Mere renovering i den almene boligmasse

Hvidbog om procesforlgbet for gennemfgrelse af helhedsplaner med stagtte
fra Landsbyggefonden. Herunder rammer for “Grgn boligaftale 2020”

September 2020

Enebaerhaven, Humlebaek

Renoveringen kombinerede, som en af de fgrste Landsbyggefonds-
sager, den bygningsfysiske og boligsociale helhedsplan. Resultatet
er bedre boliger og mere tryghed i bebyggelsen. Renoveringen blev
i 2018 preemieret med Fredensborg Kommunes Renoveringspris.
Bygherre: Humlebaek Boligselskab.




Forord

Kaere boligorganisationer, afdelingsbestyrelser
og byggeudvalg.

Denne hvidbog beskriver procesgangen for gen-
nemfgrelse af helhedsplaner (renoveringer) med
stgtte fra Landsbyggefonden og hovedpunkterne
i Grgn boligaftale 2020.

Hvidbogen er taenkt som et opslagsvaerk og et
dialogveerktgj, der kan anvendes konkret pa de
enkelte projekter.

Den 19. maj 2020 blev Grgn boligaftale 2020
praesenteret af et bredt politisk flertal i forbin-
delse med Corona-krisen. Den grgnne boligafta-
le skal blandt andet hjeelpe dansk gkonomi, gge
beskaeftigelsen, forbedre boliger og have fokus
pa grenne tiltag, som aftalens titel angiver.
Boligaftalen er en stor nyhed til alle i den alme-
ne branche. Der seettes nu skub i de tiltraengte
renoveringer af almene boliger, sa en egentlig
afvikling af ventelisten pa flere hundrede byg-
gesager i Landsbyggefonden kan igangseettes i
enten 2020 eller 2021. Derudover betyder af-
talen et markant skifte mod en grgnnere almen
sektor.

I boligaftalen er der i alt afsat 30 mia. kr. til
renoveringer via Landsbyggefonden. Her g%r

de 18,4 mia. kr. til venteliste-projekter i 2020-
2021, mens de resterende midler er afsat til nye
helhedsplaner i perioden 2021-2026.
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Derfor kan vi i samarbejde saette skub i de
mange projekter. Flere af projekterne har vaeret
undervejs i mange ar, sa det er bade tiltraangt
og glaedeligt, at vi kan komme videre.

De mange projekter, der skal skubbes videre,
vil involvere os alle. Det er en stor opgave, hvor
mange parter skal spille sammen; boligorgani-
sation, afdelingsbestyrelse, byggeudvalg, bebo-
ere, servicecentre, kommune, Landsbyggefon-
den, rddgivere, entreprengrer og Domea.dk som
jeres byggeforretningsfgrer.

For at give alle parter et bedre overblik over
opgaven opsummerer vi i denne hvidbog indhol-
det i Grgn boligaftale 2020 - vi beskriver pro-
cesforlgbet med helhedsplaner og de vigtigste
indsatsomrader.

Der er tale om et komplekst omrdde; lovregule-
ret og med brug af specielle termer. Vi indleder
derfor med en ordforklaring og star Igbende til
radighed for en uddybende dialog.

Vi glaeder os til det fortsatte samarbejde med
jer om at fa realiseret de mange helhedsplaner.

Med venlig hilsen
Charlotte Ngrbak
Direktgr, Byggeri og byudvikling
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Ordforklaring

Skema A, B og C er de tre ansggninger, som
hele byggesagens godkendelsesproces er byg-
get op omkring. Det er bygherren, dvs. boligor-
ganisationen, som - via sin byggeforretningsfa-
rer i Domea.dk - udarbejder disse ansggninger.
Forud for den fgrste ansggning, Skema A, har
der veeret et laengerevarende forlgb, hvor om-
fang af helhedsplanen er blevet afklaret i sam-
arbejde med bygherrens byggeudvalg (bestar
oftest af repraesentanter fra bade organisations-
og afdelingsbestyrelse), Landsbyggefonden og
kommunen.

Skema A-ansggning sendes, nar den endeli-
ge helhedsplan (projekt, forelgbigt budget for
helhedsplanen, finansiering, huslejekonsekvens
og tidsplan) er blevet godkendt af beboerne pa
et afdelingsmgde og af organisationsbestyrel-
sen. Skema A skal godkendes af kommunen og
Landsbyggefonden i form af et tilsagn.

Skema B-ansggning sendes, ndr der er udar-
bejdet et detaljeret projektmateriale og ind-
hentet pris for handveerkerarbejdet. Hvis der

er sket vaesentlige andringer i helhedsplanen i
forhold til Skema A, skal den igen godkendes af
beboerne pa et afdelingsmgde. Skema B-ansgg-
ningen skal altid godkendes af organisations-
bestyrelsen (bygherren), kommunen og Lands-
byggefonden. Nar Skema B er godkendt af alle
parter, ma byggearbejderne ga i gang.

Skema C-ansggning sendes, ndr byggearbej-
derne er afsluttet og det faerdige byggeregnskab
for helhedsplanen er udarbejdet. Skema C skal
godkendes af organisationsbestyrelsen (bygher-
ren), kommunen og Landsbyggefonden.

Helhedsplan er en renovering med stgtte fra
Landsbyggefondens renoveringsstgtteordning.
Landsbyggefonden giver blandt andet ydelses-
stgtte, dvs. stgtte til betaling af de 13n, der skal
optages for at betale for helhedsplanen.

Stottede og ustgttede arbejder i Landsbyg-
gefondens renoveringsstgtteordning er et be-
greb, som handler om prisen for de I18n, der skal
optages for at gennemfgre en helhedsplan. De
stgttede arbejder kaldes ogsd gruppe 1, mens
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de ustgttede arbejder kaldes gruppe 2. Reno-
veringsstgtteordningen kan kun give stgtte til
det ekstraordinaere dvs. de arbejder, der er ud
over almindelig drift, vedligehold og aldersbetin-
get nedslidning.

