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Meddelelser

Sagsfremstilling

Dom i sag om byfornyelse
Kommunen blev den 28. december 2016 staevnet af en borger, som bor i en privat udlejningsejendom, der er blevet
byfornyet. Den 14. december 2017 faldt der dom i sagen, og kommunen blev frifundet.

Borgeren havde i henhold til byfornyelsesloven faet tilbudt en erstatningsbolig. Denne erstatningsbolig opfyldte, efter
kommunens opfattelse, byfornyelseslovens krav om, at boligen skulle veere af passende kvalitet, udstyr og
beliggenhed.

Borgeren var imidlertid af den opfattelse, at erstatningsboligen havde en for hgj husleje, og havde derfor staevnet
kommunen med pastand om, at kommunen havde pligt til at tilbyde borgerne en bolig af passende kvalitet, udstyr og
beliggenhed og som havde en husleje, der ikke oversteg en af borgeren angiven stgrrelse.

Kommunens Landsforening indtradte i sagen som biintervenient til stgtte for kommunens pastand. Sagen var anlagt
som en boligretssag, hvor retten derefter blev bekleedt af to sagkyndige leegdommere, der repreesenterede
henholdsvis lejer- og ejersiden.

Den 14. december 2017 faldt der dom i sagen, og kommunen blev frifundet for borgerens pastand med
dommerstemmerne 2-1. Den juridiske dommer og ejerrepraesentanten stemte for at frifinde kommunen og
lejerrepraesentanten stemte for at tage borgerens pastand til fglge.

Kommunen blev frifundet med den begrundelse, at kommunen havde iagttaget reglerne i byfornyelsesloven og i
gvrigt havde udfoldet tilstreekkelige bestraebelser pa at finde en passende erstatningsbolig til borgeren. Der var
derfor intet at udsaette pa kommunens ageren i denne byfornyelsessag og den deraf falgende genhusningsproces.

Borgeren har anket sagen, hvormed den gar videre til Landsretten.

Foreslas taget til efterretning.



Redeggrelse om Bolig- og Ejendomsudvalgets forvaltningsomrade

RESUME

Neerveaerende sagsfremstilling giver en kort introduktion til Bolig- og Ejendomsudvalgets forvaltningsomrade.
Forvaltningsomradet bestar af tre hovedgrupper: Kommunens ejendomme og grunde, Myndighedsopgaver i
henhold til boliglovgivningen samt opgaver pa byfornyelsesomradet. Alle tre omrader er kort introduceret i
nedenstaende, idet det bemaerkes, at der vil ske yderligere introduktion i forbindelse med forelaeggelse af
konkrete sager.

BESLUTNING

Bolig- og Ejendomsudvalget tog redeggrelsen om forvaltningsomrade til efterretning.

INDSTILLING

By- og Miljgomradet indstiller,
at redeggrelsen om Bolig- og Ejendomsudvalgets forvaltningsomrade tages til efterretning.

Sagsfremstilling

Af styrelsesvedteegten fremgar det at Bolig- og Ejendomsudvalget "varetager den umiddelbare forvaltning af
kommunens ejendomme og grunde for sa vidt de ikke er stillet til radighed til formal, der henhgrer under andre
udvalg. Udvalget varetager kommunens myndighedsopgaver i henhold til boliglovgivningen, herunder kommunens
opgaver pa byfornyelsesomradet.

Formalet med denne redeggarelse er, at give udvalget et overblik over forvaltningsomradet, som i denne fremstilling
opdeles i tre overordnede grupper:

1) Kommunens ejendomme og grunde: Omhandler ejendomsdrift- og vedligeholdelse samt visse anlaegsprojekter.
2) Myndighedsopgaver i henhold til boliglovgivningen. Omhandler nedleeggelse af boliger og
lejlighedssammenlagninger, tilsyn med tomme boliger samt tilsagn om statte til opfgrsel og renovering af alment
boligbyggeri og tilsyn hermed.

3) Kommunens opgaver pa byfornyelsesomradet: Omhandler byfornyelsesstrategi, herunder bygningsfornyelse og
gardrenoveringer (grenne garde) samt kondemnering.

Den daglige forvaltning af alle omraderne foretages af By og Miljgomradet v/By, Byggeri og Ejendomme.

Ad 1: Kommunens ejendomme og grunde:

De kommunale ejendomme udgar rammen om store dele af den kommunale service. En velfungerende og
velvedligeholdt ejendomsportefglje er derfor af central betydning ligesom ejendommene repraesenterer en stor
veerdi. Kommunens ejendomme omfatter ca. 407.000 m2 bygninger inkl. kaelderarealer fordelt pa ca. 175
ejendomme/500 bygninger, som kommunen ejer. Heraf er der 7 almene beboelsesejendomme med
eeldreboliger/institutioner og 18 beboelsesejendomme med lejligheder, som benyttes i forbindelse med
husvildeindsatsen og flygtningeindsatsen, hvor Social-, Sundhed-og Arbejdsmarkedsomradet forestar visiteringen.
Der eri alt 1.200 lejemal i kommunens beboelsesejendomme. Hertil kommer at der aktuelt er ca. 40 lejemal der
samlet udgar 40.000 m2 til brug for forskellige kommunale formal.

Forvaltningsomradet omhandler ejendomsdrift- og vedligeholdelse samt anlaegsprojekter (4 puljer+1 projekt) pa
udvendig vedligehold og primeere tekniske installationer (vand, varme, el, brand, ventilation, aflgb) for samtlige de
kommunale ejendomme. Ansvaret for indvendig vedligehold og vedligehold af terraen forvaltes under den enkelte
institution og dennes omrade og deraf udvalg.

Anlaegsprojekter

Bolig- og Ejendomsudvalget har hidtil forvaltet 4 overordnede anlaegsprojekter (arlige puljer), som vedrgrer
kommunens ejendomsportefalje. Det drejer sig om puljer til Energirenovering og vedligehold, handtering af
skimmelsvamp, AT pabud og til vedligeholdelse af radhuset. Midlerne er forlods disponeret til ikke navngivne
projekter og udvalget er bemyndiget til at bruge de ngdvendige midler til projekterne i 3 af de 4 puljer. Den sidste
pulje til Energirenovering og vedligehold overstiger 10 mio. kr. arligt og skal derfor foreligges bade Magistrat og
Kommunalbestyrelse. Skybrudssikring af kommunale ejendomme er nyt 3 arigt anlaegsprojekt fra 2018.



