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Forord — Tjek pa almen vol.2

Den almene boligmodel er en helt seerlig dansk model, som i over 100 ar har sikret boliger
til alle. | dag udger de almene boliger cirka 20 % af den samlede boligmasse — og danner
rammen om hverdagslivet for over én million danskere.

Det er komplekst at opfgre almene boliger, men den almene boligmodel er fortsat den mest
effektive ramme for at skabe de blandede byer, vi alle @nsker. At udvikle et byggeri i den
almene sektor kraever seerlig viden om de krav og rammer, som bade radgivere, myndighe-
der og boligorganisationer er underlagt.

| denne pjece gennemgar vi de seerlige forudseetninger og vilkar, som vi iseer oplever ger sig
geeldende ved nybyggeri af aimene boliger. Pjecen henvender sig til kommuner og radgivere
- men farst og fremmest til boligorganisationer, byggeafdelinger og byggeudvalg, herunder
det lokale beboerdemokrati.

Vi har fokuseret pa de veesentligste opmeerksomhedspunkter og suppleret med tommel-
fingerregler og eksempler fra praksis. Selvom to byggesager sjeeldent forlaber ens, er der
mange gennemgaende tendenser, man kan leere af for at sikre de bedst mulige vilkar for
alment byggeri.

Denne udgave er volumen 2, hvor vi har tilfgjet nye fokusomrader: sociologiske
indsigter i livet mellem husene — herunder overgangszoner, naturlige madesteder og trygge
daglige ruter — samt perspektiver pa almene boligomrader som bygnings- og kulturarv. Her
arbejder vi efter princippet bevar, forbedr og forny i balance med nutidens krav til energi,
tilgeengelighed og drift.

God leeselyst

Sebastian M. Soelberg Henrik Meden

Partner, Arkitekt og markedschef Partner, advokat

Almene boliger | ERIK(Arkitekter) Poul Schmith | Kammeradvokaten
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ERIK(Arkitekter)

ERIK er en landsdaekkende tegnestue med seerligt
fokus pa det almene byggeri. Vi har mangeérig erfaring
med bade nybyggeri, renovering og transformation

- ofte i teet samarbejde med Landsbyggefonden og
boligorganisationer over hele landet.

Vores tilgang til det almene tager udgangspunkt i
helheden: beboere, byrum og baeredygtighed teenkes
sammen fra start til slut. Vi har indgaende kendskab til
beboerdemokrati, lovgivning og byggetekniske forhold,
og vi arbejder strategisk og arkitektonisk for at udvikle
nye mader at bo alment pa - tilpasset bade nutidens
behov og fremtidens krav.

Samtidig er vi specialiseret i arbejdet med bevarings-
veerdig arkitektur og transformation af eksisterende
bygninger. Vi har solid erfaring med at revitalisere zeldre
bygningskultur og genteenke funktioner, sa historiske
kvaliteter bevares, samtidig med at bygningerne tilpas-
ses nye formal og brugere.

Poul Schmith

Poul Schmiths erfaring med at bista almene boligorga-
nisationer og almene administrationsorganisationer er
baseret pa mange ars erfaringer.

Det har givet os en dyb indsigt i den almene boligsek-
tors saerlige karakter, behov og udfordringer. Det geelder
navnlig nybyggeri, renoveringer, tvister i entrepriser og
lejeforhold, samspillet mellem boligorganisationen og
administrations organisationen og ikke mindst beboer-
demokratiet.

Poul Schmiths sterrelse som Danmarks starste
advokathus betyder, at vi har udviklet en omfattende
specialisering pa alle omrader af relevans for boligorga-
nisationer og administrationsorganisationer med nogle
af landets dygtigste advokater inden for omradet.
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Byggeriets parter — hvem er hvem?

At opfare nye almene boliger kraever en lang
reekke dygtige akterer, som i feellesskab lofter
ansvaret for at skabe gode og gedigne boliger.

Det forudseetter kommunal vilje, juridisk
indsigt og byggeteknisk ekspertise at rea-
lisere kvalitetsbyggeri inden for en fast -
og il tider udfordret — gkonomisk ramme.

Advokat

Styrelsen

Det kreever ogsd, at byggeriets forskellige
parter er godt kleedt pa til opgaven, sa vi far
mest mulig boligveerdi ud af de skonomiske
rammer, der geelder for opferelsen af almene
boliger i Danmark.

Myndigheder

Politikere
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Boligorganisationen — hvem
beslutter og bestemmer?

En almen boligorganisation er en selvstaendig juridisk
enhed, som bestar af en eller flere boligafdelinger. Hver
afdeling har sin egen gkonomi og er gkonomisk adskilt
fra de @vrige afdelinger og boligorganisationen som hel-
hed. Denne struktur er seerlig vigtig ved nybyggeri, hvor
der typisk oprettes en ny afdeling, som stiftes specifikt
il formalet. Ved fx grundkeb angives aftaleparten derfor
som *Boligorganisation A — afdeling under stiftelse*. Det
sikrer, at aftalen indgas med den kommende afdeling og
ikke med boligorganisationen som helhed.

Organisatorisk er repraesentantskabet boligorgani-
sationens gverste myndighed. Det bestar af valgte
beboere fra boligorganisationens afdelinger og veelger
organisationsbestyrelsen, som har ansvaret for den
overordnede ledelse af boligorganisationen. Organisa-
tionsbestyrelsen varetager desuden den overordnede
gkonomiske og administrative ledelse af boligorganisa-
tionen og dens afdelinger. | mange tilfeelde samarbejder
boligorganisationen med en ekstern almen administra-
tionsorganisation, som bistar med drift, radgivning og fx
gennemfarelse af byggeprojekter.

Kernen i den almene boligbeveegelse er beboerdemo-
kratiet. Det betyder, at beboerne har reelle muligheder
for at fa indflydelse pa, hvordan deres boligomrade
udvikler sig.