Ustgttede arbejder gruppe 3 er de arbej-
der, som afdelingen og boligorganisationen har
besluttet at udfgre samtidig med helhedsplanen,
og som ikke kan opn@ stgtte fra renoverings-
stgtteordningen. Det kan fx veere almindelige
vedligeholdelsesarbejder eller forbedringer, fx
nye kgkkener. Disse arbejder finansieres som
udgangspunkt af henlaeggelser, traekningsret og
evt. suppleret med ustgttede 13n.

Egen traekningsret findes kun i selskaber op-
rettet fgr 1970. Det en slags opsparing og kan
bruges til forbedrings- og opretningsarbejder,
som er ustgttede arbejder.

Anvendelse af egen traekningsret skal godken-
des af organisationsbestyrelsen og Landsbygge-
fonden.

Dispositionsfonden er en gkonomisk buffer,
der kan traede til, hvis boligorganisationen eller
en eller flere af dens afdelinger oplever gkono-
miske problemer, som truer driften. Det kan for
eksempel veere gkonomiske tab, som skyldes
problemer med at fa udlejet boligerne. Fonden
kan ligeledes yde stgtte til forbedringer eller
moderniseringer i boligafdelingerne. Stgtten kan
gives i form af tilskud, 13n, Igbende statte eller
en kombination a disse.

Kapitaltilfgrsel er en mulighed, hvis Landsbyg-
gefonden vurderer, at huslejestigninger bliver
for dyre og boligerne dermed ikke kan lejes ud.
Dermed kan der etableres en sakaldt husleje-
eller driftsstgtteordning. Ordningen kan kun
lade sig ggre, hvis der som en del af finansierin-
gen oprettes en sakaldt kapitaltilforselssag. Den
kaldes ind imellem en femtedelsordning, fordi
den bestar af fem bidrag:

1 femtedel fra Kreditforeningen (18n)

1 femtedel fra Kommunen (I&n)

1 femtedel fra Landsbyggefonden (1an)

1 femtedel fra Landsbyggefonden (tilskud)

1 femtedel fra Boligorganisationen (tilskud)



Kapitel 1 - Grgn boligaftale 2020

Landsbyggefondens midler reguleres af Folke-
tinget efter hvad der kan stgttes og hvor stor en
gkonomisk ramme, der m& udloddes hvert ar.
Et centralt parameter i Grgn boligaftale 2020 er,
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at ventelisten med helhedsplaner skal afvikles.
Parterne omkring det nye boligforlig har afsat

i alt 30 mia. kr. i renoveringsramme i perioden
2020-2026, som vist pa nedenstaende figur.

Il Venteliste
Kommende helhedsplan

kr.15.000.000.000

12,0 mia.
kr.10.000.000.000
0,745 mia.
kr.5.000.000.000 6,40 mia.
2,20 mia. 2,20 mia. 2,20 mia. 2,20 mia. 2,20 mia.
kr.-
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Renoveringsramme, arligt 2020-2026

Diagrammet viser midler til venteliste-projekter og kommende helhedsplaner.

Formalet med Grgn boligaftale 2020

At fremrykke en lang raekke helhedsplaner hos
Landsbyggefonden er en politisk beslutning,

der blev truffet af Folketinget i maj 2020, for at
holde Danmark i gang gkonomisk under og efter
Corona-krisen. Samtidigt har Folketinget stillet
krav om, at midlerne skal understgtte en grgn
klimaindsats, hvorved der nu kan opnas stgtte
til energiforbedringer i boligerne.

Der er samlet afsat 18,4 mia. kr. som renove-
ringsramme i 2020-2021 hvilket betyder, at alle
helhedsplaner der stdr pa ventelisten i Lands-
byggefonden, skal have en Skema A godken-
delse i enten 2020 eller 2021. Dermed star vi i
efteraret 2020 foran en projektportefglje, hvor
40-50 helhedsplaner skal udvikles, godkendes
beboerdemokratisk, godkendes af kommunen
og Landsbyggefonden inden for en relativ kort
periode.

Landsbyggefonden vil prioritere de mange hel-
hedsplaner efter hvilken energimaessig tilstand
boligerne er i, det vil sige understgtte forbed-
ringer hvor der kan opnas den stgrste energire-
duktion samt hvor langt i processen den enkelte
sag er. Det geelder med andre ord om at fa reel

gang i byggeprojekter til glaede for beboere og
beskeeftigelsen. Laes mere om hvordan projek-
terne pa ventelisten bliver pavirket af boligafta-
len i kapitel 3.

Det skgnnes, at 2/3 af projekterne pa Lands-
byggefondens venteliste indeholder udbedring
af byggeskader i klimaskaarmen (facade og
tag), hvorved der vil vaere gode muligheder for
at opna energieffektiviseringer. Hertil kommer
valg af klimavenlige byggematerialer og digitale
Igsninger til styring af energiforbrug.

De i alt godt 30 mia. kr. fordeles som anfgrt
nedenfor.

18,7 mia. kr. til udbedring af byggeskader og
sunde boliger (62%)

4,8 mia. kr. til tilgeengelighed (16%)

4,2 mia. kr. til ombygning (14%)

1,7 mia. kr. til feellesarealer (6%)

264 mio. kr. til nedrivning (1%)

200 mio. kr. til baeredygtige puljer og digitalise-
ring (1%)

400 mio. kr. til grgn garantiordning (1%)
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Baeredygtige pujler og

digitalisering, 1%

Nedrivning, 1%

Feellesarealer, 6%

Ombygning, 14%

Tilgeengelighed, 16%/

Fordeling af renoveringsmidlerne, 2020 - 2026

| —

Grgn garantiordning, 1%

Udbedring af byggeskader
og sunde boliger, 62%

Hovedparten af Landsbyggefondens stottemidler vil g8 til udbedring af byggeskader og forbedringer for at opn8

sunde boliger med lavt energiforbrug.

