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K@BENHAVNS KOMMUNE BUDGETNOTAT
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Budgetnotat: Sagsbehandler
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Boligpakke III — 650 nye almene boliger Rebecca Forsman
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Baggrund

Kgbenhavn er inde i en rivende udvikling, og byen forventes at vokse
med 100.000 nye indbyggere frem mod 2025. Det forudsatter en ba-
lanceret boligpolitik, der bade skaber plads til de mange nye borgere
og fastholder Kgbenhavn som en mangfoldig by.

Kgbenhavn skal vedblive at vare en socialt beredygtig by, hvor der er
boliger til mennesker med almindelige indkomster. Det betyder, at der
skal arbejdes for at tilvejebringe boliger til alle indkomstgrupper i
samfundet, og at kommunen ogsa skal arbejde for at tilbyde gode bo-
liger til udsatte grupper og borgere med s@rlige behov.

Kgbenhavns Kommune har et boligpolitisk mal om, at de almene bo-
liger fortsat skal udggre 20 pct. af boligmassen. Dette mél er blandt
andet formuleret i Hovedaftalen mellem Borgerrepraesentationen og
Boligselskabernes Landsforenings 1. kreds.

I Kommuneplan 2011 formuleres pa baggrund af de nyeste befolk-
ningsprognoser et mal om 100.000 flere kgbenhavnere i 2025. Det
afledte boligbehov har indtil videre veret estimeret med op til 45.000
nye boliger, hvoraf 20 pct. er op til 9.000 nye almene boliger, eller
gennemsnitligt 600-650 boliger arligt. Nyere endringer i bosatnings-
mgnstre og et yderligere fortetningspotentiale i den eksisterende bo-
ligmasse betyder dog, at boligbehovet frem mod 2025 muligvis er
lavere. Arbejdet med at kvalificere boligbehovet vil indga i den kom-
mende kommuneplanstrategi og Kommuneplan 2015.



Selv hvis det viser sig, at boligbehovet bliver lavere end de 45.000, er
det stadigvaek hensigtsmessigt at opfgre 650 almene boliger i 2013.
Flere forhold ggr det attraktivt at bygge almene boliger nu:

e Aftalen mellem regeringen og KL. om kommunernes gkonomi
1 2013 medfgrer, at kravet til den kommunale grundkapital til
almene boliger s@enkes fra 14 til 10 pct. frem til 2016. Kom-
munen kan derfor sikre 30 % flere boliger for de samme midler
som tidligere.

e Mens det under hgjkonjunkturen inden finanskrisen ikke var
muligt at bygge almene boliger i Kgbenhavns Kommune pa
grund af hgje grund- og byggepriser, er det i gjeblikket bade
muligt og hensigtsmassigt at bygge almene boliger.

e Kommunens finansiering udggr kun en tiendedel af den fakti-
ske investering. Kommunale investeringer i grundkapitallan
har dermed en betydelig beskaftigelseseffekt.

e Grundkapitallan er en finanspost i kommunens budget — og
ligger dermed uden for anlegsloftet og servicerammen.

Indhold

140 mio. kr. afsattes til at understgtte malet om, at de almene boliger
skal udggre 20 pct. af den kgbenhavnske boligmasse, sa der i 2013
sikres opferelse af ca. 650 nye almene boliger. Mindst halvdelen af
midlerne udmgntes pa baggrund af udbud, og maksimalt halvdelen af
midlerne kan udmgntes direkte ved aftaler, herunder om f. eks. Al-
menBolig+.

Det kommunale grundkapitalldn udggr 10 pct. af boligernes finansie-
ring, og de samlede investeringer i almene boliger i kommunen vil
altsa udggre 1,4 mia. kr. Forvaltningen vurderer, at det vil betyde be-
skeeftigelse til ca. 1.670 arsvark i perioden 2014-2016.

Ved udvalgelsen af konkrete projekter vil forvaltningen generelt set
leegge veegt pa at realisere forskellige typer projekter, herunder ek-
sempelvis:

e Familieboliger i de nye byomrader

e Familieboliger i den eksisterende by, hvor der er fa almene bo-
liger

e Fremtidens almene boliger

e Lavenergiboliger

e Gavl- og tagboliger

e Forsggsbyggeri som fx AlmenBolig+

Udbud

Forvaltningerne vil ultimo 2012 ga i dialog med de almene boligorga-
nisationer for at sikre gode og attraktive tilbud pa nye almene boliger.
Det kan f.eks. omfatte sparring til udvikling af konkrete projekter, der
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bidrager til opfyldelse af kommunens boligpolitiske malsatninger. Pa
den baggrund forventer forvaltningen, at der i Igbet af fgrste halvar af
2013 vil blive afholdt et udbud.

Forvaltningen vil give eventuelt afviste projekter i forbindelse med
udbuddet en fremadrettet tilbagemelding, hvor det er relevant, med
henblik pa videreudvikling af projekterne frem mod et eventuelt nyt
udbud i andet halvar af 2013.

Processen for udbud af grundkapital skal sgges optimeret, sa boligsel-
skaberne gives bedre mulighed for at indga aftaler om grundkgb.

Forvaltningerne vil endvidere undersgge mulighederne for at stille
krav om/lade det indga som kriterium, at der anvendes sociale klausu-
ler ved udbud af byggeprojekterne.

AlmenBolig+ og andre direkte aftaler

12009 besluttede BR med Boligpakke 1 opfgrelse af op til 620 nye
almene familieboliger, herunder op til 500 familieboliger under for-
spgskonceptet AlmenBolig+ med billig husleje, samt ca. 240 nye al-
mene plejeboliger.

