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KGBENHAVNS KOMMUNE
@konomiforvaltningen Teknik- og Miljgforvaltningen
Center for Byudvikling Center for Bydesign

Bilag 3 Baggrundsnotat til Ungdomsboligstrategien

om udviklingen i antallet af private boliger i Kgbenhavn,
der kan bebos af unge og studerende

LLO haevder i artikel i MetroXpress d. 13.12.2011, at der arligt bliver
omkring 2.200 faerre boliger til unge pa det private boligmarked i
Kgbenhavn og Frederiksberg som fglge af lejlighedsnedlaeggelser og
sammenlagninger samt moderniseringsforhgjelser og prisstigninger pa
andelsboliger. De papeger i den sammenhaeng, at kommunens mal i
Boligstrategi for unge og studerende om opfgrelse af 3.000 nye
ungdomsboliger frem mod 2025 ikke er tilstraekkeligt.

@konomiforvaltningen og Teknik- og Miljgforvaltningen har fglgende
bemaerkninger til LLO udtalelser:

Det er korrekt, at der Igbende sker en fornyelse og tilpasning af
boligmassen til nutidens behov for unge, singler og familier mv.
Boligmassen fornyes og udvides. Men det er misvisende at betragte
kondemnable boliger, som boliger, der udgar af boligmarkedet. Der er ofte
tale om sundhedsskadelige boliger, der rives ned og giver plads til nybyggeri
af tidssvarende boliger eller boliger som ombygges, sa de i stedet bliver
tidssvarende. Samtidig sikrer den nye Boligstrategi for unge og studerende,
at de unge kan fa adgang til flere typer boliger med henblik pa at sikre
stgrre match mellem udbud og efterspgrgsel pa boliger i Kgbenhavn.
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Oversigt over LLOs vurderinger og forvaltningernes korrektioner
LLO opdeler deres vurdering af en arlig boligreduktion pa 2.200 pa tre

poster:

LLOs
vurdering af
antal

LLOs forklaring

Forvaltningernes korrektion

Nedlzeggelser og
sammen-
leegninger

Ca. 1.000 &rligt

Nedlaeggelser af
boliger som fglge
af mangler mv.
eller lejligheds-
sammenlagninger.

Boligerne er ikke
lengere til
radighed for
studerende.

Antallet af nedlaeggelser og sammenlaegninger
er i Kgbenhavn langt lavere end LLO angiver.

12010 blev der i Ksbenhavns Kommune
sammenlagt omkring 400 boliger til 200 og ca.
75 boliger blev kondemneret. PG den baggrund
udgik derfor ca. 275 boliger — eller omkring % af
LLOs vurdering.

Moderniseringer

Ca. 700 arligt

Ved fraflytning
renoverer udlejer
ofte kgkken og
bad, sa der kan
opkraeves en
hgjere husleje af
naeste lejer.

Denne husleje vil
veere for dyr for
studerende.

Antallet af moderniseringer er lavere end LLO
angiver, da de anvender en analyse, som bade
daekker Kgbenhavns Kommune og Frederiksberg
Kommune. Det korrekte antal er derfor snarere
omkring 570 boliger — eller omkring % af LLOs
vurdering.

Det er korrekt, at moderniseringer naturligvis
medfgrer stigende huslejer. Det er imidlertid
ngdvendigt med moderniseringer i Kebenhavn,
for i forhold til resten af landet er de
kabenhavnske boliger stadigvaek aeldre, mindre
og ddrligere.

Prisstigninger

Ca. 500 arligt

Andelsboliger
bliver Igbende for
dyrei
anskaffelsespris og
boligafgift.

Nar ca. 90 % af
foreningerne
anvender offentlig
eller valuar-
vurdering, nar de
skal prisfastseette
maksimalprisen,
har det den effekt,
at et stigende antal
boliger bliver for
dyre for
studerende.

Antallet af andelsboliger, der bliver for dyre for
studerende, kan ikke opg@res som en Igbende
udvikling, som LLO angiver.

Forvaltningerne er derfor ikke enige med LLO i,
at eksempelvis 500 andelsboliger drligt bliver for
dyre for mdlgruppen. Det er forvaltningernes
opfattelse at udviklingen i hgj grad skete i de ar
midt i ‘00erne, hvor prisudviklingen var
eksplosiv. | den periode blev der — bl.a. pga.
valuarvurderinger — skabt nogle voldsomme
prishop pad andelsboligmarkedet. Markedet er i
dag ved at tilpasse sig pa et mere realistisk
niveau. SGdan som markedet ser ud i
Kabenhavn primo 2012, saelges andelsboliger
oftest langt under maksimalprisen.
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Yderligere bemarkninger til LLOs metode og antagelser
Nedlaggelser og sammenlagninger
LLOs vurdering af antallet ca. 1.000/arligt baserer sig pa
e en landsdeekkende beregning foretaget af Socialministeriet i 2006,
som de har overfgrt pa Kgbenhavn.
e antallet af sammenlagte boliger i Kgbenhavns Kommune i Igbet af
de sidste 5 ar, som de fremskriver.