Finansiering af arbejder omfattet af Landsbyggefondens renoveringsstgtteordning

Landsbyggefondens renoveringsstgtteordning
har mulighed for at bidrage til afthjeelpning af
ekstraordinaere bygningstekniske problemstillin-
ger (kaldes opretning), miljgarbejder, tilgaenge-
lighed og ombygning, fx lejlighedssammenlag-
ninger. I en helhedsplan vil denne type arbejder
veere stgttede (gruppe 1).

Udgifter til vedligeholdelse, istandsaettelse og
fornyelse af tekniske installationer skal som ud-
gangspunkt daekkes af afdelingen selv via hen-
laeggelser og huslejestigninger. I en helhedsplan
vil denne type arbejder vaere ustgttede (gruppe
2). Gruppe 2 arbejderne udggr normalt kun en
del af de samlede ustgttede arbejder, mens re-
sten vil vaere ustgttede gruppe 3 arbejder.

Udgifterne til gennemfgrelse af en helhedsplan
finansieres med en blanding af realkreditldn og
egenfinansiering, dvs. tilskud fra boligorganisa-
tionen og afdelingen.

Egenfinansiering

Boligorganisationen skal bidrage direkte til
finansieringen, dvs. med et tilskud fra dispositi-
onsfonden. Alternativt kan boligorganisationen

tildele sdkaldt egen traekningsret. Hvis der for at
holde huslejen nede skal etableres mulighed for
husleje- eller driftsstgtte, skal boligorganisatio-
nen ogsa bidrage blandt andet med en kapital-
tilfgrsel (femtedelsordningen).

Afdelingen skal bidrage med de henlaeggelser,
som kan spares, hvis helhedsplanen gennemfg-
res. Hvis helhedsplanen medfgrer driftsbespa-
relser for afdelingen, skal afdelingen bidrage
med et belgb svarende til besparelsen.

Realkreditlan

Boligorganisationen som er bygherren, nar der
gennemfgres renoveringsarbejder i en afdeling,
optager et realkreditlan til daekning af udgifter-
ne til bade de stgttede gruppe 1 og de ustgttede
gruppe 2 arbejder i helhedsplanen.

Landsbyggefondens ydelsesstgtte til de stgttede
gruppe 1 arbejder udggr et belgb, som svarer til
forskellen mellem de samlede ydelser pa real-
kreditldnet og I8ntagers betaling. Lantagers be-
taling pa lanet fastsaettes af Landsbyggefonden
og er med Grgn boligaftale 2020 fastlagt til 3,4
procent p.a. af I8nets hovedstol. Landsbygge-



fonden giver ikke ydelsesstgtte til de ustgttede
gruppe 2 arbejder.

Huslejeregulering

Afdelingens betaling bliver fastlagt gennem

den huslejeregulering, som Landsbyggefonden
fastlaegger for de stgttede arbejder, gruppe 1,
og de ustgttede arbejder, gruppe 2. Landsbyg-
gefonden fastleegger huslejereguleringen ud fra
niveauet for sammenlignelige boliger i omradet
mv. Det er en forudseaetning, at renoveringen

sa vidt muligt daekkes af huslejestigninger. Hvis
det ikke er muligt p@ en made, hvor Landsbyg-
gefonden vurderer, at boligerne kan lejes ud,
kan der etableres en sakaldt driftsstgtteordning.
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Saerlig driftsstgtte

Seerlig driftsstgtte ydes, hvis den af Landsbyg-
gefonden fastlagte huslejestigning ikke kan
daekke 18ntagers betaling pa l1&net. Som ud-
gangspunkt er det boligorganisationen, der yder
stgtten til afdelingen via dispositionsfonden.
Hvis Landsbyggefonden vurderer, at boligorga-
nisationen ikke kan yde denne stgtte, kan der
gives et sakaldt mankolan. Lanet skal tilbagebe-
tales i takt med, at gkonomien efter Landsbyg-
gefondens vurdering tillader det.

Finansiering af arbejder udenfor Landsbyggefondens renoveringsstgtteordning

Ustgttede gruppe 3 arbejder er ikke en del af
Landsbyggefondens renoveringsstgtteordning og
de finansieres i stedet af fx afdelingens henlag-
gelser, tilskud fra dispositionsfonden og/eller
med et almindeligt realkreditldn uden ydelses-
stgtte.

Dette 18n kan medfgre en saerskilt huslejestig-
ning ud over den stigning, som Landsbyggefon-
den har fastlagt.

Falkenbjerg/Hyrdebjerg, Svendborg
Bebyggelsen med 50 boliger er udpeget som et saerligt kulturmiljo af Svendborg Kommune og best8r af rackke-
huse og fritliggende huse opfart i rode mursten i 1950-erne. Renoveringen st8r p8 Landsbyggefondens venteli-
ste og omfatter udskiftning af tage og en ny varmeforsyning, s8 der kommer fokus p& energibesparende tiltag.
Bygherre: Svendborg Boligselskab af 16. januar 1945.
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Kapitel 2 - Generel proces for helhedsplaner

Landsbyggefondens generelle procedure for
afvikling af helhedsplaner er uaendret i Grgn
boligaftale 2020. En helhedsplan begynder ofte
med, at en afdeling overvejer en stgrre eller
mindre renovering i samrad med sit servicecen-
ter og/eller Domea.dk’s byggeafdeling. Der kan
veere byggeskader, behov for stgrre vedligehol-
delse, modernisering, nye energibesparende til-

Udvikling af
helhedsplan

Detaljering
og udbud

Procesgang for helhedsplanlaegning

tag og sa videre. Hvis behovet viser sig at vaere
sa stort, at det ikke kan daekkes af henlaeggel-
ser eller huslejestigninger, er der brug for at
undersgge mulighederne for at blive omfattet af
Landsbyggefondens renoveringsstgtteordning.
Denne ordning har sin helt egen procesgang,
som er vist i figuren herunder.

Bygge-
arbejder

Erfaringsmeessigt kan hele forlgbet, fra udvikling af helhedsplanen til byggeregnskabet (Skema C), tage en del
8r. Det er derfor en fordel hurtigt at saette gang i et udviklingsforleb og hermed f§ afklaring p8, om en helheds-
plan med stgtte fra Landsbyggefonden kan blive en realitet.

