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Okonomiudvalget

BESLUTNINGSPROTOKOL
fra ordinart mede tirsdag den 30. august 2005

J.nr. QU 345/2005
15. Medlemsforslag om undersegelse af mulighederne for gennemferelse af billige boliger

INDSTILLING OG BESLUTNING

(Stillet af Tanwir Ahmad, Klaus Bondam, Inger Marie Bruun-Vierg, Manu Sar een og Monica
Thon (alle B)):

Det Radikale Venstre forslar, at Borgerreprasentationen beslutter

- at Okonomiforvaltningen, i forlengelse af notat af 28. april (sags nr. 264937) om
"Vurdering af forslag om byggeri af 5000 nye boliger med maksimum husleje p& 5.000
kr.", inden 1. oktober 2005 udarbejder og fremlegger et opfelgende notat for
Borgerreprasentationen, der inddrager nedenstdende problemstillinger.

1. En ekstern skonomisk og byggefaglig vurdering af forslaget fra en reekke af de
akterer pd omradet, som Kgbenhavns Kommune samarbejder med bl.a.
Orestadsselskabet ,Kobenhavns Havn og de almene boligselskaber. Denne eksterne
vurdering ber ogsa, der hvor det er aktuelt, forholde sig til de ovrige opfelgende

_spergsmal der rejses i dette medlemsforslag.

2. En vurdering af, om den samlede byggesum realistisk kan reduceres til 12.240 kr. pr.
m2 bruttoetageareal, og i hvilket omfang det har indflydelse pa den byggetekniske
kvalitet. ‘

3. En vurdering af om det er realistisk at fremskaffe det nedvendige antal byggegrunde
— og hvor i Kgbenhavn — i den nedre del af markedet (ca. 3.000 kr. pr. kvm.).

4. En vurdering af om forslaget er betinget af et samlet byggeri (altsd rent fysisk), eller
om det kan spredes i mindre enheder over dele af byen. Hvilken skonomisk
indflydelse pa forslaget vil en sddan spredning i givet fald f4?

5. En vurdering af i hvilket omfang den oplyste kommunale medfinansiering pd 136.
mio. kr. (87. mio. kr. séfremt de 49. mio. kr. i uforbrugte midler ikke realiseres i
forbindelse med den vedtagne boligpolitiske aftale) i evrigt vil pavirke Kabenhavns
Kommunes gkonomi. Ligeledes enskes det oplyst om en realisering af forslaget, inkl.
dets skonomiske konsekvenser, er mulig indenfor de vaekstrammer der fastsattes i
aftalerne med Regeringen og fremover KL.

6. En vurdering af om det er realistisk at opfere andelsboliger og private
udlejningsboliger — og hvor i Kebenhavn — hvor huslejen ikke overstiger 5.000 kr. pr.
maned.

7. En vurdering af hvad de ekonomiske konsekvenser — pa kortere og lazngere sigt - vil
veere af, at omkostninger til "drift og vedligeholdelse reduceres vasentligt".

http://www?2 kk.dk/of/beslut.nsf/print/ DBFA3189A8567139C125706F004BAB55 29-09-2005
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8. En vurdering af omfanget af det "rengerings og lettere vedligeholdelsesarbejde" som
beboerne selv forventes at udfere i.flg forslaget. Ligeledes enskes en vurdering af
mulige sanktionsmuligheder, safremt dette ikke udfores af beboeren.

9. En vurdering af de juridiske muligheder for at sikre fastholdelsen af et lavt lejeniveau
1 boligerne pa lengere sigt.

Motivering:

Kebenhavn har brug for billigere boliger. Vi har alle en interesse i, at ogsa folk med mellem- og
lavindkomster kan bosette sig i Kebenhavn. Ikke mindst blandt en raekke offentlige ansatte —
sygeplejersker, lerere og politibetjente - er der stort behov for dette. Og vi har i Kebenhavn brug
for at der er en hgj faglig kvalitet blandt disse, hvorfor vi ogs&d ma blive bedre i stand til at
opfylde deres boligbehov.

Den vedtagne Boligplan 2005 — 2008 anviser en reekke losninger, men man kan, med den
eksplosive vaekst der sker — nermest fra dag til dag — i det keabenhavnske boligmarked, tvivle pa
at det er nok. Der er derfor al mulig grund til grundigt at overveje hvert eneste bud der kommer
pa en lesning. Og afsege dets reelle muligheder for at kunne realiseres.

Problemet er sa presserende at vi er bedre stillet med at komme i gang i dag med at lase
problemet, end at vente til i morgen. Hvis forslaget om at "bygge 5.000 boliger til en manedlig
husleje pa kr 5.000" efter @konomiforvaltningens opfattelse kan realiseres, s lad os komme 1
gang med det samme. Og hvis ikke, sd lad os i stedet straks ga i gang med at afsege alternative
muligheder for at bygge billigere i Kebenhavn.

Borgerreprasentationens beslutning i medet den 25. august 2005
Enhedslisten stillede forslag om henvisning til @konomiudvalgets made den 30. august 2005.

Enhedslistens forslag blev godkendt uden afstemning.

Okonomiudvalgets beslutning i medet den 30. august 2005
Medlemsforslaget blev behandlet sammen med dagsordenens punkt 16, Kommissorium for
undersogelse af mulighederne for gennemforelse af billige boliger.

@konomiudvalget stemte forst om 2. at i Kommissorium for underseggelse af mulighederne for
gennemforelse af billige boliger:

For stemte 4 medlemmer: V og @
Imod stemte 7 medlemmer: A, B, C, F og O
Ingen medlemmer undlod at stemme.

2. at i Kommissorium for underseggelse af mulighederne for gennemforelse af billige boliger blev
saledes forkastet.

@konomiudvalget godkendte herefter uden afstemning medlemsforslaget, herunder at
@konomiforvaltningen inden 1. oktober 2005 udarbejder og fremlaegger et opfolgende notat for
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Borgerreprasentationen, der inddrager de i medlemsforslaget navnte problemstillinger.

1. at i Kommissorium for undersggelse af mulighederne for gennemforelse af billige boliger
bortfaldt derved.

Behandling: Ivarksettes.

http://www2.kk.dk/of/beslut.nsf/print/ DBFA3189A8567139C125706F004BABS55 29-09-2005
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Okonomiudvalget

BESLUTNINGSPROTOKOL
fra ordinaert mede tirsdag den 30. august 2005

J.nr. @U 364/2005
16. Kommissorium for undersogelse af mulighederne for gennemforelse af billige boliger

INDSTILLING OG BESLUTNING

@konomiforvaltningen indstiller overfor @konomiudvalget:

at vedlagte forslag til kommissorium for undersggelse af mulighederne for gennemforelse af
billige boliger vedtages

at der til gennemforelse af undersogelsen afs®ttes der 1,5 mio. kr. til konsulenthonorar.
Udgifterne finansieres via @konomiudvalgets budget, bevilling felles anlaegspuljer, funktion
6.51.3(pulje til uforudsete udgifter m.v.)

Okonomiudvalgets beslutning i medet den 30. august 2005
Indstillingen blev behandlet sammen med dagsordenens punkt 15, Medlemsforslag om
undersggelse af mulighederne for gennemforelse af billige boliger.

Okonomiudvalget stemte forst om indstillingens 2. at:
For stemte 4 medlemmer: V og @

Imod stemte 7 medlemmer: A, B, C, F og O

Ingen medlemmer undlod at stemme.

Indstillingens 2. at blev siledes forkastet.

@konomiudvalget godkendte herefter uden afstemning dagsordenens punkt 15, Medlemsforslag
om undersagelse af mulighederne fo r gennemforelse af billige boliger, herunder at
@konomiforvaltningen inden 1. oktober 2005 udarbejder og fremlagger et opfelgende notat for
Borgerreprasentationen, der inddrager de i medlemsforslaget navnte problemstillinger.

Indstillingens 1. at bortfaldt derved.

Behandling: -

http://www2 kk.dk/of/beslut.nsf/print/FC7SDD5SFA8AA979AC125706F004BAB6E 29-09-2005
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RESUME

Til Borgerreprasentationens made den 25. august 2005 havde Det radikale Venstre fremsat
medlemsforslag om ivarksattelse af en opfolgende undersogelse pa baggrund af det, af
Okonomiforvaltningen udarbejdede notat af 28. april 2005 "Vurdering af forslag om byggeri af
5.000 nye boliger med maksimum husleje pa 5.000 kr." med henblik pa en ekstern skonomisk og
byggefaglig vurdering af mulighederne for gennemforelse af billige boliger.

Pa medet stillede Enhedslisten forslag om henvisning til @konomiudvalgets made den 30. august
2005. Enhedslistens forslag blev godkendt uden afstemning.

P& den baggrund har @konomiforvaltningen udarbejdet forslag til kommissorium for
undersggelse af mulighederne for gennemforelse af billige boliger, som er vedlagt som bilag 1.

http://www2.kk.dk/of/beslut.nsf/print/FC7SDDSFA8AA979AC125706F004BAB6E 29-09-2005
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I " l K@BENHAVNS KOMMUNE
@konomiforvaltningen

M Administrerende direkter

1. september 2005

Journalnr.
275740

Underssegelse af mulighederne for gennemfsrelse af billige boliger

Borgerreprasentationen har pa sit seneste made vedtaget det som bi-
lag vedlagte medlemsforslag om mulighederne for gennemforelse af
billige boliger.

Af bilaget fremgér en rakke spergsmal, som Borgerreprasentationen
ensker belyst med bistand af eksterne parter. P4 den baggrund vil vi
bede Jer om bistand til at besvare bilagets forste spergsmaél, samt de af
de gvrige spergsmal, som I finder relevante i forhold til Jeres virke.

Behovet for billige boliger ma forudses at blive et vigtigt tema i den
kommende tid. Borgerreprasentationen onsker derfor en samlet vur-
dering senest 1. oktober 2005.

Idet jeg skal beklage den meget korte tidsfrist skal jeg anmode om, at
Jeres svar skal vare @konomiforvaltningen i hende senest mandag
den 19. september 1005 med henblik pé, at forvaltningen kan frem-
sende et samlet svar til Borgerreprasentationen senest 1. oktober
2005.

Til orientering er vedlagt et notat udarbejdet af @konomiforvaltningen
den 28. april 2005.

Bkonomiforvaltningen
Venlig hilsen Direktionen

: ~ Radhuset
. 2 G« 1599 Kgbenhavn V
Erik sen

Telefon
33663366

Telefax
33667010

Direkte telefon
336621 54

EAN nummer
5798009800008

E-mail

ej@olkdidadi.

wwwy lele Ale




Grundejere

Orestadsselskabet
Arne Jacobsens Allé€ 17
2300 Kgbenhavn S

Kgbenhavns Havn
Ndr. Toldbod 7
P.O. Box 2083
1013 Kgbenhavn K

Investorer/developere

Skanska
Baltorpvej 158
2750 Ballerup

De Forenede Ejendomsselskaber

Vestagervej 5
2100 Kgbenhavn @

NCC Danmark A/S
Tuborg Havnevej 15
2900 Hellerup

Sjxlsg Gruppen A/S
Byagervej 14-16
3450 Allergd

Kuben A/S
Ragnagade 7
2100 Kgbenhavn &

Open House Production AB
Lommavigen 39
232 35 Arlov

Pensionskasser

Danica Pension
Parallelvej 17
2800 Kgs. Lyngby

PensionDanmark
Langelinie All€ 41
Postboks 2510
2100 Kgbenhavn @




TopDanmark
Borupvang 4
2750 Ballerup

Almene boligorganisationer

AAB

Havnegade 29
Postboks 1529
1020 Kgbenhavn K

KAB
Vester Voldgade 17
1552 Kgbenhavn V

Lejerbo
Kristianiagade 9
2100 Kgbenhavn @

Interesseorganisationer

Boligselskabernes Landsforening
Studiestrede 50
1554 Kgbenhavn V

Ejendomsforeningen Danmark
Ngrre Voldgade 2
1358 Kgbenhavn K

Dansk Byggeri

Nr. Voldgade 106
Postboks 2125
1015 Kgbenhavn K

Byggesocietetet
Vimmelskaftet 47, 1.sal
1161 Kbh. K
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KSBENHAVNS KOMMUNE
Q@konomiforvaltningen

\MJ Administrerende direktor

Bygge- og Teknikforvaltningen 3 1 AUG. 2005
Att. Adm. Dir. Mette Lis Andersen

Rédhuset Sagsnr.

1599 Kgbenhavn V 275740

Undersggelse af mulighederne for gennemfgrelse af billige boliger
Ka®re Mette Lis Andersen

@konomiudvalget har pa sit mgde den 30. august 2005 vedtaget det
som bilag vedlagte medlemsforslag om undersggelse af mulighederne
for gennemfgrelse af billige boliger.

Af bilaget fremgdr de spgrgsmail, som udvalget gnsker belyst. En rek-
ke af spgrgsmalene har bergring med Bygge- og Teknikforvaltningens
virkefelt. P4 den baggrund vil jeg anmode om, at I besvarer bilagets
spgrgsmél nummer 2, 4, 5, 7 og 8 i det omfang, som 1 finder det rele-
vante i forhold til jeres virke.

I forlengelse heraf kan jeg oplyse, at @konomiforvaltningen ogsa har
fremsendt de stillede spargsmal til en rekke eksterne virksomheder og
organisationer pa bolig- og byggeomradet.