Indstillinger forelaegges udvalget til godkendelse inden projekterne igangsaettes. Dog er forvaltningen bemyndiget il
at bruge midlerne fra skimmmelpuljen med efterfalgende orientering af udvalget.

Pulje til Energirenovering og vedligehold:

Der er afsat en pulje pa 25 mio. kr. i 2018 til Energirenovering og vedligehold af kommunens ejendomme.

Puljen til energirenovering og vedligehold af kommunale ejendomme kobler vedligeholdelse og energirenovering
sammen for at opna bedre fokus pa synergien mellem vedligehold og energiforbedringer. Intern energirenovering
@ger muligheden for sammentaenkning af vedligeholdelsesopgaver og hensyn til brugernes agnsker. Endvidere sikrer
intern energirenovering at viden og erfaring forankres internt i kommunen, og derved bliver teenkt ind i fremtidige
projekter.

Prioriteringen af den arlige udmgntning af puljen i konkrete anlaegsprojekter sker via indstilling til Bolig- og
Ejendomsudvalget, Magistraten og Kommunalbestyrelsen. Puljen er hidtil anvendt til bygningsbevarende
foranstaltninger for klimaskaermen samt st@rre reparationer og renovering af tekniske installationer pa kommunale
ejendomme.

| forbindelse med Budgetprocessen opggres der arligt et estimat for efterslabet pa de kommunale ejendomme
eksklusiv radhuset (finansieres af Radhuspuljen) og beboelsesejendomme/almene boliger med tilstraekkelige
hensaettelser til selv at kunne finansiere vedligehold. | forbindelse med budget 2018, er eftersleebet forelgbigt opgjort
til ca. 300 mio. kr. med udgangen af 2018.

50 % af aktiviteterne i puljen skal vaere energirenovering, som giver laneadgang. Da adgangen til lanefinansiering er
koblet op til energimaerkning, er der et relativt begraenset antal aktiviteter, som medfgrer laneadgang. Derfor bruges
50 % af puljens midler pt. til udskiftning af konkrete lyskilder, armaturer mv. Det kan diskuteres, hvorvidt denne
binding pa puljen pa sigt er hensigtsmaessig, da halvdelen af puljens midler bindes til et relativt begraenset antal
aktiviteter, som giver laneadgang.

Pulje til udbedring og forebyggelse af skimmelforekomster:

Der er afsat en pulje pa 3 mio. kr. i 2018 til forebyggelse og handtering af skimmelsvamp i bygningsmassen.

I 2010 blev der oprettet en pulje til udbedring og forebyggelse af skimmelforekomster i kommunale ejendomme.
Udgiften til skimmelsagerne har tidligere veeret afholdt via midlerne til den gvrige vedligeholdelse af kommunens
ejendomme, hvilket kan veere med til at underminere kommunens langsigtede vedligeholdelsesplanlaegning og
medfare et vedligeholdelsesefterslaeb.

Igennem de senere ar har der veeret et foraget fokus pa forekomsten af skimmelsvamp, ligesom der ses en stigning
i antallet af skimmelforekomster pa kommunens bygningsmasse. Der er derfor fortsat behov for at prioritere
specifikke midler til handtering af skimmelsvamp og bibeholde puljen til udbedring og forebyggelse af
skimmelforekomster.

Siden 2010 har udmgntede belgb til skimmeludbedring ligget mellem 2 og 5 mio. kr. arligt. Omfanget af
skimmeltiltag forventes de kommende ar at ligge pa dette niveau.

Hele puljen frigives forlods, saledes at forvaltningen straks kan disponere over puljemidlerne og igangseette det
ngdvendige arbejde, for at sikre afhjeelpning af skimmelforekomster straks. Bolig- og Ejendomsudvalget orienteres
minimum en gang arligt, vedrgrende anvendelsen af midlerne.

Pulje til imgdekommelse af AT-pabud:

Der er afsat en pulje pa 3 mio. kr. i 2018 til forebyggelse og udbedring i forbindelse med pabud fra Arbejdstilsynet.

[ 2009 blev der oprettet en pulje til imgdekommelse af AT-pabud. Det er forvaltningens vurdering, at Arbejdstilsynet
generelt stiller skeerpede krav til arbejdsmiljget. Samtidig anvendes kommunens bygninger og institutioner i dag ofte
til andre formal end de oprindeligt var bygget til samtidig med en stor personbelastning og pa grund af de store krav
til indretningen og anvendelsen af moderne bygninger, medfarer det generelt Igbende pabud.

Det er vanskeligt at forudsige de arlige udgifter til atimgdekomme de stillede AT-pabud, hvorfor det ma forventes at
der er en vis usikkerhed hvorvidt det det afsatte radighedsbelgb er tilstraekkeligt. 1 2017 er der udstedt et omfattende
pabud pa skolen ved Bllowsvej, til udbedring i 2018, hvorfor det ikke er forvaltningens forventning at puljen vil kunne
deekke omkostningerne til afhjaelpning af AT-pabud i 2018.

Pulje til radhusarbejder:

Der er afsat en pulje pa 7 mio. kr. i 2018 til radhusarbejder.

Der er over en arreekke konstateret nedslidning af Radhusets klimaskaerm og tekniske installationer, samt
feellesarealer. Saerligt er der behov for opgradering og renovering af el-systemet, renovering af ventilationsanlzeg,
renovering af toiletkerner, renovering af murveerk, samt udskiftning af endnu ikke udskiftede dgre og vinduer.
Herudover er der behov for at gennemfare en reekke stagrre og mindre opgaver, som opstar Igbende, blandt andet



grundet bygningens alder og almindeligt slid. Udgiften alene hertil er vurderet til 2,2 mio. kr. arligt.

Prioriteringen af den arlige udmgntning af puljen i konkrete anlaegsprojekter sker via indstilling til Bolig- og
Ejendomsudvalget. Puljen er hidtil anvendt til bygningsbevarende foranstaltninger for klimaskaermen samt starre
reparationer og renovering af tekniske installationer.

