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Hgringssvar — Haring over udkast til forslag til lov om andring af lov
om almene boliger m.v. og lov om leje af almene boliger m.v.

BL — Danmarks Almene Boliger afgiver hermed hgringssvar til udkast til lovforslag om aendring af lov om
almene boliger m.v. og lov om leje af almene boliger m.v., som er modtaget den 22. januar 2026.

@-stotte til almene boliger

BL noterer sig positivt, at der foreslas afsat yderligere 25 mio. kr. til etablering af almene boliger i -kom-
muner og pa smager. Det er vaesentligt, at der i den forbindelse fortsat foretages konkrete vurderinger af
efterspargslen efter boligerne ogsa pa leengere sigt. Opfarelsesomkostningerne pa visse ger kan veere
vaesentligt forhgjede som faglge af transportforhold og logistik. Derfor er det positivt, at det nu bliver muligt
for kommunalbestyrelsen at godkende en overskridelse af maksimumbelgbet, nar der gives tilskud efter
g-puljen. Der bgr lgbende veere en evaluering af, om der er behov for at medtage yderligere ger i ordnin-
gen.

Etablingstilskud til saerligt billige almene familieboliger

BL finder det positivt, at etableringstilskuddet til saerligt billige almene boliger forhgjes, og at ordningen
gares mere fleksibel. Forhgjelsen af tilskuddet er et ngdvendigt skridt, men det bar fremover lgbende
vurderes, om niveauet er tilstraekkeligt i forhold til de faktiske lokale bygge- og finansieringsomkostnin-
ger, nar der er behov for en seerligt lav husleje, som boligsegende med et akut boligbehov og lav beta-
lingsevne kan betale.

BL bakker op om den foreslaede fleksibilitet, hvor flere boliger i en afdeling kan indga i ordningen. BL er
dog bekymret for, om fleksibiliteten faktisk kan realiseres. Mange kommuner har efter kontanthjselpsre-
formen faet sveert ved at anvise enlige med akut boligbehov og lav betalingsevne.

BL har generelt vaeret bekymret for fast placerede seaerligt billige boliger bade af hensyn til potentielt
stigma for beboerne i disse boliger og indpasning i naboskabet. Imidlertid er det vanskeligt at forestille
sig, at en kommune vil veere indstillet pa at opgive en udpeget saerligt billig bolig og afvente, at en af de
gvrige mindre boliger bliver ledig til brug i tilskudsordningen, hvilket ogsa afhaenger kritisk af boligsam-
mensaetningen i afdelingen. Kommunerne er saledes under pres for at huse hjemlgse og andre malgrup-
per med lav betalingsevne.

Som led i puljen kan der realiseres 20 pct. sma seerligt billige boliger. Hvis fleksibiliteten reelt skal opnas,



skal der bygges en noget hgjere andel sma boliger, maske op mod 40 pct. Samtidig vil boliger, som er
inden for skonomisk raekkevidde for malgruppen ogsa efter etableringstilskuddet fa et ganske lille areal,
savel bruttoareal som indre mal. Etablering af en hgj andel af sma boliger i rette prisklasse og i en andel,
der forer til fleksibilitet, kan give en risiko for et byggeri, der far en ensidig beboersammensaetning, hvor
malet i flere ar har veeret at lave blandede byggerier for at understgtte en blandet beboersammensaet-
ning.

BL finder det positivt, at det sages at give ordningen aget fleksibilitet, men den administrative udmeant-
ning fremstar kompleks. Derfor bar det overvejes, om ordningen kan forenkles yderligere.

Midlertidigt huslejetilskud til almene familieboliger

Indledningsvis skal det naevnes, at BL finder det vigtigt, at ordningen om midlertidig huslejenedsaettelse
viderefgres med yderligere midler, samt at den tidligere toarsregel ophaeves. Der skal dog peges pa, at
de nuveaerende huslejeintervaller kan vaere for sneevre, og at der generelt bar overvejes en starre fleksibi-
litet i ordningen. Her har BL tidligere foreslaet en ordning med et kapital/huslejedepot i den enkelte bolig-
organisation til udmgntning efter aftale med kommunen.

