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Tak for sidst. Det var dejligt endnu en gang at marke kongressens styrke og
sammenhold.

Som du ved, benyttede jeg min kongrestale til at foresla, at der bliver nedsat
en boligkommission, som helt specifikt skal komme med anbefalinger til,
hvad staten, kommunerne og boligorganisationerne kan gere, for at der ogsa
fremover kan bygges almene boliger i alle dele af de store byer.

Helt konkret vil jeg gerne holde fast i, at hver femte bolig i Kebenhavn skal
vaere en almen bolig, der er til at betale for mennesker med et almindeligt job
og en almindelig len. Det betyder, at vi skal bygge 9.000 almene boliger i de
kommende ér, hvor der i alt skal bygges 45.000 nye hjem til 100.000 nye
kebenhavnere,

Det er imidlertid ikke lige meget, hvor de nye boliger bliver bygget. For hvis
der bygges flere almene boliger i de udsatte byomrader som fx Nordvest,
men ikke bygges almene boliger i de nye byomrider som fx Nordhavn, sa
bliver byen mere og mere opdelt, og til sidst kneekker den simpelthen over i
rige og fattige kvarterer, som vi har set det i andre europziske storbyer.

Som jeg sagde fra talerstolen, er det hverken dansk eller socialdemokratisk,
hvis vores store byer bliver [ukket land for almindelige mennesker, eller hvis
uligheden mellem bydelene stiger og stiger. Og jeg ma endnu en gang
navne, at det ikke er viljen eller midlerne til at bygge almene boliger, der er
udfordringen, men at finde grunde, hvor der kan bygges almene boliger
inden for rammebelabet. Det gelder ikke mindst i de nye attraktive bydele,
og det er en udfordring, der vil stige, ndr grundpriserne ingen stiger i

Kaebenhavn.
Radhuset
Derfor er jeg glad for, at du navnte for mig, at du tog positivt imod forslaget 1599 Kgbenhavn V
om at nedsette en boligkommission. Jeg vedlaegger Kabenhavns Kommunes
bud pé et kommissorium, og jeg haber, du vil bidrage til, at regeringen Telefon
hurtigst muligt tager udfordringen op. 3366 3366
Sl Telefax
Med venlig hil
ed venlig hilsen 3366 7008
= Direkte telefon
A 7 3366 2202
rank E-mail
ob@okf.kk.dk
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Boligkommission for almene boliger

Det indstilles
e At notatet anvendes til arbejdet med en boligkommission.

Boligkommission for almene boliger

Det foreslds, at der nedsattes en kommission, der skal arbejde med
udfordringer og lesninger 1 forhold til nybyggeri af almene boliger i
Kebenhavn i lyset af befolkningsvaksten og boligmarkedets
udvikling.

Byens sammenhangskraft skal ikke settes over styr med en markant
boligudbygning. Derfor er det afgarende, at man bade opfylder den
kvantitative mélsatning (20 procent almene boliger i al nybyggeri) og
den kvalitative mélsztning (en mere blandet by). Boligudbygningen
skal derfor understette, at forskellene mellem de udsatte byomréder og
de nye byomrader mindskes.

Formalet er, at komme med nogle anbefalinger til kommunens mél om
de 20 procent og hvordan man fortsat sikrer en blandet by.
Anbefalingemme kan med fordel prioriteres og kobles sammen.
Anbefalingerne kan derfor bade rettes til staten, til kommunen og til
den almene boligsektor eller en til kombination af de tre.

Kommissionen skal i udgangspunktet besti af reprasentanter fra
- De relevante ministerier
- Samarbejdsforum (KK og almene boligorganisationer)
- Forskningsverdenen
- Ejendomsbranchen
- Centrale interesseorganisationer

Tidsmeessigt skal kommissionen fungere i ca. % ar fra november 2013
og med afrapportering marts 2014. Det foreslds, at kommissionen
medes fire gange i perioden. De forste tre meder satter fokus pi
henholdsvis statens redskabskasse, kommunens redskabskasse og den
almene boligsektors redskabskasse. Det fijerde og sidste mede skal
kombinere og prioritere i kommissionens anbefalinger. Ultimo marts
2014 mpdes Partnerskabsforum, som er de politiske ledende organer i
henholdsvis Kebenhavns Kommune og Boligorganisationernes
Landsforening (1.kreds).