Besvarelsen skal vare Pkonomiforvaltningen i hande senest mandag
den 19. september 2005 med henblik pa, at forvaltningen kan frem-
sende et samlet svar til Borgerrepresentationen senest 1. oktober
2005.

Endvidere er vedlagt Ritt Bjerregaards boligudspil, april 2005 samt et

notat herom udarbejdet af Pkonomiforvaltningen den 28. april 2005.
@konomiforvaltningen
Ridhuset
1599 Kebenhavn V

Venlig hilsen
Telefon
33663366

. ? T ~— Telefax
Eri cobsen 33667010
‘ Direkte telefon

336621 54
E-mail
ej@okf.kk.dk

EAN nummer
§798009800008

www .kk.dk



19.09.2005 Orestadsselskabet

Kgbenhavns Kommune

R A Orestad
@konomiforvaltningen Development
Radhuset Corporation

1599 Kgbenhavn V

Att. Adm. dir. Erik Jacobsen Orestadsselskabet |/S

Arne Jacobsens Allé 17
DK-2300 Kebenhavn S

T +45 3311 1700
F +45 3311 2301
E orestad@orestad.dk

Undersggelse af mulighederne for gennemfgrelse af billige boliger

@restadsselskabet har modtaget @konomiforvaltningens brev af 1. sep-
tember d.a. vedrgrende undersggelse af mulighederne for gennem-
farelse af billige boliger.

I forbindelse med den iveerksatte undersggelse peges pa en raekke om-
kostningsfaktorer, som kan have betydning for huslejen i nyopfarte
boliger. Af de faktorer, som Kgbenhavns Kommune peger pa, har
@restadsselskabet imidlertid alene indsigt i grundprisdannelsen, idet
selskabet hverken opfgrer eller udlejer boliger.

Overordnet set er det imidlertid @restadsselskabets erfaring, at huslejen
i nyt byggeri - bortset fra almennyttigt byggeri- i det nuvaerende bolig-
marked kun i et vist omfang er bestemt af opfgrelsesomkostningerne og
af driftsomkostningerne. Dette skyldes det store efterspgrgselspres, hvor
udbuddet af boliger - trods et stort nybyggeri — kun i et begraenset om-
fang bidrager til at deekke den stigende efterspgrgsel. Dette leder til pris-
stigninger, som ikke er omkostningsbestemte.

Dette indebzerer naturligvis ikke, at omkostningerne ved opfgrelse og
drift af et byggeri er uden betydning. Med hensyn til de omkostnings-
elementer, som Kgbenhavns Kommune peger pa, har @restadsselskabet
indflydelse pa grundpriserne i forbindelse med salg i @restad og mere
indirekte pa opfgrelsesomkostningerne gennem de kvalitetskrav, som
selskabet stiller.

@restadsselskabet agerer pa et markedsmaessigt grundlag, og skal i den
forbindelse sikre en for selskabet sa hgj veerdiskabelse pa arealerne i
Prestad som mulig, jf. bl.a. Brestadsloven og forudszetningerne i
selskabets langtidsbudget.

Selskabet tilpasser derfor lgbende grundprisen til markedsvilkarene.I 1.
halvar af 2005 har @restadsselskabet faet en pris pr. etagemeter byggeret
pa 3.100 kr. - dog for byggeret til lejeboliger 2.800 kr. pr. etagemeter.
Hertil kommer et infrastrukturbidrag pa 95. kr. pr. etagemeter. De gun-




Orestadsselskabet

stige konjunkturer i markedet indebzerer imidlertid, at grundpriserne vil
blive hzevet. Saledes paregner selskabet at fa en pris pa de kommende
salg af byggeretter, som i gennemsnit vil ligge et veesentligt stykke over
ovennaevnte prisniveau. Dog vil der kunne vare variationer i priserne
afhaengig af de enkelte byggeretters beliggenhed.

Imidlertid er det ikke udelukkende prisen, som er afggrende. For et sel-
skab som @restadsselskabet, der skal salge byggeretter i omradet
mange ar fremover, er det for den samlede veerdiskabelse af stor betyd-
ning, at der kommer variation i omradet med hensyn til byggeriets og
friarealernes udformning, diversitet i ejerformer m.m. Derfor vil sel-
skabets valg af samarbejdspartnere veere bestemt af en lang reekke ele-
menter.

Afvejningen af de forskellige elementer, der indgar i selskabets vurde-
ringer er i den nuvarende situation modsatrettede. Med de nuvaerende
forhold pa boligmarkedet er det er blevet vanskeligere for det stgttede
udlejningsbyggeri at konkurrere med det gvrige byggeri. Samtidig
begreenser selskabets mal om en variation i byggeriet udnyttelsen af det
samme byggekoncept i flere byggerier.

Selvom selskabet hverken udvikler eller opfgrer boligbyggeri, har sel-
skabet en naturlig interesse i, at der kan udvikles metoder til begrzaens-
ning af opferelsesomkostningerne, uden at det far negative konse-
kvenser for kvaliteten. Selskabet har imidlertid ikke fra de hidtidige byg-
gerier i @restad hverken erfaringer eller indsigt i projektgkonomien, der
kan danne udgangspunkt for en model til at fa en vaesentlig reduktion i
byggeomkostningerne. Selskabet haber derfor, at savel de igangvaerende
initiativer kan bidrage til at afdeekke en raekke nye muligheder, som at
det stigende fokus pa byggeomkostningerne i sig vil veere et incitament
til at udvikle nye metoder.

Med venlig hilsen

-

] Kramer Mikkelsen
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Att.: Adm. dir. Erik Jacobsen

Undersogelse af mulighederne for gennemferelse af billige boliger

Kobenhavns Havn A/S (KHAS) er ved brev af 1. september 2005 blevet anmodet om at belyse en rekke
problemstillinger i forbindelse med en undersogelse af mulighederne for at opfare billige boliger.

KHAS skal pa baggrund af de opstillede problemstillinger kommentere de spergsmal, KHAS i egenskab
af grundselger har erfaringer med.

KHAS kan séledes oplyse folgende:

Ad. 2. En vurdering af, om den samlede byggesum realistisk kan reduceres til 12.240 kr. pr. m’ brutto-
etageareal, og i hvilket omfang det har indflydelse pd den byggetekniske kvalitet.

KHAS har til dato ikke bygget boliger i eget regi. For at belyse dette sporgsmal har KHAS indhentet
erfaringspriser fra de private akterer, KHAS samarbejder med. -

De laveste byggepriser KHAS har faet oplyst ligger i folgende stgrrelsesorden:

Héndvarkerudgift 10.500 - 12.000 kr. pr. em’

Rédgivere 600 - 800 kr. pr. em’
Grundmodning 1.000 - 1.800 kr. pr. em®
I alt excl. moms 12.100 - 14.600 kr. pr. em’
I alt incl. moms 15.125 - 18.250 kr. pr. em’

Ovennzvnte anskaffelsesudgifter er excl. udgifter til finansiering, markedsforing, udlejning og risiko.

Udgifter til p-anleeg i kelderkonstruktion er ikke medtaget 1 ovennavnte oversigt. Det skal bemarkes, at
udgifter til etablering af p-anleeg i keelderkonstruktioner ikke umiddelbart kan geres uafhzngige af
ovennavnte anskaffelsespriser, idet kzlderkonstruktioner er en integreret del af byggeriet, og indtagter
ved udlejning forventes ikke at kunne forrente anskaffelsesprisen 1 dagens marked. Udgifter til p-anleg
andrager typisk 200.000 - 225.000 kr. pr. plads excl. moms, hvoraf ca. 50% kan forrentes af indtagter
ved salg/udlejning af p-pladserne.

Udgifter til grundmodning er steerkt afhangige af omfanget af fornyelse af infrastruktur, anleg af uden-
omsarealer, bolvarker, kanaler og broer samt oprensning og bortskaffelse af forurenet jord.




I fald lejlighederne ikke udstyres med kekkeninventar og hérde hv1devarer kan der ifolge det oplyste
opnas en besparelse i starrelsesordenen 800 - 1.000 kr. pr. etagem? excl. moms.

Yderligere besparelser kan efter KHAS’ opfattelse kun opnds ved nedsattelse af kvalitetsniveauet samt
rationalisering af byggeprocessen, herunder gentagelse af projektet i en sterre sammenhang. KHAS har
ikke mulighed for at vurdere sterrelsen af en sddan besparelse, idet der m4 leegges en konkret beliggen-
hed og et konkret projekt til grund for beregningerne.

Ad. 3. En vurdering af, om det er realistisk at fremskaffe det nadvendzge antal byggegrunde — og hvor i
Kobenhavn — i den nedre del af markedet (ca. 3.000 kr. pr. m°) .

KHAS har ikke overblik over ledige arealer i Kebenhavns Kommune og hvilket prisleje arealerne udby-
des til.

For sé vidt angdr KHAS’ egne arealer kan folgende oplyses:

KHAS’ arealer 1 Nordhavnen udger langt hovedparten af KHAS’ ejendomme. Igangsatning af et nyt
udviklingsomréde, indeholdende ca. 400.000 etagem® (Arhusgade-omradet), indgar som bekendt i for-
slag til Kommuneplan 2005. Arealerne er meget attraktivt beliggende, og mé i dagens marked forventes
at indbringe relativt hgje grundpriser. Idet omfanget af de infrastrukturelle investeringer ikke er kendt pa
nuvarende tidspunkt, og grunde i omradet ikke er udbudt til salg, er et mere precist prisniveau endnu
ikke fastlagt.

KHAS?’ arealer i Sydhavnen er stort set afhendet. Markedsprisen for de senest solgte ejendomme ligger
imellem 3.500 og 6.000 kr. pr. etagem afth@ngig af beliggenhed i relation til vandarealerne. Disse pri-
ser er excl. byggemodning.

Det resterende areal pd Enghave Brygge er i forslag til Kommuneplan 2005 udlagt til boliger i anden
halvdel af planperioden. Idet arealerne er beliggende i forste raekke mod vandet, forventes prislejet at
ligge inden for samme niveau som ovennzvnte.

Herudover ejer KHAS arealer syd for Sjellandsbroen (Tippen). Dele af arealerne er i forslag til Kom-
muneplan 2005 disponeret til ”senere anvendelse til boliger”. Prisgrundlaget for disse arealer ma i da-
gens marked forventes at ligge 1 den nedre ende.

Ad. 4. En vurdering af om forslaget er betinget af et samlet byggeri (altsd rent fysisk), eller om det kan
spredes i mindre enheder over dele af byen.

Der er efter KHAS’ opfattelse ingen tvivl om, at der kan opnds besparelser ved at bygge stearre sammen-
hangende enheder, hvor gentagelsesprincippet og ikke mindst en genanvendelig eksisterende infrastruk-
tur i sterst muligt omfang kan bidrage til at billiggere boligerne. Hvor store enheder, der ber udferes
samlet, afha@nger af en konkret vurdering af projektmulighederne.
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Kgbenhavns Kommune, @konomiforvaltningen 12. september 2005
Rédhuset
1599 Kgbenhavn V

Att.: adm. direktgr Erik Jacobsen

Vedrgrende: Billige boliger
Kare Erik Jacobsen,

Herved skal vi forsgge at besvare dine til os stillede spgrgsmal omkring beslutnings-
protokollatet om undersggelse for mulighed for gennemfgrelse af billige boliger.

Som det nok er dig bekendt, ejer De Forenede Ejendomsselskaber datterselskabet Bedre
Billigere Boliger A/S, hvorfra vort erfaringsgrundlag stammer.

Punkt 1:
Vi mener, at dette besvares via dine gvrige spgrgsmal og i gvrigt vedrgrende et af os
opsamlet notat pa grundlag af gvrige forespgrgsler, som vi har faet fra andre i forbindelse

med den politiske interesse for udlejningsboliger til 5.000 kr. pr. méaned, der er aktuel i
gjeblikket.

Punkt 2:

Vi har som tidligere na&vnt ved vort byggeri i Kgge/@lby reduceret de samlede
omkostninger inkl. fortjeneste, moms og grund til gennemsnitligt 12.500 kr. pr. kvm. brutto-
areal - endda séledes, at dette foregér ved salg til tredjemand, i en bebyggelse pa ialt 250
boliger, hvoraf 76 boliger er opfgrt i 2004, og endnu 99 boliger er pabegyndt i 2005.

Boligerne er opfgrt som basisboliger med badevearelse, trinette, parketgulve og hvidmalede
vagge, med 2,80 m. til loftet og 22% lysadgang, hvor alle vinduer er altandgre, som kan
abnes. Byggeriet er arkitekttegnet og der er forud for byggeriet foretaget en konkurrence,
béade hvad angér bebyggelsesplan (masterplan) og selve byggeriet. Mere herom kan
rekvireres fra Bedre Billigere Boliger eller ses pa hjemmesiden. Den byggetekniske kvalitet
er i top, hvilket ogsa kan dokumenteres.

Vi vedlegger sammenskriv fra Teknologiske Institut omkring vores boliger i Kgge/@lby.
Det skal her n®vnes, at BBB i gjeblikket er ved at udvikle nye typer, hvor der kan bygges
gardhavehuse samt etagebyggeri i op til 5-6 etager m.v.

