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Indledning

Boligpolitik er en af de vigtigste hjgrnesten i et moderne velferdsamfund. Uden en
tidssvarende, ansteendig og tryg fysisk ramme om vores tilvaerelse, bliver alle andre
velfeerdslgfter let tom snak.

Derfor kan boligmarkedet heller ikke overlades til markedskraefterne alene. Tvertimod
ma vi som samfund fastholde, at boligforsyningen skal vere starre, bedre og billigere
end den ville blive i et liberaliseret marked med ureguleret efterspgrgsel og udbud af
boliger. Sociale bolighensyn er et bevidst politisk valg - til fordel for borgerne, deres
almene sundhedstilstand, forsyningen med boliger og deres udnyttelse, boligomrader-
nes sammenhangskraft og et velfungerende arbejdsmarked.

Trods mange timer uden for hjemmet, udger boligen fortsat den sikre base og ramme
om det grundlaeggende familieliv. Det er her vore barn vokser op. Det er her den er-
hvervsaktive del af befolkningen genoplader batterierne. Det er her pensionisten nyder
store dele af sit otium.

Boligudgifterne udger en forholdsvis stabil andel pa godt 1/5 af det gennemsnitlige
private familieforbrug - og er dermed stadig en af de starste enkeltposter pa familiens
budget. Kab af ejerbolig er for de fleste mennesker deres livs starste gkonomiske be-
slutning - med vidtreekkende falger.

Samtidig er boligen blevet trendy. Bolig-, indretnings- og ger-det-selv-programmer
star neermest i ke for at blive bragt i den bedste TV-tid. En tendens, som givetvis er
kommet for at blive. Boligen er et af danskernes mest identitetsskabende statussym-
boler. Kgerne i byggemarkederne vokser. De rette design-kgkkener og lignende vises
frem som aldrig far, og der fokuseres heldigvis ogsa i stigende grad pa boligens bere-
dygtighed med vaegt pa miljg og energi mv. under hele boligens levetid.

| dagens velfeerdssamfund opfattes boligen som mere end livskvalitet og livsstil — den
er ogsa en grundleeggende menneskeret — uanset arbejdsmarkedstilknytning og status i
gvrigt. Alle bar sikres gode og sunde boliger af rimelig kvalitet, beliggenhed og pris.
Ingen ma vere boliglase.

Mange problemstillinger i den bygge- og boligpolitiske debat kommer op til overfla-
den med samme uafvendelige sikkerhed som arstiderne. Akut boligmangel suppleres
hen pa sommeren af nye uddannelsessggendes efterspargsel. Samtidig oplever man nu
boliger, der varigt star ledige andre steder. Retfaerdighedsfalelsen udfordres desuden af
mediehistorier om misligholdte boliger eller store lejeboliger, som afskaermes fra nor-
mal adgang og retfaerdig prisdannelse. Der er saledes ikke altid den rette sammenhang
mellem adgang, kvalitet og pris.

Men der kan ogsa vere udfordringer, der beror pa dybere og mere strukturelle udvik-
lingstreek i samfundet, som en fremtidig bygge- og boligpolitik ligeledes ma forholde
sig til. Det kan vaere &ndrede tendenser i familiemgnstre, velstand og boligpraeferen-
cer, mobilitet/flyttekeeder, social opsplitning og ghettodannelse i boligomrader, starre



andel af @ldre i befolkningen samt ny erhvervsudvikling og pendling. Eller det kan
veere behovet for nye immobile skattekilder samt opger med sort arbejde.

Nedenfor behandles en reekke af disse udviklingstreek og udfordringer. Undervejs gi-
ves ogsa politikanbefalinger, som skal ses som vore bud pa mulige veerktgjer, der kan
udvikles til at sikre bedre overensstemmelse mellem udfordringerne pa den ene side og
den aktuelle bygge-, bolig- og bypolitik pa den anden side.

Det drejer sig om folgende anbefalinger:

» flere boliger hvor starst behov og mere gang i flyttekeederne (side 8)
» bedre byfornyelse - og klar definition af tidssvarende bolig (side 11)
» kvalitetslaft — bedre renovering og ghettoindsats mv. (side 13)
 friger den almene sektor — lad den sta pa egne ben (side 16)

« mere rummelighed og skerpet konkurrence (side 19)

» udredning om brugsveerdi — offentlig vurdering af alle boliger (side 22)
» flere bofeellesskaber og servicerede botilbud til ldre (side 25)

« flerarige byggeplaner og kompakte byboliger (side 29)

» afskaf serfordele for visse boformer (side 30)

 stgrre vagt pa ejendomsbeskatning mv. (side 31)

» kriminalisering af sorte kabere (side 32)

» Kkonstruktiv dialog med ger-det-selv-folket (side 33)

« partnerskab i branchen, vedligeholdelsesplaner og logbog (side 35)

Debatoplaegget er et resultat af den udviklingskontrakt, som LO og BAT-kartellet ind-
gik i juni 2003 - efter at LO’s forretningsudvalg et par ar tidligere havde igangsat et
udredningsarbejde med henblik pa et samlet boligpolitisk oplag.

Malet med oplaegget er, at udvikle en aktiv og social bolig- og bypolitik, som en vigtig
del af velfeerdssamfundet, hvor ungdig social opdeling af boligomrader undgas, og der
sikres en bedre mobilitet pa bolig- og arbejdsmarkedet.

Opleagget er udformet med bolig- og bypolitiske elementer, som strategisk underbyg-
ger de almene boligers fortsatte rolle i udviklingen, sikrer den forngdne forsyning med
nye boliger af hgj standard hvor behovene er starst, samt tilstraekkelig vedligeholdelse
af eksisterende ejendomme/bydele, herunder kvarterlgft mv.

Sigtet er at skabe en platform, ud fra hvilken fagbeveagelsen kan pavirke den bolig- og
bypolitiske udvikling, med fokus pa beskeftigelse og boligsociale forhold. Det skal
samtidig danne modspil til regeringens bolig- og bypolitiske omlagninger, herunder
salg af almene boliger, og forberede bud en bedre balance mellem fastholdelse af bo-
ligsociale hensyn og inddragelse af markedskrafter i en mere fleksibel pris- og leje-
dannelse, som vil kunne modernisere reguleringen.

Det overlades til lzeserne at vurdere om, og i hvilken grad det er lykkedes. God laese-
lyst!



1. Familiemegnstre, velstand og boligpraeferencer a&ndrer sig

| Igbet af et par generationer er skilsmisser blevet oftere forekommende, partnerskaber
skifter hyppigere og mange velger bevidst at leve som singler, eventuelt som sambo-
ende, der bevarer hver deres singlebolig, sakaldte COLAer — COuples Living Apart.
Samlet set er det en boligpolitisk udfordring, der ikke skyldes nogen antalsmaessig
@ndring i landets befolkning; men en udfordring via et permanent skift i livsstil - og
dermed boligefterspgrgsel - indenfor den eksisterende befolkning.

| meget handgribelige tal, ses det pa figur 1 nedenfor, hvordan den gennemsnitlige
starrelse pa de danske husstande har andret sig i de seneste ca. 70 ar.

Figur 1 Gennemsnitligt antal beboere pr. husstand 1930-2000
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Kilde: Danmarks Statistik.

| 1930 bestod en gennemsnitlig dansk husstand af 3,7 personer. Som det fremgar af
figuren, var det tal i 2000 faldet til knapt 2,2 personer. 37% af de danske husstande be-
stod i 2003 af 1 person og 33% af 2 personer. Det vil sige. at 7 ud af 10 danske hus-
stande bestar af 2 beboere eller mindre. Den engang sa traditionelle kernefamilie med
2 voksne og 2 bgrn udger kun ca. 9% af de danske husstande.

Det er bade andrede familiemgnstre og gget skonomisk velstand, som har udlgst det
markante fald i gennemsnitlig husstandsstarrelse, hvilket sammen med befolkningstil-
vaekst stiller yderligere krav om flere boliger for at imgdekomme efterspargslen. Pa
den anden side er antallet af boliger ogsa i sig selv med til at bestemme husstandsster-
relsen: Kan den unge f.eks. ikke finde en passende bolig, er pagaeldende maske ngdt til
at blive boende hjemme hos foraldrene leengere tid, end det ellers ville vaere gnsket.




Flere boliger — og mere plads til den enkelte borger

Antallet af boliger er vokset serlig voldsomt i 1960’erne og 70’erne, hvor der blev op-
fart op mod 50.000 boliger om aret. Siden 1960 er boligbestanden forgget med ca. 1
mio. boliger, hvilket overstiger befolkningstilvaeksten, hvorfor det gennemsnitlige an-
tal beboere pr. bolig er faldet fra 3,1 til 2,1. Samtidig er boligernes gennemsnitlige
starrelse vokset fra 92 m? til 109 m? sdledes at boligarealet pr. indbygger er fordoblet
til godt 52 m? i lgbet af de sidste 40 &r, jf rabel 1.

Tabel 1 Udvikling i boligmassens starrelse

1960 1970 1980 1990 2000

------------------------ Personer ---------------=oeeuuun-
Indbyggere pr. bolig 3,1 2,7 , 2,3 2,1 2,1

_____________________________ m e ———————————————
Starrelse pr. bolig 92 101 106 107 109
Starrelse pr. indbygger 29 36 46 50 52

-------------------------- 1.000 ------=-=mmmmmmmmmm e
Antal egentlige boliger 1.463 1.743 2.109 2.353 2.489

Anm.: Boliger er opgjort som egentlige boliger, det vil sige boliger der benyttes til helarsheboelse med

selvstendig adgang til eget kakken.
Kilde: Vismandsrapport, Dansk Okonomi forar 2001.
Den eksisterende boligmasse ma endvidere betragtes som relativ ung. Over halvdelen
af boligerne er opfert efter 1950, mens 1/3 er opfert efter 1970. Frem til 1950 var byg-
geriet domineret af etageboliger, som i 60’erne og 70’erne blev aflgst af det store par-
celhusbyggeri, mens andelen af reekkehuse mv. voksede efter 1980. |1 90’erne var der
derimod betydeligt feerre nyopfarte boliger.

Antallet af husstande i Danmark er steget fra 2,135 million i 1985 til 2, 450 million i
2003. Det vil sige en stigning pa 15 pct. i lgbet af mindre end 20 ar. Med et samlet fol-
ketal i Danmark pa 5,384 millioner betyder det, at den gennemsnitlige husstandsstar-
relse er pa 2,19.

Tabel 2 Procentvis fordeling af husstande efter boligsterrelse, 1985-2003

Boligsterrelse (mz): 1985 1990 1995 2000 2003
-59 m? 14,3 13,8 13,7 13,5 13,2
60-99 m? 36,5 37,2 38,0 37,6 37,5
100-159 m? 36,3 35,9 35,2 34,9 34,9
160- m? 12,9 13,0 13,1 14,0 14,4
Total 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Kilde: Danmarks Statistik

Danskernes stigende boligareal beror mere pa en markant stigning i antal boliger, end
en stigning i det gennemsnitlige areal for den enkelte bolig. Ser man pa husstandenes
fordeling efter boligstarrelse, viser der sig en forholdsvis konstant procentvis fordeling
mellem de anfarte boligsterrelser j7. tabel 2.

Boligstarrelsen fra 60 til 99 m2 har dog vundet en smule terreen pa bekostning af boli-
ger under 60 m2, ligesom boliger over 160 m2 i 2003 fylder relativt mere i landskabet
end boliger mellem 100 og 159 m2, nar man sammenligner med 1985.



