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NOTAT

Kgbenhavns Kommune
Bygge- og Teknikforvaltningen

DATO : 25. februar 2005

J.NR. : 783/101-0001-03

TIL : Bygge- og Teknikudvalget
FRA : Plan & Arkitektur

Notat om kommunalbestyrelsens tilsynspligt med de almene boliger og
administrative retningslinier i forbindelse med intensivering af tilsynet
med almene afdelinger.

Baggrund og formal

I forbindelse med behandlingen af indstillingen om intensivering af det
kommunale tilsyn med de almene boligorganisationer, der blev udsat i BTU
den 12. januar 2005 (BTU 30/2005), blev forvaltningen anmodet om at udar-
bejde et supplerende notat om retningslinier for tilsynet. Af indstillingen med
tilhgrende bilag fremgar bl.a., at forvaltningen har gennemgaet 10 almene bo-
ligafdelingers regnskaber og fysiske tilstand.

Den nuvarende boligleje i de 10 undersggte afdelinger varierer fra 367 kr./m?
til 698 kr./m>. Boliglejens stgrrelse har ikke sammenhang hverken med afde-
lingens alder, dens vedligeholdelsestilstand eller om der henlegges tilstrak-
kelige midler til planlagt periodisk vedligeholdelse. Til sammenligning nav-
nes, at nybyggeri for tiden i den almene boligsektor har en arsleje pa 950 —
1000 kr./m?, nar det opfgres inden for det rammebelgb, der blev indfgrt fra
2004 pa ca. 17.000 kr./m?.

De arlige henleggelser til planlagt periodisk vedligeholdelse i de 10 afdelin-
ger udggr aktuelt fra 42 kr./m? til 151 kr./m?. Det sidstnzvnte tal er for PAB
afd. 4 Kagshusene, hvor der er udarbejdet en helhedsplan, indeholdende bade
ngdvendig vedligeholdelse og nye tiltag, og falder derfor udenfor mgnsteret.
Det nasthgjeste henleggelsesbelgb er 72 kr./m* arligt.

Forvaltningen antager, at en ejendom pa langt sigt kan vedligeholdes for gen-
nemsnitligt 130 kr./m”. I nogle afdelinger kan der vere opsparet et stgrre ved-
ligeholdelsesbehov, og i s fald kan 130 kr./m” vare i underkanten.

Safremt de undersggte afdelinger forhgjer de arlige henleggelser til planlagt
periodisk vedligeholdelse til 130 kr./m* stiger den &rlige boligleje siledes
med mellem 58 og 100 kr./m” — nir man ser bort fra Kagshusene, som allere-
de henlzgger mere end 130 kr./m’.
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Det understreges, at der er tale om teoretiske beregninger. Forvaltningen har
ikke med det foreliggende materiale grundlag for nermere fastleggelser, for
der har varet fgrt en dialog i de enkelte sager.

Den arlige boligudgift, hvoraf boligsikring beregnes, kan ikke overstige
65.400 kr. for husstande uden bgrn i 2005. Belgbet gges med 5% for hvert
barn i husstanden indtil 4, dvs. med hgjst 20% eller til 78.500 kr.

Omfanget af de lejeforhgjelser, der 1 de undersggte afdelinger ville fglge af at
gge henleggelserne til 130 kr./m” fremgér af nedenstdende tabel:

Boligleje Forhgjelse af boligleje Ny arlig leje Ny arlig leje

Almene afdelinger Henlaeggelser  iflg. regnskab pga forhgjet henleggelse til 130 kr./m2 Bolig 55 m2 Bolig 85 m2
kr/m2 kr. /m2 kr./m2 kr/ar kr/ar

