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QDkonomiforvaltningen

M 8. kontor
A/

Besvarelse af medlemsforslag om undersogelse af mulig-
hederne for gennemforelse af billige boliger (BR 458/05)

A. Baggrund

Okonomiudvalget besluttede pa sit mede den 19. april 2005, at Oko-
nomiforvaltningen skulle udarbejde et notat om mulighederne for at
realisere et forslag om at bygge 5.000 boliger til en manedlig husleje
pa 5.000 kr. i de naeste 5 &r i Kgbenhavns Kommune.

Pa Borgerreprasentationens megde den 28. april 2005 blev omdelt no-
tat: "Vurdering af forslag om byggeri af 5.000 nye boliger med mak-
simum husleje p4 5.000 kr.”

I notatet blev redegjort for forslagets forudsetninger, og i det omfang
det var muligt at indhente de relevante oplysninger inden for den korte
svarfrist, blev der foretaget vurderinger heraf.

P4 Borgerrepraesentationens mede den 25. august 2005 fremsatte Det
Radikale Venstre medlemsforslag om iveerksattelse af en opfelgende
undersogelse.

P4 modet stillede Enhedslisten forslag om henvisning til @konomiud-
valget, hvilket blev godkendt uden afstemning.

P4 Okonomiudvalgets made den 30. august blev det af Det Radikale
Venstre stillede medlemsforslag om, at Gkonomiforvaltningen inden
1. oktober 2005 udarbejder og fremlagger et opfelgende notat for
Borgerreprasentationen, vedtaget. Beslutningsprotokol for @konomi-
udvalgets made den 30. august 2005 er vedlagt som bilag.

Notatet skal ifolge forslaget inddrage nedenstéende problemstillinger:

»1. En ekstern gkonomisk og byggefaglig vurdering af for-
slaget fra en raekke af de akterer pd omrédet, som Kaben-
havns Kommune samarbejder med bl.a. Orestadsselskabet,
Kobenhavns Havn og de almene boligselskaber. Denne
eksterne vurdering ber ogsd, der hvor det er aktuelt, for-
holde sig til de ovrige opfelgende spergsmal der rejses i
dette medlemsforslag.
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2. En vurdering af, om den samlede byggesum realistisk kan
reduceres til 12.240 kr. pr. m2 bruttoetageareal, og i hvil-
ket omfang det har indflydelse pa den byggetekniske kvali-
tet.

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

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

5. En vurdering af i hvilket omfang den oplyste kommunale
medfinansiering pa 136. mio. kr. (87. mio. kr. safremt de
49. mio. kr. i uforbrugte midler ikke realiseres i forbindelse
med den vedtagne boligpolitiske aftale) i evrigt vil pavirke
Kobenhavns Kommunes okonomi. Ligeledes enskes det
oplyst om en realisering af forslaget, inkl. dets gkonomiske
konsekvenser, er mulig indenfor de vaekstrammer der fast-
settes 1 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 gkonomiske konsekvenser — pé
kortere og langere sigt - vil vare af, at omkostninger til
”drift og vedligeholdelse reduceres vasentligt”.

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 udferes af
beboeren.

9. En vurdering af de juridiske muligheder for at sikre fast-
holdelsen af et lavt lejeniveau i boligerne pa lengere sigt.”

P4 den baggrund har @konomiforvaltningen den 1. september 2005
fremsendt de stillede spergsmal til en rekke eksterne virksomheder og
organisationer pa bolig- og byggeomradet med anmodning om at vare
behjelpelig med at besvare sporgsmél 1, samt de af de gvrige sporgs-
mal, som de matte finde relevante i forhold til deres virke. Brevet til
og listen over de adspurgte er vedlagt som bilag.

Endvidere har @konomiforvaltningen den 31. august 2005 anmodet
Bygge- og Teknikforvaltningen om at besvare spergsmal 2, 4, 5, 7 og
8 i det omfang, som de finder det relevant i forhold til deres virke.
Brevet til Bygge- og Teknikforvaltningen er vedlagt som bilag.

@konomiforvaltningen har modtaget heringssvar fra felgende eksterne
parter:
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- Orestadsselskabet
- Kabenhavns Havn A/S (KHAS)

- De forenede Ejendomsselskaber/Bedre Billigere Boliger
(BBB)

- NCC Construction Danmark A/S (NCC)

- Kuben Byggeradgivning A/S (Kuben)

- Arbejdernes Andels Boligforening (AAB)

- KAB Bygge- og Boligadministration S.M.B.A. (KAB)
- Lejerbo

- Boligselskabernes Landsforening (BL)

- Ejendomsforeningen Danmark (ED)

- Dansk Byggeri (DB)

Endvidere er modtaget heringssvar fra Bygge- og Teknikforvaltnin-
gen. Horingssvarene er vedlagt som bilag.

Der er saledes 1 alt modtaget 12 heringssvar ud af i alt 19 adspurgte.
Svarene er refereret i relation til de spergsmal, hvor @konomiforvalt-
ningen har vurderet det mest relevant at lade dem indga.

B. Resumé

Okonomiforvaltningen vurderer, at der vil kunne opnés lavere bygge-
priser, hvis der gennemfores folgende foranstaltninger: 1) Industrielt
producerede boliger, 2) Optimering af byggeprocessen, 3) Udnyttelse
af gentagelseseffekter, og 4) Stordrift ved indkeb af byggematerialer.

For at opnd en rationel byggeproces og stordriftsfordele vurderer
Jkonomiforvaltningen, at der mindst skal bygges mellem 50 og 100
boliger i hver enkelt enhed og med stort set samme aktarkreds for at
udnytte gentagelseseffekter.

@konomiforvaltningen finder ikke, at der pd baggrund af de indkomne
heringssvar kan drages en entydig konklusion for sd vidt angér en
samlet gkonomisk og byggefaglig vurdering af forslag om byggeri af
5.000 boliger med maksimum husleje pa 5.000 kr.

Men @konomiforvaltningen kan tilslutte sig den af KAB foreslaede
undersogelse i forlengelse af naerverende notat, hvor det i samarbejde
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med eksterne sagkyndige underseges, hvorledes man bygger billige
boliger i Kabenhavn.

Byggeretspriserne for boliger i Kgbenhavn varierer i 1. kvartal 2005 i
folge ejendomsmaglerfirmaet Sadolin/Albak mellem 2.500 og 7.500
kr. pr. etagemeter. Priserne for de kommunale grundsalg til bl.a. al-
mene boliger 1 2003 og 2005 1& under 3.000 kr. pr. etagemeter i omra-
derne: Nordvest, ydre Osterbro og Valby.

Ud fra rammerne i forslag til kommuneplan 2005 er det muligt at op-
fore 5.000 nye boliger i Kgbenhavn.

@konomiforvaltningen vurderer, at det i det nuvarende marked, hvor
selv grunde i Kgbenhavn med relativt lav attraktionsveerdi handles til
haje priser, vil vere vanskeligt at tilvejebringe de fornedne arealer til
priser omkring 3.000 kr. pr. etagemeter til byggeri i sterrelsesordenen
5.000 boliger.

@konomiforvaltningen vurderer, at det vil vere muligt inden for
kommunens gkonomiske rdderum og beregnede anle@gsramme at til-
vejebringe den kommunale medfinansiering til det almene byggeri og
de afledte serviceudgifter.

Med den gzldende lovgivning, hvor huslejen for andels- og private
udlejningsboliger er markedsbestemte, vurderer @konomiforvaltnin-
gen, at der ikke vil kunne fastholdes en méanedlig husleje pa 5.000 kr.
Derimod vil huslejen i almene boliger kunne fastholdes pa et lavt
lejeniveau.

Nogle af heringssvarene peger pd muligheden for at kunne nedbringe
drifts- og vedligeholdelsesudgifterne, mens andre anferer, at en reduk-
tion heraf pa sigt vil medfere foregede udgifter til fremtidige vedlige-
holdelsesarbejder.

@konomiforvaltningen vurderer, at det er muligt at pdlegge beboerne
rengerings- og lettere vedligeholdelsesarbejde. @konomiforvaltningen
kan ikke pa grundlag af eksisterende data vurdere den samlede gko-
nomiske besparelse herved.
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C. Besvarelse af spergsmal

Spergsmal 1

En ekstern ekonomisk og byggefaglig vurdering af forslaget fra en
rekke af de akterer pa omradet, som Kebenhavns Kommune
samarbejder med bl.a. Orestadsselskabet, Kebenhavns Havn og
de almene boligselskaber. Denne eksterne vurdering ber ogsa, der
hvor det er aktuelt, forholde sig til de ovrige opfelgende sporgs-
mal der rejses i dette medlemsforslag.

Vurdering

@konomiforvaltningen finder ikke, at der p& baggrund af de indkomne
heringssvar kan drages en entydig konklusion for si vidt angar en
samlet skonomisk og byggefaglig vurdering af forslag om byggeri af
5.000 boliger med maksimum husleje pa 5.000 kr. Der henvises i ov-
rigt til behandlingen af de gvrige spergsmal.

Baggrund

I de fleste heringssvar er der ikke foretaget en samlet gkonomisk og
byggefaglig vurdering. 1 det felgende er sdledes udelukkende gen-
nemgaet de besvarelser, hvor dette eksplicit fremgar, eller hvor besva-
relsens omfang tilsiger en behandling under dette punkt.

Horingssvar

NCC Construction Danmark A/S (NCC) konkluderer: ”Uanset at NCC
har sympati for forslaget, finder NCC samlet set ikke, at der kan opfo-
res kvalitetsbyggeri til de priser, som er angivet i forslaget. Ved redu-
cerede grundpriser og en rationel byggeproces ved en hgj grad af gen-
tagelse vil der imidlertid, som angivet overfor, vere visse muligheder
for at reducere omkostningerne pa familieboliger i Kebenhavns
Kommune.”

