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Orienteringsmgde om de kommunale
beboelsesejendomme
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Orienteringsm@de den 27. juni kl. 17-19

Velkomst
v. Udvalgsformand Nikolaj B@gh

Baggrund for et eventuelt salg af beboelsesejendomme
v. Udvalgsformand Nikolaj Bggh

Information om de forelgbige undersggelser og det kommende arbejde
v. Vicedirektgr Ingvar Sejr Hansen

Pause med mulighed for at stille spgrgsmal til kommunens repraesentanter. Der
vil veere sandwich og en forfriskning i pausen

Feelles opsamling
v. Vicedirektagr Ingvar Sejr Hansen




Velkomst
v. Udvalgsformand Nikolaj Bggh

Baggrund for et eventuelt salg af beboelsesejendomme
v. Udvalgsformand Nikolaj Bagh




Fra Budgetaftalen for 2017

Frederiksberg Kommunes bygninger skal skabe stagrst mulig veerdi for borgerne, og derfor er
det vigtigt lgbende at tilpasse ejendomsportefgljen. Salg af eiendomme er en del af en samlet
strategi for optimering og effektivisering af anvendelsen af kommunens ejendomme, og salg af
aktiver uden kommunal anvendelse kan saledes bidrage med kapital til andre vigtige funktioner.

Partierne er derfor enige om at fremskynde salg af eiendomme, som vurderes at understgtte
strategien.

Der er ogsa enighed mellem partierne om, at Frederiksberg Kommunes beboelsesejendomme
sgges afhaendet til en ekstern boligorganisation, idet Frederiksberg Kommunes behov for
anvisning af boliger til borgere med akutte behov af sociale arsager, som minimum forudseettes
opretholdt. Samtidig vil det ggre det muligt at skabe en mere social baeredygtig fordeling af de
kommunalt anviste beboere.

Endelig gnsker partierne ogsa at fremrykke denne overgang til alternativt ejerskab for de
kommunale beboelsesejendomme mest muligt.




Fokuspunkter ved et eventuelt salg

» Social baeredygtighed pa tveers af kommunen
* Der er en tendens til at de boliger, der anvendes til anvisning, er "klumpet” sammen
geografisk
* MaQdl: at skabe en stgrre spredning af de boliger, der anvendes til anvisning

« Handtering af vedligeholdelsesefterslabet
* Der er et stort — og ikke budgetlagt — vedligeholdelsesefterslaeb beboelsesejendommene

* Maqdl: at vedligeholdelsesefterslaebet handteres indenfor en snaever drraekke

 Kommunal kerneopgave
 Drift af beboelsesejendomme er ikke en kommunal kerneopgave. Det antages, at almene/
private boligselskaber er mere effektive til at drive ejendommene
* Madl: at den kommunale drift fokuseres pd kerneopgaven, og det kun er eiendomme, hvor der
er seerlige hensyn/formal, som drives kommunalt




Fokuspunkter ved et eventuelt salg

* Sikkerhed for de nuvaerende beboere

* De nuveerende beboere har generelt set boliger med lave huslejer, men ogsa en lav
vedligeholdelsesstand

* Madl: at nuvaerende beboere bliver beskyttet i forhold til stgrre aendringer af deres vilkar

* Anvisning
* Vibruger de kommunale boliger til anvisning af borgere, der ikke har store indtaegter —
boligerne ma derfor ikke vaere for dyre

» Mal: at fastholde samme maengde brugbare anvisningsboliger (fokus pa st@rrelse og husleje)

* Forventet salgsindtaegt?

* Ejendommene udggr en veerdi, men flere af ejendommene i darlig stand, og det vil veere
omkostningsfyldt at salge

* Madl: at den samlede Igsning er dkonomisk baeredygtig, dvs. at indtaegter fra et eventuelt salg
kan finansiere alle udgifter ved salg og vedligehold uanset ejerkonstruktion



Fakta om beboelsesejendommene

" 15 beboelsesejendomme
= 708 boliger

ST N " Ejendommene ligger over
we- ) hele Frederiksberg
EE """~ = Dog med en
koncentration i vest




Beboelsesejendommene -
anvisning

100% kommunal anvisning

= Ca. 50 boliger anvendes til institutionslignende formal

= Boligerne anvises til hjemlgse og andre udsatte borgere

= Der er en fraflytningsfrekvens pa gennemsnitligt 8,5 pct. arligt

= Det betyder at kommunen har mulighed for at anvise
gennemsnitlig 60 boliger om aret



Vedligeholdelsesstand

" En del af de kommunale beboelsesejendomme har et stort
vedligeholdelsesbehov

= Den n¢dvendiFe investering i de kommende 10 ar ekskl.
indvendig vedligehold er opgjort til 167 mio. kr.

* Den afsatte pulje til vedligehold af de kommunale ejendomme
kan kun daekke en lille del af udgiften

" De indbetalte GI-midler anvendes hovedsageligt til akutte
mindre arbejder



Mulige ejerformer: Aiment

En almen forening keber ejendommen og danner en almen
afdeling

Beboere er lejere efter almenboligloven
Beboere har medbestemmelse via beboerdemokrati

)

Huslejen beregnes som en “balanceleje”, dvs. at ejendommes
udgifter og indtaegter skal balancere over en arreekke

Den almene forening vaelger et administrationsselskab

Det vil vaere et krav at kommunen fortsat anviser til samme
meengde boliger

OBS! De beboere, som bor i en ejendom, der saelges til en almen
fqlrkeonlng, fortseetter med kontrakter efter lejeloven med samme
vilkar



Mulige ejerformer: Privat (1/2)

* En privat ejer kpber ejendommen og laver en udlejningsejendom

* Beboere er lejere efter "lejeloven” ligesom nu (dvs. samme regler i
lejelovgivningen for privat ejer og kommunal ejer):

Lejen beregnes som omkostningsbestemt dvs. at huslejen alene ma daekke
ejendommens n¢dvendi%e driftsudgifter samt et mindre lovmaessig reguleret
afkast til ejeren (bortset fra Nordre Fasanvej 81)

Nar huslejen ikke leengere kan daekke ejendommens ngdvendige udgifter, varsles
der lejereguleringer med 3 maneders varsel.

