Kebenhavn har lige nu et hgjt smittetal, og corona-virus pavirker en del tilbud og services,
som er &endrede eller &bne med restriktioner. Laes mere pa kk.dk/corona

27. Fremrykkede renoveringsprojekter og etablering af
nye almene boliger (2020-0216413)

Bilag

Bilag 1 - Overblik over den politiske behandling

Bilag 2 - Projektbeskrivelser

Bilag 3 - Kommunal statte i form af grundkapital, kapitaltilfersel og garanti

Bilag 4 - Status for anvendelse af renoveringsmidler i Budget

Bilag 5 - Svar til Mette Annelie Rasmussen (B) om konsekvensen af Grgn Boligaftale 2020 for
beboerdemokratiet ifm. fremrykkede renoveringer

For Borgerrepraesentationen kan tage stilling til en indstilling, skal @konomiudvalgets erkleering om enhver sag, der
vedrgrer kommunens planleegningsopgaver, gkonomiske forhold eller almindelige administrative forhold,

indhentes, jf. Kebenhavns Kommunes styrelsesvedtaegt § 12, stk. 5.

| neerveerende indstilling, skal @konomiudvalget sdledes alene tage stilling til den foresldede erkleering i afsnittet

"Indstilling".

Borgerreprasentationen skal tage stilling til godkendelse af 19 renoveringsprojekter og kommunal stette i form af garantier for realkreditldn

og kapitaltilfersler samt etablering af 56 nye almene familieboliger.

Tidligere beslutninger

Teknik- og Miljgudvalget anbefaler over for @konomiudvalget og Borgerreprasentationen,

1. at godkende fysiske helhedsplaner for 19 almene boligafdelinger samt etablering af 56 nye almene
familieboliger i en af afdelingerne, jf. bilag 2, hvilket indebeerer

2. at Teknik- og Miljgudvalget bemyndiges til at yde 1dn pé 3,5 mio. kr. som kommunens andel af kapitaltilfersler, jf.
bilag 3, under forudseetning af, at realkreditinstitutter, Landsbyggefonden og boligorganisationerne yder deres
andel. Udgiften aftholdes pé Teknik- og Miljgudvalgets bevilling Finansposter 2020, jf. gkonomiafsnittet,

3. at Teknik- og Miljgudvalget bemyndiges til at meddele tilsagn om kommunal stette i form af grundkapitallan pa
8 % af anskaffelsessummen for familieboligerne svarende til i alt op til 8,6 mio. kr. (inklusiv 5 % regulering).
Belgbet frigives pé Teknik- og Miljgudvalgets bevilling Finansposter 2020, jf. gkonomiafsnittet,

4. at Teknik- og Miljgudvalget bemyndiges til at stille kommmunal garanti pa op til 100 % for realkreditlén pé op til
3.114,7 mio. kr. til renovering (inkl. 5 % regulering til energitiltag) og nybyggeri, under forudsaetning af at de
endelige 1an ikke afviger veesentligt i forhold til det oplyste, jf. bilag 3,

5. at Teknik- og Miljgudvalget bemyndiges til at godkende de endelige projekter og anskaffelsessummer, under
forudseetning af at der ikke er veesentlige afvigelser i forhold til det oplyste, jf. bilag 2 og 3,

6. at Teknik- og Miljgforvaltningen i stettetilsagnene indseetter betingelse om, at der gennemfares en seedvanlig
beboerdemokratisk proces i hver boligafdeling med mulighed for, at beboerne kan fremseette eendringsforslag
senest inden renoveringsarbejdernes iveerksaettelse.

Sagsfremstilling



Indstilling

@konomiforvaltningen indstiller, at @konomiudvalget oversender sagen til Borgerrepraesentationen med

felgende erklering:

@konomiudvalget har ingen bemeaerkninger til det planmaessige aspekt af sagen, eller at neerveerende sag
s@ges gennemfort i den foreliggende form. Det forudseettes endvidere, at eventuelle merudgifter som

felge af sagen afholdes inden for Teknik- og Miljgudvalgets budgetramme.

Problemstilling

Regeringen indgik den 19. maj 2020 en bred aftale om gren renovering af almene boliger, der skal
understatte den grenne omstilling og genopretningen af dansk gkonomi i forbindelse med covid-19
krisen. @konomiudvalget og Teknik- og Miljgudvalget (TMU) blev orienteret om aftalen ved notat af 15. juni
2020, jf. bilag 1. Som falge af aftalen skal der ske en ekstraordinaer hurtig igangsaetning af
renoveringsprojekter pé Landsbyggefondens venteliste med henblik pa en afvikling i 2020 og 2021. |
Keobenhavn stér 42 projekter pé ventelisten. Teknik- og Miljgforvalget har modtaget 19 ansagninger, som
skal godkendes i ar, for at stettemuligheden indenfor investeringsrammen for 2020 ikke skal ga tabt.
Borgerrepraesentationen skal godkende projekterne, den kommunale garanti, kapitaltilfersler samt

grundkapitallan til 56 nye boliger i et af projekterne.

