REFERAT Okonomiudvalget d. 10-12-2019

Meadedato Tirsdag d. 10. december 2019 kl. 17:00

Modested Magdelokale 1, forhallen (EX, made)



Indholdsfortegnelse

Godkendelse skema B VA 4 NOTA......c..ooiiiiiiiiiiiieseeee ettt st
OU/KB - Udbud af kommunal grund til friplejebolier..........cooeeiiiiiiiiiiiiiiiiiieecceee,



Punkt 1: Godkendelse skema B VA 4 Nord

03.02.13-P19-4-19
Anledning

Kommunalbestyrelsen skal godkende finansiering af helhedsplan (skema B) samt etablering af garanti for 14n til
finansiering af helhedsplanen i ejendomme tilhgrende almene boligorganisationer. Der sages endvidere om kommunens
tilsagn om medvirken i kapitaltilfersel pa 3,98 mio. kr.

Sagsfremstilling

Bo-Vest sgger pa vegne Vridsleselille Andelsboligforening afdeling 66,VA 4 Nord, Gardhavehusene om
Kommunalbestyrelsens godkendelse af skema B for helhedsplanen.

Der soges samtidig om godkendelse af optagelse af lan, samt medvirken i “femtedels-lgsning”/kapitaltilfersel med 3,98
mio. kr. De gvrige deltagere i femtedelslgsningen er realkreditinstituttet og boligselskabet hver med 1/5 og
Landsbyggefonden med 2/5. Den samlede kapitaltilforsel er opgjort til 19,9 mio. kr. Kommunens andel af kapitaltilforslen
kan udbetales, nar der foreligger godkendt skema B, og tilsagn vil vere betinget af medvirken fra de gvrige parter. Nar
Albertslund Kommune har godkendt kapitaltilferslen, indgér belebet i likviditetsbudgettet med den forventede
udbetalingsdato.

Kommunens andel af kapitaltilferslen finansieres med hensatte midler fra frikeb af kommunens tilbagekegbsklausul.

Skema A blev godkendt pé organisationsbestyrelsesmade d. 10. februar 2010 og i Kommunalbestyrelsen d. 6. december
2011. P4 kommunalbestyrelsesmedet d. 6. december 2011 blev tillige godkendt medvirken i kapitaltilfersel efter
”femtedels-modellen”. Anlegsbudgettet ved skema A udgjorde 200 mio. kr. svarende til en lejestigningen pa 145 kr./m2
pr. ar. Da skema A for gérdhusene i syd blev godkendt i 2010/11, var det et meget komprimeret forlgb, som bl.a. beted, at
de afsatte midler ikke stod mal med de faktiske priser. Det stod efter skema A hurtigt klart, at helhedsplanerne pa ingen
méde kunne realiseres inden for den stettede ramme. Landsbyggefonden blev gjort bekendt med denne problematik og
svarede, at udbuddene skulle gennemferes for at se, hvor priserne landede ved skema B.

Anlegsbudgettet ved skema B udger 536 mio. kr. — primeaert som en konsekvens af kendte merydelser — ud fra erfaring
med helhedsplanen i AB Syd. I AB Syd, som nu er afsluttet, var der ligeledes en fordobling fra skema A til Skema B.

Projektet der ligger til grund for skema B, blev enstemmigt vedtaget pd ekstraordinart afdelingsmede d. 2. oktober 2019.
Under forudsetning af kommunens godkendelse af skema B er der varslet genhusning begyndende med Duens Kvarter.

Der sages endvidere om kommunens godkendelse af tilvalg i henhold til godkendt rderetskatalog, safremt lejestigningen

er mindre end 850 kr./mdr. Sterrelsen pa belebet er tidligere godkendt af kommunen i forbindelse med en tilsvarende
helhedsplan i naboafdelingen AB Syd.

Okonomi

Den samlede renoveringsudgift er op gjort til 536,395 mio. kr., som finansieres som folger:

Stettet realkreditlan med ydelsesstotte og 100 % kommunegaranti: 310.000.000 kr.
75% af reguleringskontoen 75.750.000 kr.
Henlagte midler til planlagt og periodisk vedligeholdelse 28.000.000 kr.
Ustettet realkreditldn med 100 % kommunegaranti 122.645.208 kr.