Proces for udvikling af helhedsplan frem til og med Skema A

Det er et vigtigt og ret omfattende arbejde, der
skal laegges i fasen frem mod skema A, for at
opna tilsagn fra kommune og Landsbyggefon-
den. Der skal ved hjeelp af ekstern radgiverbi-
stand laves forundersggelser, projektbeskrivelse
og beregninger pd sagens gkonomi. Der udar-
bejdes en forelgbig helhedsplan og der fremsen-
des en formel ansggning til Landsbyggefonden.
Herefter skal der, i taet samarbejde med byg-

Forelgbig
helhedsplan

Idéudvikling og
Forberedelse Projekudvikling

Projektafklaring,
LBF besigtigelse

geudvalget, ofte laves forskellige supplerende
undersggelser til dokumentation, sa Landsbyg-
gefonden kan vurdere, om byggearbejderne kan
omfattes af renoveringsstgtteordningen. I denne
fase kommer Landsbyggefonden desuden p& be-
sigtigelse, og holder mgde med byggeudvalget,
for at vurdere helhedsplanens indhold og stgtte-
muligheder.

Godkendt
helhedsplan

Endelig
helhedsplan

Vurdering og
godkendelse

og skema A

Proces for udvikling af helhedsplan forste tanke til og med Skema A
Figuren viser i grove traek de faser en helhedsplan gennemg8r. Det er et vigtigt og omfattende arbejde, hvor
byggeudvalget spiller en central rolle. Fasen afsluttes med en formel beboerafstemning, forud for godkendelse i

kommune og hos Landsbyggefonden.



Nar projektafklaringen er afsluttet, har man den
endelige helhedsplan. Den bestar af en projekt-
beskrivelse ofte suppleret med tegninger eller
diagrammer, et forelgbigt budget, en finansie-
ringsplan, en beregning af huslejekonsekvensen
og en forelgbig tidsplan. Hvis renoveringsar-
bejderne medfgrer, at beboere skal genhuses,
mens der bygges, er det ogsa beskrevet i den
endelige helhedsplan.

Med hensyn til vurdering af behovet for og ud-
giften til genhusning og eventuelt lejetab anbe-
fales det, at der foretages en grundig vurdering.
Genhusning/lejetab er omkostningstungt og
dermed udgifter, man gerne vil spare pa. Alt for
ofte viser det sig senere, under renoveringen, at
beboerne fgler sig meget generet ved at skulle
bo i boligen, mens byggearbejdet pagar.

Den endelige helhedsplan skal godkendes, f@r
man ma arbejde videre. Afdelingens beboere
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skal godkende helhedsplanen pa et afdelings-
mgde og organisationsbestyrelsen skal ligele-
des godkende, f@gr der kan indsendes en Skema
A-ansggning til kommunens og Landsbyggefon-
dens sagsbehandling og godkendelse.

N&r vi har modtaget kommunens og Landsbyg-
gefondens godkendelse, skal byggesagen vide-
re. Det vil sige at projektet skal faerdigprojekte-
res, der skal laves udbud af handvaerkerarbejdet
og byggearbejderne skal udfgres — det veere sig
bade i boliger, i faellesomrader og pa udearealer,
naturligvis afhaengig af hvad projektet indehol-
der. Her udvikles en detaljeret plan for aktivite-
ter og tidshorisont i byggesagen i samarbejde
med den eksterne tekniske rddgiver og projekt-
lederen fra Domea.dk. For mere overblik over
disse faser henvises til Domea.dk’s folder "Kom
godt i gang med en renovering”.

Gadehavegdrd, Hgje Taastrup - eksempel p3 helhedsplan

Gadehavegdrd er et udsat boligomréde, det st8r foran en transformation frem mod 2030. En transformation
hvor bebyggelsen vil 8bne sig op mod sine omgivelser, give plads til nye private form8l og almene eldreboliger
efter nedrivning af en stgrre andel familieboliger og ikke mindst rumme en ny infrastruktur med en betydelig
opgradering af de omgivne grgnne anleeg til en naturhave.

Bygherre: Danske Funktionaerers Boligselskab.

Diagram over Gadehaveg8rd i sin nuvaerende form
Illustrationer af Arkitema Architects.

Diagram over det fremtidige Gadehaveg8rd
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Kapitel 3 - Helhedsplaner pa ventelisten 2020-2021

Grgn boligaftale 2020 skal sikre, at projekter
pa ventelisten kan opnd Skema A tilsagn i 2020
eller 2021. Projekter pa ventelisten befinder
sig netop i processen frem til Skema A og er
kort fortalt et sted i den projektafklarende fase.

Landsbyggefonden har formentlig vaeret forbi
til deres besigtigelse og har indikeret, hvad der
kan stgttes og hvad der ikke kan stgttes. Der-
med er disse sager i behandling hos Landsbyg-
gefonden.

Forelgbig Endelig Godkendt
helhedsplan helhedsplan helhedsplan
Forberedelse Idégdvikling og Projekta_fkl_aring, Vuidering og
Projekudvikling LBF besigtigelse godkendelse
| | | | | og skema A

Helhedsplaner pd venteliste

Helhedsplaner p8 ventelisten 2020 - 2021 har ofte fet indsendt en forelgbig ansggning til Landsbyggefonden
og er i proces frem mod Skema A, dvs. et tilsagn fra kommune og Landsbyggefonden.

Projekterne er som regel meget forskellige og
ikke to helhedsplaner er ens. Det er Domea.dk’s
opgave at vide, hvor i procesforlgbet byggesa-
gen befinder sig og hjaelpe boligorganisationen
og byggeudvalget med at redeggre for, hvad
der skal til for at rykke videre frem mod den
endelige godkendte helhedsplan og et Skema A
tilsagn. De sidste undersggelser, tegninger og
budgetter skal typisk falde pd plads. Vi har erfa-
ring for, at der kan komme forskellige politiske
udmeldinger og prioriteringer af byggesagerne,
der i samrdd med kommune og Landsbyggefon-
den skal handteres. Domea.dk’s projektleder vil
derfor Igbende veaere i dialog med Landsbygge-
fonden for at aftale det ngjagtige forlgb i den
konkrete helhedsplan.