Gennem afdelingsmader, afdelingsbestyrelser og del-
tagelse i repreesentantskabet kan beboerne vaere med
til at forme beslutninger om alt fra vedligeholdelse og
feellesfaciliteter til budgetter og sterre byggeprojekter.

Beboerdemokratiet handler ikke kun om at stemme.
Det handler ogsa om dialog, samarbejde og ansvar.
Det kraever, at man lytter til hinanden og finder feelles
lgsninger — ogsa nar man er uenige. Pa den made
skaber beboerdemokratiet bade ejerskab og feellesskab
og er med til at ggre de almene boliger til mere end
bare boliger: De bliver hjem i levende, demokratiske
boligomrader.

Ved nybyggeri treeffer repraesentantskabet som
udgangspunkt beslutning om grundkab og opferelse,
men det er almindeligt, at beslutningskompetencen
delegeres til organisationsbestyrelsen. Det giver starre
fleksibilitet og mulighed for at handle hurtigt, nar det er
ngdvendigt. Uanset hvordan beslutningerne treeffes,
sker det inden for rammerne af beboerdemokratiet — og
med beboernes interesser i centrum.
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Grundkapital
— jagten pa tilsagn

Almene boliger etableres med offentlig stette og
finansieres i et samarbejde mellem stat, kommune og
beboere. Staten yder ydelsesstotte til realkreditianet,
mens kommunen bidrager med et grundkapitallan.
Grundkapitalen er et Ian, der som udgangspunkt tilba-
gebetales, nar afdelingens gkonomi tillader det — dog
senest efter 50 ar.

Kommunalbestyrelsen skal beslutte, om der skal
opfgres nye aimene boliger, og afszette midler il
grundkapitalen pa kommunens budget. Nar boligerne
er opfert og taget i brug, har kommunen som minimum
25 % anvisningsret til almene familieboliger og 100 %
anvisningsret til almene eeldreboliger.

Anvisningsretten kan i visse tilfeelde fraviges, fx ved
seniorbofaellesskaber, eller udvides efter aftale med
boligorganisationen. En udvidet anvisningsret kan veere
en fordel for boligorganisationen, da kommunen betaler
husleje fra det tidspunkt, hvor en bolig stilles til radighed
for kommunen, og indtil den er udlejet.

Kommunen garanterer desuden for beboerens kontrakt-
maessige forpligtelser, herunder forpligtelser vedrgrende
istandszettelse ved fraflytning.

Midler til grundkapital afseettes normalt i forbindelse
med de arlige kommunale budgetforhandlinger. Nogle
kommuner afsaetter midler for hele den firearige budget-
periode, mens andre alene bevilger midler for ét &r ad
gangen. Selvom der kan bevilges ekstra midler uden for
det vedtagne budget, kraever det ofte politisk dialog at
opna tilsagn om yderligere grundkapital.

Dialogen kan bl.a. tage udgangspunkt i, hvordan et nyt
boligprojekt understatter kommunens boszetningsstrate-
gi - fx ved at skabe boligrotation eller tilbyde boligtyper,
som der er mangel pa. En tidlig dialog med kommunen
om grundkapital er derfor afggrende for boligorganisa-
tioner, der gnsker at bygge nyt.

Det er veerd at bemeerke, at grundkapital er en finan-
sieringspost pa kommunens budget og dermed ikke er
omfattet af anleegsloftet.
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Bogstavsleg

— den almene skematik

Nar grundkapitalen er afklaret, og der er politisk vilje til
at opfare nye almene boliger, begynder processen med
at opna stettetilsagn. Det sker gennem en tretrinspro-
ces, hvor boligorganisationen indsender skema A, B og
C til kommunen.

Skema A markerer begyndelsen. Her fremleegges

de indledende oplysninger om projektet — herunder
skitseforslag, forelgbig skonomi og huslejeberegning.
Kommunen vurderer pa den baggrund, om projektet
kan opna tilsagn. Det kreever typisk politisk behandling i
bade fagudvalg, gkonomiudvalg og kommunalbestyrel-
se. Nar skema A er godkendt, har boligorganisationen
grant lys il at forberede udbud og indhente priser.

Skema B udfyldes efter licitation, nar der foreligger et
konkret overblik over de faktiske priser og kontrakter.
Her fastleegges projektets gkonomi, og kommunen
tager stilling til, om der kan gives endeligt tilsagn til
byggeriet. Det er ogsa her, man vurderer, om projektet
holder sig inden for rammebelgbet og opfylder de
lovbestemte krav.

Skema C er den afsluttende opgerelse, der indsendes,
nar byggeriet er feerdigt. Den viser de faktiske udgifter
og sammenholdes med skema B. Her opgares den
endelige anskaffelsessum og husleje, og projektet
overgar formelt til drift.

Selvom processen i grove treek er ens pa landsplan, er
den kommunale sagsbehandling organiseret forskel-
ligt. 1 nogle kommuner handteres hele forlgbet af en
enkelt medarbejder, mens det andre steder er fordelt pa
flere forvaltninger. Det betyder, at bade tidshorisont og
dialogform kan variere — og understreger betydningen
af tidlig og teet kontakt med kommunen.

Kommunen har ofte flere roller i processen: som plan-
myndighed, byggesagsmyndighed og tilsynsfarende —
0g i nogle tilfeelde endda som grundejer og seelger. Det
stiller krav om gennemsigtighed og en klar adskillelse af
funktioner internt i kommunen, sa der sikres en korrekt
o0g upartisk sagsbehandling.