BL gnsker, at muligheden for anvisning af boliger med tilskud fra puljen gares aftalebaseret, som det er
tilfeeldet med udslusningsbestemmelsen (almenboliglovens § 63). Det skyldes, at brug af ordningen kree-
ver et teet samarbejde mellem boligorganisation og kommune, og der derfor pa forhand bgr indgas aftale
om sagsgange mv. vedr. ordningen, som det sker ved brug af udslusningsboligbestemmelsen. Den nu-
veerende bestemmelse om forudsaetning for tildeling af midler i almenboliglovens § 98 f, stk. 3 om aftaler
om anvisning bgr skeerpes.

Herudover gnsker BL, at de kommunale planer til bekaempelse af hjemlgshed, som er en forudsaetning
for tildeling af midler i almenboliglovens § 98 f. stk. 3, offentliggares, s& der kan ske et samarbejde mel-
lem boligorganisationer og kommuner om opsggende indsatser mv.

Nuveerende lovgivning forudseetter ikke, at tilskudsbelgbet udbetales til boligorganisationen, men BL vil
igen benytte lejligheden til at naevne, at denne form for udbetaling af tilskud giver store administrative ud-
fordringer i boligorganisationerne. BL har givet hgringssvar om dette ift. en opdatering af ovennaevnte
bekendtggrelse, som var i hgring i november 2025.

Alternativt kan det vaere hensigtsmaessigt med en aendring af almenboliglovens § 98 f, stk. 9, som nu ly-
der:
"Stk. 9. Tilskudsbelgbet efter stk. 5 reguleres en gang arligt med udviklingen i nettoprisindekset.
Reguleringen sker forste gang den 1. januar 2022.”

Nettoprisindekset offentliggeres medio februar hvert ar. Det er derfor umuligt umiddelbart at regulere
huslejen pr. 1. januar. Derfor er boligorganisationer nu ngdt til at forklare i lejekontrakter, at lejen regule-
res 1. januar — men at det sker med tilbagevirkende kraft for huslejen pr. 1. marts. Denne administrative
udfordring kunne fjernes, hvis bestemmelsen i stedet lad, at reguleringen sker pr. 1. marts, dvs. umiddel-
bart efter at reguleringsprocenten er offentliggjort.

BL er positive overfor, at reglen om, at midlertidigt huslejetilskud kan viderefares til naeste anviste lejer,
afskaffes. Det haenger ogsa sammen med, at en saddan viderefgrelse forudsaetter, at der er indgaet en

aftale om gentagen anvisning til samme bolig, hvilket er i strid med den almindelige ordning om anvis-

ning til hver 4. ledige bolig.
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https://bl.dk/viden-kartotek/hoering-om-engangstilskud-til-etablering-af-saerligt-billige-almene-familieboliger-og-tilskud-til-midlertidig-nedsaettelse-af-huslejen-i-almene-familieboliger-aendring-af-bekendtgoerelse/

Fortaetningsbidrag

BL bemeerker, at fortaetning hidtil kun er anvendt i begraenset omfang, hvilket haenger sammen med ud-
fordringerne ved opfgrelse af seerligt billige boliger. Forhgjelsen af forteetningsbidraget vurderes positivt
og forventes at styrke mulighederne for fortaetning i eksisterende boligafdelinger.

Seniorbofallesskaber

BL anerkender gnsket om flere almene seniorbofeellesskaber og vurderer, at forslaget om nedsat grund-
kapital kan bidrage positivt hertil. Det er dog vigtigt at veere opmaerksom pa risikoen for, at kommunale
tilsagn kan forskydes fra almene familieboliger til seniorbofaellesskaber afledt af finansielle overvejelser
og ikke konkrete lokale behov.