Skybrudsikring af kommunale ejendomme:

Der er afsat henholdsvis 2 mio. kr. i 2018 og 4 mio. kr. i 2019 og 2020 til skybrudsikring af de kommunale
ejendomme.

| 2012 blev der disponeret midler fra Puljen til Klimatilpasning til udarbejdelse af en screening pa de kommunale
ejendomme, der blev ramt af oversvemmelser i forbindelse med skybruddet 2. juli 2011. Screeningsrapporten blev
udarbejdet af Rambgll i oktober 2012 og indeholder en lang reekke forslag til tiltag pa en andel af de kommunale
ejendomme for at forhindre vandindtreengning og opstigende kloakvand. Pa baggrund af analysens alder og den
gvrige indsats pa de offentlige kloakker, veje og pladser, foreslas det, at der gennemfares en opdatering af analysen
samt foretages indledende tv-inspektioner for at fastsla tilstanden af kloaknettet. Den nye analyse foretages i 2018
og sikre, at skybrudssikringen af kommunale ejendomme gennemfgres pa baggrund af de aktuelle forhold.

De konkrete Igsninger vil bl.a. veere etablering af hgjtvandslukkere, pumpebrgnde, diverse aflgb, samt
terreenreguleringer m.m. Samtidig vil der veere en raekke udgifter forbundet med forundersggelser herunder tv-
inspektioner og projektering.

Udmentningen af midler til projektet vil ske ved foreleeggelse af sager for Bolig og- Ejendomsudvalget, i takt med
behovet for frigivelse af midler til konkrete delprojekter og forundersggelser.

Ad. 2: Myndighedsopgaver i henhold til boliglovgivningen

Der er ca 55.000 boliger pa Frederiksberg, som Igbende udvikler sig. Bolig- og Ejendomsudvalgets ansvars
omrade er begraenset til boligreguleringsloven (der regulerer boligers anvendelse, herunder, at de ikke ma sta
tomme og ikke ma nedlaegges) og almen bolig lovgivningen.

| relation til nedleeggelse af boliger er de hyppigst forekommende sager knyttet til nedleeggelse af boliger ved
lejlighedssammenlaegninger. | 2016 vedtog Kommunalbestyrelsen en reekke kriterier for afggrelse af ansagninger
om lejlighedssammenlaegninger.

Kriterierne fremgar af fglgende link til sagsbehandlingen https://www.frederiksberg.dk/referat-til-modet-i-bolig-og-
ejendomsudvalget-den-11-januar-2016-kl-1915-i-udvalgsvaerelse-2 (punkt 3) og vil blive fremlagt for udvalget pa
mgdet d. 5. februar 2018, hvor der behandles en sag om sammenlasgning af boliger
https://www.frederiksberg.dk/referat-til-modet-i-bolig-og-ejendomsudvalget-den-27-november-2017-kl-1755-i-
udvalgsvaerelse-2 (punkt 107).

Boligreguleringsloven regulerer ogsa tomme boliger: En bolig, der inden for de sidste 5 ar har vaeret benyttet til
helarsbeboelse, ma ikke uden Kommunalbestyrelsens samtykke tages i brug til midlertidig benyttelse. |
Frederiksberg Kommune er der i gennemsnit ca. 1.800 adresser, hvor der ikke er registreret en beboer. Arsagerne
hertil er forskelligartede, og afdaekkes ved forvaltningens gennemgang. Malet for indsatsen vedrgrende kontrol med
tomme boliger er, at alle boliger bliver omfattet af kontrollen mindst én gang i hver byradsperiode, idet der arligt
forelaegges udvalget en status for indsatsen. Seneste status blev forelagt d. 27. november 2017 (punkt 105):
https://www.frederiksberg.dk/referat-til-modet-i-bolig-og-ejendomsudvalget-den-27-november-2017-kl-1755-i-
udvalgsvaerelse-2 . Derudover fgrer forvaltningen fortsat kontrol med tomme boliger pa baggrund af konkrete
henvendelser.

Almene boliger

| Frederiksberg Kommune udgegr almene boliger ca. 5.200 lejemal, hvilket svarer til knap 10% af boligmassen.
Almene boliger er et vaesentligt element i at skabe en varieret boligmasse med forskellige ejerformer og dermed
forskellige huslejeniveauer. De almene boliger pa Frederiksberg er organiseret i 10 almene boligorganisationer
med 58 boligafdelinger. Frederikaberg Kommune farer tilsyn med opferelse og drift af det stottede byggeri,
herunder tilsyn vedrgrende gkonomi, vedligeholdelsestilstand, forbedringsarbejder samt udlejningspraksis og
beboerdemokrati. Udstedelse af pantebreve med pant i boligafdelingernes ejendomme skal godkendes af
kommunen. Forvaltningen er bemyndiget til at traeffe afgarelse om ansggninger om laneoptagelse, medmindre der
sgges om kommunegaranti for lanet. Ansggninger om kommunegaranti forelaegges Bolig- og Ejendomsudvalget
med henblik pa beslutning i Kommunalbestyrelsen. Ved opfarelse af nyt stattet byggeri kan kommunalbestyrelsen pa
Statens vegne give tilsagn om ydelsesstgtte til en almen boligorganisation. Kommunalbestyrelsen yder samtidigt et
grundkapitallan og stiller garanti for Ianet. Endvidere skal kommunalbestyrelsen godkende driftsbudgettet og en
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forelgbig leje for den nye boligafdeling. Forvaltningen orienterer naermere om denne procedure ved fgrstkommende
foreleeggelse af en ansggning om statte til opferelse af nye almene boliger.

[ 2010 blev den lovbefalede "styringsdialog" indfart som et redskab til samarbejde mellem kommunerne som
tilsynsmyndighed og de almene boligselskaber. Styringsdialogm@derne gennemfgres som arlige mgder mellem By-
og Miljigomradet, Social-, Sundhed- og Arbejdsmarkedsomradet og boligorganisationernes administration. Siden
2013 har der veeret oprettet et Boligforum for dialog mellem Frederiksberg Kommune og boligorganisationer med
afdelinger i Frederiksberg, med deltagelse pa politisk niveau, heraf 2 medlemmer fra Bolig- og Ejendomsudvalget.
Ad. 3: Kommunens opgaver pa byfornyelsesomradet

Formalet med byfornyelse er, at skabe velfungerende boliger og boligomrader. | Frederiksberg Kommune har der
siden 1980’erne veeret foretaget en omfattende byfornyelsesindsats. Som effekt af byfornyelsesindsatsen er
boligstandarden i bl.a. Svemmehalskvarteret afgarende forbedret. F.eks. er andelen af boliger med en eller flere
installationsmangler vaesentlig nedbragt og energiforbruget pr. m2 er forbedret. | tilgift har henved 20 karréer faet
etableret faelles gardanlaeg.Byfornyelsesindsatsen har vaeret en veesentligt medvirkende faktor i fornyelsen af
Frederiksberg. De boligsociale effekter er ligeledes forbedret i forhold til tilknytningsgraden til arbejdsmarkedet og i
forhold til indkomstniveauet. Byfornyelsen er saledes et vigtigt instrument i den boligsociale indsats, som bygger pa
frivillighed og tager udgangspunkt i det private initiativ og privat medfinansiering.