AlmenBolig+ konceptet med tat-lav bebyggelse i relativt sma enheder
har vist sig at have enorm efterspgrgsel, og da de besluttede boligpro-
jekter er ved at vere ferdiggjort, vurderer forvaltningerne det hen-
sigtsmassigt at igangsatte byggeri af version 2.0. KAB har henvendt
sig med et videreudviklet koncept og identificeret grunde, pa hvilke de
vil kunne realisere op mod 300 nye almene boliger.

En ny aftale om AlmenBolig+ skal sikre en yderlig variation i de nye
almene boliger, da boligtypen ogsa appellerer til beboere, der ikke
almindeligvis bor i almene boliger. En ny aftale skal indgas i et sam-
arbejde mellem @konomiforvaltningen og Teknik- og Miljgforvalt-
ningen og godkendes af Borgerrepresentationen.

Det kan endvidere veare formalstjenstligt, at en del af midlerne kan ga
til andre direkte aftaler, som ellers ikke normalt vil komme i betragt-
ning i abne udbud — eksempelvis tag- og gavlboligprojekter. Ultimo
2012 vil de boligorganisationer,der er interesserede fa mulighed for at
blive inddraget og pa den baggrund forventer forvaltningerne at kunne
indga en eller flere direkte aftaler.

Mulige lokaliseringer for nye almene boliger

Pa baggrund af analyser af rummelighed i de nye byomrader og hen-
vendelser fra boligorganisationerne, er fglgende lokaliseringer oplagte
for nye almene boliger, herunder AlmenBolig+ med dette og de fgrst-
kommende ars yderligere grundkapitallansmidler (listen er uprioriteret
og ikke udtgmmende):
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1. Sydhavn (Enghave Brygge og Fordgrunden)*
2. Carlsberg

3. @Orestad Syd (bl.a. T-hus grunden)

4. Valby Syd (Gl. Kgge Landevej)

5. Valby Langgade

6. Husum (Hustoftevej)

7. Ngrrebro (Titangade)

8. @sterbro (Ryparken)

* Mulighed for almene boliger pd Enghave Brygge afhangig af, at budgetnotat om
park pa Enghave Brygge prioriteres. Alle parter pa Enghave Brygge bidrager til
parken, som Kgbenhavns Kommune forpligter sig pa at etablere. Forvaltningerne
vurderer, at det er en fornuftig aftale i lyset af de hgje byggemodningsomkostninger.

De gkonomiske konsekvenser

Boligpakke III indeholder samlet udgifter for 1 alt 140 mio. kr. i
grundkapitallan til nye almene boliger. Det betyder, at der i 2013 kan
gives tilsagn til ca. 650 boliger. Hvis en del af boligerne opfgres under
konceptet AlmenBolig+ vil der blive tale om flere boliger, da opfgrel-
sesomkostningerne for Almen-Bolig+ ligger omkring 10 % lavere end
almindelige almene boliger.

Midler til grundkapital konteres under finansposter, og skal dermed
ikke indregnes i kommunens anl@gsmaltal.

Tabel 1. Finansposter

1.000 kr. — 2013 p/1 2013 2014 | 2015 | 2016 |*

Finansposter:

Grundkaplt.allan til nye 140.000
almene boliger

Finansposter i alt 140.000

Note: *-markeringer betyder, at bevillingen i 2013 gnskes givet som anlzgsbevilling ved
budgetarets start.

Tidsangivelse

Med bevillingen har Teknik- og Miljgforvaltningen mandat til at an-
noncere udbud af grundkapitallan i 2013, og Teknik- og Miljgforvalt-
ningen har sammen med @konomiforvaltningen mandat til at indga
direkte aftaler for op til 50 % af midlerne med henblik pd udmgntning
1 2013. En evt. partnerskabsaftale om fx AlmenBolig+ ville foreleg-
ges til godkendelse af Borgerreprasentationen. Borgerreprasentatio-
nen vil i forbindelse med de almene bygherres skema A-ansggninger
give grundlag for et tilsagn af de udvalgte byggerier.

Efter tilsagnet til projektet skal bygherren inden 9 méaneder indsende
et prisfastsat projekt (en sakaldt Skema B-ansggning). Efter tilsagnet
til det prisfastsatte projekt igangsattes byggeriet.

Risikovurdering i anlaegsprojekter
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Grundkapitallan formidles gennem Landsbyggefonden, og boligerne
oprettes som en almen boligafdeling under en eksisterende boligorga-
nisation. Der vurderes ikke at vere vasentlige risici for kommunen
forbundet med projekterne.

Tidligere afsatte midler

Med Budget12 prioriteredes 65 mio. kr. til at sikre mulighed for at
igangsatte byggeri af almene familieboliger, bl.a. i Nordhavn. Der har
veret atholdt et abent udbud og der pagar et arbejde vedrgrende udbud-
det i Nordhavn.