Kuben Byggeradgivning A/S (Kuben) angiver, at de betragter malsaet-
ningen om at bygge nye billige boliger i Kegbenhavn som en meget
vigtig, men ogsa sardeles vanskelig og kompliceret udfordring.

Ifolge Kuben forudseatter en gkonomisk, organisatorisk og byggefag-
lig vurdering af forslaget om at bygge 5.000 boliger til en ménedlig
husleje pa 5.000 kr. en grundig og serigs tilgang til de mange pro-
blemstillinger forslaget affeder, herunder involvering af parter i byg-
gebranchen, grundejere, investorer m.fl. samt disses samvirke med
myndighederne.

Kuben finder afslutningsvis, at ved en felles tilretteleggelse af de
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nedvendige forudsztninger, kan de opstillede mélsatninger realiseres.

Arbejdernes Andels Boligforening (AAB) tilslutter sig i det store hele
de kommentarer, som KAB har fremsendt.

Den almene boligorganisation KAB’s "hovedkonklusion er, at det er
muligt, at lave billige boliger, hvis en reekke samtidige faktorer er til
stede. Forst og fremmest krever det en kommune, der satter sig for
bordenden af en sddan proces for at skabe byggevolumen, nyt plan-
grundlag, kontinuer byggeproces m.v. Det er ikke let at opna det on-
skede resultat, men det er ikke urealistisk for bygherrer, arkitekter, in-
genigrer, entreprengrer og byggevareleveranderer, hvis processen ini-
tieres og styres skarpt af kommunen.” KAB ”er fuldstendig sikre p3,
at det kan lade sig gore at bygge markant billigere, end det gores 1 dag,
uden at g pa kompromis med kvalitet og arkitektur.”

KAB finder, at billige boliger henvender sig til et bestemt segment af
beboere, der er indstillet pa selv at faerdiggere boligerne og medvirke i
den daglige drift. KAB mener dog, at der fortsat vil vere behov for at
bygge almindelige almene boliger for de grupper, som ikke selv har
overskud til at klare faerdiggerelses- og driftsopgaver.

Afslutningsvist efterlyser KAB en undersegelse i forlengelse af ner-
varende notat, hvor det i samarbejde med eksterne sagkyndige under-
seges, hvorledes man bygger billige boliger i Kebenhavn.

Den almene boligorganisation Lejerbo tilkendegiver, at de er enige i
de holdninger og synspunkter, som fremgar af KAB’s heringssvar.
Lejerbo finder, at der er et sarligt behov for, at der udvikles koncepter
for billige byboliger, som imgdegér byggeriets ineffektivitet og udfor-
drer de gengse former for samarbejde mellem byggeriets parter. I for-
bindelse med udvikling af nye byggekoncepter finder Lejerbo det vae-
sentligt at inddrage de efterfolgende brugs-, drifts- og forsyningsmaes-
sige aspekter, som set over byggeriets levetid udger over halvdelen af
de samlede totalomkostninger. Endvidere peger Lejerbo pa behovet
for at fa afstemt forventningerne til boligernes kvalitet samt tilpasning
af udlejnings- og anvisningsreglerne. Afslutningsvis er det “Lejerbos
opfattelse, at hvis der kan ske en pavirkning af alle “krydsfelter” i
gangs vanetenkning hos alle parter, sd vil foruds@tningerne for at
skabe billigere boliger vere til stede.”

Boligselskabernes Landsforening (BL) henviser i deres svar til det ho-
ringssvar KAB har afgivet, idet BL oplyser, at de deler de vurderinger,
som KAB fremforer.

I Bygge- og Teknikforvaltningens heringssvar konkluderes: “Indled-
ningsvis skal bemarkes, at forvaltningens erfaringer primart knytter
sig til behandlingen af stettede byggerier og byfornyelse. Ingen af er-
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faringerne herfra peger i retning af, at det-med de i1 regionen aktuelt
geldende markeds- og lovgivningsmassige vilkar vil vare muligt
med uandret kvalitet, at opna det foresladede boligvolumen og husleje-
niveau. Efter forvaltningens vurdering vil realisering af familieboliger
til en manedlig leje pa 5.000 kr. ikke aktuelt veere mulig finansielt og
sddan som ejendomsmarkedet og byggebranchen fungerer i dag, og
det vil pa lengere sigt kreve, at en r&kke vasentlige forudsatninger
for boligbyggeri @ndres afgerende.”

Spergsmal 2

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

Vurdering

Som det fremgar af heringssvarene er der forskellige vurderinger af,
hvorvidt det vil kunne lade sig gore at bygge i det ansldede prisniveau,
og 1 hvilket omfang det vil have indflydelse pa den byggetekniske
kvalitet.

En af Qkonomiforvaltningen foretaget undersogelse af byggeomkost-
ningerne i Kebenhavns Kommune viser, at for de sterre boligbyggeri-

er ligger den gennemsnitlige byggeudgift (ekskl. grund- og finansie-

ringsudgifter) pa ca. 13.400 kr. pr. m’ varierende fra 10.500 - 17.400
kr. pr. m”.

De seneste erfaringer med byggeri af industrielt fremstillede, billige
boliger i regionen er forholdsvis beskedne ("Bo Klok™ i Hillered og
”Bedre Billigere Boliger” i Qlby/Kege). Bedre Billigere Boliger A/S
forventes at opfere et storre boligbyggeri pad F.L.Smidth-grunden i
Valby i 5 — 6 etager. Endvidere kan navnes, at VM-husene 1 Jrestad
tegnet af PLOT-arkitekterne har byggeomkostninger, som ligger i den
nedre del af markedet'. De nyeste erfaringer fra storre industrielt eta-
gebyggeri i Malme (Annestad) peger dog i retning af, at der vil kunne
opnas et boligbyggeri i det forudsatte prisniveau. Med udgangspunkt 1
heringssvarene er det @konomiforvaltningens vurdering, at de prima-
re forudsztninger for, at der kan opnas lavere byggeomkostninger, er:

- Industrielt producerede boliger
- Optimering af byggeprocessen

- Udnyttelse af gentagelseseffekter

! Materiale og oplysninger fra Hepfner A/S, sept. 2005
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- Stordrift ved indkeb af byggematerialer
- Boligerne udformes som basisboliger’

@konomiforvaltningen finder ikke, at det pa det foreliggende grundla-
get er muligt at vurdere den byggetekniske kvalitet for boliger, som
opferes som basisboliger.

Baggrund
Horingssvar

Ifelge Kobenhavns Havn A/S (KHAS) ligger de laveste byggepriser, de
har kendskab til, p& 15.125 — 18.250 kr. pr. etagem” ekskl. udgifter til
udgifter til P-anleg, finansiering, markedsfering, udlejning og risiko.

Udgifter til grundmodning er afhangig af infrastruktur, anleg af
udenomsarealer, evt. udgifter til bolverk, kanaler og broer samt op-
rensning og bortskaffelse af forurenet jord.

Hvis lejlighederne ikke udstyres med kekkeninventar og harde hvide-
varer vurderes, at der kan opnds besparelser i storrelsesordenen 1.000
— 1.250 kr. pr. etagem” inkl. moms.

Yderligere besparelser kan efter KHAS opfattelse kun opnés ved ned-
seettelse af kvalitetsniveauet samt rationalisering af byggeprocessen,
herunder gentagelse af projektet 1 en sterre sammenhang.

De Forenede Ejendomsselskabers erfaringsgrundlag ved byggeri af
billigere boliger stammer fra datterselskabet Bedre Billigere Boliger
A/S (BBB). BBB har i Kege/Qlby ved byggeri af 76 boliger i 3 etager
opfert i 2004 kunnet reducere de samlede omkostninger inkl. fortjene-
ste, moms og grund til gennemsnitligt 12.500 kr. pr. m” bruttoetage-
areal.

Boligerne er etableret som basisboliger med badevarelse, trinette,
parketgulve og hvidmalede vagge. Byggeriet er arkitekttegnet, og der
er forud for byggeriet gennemfort en konkurrence, bdde hvad angar
bebyggelsesplan og selve byggeriet. Den byggetekniske kvalitet er
vurderet af Teknologisk Institut, som ud fra en gennemgang af pro-
jekt- og tegningsmateriale, de givne oplysninger samt besigtigelse af
udvalgte lejligheder/knudepunkter i byggeriet konkluderer, at bygge-
riet p& en funktionel made har opfyldt de krav, der ma stilles til en
fornuftig holdbarhed og minimum af vedligehold inden for boligbyg-

? Boliger, hvor beboerne selv stér for etableringen af flere vaerelser samt feerdigge-
relse af aptering, kekken, bad, gulve og overflader efter anske og skonomisk forma-
en.
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geri 1 Danmark, samt at byggeriet indeholder gode og gennemforte
byggetekniske lgsninger.

BBB oplyser endvidere, at selskabet i gjeblikket er ved at udvikle
nye typer, hvor der kan bygges girdhavehuse samt etagebyggeri i op
til 5 - 6 etager m.v.”

NCC Construction Danmark A/S (NCC) skenner, at udviklingen i
grund- og byggepriser betyder, at der for at kunne reducere byggeom-
kostningerne til max. 12.240 kr. pr. m* inkl. moms forudsattes en re-
duktion pa minimum 40 %. Dette anser NCC med det geeldende ud-
giftsniveau 1 branchen ikke for at vare realistisk uden en kraftig for-
ringelse af kvalitetsniveauet.