Med hjemmel i Byfornyelsesloven kan Kommunalbestyrelsen give stgtte til bygningsfornyelse og indfasningsstgatte til
midlertidig eller permanent genhusning. Der kan gennemfares friarealforbedringer og feelles gardanlaeg og der kan
ske kondemnering af ubeboelige lejligheder og ejendomme.

Byfornyelsesstrategi

Kommunalbestyrelsen har vedtaget Byfornyelsesstrategi 2015-18, der indenfor Byfornyelseslovens rammer,
prioriterer byfornyelsesindsatsen pa Frederiksberg. Strategien har geografisk fokus pa omrader med igangveerende
omradefornyelser. Der prioriteres stgtte til forbedring af utidssvarende boliger med fx installationsmangler og til
friarealforbedringer. Endvidere er der fokus pa indsatser, der spiller sammen med Frederiksbergstrategien, sasom
social og miljgmaessig baeredygtighed, klimasikring, stajreduktion og hensigtsmaessig affaldshandtering.
Byfornyelsesstrategien kan ses pa: https://www.frederiksberg.dk/sites/default/files/2016-

12/Byfornyelsesstrategi web.pdf

Da Byfornyelsesstrategien udlgber med udgangen af 2018, og da Byfornyelsesloven er eendret pa markante punkter
siden vedtagelsen af den aeldende strategi (se nedenfor), vil udvikling af en ny byfornyelsesstrategi veere et vigtigt
tema for Bolig- og Ejendomsudvalget i 2018.

Bygningsfornyelse

Bygningsfornyelse vedrarer primaert istandseettelse af boliger. Der kan ydes stette til bade private
udlejningsejendomme, ejer- og andelsboligforeninger, men ikke til almene boliger. Ejere af ejendomme kan sgge
om statte til istandseettelse, f.eks. til udskiftning eller istandsaettelse af tag, facader, vinduer, efterisolering og til
etablering af we/bad. Kommunen forhandler om stattens sterrelse med henblik pa at maksimere stattens effekt, og
dermed skabe synergi mellem private og offentlige investeringer. Ved udmaling af stgtte til udlejningsejendomme
opdeles ombygningsudgifterne i hhv. forbedrings- og vedligeholdelsesudgifter jf. lejelovens bestemmelser. Der ydes
kontant stgtte til vedligeholdelsesudgifter og indfasningsstette (hjeelp til nedsaettelse af lejeforhgjelse) til
forbedringsudgifter. Bolig- og EJendomsudvalget godkender den arlige prioritering og de enkelte projekter.

Feelles friarealer

Etablering af faelles granne friarealer skal sikre, at alle boliger har adgang til udearealer, der er egnede til bade
ophold og beveegelse. Herudover Igser feellesarealerne ofte problemer med vanskelige adgangsforhold, bade i
forhold til beboernes adgang til arealerne, men ogsa i forhold til afhentning af affald. De senere ar er klimatilpasning
ogsa blevet et vaesentligt element i udviklingen af arealerne. Der ydes fuld statte til etablering af gardanlaeg, men pa
trods heraf kan de veere en lagsommelig proces at sikre lokal opbakning fra alle ejendomme i en karre. Det
generelle billede er imidlertid, at der efter gardanlaeggene er etbaleret er stor tilfredshed med disse. Bolig- og
Ejéndomsudvalget godkender den arlige prioritering og de enkelte projekter.

Kondemnering

Kommunen fgrer tilsyn med ejendomme, som benyttes til beboelse og ophold, nar det vurderes at disse ved deres
beliggenhed, indretning eller andre forhold er sundhedsfarlige eller brandfarlige. Vurderes en bolig uegnet til
beboelse eller ophold, f.eks. pga. skimmelsvamp, kan der nedleegges forbud mod beboelse (kondemnering) og
beboerne vil typisk blive genhuset.

@konomi i forhold til byfornyelse
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Kommunens érlige bruttoudgift pa anleegssiden var sidste &r pa ca. 25 mio. kr., hvoraf Kommunen modtog 50 % i
refusion fra Staten. Imidlertid vil de gkonomiske vilkar for byfornyelse pa Frederiksberg eendre sig dramatisk i de
kommende ar, for sa vidt angar de statslige refusioner.

| 2016 eendredes Byfornyelsesloven, saledes at man nedprioriterede vaekstomrader som fx Frederiksberg til fordel
for udkantsomrader. Dette desuagtet, at en by som Frederiksberg stadig har mange utidssvarende boliger med fx
manglende bad/toilet. Som fglge af lovaendringen fik Frederiksberg i 2016 tildelt en statslig ramme pa 4 mio. kr.
mod tidligere 12-15 mio. kr. Imidlertid lykkedes det Frederiksberg Kommune at fa overfgrt uforbrugt ramme fra
andre kommuner, saledes at den samlede statslig ramme alligevel blev pa ca. 12,5 mio. kr.

Med en ny loveendring, der tradte i kraft 1. januar 2018, fijernede Regeringen adgangen til at sgge uforbrugte midler i
andre kommuner overfgrt. Samtidig har Regeringen reduceret den samlede statslige ramme til byfornyelse de naeste
fire ar, idet pengene skal bruges til at finansiere andre initiativer. Med denne aendring og med den tidligere
gennemfgrte nedprioritering af vaekstomraderne, vil Frederiksberg i 2018 kun fa tildelt en statslig ramme pa 0,7 mio.
kr.

| forbindelse med en ny byfornyelsesstrategi vil det veere et vaesentligt tema for Bolig- og Ejendomsudvalget at
forholde sig til, hvordan fremtidiens byfornyelse skal forme sig pa Frederiksberg givet de nye lovgivningsmaessige
0g gkonomiske rammer.

Gkonomi

Ingen.
Borgmesterpategning
Ingen.

