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1 Indledning, opgavebeskrivelse og resume
Arbejdsgruppen om tilvejebringelse af billige boliger er nedsat af Den
Tverkommunale Styregruppe og bestar af medlemmer af
@konomiforvaltningen,  Teknik- og  Miljgforvaltningen  og
Socialforvaltningen (tovholder). Der er en forstaelse pa tvaers af
forvaltningerne om, at det er en felles udfordring at tilvejebringe sma
billige boliger.

Formalet med nedsettelse af arbejdsgruppen er:

e At kortlegge malgruppens boligbehov;

e At kortlegge viden i kommunen om mulighederne for at
tilvejebringe meget billige boliger;

e At kortlegge udfordringerne ved at tilvejebringe billige
boliger; og

e At stille forslag om, hvordan der kan tilvejebringes billige
boliger til den boligsociale anvisnings malgrupper.

Arbejdsgruppen har drgftet alle ideer, som er fremkommet i
arbejdsgruppen eller er fremsat i pressen fra forskellige aktgrer. De
ideer, som gruppen vurderer, at det er relevant at arbejde videre med,
er kort beskrevet i rapporten i afsnit 6. Bilag 1-4 indeholder data og
andet baggrundsmateriale, som understgtter rapportens indhold, mens
bilag 5-7 indeholder faktuelle beskrivelser af boligtyper, eksisterende
politiske rammer og referencer.

Rapporten bestar af en beskrivelse af de overordnede strategier pa
boligomradet i kapitel 2 og en beskrivelse af problemstillingen i
kapitel 3. Konsekvenserne af problemstillingen beskrives 1 kapitel 4.
Kapitel 5 beskriver de initiativer, som allerede er taget i kommunen
mens kapitel 6 beskriver de forslag, som det anbefales, at der arbejdes
videre med. I kapitel 7 beskrives udfordringerne i de tre stgrste
kommuner 1 landet.

1.1 KonKlusion

Overordnet konkluderer arbejdsgruppen, at kommunen ikke selv har
mulighed for at Igse situationen med mangel pa billige boliger til
boligsocial anvisning. Hvor det er muligt, er interne initiativer
igangsat, og disse beskrives. Skal problematikken Igses, skal
prisniveauet pa boliger eller malgruppens indtaegt adresseres.

En rakke initiativer er igangsat med henblik pa at imgdega
udviklingen og ggre opmerksom pa problemstillingen, f.eks.
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- Udvikling af koncept for s@rligt billige boliger i samarbejde
med KAB

- Aftale om levering af puljeboliger i den nuvarende
rammeaftale om udlejning

- Indgaelse af partnerskabsaftaler om etablering af almene
boliger i nye byomrader

Arbejdsgruppen anbefaler, at der arbejdes videre med at forslag om
@ndring af planloven, sa det bliver muligt at udleegge grunde til
alment byggeri og at aftale en vis andel almene boliger i
udbygningsaftaler. Herudover anbefaler arbejdsgruppe, at der arbejdes
pa at kommunen far en reel mulighed for anvisning til privat byggeri.

2 Overordnede strategier
Kgbenhavns Kommune har igennem de seneste ar arbejdet efter den
overordnede strategi Kgbenhavnerfortallingen.

Kgbenhavnerfortellingen er en vision om en baredygtig udvikling for
Kgbenhavn, der pa den ene side vegter vakst og pa den anden side
vaegter livskvalitet. Et fundament for den livskvalitet, som
kgbenhavnerfortellingen bygger pa er, at der er sammenhangskraft i
byen. Denne sammenhang kommer til udtryk pa mange mader. Det
kan bl.a. handle om den sociale sammenhangskraft 1 byen og at
Kgbenhavn er en by med plads til alle. Et varieret boligudbud er en af
de foruds®tninger, der skal veare til stede for, at Kgbenhavns
Kommune lykkes med denne vision. Det betyder, at der ogsa skal
vaere boliger til borgere med en meget lav betalingsevne. Bade til
lavindkomstgrupperne, til borgerne pa overfgrselsindkomst og til de
borgere, der har brug for en bolig via boligsocial anvisning.

I Kgbenhavn arbejdes der strategisk med de udsatte by- og
boligomrader. Kgbenhavns Kommune har pa baggrund af en statistisk
analyse udpeget 6 udsatte byomrader. Der er en koncentration af
fattige og socialt udsatte borgere i disse omrader. Vi vil gerne, at alle
borgere 1 Kgbenhavn har de samme livschancer. En lgftestang til dette
er at have en sammenh@ngende by, hvor de billige boliger og dermed
borgene med den laveste betalingsevne ikke er koncentreret 1 bestemte
byomrader.

Kgbenhavns Kommune har tradition for et godt samarbejde med den
almene sektor om Igsning af de boligsociale opgaver.

Formalet med den almene boligsektor beskrives i lov om almene
boliger pa fglgende made:

”Almene boligorganisationer har som forméal at stille
passende boliger til radighed for alle med behov herfor
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til en rimelig husleje samt at give beboerne indflydelse
pa egne boligforhold.”

Sektoren skal ved udlejningen tilgodese de borgere, der har
vanskeligheder ved at skaffe sig en passende bolig pa almindelige
markedsvilkar. Det er tilfeldet for de kgbenhavnere, der har behov for
en bolig via den boligsociale anvisning.

BL — Danmarks Almene Boliger (BL) er opmarksomme pa
udfordringen med mangel pd smad billige boliger. I BL’s
malsatningsprogram 2010-14 hedder det blandt andet:

“Nybyggede boliger skal have en ordentlig kvalitet og
konkurrencedygtige boligudgifter, som familier med
beskedne indtaegter har rad til.”

