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P& @U-mgde d. 2. oktober drgftedes billige boliger og sagen blexsagsbehandler

udsat med henblik pa naermere undersggelse alsimon Kofod-Svendsen
finansieringsmuligheder. Dette notat belyser de punkter, dikedas

belyst yderligere.

1. Hvilke radighedsbelgb har forskellige familietyper ved at bo i
almene boliger, herunder hvad er kommunens og statens
udgifter til boligstatte for de pageeldende familietyper?

2. Huvilke energikrav mv. har Kgbenhavns Kommune besluttet, at
almene boliger skal veere omfattet af og hvad betyder dette for
huslejen?

3. Hvad kan kommunen ggre for at bygge billige boliger?

4. Hvad kan kommunen ggare for fa billigere boliger til folk som
gnsker at eje deres bolig?

Indhold
Ad.1 - Radighedsbelgb

Som led i udarbejdelsen af Kgbenhavns Kommunes Boligpolitiske
Strategi i 2009 udarbejdede Deloitte en analyse og beregning af
mellemindkomstgruppens  betalingsevne pa det kebenhavnske
boligmarked. Siden da er der ikke uarbejdet analyser med stos
grundighed og da analysen omhandlede meIIemindkomstgruppe
egner den sig til at hjeelpe med svare pa det rejste spgrgsm
Rapporten omhandlede dog alle ejerformer, hvor spagrgsneiléddt R&dhuset. 3. sal, 10
omhandler almene boliger, hvorfor det primeert er metodikked 1599 Kebenhavn V
’scenariefamilier’, der overfores.
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Beregningsmetode og kilder
Radighedsbelgbet er en beregning bestadende af falgende poster:

Samlet indkomstniveau (efter skat)
+

Evt. boligsikring
+

Evt. bgrnetilskud (til enlige forsgrgere)

Husleje

Faste udgifter (inkl. udgifter til bgrnepasning og indtzaegter ved bgrnefamilieydelser)
Radighedsbelgb til Isbende udgifter

Derudover er der til sidst udregnet et restbelgb til opsparing eller szarlige udgifter ved at
fratraekke et gennemsnitstal for Igbende udgifter.

Beregningens belgb pa indtaegtssiden baseres pa aktuelle data hent
fra www.lgnstatistik.dk, www.kk.dk og www.borger.dk. Belgbene pa
udgiftssiden er for huslejens vedkommende fra Landsbyggeforglen o
for de faste og Ilgbende udgifter fra Deloittes rapport om
mellemindkomstgruppens betalingsevne, hvor priserne er fremskrevet
til 2012 p/l.

Indkomstniveau

Tabel 1 viser spaendet i lgnniveau (fer og efter skat) faredealgte
faggrupper inden for mellemindkomstgruppen. Det er saledes en
selvsteendig konklusion, at der er ret markant forskel i
indkomstniveauet inden for faggruppen, og seerligt nar man s&de

pa enlige og parhusstande. Lgnniveauerne kan anvendes til at beregne
nogle gennemsnitsbelgb for boligstatte.

Tabel 1: Lgnniveauer for malgruppen, 2012

Lgnniveauerne for malgruppen, hovedstaden (0-5 ars anciennitet)

Pr. maned (fgr skat) | Pr. maned (efter skat)

SoSu-assistent Ca. 22.000 kr. Ca. 15.000 kr.
Sygeplejerske Ca. 25.700 kr. Ca. 17.200 kr.
Folkeskolelaerer Ca. 29.600 kr. Ca. 19.500 kr.

Beregningen af Ignniveauerne efter skat er foretaget ud fra en forudsaetning om, at
familierne hverken har opsparing eller gzld, at de indbetaler gennemsnitligt til deres
pension, at de har et arligt fradrag pa 3.000 kr. til fagligt kontingent og at de er med i en A-
kasse (5.000 kr. arligt).

Kilde: www.lgnstatistik.dk og SKATs skatteberegningssystem

Boligstatte

Der findes to former for boligstagtte i Danmark, boligy#elog
boligstatte. Boligydelse ydes til pensionister med folkategadresse

i Danmark og boligsikring ydes til gvrige personer med
folkeregisteradresse i Danmark. Det er antaget, at der bentils
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boligsikring, da der tale om familietyper i mellemindkomstgruppen
med eller uden mindre bgrn.