Behandling

Bolig- og Ejendomsudvalget
LRM



Kommunal anvisning til boliger i forbindelse med byfornyelse

RESUME

Kommunen har pligt til at anvise midlertidige boliger til husstande, der bebor en udlejningsbolig, der som falge
af en byfornyelsesbeslutning bliver ubeboelig i ombygningsperioden. Boligerne, der anvendes til disse formal,
findes gennem en anvisningsordning, der forpligter private udlejningsejendomme at stille hver 3. ledig bolig il
radighed. Kommunalbestyrelsen besluttede den 22. februar 2016, at ordningen om kommunal anvisning af
boliger i forbindelse med byfornyelse forleenges med 2 &r. Kommunalbestyrelsen bedes atter forlaenge
ordningen med 2 ar.

BESLUTNING

Bolig- og Ejendomsudvalget vedtog ordningen om kommunal anvisning af boliger i forbindelse med
byfornyelse forlaenges med 2 ar, fra 2018 til 2020.

INDSTILLING

By- og Miljgomradet indstiller,
at ordningen om kommunal anvisning af boliger i forbindelse med byfornyelse forlaenges med 2 ar, fra 2018 til
2020.

Sagsfremstilling

Nar en privat udlejningsejendom gennemgar byfornyelse og boligerne i eiendommen bliver ubeboelige i
ombygningsperioden, har Kommunalbestyrelsen pligt til at anvise midlertidige boliger til husstandene i ejendommen.
| tilfzelde, hvor ombygningen er meget omfattende og varer mere end 6—12 maneder, hvor lejligheder leegges
sammen eller hvor huslejen stiger betydeligt efter byfornyelsen har Kommunalbestyrelsen pligt til at anvise permanent
genhusning, dvs. finde en passende erstatningsbolig til husstanden. Udgangspunktet er, at kun lejere af
beboelseslejligheder har krav pa genhusning. Er der tale om, at der som led i bygningsfornyelse af eiendommen
sker afhjeelpning af kondemnable (sundhedsskadelige eller brandfarlige) forhold, har andelshavere og ejere af
beboelseslejligheder ogsa ret til midlertidig genhusning.

Genhusningsbehov:

Kommunen har udbudt og indgéet aftale med Advokatfirmaet Isaksen & Nomanni om at forestd kommunens
lovpligtige genhusningsopgave. Isaksen & Nomanni har til sagen oplyst kommunen, at der for 2017 er anvist 40
lejemal til at Iase genhusningssagerne i kommunen. | 2018 skal der i forbindelse med planlagte
byfornyelsesprojekter foretages 42 genhusninger for aret. Hertil kommer genhusning af beboere, der skal fraflytte
deres bolig pga. kondemnable forhold. Erfaringstallet for disse er 2-3 om aret.

Anvisningsordningen:

Det er en omfattende opgave for kommunen at opfylde byfornyelseslovens kriterier om at tilbyde borgerne
genhusning enten midlertidigt eller permanent. Ordningen om kommunal anvisning af boliger er en forudsaetning for,
at kommunen kan leve op til genhusningsforpligtigelsen. Kommunalbestyrelsen besluttede saledes den 28.
november 2011 at aktivere anvisningsretten. Anvisningen omfatter private udlejningsejendomme, og betyder, at hver
3. ledige bolig skal anvises til brug for genhusning i byfornyelsesprojekter.

Anvisningsordningen bliver administreret saledes, at de boliger, der tilgar ordningen fra ejendommen eller selskaber
med en seerlig forpligtigelse eller formalsparagraffer over for kommunen, vil blive prioriteret hgjest. Herefter sages
boliger anvendt, hvor ejere frivilligt @nsker at stille boliger til radighed for ordningen. Safremt dette ikke giver et
tilstraekkeligt antal boliger til at opfylde genhusningsforpligtigelsen, vil andre udlejningsboliger blive anvendt.

Lovgrundlag:
Lov om byfornyelse og udvikling af byer (byfornyelsesloven) § 64 giver mulighed for, at Kommunalbestyrelsen kan



treeffe beslutning om, at almene boligorganisationer samt ejere af private udlejningsejendomme med mindst 6
beboelseslejligheder skal stille indtil hver 3. ledige lejlighed til radighed som erstatningsbolig efter
byfornyelseslovens §§ 61 og 63. Iveerkseaettelse af anvisningsordningen efter § 64 forudseetter
Kommunalbestyrelsens godkendelse.

Beslutningen skal offentliggeres i Statstidende og i @vrigt pa den made, der er saedvanlig i kommunen. Efter en frist
pa mindst 3 maneder efter denne bekendtggrelse skal udlejere anmelde hver tredje ledige lejlighed, der hidtil har
veeret benyttet helt eller delvis til beboelse, til Kommunalbestyrelsen.

Ordningen skal administreres efter reglerne i byfornyelseslovens § 66, hvorefter det pahviler ejeren at foretage
anmeldelsen senest to uger efter at opsigelsen er sket, eller udlejer pa anden made er blevet bekendt med, at
lejligheden er eller vil blive ledig. Kommunen skal senest to uger efter, at lejligheden er blevet anmeldt, meddele
udlejeren, om lejligheden @nskes benyttet til kommunal anvisning. Safremt kommunen ikke inden da har givet
meddelelse om kommunal anvisning, er udlejer frit stillet. Eventuelt lejetab i forbindelse med anvisningen skal
afholdes af kommunen. Den praktiske administration af ordningen forudseettes varetaget i samarbejde med
kommunens byfornyelsesradgiver, saledes at de private udlejningsboliger, som stilles til radighed for kommunen,
gremeerkes til genhusning i forbindelse med byfornyelsen.

By- og Miljgomradets vurdering:

By- og Miljgomradet vurderer, at det vil veere taet pad en umulig opgave at lgse genhusningssagerne uden anvendelse
af lejligheder, der kommer fra den kommunale anvisningsordning, hvorfor anvisningsordningen foreslas forleenget
med yderligere 2 ar.

@konomi

Udgifterne i forbindelse med genhusning finansieres inden for de enkelte sager og den meddelte bevilling til statte til
bygningsfornyelse. Ordningen forventes ikke at medfgre merudgifter beregnet i forhold til den enkelte bolig, der skal
fraflyttes som fglge af bygningsfornyelsen.

Borgmesterpategning

Ingen.

