene
boligorganisationer, som blandt andet fastsaetter rammerne
for udlejning af almene boliger til kommunalt anviste bebo-
ere. Aftalerne har hidtil rummet bestemmelser om saerpuljer
af billige boliger til kommunal anvisning. P4 den made har

de almene boligorganisationer bistaet kommunen i deres
anvisningssager, sa traengende personer far tag over hovedet,
uden at skulle vente for laenge. Pa trods af disse saeraftaler
oplever Kgbenhavns Kommune store problemer. Prisudviklin-
gen i aftaleperioden 2010-14 betad, at det var naesten umuligt
at fa leveret den lovede pulje boliger, og, som det fremgar af
kommunens opgarelser, returnerede de i 2014 40 procent af
de almene boliger, de fik stillet til radighed. Bestemmelsen om
kommunal anvisningsret til saerligt billige boliger har sdledes
ikke kunnet forleenges i den nuvaerende aftale (2015-18), fordi
boligorganisationerne ikke rdder over et tilstraekkeligt antal
billige boliger. 12014 blev kun 6 boliger returneret ud af 63
puljeboliger (med en husleje pa max. 3.200 kr. pr. maned) og

41 szerboliger (der som udgangspunkt har en husleje pa max.
4.500 kr. pr. méned). Det understreger vaerdien af de pageel-
dende szeraftaler, men ogsa at der er behov for flere indsatser
til at styrke anvisningsmulighederne til de almindelige almene
boliger.

I Odense og Aarhus Kommune, hvor der ikke er statistiske
opgarelser over antallet af boliger, kommunen kan anvise til,
herunder returneringsrate og ventetider, eksisterer problemer-
ne med faldende antal billige boliger til anvisning ogsa, men
tilsyneladende i mindre udtalt grad. P4 samme made som Ke-
benhavns Kommune har Odense Kommune et steerkt partner-
skab med de almene boligorganisationer og - sammen med
en bedre balance i udbud og efterspergslen pa billige boliger
— er det kilden til, at kommunen i meget begraenset omfang
ma returnere de lejemal, som stilles til rddighed. Boligorganisa-
tionerne bistar med en kvalitativ udveelgelse af lejemal, tilpas-
set kommunens aktuelle behov, som sikrer, at kommunen kan
bruge lejlighederne til anvisning. Det giver kommunen en
bedre mulighed for anvisning og kortere ventetider. | Aarhus
Kommune er der netop stillet et nyt forslag til boligorganisa-
tionerne om, at kommunen skal have en szerlig anvisningsret
over ledige billige lejemal for at im@dekomme det stigende
behov for boliger med en lav husleje. Kommunen gnsker at fa
anvisningsret til en tredjedel af de billige lejemal. Derudover vil
Aarhus Kommune gge anvisningsretten til ungdomsboliger fra
hver 10. til hver 7.

Boligstatte kan @gge betalingsevnen

Foruden at bruge reglerne for anvisning effektivt og forvalte
det i teet samarbejde med de almene boligorganisationer,
ligger der et potentiale i at ge malgruppernes betalingsevne.
Som det fremgar i opgerelsen fra Kebenhavns Kommune, har
malgrupperne for anvisning en begraenset betalingsevne pa
3000-3500 kr.2. Herunder er de fleste unge under 25 eller en-
lige meaend. Hustande pa 3 personer eller flere kan typisk betale
en husleje pa ca. 6000 kr. Den meget begraensede betalingsev-
ne blandt de gkonomisk svagest stillede grupper rejser spargs-
mal om, hvorvidt det overhovedet er muligt at bygge boliger
til en leje, der matcher disse malgruppers betalingsevne, uden
at der slaekkes vaesentligt pa kvaliteten — eller starrelsen. Derfor
kan der draftes, om det i stedet er mdlgruppens betalingsevne,
der skal styrkes. @ges deres betalingsevne gennem stgtte-
ordninger, fremmes muligheden for, at de kan tilegne sig en

72 Kgbenhavns Kommune (2014)
"Bilag F: Arsstatus for boligsocial anvisning 2014 til Samarbejdsforum”

73 Kgbenhavns Kommune (2014) “Bilag F: Arsstatus for boligsocial anvisning
2014 til Samarbejdsforum”
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permanent bolig. Dette danner afszet for forslaget om at skrue
pa boligstatten.