“Nybyggeriet skal have bedre vilkér. Der er behov for
familieboliger til overkommelige huslejer saerligt i de
stgrre byomrader, og selv om startlejen er sanket i
forbindelse med finansieringsreformen i 2009, er den
stadig for hej for lavindkomstgrupper.”

Problemer med prisniveau pa boliger har ofte veret beskrevet som en
ren kgbenhavner-problemstilling. Det ma nu siges, at det ikke l&ngere
er en ren kgbenhavner problemstilling. SFI har 1 den nationale
kortlegning af hjemlgshed i Danmark dokumenteret, at stigningen i
hjemlgshed f@rst og fremmest er sket i1 de kgbenhavnske
omegnskommuner. SFI vurderer, at stigningen hanger sammen med
manglen pa billige boliger.

Arbejdsgruppen har rettet henvendelse til Odense, Arhus og Aalborg.
Tilbagemeldingen er, at ogsa de kommuner oplever stigende priser pa
boligerne som en udfordring. Problemstillingen er desuden
identificeret af KL.. KL har derfor nedsat en intern arbejdsgruppe, der
skal se pa Igsningsmuligheder. Arbejdsgruppen skal ikke aflevere en
decideret rapport, men fremsatte forslag til lgsninger i lgbet af 1.
halvar 2013.

3 Problemstilling

Kommunerne har ikke en pligt til at anvise borgere til varige boliger,
men alene en pligt til at give midlertidigt husly til personer uden bolig.
Almenboliglovens § 59, stk. 1 giver mulighed for, at kommunerne kan
palegge de almene boligorganisationer at levere indtil hver 4. ledige
bolig til kommunen til Igsning af patreengende boligsociale opgaver.
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Typisk har stgrre kommuner en boligsocial anvisning, mens mindre
kommuner uden samme pres pa boligmarkedet ikke har indfgrt en
sadan service.

Den overordnede problemstilling i den boligsociale anvisning i
Kgbenhavns Kommune er, at priserne pa de boliger, som tilbydes af
de almene boligorganisationer i stadig lavere grad matcher
efterspgrgslen og betalingsevnen hos malgrupperne.

3.1 Baggrund

I 1998 blev den boligsociale anvisning oprettet og sociale
anvisningskriterier vedtaget. Kommunen aftalte anvisningsret til hver
3. ledige almene bolig i en stgrre boligaftale, som ogsa indeholdt
frikgb af tilbagefald, dvs. klausuler om at grunde pa sigt ville blive
kommunens ejendom, uanset om der var opfgrt boliger pa grundene.

Borgerreprasentation indgik 1 2010 rammeaftale om udlejning af
almene boliger i perioden 2011-14 med BLs 1. kreds. Aftalen betyder
bl.a., at omrdder med mere end 40 % af beboere udenfor
arbejdsmarkedet (40 plus omrader) friholdes for anvisning, mens
omrader med en mindre andel beboere udenfor arbejdsmarkedet (40
minus omrader) leverer 250 puljeboliger (boliger til hgjst 3.000 kr. pr.
maned) som kompensation for de boliger, kommunen mister pga.
friholdelsen.

Socialforvaltningen anviser arligt ca. 1.200 boliger til udsatte borgere.
Det grundleggende kriterium for anvisning, er at borgeren skalhave et
socialt problem, og tildelingen af en bolig skal bidrage til lgsningen af
den sociale problematik (se yderligere om malgruppen i bilag 1).

I 2012 manglede Socialforvaltningen ca. 100 boliger til 3.000 kr. og
ca. 175 boliger til i intervallet 3-4.000 kr. for at kunne fglge med
antallet af ansggere (En mere detaljeret beskrivelse af ansggerne i den
boligsociale anvisning og deres betalingsevne findes i bilag 1). Denne
udvikling ser ud til at fortsette i 2013 ifglge halvarsopggrelser.

Pa baggrund af de indkomne ansggninger om bolig i 2012 anslar
Socialforvaltningen, at kommunen i alt pa arsplan har behov for ca.
300 mindre 1-rums boliger om aret til 3.000" kr. og for ca. 600 mindre
1- eller 2-rums boliger til 3.-4.000 kr., forudsat at malgruppens
indtegter ikke nedszttes. Herudover modtog kommunen 1 2012
ansggninger fra ca. 700 borgere med stgrre betalingsevne, hvis behov

' Huslejen i puljeboligerne er indeksreguleret efter satsreguleringsprocenten, hvilket
medfgrer, at huslejen i 2013 er hgjst 3.136 kr. og i 2014 vil vere hgjst 3,192 kr.
Imidlertid er statistikker for indkomne boliger og ansggninger ikke reguleret, men
opggres arligt efter lgbende, tal. Derfor beskrives behovet efter lgbende priser, hvor
det dog ma formodes, at ansggernes betalingsevne stiger med takten for regulering
af overfgrselsindkomster.
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kommunen godt kan deekke med de boliger, som stilles til radighed for
kommunal anvisning. Der er ikke behov for szrlig indretning af
boligerne. De overordnede faglige strategier tilsiger, at de anviste bgr
integreres 1 almindelige boliger frem for samles 1 opgangsfallesskaber
o.lign. Da de anviste har et akut boligbehov, har de ikke via den
boligsociale anvisning mulighed for at gnske sarlige boligomrader.
De har dog mulighed for at udelukke enkelte omrader, hvis de har en
relevant begrundelse. Det kan f.eks. vare en voldsramt kvinde, som
ikke gnsker at bo i nerheden af voldsudgveren.