Punkt 3:
BBB arbejder ud fra nogle andre ideer og udvikler selv byggegrunde til bebyggelse. BBB
har byggegrunde til ca. 1.600 boliger i kgbenhavns-omradet. Markedet er i gjeblikket

Hovedkontor: Telefon 39 29 56 56
Vestagervej 5 Telefax 39 27 56 56
2100 Kebenhavn & E-mail info@dfe.dk

CVR 14335242 www.dfe.dk




uigennemsigtigt og stiger med en sadan hast — for grunde i Grestaden ménedligt, at vi ikke
ved, om grunde kan fremskaffes. Grundpriserne i havnen og @restaden er steget med 100%
de sidste 2 ar.

Vi vil dog anfgre, at der i Kgbenhavn findes mange grunde, der kan anvendes til formaélet,
hvis politikere eller andre har vilje til at lase dem til formalet, ogsé under 3.000 kr. pr. kvm.

Punkt 4:

BBB vil mene, at der ikke skal bygges mindre end 50-70 boliger pr. lokation for at
besparelsen kan opnas.

Punkt 5:

Det er helhedsstgtteordninger, som ikke giver det rigtige resultat. Vi tror pa, at hvis
gkonomien kan sikres via en total-leverandgr til en fast pris, sa vil de pagaldende lejeres
(politibetjenten, sygeplejersken, lererens) pensionskasser vare villige til pa yderst
lempelige vilkér at finansiere og leje disse boliger ud, s& prisen kan holdes. Problemet bliver
at sikre prisen og driften, s pensionskasserne tgr ga ind i disse sager.

Punkt 6:
Vi mener, at dette er oplyst ved ovenstaende.

Punkt 7:
Boligerne skal opfgres i s& vedligeholdelsesfri materialer som muligt, for at sikre en lav
udgift til vedligeholdelsen. Udenoms arealer skal anlegges med samme for gje.

Den ejerforening, der omfatter vort byggeri i Kgge, s@tter arligt et belgb af til vedligehold.
Belgbet opspares i ejerforeningen, safremt belgbet ikke anvendes i Igbet af aret.

Punkt 8:

Vi mener ikke, at beboerne skal deltage i vedligeholdelse og renggringsarbejder, jf.
forslaget, idet béde lejelov og de menneskelige problemer i forbindelse med dette ikke kan
sanktioneres og fungere i det daglige. Det vil uvaegerligt give problemer brugerne imellem.

Punkt 9:

Dette punkt kan lade sig ggre ved en fast leje maksimalt stigende med indeksregulering,
som bade er fornuftig og rimelig, dog skal man selvfglgelig finde den private udlejer eller
pensionskasse/kommunen, som kontra markedskrefternes rasen gnsker at indga en sadan
aftale, at huslejen ikke kan haeves yderligere, nar naboens priser stiger med raketfart.

Vi vedlegger vores gvrige kommentarer i separat notat og haber, at dette hjzlper Jer til de
rette beslutninger.
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TEKNOLOGISK
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17. august 2005
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Baggrund og formal

Rekvirent

Aicon A/S Rédgivende Ingeniarer og arkitekter
Peter Bangs Vej 32

2000 Frederiksberg

Att.: Projektleder Jacob Maintz

Objekt
Boligbebyggelse pa Stensbjergvej i @by, 4600 Koge, matr. Nr. 33 b Glby Hejelse. Bebyggel-
sen, som er opfert i 2003, bestér af 14 stk. 3 etagers blokke.

Baggrund og formal

Nearvarende rapport er et resume af den byggetekniske gennemgang af byggeriet fra Institut-
tets rapport nr. 1002627-27-27 011 dateret 21. marts 2005.

Data og informationer
Folgende dokumenter har ligget til grund for vurderingen:
- Tegningsliste

- Beskrivelse af indvendige arbejder
- Statiske beregninger af 2. juli 2003.

695444_1002627-27-27_021.doc 1




TEKNOLOGISK
INSTITUT

17. august 2005
TJ/anc

Sammenfatning

Teknologisk Institut har foretaget en gennemgang af projekt- og tegningsmateriale, herunder
statiske beregninger samt efterfolgende foretaget besigtigelse af udvalgte knudepunkter i byg-
geriet.

Knudepunkterne er udvalgt ud fra hvor den projekterede losning og/eller udferelse umiddel-
bart vil kunne fore til svigt, mindre holdbarhed end normalt og/eller kreeve ekstraordiner ved-
ligeholdelse, sidfremt den ikke er udfert som beskrevet.

Der er ikke foretaget en brandteknisk gennemgang eller en gennemgang af el og vvs, herunder
om badevarelser er udfert i overensstemmelse med forslag fra Statens Byggeforskningsinsti-
tut.

Knudepunkter :
Der blev udvalgt felgende knudepunkter til neermere belysning og/eller besigtigelse:

- Samling over fundament

- Terren under dek

- Stolper og skruer i facader med henblik pa eventuelle kuldebroer

- Indtrengning af udeluft ved vandret samling mellem facadeelementer og fundamentsbjzl-
ker

- Fuge under bundstykke

- Lydtathed af samling mellem facade og lejlighedsskel

- Afledning af slagregn ved kalfatringsfuger omkring vinduer

- Udeluft i el-rer i facader

- Vandret hjornesamling i facadeelementer

- Fastholdelse mod vindsug

- Skakt til rerfering mellem lejligheder

- Optagelse af vindtryk, is@r pa den lange facade

- Brandkarms inddakning.

Der blev foretaget besigtigelse af facader samt af 3 provelejligheder og varmecentral.

695444_1002627-27-27_021.doc 2



BBB mener i gvrigt ikke, at beboerne skal deltage i vedligeholdelsesopgaver af nogen art, idet
dette rent praktisk aldrig fungerer. Man skal derimod sikre et spendende miljg med grgnt, som
ikke har den store vedligeholdelsesudgift, ligesom man skal styre administrationen pé
driftsudgifterne, sé dette ikke bliver for dyrt.

BBB vil ogsé gerne pa hgflig vis ggre opmarksom pa, at nar politikerne omtaler politibetjenten,
sygeplejersken og lereren, s& ma de huske pa, hvorfor vi er kommet i denne situation. For det
fgrste er grundene inden for det storkgbenhavnske omrade steget i de sidste ar med 100%. For
det andet koster det 45% i afgift at opfgre en ny bolig — igen dokumenteret i
Ejendomsforeningen Danmark rapport om "Byggeri af udlejningsboliger — det muliges kunst”.

Intet i systemet er motiverende for billigere boliger. De boliger BBB har opfgrt og solgt for
12.500 kr. pr. brutto kvm., blev ved fgrste Offentlige Ejendomsvurderingen ansat til
markedspris — kr. 20.000 pr. kvm, og ejendomsvardiskat at betale ud fra denne.

Stat og kommuner tjener pa den ggede aktivitet — senest forlyder det, at @restaden har sat prisen
pa Prestad Syd til ca. 3.600 kr. og i gvrigt skal have del i en fortjeneste pé alt, hvad der matte
ligge ud over 23.000 kr. pr. kvm. med 50%. Og samtidig med at man profilerer en 5x5-plan,
siger politikere nej tak til 900 billige boliger i Valby ved at nedstemme det lokalplan forslag
som er udarbejdet i en demokratisk proces mellem kommune, lokaludvalg, ejere og som er
resultatet af en arkitektkonkurrence, udskrevet af alle i fallesskab.

Vi i BBB har valgt at holde os ude af denne diskussion, fordi vi ikke er politikere og ikke kan
styre markedskrafternes mekanismer - slet ikke, nér stat og kommuner puster som stygge ulv til
stenhuset.

I notat til Pkonomiudvalget med kopi til borgerrepresentationen af 28. april 2005 fremfgres det,
at ved at reducere byggeomkostningerne med 20-30%, saledes at den samlede byggesum skulle
blive 12.240 kr. pr. kvm., hvilket vi kun kan bekrafte, at dette svarer — som ovenstaende — til
BBB’s leveringspris inkl. fortjeneste, moms m.v.

Jeg er - jf. samme notat - dog ikke enig i driftsudgifterne, idet vi mener, at disse bgr kunne
ligge pé ca. 150 kr. svarende til Kgge priser, men igen vil ejendomsskatterne i Kgbenhavn her
méske pavirke prisen til at blive hgjere.

Med venlig hilsen
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5000 billige boliger

Med brev af 1. september 2005 har kommunen rettet henvendelse til NCC vedr. en vurdering af
mulighederne for at opfore 5000 familieboliger i Kebenhavn med en sterrelse pa 85 — 100 m” til en
ménedlig husleje pd 5.000 kr. Vurderingen skal bl.a. omfatte:

1.
2.
3.
4

J.

Vil en byggesum pé 12.240 kr./m” bruttoareal (inkl. moms) vere realistisk?

Vil der vaere mulighed for at skaffe byggegrunde i Kebenhavn til under 3.000 kr./m??
Hvad vil vere en optimal sterrelse pa et byggeri med henblik pé at reducere prisen?

Vil det vare realistisk at opfere andelsboliger og private udlejningsboliger hvor huslejen
ikke overstiger 5.000 kr. pr. maned?

Hvad vu de okonomiske konsekvenser ved reduktion af D&V udgifter medfore?

NCC’ kommentarer kan sammenfattes til folgende:

Ad. 1.

Ad. 2.

Nogletallene for stottet boligbyggeri pr. marts 2004 viser en gennemsnitlig anskaffelsessum
pé 16.286 kr./m?(inkl. moms). Disse negletal er baserede pa prisen for faktisk opferte byg-
gerier og er efter NCC’ erfaring og efter samtale med almene boligorganisationer absolut
ikke 1 den hgje ende. Samtidigt er udviklingen i grundpriserne i kraftig vakst, hvilket redu-
cerer det gkonomiske rdderum til selve byggeriet. Med en arlig udvikling i byggepriserne
p& 2,5 % vil udgiften i 2006 vare steget til 17.110 kr./m? (inkl. moms) svarende til 13.688
kr./m? ekskl. moms. For gjeblikket kan vi imidlertid konstatere, at de priser som NCC fir
fra underentreprenerer pd byggeri 1 hovedstadsomradet stiger mere end 2,5 %. Med forsla-
get skal byggepriserne max. udgere 12.240 kr./m* inkl. moms svarende til en reduktion pa
minimum 40 %., hvilket NCC, med det galdende udgiftsniveau i byggebranchen, ikke an-
ser for vaerende realistisk uden en kraftig forringelse af kvalitetsniveauet.

Med en bebyggelsesprocent pa 100 % vil der med forslaget vere behov for ca. 450.000 m’
byggegrunde. Med det nuvarende prisniveau pa byggegrunde (markedspris) vurderer NCC,
at det vil veere vanskeligt at skaffe et si stort antal byggegrunde til lave priser. Eneste aktu-
elle mulighed for grundkeb omkring 3.000 kr./m? er i @restad Syd. Nogletallene for stettet
boligbyggeri (marts 2004) viser, at den gennemsnitlige anskaffelsessum pé grunde ligger pa
2.847 kr./m*. Kan kommunen/staten anvise og subsidiere det nedvendige antal byggegrun-
de fx til en salgspris pa 2.000 kr./m” vil byggeriets opforelsespris naturligvis kunne reduce-
res med det sparede beleb. En besparelse pa 847 kr./m* vil i 2006 kun udgere ca. 5 % af de
samlede byggeomkostninger. Ekstraordinare udgifter til forurening m.m. vil blive lagt til
opferelsesprisen. Tilslutningsudgifterne i Kebenhavns Kommune udger erfaringsmaessigt
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400-1.000 kr./m” byggeret. Kan denne udgift reduceres vil det kunne komme byggeriet og
dermed lejerne til gode.

Ad. 3. En rationel byggeproces vil normalt bedst kunne ske pa et nybyggeri pa omkring 8.000 m”
eller derover. Kan det pageldende byggekoncept imidlertid gentages pé en anden bygge-
grund vurderes der pa projekt 2 at kunne ligge en besparelse pa 3-5 % pa handvarker- og
radgiverydelseme. Efterfolgende projekter vil yderligere kunne billiggeres med 2-3 %. Ved
mere end 10 projekter vurderes besparelsespotentialet at kunne udgere i alt 10-15 % pa
handvarker- og radgiverydelserne. Skal denne besparelse opnas, er det centralt, at entrepre-
neren selv kan bestemme hvornar de pageldende byggerier skal igangsattes.

Ad. 4. Med det nuverende renteniveau anser NCC ejerboliger for at vare billigere end almene
boliger. Prisen og huslejen pa ejerboligerne vil imidlertid folge den almindelige prisudvik-
ling, hvorfor den eneste reelle mulighed for at sikre et permanent lavt huslejeniveau er at
etablere almennyttige boliger.

Ad. 5. Efter NCC’ opfattelse er der visse muligheder for at reducere D& V-udgiften. Et godt kvali-
tetsbyggeri med D&V venlige lgsninger vil pé langere sigt vaere det billigste. Det vil kraeve
en hgjere grad at totalekonomisk tenkning i forbindelse med byggeriets projektering. Med
forslaget om 5.000 boliger opfert til meget lave priser risikerer kommunen at gge udgifterne
til drift og vedligeholdelse.

Uanset at NCC har sympati for forslaget, finder NCC samlet set ikke, at der kan opferes kvalitets-
byggeri til de priser, som er angivet i forslaget. Ved reducerede grundpriser og en rationel bygge-
proces ved en hgj grad af gentagelse vil der imidlertid, som angivet ovenfor, vare visse muligheder
for at reducere omkostningerne pa familieboliger 1 Kebenhavn Kommune. NCC indgér gere i de
videre drgftelser herom.