Anbefalingerne skal pa den baggrund kunne indgd i evalueringen af
Hovedaftalen 1 2014 (om udviklingen af den almene boligsektor i
Kebenhavn), 1 Kebenhavns Kommunes Budgetls og i
Kommuneplan2015.
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Baggrund

20 procent almene boliger

Den almene sektor udger over 1/5 af den samlede boligbestand i
Danmark. Geografisk er sektoren kraftigt overreprasenteret i de
sydlige forstadskommuner til Kebenhavn og underrepraesenteret i de
mindre kommuner i provinsen, I Kebenhavns Kommune har den
almene sektor ogsd i en lang éarraekke udgjort omkring 1/5 af alle
kobenhavnske boliger. Den politiske maélsztning om fremtiden -
udtrykt blandt andet i Hovedaftalen mellem Kebenhavns Kommune
og BL’s 1. kreds og i Kommuneplan2011 - er, at ogsi den kommende
boligudbygning skal have 20 procent almene boliger. At
mélsztningen landede pad netop 20 procent er snarere et pragmatisk
mal end et forskningsbaseret: Boligudbygningen i Kebenhavn skal
ikke ske pa bekostningen af almene boliger. Den almene bolig skal
ogsa i fremtiden vere lige sa tilgengelig som i dag.

Nodvendigheden for almene boliger i de store byer

Det er vigtigt, at Kebenhavn fér opfert flere almene boliger — bade set
fra Kebenhavn, men ogsa regionalt og nationalt set. Fra Kebenhavns
perspektiv er almene boliger den ejerform, som kommunen har
anvisningsret til. Det er derfor nedvendigt, at der i kommunen opferes
flere af denne type boliger fremadrettet, si byen pd langere sigt ogsé
kan overholde sin anvisningspligt. Der er samtidig en boligtype, som
understetter en mangfoldig beboersammensatning, for i almene
boliger bor ogsd den del af arbejdsstyrken, som bidrager til at
Kobenhavn funktionelt hanger sammen (skolelerere, padagoger,
sygeplejersker mv.). Det er derfor afgerende, at byen kan tilbyde
boliger til disse kernemedarbejdere, som ellers er nedsaget til at flytte
ud af byen, hvor de 1 vid udstraekning ogs vil finde arbejde.

Det er ligeledes nedvendigt med flere almene boliger i Kebenhavn i et
regionalt perspektiv, for at undgd en social opdeling mellem
Kebenhavn om de omegnskommuner, der har en storre andel almene
boliger, og hvor befolkningsvacksten dér ikke tilskriver en
boligudbygning.

Fra et nationalt perspektiv er flere almene boliger i de storste byer
ligeledes nedvendigt. Hvis der ikke bygges tilstraekkeligt med almene
boliger i de store vakstbyer (fx i 6-byerne), og kernemedarbejdere i
sterre stil flytter leengere fra storbyerne, vil byerne enten mangle
arbejdskraften eller skulle tiltrakke den fra leengere pendlingsafstande
ind til byerne og dermed bidrage til en eget traengsel. Samtidig vil
vaekstbyerne 1 stigende grad blive for de ressourcesterkeste og
forsteerke til en oget social opdeling i en center-udkants-problematik.
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Almene boliger i Kebenhavn

Der er siden &r 2000 feerdigmeldt omkring 2.350 nye almene boliger i
BBR (Bygnings- og Boligregistret). Det svarer til, at 11 % af alle nye
boliger opfort i Kebenhavn siden &r 2000 er almene. De 11 % er klart
under kommunegennemsnittet. Eftersom det er Kebenhavns
kommunes mél, at der ogsé fremover skal vere 20 % almene boliger i
byen, er almene boliger siledes underreprasenteret blandt de nye
boliger og der er brug for en serlig prioritering for at indhente
efterslabet samt vare pa niveau, nér det private byggeri for alvor
kommer i gang.