Arbejdernes Andels Boligforening (AAB) peger pa, at der allerede er
gjort erfaringer med koncepter for billige boliger i mindre skala, som
der vil kunne tages udgangspunkt i, nir der i sterre skala skal tilveje-
bringes billige lejeboliger. Det kan ifolge AAB vare et problem at fa
udviklet byggekoncepter, som passer ind i kommunens egnske om
egentlig bybebyggelse 1 form af etagebyggeri med hej arkitektonisk
vaerdi og varians. Ifelge AAB vurderes det muligt, ”at skabe byplan-
maessige overgange og tilfredsstillende arkitektur mellem den egentli-
ge by og forstedernes villakvarter med tette lave bebyggelser i 2 til 3
etager. Og det vurderes, at dette vil kunne lykkes for nogle af de ud-
pegede udbygningsomrader, herunder perspektivomrader.”

Den almene boligorganisation KAB forudsatter, at grundpriser vil ve-
re omkring 3.000 kr. pr. etagem’. De samlede byggeomkostninger
ekskl. grund skal siledes kunne reduceres til omkring 9.000 kr. pr. m*
bruttoetageareal. Ifolge KAB er gennemforelse af byggeri inden for
dette belgb pr. m* sandsynliggjort ved nogle fa byggeprojekter, som
imidlertid alle er opfert 1 mindre volumen.

Det er KAB’s opfattelse, at det vil vere muligt at bygge i en endog
betydeligt bedre bygningsmassig og arkitektonisk kvalitet til den sti-
pulerede pris, hvis grundudgifterne kan fastholdes, og hvis volumen er
tilstreekkeligt, jf. det foreslaede, at der over en femarig periode opfores
5.000 boliger.”

I forleengelse heraf er det en forudsatning, at 2 — 3 konsortier skal op-
fore de 5.000 boliger over en S-arig periode med en kontinuerlig byg-
geproces fra byggeplads til byggeplads.

Den almene boligorganisation Lejerbo finder, at det er en meget am-
bitigs malsetning at reducere anskaffelsessummen med ca. 30 %. Le-
jerbo peger pa, at der kan bygges billigere ved en indsats pa felgende
fire omrader:
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1. Stordrift
Den vasentligste effekt vil kunne opnas ved at lade et begraen-
set antal konsortier std for opforelsen af de 5.000 boliger. Her-
ved vil kunne opnds stordrift ved indkeb, gentagelseseffekt og
mindre planmassig og organisatorisk usikkerhed.

2. ”Ger det selv indsats”
Boligen overdrages som en basisbolig, hvor slutbrugeren selv
ferdigger aptering, kekken, bad, gulve og overflader.

3. Adgangsforhold m.v.
Endvidere ber kravene ved elevatorer, adgangsforhold m.v.
@ndres. Desuden skal byggeriets samlede levetid vurderes,
samtidig med at der opnés et passende arkitektonisk og kvali-
tetsmassigt niveau.

4. Rammebetingelser
Endelig kan der vare behov for en vurdering af rammebetin-
gelserne for frembringelse af billige boliger, herunder finansie-
rings- og subsidieforhold.

Ejendomsforeningen Danmark (ED) henviser i deres hgringssvar til
rapporten “Byggeri af udlejningsboliger — det muliges kunst” fra ok-
tober 2004. I rapporten er de samlede udgifter til nybyggeri af en eta-
geboligejendom af middel kvalitet med en god (ikke udsegt) belig-
genhed i Kobenhavn vurderet til ca. 16.500 kr. pr. m>. (april 2004-
priser). P4 grund af de stigende byggeomkostninger — specielt grund-
priser — anses prisen for et tilsvarende byggeri at vare steget til 20.000
kr. pr. m’.

Hvad angér mulighederne for at reducere byggeomkostningerne hen-
viser ED til, at over 45 procent af de samlede investeringsomkostnin-
ger ved at opfere nye etageboliger gar til indkomstskatter, moms og
andre indirekte skatter.

Dansk Byggeri (DB) peger i deres haringssvar pa felgende mader til at
billiggere byggeriet pa:

a. Brug af prafabrikerede bygningsdele og systemleverancer
En gget industrialisering af byggeriet kan dels ske ved produk-
tion af bygningssektioner, som pa byggepladsen samles til bo-
liger, dels ved brug af ferdigmonterede badevarelser, som
indgar i mere konventionelt byggeri.

b. Optimering af byggeprocessen
Den samlede byggeproces involverer mange forskellige fag-
grupper og virksomheder. Ved en bedre planlegning kan ar-
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bejdet tilretteleegges saledes, at forsinkelser og spildtid bliver
minimeret.

c. Udnytte gentagelseseffekter
I dag gentages et byggeri kun sjzldent. Ved at lade det samme
team af virksomheder og handverkere gentage et byggepro-
jekt, regelmassigt og i et jevnt flow vil de hurtigere og med
ferre fejl kunne gennemfore byggeriet.

d. Storindkeb af byggematerialer
Ved et byggeri 1 en sterrelse, hvor det er muligt at opné genta-
gelseseffekter, vil der endvidere kunne opnas en billiggerelse
af byggeriet ved indkeb af byggematerialer i sterre mangder.

DB understreger, at hvis der skal bygges billigere almene boliger i
Kgbenhavn, skal kommunen pulje de mindre byggerier - som er do-
minerende - siledes, at der kan opnés stordriftsfordele, f.eks. via
rammeaftaler. Endvidere vil der vere behov for at bygherrens gnsker
tilpasses en mere standardiseret byggeproces.

Bygge- og Teknikforvaltningen har fremsendt falgende svar i relation
til den samlede byggesum:

“Enkelte firmaer har anfert at kunne bygge boliger til en anlegsudgift
pa 12.000 kr./m’ etageareal eksklusive grund, men inklusive omkost-
ninger og fortjeneste. Indtil videre er disse byggerier kun set udfort i
op til 3 etager i Danmark, og det er pa det foreliggende grundlag tvivi-
somt og udokumenteret, at det vil vaere muligt med bebyggelsespro-
center pd 100 — 150 i bymaessig sammenhang at opfore boligeri 6 — 8
etager til den angivne m’-pris, idet der her, udover eventuel forurening
og s&rlige funderings- og brandforhold, ogsa skal tages hensyn til dy-
rere parkeringslesninger, herunder indretning af en vasentlig del af
parkeringen i konstruktion.

Nar bortses fra disse sarlig bymassige forhold indebarer en grundpris
i Kebenhavn pa 3.000 kr./m” og en anlegsudgift pd 12.000 kr./m?, at
den samlede anlegsudgift kan opgeres til 15.000 kr./m*.”

Med hensyn til det byggetekniske fremgar folgende af Bygge- og
Teknikforvaltningens svar:

"De omhandlede byggerier under 12.000 kr./m” er alle udfert i let
konstruktion, d.v.s. tra- eller metalkonstruktion bekledt med tre- el-
ler pladebekladning. Det ma forventes, at de udvendige overflader har
en kortere levetid eller hgjere vedligeholdelsesomkostninger i forhold
til eksempelvis teglstensydermure. Levetiden pa de indvendige over-
flader er formentlig svarende til ovrigt byggeri. Endelig skal det
bemarkes, at disse byggerier formentlig alle ferdiggares og leveres
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uden rumopdelinger, udover vagge omkring toilet- og badevarelse
samt med billigst mulig indretning af udearealerne. Udeladelse af
rumopdelende vaegge giver naturligvis en nedsattelse af byggesum-
men. En efterfolgende opsatning af disse vegge af ufaglert arbejds-
kraft kan medfere forringelse af de bererte indvendige overflader.”

Vedr. byggesum pa 12.240 kr.
Ifolge Okonomiforvaltningens notat af 28.04.05 anfores:

“Huslejen for stottet byggeri i Kebenhavns Kommune ligger
aktuelt pa ca. 1.000 kr. pr. m” i arsleje. En lejlighed pa 85 m?
vil sdledes have en ménedlig husleje pa omkring 7.000 kr.

Ifolge forslaget ma huslejen ikke overstige 5.000 kr. pr. mdr.
Huslejen vil séledes skulle reduceres med ca. 29 % i forhold
til det nuvaerende niveau i stettet byggeri.

Anskaffelsessummen for almene familieboliger i Hovedsta-
den ligger 1 dag tet pa det aktuelle maksimumsbelob pa
17.240 kr. pr. m’ bruttoetageareal.

Skal huslejen reduceres med 29 %, forudsattes en tilsvarende
reduktion i byggeriets samlede pris. Den samlede byggesum
vil siledes skulle reduceres til ca. 12.240 kr. pr. m” bruttoeta-
geareal.”

Byggeudgifter for nye boliger i Kabenhavn

@konomiforvaltningen har gennemgaet byggeregnskaber, som. er
fremsendt til kommunen i1 forbindelse med beregning af byggesagsge-
byr for de storste boligprojekter’ i Kebenhavns Kommune for perio-
den 2000 — 2005 - i alt 27 projekter”.

Byggeomkostningerne - der ligger til grund for gebyrberegningen -

omfatter de samlede byggeudgifter herunder udgifter til kloak, anleg
af ubebyggede arealer, arkitekt- og ingenierhonorar samt andre sarli-
ge udgifter som byggearbejdet har medfert (eksempelvis byggeplads-
indretning). I byggeudgifterne indgar ikke grund- og finansieringsud-
gifter samt udgifter vedr. jordforurening og tilslutningsafgifter.

? Medtaget er ikke boligbyggeri, som indeholder erhvervsarealer eller andre arealer,
der ikke er relateret til boligformal. Endvidere indgar ikke kollegier og aldreboliger,
da der i undersoagelsen udelukkende er fokuseret pa familieboliger.

* Liste over de 27 byggerier og beregningsmetode er vedlagt om bilag.
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Der er foretaget korrektioner for prisudviklingen i byggeriet i perioden
péd baggrund af Danmarks Statistiks byggeomkostningsindeks for eta-
geboliger, séledes at alle priser opgives i 2005-priser. Byggepriserne
er inkl. moms.