Med venlig hilsen
NCC Construction Danmark A/S

Hans Blinkilde
Sektionsdirekter

Kopi: TBB, MMO
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Kebenhavns Kommune 16. september 2005
Att.: Adm.dir. Erik Jacobsen BHO - CSW
Jkonomiforvaltningen Sag: 5x5
Radhuset

1599 Kegbenhavn V

Deres j.nr. 275740. Svar pa undersogelse af mulighederne for gennemforelse af
billige boliger.

Tak for Deres foresporgsel af 1. september 2005 om mulighederne for gennemfarelse
af billige boliger affedt af medlemsforslag stillet i Borgerrepraesentationen.

Kuben er bekendt med forslaget om, at bygge 5.000 boliger til en manedlig husleje pa
5.000 kr. over 5 ar i Kebenhavns Kommune (5x5-planen) og har med interesse vurde-
ret de problemstillinger og udfordringer dette forslag indebaerer — bade for branchen og
for Kuben.

Vi betragter malsastningen om at bygge nye billige boliger i Kebenhavn som en meget
vigtig, men ogsa saerdeles vanskelig og kompliceret udfordring.

En gkonomisk, organisatorisk og byggefaglig vurdering af 5x5-planen forudsaetter en
grundig og serigs tilgang til de mange problemstillinger forslaget affgder, herunder in-
volvering af parter i byggebranchen, grundejere, investorer m.fl. — samt disses samvir-
ke med myndighederne.

Den rette l@sning, hvori der ogsa er taget hensyn til kommunens krav og gnsker, ligger
derfor ikke lige for, men indebzerer en forudgdende dialog med kommunen, som vi
meget gerne deltager i. Vi bidrager ogsa gerne med konkrete forslag i en sédan dialog.
Ved en feelles tilretteleeggelse af de ngdvendige forudsaetninger er det vor opfattelse at
de opstillede malsaetninger kan realiseres.

Med venlig hilsen
Kuben Bygherreradgivning A/S

est
Direkter, cand.polit.
Direkte telefon: 88332510
Direkte e-mail: csw@ kuben.dk

Kuben Bygherreradgivning A/S Ragnagade 7 www.kuben.dk Telefon 8833 2211
CVR-nr. 28693036 2100 Kgbenhavn @ kuben@kuben.dk Telefax 8833 2222
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Arbejdernes-Andels-Boligforening

Kegbenhavns Kommune
@konomiforvaltningen

Att.: direkter Erik Jacobsen
Radhuset

1599 Kebenhavn V

Vedrerende mulighederne for gennemforelse af billige boliger

@konomiforvaltningen har anmodet os om at medvirke til en besvarelse af en
reekke spgrgsmal om Kgbenhavns Kommunes mulighed for at tilvejebringe bil-
lige boliger til Kebenhavnerne.

Vi er enige i, at der er behov for at tilvejebringe billige(re) boliger til byen til
imadekommelse af den boligefterspgrgsel, der iseer er fra de yngre barnefami-
lier i mellemindkomstgruppen. Og de fremsatte spgrgsmal er bade relevante
og nyttige til at fa perspektiveret de initiativer, der skal tages, for at tilfgre det
Kebenhavnske boligmarked nye gode og billige familieboliger.

Vi har drgftet mulighederne for gennemfegrelse af billige almene boliger med
flere af de andre almene boligorganisationer i Keabenhavn. Vi kan i det store
hele tilslutte os de kommentarer, som KAB har tilsendt Gkonomiforvaltningen,
hvorfor vi skal undlade at fremkomme med specificerede besvarelser af de
enkelte rejste spergsmal. Til gengaeld anser vi det for hensigtsmaessigt, at der
bliver fokuseret mere abenlyst pa iseer 2 af de bzerende forudsastninger og
barrierer, der er for tilvejebringelsen af billige boliger.

Jordpriser

Naglen til alt nybyggeri beror pa adgangen til jord. Prisseetningen pa jord i Ka-
benhavn sker i gjeblikket i et steerkt konkurrerende marked, og de stadig sti-
gende grundpriser er i direkte modstrid med interessen for at tilvejebringe billi-
ge lejeboliger til mellemindkomstgrupperne.

Kegbenhavns Kommunes forslag til ny kommuneplan har udpeget de omrader,
hvor byudvidelse kan finde sted. For sterstepartens vedkommende, er den
jord, som nu saettes i spil til nybyggeri allerede handiet til almindelige mar-
kedsvilkar. Og sa lzenge de almindelige markedsmekanismer om udbud og ef-
terspergsel rader, sa vil der ikke pa disse byggegrunde blive opfert billigt ud-
lejningsbyggeri.

Havnegade 29 Tif. 33760100 | www.aab.dk

Kontaktperson
Lone Sejersen
Direktionen

Direkte tif.: 33760186
E-mail: ise@aab.dk

Journal nr.
Svar til KK vedr. billige
boliger

Dato
19. september 2005

1058 Kebenhavn K | Fax 33 76 01 99 | e-mail: aab@@aab.dk
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| forslaget til den nye kommuneplan for Kebenhavn er der udpeget perspek- Side 2
tivomrader, herunder store fortrinsvis ubebyggede jordarealer, som vil kunne

komme i betragtning til boligbyggeri, men farst i 2018 eller senere. Markeds-

prisen pa denne jord anses for at ligge pa et niveau, som i modsaetning til den

"byggemodne” jord vil kunne blive et direkte incitament til at tilvejebringe gn-

skede billige lejeboliger.

Byggekoncepter

Det byggeri, som i dag karakteriseres som "billigt” og som konceptbyggeri er
teet og lavt boligbyggeri opfert i lette materialer. Der er efterhanden indhgstet
flere og rimeligt gode erfaringer med flere "konceptbyggerier’, som der vil
kunne tages udgangspunkt i, nar der i en starre skala skal tilvejebringes billige
lejeboliger.

Problemet med de (aner)kendte konceptbyggerier, er at det i flere henseender
ikke lever op til de boligpolitiske malsaetninger, som er sat for Kgbenhavns
byudvikling. Kebenhavn gnskes i videst muligt omfang videreudbygget med
egentlig bybebyggelse i form af etagebyggeri. Og der snskes byggeri med hgj
arkitektonisk veerdi og varians.

Det vurderes muligt, at skabe gode byplanmaessige overgange og tilfredsstil-
lende arkitektur mellem den egentlige by og forsteedernes villakvarterer med
teette lave bebyggelser i 2 til 3 etager. Og det vurderes at dette vil kunne lyk-
kes for nogle af de udpegede udbygningsomrader, herunder perspektivomra-
der.

Venlig hilsen

). Serese
~“Lone Sejers
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Kommentarer til forslaget om undersogelse af mulighederne for gen-
nemferelse af billige boliger

KAB har modtaget Okonomiforvaltningens brev af den 1. september
2005, hvori der anmodes om kommentarer til bilagets spergsmal inden
den 20. september.

Vi vil indledningsvis bemerke, at KAB er meget enig i de overordnede
synspunkter, der har motiveret spergsmélene, og vi finder det relevant og
nyttigt, at der er kommet fokus pa at bygge boliger, der kan huse befolk-
ningens brede lag, s bl.a. ogsa lerere, politibetjente og sygeplejersker
kan bosztte sig i byen.

Vores hovedkonklusion er, at det er muligt at lave billige boliger, hvis en
rekke samtidige faktorer er til stede. Forst og fremmest kraver det en
kommune, der setter sig for bordenden af en sadan proces for at skabe
byggevolumen, nyt plangrundlag, kontinuer byggeproces m.v. Det er ikke
let at opné det enskede resultatet, men det er ikke urealistisk for bygher-
rer, arkitekter, ingenigrer, entreprenegrer og byggevareleveranderer, hvis
processen initieres og styres skarpt af kommunen.

Billige boliger vil henvende sig til et bestemt segment af borgere. Det bli-
ver boliger, hvor beboeren selv skal faerdiggere nogle elementer, og hvor
beboerne selv skal medvirke i den daglige drift. P4 samme méde som i
mange ejerboliger og andelsboliger. Det betyder, at boligerne henvender
sig til et segment af beboere, der bade kan betale husleje med penge og
med egen arbejdskraft og tid.

Byggeriet af billige boliger gor det derfor muligt for en rakke befolk-
ningsgruppe at bosatte sig i Kebenhavn, idet priserne pa ejerboligerne
overstiger deres betalingsevne, og ventelisterne til almene boliger er for
lang.

AR - BYSGE- OG BROLIGADMINISTRATION S.M.B.A.

Vestar Voldgade 17, 1552 Kobenhavn V. Telafon 33 63 10 00. Telefax 33 63 10 01
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Omvendt er det vigtigt at konstatere, at disse billige boliger henvender sig
til mennesker med et vist overskud og med ressourcer til selv at levere en
vis indsats i det daglige. Det er ikke alle mennesker, der kan det, og der
vil derfor fortsat vaere behov for at bygge almene boliger efter det helt al-
mindelige koncept, altsa boliger der i forhold til aptering m.v. er bygget
ferdige, og hvor den efterfolgende drift, renholdelse og vedligeholdelse
foregar via de almindeligt kendte systemer, og hvor huslejen afspejler det
forhold. Forhdbentligt vil det blive muligt at fa et spinoff fra en billigere
byggeproces fra de 5.000 billige boliger til markedet for andre typer byg-
geri.

Vi hilser derfor denne mulighed for at komme med vores synspunkter i en
dialog med kommunen velkommen, selvom vi finder svarfristen meget
kort. Der forekommer faktisk at vaere bekymrende kort tid til en dyberega-
ende analyse af spergsmaélet, ikke mindst i betragtning af at realiseringen
af et vesentligt billigere boligbyggeri vil kraeve ret betydelige forandrin-
ger i bdde kommunens, bygherrernes og byggeriets adferd.

Det ville siledes vare onskeveardigt, hvis Borgerreprasentationen i for-
leengelse af nervarende afklaring bad Overborgmesteren om at ivaerksaet-
te en undersegelse af, hvorledes man bygger billige boliger i Kebenhavn.
Undersogelsen skal ske i samarbejde med eksterne sagkvndige. KAB stil-
ler gerne op med erfaringer og arbejdskraft i dette arbejde.

Det ville endvidere vere enskverdigt at inddrage andre bygherrer og arki-
tekter, der har eller vil arbejde med design af billige boliger, Byggeriets
Innovation under Realdania, Dansk Byggeri, de store entreprenerer og
radgivende ingenigrer, byggevareproducenter og systemleveranderer i un-
dersegelserne af mulige koncepter. Hvor meget den traditionelle bygge-
sum kan reduceres beror nemlig bl.a. pa, hvilke bygge- og boligkoncepter,
der velges, og hvilke forudsatninger man ger sig om konstruktive syste-
mer, vddrum m.v. Hvis n@rvaerende undersegelse kommer til at st alene,
indebarer det en risiko for en for overfladisk vurdering af realiseringsmu-
lighederne.

Vi har valgt at kommentere samtlige spergsmal (undtagen spergsmaél 5),
da de alle naturligt indgar i organisationens overvejelser omkring bygge-
riet. Det Radikale Venstres spergsmal er medtaget i kursiv.

Spergsmal 1:

En ekstern okonomisk og byggefaglig vurdering af forslaget fra en reekke af de aktorer pa
omradet, som Kobenhavns Kommune samarbejder med bl.a. Orestadsselskabet, Kobenhavns
Havn og de almene boligselskaber. Denne eksterne vurdering bor ogsa, der hvor det er
aktuelt, forholde sig til de ovrige opfolgende sporgsmal, der rejses i dette medlemsforslag.
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KAB deltager med stort engagement i de verserende bestrabelser pa at
billiggare byggeriet generelt og naturligvis det almene boligbyggeri i sar-
deleshed. KAB's byggechef er eksempelvis udpeget til at kommentere de
indkomne tilbud i forbindelse med statens rammeudbud af almene boli-
ger. Vi hilser derfor initiativet, der ligger til grund for gkonomiforvalt-
ningens "Vurdering af forslag om byggeri af 5.000 nye boliger med mak-
simumhusleje pa 5.000 kr.", meget velkommen (forslaget vil herefter bli-
ve omtalt som 5*5 boligerne).

Vi er fuldstendig sikre pé, at det kan lade sig gore at bygge markant billi-
gere, end det gores i dag, uden at g& pa kompromis med kvalitet og arki-
tektur.

Boligerne mé dog, som det ogsa er beskrevet i forslaget, konceptuelt blive
markant anderledes end de boligbyggerier, der realiseres i dag. 5*5 bolig-
erne er i deres udgangspunkt isar tilteenkt yngre familier, som i hej grad
er villige til at udfere tiltag for at kunne holde huslejen nede. Denne grup-
pe kan, hvis de ensker det, selv sta for omfattende aptering og bidrage til
renholdelse m.v. Da det er en forudsatning, at beboerne selv star for en
vaesentlig del af den daglige renholdelse/vedligeholdelse, vil evnen til at
kunne tiltreekke og fastholde denne malgruppe blive afggrende for, om
disse byggerier bliver succesfulde. Boligerne skal derfor tilrettelaegges i
mindre naboskaber, sa de kan vare attraktive for malgruppen.