Primo 2013 havde Kebenhavn ca. 559.400 indbyggere, og i 2025
forventes folketallet at vaere omkring 665.000 svarende til en 20 %
stigning. Der er i dag ca. 298.200 boliger 1 Kobenhavn, hvoraf de
60.200 er almene. Det svarer til, at 20 % af alle kebenhavnske boliger
er almene.

I forbindelse med Kommuneplan2011 fremkom prognosen om
100.000 flere kebenhavnere frem mod 2025, som vil give et afledt
boligbehov pa ca. 45.000 boliger. Siden da har prognoserne overgdet
sig selv, sd@ man i 2013 forventer hele 105.000 nye borgere inden
2025. Sa selvom der er opfert en del boliger de seneste r, er der
stadigvaek behov for op mod 45.000 nye boliger. Op mod 9.000
boliger af disse skal veere almene for at nd mélet om 20 procent
almene boliger.

Med hovedudbuddene for 2010, 2011 og 2012 samt budgetaftalen for
2013, er der lagt op til, at Kebenhavns Kommune bruger i alt 351 mio.
kr. til grundkapital i forbindelse med nye almene boliger. Kebenhavns
Kommune har alene i Budget2013 og efterfolgende i Overforselssagen
12/13 afsat over 200 mio., der kan realisere omkring 1.100 almene
familieboliger og ungdomsboliger. Hovedveegten er pid nye
familieboliger, men der opferes ogsd plejeboliger, samt for farste gang
i en drrekke ogsd nye almene ungdomsboliger.

Med Budgetl4 er der afsat 200 mio. kr. til opferelse af yderligere ca.
1.245 almene boliger. I alt er afsat midler til ca. 3.700 nye almene
boliger i Kebenhavn siden Budget09.

Det er derfor i disse ar ikke den kommunale stette, der er begraensende
faktor i opfyldelsen af kommunens mal om 20 % almene boliger.
Udfordringen er at finde egnede grunde og sikre en blandet by, nar
man udbygger sé kraftigt, som disse drs prioritering af grundkapital er.
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Overordnede udfordringer
I Kebenhavn er der flere udfordringer i forhold til at ni mélet om, at
20 procent af alt nybyggeri skal veere alment:

I. Grundpriserne er relativt haje og vil, nir boligmarkedet for alvor
kommer i gang igen, umuliggere opforelse af almene boliger i langt de
tleste byudviklingsomrader, fordi de ikke kan opferes inden for den af
staten udmeldte maksimumpris (rammebelobet for
anskaffelsessummen).

P4 baggrund af de seneste godkendte nye almene boligprojekter er
tommelfingerreglen, at almene boligprojekter kan realiseres ved
grundpriser pd maksimalt ca. 3.500 kr./m2. Dette er allerede i de
nuverende priser i underkanten af grundprisniveauet i de attraktive
byomrader fx ved havnen.

2. Kommunen ejer fa boligegnede grunde og kan derfor ikke selv
lofte realiseringen af de almene projekter, men er afhengig af private
grundejeres villighed til at selge til alment byggeri.

Med Borgerreprasentationens beslutning om billige boliger i d. 23.
marts 2006 blev en reekke kommunale ejendomme reserveret til billige
boliger. Efterfolgende er yderligere grunde blevet udpeget til billige
boliger, mens andre er opgivet af forskellige &rsager. P& otte
kommunale grunde, er et vist areal disponeret til AlmenBolig+ (AB+),
der enten allerede er opfert eller er undervejs.

Borgerrepraesentationen har dertil besluttet, at restarealerne pa sigt
skal seges solgt til privat boligbyggeri, for at skabe varierede bo-
ligomrader med blandede ejerformer. De er endnu ikke bebyggede,
men flere af grundene forventes solgt inden for de kommende &r.