Teknik- og Miljgforvaltningen forventer at give skema A tilsagn til 223
boliger (ca. 49 mio. kr. grundkapital) fra det abne udbud inden udgan-
gen af 2012, mens grundkapitallanet til udbuddet i Nordhavn fgrst gives
12013. Det forventes fortsat at vaere muligt at opfylde Borgerrepresen-
tationens gnske om ca. 120 boliger i Nordhavn, idet kravet til den
kommunale grundkapital til almene boliger er s@nket fra 14 til 10 pct.
allerede med virkning fra 2012.
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BUDGETNOTAT

Budgetnotat: 10-08-2012
Opfolgning pa Boligstrategi for unge og studerende (TMF 122) Sagsbehandler
Jannik Egelund, Ole Bjer-
regaard, Tine En-
gelbrechtsen, Rebecca

Forsman
Eksekveringsparat?
JA/
NEJ
-y Udvalgsbehandlet Nej
—
Kan igangsettes
uden yderligere Ja
udvalgsbehandling

Baggrund

Kgbenhavns Kommune tiltrekker som landets hovedstad unge og
uddannelsessggende fra hele landet. De unge er en vasentlig ressource
1 forhold til byens udvikling generelt og specifikt i forhold til arbejdet
med de udsatte byomrader.

I de kommende ar vil der vaere behov for flere boliger til unge, hvis
boligudbuddet skal holde trit med befolkningsudviklingen. Derfor har
Borgerrepraesentationen i 2012 vedtaget Boligstrategi for unge og
studerende, der samler mal og hovedindsatser pa ungdomsboligomra-
det og viser, hvordan Kgbenhavn tager udfordringen op.

Borgerrepraesentationen har med vedtagelsen af ungdomsboligstrate-
gien sat det mal, at Kgbenhavns Kommune forsat skal vere en attrak-
tiv studieby med gode boligmuligheder — ogsa selvom gruppen af un-
ge forventes at vokse med op mod 33.000 flere unge i alderen 18-29 ar
frem mod 2025.

Indhold

e Byfornyelsespulje til etablering af ungdomsboliger i nedlagte plejehjem.

e Huslejetilskud til studerende i de szerligt udsatte boligomrader

e Grundskyldstilskud til ungdomsboliger

Byfornyelsespulje til etablering af ungdomsboliger i nedlagte plejehjem
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Antallet af seldre over 85 ar i Kgbenhavns Kommune falder markant i de
kommende ar. Samtidig er en raekke af kommunens plejehjem blevet utids-
svarende. Derfor lukker kommunen flere plejehjem.

Forvaltningen vurderer, at det vil vaere muligt at indrette ungdomsboliger i
nogle af kommunens nedlagte plejehjem. Forvaltningen har i dialog med
Sundheds- og Omsorgsforvaltningen umiddelbart identificeret mulighed for
at indrette ungdomsboliger i @selsgdrden pa Amager og Dagmargarden pa
Ngrrebro. Begge plejehjem star tomme eller er under fraflytning og er ejet
af boligorganisationen fsb. Det forventes, at der kan etableres ca. 150 ung-
domsboliger i de to plejehjem. Den nuveerende kommuneplan muligggr en
sadan anvendelse. For at sikre en baeredygtig husleje til ungdomsboliger er
der behov for, at kommunen yder et tilskud til ombygningen af plejehjem-
mene. Tilskuddet vil afhange af den konkrete sag.

Begge ejendomme er omfattet af tilbagekgbsrettigheder. Der skal ta-
ges hensyn hertil, nar finansieringen/stgtten fastlaegges.

| byfornyelseslovens § 98 er der hjemmel til, at kommunen kan yde tilskud -
uden statsrefusion - til byfornyelsesforanstaltninger, der ikke i gvrigt kan
ydes stgtte til.

Umiddelbart finder forvaltningen, at stgtten bgr ydes i form af et lan,
der er rente og afdragsfri indtil institutionen har mulighed for at for-
rente og afdrage lanet. Det svarer til modellen for kommunal grund-
kapital, hvor lanene er rente- og afdragsfri i op til 50 ar.

Forvaltningen samarbejder med fsb pa at udarbejde en konkret model for
model for ombygning af de to plejehjem, herunder behovet for kommunal
medfinansiering.

Et indledende skgn over behovet for den kommunale medfinansiering
ved ombygning til ungdomsboliger er 200.000 kr. pr. bolig, som an-
slas at udggre halvdelen af ombygningsudgiften. De resterede udgifter
forventes dakket af boligorganisationerne og boligernes husleje.

Den samlede udgift for kommunen ved ombygning af Dagmargarden
og Dselsgarden anslas derfor at veere i alt ca. 30 mio. kr.

Stgtten vil kunne ydes som lan eller tilskud. Forvaltningen foreslar, at
tilskuddet gives som lan med krav om tilbagebetaling, nar boligafde-
lingens gkonomi tillader det.

Safremt der identificeres andre nedlagte plejehjem, der kan veere rele-
vante som ungdomsboliger, vil de kunne fa del i puljen.

De nye ungdomsboliger vil vaere berettiget til grundskyldstilskud fra
2014 og frem. Der skal derfor afsattes midler hertil pa godt en halv
mio. kr.
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Huslejetilskud til at udleje familieboliger billigere til studerende i de
seerligt udsatte boligomrader

I aftaleteksten for overfgrelsessagen 2011-2012 fremgar det, at parter-
ne er enige om at igangsette en strategi for at fa flere studieboliger i

udsatte byomrader, og at “’strategien indgar i budgetforhandlingerne
for 2013”.

En made at skabe en mere blandet beboersammensatning i de udsatte
boligomrader er at fa flere studerende ind i omraderne. Det kan bl.a.
ggres ved at reducere huslejen i udvalgte boliger, sa de bliver gkono-
misk tilgengelige for unge med et SU-baseret budget.