Undersogelsen viser, at by§geomkostningeme varierer fra 10.500 kr.
pr. m® til 17.400 kr. pr. m”. Den gennemsnitlige byggeomkostning i
Kebenhavns Kommune for de sterste byggerier er pa 13.400 kr. m>.

Byggeomkostninger for nybyggeri 2000-2005
Kr./m2
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Det gennemsnitlige antal boliger for de udvalgte byggesager er 50 bo-
liger. Der har ikke for de 27 byggerier kunnet udledes nogen klar
sammenhang mellem byggepriser og byggevolumen eller mellem
byggepriser og ejerform. Der er dog en svag tendens til, at den dyreste
halvdel af byggerierne er beliggende pé Islands Brygge eller i QOrestad
Nord.

Byggeudgifter generelt

Ifelge Sadolin & Albzks undersggelse’ udger byggeretspriserne mel-
lem 14 og 19 % af byggeriets samlede anskaffelsessum. Byggeom-
kostningerne inkl. omkostninger relateret til grunden tegner sig for 58
— 63 %. Fortjeneste og markedsfering m.v. udger 23 - 24 %.

5 »Boligudgift ved nybyggeri i Kebenhavn og familiernes betalingsevne”, Kaben-
havns Kommune, juni 2005
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Sammenhangen mellem byggeomkostninger og salgspris
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Havnen Qrestad
(1) | Byggeretsvaerdi 5.000 (19%) 3.100 (14%)
(2) | Omkostninger relateret til grunden 2.800 (11%) 1.800 (8%)
(3) | Byggeomkostninger 12.000 (47%) 12.000 (55%)
(4) | Developerprofit 4.000 (16%) 3.400 (16%)
(5) | Markedsfering og salg 2.000 (8%) 1.600 (7%)
Salgspris 25.800 (100%) 21.900 (100%)

Npyere erfaringer med industrielt byggeri

I Bo Klok, som er et samarbejde mellem Skanska og IKEA, anvendes
den industrialiserede byggemetode, hvorved der opnés besparelser,
som gor det vaesentligt billigere at producere boliger end i traditionelt
byggeri. Boligerne fremstilles pad samlebénd, ligesom i bilproduktio-
nen, hvor hver medarbejder er specialiseret inden for sit arbejdsfelt. P&
fabrikken fremstilles boligerne i sektioner, som efterfolgende samles
pa byggepladsen. Forbruget af byggematerialer er ngje afpasset, og
der indkebes materialer via Skanska’s internationale kontakter. Boli-
gerne udbydes i Sverige, Norge, Finland og Danmark. I Danmark er
der i Hillerad opfert 84 boliger i en bebyggelse pa to etager. Bygge-
metoden giver kun mulighed for at bygge i 3 etager. Byggeomkost-
ningerne belgber sig til 11.000 — 12.000 kr. pr. etagemeter (ekskl.
grund og fortjeneste). Det er Skanskas vurdering, at der i forhold til en
optimering af den industrielle fabrikation, skal produceres minimum
ca. 500 boliger om aret 6.

Selskabet Open House Production AB producerer industrielle boliger.
Fabrikationen foregar pa samleband, hvor der fremstilles byggesektio-
ner op til 44 m’. Byggesektionen transporteres efterfolgende til byg-
gepladsen, hvor sektionerne samles og dele af facaderne ferdiggeres.
Boligerne leveres ferdigmonteret med kekken, badevarelse, vaerelses-
inddeling i ovrigt og gulve. Byggemetoden giver mulighed for at byg-
ge op til 8 etager.

Selskabet star for opferelse af 1.500 boliger i bebyggelsen ”Annestad”
ved Malmg, hvor de samlede byggeomkostninger (incl. byggegrund,
parkering i konstruktion, finansiering og fortjeneste) ligger pa om-
kring 14.000 kr. pr./m* omregnet til danske kroner. Det er selskabets
vurdering, at der ved valg af en basiskvalitet for kekken, badevarelse
og gulve vil kunne bygges til en samlet pris pd omkring 12.000 kr.
pr./m’. Det er endvidere selskabets vurdering, at der i forhold til fa-
brikkens nuvarende kapacitet skal fremstilles omkring 500 boliger ar-

% Materiale og oplysninger fra Skanska, september 2005



ligt for at opné en optimal produktion ’.
Forhold vedr. priser pa byggematerialer

Som omtalt i notat af 28. april 2005 er byggebranchen i Danmark ge-
nerelt preget af en forholdsvis lav effektivitet, bl.a. som felge af en
manglende konkurrence.

I Konkurrencestyrelsens redegarelse for 2005° betegnes byggeomradet
som et af de mest konkurrenceresistente omrader i dansk gkonomi. I
redegorelsen oplistes en raekke af de forhold, som ha&mmer konkur-
rencen, herunder de sterke bindinger mellem leveranderer og grossi-
ster og uigennemsigtig prisdannelse pa byggevarer.

Af konkurrenceredegerelsen fremgar det, at det har vaeret vanskeligt at
afdekke danske karteller — med undtagelse af el-kartellet. Mange an-
dre lande 1 EU og Kommissionen har sterre succes pa omradet, hvilket
understreger behovet for en opstramning af den danske konkurrence-
lovgivning.

Den seneste debat pa baggrund af et formodet vvs-kartel tyder dog pa,
at der evt. vil ske lovaendringer, som styrker myndighedernes mulig-
heder for mere effektivt at gribe ind over for karteldannelser. Afhan-
gig heraf vil det kunne afstedkomme billigere byggevarer pa sigt’.

Okonomiforvaltningen peger pa muligheden for at reducere udgiften
til byggematerialer via sterre samlede udbud af byggerier af boliger i
et omfang, hvor det vil vere interessant for store udenlandske bygge-
konsortier at byde pa opgaven.

Byggeudgifter og byggeteknisk kvalitet

@konomiforvaltningen har forespurgt Statens Byggeforskningsinstitut
(SBI) om oplysninger, som kan belyse forholdet mellem byggeudgif-
ter og byggeteknisk kvalitet. SBI har imidlertid ikke umiddelbart kun-
net henvise til foreliggende forskningsresultater, som belyser pro-

blemstillingenm.

Finansieringsforhold

Der er ikke i hgringssvarene grundlag for en vurdering af de finansiel-
le forhold, som i gjeblikket er kendetegnet af attraktive finansierings-
vilkar for det private boligbyggeri.

7 Materiale og oplysninger fra Open House Production AB, september 2005

¥ Konkurrenceredegerelse 2005, Konkurrencestyrelsen juni 2005

? Borsen den 31. august 2005 samt Berlingske Nyhedsmagasin nr. 23 september
2005

' Samtale med Stefan Gottlieb 7. september 2005

Side 15 af 33



Spergsmal 3

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

Vurdering

Ud fra rammerne i forslag til kommuneplan 2005 vurderer @konomi-
forvaltningen, at det er muligt at opfere 5.000 nye boliger 1 Kgben-
havn. I forlengelse heraf er det vurderingen, at det er mest sandsyn-
ligt, at boligbyggeriet vil kunne rummes primert inden for de 3 store
byudviklingsomrader: Nordhavnen, Sydhavnen og Orestad, samt i
mindre grad Sundbyester og Valby.

Ejendomsmaglerfirmaet Sadolin/Albazk har oplyst, at byggeretspri-
serne for boliger aktuelt varierer mellem 2.500 og 7.500 kr. pr. etage-
meter.

Ved de kommunale udbud i 2003 og 2005 af grunde til bl.a. almene
boliger 1a grundpriserne under 3.000 kr. pr. etagemeter byggeret 1 om-
raderne: Nordvest, ydre Qsterbro og Valby.

Samlet set vurderer @konomiforvaltningen, at det ud fra den nuvae-
rende markedssituation vil vere vanskeligt at tilvejebringe de forned-
ne arealer i den nedre del af markedet.

Da udgifterne til keb af byggeret generelt udger 15 — 20 % af byggeri-
ets samlede anskaffelsessum, vil mindre forskydninger i grundpriserne
imidlertid kun have begraenset indvirkning pa de samlede byggeudgif-
ter.

Baggrund

Horingssvar

Orestadsselskabet I/S oplyser, at selskabet “lebende... tilpasser
grundprisen til markedsvilkarene”. I 1. halvar af 2005 har Orestads-
selskabet faet en pris pr. etagemeter byggeret pa 3.100 kr. — dog for
byggeret til lejeboliger 2.800 kr. pr. etagemeter.” Selskabet paregner
p.g.a. de gunstige konjunkturer i markedet, at grundprisen i fremtiden
vil "ligge ét vaesentligt stykke over ovennavnte prisniveau. Dog vil
der kunne vare variationer i priserne athaengig af de enkelte byggeret-
ters beliggenhed.”

Orestadsselskabet tilfgjer i forlengelse heraf: “Imidlertid er det ikke

udelukkende prisen, som er afgerende. For et selskab som Orestads-
selskabet, der skal sxlge byggeretter i omradet mange ar fremover, er
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det for den samlede verdiskabelse af stor betydning, at der kommer
variation i omrddet med hensyn til byggeriets og friarealernes ud-
formning, diversitet i ejerformer m.m. Derfor vil selskabets valg af
samarbejdspartnere vaere bestemt af en lang reekke elementer.”

Kobenhavns Havn A/S oplyser, at havnens arealer i Nordhavnen ” i
dagens marked mé forventes at indbringe relativt hgje grundpriser”.
Havnens arealer 1 Sydhavnen “er stort set athaendet. Markedsprisen for
de senest solgte ejendomme ligger imellem 3.500 og 6.000 kr. pr. eta-
gernz.” Havnens arealer p& Tippen er disponeret til senere anvendelse
til boliger. ”Prisgrundlaget for disse arealer ma i dagens marked for-

ventes at ligge 1 den nedre ende.”

