LOV- OG GKONOMIGRUNDLAG FOR ALMENE BOLIGER

Formalet med dette notat er at klarlaagge hvem, der skal stille grund-
kapitalen til rAdighed ved byggeri af almene zeldreboliger, og hvordan
denne grundkapital skal finansieres.

Det bemaerkes, at der er i dette notat ikke tages stilling til fordele og
ulemper ved at bygge almene zldreboliger, herunder de paedagogi-
ske aspekter af hvilken boligform man bor i - eksempelvis det at bo i
en almenbolig med lejekontrakt og have samme boligstatus, som an-
dre der bor i lejebolig.

1. Lovgrundlag for almene boliger

I lovbekendtggrelse nr. 1000 af 09/10/2008 vedrgrende lov om al-
mene boliger m.v. fremgar det af det i kapitel 9.§ 115. stk. 4:

Kommunalbestyrelsen i den kommune hvor et regionsrad pa grundlag
af den arlige rammeaftale med regionens kommuner skal etablere
almene eeldreboliger, der indrettes szerligt med henblik pa at betjene
personer med betydelig og varig nedsat fysisk og psykisk funktions-
evne, kan pa statens vegne give tilsagn om ydelsesstgtte til disses
etablering ved nybyggeri ombygning eller erhvervelse med efterfgl-
gende ombygning af eksisterende institutioner, som er etableret efter
den tidligere bistandslovs §112, § 92 i den tidligere lov om social ser-
vice og § 108 i lov om social service.

Samtidig stdr der i § 185 a, stk 1:

Efter aftale med kommunalbestyrelserne i regionen skal regionsradet
etablere almene zldreboliger, der indrettes szerligt med henblik pa at
betjene personer med betydelig og varigt nedsat fysisk eller psykisk
funktionsevne. Regionsradet opfylder sin forpligtelse efter 1. pkt. ved
at etablere egne almene aldreboliger og ved at samarbejde med
kommuner og andre regioner.

Endvidere star der i samme paragraf i stk. 3 og 4:
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Stk. 3 Kommunalbestyrelsen skal udarbejde en arlig redeggrelse for
kommunens behov for og forventede brug af almene aldreboliger, jf.
stk. 1, i regionen.

Stk. 4 Regionsradet og kommunal bestyrelserne i regionen skal se-
nest den 15. oktober indgd en &rlig rammeaftale for regionsradets
etablering, tilpasning og udvikling af almene zeldrebolgier, jf. stk, 1.
Rammeaftalen drgftes og suppleres efter behov. Regionsradet skal
sgrge for, at regionens almene zldreboliger anvendes i overens-

stemmelse med rammeaftalen. m] dt

Af lovbekendtggrelsens § 118 vedrgrende finansiering fremgar det, at regionmidtjylland
anskaffelsessummen for almene boliger efter § 115 stk. 4 finansieres
med 84 pct. Realkreditldn, 14 pct. Regional grundkapital og 2 pct.
beboerindskud.
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I lov af 26. marts 2008 er der foretaget en sendring saledes at der for
tilsagn til etablering af plejeboliger i 2008 meddeles en forhgjelse af
realkreditldnet til 91 % og en nedszettelse af den regionale grundka-
pital til 7 %.

Af lovbekendtggrelsens § 121 vedrgrende grundkapitalen star:
Safremt =ldreboliger opfgres eller indrettes af en kommune, en
region eller en selvejende almen institution eller opfares efter § 116,
stk. 2, med henblik pd overdragelse til en selvejende almen zeldrebo-
liginstitution, indskyder kommunen eller regionen grundkapital.

I § 119 er det fastsat at I3nene til almene zldreboliger, der opfares
og drives af en kommune eller region, kan ydes af Kommunekredit. I
2008 er det, som naevnt ovenfor, 91 % af anskaffelsessummen, der
kan finansieres med 13n.

Vedrgrende etablering af servicearealer kan kommunen pa statens
vegne give tilsagn om tilskud til kommuner, region, selvejende insti-
tutioner og almene boligorganisationer. Tilskuddet andrager 40.000
kr. pr. lejlighed.

Maksimumsbelgbet for almene zldreboliger er for tilsagn afgivet fra
den 1. januar 2008 fastsat til 18.820 kr. pr. m2 for etablering af zel-
dreboliger i provinsen.



2. Finansieringen af grundkapitalen

Vejledning om rammeaftaler m.v. pa det sociale omrade og pa
det almene boligomrade af 3. marts 2006.

Det er sdledes i lovgrundlaget for almene boliger fastslet, at en regi-
on kan indskyde grundkapitalen. Regionen skal have finansierings-
maessig daekning for at indskyde denne grundkapital, og dette berg-
res i vejledningen om rammeaftaler m.v. pa det sociale omrade og pa
det almene boligomrade af 3. marts 2006.