Lesning

Teknik- og Miljgforvaltningen arbejder taet sammen med boligorganisationerne om fremrykning af
renoveringsprojekterne og har modtaget renoveringsprojekter fra i alt 19 afdelinger til godkendelse i 2020.
Den samlede byggesum for de 19 fremrykkede renoveringsprojekter inklusive nybyggeriet, som de almene
boligorganisationer sgger statte til, er anslaet ca. 3.124,9 mio. kr. Det er en forudsaetning for
Landsbyggefondens statte til renoveringsprojekterne, at kommunen godkender dem. De enkelte projekter,

deres gkonomi og husleje er beskrevet i bilag 2.

Overordnede bemaerkninger til renoveringsprojekterne:

1. Ansggningsmaterialet er udarbejdet over ekstraordinzert kort tid, og er derfor behaeftet med sterre
usikkerhed end saedvanligt. Forvaltningen vurderer dog, at projekterne er tilstraekkeligt belyst, og ved
vaesentlige eendringer vil projekterne blive forelagt til fornyet politisk godkendelse.

2. Projekterne bestar i nedvendige renoveringer, fremtidssikring, inddragelse af uudnyttede tagetager til
boligareal, lejlighedssammenlaegning og nye familieboliger.

3. Huslejemaessigtvil i de fleste afdelingers leje stige med 0-10%.

4. Beboerdemokratisk betyder den hurtige afvikling af ventelisten, at nogle projekter farst vil kunne
besluttes, efter kommunens godkendelse. Almenboliglovens regler om den beboerdemokratiske
proces skal fortsat overholdes. Det betyder, at arbejderne ikke ma iveerkseettes, far afdelingsmeadet har
godkendt renoveringsprojektet. Forvaltningen vil pdse, at godkendelsen opnés. Sker der som led i den
beboerdemokratiske proces vaesentlige eendringer i et projekt, vil dette blive forelagt til fornyet politisk
godkendelse.

5. Energiscreening er obligatorisk for at fa renoveringsstette fra Landsbyggefonden og resultaterne vil
blive indarbejdet i de pdgeeldende projekter.

Ansagningsmateriale



Et ansggningsmateriale bestar normalt i forleengelse af Landsbyggefondens regler pd omradet, af et
dispositionsforslag (tegningsmateriale, byggeteknisk og arkitektonisk beskrivelse af renoveringen),
materialevalg og dokumentation for renoveringsbehovet, budget og huslejekonsekvenser, samt
beskrivelse af tryghedsskabende initiativer og boligsociale forhold. Herudover skal ansagningen indeholde

dokumentation for organisationsbestyrelsens og afdelingsmedets godkendelse.

Et normalt ansggnings- og indstillingsforlab er ofte af mindst et ars varighed, hvor boligorganisation og
forvaltning i feellesskab kan afklare veesentlige forhold, og hvor boligorganisationen har tid til den
beboerdemokratiske proces. Det ekstraordinzert komprimerede ansagnings- og indstillingsforlgb betyder,

at der er nogle boligorganisationer, som har manglet tid til at udarbejde en seedvanlig ansegning.

Det betyder, at nogle af de 19 ansggninger kun indeholder mere overordnede beskrivelser. Som fglge
heraf kan blandt andet nogle af anleegsbudgetterne ogsé veere behaeftet med en vis usikkerhed. Endelig
udestéar beboergodkendelsen i flere af projekterne. Samlet set er der mulighed for, at projekterne kan
andre sig i sterre eller mindre omfang i den videre bearbejdning. Hvis det viser sig, at projektet eendrer sig

vaesentligt i forhold til forvaltningens tilsagn, vil projektet bliver forelagt til fornyet politisk godkendelse.
Renoveringsprojekternes indhold

Gennemfgrelse af projekterne vil sikre en ngdvendig renovering og fremtidssikring af boligafdelingerne
og omfatter genopretning af byggeskader, fx pa facader og installationer, energioptimering af bygninger
og eget kvalitet af boligerne, fx gennem renovering af altaner, kakkener, bad og udearealer. Boligudbuddet

andres pa falgende made:

» Nuveerende samlet bruttoareal 256.110 m?2 og fremtidigt 263.702 mZ2. Tilveekst 7.592 m?2.

