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KGBENHAVNS KOMMUNE
@konomiforvaltningen
Center for Byudvikling

Bilag 2

Redeggrelse om Kgbenhavns Kommunes arbejde med at
tilvejebringe billige boliger

Kgbenhavns Kommune arbejder allerede i dag iherdigt for at sikre, at
der er billige boliger til kgbenhavnerne. Kommunens aktuelle arbejde
for at tilvejebringe billige boliger dekker over en rekke indsatser,
som beskrevet herunder.

Byggeri af almene boliger

Almene boliger er som udgangspunkt billige boliger. Det skyldes, at
en almen bolig fgrst og fremmest er karakteriseret ved, at ingen skal
tiene pa huslejen. Huslejen skal fastsattes saledes, at den daekker det,
det koster at drive afdelingen. Det vil sige, at regnskabet for en almen
boligafdeling sa vidt muligt skal balancere ar for ar. I Kgbenhavn er
den gennemsnitlige husleje for en almen bolig pa 85 m2 ca. 6.000 kr.
om maneden.

Samtidig er det en boform for alle. Det skyldes, at de almene boliger
har en rekke sociale forpligtelser over for de befolkningsgrupper, der
har serlige boligbehov. Det galder f.eks. unge med boligproblemer,
@ldre og handicappede, enlige med bgrn mv. som kommer ind via den
kommunale anvisningsret.

I Kgbenhavn savel som pa landsplan er omkring 20 % af alle boliger
almene boliger. Kgbenhavns Kommunes malsatning er at fastholde
den andel, selvom der forventes en historisk hgj befolkningsveakst
med et heraf lige sa markant afledt boligbehov.

Byggeriet af flere almene boliger var stort set ikke eksisterende i
perioden 2000-2010. Det skyldes blandt andet hgjkonjunkturens hgje
bygge- og grundpriser, som umuliggjorde byggerier 1 Kgbenhavn
inden for det af staten definerede maksimumbelgb for nybyggeri. De
senere ars lavkonjunktur har imidlertid igen gjort muligt og
Kgbenhavns kommune har de senere ar vedtaget 2 *boligpakker’, som
indebarer, at der bygges godt 1.200 nye almene boliger 1 perioden
2011 —2013. Et kort over lokaliseringen af de vedtagne boligprojekter
kan ses pa kommunens hjemmeside.

De kommende ar forventes at muligggre endnu flere almene boliger,
blandt andet fordi det i1 perioden frem mod 2016 er billigere for
kommunerne, da det kommunale grundkapitallan er nedsat fra 14 % til
10 %. Det giver kommunerne mulighed for at fa bygget ca. 30 % flere
almene boliger for de samme midler. Og 1 lyset af det begrensede
byggeri af almene boliger under seneste hgjkonjunktur vurderes det
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hensigtsmessigt at fa realiseret flest muligt, mens konjunkturerne
fordrer det.

Forligskredsen bag Budget13 har prioriteret at afsette 140 mio. kr. i
2013 til understgttelse af byggeri af op til ca. 725 nye almene boliger,
heraf ca. 145 almene ungdomsboliger. Op til halvdelen af belgbet
forventes udmgntet via partnerskabsaftaler om fx Almen Bolig+ eller
lignende, mens den resterende del konkurrenceudsattes ved udbud.
Begge dele kan realiserere billige boliger.

Nar Kgbenhavns Kommune udbyder grundkapitallansmidler i aben
konkurrence til nye almene boliger, legges der i udbudskriterierne
veegt pa, at huslejeniveauet i de nye boliger ligger pa ca. 8.000-8.500
kroner om maneden for en 95 m2 bolig. Men med partnerskabsaftaler
er det muligt at komme endnu lengere ned i huslejeniveau. Den
galdende partnerskabsaftale om Almen Bolig+ mellem Kgbenhavns
Kommune og KAB m.fl. har resulteret i, at beboernes husleje er ca. 10
% lavere end konventionelle nye almene boliger.

@konomiforvaltningen blev for nogle ar siden bedt om at vurdere
hensigtsmassigheden i, at kommuner selv ville kunne bygge
familieboliger og andre boligformer, selvom lovgivningen ikke giver
mulighed herfor. Dengang og i dag vurderes det ikke hensigtsmassigt.
@konomisk set ville det vere uhensigtsmessigt i lyset af, at
kommunerne kan fa opfgrt almene familieboliger for 10 % af
opferelsesudgifterne i form af grundkapitallan, nar boligerne opfgres
under almenboligloven. Det vil vare en dyr lgsning for kommunerne
at opfere disse boliger selv, da 100 % sa ville skulle finansieres.
Samtidig er kommunerne ikke gearet til at veere bygherre og indga i
konkurrence med det private boligmarked, hvorfor det ud fra et
effektivitetshensyn ikke vil vere at foretrekke. Derudover vil en ny
offentligt ejet boform forplumre konkurrenceaspektet mellem de
eksisterende boligtyper og formentligt udvande konceptet ’almene
boliger’.

Det er 1 dag allerede muligt for kommunen selv at opfgre plejeboliger
og boliger til andre grupper, der er omfattet af serviceloven.
Sundhedsforvaltningen og Socialforvaltningen afdekker 1 gjeblikket
denne model.