Kabenhavns Kommune skiller sig ud ved at arbejde
med en egentlig praekvalifikationsproces, far boligorga-
nisationer kan fa adgang til at sege stettetilsagn. Derud-
over stiller kommunen seerlige krav til dokumentation og
proces, som ger det ngdvendigt for boligorganisationer
at veere ekstra opmeerksomme pa lokale procedurer og
tidsfrister.
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Al2bolig

ERIK(Arkitekter)

3 og 2 etager.
LYTT architecture

| tilknytning til projektet etableres et falleshus,

Boligerne opfores i en oplost u-formet karré i 5
parkering (delvis i kaelder) samt udearealer.

Projektet omfatter etablering af 75 almene boliger
etager, der aftrappes ned til hhv. 4,

i Hinnerup i Favrskov Kommune for AL2bolig.
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Rammebelgbet varierer geografisk, men forskellen
afspejler ikke nadvendigvis de faktiske grund- eller byg-
geomkostninger. Det betyder, at der i nogle omrader
skal bygges billigere end i andre for at holde sig inden
for rammebelgbet




Vejen til nye
almene boliger

Har man unders@gt, om der er mulighed for grund-kapital
i kommunen, kan man herefter starte processen op
omkring udviklingen af nye almene boliger. Overordnet
set er der fire spor man kan felge:

1. Grundkgb: Boligorganisationen keber en grund
o0g bygger selv boliger pa den

3. Delegeret: En privat bygherre har erhvervet en
grund med et krav om almene boliger og opfarer dem
for boligorganisationen.

2. Fortaetning: Boligorganisationen forteetter med
nye boliger pa egen grund

4. Transformation: Boligorganisationen erhverver
sig en bygning og transformerer den til almene boliger

Uanset model for etablering af aimene boliger er projek-
tet underlagt et rammebelgb — ogsa kaldet maksimums-
belgbet — som angiver den maksimale anskaffelsessum
pr. kvadratmeter. Belgbet varierer efter geografisk
placering og boligtype.

Den geografiske differentiering har veeret en del af
systemet siden 1970’erne og blev senere udvidet med
seerskilte rammer for ungdoms- og eeldreboliger. Forma-
let er at sikre, at almene boliger kan opfgres i hele
landet - ogsé i omrader med hgjere anlaegsudgifter -

og til en husleje, der er betalbar for malgruppen.

| praksis har ordningen madt kritik, fordi rammebelg-
bene i nogle omrader kan adskille sig markant, selvom
byggeomkostningerne reelt er ens. Det skyldes, at den
geografiske opdeling er baseret pa eldre kommune-
grupper og politiske hensyn frem for aktuelle markeds-
data. Det kan give udfordringer for boligorganisationer i
lavt satssatte omrader.

Siden 2020 har der vaeret én feelles ramme for ung-
doms- og familieboliger og en seerskilt for zeldreboliger.
Den geografiske opdeling er dog fastholdt.

Fra 2021 har det desuden veeret muligt at sage sup-
plerende stette via Fonden for Blandede Byer, bl.a.
ved keb af dyre byggegrunde eller ved omdannelse af
erhverv til boligformal.
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Almene ungdomsboliger mé ikke
overstige et bruttoareal pa 50
m?/ bolig

Almene familieboliger mé ikke Almene aldreboliger har kommunen
overstige et bruttoareal pa 115 som udgangspunkt 100 %
m? (undtaget er boliger med anvisningsret til.

bevaegelsesheemmet familiemedlem)



Boligtypologier

Den almene boligsektor rummer mange boligtyper og
henvender sig til forskellige malgrupper. Grundtanken er
at tilbyde betalbare boliger il alle — uanset livssituation
og behov. Overordnet opdeles nybyggeri i tre hovedka-
tegorier, som hver isaer har egne regler og rammer for
starrelse, indretning, krav og kommunal anvisningsret.

Ungdomsboliger

Almene ungdomsboliger ma ifglge almenboligloven

§ 109, stk. 4 hgjst have et bruttoetageareal pa 50 m2.
Der stilles typisk krav om, at boligerne er kompakte,
funktionelle og velegnede til unge under uddannelse.
Kommuneme kan desuden have lokale retningslinjer for
indretning og malgruppe.

Familieboliger

Familieboliger udger en bred kategori, der spaender fra
starre lejligheder til mindre boliger og bofeellesskaber.
Ifalge aimenboligloven § 109, stk. 1 méa bruttoetage-
arealet som udgangspunkt ikke overstige 115 m2 Kom-
munerne har som regel minimum 25 % anvisningsret,

og der er relativt stor fleksibilitet i indretning og sterrelse
inden for rammebelgbet.

Aldreboliger

/ldreboliger er omfattet af almenboligloven § 110 og
er kendetegnet ved, at de skal veere seerligt indret-
tet til zeldre og personer med handicap — herunder
karestolsbrugere.

Det indebaerer krav il tilgeengelighed, fx stgrre bade-
veerelser, niveaufri adgang, plads til hjeelpemidler og
generelt en indretning, der gar det muligt for beboerne
at klare sig selv leengst muligt i eget hjem.

Aldreboliger kan bade veere selvsteendige boliger,
herunder beskyttede boliger, og plejeboliger. Kom-
munen har som udgangspunkt 100 % anvisningsret til
denne boligtype.
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Grundsalg

— kommunale grunde

Nar en kommune gnsker at udbyde en byggegrund til
almene boliger, sker det enten som et direkte salg il
en boligorganisation eller gennem en grundkabskon-
kurrence. | sidstnaevnte model inviteres ofte de lokale
boligorganisationer til at byde pa grunden — typisk med
krav om et skitseprojekt, der illustrerer, hvordan det
fremtidige byggeri kan tage sig ud.

| mange kommuner indgar hejeste grundpris som et
centralt konkurrenceparameter. Det sker med henvis-
ning til kommunalfuldmagten, som forpligter kommunen
til at handle gkonomisk ansvarligt og sikre, at kommu-
nale aktiver som udgangspunkt szelges til markedspris.