Det vil kreeve udviklingsorienterede bygherrer, der bade i anleg og drift
har villighed til betydelig nyteenkning. Men iszr vil det kreeve en determi-
neret vilje fra kommunens side til at fremme den proces, der skal til. Bo-
ligernes udformning, antallet af byggerier, grundpriser og krav til tidspla-
ner er forhold, som kommunen skal vare villig til at tage vidtgadende hen-
syn til.

Den gkonomiske og byggefaglige vurdering, der ligger til grund for
KAB's vurdering, er uddybet i besvarelsen af nedenstaende sporgsmal.

Spergsmal 2:
En vurdering af, om den samlede byggesum realistisk kan reduceres til 12.240 kr. pr. m*
bruttoetageareal, og i hvilket omfang det har indflydelse pa den byggetekniske kvalitet.

Anskaffelsessummen for almene familieboliger i Hovedstaden ligger 1 dag
teet pa det aktuelle maksimumsbelab pa 17.240 kr. pr. opfert etage m?.
Dette giver en gennemsnitshusleje pé ca. 1.000 kr. pr. m? ved traditionel
drift.

Skal huslejen reduceres med 29 %, forudsettes for alment byggeri en til-
svarende reduktion i byggeriets samlede pris til ca. 12.000 kr. pr. m? brut-
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toetageareal. De aktuelle grundpriser i Orestad og Sydhavnen er henholds-
vis 2.900 kr. og 3.200 kr. pr. opfert etagem?. Vi forudsatter, at grundpri-
serne ikke lader sig @ndre, men ogsa at de ikke reguleres i opgdende ret-
ning. Byggeomkostningerne m.v. ved opforelse af alment boligbyggeri
skal saledes kunne reduceres til 9.000-9.300 kr. pr. m? bruttoetageareal in-
klusive alle omkostninger.

Gennemforelse af byggeri inden for dette beleb pr. m? er, sa vidt det er os
bekendt, sandsynliggjort ved nogle fa byggeprojekter. Det er alle bygge-
projekter, der er opfort i mindre volumen.

Det er vores opfattelse, at det vil veere muligt at bygge i en endog betyde-
ligt bedre bygningsmaessig og arkitektonisk kvalitet til den stipulerede
pris, hvis grundudgifterne kan fastholdes, og hvis volumen er tilstrak-
keligt, jf. at det er foreslaet, at der over en femarig periode opferes 5.000
boliger.

Det forhold, at der legges op til, at 2-3 konsortier tilsammen skal opfere
5.000 boliger over en 5-arig periode med en kontinuer byggeproces fra
byggeplads til byggeplads er séledes en afgerende grundforudsatning.

Spergsmail 3:
En vurdering af om det er realistisk at fremskaffe det nodvendige antal byggegrunde - og hvor
i Kobenhavn - i den nedre del af markedet (ca. 3.000 kr. pr. kvm.).

Det ligger udenfor KAB's muligheder at komme med pracise vurderinger
af omfanget af ledige grunde i Kebenhavn.

Vi kan dog konstatere, at der er betydelige arealer, bl.a. i Orestaden,
Nordhavnen, samt pa lidt l&engere sigt pa det nordestlige Amager og pa
Refshalegen, der stadig ikke er udviklet med boligbyggeri. Der er desuden
en rekke nedslidte erhvervsomrader i de fleste bydele, der kunne rumme
betydelige mangder af byggeri ved omdannelse. Hertil kommer mulighe-
derne for gennem fortaetning at gge udnyttelsen af en raekke ikke mindst
stationsnare omrader.

Hvis kommunen er villig til at abne for byggeri i disse omrader under for-
udsatning af, at der samtidig opfores 5*5 byggeri, vil der formentligt kun-
ne skaffes betydelige arealer til billigt byggeri. Det kunne eksempelvis go-
res til en betingelse for byggetilladelse eller salg af dyrere boliger, at der
samtidig sikres opforelse af billige boliger. Dette er sket med held i en
raekke andre europziske storbyer.
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Ligeledes kunne udvalgte kommunalt ejede byggegrunde reserveres til

billigt byggeri, hvilket formentlig vil presse priserne ned pé disse byggegrunde.

Spergsmal 4:

En vurdering af om forslaget er betinget af et samlet byggeri (altsa rent jysisk), eller om det
kan spredes i mindre enheder over dele af byen. Hvilken akonomisk indflydelse pa forslaget vil
en sadan spredning i givet fald fa?

Efter vores vurdering er det afgerende, at 5*5 boligerne ikke realiseres 1
store samlede bebyggelser. De bydele, der oplever begyndende ghettopro-
blemer, er netop der, hvor der er opfert alt for store samlede enheder. Be-
byggelserne skal opferes i mindre enheder (formentligt med 60-100 boli-
ger i hver) integreret i omrader med andet boligbyggeri.

Det er samtidig afgerende, at der bygges i store volumener for at opna de
forudsatte lavere priser. Begge dele kan opnas ved konsekvent brug af
fortsettelsesbyggeri. Derved opnas der lavere priser som folge af stor-
driftsfordelene, samtidig med at 5*5 boligerne ikke kommer til at domine-
re enkeltomrader i byen.

Spergsmal 5:

En vurdering af i hvilket omfang den oplyste kommunale medfinansiering pa 136 mio. kr. (87
mio. kr. sdfremt de 49 mio. kr. i uforbrugte midler ikke realiseres i forbindelse med den
vedtagne boligpolitiske aftale) i ovrigt vil pavirke Kobenhavns Kommunes okonomi. Ligeledes
onskes det oplyst om en realisering af forslaget, inkl. dets okonomiske konsekvenser, er mulig
indenfor de veekstrammer der fastscettes i aftalerne med Regeringen og fremover KL.

Det ligger uden for KAB's muligheder at besvare spergsmalet. Men
spergsmalet forudsetter, at alt boligbyggeri opferes som alment byggeri.
Det er dog vasentligt for os at papege, at der ogsa i de kommende 4r skal
bygges almindelige almene boliger, fordi de billige boliger og de alminde-
lige almene boliger i et vist omfang henvender sig til forskellige befolk-
ningssegmenter. Der er fortsat betydeligt behov for at opfere almindelige,
almene familie- og &ldreboliger i Kobenhavns Kommune. Det skal der
naturligvis tages hejde for, nar kommunen skal disponere midler til den
kommunale grundkapital.

Spergsmal 6:
En vurdering af om det er realistisk at opfore andelsboliger og private udlejningsboliger - og
hvor i Kobenhavn - hvor huslejen ikke overstiger 5.000 kr. pr. méned.

Det er principielt muligt i det omfang, investorer og bygherrer onsker at
medvirke. Det vil dog veere meget vanskeligt at fastholde det lave husleje-
niveau i disse boligformer ved 2. og 3. gangs udlejning/salg, da der kan
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vaere gkonomiske interesser hos udlejere og andelshavere, der vil drive
boligprisen opad, medmindre der etableres szrlige til forméalet mélrettede
institutioner, siledes som det tidligere (for 2. Verdenskrig) er kendt i Ko-
benhavn.

Spergsmal 7:
En vurdering af hvad de okonomiske konsekvenser - pa kortere og lengere sigt - vil veere af,
at omkostninger til "drift og vedligeholdelse reduceres veesentligt".

Byggeriet skal kunne drives for maksimalt 250 kr. pr. etage m?, helst lave-
re. Dette er en af de storste udfordringer i bestrebelserne pa at opna lavere
huslejer. Vi mener, at det kan opfyldes, hvis der arbejdes dedikeret med
temaet.

Driftsudgifter, herunder ejendomsskatter og henlaggelser til vedligehol-
delse, udger almindeligvis 200-400 kr. pr. m? bruttoetageareal pa arsbasis.
Ejendomsskatter belaber sig til 70-100 kr. pr. m? bruttoetageareal. Udgif-
terne kan saledes kun nedbringes vasentligt ved, at beboerne selv stér for
en betydelig del af driften, som det ofte er tilfeeldet i andelsboligforenin-
ger og visse grundejerforeninger.

Beboersammensatningen i 5*5 boligerne er derfor af afgerende betydning
for konceptets succes. Det gor det efter KAB's vurdering problematisk at
anvende boligerne til kommunal boligsocial anvisning. I hvert fald indtil
det kan fastslas, at bebyggelsen er godt pa vej, hvad naboskaber og felles
ansvarlighed angér. Det kan sagtens tage 10 r at né dertil. Reglerne for
fleksibel udlejning skal derfor anvendes.

Hvis der skal kunne opstilles et driftsbudget, der haenger sammen, skal
byggeriet designes efter kravet om ekstremt lave udgifter til renholdelse,
vedligeholdelse og drift af fellesanlag.

Driften kan opdeles i hovedomrader:

1:  Offentlige udgifter
Det forekommer helt urealistisk at &endre pa beregningsmodellen for
ejendomsskat. Det vil det vare den klart dominerende post pé drifts-
budgettet. Renovation kan minimeres ved at designe byggeriet, sa
der kun er et centralt opsamlingssted, som beboerne selv barer af-
faldet ned til.

2:  Bidrag til kollektive faciliteter
Det skal helt undgas at lave felleslokaler og vaskerier. Der ber ikke
etableres byggerier, der stiller krav om elevatorer eller andre drifts-
tunge installationer. Det setter formentlig en maksimumgranse pa
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etagestorrelsen pé 3, hvoraf de to gverste etager anvendes til toplans
boliger. Uomgangelige fellesanlaeg som f.eks. legepladser og fri-
arealer kunne gores driftsvenlige ved at udleegge dem som naturom-
rdder med beplantning og store sten.

Henleeggelser til fornyelser

Der skal opferes byggeri, der kreever sa lidt vedligeholdelse som
muligt. Her kan der opsta en konflikt med kravet om en lav anlegs-
udgift. Der skal derfor afsattes de fornadne ressourcer til gennem-
gribende design af byggesystemet. Designet vil blive medt med krav
om lave anlegs- og driftsudgifter. For at opfylde det kan arkitektu-
rens kompleksitet og husets funktionalitet blive de elementer, der
kommer til at reduceres pa. Udfordringen bliver at udvikle et enkelt
og smukt byggeri, der lever op til de gkonomiske krav.

Renholdelse
Denne del behandles under nzste spergsmal.

Spergsmal 8:

En vurdering af omfanget af det "rengorings- og lettere vedligeholdelsesarbejde”, som lejerne
selv forventes at udfore iflg forslaget. Ligeledes onskes en vurdering af mulige sanktionsmu-
ligheder, safremt dette ikke udfores af lejeren.

Renholdelse af fellesarealer kan minimeres ad 2 veje:

a:

Der skal etableres sé fa fellesarealer og sé store private arealer som
muligt, da lange adgangsveje skal holdes rene og ryddes for sne. Ha-
veanleg og legepladser skal vedligeholdes.

Det, der uomgangeligt skal renholdes, skal i sa stort omfang som
muligt udfores af beboerne. Det fordrer, at bebyggelsen er opdelt
entydigt i socialt overskuelige omrader med hver sin identitet, og at
der ved udlejning sker en bevidstgerelse af de kommende beboere i
nedvendigheden af at deltage i arbejde for fellesskabet. Det er let at
skrive, men mere kraevende at f4 til at fungere.

Hvis beboere ikke kan eller vil deltage i renholdelsen, ma de kunne fra-
vaelge dette mod ekstra betaling, der ligger ud over de 5.000 kr. Beboere,
der ikke udforer aftalte opgaver, vil tilsvarende kunne fa palagt ekstra-
betaling. Der kunne tenkes udviklet en lejekontraktsmodel med en ba-
siskontrakt med et prisblad pa ekstraydelser.

Spergsmal 9:
En vurdering af de juridiske muligheder for at sikre fastholdelsen af et lavt lejeniveau i
boligerne pa leengere sigt.
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Prisdannelsen/huslejen pé ejerboliger, nybyggede, private andels- og ud-
lejningsboliger er markedsbestemt. For almene boliger, hvor kommunen
er medfinansierende, er der mulighed for via bygherreudbud at styre pris-
dannelsen/huslejen for de nye boliger.

Inden for den eksisterende boliglovgivning er det ikke muligt at fastholde
en lav husleje i privat byggeri, medmindre der etableres sarlige nonprofit-
institutioner. Det er derfor KAB's vurdering, at det altovervejende bliver
almene boligorganisationer, der vil kunne realisere og fastholde 5*5 kon-
ceptet som billige boliger.

Det vil samtidig vere en enestdende mulighed for den almene sektor til at
genvinde de brede lag som en primaer mélgruppe generelt og dermed veere
et af flere vaerktgjer til at modvirke tendenserne til skev og ensidig bebo-
ersammensa&tning i en rekke udsatte bebyggelser.

KAB stér gerne til radighed for en uddybning af vores besvarelse, hvis der
er behov herfor.

Aftale herom kan rettes til undertegnede pa e-mail ran@kab-bolig.dk eller
direkte telefon 33 63 12 76.

Med venlig hilsen
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Bemzarkninger fra Lejerbo til “Undersogelse af mulighederne for gennemfo-
relse af billige boliger.

Lejerbo har modtaget Gkonomiforvaltningens brev af 1. september 2005, hvori
forvaltningen anmoder om Lejerbos bemeerkninger til 9 spergsmél og problemstil-
linger til ”Vurdering af forslag om byggeri af 5000 nye boliger med maksimum
husleje pa 5.000 kr.”