3. Der, hvor der kan opfores flere almene boliger, er der mange i
Jforvejen. Byens sammenhangskraft skal ikke settes over styr med en
markant  boligudbygning. Derfor er det afgerende, at
boligudbygningen understetter, at forskellene mellem de udsatte
byomrader (med en kraftig overreprasentation af almene boliger) og
de nye byomrader (med en underrepraesentationen af almene boliger)
mindskes.

Udfordringen herved er, at der, hvor projekterne ud fra en skonomisk
betragtning lettest kan realiseres, er i de udsatte byomrider. Omvendt
er det vanskeligst i byudviklingsomraderne, hvor grundpriseme ofte er
hgje. Men det er der, de vil understotte en mere blandet by.
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Redskabskassen for kommissionens arbejde

I det folgende skitseres en rackke redskaber, som kommissionen kan
tage afset i til dreftelserne og komme med anbefalinger til som
afrapportering.

Staten: Planlovsendringer

Kebenhavns Kommune har igennem en arraekke ensket endringer i
planloven, séledes, at kommuner i hejere grad end i dag kan sikre, at
der bygges almene boliger. Dette bdde pd grunde, hvor kommunen
ikke er grundejer og i perioder, hvor konjunkturerne vanskeligger eller
umuligger opferelse af nye almene boliger.

Der har vearet set pd perspektiverne i, at kommuner via lokalplaner
kan kreeve opferelse af en vis andel almene boliger eller at et vist antal
almene boliger kan aftales regi af planlovens muligheder for at indgd
udbygningsaftaler med private grundejere i forbindelse med en
byudvikling.

Der er behov for at lande en statslig model, hvor kommunens enske
om flere almene boliger iagttages og balanceres med de ekonomiske
konsekvenser for grundejere.

Staten: Revision af rammebelobet

Det statsligt definerede rammebeleb sikrer, at nye almene boliger har
en maksimal husleje, hvilket ger, at boligerne i udgangspunktet er
relativt billige. Allerede i dag er rammebeleb geografisk bestemt,
siledes, at der er forskellige rammebeleb for hhv.
Hovedstadsregionen, de store provinsbyer og den evrige provins. Der
er ogsd i dag en mulighed for en forhejelse af rammebelobet i tilfelde,
hvor byggerier har nogle satlige energimeassige tiltag, som forbedrer
de afledte driftsudgifter.

Det vurderes dog hensigtsmassigt, at der ses pd rammebelobet i
forhold til at gere det mere fleksibelt. Eksempelvis kunne
rammebelebet vaere eksklusivt grundkeb og derved mere geografisk
uathengigt i forhold til konkrete grundprisforskelle i byerne. En
anden mulighed kunne vere, at rammebelobet forholder sig til et
huslejemaksimum inkl. forbrug, hvilket vil give boligselskaberne flere
muligheder for at tilpasse projekter til konkrete grunde.

Der er behov for at lande en statslig model, som iagttager den
prisforskel pa grunde, som er inden for et geografisk mindre omride
end tilfzeldet er i dag, hvor fx Hovedstadsregionen prisszttes under et.

Kommunen: Partnerskaber

I Kebenhavns Kommunes nye udbud af grundkapital fremgar det som
en mulighed at etablere partnerskaber med kommunen for at ogsé ikke
helt sd oplagte byggegrunde kan komme i spil. Det kan fx veare
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grunde, der 1 dag har et plangrundlag som ikke muligger boligbyggeri,
eller andet der umiddelbart bremser et alment boligprojekt.

Partnerskaber pa tvaers af almene boligselskaber kan ogsd skabe
stordriftsfordele ved at flere gar sammen og udnytter muligheden for
starre rammeudbud og byggeteknikker, som eksempelvis var tilfzeldet
med konceptet Almen Bolig+.