Men nar der er tale om almene boliger, kan dette
kriterium skabe skeevvridning. Jo mere en boligorgani-
sation skal betale for grunden, desto feerre midler er der
tilbage til selve byggeriet — som skal holdes inden for
det fastsatte rammebelgb. | praksis betyder det, at en
konkurrence baseret pa hgjeste pris kan spaende ben
for ambitioner om kvalitet, beeredygtighed og funktiona-
litet i det almene byggeri.

Det er dog veesentligt at veere opmeerksom pa, at
kommunalfuldmagten giver mulighed for at fravige
princippet om hgjeste pris, nér salget sker for at fremme
en kommunal seerinteresse — og netop her spiller
almene boliger en seerlig rolle. De er et vigtigt veaerktgj

i mange kommuners bosaetningsstrategi, da de sikrer
bade anvisningsret og social balance i boligudviklingen.
Derfor kan kommunen veelge at fastseette en fast pris

20

pa grunden og i stedet lade konkurrencen handle om
idé, kvalitet og arkitektonisk l@sning — frem for pris.

Nar en fast pris anvendes, er det dog afgarende, at

den fortsat kan dokumenteres som markedsmaessig.
Det sker typisk gennem en valuarvurdering, hvor en
uafhaengig vurderingsmand vurderer grundens veerdi
—ikke ud fra maksimal fortjeneste, men ud fra den fak-
tiske anvendelse til alment byggeri. Vurderingen tager
hgjde for rammebelgbet og det gkonomiske raderum,
boligorganisationen har, nar alle gvrige byggeudgifter er
medregnet.

Den pris, der fastseettes, er derfor ikke nadvendigvis
den hgjeste — men den er dokumenterbar, rimelig og
understatter en boligudvikling, som kommunen har en
klar interesse i. Det er farst ved licitationstidspunktet
- nar Skema B godkendes - at projektets gkonomi
fastleegges endeligt.
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Grundkeb
— private grunde

Nar en boligorganisation kaber en privat grund til
opferelse af almene boliger, er der ikke et kommunalt
provenu fra salget. Det kan gere det sveerere at fa
kommunal stette, medmindre projektet tydeligt kobles il
kommunens bosaetningsstrategi og viser, hvordan det
bidrager til sociale balancer, boligrotation og byudvik-
ling.

Netop her kan sociologiske analyser af malgruppen og
neeromradet veere et steerkt redskab: De dokumenterer
behovet for specifikke boligtyper, feellesarealer og
funktioner, som kan skabe et velfungerende boligmiljg,
og ger det lettere at f& kommunen til at bakke op om
projektet.

Grundprisen skal altid afspejle almene boligorganisa-
tioners betalingsevne og ma ikke overstige markeds-
prisen. Ifalge vejledningen om offentlig statte til almene
boliger (1996) og praksis, blandt andet fra Kabenhavns
Kommune, bgr grundomkostninger — inkl. pris, tilslut-
ningsbidrag, byggemodning og vejforhold — som absolut
maksimum holdes under 20 % af rammebelgbet.

Denne ramme skal samtidig deekke fx jordforurening
og ekstrafundering, hvilket ger det nadvendigt at regne
bagleens:

Start med projektets samlede gkonomi, fratraek udgifter
il byggeri, drift og uforudsete poster, og brug herefter
det resterende belgb som forhandlingsgrundlag med
den private grundejer.

Den samlede grundudgift omfatter typisk byggemod-
ning, jordbundsundersggelser, pilotering, fiernelse af
forurenet jord, tilslutningsafgifter, interne veje og feel-
lesarealer samt renter og skatter frem til byggestart.

Hvis lokalplanen indeholder et krav om 25 % almene
boliger, og boligorganisationen far mulighed for at
opfare mere end de 25 %, kan midler fra Fonden for
Blandede Byer s@ges til at finansiere de ekstra kva-
dratmeter. Det er et vigtigt redskab til at muliggere flere
almene boliger i projekter, hvor hgje grundpriser ellers
udfordrer gkonomien.

At holde fast i 20 %-greensen som et loft — ikke et mal -
kraever en helhedsorienteret tilgang, hvor grundprisen
ses som en brik i et stgrre puslespil: Arkitektur, kvalitet,
sociale visioner og gkonomi skal teenkes sammen.

Ved at dokumentere sociale gevinster og koble projektet
direkte til kommunens strategiske mal kan boligorgani-
sationen styrke sit forhandlingsgrundlag og @ge sand-
synligheden for at realisere et gkonomisk baeredygtigt
byggeri, ogsa pa attraktive grunde.
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Lensmarken

Projektet er skabt med udgangspunkt i en
spandende og ambitios lokalplan, der udstikker
rammerne for et baeredygtigt boligprojekt.

De 40 boliger er placeret i 8 enklaver af hver 5
boliger med raekkehuse i 1 eller 1%z plan med
forhave og have.

Bygherre: Civica
Arkitekt: ERIK(Arkitekter)
Landskab: Terra Nova

Landskabsarkitekter
Ingenior: Niras
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Fortaetning
— egnhe grunde

Mange almene boligafdelinger er opfert pa grunde, der
tidligere har veeret ejet af kommunen. | de oprindelige
kabsaftaler blev der ofte indfgjet klausuler om hjem-
faldspligt — kommunens ret il at tilbagekabe grunden til
den oprindelige salgspris — eller krav om tilleegskabe-
sum, hvis byggeretten senere udnyttes i starre omfang
end forst aftalt.

Hjemfaldspligt er seerligt udbredt i Kabenhavns
Kommune, men forekommer ogsa i Aarhus og flere
omegnskommuner, hvor klausulen historisk har vaeret
anvendt som et styringsredskab i byudviklingen.
Boligorganisationer kan frigare sig fra hjemfaldsklausu-
len ved at s@ge om hjemfaldsaflgsning med stotte fra
Landsbyggefonden.