Til besvarelsen af de 9 spergsmal skal Lejerbo henvise til brev af 19. september fra
KAB. Lejerbo kan tilslutte sig de formulerede holdninger og synspunkter og 1 det
folgende kommenterer vi alene de spergsmél, hvor Lejerbo har supplerede be-
eerkninger.

Spoergsmal 1 — den overordnede vurdering af initiativet.

Lejerbo skal tilkendegive, at vi er enige i behovet for at skabe de nedvendige for-
udseetninger, betingelser og konkrete muligheder for ekstraordinzrt at age bolig-
forsyningen fra 2006 til 2011 med et boligudbud pa 5000 boliger til et bredt udsnit
af borgere 1 hovedstaden — herunder ikke mindst den gruppe af medborgere, som
under nuverende markedsforhold enten ikke har adgang til boliger - fordi udbuddet
er for lille, eller ikke har rad - fordi boligudgiften er for hgj. Med den nuvarende
udvikling pa boligmarkedet, bliver denne gruppe storre og sterre, og omfatter i dag
ogsa borgere, hvis indsats pa det lokale arbejdsmarked 1 Kebenhavn er helt afge-
rende for at opretholde byens attraktion. Over sommeren har der varet fokus pé lae-
rer, social- og sundhedsmedarbejdere, politibetjente m.v.

Med baggrund i Lejerbos bygge- og udlejningsaktiviteter i alle egne af landet, er
det ogsa vores opfattelse, at der i Kebenhavns kommune og dele af det nzere ho-
vedstadsomrade er helt serlige udfordringer, som kreever, at der udvikles malrette-
de koncepter for en billig bybolig”, som béde inddrager de generelle problemstil-
linger til im@degaelse af "byggeriets ineffektivitet” og som ogsa udfordrer de
gengse former for samarbejde mellem myndighedsfunktionen, bygherrerollen, de
radgivende og udferende parter 1 byggeriet og byggeriets underleveranderer.

Endelig og ikke mindst er det vasentligt 1 udviklingen af koncept og forudsatnin-
ger at inddrage de efterfolgende brugs-, drifts- og forsyningsmaessige aspekter, som
set over byggeriets levetid udger over halvdelen af de samlede totalomkostninger.
Driftsherrens forvaltning og slutbrugerens forventninger til boligens ferdiggerelse,
komfort og lobende brug og vedligeholdelse er derfor ogsa helt centrale problem-
stillinger at inddrage. Efter Lejerbos opfattelse kan udviklingen af den billige bolig
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ogsé forudseette, at der nedvendigvis vil blive gaet pa kompromis med vores nuvee-
rende opfattelser af “boligkvalitet”.

Skal en sddan boligform veere en succes pé det Kebenhavnske boligmarked, er det
ogsa afgerende, at de nuvarende udlejnings- og anvisningsregler tilpasses de for-
udseetninger, som stilles til de kommende boligtagere og deres medansvar for boli-
gens ferdiggarelse, drift og vedligehold. Anvendes de nuvaerende anvisningsregler,
er der risiko for at skabe boligomrédder med udpraeget svag beboersammensatning.

Det er Lejerbos opfattelse, at hvis der kan ske en pavirkning af alle krydsfelter” i
gengs vanetekning hos alle parter, sa vil forudsatningerne for at skabe billigere
boliger veere til stede. Det kraever, at alle parter har incitament og er villige og pa-
rate til at arbejde mod det feelles mal. Det kan lyde banalt, men situationen i dag er,
at “markedsprisen” for en bolig pa mellem 85 til 100 m2 er vesentligt over 5000
kr. pr. méned.

Der er i markedet en raekke erfaringer, som til dels ogsa fremgar af gkonomifor-
valtningens redegerelse af 28. april 2005.

Det er imidlertid Lejerbos erfaring fra den konkrete bygherreindsats, at hovedpar-
ten af hidtidig gennemforte genindustrialiseringsprojekter” har taget afseet i de
helt konkrete rammebetingelser, som de er opfort i. Et nyt boligprogram i Keben-
havns kommune vil have sine helt egne rammebetingelser, og Lejerbo skal derfor,
som KAB, opfordrer til, at Overborgmesteren iveerksetter en undersggelse af,
nvorledes der konkret kan bygges billige boliger 1 Kebenhavn. Lejerbo stiller gerne
erfaringer, referencer fra tidligere gennemferte projekter og ressourcer til radighed
for et sadant arbejde.

Afslutningsvis skal vi, som KAB understrege, at der forsat vil veere behov for et
lgbende nybyggeri af almene boliger, som ikke har som forudsetning, at beboerne
selv kan forestd dele af indvendige arbejder og labende daglig pasning og drift. Le-
jerbo opfatter 5*5 som et supplement til den traditionelle almene bolig — det er
klart, at gode og billiggerende tiltag ogsa skal genbruges i disse sammenhenge.

Spergsmal 2 — Byggesum og byggeteknisk kvalitet.

Med udgangspunkt i @konomiforvaltningens forudsaetninger skal arsomkostningen
pr. m2 reduceres fra nuveerende ca. 1000 kr. til ca. 700 kr. pr. m2. Det svarer til en
arlig boligudgift pa 60.000 kr. for en bolig pd 85 m2.

Séfremt den samlede bagvedliggende anskaffelsessum skal reduceres med ca.30%
til under 13.000 kr. pr. m2, og grundpriserne vare uandret pa niveau 2.900 til
3.200 pr. m?, vil der til de samlede projekterings- og hdndvarkerudgifter veere ca.
8.000 kr. pr. m2, idet der ogsa skal atholdes en lang rekke evrige omkostninger,
herunder, finansierings- og tilslutningsafgifter. Disse udgifter er typisk omkring
2000 kr. pr. m2.

Reduktionen i byggesummen svarer ca. til en mindreudgift pr. bolig pa 340.000 kr.
i forhold til en almen bolig til fuldt rammebelob i hovedstadsomradet. Af Lejerbos
interne statistikker fremgar, at en reduktion pa 30% nogenlunde svarer til prisni-
veauet i sidste halvdel af 1990’erne.

Lejerbo




Det er med andre ord en meget ambitigs mals®tning. Det er Lejerbos opfattelse, at
det er muligt at bygge billigere. Billiggerelsen skal drives fra flere fronter:

o Den vasentligste del af effekten opnas af, at et begranset antal konsortier til-
sammen skal opfere 5000 boliger over en arreekke. Den planmessige og orga-
nisatoriske usikkerhed, som ofte prager byggeri, kan hermed reduceres. Den
ansldede volumen er i dansk byggesammenhang, storskala. Det vil veere mu-
ligt bade at perfektionerer produktet, gentage udferelsen med samme team,
oge produktiviteten, reducerer spild og kebe leverancer effektivt ind.

o  En merkbar del af effekten skal opnas ved, at boligen kraever en “gor det selv
indsats”. Boligens aptering, kekken, bad, gulve og overflader overdrages i en
grundmodel, til slutbrugerens ferdiggerelse. Safremt der kan reduceres
100.000 kr. i boligens anskaffelsessum pa denne post, svarer det til en husleje-
reduktion pé ca. 300 kr. pr. maned i direkte kapitaludgifter. Hertil kommer ef-
fekten pa det fremtidige henleeggelsesniveau, som i prioriterede tilfeelde kan
reduceres.

e  Det ber ogsd indgé i konceptet, at der kan andres pa krav omkring elevator-
forsyning, adgangsforhold m.v. Boligens samlede levetid skal naturligvis ogsé
vurderes ngjere. Det er dog vesentligt, at der opnas et arkitektonisk og kvali-
tetsmeessigt niveau, som modsvarer nuvaerende og fremtidige forventninger og
som sikrer mod en stigmatisering af bebyggelserne, alene i kraft af deres ud-
formning.

o  Endelig kan der vere behov for at vurdere rammebetingelserne for frembrin-
gelse af billige boliger, herunder finansierings- og subsidieforhold.

Spergsmil 3 — Det nedvendige antal byggegrunde.
Lejerbo henviser til brev fra KAB.
Spergsmal 4 — spredning eller samlet.

Det ber formuleres som krav til konsortierne, at byggesystemerne kan gennemfores
i varieret skala. Bliver der tale om traditionelle byggesystemer, kan der naturligvis
veere forhold, hvor antallet af boliger er afgerende for at opné den fulde effekt af
gentagelse og stor skala.

For at sikre den ngdvendige “omréde identitet” bar bebyggelserne imidlertid ikke
etableres med over 100 enheder, og i stedet sgges integreret i anden bebyggelse.
Ideelt ber den billige bolig kombineres med boliger med andre ejerformer, eventu-
elt opfort af samme konsortier. Fra produktion af f.eks. biler ved vi, at samme pro-
ducent med samme produktionsapparat kan levere produkter i forskellige standar-
der og prisklasser.

Spergsmal 5 — kommunalekonomiske konsekvenser.

Vi henviser til KAB’s svar.
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Spergsmal 6 — Andelsboliger og private boliger til 5.000 kr.

De modeller og koncepter ,som udvikles for frembringelsen af billige boliger, kan
ogsd realiseres i andre end den almene ejerform.

Men huslejedannelsen i andelsboliger og nyopferte private udlejningsboliger er
styret af andre mekanismer, end den lovgivning som for den almene sektor fore-
skriver balancelejen, som er en konsekvent omkostningsbestemt leje. Nar mélszt-
ningen saledes er en bestemt husleje bade 1 forbindelse med nyopferelse og efter-
folgende forvaltning af boligomradet, vil de gvrige ejerformer pa boligmarkedet
ikke veere omgivet af spilleregler for prisfastsattelsen, som sikrerm at boligerne
vedbliver med at vere billige boliger for kebenhavneme.

Spergsmal 7, 8 og 9.
Der henvises til svar fra KAB — som fuldt ud dekker Lejerbos betragtninger.

Afslutningsvis skal vi meddele, at Lejerbo naturligvis stér til rddighed for uddy-
bende bemerkninger, hvis der i det videre arbejde er behov herfor, og vi deltager
naturligvis ogsa gerne i videre dreftelser af mulighederne for at skabe billigere bo-
liger i Kebenhavn.

Henvendelse herom kan ske til administrerende direkteor Palle Adamsen telefon 35
25 85 55, paa@lejerbo.dk eller byggechef Klaus Andersen telefon 35 25 85 30,

kan@lejerbo.dk

Med venlig hilsen

gy

Palle Adamsen
Adm.direktor
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Fra: Erik Jacobsen

Sendt: 20. september 2005 12:05

Til: Troels Buch Kristensen

Emne: VS: Muligheder for at bygge billige boliger

Fra: gn@bl.dk [mailto:gn@bl.dk]

Sendt: 20. september 2005 11:41

Til: Erik Jacobsen

Cc: Holger Bisgaard

Emne: Muligheder for at bygge billige boliger

bienhavns‘Kommune
@konomiforvaltningen
Att. administrerende direkter Erik Jacobsen
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Ved brev af 1. september 2005 har Kgbenhavns Kommune anmodet Boligselskabernes LLandsforening om at

vurdere mulighederne for at bygge billige boliger i kommunen.

Et tilsvarende brev er ogsd sendt til en raeekke almene boligorgansiationer, og Boligselskabernes

Landsforening er bekendt med det svar, som KAB har afgivet. Boligselskabernes Landsforening deler de

vurderinger, som fremgar af KAB” s svar.
Med venlig hilsen

Gert Nielsen
Direktar i Boligselskabernes Landsforening

20-09-2005
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Adm. direkter Erik Jacobsen o
. . ~
@konomiforvaltningen
Kebenhavns Kommune Ejendomsforeningen Danmark
Radhuset Nerre Voldgade 2
Postboks 193
1599 Kegbenhavn V. 1006 Kgbenhavn K.
Rolf Norstrand
Direkter
Telefon 33120330
Telefax 33126275
E-mail rn@ejendomsf.dk
Dato: 15. september 2005
Jour.nr.;
Ref.: RN/mrb
Keare Erik Jakobsen

Tak for din henvendelse til Ejendomsforeningen Danmark / Kobenhavns
Grundejerforening om mulighederne for gennemforelse af nybyggeri af billige boliger i dit
brev af 1. september 2005, jounalnr. 275740.

Jeg kan i den forbindelse henvise til den redegerelse om “Byggeri af udlejningsboliger —
det muliges kunst”, som vi udsendte i oktober 2004. Det fremgér af redegeorelsen, at
investeringsomkostningerne ved nybyggeri af en etageboligejendom af middel kvalitet pa
en god men ikke udsegt beliggenhed i Kgbenhavns Kommune andrager ca. 16.500 kr. pr.
kvadratmeter (i april 2004 priser).

Siden rapporten blev udarbejdet, er der sket en stigning i investeringsomkostningerne ved
nybyggeri, idet specielt grundpriserne i Kebenhavns Kommune er steget kraftigt. S& nu
ligger prisen pr. kvadratmeter omkring 20.000 kr.

Det kebenhavnske marked for ejerlejligheder er for tiden i uligeveegt, da nybyggede
ejerlejligheder kan szlges for ca. 30.000 kr. pr. kvadratmeter. Der kan kun skabes ligevaegt
pa dette marked ved at gge udbuddet af ejerlejligheder. Dette kan enten ske ved, at der
gives mulighed for, at ®ldre lejeboliger kan sazlges som ejerlejligheder, eller ved at
Kebenhavns Kommunes lokalplan &bner mulighed for en kraftig forogelse af
byggemulighederne.

