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Hvem er Kuben Management? e

» Kuben Managements ca. 120 medarbejdere er fordelt p& vores kontorer i
Aalborg, Kolding og Kgbenhavn.

» Snart 85 &r som central akter i by- og boligudviklingen i Danmark.

» Lang og stolt tradition som samarbejdspartner for den almene sektor, og
et DNA preeget af en samfundsnyttig tilgang til udviklingen af det
byggede miljg.

» Vi bygger for alle — og gnsker at fremme udviklingen af en blandet by i
balance.

» Vi er optagede af byggeriets udfordringer og muligheder: Bceredygtighed,
strukturforandringer i samfundet og social diversitet i byomré&der.

» Ydelser inden for projekt- og arealudvikling, bygherrerddgivning,
bceredygtighedsréddgivning og DGNB-certificering, juridisk rédgivning,
gkonomi, finansiering og projektstyring.
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En del af NRGiI koncernen

er et andelsselskab med 235.000
andelsejere, og er i dag et af Danmarks stagrste
andelsselskaber med et feellesskab af
virksomheder, samlet under ét.

Til dagligt arbejder 1.725 medarbejdere i NRGi-
koncernen, som med bé&de hcender og viden
bidrager til et grgnnere og et mere
velfungerende Danmark — pd kort og pé lang
sigt.

Vi vil skabe vcerdi for vores andelshavere og for
samfundet ved at arbejde for et el-sikkert og
digitalt Danmark, den bedst mulige udnyttelse
af vores energiressourcer og et bygget milja,
hvor mennesker lykkes arbejdsmcessigt og
privat.
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Vi har strem, uanset om
du vil handle lokalt, milje-
rigtigt eller prisbevidst.
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RENEWABLES

Vi investerer kapital, viden

og ressourcer i baeredygtige

energianlaeg. (
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EBAS

Vi arbejder for sunde, sikre
og energirigtige ejendomme
gennem radgivningsydelser.

KONSTANT
Vi leverer el. Vi driver, overvager,
vedligeholder og udbygger elnettet.

EL:CON

Vi arbejder med installation
af eltekniske lgsninger.

ed udvikling af
1k lcer trives.
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Den almene bolig

— en byggesten i vores velfcerdsstat

Den almene bolig
har bestéet i mere
end 100 ar og er
skabt med henblik
pd at sikre sunde og
funktionelle boliger
til den almindelige

dansker.
1960’ og 7/0’erne

Massiv udbygning i storbyerne
pga. "bolignad”.

1920’erne

Opger mod "lejekaserner” i
byerne i 1920’erne.

1980’ og 90’erne

Udbredes som familiebolig, og kommunerne
begynder at bygge til udvalgte grupper (plejehjem,
sociale botilbud, celdre- og ungdomsboliger etc.).



2000’erne og frem

Nye almene boliger bliver alene /%
grundlaget for plejeboligbebyggelser =%
med tilhgrende kommunale &8
servicearealer og foretrukket bolig for g
iscer pensionister og unge under
uddannelse.
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| dag

Vi bygger fortsat til seniorerne, de gamle og de unge,
men nu ogsda udprceget til singlerne og de fraskilte.

... Og efter udhuling af byfornyelsesloven, er vi i
stigende grad begyndt at bruge almenloven som
instrument til igangscetning af byomdannelser af
treette og fraflyttede opbrugte bymidter!



Kommunens rolle

P

Kommunen beslutter og
tillader byggeri af
almene boliger

— hvor, hvornér og hvor
mange.

MANAGEMENT 03-09-2025
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Yder grundkapitaltilskud
(8-12%) i form af 50-darigt
rente og afdragsfrit l&n.
Grundkapitaltilskud
pavirker ikke kommunens
ldneramme!

+

Garanterer for hel eller
delvis realkreditlan.

Farer tilsyn med
boligorganisationerne.



Finansiering af alment byggeri

882207

——

Kommunal

grundkapital .

50-drigt rente og Beboerindskud
afdragsfrit 1an

Realkreditfinansiering
til fast ydelse pa 3,07%




Statens rolle

O

Lebende huslejestatte for at
sikre en landsdcekkende og
over konjunkturer fast
arlig kapitalydelse pé& 3,07%.

MANAGEMENT 03-09-2025

Fastleegger lzbende
anskaffelsessummerne
og den kommunale
grundkapital for almene
boliger.