Behandling

Bolig- og Ejendomsudvalget
JD/AH



Status for tilvejebringelse af boliger til flygtninge

RESUME
Sagen gennemgar kommunens prognose for varige og midlertidige boliglgsninger til flygtninge med
opdaterede tidsplaner.

BESLUTNING

Bolig- og Ejendomsudvalget indstiller,
1. at status for tilvejebringelse af varige boliger til flygtninge tages til efterretning,
2. at status og behov for midlertidige indkvarteringslgsninger tages til efterretning.

INDSTILLING

By- og Miligomradet og Social-, Sundheds- og Arbejdsmarkedsomradet indstiller til Bolig- og
Ejendomsudvalget,

« at status for tilvejebringelse af varige boliger til flygtninge tages til efterretning.

« at status og behov for midlertidige indkvarteringslasninger tages til efterretning.

By- og Miligomradet og Social-, Sundheds- og Arbejdsmarkedsomradet indstiller i Socialudvalget,

at status for tilvejebringelse af varige boliger til flygtninge tages til efterretning.

at status og behov for midlertidige indkvarteringslgsninger tages til efterretning.

at der i 2018 afseettes radighedsbelab og meddeles anleegsbevilling pa 471.834 kr. til renovering af
udearealer i forbindelse med flygtningeboligerne Bernhard Bangs Allé 1-3.

at anleegsprojektet finansieres af den afsatte pulje vedrgrende flygtningeboliger, som overfgres til 2018
ifm. de automatiske overfersler.

Sagsfremstilling

Den seneste status

Forvaltningen fremleegger Igbende status til Socialudvalget (midlertidig indkvartering) og Bolig- og
Ejendomsudvalget (varige boliglgsninger) vedr. behov for og tilvejebringelse af boliger til kommunens
kvoteflygtninge, senest den 18. september 2017.

Frederiksberg Kommune skal ifalge Udlzendingestyrelsens seneste udmelding fra september 2017 udmeldinger
modtage 62 flygtninge i kvotearet 2017 (1. marts 2017 -28.februar 2018) henholdsvis 65 flygtninge i kvotearet 2018.
Kommunen har i de fgrste 11 maneder af kvotearet 2017 modtaget 56 flygtninge. For 2019 og 2020 er forelgbigt
forudsat samme kommunekvote som i 2018. | seneste statussag fra september 2017 var det pa baggrund af
udmeldingen fra april forventningen, at kommunen i kvotearet 2017 skulle modtaget 113 flygtninge, jf.
Udleendingestyrelsens udmelding fra april 2017.

Tabel 1 Udviklingen i flygtningekvoter

Kvotear 2017 2018 2019 2020
Udmelding, april 2017 {113 65 65

Udmelding, september |62 65 65 65
2017

Modtagne, marts 2017- | 56
januar 2018

Det forventede boligbehov kan ogsa udtrykkes i antal "boligenheder”, dvs. hvor mange flygtninge, der kan
boligplaceres i den enkelte bolig. Her indgar familiestgrrelse og mulighed for opdeling af boliger i deleboliger med
feelles kokken og bad. Prognosen for boligbehov er baseret pa denne omregning. Den samlede forventede
boligefterspgrgsel fremgar af tabel 2.

Tabel 2: Omregning af flygtningekvoter og venteliste til samlet forventet boligefterspargsel

Kalenderar 2018 2019 2020

Flygtninge i midlertidig 124
indkvartering med boligbehov
(antal personer), pr. december
2017




Forventet antal modtagne 63 65 65
flygtninge f.o.m. januar 2018

Forventet antal 29 28 20
familiesammenfarte samt
uledsagede unge, der fylder 18 ar
i kalenderaret

Forventet boligbehov — 216 309 394
akkumuleret ved arets udgang
(antal personer)

De 124 flygtninge i midlertidige boliger per december 2017 inkluderer ca. 30 personer, som er familiesammenfeort
med flygtninge i midlertidig indkvartering, og som dermed indgar i det fremadrettede behov for boliger.

Kommunen har i 2017 modtaget 29 familiesammenfgrte til flygtninge. Familiesammenfarte til flygtninge er ikke
omfattet af kommunens forpligtelse i forhold til boliganvisning, men kommunen har en integrationsforpligtelse
tilsvarende som for flygtninge. Familiesammenfarte ses i boligsammenhaeng som andre husvilde borgere.
Ventelisterne til social boliganvisning og til flygtningeboliger bliver derfor vurderet sammen, da de fleste husvilde
flygtningefamilier under alle omsteendigheder, bl.a. af hensyn til integrationen, ville veere hgijt prioriterede pa den
almindelige venteliste til boligsocial anvisning. Pa den baggrund er det i prognosen for boligbehov forudsat, at
kommunen vil modtage et antal familiesammenfgrte til flygtninge i midlertidige boliger, svarende til 30% af den
fastsatte kvote.

| kvotearene 2016 og 2017 har kommunen modtaget et relativt stort antal uledsagede mindrearige flygtninge. En del
af disse fylder 18 ar i labet af 2018 og 2019, hvor de i lighed med @vrige voksne flygtninge vil skulle tilbydes en varig
boliglgsning. Da de uledsagede mindrearige ved modtagelsen i kommunen far et samlet tilbud, som inkluderer en
midlertidig boligplacering, indgar de ikke i ovennzevnte tal for antal flygtninge i midlertidig bolig, og er derfor
indregnet seerskilt i prognosen for boligbehov.

Figur 1 viser boligudbud og boligbehov, som det sa ud i den seneste statussag fra september 2017. Ifalge
prognosen fra september 2017 ville der med de davaerende forudseetninger for flygtningekvote, boligbehov og
tidsplaner for tilvejebringelse af varige boliger opnas balance mellem boligbehov og antal varige boliger i maj 2019.

Figur 1: Prognose med boligstatus for varige boliger fra september 2017 (september 2017-december 2019)
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Opdatering af status for varige boliger

| handleplanen for etablering af varige boliglasninger, som tidligere er praesenteret for udvalgene, er der fire
seerskilte spor:

1. Udnyttelse af eksisterende anvisningsmuligheder (kommunale ejendomme, den almindelige boligsociale
anvisning i alment regi og Frederiksberg Boligfond (FBF))

2. Aftaler om ekstra anvisning via Rammeaftalen med almene organisationer samt aftale med FBF og med private
udlejere.

3. Ombygning af kommunal ejendom

4. Etablering af ny almen og privat boligkapacitet malrettet flygtninge.

En detaljeret oversigt over kapaciteten i handleplanens spor findes i bilag 1.