Normalt kan den projektafklarende fase tage
lang tid, da der er store og vigtige overvejel-
ser, der skal ggres. I og med at alle projekter
pa ventelisten nu skal have Skema A pa plads i
2020 eller 2021, forudser vi, at processen frem
mod en godkendt helhedsplan kommer til at g&
forholdsvist staerkt. Alle parter skal vaere klar
og indstillet pd, at kunne treeffe de ngdvendige
beslutninger med kort frist. Det gaelder saerligt
de medlemmer af organisations- og afdelingsbe-
styrelser og byggeudvalg, der er teet involveret i
projekterne.

Gadekzaervej, Valby

Med tilgeengelighed som Igftestang for
renoveringen har bebyggelsen opndet en
bedre bo-kvalitet og kan tilbyde boliger til
alle. Samtidig har den fgr sa triste bolig-
blok faet et nyt facadeudtryk. Et aestetisk
Igft som beboerne, i det der tidligere blev
kaldt Valbys grimmeste bygning, nu viser
frem med stolthed.

Bygherre: Boligselskabet Domea Kgben-
havn.



Godkendelsesproceduren, hvor helhedsplanen
skal godkendes pa et afdelingsmgde, og af
organisationsbestyrelse, kommune samt Lands-
byggefonden, kan tage lang tid. Desuden skal
man i skrivende stund vaere opmaerksom pa
forsamlingsforbud, hvor det kan det vaere svaert
at afholde informations- og afdelingsmgder. Den
aftalte tidsplan kan derfor Igbende skulle juste-
res.

Det er dog vigtigt at holde sig for gje, at forma-
let med Grgn boligaftale 2020, er at fremrykke
venteliste-projekterne. I den nuveerende situati-
on kan det dermed overvejes, om afdelingsmg-
dets godkendelse af Skema A, forud for kom-
munens og Landsbyggefondens godkendelse,
kan skubbes til Skema B. At skubbe beboernes
godkendelse vil ofte give en gkonomisk risiko,
da der bruges flere midler pa sagen frem mod
Skema B, men det er en mulighed, der kan ta-
ges i anvendelse hvis ngdvendigt.

Grgn screening og grgn revurdering

Samtlige projekter pa ventelisten star foran
Skema A i 2020 eller 2021. Men hvilke projek-
ter star forst for? Som navnet antyder, sa er
der i Grgn boligaftale 2020 lagt mere fokus pa
energiforbruget i almene boligafdelinger. En
boligafdelings energimaerke bestemmer i fgrste
omgang, hvorndr sagen skal godkendes.

Landsbyggefonden vil i deres sagsbehandling
som udgangspunkt prioritere helhedsplaner pa
ventelisten sadan, at boligafdelinger med ener-
gimeaerke A, B, C eller D skal have Skema A i
2020, mens boligafdelinger med energimaerke
E, F eller G eller intet energimeerke skal have
Skema A i 2021. Der kan kun undtagelsesvist
afviges fra denne raekkefglge efter konkret afta-
le med Landsbyggefonden, hvis en helhedsplan
er klar til godkendelse tidligere eller senere.

For at fa mere fokus p& potentialet for energibe-
sparelser, er det nu et krav at helhedsplaner p3
ventelisten skal fa udfgrt en grgn screening eller
en grgn revurdering.

I afdelinger med energimaerke A, B, C eller D
skal der gennemfgres en grgn screening af re-
noveringsprojektet. Tiltagene omhandler yder-

Mennesker fgr mursten

Hvad er et engergimaerke?

Energimaerkning af bygninger er lov-
pligtigt i Danmark. Energimaerket er en
vurdering af bygningens energitilstand og

udfgres af en energikonsulent. Bygningen
placeres pa en skala fra A til G. Vurde-
ringen indeholder ogsa en beskrivelse af
mulige tiltag til at spare pa energien.

ligere grgnne tiltag, der oplagt kan indpasses
og supplere renoveringerne. Tiltagene kan som
udgangspunkt maksimalt gge anskaffelsessum-
men med 5%.

I afdelinger med energimeerke E, F eller G eller
intet energimeerke, skal der gennemfgres en
grgn revurdering, som skal ses som en grundi-
gere og mere dybtgdende screening. Formalet
er at indfri et sa stort potentiale som muligt.
Det er altsd et nyt krav til Landsbyggefondens
behandling af den endelige helhedsplan, at der
skal vurderes pa energibesparende tiltag.

Landsbyggefonden har udgivet en vejledning til
grgn screening, der skal fglges. Se mere her-
om i kapitel 6. Domea.dk har udarbejdet en
tjekliste for hdndtering af de grgnne screenin-
ger, som konkret kan tages i brug i de enkelte
byggesager.
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Kapitel 4 - Kommende helhedsplaner 2021-2026

Der vil Igbende vaere behov for renoveringer i

almene boliger. Som anfgrt tidligere, er der i 2026.
Grgn boligaftale 2020 afsat en gkonomisk ram-
Fgrelgbig Endelig Godkendt
hglhedsplan helhedsplan helhedsplan
Forberedelse Idégdvikling_og Projektafklaring, Vurdering og
Projekudvikling LBF besigtigelse godkendelse
| ! | | | | og skema A

Kommende helhedsplaner

Proces for kommende helhedsplaner 2021 - 2026 skal hurtigst muligt i gang med forberedelse, idéudvikling og

projektbeskrivelse, s§ de kan blive omfattet af midler i Gron boligaftale 2020.

Ser man pa processen for kommende helheds-
planer, er det meget vigtigt at fa sat gang i de
indledende faser, hvis afdelingen skal nd med i
perioden 2021-2026 med nye helhedsplaner.