Nye rammer for den kommunale anvisning og anvendelse
af boligstetten til at @ge betalingsevnen ligger til grund for
folgende idéer:

- Idé 6A: Bedre rammevilkar for kommunal anvisningsret
til private lejemal

- 1dé 6B: Anvisning til bolig i andre kommuner
- Idé 6C: Anvendelse af bofeellesskaber for to
- Idé 6D: Kommunalt tilskud til husleje

- Idé 6E: Tilpasning af boligstatten

NP

~©X1dé 6A:

Bedre rammevilkar for kommunal
anvisning til private lejemal

Boligforsyningen til den brede befolkning er en opgave, der
naesten udelukkende varetages af de almene boligorganisa-
tioner. | nogle tilfeelde har kommunerne indgaet aftale med
private udlejere for at udvide det samlede antal af lejligheder,
de kan anvise til. Men som situationen er i dag, er der bade
udfordringer med lovgivningen pa omradet samt de private
udlejeres incitament til at indga aftaler med kommunerne om
anvisning. P& den baggrund stilles et forslag om at imple-
mentere loveendringer og nye statteregler pa omradet, for at
forbedre vilkarene for den kommunale anvisning til boliger, der
udlejedes privat.

Andring af loven om kommunal anvisning

Hvis en privat udlejer indgar en aftale om, at kommunen kan
anvise til en andel af de ledige boliger, udbetaler kommunen
en fastsat godtgerelse for de lejligheder, den rader over. For

dette modtager kommunen statslig refusion, som maksimalt
kan udggre 30.000 kr. pr. lejlighed™. Dog er kommunerne be-

greenset af, at aftaler om anvisning kun ma indgas med private
aktgrer i 6 ar ad gangen - og de kan ikke fornyes. Tidsbegraens-
ningen er indfart for at undga favorisering af enkelte private
udlejere. Erfaringerne viser dog, at der blandt de private udle-
jere ikke er sa stor interesse for at indga aftale om kommunal
anvisning. Derfor foreslas det, at tidsbegraensningen ophaeves,
fordi den spaender ben for, at kommunen kan indga leengere-
varende aftaler med nogle af de fa interesserede udlejere, der
findes pa det private marked. Derudover ser nogle kommu-
ner udfordringer i kravet om kombineret udlejning og 100
procents anvisning’. Kravet skal eventuelt justeres for at gere
idéen realiserbar.

Statsstottet renovering mod kommunal
anvisningsret

Den begraensede interessere for at indga aftaler med kommu-
ner, blandt de private udlejere, er en anden udfordring.

En idé er at indfere stgtteordninger, hvor private boligudlejere,
ejer- og andelsforeninger kan opna tilladelse og stette til at
ombygge lofter, baggardshuse og ledige butiksarealer til nye
boliger. Stgtten forudsaetter, at kommunen far anvisningsret
til nogle af lejemalene — enten de eksisterende eller ombyg-
gede - i ejendommen, og at boligejer stiller dem til rddighed
til en billig leje. | Frankrig fandtes der en arraekke en lignende
ordning, hvor ejere af private ejendomme kunne sgge stats-
stgtte til renovering, mod at de i en arraekke gav kommunen
anvisningsret.

Tilbud om social faglig statte og CSR-point

En anden mulighed, der kan @ge de private udlejeres inci-
tament til at indga aftale med kommunerne, er, hvis kom-
munerne kan stille deres team af socialt faglige radgivere og
stgttepersoner til radighed for beboerne i den private udlejers
ejendom. Teamets opgave er i forvejen at hjaelpe kommu-
nalt anviste beboere med at finde sig til rette i egen bolig og
vejlede dem i forhold til sociale tilbud og lignende. P& samme
made kan de tilbyde private udlejere at yde stotte til andre
beboere i bebyggelsen. Er der tale om en ejendom, hvor den
private udlejer oplever mange udsaettelser eller problemer
med beboerne, kan det vaere et attraktivt tilbud at gere brug af.

74 Ministeriet for by, bolig og landdistrikter (2015) "Kommunal anvisning til
private udlejningsejendomme”. Se link: http://bit.ly/1JOLVII
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Sociale problemer

Lasninger som denne vil sikre, at socialt udsatte bosaettes i ek-
sisterende byomrader, hvor der ofte er en mere ressourcestaerk
beboersammensaetning. Det er dog ogsa en udfordring, at
personer med sociale problemer forskubbes til det private
marked, hvor der ikke er den samme kapacitet og incitament
til at varetage den sociale opgave. Det forudsaetter derfor, at af-
talerne understattes af socialt faglige indsatser, der skal statte
og hjelpe de pagaeldende beboere i de nye boliger. Ellers er
der risiko for, at et ‘grazone boligmarked’ systematiseres, som
ingen vil sta pa mal og tage ansvar for. Den almene boligsek-
tors fundamentale opgave outsources med fare for, at det
system, som udger en af hjgrnestenene i det danske velfaerds-
samfund, undermineres.