Som udgangspunkt ma udgifter til forbedringer, men ikke vedligeholdelse,
indregnes i huslejen

Hvis kommunen ikke har indarbejdet forbedringer fuldt i huslejen, vil en ny ejer
kunne haeve lejen



Mulige ejerformer: Privat (2/2)

* Ejeren kan lave en “gennemgribende renovering” nar
lejligheder fraflyttes.

* De nye lejere kan maksimalt komme til at betale mellem
(15.02502-1.600 kr. pr. M2 svarende til 6.300-8.000 kr. pr. mdr. for
m

* OBS! De beboere, som bor i en ejendom, der saelges til en
privat ejer beholder samme vilkar som de nuvaerende.

* Den private ejer har som oftest en administrator, som har
kontakten til lejerne

* Det er muligt at saelge til private bade med og uden
kommunal anvisningsret



Tilbudspligt (1/2)

= Med undtagelse af eiendommen beliggende Nordre Fasanvej 81, er samtlige af
kommunens beboelsesejendomme omfattet af reglerne om tilbudspligt.

= Ejendommene skal derfor tilbydes lejerne
= Prisen er samme kgbesum som kgbstilbuddet fra interesseret kpber
= Lejernes k@b sker via stiftelse af en andelsforening

= Minimum 60% af lejerne skal veere medlemmer



Tilbudspligt (2/2)

= | ejerne skal have kopi af kgbsaftalen + gvrige oplysninger
vedr. ejendommen

= Lejerne far minimum 10 uger til at acceptere tilbuddet

= Kgbsvilkarene skal veere sadan, at de kan opfyldes af en
andelsboligforening

= | ejlighederne skal ifglge normalvedtaegten for
andelslejligheder bebos af andelshaverne

= Det vurderes derfor, at en andelsforening vil have sveert
at patage sig en anvisningspligt



Mulige ejerformer: Lejer i andelsbolig

Op til 40 % af beboerne kan bo til leje i en andelsboligforening

Beboerne er lejere efter "lejeloven” ligesom nu og ligesom
hvis en privat ejer kgber, dvs. samme regler og vilkar som
tidligere beskrevet

OBS! De beboere, som bor i en ejendom, der saelges til en
privat ejer beholder samme vilkar som de nuveerende.

En andelsboligforening vaelger en administrator, som har
kontakten til lejerne

Nar lejere fraflytter vil boligen blive solgt som andelsbolig



Min situation
- hvis det besluttes at din ejendom skal saelges:

* Du - og resten af beboerne i din ejendom - vil modtage
kegbstiloud ift. om | gnsker at kpbe ejendommen som
andelsboligforening

Hvis | ikke gnsker at kgbe:

* | beholder jeres lejekontrakter
* | far ny administrator/kontaktperson
* | far ny viceveert

* Du vil modtage detaljeret information hvis din ejendom
skal seelges



Muligheder ved huslejeaendringer

* Huslejen for lejeboliger kan Igbende stige efter geeldende
regler — bade ved kommunalt og privat ejerskab

* Ved eventuelle huslejestigninger kan der sgges (eller gen-
spges) om boligstgtte pa Borger.dk

* Boligstgtte er et tilskud til huslejen. Du kan sgge boligstgtte,
hvis du bor til leje og er du folke- eller fgrtidspensionist, kan
du ogsa sgge boligstgtte til en ejer- eller andelsbolig

* Pa Borger.dk kan man bl.a. spge samt beregne sin
boligstgtte



Information i den videre proces

(1/2)

" Der er kommet stor opmaerksomhed pa arbejdet med et
eventuelt salg af beboelsesejendomme

= Nar | skriver til os, vil vi Isbende svare sa hurtigt som muligt
— men som naevnt sa ved vi ikke noget konkret endnu

» Nar der foreligger en endelige plan, sa vil | alle modtage
mere detaljeret information



Information i den videre proces

(2/2)

" Hvis den besluttede plan indebaerer, at der sxlges
ejendomme:

» de af jer, der bor i de pageldende ejendomme, vil blive
mere konkret og Ipbende orienteret — eksempelvis via et
nyhedsbrev til de bergrte ejendomme

= DAB (som administrerer vores ejendomme) og vores
viceveerter vil blive orienteret, sa | kan spgrge nogle af
dem, | er i kontakt med i det daglige



Pause — og spgrgsmal

- Politiske overvejelser og drgftelser
- Udvalgsformand Nikolaj Begh og By- og Miljgdirektgr Ulrik Winge

- De igangvaerende undersggelser om salg, lejeforhold ved
salg mv.

- Vicedirektgr pa By- og Miljgomradet Ingvar Sejr Hansen og
Chefkonsulent Maria Sgrensen

- Information om ejendommene
- Teamkoordinator Sune Vinfeldt Svendsen, By- og Miljgomradet

- Anvisning, social baeredygtighed, boligstgtte mv.

- Vicedirektgr pa Social-, Sundheds- og Arbejdsmarkedsomradet
Martin Roed og Leder af Boligomradet Morten Stelling



Faelles opsamling

21



