Flere boliger

Vaekst og fornyelse pa boligmarkedet

Regeringen



Forord

Der er brug for vaekst og fornyelse pa boligmarkedet.

Boligmarkedet er i dag preaeget af en reekke ubalancer. Byggeriet af priva-
te udlejningsboliger er for lavt. Der er mangel pa boliger til unge uddan-
nelsessegende. Der er for fa boliger til handicappede.

Derfor fremlaegger regeringen nu et samlet boligpolitisk udspil. Udspil-
let skal bidrage til, at vi far bygget flere boliger, skabt starre valgmulighed
for den enkelte og far mere tidssvarende boliger.

Regeringens boligoplaeg indeholder i alt 27 initiativer, hvoraf nogle alle-
rede er sat i veerk. Initiativerne skannes at medfare, at der i de kommen-
de 5 ar pabegyndes over 20.000 nye boliger arligt.

Det er vigtigt, at vi far et mere velfungerende boligmarked, da boligen er
vigtig for det enkelte menneske, og boligomradet har stor betydning for,
hvordan hele samfundet fungerer.

Regeringen haber, at der vil vere bred opbakning til de foreslaede initi-

ativer, saledes at vi kan fa styrket det danske boligmarked.

Regeringen
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Oplaeg om regeringens
boligpolitiske Initiativer

Indledning

Regeringen vil styrke vaekst, velferd og fornyelse. Det gaelder ogsé pa
boligomradet. En rimelig bolig er vigtig for den enkeltes velfeerd. Der
skal veere mulighed for et reelt valg mellem ejer- og lejeboliger.

Boligpolitikken skal ogsd understatte strategien for gget vaekst og kon-
kurrencedygtighed. Produktiviteten i byggeriet skal forbedres. Velfunge-
rende byer med et varieret udbud af boliger giver gode muligheder for
at bo og leve og tiltreekker derfor den arbejdskraft, der er ngdvendig for
virksomhedernes vakst.

Det er samtidig afgarende for regeringen, at bade ejere og lejere skal have
en rimelig sikkerhed for deres fremtidige boligudgifter. Der er derfor
gennemfart et stop for ejendomsskatter, og regeringen har ikke planer
om at fjerne huslejereguleringen for de &ldre udlejningsboliger. Forny-
else af boliglovgivningen vil skulle ske i en tilpas rolig takt.

Boligmarkedet har i mange ar vearet preeget af ubalancer. Det private
udlejningsbyggeri har laenge ligget pa et alt for lavt niveau, ligesom der
ikke sker en tilstraekkelig fornyelse af de eksisterende lejeboliger.

Regeringen gnsker en bedre balance pa boligmarkedet. Derfor igang-
seetter regeringen nu en samlet boligpolitisk indsats. Der er tale om en
langsigtet indsats, som skal bidrage til, at der bygges flere boliger, og at
boligmarkedet i hgjere grad fungerer pd markedsvilkdr og i sterre
omfang end i dag understatter den gkonomiske vaekst i samfundet. Det
vil sige, at der skabes

* @get udbud af lejeboliger, herunder ungdoms- og aldreboliger.

+ Bedre balance mellem privat og offentligt stattet nybyggeri af udlej-
ningsejendomme.

+ Bedre sammenhang mellem pris og kvalitet i boligmassen. Det bety-

der samtidig, at statens rolle gradvist reduceres, og at den offentlige
stgtte i hgjere grad malrettes de reelt svage pa boligmarkedet.
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Med indsatsen laegges der bl.a. op til, at der i de kommende ar gennem-
fores en markant indsats for at gge antallet af udlejningsboliger, herun-
der ungdomsboliger og boliger til handicappede, reformer af den alme-
ne boligsektor samt modernisering af boliglovgivningen bl.a. med
henblik pa at sikre tidssvarende boliger.

Situationen pa boligmarkedet

Selvom boligmarkedet har vaeret praeget af ubalancer, har den generelle
boligdeekning i Danmark aldrig veeret hgjere, end den er i dag. Kvaliteten
af boligbestanden er ogsa maerkbart forbedret inden for de sidste 30 ar.

Siden 1970 er boligmassen blevet gget fra 1,8 mill. boliger til 2,5 mill.
boliger. Det svarer til en samlet vaekst pa ca. 32 pct. Befolkningen er i
samme periode kun steget med ca. 8%/2 pct. Som fglge heraf er den gen-
nemsnitlige beboelsesteethed mindsket fra 2,7 personer pr. husstand i
1970 til 2,2 personer pr. husstand i 2002.

Til trods for denne stigning i boligmassen er der fortsat en meget stor
eftersporgsel efter lejeboliger. Dette geelder ikke mindst boliger til unge
uddannelsessggende. | den forbindelse bemarkes, at ungdomsboligbyg-
geriet i de senere ar har ligget pa et forholdsvis lavt niveau, ikke mindst
i de centrale dele af hovedstadsomradet.

Samtidig er priserne pa ejerboliger i de sidste ti ar steget kraftigt, hvilket
is&r ger sig geldende i hovedstadsomradet. Denne udvikling afspejler
imidlertid i vid udstraekning den meget positive konjunkturudvikling,
der siden 1993 har preeget dansk gkonomi. Tilsvarende var der i den for-
udgaende periode fra 1986 til 1993, der var praget af lavkonjunktur, tale
om et betydeligt realt prisfald for ejerboliger.

De gkonomiske vilkar i ejerboligsektoren siden midten af 1980°erne er
tillige blevet pavirket af, at veerdien af rentefradragsretten i denne peri-
ode i flere omgange er blevet reduceret.

De sarligt store prisstigninger i hovedstadsomradet hanger antagelig
ogsa sammen med mangel pa ledige byggegrunde i dette omrade. Feerre
ledige byggegrunde betyder, at udviklingen i boligpriserne i hovedstads-
omradet fortsat kan afvige fra landsgennemsnittet.