Reformer, som pavirker malgruppens indtegter pavirker behovet for
boliger.  Beskeftigelses- og  Integrationsforvaltningen  har
tilkendegivet, at de anslar at ca. 800 kgbenhavnerne i alderen 25-30 ar
vil fa nedsat deres kontanthjelp 1. januar 2014 som fglge af
kontanthjelpsreformen. Det er endnu uklart, precist hvilke
konsekvenser kontanthjelpsreformen vil fa for Socialforvaltningens
malgruppe, idet personer, der kategoriseres som aktivitetsparate efter
1. januar 2014 bevarer deres ydelse pa det nuvarende niveau, forudsat
at de deltager 1 aktiviteter. Det forventes dog, at en stgrre gruppe end 1
dag vil fa en meget lav betalingsevne, og at den boligsociale anvisning
generelt skal vaere opmarksom pa, at borgere i alderen 25-30 ar far en
ydelse pa SU-niveau, hvis de vurderes i stand til at tage en
uddannelse.

Antallet af manglende boliger skal ses som et minimumstal.
Kommunen har i forvejen meget skrappe kriterier for, hvem der kan
indstilles til bolig og en restriktiv indstillingspraksis. Herudover
gnsker Socialforvaltningen at omlegge en del af den eksisterende drift
af botilbud til mere stgtte i eget hjem, da forskning viser, at dette giver
den bedste effekt for borgeren og dermed ogsa den mest effektive drift
for kommunen (bl.a. en konklusion 1 Rambglls og SFIs evaluering af
den nationale hjemlgsestrategi®). For relevante faglige strategier, se
bilag 6 og 7.

3.2 De unge og de enlige har lav betalingsevne

Antallet af meget billige boliger til boligsocialanvisning matcher ikke
efterspgrgslen. ~ Det  har den  konsekvens, at  enlige
kontanthjelpsmodtagere og sarligt enlige kontanthjelpsmodtagere
under 25 ar efter de nugaldende satser venter lang tid pa en bolig.

De unge under 25 kan som udgangspunkt maksimalt betale 3.000 kr.
pr. maned i husleje ex. forbrug. Mange enlige over 25 ar har ogsa en
lav betalingsevne, og kan hgjst betale 4.000 kr. om maneden ex
forbrug. Ventetiden pa en bolig for disse borgere er endvidere
stigende. Séledes ventede unge under 25 ar i 1. halvar 2013

? “Hjemlosestrategien — Afsluttende rapport, Rambgll og SFI — Det Nationale
Forskningscenter for Velferd, maj 2013.
(http://www.socialstyrelsen.dk/udsatte/hjemloshed/hjemlosestrategi)
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gennemsnitligt 237 dage (ca. 8 maneder) pa at fa anvist en bolig, mens
borgere over 25 ar gennemsnitligt ventede 178 dage (knap et halvt ar).

Pr. 1. juli 2013 ventede i alt 677 ansggere pa en bolig via boligsocial
anvisning. 229 af disse — svarende til 33,8 % - var unge under 25 ar
(se bilag 1 for yderligere om malgruppen i den boligsociale
anvisning).

Langt hovedparten af ansggerne i den boligsociale anvisning er enlige
og har meget lav betalingsevne. Betalingsevnen vurderes af en social
sagsbehandler i forbindelse med indstillingen til bolig samtidig med,
at der laves et fremtidigt budget for ansggeren. Belgbet er derfor ikke
et udtryk for ansggerens gnsker, men for ansggerens maksimale
betalingsevne ud fra en faglig vurdering.

Figur 1: Betalingsevne og husstandsstgrrelse for anspgere under 25
ar indkommet i 2012
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Figur 2: Betalingsevne og husstandsstgrrelse for ansggere over 25 ar
indkommet i 2012
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Som ovenfor nevnt forventes en stgrre gruppe at fa meget lav
betalingsevne, nar kontanthjelpsreformen traeder i kraft 1. januar
2014. Dermed vil efterspgrgslen pa de billigste boliger stige bade via
den almindelige ventelisteudlejning og via boligsocial anvisning.

3.3 De billigste boliger bliver faerre
Socialforvaltningen kan konstatere, at der ar for ar modtages farre af
de billigste boliger og flere dyrere i den boligsociale anvisning, ogsa

selv om optallingerne indeholder leverede s@r- og puljeboliger

Figur 3: Antal af boliger modtaget i perioden 2010-12 fordelt pa
risklasse
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Flere analyser viser den samme generelle konklusion, nemlig at der i
Kgbenhavn bliver faerre af de billigste almene boliger til under 3.000
kr. om maneden (se bilag 3).

Saledes har Kgbenhavns Kommune set pa de senere ars udvikling i
huslejen for almene familieboliger. Konklusionen er her, at antallet af
familieboliger til under 3.000 kr. (i faktiske tal) er faldet fra omkring
12.800 boliger i 2007, til omkring 5.200 boliger i 2011.

Socialforvaltningen har desuden modtaget tal fra Ministeriet for By,
Bolig og Landdistrikter, som viser, at der 1 2012 alene var ca. 3.500
boliger til under 3.000 kr. i den almene sektor i Kgbenhavn (jf. Bilag
3).

Det vil forudszatte en neermere analyse for at afklare arsagerne til
huslejestigningerne
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3.4 Det er vanskeligt at opfgre nye billige boliger

I forhold til at etablere tilstreekkeligt mange billige boliger i
Kgbenhavn er det en udfordring, at almene boliger generelt er dyrere
at opfare i Kgbenhavn end i andre dele af landet. Det vil dog kraeve et
na&rmere analysearbejde konkret at finde frem til, hvor meget herunder
skyldes forhold som hgjere entrepriseudgifter, parkeringskrav,
stgrrelsen pa grundpriser, friarealkrav m.v..

e Kommunale grunde skal udbydes til markedspris, bade hvis
der bygges alment og hvis kommunen selv vil opfgre f.eks.
institutionspladser.

e Kommunen kan ikke bestemme, at der skal opfgres almene
boliger i et omrade, men kun at der skal opfgres boliger. Dvs.
kommunen kan ikke inden for den galdende lovgivning
fastsette ejerformer, men boligstgrrelsen kan kommunen til
gengeld regulere. Kommunen har en mals@tning om at der
fortsat skal vere 20 % almene boliger i Kgbenhavn.