Formalet med at fa studerende ind i boligomraderne er, at de unge ofte
engagerer sig i deres neeromrader. Derudover er det et formal at gge
de studerendes kendskab til boligomradernes kvaliteter og dermed
muligheden for, at de bliver boende efter endt studie. Forsgget kan
saledes vere med til at vende udviklingen i udsatte boligomrader.

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter har godkendt en forsggs-
ordning, hvor huslejen i en forsggsperiode pa tre ar kan nedszttes i
udvalgte familieboliger, der lejes ud til unge uddannelsessggende via
de fleksible udlejningsaftaler.

Hovedparten af de boligafdelinger forsgget bergrer, er friholdt for
boligsocialanvisning. Det gelder dog ikke Sjelgr Boulevard, men
forsgget forudsettes tilrettelagt, sa der ikke bliver faerre boliger til
Socialforvaltningens malgruppe.

Det foreslas at gennemfgre forsgget i 4-5 serligt udsatte boligomrader
for at skabe en synlig effekt, hvor de studerende medvirker til en
markbar @ndring af beboersammensatningen. Det vil samtidig give
bedre mulighed for at etablere et reelt studiemiljg 1 boligafdelingen,
end hvis tilskuddet spredes ud pa samtlige ti seerligt udsatte boligom-
rader. Hertil kommer, at nogle af de serligt udsatte boligomrader ikke
har behov for denne ekstra indsats for at tiltrekke unge studerende
(f.eks. Blagarden pa Ngrrebro).

Hvis der tages hgjde for fraflytningsprocenten i de udsatte boligomra-
der, vil det veaere relevant at inddrage ca. 215 boliger henover et ar i
forsgget.

Huslejen pa de sma familieboliger i de udsatte boligomrader er typisk
3-5.000 kr./mdr. (i gennemsnit 4.000 kr.). Det er afggrende, at husle-
jen s@nkes til et niveau, hvor det vil vere attraktivt for studerende at
flytte ind i et seerligt udsat boligomrade. Nar der samtidig tages hen-
syn til de studerendes gkonomiske raderum, foreslar forvaltningen, at
huslejetilskuddet reducerer boligudgifterne (ekskl. forbrug) til ca.
2.700 kr./mdr. (ath®ngig af boligens stgrrelse, da nogle af boligerne
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formentlig vil vaere egnede til, at der kan bo flere studerende sam-
men). Huslejetilskuddet skal pa den baggrund vere i stgrrelsesordnen
1.300 kr./mdr. pr. bolig. Niveauet er fastsat til 2.700 kr./mdr. ud fra en
vurdering af, at huslejeniveauet bgr ligge lavere end de studeres ra-
dighedsbelgb, som af Danske elever og Studerendes Kollegierad er
opgjort til 3.500 kr./mdr. ', for at sette gang i en gget efterspgrg-
sel/tilflytning til de sarligt udsatte boligomrader.

Hvis man i en trearig periode reducerer huslejen med gennem-
snitligt 1.300 kr./mdr. for ca. 215 boliger, vil den samlede udgift
for kommunen belgbe sig til 10 mio. kr.

Ved indfasning over et ar vil det give fglgende udgifter:

Udgifter til huslejetilskud til udlejning af almene familieboliger til
studerende. Serviceudgifter

2013-p/11.000 kr. 2013 2014 2015 2016 I alt

Husleje til udlejning af
almene familieboliger til 1.662 3.323 3.323 1.662 9.970
studerende.

Af de ti sa@rligt udsatte boligomrader vurderer forvaltningen umiddel-
bart, at Bispeparken, Akacieparken, Sjelgr Boulevard, Husum-
gard/Gadelandet og Aldersrogade kan vare relevante deltagere i for-
spget.

Kriteriet for udvealgelsen af omraderne er deres placeringen i byen,
samt hvor stor en andel unge der generelt er 1 de bydele, hvor bolig-
omraderne er beliggende. De udpegede omrader er alle beliggende i
omrader, hvor andelen af unge er under gennemsnittet i kommunen.

Den endelige udpegning af omraderne vil ske i dialog med boligorga-
nisationerne i forbindelse med indgaelse af initiativaftaler og udarbej-
delse af udviklingsplanerne. Boligorganisationer har tilkendegivet
interesse for at indga forsgget.

12015/16 vil forvaltningen evaluere forsgget med henblik pa en even-
tuel forlengelse.

Udmgntning af huslejetilskuddet

Med udgangspunkt i afdelingernes fraflytningsprocenter fra 2010 for-
venter forvaltningen, at det vil vere muligt at give tilskud til ca. 215
sma familieboliger inden for 12 maneder fra 1. januar 2013. Udgifter-
ne vil have en stigende profil henover 2013 og vere fuldt indfaset i

! De studerendes betalingsevne er af Danske elever og Studerendes Kollegierad
opgjort til ca. 3.500 kr./mdr. (jf. 2009-Boligundersggelsen — Slutrapport fra under-
sggelse af elever og studerendes boligvilkar i Hovedstadsomradet og Arhus, Danske
elever og Studerendes Kollegierad, juni 2010).
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2014 og 2015, hvorefter der i 2016 vil ske en udfasning af tilskuddet, i
takt med at det 3-arige tilskud udlgber.

Tilskuddet teenkes givet til boliger, hvor der flytter studerende ind.
Tilskuddet gives i 36 maneder. Hvis den studerende flytter eller faer-
digger sit studium fortsetter tilskuddet i resten af perioden. Den kon-
krete model for udbetaling af tilskud til afdelingerne/boligerne aftales
med boligorganisationerne.