Parcelhuset — den foretrukne boligform, nar muligt

Historisk har man over en lengere arreekke kunnet observere en gennemsnitlig vel-
standsstigning pa ca. 2 pct. arligt. Selv om boligens andel af boligforbruget var for-
holdsvis stabil i 90’erne kan det ikke afvises, at kravene til boligmassens kvalitet mu-
ligvis vil stige mere end den almindelige velstand, eftersom boligen er blevet identi-
tetsskabende livsstil.

Velstandsstigningen slar forskelligt igennem pa boligformerne alt efter om der er tale
om ejer- eller lejebolig. Den halvdel af boligmassen der er ejerbolig, indretter sig au-
tomatisk efter den lgbende velstandsudvikling, da den fungerer pa markedsvilkar (inkl.
skattemaessige begunstigelser). Det gar hverken almene boliger, andelsboliger eller
private udlejningsboliger, og det afspejler sig i begreenset tilbgjelighed til at varetage
reparations- og vedligeholdelsesopgaver og byfornyelse mv. For den almene sektors
vedkommende er denne skavvridning dog modvirket af ganske stort nybyggeri gen-
nem de seneste 40 ar, samtidig med at mange almene boliger ligger attraktivt i bymil-
joerne.

Boligpraferencer og velstand mv. slar tydeligt igennem i boligefterspargslen, hvor
parcelhuset i dag er langt den foretrukne og mest almindelige boligform. Her bor knap
halvdelen af befolkningen, mens det geelder hele 58 pct. af LO-familierne, nar familier
opdeles efter a-kassetilhar, jf. tabel 3. Kun 30 pct. af befolkningen bor i etagebyggeri,
og det gaelder i endnu mindre omfang LO-familierne, nemlig 23 pct.

Tabel 3 Befolkningen fordelt pa boligtype og familiens tilknytning til arbejdsmarkedet

Almen-  Andet Parcel- Keade- Stuehuse Andet/ lalt Antal
nyttigt  etage- huse  huse, uoplyst personer,
etage-  byggeri reekke- inkl.
byggeri huse m.v. barn,
1000 pers
LO-familier 10,5 12,6 58,0 114 6,1 1,4 100 2378,9
FTF m.v. 5,7 19,2 56,0 12,4 53 1,4 100 565,4
AC m.v. 3,9 24,7 54,1 12,4 3,7 1,2 100 272,0
Andre
lenmodtagere 13,9 27,3 38,4 114 54 3,6 100 437,5
Selvstendige 5,2 11,7 53,2 6,3 20,2 3,3 100 374,1
Udenfor
arbejdsmarkedet | 20,7 22,9 30,5 14,4 3,9 7,7 100 1340,4
Hele
befolkningen 12,1 17,6 48,8 11,9 6,3 3,3 100 5368,4

Kilde: AE-radet pa basis af registre fra Danmarks Statistik

Der er betydelig forskelle mellem land og by, idet etagebyggerier er koncentreret i de
starre byer. 1 Hovedstaden bor 55 pct. af personerne i LO-familier i etagebyggeri,
mens den tilsvarende andel i landkommuner kun er 4 pct.

Tilsvarende spiller familieform og etnisk tilhgrsforhold veesentlige roller for LO-fami-
liernes boligvalg, idet enlige (48 pct.) og familier med etnisk baggrund i 3. verdens-
lande (70 pct.) langt oftere bor i etagebyggeri end par (18 pct.) og familier uden bag-
grund i 3. verdenslande (21 pct.).



Born af enlige og familier med etnisk baggrund bor oftere i trange etageboliger

Boligforhold er en afgarende del af barns opvaekstvilkar, og man kan ikke uden videre
regne med at bgrnebefolkningen har samme boligforhold som de voksne. Det viser sig,
at et klart flertal af danske bgrn, nemlig 56 pct., lever i en familie hvor enten faderen
eller moderen er med i LO, og hele 92 pct. af bgrnene er i familier med fast erhvervs-
tilknytning.

Tabel 4 Bornene fordelt pa boligtype og familiens tilknytning til arbejdsmarkedet

Almen Andet Parced- Kade- Stuehuse Andet/ lalt Antal
-nyttigt  etage- huse huse, uoplyst barn
etage- byggeri reekke-
bygger huse m.v. 1000 pers
i
LO-familier 10,8 7.3 62,3 11,4 7,3 0,8 100 646,8
FTF m.v. 5,4 11,2 62,5 13,1 6,8 1,0 100 162,3
AC m.v. 3,2 15,1 63 13,4 4.4 0,8 100 86,2
Andre
lgnmodtagere 17,9 14,3 44 15 6,8 1,9 100 84,8
Selvstaendige 7,6 8,4 53,1 6,5 22 2,4 100 91,7
Uden for
arbejdsmarkedet| 50,0 15,6 13,1 171 1,6 2,7 100 88,2
I alt 12,7 9,7 56,5 12,1 7,7 1,2 100 1.1599

Kilde: AE-radet pa basis af registre fra Danmarks Statistik

Barnebefolkningen set under ét samler sig endnu mere om parcelhuse mv. end den
voksne befolkning, jf. tabel 4. Hele 76 pct. af bgrnene bor i parcelhus, reekkehus eller
stuehus — for bgrn i LO-familier geelder det endog godt 80 pct. Hvis familien ikke er
med pa arbejdsmarkedet er der derimod 66 pct. af barnene, der bor i etagebyggeri.

Barnenes alder og skolegang spiller en betydelig rolle familiernes boligvalg, idet an-
delen af bgrn, der bor i etagebyggeri falder, nar de kommer i skolealderen. Disse for-
skelle afspejler, at flere far rad til at kebe egen bolig, efterhanden som foraldrene nar
at spare op og gere karriere pa arbejdsmarkedet. Ogsa for bgrnene afspejler familie-
type og etnisk tilhgrsforhold sig i valg af boligtype, idet barn af enlige og etnisk bag-
grund i 3. verden langt hyppigere bor i etagebyggeri end andre.

Boligens areal og antallet af veerelser har ligeledes betydning for bgrnenes udfoldel-
sesmuligheder og opvakst. Hvis de skal have én kammerat pa besag eller lave lektier,
er det vigtigt at de kan "veere sig selv” og lukke daren til eget veerelse.

Hvert femte eller 19 pct. af alle skolebgrn svarende til omkring 120.000 skolebgrn bor
i en bolig, hvor der er ferre veerelser end beboere. Ikke uventet bor bgrn i parcelhus
oftere i boliger med mange verelser i forhold til beboerantallet, end bgrn i
etagebyggeri. 87 pct. af bgrnene bor i hus med mindst 1 veerelse pr. beboer — mod 62
pct. af dem der bor i etagebyggeri.

Det er iser blandt familier uden for arbejdsmarkedet, man finder bern i trange boliger
— men ogsa mange barn af selvstendige, bor i etagebyggeri, der er trangt med fa vee-
relser i forhold til beboerantallet.



Blandt LO-familierne i etagebyggeri er der ogsa hér en klar sammenhang med famili-
ens etniske baggrund, idet 63 pct. af barnene, hvor faderen eller moderen har baggrund
I 3. verden bor trangt, mens det kun geelder 24 pct. af bgrnene uden denne etniske fa-
miliebaggrund.

Analyserne viser endvidere, at andelen, der gennemfarer en erhvervsuddannelse er la-
vere, hvis den unge som 14-arig boede i en trang bolig, end hvis boligen var mere
rummelig. Denne virkning af de trange boligforhold er dog ikke ngdvendigvis den
eneste udslagsgivende faktor. Men mulighederne for nogenlunde uforstyrret at leese
lektier i hjemmet er naeppe heller betydningslast.

Endelig viser det sig ogsa, at sandsynligheden for at et barn vokser op i et "belastet”
boligkvarter med en hgj andel af ”socialt svage” beboere (omfattende familier, der le-
ver af kontanthjeelp eller fartidspension, eller familier med en enlig forsgrger uden ud-
dannelse) ikke kun afhaenger af foreldrenes status pa arbejdsmarkedet, men i nok sa
hgj grad af deres etniske baggrund.

Flere boliger hvor sterst behov - og mere gang i flyttekaderne

For boligforsyningen betyder disse underliggende @ndringer i boligefterspergslens
forskellige komponenter, at der fortsat bar veere et stort og varieret udbud af boliger —
hvilket yderligere kan stimulere til starre fleksibilitet og hgjere omszattelighed pa bo-
ligmarkedet, det vil sige mere gang i de sakaldte flyttekaeder, sa boligmassen udnyttes
bedre.

Hvor behovene er starst ma den forngdne forsyning med nye boliger sikres, ligesom
der skal ske tilstreekkelig vedligeholdelse af eksisterende ejendomme og bydele. Der er
behov for et mere malrettet og generationsdifferentieret boligudbud, end vi tidligere
har kendt. Da befolkningstallet kun stiger svagt med a&ndring i retning af bl.a. flere
&ldre, ma boligudbuddet rettes mere specifikt pa at tilgodese disse og andre patraen-
gende behov fremover, jf. afsnittet nedenfor om botilbud til &ldre.

Hermed ikke vere sagt at ungdomsomradet kan negligeres — tvaertimod. Det er vigtigt
ogsa at felge udviklingen pa dette omrade, hvor uddannelsessggende pa alle niveauer
pa et tidspunkt far behov for en egen bolig, gerne med adgang til bade fallesskab og
eget fordybelsesvaerelse. Der bgr derfor fortsat bygges ungdomsboliger, ligesom der
bar arbejdes videre med det fleksible koncept i den sakaldte felles 4’er — et ungdoms-
bofeellesskab for fire unge i en stor familiebolig.

60’ernes og 70’ernes massive tilgang af nye boliger faldt i krisearene 1979-82 for sa at
stige igen frem til 1986, hvor Kartoffelkuren nasten fra den ene dag til den anden satte
nybyggeriet i sta. Fra et niveau pa 30.600 i 1986 faldt antallet af pabegyndte boliger
drastisk til lavpunktet i 1993 med kun 12.300 pabegyndte boliger. Gennem 90’erne
stabiliserede byggeriet sig pa et niveau omkring 18.000 pabegyndte boliger arligt. Fra
2001 og frem har nybyggeriet af boliger imidlertid igen ligget ret hgjt med et niveau
pa 25-30.000 pabegyndte boliger arligt — og hvis man opgar nybyggeriet i etageareal
skal man helt tilbage til 1973 for at finde et tal der var hgjere end de godt 12 mio.
kvadratmeter pabegyndt byggeri i 2002. Fra 2004 og frem ventes en stabilisering pa
22-24.000 pabegyndte boliger arligt.



Det brede boligpolitiske forlig, sigtende mod at skaffe flere og bedre boliger, blev
forst vedtaget sent i 2002, men en del kommuner havde allerede rykket pabegyndelsen
af deres almene byggeri til de gunstige finansieringsvilkar, som var geldende i 2002
med halveret grundkapital og laneadgang — som regeringsflertallet imidlertid valgte at
daekke via Landsbyggefondens midler. Beboerfinansierede midler, som ellers ferst og
fremmest var afsat til renovering af nedslidte almene boliger.

Fremover bgr der i forbindelse med de arlige kommuneforhandlinger, fastlegges fler-
arige byggeplaner for bade det offentligt stattede byggeri og kommunernes bygge-
modning, ligesom der i stgrre byer bagr ske omdannelse af ledige erhvervslejemal til
boligformal.

Udover vedligeholdelsesarbejder bar sigtet rettes mod et totalt nybyggeri pa 20-25.000
boliger om aret i gennemsnit (bade parcelhuse, privat udlejningsbyggeri og stattet
byggeri). Samtidig er det vigtigt, at kommunernes automatiske laneadgang til at finan-
siere grundkapital bevares permanent.