CASE

AIRBNB TIL SOCIALT UDSATTE, BARCELONA

MULIGHEDER:

Flere boliger udbydes til kommunal anvisning til en
billig pris
Blandet beboersammensaetninger

Integration af udsatte i velfungerede by- og boligom-
rader

UDFORDRINGER:

Kraever sendring af loven om kommunal anvisning
Modvilje i markedet - kreever nye incitamenter
Kraever statsstotte til renoveringer

Indgreb i markedsmekanismerne - kan forvride
markedet

Risiko for systematisering af et 'grazone boligmarked’
— hvem vil std pa mal og tage ansvar for den sociale
opgave?

Outsourcing af den almene boligsektors opgave

Barcelona har siden 1990 oplevet en femdobling af turistbesgg i byen — et tal der nu er pa svimlende 7,5
millioner besag om aret. Det udfordrer byens boligmarked og Barcelona’s nytiltradte borgmester, Ada Colau,
har med et nyt initiativ forbudt privat udlejning af lejligheder, der ikke er momsregistreret, via online plat-
forme som Airbnb og Booking.com. Personer, der fanges i at drive privat udlejning, paleegges en stor bede. Til
gengeeld tilbydes de at afbetale 80 procent af deres bade, ved at de i tre ar stiller lejligheden til rddighed for
kommunal anvisning. Efter de tre ar kan udlejeren enten betale de resterende 20 procent af beden kontant,
eller fortsat stille lejemalet til radighed for kommunen, indtil baden er betalt ud.

Fordelene ved det utraditionelle indgreb er til at fa gje pa: Foruden at leegge en deemper pa de store turist-
masser, som er blevet et fundamentalt problem for Barcelonas sammenhaengskraft, far byradet mulighed for
at tilbyde lejemal med billig husleje til de gkonomisk darligst stillede grupper. Kritikere papeger, at myndig-
hederne med denne kontroversielle strategi griber kraftigt ind i, og heemmer, det frie marked og den private

ejendomsret.

Kilde: Business Insider (2015) "Barcelona just declared war on Airbnb’. Se link: http.//read.bi/1G6Ytkd
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NPV
~®1a¢ 68:
Anvisning til bolig i andre kommuner

Presset pd de store byers boligmarked med faldende udbud
og stigende efterspgrgsel og faldet i antallet af billige boliger
til kommunal anvisning ger det aktuelt at dbne op for starre
fordeling kommunerne i mellem. | tilstedende kommuner kan
der nogle gange veere en starre kapacitet af billigere boliger,
som de store kommuner pt. ikke kan drage nytte af. En idé er
derfor at skabe rammer for mere fleksible udvekslingsaftaler
kommunerne imellem, sa der bliver bedre mulighed for at til-
byde boliger til en billig husleje — pa tvaers af kommunegrzen-
ser. Det skal sikre, at der samarbejdes for at lgse de boligsociale
udfordringer og give bedre muligheder for at tilbyde boliger til
en billig husleje.

Mangel pa regler og skonomiske incitamenter

Som det er i dag ma kommunerne henvise boligsagende til
selv at s@ge boliger i andre kommuner, hvor der er billigere
boliger - men kommunerne kan ikke aftale sig til anvisningsret
til boliger i andre kommuner. Hvis en person selv finder en bo-
lig i en anden kommune end sin hidtidige bopzelskommune,
haefter den hidtidige bopzelskommune ikke for udgifter vedrg-
rende personen. Hvis den nye bolig er opfart efter 1964, vil det
veere Udbetaling Danmark, der tager stilling til, om personen
kan fa indskudslan til den nye bolig.

Kommunerne har meget lille incitament til at modtage bor-
gere pa tveers af kommunegreaenser, da de gkonomiske ydelser,
der ofte knytter sig til disse borgere, sdsom socialradgivere,
psykolog m.m., betales af den tilflyttede kommune. Kommu-
nekassen belastes, hvis tilflyttere har sociale problemer. Det
kraever en anden rammesaetning af omradet for at fremme et
godt og gensidigt samarbejde om manglen pa billige boliger
kommunerne imellem.