Tabel 2 opstiller nogle gennemsnitsbelgb for boligsikring, setop
overvejende baseres pa husleje/boligstarrelser og indkonainite

konkret beregning tager

afsaat oplysninger om husstandens

sammensaetning, indkomst og formue samt om boligens starrelse og
boligudgift, hvorfor nedenstaende skal betragtes som idealtyp

Staten afholder 50 pct. af udgifterne til boligsikring og 75 pét.
udgifterne til boligydelse. Kommunerne afholder de gvrigefteig

Dvs. udgangspunktet er, at kommunen har udgifter pa hhv. 300
kr./mdr., 600 kr./mdr. og 900 kr./mdr. pr. enlig forsgrger i de udvalgte
scenariefamilier. Scenariefamiliernes samlede indkomst stiger
maxgraensen for boligsikring, sa snart der er tale ontdndss med to
indteegter. Dette er uafthaengigt af om parret har 0, 1 ellem2 bar

Tabel 2: Boligsikring, 2012 beregning

Enlig forsgrger Par med 1 barn | Par med 2 bgrn | Par uden bgrn
(75 m2) (85 m2) (100 m2) (75 m2)

Lav mellemindkomst 1.800 kr./mdr. 0 0 0

(Fx SoSu-assistent)

Middel mellemindkomst | 1.200 kr./mdr. 0 0 0

(Fx Sygeplejerske)

Hgj mellemindkomst 600 kr./mdr. 0 0 0

(Fx Folkeskolelzerer)

Ved udregningen af boligsikring er der taget udgangspunkt i en almen lejebolig med
fjernvarme, hvor lejer har delvis vedligeholdelsespligt af boligen indvendig men ikke

udvendig.
Kilde: www.borger.dk

Barnetilskud

Som det fremgar af tabel 3 er der - udover boligsikring déoenlige
forsgrgere ogsa mulighed for en ekstra gkonomisk skattgftesra
staten, barnetilskuddet. Barnetilskud til enlige bestar afdihzert og
et ekstra bgrnetilskud. Det ordineere bgrnetilskud er pa ca. 1.300 kr.
kvartalet for hvert barn og det ekstra bgrnetilskud er BA01kr. i
kvartalet— uanset hvor mange bgrn den enlige har.

Tabel 3: Bgrnetilskud til enlig med ét barn, 2012

Enlig forsgrger

Lav mellemindkomst
(Fx SoSu-assistent)

Middel mellemindkomst
(Fx Sygeplejerske)

Hgj mellemindkomst
(Fx Folkeskolelzerer)

850 kr./mdr.

Kilde: www.borger.dk
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Derudover er der i mange tilfeelde ogsa mulighed for fldskutil i

form af

e bgrnebidrag (den anden foreelder betaler et belgb til degeenli

forsgrger)

e bgrnetilskud ved kun én foreelder mv. (fx nar det ikke kanléssts
hvem der er barnets far, eller hvis en foraelder dar)

o aegtefeellebidrag

Disse er ikke medtaget i de videre beregninger, da der ikke findes
centrale opggrelser over gennemsnitsniveau pa disse.

Huslejeniveau

Tabel 4 viser spaendet i huslejen for almene boliger. Retdfar, at

der er en forskel i huslejen alt efter om boligerne @ for eller

efter 1980. Beliggenheden pa de almene boliger spiller derimod ikke
ind pa huslejeniveauet. | besvarelsen af spgrgsmalet anvendes
gennemsnittet for alle almene boliger i Kebenhavn (850 ¥&fn

men der

skelnes mellem de

fire

boligstarrelserne 7585 nf og 100 rA.

familietyper

Tabel 4: Huslejeniveau for forskellige almene boligstgrrelser, 2012

og dermed

Bolig til en enlig

Bolig til et par

Bolig til et par

Bolig til et par

forsgrger med 1 barn med 2 bgrn uden bgrn
(75 m2) (85 m2) (100 m2) (75 m2)
Bolig opfgrt fgr 1980 4.500 kr./mdr. 5.100 kr./mdr. 6.000 kr. /mdr. 4.500 kr./mdr.
(717 kr./m2/ar)
Bolig opfgrt efter 1980 | 6.100 kr./mdr. 6.900 kr./mdr. 8.100. kr./mdr. 6.100 kr./mdr.
(977 kr./m2/ar)

Gennemsnit for alle
almene boliger
(850 kr./m2./ar)

5.300 kr. /mdr.