De starste ubalancer findes i dag dog pa de andre dele af boligmarkedet,

der omfatter private andelsboliger samt private og almene lejeboliger, jf.
tabel 1. Her er pris-/huslejefastsaettelsen modsat ejerboligsektoren reguleret.
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Tabel 1. Boligmassen fordelt pa forskellige reguleringsregimer

Tusinder 1970 2000
Antal Pct. Antal Pct.
Ejerboliger 846 48,5 1.321 53,1
Private andelsholiger - Uden stotte 21 12 120 48
- Med statte 0 0,0 39 16
Private lejeboliger ? - Omkostningshestemt leje 340-360 (14,1)
- Det lejedes veerdi 80-100 (3,6)
- Fri lejefastsattelse 15 (0,6)
-l alt 607 348 455 18,3
Almene lejeboliger ? - Familieboliger 253 14,5 465 18,7
- Eldreboliger 0 0,0 36 14
- Ungdomsholiger 16 0,9 53 2,1
| alt 1.743 100,0 2.489 100,0

Y Det er ikke muligt at opdele de private udlejningsboliger efter reguleringsregimer fgr 2000. Antallet
af private lejeboliger med omkostningsbestemt leje inkluderer boliger i regulerede kommuner
omfattet af smaejendomsregler.

2 Incl. eldreboliger, ejet af kommuner samt &ldre- og ungdomsboliger ejet af selvejende institutioner.

Kilde: Erhvervs- og Boligstyrelsen

Af tabellen ses, at boligmassen i 2000 bestar af 53 pct. ejerboliger, 6 pct.
andelsboliger, 22 pct. almene boliger og 18 pct. private udlejningsboli-
ger. Til sammenligning var andelen af ejerboliger, andelsboliger, almene
boliger og private udlejningsboliger i 1970 henholdsvis 49 pct., 1 pct., 15
pct. og 35 pct. Mens andelen af almene lejeboliger saledes er steget med
ca. 50 pct., er andelen af private lejeboliger blevet nasten halveret.

Denne udvikling afspejler, at huslejedannelsen pa lejemarkedet har
veeret — og fortsat er — steerkt reguleret, hvilket sammenholdt med den
stigende beholdning af offentligt stettede almene boliger har reduceret
incitamentet til nybyggeri af private udlejningsboliger, ogsa selv om der
er fri huslejedannelse for sédanne boliger. Desuden har lejereguleringen
af den @ldre boligmasse medfgrt, at mange har opbygget urealistiske
forventninger til et “acceptabelt” huslejeniveau, pa grund af de lave
huslejer i mange aldre byggerier. Dette afspejler sig ogsa i det lave niveau
for nybyggeri af private udlejningsboliger, jf. tabel 2.

Veksten i den almene boligmasse er blevet ledsaget af en markant
&ndring af beboersammensatningen i den almene sektor. Siden 1970
har det kunnet konstateres, at andelen af beboere med en svag tilknyt-
ning til arbejdsmarkedet er vokset merkbart. Ikke mindst en raekke
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udsatte almene boligomrader er saledes praeget af en ensidig beboer-
sammensatning. | disse boligomréader er der ofte en uforholdsmaessig
stor andel enlige forsgrgere samt indvandrere og flygtninge.

Tabel 2. Pabegyndt bolighyggeri 1997-2002

1997 1998 1999 2000 2001 2002
Almene familieboliger 4.420 2.040 2.400 2.100 2.220 3.600
Ungdomsboliger 1.220 1.130 570 750 820 450
£ldreboliger 2.500 3.100 2.200 2.300 2.750 3.200
Andelsholiger 1.070 1.010 810 640 1.030 1.150
Private ejerboliger 7.330 9.550 9.210 8.060 9.280 8.600
Private udlejningsholiger? 1.050 1.300 1.450 1.550 1.750 1.600
| alt 17.590 18.130 16.640 15.400 17.850 18.600

|

 Skgn
2 Erhvervs- og Boligstyrelsens beregninger
Kilde: Erhvervs- og Boligstyrelsen

Lejereguleringen af det &ldre private udlejningsbyggeri har ogsa pavir-
ket vedligeholdelses- og moderniseringsaktiviteten i denne sektor. Den i
midten af 1990'erne gennemfarte lempelse af lejereguleringen ved
omfattende moderniseringer har haft en effekt, men der er fortsat man-
ge &ldre ejendomme med et vedligeholdelsesefterslab, samt mange sma
og uhensigtsmaessigt indrettede boliger. Dertil kommer, at det er dyrt at
gennemfare byfornyelse.

Udbuddet af nybyggeri og renoveringer pa boligmarkedet begraenses
desuden af, at produktiviteten og produktivitetsveeksten i bygge- og
anlaegsbranchen er lav, og priserne er hgje i forhold til andre lande.

Der er derfor behov for at afhjeelpe en reekke problemer pé boligmarke-
det:

+ Der er lange ventelister til bade private og almene lejeboliger.

« Der er en markant overefterspargsel efter ungdomsboliger, som bl.a.
viser sig ved, at antallet af ansggere til kollegier/ungdomsboliger, der
far afslag ved studiestart, er voksende.

+ Der er mangel pa centralt beliggende byggegrunde i hovedstadsom-

radet. Samtidig findes der nedslidte og forladte havne- og erhvervs-
omrader, som kan omdannes til attraktive boligomrader.
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» Moderniseringsaktiviteten i den private lejeboligmasse er klart for lav
i forhold til behovet. Der er saledes fortsat et betydeligt antal utids-
svarende boliger med installationsmangler, iser i de stor byer. Det
geeldende regelszt sikrer sdledes ikke, at der i tilstreekkeligt omfang
gennemfgares forbedringer for private midler.

+ Opsplitningen af boligmarkedet er fortsat i de senere &r. Socialt bela-
stede, nedslidte boligomrader er ofte preeget af en flerhed af problemer,
hvoraf boligstandarden i en raekke tilfeelde ikke er det veesentlige. Der
kan veere tale om problemer af bade boligsocial og omrademaessig art.
Sadanne boligomrader kan ikke forventes fornyet pa markedsvilkar.

+ Prisen pa byggeri er hgjere i Danmark end i de lande, vi normalt sam-
menligner os med. Dyrt byggeri medvirker til at deempe byggeomfan-
get. Produktiviteten i den danske byggeindustri er saledes for lav i for-
hold til industrierhvervene generelt — og den udvikler sig for langsomt.

