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KGBENHAVNS KOMMUNE
Sundheds- og Omsorgsforvaltningen

M @konomisekretariatet

g

Bilag 3 Andret udlejning af zldreboliger, som ikke lejes ud til
eldre

Sundheds- og Omsorgsforvaltningen har anvisningsret og -pligt til ca.
4.200 almene @®ldreboliger. Aldreboligerne er typisk opfert i perioden
1950 — 2000, og de xldre bebyggelser er alle moderniseret 1 1980’erne
og 1990’erne.

Boligerne er samlet i 41 @ldreboligbebyggelser fordelt over kommu-
nen med et stgrre antal boliger i Kgs. Enghave, Ngrrebro, Bispebjerg
og Amager. Stgrrelsen pa &ldreboligbebyggelserne varierer fra ca. 20
til 490 boliger.

Med hensyn til de enkelte boliger er der ca. 660 stk. 1-rumsboliger,
3.505 stk. 2-rumsboliger og 5 stk. 3-rumsboliger. Huslejen for en 1-
rumsbolig ligger mellem ca. 4.100 — 7.200 kr. pr. maned (plus for-
brug) og for en 2-rumsbolig pa ca. kr. 5.200 - 8.800 kr. pr. maned
(plus forbrug). Et typisk forbrug (el, vand og varme etc.) for en bolig
ligger pa ca. 600 — 1.000 kr. pr. maned.

Almene @ldreboliger skal som udgangspunkt - jf. geldende lovgiv-
ning - udlejes til den berettigede personkreds. Boligerne kan kun udle-
jes til anden side, safremt der ikke er generel efterspgrgsel fra den
berettigede personkreds.

Antallet af @ldre, der visiteres til en @ldrebolig har de sidste 10 ar
varet faldende dels som fglge af den fortsatte demografiske udvikling,
dels pa grund af vigende sggning fra de berettigede malgrupper.

Med henblik pa at imgdekomme tomgangsleje blev der i 2010 indgaet
en aftale mellem de almene boligselskaber og Kgbenhavns Kommune
om udlejning af ledige @ldreboliger til ikke visiterede borgere (2010-
aftalen). Der er pa denne baggrund pt. udlejet ca. 330 @ldreboliger til
studerende og ca. 330 boliger via boligselskabernes egne ventelister.
Der er pt. ingen ledige @ldreboliger og de 1 alt 660 boliger udggr der-
med — med det nuverende sggemgnster fra de ®ldres side - Sundheds-
og Omsorgsforvaltningens overkapacitet med hensyn til ®ldreboliger.

Der er i december 2015 (BR 2015-0148869) indgaet en rammeaftale
mellem de almene boligselskaber og Kgbenhavns Kommune om mid-
lertidig ommerkning af de overskydende @ldreboliger. Rammeaftalen
er knyttet op pa @ndringer i almenboligloven, som ggr det muligt i en
3-arig periode at spge om ommarkningsbidrag til boliger pa mellem
50 og 65 m’, der ommearkes midlertidigt til ungdomsboliger i en 10-
arig periode. Ommarkningen indeberer at boligerne midlertidigt @n-
drer status — ath@ngig af stgrrelse - fra @ldrebolig til henholdsvis
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ungdomsbolig eller familiebolig (hvor unge under uddannelse har for-
trinsret via fleksibel udlejning). I forbindelse med ommerkningen
reduceres huslejen via et statsligt ommarkningsbidrag og/eller frita-
gelse fra grundskyld. Staten giver kun ommarkningsbidrag til boliger,
der er mellem 50 og 65 m”. Bidraget er pt. pa 180 kr./m*/ar og gives i
maksimalt 10 ar.

Det bemarkes, at kommunens pligt til at atholde tomgangshusleje ved
ledighed bortfalder ved ommerkning.