6.000 kr./mdr.

7.100 kr./mdr.

5.300 kr. /mdr.

Huslejeniveauerne i tabellen er den manedlige husleje ekskl. Isbende forbrugsudgifter

Kilde: Boligbarometer 2012, hertil Landsbyggefondens database

Faste udgifter

Deloittes rapport opstiller en reekke faste og variable udgifted
tilhgrende belgb. De faste udgifter deekker oVersikringer, ’el’,
’varme’, ’kommunikatia’ og ’transport og belgber sig for en familie
med to barn pa ca. 5.500 kr./mdr. (2012 p/l). Dertil kommer udgifter

til  daginstitution

(hvor

indteegten med bgrnefamilieydelse er

indregnet). Det er i Deloittes beregninger antaget, at famdigtke

har bil.

Til brug til de fire scenariefamilier bruges dette belgbdnmen
varierende veegtning alt efter hvor mange, der er i famibenfaste
udgifter fordeler sig derfor som i tabel 5.
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Tabel 5: Faste udgifter for de forskellige familietyper, 2012

Enlig forsgrger

Par med 1 barn

Par med 2 bgrn

Par uden bgrn

Lav mellemindkomst
(Fx SoSu-assistent)

Middel
mellemindkomst
(Fx Sygeplejerske)

Hgj mellemindkomst
(Fx Folkeskolelzerer)

2.400 kr./mdr.

Bemarkninger:

6.300 kr./mdr.

Bemaerkninger:

7.100 kr./mdr. *

Bemaerkninger:

Det faste forbrug
for denne type
beregnes som 3/6
af normalforbruget
pa 5.500 kr./ mdr. i
Deloitte rapport.

Der er regnet pa
en alder pd barni
vuggestue.

Der er taget hgjde
for delvis friplads.

Det faste forbrug
for denne type
beregnes som
5/6 af
normalforbruget
pa 5.500 kr./
mdr. i Deloitte
rapport.

Der er regnet pa
en alder pa barn
i vuggestue.

Det faste forbrug for
denne type er 5.500
kr./mdr. svarende til
Deloitte rapport.

*Udspecificeret
beregning:

Fast forbrug 5.500 kr.
+ Vuggestue 3.100 kr.

+ Bgrnehave med
sgskenderabat
1.000 kr.

—Bgrne- og
ungeydelse 2.500 kr.

=7.100 kr.

3.700 kr./mdr.

Bemeerkninger:

Det faste
forbrug for
denne type
beregnes som
4/6 af
normalforbruget
pa 5.500 kr./
mdr. i Deloitte
rapport

Kilde: Deloittes rapport: Analyse af mellemindkomstgruppernes betalingsevne i Kebenhavn

Radighedsbelgb

Tabel 6 viser det radighedsbelgb, som forskellige familietyper

indenfor mellemindkomstgruppen har, efter de betalt huslejeog

faste udgifteff. afsnittet *° Beregningsmetodsy kilder’ pa side 2

Tabel 6: Radighedsbelgb til Isbende udgifter efter betaling af husleje og faste

udgifter, 2012
Enlig forsgrger Par med 1 barn | Par med 2 bgrn | Par uden bgrn
(75 m2) (85 m2) (100 m2) (75 m2)
Lav mellemindkomst | 9.950 kr./mdr. 17.700 kr./mdr. | 15.800 kr./mdr. | 21.000 kr./mdr.