Tilleegskgbesummen har i mange ar veeret en barriere
for forteetning, da ekstra byggeri ofte udlgste betydelige
betalinger til kommunen. En lovaendring i 2021 gav dog
kommunerne mulighed for at fritage almene boligorga-
nisationer for denne betaling, hvilket har &bnet op for at

@ge bebyggelsesprocenten i eksisterende boligomréader.

Forteetning kan gennemfares pa flere mader — fx ved
nybyggeri pa ledige arealer, udvidelse af eksisterende

bygninger (fx med tagboliger) eller ved frasalg af bygge-

retter til eksterne aktarer. Uanset model skal byggeret-
ten som udgangspunkt kebes af boligorganisationen,

og den nye bebyggelse etableres som en selvstendig
afdeling — ogsa selvom den pa sigt kan blive sammen-
lagt med den eksisterende.

For at sikre gkonomisk baeredygtighed ber der altid
udarbejdes en valuarvurdering, der fastsaetter markeds-
prisen for byggeretten med udgangspunkt i boligorgani-
sationens reelle betalingsevne. Vurderingen inddrager
faktorer som rammebelab, byggeomkostninger og
gnsket kvalitetsniveau, sa den fremtidige husleje kan
holdes pa et niveau, der er rimeligt for malgruppen.

For at statte op om forteetning i eksisterende almene
afdelinger kan boligorganisationer sgge forteetnings-
bidrag fra Fonden for Blandede Byer. Statten deekker
ikke selve opfarelsen af nye boliger, men anvendes il
forbedringer i den eksisterende afdeling, som fx reno-
vering af feellesarealer, tilgeengelighed eller funktionelle
tilpasninger.
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Transformation
fra bygning til bolig

Transformation af eksisterende bygninger - fx tidligere
erhvervsejendomme, skoler, daginstitutioner eller pleje-
hjem — kan veere en attraktiv vej til at skabe nye almene
boliger uden at inddrage ubebyggede arealer. Sadanne
projekter kan Igfte eksisterende byomrader, understette
baeredygtig byudvikling og sikre bedre udnyttelse af
samfundets ressourcer. Samtidig er det komplekse
byggeprocesser, som kraever grundig forberedelse

o0g omhyggelig handtering af juridiske, tekniske og
gkonomiske forhold.

En seerlig udfordring opstér ved alment opferte bygnin-
ger pa kommunale grunde med hjemfaldspligt. Denne
klausul giver kommunen ret il at kreeve ejendommen
tilbagekebt til den oprindelige opfarelsesvaerdi, hvis
bygningen anvendes til andet formal end oprindeligt
aftalt — ogsa selvom det er kommunen selv, der har
opsagt anvendelsen.

@nskes bygningen omdannet til almene boliger, kan
hjemfaldspligten derfor blive udlgst. Det kan undgas,
hvis boligorganisationen opnar en hjemfaldsaflgsning,
som i visse tilfeelde kan stettes af Landsbyggefonden.
Derudover rummer mange eeldre bygninger miljigmees-
sige og tekniske udfordringer, som kraever omfattende
sanering for fx asbest, PCB eller bly.

Bygningen skal leve op til geeldende krav om brandsik-
ring, energieffektivitet og tilgeengelighed — alt sammen
inden for det faste rammebelab, der seetter en gvre
greense for byggeriets samlede anskaffelsessum.

Bevaringsveerdige bygninger stiller yderligere krav il
planlaegningen. Der skal veere teet dialog med kommu-
nen og evt. fredningsmyndigheder for at afklare, hvilke
@ndringer der overhovedet kan gennemfgres. Samtidig
kan bygningen veere omfattet af en lokalplan, der ikke
tillader boligformal, hvilket ofte nedvendigger en ny
lokalplansproces.

For at ggre transformationer gkonomisk mulige, kan
boligorganisationer sage statte fra Fonden for Blandede
Byer. Fonden yder tilskud til omdannelse af erhvervs-
ejendomme til almene boliger — seerligt i omrader, hvor
det ellers er vanskeligt at etablere betalelige boliger, fx i
centrale bydele og bymidter.
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Den delegerede bygherremodel

Som udgangspunkt skal en almen boligorganisation
selv std som bygherre for at fa tilsagn om sttte fra
kommunen. Men i takt med, at vores byer er blevet
mere blandede — blandt andet fordi kommunerne

siden 2015 har kunnet stille krav om, at mindst 25 % af
boligerne i nye lokalplaner skal veere almene - er byg-
gerieme ofte blevet mere komplekse.

Det kan gare det uhensigtsmaessigt at opdele en byg-
gesag i en almen og en privat del.

For atimadekomme denne udvikling blev den delege-
rede bygherremodel skrevet ind i almenboligloven den
1. januar 2020.

Modellen gav lovfeestet hjemmel til en praksis, der
allerede var i brug: En privat bygherre kan sta for hele
byggeriet, og de almene boliger overdrages derefter il
boligorganisationen, nar de star feerdige.

Kommunen fungerer som tilsynsmyndighed og vurde-

rer, om modellen kan anvendes. To betingelser skal
veere opfyldt:
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Samarbejdet skal vaere nedvendigt for at
realisere de almene boliger.

Boligorganisationen ma ikke lgbe ungdige
okonomiske risici.

Hvis begge krav er opfyldt, kan kommunen godkende
modellen. Den private bygherre skal handtere even-
tuelle budgetoverskridelser, og udbudspligten geelder
fortsat for den almene del.

For at sikre en klar ansvarsfordeling har Byggeska-
defonden og BL — Danmarks Almene Boliger — i
samarbejde med kommuner udarbejdet standardise-
rede aftaleparadigmer, herunder en betinget samar-
bejdsaftale, kabsaftale og totalentrepriseaftale, som kan
anvendes i projekterne.