Initiativer

Regeringens udspil til boligpolitiske initiativer skal tilvejebringe et mere
varieret boligudbud og bidrage til en bedre balance pa boligmarkedet.
Der er tale om i alt 27 initiativer, hvoraf nogle allerede er sat i veerk. Ini-
tiativerne omfatter savel direkte forggelse af incitamenterne til nybygge-
ri som regelforenklinger, der fjerner eller lemper nuveerende barrierer
for finansiering af nybyggeri og ibrugtagelse af nye boligformer. De
enkelte initiativer omtales nermere i det falgende.

Regeringens initiativer skannes i de kommende 5 ar at medfare et mer-
byggeri pa i alt omkring 14.000 boliger. Dette vil betyde:

« atder opfares et ars ekstra byggeri i forhold til niveauet under den tid-
ligere regering,

+ at byggeriet af private udlejningsboliger og boliger til unge ages, og

+ at omkring 12.500 boliger bliver etableret af private bygherrer.

| tabel 3 er vist et skan over det samlede pabegyndte boligbyggeri, her-
under omdannelser i perioden 2003-2007, dvs. incl. virkningen af rege-
ringens initiativer. For andelsboliger afspejler skannet, at byggeriet af
ustattede andelsboliger forventes at erstatte byggeriet af stattede andels-
boliger, jf. afsnit 6 nedenfor.
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Tabel 3. Skan over samlet pabegyndt bolighyggeri,

incl. omdannelse, 2003-2007

Ordinert Initiativer | alt | alt

byggeri gennem-

snit pr. ar

Almene familieboliger 12.500 1.100 13.600 2.700
Ungdomsholiger 2.500 3.800 6.300 1.300
ldreboliger 15.000 1.300 16.300 3.300
Andelsboliger 6.800 2.200 9.000 1.800
Private ejerboliger 43.000 0 43.000 8.600
Private udlejningsholiger” 8.000 5.800 13.800 2.800
| alt 87.800 14.200 102.000 20.400

YEn stor del af det ordinare byggeri vurderes at veere luksusboliger med hgjt lejeniveau. Den samlede
virkning af regeringens initiativer vedrgrende private udlejningsboliger er fordelt p& 3.500 boliger i
nybyggeri og 2.300 nye tagboliger.

Kilde: Erhvervs- og Boligstyrelsen

Det ses, at de arlige pabegyndelser skannes at ligge pa knap 20.500 bolig-
er i de kommende 5 &r, dvs. et arligt merbyggeri pa godt 2.500 boliger i
forhold til 2001, jf. tabel 2.

Med de aktuelle forventninger til det samlede aktivitetsniveau i bygge-
og anlagssektoren er det regeringens vurdering, at aktiviteten i bygge-
og anlagssektoren ikke kan gges herudover uden at medfare inflations-
skabende flaskehalse i bygge- og anlaegssektoren.

1. Fremme af privat udlejningsbyggeri

De private lejeboligers andel af den samlede boligbestand har de seneste
ar veeret faldende og udggr nu 18 pct. af den samlede boligbestand, mens
andelen af almene boliger og andelsboliger i samme periode har vaeret
stigende. Dette skyldes bl.a., at nybyggeriet af private udlejningsboliger
i en arraekke har ligget pa et meget lavt niveau. Med henblik pa at opna
en bedre balance pa boligmarkedet vil regeringen derfor gge byggeriet af
private udlejningsboliger. Efterspargslen vil sikre, at udlejningsboliger-
ne bliver bygget der, hvor behovet er starst.
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Malsaetning
Byggeriet af private udlejningsboliger skal ages, saledes at en starre del af det private
udlejningsbyggeri udlejes pa markedsmaessige vilkar.

Initiativer

* Skattemessig fradragsret ved opfarelse af nye udlejningsholiger.

* Mulighed for, at pensionsinstitutter kan opfare boligejendomme med bade leje- og ejer-
boliger.

* Indretning af tagboliger.

Skattemaessig fradragsret ved opfarelse af nye udlejningsholiger

Sével pensionsinstitutter som private skal have bedre gkonomiske
incitamenter til at igangseette byggeri af private udlejningsboliger.
Regeringens mal er, at investering i sterre og solide byggeprojekter af
private udlejningsboliger bliver konkurrencedygtig i forhold til en
langsigtet obligationsinvestering. Regeringen vil derfor stille forslag
om indfgrelse af et skattemaessigt fradrag svarende til byggeriets
anskaffelsessum. Fradraget opgares som et straksfradrag i forbindelse
med opggrelsen af den skattepligtige indkomst for det indkomstar,
hvor ibrugtagningstilladelse foreligger. Straksfradraget medfgrer en
umiddelbar skattebesparelse og dermed en likviditetsgevinst. Det vil
blive foreslaet, at der afsaettes en investeringsramme pa 1 mia. kr. arligt
2003-2007.

Fradragsretten skal skabe en tilveekst i byggeriet af udlejningsboliger,
saledes at private udlejningsboliger bliver et reelt alternativ for en bre-
dere kreds af befolkningen. Der skal derfor fastsettes et loft for savel
anskaffelsesudgifterne pr. m? som for den enkelte lejlighed, saledes at
huslejen holdes pa et rimeligt niveau. Samtidig undgas det at stotte
byggeri, der alligevel ville veere blevet opfart, dvs. unikt byggeri med
seerlig god beliggenhed og hgj kvalitet.

Ordningen vil blive administreret af Erhvervs- og Boligstyrelsen.
Lovforslag vil blive fremsat efterar 2002.

Der arbejdes samtidig med mulighederne for en bedre eller mere flek-
sibel udnyttelse af de eksisterende finansieringsmuligheder inden for

den geeldende realkreditlovgivning. Dette vil blive drgftet med real-
kreditbranchen.
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« Mulighed for, at pensionsinstitutter kan opfare boligejendomme med
béade leje- og ejerboliger
Pensionsinstitutter far som supplement til tilskuddet mulighed for at
opfare bolighyggeri med henblik pa salg som ejerboliger. Op til halv-
delen af de nyopfarte lejligheder kan s&lges som ejerlejligheder, uden
at de har veeret lejet ud forinden. De resterende boliger skal udlejes i
mindst 20 ar, og der kan for disse boliger opnas tilskud, jf. ovenfor.