(SoSu-assistent)

(Folkeskolelzerer)

Middel mellemindkomst | 11.550 kr./mdr. | 22.100 kr./mdr. | 20.200 kr./mdr. | 25.400 kr./mdr.
(Sygeplejerske)
Hgj mellemindkomst | 13.250 kr./mdr. | 26.700 kr./mdr. | 24.800 kr./mdr. | 30.000 kr./mdr.

| Deloittes rapport har en gennemsnitsfamilie med to folketdavere
og to bgrn et lgbende forbrug pa ca. 16.000 kr./mdr. Det beldkedae

over udgifter i kategorierne *mad/drikke’, *beklaedning’, *sundhed og
hygiejne’, ’varige forbrugsgoder mv’ samt ’fritid, underholdning,

rejser, gaver mm.” Som det fremgar af tabel 6 har denne familietype
omkring 24.800 kr. til radighed pr. maned, og er dermed ikke
gkonomisk presset. Derimod vil andre familier med to bgrn, som
eksempelvis et par bestdende af to SoSu-assistenter mane
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pressede, idet tabel 6 viser, at de har omkring 15.800 kr./indet t
lgbende forbrug.

Ligeledes vil de enlige forsgrgere i seerligt lav mellemindkongst o
middel mellemindkomstgruppen skulle veere opmaerksomme pa deres
de lgbende udgifter for at radighedsbelgbet reekker. Det skhéitid
bemaerkes, at en enlig forsgrger naturligvis ikke vil have samme
lobende forbrug som en familie med to bgrn (16.000 kr.), og
konsekvenserne heraf vil fremga i den naeste beregning

Restbelgb til opsparing og seerlige udgifter

Afslutningsvist viser tabel 7 et belgb for hver af scenamédfarne
efter et veegtet belgb pa 16.000 kr./mdr. er fratrukket. Dettdelals
kan bruges til opsparing eller seerlige udgifter, som ikke ehwidei
almindelige lgbende og faste udgifter.

Som ved de faste udgifter er der i beregningerne anvendt en
varierende andel af de 16.000 kr./mdr. alt efter hvor mangegrdier
familien (samme varierende veegtning som i tabel 5).

Tabel 7: Restbelgb efter betaling af alle udgifter, 2012

Enlig forsgrger Par med 1 barn | Par med 2 bgrn | Par uden bgrn
(75 m2) (85 m2) (100 m2) (75 m2)
Lav mellemindkomst | 2.000 kr./mdr. 4.400 kr./mdr. -200 kr./mdr. 10.300 kr./mdr.
(SoSu-assistent)
Middel mellemindkomst | 3.600 kr./mdr. 8.800 kr./mdr. 4.200 kr./mdr. 14.700 kr./mdr.
(Sygeplejerske)
Hgj mellemindkomst | 5.300 kr./mdr. 13.400 kr./mdr. | 8.800 kr./mdr. 19.300 kr./mdr.
(Folkeskolelzerer)

Nye almene boliger og radighedsbelgb
Nye almene boliger koster omkring 8.500 kr./mdr. for 100 bret

svarer til ca. 1.400 kr./mdr. mere end gennemsnitsprisen for alle

almene boliger i Kebenhavn pa 106 (som er pa 7.100 kr./mdr. |f.
tabel 4).

Denne boligstarrelse efterspgrges i scenariefamilierneparehed to
barn. Som det fremgar af tabel 7 har bade middel-
mellemindkomstgruppen  (to  sygeplejersker) og den hgje
mellemindkomstgruppe (to folkeskolelaerere) et restbelgb, dea er
stort, at de godt kan betale en merpris pa ca. 1.400 kr./gdieroned

boi nybyggede almene boliger i Kgbenhavn.

Derimod har den lave mellemindkomstgruppe ikke rad til at bo i en
nybygget almen bolig med mindre familien veelger at indskraenke
deres lgbende udgifter med mindst 1.600 kr./mdr.
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Ad. 2.— Energikrav mv.

Almene boliger skal som udgangspunkt leve op til de samme krav til
byggeri af almene boliger som til andre boliger. Dvs. gzalé
bygningsreglement og lokalplanforhold mv.