Den private part skal daekke eventuelle
overskridelser af maksimumsbelgbet,
som kan henfgres til en forhgjelse af
aftalesummen
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Due Diligence

— godt begyndt, halvt fuldendt

En konsekvens af, at alment byggeri er underlagt et fast
rammebelab, er, at der tidligt i processen skal skabes et
klart og realistisk billede af projektets gkonomi og risici.

Et vellykket projekt kreever derfor en grundig gkono-
misk, teknisk, juridisk og social due diligence. Det giver
boligorganisationen det bedst mulige overblik over om-
kostninger og potentielle faldgruber, far der investeres
store ressourcer i projektering og udferelse.

@konomisk due diligence afdaekker, hvordan
krav fra lokalplan, miljg, tilgeengelighed og gvrige
myndigheder pavirker projektets samlede gkonomiske
ramme. Ved at holde de forventede udgifter op imod
rammebelgbet kan boligorganisationen vurdere, om
projektet er skonomisk realistisk — eller kraever justerin-
ger, fer det bringes videre i godkendelsesprocessen.

Teknisk due diligence omfatter typisk indsamling
0g gennemgang af byggesagsdokumenter, tegninger
og relevante rapporter, suppleret med besigtigelse

af ejendommen. Den inkluderer undersagelser af

jordbunds- og miljgforhold, screening for forurening eller

miljgfarlige stoffer som asbest og PCB samt vurdering
af lokalplanbestemmelser og eventuelle bevaringsveer-
dier.

Juridisk due diligence sikrer overblik over ejen-
dommens rettigheder og begraensninger - fx tinglyste
servitutter, hjemfaldsklausuler, vej- og ledningsrettig-
heder eller andre forhold, der kan hindre eller fordyre
projektet.

Social due diligence er et vigtigt supplement i
den almene sektor. En sociologisk analyse kortlaegger
omradets sociale og demografiske profil, beboernes be-
hov og ressourcer samt forventninger til de nye boliger.
Analysen bruges til at definere boligtyper, feellesarealer
og funktioner, der understatter et godt naboskab, social
baeredygtighed og en driftsgkonomi, der kan holde i
mange ar.

En lgbende social evaluering sikrer, at de sociale mal
ikke forsvinder undervejs, nar gkonomi eller lovgivning
ngdvendigger tilpasninger.

At investere i et grundigt forarbejde kan virke tidskrae-
vende, men erfaringen viser, at det er langt billigere at
tilpasse et projekt i idéfasen end at stoppe eller endre
det under udfarelsen. Med en samlet due diligence ska-
bes et robust beslutningsgrundlag, der gar det muligt at
realisere visionaere projekter inden for rammebelgbets
snevre gkonomiske rammer
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Projektudvikling

— ambitigs men ikke urealistisk

Nar man bygger almene boliger, sker det inden for et
fast rammebelab, som ikke nadvendigvis afspejler de
faktiske byggeomkostninger. Derfor er det afgerende
at veere realistisk fra begyndelsen og udvikle et projekt,

der kan tilpasses undervejs uden at miste kvalitet. Visio-

ner er ngdvendige for at skabe attraktive boliger, men
projektet skal vaere robust, s& gkonomien kan baere det
hele vejen fra idé til ferdigt byggeri.

Robustheden styrkes, nar de tidlige projektfaser hviler
pa grundige analyser. Sociologiske undersggelser af
malgruppen og det omkringliggende by- og boligom-
rade kan give veerdifuld indsigt i, hvilke boligtyper,
feellesarealer og funktioner der bedst understatter et
velfungerende naboskab og en baeredygtig drift. Denne
viden fungerer som rettesnor for projektets visioner og
prioriteringer og ger det lettere at tilpasse lasningerne,
hvis gkonomien kreever justeringer undervejs.

Et robust projekt forudsaetter ogsa, at boligorganisation,
kommune og radgivere tidligt afstemmer forventninger
og skelner mellem det ngdvendige og det, der eventuelt
kan tilfgjes senere. Nar kommunen samtidig er bade
tilsynsmyndighed og grundszelger, har den et seerligt
ansvar for at balancere grundprisen med projektets
ambitionsniveau. Ambitigse projekter kreever ofte kom-
munal fleksibilitet — eksempelvis i forhold il prisseetning
eller prioritering af statte — for at kunne realiseres inden
for rammebelabet.

36

Successiv kalkulation

En lgbende og realistisk beregning af gkonomien fra
projektets tidlige faser giver overblik og sikrer, at det kan
gennemfgres inden for rammebelgbet.

Optioner og prioritering

Tidlig afklaring af, hvad der er ngdvendigt, og hvad der
kan vente, skaber handlefrihed. Prioritér det, der giver
starst veerdi — som kvalitetsmaterialer eller attraktive
udearealer — og udskyd det, der kan tilfajes senere.

Forventningsafstemning

En aben dialog mellem boligorganisation, kommune og
radgivere skaber feelles ejerskab og minimerer risikoen
for konflikter, nar projektet beveeger sig fra Skema A il
Skema B.

Med fokus pa analyser, skonomisk realisme, klare
prioriteringer og et teet samarbejde, kan man arbejde
visionzert — uden at love mere, end gkonomien kan
baere — og skabe et attraktivt og baeredygtigt byggeri for
bade beboere og kommune.
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Ustottede arealer

— hvad skal vi bygge?

| alment boligbyggeri er det vigtigt at skelne mellem
boligareal, statteberettiget areal og ustettede arealer.
De forskellige arealbegreber har betydning for bade
rammebelgbet, projektets samlede gkonomi og mulig-
hederne for at etablere de gnskede funktioner.