Regneeksempel pa huslejetilskud i szerligt udsatte boligomrader

I Bispeparken er der 627 familieboliger med et huslejeniveau pa over 2.700 kr./mdr., heraf
er 429 sma familieboliger der potentielt kan ggres attraktive for de studerende (dvs. boliger
der koster 2.700-5.000 kr./mdr.). Bispeparken har en fraflytningsprocent pé ca. 15 pct. ar-
ligt, og samtlige boliger udlejes efter de fleksible udlejningsprincipper. Pa den baggrund

kan der opstilles fglgende indfasningsmodel:

429 af boligerne under 71 m* har et huslejeniveau pa 2.700-5.000 kr./mdr. Med en fraflyt-

ningsrate pa ca. 15 pct. arligt giver det ca. 64 fraflytninger i 2013, heraf prioriteres 2/3 til de
unge studerende. Det vil potentielt generere omkring 43 flere boliger til unge studerende og
udlgse et huslejetilskud pa i alt 2,012 mio. kr. (43 boliger x 1.300 kr. x 36 mdr.). Udgifterne

vil have halv effekt i 2013, fuld effekt i 2014 og 2015 og halv effekt i 2016.

Grundskyldstilskud

Teknik- og Miljgforvaltningen yder grundskyldstilskud til ungdoms-
boliger og kollegier mv. Grundskyldstilskuddet svarer pt. til den
grundskyld, som ungdomsboligerne/kollegierne betaler til kommu-
nen.Grundskyldstilskuddet gives til forskellige typer af boliger:

1) Selvejende kollegier, som i 2012 modtager 12.355.163 kr.
2) Sidestillede kollegier, som i 2012 modtager 2.794.729 kr.
3) Almene ungdomsboliger, som i 2012 modtager 5.576.214 kr.

Budgettet pa omradet for grundskyldstilskud er under pres af to arsa-
ger:

1) Grundskylden stiger arligt med op mod 7 pct.

2) Der kommer flere ungdomsboliger til som fglge af ommaerkninger
og ansggninger fra ungdomsboliger, som hidtil ikke har faet tilskud-
det.

1) Selvejende kollegier

Selvejende kollegier, der har faet offentlig stgtte, har krav pa grund-
skyldstilskud, jf. § 12 i lov om midlertidig offentlig stgtte til almen-
nyttigt boligbyggeri og statsstgttede kollegier. Udgiften stiger i takt
med stigningen 1 grundskylden.

2) Sidestillede kollegier
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En reekke sidestillede kollegier far grundskyldstilskud i henhold til en
BR-beslutning fra 1980°erne (BR 9/80), hvor man ’sidestillede’ otte
kollegier med de selvejende kollegier.

Hjemlen til stgtten af disse kollegier er uklar. I dag gives den som et
tilskud fra Teknik- og Miljgforvaltningen. Forvaltningen har netop
modtaget svar fra @konomi- og Indenrigsministeriet, hvoraf det frem-
gar, at den eneste hjemmel til en sadan stgtte umiddelbart er skatte-
lovgivningen, hvor der kan gives en grundskyldsfritagelse. Stgtten ma
ifglge ministeriet ikke gives som et tilskud.

For at overholde lovgivningen bgr stgtten til de sidestillede kollegier
derfor omlegges fra et tilskud til skattefritagelse. Det vil samtidig
nedbringe kommunens driftsudgifter og frigive servicemaltal.

Det anbefales derfor, at administrationen og stgtten/fritagelsen af
sidestillede kollegier overfgres fra TMF til OKF/Borgerservice.

Der ggres opmaerksom pa, at en raekke lignende kollegier i dag ikke modta-
ger stgtten, selvom der ikke foreligger en saglig/objektiv grund hertil. Udgif-
terne til at inkludere andre relevante kollegier er af @KF opgjort til [4-5]
mio. kr.

Almene ungdomsboliger
BR traf i 1987 beslutning om at give almene ungdomsboliger i Kg-
benhavn grundskyldstilskud (jf. almenboliglovens § 101).

Pa den baggrund kan opstilles fglgende tre budgetudfordringer vedrg-
rende de almene ungdomsboliger:

1) Udgifterne stiger i takt med stigninger i grundskylden

2) En raekke eksisterende almene boliger modtager ikke stgtten, men
der er jeevnligt nogle af disse, der sgger om at modtage stgtte

3) Der kommer nye almene boliger til i forbindelse med bl.a. om-
maerkning.

Okonomiske udfordringer pa omradet
De gkonomiske udfordringer og budgetgnsker pa omradet er opsum-
meret i nedenstaende skema over finansieringsbehov.

Finansieringsbehov udmgntet i budgetgnske 2013. Mio. kr. lgben-
de priser.

Budgetgnske grundskyldstilskud 2013 2014 2015 2016
Forventede udgifter 22.613 24.240 25.974 27.819
Budget 19.483 19.943 20.443 20.443
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Finansieringsbehov 3.130 4.297 5.531 7.376
Mindreforbrug ydelsesstgtte til

Tingbjerg Kollegiet m.fl. 1200 0 0 0
Reducerede udgifter til sidestillede

kollegier ved @ndring til fritagelse® 2.934 3.081 3.235 3.397
Budgetgnske 2013 - 1.004 1.216 2.296 3.979

* Medfgrer et tilsvarende indtegtstab for kommunen i grundskyld.

Antagelser:

1) Der regnes med en stigning pa 5 pct. arligt i grundskylden.

2) Ny modtagere regnes med 3.600 kr. pr. bolig pr. ar i 2012-niveau.