Det kebenhavnske marked for private nybyggede udlejningsboliger er nogenlunde 1
ligevaegt. Eftersporgselen er begranset, der er ledige nye lejligheder, og lejeniveauet har i
en lengere arreekke fulgt det generelle prisniveau. I de seneste 10 &r er huslejerne pa
landsplan i gennemsnit steget med 30 procent, medens indtegterne pd landsplan i

Kebenhavn Odense Arhus Website: www.ejendomst.dk
Ngrre Voldgade 2, Postboks 193 Vestre Stationsvej 18, st. Aboulevarden 22, 5. sal E-mail: info@ejendomsf.dk
DK-1006 Kebenhavn K DK-5000 Odense C DK-8000 Arhus C Abningstid: KI. 9.00-15.30
Telefon (45) 33 12 03 30 Telefon {45) 66 12 34 00 Telefon (45) 87 3013 70 Giro: 888 5893

Telefax (45) 33 12 6275 Telefax (45) 66 12 38 51 Telefax (45) 86 18 53 09 CVR: 10390214




gennemsnit er steget med 45 procent. P4 dette omrade adskiller Kabenhavn sig ikke fra det
ovrige land. Der er altsd sket en reallonsstigning, der bevirker, at f.eks. et kebenhavnsk
laererpar nu har gkonomisk mulighed for at bo i en sterre privat lejebolig end for 10 &r
siden.

Hvad angér mulighederne for at seenke byggeomkostningerne kan jeg henvise til, at over
45 procent af de samlede investeringsomkostninger ved at opfere nye etageboliger gar til
indkomstskatter, moms og andre indirekte skatter. Der er séledes mange muligheder for
statsmagten til at nedbringe byggeomkostningerne. Teoretisk set kan Kebenhavns
Kommune ogsa direkte eller indirekte finansiere en del af omkostningerne ved nybyggeri i
kommunen — men her satter kommunalfulmagten vel snavre grenser for, hvad der er
lovligt.

Venlig hilse/r(w Mﬂ(
Rolfazstrand

Adm. direkter




Kagbenhavns Kommune
@konomiforvaltningen
Radhuset

1599 Kebenhavn V
Att.: Erik Jacobsen

16-09-2005
Sagsnr.: 124459

Undersoagelse af mulighederne for gennemfarelse af billige boliger

Kgbenhavns Kommune har i skrivelse af 1. september 2005 bedt Dansk Byggeri om at
vurdere, hvorvidt det vil veere muligt at bygge boliger til en manedlig husleje pa 5.000
kr. i Kebenhavn. Dansk Byggeri er glade for henvendelsen, idet det ogsa giver os lej-
lighed til at kommentere pa nogle af de forudsaetninger, der er angivet i notatet fra
pkonomiforvaltningen i Kebenhavns Kommune.

| notatet lyder det, at byggebranchen er karakteriseret ved et forholdsvist lukket marked
med fa og dominerende akterer, som medfarer hgje avancer og lav produktivitet, og at
byggebranchen er generelt praeget af en manglende effektivitet, som bl.a. betyder, at
nye boliger er dyrere end i sammenlignelige europzeiske lande samt at dette senest er
dokumenteret i en analyse fra det engelske analysehus EC Harris.

Bygge- og anlaegsektoren i Danmark er karakteriseret af mange sma virksomheder.
Ifalge Eurostat var der i 2003 ca. 27.875 virksomheder i bygge- og anlaegssektoren.
Heraf havde 30 mere end 250 ansatte. | den seneste konkurrenceredeggrelse konkliu-
derer Konkurrencestyrelsen da ogsa, at koncentrationen blandt de udfgrende virksom-
heder i bygge- og anlaegsbranchen er lav.

Heller ikke konklusionen om hgje avancer er til at genkende fra bygge- og anlaegssek-
torens hverdag. Ifglge Dansk Byggeris seneste regnskabsanalyse 1a den gennemsnitli-
ge indtjening i branchen i 2003 pa 2,2% af omsaetningen.

Analysefirmaet EC Harris udsendte i 2004 en sammenligning af byggeomkostningerne
i en reekke europeeiske lande. Analysefirmaet bemaerker dog selv, at resultatet skal
tages med et vist forbehold, idet resultatet pavirkes af f.eks. bygningstype, design, be-
liggenhed, forskelle i regler vedr. byggeri og af forskelle i udbudsformer og kontrakt-
maessige forhold. Hermed er EC Harris’ konklusioner ikke mere valide end tidligere
prissammenligninger af byggeomkostninger, der ogsa har vaeret beheeftet med alvorli-
ge metodiske fejl.

Med hensyn til mulighederne for at gennemfare billigere byggeri er en metode at i
langt hgjere grad, end tilfeeldet er i dag, at gare brug af praefabrikerede bygningsdele
eller systemleverancer. Preefabrikerede bygningsdele kendes allerede fra mange
treehusproducenter, der producerer et hus i sektioner pa en fabrik, hvorefter det leve-

Nr. Voldgade 106 Postbox 2125 Telefon 72 16 00 00 www.danskbyggeri.dk
1015 Kgbenhavn K Telefax 72 16 00 10 info@danskbyggeri.dk




res og samles pa byggegrunden. Ogsa anvendelsen af preefabrikerede badeveerel-
ser, der gares faerdige pa fabrik og efterfalgende monteres pa byggepladsen, er ud-
bredt.

Fordelen ved praefabrikation eller systemieverancer er, at man kan industrialisere
produktionen. Der er ikke mange stordriftsfordele at hente ved at bygge 4 huse med
hver to badeveaerelser. Stordriftsfordele kan en badeveerelsesfabrik, der producerer
hundredevis af badeveerelser, derimod opna. Det samme kunne gere sig geeldende
for kekkener, trapper og tagkonstruktioner.

En anden made at billiggere byggeriet pa, er at optimere selve byggeprocessen.
Byggeri er en meget kompleks proces, som involverer mange forskellige faggrupper
og virksomheder.

Som alle andre produktionsprocesser er byggeprocessen en kaede af opgaver, der
udferes i forlaengelse af hinanden. Alle er afhaengige af, at arbejdet i de forudgaende
led i keeden er feerdigt til tiden, s& de efterfalgende led ikke skal vente pa at komme i
gang med deres del af arbejdet. Udfordringen ved et ethvert byggeri er derfor at fa
planlagt byggeriet, sa de rigtige handvaerkere og de rigtige materialer er praecis, hvor
de skal bruges, nér de skal bruges.

Det lykkes ikke altid, og forsinkelserne spreder sig til de efterfalgende handveerkere.
Optimering af byggeprocessen handler derfor om at fa tilrettelagt arbejdet, sa forsin-
kelser og spildtid bliver minimeret. Mange byggevirksomheder arbejder i gjeblikket
med "trimmet byggeri”, som er en méade at planlaegge arbejdet pa, sa unadig spildtid
undgas.

Billigere byggeri kunne ogsa opnas ved at gere det muligt for byggevirksomhederne
at udnytte gentagelseseffekter. Problemer med forsinkelser og fejl opstar ofte, fordi
det for hvert nyt byggeri ofte er ferste gang, de implicerede virksomheder og hand-
veerkere arbejder sammen, og der er nzesten altid tale om et projekt, der bygges for
ferste gang. Ved en regelmaessig gentagelse af et byggeprojekt vil handvaerkerne
blive hurtigere og gennemfgre byggeriet med feerre fejl, fordi de ved at bygge det
samme igen og igen far optimeret bade samarbejdet og projektet. Samtidig er det
muligt at indkgbe byggematerialerne i sterre meengder og dermed fa dem billigere.

Alle de ovennaevnte mader til at billiggere nybyggeriet anvendes allerede i dag, men
ingen af metoderne anvendes fuldt ud. Men hvad afholder sa virksomhederne fra at
gere brug af metoderne til at billiggere byggeriet?

| dag gentages et byggeri kun sjaeldent, sa det er altid nye konstellationer af arkitekter,
ingenigrer og handveerkere, der bygger. Det ger det vanskeligt at opna gentagelsesef-
fekter, og anvendelsen af preefabrikerede bygningsdele er lille. Samtidig er sagsstaor-
relserne sma.

Ifelge Socialministeriet var den gennemsnitlige sagssterrelse for alment boligbyggeri i
Kgbenhavns Kommune fra 2000-2004 45 boliger pr. byggesag. Med sa sma sagsstar-
relser er det vanskeligt at opna stordriftsfordele for savel indkeb af materialer som for

udfarelse af byggeriet.

Dermed rummer den made, som vi bygger pa, en del af svaret pa, hvorfor byggeri er
dyrt i Danmark. Anvendelsen af praefabrikation kraever et vist element af gentagelse i
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byggeriet, ogsa selvom praefabrikerede bygningselementer i langt hgjere grad end tid-
ligere kan tilpasses det enkelte byggeri. Gentagelse er ogsa et vigtigt element, nar
samarbejdet mellem de enkelte deltagere i et byggeprojekt skal optimeres, og endelig
betyder de sma sagsstarrelser, at det er vanskeligt at opna stordriftsfordele.

Vil Kgbenhavns Kommune bygge billigere boliger, er det derfor ngdvendigt at overveje,
hvorvidt det kan lade sig gare at eftersparge boligbyggeri pa en anden made, end det
geres i dag, f.eks. gennem rammeaftaler. Samtidig ma bygherrerne gere sig klart, at
deres individuelle gnsker til f.eks. byggeriets udformning ikke altid kan efterkommes,
nar byggeri og byggeproces standardiseres.

Skal f.eks. gentagelseseffekter indhentes, er det nedvendigt, at byggerierne udferes i
et jeevnt flow, hvor det sikres, at de personer, der deltager i byggeprocessen, kan ga
direkte videre fra et byggeri til det naeste. Hermed indskraenkes bygherrens indflydelse
pa, hvornar et byggeri pabegyndes. Ogsa med hensyn til, hvor mange boliger, der skal
bygges pr. byggesag, kan det vaere ngdvendigt for bygherren at tilpasse sig byggepro-
cessen.

For at virksomhederne kan opna stordriftsfordele og kommunen kan féa billigere boliger
er det nedvendigt, at kommunens efterspeargsel tilpasses produktionsapparatet bade
hvad angar byggeriets udformning, byggeriets omfang pr. byggesag og det tempo, som
byggeriet gennemfores i.

Det er derfor Dansk Byggeris opfattelse at forslaget om 5.000 boliger til 5.000 kr. om
maneden bgr veere en politisk malsaetning, der giver anledning til, at man kigger den
made, man traditionelt i kommunen har efterspurgt boligbyggeri pa, efter i semmene.

Med venlig hilsen

Dansk Byggeri

Vibeke Gaardsholt
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l H l K@BENHAVNS KOMMUNE
Bygge- og Teknikforvaltningen

M'

Adm.dir. Erik Jacobsen
@konomiforvaltningen
Rédhuset

Undersegelse af mulighederne for gennemforelse af billige boliger

@konomiforvaltningen har den 31. august 2005 fremsendt anmodning
om besvarelse af speorgsmal vedrerende underseggelse af mulighederne
for opferelse af billige boliger. Fremsendelsen er vedhaftet medlems-
forslag fra gkonomiudvalget fra medet den 30. august 2005 samt for-
slaget ”En levende hovedstad” udarbejdet af socialdemokraterne og
notat af 28. april 2005 udarbejdet af Gkonomiforvaltningen.

Medlemsforslaget rummer 9 problemstillinger, hvor Bygge- og Tek-
nikforvaltningen er bedt om at kommentere problemstillingerne 2, 4,
5,7 o0g 8.

Indledningsvis skal bemarkes, at forvaltningens erfaringer primaert
knytter sig til behandlingen af stottede byggerier og byfornyelse. In-
gen af erfaringerne herfra peger i retning af, at det med de i regionen
aktuelt geeldende markeds- og lovgivningsmaessige vilkar vil vaere
muligt med uendret kvalitet, at opna det foreslaede boligvolumen og
huslejeniveau. Efter forvaltningens vurdering vil realisering af fami-
lieboliger til en manedlig leje pa 5.000 kr. ikke aktuelt vaere mulig
finansielt og sédan som ejendomsmarkedet og byggebranchen funge-
rer i dag, og det vil pa lengere sigt kreeve, at en reekke vaesentlige for-
uds@tninger for boligbyggeri @ndres afgarende.

Medlemsforslagets pkt. 2: En vurdering af, om den samlede byggesum
realistisk kan reduceres til 12.240 kr./m? bruttoetageareal, og i hvilket
omfang det har indflydelse pa den byggetekniske kvalitet.

Ad2.

Enkelte firmaer har anfort at kunne bygge boliger til en anlaegsudgift
pa 12.000 kr./m? etageareal eksklusive grund, men inklusive omkost-
ninger og fortjeneste. Indtil videre er disse byggerier kun set udfert i
op til 3 etager i Danmark, og det er pa det foreliggende grundlag tvivl-
somt og udokumenteret, at det vil veere muligt med bebyggelsespro-
center pa 100-150 1 bymaessig sammenhaeng at opfere boliger i 6-8
etager til den angivne m?-pris, idet der her, udover eventuel forurening
og serlige funderings- og brandforhold, ogsé skal tages hensyn til
dyrere parkeringslesninger, herunder indretning af en veesentlig del af
parkeringen i konstruktion.