2. Stadig utidssvarende boliger uden eget bad mv.

Den eksisterende boligmasse ma som navnt betragtes som relativ ung. Over halvdelen
af boligerne er opfart efter 1950, mens 1/3 er opfart efter 1970. Af &ldre dato er farst
og fremmest andelsboliger og private udlejningsboliger, idet de fleste af disse boliger
er opfart far 1940, mens nasten alle almene boliger er opfart efter 2. verdenskrig.

Det indeberer at den danske boligmasse er blevet bedre set over en laengere arreekke —
i hvert fald hvis man isoleret betragter antallet af sakaldte installationsmangler, jf fi-
gur 2 nedenfor. Installationsmangler defineres som mangel pa enten kakken, bad, toi-
let eller fjern-/centralvarme. Det viser blot, at det lange seje treek med byfornyelse og
kvarterlgft virker, nar nybyggeriet vel at marke befinder sig pa et hgjt niveau.

Figur 2 Antal danske husstande med installationsmangler 1982-2004
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Kilde: Danmarks Statistik.

Alligevel var der fortsat pr. 1. januar 2004 mere end 142.000 husstande med installa-
tionsmangler, svarende til knap 6% af den samlede danske boligmasse. Danmarks
Statistik har samtidig opgjort hvor mange personer, der bergres af disse installations-
mangler. 1 2003 boede 247.000 personer i et hjem med installationsmangler - heraf var
alene 194.431 personer uden eget bad™.

Det er helt uacceptabelt i et moderne velferdssamfund, hvor hvert femte skolebarn
samtidig bor i sakaldt trange boliger med faerre verelser end beboere.

1 Statistisk Tiarsoversigt 2004, side 91
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Bedre byfornyelse - og klar definition af tidssvarende bolig

Det nuvarende regeringsflertal har formaet at halvere den faktiske regnskabsmaessigt
registrerede byfornyelsesindsats fra ca. 1,2 mia. kr. i 2001 til ca. 600 mio. kr. i hen-
holdsvis 2002 og 2003%.

Det lange seje byfornyelsestreek med at udbedre installationsmangler er ngdvendigt,
og omradet skal politisk prioriteres vaesentlig hgjere end i dag. Men ikke nok med det.
Fagbeveegelsen bgr ga forrest med at stille meget konkrete krav til, hvad vi forstar ved
en tidssvarende bolig i det 21. arhundrede.

Hver bolig skal have eget bad, toilet, kakken, centralvarme, ét rum til hvert familie-
medlem over 5 ar — og i gennemsnit 25-30 kvadratmeter pr. person (afhaengig af hus-
standens aldersfordeling).

Boligen skal vare totalekonomisk optimeret over sin levetid - og ogsa vere miljgven-
lig og energieffektiv. Der skal vaere et sundt indeklima. Boligens ydre skal veere aste-
tisk af god arkitektonisk kvalitet i baeredygtig samklang med omgivelserne.

Boligerne skal endvidere indbyde til feellesskab med de umiddelbare naboer, og i bo-
ligomraderne i det hele taget. Materiale- og komponentvalget skal vare lgdigt, robust
og stilsikkert. Overfladerne skal veare af en sadan karakter, at patinering betragtes som
en kvalitet og ikke som manglende vedligeholdelse.

Teknisk skal boligen ogsa leve op til en masse af tidens gvrige krav, som de bl.a.
kommer til udtryk i regelsattet for statte til privat udlejningsbyggeri (bl.a. mest mulig
sikkerhed mod personskade hos bern, god tilgengelighed for &ldre og gode lysfor-
hold). El-anlag, vvs- og ventilationsanlaeg skal vaere ukomplicerede at betjene, sa be-
boerne selv kan regulere lys, varme og ventilation). Selve byggerierne skal vere be-
skrevet i en logbog med varedeklarationer, brugsanvisning og dokumentation for &n-
dringer.

Endelig skal en passende andel af de nybyggede boliger - med tilhgrende adgangs-
arealer - opferes handicapvenligt, det vil sige boligindretningen skal kunne tilgodese
selvhjulpne karestolsbrugeres behov.

% Kilde: Socialministeriet, september 2004.
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3. Stigende social opsplitning og ghettodannelse pa boligmarkedet

Et af de alvorligste problemer i velfeerdssamfundet er opsplitning og koncentration af
sociale problemer i visse by- og boligomrader. Det er velkendt, at man gerne vil bo
sammen med nogen, der ligner én selv — og det er der i sig selv ikke noget galt i. Pro-
blemet opstar ved sammenklumpning af sociale problemer og manglende tilknytning
til arbejdsmarkedet, som desverre ind imellem giver de i medierne velkendte udslag i
form af negative og selvforsterkende spiraler med herveerk, vold, kriminalitet og
overrepraesentation af unge fra familier med anden etnisk baggrund.

Og boligmarkedet bliver stadig mere opsplittet og polariseret, idet forskellene er blevet
starre inden for etagebyggeri. Andelen af socialt svage, som i 2002 udgjorde godt 11
pct. af befolkningen, er gget markant i de i forvejen socialt belastede omrader. Der er
en tydelig tendens til, at forholdsvis mange af velfeerdsstatens sociale problemer findes
blandt beboerne i almene boliger, hvor beboerne har faet en svagere tilknytning til ar-
bejdsmarkedet, og dermed er blevet mere afhangige af indkomstoverfarsler®.

Figur 3 Andel af socialt svage beboere i forskellige boligtyper 1982-2002

Andel socialt svage i boligomradet:

O00-10% 10-20% 0 20-30% m Over 30%

Almene boligomrider 1982

2002

Ovrigt etagebyggeri 1982

2002

Parcelhus-omréder 1982

2002

Kilde: AE-radets analyse "Polarisering pa boligomradet” april 2004. P4 basis af registerudtreek fra Danmarks
Statistik.

Anm.: Socialt svage familier er defineret som familier, hvor en af de voksne er fgrtidspensionist, familier hvor en
af de voksne har sin overvejende indkomst fra kontanthjelp eller familier med enlige forsgrgere uden
erhvervsuddannelse.

Figuren ovenfor viser, at der i 2002 er knap 30 pct. af de almene boligomrader, som

har mindst 30 pct. socialt svage. |1 1982 var det tilsvarende tal kun 13 pct. Samtidig har

det gvrige etagebyggeri i perioden fra 1982 til 2002 faet markant flere omrader med fa

(0-10 pct.) socialt svage.

3 Arbejderbeveegelsens Erhvervsrad (2000), Analyser af situationen p& boligmarkedet. Rapport for
Boligselskabernes Landsforening, Kabenhavn.
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De boligomrader der har mange socialt svage, har samtidig som hovedregel en stor
andel af beboere med anden etnisk baggrund, ofte i den 3. verden. Flertallet af socialt
svage er dog af dansk oprindelse. Videre findes belastede boligomrader iszr i hoved-
stadsomradet og de starre provinsbyer.

Kvalitetslaft — bedre renovering og ghettoindsats mv.

Det er afgerende, at problemerne med stigende social opsplitning lgses. Af hensyn til
beboerne, omgivelserne og samfundets sammenhangskraft. Men der er ingen snup-
tagslgsninger. Al erfaring viser, at problemerne i boligomraderne er af meget sammen-
sat karakter og skal lgses gennem en bred og langvarig indsats, bestaende af socialt ar-
bejde med f.eks. beboerradgivere, styrkelse af folkeskoler og fritidsaktiviteter, ar-
bejdsmarkedspolitiske tiltag for at fa beboerne i beskaftigelse, fysisk indsats og reno-
vering for at styrke boligomradernes konkurrenceevne. Kun gennem en helhedsorien-
teret indsats kan man ggre de udsatte omrader mere attraktive for flere, og dermed
sikre en bredere beboersammensatning osv.

| Byudvalgsarbejdet i 1990’erne blev der gjort en massiv indsats i omkring 500 bolig-
omrader. 220 af disse blev stgttet med investeringer pa ca. 6 mia. kr. - hovedsagelig
finansieret af Landsbyggefonden. Desuden ydede staten en stette pa 1,5 mia. kr. og
kommunerne godt 300 mio. kr., bl.a. til en reekke sociale og uddannelsesmassige initi-
ativer. Det var de tusinde instrumenters politik.

Erfaringerne med Byudvalgsindsatsen viser, at der skal ggres en indsats i mange bo-
ligomrader landet over — og ikke kun i de fa medieomtalte og dermed “bergmte” om-
rader som Vollsmose, Gjellerup- og Mjglnerparken m.fl. Det er endvidere ngdvendigt,
at indsatsen bliver massiv og malrettet.

Finansieringen af en forsterket bypolitisk indsats i de kommende ar, bar ske i et teet
samspil mellem den almene sektor, kommunerne og staten — og regeringens oplag
mod den sakaldte ghettoisering kan ses som et led heri. Men midlerne til en sarlig by-
fornyelsesindsats i udsatte omrader er yderst begraensede. Der skal midler i en helt an-
den starrelsesorden til end ekstra 100 mio. kr., hvis de udsatte omrader skal blive at-
traktive og have mulighed for at tiltreekke efterspargsel fra bredere grupper, som man
gerne ser flytte ind i disse boliger.

Forsgg med salg af almene boliger og afvisning af boligsggende kontanthjeelpsmod-
tagere, risikerer let at splitte og sveekke de lokale almene boligers rolle i en sadan by-
politisk indsats. Tveaertimod burde den almene sektor styrkes for at give den bedre mu-
lighed for at udforme socialt afbalancerede og fleksible lgsninger pa de szrlige pro-
blemer i de udsatte afdelinger og boligomrader, og samtidig bar der etableres langt
bedre muligheder for at stgtte denne indsats med midler fra Landsbyggefonden. Hertil
kommer, at de gode erfaringer med differentieret og behovsbestemt boliganvisning ber
udbredes og udnyttes i starre omfang.

Det er dog helt afgerende, at staten og kommunerne lever op til deres sociale og vel-
feerdsmeessige forpligtelser og bidrager veaesentligt til en bypolitisk indsats.

Opsummerende bgr der ske en aktiv og malrettet indsats for at opretholde en tidssva-
rende standard i den bestdende boligmasse, og modvirke den tiltagende sociale op-
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splitning i etagebyggeriet. Det vil veere en parallel til 60’ernes "million-program” til
stgtte for nybyggeriet.

Nu skal vi have et nyt "milliard-program” til stette for bypolitiske initiativer med re-
novering og vedligeholdelse, som en logisk fglge af, at samfundet trods alt er teettere
pa en antalsmassig end en kvalitetsmassig matning pa boligmarkedet.
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4. Den almene sektor skaeres ned - og haammes af detailregulering

Det er yderst skadeligt for boligmarkedet, at tre ars finanslove (2002-2004) efter “sa-
lami-metoden” har dranet den almene sektor og Landsbyggefondens beboeropsparede
midler for 5,5 mia. kr.

Det er sket gennem arlige milliard-treek pa Landsbyggefonden, som ellers er lejernes
retmaessige ejendom tilvejebragt gennem opsparing og indbetaling gennem en laengere
arraekke, primaert med henblik pa renovation og vedligeholdelse af utidssvarende al-
mene boliger.

Den almene boform er siden 2002 blevet sterkt marginaliseret konkurrencemaessigt i
forhold til andre boligformer. Det er sket af flere grunde: Udover den sociale polarise-
ring pa boligmarkedet drejer det sig om skattestoppet, som gavner ejerboligsektoren -
med udhuling af samfundets skattegrundlag til felge, eftersom stigende ejendomsvur-
dering ikke slar fuldt igennem pa skattebetalingen. Samtidig er der kommet nye lofter
og indskraenkninger ind i den individuelle boligstatte og boligsikring - til stor skade
for de almindelige boliglejere, ikke mindst i det almene byggeri.