Samtidig har kommunen ikke mulighed for at sikre blandet
beboersammens@tning ved at anvise til andre boligtyper end alment
byggeri, og renoveringsbehov i @ldre boliger betyder, at boliger, der
hidtil har veeret billige ogsa kan stige i pris, nar de renoveres.

Safremt der kan bygges nye billige boliger bgr de derfor integreres
med boliger i forskellig stgrrelse, pris og evt. ejerform. Det betyder til
gengeld, at det kan tage leengere tid at fa opfart et tilstreekkeligt antal
boliger til at bgde pa det fald, der har veret.

4 Konsekvens af mangel pa billige boliger
Faldet i antallet af almene boliger til 3.000 kr. og til 3.-4.000 kr. har
konsekvenser for boligomraderne, for kommunen og for borgerne.

4.1 Konsekvens for byomraderne - risiko for dannelse
af nye udsatte byomrader

Der er risiko for, at socialt udsatte og fattige borgere i stigende grad

bosattes i de relativt fa omrader, hvor de fortsat har rad til boligerne.

Dermed er der risiko for at nye udsatte byomrader skabes i

Kgbenhavn. Det truer sammenhangskraften i byen med fare for, at

byen “knakker over” (uddybes 1 bilag 4).

Kebenhavns Kommune har siden 2007 haft en rammeaftale med BL’s
1. kreds om udlejning med det formal bl.a. at modvirke social
segregering.
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Rammeaftalen om udlejning af almene boliger bygger pa et
musketerprincip om, at alle boligafdelinger og boligorganisationer
barer en lige stor del af den boligsociale anvisning, nemlig at hver 3.
ledige bolig i den enkelte afdeling stilles til radighed for kommunen.
Dog er afdelinger, hvor mere end 40 % af beboerne star udenfor
arbejdsmarkedet efter kommunale malinger (40-plus afdelinger)
friholdt for anvisning. Som kompensation leverer andre afdelinger
ekstra boliger til anvisning i form af s@rboliger og puljeboliger (se
bilag 5 for beskrivelse af boligtyperne).

En opggrelse af den faktiske anvisning i de enkelte afdelinger viser, at
anvisningsretten udnyttes fuld ud i ca. ¥4 af de almene boligafdelinger,
mens en Y% af boligafdelingerne modtager ingen eller relativ lidt
anvisning, selv om de faktisk indsender boliger til anvisning. Relativt
fa boligafdelinger barer dermed stgrstedelen af den boligsociale
anvisning — hvilket betyder, at borgere med sociale problemer
koncentreres i disse relativt fa omrader. Det er et problem, bade for de
borgere, som anvises, dels for de borgere, som bor i omradet i
forvejen, fordi hensigten med aftalerne er at sikre integrering af de
anviste i et normalt boligmiljg.

Boligafdelinger med billige boliger ligger ofte i bestemte omrader af
byen. Nar fordelingen af almene boliger sammenlignes med andelen
af anvisning i de forskellige postdistrikter viser det sig, at der anvises
en stgrre andel borgere til f.eks. @sterbro og Sydhavnen end andelen
af almene boliger tilsiger, se nedenstdende figur. I Sydhavnen er en
serlige problemstilling, at der anvises til det &ldre byggeri i omradet,
men stort set ikke til nybyggeriet.

Figur 4. Andel almene boliger og andele anviste boliger i 2012 fordelt
pa postdistrikt
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Postdistrikterne med mange anvisninger svakkes yderligere af, at det
ogsa overvejende her, at de fattigste borgere pa den ordinere
venteliste har rad til at bo. Herudover risikerer disse omrader at blive
udpeget pa statslige negativlister som problematiske (ghetto/udsatte
omrader).

4.2 Konsekvens for faglige strategier pa socialomradet
- barrierer for evidensbaseret indsats

Der er en tet sammenhang mellem antallet af tilgaengelige boliger og

mulige faglige strategier pa socialomradet. Nar der ikke kan

tilvejebringes boliger til socialt udsatte, far det konsekvens for i

hvilket omfang nuverende faglige sociale strategier kan gennemfogres.

Socialforvaltningens faglige strategier om, at borgerne i hgjere grad
skal bo 1 egen bolig med stgtte og mindre 1 botilbud efter serviceloven,
kan ikke realiseres, nar der ikke er et tilstrekkeligt antal boliger til
radighed i den rigtige prisklasse. Presset er serlig stort pa de helt
midlertidige botilbud efter serviceloven. Her er foruds@tningen, at
borgerne kun bor i tilbuddet sa l@nge, de ikke formar at bo i egen
bolig. Nar borgerne ikke kan stilles en bolig i udsigt, demotiveres de.
Det betyder, at ophold pa herberger og krisecentre bliver
uhensigtsmassigt lange og at borgerens sociale deroute forlenges —
man forlenger sa at sige den periode pa herberget, der skal ggre
borgeren i stand til at bo i egen bolig.

SFIs hjemlgsetelling viser, at antallet af hjemlgse 1 Kgbenhavn er
steget med 5 % i perioden 2009 til 2013 pa trods af de mange
initiativer, som er igangsat som led i strategien. Unge udggr en stadig
stgrre andel af de hjemlgse 1 Kgbenhavn, og det konkluderes i
evalueringen, at de fleste af de unge alene har behov for en billig
bolig.