Safremt der ikke bevilges midler til grundskyldstilskud, bgr de modta-
gere, der ikke har lovgivningsmassigt krav pa tilskud, fa nedsat deres
stgtte relativt. Det vil medfgre, at almene ungdomsboliger far reduce-
ret deres tilskud fra 100 pct. 1 2012 til 22 eller 58 pct. 1 2016 (athen-
gig af om der tilfgres finansiering ved @ndring for de sidestillede kol-

legier).

De gkonomiske konsekvenser

Byfornyelsespulje til etablering af ungdomsboliger i nedlagte plejehjem

30 mio. kr. 1 anlegsudgifter atholdt af byfornyelse anleg og fordelt
over to ar med 15 mio. kr. 1 2013 og 15 mio. kr. i 2014. Forvaltningen
foreslar, at tilskuddet gives som lan med krav om tilbagebetaling, nar

bygningens gkonomi tillader det.

Huslejetilskud til at udleje familieboliger billigere til studerende i de

seerligt udsatte boligomrader

10 mio. kr. gives som 3-drigt tilskud fordelt over 4 kalenderdr i drifts-
udgifter. Belgbet kan evt. skaleres op eller ned ath@ngig af hvor man-
ge boliger man gnsker at bragt i spil. Dog kan den samlede tilskuds-

pulje ikke reduceres til mindre end 4,5 mio. kr. hvis det skal give den
gnskede effekt/volumen i to boligomrader.

Grundskyldstilskud

De nye ungdomsboliger vil vere berettiget til grundskyldstilskud pa

3.600 kr. pr. bolig om aret (2012-niveau) fra 2014 og frem.

Udgifterne til grundskyldstilskuddet gives som driftsstilskud. 12013
vil der vere et mindreforbrug pa ca. 1 mio. kr., mens der vil vare be-
hov for et gget forbrug pa ca. 1,2 mio. kr. i 2014, ca. 2,9 mio. kr. i

2015 og ca. 4 mio. kr. i 2016.

Tabel 1. Anlaegsudgifter og afledte serviceud

rifter

1.000 kr. — 2013 p/1 2013 2014 | 2015 | 2016 | *
Anleg:

- Pulje til etablering af almene ung-

domgboliger 1 nedligte plejehjemg 15.000 | 15.000 i
Anlaegsudgifter i alt 15.000 | 15.000

Afledte serviceudgifter:

- Grundskyldstilskud 0 295 620 646
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| Afledte serviceudgifter i alt | 0 | 295 | 620 | 646 | |

Note: *-markeringer betyder at bevillingen i 2013 gnskes givet som anl@gsbevilling
ved budgetarets start.

Tabel 2. Driftsudgifter
1.000 kr. — 2013 p/l 2013 | 2014 | 2015 | 2016
- Husleje til udlejning af almene
familieboliger til studerende

- Grundskyldstilskud -1.004 | 1.216 | 2.296 | 3.979
658 4.539 | 5.619 | 5.641

1.662 | 3.323 | 3.323 | 1.662 | **

Driftsudgifter i alt

** Da midlerne vil blive udmgntet ifbm. indgaelsen af initiativaftaler med de alme-
ne boligorganisationer, er der tale om kontraktbundne midler.
Belgbet kan skaleres op eller ned — dog ikke til mindre end 4,5 mio. kr. (jf. oven-
for).

Tidsangivelse

Byfornyelsespulje til etablering af ungdomsboliger i nedlagte plejehjem.

De konkrete projekter identificeres og modnes med boligorganisatio-
nerne i efteraret 2012. Det kan fx ske ved udbud af midlerne. Herefter
vil boligorganisationerne sta for den konkrete ombygning, sa de stude-
rende kan flytte ultimo 2013.

Huslejetilskud til at udleje familieboliger billigere til studerende i de
seerligt udsatte boligomrader

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter har givet en dispensation
for tre ar. Forvaltningen vil i regi af initiativaftalerne indga aftaler
med de almene boligorganisationer om, hvor huslejetilskuddet skal
anvendes for at tiltreekke unge studerende til de serligt udsatte omra-
der. Indgaelsen af initiativaftalerne er tet koblet til processen omkring
udviklingsplanerne for 1gft af Kgbenhavns udsatte byomrader.

Forvaltningen vil sgge at indga aftale om huslejetilskuddet, sa det kan
igangsattes 1. januar 2013:

Nov./dec.  Konkretisering af pre&misserne for udbetaling af husleje-
tilskud samt udpegning af de konkrete boliger

Jan. 2013 Annoncering af forsggsordningen

Feb. Pabegyndelse af udlejning med huslejetilskud til unge
studerende - lgber i 3 ar

Grundskyldstilskud
Der udbetales grundskyldstilskud to gange arligt.

Risikovurdering i anlaegsprojekter

Byfornyelsespulje til etablering af ungdomsboliger i nedlagte plejehjem.
Midlerne udbydes til boligorganisationerne, som forestar det konkrete
anleg. Boligorganisationerne har stor erfaring med ombygning af bo-
ligejendomme. Risikoen ved projekterne vurderes derfor at vere lille.
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Der skal tages hensyn til hjemfald og andre s@rlige forhold ved de
enkelte ejendomme. Det vil blive undersggt inden igangs®tning af
projekterne.

Tidligere afsatte midler
Der er ikke tidligere afsat midler til ombygning af plejehjem til ung-
domsboliger.

Der er ikke tidligere afsat midler til huslejetilskud til studerende i ud-
satte boligomrader.