Hertil kommer, at de nye afdragsfrie lanetyper er skraeddersyede til private boligejere,
uanset om de har store frivaerdier eller er pressede farstegangskabere. Lejerne derimod
far umiddelbart ingen glaede af de nye laneformer.

I tilknytning til subsidieringen til opferelse af nye almene boliger, er denne sektor
endvidere viklet ind i et virvar af love og regler, som ger sektoren stiv og bureaukra-
tisk frem for fleksibel og beboerorienteret i forhold til andre boligtyper.

Detailreguleringen betyder, at der i de fleste almene bebyggelser er ungdigt snavre
graenser for de enkelte beboeres raderet i forhold til ndringer af lejligheden, selv om
endringerne klart er inden for bygningsreglementets regler. Der er begransninger for
boligselskabernes sideaktiviteter udover det rent udlejningsmessige, og der tillades
f.eks. ikke tilbud til beboerne om tilleegsydelser eller ekstra serviceydelser. Regelsat-
tet for udfarelsen af almene byggeopgaver er ogsa bureaukratisk med nye serregler
om udbud af bygherrerollen og maksimumsbelgb. Senest er der med forsggsloven om
salg af almene boliger, udsigt til indferelse af ekstra regler, som yderligere skaerper
bureaukratiet.

Det hgrer dog ogsa med til historien, at almene afdelingers beboere selv ofte udgar et
ret sa konservativt element, f.eks. i spgrgsmalet om udnyttelse af tagetager til bolig-
formal. Man ved hvad man har, men ikke hvad man far.

Pa bundlinien er konsekvensen af den gkonomiske udsultning og detailreguleringen, at
den almene sektor i alt for hgj grad begreenses i sine muligheder for at udvikle mere
attraktive boligtiloud med flere tilknyttede serviceydelser, som kan imgdekomme den
meget varierede efterspgrgsel hos forskellige grupper pa boligmarkedet.
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Friger den almene sektor - lad den sta pa egne ben

Erfaringerne viser, at der kommer yderligere regler til den ailmene sektor i langt hurti-
gere tempo end der gennemfares regelsanering. Der er behov for at skaere igennem sa
den almene sektor én gang for alle kommer ud af statsapparatets omklamring, med
gradvis malkning og ungdig detailregulering, som betingelse for gkonomisk statte.

Kun pa den made kan den almene sektor afggrende og varigt styrke sin konkurrence-
evne pa boligmarkedet. Set i internationalt perspektiv er der gode hollandske erfarin-
ger med en sadan frigarelsesgvelse. Den almene boform er for vigtig til at vaere tvun-
get og bundet ind i en statslig spaendetrgje.

Det vil samtidig veere udtryk for en &ndring i retning af arbejderbevagelsens oprinde-
lige radder, hvor fag- og boligforeninger mv. af egen drift - og uden massiv statslig
stotte eller indblanding — sggte at varetage en raeekke feelles opgaver, pligter og udfor-
dringer til fordel for den enkelte og udsatte grupper. Og i den kommende arraekke,
hvor kommuner og regioner bliver vasentligt starre end i dag, vil en genoplivet og
idealiseret almen boligsektor kunne sta for den styrkelse af det nere, rodfaestede fel-
lesskab, der utvivisomt bliver sterre behov for fremover.

Med en nyvunden frihed og fleksibilitet vil der ogsa kunne tilbydes boliger med for-
skellige grader af medejerskab og raderet. Et udviklingsperspektiv, der endnu ikke har
kunnet realiseres under den nuvarende detaljerede modkravs-regulering.

Omfanget af den almene boform skal fortsat vaere saledes, at man fastholder en bred
og omfattende lejlighedsportefalje, og selv internt i den almene sektor — samt via en
ansvarlig kommunal anvisningspolitik — kan blande steerke og svage beboere for at
sikre sammenhangskraft i bofaellesskab og samfund.

Fjernelsen af automatiske band mellem den almene boligsektor og staten, forhindrer
naturligvis ikke den til enhver tid siddende regering fra ansvaret for at bidrage til en
seerlig boligpolitisk indsats f.eks. ved geografisk specifik stgtte til alment nybyggeri,
nar der er behov for det.

Lasrivelse af den almene sektor fra statslig styring og tilskud bar indebare, at den of-
fentlige regulering af den almene sektor centreres om falgende basale krav:

» atalle almene boliger fremover udlejes efter et gennemskueligt ventelistesystem.

e at kommunerne bevarer deres anvisningsret i den nuveerende almene boligmasse,
hvorimod anvisningsret til nybyggeri afhaenger af, om kommunerne gnsker at bi-
drage med grundkapital.

 at de nuvaerende lejere ikke ma fa hgjere husleje som falge af denne lgsrivelse.

« at det ogsé pa sigt bliver sikret, at den gennemsnitlige husleje pr. m? for en almen
bolig ikke stiger realt®. Dette af hensyn bade til de enkelte beboere og til samfunds-
gkonomien, idet stigende huslejer i den almene sektor blot vil udlgse stigende of-
fentlige udgifter til individuelle sociale og boligsociale ydelser.

* Det vil sige at huslejen ikke ma stige med mere end den almindelige prisudvikling i samfundet.
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« at der sikres s megen fleksibilitet, at de almene boligers indbyrdes placering pa
huslejeskalaen, godt kan justeres for at sikre bedre overensstemmelse mellem pris
og kvalitet ved flytning. Betingelsen om, at den gennemsnitlige husleje pr. m? al-
men bolig ikke ma stige realt, skal dog stadig veere opfyldt.

» at de almene boligers skattefritagelse afskaffes.

Lasrivelsen forudseetter at det finansielle mellemvarende mellem staten og den al-
mene sektor gares op, hvilket er en serdeles kompliceret gvelse. Hovedprincipperne
ber veere, at nutidsveerdien af statslige tilsagn om statte til almene boliger gares op og
overfares til f. eks. Landsbyggefonden. Fremtidigt alment byggeri finansieres derpa af
den almene sektor - med indskud af grundkapital fra de kommuner, som gnsker at be-
vare anvisningsretten. Midlerne i Landsbyggefonden fra indbetaling af fremtidige
udamortiserede lan, reserveres sarligt til statte for indsatsen i problemramte boligom-
rader — og mere langsigtet til generelt kvalitetslaft i den almene sektors botilbud.

Rent praktisk ma der nedszttes en kommission med repraesentanter fra staten og bolig-
selskaberne, som skal tilretteleegge lgsrivelsen af den almene sektor fra den statslige
regulering og finansiering.

Loftet pa det almene nybyggeris kvalitet gennem maksimumsbelgb skal samtidig af-
skaffes, idet det - udover at vaere formynderisk og plangkonomisk - rammer geografisk
skaevt. Byggeomkostningerne i Hovedstadsomradet, hvor boligbehovet er starst, er
vaesentligt hgjere end i provinsen, hvor byggegrunde sjeldent mangler i samme hgje
grad.

Som svar pa om boligmarkedet i det hele taget bgr have en almen boligsektor, ma det
fremhaves, at starstedelen af markedet (ejerboligerne med ca. 55 pct.) i dag er mar-
kedsstyret, nar vi ser bort fra den skattemassige behandling af ejendommene.

Nar udlejningsmarkedet hidtil har veret reguleret, skyldes det farst og fremmest gn-
sket om at beskytte lejerne, skaffe den forngdne boligforsyning og lgse samfundets
boligsociale opgave. Derfor er det ngdvendigt at have et betydeligt segment dekkende
mindst 20 -25 pct. af markedet, som den almene sektor, for at denne - via tilstreekkelig
kapacitet og en gennemsnitsleje under det frie marked - kan Igse broderparten af denne
opgave.

Pa tilsvarende made som staten understatter det fleksible danske arbejdsmarked med
en rekke rammer, bl.a. et forholdsvist hgjt erstatningsniveau for arbejdslgshedsunder-
stottelse samt en aktiv arbejdsmarkeds- og uddannelsespolitik under omstillingen til
nyt arbejde - kan man argumentere for, at staten i tilfeelde af en frisetning af den al-
mene boligsektor, fortsat kan bidrage til et mindsteniveau af lighed og sammenhangs-
kraft i boligomraderne, hvorved samfundsmaessige spaendinger, integrationsproblemer,
hjemlgshed, boligbetingede sygdomme osv. kan reduceres.
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5. Mobiliteten pa boligmarkedet er for lav

Hvor stift er det danske boligmarked egentlig? At demme efter den offentlige debat,
skulle man indimellem tro, at det rent fysisk knap nok lader sig gere at finde en ny bo-
peel og flytte. Det fremhaves ofte at mobiliteten nedsaettes som falge af lejeregulerin-
gen, hvilket smitter af pa arbejdsmarkedet og dels indebeerer en darlig udnyttelse af
boligmassen, da mange lejere opretholder et for stort boligforbrug — som gar ud over
andre boligsggende, der ma sta i ke, udnytte forbindelser eller betale penge under bor-
det. Det er dog langtfra tilfeeldet.

I 2003 var der eksempelvis hele 866.000 flytninger, svarende til at hver sjette person i
befolkningen i gennemsnit flytter i lgbet af et ar — eller at en gennemsnitsperson flytter
til en ny bopeel hvert 6. ar. | dette tal indgar, at nogle personer flytter mere end én gang
i lgbet af et ar. For efterspargslen pa boligmarkedet er det dog uden betydning, om det
er én person, der flytter to gange i lgbet af et ar, eller om det er to forskellige personer,
der hver flytter én gang.

Som det fremgar af figur 4 nedenfor, varierer det absolutte antal arlige flytninger ikke
voldsomt, trods stigende befolkning og boligstandard.

Figur 4 Antal flytninger i Danmark 1979-2003
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Kilde: Danmarks Statistik
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Det er saledes mere end 20 ar siden tallet har veeret under 800.000. Det fremgar ligele-
des, at naesten 2 ud af 3 flytninger finder sted indenfor kommunegransen det vil sige
over forholdsvis begraenset afstand i det trafikale naeromrade.

Dette billede af mange arlige flytninger kan imidlertid ikke overskygge problemet ved,
at der findes vesentlige stivheder i specifikke boligtyper og geografiske omrader —
men den gengse opfattelse bar ses i den rette sammenhang.

| et fleksibelt og velfungerende boligmarked ville det vere forholdsvis let at finde en
passende bolig ved jobskift eller &ndring i familiesituationen (f.eks. bgrn, skilsmisse
eller dedsfald). Der er imidlertid stor forskel pa mobiliteten i forskellige boligtyper.

| ejerboligerne sker der farrest flytninger®, idet der flyttes fra mindre end 2 pct. af
disse boliger, hvilket givetvis henger sammen med de forholdsvis hgje flytteomkost-
ninger — og nar der endelig flyttes, sker det for godt halvdelens vedkommende til en
anden ejerbolig.

I udlejningssektoren sker der betydeligt flere flytninger - og flest, svarende til at der
arligt flyttes fra ca. 10 pct. af boligerne i den private udlejningssektor, hvilket er vae-
sentlig mere end i nogen anden boligform — og formentlig haenger det sammen med, at
flertallet af boliger i denne sektor er forholdsvis sma og fra far 1940, hvorfor huslejen
er lavere. Disse boliger har i et vist omfang funktion af at veere midlertidig gennem-
gangsbolig for husstande, der er under uddannelse, ikke har afklaret deres jobkarriere
eller har faet @ndret deres familiesituation.

| almene og andelsboliger sker der knap halvt sa mange flytninger, idet der flyttes fra
hhv. 4 og 5 pct. af disse boligtyper. Det viser sig endvidere, at mere end halvdelen af
flytningerne i private og almene udlejningsboliger foregar internt i sektorerne. Lejer-
nes bytteret og ventelistesystemer gar, at man med tiden kan fa anvist mere attraktive
boliger i disse dele af boligmarkedet.