Rammeaftalen skal i henhold til almenboliglovens § 185 b, stk. 1 fast-
laegge omfanget af regionens pligt til at levere almene aldreboliger til
kommunalbestyrelserne, jfr. Vejledningens punkt 23.

I vejledningen til serviceloven om rammeaftaler pa det sociale omra-
de fremgar det, at det er den enkelte kommunalbestyrelse (beta-
lingskommune), der er forpligtet til at betale grundkapitalldnet for de
almene boliger. Her star i punkt 26 i vejledningen:

P& det almene boligomrade gaelder beskrivelsen i punkt 25, for sd

vidt angdr de almene zldreboliger, som regionsradet overtager fra
amtskommunerne fra 1. januar 2007. Dette betyder bl.a., at disse
boliger ikke skal specificeres i forhold til de enkelte kommuner.

Med hensyn til almene aeldreboliger, som en kommune anmoder re-
gionsrddet om at etablere, gzelder, at den enkelte kommunalbestyrel-
se er forpligtet til at betale grundkapitallanet for de almene seldrebo-
liger, som den pagaeldende kommunalbestyrelse har anfgrt at have
behov for i den arlige redeggrelse. Det er derfor ngdvendigt, at re-
gionsradet i rammeaftalen specificerer disse boliger i forhold til de
enkelte kommunalbestyrelser.

Har en kommune efterspurgt flere zeldreboliger, end der viser sig at
veere behov for, er kommunalbestyrelsen alligevel bundet af sin for-
pligtelse til at betale grundkapitalldnet. Dispositionsretten over de
uforbrugte boliger kan eventuelt sgges overdraget til andre kommu-
nalbestyrelser i regionen, som har efterspurgt faerre aeldreboliger,
end der er behov for, eller til andre regioner.

Opmarksomheden henledes endvidere pa bekendtggrelsens § 14,
stk. 3 (Bekendtggrelse nr. 36 af 23. januar 2006 om rammeaftaler
m.v. pa det sociale omrade og pa det almene aldreboligomrade.),
hvorefter den kommunalbestyrelse, som har anvisningsretten til en
almen zldrebolig, skal betale udgiften til leje (boligafgiften) ved le-
dighed. Betalingen skal ske fra det tidspunkt, hvor den ledige almene
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zldrebolig er til radighed for kommunalbestyrelsen, og indtil udlej-
ning sker.

Dette betyder, at den kommunalbestyrelse, som har anvisningsretten
til en almen aeldrebolig, er forpligtet til at betale lejen for boligen, s&-
fremt den ikke kan udlejes til anden side.

Regionen kan sdledes forestd betalingen af grundkapitalen (pt 7 %)
safremt det gnskes at boligerne skal etableres efter lov om almene
boliger. Denne forstaelse bekraeftes i Hgringsnotat 22/02/2005, som
er et hgringsnotat fra Socialministeriet til Boligministeriet vedr. For-
slag til lov om aendring af lov om almene boliger (Konsekvensrettel-
ser pa boligomrédet som fglge af kommunalreformen).

I hgringsnotatet bemaerker Realkreditradet, at det ifglge lovforslaget
er kommunalbestyrelsen, der betaler grundkapitallanet til regionsra-
det, hvis kommunalbestyrelsen beslutter, at regionsradet skal vaere
byg- og driftsherre. Samtidig synes det ifslge Realkreditraddet at
fremga af lovforslaget, at det er regionerne, der selvstaendigt yder
grundkapital og stiller garanti. Begge dele forekommer ifglge
Realkreditradet ulogisk, nar det kun er kommunalbestyrelsen, der
kan treeffe afggrelse om opfgrelse af aldreboligerne.

Til Realkreditrddets bemaerkning svares det i hgringsnotatet bl.a.:
Den arlige rammeaftale kan indebzaere, at flere kommuner i regionen
gnsker, at regionen skal opfgre de pagaeldende eeldreboliger til daek-
ning af de enkelte kommuners behov. Det er derfor fundet mest hen-
sigtsmaessigt, at det er regionsradet og ikke den enkelte kommunal-
bestyrelse, der udbetaler grundkapitall&dnet og stiller I3negaranti. Det
forudseettes derfor, at det i forbindelse med indg&else af den &rlige
rammeaftale ligeledes aftales, at den enkelte kommunalbestyrelse
betaler (sin andel af) grundkapitall@net (grundkapitalen) til regions-
radet, og at kommunalbestyrelsen samtidig forpligter sig til (for-
holdsmaessigt) at refundere regionsradet det tab, som regionsradet
evt. matte f& pd l&negarantien.