Det fremgar af lovforslagets bemaerkninger, at "det kan ogsa aftales, at nye beboere skal veere under en
bestemt aldersgraense”. Her skal ggres opmaerksom pa, at denne formulering ikke flugter tidligere ud-
meldinger fra Social- og Boligstyrelsen til bofaellesskaber og boligorganisationer. Hidtil har udmeldin-
gerne veeret, at man ikke kan fastsaette en aldersgraense, men skal se pa, hvordan den enkelte kan bi-
drage til faellesskabet. Det er lagt til grund, at nar en boligsagende er godkendt til indflytning, sa kan ved-
kommende ikke slettes fra ventelisten igen pga. sin alder. Til gengaeld kan man inddele de boligsggende
i grupper efter alder og udleje pa skift til forskellige aldersgrupper og pa den made sikre, at beboersam-
mensaetningen blandes ift. alder.

BL anbefaler derfor, at bemaerkningerne om aldersgreenser praeciseres, sa det fremgar, at der alene kan
fastsaettes aldersgraenser for optagelse pa ventelister — og ikke for den gruppe, der er godkendt til indflyt-
ning, nar der kommer en ledig bolig. Ellers kan der opsta den paradoksale situation, at en 65-arig efter at
have veeret godkendt og betalt gebyr for at st pa en venteliste i 11 ar, ikke kan flytte ind i et seniorbofael-
lesskab, fordi der er sat en maksimal aldersgraense for indflytning pa 75 ar.

BL antager og anbefaler, at lovforslaget bade omfatter nybyggeri og ombygning/omlaegning af eksiste-
rende almene boliger, idet formuleringen "etablering” anvendes. Det kan med fordel praeciseres.

Maksimumbelgbet og mulighed for overskridelse
BL anerkender positivt, at maksimumbelgbet for almene boliger er blevet forhgjet. Dette er afggrende for
at muliggere alment byggeri i de st@rre byer, herunder seerligt i hovedstadsomradet.

Den generelle forhgjelse af maksimumbelabet pa 1 pct. som folge af skeerpede CO,-krav, som blev ind-
fort med revideringen af stattebekendtgarelsen, skal Isbende evalueres. Det empiriske grundlag for fast-
seettelsen af denne procentsats er saledes fortsat begraenset. Pa baggrund af konkrete byggeprojekter
og erfaringer fra sektoren er det BL's vurdering, at forhgjelsen pa 1 pct. naeppe er tilstraekkelig til fuldt ud
at kompensere for de ggede omkostninger. BL anbefaler derfor, at procentsatsen snarest revurderes og
Izbende kalibreres i takt med @get erfaringsgrundlag.

BL anerkender, at der pr. 15. januar 2026 allerede er gennemfgrt en forhgjelse af det almindelige maksi-
mumbelgb. BL noterer sig samtidig, at den yderligere mulighed for en forhgjelse pa op til 10 pct. via et
seerligt kommunalt tillaegslan ferst kan anvendes efter vedtagelsen af naervaerende lovforslag. BL skal
understrege vigtigheden af, at lovforslaget vedtages og implementeres hurtigst muligt

BL ger i den forbindelse opmaerksom pa, at der — saerligt i hovedstadsomradet — allerede ligger flere tu-
sinde almene familieboliger klar til igangsaettelse, forudsat at den samlede hgjprisordning implemente-
res. En hurtig vedtagelse af lovforslaget vil derfor kunne bidrage markant til at imgdekomme det betyde-
lige behov for betalbare boliger.
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Det er afgerende, at muligheden for hgjere maksimumpriser ikke far afledte effekter pa grund- og bygge-
priser, sa det kan sikres, at de bedre rammer farer til mest muligt betalbart byggeri. | situationer med salg
af grunde fra kommuner eller kommunale selskaber ma dette direkte sikres.