Mere rummelighed og skaerpet konkurrence

Pa udlejningsomradet er det ikke vejen at begraense lejernes bytteret eller opryknings-
mulighed, for at satte gang i flyttekeederne og fremme mobiliteten. Den sikreste made
at opna dette pa gar gennem flere lejeboliger, hvor behovene er starst, og bedre vedli-
geholdelse af nedslidte boligomrader.

En rigelig og rummelig boligmasse vil vaere afggrende for at fa skabt rotation, for bade
ejere og lejere, sa f.eks. fremtidens aldre i god tid far mulighed for at veelge en ser-
viceret og maske bynzr bolig, der er bedre afstemt med deres individuelle behov og
gnsker end den nuvaerende bolig, som derved frigeres til indflytning.

Tilsvarende ma der fortsat eksperimenteres med sakaldte keerestegarantier, hvor en
sammenflyttet single-part garanteres en lejlighed, hvis forholdet alligevel ikke funge-
rer inden for en narmere afgraenset periode. Dette kan tilskynde eller fjerne barrierer
for, at to mennesker der hver iser har optaget en bolig, flytter sasmmen — og friger en
bolig til indflytning.

® Disse tal for 1999 omfatter totale flytninger, hvilket sker nér alle husstandens medlemmer flytter til anden
feelles bolig. Det vil sige mange delvise flytninger ikke er medregnet, jf. Dansk gkonomi forar 2001.



Det kunne endvidere henstilles til kommunerne at bygge lejeboliger til truede barne-
familier, der har sat sig for dyrt, og servicerede boliger for &ldre med henblik pa at til-
byde disse boligejere den tryghed, at de kan blive anvist til en lejebolig, hvis de forla-
der deres ejerbolig, som dermed frigares til indflytning — og flyttekaden er sat i gang.

Hvad ejerboligernes omsattelighed angar, bgr indsatsen intensiveres for at mindske
friktionen pa markedet, det vil sige presse ejendomsmaglere og myndigheder til at
gare bade kab og salg lettere og billigere. Procedurerne skal gares simplere og gen-
nemsigtigheden pa markedet starre, sa Internettet bruges til privat annoncering.
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6. Darlig sammenhang mellem pris og kvalitet for lejeboliger

| dag er der for darlig sammenhang mellem pris og kvalitet pa lejeboligmarkedet.
Markedskrafterne er sat ud af kraft, sa huslejerne med indviklede regler holdes lave
bl.a. ved at kapitalomkostningerne lases fast til opfarelsestidspunktet. Lejligheder ta-
get i brug efter 1991 har dog fri markedsleje.

Det skaber sakaldte huslejespaend eller reguleringsgevinster, som udtrykker forskellen
mellem den regulerede leje og en anslaet markedsleje. | deres rapport fra foraret 2001
analyserede de gkonomiske vismand bade disse reguleringsgevinster og boligejeres
skattesubsidier samt deres fordeling mv. LO papegede i denne forbindelse, at der
kunne vere behov for &ndret lejeregulering, men det ville veaere forkert at straffe de
mange lejere ved at liberalisere huslejerne, blot fordi en forholdsvis begraenset gruppe
velhavere far gevinst ved de geeldende regler.

Princippet om den omkostningsbestemte leje indeberer, at en reekke historiske tilfel-
digheder - som renteniveauet pa bygningstidspunktet - har stagrre betydning for husle-
jeniveauet end lejlighedens faktiske kvalitet og beliggenhed. Boligorganisationerne
kan derfor ikke regulere huslejen mellem de forskellige mere eller mindre attraktive
afdelinger/boliger. Noget overraskende indebeerer det, at der i omrader med vigende
befolkningsudvikling og forholdsvis mange almene boliger let kan opsta boliger, som
ikke kan lejes ud til den givne leje, og derfor ma sta ledige®. Det udfordrer retferdig-
hedsopfattelsen i samfundet, pa sammen made som nar nogle befolkningsgrupper har
adgang til lejeboliger, som er meget billige via oprykning, bekendte eller f.eks. gen-
nem deres pensionskasse, andre fonde og stiftelser.

De fleste kan nok vere enige i, at den nuverende tilstand burde kunne forbedres, og at
endemalet med en klarere sammenhang mellem pris og kvalitet vil vare at fore-
treekke. Udfordringen bestar saledes "blot” i, hvordan man kommer fra den nuverende
tilstand til en bedre. Det er et af de mest gmtalelige spargsmal i den boligpolitiske de-
bat - men eftersom den nuveerende huslejereguleringslov i sin grundstruktur stammer
helt tilbage fra 1939 - hvor man frygtede udtalt boligmangel og spekulationsgevinster
i kalvandet pa den gkonomiske verdenskrise - ville det ikke veere serigst at undlade at
forholde sig til denne udfordring.

Gentagne forsgg pa modernisering af lejereguleringen har slaet fejl. Farst i 1966, hvor
der over en 8 ars periode skulle ske en normalisering af boligmarkedet, men hvor de
indregnede forudseetninger om de generelle prisstigninger i samfundet ikke holdt.
Samtidig indfartes boligsikring for at hjeelpe de svage, og der blev givet mulighed for
udstykning til ejer- eller andelsbolig. Siden er der i 1974 sket den a&ndring, at princip-
pet om den omkostningsbestemte leje blev fastslaet — hvilket stadig galder i starre by-
kommuner og almene boliger med de navnte virkninger for lejedannelsen.

Allersenest kunne man ikke i Lejelovskommissionen blive enige om én model for mo-
dernisering af lejedannelsen pa udlejningsmarkedet, men delte sig i to — en regule-

® Ledige boliger og rsagerne hertil, AE-radet i samarbejde med BL oktober 2004.
" Inkl. en yderligere fastl&sning af princippet om omkostningsbestemt leje fra 1974.
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ringsmodel, som ingen medlemmer kunne anbefale fuldt ud og en frimarkedsmodel,
som ikke kunne samle et flertal af medlemmerne.

Mange fortalere for fri g edannel se har samtidig vanskeligheder med argumentationen
- 0g iser med at pege pa praktiske erfaringer, som har veret positive og lovende fra
deregulerede boligomrader i noget sammenligneligt foregangsland i verden. Teoreti-
ske regnestykker om effekterne ved indferelse af markedsleje har heller ikke veeret
overbevisende.

Ifalge vismandene ville afregulering udlgse huslejestigninger pa godt 40 pct. i gen-
nemsnit her i landet, med ret store geografiske og boligaldersmaessige variationer. De
starste beregnede stigninger ville ramme boliger opfart far 1944 og veere pa naesten
100 pct. I bl.a. Kgbenhavns amt ville det resultere i en fordobling af huslejen.

Udredning om brugsveerdi — offentlig vurdering af alle boliger

Det er ikke en god lgsning med en total liberalisering af huslejerne i Danmark. Det vil
have markante negative fordelingspolitiske effekter. Herudover vil en liberalisering ri-
sikere at fa negative bypolitiske effekter, fordi huslejerne vil stige betydeligt iszr i ho-
vedstadsomradet - og konsekvensen vil vere, at grupper med middelstore (skolelae-
rere, politibetjente m.fl.) og lavere indkomster (ufagleerte og kvinder mv.) i endnu
mindre omfang end i dag, ville have rad til at blive boende i byen.

For den huslejeregulering der fortsat skal vere, er det imidlertid vaesentligt, at regule-
ringen medfarer sa fa forvridninger som muligt, det vil sige der sikres starste mulig
sammenhang mellem pris og kvalitet for de lejeregulerede boliger. Det indebarer en
bevaegelse i retning af at mindske det huslejespand, som bade i det almene byggeri og
det private udlejningsbyggeri er opstaet af tilfaeldige primert historiske arsager.

I lande som Sverige og Holland har man laenge brugt sakaldte brugsvaerdisystemer, der
groft sagt gar ud pa, at huslejen fastsattes efter et pointsystem, der skal angive kvali-
teten pa boligen. Faktorerne i pointsystemet kan ud over antal kvadratmeter vaere bo-
ligform (reekkehus kontra etagebolig), antal toiletter og gvrigt udstyr, tag og gvrige
byggematerialer osv. Og naturligvis ogsa beliggenheden. | Sverige er der endvidere
koblet et forhandlingssystem til lejefastsattelsen.

Et system af denne art benytter ToldSkat og Vurderingsmyndigheden i forvejen til at
veaerdiansette ejerboliger ved de offentlige vurderinger - og det er saledes nerliggende
at bruge et tilsvarende system til at veerdisette resten af boligmassen (det vil sige hvor
meget ville boligerne vare vard, hvis de skulle szlges i fri handel som ejerboliger)®.
Gennemsigtighed for borgerne er en forudseetning for en meningsfuld debat om graden
af regulering og subsidiering i de forskellige boligformer.

Et udgangspunkt for at overveje et brugsveerdilignende system her i landet, bar vere,
at der ikke sker stigninger i det reale lejeniveau for de nuvaerende beboere. Det vil sige
en ny struktur for huslejedannelsen farst vil kunne indtreede ved ferste flytning efter
ikrafttreedelsestidspunktet.

8 Ved samme lejlighed kan man f4 opdateret det kommunale Bygnings- og Boligregister (BBR). Dette er p.t.
yderst mangelfuldt - primeert fordi det i dag er boligejerens ansvar at indberette vaesentlige a&endringer i
boligudstyr sdsom antal toiletter, etablering af breendeovn, carport eller lignende.



Derudover skal der veere tale om et spillerum for en forhandlet husleje, hvor beboerne
kan lade sig repraesentere af deres boligorganisation, hvis de gnsker det. I det hele ta-
get skal forbruger/lejerbeskyttelseshensynene vare sikret. Det er saledes afgerende, at
lejerne ikke kommer til at sta ubeskyttede eller med en ringere beskyttelse end hidtil
overfor udlejerne.

Ogsa efter en sadan huslejereform, skal malet vere at den gennemsnitlige husleje pr.
m? lejebolig ikke er steget realt (det vil sige nogle lejligheder kan blive dyrere, andre
tilsvarende billigere). Dette ikke mindst af hensyn til den offentlige gkonomi, idet ge-
nerelt stigende huslejer ofte kan udlgse stigende udgifter til boligsikring og bolig-
ydelse fra de offentlige kasser.

Det vil blive en kompliceret gvelse at udforme et brugsveerdilignende system for leje-
fastsettelsen i Danmark, ud fra belyste og vurderede sociale og samfundsgkonomiske
konsekvenser.

Det foreslas derfor, at der nedsattes et udvalg med bred repraesentation, som skal
analysere fordele og ulemper ved et forhandlingsbaseret brugsveerdilignende system
tilpasset danske forhold - med henblik pa at forberede og udforme et forslag herom.
Udvalget skal inddrage erfaringer med tilsvarende systemer for huslejefastsattelse i
andre lande, bl.a. Sverige og Holland.
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7. Flere &ldre danskere fremover

| lgbet af de kommende 30-40 ar andres befolkningens alderssammensztning drama-
tisk. Den vigtigste &ndring er betydeligt flere a&ldre borgere — samtidig med at der bli-
ver ferre i den erhvervsaktive alder. Det vides med stor sikkerhed, fordi de pagel-
dende for langt de flestes vedkommende allerede er fadt. Denne relative forskydning
mellem aldersgrupperne i den danske befolkning, indebarer stigende offentlige udgif-
ter til folkepension, plejehjem, sociale serviceydelser samt sundhedssektoren. Samti-
dig reduceres skattegrundlaget med feerre i de erhvervsaktive aldersgrupper.