4.2.1 Konsekvens for borgerne - risiko for forveerring af
social situation

Borgernes sociale situation risikerer at blive forvarret, mens de venter
i op mod et ar pa en bolig. En stor del af borgerne er reelt boliglgse,
mens de venter pa en bolig, og opholder sig enten pa en af
Socialforvaltningens institutioner eller midlertidigt hos venner og
bekendte. Som ovenfor nevnt er antallet af hjemlgse 1 Kgbenhavn er
stigende ifglge SFIs hjemlgsetallinger.

Nar en borger ikke kan anvises en bolig, kan det bremse borgens evne
og motivation til at blive selvhjulpen og forvarre livskvaliteten.

F.eks. kan unge, som har veret sofasovere i mere en to ar ofte udvikle
sig til regulere hjemlgse med de sociale problematikker, der deraf
fglger. Nar fgrst en sadan udvikling er sket, kan den vare vanskelig at
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vende, og der er derfor stort menneskeligt og gkonomisk potentiale i
forebygge reguler hjemlgshed hos unge.

Evalueringen af hjemlgsestrategien viser, at en hgjere andel af
hjemlgse kan bo i egen bolig med bostgtte end hidtil antaget. En
vasentlig foruds@tning er dog, at boligen skal vare placeret i et
almindeligt bomilj¢ med en mere blandet beboersammens&tning.

5 Hvilke initiativer er taget i kommunen

Kommunen har i en arreekke arbejdet strategisk med dels at forebygge
negativ udvikling i byomrader og pa at skabe mulighed for at borgere
kan bosette sig i Kgbenhavn uanset indtegtsniveau.

I dette afsnit beskrives de konkrete initiativer, som er taget i
kommunen for at etablere billigere. Initiativerne retter sig primert
mod almene boliger til boligsocial anvisning.

Udbud af nybyggeri

For fgrste gang i en arrekke bygges der igen almene ungdomsboliger i
Kgbenhavn. I alt er der i Budget 2013 (inkl. overfgrselssag) og Budget
2014 afsat midler til at bygge knap 1.000 nye almene ungdomsboliger.

Ifglge budgetaftalen for 2014 skal der opfgres ca. 600 nye almene
ungdomsboliger med en gennemsnitligstgrrelse pa 35 m2. Da en
nybygget almen ungdomsbolig koster ca. 1.200 kr. p. m2 om aret
betyder det en husleje pa ca. 3.500 kr. om maneden. Det er dog en
vasentlig udfordring, at bygge boliger der er sa sma.

I det netop atholdte udbud i august 2013 udbgd Kgbenhavns
Kommune 125 mio. kr. til almene familie- og ungdomsboliger. I
udbudsmaterialet fremgik det, at kommunen prioriterer projekter, der
indeholder billige boliger, der er egnede til udsatte grupper. Desuden
stillede kommunen krav om, at projekter i byudviklingsomraderne
skal indeholde 10 pct. billige boliger med en maksimal husleje pa
3.200 kr. (pga. indeksregulering af de 3.000 kr. pr. maned) til
boligsocial anvisning.

Generelt kan man forvente, at de nye almene ungdomsboliger vil
bidrage til et aftagende pres pa mindre, billige boliger i den
eksisterende boligmasse, da unge og studerende kan flytte i
ungdomsboliger og dermed friggre sma boliger i den @vrige
boligmasse. Udviklingen kan sdledes bidrage til at reducere manglen
pa boliger til malgruppen, bade ved at nye, sma ungdomsboliger er til
radighed, men ogsa ved at huslejen pa eksisterende boliger, der er
relevante for malgruppen, ikke i samme grad vil stige til et niveau, der
overstiger malgruppens betalingsevne.
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Levering af puljeboliger som led i rammeaftalen om udlejning af
almene boliger (2011-14)

Rammeaftalen om udlejning indeholder bestemmelse om, at
boligorganisationerne ud over den almindelige andel boliger leverer
250 puljeboliger med en husleje pa under 3.000 kr. Imidlertid har
boligorganisationerne pga. prisudviklingen vanskeligt ved at levere
boligerne, selv om huslejen indeksreguleres. Det er derfor ikke
sandsynligt at en ny aftale om ekstra levering kan indgas, nar den
nuvarende aftale udlgber.

Basisboligen

I samarbejde med KAB forsgger kommunen at udvikle et koncept for
serligt billige boliger, der kan etableres i nybyggeri. Dermed kan det
dels sikres, at der kommer tilgang af helt billige boliger, dels at
anviste borgere pa sigt kan anvises i flere forskellige omrader.

Ny kommuneplan i 2015

Kommuneplanen fastlegger retningslinjer for lokalisering af boliger
og fastsattelse af boligstgrrelser samt generelle bestemmelser for
boligers gennemsnitsstgrrelse og ungdoms- og kollegieboliger, mv.
Udfordringen med tilvejebringelse af sma billige boliger tages op i
forbindelse med revision af kommuneplanen frem mod 2015.

Kgbenhavns Kommune vil forud for revisionen af Kommuneplan
2015 arbejde med perspektiverne i udleg af nye arealer til
byudvikling. Hvis der udlaegges flere arealer, kan det forventes at
pavirke grundpriserne, sa de holdes i ro. Dette kan muligggre mere
alment byggeri 1 byen som helhed.

Udvikling af AlmenBolig+

Kgbenhavns Kommune har 1 samarbejde med de almene
boligorganisationer udviklet konceptet AlmenBolig+, som er
familieboliger, hvor beboerne patager sig vicevartsforpligtelser, og
hvor boligerne ofte opfgres som storrumsboliger, og beboerne selv har
mulighed for at ops@tte skilleveegge efter behov. Boligtypen har til
formal at nedbringe prisen, men koster dog omkring 6.000 for en 2-
rums bolig, hvorfor den primart er en mulighed for borgere med
lgnindtegt.