Tiden er inde til at kigge grundigt pa sin be-
byggelse og overveje muligheden for en hel-
hedsplan. Det kan vaere problemer med rad

og svamp, skimmel, tomgang, treekgener, hgje
vand- og varmeudgifter, uhensigtsmaessig infra-
struktur eller en planlagt stgrre driftsudbedring,
fx en tagrenovering, der kunne udvikles til en
helhedsplan. Bade Domea.dk’s byggeafdeling
og servicecentret vil meget gerne hjeelpe jer
videre i overvejelserne og bista med erfaringer
og inspiration. Vi ved at processerne er langva-
rige, men at der i Grgn boligaftale 2020 er afsat
midler til kommende helhedsplaner.

Nogle afdelinger er muligvis allerede i gang med
at lave en byggeteknisk tilstandsvurdering og en
ansggning, og der skal vi i faellesskab forme den
forelgbige helhedsplan. Den forelgbige helheds-
plan indeholder som regel en tilstandsvurdering,
et skitseforslag samt et forelgbigt budget, fgr
den kan indsendes til Landsbyggefonden.

Braineparken, Haderslev

Bebyggelsen, der er opkaldt efter Haders-
levs venskabsby Braine i Frankrig, er
opfgrt i 1980-erne som etagebyggeri i op
til 3 etager med 320 familieboliger. Af-
delingen star foran en gennemgribende
renovering i 2021-2023 med nyt tag,
bedre tilgaengelighed og bedre tryghed i
udearealerne. FN’s verdensmal er direkte
indskrevet i udbudsmaterialet for projek-
tet, hvor der fokuseres pa handteringen af
byggematerialer, praktikanter og laerlinge
med mere.

Bygherre: Haderslev Boligselskab.
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Kapitel 5 - Grgnnere almene boliger - tiltag i Grgn boligaftale 2020

Grgn boligaftale 2020 indeholder som naevnt
retningslinjer for Landsbyggefondens ramme for
renoveringsstgtte, for den fremrykkede indsats
i 2020-2021 samt for de nye tiltag vedrgrende
energiforbedringer. Aftalen indeholder dog ogsa
andre tiltag, der vil have indvirkning pa bade
helhedsplaner, nybyggerier og driften af de al-
mene boliger. Dette kapitel giver et indblik i de
gvrige elementer i Grgn boligaftale 2020, og vi
giver nogle eksempler pa, hvordan vi kan hand-
tere det sammen.

Grgnnere almene boliger — baeredygtigt
byggeri

Med Grgn boligaftale 2020 kommer der fokus
pa det store potentiale for energioptimering og
grgnne klimalgsninger i den almene boligmasse.
Med de politiske ambitioner om 70 % reduktion
af CO2-udledning inden 2030, er der et behov
for, at energibesparende og grgnne klimaforan-
staltninger indgdr i endnu hgjere grad fremover,
nar vi renoverer almene boliger. Det kan i sidste
ende give lavere forbrugsregninger til beboerne
samtidig med, at det giver god mening, at vi i
den almene branche bidrager til de ngdvendige
energibesparelser.

For projekterne pa ventelisten for 2020-2021
kan der tilfgres energibesparende tiltag gennem
de grgnne screeninger og grgnne revurderin-
ger. Hvordan det praecist bliver i fremtiden for
kommende helhedsplaner, er i skrivende stund
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or beeredygtig udvikling

FN’s verdensmél indg8r i Domea.dk’s byggepolitik,
Mennesker fgr mursten. De mest relevante verdens-
mél er nummer 3, 7, 8, 11 og 12, der g8r meget fint i
spaend med de tiltag som Grgn boligaftale 2020 leeg-
ger op til. Vi henviser til Domea.dk’s byggepolitik, der
beskriver hvordan disse verdensmé8l kan omsaettes til
praksis i forbindelse med byggeprojekter.

Sundere boliger

Toftemarken, Boligselskabet Sydfyn er
allerede i dag med i et stgrre demon-
strationsprojekt kaldet “"dynamiske var-
meregnskaber”. Her erstattes beboernes

afregning af varme og strgm med en indi-
viduel indeklimaafregning. Altsa hvor sund
deres bolig er malt i forhold til CO2-foruren-
ing, temperatur og fugt.

ukendt, men den grgnne dagsorden, der nu ta-
ges hul pd i Landsbyggefondens regi, har veeret
efterspurgt gennem laengere tid. Flere kommu-
ner stiller osse krav om energi- og miljgmaessi-
ge forbedringer, fx gennem certificeringsordnin-
gen DGNB.

@nsket om at fokusere mere pa energibespa-

relser og baeredygtighed gar hdnd i hand med
Domea.dk’s byggepolitik, Mennesker fgr mur-

sten. Her er der fokus pa FN’s verdensmal for

baeredygtig udvikling og en kort beskrivelse af
DGNB certificering.

De grgnne tiltag er afspejlet i de midler, der er
afsat i Grgn boligaftale 2020. Her etableres en
"grgn garantiordning” med en pulje p& 400 mio.
kr. (Se kapitel 1).

Det vil sige en slags sikkerhedsstillelse for
energibesparelser, for at fremme gvrige rentable
energirenoveringer.



Det betyder med andre ord, at Landsbyggefon-
den kan stille garanti, hvis der opstar en lavere
realiseret energibesparelse end forventet. Der
abnes samtidigt op for, at eksterne - sdkaldte
ESCO-samarbejdspartnere - kan finansiere og
garantere de energibesparelser, som Landsbyg-
gefonden maske ikke har mulighed for at stotte.
Disse nye muligheder kan ggre det muligt at
haeve ambitionen for de energibesparende tiltag
i de enkelte projekter.

Udover den generelle stgtte, der kan opnas til
energiforbedringer i de enkelte projekter, afsaet-
tes en forsggspulje, hvor seerlige baeredygtig-
hedstiltag kan stgttes. Fx klimavenlige og/eller
genanvendelige byggematerialer, varmepumper,
forbedringer af indeklima og digital styring af
energiforbrug. Der er afsat 200 mio. kr. i denne
pulje. (Se kapitel 1).