Det stotteberettigede areal er det areal, der indgar

i beregningen af rammebelgbet og dermed danner
grundlag for den stgttede anskaffelsessum. Det omfat-
ter typisk boligens eget areal samt en forholdsmaessig
andel af adgangsarealer og feellesarealer, der efter
geeldende regler kan medregnes. Det kan fx veere
feelleskakkener og opholdsrum, som er direkte knyttet til
boligerne og indgar i beboernes fzelles boligfunktioner.

Ustattede arealer er derimod arealer, som ikke indgar
i beregningen af rammebelgbet. Det kan eksempelvis
veere teknikrum, varmecentraler, driftskontorer, keeldre,
udenders depoter eller vaskerier. Selvom arealerne er
ngdvendige for byggeriets funktion, bidrager de ikke

il at @ge den gkonomiske ramme. Kravene il disse
arealer fglger blandt andet af bygningsreglementet og
kommunale bestemmelser.

Udfordringen er, at de ustgttede arealer fortsat skal
finansieres inden for projektets samlede gkonomi. De
kan derfor presse gkonomien og reducere det gkonomi-
ske raderum til arkitektonisk og funktionel kvalitet. Som
tommelfingerregel ber ustettede arealer begraenses
mest muligt. En ofte anvendt mélseetning er, at de ikke
bar overstige cirka 2 % af projektets samlede areal.
Den konkrete vurdering af statteberettigelsen sker dog
efter geeldende regler og i forbindelse med kommunens
behandling af projektet.

Feelleshuse og feelles boligarealer udger en seerlig
kategori, hvor lovgivningen giver mulighed for forskellige
Igsninger. Faelles boligarealer — sasom feelleskekkener
0g opholdsrum — kan integreres i boligernes arealbereg-
ning, hvor hver bolig tildeles en forholdsmeessig andel
af feellesarealet som en del af det statteberettigede
areal.

Feelleshuse etableres derimod typisk som selvsteendige
enheder i byggeriet.

| sidstneevnte tilfeelde kan der fortsat ydes statte il
opfarelsen, men feelleshuset skal indga i en almen
boligafdelings feelles aktiviteter og gkonomi. Det
betyder, at feelleshuset har egne driftsomkostninger og
retningslinjer for anvendelse. Starre feelleshuse kan i
visse tilfeelde etableres som selvsteendige afdelinger,
mens mindre lokaler typisk integreres i den eksiste-
rende boligafdeling.

For plejehjem og eeldreboliger geelder seerlige regler for
servicearealer og fordelingsnagler for adgangsarealer,
jf. BBR-instruks 5.1.3. Derfor er det ogsa her vigtigt at
tage hejde for bade stotteberettigelse og driftsgkonomi
tidligt i planleegningen.

Alti alt kreever arbejdet med stgttede og ustettede
arealer en teet dialog mellem boligorganisation og kom-
mune, sa projektet kan balancere gnskede funktioner
og kvaliteter med de gkonomiske rammer.
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Udbudspligt

— nye spillere pa banen

Almene boliger er nonprofitbyggeri, der delvist finansie-
res med offentlige midler — primeert i form af kommunal
grundkapital (som ydes som et 1an) og statslig rente- og
ydelsesstatte. Den resterende finansiering sker via
realkreditian og beboerbetaling. Alligevel er byggeriet
omfattet af udbudsloven, fordi der indgér offentlig stette
i finansieringen. Det betyder, at kontrakter og radgive-
rydelser som udgangspunkt skal konkurrenceudseettes.
Reglerne athaenger af sakaldte teerskelveerdier — belgbs-
greenser, der afger, hvornar og hvordan en kontrakt skal
sendes i udbud.

Udbudslovens formél er at sikre, at det offentlige
foretager indkeb til bedst mulig pris og med fuld gen-
nemsigtighed. Men i den almene sektor — hvor byggeriet
hverken drives med profit og samtidig skal holdes inden
for et fastsat rammebelgb — kan dette nogle gange virke
uhensigtsmaessigt.

Fokus pa laveste pris kan komme til at sta i kontrast il
sektorens behov for helhedsorienteret kvalitet, kontinui-
tet og social baeredygtighed.

| praksis betyder reglerne, at der ofte sker radgiverskift
undervejs i processen. De radgivere, der udvikler
projektet i de tidlige faser, er ikke ngdvendigvis dem, der
afslutter det — iseer ikke, hvis byggeriet gennemfgres
som totalentreprise, hvor entreprengrens egne radgivere
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overtager. Medmindre boligorganisationen har indgaet
rammeaftaler eller strategiske partnerskaber, kan det
fare il videnstab og eendringer i projektets kvalitet eller
arkitektoniske udtryk.

Denne dynamik kan skabe uoverensstemmelser mellem
det projekt, der vinder en kommunal grundkebskonkur-
rence eller opnar Skema A, og det projekt, der faktisk
kan realiseres inden for rammebelgbet i Skema B.
Resultatet er ofte frustration mellem boligorganisation og
kommune, nar forventninger og realiteter ikke stemmer
overens.

Derfor er det afgarende med en tidlig og realistisk dialog
om gkonomi, udbudsforpligtelser og rammebelab — for
at sikre, at almene boliger bade leverer kvalitet og over-
holder kravene til gkonomisk ansvarlighed.
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Bindesbgllbyen

Transformation fra hospital til 236 almene familieboliger i kulturhistoriske rammer.

Selvom projektet er en transformationsopgave skal den daekkes af det almene
rammebelgb for nybyg. Kreativitet har veeret i hgjsaedet i udviklingen af de almene
boliger, som pa en og samme tid skal leve op til moderne boligkvaliteter og
respektere de bevaringsveerdige elementer, som bygningsveerket rummer.

Bygherre: Arbejdernes Andelsboligforening (AAB)

Entreprengr: MT Hgjgaard

Arkitekt: ERIK(Arkitekter)

Landskab: Terra Nova landskabsarkitekter

Ingenigr: Stokvad Radgivende Ingenigrer
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Fra byggeri til beboelse

Nar byggeriet star feerdigt og er afleveret — forhabentlig
uden vaesentlige mangler — flytter beboerne ind, og
hverdagen begynder.