Byudbviklingsaftaler

Kgbenhavns Kommune har indgaet partnerskabsaftaler med By og
Havn om etablering af almene boliger pa Nordhavn og Sydhavn, og
der er indgaet aftale med Carlsberg om almene boliger i Carlsberg
Byen.

Kommunen vurderer, at der ogsa kan vare behov for at benytte
kommende byudviklingsaftaler som strategisk varktgj for at sikre
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almene boliger — bade i forhold til at sikre flere almene boliger og for
at sikre at boligerne bidrager til at skabe den mangfoldighed i
omrader, som kommunen gnsker.

Henvendelser til relevante ministerier om problematikken
Kommunen har Igbende rettet henvendelse til de relevante ministerier
med for at ggre opmearksom pa problematikken og afklare
kommunens handlemuligheder. Indtil videre er konklusionen pa
baggrund af ministeriernes tilkendegivelser, at det ikke er en
kommunal opgave at tilvejebringe billige boliger. Kommunen har bl.a.
rettet henvendelse om fglgende emner:

o A&ndring af planloven: Udlegge grunde til opfprsel af billige
boliger med kommunal anvisningsret. Hvis grunde kunne
udlegges til alment byggeri, kan det medfgre lavere grundpris
og herved lavere husleje. Forslaget krever @ndring af
planloven.

e A&ndring af planloven i forhold til udbygningsaftale: At der i
forbindelse med indgéaelse af udbygningsaftaler ogsa gives
mulighed for at aftale en vis andel almene boliger. Forslaget
kraever &ndring af planloven.

o A&ndring af lov om kommunal anvisning til privat
udlejningsbyggeri, sa kommunen fik en reel mulighed for at
indga samarbejdsaftaler med private udlejere.

Andring af praksis for anvisning til ungdomsboliger

Den boligsociale anvisningspraksis har varet kun at anvise
ungdomsboliger til unge wunder 25 ar. Et stigende antal
ungdomsboliger har priser, som ggr, at unge under 25 ar ikke kan
betale dem. I 2012 blev 30 ungdomsboliger returneret, fordi de
kostede over 3.000 kr., men under 4.000. Socialforvaltningen @ndrer
derfor nu praksis for anvisningen, sa ungdomsboligerne kan anvises til
@ldre malgrupper, som i gvrigt er klar til at bo i en ungdomsbolig for
at sikre udnyttelse af de billigste boliger. Boligorganisationernes
praksis er i gvrigt generelt, at unge op til 35 ar, som er studieaktive,
kan tildeles en ungdomsbolig.

6 Forslag, som arbejdsgruppen har gennemgaet

Det er arbejdsgruppens overordnede konklusion, at det ikke er muligt
internt i kommunen med den nuvarende lovgivning at tilvejebringe et
tilstreekkeligt antal boliger til den boligsociale anvisning dvs. boliger
til 3.000 kr. og i prisgruppen 3-4.000 kr.

De igangverende initiativer kan bgde pa situationen, men kommunens
interne varktgjer kan ikke i tilstrekkelig grad dekke efterspgrgslen pa
boliger til boligsocial anvisning.
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Safremt der skal skaffes et tilstraekkeligt antal boliger, er det derfor
ngdvendigt at foresla lovaendringer for politisk niveau, ogsa selv om
der arbejdes videre med interne initiativer.

Hvis problemet med mangel pa billige boliger til boligsocial anvisning
skal afhjalpes og risikoen for skabelse af nye udsatte byomrader skal
forebygges, kan der overordnet ses pa to forhold:

1) Boligerne (regulering af antal og pris).
2) Malgruppe (regulering af malgruppens betalingsevne og omfang)

Nybyggeri
(6.1.1)
N Boligens pris I
/ (6.1) | Eksisterende
Muligheder i | byggeri
forhold tilat | / (6.1.2)
skaffe billigere .‘
boliger | Betalingsevne
' Malgruppen til 4 (6.2.1)
> boligerne <
(6.2) \ Antal
"> anspgere
(6.2.2)

Arbejdsgruppen har drgftet en lang rakke forslag. Nedenfor
gennemgas kort de forslag, som arbejdsgruppen anbefaler, at der
arbejdes videre med i de enkelte forvaltninger.

6.1 Boligens pris

Kommunens har efter nuverende regler ikke direkte indflydelse pa
lejepriser generelt, hverken i alment eller privat byggeri. I den almene
boligsektor fastsattes lejen ud fra det sakaldte balancelejeprincip. Det
betyder, at huslejen fasts@ttes ud fra udgifterne til opfgrsel, drift af
boligerne og henleggelser.

Da huslejen bliver opgjort pa kvadratmeter har kommunen dog
indirekte indflydelse pa prisniveauet, fordi kommunen via
kommuneplanen kan fastsatte retningslinjer for bebyggelsesprocent
og stgrrelse pa nye boliger

6.1.1 Nybyggeri

En overordnet problemstilling i forhold til nybyggeri er, at prisen ofte
er for hgj for boliganvisningens malgruppe.
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Da huslejen afspejler grundpris og gvrige udgifter til opfgrsel og drift
af de almene boliger, vil boliger til hgjst 3.000 kr. ngdvendigvis vaere
sma. Der vil vere en formodning for, at sma boliger primert vil veere
attraktive for borgere med lave indtegter. Hvis et stort antal sma,
billige boliger bliver opfgrt pa et mindre omrade, er der stor mulighed
for, at omradet indenfor relativt kort tid vil opleve en hgj
koncentration af beboere, som er uden tilknytning til arbejdsmarkedet
eller studerende.

Der bgr derfor ved alle forslag tages hgjde for, at billige boliger skal
integreres i et almindeligt byggeri med boliger i flere stgrrelser. Dette
vil dog samtidig betyde, at der skal etableres et stort antal boliger for
at kunne integrere blot et mindre antal billige boliger.