Uddannelses- og praktikpladser

Med Grgn boligaftale 2020 saettes der fokus

pa at sikre, at unge i handvaerksfagene kan fa
uddannelses- og praktikpladser. Mindst 14% af
de beskaeftigede ved almene renoveringspro-
jekter, der stgttes af Landsbyggefonden, skal
veere leerlinge i praktik. Der stilles ikke krav til
de enkelte sager om indfrielse af de 14%, men
malet skal ses i helhed for den almene branche.
Med andre ord, bgr det veere et fokusomrade i
alle renoveringsprojekter. Alene med fremryk-
ningen af Landsbyggefondens venteliste-pro-
jekter, sk@gnnes det i Grgn boligaftale 2020, at
kunne understgtte omkring 2.100 praktikpladser
i bygge- og anlaegsbranchen.

Digitalt alment byggeri

Der er behov for gkonomisk at fremme digitali-
seringsindsatsen i den almene branche. Mange
data gdr tabt og andre optraeder flere steder,
hvilket giver en ineffektiv drift. Indsatsen skal
skabe gennemsigtighed og give Byggeskadefon-
den mulighed for granskning af projekterne, s
der sker feerre fejl med byggeskader og usunde
boliger til fglge.

Derfor indeholder Grgn boligaftale 2020 en
pulje pa 50 mio. kr. til udvikling af en webbase-
ret almen portal, der samtidig skal understgtte
lagring af driftsdata i relation til mere energi-
rigtige, gronnere tiltag. Malet er systematisk
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Skovbeerparken, Haderslev

Ved renoveringen er op mod 10% beskzeftiget i
et praktik- eller uddannelsesforlgb.

I Domea.dk’s byggepolitik, Mennesker fgr mur-

sten, er indsatsen omkring flere uddannelses-
og praktikpladser ogsa i fokus og indgdr via
FN’s verdensmal 3 - Sundhed og trivsel.

registrering og dokumentation af grgnne tiltag,
planlaegning, henlaeggelser og beslutninger, der
ikke alene vil sikre at boligerne er sunde at bo
i, men ogsa gge levetiden pd den almene byg-
ningsmasse.

Nedrivning

Nogle steder i landet kan almene boliger ikke le-
jes ud og star derfor tomme. Det er dyrt og ikke
gavnligt for det lokale miljg. Grgn boligaftale
2020 indeholder derfor en pulje pd 44 mio. kr.
om aret i 2021-2026 til nedrivning. Det vil isaer
komme omrader, der oplever negativ befolk-
ningstilvaekst, til gode.

Kommunernes grundkapital til nybyggeri
og billige boliger

Den kommunale grundkapital forlaenges frem til
2026 pa det nuveerende niveau. I praksis bety-
der det, at almene familieboliger p& 90-105 m2
ydes 10% grundkapitaltilskud for kommunen,
at boliger under 90 m2 ydes 8% og at boliger
stgrre end 105 m2 ydes 12%. Det giver incita-
ment til at opfgre mindre, almene boliger og det
giver alle parter en lang og stabil planlaegnings-
horisont.



Fortsat fokus pa effektiv drift

Regeringen har i samarbejde med Danmarks
Almene Boliger (BL) og Kommunernes Lands-
forening (KL) indgdet aftale om at viderefgre ef-
fektiviseringsarbejdet i den almene boligmasse
med udgangspunkt i en ny effektiviseringsmal-
saetning. Bevillingen til den statslige effektivise-
ringsenhed pa boligomradet forlaenges derfor til
2026 og finansieres som hidtil af Landsbygge-
fonden.
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Almene boliger pad smagerne

Der kan vaere udfordringer forbundet med etab-
lering af almene boliger p& smagerne. Grgn bo-
ligaftale 2020 har derfor anfgrt tilskudsordnin-
ger, der skal fremme muligheden for at realisere
flere almene boliger p& smagerne. Der henvises
til Grgn boligaftale 2020 i forhold til ordningen.

Gronnere almene boliger - eksempel pd renovering af udearealer

Villabyernes bebyggelse i Solrad str med sine 563 lejemél foran en gennemgribende renovering af udearealer-
ne. Renoveringen skal bidrage til gget brug af uderummet og fremme biodiversiten. Der er opholds- og beveae-
gelsesomrdder for alle aldre og den varierende beplantning med blandt andet graesarter, preeriebede og blandet
stedsegront er fokus for et miljo med lavt vedligehold og sjov leg.

Bygherre: Villabyernes Boligselskab, Solrad.
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Kapitel 6 - Vigtige indsatser og hjelpevaerktgjer

Grgn boligaftale 2020 laegger som naevnt op til,
at mange helhedsplaner vil blive behandlet og
godkendt i Igbet af relativ kort tid. Mange sager
har veeret lzenge undervejs, sa det er en god
nyhed, at de mange venteliste-projekter hos
Landsbyggefonden nu kan tildeles midler. Tinge-
ne sker ikke af sig selv og der skal holdes fokus
pa fremdriften, for at fa Grgn boligaftale 2020
gjort til virkelighed - en vigtig samfundsmaessig
indsats, vi i den almene branche kan og skal
bidrage til.

Vigtige indsatser

Den vigtige indsats skal understgttes af fglgen-
de handlinger.

Lgbende forventningsafstemning mellem byg-
herren (boligorganisationen), afdelingen, ser-
vicecentret og Domea.dk i forhold til rammerne
for projektforlgbet. Herunder aftale kommunika-
tionsbehov og fordele opgaverne i den kommen-
de fase. Det er tilradeligt at kommunikations-
behovet drgftes indgdende og at der eventuelt
tilknyttes en ekstern kommunikationsradgiver -
iseer nar der er tale om stgrre renoveringssager
med genhusning.

Det er Domea.dk’s opgave, Igbende at skabe
overblik for bygherren og byggeudvalget om
procesgangen og hvor den aktuelle helhedsplan
befinder sig i procesforlgbet. Herunder Igbende
veere i dialog med kommune og Landsbyggefon-
den for at sikre fremdrift gennem byggesagens
forlgb.