Udvidelse af regler om refusion

I dag sikrer regler om refusion mellem kommuner, at den hidti-
dige bopaelskommune betaler for ophold pa feks. krisecentre
og herberger, selv om borgeren opholder sig pa en institution
i en anden kommune. Dermed sikrer man, at de kommuner,
som har herberger, ikke far ansvaret for alle borgere, som
indskrives, mens de kommuner, som ikke har tilstraekkeligt
med herbergpladser, bidrager til at betale. Tilsvarende er der et
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regelszet for borgere pa fertidspension, som betyder, at nar en
fertidspensionist flytter, sa har fraflytningskommunen ansvar
for at deekke modtagerkommunens udgifter til fartidspension i
de forste seks ar.

Sadanne regler om refusionspligt hos fraflytterkommunen vil
vaere mulige at kopiere i en tvaerkommunal anvisningspraksis.
Kommunerne vil fa adgang til at anvise til andre kommuner
med ledige boliger, mod at de heefter gkonomisk for vedkom-
mende i en afgraenset tidsperiode. Det kraever dog en andring
af den nuveerende lovgivning.

Balanceret beboerspredning

Anvisning kommunerne imellem kan bidrage til at sikre en
balanceret befolkningssammensaetning pa tvaers af kommu-
ner, forudsat at udsatte grupper ikke koncentreres i kommu-
ner med szerligt billige boliger. Dertil er det selvfalgelig en
forudszetning, at beboerne inddrages i spgrgsmalet om, hvor
de gnsker at bosaette sig — deres gnsker bar ogsad have en
indflydelse pa, hvilken kommune de anvises til.

MULIGHEDER:

Fremme det tvaerkommunale samarbejde om anvis-
ning til billige boliger

Bedre mulighed for at tilbyde boliger med billig
husleje

Indfarelse af refusionspligt hos fraflytterkommunen
ved anvisning til andre kommuner

Sikre balanceret befolkningssammensatning pa
tvaers af kommuner

UDFORDRINGER:

Nuvaerende regler tillader ikke kommuner at anvise
borgere til andre kommuner - dette vil kraeve en
lovaendring

Ringe incitament for kommuner til at modtage
socialt belastede i egen kommune, grundet hgje
omkostninger

Behov for ny ansvarsfordeling, eksempelvis ved ind-
forelse af refusionspligt

Risiko for, at personer med boligsociale udfordringer
kastes rundt mellem forskellige kommuner




NP
~@Xide sC:
Anvis til bofeellesskaber for to

En af de primaere drsager til, at kommunerne returnerer boliger,
defartil anvisning, er prisen. Den haenger tit sammen med ster-
relsen pa boligen.

Ny lov giver plads til deleboliger

Udfordringen med de store lejemadl imgdekommes dog af en
ny lovgivning om deleboligen. Denne giver mulighed for at
udforme individuelle lejekontrakter til tre personer i bofzelles-
skaber med et rum mere end antal beboere - altsd 4 rum til
tre personer. Kommunen har en dispensationsmulighed til at
tillade brug af 3-rumsboliger, hvis der er tale om et spisekgk-
ken af en starrelse, der ger det muligt at udgve faellesskab her.
Hermed er de ogsa berettiget til individuel boligstatte. Lovgiv-
ningen forudseetter, at kommunerne godkender deleboligen
som en almen boligform, hvilket de almene boligselskaber
ikke har oplevet problemer med indtil videre.

Afprovning i Kebenhavn

I den nye rammeaftale om udlejning mellem Kgbenhavns
Kommune og BLs 1. kreds skal deleboligen afpraves som en
ny form for boligsocial anvisning for unge’. Konceptet skal
sikre, at unge i malgruppen for den boligsociale anvisning

far en bolig hurtigere end det er tilfeeldet i dag. Malgruppen
for deleboligordningen er unge, som er taet pa at komme i
uddannelse, og som formar at bo sammen. De vil derfor som
udgangspunkt vaere visiteret som uddannelsesparate og
modtage en af de laveste overfarelsesindkomster. For at kunne
anvise flere unge til samme bolig forudseettes en kommunal
handholdt visitation, hvor de unge matches individuelt, for at
undgd uhensigtsmaessige sammensatninger. Nar en bolig-
afdeling har modtaget en lav andel anvisninger, fordi dens
boliger er for dyre, vil den derfor fa anvist til forholdsmaessigt
flere deleboliger. Med delebolig-ordningen bliver det dermed
muligt for boligafdelinger med lidt dyrere boliger at bidrage,
hvilket ogsa er med til at hindre en stigende koncentration af
boligsocialt anviste i boligafdelinger med en lav husleje.