Konklusion

I det lovgrundlag, der beskriver regionernes mulighed for at finansie-
re opfgrelse af almene aldreboliger, gives der mulighed for at regio-
nerne kan opfgre almene boliger og sta for betaling af grundkapita-
len.

Det fastslds dog ogsd, at opfgrelse af de almene aeldreboliger, skal
ske efter aftale med kommunerne og medtages i den arlige rammeaf-
tale pa@ en sddan made, at den enkelte kommunes behov for almene
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zldreboliger fremgar heraf. Den enkelte kommune skal herefter be-
tale sin andel af grundkapitalen til regionen svarende til det antal
pladser, som kommunen har bedt regionen om at opfgre.

Der ses sdledes ikke umiddelbart at veere fuld overensstem-
melse mellem bestemmelserne i almenboligloven og punkter-
ne i vejledningen.

I overvejelser af hvilket af de to szt regler, der skal tages som ud-
gangspunkt, ma andre forudsaetninger medtages.

I forholdet mellem en lovbestemmelse og et regelsat i en vejledning
anses en vejledning normalt for at veere udfyldende og vejledende af
lovens bestemmelser.

Dette udgangspunkt kan dog vanskeligt anvendes i neervaerende pro-
blematik, da der umiddelbart ikke er nogen logisk sammenhang mel-
lem lovens bestemmelser og vejledningens regler.

I tvivistilfeelde m& loven tages som udgangspunkt for hvilke regler,
der m3 anses for geeldende. Det ma herved anses for naerliggende, at
der ved udarbejdelse af vejledningens punkt 26 ikke i tilstraekkelig
grand har veeret fokus pa almenboliglovens § 118 stk. 2. jfr. § 115
stk.

Rammeaftale i Region Midtjylland i dag
I den gaeldende rammeaftale i Region Midtjylland er der ikke taget
stilling til finansiering af nye almene boliger.

I § 15 i bekendtggrelsen om rammeaftaler fastslas det, at rammenaf-
talen Igbende skal tilpasses, hvis der er behov for det. Der er saledes
dbnet op for muligheden for, at lave aftaler med kommunerne om op-
forelse af almene boliger — ogsa for 1. januar 2010, hvis der er dette

behov.

Teoretisk kan det - med udgangspunkt i vejledningens punkt 26 -
overvejes at aftale/ beslutte Regionsradets betaling af grundkapitalen
finansieret af kommunerne. Dette vil kunne ske i form af en kommu-
nal betaling af grundkapitall@net for det antal almene seldreboliger,
som den pdgaeldende kommunalbestyrelse har anfgrt at have behov
for i den arlige redeggrelse.

Det vurderes dog for vanskeligt at fa aftaler med kommunerne om, at
de betaler hele grundkapitalen til regionen og derefter "haefter” for et
bestemt antal pladser. Samtidig vil dette indebaere administrativ res-
sourceanvendelse at beregne og administrere den kommunale finan-
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siering af grundkapitalen, nemlig en procentdel af grundkapitalbelg-
bet, svarende til udmeldt pladsbehov

En anden mulighed kan veere, at grundkapitalen i Regions Midtjylland
finansieres af en rammekonto til udvikling af sociale tilbud. Denne
rammekonto finansieres ved interne I3n i regionens kasse (regionen
skal sdledes hente I3n hjem eksternt eller stilles likviditeten til radig-
hed), der forrentes med markedsrenten og hvor afdragene over de
kommende 8r som minimum skal svare til afskrivningerne p3 investe-
ringerne. Kommunerne betaler renter og afdrag via taksterne. Leje-
tab ved ledighed vil pa lignende vis kunne daekkes via et overhead i
taksterne.

Den her naevnte model vil sdledes vaere en mere solidarisk og fleksi-
bel ordning, hvor det er den kommune, der aktuelt benytter en plads,
som betaler for den.

Dette forslag til finansiering vil dog skulle medtages og praeciseres i
rammeaftalen med kommunerne. Vi kan ikke se, at en sadan finan-
sieringsmodel ikke skulle veere i overensstemmelse med lovgivnin-
gen, safremt modellen er praeciseret i rammeaftalen med kommuner-
ne, og de saledes er indforstdede med at betale grundkapitalen via
taksterne.

En anden mulighed for at etablere nye pladser end at bygge almene
boliger er jo at bygge efter sociallovgivningen. Her skal regionen i
fgrste omgang fuldt ud finansiere omkostningerne til etableringen af
pladserne. Dette kan enten ske ved likviditetstraek fra regionskassen
eller ved 18neoptagelse. Kommunerne betaler herefter - ved benyttel-
se af de nye pladser - renter og afdrag via taksterne.

Henning Elving Hansen Birte Tjgrnelund
Juridisk konsulent, AC-fuldmaegtig
Regionssekretariatet Regionsgkonomi, Bygningskontoret
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