» Antal boliger for projekternes gennemfarelse er 3.410 og efter 3.432 boliger. Tilvaekst er 22 boliger.
e 76 nye boliger etableres i tagetage og ved omdannelse af enkeltveerelser til boliger.

e 75 boliger udvides ved inddragelse af uudnyttede tagetager og ved tilbygning.

» 105 tilgeengelighedsboliger etableres ved omdisponering af eksisterende boliger.

» 45 boliger udgér af boligudbuddet ved sammenleegninger.

Huslejekonsekvens

Den fremtidige leje vil variere mellem de enkelte projekter og er blandt andet afhaengig af hidtidigt
lejeniveau, renoveringens omfang samt Landsbyggefondens statte til huslejen. | nogle afdelinger vil lejen
vaere naesten usendret og i andre vil den stige relativt meget. De fleste afdelinger vil stige 0-10 %, nogle f&

vil stige med ca. 15 % og en enkelt med knap 30 %.
Beboerdemokrati

Da der skal ske en hurtig afvikling af ventelisten, har det ikke i alle projekter veeret muligt at gennemfgre den
saedvanlige beboerdemokratiske proces for det kommunale stattetilsagn. Hvis det ikke har veeret muligt at
gennemfegre en rimelig beboerdemokratisk proces inden arets udgang, vil denne derfor ekstraordinaert
ligge efter kommunens godkendelse. Der vil séledes fortsat veere krav om, at de beboerdemokratiske

spilleregler efter almenboligloven skal overholdes.

Energiscreeninger



Med henblik pé at understatte den grenne omstilling i den almene boligsektor skal alle fremrykkede
renoveringsprojekter igennem en energiscreening for at kunne fa renoveringsstette fra
Landsbyggefonden. Resulterer energiscreeningen i krav om energibesparende tiltag, indarbejdes disse i

det pdgeaeldende projekt.

Udgiften til energibesparende tiltag ma ifelge Landsbyggefonden maksimalt ege den stotteberettigede
del af anleegsudgiften med ca. 5 %. Omfanget af energibesparende tiltag og udgiften hertil kendes endnu
ikke. Forvaltningen har reguleret de stgttede renoveringslan med 5 %, jf. bilag 3, séledes at

energibesparende tiltag vil kunne finansieres.

Det skal bemaerkes, at det vil veere frivilligt om boligorganisationerne bruger DGNB eller MBA16 til de
projekter, der er preekvalificeret og far tilsagn i 2020. Kravet om DGNB-certificering vil farst veere geeldende

for de projekter, der far tilsagn i 2021.

@konomi

Hvis Borgerrepraesentationen godkender de fremrykkede renoveringsprojekter og nybyggeriet indebeerer
det, at kommunen ogsé accepterer at medvirke til projekternes gennemferelse ved at stille garanti for lan til
renoveringsprojekterne og nybyggeriet og ved at yde 1an til kapitaltilfersler (renoveringsprojekter) og lan

til grundkapital (nybyggeri).
Kommunal garanti for lan til renoveringsprojekterne

Kommunens garantistillelse er en forudseetning for, at Landsbyggefonden vil yde stotte i form af regaranti

og ydelsesstgtte til de indstillede renoveringsarbejder, jf. almenboliglovens regler herom.

Garantibehovet er ansléet til 100 % af den samlede ansggte byggeudgift. Det skyldes, at de endelige
byggeudgifter og den endelige realkreditbelaning samt de endelige garantiberegningerne ikke kendes pa
nuveerende tidspunkt. Sterrelsen pa garantierne afklares endeligt med boligorganisationerne og langiverne
inden for den afsatte ramme i forbindelse med byggeregnskabet. Landsbyggefonden regaranterer for 50 % af
kommunens garanti for de stgttede lan péialt 1.625,0 mio. kr. Kommunens samlede nettogaranti vil derfor
maksimalt udgere 812,5 mio. kr. af de samlede stgttede 1an til renoveringsprojekterne. Inden igangsaetning
af renoveringerne skal forvaltningen godkende de endelige projekter, herunder ogsa de energibesparende