Udbredelse og udvidelse af lovgivningen

Det foreslas at denne praksis om delebolig udbredes til alle
landets kommuner, baseret pa erfaringer fra Kebenhavns Kom-
mune. Her skal der ogsa veere fokus pa, at det ikke kun er de
unge, der kan visiteres til denne type af lejemal - malgruppen

76 Kebenhavns Kommune & BL (2015) "Ny hovedaftale”

skal vaere bredere, forudsat den enkelte erklzeres egnet. Dertil
er det en idé at udvide lovgivningen til ogsa at omfatte
deleboliger for to personer. En stor andel af 2- og 3-vaeresles
lejligheder med stort kakken er nemlig delevenlige, men for
dyre at betale for to uden individuel boligstatte. Det kan l@ses
ved at sendre lovgivningen, sa to personer i en dele bolig kan
fa individuel kontrakt og boligstette. | Kebenhavns Kommune
er der et gnske om at udforme deleboligen med to personer,
fordi de antager, at det er lettere at forebygge konflikter. Der
er nemlig en raekke praktiske problemstillinger, der knytter sig
til deleboligen som boform — herunder faellesregninger som
el, vand og varme og beregningen af boligens opdeling. De er
vigtige at handtere og kan vaere nemmere at finde lasninger
pa, hvis der er faerre beboere involveret.

Omhyggelig visitering

Deleboligen brugt til anvisning forudsaetter, bade for 2, 3,4 og
flere vaerelseslejligheder, at der er en omhyggelig visitering af
personerne ,0g at der ydes social statte efter behov. Den praksis
skal fortsaette og styrkes, nér malgrupperne bliver bredere, end
blot de unge. | den kgbenhavnske praveperiode tilbydes de
unge stotte fra et tvaerfagligt udgaende team, der guider de
ungeiforhold til at komme i uddannelse eller beskaeftigelse og
hjeelper dem med at mestre sociale udfordringer. Det tvaerfag-
lige team skal endvidere afhjzelpe, at der opstar store konflikter,
delsinterntiden delte bolig, dels i forhold til naboer. Pakken skal
dermed understgtte, at de unge etableresii et faellesskab i og
omkring boligen, som ikke adskiller sig fra det faellesskab, som
unge under uddannelse generelt har, ndr de bor sammen. Dele-
boligeri2-varelses lejligheder er mere skrabelige i forhold til at
udvikle et darligt miljo for beboerne. Derfor er en social bostatte
en forudsaetning for at tage deleboligeribrugianvisningen.

MULIGHEDER:

Sterre og dyrere lejligheder kan bruges af kommu-
nen - returnering til almene boligselskaber undgas

Udformning af individuelle kontrakter

Tildeling af individuel boligstgtte til personer i bofael-
lesskaber

UDFORDRINGER:

Nye regler for boligstette tillader kun individuel bo-
ligstatte til bofeellesskaber med minimum 3 personer
i en husstand - dvs. lejligheder med 2 personer kan
ikke opna dette - kraever loveendring

Behov for omhyggelig visitering for at sikre, at kun
egnede personer anvises til en delebolig

Behov for social stotte, der hjeelper den enkelte med
at bo og opdyrke et godt bofzellesskab
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Kommunalt tilskud til husleje

En idé til at forbedre malgruppens betalingsevne er at give
kommunerne mulighed for at yde et midlertidigt huslejetil-
skud, sdledes hjemlgse og andre udsatte borgere hjzelpes ind i
en lejlighed.

Egen bolig styrker borgerne

Med afsaet i erfaringerne fra Housing First, sa er det beviseligt,
at boligen er et vigtigt redskab til at stabilisere hjemlase og an-
dre udsatte borgeres livssituation. Ferst nar de har egen bolig,
kan der arbejdes med andre problemstillinger sdsom misbrug,
sociale problemer, arbejdslgshed og lign. | Hgje-Taastrup Kom-
mune peger erfaringerne 0gsa pa, at nar kommunen lykkedes
med at hjzelpe folk i bolig, sa lykkedes det ogsad nemmere at fa
folk i arbejde.

Men for at kunne opna denne effekt har kommunerne behov
for at kunne sikre flere egen bolig. En anden hurtig og mu-

lig vej til dette er at styrke malgruppens betalingsevne. Det
foreslas derfor, at kommunerne pa midlertidig basis kan yde
huslejetilskud til borgere med begraenset betalingsevne. Det
kan hjaelpe dem i egen bolig, hvilket forbedrer afszettet for, at
de styrkes helbredsmaessigt og socialt og bliver maske arbejds-
parate. Det gjeblik beboerne far job med fast lgn, styrkes deres
betalingsevne, og huslejetilskuddet bortfalder.