Som det fremgar af figur 4 nedenfor, peger befolkningsprognoser pa, at antallet af per-
soner over 64 ar gges med mere end 50 procent frem til 2040. Samtidig falder antal
personer i den erhvervsaktive aldersgruppe (15-64 ar) med mere end 10 procent. | pe-
rioden efter 2040 tyder befolkningsprognoser pa, at den sakaldte forsgrgerbyrde grad-
vist stabiliseres pa et niveau, der er hgjere end i dag. Der er med andre ord udsigt til et
langsigtet skifte i befolkningens alderssammensatning, hvor de &ldre fremover vil
udgare en stigende andel af befolkningen — ogsa efter 2040.

Figur 4 Danmarks befolkningsudvikling fordelt pa aldersgrupper, indeks
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Kilde: DREAM og AE-Radet.

| boligpolitikken bestar den objektive udfordring i at handtere en gennemsnitligt
leengere levealder, en bedre sundhedstilstand (mindre fysisk nedslidning, men nok
flere “velferdssygdomme), en dramatisk @ndret befolkningssammenseatning og en
gennemsnitligt mere kgbedygtig befolkning — pensionister i serdeleshed. Zldre er
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samtidig meget stationare og den gruppe, der flytter mindst — under 5 pct. ger det pr.
ar - maske fordi deres bolig er som gnsket, eller fordi det er for uoverskueligt at flytte.

Hertil kommer mere ”subjektive”, men ikke mindre veesentlige udfordringer, som be-
star i en ventet @ndring i boligefterspgrgslen fremover — ikke mindst fra personer over
64 ar. Blandt andet forventer en raekke fremtidsforskere, at flere ldre vil forlade det
individuelle parcelhus hvor flertallet af aldre nu bor, til fordel for fleksible boformer
som bade er individuelle og samtidig rummer felles aktivitetsformer. De nye &ldre vil
naeppe acceptere vanskeligheder med deres hidtidige bolig i samme grad som tidligere
— det veere sig bevlet med at holde hus/have, eller gangbesveeredes adgang til 3. sal.

Kombinationen af den rent faktuelle befolkningsfremskrivning og mere skansbaserede
forventninger til fremtidig kvalitativ boligefterspgrgsel, peger i retning af behov for et
starre og mere varieret udbud af &ldre egnede boliger, og for hurtigere "omlgbshastig-
hed” pa boligmarkedet. Samtidig ma mere fleksible behov pa a&ldreomradet vurderes
som en realistisk boligpolitisk udfordring.

Flere bofzllesskaber og servicerede botilbud

Det er naeppe i srlig hgj grad gkonomien, som er afgagrende for eldres flyttebeslut-
ning. Det er snarere uoverskuelighed og mangel pa praktiske forhold som flyttebi-
stand. Derudover sker flytning typisk farst ved agtefellens dedsfald. En analyse fra
Kgbenhavns Universitet 2004 peger saledes pa, at sa leenge et pensionistegtepar er
sammen, er der en ekstrem lav flyttetilbgjelighed. Man flytter typisk farst fra et par-
celhus, nar agtefellen der — eller ved eventuelt stort indkomstfald i forbindelse med
pensionering. Alder spiller i sig selv nasten ingen rolle.

Boligpolitisk bestar en vigtig opgave derfor i, at man ngje undersgger, hvordan efter-
spargsel og udbud af @ldres boliger vil udvikle sig i de kommende 10-15 ar, herunder
om de begransede flyttetilbgjeligheder kan ventes gget pa sigt, eller om det vil blive
ngdvendigt at stimulere hertil.

Som omtalt kunne man henstille til kommunerne at bygge bofeellesskaber og service-
rede boliger for &ldre med henblik pa at tilbyde aldre boligejere den tryghed, at de
kan blive anvist til en lejebolig, hvis de forlader deres ejerbolig, som dermed frigeres
til indflytning.

En stor del af boligmassen er ikke velegnet til at huse a&ldre mennesker, da adgangs-
vejene ikke passer til gangbesveerede, og lejlighederne er for sma til kerestole. Derfor
vil det mange steder veere ngdvendigt med en stor renovationsindsats for at installere
elevatorer, sammenlaegge vearelser og lejligheder samt etablere tidssvarende installati-
oner mv. | den almene sektor kunne dette stimuleres ved at aktivere midler fra Lands-
byggefonden.
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Vigtige bidrag til at indarbejde aldrepolitik i den langsigtede boligpolitik er herudover
bl.a.:

Etablering af bofallesskaber/kollektiver for &ldre evt. med blandede ejerskabsmo-
deller, eller i form af forsgg med sakaldt almene medejerboliger mv. samt renova-
tionsindsats i aldre lejemal.

Radgivning ved ldres flytteovervejelser (pa linje med sundhedsplejerskers
foraeldreradgivning ved fadsler).

Samarbejde med @ldreorganisationer om at organisere bl.a. besggsvenner,
telefonkaeder etc.

| det naere boligmiljg er der et potentiale for at stgtte de a&ldre i det daglige. Der
skal arbejdes for at gge samarbejdet mellem boligafdelinger og kommunernes
sociale og plejemaessige indsats. Derfor skal der abnes mulighed for, at de almene
boligorganisationer kan deltage i dette samarbejde.
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8. Stigende pendling og metropoldannelse

Pendling opstar nar der ikke lengere er tet sammenhang mellem bosatning og pro-
duktion, som det fer var tilfeeldet. Den historiske stedbundethed gjorde sig geeldende
langt op i det 19. arhundrede, idet hovedparten af befolkningen stadig var knyttet til
landbrug og handvark og bosat nar ved arbejdspladsen, eller i hvert fald inden for
samme kommune. | dag pendler nasten hver anden af de beskaftigede — og de gar det
mere 0og mere.

Stigende pendling afspejler en stadig darligere sammenhang mellem et fleksibelt ar-
bejdsmarked, hvor arbejdspladser i tiltagende grad koncentreres pa den ene side, og et
boligmarked praeget af stivhed og andre bosatningsgnsker/-mgnstre pa den anden side.
Det har nogle negative faglgevirkninger i form af bl.a. ulykker, gget tidsforbrug og
miljeforurening samt mindre fritid og familieliv.

Omvendt kan bedre infrastruktur med lettere transportmulighed gare det muligt at bo-
seette sig leengere fra arbejdspladsen, og dermed udnytte lavere huspriser eller andre
boliggnsker som bgrnevenlige omgivelser og nerhed til natur mv. @get mobilitet kan
dermed ogsa bidrage til gget trivsel og til at udjeevne gkonomiske uligheder mellem
vaekst- og udkantsomrader, hvilket er positive effekter.

Store dele af befolkningen forholder sig positivt til gget geografisk mobilitet og pend-
ling, hvilket afspejler sig i, at 60 pct. af lgnmodtagerne, er villige til at flytte eller
pendle for at f& nyt arbejde, hvis de skulle blive ledige®. Dermed vzre ikke sagt, at de
ville gare det fordi de positive elementer herved skulle overskygge eventuelt negative,
blot at de foretreekker dette frem for arbejdslashed.

Tabel 5: Pendlingsstatistik 1981-2000

1981 | 1990 | 2000
1: Pendlere i alt, tusinder 830 |1.0091.181
2: Millioner km. pendlet i alt (bopeel til arbejdsplads og retur) 39,4 | 51,0 | 63,8
3: Gennemsnitligt antal km pr. pendler 47,6 | 50,6 | 54,0

Kilde: Danmarks Statistik.

Det skal understreges, at en pendler i overstaende tabel defineres som en person, der
bor i én kommune, men har sin arbejdsplads i en anden. Tendensen er tydelig: Stadig
flere krydser kommunegraensen, nar de skal pa arbejde, og ogsa den gennemsnitlige
pendlingsafstand er steget. Mest kraftig er stigningen i den samlede pendlingsmangde:
Fra 1981 til 2000 steg antallet af pendlede km. saledes med ikke mindre end 62%, og
det fortseetter. | 2003 ndede man op pa 1.234.000 pendlere.

Der bliver stadig feerre og starre arbejdskraftoplande, med nettopendling til centerom-
raderne, hvis boligmarkeder sa til gengaeld kommer under pres og vokser i geografisk
udstreekning. Ifelge en opgerelse fra Dansk Industri bestod Danmark i 2000 af 34
pendlingsregioner mod hele 46 i 1992. Her defineres en pendlingsregion som det neer-
omrade, inden for hvilket man bade bor og arbejder. Pendlingsregionerne bliver altsa

°| falge en undersggelse fra Amternes & Kommunernes Forskningsinstitut, AKF.
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feerre, storre og sterkere, og @stdanmark (Sjeelland med Lolland-Falster) udger reelt
allerede i dag én samlet pendlingsregion.

Serligt vidensintensive virksomheder rekrutterer medarbejdere uden for virksomhe-
dens neromrade i hjemstedskommunen. Tilsvarende pendler personer med lengereva-
rende uddannelse hyppigere og lengere, end personer med udelukkende grunduddan-
nelse.

Overordnet set har bosatningen udviklet sig langt mere spredt end lokaliseringen af
arbejdspladserne. Det indebarer vasentlige regionale forskydninger i boligefter-
spargslens styrke, set i forhold til det forholdsvis stationare boligudbud, som ikke sa-
dan kan flyttes. Derved opstar der pa udlejningsmarkedet ubalancer i form af
keer/ventelister eller ledige boliger, mens der pa ejerboligmarkedet lettere i lgbet af
kort tid skabes en ny markedsligevagt via prisendringer.

Lokaliseringen af nybyggeriet har ikke fulgt skiftet i den regionalgkonomiske udvik-
ling, hvilket beror pa bade manglende byggegrunde og prisendringer. | de dyreste
centeromrader kan der derfor opsta vanskeligheder med at rekruttere arbejdskraft pa
mere beskedne lgnniveauer — politi, sygeplejersker, skoleleerere mv. - hvilket allerede
er aktuelt i et vist omfang i Hovedstadsomradet, og som kendes i sit ekstreme omfang
fra London og andre europziske storbyer. Tendensen er at steerke grupper, som star pa
spring til boliger i centeromraderne, presser svagere grupper ud - og denne tendens
kan let blive forstaerket, nar de ferste forseg med salg af almene boliger igangseettes.

Selve den danske erhvervs- og arbejdsmarkedsstruktur indebeerer ogsa szrlige bolig-
politiske udfordringer: Mobiliteten pa boligmarkedet svaekkes nemlig af, at stadig flere
samboende par begge er erhvervsaktive, ligesom evt. bagrn typisk vil vaere ganske bun-
det til pasning, skole, fritidsaktiviteter, venner mv. Pa den anden side stimuleres den
geografiske mobilitet og pendling af skattemaessige befordringsfradrag samt af AF’s
flyttehjeelp — oven i muligheden for lavere boligomkostninger.

Indenfor de videntunge erhverv skaber virksomhederne klyngedannelser i de store
byer - London, Berlin, Paris, Kagbenhavn m.fl. - og en tilsvarende beveegelse i de yngre
arbejdstageres bopalsmassige efterspgrgsel, som i hvert fald er markant i Danmark:
@nske om narhed til service, institutioner, kultur, caféer, infrastruktur osv. Ogsa dette
giver betydelige udfordringer for boligudbudets lokalisering, for flyttekaederne, for
kravene til de moderne byboliger - og til bypolitik i det hele taget.

Selvforsteerkende kompetenceklynger bidrager til yderligere social opsplitning pa bo-
ligmarkedet, hvor de rige, ressourcesterke og hgjtuddannede klumper sig sammen i
kompetenceklyngerne, mens resten af befolkningen bosatter sig i periferien.