Kommunen stiller derudover krav om, at opfarelsen af alnhetiger
skal overholde "Miljo i Byggeri og Anleg 20107, som er kommunens
krav til byggeri, hvor kommunen er bygherre eller giver stotte. "Miljo
1 Byggeri og Anleg 2010 stiller bl.a. krav om, at boligerne skal
opfares i energiklasse 2015.

Endelig folger der af kommunens udbudskriterier en reekkeekteir
krav, der dog ved de konkrete tilbud fra almene bygherrer vaegtes mod
hinanden. Udbudskriterierne omfatter blandt andet: Arkitektonisk
kvalitet (herunder boveerdi), byrum og udearealer, huslgge o
forbrugsudgifter,  totalskonomi  (energiforbrug, levetid og
driftsudgifter) samt placering i forhold til andre almeeliger og
byudviklingsomrader.

Det er ikke muligt preecist at sige, hvad de enkelte krav befpde

den samlede pris pa byggeriet af en almen bolig. Men ramaizdiel

pa pt. 21.620 kr/mudger netop en ramme, inden for hvilken de
enkelte krav afvejes i forbindelse med de konkrete projekter.
Rammebelgbet er saledes rammen for de almene boligsatjaners
udarbejdelse af byggeprojekter, udveelgelsen af projekterne og den
efterfalgende tilpasningen af projekterne (fx i forbindelsed me
besparelser pa grund af uforudsete udgifter). | 2010 blev det rauligt
udvide rammebelgbet med et energitileeg p& 1.090 %r./m
Energitilleegget kan anvendes, hvis det modsvares af tilsvarende
reducerede forbrugsudgifter.

Rammebelgbet er baseret pa udviklingen i byggepriserne og afspeijl
dermed, hvad det fra statslig side anslas, at det kodtggae almene
boliger. Det er erfaringen, at det i Kabenhavn er vanskdligygge
boliger under rammebelgbet. Den nuveerende lavkonjunktur ltar do
muliggjort alment byggeri i Kebenhavn i de seneste Aar.
Forudsaetningen har veaeret bade lave grundpriser og lave
entrepriseudgifter. | forbindelse med det seneste udbud af @lmen
boliger ligger de fleste tilbud lige omkring eller over ramnigbet
(men inden for energitillaegget).

| forhold til energikravene er det vurderingen, at merudgift ved at
opfere boliger i1 energiklasse 2015 (som er kravet i "Miljo 1 Byggeri

og Anlag”)i forhold til energiklasse 2010 (som er kravet i det
geeldende bygningsreglement) skgnnes at udggre ca. 3 pct. swdrende
en gget husleje pa ca. 2 pct. (ca. 100-200 kr. pr. maned)diytéen
modsvares dog helt eller delvist af reducerede forbrugsudgifter. Hvis
kravene gges fra energiklasse 2015 til energiklasse 2020 skgmhnes de
at byggeudgiften gges med yderligere ca. 4 pct. Det harviket
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muligt at opstille praecise regneeksempler pa de reducerede
forbrugsudgifter. Merudgifterne til opfyldelse af iseer endagse
2015, men ogsa energiklasse 2020, falder lgbende, i takt med den
byggetekniske udvikling og at de ngdvendige materialer rblive
standard.

Ad. 3.— Byggeri af billige boliger

Da det ikke er en kommunal opgave at sikre billige boliger til
mellemindkomstgruppen er kommunen afhaengig af andre aktarer til
at bygge boliger til denne gruppe. Arbejdet med billig-bolig projekte
viste blandt andet, at billige boliger bedst opfgres som alineliger.

Det skyldes primeert lovgivningen om almene boliger, somdblan
andet sikrer “’balanceleje”. Balanceleje betyder, at huslejen fastseettes
pa baggrund af de driftsudgifter, der er pa den enkelte ejendom.
Huslejen er dermed bestemt af, hvad det koster udlejer at drive
ejendommen og ikke hvad det er muligt at tage for boligen.eAém
boliger ha derfor en relativt billigere husleje end de andre ejeréorm
Det skyldes ogsd kommunalfuldmagten, som blandt andet ,sirer
kommunen ikke udgver konkurrenceforvridende virksomhed ved at
statte enkeltfirmaer pa det private boligmarked mv.