Nar bortses fra disse s@rlige bymaessige forhold indebaerer en grund-
pris i Kebenhavn pa 3.000 kr./m? og en anlaegsudgift pa 12.000 kr./m?
at den samlede anlaegsudgift kan opgeres til 15.000 kr./m?.

2.0 SEP. 2005

Journalnr.
639.0029/05

Adm. Direktgr

Radhuset
1599 Kgbenhavn V

Telefon
33 66 33 66

Direkte
3366 2610

Telefax
33667080

E-mail
mla@btf.kk.dk

EAN nummer
5798009490049

www.btf.kk.dk
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En boligafgift pa 5.000 kr. om maneden svarer for en 85 m? stor lej-
lighed til en arlig leje pa 705 kr./m? etageareal.

Opferelse af en sddan bebyggelse i alment regi vil med de gaeldende
regler indebzre en kapitaludgift pa 510 kr./m?, idet beboerne efter
reglerne om alment byggeri skal betale 3,4 % af anleegssummen. Dette
vil kun levne 195 kr./m? til drift, hvilket ikke er realistisk. Driftsudgif-
terne til eksempelvis de kommende boliger i Teglverkshavnen er an-
sléet til 395 kr./m? (afgifter, skatter, vedligeholdelse m.v.).

De omhandlede byggerier under 12.000 kr./m? er alle udfert i let kon-
struktion, d.v.s. 1 tree- eller metalkonstruktion bekledt med tree- eller
pladebeklaedning. Det mé forventes, at de udvendige overflader har en
kortere levetid eller hgjere vedligeholdelsesomkostninger i forhold til
eksempelvis teglstensydermure. Levetiden pa de indvendige overfla-
der er formentlig svarende til ovrigt byggeri. Endelig skal det bemeer-
kes, at disse byggerier formentlig alle faerdiggeres og leveres uden
rumopdelinger, udover vagge omkring toilet- og badeverelse samt
med billigst mulig indretning af udearealerne. Udeladelse af rumopde-
lende vaegge giver naturligvis en nedsattelse af byggesummen.

En efterfolgende opsatning af disse vaegge af ufaglaert arbejdskraft
kan medfere forringelse af de bererte indvendige overflader.

Medlemsforslagets pkt. 4: En vurdering af om forslaget er betinget af
et samlet byggeri (altsa rent fysisk), eller om det kan spredes i mindre
enheder over dele af byen. Hvilken gkonomisk indflydelse pa forsla-
get vil en sddan spredning i givet fald fa?

Ad 4.

Der er ingen tvivl om, at der er en mindstegranse for, hvornar der kan
bygges til en gunstig pris. Det er straks sverere at fastsatte denne
mindstegranse, men byggerier med i storrelsesordenen et halvt hund-
rede lejligheder i hver enkelt enhed er formentlig mindst pakraevet for
at opné en vis stordriftsfordel.

En af branchens begrundelser for de hgje byggepriser anfores at vere,
udover de begrundelser der er anfert i @konomiforvaltningens notat af
28. april 2005, at der for hvert nyt byggeri sammensattes en gruppe af
akterer, herunder investor, arkitekt, ingenier, entreprengr, leverander
og producent som skal tilpasse sig hinandens systemer og arbejdsme-
toder. En spredning af enhederne medforer saledes ikke nedvendigvis
markant hgjere byggesummer, sadfremt der er den samme kreds af ak-
torer bag hvert enkelt byggeprojekt.

Medlemsforslagets pkt. 5: En vurdering af 1 hvilket omfang den oply-
ste kommunale medfinansiering pa 136 mio. kr. (87 mio. kr. safremt
de 49 mio. kr. i uforbrugte midler ikke realiseres i forbindelse med
den vedtagen boligpolitiske aftale) i gvrigt vil pavirke Kebenhavns
Kommunes gkonomi. Ligeledes gnskes det oplyst om en realisering af




forslaget, inkl. dets skonomiske konsekvenser, er mulig-indenfor de Side 3 af 4
vaekstrammer der fastsattes i aftalerne med Regeringen og fremover
KL.

Ad>S. ‘

En kommunal medfinansiering pa 136 mio. kr. er baseret pa en forud-
setning om, at 1/3 af nybyggeri pa 5.000 boliger indenfor en 5-rig
periode fra 2006-2011 vil vere alment, svarende til ca. 1.665 boliger.
Belabet svarer til en arlig kommunal medfinansiering pa 27 mio. kr.,
hvilket ikke ses at medfore storre forandringer i forhold til de senere
ars budgetter vedrerende kommunal medfinansiering (kommunal
grundkapital) af almene familieboliger.

Opmerksomheden henledes pa, at navnte beleb pa 136 mio. kr. er
beregnet under forudsetning af, at den samlede byggesum kun udger
ca. 12.250 kr. pr. m?, samt at den nuvarende grundkapital pa 7 % op-
retholdes i hele perioden. Med denne pris vil anskaffelsessummen for
en bolig pa 95 m? svare til ca. 1.165.000 kr., og den kommunale
grundkapital til godt 81.000 kr. pr. bolig.

Safremt nugzldende finansieringsregler og maksimumsbelgb pa
17.240 kr. pr. m? laegges til grund udger anskaffelsessummen for en
bolig pa 95 m? ca. 1.640.000 kr. svarende til en kommunal grundkapi-
tal pa ca. 115.000 kr. Ved en bolig pa 85 m? andrager anskaffelses-
summen ca. 1.465.000 kr. og grundkapitalen ca. 103.000 kr.

Med hensyn til spergsmaélets 2. punktum henvises til @konomiforvalt-
ningens bemarkninger.

Medlemsforslagets pkt. 7: En vurdering af hvad de gkonomiske kon-
sekvenser — pé kortere og leengere sigt — vil vaere af, at omkostninger
til ”drift og vedligeholdelse reduceres vasentligt”.

Ad7.

Reduktion af omkostningerne til drift og vedligeholdelse medforer
generelt en kortere levetid pa de relevante bygningsdele, som muligvis
i forvejen har en relativ kort levetid. I veerste fald kan der vaere risiko
for, at udsatte bygningsdele ikke holder finansieringslanets labetid.

Medlemsforslagets pkt. 8: En vurdering af omfanget af det “renge-
rings og lettere vedligeholdelsesarbejde” som beboerne selv forventes
at udfere iflg. forslaget. Ligeledes enskes en vurdering af mulige
sanktionsmuligheder, séfremt dette ikke udferes af beboeren.

Ad 8.

Det kan generelt ikke anbefales at overlade hverken rengerings- eller
lettere vedligeholdelsesarbejde til beboerne. Incitamentet er naturlig-
vis lavere husleje, men lgsningen indebzrer ogsa en rackke risici, her-
under i relation til manglende sanktionsmuligheder, nér disse arbejder



ikke udferes, med mindre der knyttes vaesentlige omkostninger til ad-
ministration. Séledes kan der nappe forventes nogen storre besparelse
ved tiltaget. Under alle omstendigheder er der tale om, at en del af
lejen blot betales med en arbejdsydelse 1 stedet for med penge.

Med venlig hilsen

W

Mette Lis Andersen
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Sagsnr Vejnavn

1 Blegdamsvej
2 Rosenvaengets Hovedvej
3 Tingvej
4 Dampfeergevej
5 Qresund Parkvej
6 Ryesgade
7 Lysefjordsgade
8 Edward Falcks Gade, Stoltenbergsgade og Mitchellsg
9 Hyltebjerg Alle
10 Dannebrogsgade
11 Gasveerksvej
12 Hyltebjerg Alle
13 Rued Langgaards Vej
14 Amerikavej og Trajborggade
15 Engvej
16 Gasvaerksvej og Halmtorvet
17 Strandboulevarden, Hjerringgade og Gl. Kalkbreenderi
18 Gadekaervej
19 Kaj Munks Vej
20 Absalonsgade
21 Engvej
22 Erik Eriksens Gade
23 Rued Langgaards Vej
24 Gl. Kalkbraenderi Vej
25 |slands Brygge
26 Peblinge Dossering
27 Islands Brygge

Vejnummer

12A-16K
46-48

21, 25, 27

12-18

1,2,3,4,5,6

75

8, 10
2-4;5;16-18
64 AD

31

13

72 A-E

9-15

12,14,16 0924 ;7

Bygherre

Boligselskabet Lejerbo

Kuben Byg A/S

Boligselskabet Lejerbo

Sjeelsg Entreprise A/S
Skanska Danmark A/S

E/F Ryesgade

Boplan A/S

Kuben Byg A/S

A/B Damhus |

Markol Projekt A/S

Finn Juul Hansen Projektudvikling ApS
A/B Damhus |
ArkitektGruppen Sjeelland ApS
Boplan A/S

13 A-L, 19 A-M, 21, 23, 29 A-L, 31, 33,37 og Vibo - c/o Boplan A/S

35; 26-30
76-88C;2-10;37-43
4 A-C

12-14

36-44

11, 15,17, 25, 27
7,9, 11

23 0g 25
15ABogC

63 A,B,Cog65
30

24 AogB

FB - Fagforeningernes Boligforening, Feell
HS Kryolitentreprise A/S

Nordicom Bolig A/S
ArkitektGruppen Sjeelland ApS
KAB Bygge- og Boligadministration
Vibo - ¢/o Boplan A/S

JM Danmark A/S

ArkitektGruppen Sjeelland ApS

A/B Qsterled - c/o Markol A/S

JM Danmark A/S

A/B Peblinge Dossering

NCC Danmark A/S

Antal m2 Ejerform

4953 ALMENT SELSKAB
6339 EJERLEJLIGHEDER
2402 ALMENT SELSKAB
7621 PRIVAT UDLEJNING
1569 PRIVAT UDLEJNING
2358 PRIVAT UDLEJNING
2133 ANDELSBOLIGER
5946 PRIVAT UDLEJNING
3640 ANDELSBOLIGER
3201 PRIVAT UDLEJNING
7258 EJERLEJLIGHEDER
1808 ANDELSBOLIGER
1639 ANDELSBOLIGER
5697 ANDELSBOLIGER
1202 ALMENT SELSKAB
3757 ALMENT SELSKAB
15353 PRIVAT UDLEJNING
2796 ANDELSBOLIGER
1141 ALMENT SELSKAB
2726 ALMENT SELSKAB
7366 ALMENT SELSKAB
17826 ANDELSBOLIGER
1064 PRIVAT UDLEJNING
4144 ANDELSBOLIGER
2256 EJERLEJLIGHEDER
9576 ANDELSBOLIGER
4091 EJERLEJLIGHEDER

Pris/m2

10489
10927
11005
11265
11300
11836
12132
12423
12775
13010
13081
13362
13383
13562
13610
13617
14055
14335
14400
14598
14616
14814
14857
14994
15673
16868
17400



BILAG - Forklaring af metode til udregning af pris/m’
Baggrund og datagrundlag

I forbindelse med udstedelse af ibrugtagningstilladelse for byggerier betales
gebyr i henhold til bygningsreglementet. For boligbyggeri udggr gebyret 34 %
af de samlede byggeomkostninger ekskl. moms. De samlede
byggeomkostninger inkluderer udgifter til kloak, anleg af ubebyggede
arealer, arkitekt- og ingenigrhonorar samt andre sarlige udgifter som
byggearbejdet har medfgrt (eksempelvis byggepladsindretning), men er
eksklusive grund- og finansieringsudgifter samt udgifter vedr. jordforurening
og tilslutningsafgifter. Ved beregning af for de stgrre projekter indleverer
bygherren et udspecificeret byggeregnskab til Byggeri & Bolig.

Pkonomiforvaltningen har for perioden 2000-2005 gennemgaet alle disse
byggesager og registreret de projekter — i alt 27 — som udelukkende
indeholder familieboliger. Det vil sige, at byggerier med blandet bolig og
erhverv samt @ldreboliger og kollegieboliger ikke indgar i undersggelsen.
Periodens afgransning er begrundet i, at det er formalet med undersggelsen at
fa tilvejebragt et tilstrekkeligt datamateriale til at kunne belyse
byggeomkostningerne for de nyeste boligbyggerier i Kgbenhavn. For nogle af
byggerierne er opfgrelsesiret dog fer ar 2000, men eftersom
ibrugtagningstilladelse er givet efter ar 2000, indgar de ogsa i undersggelsen.

Fremgangsmade og et eksempel pé en byggesag opfert i 2002 pa 1064 m®
med et gebyr pa 78.000 kr.

1. Registrering af byggesagsgebyr ved ibrugtagningstilladelse.
fx gebyr = 78.000 kr (ekskl. moms)

2. Udregning af de samlede byggeomkostninger
fx byggeomkostninger = 78.000 x (100/0,75) = 10.400.000 kr.

(ekskl. moms)

3. Indeksering af priser til 2005-priser
(ud fra ’Byggeomkostningsindeks for etageboliger’ fra Danmarks
Statistik).
fx 2005-pris = 10.400.000 / 0,934 (Indeks-2002) = 11.134.903 kr.
(ekskl. moms)

4. Udregning af pris/m2
(ud fra BBR’s registrering af stgrrelsen pa de enkelte byggesager,
hvor vi tager udgangspunkt i boligarealet).
fx pris/m” = 11.134.903 / 1064 = 10.465 kr./m* (ekskl. moms).

5. Udregning af pris/m2 inkl. moms
fx pris/m* inkl. moms= 10.465 x 1,25 = 13.081 kr./m’.