Tabel 1. Maksimumsbeleb for alment boligbyggeri (drets prisniveau)

Pabegyndelsesdr 2025

: s Kr. pr. m? Kr. pr.
Boligtype Omrade boIiSareaI boII\:g
Familie- og
ungdomsboliger Hovedstadskommuner 24.480 420.570

Aarhus, Skanderborg, Odder, Holbzek,

Ringsted, Slagelse, Sorg, Naestved, Faxe, 20.740 403.280

Odense, Silkeborg, Vejle, Fredericia, Kolding

og Horsens kommuner

@vrige provinskommuner 19.300 397.520
#ldreboliger Hovedstadskommuner 35.600

Aarhus, Skanderborg, Odder, Holbzk,

Ringsted, Slagelse, Sore, Naestved og Faxe 31.260

kommuner

Odense, Silkeborg, Vejle, Fredericia, Kolding 39.660

og Horsens kommuner )

@vrige provinskommuner 28.080

10



Kendetegn for den almene bolig

)

Lejerne udger gverste Lejerne betaler den samme leje — Almene boliger bestar i

; ogsd nar l&dnene er betalt ud. mange dr, _dG de indgari et
myndighed. o selvfinansierende system.
Den udamotiserede ydelse tilgar

Landsbyggefonden, som derefter
yder drifts- og renoveringsstgtte
med henblik p& at fastholde
kvaliteten af bygningsmassen og
sikre tidssvarende boliger pd et
fornuftigt huslejeniveau.

m mHEMEEN 03-09-2025 11



Alment byggeri som
bystrategisk vcaerktg
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Strategisk brug af alment byggeri
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| lavkonjunktur kan man skrue Genbrug af eksisterende
op for renoveringer og nybyg, infrastruktur, frem for at
imens det kan deempes i byggemodne i det dbne land.
hgjkonjunktur.

MANAGEMENT 03-09-2025
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By-genbrug!

Nye almene boliger som igangscetter af en
omdannelsesproces med "smitteeffekt”

Bymidter under udtgrring kan delvist afhjcelpes af en offensiv indsats vha.: | \
* Forteetning (og ”"oprydning”) i de starre byers centrum

« Mindre/lavere byggerier i de sma byers hovedgade

Nedrivning og omdannelse,
lokale sundhedstilbud og lokal
indmadested for hjemmeplejen. Fx pga. at der blev fjernet for fé&
boliger, eller der ikke er skabt
tilstrcekkeligt med tilgaengelige og
tidssvarende boliger.

MANAGEMENT 03-09-2025
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Strategisk brug af alment byggeri

®

... og fastholde grundlaget

for kommunal infrastruktur ... med hgjt kendskab til by- og
(skoler, institutioner, ... og dermed sikre en lokalsamfund og spiller ofte en
offentlig transport, aktiv by med plads til alle. afgerende rolle for liv, aktivitet
sundhedstilbud etc.) og trygt naboskab.

MANAGEMENT 03-09-2025
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Tendenser pda
boligmarkedet
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Tendenser
- Generelt

Urbanisering
— dobbelt urbanisering

Flere celdre Flere singler

KUBEN 17
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Tendenser
- Sundhed & sen

Specialiserede Stigende behov for pleje
plejehjem | eget og egnet hjem
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frsp@rgsl '- N

mindre boliger med
minimalt vedligehold
(seniorer og singler)

...gerne tcet pd sundhed,
by- og kulturtilbud
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Prognose: 400.000 overfladige
parcelhuse i fremtiden

Flere tusind nye parcelhuse skyder hvert
en belastning for klimaet. Samtidig ri
naesten 400.000 tomme parcelhuse om

POLITIKEN LAEST OP
inskere, men om fa ar kan 4

>
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Danmark er vi vilde med parcelhuse og vilde med god plads.
Halvdelen af os bor i parcelhus, og de seneste fem ar er der bygget
mellem 4.000 og 7.500 nye om aret.

I forvejen er der 1,1 million parcelhuse i Danmark.

Men mange af dem bliver helt overflodige, hvis man skal tro en
prognose for boligbehovet de kommende artier, som
radgivningsvirksomheden Exometric har udarbejdet.

Danmark risikerer om 20-25 ar at sta med nasten 400.000 tomme
parcelhuse, som ingen gider bo i. Til den tid er det en helt anden type
boliger, der er brug for, fordi andelen af &ldre i samfundet stiger
markant, viser prognosen fra Fxometric, der er en del af
energikoncernen NRGi.