Spor 1: Eksisterende anvisningsmuligheder



Det forudseettes for 2018-2020, at det vil vaere muligt at anvise 25 boliger til flygtninge per ar i kommunens
eksisterende anvisningsmuligheder, dvs. de i gennemsnit 25% af de ledige boliger i de almene boligafdelinger,
Frederiksberg Boligfond samt kommunens egne ejendomme.

Spor 2: Aftaler om ekstra anvisning

Med de almene boligorganisationer er der i Rammeaftalen om anvisning for 2016-2019 aftalt, at i alt 60 boliger skal
anvises til flygtninge i 2016-2017. Da malet ikke blev opnaet i 2017, fortseetter anvisningen ind i 2018.

Aftalen med Frederiksberg Boligfond for 2015-2017 om i alt 40 boliger er realiseret som planlagt.

Forvaltningen har i efteraret 2017 indgaet aftaler med to private bygherrer om anvisning af boliger til flygtninge.
Konkret drejer det sig om boliger til i alt 30 personer i nyopfarte ungdomsboliger og deleboliger. Aftalerne vil blive
indgaet med en tidsbegraensning pa 4-6 ar. Efter udlgbet af aftalerne er kommunen forpligtet til at anvise nye boliger
til de pageeldende flygtninge, safremt de ikke selv har fundet anden bolig.

Spor 3: Ombygning af kommunal ejendom
De to tilbagevaerende ombygningsprojekter forventes ibrugtaget per 1. februar 2018.

For den tidligere daginstituion Keernehuset, Bernhard Bangs Allé 1-3, har det vist sig nedvendigt at renovere
udearealerne i forbindelse med de tre lejligheder, der ombygges til flygtningeboliger. Udearealer er i dag en nedslidt
legeplads omkranset af et hegn. Af hensyn til de kommende beboeres integration med de @vrige beboere i
ejendommen gnskes hegnet fiernet og arealet renoveret, sa det fremstar som ejendommens gvrige feellesareal.
Dette er ogsa et gnske fra ejerforeningen i ejendommen. Til renovering af udearealerne foreslas en anleegsbevilling
pa 471.834 kr. Udgiften til renovering af udearealerne er daekket af den samlede pulje afsat til ombygning af
flygtningeboliger. Udgifterne fordeler sig pa falgende poster:

» Byggeplads: 45.000 kr.

» Nedrivningsarbejde: 63.850 kr.

* Anlaegsarbejde: 227.800 kr.

* Projektledelse m.v.: 84.687 kr.

» Uforudsete udgifter, 15 pct. af entreprisesum: 50.496 kr.
* |alt: 471.834 kr.

Starstedelen af de ombyggede ejendomme vil blive etableret som deleboliger/bofeellesskaber. Forvaltningen
igangsatte i efteraret 2017 et pilotprojekt i eiendommene pa Prins Constantins Vej henholdsvis Acaciavej med
henblik pa at give flygtningene en smidig overgang fra de midlertidige boliger til deleboliger med inddragelse af
erfaringen fra kommunens velkomstboliger. Eksempelvis har deleboligvelkomstvaerten medvirket ved udarbejdelse
af husorden om spgrgsmal som vedligeholdelse af faellesarealer og affaldssortering. Forvaltningen er i gang med at
evaluere erfaringerne fra pilotprojektet med henblik pa at anvende dem i bade de gvrige ejendomme, der ombygges
til flygtninge, og i de projekter for deleboliger, som indgar i handleplanens spor 4, herunder VenligboligPlus-
projektet. Udgifterne til velkomstveerter til de kommende deleboliger vil blive inkluderet i den arlige opdaterede
status pa flygtningeindsatsen, der senest blev behandlet i Magistraten den 8. maj 2017 (punkt 199).

Spor 4: Ny almen boligkapacitet tilpasset flygtninge

| alt fem projekter er igangsat i samarbejde med de almene boligorganisationer. Projekterne, som forventes
realiseret i 2018-2020, omfatter boliger til i alt ca. 280 personer. Blandt projekterne er ombygning af en
erhvervsejendom pa C.F. Richs Vej, salg af to grunde pa henholdsvis Falkoner Allé og Sgndre Fasanvej, ombygning
af en tidligere daginstitution pa Sophus Franks Vaenge samt VenligboligPlus projektet pa Roskildevej. Dertil
kommer et muligt projekt vedr. salg af kommunal ejendom pa Gustav Johannsens Vej med byggeret til tagetage .

| forhold til forventningerne i den seneste statussag er der sket mindre justeringer af tidsplanerne for byggerierne
som fglge af forberedelser af byggegrundene, lokalplansprocesser samt byggesagsbehandling, hvor der i dialog
med bygherren sker en tilpasning af projekterne, sa de mgder Frederiksberg Kommunes krav til arkitekturen og

indpasning i bymiljget.

| projekterne er det aftalt med den enkelte almene boligorganisation, at cirka halvdelen af kapaciteten reserveres til
100% kommunal anvisning af flygtninge. For sa vidt angar den anden halvdel af kapaciteten er det aftalt, at der
udlejes til andre beboere eller fra ventelisten i den almene boligorganisation, som er ansvarlig for det pageeldende
byggeri. Svarende til denne anden halvdel af kapaciteten er aftalt en sakaldt "udveksling" el. engangsanvisning af
flygtninge til andre af den almene boligorganisations afdelinger i byen. Samlet set svarer denne
udveksling/engangsanvisning til, at der generelt set kan anvises boliger til flygtninge svarende til den samlede
kapacitet i projekterne. Afhaengig af det samlede endelige behov, nar projekterne realiseres, kan denne udveksling
tilpasses og kun gennemfgres i mindre omfang.

| lighed med bestemmelserne i Rammeaftalen med de almene boligorganisationer for 2016-2019, vil de almene og



private udlejere, som kommunen indgar aftale med om anvisning til flygtninge, modtage 10.000 kr. per anvist bolig til
at igangseette seerlige frivillige aktiviteter, der kan stgtte op om integrationen af de nye naboer.