Der udbetales arligt grundskyldstilskud til en reekke kollegier udgif-
terne udgjorde i 2012 til ca. 12,4 mio. kr.
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Budgetnotat:

Renoveringspakke — attraktive og billige almene boliger (TMF
123)

Baggrund

Kgbenhavn skal forblive en socialt beredygtig by, hvor der er gode
boliger til alle grupper. De almene boliger er derfor en vaesentlig del
af boligudbuddet i Kgbenhavns Kommune, og kommunen har en mal-
s@tning om at bygge 9.000 nye almene boliger frem mod 2025 (jf.
budgetnotat om Boligpakke III). De nye almene boliger har typisk en
hgjere husleje end eksisterende almene boliger og henvender sig som
udgangspunkt til mellemindkomstfamilier med bgrn.

Der er i dag allerede ca. 55.000 almene boliger i Kgbenhavn. Mange
af disse boliger ligger i udsatte byomrader, er nedslidte og har et hgjt
energiforbrug. Til gengzld er disse boliger ofte billige og eneste
valgmulighed pa boligmarkedet for lavindkomstgrupper og udsatte

grupper.

For at sikre en socialt, gkonomisk og miljgmassig beredygtig by er
det afggrende, at de eksisterende almene boliger fortsat er bade billige
og attraktive med hensyn til boligernes stgrrelse, kvalitet og udearea-
ler samt energiforbrug.

Billige renoverede almene boliger skal sikre, at der er et godt boligtil-
bud til borgere, som ikke har mulighed for at finde bolig andre steder.
Og at disse boligafdelinger samtidig er attraktive for og kan tiltrekke
ressourcesterke grupper, fx bgrnefamilier 1 beskaftigelse.

Renoveringspakke — attraktive og billige almene boliger

Folketinget vedtog den 10. maj 2012 en boligaftale, hvor Landsbygge-
fondens investeringsramme til renovering af almene boliger blev eks-
traordinart forhgjet med 4,1 mia. kr. til 6,8 mia. kr. i 2012.

BUDGETNOTAT

10-07-2012
Sagsbehandler
Anne Mette Friis Peder-
sen
Eksekveringsparat?
JA/
NEJ
Udvalgsbehandlet Nej
Kan igangsettes
uden yderligere Ja

udvalgsbehandling
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Forvaltningen arbejder aktivt for, at Kgbenhavn far en vasentlig andel
af de afsatte midler i 2012. Der arbejdes derfor pa at lave en renove-
ringspakke’ med en rekke stgrre almene renoveringsprojekter i Kg-
benhavn. Renoveringsprojekterne vil kunne:

1. Sikre gennemfgrelse af ngdvendig og patraengt renovering af alme-
ne boligomrader

2. Bidrage til at Igfte udsatte by- og boligomrader — og dermed under-
stgtte realiseringen af 'Politik for udsatte byomrader’

3. Medvirke til opfyldelse af kommunens klimamal om at veere CO,-
neutral i 2025

4. Bidrage til gget vaekst og beskaeftigelse i Kgbenhavn

Renoveringsprojekterne vil imidlertid som udgangspunkt medfgre hus-
lejestigninger — i nogle tilfeelde ganske betydelige huslejestigninger.

Der er derfor behov for at sikre, at huslejen efter renoveringen stadig
er relativt lav, sa de almene boliger fortsat er attraktive og konkurren-
cedygtige, og sa boligerne fortsat kan betales af udsatte grupper.

Hvis huslejen ikke kan holdes pa et lavt niveau, er der desuden en
betydelig risiko for, at renoveringsprojekterne ikke gennemfgres, da
beboerne i sa fald ikke vil godkende projekterne.

I nogle projekter er eneste mulighed for at fastholde en lav husleje og
dermed sikre projekternes gennemfprelse, at kommunen bidrager gko-
nomisk i form af grundkapital eller kapitaltilfprsel.

Grundkapitalen anvendes ved udbygninger 1 de eksisterende boligaf-
delinger (fx tag- og gavlboliger), mens kapitaltilfgrslen gives som en
form for driftsstgtte.

Forvaltningen har i alle renoveringsprojekterne fokus pa, at der sa vidt
muligt indarbejdes energitiltag.

Indhold
e 50 mio. kr. til grundkapital og kapitaltilfgrsel i perioden 2013-2016.

Forvaltningen arbejder pa, at renoveringspakken med projekter, der
opnar tilsagn i ar fra Landsbyggefonden, bliver sa omfattende som
mulig. Det forventes, at renoveringspakken vil omfatte omkring 15
projekter med en samlet investering pa anslaet 1%2 mia. kr. Omfanget
er dog stadig usikkert pa grund af de forestaende beboerdemokratiske
processer.

For at sikre gennemfgrelse af renoveringsprojekterne og sikre en fort-
sat lav husleje er der som n@vnt behov for, at kommunen i en rekke
projekter bidrager med grundkapital eller kapitaltilfgrsel:
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I nogle projekter er der behov for, at bygningsmassen eller grunden
udnyttes bedre eksempelvis ved at bygge tag- og gavlboliger i forbin-
delse med renoveringsprojektet. Det forudsetter, at kommunen kan
bidrage med grundkapital til de nye boliger. Grundkapitalen vil udgg-
re 10 pct. af anskaffelsessummen pa de nye boliger.