Lovforslag vil blive fremsat efterar 2002.

« Indretning af tagboliger

Mulighederne for at private indretter nye lejelejligheder i eksisterende
tagetager skal forbedres ved, at det bliver muligt at kreeve markedsleje
for de nye lejligheder. Herudover skal mulighederne for, at der kan
indrettes tagboliger i ejendomme, der er opdelt i ejerlejligheder, for-
bedres, s der ikke lzengere kraeves enighed blandt alle ejerlejligheds-
ejere for at beslutte at udnytte tagetagen i ejendommen. Det skal veere
tilstraekkeligt, at 2/3 af ejerlejlighedsejerne kan beslutte, at der skal
indrettes nye boliger i en uudnyttet tagetage.

Lovforslag vil blive fremsat efterar 2002.

2. Flere ungdomsholiger

Der har i en arrakke veeret stort behov for at fa tilvejebragt flere boliger
til unge under uddannelse. Behovet vil yderligere stige i de kommende
ar — blandt andet som falge af, at ungdomsargangene efter mange ars
fald vil begynde at stige efter 2006.

Det er vigtigt for Danmarks fremtidige veekstmuligheder, at de unge far
gode kompetencegivende uddannelser. I den forbindelse er det vigtigt, at
de unge har adgang til egnede boliger og derved far bedre vilkér for at
kunne gennemfare deres studier.

Hertil kommer, at Danmark kun kan sikre studiepladser i udlandet, hvis
vi 0gsa kan modtage udenlandske udvekslingsstuderende. Det kraver
flere boliger.

Det er derfor vigtigt, at der igangsaettes initiativer, der kan rette op pa

savel den akutte som den kommende mangel pa boliger til unge uddan-
nelsessggende.
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Malsaetning
Byggeriet af boliger til unge uddannelsessggende skal sges markant, og udbuddet af
boliger til unge skal differentieres.

Initiativer

* 1 mia. kr. mere til flere boliger til uddannelsessggende

* @get byggeri af almene ungdomsholiger gennem nedsettelse af den kommunale grund-
kapital

* Bedre muligheder for selvejende ungdomsholiginstitutioner

¢ Omdannelse af sma familieholiger til ungdomsboliger

* Lempelse af beskatningen ved veerelsesudlejning

1 mia. kr. mere til flere boliger til uddannelsessagende

Der afseettes over de naeste 5 &r 1 mia. kr. pa finanslovsforslaget til
boliger til unge under uddannelse, fordelt med 100 mill. kr. i 2003 og
225 mill. kr. i hvert af de fglgende 4 ar.

De ekstra midler skal gé til nye boliger (primart kollegier) i universi-
tetsbyerne, hvor behovet er starst.

Denne ekstraordinare indsats skal ses som en malrettet satsning, der
lzegges oven i de ungdomsboliger, der allerede er mulighed for at byg-
ge efter geeldende regler, og hvortil der er afsat 170 mill. kr. arligt.

Regeringen vil ga nye veje i fordelingen af de ekstra midler. For at fa
flest mulige boliger for den offentlige stgtte er det hensigten at udby-
de byggeprojekterne i en sakaldt omvendt licitation.

I udbudsmaterialet fastsattes minimumskrav til byggeriet. Kravene vil
blive udformet pd en made, der inviterer til og skaber plads for nye
lgsninger. De bydende skal herefter konkurrere om, hvem der kan
levere flest boliger for den udbudte statte. Dermed styrker initiativet
0gsa en god udvikling i byggeriet.

Det er sigtet, at lejen i de nye boliger skal ligge pa niveau med lejen i
tilsvarende almene ungdomsboliger. De afsatte midler vil blive givet
som et statsligt tilskud i form af et engangsbelgb til det enkelte bygge-
projekt.

Der er tale om en vesentlig tilvaekst i byggeriet af boliger til unge. |
2001 blev der givet tilsagn til godt 400 almene ungdomsboliger. | 2002
forventes der givet tilsagn til omkring 750 boliger — bl.a. som falge af
regeringens nedsattelse af grundkapitalen til almene boliger.
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Regeringens nye initiativ ventes at medfare 3.500- 4.000 nye boliger til
unge under uddannelse. Hovedparten af disse vil vare kollegieboliger.

Figur 1. Stettet boligbyggeri til unge 1998 - 2007 (tilsagn til antal boliger)

Almene ungdomsboliger = Nye boliger til unge under uddannelse (primeert kollegier)
1600

1400

1200

1000

800

600

400

200

0

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

|
Anm: Faktiske tilsagn 1998-2001 — skgn 2002-2207
Kilde: Erhvervs- og boligstyrelsen

Sammen med de forventede 500 almene ungdomsboliger pr. ar vil der
dermed i de kommende 5 ar blive givet tilsagn til godt 6.000 boliger —
eller ca. 1.250 boliger om aret.

Lovforslag vil blive fremsat efterar 2002.

* Nedszttelse af den kommunale grundkapital (allerede gennemfart)
Med nedsettelsen af grundkapitalen er byggeriet af ungdomsboliger
styrket.

+ Bedre muligheder for selvejende ungdomsboliginstitutioner

Det er i dag kun almene boligorganisationer, der kan fa offentlig statte
til etablering af ungdomsboliger. Regeringen vil ogsa give de selv-
ejende ungdomsboliginstitutioner bedre mulighed for at tilbyde tids-
svarende holiger til de unge. Regeringen vil derfor (gen)skabe mulig-
hed for at yde offentlig stgtte efter almenboligloven til eksisterende
selvejende ungdomsboliginstitutioner, der gnsker at renovere eller
foretage udvidelser.

Lovforslag vil blive fremsat efterar 2002.
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« Omdannelse af sma familieboliger til ungdomsholiger.
En reekke almene familieboliger er pa grund af deres stgrrelse mindre
velegnede til familier, men vil med fordel kunne omdannes til ung-
domsboliger. Regeringen er derfor indstillet pa, at der bliver givet
direkte adgang for kommunalbestyrelserne til at foretage en om-
markning af almene familieboliger til almene ungdomsboliger.

Lovforslag vil blive fremsat efterar 2002.