tiltag og udgiften hertil.
Kapitaltilfarsler til renoveringsprojekterne

En kapitaltilfersel er et rente- og afdragsfrit 1an, der bidrager til at reducere huslejestigningerne ved at
finansiere dele af renoveringen eller lzse andre gkonomiske problemer i afdelingen. Den enkelte
kapitaltilfersel bestar af bidrag fra Landsbyggefonden, kommunen, boligorganisationen og
realkreditinstituttet. Landsbyggefonden bidrager med 2/5 og de gvrige med hver 1/5. Behovet for
kapitaltilfarsler kan farst afgeres i forbindelse med ansagningen, nar projektets indhold er afklaret med
Landsbyggefonden. Landsbyggefonden har vurderet, at der er behov for kapitaltilfersler til alle 19 projekter.
Kapitaltilferslen tilbagebetales, ndr Landsbyggefonden vurderer, at afdelingen har mulighed for det. Lan til
kapitaltilfarsler til de fremrykkede projekter i 2020 ydes fra de resterende midler afsat til renovering af
almene boliger i Budget 2013 (Borgerrepraesentationen 4. oktober 2012) (A, B, F, |, @) og finansieres af
Teknik- og Miljgudvalgets bevilling Finansposter, funktion 8.32.24.5 (Indskud i Landsbyggefonden). Se

bilag 4. Der resterer nu 2,1 mio. kr. af puljen til renoveringsprojekter. Forvaltningen vil frem mod



Overfarselssagen 2020-2021 vurdere, om der er behov for at fa tilfart nye midler til puljen. | sa fald vil

forvaltningen fremleegge et budgetnotat herom.
Lén til grundkapital og kommunal garanti for lan til de nye boliger

Finansieringen af de nye familieboliger sker i henhold til almenboligloven med 2 % beboerindskud, 90 %
realkreditldn og 8 % kommunalt grundkapitalldn. Forvaltningen vurderer, at garantien for realkreditlanet til
nybyggeriet maksimalt vil udgere op til 78,4 mio. kr. Grundkapitalldnet etableres ved et rentefrit
kommunalt 1&n til Landsbyggefonden, som udbetaler lanet til den almene afdeling. Grundkapitalldnet skal
afdrages af den almene boligafdeling senest efter 50 &r. Lan til grundkapital til nybyggeri er afsat i Budget
2015 (Borgerrepreesentationen 2. oktober 2014) (A, B, F, O og @) samt Overforselssagen 2014-2015
(Borgerrepraesentationen den 30. april 2015) (A, B, F, O og @). Det kommunale grundkapitalladn er 8,6 mio.

kr. (inkl. 5 % til reguleringer). Se tabellen nedenfor.

Tabel 1an til kapitaltilfersel og grundkapital. Finansbevilling - frigivelse af midler

Udvalg Aktivitet/projekt Bevilling Funktion | Belgb i 1.000 kr.
At-punkt (nr. og navn) Ar2020 | lalt
TMU 2. Kapitaltilfersel til 19 almene boligafdelinger | Finansposter | 8.32.24.5 3.500 | 3.500
TMU 3. Grundkapitallan til nye almene boliger Finansposter | 8.32.24.5 8.604 | 8.604
lalt - - - 12.104 | 12.104

eventualforpligtelser, der ikke umiddelbart belaster kommunens gkonomi. Garantierne kommer kun til
udbetaling, safremt en afdeling ikke selv kan betale ydelserne pé lanet. Forvaltningen har ikke pd nuveerende

tidspunkt indikationer p4, at garantierne vil komme til udbetaling.

Videre proces

Nar Borgerrepraesentationen har godkendt indstillingen, vil Teknik- og Miljgforvaltningen meddele
stottetilsagn inden udgangen af 2020. Herefter skal boligorganisationerne i dialog med Teknik- og
Miljgforvaltningen foretage den ngdvendige bearbejdning af projekterne i overensstemmelse med

betingelserne i bilag 2. De forste byggearbejder forventes at kunne pdbegyndes i 2021.

Der vil senere blive forelagt indstillinger til Teknik- og Miljgudvalget om den kommmunale garanti for lan til

arbejderne.

Seren Wille /Karsten Biering Nielsen

Oversigt over politisk behandling

Teknik- og Miljgforvaltningen indstiller, at Teknik- og Miljgudvalget over for @konomiudvalget og

Borgerrepraesentationen anbefaler,



1. at godkende fysiske helhedsplaner for 19 almene boligafdelinger samt etablering af 56 nye almene
familieboligerien af afdelingerne, jf. bilag 2, hvilket indebaerer

2. at Teknik- og Miljgudvalget bemyndiges til at yde 1dn pé 3,5 mio. kr. som kommunens andel af kapitaltilfarsler, jf.
bilag 3, under forudseetning af, at realkreditinstitutter, Landsbyggefonden og boligorganisationerne yder deres
andel. Udgiften afholdes pé Teknik- og Miljgudvalgets bevilling Finansposter 2020, jf. sgkonomiafsnittet,