Folgende forslag kreever loveendring eller etablering af lovhjemmel:

o A&ndring af planloven: Udlegge grunde til opfgrsel af billige

boliger med kommunal anvisningsret. Hvis grunde kunne

udlaegges til alment byggeri, kan det medfgre lavere grundpris

og herved lavere husleje. Forslaget krever @ndring af
planloven.

e A&ndring af planloven i forhold til udbygningsaftaler: At der i
forbindelse med indgaelse af udbygningsaftaler ogsa gives
mulighed for at aftale en vis andel almene boliger.

o Udvidelse af malgruppen for skeeve boliger. 1 sk@ve boliger er
malgruppen hjemlgse og s@rligt udsatte borgere. Huslejen
holdes nede via tilskud fra stat og kommune, sa den kan
betales af kontanthjelpsmodtagere. Med en tilsvarende
ordning for boliger til unge pa kontanthjelp, kunne der
etableres billige boliger til denne malgruppe — hvilket dog
strider med faglige strategier om inklusion i almindelige
boligomrader.

o Fldreboliger. Mulighed for at understgtte huslejen 1
eksisterende tomt @ldreboligbyggeri i et omfang, sa ogsa unge
med behov for kommunal anvisning far rad til boligerne.

6.1.2 Eksisterende byggeri

Hele problemstillingen om for fa boliger til den boligsociale anvisning
er opstaet, fordi prisudviklingen pa eksisterende alment byggeri er
Igbet fra malgruppernes ydelser. Alment byggeri antages ellers at vere
billigst, fordi de almene boligorganisationer ikke skal have overskud
pa driften.

Kpobenhavns Kommune kunne i samarbejde med de almene
boligorganisationer
o ndre rammeaftalen om udlejning. Man kunne foresla, at
kommunen anviser f.eks. hver 2. billige almene bolig, og f.eks.
hver 10. bolig i nybyggeri/dyrt byggeri, omend dette kan
medfgre en gget koncentration i visse omrader.
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Kobenhavns Kommune kunne i samarbejde med andre

kommuner:

o Tilbagefaldsbestemmelser. Der er tilbagefaldsklausuler pa
alment byggeri i andre kommuner. Man kunne foresla, at man i
forbindelse med frikgb etablerede anvisning pa tveers af
kommunegraenser. Det er uafklaret om andre kommuner vil
vere tilhengere af et sadant forslag. Herudover vil det
fremtidige ansvar for borgeren bade i forhold til ydelser og
sagsbehandling skulle afklares.

Folgende forslag kreever loveendring eller etablering af lovhjemmel:
e  Kommunal anvisningsmulighed i privat byggeri. Nuvaerende
lov. om kommunal anvisning til privat udlejningsbyggeri
indeholder uhensigtsmassige barrierer, som udelukker aftaler
om anvisning med private udlejere i Kgbenhavn. Med reel
mulighed for anvisning til andre ejerformer ville stgrre
integration og sammenh@ngskraft i byen kunne sikres, bl.a.

fordi et stgrre antal billige boliger ville vare til radighed.

e Anvisning til ledige boliger i andre kommuner. Der er ledige
boliger i et omfang, sa der sker nedrivning i andre kommuner,
mens der er ventetider i Kgbenhavn.

e Fremlejeaftaler. Man kunne give mulighed for at kommunen
kunne leje dyrere privatejede eller almene boliger og
tidsbegranset fremleje dem under markedspris. Kommunen vil
i sa fald favorisere serlige borgergrupper, og lgsningen vil
vare dyr 1 drift for kommunen. Hvis der arbejdes videre med
ideen, bgr det afklares, hvor lenge, der kan gives stgtte, og
hvordan det sikres, at borgeren har incitament til at klare sig
selv.

Almene boligorganisationer kan:

o  Opkeb af eksisterende boliger. Det kunne undersgges, om der
var mulighed for, at almene organisationer kunne opkgbe
eksisterende ejendomme med henblik pa etablering/
ombygning til almene boliger.

6.2 Malgruppen til boligerne

Boliganvisningens malgrupper har overordnet en meget lav
betalingsevne. Det skyldes, at ca. 75 % af ansggerne til den
boligsociale anvisning modtager kontanthjelp. De sidste 25 %
modtager andre former for overfgrselsindkomst. Meget fa er pa
ansggningstidspunktet i arbejde eller i uddannelse.

Safremt det skal sikres, at der er boliger til radighed for den
boligsociale anvisnings malgrupper, er der skarpt stillet op to veje at

ga:
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e Man kan se pa muligheder for at forbedre malgruppens
betalingsevne, sa de har mulighed for at betale de boliger, som
er tilgengelige i Kgbenhavn.

e Man kan begrense malgruppens adgang til boliger via
kommunal anvisning. Dermed s@nkes antallet af ansggere, og
de som fortsat tildeles en bolig vil opleve kortere ventetid.

6.2.1 Malgruppens betalingsevne

Arbejdsgruppen har drgftet en raekke muligheder for at forbedre
malgruppens betalingsevne.

Imidlertid har alle forslag den fazlles ulempe, at en forbedring af
malgruppens betalingsevne kan fjerne incitamentet til at borgeren
forbedrer sin gkonomiske situation og dermed modarbejder indholdet
af de politiske reformer. Derudover foruds@tter @®ndringer politisk
vilje til at gge de offentlige udgifter pa dette omrade. Hvis modtagere
af overfgrselsindkomst understgttes, vil de maske ikke vare villige til
at tage lavindkomstjobs eller begynde i uddannelse, hvis stgtten sa
fjernes.