+ Lempelse af beskatningen ved veerelsesudlejning (allerede gennemfort)
Der er samtidig gennemfart lettelser af beskatningen i forbindelse
med privat veerelsesudlejning.

3. Flere boliger til handicappede

Udbuddet af boliger til handicappede er ikke tilstreekkeligt. Dette med-
farer bl.a., at yngre fysisk handicappede ma bo sammen med eldre per-
soner pa plejehjem og i ldreboligbebyggelser. Dette er ikke tilfredsstil-
lende for de handicappede, og samtidig optager de pladsen for de &ldre,
som har brug for plejepladser.

Regeringen vil undersgge mulighederne for at sikre de handicappedes
mulighed for at fa tildelt en passende bolig.

Malsztning
De handicappede skal sikres passende boliger.

Initiativer
* Bedre anvendelse af midler afsat til handicappede til boliger

* Bedre anvendelse af midler afsat til handicappede til boliger
Der er under satspuljen afsat midler til handicappede. Regeringen vil
overveje, hvordan disse midler kan anvendes, saledes at der bygges
flere handicapboliger. @konomi- og erhvervsministeren vil sammen
med socialministeren optage forhandlinger med KL, Kgbenhavns og
Frederiksberg kommuner om, hvordan byggeriet af boliger til handi-
cappede kan forgges vasentligt.

4. Reformering af den almene sektor

Det er regeringens opfattelse, at det almene byggeri ogsa fremover skal
spille en vigtig rolle pd boligmarkedet. Sektoren udger hovedhjgrne-
stenen i lgsningen af samfundets boligsociale opgaver.
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Der skal derfor fortsat bygges flere almene boliger og det statslige enga-
gement skal fortsat veere tilstede. Men der skal ske en styrkelse af kon-
kurrencen. Regeringen vil samtidig tage initiativ til at bremse tenden-
serne til prisglidning i den almene sektor.

I forhold til de problemramte almene boligomrader er der fortsat behov
for en indsats bade for at modvirke en yderligere opsplitning og for at
fremme en positiv integrationsindsats. Denne indsats skal i hgjere grad
bindes sammen af kommuner og lokale aktarer, herunder boligorgani-
sationerne, i et samarbejde. Regeringen vil understgtte en sédan indsats.

Malseetning

Der skal fortsat bygges nye almene boliger. De offentlige subsider skal nedbringes ved at
sektorens egenfinansiering gges, konkurrencen skal styrkes, og der skal skabes en stgrre
blanding af ejerformerne ved at beboerne far mulighed for at overtage deres bolig som
andels- eller ejerbolig.

Initiativer

* Blanding af ejerformerne ved omdannelse af almene boliger til ejer- eller andelsboliger
* @get nybyggeri af almene boliger gennem nedsettelse af den kommunale grundkapital
* Aktivering af Landsbyggefondens midler

* Bedre forhold for selvejende aldreboliger

* Nye rammer for beboerradgiverne

« Blanding af ejerformerne ved omdannelse af almene boliger til ejer- eller
andelsholiger
Der gennemfgres en reform af det almene byggeri, som giver beboere
i almene boliger adgang til at overtage deres bolig pa ejer- eller andels-
basis. Blandede boligformer giver ofte en bred og varieret beboersam-
mens&tning. Samtidig er byomrader med blandede ejerformer som
regel relativt stabile og velfungerende. Regeringen har nedsat et udvalg
herom, som skal komme med en rapport inden udgangen af 2002.

* @get nybyggeri af almene boliger gennem nedsattelse af den kommunale
grundkapital (allerede gennemfort)
Det indgar i regeringsgrundlaget, at byggeriet af almene boliger skal
viderefares. Der er derfor gennemfart en nedsattelse af den kommu-
nale grundkapital fra 14 til 7 pct. af anskaffelsesudgiften i perioden
2002-04.

* Aktivering af Landsbyggefondens midler
Landsbyggefonden har til formal at medvirke til at gge selvfinansie-
ringen af det almene byggeri. Fondens midler stammer i farste raekke
fra de midler som fremkommer i forbindelse med, at de oprindelige
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prioritetslan udlgber, idet lejebetalingen til daekning af disse ydelser
ikke bortfalder, nar lanene er betalt tilbage. Indtil halvdelen af lejebe-
talingen indbetales til Landsbyggefonden, mens den resterende andel
tilfalder de decentrale fonde. Hertil kommer indtaegter fra de bidrag,
som almene afdelinger, opfart far 1970, skal indbetale.

I Landsbyggefonden vil der i de kommende ar blive opsamlet betyde-
lige midler. Det er regeringens hensigt at aktivere de opsamlede mid-
ler bade i forbindelse med genopretning og modernisering af det
eksisterende byggeri, men ogsa ved at Landsbyggefonden deltager i
finansieringen af nybyggeriet.

Den statslige statte til det almene nybyggeri skal derfor nedbringes
ved, at Landsbyggefonden finansierer hele den statslige merudgift som
folge af nedseettelsen af grundkapitalen i perioden 2002-04.

| forhold til problemramte almene boligomrader er der ud over at fa
skabt en mere varieret ejerstruktur behov for at sikre en konkurrence-
dygtig boligkvalitet gennem genopretning og modernisering af det
eksisterende byggeri. Herved reduceres samtidig behovet for offentlig
stottet byfornyelse i de almene afdelinger. Finansieringen af moderni-
seringsarbejderne skal farst og fremmest ske gennem gget lejebetaling
og ved anvendelse af lokalt opsparede midler, hvilket kan medvirke til
at reducere byfornyelsesbehovet, men der vil veere afdelinger, hvor der
vil veere behov for ekstern finansiering. Der skal derfor fastsaettes ram-
mer for Landshyggefondens anvendelse af midler hertil. Det er rege-
ringens hensigt at indgé en aftale med den almene sektor herom.

Lovforslag vil blive fremsat efterar 2002.

Bedre forhold for selvejende aldreboliger (allerede gennemfart)

Som led i regeringens &ldreboligpakke har selvejende &ldreboliginsti-
tutioner faet mulighed for at om- og nybygge &ldreboliger, hvortil
institutionen selv finansierer den kommunale grundkapital helt eller
delvist. Der er fastsat en kvote hertil pa 225 boliger om aret.