Det er korrekt, at der i Kgbenhavn blev sammenlagt vaesentligt flere boliger
for ar tilbage. | arene 2002-2005 I3 antallet af sammenlagte boliger typisk
mellem 1.400 og 1.600 boliger. Siden er der sket et meget markant fald i
antallet af sammenlagte boliger, fgrst til omkring 1.000 boliger i 2007 og
2008, og siden til kun 400 i 2010. Antallet af sammenlagninger er nu pa det
laveste niveau siden 1997-1998. Boliger, der udgar som fglge af
sammenlagninger, udgjorde 200 i 2010, hvilket er under 1 promille af det
samlede antal boliger i Kgbenhavns Kommune.

| 2010 blev der nedlagt/kondemneret ca. 75 klubvarelser. De 75
kondemnerede boliger i 2010 er et noget hgjere antal end tidligere ar, og
forvaltningerne forventer faerre i de kommende ar. Derudover bemaerker
forvaltningerne, at det er misvisende at betragte kondemnering som
boliger, der ’fratages’ de unge. Kondemnering er en fornyelse af
boligmassen til nutidens standard. Unge mennesker skal ikke bo under
kondemnable forhold.

Moderniseringer
LLOs vurdering af antallet 700/arligt baserer sig pa

e en undersggelse fra Velfeerdsministeriet i 2009, der vurderer at der
hvert ar pa landsplan moderniseres ca. 2.000 privatejede
udlejningsboliger efter Boligreguleringslovens § 5 stk.2 (Ca. 240 sma
boliger i Kgbenhavn/arligt).

e LLOs egne erfaringer fra huslejensevnssager og beboer-
reprasentationskurser mv. (De anslar omfanget til at vaere ca. 720
sma boliger i Kebenhavn/arligt).

e en undersggelse fra Erhvervs og Byggestyrelsen fra 2005, (hvor LLO
ud fra deres skgn ogsa kommer frem til ca. 720 boliger arligt.)

Uanset om LLO anvender Velfeerdsministeriets tal (ca. 240/arligt) eller egne
skgn (ca. 720/arligt), udelader de at lave beregningen for Kgbenhavns
Kommune isoleret. Ud fra opdeling pa antal lejeboliger i henholdsvis
Kgbenhavns Kommune og Frederiksberg Kommune, bgr tallet for
Kgbenhavn vaere ca. 80 % af det angivne (altsa enten ca. 190 eller ca. 570).

Forvaltningerne bemaeerker, at der i udgangspunktet er tale om tiltraengte
moderniseringer af de kgbenhavnske lejligheder, da boligerne i Kgbenhavn i
forhold til resten af landet er sldre, mindre og darligere udstyret. Mens det
i resten af Danmark er over halvdelen af alle boliger, der er opfgrt efter
1960, er det i Kgbenhavn kun knap 1/5. Det betyder fx, at en stgrre del af
boligerne har installationsmangler.
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Forvaltningerne bemaerker endvidere, at problemet er, at en del af det
arlige antal moderniseringer, daekker over badevaerelser og kgkkener, der
allerede har fin standard — sakaldte fupmoderniseringer. Kommunen har pt.
ingen instrumenter til at bremse dette, og forvaltningerne henviser derfor
til, at der i Folketinget bliver set pa forslaget om, at der ved
moderniseringer, skal stilles krav om en vis energistandard.

Prisstigninger
LLOs vurdering af antallet 500/arligt, baserer sig pa

e en landsdxkkende analyse af Erhvervs - og Byggestyrelsen om
andelsboligsektorens rolle pa boligmarkedet fra 2006.

e en linear forstaelse af udviklingen pa andelsboligmarkedet, hvor
man kan fremskrive de seneste 10 ars udvikling pa boligmarkedet
med de kommende ars udvikling og

e en forstaelse af at offentlig- og valuarvurderinger er lig med
salgspris.

LLO antager, at nar omkring 28.000 sma andelsboliger i hele landet i Igbet
af de seneste 10 ar er blevet for dyre for studerende, sa ggr det sig ogsa
geldende fremover. Forvaltningerne bemaerker, at den antagelse er
uholdbar. De seneste 10 ar har netop veeret kendetegnet ved store
prisstigninger, hvor kvadratmeterprisen pa en kgbenhavnsk andelsbolig er
steget fra omkring 1.800 kr./m2 i 1999 til 9.800 kr./m2 i 2011, og en linezer
fremskrivning af en sadan prisudvikling er urealistisk.

LLO antager endvidere, at nar 90 % af foreningerne anvender offentlig eller
valuarvurdering, udbydes boligerne til priser, der ikke kan betales af en
studerende. Forvaltningerne bemaerker dertil, at LLOs argumentation om at
en hgj offentlig eller valuarvurdering pr. automatik g@gr markedet
utilgaengeligt for studerende, er uholdbar. Bade den offentlige vurdering og
valuarvurderingen er et udtryk for en maksimalpris, ikke for salgsprisen.
Sadan som markedet ser ud i Kgbenhavn primo 2012, salges andelsboliger
oftest langt under maksimalprisen.
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