3. at Teknik- og Miljgudvalget bemyndiges til at meddele tilsagn om kommunal stgtte i form af grundkapitallan pa
8 % af anskaffelsessummen for familieboligerne svarende til i alt op til 8,6 mio. kr. (inklusiv 5 % regulering).
Belgbet frigives pé Teknik- og Miljgudvalgets bevilling Finansposter 2020, jf. gkonomiafsnittet,

4. at Teknik- og Miljgudvalget bemyndiges til at stille kommmunal garanti pa op til 100 % for realkreditlan pa op til
3.114,7 mio. kr. til renovering (inkl. 5 % regulering til energitiltag) og nybyggeri, under forudsaetning af at de
endelige 1an ikke afviger veesentligt i forhold til det oplyste, jf. bilag 3,

5. at Teknik- og Miljgudvalget bemyndiges til at godkende de endelige projekter og anskaffelsessummer, under
forudseetning af at der ikke er vaesentlige afvigelser i forhold til det oplyste, jf. bilag 2 og 3.

Teknik- og Miljgudvalgets beslutning i madet den 16. november 2020

Enhedslisten fremsatte felgende sendringsforslag (£F1) om tilfgjelse af 6. at-punkt:

"at Teknik- og Miljaforvaltningen i stottetilsagnene indseetter betingelse om, at der gennemfgres en seedvanlig
beboerdemokratisk proces i hver boligafdeling med mulighed for, at beboerne kan fremseette eendringsforslag

senest inden renoveringsarbejdernes iveerksaettelse.”

Zndringsforslaget (£F1) blev vedtaget af et samlet udvalg.

For stemte: A, B,C,F, O, @ og A.

Det Konservative Folkeparti fremsatte felgende eendringsforslag (A£F2) til erstatning af 1-punkt:

"at der i stedet bygges almene ungdomsboliger”

#Andringsforslaget (£F2) blev ikke vedtaget med 1 stemme mod 9. Ingen medlemmer undlod at stemme.

For stemte: C.

Imod stemte: A, B, F, O, @ og A.

Den sdledes eendrede indstilling blev anbefalet over for @konomiudvalget og Borgerrepraesentationen med 9

stemmer mod 0. 1 undlod at stemme.



Forstemte: A, B,F, O, @ og A.

Undlod at stemme: C.

Det Konservative Folkeparti afgav falgende protokolbemeerkning:

"Partiet mener, at hele puljen til nybyggeri skal anvendes til ungdomsboliger.”

Radikale Venstre og Enhedslisten afgav felgende protokolbemaerkning

"Partierne ser med stor bekymring p4a, at mange beboere oplever stor usikkerhed omkring store
renoveringsprocesser af deres hjem, helt konkret har der vaeret for mange eksempler p4, at det har veeret sveert at
gennemskue omfanget, gennemsigtigheden og konsekvenserne af de beslutningerne, beboerne har skullet traeffe
og partierne gnsker fremadrettet, at forvaltningen er mere involveret inden og under beslutningerne om

renoveringerne safremt beboerne gnsker forvaltningens tilstedeveerelse.”

Beslutning

Dagsordenspunkt 27: Fremrykkede renoveringsprojekter og etablering af nye almene boliger (2020-0216413)

@konomiudvalgets beslutning i medet den 1. december 2020

@konomiudvalget besluttede at oversende indstillingen med udvalgets erklaering til behandling i

Borgerrepraesentationen med 11 stemmer mod 1. Ingen medlemmer undlod at stemme.
Forstemte: A, @, A, B, F, Vog O.

Imod stemte: C.

Det Konservative Folkeparti viderefarte deres protokolbemaerkning fra Teknik- og Miljgudvalgets made den 16.
november 2020:

"Partiet mener, at hele puljen til nybyggeri skal anvendes til ungdomsboliger.”

Enhedslisten og Radikale Venstre videreferte deres protokolbemaerkning fra Teknik- og Miljgudvalgets mgde den
16. november 2020:

"Partierne ser med stor bekymring pé, at mange beboere oplever stor usikkerhed omkring store
renoveringsprocesser af deres hjem, helt konkret har der veeret for mange eksempler p4a, at det har veeret sveert at
gennemskue omfanget, gennemsigtigheden og konsekvenserne af de beslutningerne, beboerne har skullet traeffe
og partierne gnsker fremadrettet, at forvaltningen er mere involveret inden og under beslutningerne om

renoveringerne, sdfremt beboerne gnsker forvaltningens tilstedeveerelse.”