Spargsmalet er, om der ngdvendigvis skal veere ngjagtig samme beskaftigelses-, ud-
dannelses- og bosatningsmuligheder uanset hvor man har bosat sig i Danmark, og
hvad/hvor meget man eventuelt kan/vil gare for at modvirke denne udvikling.

Der kan dog naeppe vere tvivl om, at koncentrationen om de to danske metropoler
Hovedstaden/@resundsregionen i gst, og trekantomrédet/Arhusregionen i vest vil blive
sggt modvirket, gennem en aktiv indsats for at fastholde en vis udvikling i hele landet
—0gsa i udkantsomrader.
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Flerarige byggeplaner og kompakte byboliger

| dag har kommunerne reelt monopol pa salg af nye byggegrunde. Kommunerne har
derfor en gkonomisk interesse i at holde priserne oppe ved at begraense udbuddet.
Mange steder har man dog udlagt store erhvervsarealer, mens andre undlader - med
starre eller mindre overlag - at byggemodne — maske fordi de frygter at tiltreekke soci-
alt svage tilflyttere, eller unge familier med sma barn, hvis servicebehov kan presse
kommunens gkonomi.

En mulighed for at fa et starre udbud af byggegrunde og @get byggemodning bar til-
vejebringes, isar i de dele af landet hvor efterspargslen er stgrst. Den forestaende
strukturreform med stgrre kommunale enheder ma antages - alt andet lige — at gare
kommunerne mere robuste overfor forskydninger i befolkningssammensatningen og
de vil dermed nappe holde sa meget igen med byggemodningen.

| det hele taget vil de nye stor-kommuner have en interesse i at fremsta som fremgang-
rige med tiltreekning af erhverv og beboere - og forhabentlig vil de kunne overtage den
bedste praksis blandt sammenlaegningskommunerne pa byggemodningsomradet. Men
hvis disse frivillige tiltag ikke hjelper, ma det i de arlige kommuneforhandlinger —
gerne bade med pisk og gulerod - sikres, at kommunerne opfarer sig samfundsmassigt
optimalt pa dette omrade.

Som tidligere omtalt bar der fremover i forbindelse med de arlige kommuneforhand-
linger fastleegges flerarige byggeplaner for bade det offentligt stgttede byggeri og
kommunernes byggemodning.

| storbyer skal der ligeledes teenkes i at udvikle en ny kompakt boform - det baeredyg-
tige metropole hus, som indeholder et mikrokosmos med en passende blanding mellem
bolig, erhverv og rekreative arealer indenfor ét og samme tag, eller i det mindste by-
planomrade.

| hovedstadsomradet vurderer man, at tilgangen til boligforsyningen for tiden kun
reekker til at dekke efterspergslen 2-3 ar ud i fremtiden. For erhvervshyggeriet kan
man derimod dakke hele 80 ar ud i fremtiden. Derfor er det hér searlig vigtigt at skabe
gget mulighed for at omdanne erhvervsbyggeri til boligformal. Mange steder har de
nuveerende erhvervsejendomme, der indeholder kontorer, liberale erhverv osv. oprin-
deligt veeret herskabslejligheder, hvilket teknisk skulle ggre ombygningen overskuelig.
Det er imidlertid afgerende at fjerne alle ungdige lovgivningsmaessige og administra-
tive barrierer, for at iveerksette og gennemfare disse omdannelser.

Aktiv anvendelse af byfornyelse og kvarterlgft i tidligere erhvervs-, industri og havne-
arealer ma vaere en Klar politisk malsatning - ved siden af den andetsteds omtalte ud-
bedring af deciderede installationsmangler.
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9. Sarfordele for andels- og private udlejningsboliger

Andelsholigformen er gget gennem de seneste 20 ar, sa den i dag tegner sig for knap 7
pct. af den samlede boligmasse - og nu er sa attraktiv og konkurrencedygtig, at det
darligt giver mening at smide offentlige stgttekroner i nyopfarsel af andelsboliger. En
udfasning af denne statte, er da ogsa allerede vedtaget i Folketinget.

Udover andelsboligens skattefrined — og manglende venteliste - nyder &ldre andels-
boliger ogsa godt af lejereguleringen, bl.a. fordi ejendommens overtagelsespris afhan-
ger af de nedregulerede lejeindteegter.

Det indebeerer at der abnes mulighed for - at i det skjulte - udnytte lejereguleringen,
hvilket afspejler sig i mediehistorier om store belgb under bordet, som betaling” til
andelshavere for ikke-eksisterende gardiner, gulvtepper eller lignende i andelen. Dette
som en betingelse for reelt at komme i neerheden af og faktisk fa andelen overdraget —
uden at det fremgar af de officielle overtagelsesvilkar, der i reglen nedfazldes og god-
kendes af andelsboligforeningens bestyrelse.

Med virkning fra 2004 er det i gvrigt besluttet, at andelshavere kan optage banklan til
boligforbedringer mv. med pant i deres andel, selv om det ikke er en nermere specifi-
ceret del af ejendommen. Disse tiltag tilsammen vil i praksis betyde, at andelsbolig-
formen, som den blandingsboligform vi kender i dag, vil ophgre med at eksistere over
en arraekke.

... bor afskaffes

Andelsboliger ligger i sin natur efterhanden s teet op ad ejerboligen, at ogsa beboere i
andelsboliger ber betale ejendomsverdiskat. Der er ikke leengere grund til skattemaes-
sigt at begunstige denne boligform, hvis eneste tilbageveerende saerkende er beboer-
demokratiet.

Som fordelingsprincip bar der endvidere eksistere reelle ventelister til andelsboliger (i
mangel pa bedre systemer). Som foreslaet af regeringen i Folketingssamlingen
2004/2005, skal straffen for omgaelse af ventelister mv. via penge under bordet, skeer-
pes med harde bgdestraffe og risiko for frihedsbergvelse.

Nar der er tale om offentligt stgttet nybyggeri, bar kommunerne fremover have 10 pct.
anvisningsret til boliger der opfgres som enten privat stgttet udlejningsbyggeri eller
stottet andelsbyggeri. Indtil dette sker, bgr udnyttelsen af anvisningsmulighed til boli-
ger i stattede udlejnings-, andels- og byfornyede ejendomme styrkes frivilligt.

Eksisterende private udlejningsejendomme og andelsejendomme vil kun pa de eksiste-
rende aftalevilkar kunne blive omfattet af kommunal anvisningsret, da det ellers vil
veaere et uantageligt indgreb i den private ejendomsret.

Til gengzeld kunne man med fordel indfase krav om tiarige vedligeholdelsesplaner,
som det i dag kendes fra den almene sektor.
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10. Skatteprovenuet og dets kilder

Den kraftige danske beskatning af arbejdsindkomst har en reekke erkendt negative ef-
fekter — bade for den enkelte lgnmodtagerfamilie og for samfundet som sadan. Der
bliver mindre tilbage i lgnningsposen til hver enkelt efter skat.

Og de i international sammenhang fortsat ret hgje marginalskatter — det vil sige skat-
ten pa sidst tjente krone — tilskynder i vid udstraekning lenmodtagerne til at foretraekke
fritid frem for arbejde - i langt hgjere grad end de ellers ville have gjort. Med udsigt til
en faldende andel af befolkningen i de erhvervsaktive aldersgrupper, kan denne pri-
oritering vise sig problematisk for uandret opretholdelse af velfeerdssamfundet, som vi
kender det i dag.

Endnu mere direkte er de negative konsekvenser i form af sort arbejde og gar-det-selv-
arbejde. Farstnaevnte er som bekendt decideret ulovligt, selv om det ofte pakkes ind i
sakaldte vennetjenester, mens sidstnavnte for det meste er udtryk for en anvendelse af
de samfundsmassige ressourcer, som ikke er videre effektiv. Hgj skat pa arbejdsind-
komst indebaerer, at det kan blive meget svart for almindelige lenmodtagere at fa rad
til at hyre en professionel handveerker, hvis det skal forega efter de officielle spille-
regler med regning og moms.

Stoerre vaegt pa ejendomsbeskatning

Set fra lenmodtagerside kan der fremfares en rekke centrale hovedpointer for en
fremtidig skattepolitik:

« Det samlede skattetryk ma realt kun stige i begraenset omfang.
» Mest mulig skat skal veek fra arbejdsindkomst, sa arbejdsindsats belgnnes bedre.

» Skattesystemet fremtidssikres, sa skattekilder som ikke kan flyttes ud af landet,
kommer i fokus.

» Skattebyrden skal fordeles retfeerdigt, sa de bredeste skuldre fortsat beerer de
tungeste byrder.

» Skattesystemet skal i hgjere grad indrettes, sa sort arbejde og gar-det-selv-arbejde
minimeres.

» Skattesystemet skal vere enkelt, gennemskueligt og letforstaeligt.

Ikke mindst gnsket om en lavere indkomstbeskatning indeberer, at fast ejendom til
gengeeld bar spille en mere vasentlig rolle i det danske skattesystem. | en stadig mere
globaliseret verden er en nedadgaende udvikling i indkomstskatten ogsa vigtig konkur-
rencemaessigt. Derved kan Danmark lettere tiltreekke udenlandske investeringer og
fastholde danske arbejdspladsers konkurrencedygtighed (ud fra en samlet omkost-
ningsbetragtning®).

19 Dette er langt vigtigere hensyn end frygten for hjerneflugt, der i praksis viser sig at veere uhyre begranset.
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Principielt burde satsen for ejendomsvardiskat ligge hgjere end den nuverende pa 1
pct., men af praktiske grunde vil det veere hensigtsmaessigt at viderefere denne skatte-
sats uaendret.

Dog ber beskatningen have lov at afspejle udviklingen i ejendomspriserne fuldt ud™.
Det vil sige regeringens rigide skattestop skal erstattes af et blgdere skattestop omfat-
tende det samlede danske skattetryk. Bevaegelsen fra det gamle til det nye regime skal
ske via en gradvis tilpasning over en naermere fastlagt arreekke, sa ingen boligejere pa
kort sigt kommer til at opleve dramatiske forandringer i deres skattebetaling. Hvis det
politisk viser sig besverligt at gennemfare selv dette - ret beskedne - regimeskift, kan
det overvejes at operere med rabat i ejendomsverdiskatten for lavere indkomstgrup-
per.

Med hensyn til skattesystemets pensionistrabatter, er det uholdbart, at alderen alene
kan godtgere en lavere sats for ejendomsverdibeskatningen (0,8 pct. i stedt for den
nuvaerende sats pa 1 pct.). Pensionistrabatter bgr derfor afskaffes, mens mulighederne
for indefrysning bevares.

Set i lyset af gnsket om at flytte mest mulig skat veek fra arbejdsindkomst og over
imod ikke-mobile skattekilder, er det ungdigt formynderi, at der er lagt Iag over den
grundskyldspromille, som kommunerne kan veelge at opkraeve (p.t. skal satsen befinde
sig mellem 6 og 24 promille). Kommunerne kan udmerket selv regulere den sats, de
leegger til grund for deres opkraevning af grundskyld. Dog bgr der fortsat veere en feel-
les bundgraense for grundskyldspromillen - for at undga uhensigtsmaessig skattekon-
kurrence, som det bl.a. kendes fra selskabsbeskatningen i EU.

En relativ hgj promillesats for kommunal grundskyld ville iser vere attraktiv for
sommerhusdominerede kommuner, der derved kunne sikre, at midlertidige brugere af
kommunens faciliteter i stgrre udstreekning bidrager rent gkonomisk. Sadanne kom-
muner kunne dermed fa mulighed for at nedsatte indkomstskatten for sine fastboende
borgere, hvilket mindsker forvridningerne i skattesystemet - og pa arbejdsmarkedet.