Kraever lovaendring

Uden lovhjemmel har kommunerne ikke muligheder for at
yde gkonomisk statte til seerlige samfundsgrupper. Ideen
kraever derfor, at kommunerne far lovhjemmel til dette. Der
er ikke behov for yderligere statsstotte, da kommunerne kan
handtere ydelsen i deres egne budgetter — pa sigt vil det sikre
dem besparelser pa boformspladser og andre omkostnings-
tunge poster pa det sociale omrade, hvis kommunens svagest
stillede borgere far egen bolig og bliver arbejdsdygtige. Det
forudseetter dog, at der er tale om et midlertidigt huslejetil-
skud. Samtidig vil dette forslag rejse politiske spargsmal om,
hvilke incitamenter man tror pa, kan hjaelpe borgere i arbejde
0g egen bolig.
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MULIGHEDER:

Kommunalt huslejetilskud til borgere med begraen-
set betalingsevne kan sikre dem egen bolig

Styrkes malgruppens betalingsevne kan de bo i en
storre andel af det eksisterende byggeri, der har en
hgjere husleje

Erfaringerne peger pa, at nar borgere far egen bolig,
bliver de hurtigere arbejdsdygtige og dermed gko-
nomisk selvkgrende

UDFORDRINGER:

Kraever loveendring af kommunalfuldmagten

NP
~®iqé ek:
Tilpas og malret boligstatten

Flere eksperter, kommuner og boligorganisationer peger p3,
at boligstetten er et af de mest velegnede vaerktgjer til at sikre
personer i de laveste indkomstgrupper en permanent bolig.
Men som boligstetten beregnes i dag tilgodeser den i ringe
grad husstande uden bgrn pa andre overferselsindkomster
end fertidspension. Derfor er det en idé at arbejde med en
aendring af boligstettens beregningsgrundlag, sa folkepen-
sionister, fartidspensionister og enlige med og uden barn
tilgodeses pa lige fod.

Boligydelse vs. boligsikring

Boligstatten bestar af to ordninger — boligsikring til alminde-
lige lejere og fertidspensionister samt boligydelse til folke-
pensionister. Helt grundlaeggende er boligydelsen en mere
gunstig ordning, da den kan udgere op til 75 procent af hus-
lejen. Boligsikring kan udgere op til 60 procent af huslejen for
fertidspensionister og enlige med barn, men kun 15 procent
for husstande uden barn. Regeringen har i deres lovkatalog for
2015/2016 stillet et lovforslag om, at reguleringen af boligydel-
sen harmoniseres med boligsikringen.




Afskaffelse af 15-procent-loft for enlige

Det er i dag en udfordring, at boligsikringen i ringere grad
tilgodeser personer uden bgrn pa andre overfarselsindkomster
end fertidspensionen, dvs. dagpenge, kontanthjeelp, sygedag-

penge og lign.

Andelen af personer uden bgrn og med begraenset betalings-
evne er stigende. De modtager en lav kontanthjaelpsydelse og
har svaert ved at have rad til en bolig, hvilket blandt andet ogsa
kan ses i SFI's nyeste hjemlgsetzelling, der viser, at 70 procent
af hjemlgse i Danmark er enlige uden begrn péd kontanthjaelp””.
Det lader sig ogsa afspejle i antallet af udszettelser i den alme-
ne boligsektor, som er steget fra ca. 2.000 udsaettelser i 2002 til
ca. 3.500 i dag’®. Ens for alle personer uden bgrn pa kontant-
hjeelp er, at de maksimalt modtager 15 procent af deres husleje
i boligstatte. Det rammer eksempelvis 0gsa foreeldre, der lever
med delt forseldremyndighed. Boligstatten for vedkommende,
der ikke barnene registreret pa sin adresse, kan udggre 15
procent huslejen, mens boligstatten for den anden part kan
udgere op mod 60 procent af huslejen.

For at overkomme uligheden mellem enlige uden bgrn og
familier, enlige med bgrn samt fertidspensionister i fordelingen
af boligsikring, foreslds det, at der sker en zendring i loftet for,
hvor meget enlige uden barn, eller som ikke har bgrn registre-
ret pa adressen, kan modtage i boligstgtte. Afskaffes loftet pa
15 procent vil det give et markant lgft af betalingsevnen for
nogle af de svagest stillede.