Herudover har kommunen ikke umiddelbart mulighed for at indfgre
egne tiltag, som forbedrer malgruppens betalingsevne. Samtlige
forslag kraever lovaendringer og fordrer derfor, at der pa landspolitisk
niveau tages stilling til om borgere, der modtager kontanthjlp, skal
kunne betale en bolig 1 Kgbenhavn og andre stgrre byer.

Folgende forslag kreever loveendring:

o Fndring af boligstpttereglerne. Boligstgtteloftet heves og der
kan dermed i hgjere grad tage hgjde for det hgjere
huslejeniveau 1 Kgbenhavn.

o Udgangspunkt i borgerens udgifter. Beregning af savel
boligstgtte som overfgrselsindkomst ud fra borgerens rimelige
udgifter til bolig.

o Serligt huslejetilskud til unge, sa de far rad til de boliger, der
er tilgeengelige pa markedet.

6.2.2 Malgruppen - antallet af ansggere

Malgruppen  for  boligsocial  anvisning er  fastsat  af
Borgerreprasentationen og kan derfor @ndres lokalt. Kgbenhavns
Kommune har i forvejen landets skrappeste kriterier for boligsocial
anvisning.

Der skal dog vare opmarksomhed pa, hvor malgruppen i tilfelde af
yderligere opstramning flyttes hen. Hvis flere ansggere afvises kan der
ske fglgende:
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e Borgeren Igser sit boligproblem ved at sgge bolig i anden
kommune og ender med at flytte fra Kgbenhavn.

e Borgerens sociale situation forvarres fx i form af midlertidig
eller lengerevarende hjemlgshed. Hvis borgeren opholder sig
pa herberg eller krisecenter far kommunen en udgift pa op mod
2500 kr. per dggn samt benytter muligvis kommunens gvrige
tilbud som natcafeer, opsggende medarbejdere etc.

e Borgeren sgger ophold pa hjemlgseinstitution i anden
kommune. Udgiften til opholdet af afledte udgifter skal betales
af  Kgbenhavns =~ Kommune  ifglge  reglerne  om
mellemkommunal refusion.

7 Forholdiandre kommuner

Andre kommuner oplever i stigende grad ogsa mangel pa de billigste
boliger om end ikke 1 samme omfang som 1 Kgbenhavn. Evalueringen
af hjemlesestrategien navner, at “serligt i hovedstadsomradet og i
Aarhus-omradet er der en betydelig mangel pa boliger med en
tilstreekkelig lav husleje”. Uanset hvordan lejen opgeres, er
Kgbenhavn den dyreste kommune at bo 1 — og der er en tendens til, at
huslejen stiger mest her (jf. bilag 3).

7.1 Arhus kommune

Arbejdsgruppen har veret i kontakt med Arhus Kommune, som
oplyser, at Arhus oplever en tilsvarende problemstilling som 1
Kgbenhavns Kommune.

Arhus Kommune henviser til et fzlles notat, som Arhus og
Kgbenhavn prasenterede for styregruppen for den nationale
hjemlgsestrategi i maj 2012. Af notatet fremgar det, at der er langere
ventetid pa en bolig via boligsocial anvisning for unge under 25 ar i
begge kommuner. Notatet henviser til, at der er et fald i antallet af de
helt billige boliger, samtidig med at efterspgrgslen er stigende pa
grund af kortere dagpengeperiode og stigende arbejdslgshed.

Arhus Kommune har pi grund af boligsituationen veret ngdt til at
oprette bofallesskaber for hjemlgse, og har alligevel haft en stor
stigning i antallet af hjemlgse ifglge Rambglls og SFIs evaluering.
Antallet af hjemlgse 1 Arhus er ifglge SFIs hjemlgsetalling steget med
32 % i perioden 2009-13.

Arhus Kommune har en ventetid i deres anvisning pa 1-7 maneder alt
efter hvilke krav, der er til boligen (pris, indretning mv.).

Arhus Kommune arbejder pa forsgge om at fastsette klausuler i
forbindelse med nybyggeri, hvor de gnsker at stille krav om, at en
andel af de nye boliger har en maksimal stgrrelse og husleje.
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7.2 Aalborg

Aalborg kommune oplyser, at de ogsa har vanskeligt ved at finde
boliger til unge pa grund af deres lave indtegtsniveau. Der er de
seneste ar blevet bygget mange ungdomsboliger i Aalborg. Man
haber, at byggeriet af nye ungdomsboliger vil tiltrekke mange af de
studerende, som har hgjere betalingsevne som fglge af fritidsjob,
saledes at @ldre ungdomsboliger med lavere husleje kan blive frigjort
til boligsocial anvisning.

Aalborg anviser unge til ungdomsboligerne, hvis der er en mulighed
for at de kommer i uddannelse, men har ikke faste aldersgrenser for
anvisningen.

Nybyggede ungdomsboliger i Aalborg har en husleje pa ca. 3.800 kr.
og er dermed for dyre for unge kontanthjelpsmodtagere.

Den boligsociale anvisning 1 Aalborg har en noget lavere ventetid end
anvisningen i Kgbenhavn. Den gennemsnitlige ventetid ligger pa 2-3
maneder.

7.3 Odense kommune

Odense Kommune arbejder ogsa pa at finde Igsninger i forhold til at
skaffe boliger. Odense Kommune har dog ifglge hjemlgsetellingen
formaet at halvere antallet af hjemlgse. Odense kommune har status af
frikommune og forventer derfor i Igbet af efteraret 2013 at kunne stille
forslag om forsgg, som udfordrer geldende regler.

Odense Kommune har en ventetid pa boligsocial anvisning pa ca. 1
maned for stgrre boliger, mens den til mindre boliger er 2-3 maneder,
fordi man ogsa her har mere vanskeligt ved at finde boliger, som
enlige og enlige unge kan betale.
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