De Forenede Ejendomsselskaber oplyser, at datterselskabet Bedre Bil-
ligere Boliger A/S ... ” har byggegrunde til ca. 1.600 boliger i keben-
havns-omradet”. Selskabet anferer, at der i Kebenhavn findes mange
grunde, der kan anvendes til formalet, hvis politikere eller andre har
vilje til at 18se dem til formalet, ogsé under 3.000 kr. pr. kvm.”

NCC Construction Danmark A/S vurderer det “vanskeligt at skaffe et

sa stort antal byggegrunde til lave priser. Eneste aktuelle mulighed for
grundkeb omkring 3.000 kr./m” er i @restad Syd.”

Arbejdernes Andels Boligforening (AAB) anforer, at ” For sterstepar-
tens vedkommende, er den jord, som nu sttes 1 spil til nybyggeri
...(Jf. kommunens forslag til ny kommuneplan)... allerede handlet til
almindelige markedsvilkdr. Og sa leenge de almindelige markedsme-
kanismer om udbud og efterspergsel rader, sa vil der ikke pa disse
byggegrunde blive opfert billigt udlejningsbyggeri.”

AAB henviser endvidere til, at der i ...” den nye kommuneplan for
Kebenhavn er udpeget perspektivomrader, herunder store fortrinsvis
ubebyggede jordarealer, som vil kunne komme i betragtning til bolig-
byggeri, men forst i 2018 eller senere. Markedsprisen pa denne jord
anses for at ligge pa et niveau, som i mods&tning til den "byggemod-
ne” jord vil kunne blive et direkte incitament til at tilvejebringe on-
skede billige lejeboliger. ”

KAB - Bygge og Boligadministration peger i heringssvaret pa
”@restaden, Nordhavnen™...” pa laengere sigt det nordestlige Amager
og pa Refshalegen”, ”der er desuden en reekke nedslidte erhvervsom-
rader i de fleste bydele, der kunne rumme betydelige mangder bygge-
ri ved omdannelse” ....”Hvis kommunen er villig til at &bne for byg-
geri i disse omrider under forudsztning af, at der samtidig opferes
5*5 byggeri, vil der formentlig kunne skaffes betydelige arealer til bil-
ligt boligbyggeri. ...
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Ligeledes kunne udvalgte kommunalt ¢jede byggegrunde reserveres til
billigt byggeri, hvilket formentlig vil presse priserne ned pa disse
byggegrunde.”

Kommuneplanforhold

I Kebenhavns Kommunes boligprognose for 2006 — 2030 paregnes et
samlet byggeri p& 44.900 boliger'' inden for rammerne af kommune-
planforslag 2005 samt perspektivomréder, eksklusive Godsbanegards-
omradet og Refshalegen med narliggende omrader.

De igangvarende og projekterede byggerier laegger allerede beslag pa
en rekke arealer. Endvidere er der i prognosen forudsat en raekke
mindre byggerier, som ikke vurderes at vare relevante at inddrage i
forbindelse med en vurdering af mulighederne for gennemforelse af
sterre byggerier. Séledes er alle byggerier under 20 boliger indregnet i
antallet af allerede disponerede byggerier. Samlet er det disponerede
byggeri opgjort til 16.200 boliger i prognoseperioden 2006 - 2030.

Dette giver samlet en restrummelighed, som muligger opferelse af
28.700 boliger i Kebenhavns Kommune fra 2006 — 2030, fordelt med
ca. 13.800 boliger inden for rammerne af kommuneplanforslag 2005
frem til 2018 og ca. 14.900 boliger med perspektivomrader frem til og
med 2030.

, Restrummelighed for boligbyggeri
Antal boliger
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Udviklingspotentialet inden for planperioden 2006 — 2017 ligger pri-
mert i de 3 store byudviklingsomrader: Nordhavnen, Sydhavnen og
@Orestad, samt i mindre grad Sundbywgster og Valby.

' Boligernes gennemsnitstarrelse er fastlagt til 100 m’
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Der er i Kebenhavn en reekke gamle erhvervsgrunde herunder indu-
striarealer samt omrader for tekniske anleg. En del af disse omrader
vil muligvis kunne konverteres til boligformal.

Byggeretspriser

Ifolge ra%)oﬂ af juni 2005 fra ejendomsmaglerfirmaet Sado-
lin/Alba&k “ var grundpriserne i 1. kvartal 2005 i havnearealerne mel-
lem 4.000 og 7.500 kr. pr. etagemeter, mens prisen for grundarealer i
det gvrige Kebenhavn 14 mellem 2.500 og 4.800 kr.

Byggeretspriser i Kebenhavn

2003 2004 1.kvt.2005
Holm en / Christianshavn 3.200 4.200 5.500
Sendre frihavn 3.600 6.000 7.500
Tegl-/ Sluseholm en 2.300 2.800 4.000
Havnestad / Fisketorvet 2.500 4200 4.500
@ restad City 2.900 3.100 3.100
@ restad Nord 2.900 3.100 3.100
@ stam ager 2.200 2.800 3.500
@ vrige KK na. 1.800-3.200 2.500-4.800

Kilde: Sadolin & Albeek

Note: Byggeretspriserne angiver prisen for retten til at bygge en m2 bolig.

Udgifterne til keb af byggeret udger generelt 15 — 20 % af byggeriets
samlede anskaffelsessum. Det betyder, at mindre forskydninger i
grundpriserne kun vil have begrenset indvirkning pa de samlede byg-
geudgifter.

Spergsmal 4

En vurdering af om forslaget er betinget af et samlet byggeri (alt-
sa rent fysisk), eller om det kan spredes i mindre enheder over he-
le byen. Hvilken ekonomisk indflydelse pa forslaget vil en sidan
spredning i givet fald fa?

Vurdering

P4 baggrund af heringssvarene er det @konomiforvaltningens vurde-
ring, at der minimum vil skulle bygges mellem 50 og 100 boliger i

12 Boligudgift ved nybyggeri i Kebenhavn og familiernes betalingsevne, Sadolin &
Albak for Kebenhavns Kommune juni 2005.
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hver enkelt enhed for at kunne opna en rationel byggeproces.

Det er ikke ngdvendigvis afgerende for opnaelsen af stordriftsfordele,
at byggeriet af de 5.000 boliger er samlet pa fa steder. Derimod ber
byggeriet organiseres, saledes at der gives mulighed for udnyttelse af
gentagelseseffekter — f.eks. ved at der er den samme kreds af akterer
bag flere af byggeprojekterne.

Baggrund
Horingssvar

Der er ifolge Kobenhavns Havn A/S ingen tvivl om, at der kan opnas
besparelser ved at bygge storre sammenhangende enheder, hvor gen-
tagelsesprincippet og ikke mindst en genanvendelig eksisterende in-
frastruktur i sterst muligt omfang kan bidrage til at billiggere boliger-
ne.

De Forenede Ejendomsselskaber/Bedre Billigere Boliger A/S (BBB)
mener, at der ikke skal bygges mindre end 50 — 70 boliger pr. loka-
tion, for at besparelse kan opnas.

NCC Construction Danmark A/S (NCC) oplyser, at en rationel bygge-
proces normalt bedst vil kunne ske pi et byggeri pa omkring 8.000 m*
eller derover. Kan det pageldende byggekoncept imidlertid gentages
pé en anden byggegrund, vurderes der pa projekt 2 at kunne ligge en
besparelse pa 3 — 5 % pé handvarker- og radgivningsydelserne. Efter-
falgende projekter vil yderligere kunne billiggeres med 2 — 3 %. Ved
mere end 10 projekter vurderes besparelsespotentialet at kunne udgere
10 — 15 % pa handverker- og radgivningsydelserne. Skal denne be-
sparelse opnas, er det centralt, at entrepreneren selv kan bestemme,
hvornar de pagzldende byggerier skal igangsattes.

For KAB er det afgarende, at de billige boliger ikke realiseres i store
samlede bebyggelser pa grund af risiko for ghettodannelse. KAB fore-
slar derfor, at bebyggelserne opferes i mindre enheder (formentlig
med 60 — 100 boliger i hver) integreret i omrader med andet boligbyg-
geri.

Det er samtidig afgerende, at der bygges i store volumener for at opnd
de forudsatte lavere byggepriser. Derfor foreslar KAB, at der konse-
kvent gores brug af fortsettelsesbyggeri.

Lejerbo finder, at det ber formuleres som krav til konsortierne, at
byggesystemerne kan gennemfores i varieret skala. P& den ene side
skal der bygges i en skala, hvor der opnas den fulde effekt af gentagel-
se og stordrift. P4 den anden side ber der af hensyn til omrédets identi-
tet ikke etableres mere end 100 billige boliger samme sted. Dette vil
kunne opnas ved at blande ejerformer saledes, at samme konsortium
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opferer forskellige boliger i varierende standard og prisklasser.
Bygge- og Teknikforvaltningen har fremsendt felgende svar:

“Der er ingen tvivl om, at der er en mindstegrense for, hvornar der
kan bygges til en gunstig pris. Det er straks svarere at fastsatte denne
mindstegrense, men byggerier med i sterrelsesordenen et halvt hund-
rede lejligheder i hver enkelt enhed er formentlig mindst pakrevet for
at opna en vis stordriftsfordel.

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

Undersogelse fra SBI

En undersogelse foretaget af Statens Byggeforskningsinstitut (SBI) 1
2003" viser, at der for handvarkerudgifter er en tydelig faldende ten-
dens saledes, at jo flere boliger i en byggesag des lavere handvaerker-
udgifter pr. m?. For eksempel falder handvarkerudgifterne pr. m?, nar
antallet af boliger eges fra 10 til 80 i Hovedstaden fra knap 11.000 kr.
til godt 8.000 kr. (2002-priser).