Automatisk udbetaling af boligstatte

Foruden at afskaffe loftet pd 15 procent foreslas det, at
boligsikringen beregnes og udbetales automatisk. En szerlig
problematik i dag er nemlig, at hver enkelt selv skal ansage
om boligsikring og dertil opgive aendringer i indkomst eller
husleje. Det kan virke uoverskueligt for mange og erfaringen
viser, at det er en reel barriere for at modtage stgtten. | forbin-
delse med etableringen af Udbetaling Danmark i 2013 blev der
oprettet et landsdzaekkende register over huslejeoplysninger
m.v. i den almene sektor. Dermed kan boligsikringen bereg-
nes automatisk ud fra registerdata, og indfares det ved lov, at
udbetaling og regulering af boligsikring skal ske automatisk,
nar der er registermaessig mulighed herfor, vil det vaere muligt
at sikre, at alle, der er berettiget til boligsikring, ogsa far den

77 SFI - Det nationale forskningscenter for velfaerd (2015) "Hjemlgshed i
Danmark 2015 - national kortlaegning”

78 SFI - Det nationale forskningscenter for velfeerd (2015) "Udszettelse af
lejere — udvikling og benchmarking”

udbetalt. Denne &ndring vil blandt andet hjaelpe de allersva-
geste blandt overfarselsindkomstsmodtagere, eksempelvis
misbrugere og psykisk syge, som oftest ikke formar at sege om
boligstette. De vil kunne gé fra ingen boligstette (fordi de ikke
s@ger) til op mod 60 pct.

Kraever aendring af boligstattens lovgrundlag

De starste udfordringer for at eendre boligstattens fordelings-
grundlag er af politisk karakter. Det kraever politisk opbakning
og velvilje at eendre den gaeldende lovgivning og indfare

nye stetteregler, selvom disse gkonomisk set er af marginal
karakter, taget den drlige samlede boligstatte sum pa op mod
14 milliarder i betragtning. Der kan i hgj grad blive tale om en
intern finansiering af et aendret beregningsgrundlag for forde-
lingen af boligstatten. Dog forudsaetter idéen, at der foretages
yderligere beregninger og overvejelser om, hvordan et evt. nyt
fordelingsgrundlag skal udformes, samt om hvilke gkonomiske
konsekvenser det vil indebaere for de forskellige malgrupper.

MULIGHEDER:

Afskaffelse af 15-procent-loftet for boligsikring til
enlige uden bgrn

Automatisk regulering og udbetaling af boligstette,
sa alle der er berettiget modtager ydelsen

@konomisk laft af de svagest stillede indkomstgrup-
per, der sikrer dem bedre mulighed for permanent
oTo][¢]

UDFORDRINGER:

| dag tilgodeser boligstatten familier med bgrn,
fortidspensionister og aeldre - sveert at omfordele fra
disse grupper

Kraever eendring af boligstattens lovgrundlag - bade
i forhold til stetteregler og udbetaling
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METODE

Denne rapport er bestilt af Radet for Socialt Udsatte med
henblik pé at give indspark og idéer til Rddets politiske arbejde
i forhold til at sikre udsatte borgere en bolig, de kan betale.
Udgangspunktet har veeret, at der mangler billige boliger til de
svagest stillede grupper i samfundet, primaert i de store byer.
Rapportens ideer og forslag tager ikke politisk stilling til omra-
det. Opgaven har varet at afsgage muligheder og udfordringer
og komme med nye ideer til at fremskaffe flere billige boliger -
ud fra et oplyst grundlag om omradets nuvaerende lovgivning,
regler, forvaltningspraksis, erfaringer og udfordringer. Det er
blevet udfert med afszet i et dybdegdende analysearbejde med
afsaet i grundig desk research, ekspertinterviews og felgegrup-
pemader med eksperter pa forskellige omrader inden for feltet.

Desk research

Med afsaet i grundig desk research er spgrgsmalet om bil-

lige boliger blevet angrebet fra mange forskellige vinkler.

Flere unders@gelser og statistiske opgearelser, som er listet i
litteraturlisten, har formet det vidensmaessige grundlag for
rapportens introduktion, baggrundsafsnit og forslagne under
de seks perspektiver. Der er taget afsaet i statistik om boligmar-
kedet og den demografiske udvikling, fremskrivningsanalyser
af den danske boligefterspargsel, kvalitative undersggelser af
forskellige malgruppers boligbehov og billiggerelse af byggeri
savel som politiske dokumenter herunder lovgivningstekster,
kommunalplaner, aftaler med almene boligorganisationer
m.m. Desuden er der udformet en raekke cases med internatio-
nale eksempler til inspiration under de forskellige perspektiver.
Disse er skrevet pa baggrund af input fra ekspertinterview,
artikler og publikationer. Alle kilderne star listet i litteraturlisten.