Der er pt. indgaet tre konkrete aftaler (og ansggt om yderligere tre
aftaler) om ommerkning af fglgende boliger:

Ommaerkes til Ungdomsholiger Familieboliger lalt
Ommaerkningshidrag Ikke muligt Tilsagn 1. runde Ansggt 2. runde Ikke muligt
Boligorg./afdeling Kategori 1: under 50 m2 | Kategori 2: 50-65m2 | Kategori 2: 50-65m2 | Kategori 3: over 65m2

AKB, Ngrrebro Vaenge 3 0 187 86 306
Vibo, Fogedgarden 0 89 26 0 115
3B, Tranehavegard 69 61 0 0 130
Samlet 102 150 213 86 551

Ommarkningerne — der fgrst effektueres ved nyindflytning — er
igangsat pr. 1. januar 2016. Det forventes at tage minimum 6 - 7 ar fgr
alle de pagaldende boliger er ommerket.

De 187 boliger i Ngrrebro Vaenge, som ikke opnaede tilsagn om om-
mearkningsbidrag i forbindelse med fgrste ansggningsrunde, ommar-
kes ifglge aftalen med AKB med eller uden ommarkningsbidrag af-
hangigt af udfaldet af 2. ansggningsrunde, hvor AKB sgger i konkur-
rence med VIBO.

Vibo har ansggt om ommarkning af yderligere 26 boliger i Fogedgar-
den. Ommarkningerne vil i givet fald blive pabegyndt i Igbet af 2016.

I 2015 gav staten tilsagn om ommerkningsbidrag til 150 kategori 2-
boliger ud af 337 ansggte. Hele den statslige pulje pa 15 mio. kr. til-
faldt boligafdelinger 1 Kgbenhavns Kommune. I 2016 er ommark-
ningspuljen pa 10 mio. kr., som VIBO og AKB Kgbenhavn vil sgge
om del i. Ansggningerne omfatter 213 boliger fordelt pa Fogedgarden
og Norrebro Vange (ansggningsfrist 18. maj 2016).

Der er ikke boligsocial anvisning til de boliger, der ommerkes. For
boliger 1 kategori 2, fglger dette af loven, jf. almenboliglovens § 59
stk. 3. 2. pkt. For ommarkninger i kategori 1 og 3 er der tale om et
aftalevilkar mellem kommunen og den almene sektor, som kan @&ndres
ved ny aftale.
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Boliger til flygtninge

Med ovenstaende ommarkningsaftaler er 551 boliger af den samlede
overkapacitet pa 660 aldreboliger disponeret til ungdomsboliger (eller
familieboliger, hvor unge har fortrinsret). Afgivelse af yderligere boli-
ger (ud over 660) vil medfgre ventelister 1 forhold til de visiterede
&ldre.

Kommunen har ikke krav pa en genforhandling af ommerkningsafta-
lerne, men aftalerne kan - hvis boligorganisationerne modsatter sig
genforhandling - opsiges af kommunen med 6 maneders varsel. Til-
svarende opsigelsesmulighed har boligorganisationerne. Hvis aftalerne
opsiges, betyder det, at boligerne forbliver @ldreboliger og derfor skal
lejes ud til denne malgruppe i det omfang, det er muligt. Kommunen
hafter for eventuelt tomgangstab. I det omfang, der er en overkapaci-
tet, kan boligerne udlejes til andre.

En evt. opsigelse af aftalerne vil betyde, at det allerede opnaede om-
merkningsbidrag (puljen pa 15 mio. kr. fra ansggningsrunden i 2015)
og muligheden for at opna ommarkningsbidrag i 2016 (puljen pa 10
mio. kr.) vil bortfalde.

Muligheder for anvendelse af s&ldreboliger til flygtninge

Forvaltningen kan pege pa fglgende modeller (der er gradvist mere
vidtgaende):

1. De resterende 109 boliger (forskellen mellem overkapaciteten pa
de 660 boliger og de 551 boliger, der ommarkes) fastholdes som
@ldreboliger og anvendes til flygtninge. Det vil i givet fald kreve
en aftale med de almene boligorganisationer om en @ndring af
2010-aftalen, sa det bliver muligt at prioritere flygtninge, nar der
ikke er efterspgrgsel fra visiterede ®ldre. Aftalen kan ifglge sin
ordlyd “udvides med udlejning til visiterede borgere fra den bolig-
sociale anvisning, safremt der er behov herfor, og det er lejere som
uden problemer for de ®ldre kan bo 1 &ldreboligmiljoet”. Dette vil
friggre op til ca. 15 boliger arligt, i alt 109 boliger over 6-7 ar.
Disse boliger kan dermed ikke anvendes til studerende.