En - set over arene — mere stabil udvikling i boligbeskatningen vil leegge en demper
pa boligprisernes yderligere himmelflugt, som ger det vanskeligere for farstegangske-
bere at komme ind pa markedet. Fremover bgr @ndringer i boligbeskatningen sa vidt
muligt offentliggares lenge for de treeder i kraft.

Derudover ber lgbende (arlig) ejendomsbeskatning foretraekkes frem for skattebetaling
ved salg pga. risiko for de facto stavnsbinding ved svingende ejendomspriser, hvor ud-
sigten til tab vil tvangsbinde boligejere med sakaldte indlasningseffekter til falge.

Kriminalisering af sorte kebere

Sort arbejde er kommet hgjt pa den samfundsmassige dagsorden i efteraret 2004, og
regeringen har fremlagt et ambitigst katalog over nye initiativer for at reducere det
sorte arbejde. Det er bl.a. en del af "Fair Play” kampagnen, som bade BAT og LO
bakker op om og deltager i.

1 Samtidig ma der stilles krav om en ensartet offentlig vurdering af ejerboliger, det vil sige en afspejling af
de faktiske handelspriser (i dag finder der tilsyneladende sarligt i Jylland en systematisk undervurdering af
ejendomsverdien sted).



| katalogets forord slas tonen an: ”Det handler om at gge risikoen for at blive opdaget,
nar man snyder”. Men nar det geelder det klart stgrste sorte marked indenfor byggeri
og handvaerk — nemlig reparationer og forbedringer af private boliger — fglges ordene
ikke op af handling. Dette er dobbelt &rgerligt, fordi BAT-forbundenes meget grun-
dige erfaringer viser, at det er praecis den samme malgruppe, som ogsa er flittigst til at
hyre underbetalt illegal udenlandsk arbejdskraft.

Efterspargerne af sort arbejde skal straffes pa samme made, som den der bedriver hz-
leri. Danmark er det vestlige land, hvor det er mest risikofrit at efterspgrge sort ar-
bejde. Der skal to til en tango — og sort arbejde opstar, fordi der er en efterspargsel.
Den som eftersparger sort arbejde skal derfor kriminaliseres for reelt at standse akti-
viteterne. Her springer regeringen under dakke af boligens ukraenkelighed fortsat
over, hvor gaerdet er lavest.

Konstruktiv dialog med gor-det-selv-folket

Ifelge Rockwool Fondens Forskningsenhed udgjorde husstandenes ger-det-selv/GDS-
arbejde pa boligen i 2001, omkring hele 37 mia. kr. med en stigende tendens. Og jo-
bindholdet i hele denne GDS-sektor er opgjort til over 50.000 fuldtidsjob arligt. |
kolde facts er byggemarkedernes mangdemaessige omsatning steget med 50% fra
1994 til 2000. |1 samme periode er den registrerede byggebeskeftigelse absolut ikke
steget tilsvarende.

En nedsettelse af skatten pa arbejde vil veare et gavnligt tiltag, for at begreense omfan-
get af bade sort arbejde og GDS-arbejde. Derudover foreslas, jf. ovenfor, en kriminali-
sering af efterspgrgerne, det vil sige kaberne af sort arbejde.

Om der skal egentlige stetteordninger til for at opna gget vedligeholdelse og forbed-
ring af private udlejningsboliger - som det var tilfeeldet omkring 1993-95 - er naturlig-
vis en diskussion veerd, men i den nuveerende politiske situation er det neppe det mest
oplagte.

| privatkundesegmentet er det af stor vigtighed for byggebranchen, at man spiller po-
sitivt sammen med GDS-bglgen frem for at leegge den for had. GDS-markedet kunne
veere en interessant niche — ikke mindst for de sma og mellemstore handveerks-virk-
somheder i byggeriet.

I Rockwool Fondens undersggelse angiver 25 pct., at de laver GDS-arbejde for at
spare penge. Men oftest viser professionel bistand sig at veere en god investering for
beboerne. I udlejningsbyggeri slipper man i reglen lettere for udbedrings- eller erstat-
ningskrav ved fraflytning. Ofte skal et GDS-arbejde faktisk laves om — fordi det er for
darligt eller ulovligt udfart. Og det er penge, der kunne have veret sparet. | ejerboliger
kan god vedligeholdelse aflaeses direkte, nar den kapitaliseres i husprisen. Det er der
imidlertid nogen, som er ngdt til at forteelle kunderne!

Samtidig er der ca. 70 pct., som udfgrer GDS-arbejde overvejende af lyst. Her er det
udfordringen undervejs, og den efterfalgende gleede ved at se et konkret resultat af
sine anstrengelser, der teller. For at autoriserede handveerksvirksomheder kan na ind
til en del af dette marked, ma der ske en kulturel omstilling, hvor de i hgjere grad ev-
ner at spille ping-pong med kunden og bliver konsulent/radgiver for denne, mens pa-
geeldende selv udferer dele af arbejdet ud fra den professionelles anvisning.
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Konkret kunne et sadant initiativ forega via lokale netveerk af sma virksomheder, der
samler forskellige handvark og tilbyder totallgsninger for lejere med udstrakt raderet
og boligejere, og derudover koordinerer indkgb i sterre serier, logistik, administration
mv. Et sadant netveerk kunne ogsa markedsfgres som havende styr pa lovkrav, for-
ngdne tilladelser osv. Alt sammen noget, GDS-folket erfaringsmaessigt har store pro-
blemer med.
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11. Produktiv byggepolitik

Der er i disse ar uhyre meget fokus pa udviklingen i danske bygningsarbejderes kon-
kurrenceevne sammenlignet med andre lande, iser lande hvor produktiviteten synes at
gges hurtigere. Dette uagtet, at lgnomkostningerne “kun” udger ca. 30% af produk-
tionsvaerdien i et typisk nybyggeri, mens byggematerialerne udger godt 60%, og der-
med forekommer noget mere afgarende.

Derfor ber der for udvikling af branchens fremtidige produktivitet fra konkurrence-
myndighedernes side, fokuseres searligt pa leverandgrernes konkurrence nar det gelder
markedsudviklingen i byggematerialernes prisdannelse og gennemsigtigheden hér.

Partnerskab i branchen, vedligeholdelsesplaner og logbog

Derudover bgr man fortseette det igangveerende arbejde med at omforme et afggrende
strukturelt treek i byggebranchen, nemlig dens traditionelle konfliktkultur mellem
byggeriets parter (arkitekter, radgivere, bygherrer, projekterende, udferende
entreprengrer, talrige underleverandgrer og de dertil knyttede handverkere), hvoraf
mange i lgbet af processen befinder sig pa byggepladsen, til en samarbejdskultur som
ikke kun er formel og logistisk nydelig, men som ogsa fungerer i praksis pa gulvet, nar
det gar hedt for sig i byggeprocessen.

Effektiviteten skal haeves via laereprocesser og gentagelsesarbejder, hvor man i faste
tveergaende byggeteams drager lere af felles erfaringer, og indhgster stordriftsfordele
ved at indga langsigtede strategiske partnerskaber mv. Denne type indsats gar i bran-
chen under en flerhed af begreber som Lean Construction, partnering, trimmet byggeri
osv., som ma udvikles yderligere, gerne med inddragelse og bidrag fra Byggeriets
Evalueringscenter, uddannelsessteder og uafhangige forskere. | praksis er der gode er-
faringer iser fra byggeriet af @resundsbron, hvor man kunne udnytte erfaringen og
gentagelseselementerne fra opfarelsen af Storebaltsbroen et par ar tidligere.

Selv om der naturligvis fortsat skal veere en vis kadence og stram logistik i nybygge-
riet, ma det sta klart for enhver, at man ikke kan nybygge sig ud af problemerne pa
boligmarkedet. Udover det forngdne nybyggeri - som farst og fremmest skal veere sta-
bilt og malrettet — skal der fremover fokuseres pa forbedring af den eksisterende bo-
ligmasse.

Som en selvsteendig opgave - maske den allervigtigste - skal der igangsettes et udred-
ningsarbejde for at opgere det gigantiske vedligeholdelsesefterslaeb, der gar sig geel-
dende for det samlede danske kapitalapparat, det vil sige vores infrastruktur, kloakker,
havne, jernbaner, veje, skoler, boligmasse osv.

For at imgdega dette eftersleb skal der iveerksattes flerarige investeringsplaner med
arlige rater for investeringsomfanget, som derudover ma varieres alt efter konjunktur-
situationen (som man kender fra lejeboliger, hvor man lgbende indbetaler til en vedli-
geholdelseskonto).
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Stik mod hvad man maske skulle forvente, er de private boliger gennemsnitligt mere
forsgmte end f.eks. almene boliger, hvad vedligeholdelse angar. Det samme gelder de
private udlejningsejendomme og lejligheder *2. Det skyldes iser, at boligejere og pri-
vate udlejere typisk ikke udarbejder — og sparer op til - vedligeholdelsesplaner.

Som byggepolitisk initiativ er det derfor narliggende at promovere en indsats for hg-
jere grad at udforme lgbende 10-arige vedligeholdelsesplaner for resten af boligsekto-
ren, som det i dag primert kendes fra den almene sektor. Et sadan initiativ kunne li-
geledes understattes af gkonomiske incitamenter i form af en tilskuds- eller vedlige-
holdelsesordning.

Idéboks: Husets logbog

Nar en handveerker er hjemme hos en kunde for at reparere en vandhane eller sette en
lampe op, kan der ind imellem veare behov for at finde HFI-releeet, vandafbryderen
eller andet. Hvis installationen ikke umiddelbart er til at finde, og kunden ikke er klar
over, hvor installationen findes, kan der ga lang tid med at lede — kostbar tid, som
kunden kommer til at betale for. Det kan synes uretferdigt for en kunde at skulle
betale for tid brugt til at lede efter en installation — til gengeeld kan man sige, at det
burde veere kundens pligt at vide, hvor diverse installationer forefindes i hjemmet.

Problemet med “gemte” installationer er iser et problem ved &ldre boliger, hvor nye
ejere ikke oplyses om boligens specifikke installationer i detaljer. Ved nybyggeri er
situationen en helt anden, fordi der i de fleste tilfelde falger en lang reekke
brugsanvisninger med.

En lgsning pa problemet kan vere at gare det til et krav, at der forefindes
varedeklarationer og brugsanvisninger pa boliger. Det kan f.eks. vare et krav ved
ejerskifte pa linje med varmetilsynsrapporter.

Der er behov for en slags husets logbog, som indeholder tegninger og opgerelser over
installationer og hvilke materialer, der er anvendt. Logbogen skal opdateres i
forbindelse med vedligeholdelse, reparationer og ejerskifte. Pa den made kan
erfaringer og viden gives videre fra handvarker til handveerker i stedet for, at hver
enkelt skal starte forfra hver gang. Samtidig vil der til stadighed forefindes en
opdateret brugsanvisning pa boligen.

Som en meget vigtig sidegevinst, vil en lovpligtig logbog automatisk bidrage til at
forbedre det offentlige Bygnings- og Boligregister (BBR), hvis tilstand i dag ganske
enkelt er skandalgst ringe og ikke opdateret (det er husejerens egen pligt at indberette
&ndringer).

12 Dette anerkender regeringen i Erhvervs- og Boligstyrelsens rapport fra arbejdsgruppen om Modernisering
og forenkling af byfornyelsen, juni 2003, hvori det pd s. 8 hedder: “Antallet af almene boliger med
installationsmangler er relativt begrenset — de udgor mindre end 10.000 boliger pa landsplan. Hertil
kommer, at almene boliger er i en generel bedre bygningsmeessig stand end udlejningsboliger i ovrigt fra
samme opforelsestidspunkt, bl.a. som folge af en bedre lobende vedligeholdelse.”