Nye rammer for beboerradgiverne

Med henblik pé at fortsstte den positive sociale integrationsproces i
de problemramte almene boligomrader er det regeringens hensigt at
etablere nye rammer for ansattelse af beboerradgivere. Udgifterne
hertil skal finansieres af Landsbyggefonden, kommunerne og bolig-
organisationerne.

Lovforslag vil blive fremsat efterar 2002.
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5. Forenkling og modernisering af byfornyelsen

Det er vigtigt for den fremtidige udvikling, at boligerne er tidssvarende
og af en god standard. Ligeledes er det vigtigt, at byerne er socialt, trafi-
kalt og miljgmaessigt velfungerende.

Det er derfor afggrende, at der lgbende sker en modernisering af den
eksisterende boligmasse, saledes at den hele tiden lever op til nutidens
krav. | dag sker dette ikke i tilstrackkeligt omfang pa privat initiativ, hvor-
for en omfattende offentlig indsats har veeret ngdvendig.

Byfornyelsesindsatsen har givet gode resultater i form af attraktive
byomrader. Indsatsen har veeret kendetegnet ved et meget hgijt statteni-
veau samt begranset differentiering mellem ejerformer. Konsekvensen
er, at der opnas relativt f3, men omfattende fornyelser for pengene.

Byfornyelsen skal i fremtiden tilretteleegges, s& den offentlige statte i
hgjere grad end tidligere kommer de hgjest prioriterede problemomra-
der og de svageste til gavn. Herudover skal der gares en ekstra indsats for
at fa sat gang i den privat finansierede modernisering af boligerne for at
aflaste de statslige og kommunale udgifter til byfornyelsen. I den forbin-
delse skal Grundejernes Investeringsfond og Landsbyggefonden inddra-
ges. Regeringen vil derfor tage initiativ til en reform af byfornyelsen.

Samtidig er det vigtigt, at moderniseringen af den eksisterende bolig-
masse i stigende omfang kan ske pé privat initiativ. Regeringen gnsker at
forbedre mulighederne for det private initiativ, og dermed sikre en hur-
tigere og mere fleksibel indsats for modernisering, end den offentlige
byfornyelsesindsats alene kan praestere.

Malseetning
Der skal sikres gode og tidssvarende boliger.

Initiativer
* Byfornyelsesreform
* Styrkelse af den private moderniseringsindsats

« Byfornyelsesreform
En gennemgribende forenkling og modernisering af den offentlige
byfornyelsesindsats skal sikre mindre offentlig regulering og statte,
starre grad af frivillighed, veegt pa de markedsmassige muligheder
samt alternative finansieringsmuligheder. Regeringen igangsetter et
analysearbejde med henblik pa en reform efter disse retningslinier.
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De centrale elementer i en omlagning af byfornyelsen vil veere:

- Generel gget malretning af offentlige stgttemidler og fondsmidler til
reelt problemramte omréder, som vurderes at kraeve en offentlig ind-
sats, og til bevaringsveerdige bygninger.

- Samtznkning af indsatsen med gvrige stgtteinstrumenter pa bolig-
omradet, herunder statteaktiviteten fra fondene pa boligomradet.

- Reduktion af den offentlige statteandel til egentlig bygningsfornyelse,
med et forstaerket fokus pé eget initiativ, frivillighed fra ejers side og
inddragelse af privat kapital. Det indeberer, at offentlig statte/fonds-
statte skal vurderes i forhold til de markedsmaessige muligheder.

- Styrket differentiering mellem ejerformer med malretning af den
offentlige statte/fondsstetten til lejeboligomradet.

- Indteenkning af aftalt boligforbedring i den samlede indsats i sam-
menhang med aktiviteten i Grundejernes Investeringsfond.

- Reformen vil blive gennemfgrt med virkning fra 2004, men allerede
med virkning fra 2003 tages initiativ til reduktion og malretning af
den offentlige stagtte. De private ejeres og andelshaveres egenbetaling
gges, og midlerne fra Grundejernes Investeringsfond og Landsbygge-
fonden inddrages i videst muligt omfang.

« Styrkelse af den private moderniseringsindsats
Regeringen vil overveje, hvorledes der kan skabes bedre vilkar for, at
der foretages moderniseringer og forbedringer i den aldre del af
boligmassen og derved medvirke til at skabe flere tidssvarende boliger
over tid. Der henvises i gvrigt til udvalgsarbejdet neevnt under pkt. 10.

6. Markedsorientering af andelsholiger

Andelsboligen er et vigtigt element i et varieret boligmarked og udgar et
positivt alternativ til de gvrige boligformer. Andelsboligen er desuden
undtaget fra ejerbeskatning. Der er en staerk efterspargsel efter andelsbo-
liger, bl.a. fra&ldre, der gnsker at flytte fra deres ejerbolig. Der omdannes
arligt skensmassigt omkring 2.000 private udlejningsboliger til andels-
boliger og der bygges arligt op mod 1.000 nye ustettede andelsboliger,
herunder andelsboliger med kommunal garanti. P4 den baggrund er det
regeringens opfattelse, at den pabegyndte aftrapning af den direkte
offentlige stotte til opfarelse af private andelsholiger kan fortsattes.
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Malszetning

Andelsholiger skal fortsat udgere en vigtig del af boligmarkedet, men der skal ske en
gradvis starre markedsorientering ved at byggeriet i stigende grad sker efter reglerne om
ustgttede andelsholiger.

Initiativer
* Fortsat aftrapning af statten til andelsboliger over en arraekke
* Mulighed for pantsetning af andele i andelsboliger

» Fortsat aftrapning af statten til andelsboliger over en arraekke

Stotten til opfarelse af andelsboliger er efter en netop gennemfart
omlaegning reduceret fra 17 til 10 pct. af anskaffelsessummen. | for-
bindelse med omlaegningen af statten er kvoten nasten fordoblet fra
1.000 boliger i 2001 til 1.800 boliger i 2002. Det er regeringens hensigt
at fortseette den pabegyndte nedtrapning af den direkte statte til
andelsboliger, saledes at den er fuldt aftrappet i 2005. Der vil herefter
alene kunne gives kommunal garanti for langivningen til nyt andels-
boligbyggeri. Det forventes ikke, at nedtrapningen af statten vil redu-
cere det samlede byggeri af private andelsboliger naevneveardigt, idet
byggeriet af ustattede andelsboliger forventes at erstatte byggeriet af
stgttede andelsboliger.