Figur 2: Prognose med opdateret boligstatus for varige boliger (januar 2018 - december 2020)
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Det fremgar af figuren, at der med ueendret flygtningekvote og med den opdaterede status for varige boliger kan
forventes at veere balance mellem boligudbud og boligbehov i juli 2019. Dette kan veere en optimistisk forudsaetning

i forhold til kompleksiteten i visse af projekterne i spor 4, hvor yderligere forskydninger i tidsplanerne naeppe kan
udelukkes.

Status for midlertidige boliglgsninger

Som det fremgar af de ovenstaende figurer og tabeller er der en ubalance i forsyningen af varige boliger, aktuelt pa
cirka 120 boliger, aftagende frem til efteraret 2019. Da kommunen er forpligtet til at sgrge for boliger til de modtagne
flygtninge, er der fortsat behov for midlertidig indkvarteringskapacitet.

Kommunen rader p.t. over tre midlertidige indkvarteringssteder.

Tabel 3: Midlertidig indkvarteringskapacitet

Indkvarteringssted Kapacitet Radighed

Solbjerg 35 Til og med juni 2020 (forventet)
Betty Nansens Allé 77 Til og med april 2018

Nimbus 90

Til og med august 2019

Uddybende bemeerkninger:

Solbjerg er en tidligere dagninstitution, som kommunen lejer af foreningen LIVSVARK. Det forudszettes, at lejemalet
kan fortseette til og med juni 2020.

Betty Nansens Allé 51-53 er tidligere kollegieboliger og plejehjem, der indtil ombygning pabegyndes anvendes til
midlertidige flygtningeboliger.

Nimbus er kommunens bufferinstitution i forbindelse med plejeboligmoderniseringen. Som fglge af forsinkelse af
ombygning af Ingeborggarden kan boligerne anvendes til flygtninge til og med august 2019.

Omkring de midlertidige boliger er der etableret velfungerende frivilliggrupper af naboer og andre borgere.

Figur 3: Opdateret boligstatus for varige boliger samt ueendret kapacitet i de tilbagevaerende midlertidige



indkvarteringssteder (januar 2018 — december 2020)
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Figur 3 viser, at med de nuveerende opdaterede tidsplaner for de varige boliglgsninger, og med den forudsatte
forleengelse af anvendelsen af Solbjerg som midlertidigt indkvarteringssted frem til og med juni 2020, vil der i hele
prognoseperioden veere tilstraekkelig kapacitet i kommunens nuvaerende indkvarteringsmuligheder.

Forvaltningen har tidligere afdaekket en alternativ mulig lasning for midlertidig boligkapacitet, nemlig etablering af
pavilloner pa hospitalsgrunden omkring Sundhedscentret m.v. Det vurderes, at der kan opferes i alt 14-16 pavilloner
til 56-64 personer med en tidshorisont pa 6-9 maneder. Pavillonlgsningen er forholdsvis dyr at igangsaette og vil kun
blive relevant, hvis der skulle ske yderligere forsinkelser af byggeprojekterne eller en forggelse af antal modtagne
flygtninge. Hvis denne eller andre midlertidige indkvarteringslgsninger skulle blive relevante, vil de blive forelagt
udvalget i forbindelse med senere statussager.

Forvaltningens vurdering

Den foreliggende status giver et overblik over konsekvenserne af de opdaterede tidsplaner for de forskellige
byggeprojekter med de aktuelle kvoter for antal flygtninge, som kommunen skal modtage.

Det bemzerkes, at antallet af flygtninge derudover kan variere bade op og ned i de enkelte ar/maneder, og i forhold
til hvad der for nuvaerende er prognosticeret.

En reekke usikkerhedsfaktorer har indflydelse pa kommunens mulighed for at tilvejebringe bade varige og
midlertidige boliger:

« Stgrrelsen af kommunens flygtningekvoter for 2018-2020.

» Omfanget af familiesammenfgring, som i gjeblikket er indregnet med lavt skan.

* Opfyldelse af maltallene for eksisterende anvisningsaftaler vedr. flygtninge til almene boliger.
« Yderligere forsinkelser af ombygnings- og nybygningsprojekter.

« Eventuel genudlejning af varige boliger etableret i kommunalt regi.

» Mulighed for forlaengelse af lejeaftalen for Solbjerg til medio 2020, i gjeblikket er det forudsat.

Som det fremgar af figur 3, er der i sterstedelen af perioden et vist sikkerhedsspaend omkring disse usikkerheder,
saledes at der hele perioden er en vis margin omkring den samlede plan for tilvejebringelse af boliglasninger. Hvis
der sker sterre aendringer, vil alternative lgsninger sasom midlertidige pavilloner eller andet skulle overvejes.

| takt med realiseringen af seerligt de enkelte projekter i spor 4, vil forvaltningen gere status i en fornyet statussag,
der foreleegges i august 2018.

Der vil fortsat veere fokus pa:
* Opretholdelse af fremdrift pa de enkelte projekter
« Entydig fastleeggelse og udmgntning af koncepter for de allerede valgte/afdeekkede lgsninger.



« Tilretteleeggelse af lokalplansprocesser, inddragelse af samarbejdsparter, dialog i lokalomrader mv.

Dette fokus skal ogsa sikre at der ift. de enkelte projekter/lgsninger kan fremleegges solide beslutningsgrundlag til
de kommende konkrete politiske behandlinger.

Med det foreliggende grundlag er der ikke behov for at treeffe naermere beslutninger om endringer eller tilpasninger
af igangvaerende projekter og indsatser. En ny status forventes fremlagt i august 2018.

@konomi

Renovering af udearealer

Der sgges i 2018 om afsaettelse af radighedsbelgb og meddelelse af anlaegsbevilling pa 471.834 kroner il
renovering af udearealerne vedr Bernhard Bangs Alle 1-3 (Keernehuset). Udgiften til renovering af udearealerne
finansieres af det uforbrugte radighedsbelgb fra puljen til ombygning af flygtningeboliger i 2017. Belgbet overfares til
2018 i forbindelse med de automatiske overforsler.

Velkomstveerter
Udgifter til velkomstveerterne til deleboligerne, herunder VenligboligPlus-projektet, bliver behandlet i den kommende
opdaterede arlige status for flygtningeindsatsen.

Borgmesterpategning

Intet at bemeerke.

Behandling

Socialudvalget, 15. januar 2018

Bolig- og Ejendomsudvalget, 15. januar 2018
Magistraten, 22. januar 2018
Kommunalbestyrelsen, 29. januar 2018
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