Almene boliger kan imidlertid opfares endnu billigekded Almen
Bolig+ er der fundet et koncept, hvor det som udgangspunkubgt

at bygge for ca. 10 pct. under rammebelgbet. Det skyldes, at
byggeudgifterne holdes nede ved industriel masseproduktion, og at
der er fundet billige grunde til byggerierne. Huslejen i Almetigdo
holdes derudover ogsa nede ved lavere driftsudgifter, da bebloarn
overtaget en reekke driftsopgaver, der normalt pahviler detnalme
boligselskab. Almen Bolig+ er pt. et forsggskoncept, der lgbeg

med 2013.

Kommunen kan derfor fremover prioritere opfarelsen béfige
boliger ved at en del af de arligt prioriterede grundkapitaitéaiisr

kan tildeles et eller flere boligselskaber direkte, g@nmlen baggrund
kan gennemfgre et rammeudbud for flere projekter fordelt udover
byen. Saledes sikres rammeudbuddets stordriftsfordeledsgumied,

at boligerne opfares i sma afdelinger i trdd med kommupetisk
herom.

Forvaltningerne er pt. i dialog med de almene boligselskabe
udmegntning af de prioriterede grundkapitallansmidler med Budget13
og om en sadan aftale, der sikrer en vis andel almeligebaonder
konceptet Almen Bolig+ i 2013. Politikerne vil blive forelagt
indstilling herom i februar 2013.
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Ad. 4 - Billigere ejerboliger

Ejerboligmarkedet er markedsstyret, hvorfor kommunen ikke h
mulighed for at pavirke prisseetningen og derved sikre billigere
ejerboliger. Det vigtigste greb, som kommunen som myndigkesal,
gare, er at sikre, at der er tilpas med egnede byggegrunééighed

for at holde grundprisen mest muligt stabil. Dermed sikres en
fornuftig balance mellem udbud og efterspgrgsel. Aktuelt er der
rigelig rummelighed, nar man ser pa boligudbygningsmulighederne
byudviklingsomraderne. Vurderingen ang. evt. yderligere arealudleeg
til boliger pa grund af forventningerne om en gget befolkvisest
udarbejdes i forbindelse med Kommuneplanstrategi 2014 og
Kommuneplan 2015.

Et andet greb, som kommunen selv kan pavirke ved prissaetningen af
ejerboliger, er grundskylden. Grundskyld, der ogsa er kendt under
betegnelserne ejendomsskat og grundskat, er en skat pagord, s
dag udskrives og opkreeves af kommunen. Den varierer fra kommune
til kommune, men udgangspunktet for grundskylden er grundens
vurdering, som den fremgar af den seneste offentlige
ejendomsvurdering.

| 2013 bliver grundskyldspromillen 26,25 promille i gennemsnit set
for landet som helhed. Den laveste grundskyldspromille hato&en
Kommune med 16 promille, og den hgjeste findes i Kgbenhavns
Kommune med 34 promille. Ni ud af 98 kommuner gger
grundskyldpromillen i 2013. Det geelder Lyngby-Taarbaek, Helsingar,
Rudersdal, Kalundborg, Kerteminde, Struer, Mariager Fjord,
Jammerbugt og Hjgrring kommune. En kommune saetter skattesatse
ned - nemlig Syddjurs kommune, der reducerer promillen matginal
fra 34 til 33,8.

Boligejernes grundskyld forventes at stige i samtlige konanubet
haenger sammen med, at kommunerne ma opjustere
beregningsgrundlaget for grundskylden - det vil sige grundveerdierne -
med en reguleringsprocent, der er fastsat til 7 pct. i 2013.
Grundskylden vil derfor ga fra et gennemsnit pa 7.923 kr. per
ejerbolig i 2012 til 8.548 kr. i 2013. Altsa en stigning pa 625 kr.

Ved at saenke grundskyldspromillen vil man derved sasenke
boligejernes totale udgift ved at bo i ejerbolig. Det ey ddke givet,

at skattereduktionen vil fastholde en lavere boligpris p&dsensigt,

da man kan forvente, at boligpriserne vil stige relatiete og dermed
udhule skattereduktionens effekt over tid.
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