Det farste store skridt i etableringen af den nye afdeling
er det stiftende afdelingsmade, som skal atholdes sna-
rest muligt efter indflytning, jf. driftsbekendtgerelsens §
17, stk. 2. Her far beboerne mulighed for at veelge deres
farste afdelingsbestyrelse og tage stilling il afdelingens
fremtidige drift og organisering.

Afdelingen er en selvsteendig gkonomisk enhed, og be-
boerdemokratiet seetter rammerne for livet i afdelingen.
Gennem afdelingsmeder og afdelingsbestyrelsen kan
beboerne selv vaere med il at beslutte alt fra vedligehol-
delse, anvendelse af feellesarealer og grenne tiltag til,
hvordan overskud eller underskud skal handteres.

Driften kan varetages af boligorganisationen selv eller af
et eksternt administrationsselskab. | nogle afdelinger ta-
ger beboerne selv aktiv del i driften — i andre varetages
den daglige drift af professionelle medarbejdere. Uanset
modellen er det afggrende, at den afspejler beboernes
gnsker og prioriteringer.

Nar alle flytter ind samtidig, opstar der ofte en seerlig
“nybyggerand”. Der er entusiasme, ildsjeele og lyst il
feelles initiativer. Men erfaringen viser, at engagementet
ofte daler over tid, hvis det ikke understattes. Nye be-
boere flytter ind, og den oprindelige feellesskabsfalelse
risikerer at forsvinde.

Derfor bar boligorganisationen allerede fra starten
understatte feellesskabet med konkrete redskaber: en
feelles arskalender, midler til aktiviteter og fysiske ram-
mer som grillpladser, havemgbler eller feellesrum. En

opstartsstette til feelles initiativer kan veere afggrende
for, om feellesskabet far rodfeeste og lever videre, nar
beboerne selv tager over.

Samtidig giver det stor veerdi at evaluere projektet,
nar det er taget i brug. En sociologisk evaluering kan
afdeekke, om visioneme bag projektet reelt er blevet il
virkelighed: Bliver feellesarealerne brugt? Udvikler der
sig et velfungerende naboskab? Er driften beeredygtig
i praksis?

Disse indsigter er ikke kun relevante for den aktuelle
afdeling — de er veerdifulde erfaringer, som kan bringes
videre til nye projekter. En Igbende social evaluering
sikrer, at de sociale mal og den oprindelige idé ikke
fortaber sig i hverdagen, men videreudvikles og tilpas-
ses beboernes behov.

Nar det lykkes at koble steerk drift, aktivt beboerdemo-
krati og lgbende leering, bliver det almene byggeri mere
end blot mursten: Det bliver rammen om velfungerende
hjem og levende feellesskaber.
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Almene boliger kan sagtens blive til en
realitet - men det kraever en feelles indsats
og kendskab til muligheder og udfordrin-
gerne ved at bygge alment. Det kreever, at
man har tjek pa det basale eller ved, hvor
man kan fa hjeelp til det.
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Epilog

— den almene virkelighed

Almene boliger er en baerende del af sammenhaengs-
kraften i vores byer og boligomrader. De er ikke blot
fysiske strukturer, men sociale rum, hvor hverdagsliv,
feellesskab og identitet udfolder sig. Almene boliger sik-
rer, at vi bor hgj og lav dar om der, og de er afggrende
for at skabe sociale balancer og modvirke segregation
— seerligt i vores starre byer.

Sociologiske teorier om feellesskab, social kapital og
rumlig brug viser, at boliger og feellesarealer spiller en
vaesentlig rolle i at understette sociale relationer. Indsigt
i, hvordan beboere faktisk bruger deres omgivelser —
eller undgar dem — ber derfor veere et vigtigt afsaet for
bade planleegning og arkitektoniske beslutninger. Erfa-
ringer fra eksisterende boligafdelinger kan vise, hvilke
greb der styrker naboskabet, og hvilke der utilsigtet
modvirker det.

At bygge nyti den almene sektor er imidlertid en
kompleks disciplin. Ikke mindst fordi projekterne er
underlagt et fast rammebelab, en raekke saerregler og
seerlige krav til proces, gkonomi og beboerdemokrati.
Det kan gare det vanskeligt for bade private bygher-
rer, radgivere og kommuner at engagere sig i almene
byggerier — ogsa selvom gnsket om at bygge blandede
byer er stort.

Siden 2015 har kommunerne haft mulighed for at stille
krav om, at 25 % af boligerne i nye lokalplaner skal
veere almene. Men pa trods af dette potentiale viser tal-
lene —fx fra Kebenhavns Kommune — at kun en brgkdel
er blevet realiseret. Det skyldes ikke mindst, at mange
oplever det som for kompliceret at navigere i lovgivning,
stgttebekendtgarelser og almene rammer.

Derfor har vi samlet denne guide. lkke som endnu en
teknisk gennemgang, men som et praksisnaert overblik
over de vigtigste greb, faldgruber og muligheder, man
bar kende, nar man bygger nyt alment. Uanset om man
er radgiver, kommune, boligorganisation eller privat
akter, er der her hjeelp at hente.

Mélet er ikke blot at sikre flere almene boliger — men
bedre almene boliger. For nar vi teenker socialt, funktio-
nelt og beeredygtigt fra start, kan den almene bolig veere
med til at forme byer, hvor alle har mulighed for at bo
godt — og bo sammen.
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Dette materiale kan indeholde tekst eller illustrationer udarbejdet med statte fra kunstig
intelligens. Al anvendes som et arbejdsredskab il at understgtte faglige processer, mens
alle vurderinger, konklusioner og anbefalinger er kvalitetssikret og godkendt af ERIK
(Arkitekter).
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