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Stgttet byggeri, introduktion

Den almene sektor er bygget op om princippet, at der skal veere rimelige boliger til rimelige pri-
ser. Dette er blandt andet understgttet af, at de almene boligselskaber har mulighed for at opta-
ge 183n pa szerlige vilkdr mod nogle betingelser fastsat af Staten. En af disse betingelser er, at
kommunen skal godkende mange af boligselskabernes dispositioner. Blandt andet skal kommu-
nerne sikre, at boligselskaberne ikke foretager uforsvarlige gkonomiske dispositioner. At det er
kommunen der skal godkende disse dispositioner er ud fra princippet om, at lokalkendskabet
vaegter mest.

Derfor vil @konomiudvalget og i nogle tilfaelde Byradet blive praesenteret for sager hvor kommu-
nen skal give tilladelse til fx I&noptagelse. Nedenfor er en gennemgang af de mest almindelige
dispositioner som @konomiudvalget og Byradet bliver praesenteret for samt relevante begreber.

Helhedsplaner er et samlet begreb for henholdsvis fysiske og boligsociale helhedsplaner. De
boligsociale helhedsplaner er planer for en ca. 4 arig periode hvor der igangsaettes forskellig bo-
ligsociale tiltag for at Igfte boligomrader. De fysiske helhedsplaner er en stgrre renovering af boli-
gerne og et omrade.

De fysiske helhedsplaner gennemfgres i taet samarbejde med Landsbyggefonden (LBF). Et sags-
forlgb ved LBF tager ca. mellem 4 til 10 8r. Mange af de helhedsplaner der derfor er i gang pa
nuvaerende tidspunkt er planer der er igangsat omkring &r 2010. Sagen bade ved kommunen og
LBF, handteres i et system der hedder Bossinf og er opbygget omkring 3 skemaer.

Skema A: Godkendelse af projektidé. Her praesenteres ideen samt et forelgbigt budget.

Skema B: Godkendelse af projektgkonomi, efter at projektet har veeret i udbud (dette tager mel-
lem 9 og 17 maneder).

Skema C: Godkendelse af regnskab. N&r byggeriet er gennemfgrt skal regnskabet godkendes.

Et projekt deles op i stgttet arbejde og ustgttet arbejde. Det stgttede arbejde er arbejder som
LBF kan give stgtte til dvs. betale afdragene pa |I&nene for afdelingen. De vil blandt andet ud fra
projektets anskaffelsessum og afdelingens nuveerende husleje beregne hvor meget af afdelingens
I&n LBF vil betale. Hvis huslejen er meget hgj i forvejen vil man kunne se, at LBF betaler alle af-
dragene og huslejen vil derfor ikke stiger til trods for renoveringer i millionklassen.

Kapitaltilfgrsel gives til eksisterende afdelinger. Tilfgrslen gives primaert ved fysiske helhedspla-
ner for blandt andet at holde huslejeniveauet nede, men kan ogsa gives uafhangigt heraf fx til
afvikling af oparbejdet geeld. Det er Landsbyggefonden der fastleegger belgbets stgrrelse. Kapital-
tilfgrslen sker ved en sdkaldt 1/5-dels ordning. Realkreditinstituttet, kommunen og boligselskabet
betaler hver 1/5 og Landsbyggefonden betaler 2/5. Kommunen yder I8net som et rente- og af-
dragsfrit 1&n. Kommunen kan dog i praksis opstille naermere betingelser, sdsom seerlige tilbage-
betalingsbetingelser.
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Nybyggeri

Behandlingen er ligesom ved fysiske helhedsplaner opbygget i skema A-B-C i systemet Bossinf.
Her er kommunen dog den eneste der skal godkende projektet. Nar kommunen godkender et ny-
byggeri accepteret kommunen ogsa at betale et grundkapitaltilskud.

Grundkapitaltilskud er fastsat til 14% af anskaffelsessummen. Dette belgb har dog siden 2012
veeret nedsat til 10 % men dette udlgber den 31.12.2018. Grundkapitaltilskuddet gives kun ved
nybyggeri. Kommunen yder l8net som et rentefrit Ian og boligselskabet afdrager pa lanet, nar
ejendommens gkonomi efter LBFs skgn, tillader det. Tilbagebetaling skal dog pabegyndes senest
50 &r efter ejendommens ibrugtagelse, men det ses ikke seerlig tit at det sker fgr de 50 ar. Belg-
bet udbetales til boligselskabet, ndr de har haft udgifter til byggeriet, svarende til grundkapital-
tilskuddets stgrrelse. Det kan derfor ikke altid forudses hvorndr tilskuddet skal udbetales, men
det er som regel ca. 1 &r efter godkendelsen af skema B. Grundkapitaltilskuddet kan i nogen til-
faelde finansieres ved salg af grund.

Husleje og udlejningsmuligheder

Som en del af vurderingen om lanoptagelse er en gkonomisk forsvarlig disposition skal @konomi-
udvalget blandt andet medtage overvejelser om udlejningsmuligheder samt om denne type lejlig-
heder med den fremtidige husleje, kan betales af en slagelseborger med en gennemsnitlig ind-
komst. En gennemsnitlige lejeniveau for region Sjaelland for familieboliger er af LBF fastsat til 822
kr./m2/8r. Det er derfor en politisk beslutning om et huslejeniveau pa op til 1000 kr./m2/ar er
acceptabel. Det kan dog her vaere vigtigt at skelne mellem |&noptagelse til ngdvendige renoverin-
ger eller tilvalgte forbedringer.

Raderet

Beboerne har mulighed for at lave visse forbedringer i deres lejlighed mod et huslejetillaeg. Disse
forbedringer kaldes raderet. Det kan vaere fx kgkken eller bad. Det er afdelingsbestyrelsen der
godkender rammerne for maksimal |&noptagelse pr. lejlighed, men ellers er der valgfrihed for den
enkelte beboer til at sammensaette det kgkken eller bad som de gnsker.

Kommunal garanti gives bade ved nybyggeri, helhedsplaner og ved I8noptagelse til ekstraordi-
naere renoveringer. Garantistillelse for 1an i almene boliger er ifslge Ianebekendtggrelsen ikke
omfattet af den fastsatte graense for kommunale I&noptagelse. Den indgar derfor ikke i kommu-
nens beregninger og der er ikke krav om blandt andet deponering. Det er realkreditselskaberne
der fastseetter den kommunale garanti ud fra det feerdige projekts beldningsveerdi.

Ved helhedsplaner regaranterer Landsbyggefonden for 50 % af de stgttede 13n.