Lovforslag vil blive fremsat efterar 2002.

» Mulighed for pantsatning af andele i andelsholiger
Regeringen vil pa baggrund af udvalgsarbejdet om pantsatning og
udleg i andele i andelsboligforeninger overveje, om de enkelte andels-
havere i en andelsboligforening skal have mulighed for at optage real-
kredit(-lignende) lan mod pant i andelsboligbeviset. Det vil lette
omsatningen af private andelsboliger.

7. Ejerboliger, realkreditbelaning mv.

En effektiv finansiel sektor med gode rammevilkar og med et finansielt
tilsyn, der kan vaerne om den finansielle stabilitet, er et vigtigt led i
vaekstprocessen, ligesom det er af stor betydning, at omsatningen af fast
ejendom kan ske sa enkelt, effektivt og billigt som muligt.
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Malsaetning
En styrkelse af konkurrencen og smidiggarelsen af det finansielle marked, samtidig med
at det gares lettere og billigere at omsztte fast ejendom.

Initiativer

* Smidiggerelse af realkreditlanereglerne

* Forenkling og effektivisering af omsatningen af ejendomme
* (get gennemsigtighed i ejendomsmaeglernes salerer

Smidiggerelse af realkreditlanereglerne

Et karakteristisk treek ved det danske realkreditsystem er den detalje-
rede regulering af Idngivningen med bestemmelser om maksimale
lgbetider og afdragsprofiler. Et realkreditlan kan saledes ikke afdrages
langsommere end et tilsvarende 30-arigt annuitetslan — 1an med lige
store ydelser — i hele lanets Igbetid. Regeringen vil overveje mulig-
hederne for at smidiggare realkreditlanereglerne. Der vil i den forbin-
delse bl.a. skulle tages hensyn til familiernes behov, realkreditinstitut-
ternes risikoprofil og den samfundsmaessige opsparing.

Forenkling og effektivisering af omsaetningen af ejendomme

Ved handel med fast ejendom skal parterne i dag indsamle oplysnin-
ger om ejendommen hos flere forskellige myndigheder. Der er risiko
for fejl i afdaekningen af, hvilke reguleringer ejendommen er omfattet
af, og der opstar jeevnligt tvister om vilkér for anvendelse savel som
sager, der skyldes manglende indhentning/registrering af oplysninger
om ejendommen.

Ved i hgjere grad at samle oplysningerne om ejendommen, herunder
den elektroniske tingbog, ét sted, samt at stille oplysningerne samlet
til radighed for parterne i en ejendomshandel, vil der kunne ske en
administrativ forenkling og effektivisering af ejendomshandlerne,
ligesom risikoen for uklarheder/tvistigheder pé& baggrund af de benyt-
tede ejendomsdata, f.eks. fejlagtige arealer, reduceres. Dermed forven-
tes antallet af retssager i forbindelse med ejendomshandler at falde.

Regeringen vil derfor arbejde for, at der tilvejebringes et samlet,
offentligt tilgeengeligt overblik over de relevante oplysninger i forbin-

delse med kab, salg, ombygning pa og nybygning af ejendomme.

Dette overblik tilvejebringes ved at samle oplysninger om frednings-
og miljgbestemmelser, oplysninger fra tilstands- og energimarke-
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rapporter samt oplysninger om den fysiske planlegning og avrige
arealreguleringer, der kan hvile pa den enkelte ejendom, s de samlet
gares tilgeengelige for de relevante brugere.

» @get gennemsigtighed i ejendomsmaeglernes salerer
Regeringen vil fremme mobiliteten pd markedet for ejerboliger og
styrke konkurrencen mellem ejendomsmaeglerne ved at gge gennem-
sigtigheden i maglersaleererne. Regeringen vil igangsette draftelser
med ejendomsmeeglerbranchen om en gget gennemsigtighed. Samti-
dig overvejes, hvordan der i gvrigt kan gennemfgres forenklinger af
reglerne for bolighandler.

8. Nye bomuligheder

En tilveekst i befolkningen skaber szrligt i hovedstadsomradet og i de
store kommuner et gget efterspargselspres pa iser familie- og ung-
domsboliger, samtidig med at der i de pagealdende omrader er et be-
grenset udbud af egnede byggegrunde.

Malszetning

Regeringen gnsker at supplere boligmarkedet med flere muligheder for at etablere boliger
i omrader, hvor der er mangel pa ledige byggegrunde. Regeringen ser positivt pa mulig-
hederne for at supplere boligmarkedet med flere husbademiljger bestaende af bade ejer-
og lejeboliger.

Initiativer
* Om dannelse af nedlagte erhvervs- og havneomrader
o Bedre vilkar for husbéade

+ Omdannelse af nedlagte erhvervs- og havneomrader

Arealerne langs mange havne, hvor en del af de oprindelige aktiviteter
er ophgrt, rummer enestdende muligheder for kommende boligkvar-
terer med nerhed til meget attraktive rekreative omrader. For at gge
udbuddet af byggegrunde vil regeringen ggre det lettere for kommu-
nerne at omdanne industri- og havneomrader til nye boligomrader
ved at gare det muligt at udpege disse til serlige byomdannelses-
omrader.

+ Bedre vilkar for husbade
I en raekke @ldre havnebyer er der interesse for, at husbade skal kunne
udggre en alternativ boligform. Hensigten hermed er bl.a. at skabe
mere levende bymiljger. Reguleringen for husbade er imidlertid uklar.
Dette heemmer pa en reekke punkter udviklingen af denne boligform,
og regeringen vil derfor undersage, i hvilket omfang der er behov for
at udarbejde et regelsat for husbade. Regeringen vil i den forbindelse
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kigge pa finansieringen af husbéade, herunder muligheden for realkre-
ditbeldning. En mulighed for realkreditbelaning af husbade vil &ndre
realkreditinstitutternes risikoprofil i forhold til i dag.