2. Indgaede aftaler om ommarkning opretholdes med den endring,
at kommunen i en periode pa f.eks. 3 ar far adgang til at anvise bo-
liger 1 kategori 1 og 3 til flygtninge (188 boliger). For ungdomsbo-
ligerne (kategori 1 — 102 boliger) vil der gelde den begrensning
for kommunens anvisning, at kun unge (flygtninge), som er under
uddannelse, eller som har s@rligt behov for en ungdomsbolig, vil
kunne komme i betragtning, og boligerne vil skulle anvises pa
seedvanlige ungdomsboligvilkar. Det betyder at lejeforholdet vil
skulle opsiges, nar den unge ikke leengere tilhgrer den berettigede

Side 3 af 6



personkreds (forelgbig boligplacering). Kommunen vil fortsat ve-
re forpligtet ifglge integrationsloven til at tilbyde flygtningen en
permanent bolig (senere). Familieboligerne (kategori 3 — 86 boli-
ger) vil kunne anvendes til permanent boligplacering af flygtninge.

Det forventes, at en lgsning af denne karakter vil kunne tilveje-
bringe op til ca. 20 - 30 boliger pr. ar —i alt ca. 60 - 90 boliger pa
tre ar.

3. De aftalte ommarkninger af @ldreboliger i kategori 1 og 3 (188
boliger) udskydes i en periode pa f.eks. tre ar. I denne periode
fastholdes de som @ldreboliger. Det betyder, at de som udgangs-
punkt skal tilbydes til visiterede @ldre. Ved manglende efterspgrg-
sel fra denne malgruppe stilles boligerne til radighed for andre in-
teresserede via 2010-aftalen, der i givet fald skal justeres, sa det
bliver muligt at prioritere flygtninge ved udlejning af disse boliger
jf. pkt. 1. ovenfor.

Det forventes, at en lgsning af denne karakter vil kunne tilveje-
bringe op til ca. 20 - 30 boliger pr. ar —i alt ca. 60 - 90 boliger pa
tre ar. Disse boliger friggres dermed ikke til studerende.

Det bemarkes, at Igsninger 2 og 3 ikke kan kombineres og forudsat-
ter, at de involverede boligorganisationer accepterer at genforhandle
ommerkningsaftalerne. Der vil kunne vere et gnske om, at kommu-
nen afsetter midler til at understgtte trivslen i boligomrader-
ne/afdelingerne. Fordelen er, at det statslige ommerkningsbidrag pa
mellem 15 og 25 mio. kr. kan oppebares uendret og medvirke til at
sikre billige boliger i Kgbenhavn.

4. De aftalte ommarkninger 1 anden ansggningsrunde annulleres og
der friggres pa sigt 213 boliger til flygtninge. Dette vil friggre op
til ca. 25 - 30 boliger pr. ar, i alt 213 boliger over 6-7 ar. Disse bo-
liger friggres sa ikke til studerende. Boligerne (kategori 2) kan ik-
ke ommarkes til ungdomsboliger pa et senere tidspunkt, og bolig-
organisationerne far ikke andel i den resterende statslige pulje pa
10 mio. kr. til ommerkningsbidrag, som ellers kunne bidrage til at
afhjelpe mangelen pa billige boliger i Kgbenhavn.

5. Den samlede rammeaftale udsettes helt og der friggres pa sigt op
til ca. 660 boliger til flygtninge. Dette vil friggre op til ca. 80 - 100
boliger pr. ar, i alt 660 boliger over 6-7 ar. Disse boliger friggres
sa ikke til studerende. Boligerne (kategori 2) kan ikke ommarkes
til ungdomsboliger pa et senere tidspunkt, og boligorganisationer-
ne kan ikke fa andel i den samlede statslige pulje pa 25 mio. kr. til
ommerkningsbidrag, som ellers kunne bidrage til at athjelpe
mangelen pa billige boliger i Kgbenhavn.
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Det skal understreges, at antallet af frigjorte @ldreboliger i alle model-
ler er estimater baseret pa det aktuelle fraflytningsmgnster og tallene
skal tages med forbehold.