Domea.dk skaber overblik over organisationens
og afdelingens gkonomi, skaber klarhed over
renoveringsbehovet og den tilhgrende gkonomi/
huslejekonsekvens samt foranlediger dialog i
forhold til eventuelle andre delprojekter, fx bo-
ligsociale indsatser.

Domea.dk tager kontakt til omradelederen af
den boligsociale indsats, hvis en sddan pagar.
Eventuelle indsatser planlaegges i samarbejde
og koordineres, sddan at indsatserne i givet fald
kan understgtte hinanden.

Domea.dk har til opgave at sikre involvering
af sagens parter efter aftale med bygherren.
Herunder afdeling, servicecenter og relevant
driftspersonale.

Domea.dk vil sgrge for aftaleindgaelse med tek-
niske radgivere og entreprengrer/hdndvaerkere,
efter samrad med bygherren.

Boligorganisationen og afdelingsbestyrelsen skal
sikre den demokratiske proces og nedseette et
byggeudvalg, der Igbende skal fglge byggesa-
gen og deltage aktivt i forhold til prioriteringer
og beslutninger om helhedsplanens indhold og
tilhgrende gkonomi.

Afdelingsbestyrelsen varetager den lgben-

de kommunikation med afdelingens beboere,
eventuelt med bistand fra Domea.dk og ser-
vicecentret. Der ggres saerligt opmaerksom pa
tilrettelzeggelse og klarhed over opgavefordeling
til den formelle beboerafstemning. Dvs. den be-
boerafstemning der gar forud for indsendelse af
Skema A til kommune og Landsbyggefonden.

Servicecentret bistar med oplysninger om be-
byggelsens tilstand. Herunder fremlaeggelse af
driftsplaner og budgetter, henlaeggelser og rele-
vante aftaler med boligorganisation og afdeling.

I Domea.dk afholdes interne projektgruppemg-
der, hvor de forskellige faggrupper mgdes for
at koordinere byggesagens opgaver. Det er
Domea.dk’s projektleder, som er tovholder pa
disse mgder.

Hjeelpeveerktgjer

For at hjaelpe jer godt pa vej, er der en raekke
veerktgjer, vi gerne vil fremhaeve. Veerktgjer-
ne kan vaere nyttige i den konkrete dialog med
byggesagens parter.

e Folderen “"Kom godt i gang med renovering”
udgivet af Domea.dk. Her beskrives procesgan-
gen for helhedsplaner i en grafisk opsaetning
med uddybende bemeaerkninger om de enkelte
fasers indhold og aktgrer. Roller og ansvar er
tillige beskrevet for bygherrens naermeste orga-
nisation.



e Domea.dk’s byggepolitik "Mennesker fgr mur-
sten”. Byggepolitikken beskriver tre overord-
nede principper for gode byggeprocesser: Det
gode boligliv, kvalitet i byggeriet og baeredygtig-
hed. Under afsnittet om bzeredygtighed er FN’s
verdensmal og DGNB certificeringsordningen
kort beskrevet.

e AlmenHaefte "Byggeven” udgivet af AlImenNet.
Her forklares procesgangen mere omfatten-

de tillige med de involverede parters rolle og
ansvar. Der findes skabeloner og vaerktgjer til
hjaelp til beboere.

e AlmenHaefte “Dine rettigheder ved genhus-
ning” udgivet af Almennet. Denne publikation
saetter fokus pa beboernes rettigheder og den
gode proces ved genhusning.

e AlmenVejledning "Vejledning til genhusning”
udgivet af Almennet. Genhusning er en kom-
pliceret og kraevende affaere, og indebaerer
potentiale for splid mellem beboere og admini-
stration. Det modsatte ggr sig ogsa gaeldende,
og der er potentiale for i faellesskab at skabe
en ny og steerkere boligafdeling. Vejledning til
genhusning er skrevet til byggeprojektledere,
kommunikationsraddgivere, genhusningskonsu-
lenter, forretningsfgrere og andre der er eller
skal i gang med et byggeprojekt, der involverer
genhusning.

e AlmenVejledning "Beboerdemokratisk proces 1
og 2” udgivet af Almennet. Vejledningen bestar
af en raekke veerktgjer og aktiviteter, der sigter
mod at optimere forlgbet med at planleegge og
gennemfgre et beboerinddragelsesforigb. En-
hver proces er unik, og den skal tilrettelaegges
specifikt til den konkrete sag. Beboerdemokra-
tiet er en vigtig grundpille i almene boligafde-
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linger. Beboerne skal godkende en renovering,
og det er derfor vigtigt, at de inddrages og fgler
ejerskab til en fremtidssikring af afdelingen.
Denne vejledning hjaelper med til at gennemfgre
et sadan forlgb.

e "Endelig vejledning i forbindelse med aktive-
ring af grgn screening” udgivet af Landsbyg-
gefonden. Her beskrives vilkar for de grgnne
energiscreeninger, der skal udfgres i forbindelse
med afvikling af venteliste-projekterne under
Grgn boligaftale 2020.

e "Grgn boligaftale 2020". Aftale mellem rege-
ringen (Socialdemokratiet), Venstre, Dansk Fol-
keparti, Det Radikale venstre, Socialistisk Folke-
parti, Enhedslisten, Det Konservative Folkeparti,
Alternativet og Sikandar Siddique (UFG). Aftalen
beskriver vilkar for de afsatte 30 mia. kr. fra
Landsbyggefonden til renovering af den almene
boligmasse i perioden 2020-2026.



66

Sammen ggr vi Danmark til et
bedre og billigere sted at bo.

Domea.dk Oldenburg Allé 3 Horsensvej 72A
2630 Taastrup 7100 Vejle

Graese Bakkeby, Frederikssund

En tidstypisk taet-lav boligbebyggelse med 392 familieboliger og 10 ungdomsboliger, opfert 1982-1987.

Et venteliste-projekt under Landsbyggefonden med Boligselskabet Rosenvanget som bygherre. Renoveringen
omfatter udbedring af byggeskader p8 facader og tage, efterisolering og tilgaeengelighedsboliger.

Bygherre: Boligselskabet Rosenvanget.
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