Ekspertinterviews

Til at nuancere og kvalificere de seks forskellige perspektiver
pa spgrgsmalet om billige boliger er der foretaget en raekke
interviews med eksperter inden for omradet. De har hver

iseer meget forskellige - og til tider modsatrettede - syn p3,
hvordan manglen pa billige boliger bedst afhjaelpes. Deres
faglige indgangsvinkel og erfaringer pd omradet har dannet
afseet for deres videninput, der i rapporten har vaeret med til at
udvikle og kvalificere forslagene til at skaffe flere billige boliger.
Rapporten er baseret pa mange forskellige undersggelser, sta-
tistikker og interviews, hvorfor ingen af eksperterne kan holdes
ansvarlig for de analytiske pointer eller forslag til at skaffe flere
billige boliger. Det er udelukkende Kuben Management, der
star som afsender for disse forslag og deres konkrete indhold.
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Falgende eksperter er blevet interviewet i
juni-september 2015:

Bent Madsen — Administrerende direkter,
Boligorganisationernes Landsforening

Curt Lilliegreen — Sekretariatschef,
Boliggkonomisk Videncenter

Jens ElImelund - Administrerende direkter, KAB

Knud Erik Hansen — Seniorforsker (nu pensioneret),
SBi - Statens byggeforskningsinstitut

Susan Fiil Preestegaard — Chefkonsulent,
Socialforvaltningen, Kebenhavns Kommune
Kirsten Lund Frandsen — Kontorchef, By og bolig,
Aarhus Kommune

Tom Rgnning — Afsnitsleder, Socialcenteret,
Odense Kommune

Udover ekspertinterviewsne blev der afhold en workshops
med hjemlgseorganisationen SANDs Boliggruppe med fal-
gende deltagere:

Ask Svejstrup, sekretariatsleder, SAND
Rani Henriksen, medI. SANDs Boliggruppe
Jens Vestergaard, medl. SANDs Boliggruppe

Laura Hgjring — Erhvervs-phd., Kuben Management
0g SBi - Statens byggeforskningsinstitut

Desuden har Kuben Managements egne eksperter biddraget
til rapporten:

Preben Steen Nielsen — Projektdirektar,
Kuben Management

Laura Hgjring — Erhvervs-phd., Kuben Management
0g SBi - Statens byggeforskningsinstitut

Jette Sendergaard - Projektchef, Kuben Management
Carsten West — Chefradgiver, Kuben Management
Niels Andersen, Projektdirektar, Kuben Management

Lisbeth Vestergaard, Chefradgiver,
Kuben Management

Kenneth Lundholm-Stenkjzer, Bygherreradgiver,
Kuben Management




Falgegruppemgade

Til hele projektet har der veeret tilknyttet en falgegruppe. Der
er afholdt to felgegruppemeader, et i maj og et i oktober 2015.
Pa det farste folgegruppemede blev der i samrad diskuteret
barrierer og muligheder for at skaffe flere billige boliger, som
gav kvalificeret input til ideer til lgsning af problemet. P4 det
afsluttende felgegruppemade blev det faerdige rapportudkast
diskuteret og kvalificeret. Flere af eksperterne fra falgegruppen
har deltaget i individuelle interviews som beskrevet ovenfor —
dog kan ingen af felgegruppens medlemmer holdes ansvarlig
for analytiske pointer eller forslag til Iasninger af problemet
med manglen pa billige boliger.

Folgegruppen bestod af:

e  Bjorn Christensen — Naestformand,
Den Boligsociale Fond

e  Curt Lilliegreen — Sekretariatschef,
Boliggkonomisk Videncenter
e  Frans Clemmensen — Chefgkonom,
Boligorganisationernes Landsforening
e Helene Toxvaerd — Formand,
Lejernes Landsorganisation
e  Kirsten Munk — Politisk konsulent,
Radet for Socialt Udsatte
e Knud Erik Hansen - Seniorforsker,
SBi - Statens byggeforskningsinstitut
e Kreen Blume — Afdelingschef,
SFI - Det nationale forskningscenter for velfaerd
e laura Hgjring — Erhvervs-phd., Kuben Management
0g SBi - Statens byggeforskningsinstitut
e Ole Kjaergaard — Sekretariatschef,
Radet for Socialt Udsatte
e  RaniHenriksen — SAND
- de hjemlases landsorganisation

e  Susan Fiil Preestegaard — Chefkonsulent,
Socialforvaltningen, Kebenhavns Kommune
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