»Udfordringen er, at vii1960’erne, 70'erne og
80’erne har opfort rigtig mange parcelhuse, som i SERIE
hej grad er beboet af dem, der flyttede ind i sin

tid, siger Nikolaj Pfeiffer, der er direktor i Det forbandede byggeri

Exometric. Vi bygger forkert, vi river for meget ned,
og vi bor pd méader, der skader vores
klima og miljg.

»Det er mennesker, som nu er blevet &ldre og

MNu krzever arkitekter et grundlzeggende
a .
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Flyttefrekvens
og boligrotation

Vi erfarer, at borgernes
flyttefrekvens stiger, nér vi bygger
nyt lokalt og tilbyder nye og
anderledes boligtyper, f.eks.:

« Singleboliger

« +80 boliger

« Stayboliger/opsparingsboliger
« Ungdomsboliger

MANAGEMENT 03-09-2025
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Lokalsamfundet

bevarer bade unge
og celdre.

iif]

Velfunderede husejere,
deridag bori villaer.

L=

Husejere bliver celdre.
| tokt med det eftersparger
de vedligeholdelsesfrie boliger
med plads til feellesskab.

i Yy

VILLAER TIL
BE&RMEFAMILIER
Fraflyttede villaer
kan tiltreekke de unge
barnefamilier.
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Markedskrcefterne




Markedskrcefterne er udfordret ...

* | mindre bysamfund og provinsbyer er markedskrcefterne udfordret
eller direkte sat ud af kraft.

« Den private investering er ikke tilstrcekkelig rentabel...

« ... eller ogsd medfgrer markedskrcefterne en monoton udvikling af
boliger (standardiserede rcekkehuse med begrcenset kvalitet) uden p&
byen med starre bilafhcengighed til falge:
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DOkonomi: Hvad kan vi bygge til?

Privat

Markedsleje pr. m2:
Markedsleje, nybyg:

Nybyg:
Driftsomkostninger:
Nettoleje:

900 x 100
5,5%

Byggeomkostninger:
Grund + profit:

900 ,-
1100,-

1100,-

200,-
900,-

=16.363,-

~17.000,-
= -637,-

Almen

Markedsleje pr. m2:
Markedsleje, nybyg:

Nybyg:
Driftsomkostninger:
Nettoleje:

800 x 100

3%

Byggeomkostninger:
Grund:
Profit:

900 ,-
1000,-

1000,-
200,-
800,-

= 26.667,-
~17.000,-

2500,-
God byudvikling

MANAGEMENT 03-09-2025
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Kommunens udfordringer

Udvikling

Fastholde udvikling iscer i de
oprindelige stationsbyer og
bysamfund.

Fortsat haj bo-attraktivitet for
mange, som ikke tiltrcekkes af
boligudbuddet i de starre
centerbyer...

Tomgangsleje og
udtjente plejehjem
Forpligtelsen til betaling af

tomgang fylder mere og mere i
den kommunale celdregkonomi!

MANAGEMENT 03-09-2025

Doende bymidter

— gnske om mere liv og
aktivitet!

P =)

Karsel til hjemmepleje

Hjemmeplejen karer flere og
flere km/timer...

Infrastruktur

Sikre vcerdien af den kommunale
infrastruktur, kollektiv trafik og
et DK i balance med mindre
udkantsstigmatisering.

Sikre forsyning af
EGNEDE boliger

@nske om, at den aldrende
befolkning kan blive lcengst muligt

i deres eget hjem, kan sikres ved at

renovere, supplere og forny
kommunens boligmasse til egnede
boliger — ogsa for gamle.

25
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S Abyen, Grend 2 ' Sandgraven,
gnderhaven, Tornby Yy Ryomgdrd midtpunkt Oster Hornum
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Aalborgs transformation

Fra tung industriby til videns- og kulturby

Godsbanen Eternitten @Dstre Havn Stigsborg

Et godt eksempel er Aalborg, der forst i O’erne var en virkelig trcet og opbrugt industriby,
men byen er i dag transformeret til en eftertragtet uddannelses- og kulturby.

Transformationen bygger bl.a. p& omfattende alment boligbyggeri (ungdomsboligbyggeri)
i samarbejde med kommunen og med private investorer.

m 5HEMEEN 03-09-2025 29
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Mange tak for jeres tid
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