I forhold til den eksisterende boligmasse har forligskredsen bag
Budget13 prioriteret 50 mio. kr. til, at kommende renoveringer i den
eksisterende boligmasse fastholder huslejeniveauet stabilt, sa
boligafdelingerne bade kan fastholde eksisterende beboere og
tiltrekke ressourcesterke grupper, fx bgrnefamilier i beskaftigelse.
Dermed sikres, at ogsa renoverede boliger fastholdes som billige
boliger.
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Redskaber til sikring af billige boliger / almene boliger
@konomiforvaltningen arbejder med forskellige redskaber for at sikre,
at der bygges boliger for alle i hele byen. En serlig udfordring i
Kgbenhavn er, at Kgbenhavns Kommune ejer ganske fa boligegnede
kommunale grunde. Sa selv hvis kommunen ville f& mulighed for at
selge kommunale grunde til priser, som i hgjkonjunkturer giver
private og almene bygherrer mulighed for at bygge billige boliger, vil
det ikke have den store effekt.

(@konomiforvaltningen arbejder derfor aktuelt for, at der bliver indgaet
frivillige byudviklingsaftaler med private bygherrer for pa den made
at sikre en vis andel billige boliger / almene boliger i nybyggeri. I
forlengelse heraf har Kgbenhavns Kommune blandt andet indgaet en
aftale med grundejer By & Havn om ca. 110 almene boliger i
Nordhavn. Boligbyggeriet blev allerede finansieret med budget 2012,
og forventes pabegyndt i 2013. Kommunen arbejder i gjeblikket pa en
lignende aftale med grundejerne pa Enghave Brygge om at sikre op
mod 20 % almene boliger. Budgettet hertil skal findes i forbindelse
med kommende ars budgetforhandlinger.

Byudviklingsaftaler bygger pa gensidig frivillighed, og der er ikke
nogen sanktionsmuligheder ved misligholdelse. En mulighed er derfor
at arbejde videre med at forsgge at fa hjemmel til at formalisere disse
aftaler i retning af egentlige udbygningsaftaler. En sadan model
kendes 1 England som ’section 106°. §106 i den engelske planlov
muligggr saledes, at kommuner kan kreve, at en vis andel af
nybyggeriet skal vaere “affordable housing™.

En anden mulighed af samme spor er, at kommunerne via planloven
far mulighed for i lokalplaner og kommuneplan at fastlegge grunde -
bade kommunalt og privatejede - til almene boliger eller andre typer
af billige boliger. Dette vil 1 hgjkonjunkturperioder, hvor der er
efterspgrgsel pa arealer til dyre boliger, selvfglgelig betyde, at de
pageldende arealer, der udlaegges til almene/billige boliger vil blive
mindsket i verdi. @konomiforvaltningen arbejder derfor med en
model, hvor kommunen forpligtes til at godtggre den private grundejer
ved at opkgbe grunden til den oprindelige markedspris for den
anvendelse, som arealet var udlagt til, hvorefter kommunen kan
videreszlge grunden til fx en almen boligorganisation til den
reducerede grundpris. Modellen betyder, at udgiften til at sikre almene
boliger pa private grunde tilfalder kommunen og krever en hjemmel i
planloven savel som i almenboligloven.

Videre proces med ministeriet
Overborgmesteren var d. 8. august 2012 sammen med borgmestrene
fra Arhus, Aalborg og Odense inviteret til at drgfte aktuelle
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boligpolitiske udfordringer med Minister for By-, Bolig- og
Landdistrikter =~ Carsten =~ Hansen. Kgbenhavn  adresserede
udfordringerne med kommunens begransede redskaber 1 forhold til at
sikre billige boliger — en udfordring som is@r gelder for kommuner
som Kgbenhavn, der har fa kommunalt ejede grunde tilbage.

Ministeriet har pa den baggrund igangsat en dialog med
(@konomiforvaltningen og Teknik- og Miljgforvaltningen, hvor der
arbejdes videre med ovenstaende redskaber til sikring af billige
boliger / almene boliger. Pa et mgde d. 10. september 2012 forelagde
forvaltningerne ideerne og ministeriet lovede at vende tilbage efter at
have vurderet og bearbejdet dem. BR orienteres om status i arbejdet
primo 2013.

Billige boliger gennem grundskyldstilskud og grundskyldsfritagelse
Kgbenhavns Kommune kan ikke neds@tte grundskylden generelt for
at skabe billigere familieboliger. Saledes har Kgbenhavns Kommune
hverken hjemmel til at s@nke grundskylden eller yde tilskud hertil
generelt. Derudover vurderer @konomiforvaltningen ikke, at det vil
vare et gkonomisk effektivt redskab til at skabe billige boliger. En
generel grundskyldsfritagelse vil betyde en stor nedgang i kommunens
indtegter samtidig med, at indsatsen ikke kommer sarlige boliger og
grupper af borgere med sa@rlige behov til gode.

En af mélgrupperne, som har et szrligt behov for billige boliger, er de
unge. Vedtagelsen af Boligstrategi for unge og studerende primo 2012
tydeligggr flere af Kgbenhavns Kommunes indsatser pa
ungdomsboligomradet. Et af delmalene er at sikre en optimal
anvendelse af den eksisterende boligmasse i Kgbenhavn, herunder at
de stgttede ungdomsboliger ogsa fremover er attraktive og til at betale
for malgruppen.

Blandt andet giver Kgbenhavns Kommune tilskud til betaling af
grundskyld til de almene ungdomsboliger i Kgbenhavn. Saledes er
almene ungdomsboliger og selvejende ungdomsboliger opfgrt med
stgtte 1 dag - med s@rlig lovhjemmel - fritaget for at betale grundskyld
ved, at KK yder grundskyldstilskud svarende til deres udgifter hertil.
Dette netop for at nedbringe huslejen i disse boliger til den serlige
malgruppe.

Forligskredsen bag Budgetl3 har prioriteret at afs@tte yderligere
midler af til at understgtte et lavt huslejeniveau i andre ustgttede
almenvelggrende kollegier. Saledes er det aftalt, at sadanne kollegier,
safremt ejendomsskattelovgivningen giver mulighed herfor, fremover
fritages for betaling af grundskyld.
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