Videre i undersegelsen konkluderes det, at det i forbindelse med sé-
kaldt klumpudbud formentlig vil vere muligt at opna skalafordele,
hvis udbuddets formal er at klumpe flere ellers mindre byggeopgaver
sammen inden for et geografisk afgrenset omrade.

Spergsmal 5

En vurdering af i hvilket omfang den oplyste kommunale medfi-
nansiering pa 136 mio. kr. (87 mio. kr. safremt de 49 mio. Kkr. i
uforbrugte midler ikke realiseres i forbindelse med den vedtagne
boligpolitiske aftale) i evrigt vil pavirke Kebenhavns Kommunes
skonomi. Ligeledes gnskes det oplyst om en realisering af forsla-
get, inkl. dets ekonomiske konsekvenser, er mulig indenfor de
vaekstrammer der fastsattes i aftalerne med Regeringen og frem-
over KL.

" Notat, Bidrag fra By og Byg til @konomi- og Erhvervsministeriets koncernprojekt
”Flere almene boliger for pengene”: Udenlandske eksempler pa klumpudbud og an-
dre nye udbudsformer i byggeriet.
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Vurdering

Det er @konomiforvaltningens umiddelbare vurdering, at det vil vare
muligt at tilvejebringe den kommunale medfinansiering til byggeriet
af almene boliger og de afledte serviceudgifter. Det vurderes samtidig
muligt at gennemfore byggeriet inden for den forventede anlegsram-
me.

Baggrund

Kommunal medfinansiering af almene boliger

I @konomiforvaltningens notat af 28. april 2005 blev felgende forud-
setninger lagt til grund for beregning af de kommunale udgifter til
medfinansiering af alment boligbyggeri:

- at 1/3 af de 5.000 boliger ville blive almene. Denne forudsat-
ning bygger pé forslagets intention om, at boligerne opferes
som almene boliger, andelsboliger og private udlejningsboliger

- at den samlede byggesum kan nedbringes til 12. 240 kr. pr. m’

- at den gennemsnitlige boligsterrelse for de almene boliger vil
blive 92,5 m’

- at det kommunale grundkapitalbidrag pa 7 % af afskaffelses-
summen vil kunne fastholdes i perioden

- at uforbrugte midler (49 mio. kr.), som allerede er afsat til al-
ment byggeri, vil kunne fraregnes

I dette notat har @konomiforvaltningen lagt felgende forudsatninger
til grund for beregning af de kommunale udgifter ved medfinansiering
af alment boligbyggeri:
- at samtlige 5.000 boliger vil vaere almene boliger jf. besvarel-
sen af spergsmal 6 og 9
- at den samlede byggesum kan nedbringes til 12. 240 kr. pr. m’
- at den gennemsnitlige boligsterrelse for de almene boliger er
85 m’ jf. forudsatninger vedr. husleje
- at det kommunale grundkapitalbidrag pa 7 % af anskaffelses-
summen fastholdes'*
- at uforbrugte midler (49 mio. kr.), som allerede er afsat til al-
ment byggeri, ikke medregnes, da dette forudsetter godken-
delse af budgetforligskreds/boligaftalekreds

gL og Regeringen aftalte i skonomiforhandlingerne for 2006 at forlenge nedsat-
telsen af det kommunale grundkapitalindskud pa 7 pct., séledes at det fortsatter til
og med 2006. Det er derfor i beregningen forudsat, at det kommunale bidrag ved
alment nybyggeri er 7 pct. af grundkapitaludgifterne, hvilket svarer til 72.828 kr. pr.
bolig.
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Den samlede kommunale medfinansiering vil sédledes med et kommu-
nalt grundkapitalindskud pa 7 pct. vaere 364 mio. kr., nar der er 100
pct. almene boliger i stedet for 33 pct.

Realisering af byggeriet vil i forhold til de gkonomiske konsekvenser
ved kommunal medfinansiering af almene boliger for 364 mio. kr. va-
re athengig af to forhold: a) spergsmalet om der er gkonomisk rade-
rum i kommunens budgetter i forhold til denne investering og b)
spergsmalet om en sadan investering kan realiseres inden for de med
Regeringen aftalte vaekstrammer.

a. Er der okonomisk raderum?

Opgorelse af det gkonomiske raderum er forbundet med en stor
usikkerhed, idet indtaegtsgrundlaget for budgetoverslagsirene er
usikkert, og da effekten af den forestdende udligningsreform ikke
kendes pa nuvarende tidspunkt.

Det er imidlertid @konomiforvaltningens umiddelbare vurdering, at
det alt andet lige vil vaere muligt at finansiere den kommunale medfi-
nansiering af de 5.000 almene boliger pa 364 mio. kr. inden for det
okonomiske raderum i budgetoverslagsérene, safremt det kommunale
grundkapitalindskud er 7 pct.

b. Kan boligerne realiseres inden for de fastsatte anleegsrammer?

Der er ikke udmeldt en egentlig anlegsramme for Kebenhavns
Kommune. For KL-kommunerne er der udmeldt vejledende
grenseverdier for anlegsudgifterne i budget 2006, idet der ved
beregningen er taget udgangspunkt i budgetoverslagene for 2006 fra
budget 2005. Grenseverdierne er beregnet som 90 pct. af
budgetoverslaget, dog minimum 1.000 kr. pr. indbygger.

Anvendes disse principper til fastsattelse af et maksimalt anlaegsni-
veau for Kebenhavns Kommune vil graensevardien vere 1.261.075 t.
kr. i 2006. Det forudsattes, at dette niveau vil vare konstant 1 budge-
toverslagsarene.

Det er @konomiforvaltningens vurdering, at det vil vere muligt at
gennemfore byggeriet af 5.000 almene boliger inden for den samlede
beregnede vejledende anlaegsramme i budgetoverslagsarene.

Afledte drifts- og anleegsudgifter

Safremt byggeriet af 5.000 almene boliger realiseres, vil der endvidere
vare en lang rekke afledte udgifter til anlag af de til boligerne knyt-
tede servicefaciliteter, fx daginstitutioner, fritidsordninger, skoler,
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gronne omrader, veje mv. Omvendt vil et stort antal nye borgere med-
fore ogede skatteindtagter.

Okonomiforvaltningen har udarbejdet en boligekonomisk model til at
understotte beregningen af de forventede kommunalagkonomiske kon-
sekvenser - eksklusive driftsudgifter - ved at gennemfere forskellige
udbygningsscenarier. De kommunalgkonomiske konsekvenser vil va-
re athangige af, hvor byggeriet placeres.

En beregning i denne boligekonomiske model ved byggeri af 1.000
boliger arligt i perioden 2007-2011 viser, at anleegsinvesteringerne vil
vare tilbagebetalt 1 ar 2019. Der skal i perioden 2007-2011 i gennem-
snit afsettes ca. 81 mio. kr. arligt, mens der ifelge modellen i de efter-
folgende ar vil vaere en beregnet nettoindtegt pa 60 mio. kr.

Der er 1 denne beregning ikke taget hgjde for evt. @ndringer i udlig-
ningsordningerne samt @&ndringer 1 befolkningsprofilen for beboerne.

Der er i den boligekonomiske model ikke taget hgjde for de afledte
driftsudgifter til daginstitutioner, skoler, fritidshjem og klubber, da
driftsudgifterne hertil reguleres i beregningen af de efterspergselssty-
rede serviceudgifter.

Jkonomiforvaltningen vurderer skensmaessigt, at de afledte driftsud-
gifter til daginstitutioner, fritidsordninger og skoler ved fuld udbyg-
ning vil vare ca. 70 mio. kr. arligt, hvilket svarer til en realvaekst i
serviceudgifterne pé ca. 0,26 pct. i forhold til serviceudgifterne 1 2005.

Da aftalerne mellem Regeringen og KL om kommunernes gkonomi er
et-arige, er det umiddelbart ikke muligt at vurdere, hvorvidt de skens-
massigt opgjorte afledte serviceudgifter kan afholdes inden for den til
den tid geldende realvakstramme, der forventes at vare i sterrelses-
ordenen 0-0,5 pct.

Spergsmal 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.

Vurdering

@konomiforvaltningen vurderer, at safremt huslejen for nyopferte an-
dels- og udlejningsboliger skal kunne fastholdes pa 5.000 kr. pr. ma-
ned for en 85 m® lejlighed, skal bade prisen for nybyggeri reduceres,
og driftsudgifterne reduceres vaesentligt (Der henvises i den forbindel-
se til svar pa spergsmal 2 vedr. anskaffelsesudgifter og spergsmél 7 og
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8 vedr. drift). Endelig skal lovgivningen om fastsattelse af andelspri-
sen og beregning af husleje @&ndres. (For s& vidt angar placeringsmu-
ligheder henvises til svar pa spergsmaél 3.)

Baggrund

Horingssvar

Kobenhavns Havn A/S oplyser pa basis af de seneste ars udviklings-
projekter, at ... ” de private akterer pa markedet fortrinsvis bygger bo-

liger, der udbydes som e¢jerlejligheder. Enkelte projekter er afhandet
til pensionskasser som udlejningsbyggeri, og relativt fa som ustettede
andelsboliger. Der har varet enkelte tillgb til at producere byggeri in-
den for ”17.500 kr.’s rammen”, hvilket dog ikke har varet muligt in-
den for de seneste udviklingsprojekter pA KHAS's arealer, bl.a. pa
grund af relativt store udgifter til byggemodning og p-anlag.