9. Forbedring af konkurrenceevnen i byggeriet
Det danske byggeri skal bade veere billigere og bedre.

En raekke undersggelser tyder pa, at produktiviteten i den danske byg-
geindustri er for lav i forhold til industrierhvervene generelt — og at den
udvikler sig for langsomt. Det er derfor vigtigt, at der seettes ind pa en
reekke omrader, der bade gger konkurrencen og gger effektiviteten.

Malsaetning
Produktiviteten og effektiviteten i dansk byggeri skal styrkes gennem gget konkurrence, og
ejendomshandelen skal effektiviseres og forenkles og dermed billiggares.

Initiativer

* Byggepakke

* Konkurrenceforbedrende tiltag i det stattede byggeri
* Forenkling af byggesagsadministration

* Byggepakke

For at bringe byggeriet pA omgangshgjde med andre erhverv, er der pa
finansloven for perioden 2002-2005 afsat godt 40 mill. kr. til indsatsen
for gget produktivitet i byggeerhvervet. Et af de vigtige initiativer er
“Det digitale byggeri” Visionen er at fa digitaliseret strammen af in-
formation i den samlede byggeproces. Dette initiativ skal bidrage til at
skabe bade kvalitets- og produktivitetsforbedringer i byggeriet. Ud-
vikling af offentligt-privat samspil og partnerskaber er et andet vigtigt
initiativ. Byggeriets kunder skal have mulighed for at valge at kon-
centrere sig om sit lokalebehov og overlade byggeri, finansiering og
drift til private aktarer. Det skal veere muligt for det offentlige at udby-
de byggeri pa denne made.

« Konkurrenceforbedrende tiltag i det stattede byggeri

Men henblik pa at nedbringe udgifterne til det stgttede byggeri gen-
nemfares pa kort sigt en raeekke konkurrenceforbedrende tiltag i for-
hold til den almene sektor. Der er allerede gennemfart tiltag, der sik-
rer en bedre logistikplanleegning i byggeriet. Dette udvides fra 2003
med krav om udbud af bygherrerollen og muligheder for private byg-
herrer til at bygge alment. Disse tiltag geelder tillige for savel zldre-
som ungdomsboligbyggeriet.

Lovforslag vil blive fremsat efterar 2002.
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* Forenkling af byggesagsadministration
Som en del af en byggesag skal bygherren indhente godkendelser og til-
ladelser fra det offentlige. Sagsgangen er ofte langvarig. Dette har gko-
nomiske konsekvenser for bygherren, idet den periode, hvor grunden
star ubebygget og ikke kan anvendes til sit formal, derved forlaenges.

Regeringen vil igangseette et arbejde, der skal skabe en mere enkel og
hurtig sagsgang. Det skal ske ved at udnytte de muligheder, den tek-
nologiske udvikling giver. Det er i den forbindelse hensigten at gen-
nemfgare en digitalisering af den offentlige byggesagsadministration.

10. Modernisering af boliglovgivningen

Lovgivningen pé& boligomradet har udviklet sig til et uhyre snarklet
kompleks. Ejere og virksomheder finder det meget kompliceret at admi-
nistrere efter regelsattet, ligesom den gaeldende regulering skaber man-
ge tvivisspgrgsmal for borgerne om deres retsstilling.

Den gaeldende boliglovgivning vurderes at veere medvirkende arsag til
opretholdelsen af ubalancerne mellem de forskellige dele af boligmar-
kedet og er dermed indirekte en medvirkende arsag til, at der ikke i til-
straekkeligt omfang bygges nyt privat boligbyggeri.

Regeringen finder derfor behov for at modernisere og forenkle boliglov-
givningen med henblik pa at tilbringe starre gennemskuelighed i lov-
givningen til gavn for brugere og samfundet som helhed.

Malszetning

Regeringen gnsker et moderne og gennemskueligt boligmarked praeget af enkelhed i regel-
seettene og en starre mobilitet. Forenkling og modernisering vurderes at kunne medvirke til
at udbedre ubalancer mellem de forskellige dele af boligmarkedet og derved fa en indirek-
te, positiv effekt for det private bolighyggeri.

Initiativer
* Der nedseettes et regelforenklings- og moderniseringsudvalg, der inden udgangen af
april 2003 skal fremleegge forslag til yderligere initiativer.

* Nedsattelse af et regelforenklings- og moderniseringsudvalg
Regeringen nedsetter et udvalg bestdende af Finansministeriet,
Socialministeriet og @konomi- og Erhvervsministeriet. @konomi- og
Erhvervsministeriet varetager formandskabet.

Udvalget skal senest 1. september 2002 i samrad med de kommunale

organisationer vurdere de kommunale agnsker til regelforenklinger,
der er fremkommet i forbindelse med kommuneforhandlingerne for
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2003. Det er regeringens hensigt, at implementering af relevante for-
enklingsinitiativer skal ske med virkning fra 1. januar 2003.

Endelig skal udvalget inden udgangen af april 2003 fremlaegge en rap-
port med udvalgets forslag til bredere moderniserings- og forenk-
lingsinitiativer.

Udvalget skal fremkomme med forslag, der moderniserer lovgivnin-
gen, saledes at den mere smidigt og effektivt opfylder sine malseetnin-
ger. Malet er pé langt sigt at bidrage til en bedre balance pé boligmar-
kedet. Herunder skal udvalget analysere mulighederne for at reducere
det offentliges engagement og skonomiske stgtte samt mulighederne
for alternative finansieringsformer.
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Regeringens udspil om den fremtidige boligpolitik

Boligmarkedet har i mange ar veret preeget af ubalancer.
Initiativerne i udspillet vil tilsammen bidrage til veekst og
fornyelse pa boligmarkedet.

Regeringen igangseetter en samlet boligpolitisk indsats,
som skal bidrage til, at der bygges flere boliger, bl.a. flere
ungdomshboliger og private udlejningsboliger.

Der laegges op til en gradvis mere markedsorienteret
politik, som i stgrre omfang end i dag understatter den
gkonomiske veekst i samfundet og hvor statens rolle pa
boligomradet reduceres og malrettes de reelt svage pa
boligmarkedet.