0021 @sterbrogade 72 367 58 23.375 36.125
0108 Frederiksholm K 8 71 487 59 30.030 46.410
0060 Rymarksvaenget 69 423 61 26.620 41.140
0088 Prater 45 687 85 42.460 65.620
6067 Vestergardsvej 69 545 61 33.330 51.510
3012 Stilledal 66 482 64 30.030 46.410
0072 Kamhusene 49 538 81 34.045 52.615
0221 Ehlersvej 30 698 100 43.890 67.830
0004 Kagshusene 151 477 -21
0040 Televaenget 2 og 3 42 612 88 38.500 59.500

Som det ses, overstiger lejen for en lille lejlighed pa 55 m? — 2 varelser — ik-
ke loftet for boligsikring for en husstand uden bgrn. I afdelingerne Prater og
Ehlersvej overstiger lejen for en lejlighed pa 85 m? loftet for boligsikring for
husstande uden bgrn, men ikke for husstande med 1 barn, hvor loftet i 2005
er 68.700 kr.

Hvorvidt husstandene 1 gvrigt er berettiget til boligsikring, ath@nger af deres
indkomstforhold.

Hensigten med det intensiverede tilsyn er, at boligselskaberne opfordres/ pa-
virkes til selv at indlede eller forsterke en allerede eksisterende strategi for
planlegning og gennemfgrelse af forngden vedligeholdelse, herunder i relati-
on til realistiske drifts- og vedligeholdsplaner, og foretage de henleggelser,
der er ngdvendige til realisering heraf, saledes at behovet for mere omfatten-
de genopretninger pa leengere sigt forebygges. I forbindelse hermed vil bolig-
selskaberne fa forngden opbakning fra tilsynet i eventuelle stridigheder med
beboerne om budgetter, saledes at de i budgetterne udmeldte henleggelser og
planlagte arbejder kan gennemfgres. En gvre granse for lejestigningerne er
dog, at der ikke ma opsta udlejningsvanskeligheder. En anden gvre granse er,
at der skal vises sociale hensyn. Hvis der i en afdeling er et betragteligt ved-
ligeholdelsesefterslab, er Igsningen ikke alene ggede hensattelser, men ogsa
finansiering pa anden vis, sasom laneoptagelse, tilskud fra Landsbyggefon-
den etc.

Ved at opretholde en god vedligeholdelsestilstand og foretage passende op-
retning af afdelingerne paregnes det, at der skabes en positiv spiral, som kan
fremme det sociale miljg i bebyggelserne. Det kan forventes, at bevarelsen af
et godt boligmiljg pavirker flyttemgnsteret, saledes at velholdte og velfunge-
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rende afdelinger, der opleves som attraktive af beboere og andre, kan fasthol-
de de mere ressourcesterke beboere til gavn for det sociale miljg i afdelin-
gerne.

Som det er fremhavet i den udsatte indstillings konklusion, vil en del af den
sgede leje forudsette ggede offentlige tilskud i form af boligstgtte og kon-
tanthjelp. Konsekvensen af ikke at opretholde en passende vedligeholdelses-
stand (og henlegge realistiske belgb) af frygt for lejestigninger kan imidlertid
meget vel vare, at der opbygges et uoverskueligt behov for opretning og for-
nyelse af afdelingerne.

Hertil kommer de sociale konsekvenser, det kan have for omrader der nedsli-
des, forsgmmes og gradvis forfalder i takt med, at boligernes tilstand, facilite-
ter og konkurrencekraft sakker bagud i forhold til andre boligsektorer.

En jevn udvikling af boliglejen sikres bedst ved, at ngdvendig vedligeholdel-
se og genopretning i videst muligt omfang kan foretages af henlagte midler.
Hvor der ikke henlaegges tilstraekkeligt, ma ophobede behov for forbedringer
til sin tid udfgres med stgtte fra Landsbyggefonden og kommunen eller lane-
finansieres, hvilket ofte vil vere dyrere. Der kan dog veare tilfalde, hvor det
er hensigtsmassigt at lanefinansiere stgrre arbejder, der sa kan gennemfgres
samlet med besparelser til fglge.

Rettidig omhu i forbindelse med administration og forvaltning af de almene
afdelinger tilsiger at fastholde eller gge henleggelse til planlagt periodisk
vedligeholdelse til belgb, der matcher det reelle behov.