Henset til de relativt hgje markedspriser for grunde omkring havnen
og de tilsvarende hgje byggemodningsomkostninger, ma det anses for
vanskeligt at opnd besparelser, der kan resultere i ovennavnte husle-
jeniveau. ”

NCC Construction Danmark A/S anferer: "Med det nuvarende rente-
niveau anser NCC ejerboliger for at vaere billigere end almene boliger.
Prisen og huslejen pé ejerboligerne vil imidlertid felge den almindeli-
ge prisudvikling, hvorfor den eneste reelle mulighed for at sikre et
permanent lavt huslejeniveau er at etablere almennyttige boliger.”

KAB besvarer dette spergsmal séledes:

“Det er principielt muligt i det omfang, investorer og bygherrer gnsker
at medvirke. Det vil dog vere meget vanskeligt at fastholde det lave
huslejeniveau i disse boligformer ved 2. og 3. gangs. udlejning/salg,
da der kan vare ekonomiske interesser hos udlejere og andelshavere,
der vil drive boligprisen opad, medmindre der etableres serlige til
formélet malrettede institutioner, siledes som det tidligere (for
2.Verdenskrig) er kendt i Kebenhavn. ”

Lejerbo anforer, at ...” de modeller og koncepter, som udvikles for
frembringelse af billige boliger, kan ogsé realiseres i andre end den
almene ejerform.

Men huslejedannelsen i andelsboliger og nyopferte private udlej-
ningsboliger er styret af andre mekanismer, end den lovgivning som
for den almene sektor foreskriver balancelejen, som er en konsekvent
omkostningsbestemt leje. Nér méls@tningen siledes er en bestemt
husleje bade i forbindelse med nyopferelse og efterfolgende forvalt-
ning af boligomrédet, vil de pvrige ejerformer pa boligmarkedet ikke

Side 25 af 33



vaere omgivet af spilleregler for prisfastsattelsen, som sikrer at boli-
gerne vedbliver med at vere billige boliger for kebenhavnerne. ”

Okonomiforvaltningens bemcerkninger

Andelsboliger

Kebsprisen for en andelsbolig er lovreguleret'® og skal svare til en an-
del af foreningens nettoformue. Boligens vardi skal siledes opgeres
enten som 1) anskaffelsessummen, 2) den kontante handelsvaerdi som
udlejningsejendom (baseret pa en ejendomsmaeglers vurdering) - eller
3) den seneste offentlige vurdering med tilleeg af forbedringer foreta-
get efter den offentlige vurdering, jf. lovens § 5.

Andelsvardien vil saledes, alt efter hvilken af de 3 mulige verdifast-
settelsesmetoder foreningen vealger, vere sterkt athengig af enten
udgifterne ved opforelse af ejendommen eller priserne p& ejendoms-
markedet.

Den samlede husleje for andelshaveren — bade udgiften til keb af an-
delsboligen og udgiften til drift af denne — vil vare pavirket af priser-
ne pa ejendomsmarkedet, renten, udgiften til opferelse af ejendom-
men, udgiften til evt. forbedring, samt den almindelige prisudvikling
pa varer og tjenesteydelser.

Privat udlejningsbyggeri

Lejen i private udlejningsboliger er lovreguleret'® og skal dakke ejen-

dommens drift samt et kapitalafkast til ejeren, herunder henleggelser
til fornyelser af tekniske anleg, dog ma lejen ikke overstige det leje-
des vardi. For nyopferte ejendomme er lejen markedsbestemt og kan
endog vasentligt overstige det lejedes veerdi.

Det skal endvidere bemerkes, at lov om fremme af privat udlejnings-
byggeri ikke indeholder regler for regulering af lejeniveauet for de
stottede boliger.

Lejen og markedet

Huslejen for bade andelshaveren og den private boliglejer vil efter den
nuvarende lovgivning vere afhaengig af udgiften til grundpris, opfe-

15 Lovbekendtgerelse nr. 652 af 2. juli 2001 om andelsboligforeninger og andre bo-
ligfaellesskaber

'® Lovbekendtgerelse nr. 920 af 10. september 2004 om lov om leje og lovbekendt-
gorelse nr. 922 af 20. september 2004 om midlertidig regulering af boligforholdene
(boligreguleringsloven)
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relsesudgifter, l&nerenten, driftsudgifter og priserne pa boligmarkedet
1 gvrigt.

Spergsmal 7

En vurdering af hvad de ekonomiske konsekvenser — pa kortere
og lengere sigt — vil vaere af, at omkostninger til ”drift og vedlige-
holdelse reduceres vasentligt”.

Vurdering

Som det fremgar af horingssvarene er der forskellige vurderinger af de
okonomiske konsekvenser af en vasentlig reduktion i drifts- og vedli-
geholdelsesudgifterne. P& den ene side vurderes det af nogle muligt at
nedbringe drifts- og vedligeholdelsesudgifterne betragteligt. P4 den
anden side stilles der spergsmalstegn ved, om det kan lade sig gere, og
om det pa lengere sigt vil give anledning til flere udgifter til vedlige-
holdelse.

Baggrund
Horingssvar

De Forenede Ejendomsselskaber/Bedre Billigere Boliger A/S (BBB)
mener, at boligerne skal opferes i s& vedligeholdelsesfri materialer
som muligt for at sikre en lav udgift til vedligeholdelse. Udenomsa-
realer skal, ifolge BBB, anlegges med samme for gje.

Endvidere finder .BBB pa baggrund af erfaringerne fra deres byggeri i
Olby/Kege — dog afthangig af ejendomsskatterne i kommunen — at
driftsudgifterne vil kunne reduceres til ca. 150 kr. pr. m” pa &rsbasis.

NCC Construction Danmark A/S (NCC) finder, at der er visse mulig-
heder for at reducere drifts- og vedligeholdelsesudgifterne (D&V): “Et
godt kvalitetsbyggeri med D&V venlige lgsninger vil pa laengere sigt
vare det billigste. Det vil kreeve en hgjere grad af totalekonomisk
teenkning 1 forbindelse med byggeriets projektering. Med forslaget om
5.000 boliger opfert til meget lave priser risikerer kommunen at oge
udgifterne til drift og vedligeholdelse.” '

KAB’s vurdering er: "Byggeriet skal kunne drives for maksimalt 250
kr. pr. etagemeter, helst lavere. Dette er en af de storste udfordringer i
bestrebelserne pa at opna lavere huslejer. Vi mener, at det kan opfyl-
des, hvis der arbejdes dedikeret med temaet.”

Ifolge KAB vil udgifterne til drift og vedligeholdelse kun kunne ned-
bringes vasentligt ved, at beboerne selv star for en betydelig del af ar-
bejdet, som det ofte er tilfeldet i andelsboligforeninger og visse

Side 27 af 33



grundejerforeninger.

I forleengelse heraf bliver beboersammensatningen afgerende for, om
det vil kunne lykkes. Derfor foreslar KAB en styring af indflytningen i
boligerne, f.eks. via fleksibel udlejning og midlertidigt stop for kom-
munal boligsocial anvisning til boligerne.

Endvidere skal byggeriet designes efter kravet om “ekstremt lave ud-
gifter til renholdelse, vedligeholdelse og drift af faelles anleg.”

Som forslag til besparelser nevnes bl.a.:

centralt opsamlingssted for renovation
- undladelse af etablering af fxlleslokaler og vaskerier

- krav til byggeri, saledes at elevatorer og andre driftstunge in-
stallationer kan undgés

- byggeri designet til sa lidt vedligeholdelse som muligt

- fa felles arealer

- renholdelse forestas i s& stort omfang som muligt af beboerne
Bygge- og Teknikforvaltningen skriver 1 deres heringssvar:

”En boligafgift pa 5.000 kr. om maneden svarer for en 85 m® stor lej-
lighed til en arlig leje pa 705 kr. pr./m? etageareal. :

Opferelse af en sddan bebyggelse i alment regi vil med de galdende
regler indebare en kapitaludgift pd 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. Driftsud-
gifterne til eksempelvis de kommende boliger i Teglvarkshavnen er

anslaet til 395 kr./ m* (afgifter, skatter, vedligeholdelse m.v.)”
Det hedder videre 1 heringssvaret:

”Reduktion af omkostningerne til drift og vedligeholdelse medferer
generelt en kortere levetid pa de relevante bygningsdele, som muligvis
i forvejen har en relativ kort levetid. I vaerste fald kan der veare risiko
for, at udsatte bygningsdele ikke holder finansieringslanets lobetid.”

Private udlejningsejendommes budgetleje

Ifolge underspgelsen “Private udlejningsejendommes budgetleje
20027, januar 2003, Socialministeriet, fremgar det, at de ejendomme i
Kobenhavns og Frederiksberg Kommune, som har de laveste drifts-
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omkostninger pa udvalgte udgiftsposter ligger omkring 1/3 under de
gennemsnitlige driftsudgifter (eksklusive henlaeggelser til vedligehol-
delse). Hvad angar udgifter til renholdelse og vicevart samt admini-
strative udgifter er disse tydeligvis lavere i storre, nye ejendomme.

Endvidere hensattes der i ejendomme opfert i 1970 og derefter ve-
sentlig ferre midler til vedligeholdelse end i1 ejendomme opfort for
1970.

Pa landsplan er den arlige gennemsnitlige udgift til drift og henlag-
gelser pa ca. 360 kr. pr. m” pr. ar (eksklusive forbedringsforhejelser)

Mulige forskningsresultater

Okonomiforvaltningen har forespurgt Statens Byggeforskningsinstitut
(SBI) om viden, som kan belyse forholdet mellem byggeudgifter og
driftsudgifter. SBI har imidlertid ikke umiddelbart kunnet henvise til
foreliggende forskningsresultater, som belyser problemstillingen '

Spergsmal 8

En vurdering af omfanget af det “rengerings og lettere vedlige-
holdelsesarbejde” som beboerne selv forventes at udfere iflg. for-
slaget. Ligeledes anskes en vurdering af mulige sanktionsmulighe-
der, safremt dette ikke udferes af beboeren.