Huslejeniveau

Med hensyn til huslejeniveau ligger hovedparten af de boliger som er
udpeget til ommarkning over flygtningenes betalingsevne (som er
maksimalt 6.500 kr. pr. maned eksklusiv forbrug for en familie med to
voksne og to bgrn).

De relevante boliger med lav husleje skal dermed findes i andre afde-
linger. For at sikre de ngdvendige boliger til de visiterede @ldre skal
det dermed undlades at ommarke én bolig for hver bolig der udlejes
til flygtninge.

Opsummering af modeller

Model | Antal frigivne Antal frigivne | Bemarkninger
boliger pr. ar boliger i alt
(estimeret) (estimeret)
1. 15 109 ¢ Boligerne ommearkes ikke

e Boligerne friggres ikke til studerende.

e Kommunen skal afholde evt. tom-
gangsudgifter og istandsattelsesudgif-
ter

e Kraver genforhandling af 2010- og
2015-aftalen, sa flygtninge kan priori-
teres.

2. 20-30 60-90 e Boligerne ommarkes

e Boligerne friggres ikke i fuldt omfang
til studerende.

e Kraver genforhandling af 2010- og
2015-aftalen, sa flygtninge kan priori-
teres.

3. 20-30 60-90 ¢ Boligerne ommerkes ikke

e Boligerne friggres ikke til studerende

e Kommunen skal afholde evt. tom-
gangs- og istandsattelsesudgifter

e Kraver genforhandling af 2010- og
2015-aftalen, sé flygtninge kan priori-
teres.

4. 25-30 213 ¢ Boligerne ommerkes ikke

e Boligerne friggres ikke til studerende

e Kommunen skal aftholde afholder evt.
tomgangs- og istandsattelsesudgifter

e Kraver genforhandling af 2010-
aftalen

e Ommerkningsaftalen skal genfor-
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handles

Muligheden for at opna ommark-
ningsbidrag i 2016 (puljen pa 10 mio.
kr.) bortfalder.

5. 80-100

660

Boligerne ommarkes ikke

Boligerne friggres ikke til studerende.
Kommunen skal afholde evt. tom-
gangsudgifter og istandsattelsesudgif-
ter

Kraever genforhandling af 2010-
aftalen

Den fulde ommarkningsaftale opsiges
Hovedaftalen skal genforhandles

Det allerede opnaede ommarknings-
bidrag (puljen pa 15 mio. kr. fra an-
sggningsrunden i 2015) annulleres
Muligheden for at opna ommark-
ningsbidrag i 2016 (puljen pa 10 mio.

kr.) bortfalder.

Anbefaling

Forvaltningen anbefaler, at model 1 samt model 2 eller 3 anvendes.
Fordelen ved disse lgsningsmuligheder er, at de ikke bergrer det stats-
lige ommerkningsbidrag pa mellem 15 og 25 mio. kr., som vil bidrage
til, at der kommer flere billige boliger i Kgbenhavn. Model 1 kombi-
neret med model 2 eller 3 vil friggre op til henholdsvis ca. 15 og ca.
20-30 boliger pr. ar, i alt ca. 35 — 45 boliger pr. ar primert fordelt over
hele byen. Der vil dermed i perioden primo juni 2016 — ultimo februar
2017 kunne tilvejebringes 25 — 35 permanente boliger til flygtninge.
Disse boliger (savel 1-rums og 2-rumsboliger) kan rumme op til i alt
ca. 50 — 70 personer. Forudsatningen herfor er, at hver bolig kan
rumme en husstand pd minimum 2 personer og har et huslejeniveau,
der ligger inden for husstandens betalingsevne.

Det bemerkes at @ldreboligerne - som alt overvejende hovedregel -
har en indretning, der ikke muligggr, at de kan indrettes til deleboli-
ger, idet der kun er adgang til kgkkenet gennem stuen. Det er saledes
ikke muligt, at enlige kan dele en @ldrebolig.

Det bemarkes, at antallet af boliger til studerende vil blive reduceret
med ca. 35 - 45 boliger pr. ar.
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