Det foreslas derfor fortsat, at Bygge- og Teknikudvalget tiltreder, at forvalt-
ningen pabegynder det intensiverede tilsyn og anvender de foreslaede res-
sourcer pa opgaven.

Forvaltningen forventer fglgende forlgb:

I fgrste omgang har forvaltningen til hensigt, pa grundlag af den foreliggende
undersggelse at indlede en dialog med de 10 udvalgte afdelinger/ boligsel-
skaber, med henblik pa opnaelse af en felles forstaelse af:

a. hvad der yderligere er pakraevet af drifts- og vedligeholdelsesplaner
og registreringer for at opfylde lovgivningens krav og en hensigts-
massig fremtidssikring af afdelingerne.

b. 1 hvilken udstrekning afdelingerne selv kan finansiere de ngdvendige
tiltag, eller om anden stgtte er pakrevet, saledes at der afdelingsvist
kan gennemfgres de ngdvendige beslutninger vedrgrende budget og
henlaggelser.

Safremt dialogen ikke giver resultater, har forvaltningen mulighed for at give
pabud i medfer af driftsbekendtggrelsens § 115.
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Erfaringerne fra forlgbet omkring de 10 fgrste afdelinger vil blive drgftet
med det nedsatte kontaktforum med den almene sektor og pa grundlag heraf
vil forvaltningen n&ermere pracisere retningslinier for denne del af tilsynsop-
gaven, idet opgaven vil blive tilrettelagt med skyldig hensyntagen til de en-
kelte afdelingers s@rlige forhold tilstandsmassigt, gkonomisk og socialt.

Neaste etape vil derefter vere, at 45 afdelinger udvalges og gennemgas efter
de erfaringer og praciserede retningslinier, der er fremkommet ved gennem-
gangen af de fgrste 10.

Overordnede retningslinier
Det er forvaltningens hensigt at arbejde ud fra nedenstaende retningslinier:

1.
e sikre at lovpligtige drifts- og vedligeholdsplaner foreligger
e sikre drifts- og vedligeholdsplanernes relevans i forhold til afdelin-
gernes fysiske tilstand
e sikre at drifts- og vedligeholdsplanerne er trovaerdigt gkonomisatte
e sikre at gkonomis®tningen afspejles i budgetter, og at der legges en
plan for lantagning/ udnyttelse af dispositionsfond-/ landsbyggefond-
midler, safremt afdelingerne ikke selv af gkonomiske/ sociale arsager
kan baere finansieringen via huslejen
e sikre, at behgrigt hensyn til socialt svages situation indgar i overvejel-
serne, f.eks. med hensyn til adgang til individuel boligstgtte (jf. reg-
nestykket ovenfor).
2.
e foretage lgbende erfaringsopsamling med henblik pa precisering af
retningslinier
e foretage eftersyn af, at drifts- og vedligeholdsplanerne fglges.
3.

e udarbejde tids- og ressourceplan i forbindelse med handteringen af al-
le afdelinger i kommunen
e aftale opfglgning med hver enkelt afdeling.

I den udsatte indstilling anfgrte forvaltningen, at man sigtede mod, at der ar-
ligt gennemgas ca. 45 afdelinger. Dette svarer til, at samtlige almene afdelin-
ger i Kgbenhavns kommune vil blive vurderet indenfor en periode pa 10 ar.
Forvaltningen finder det imidlertid gnskeligt, at denne gennemgang frem-
skyndes saledes, at den kan gennemfgres eksempelvis i en femarsperiode.
Dette vil indebaere en forgget ressourceindsats, hvis precise omfang imidler-
tid ikke lader sig opggre pa nuverende tidspunkt, idet den bl.a. vil afh@nge af
de erfaringer der indhentes gennem forlgbet, herunder hvor tidskrevende
drgftelserne omkring de enkelte afdelinger vil vere.