Vurdering

@konomiforvaltningen vurderer, at det med udgangspunkt i den gel-
dende lejelovgivning er muligt at palegge beboerne rengerings- og
lettere vedligeholdelsesarbejde. Det er ikke muligt pa grundlag af ek-
sisterende data at vurdere den samlede gkonomiske besparelse herved.
Den eksisterende lejelovgivning fastsetter ikke sanktioner for mang-
lende udferelse af arbejdsforpligtelser i tilknytning til lejeméal. @ko-
nomiforvaltningen vurderer, at domstolene vil vere tilbageholdende
med at effektuere udsettelse af boliglejemal pa baggrund af kapitali-
sering af vaerdien af ikke udfert arbejde.

Baggrund

Horingssvar

De Forenede Ejendomsselskaber mener ... ”ikke at beboerne skal del-
tage i vedligeholdelse og rengeringsarbejder, jf. forslaget, idet bade le-
jelov og de menneskelige problemer i forbindelse med dette ikke kan

'” Samtale med Stefan Gottlieb 7. september 2005
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sanktioneres og fungere i det daglige. Det vil uvagerligt give proble-
mer brugerne imellem.”

KAB besvarer dette spergsmal saledes:

”Renholdelse af faellesarealer kan minimeres ad 2 veje:
a: Der skal etableres sa fa fellesarealer og sa store priva-
te arealer som muligt, da lange adgangsveje skal holdes
rene og ryddes for sne. Haveanleg og legepladser skal
vedligeholdes.

B: Det, der uomgangeligt skal renholdes, skal i sa stort
omfang som muligt udferes af beboerne. Det fordrer, at
bebyggelsen er opdelt entydigt i1 socialt overskuelige om-
rader med hver sin identitet, og at der ved udlejning sker
en bevidstgerelse af de kommende beboere 1 nedvendig-
heden af at deltage i arbejde for fellesskabet. Det er let
at skrive, men mere krevende at fa til at fungere.

Hvis beboerne ikke kan eller vil deltage i renholdelsen, ma de kunne
fravelge dette mod ekstra betaling, der ligger ud over de 5000 kr. Be-
boere, der ikke udferer aftalte opgaver, vil tilsvarende kunne fa palagt
ekstrabetaling. Der kunne tenkes udviklet en lejekontraktsmodel med
en basiskontrakt med et prisblad pé ekstraydelsen.”

Bygge- og Teknikforvaltningen kan generelt ikke anbefale ...” at over-
lade rengerings- og lettere vedligeholdelsesarbejde til beboerne. Inci-
tamentet er naturligvis lavere husleje, men lgsningen indebarer ogsa
en rakke risici, herunder i relation til manglende sanktionsmuligheder,
nar disse arbejder ikke udferes, med mindre der knyttes vasentlige
omkostninger til administration. Siledes kan der neppe forventes no-
gen starre 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.”.

Okonomiforvaltningens bemcerkninger

Af Lejelovens § 19 fremgar, at "udlejeren skal holde ejendommen og
det lejede forsvarligt ved lige”. Bestemmelsen er fravigelig, sdledes at
der i lejeaftalen kan fastsettes bestemmelser, hvorefter lejer i et nar-
mere angivet omfang overtager vedligeholdelsesopgaver.

I Almenlejelovens § 24, stk. 1, findes en tilsvarende bestemmelse, det
er dog serskilt bestemt i Almenlejelovens § 24, stk. 4, at der ” i et
vedligeholdelsesreglement”..... fastsettes bestemmelser om, at leje-
ren uanset reglerne i stk. 1 og 2 overtager udlejerens pligt til at vedli-
geholde og renholde visse n@rmere angivne adgangs- og opholdsarea-
ler i umiddelbar tilknytning til boligen samt til at vedligeholde og ren-
holde udvendigt treveerk og lignende”. Det fremgar af motiverne til
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Almenlejeloven, at regelen fortrinsvis er teenkt anvendt i teet lavt byg-
geri, men at den ogsa kan anvendés pa f.eks. stuelejligheder med have
eller terrasse, 1 etagebyggeri og pa trappevask. I motiverne til Almen-
lejeloven har lovgiver praciseret, at der ved anvendelsen af reglerne
skal tages individuelle hensyn til lejere, f.eks. &ldre og personer med
fysisk handicap, der kan have svart ved at udfere rengerings- og ved-
ligeholdelsesarbejde.

Sammenfattende vil det vaere lovligt i en lejekontrakt at palagge lejer
at deltage i lettere rengerings- og vedligeholdelsesarbejder som f.eks.
trappevask, grasslaning, renholdelse af belegninger og maling af ud-
vendigt treeverk. Det vil vaere vanskeligt at beskrive de arbejdsmaessi-
ge forpligtelser i lejeaftalen tilstraekkeligt objektivt, og derfor tilsva-
rende vanskeligt at konstatere, hvorvidt lejer har opfyldt forpligtelsen.

Vedligeholdelsesarbejderne kan organiseres 1 arbejdsweekender, som
det ofte praktiseres i mindre ejerforeninger. Det vil 1 lejeaftalen kunne
aftales, at manglende deltagelse 1 arbejdsweekend i to pa forhand fast-

satte weekender om aret udleser en merleje pa f.eks. 1.000 kr. arligt. -

Manglende udferelse af trappevask kan tilsvarende udlese lejeforhe-
jelse svarende til udgiften ved at lade arbejdet udfere af et rengarings-
selskab.

Det er usikkert om merbetalinger, udlest af manglende udferelse af pa
forhdnd aftalte rengerings- og vedligeholdelsesarbejder, vil blive be-
tragtet som husleje af domstolene, saledes at manglende betaling kan
danne grundlag for udsattelse af lejemalet, jf. Lejelovens § 93, stk. 1,
litra a. Domspraksis har veret relativt restriktiv med at godkende op-
havelse af lejeforhold pa grundlag af forhold, som ikke er objektivt
konstaterbare.

Udgiften til renholdelse og vicevart udgjorde i april 2002 i Keben-
havns og Frederiksberg Kommuner i gennemsnit 38 kr. pr. m” pr. ar'®,

svarende til 269 kr. pr. méned for en lejlighed pa 85 m”.

Udgiften til udvendige vedligeholdelsesarbejder i nybyggeri er i rap-
porten "Byggeri af udlejningsboliger — det muliges kunst”"? anslaet til
354 kr. pr. maned for en lejlighed pa 85 m®. Det bemarkes i rappor-
ten, at en stor del af udgifterne til udvendig vedligehold er hensattel-
ser til f.eks. vinduer og klimaskarme.

18 Jf. Private udlejningsejendommes budgetleje 2002 udgivet af Socialministeriet ja-
nuar 2003
' Udgivet af Ejendomsforeningen Danmark i oktober 2004
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Spergsmal 9

En vurdering af de juridiske muligheder for at sikre fastholdelsen
af et lavt lejeniveau i boligerne pa lzengere sigt.

Vurdering

Okonomiforvaltningen vurderer, jf. besvarelsen af spergsmal 6, at det
ikke er muligt at sikre fastholdelsen af et lavt lejeniveau i andelsboli-
ger og private udlejningsboliger. Det vurderes, at der vil vare gode
muligheder for at sikre fastholdelse af et lavt lejeniveau i almene boli-
ger, idet lejefastsattelsen i1 almene boliger kun i mindre grad pavirkes
af prisdannelsen pa boligmarkedet i gvrigt.

Baggrund
Horingssvar

De Forenede Ejendomsselskaber anforer i heringsvaret, at en fast leje
med indeksregulering kan fastholdes...” dog skal man selvfelgelig
finde den private udlejer eller pensionskasse/kommune, som kontra
markedskrafternes rasen ensker at indgd en sddan aftale, at huslejen
ikke kan haves yderligere, nar naboens priser stiger med raketfart.”

KAB anviser, at det alene er de almene boliger, hvor lejen kan fasthol-
des, da der er ...” mulighed for via bygherreudbud at styre prisdannel-
sen/huslejen for de nye boliger.

Inden for den eksisterende boliglovgivning er det ikke muligt at fast-
holde en lav husleje i privat byggeri, medmindre der etableres serlige
nonprofitinstitutioner. ”

Okonomiforvaltningens bemcerkninger

Lejen i almene boliger fastsattes, jf. Almenboliglovens § 45, i over-
ensstemmelse med reglerne i Almenlejelovens kap. 3, den sakaldte ba-
lanceleje. Det folger af Almenlejelovens § 9, at kommunalbestyrelsen
ved byggeriets ibrugtagning skal godkende lejen.

Princippet om balanceleje medferer, at lejen herefter fastsattes arligt
pa grundlag af et driftsbudget for ejendommen. Driftsudgifterne pé-
virkes ikke af generelle prisstigninger pa ejendomsmarkedet, bortset
fra stigninger i ejendomsskatten som folge af stigninger i ejendoms-
vardien. Driftsudgifterne vil som alt overvejende hovedregel folge
den almindelige prisudvikling i samfundet. En stor post pd driftsbud-
gettet vil vaere renteudgifter, hvis storrelse pavirkes af anskaffelses-
summen.
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Det folger af Almenlejelovens § 10, stk. 3, at forbedringsforhgjelser,
der overstiger 1 % af huslejen skal godkendes af kommunalbestyrel-
sen. Det vil derfor ikke vare muligt at gennemfore storre huslejestig-
ninger som folge af forbedringer pa ejendommen uden kommunalbe-
styrelsens godkendelse.