Grundkgbslan

BL finder de foresldede sendringer af grundkebslaneordningen hensigtsmaessige og velbegrundede.
Seerligt positivt er det, at graensen for grundkebslanets udmaling sendres fra 20 pct. til 15 pct. af maksi-
mumbelgbet, idet dette i praksis @ger det lanebelgb, der kan ydes i omrader med haje grundpriser. A£n-
dringen vil styrke mulighederne for at erhverve byggegrunde til alment byggeri i pressede boligmarkeder,
herunder i de starre byer.

BL noterer sig endvidere positivt, at den endelige fastsaettelse af grundkebslanets starrelse fremover
sker i forbindelse med kommunalbestyrelsens godkendelse af den endelige anskaffelsessum (skema B).
Dette bidrager til starre forudsigelighed og sammenhaeng i finansieringen og reducerer risikoen for, at
der tidligt i processen fastsaettes et l1an, som senere viser sig ikke at svare til de faktiske omkostninger.

BL vurderer samlet set, at aendringerne vil ggre grundkabslaneordningen mere fleksibel og anvendelig
og dermed understgtte igangsaettelsen af flere almene boligprojekter i omrader, hvor hgje grundpriser
ellers udger en vaesentlig barriere.

Samtidig skal det understreges, at grundkebslan ikke i sig selv m& medfere opadgaende pres pa grund-
priserne, og det kan og ma i seerlig grad sikres, nar jord salges direkte fra kommuner eller via kommu-
nalt kontrollerede selskaber.

Erhvervelse af erhvervsejendomme og beboelsesejendomme til almene boliger

Erfaringerne fra den hidtidige ordning har vist, at kravet om, at ejendomme alene kan erhverves i byer
med mere end 20.000 indbyggere opgjort efter Danmarks Statistiks saerlige byopgarelse i praksis har
vist sig at vaere uhensigtsmaessigt. Den anvendte metode har saledes medfert, at byomrader som fx
Varde by, med reel efterspargsel efter boliger og konkrete muligheder for ombygning af erhvervsejen-
dom, falder uden for ordningen.

Baggrunden for at anvende det saerlige bykriterium har veeret, at der skal sikres en efterspgrgsel efter
boligerne ogsa pa laengere sigt. Dette geelder jo ogsa helt tilsvarende ved saedvanligt nybyggeri af al-
mene boliger, og en enkel lgsning kunne veere at stille krav om en analyse af det lokale boligmarked,
hvilket Landsbyggefonden har en model for, der ogsa vil blive anvendt i forhold til vurderinger af nedriv-
ninger m.v., jf. nedenfor.

BL vurderer samlet set, at ordningerne kan udggre et vigtigt redskab til at omdanne eksisterende byg-
ningsmasse til almene boliger, bidrage til byomdannelse og styrke udbuddet af betalbare boliger. | den
sammenhaeng kan der vise sig at blive en udfordring, at rammen til omdannelse af eksisterende beboel-
sesejendomme til almene boliger reduceres markant med lovforslaget som falge af beskaeringen af ram-
men. Afheengig af markedsudviklingen kan det ikke udelukkes, at der kan vise sig et stgrre potentiale,
hvilket der bar vaere en lgbende opmaerksomhed pa.

Den konkrete anvendelse af den hidtidige ordning har vist behov for, at kommuner ud fra en konkret vur-
dering bagr have mulighed for at yde kommunal garanti, hvilket vil medvirke til den betalbare husleje. End-
videre kan der vaere behov for at praecisere anvendelse af de beboerdemokratiske regler, nar en almen
boligforening erhverver en privat udlejningsejendom.

Endelig skal opmaerksomheden henledes pa, at implementeringen af EPBD-direktivet om bygningers
energimaessige ydeevne betyder, at der fra 11. oktober 2025 alene kan erhverves bygninger, som enten
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har et energimaerke B, eller som renoveres op til et energimaerker B inden 2030. Det vil i sig selv be-
greense ordningens potentielle udbredelse og krav til finansiering, hvilket stgtter op om gnskerne til, at
kravene til den bymaessige opgearelse bortfalder til fordel for en dokumentation af den lokale efterspgrg-
sel pa kort og lang sigt samt mulighederne for at yde kommunal garanti.