Partnerskaber er endnu ikke s& udbredt og det kan evt. udvikles til
bade at sikre flere almene boliger og til, at boligerne blandes i de dele
af byen, som ikke umiddelbart er tilgaengelige for almene boliger.

Kommunen: Byudviklingsaftaler

Kebenhavns Kommune har blandt andet indgdet partnerskabsaftaler
med By og Havn om etablering af almene boliger pd Nordhavn og
Sydhavn. Der er ligeledes en aftale undervejs med Carlsberg.

Der er behov for at se pd kommende byudviklingsaftaler som
strategisk varktej for at sikre almene boliger — bade i forhold til at
sikre flere almene boliger, men ogsé sikre at boligerne bidrager til at
skabe den mangfoldighed i omrider, som kommunen ensker. I den
sammenhang kan lignende aftaler fra andre lande iagttages som
inspiration.

Kommunen: Lempelse af kvalitetskrav

Kommunen stiller i dag en raekke serlige miljekrav til opferclse af
stottet byggeri (milje i byggeri og anlaeg). Det kan overvejes om nogle
af kommunens krav til fx indvendige faciliteter skal justeres for at
fremme realiseringen af nye projekter, som ellers ikke umiddelbart
kan lader sig realisere. Dette kan evt. ses i sammenhang med en
revision af rammebelgbet.

Kommunen: Nye arealudloeg

Kebenhavns Kommune vil forud for revisionen af Kommuneplan2015
arbejde med perspektiverne i udleg af nye arealer til byudvikling.
Isoleret set loser det ikke udfordringen med etablering af flere almene
boliger, da nye omrader ogsa vil skulle have 20 procent almene
boliger. Det kan dog muligvis vare hensigtsmaessigt i sammenhang
med byudviklingstakten 1 evrigt for blandt andet at holde
grundprisudviklingen i ro og dermed muliggere mere af almene
byggeri 1 Kebenhavn som helhed.

Den almene boligsektor: Jordbank

Der har 1 debatten ang. de almene boligorganisationers
byggemuligheder varet peget pd en mulighed for at foretage
strategiske jordkeb i perioder med lave grundpriser for at sikre, at der
er grunde til radighed for fremtidige byggeprojekter i perioder med
hgje grundpriser. Med de @ndringer af lovgivningen, der bla. er
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resultatet af den sdkaldte grundsag fra 80’erne, vil en realisering af
strategiske grundkeb i perioder med lave grundpriser ikke vere mulig,
hvis  ikke et pengeinstitut eller kommunen sikrer, at
boligorganisationen ikke kan lide tab.

Mulighederne for at kunne ldnefinansiere grundkeb er sterre, hvis der
er stor sikkerhed omkring byggemulighederne, og her spiller
kommunen en afgerende rolle. Jo mere sikre garantier, der kan gives
for fremtidigt byggeri, jo lettere vil det vere at kunne finansiere
grundkeb i forhold til pengeinstitutternes villighed til at udléne penge.
Dette spor kan med fordel undersoges nermere for at se, hvor langt
raekkevidden for en form for kommunal garanti kan trekke realisering
af en almen jordbank. Det tidsmeessige aspekt herved skal endvidere
atdekkes naermere.

Den almene boligsektor: Grundkebsaftaler

I Kebenhavn ejer kommunen stort set ingen kommunale grunde, der
er egnede til boligbyggeri. Det stiller sterre krav til de almene
boligselskaber i forhold til at identificere private grunde og fi indgget
de nodvendige betingede grundkebsaftaler. Serligt i relation til
partnerskabssporet er det vigtigt at sikre sig, at grundkebsaftalerne
ikke falder inden de nedvendige godkendelser er pé plads.

Der kan med fordel ses pi mulighederne for betingede
grundkebsaftaler med en rakke grundejere med henblik pa at na en
jordbank pé op et storre volumen. Det giver det nedvendige spillerum
for udvikling af attraktive byggeprojekter. Det giver tid til at udvikle
projektet, gennemfere en lokalplanproces og opnd kommunalt
grundkapitaltilsagn.
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