I andre projekter vil der vaere behov for at lave kapitaltilfprsel for at
fastholde en acceptabel husleje. Her bidrager kommunen med lan for
1/5 af den samlede ngdvendige kapitaltilfgrsel. Boligorganisationen
(1/5), et realkreditinstitut (1/5) og Landsbyggefonden (2/5) bidrager
med de resterende midler. Det samlede kapitaltilfgrsel indbetales til
Landsbyggefonden, som til gengald giver afdelingen en driftsstgtte til
at holde huslejen nede. Kapitaltilfgrsel forudsetter saledes, at kom-
munen har midler afsat hertil.

Der kan vere behov for bade kapitaltilfgrsel og grundkapital til sam-
me renoveringsprojekt.

Forvaltningen skgnner umiddelbart, at der i forbindelse med renove-
ringspakken er et ekstraordincert behov for 50 mio. kr. til grundkapital
og kapitaltilfgrsel i perioden 2013-2016 — fordelt med anslaet 30 mio.
kr. til grundkapital og 20 mio. kr. til kapitaltilfgrsel.

Kommunens andel af investeringerne og den samlede beskzeftigelseseffekt

Det forventes, at der vil blive godkendt ca. 15 projekter med investeringer pa omkring 1%2

mia. kr. I disse sager vil kommunens andel udggre en meget lille del af den samlede investe-
ring. Hvis kommunens andel af investeringerne udggr 50 mio.kr., svarer det til godt 3 pct. af

de samlede investeringer.
Den samlede beskeeftigelseseffekt af renoveringsprojekterne vil veere pa omkring 1.800
arsveerk.

Forvaltningerne vil undersgge mulighederne for at stille krav eller
indga aftaler om, at der anvendes sociale klausuler ved tilsagn til re-
noveringsprojekterne.

Det er ikke muligt at afholde udgifterne inden for de til og med 2012

bevilgede rammer til grundkapital, som der er disponeret over. Der er
ingen ordinare rammer fra 2013 og frem. Grundkapital og kapitaltil-

fgrsler gives principielt som lan og er dermed finansposter. De ligger
derfor uden for servicerammen og anlegsloftet.

Eksempel pa renovering med grundkapital/kapitaltilfersel

Som eksempel pa en gennemfgrt renovering, hvor der samtidig blev indrettet tagboliger og
ydet lan til nedsettelse af huslejen, kan nevnes Postfunktionzrernes Andels-Boligforening
(PAB), afdeling Kagshusene i Husum (se billede pa side 1). Der er i to etaper gennemfgrt
renoverings- og byggeprojekter for i alt 342 mio. kr. Kommunen har i den forbindelse ydet
grundkapitallén pa i alt ca. 10 mio. kr. til 53 tagboliger samt lan pé ca. 1,6 mio. kr. til kapi-
taltilfgrsel for at fastholde huslejen pa et acceptabelt niveau. Kommunens andel af investe-
ringerne udgor dermed 3,4 pct.

Gennemfoprelse:
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Udmgntningen af investeringsrammen sker, ved at boligorganisatio-
nerne sgger Landsbyggefonden om stgtte til fysiske helhedsplaner.
Kommunen skal som myndighed godkende boligorganisationernes
projekter og typisk stille garanti for realkreditbelaningen.

Forvaltningen vil i Igbet af august og september 2012 have en dialog
med boligorganisationerne og Landsbyggefonden for at fa kvalificeret
sa mange projekter som muligt til stgtte i 2012.

Renoveringsprojekterne vil blive forelagt Teknik- og Miljgudvalget,
@konomiudvalget og Borgerreprasentationen i november/december
2012 som en samlet pakke. Renoveringsprojekterne forventes igangsat
fra slutningen af 2013.

De gkonomiske konsekvenser
Forvaltningen anslar, at behovet for ekstraordinere midler til grund-
kapitallan og kapitaltilfgrsler udggr 50 mio. kr. i perioden 2013-2016

Forvaltningen forventer ultimo august/primo september at kunne
komme med et mere kvalificeret bud pa behovet for midler til grund-
kapitallan og kapitaltilfgrsler, nar Landsbyggefonden kan give en me-
re pracis udmelding om forventede renoveringstilsagn i 2012.

Tabel 1. Finansposter

1.000 kr. — 2013 p/1 2013 2014 2015 2016

Finansposter:

- Grundkapital til renovering/

Kapitaltilfgrsel 30.000 | 10.000 | 5.000 5.000

Finansposter i alt 30.000 | 10.000 | 5.000 5.000
Tidsangivelse

Midlerne forventes udbetalt som lan til grundkapital og kapitaltilfgrsel
i arene 2013-2016. Det er ikke muligt pa nuverende tidspunkt at kva-
lificere udbetalingstidspunkterne udover de 1 tabel 1 estimerede belgb.

Risikovurdering i anlaegsprojekter

Udlan af grundkapitalmidler, herunder til kapitaltilfgrsel, sker via
Landsbyggefonden til boligafdelingerne. Der vurderes ikke at vare
nogen vasentlige risici forbundet med projekterne.

Tidligere afsatte midler

Der er ikke tidligere blevet afsat s@rskilte midler til grundkapital i
renoveringssagerne. Hvis der har veret behov for at yde grundkapital-
lan eller lan til kapitaltilfgrsel, er lanene ydet af dan samlede grundka-
pitalbevilling. Bevillingerne for 2012 og tidligere ar er allerede dispo-
neret, primert til nye almene boliger, mens en mindre del er dispone-
ret til grundkapital til tagboliger og kapitaltilfgrsler i igangvarende
renoveringssager. Der er ingen ordin@re rammer for 2013 og frem.
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