Nedrivning, afhaendelse og sammenlaegning af almene boliger

BL anerkender positivt, at lovforslaget indebaerer en forenkling af reglerne for nedrivning, afhaendelse og
sammenlzegning af almene boliger ved udeladelse af det ministerielle godkendelsesled. Forenklingen
vurderes at kunne bidrage til en mere smidig og hurtig sagsbehandling, hvilket er vaesentligt for at be-
greense lejetab og gvrige driftsmeessige tab i boligafdelinger med alvorlige byggetekniske problemer,
vedvarende udlejningsvanskeligheder eller vaesentlige bystrategiske udfordringer.

BL finder det afggrende, at administrationen af ordningen sker med et klart fokus pa en langsigtet total-
gkonomisk vurdering. Beslutninger om nedrivning, afhaendelse og sammenlaegning bar saledes baseres
pa en helhedsorienteret vurdering af de gkonomiske konsekvenser over tid, herunder effekter for boligor-
ganisationens samlede gkonomi, beboernes husleje samt den fremtidige baeredygtighed i det pageel-
dende bolig- og byomrade.

BL lzegger i den forbindelse veegt pa, at Landsbyggefondens rolle og anbefalinger indgar som et helt
centralt element i beslutningsgrundlaget.

Landsbyggefonden har saledes det altovervejende finansieringsansvar i forbindelse med nedrivninger og
afvikling, ombygninger og renovering. Herudover har Landsbyggefonden ogsa i praksis det langsigtede
finansieringsansvar, hvis der ikke gares de ngdvendige tiltag i tide, og der opstar udfordringer pa leen-
gere sigt.

Derfor er det helt afggrende, at Landsbyggefondens godkendelse er en forudsaetning for nedrivning, af-
haendelse, sammenlaegning samt ombygning og renovering af almene boliger.

Landsbyggefonden bidrager med faglig, skonomisk og bystrategisk viden som grundlag for beslutninger
om nedrivning, afhaendelse, sammenlaegning samt ombygning og renovering af de almene boliger i et
bolig- og byomrade. Hertil udvikles i samarbejde med erhvervs- og boligstyrelsen et administrations-
grundlag.

Administrationsomkostninger m.v.

BL noterer sig, at der i lovforslaget er afsat 10 mio. kr. til administration som fglge af omdisponeringen af
fonden for blandede byer. BL skal i den forbindelse gere opmaerksom pa, at midlerne i fonden for blan-
dede byer kommer fra Landsbyggefonden, der en privat selvejende institution etableret af de almene bo-
ligorganisationer, og hvor alle midlerne er indbetalt af de almene lejere over deres husleje.

Landsbyggefonden administrerer mange ordninger, hvor midler indbetalt af de almene lejere udbetales til
forskellige stgtteordninger til de almene boligorganisationer, fx renoveringsstatte, driftsstotte, statte til
nedrivninger, omdannelser, boligsociale helhedsplaner m.v. Landsbyggefonden kan ogsa uden vaesent-
lige meromkostninger administrere de skitserede ordninger inden for fonden for blandede byer, hvor
Landsbyggefonden allerede i dag administrerer nogle af ordningerne.

Dette vil spare de almene beboere for langt stgrstedelen af de skitserede meromkostninger, og imple-

menteringen kan ske umiddelbart. | den forbindelse skal ogsa naevnes, at Landsbyggefonden administre-
rer en raekke eeldre laneordninger for staten, som blev overdraget af hensyn til sikker administration.
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Tilsvarende indgar Landsbyggefonden i administrationen af de manedlige udbetalinger af boligydelse og
boligsikring.

Med venlig hilsen

Yoot

Bent Madsen
Adm. direktar
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