Reguleringskontoen er oprettet i henhold til regulativ af 12. januar 2006 m.fl., hvorefter midler, der opsamles i en afdeling
som folge af tidsforskydning mellem stottetildeling og afholdelse af udgifter til fysiske opretningsarbejder, huslejestotte
og social aktiviteter henleegges pa en reguleringskonto i afdelingen.

Anvendelse af midler fra reguleringskontoen kan kun ske med kommunens og Landsbyggefondens godkendelse.

Gennemforelse af helhedsplanen har folgende konsekvenser for huslejen.



Nuvarende leje pr. m2. 756 kr.

Lan med ydelses-, husleje- og driftsstette 145 kr.

Ustettet 14n 352 kr.
Besparelse henleggelser - 104 kr.
Ny husleje pr. m2 efter renovering 1.149 kr. — svarende til en stigning pé ca. 52 %.

Ny husleje for et 93 m2 gardhus 8.905 kr. pr. maned
Ny husleje for et 108 m2 gardhus 10.340 kr. pr. méned

Der forventes en besparelse pa varmeudgiften pa ca. 875 kr./mdr. for en gennemsnitsbolig. Dette svarer til en reduktion pa
113 kr./m2 pr. ar.

Af kapitaltilferselsdepotet pa 19,9 mio. kr. forventes der udbetalt 1,445 mio. kr. arligt i direkte driftstilskud til afdelingen.

Kommunen har ingen yderligere udgifter ved gennemforelsen af helhedsplanen.
Indstilling
Direkteren for By, Kultur, Miljo & Beskaftigelse indstiller,
1. at projektet godkendes som anfert (skema B), herunder optagelse 30-arige realkreditldn med 100% kommunal

garanti og kommunal kapitaltilfersel samt tilvalg i henhold til raderetskatalog med en maksimal lejeforhgjelse pa
850 kr./mdr.

Beslutning

Tiltrddte indstillingen.

(V, @, O) udnlod
Bilag

2019.10.14 Skema B ansggning VA 4 Nord godkendelse skema B
VA 4 Nord - Skema B budget.pdf
VA 4 Nord - Stipulerede leje ved egede investeringer.pdf

VA 4 Nord - Beboerinformation_Indstilling til skema B renovering.pdf



Punkt 2: OU/KB - Udbud af kommunal grund til friplejeboliger

82.02.00-G10-7-19
Anledning

Kommunalbestyrelsen skal beslutte om der enskes udbudt en kommunal grund til friplejeboliger.

Sagsfremstilling

Forvaltningen har modtaget en henvendelse fra Bofellesskabet Storkebenhavn, som er en foreldrebaseret arbejdsgruppe,
der onsker at etablere et friplejehjem for personer over 18 ar med nedsat fysisk og/eller psykisk funktionsevne.

Henvendelsen til Albertslund Kommune handler om muligheden for salg af en kommunal grund pa ca. 4000 m? til
opferelse af et byggeri pa ca. 1000 m? til 10-14 friplejeboliger med tilhorende falles- og servicearealer.

Bofzllesskabet Storkebenhavns mél er, at skabe et friplejehjem baseret pa omsorg og et kristent vaerdigrundlag.
Arbejdsgruppen har derfor indgéet et samarbejde med Kristelig Handicapforening, som ogsa har medvirket til etablering
af lignende friplejeboliger.

Egnede kommunale grunde
Albertslund Kommune har kun et mindre antal ubebyggede grunde pé ca. 4000 m?:

¢ Skallerne syd for Herstedvester landsby - sterre end 4.000 m?

I kommuneplanen er arealet udlagt til rekreativt forméal, og i lokalplanen til offentlig formal. Ved behandling af
dagsordenspunktet Henvendelse fra Small Living Albertslund p4 Kommunalbestyrelsesmadet den 12. juni 2018, blev der
truffet beslutning om, at arealet ved Skallerne forsat skal anvendes til rekreativt formal.

o Humlehusene - ca. 4.000 m?

Ved behandling af dagsordenspunktet Plejecenter og Sundhedshus - Lokationer for nye plejebyggerier pa
Kommunalbestyrelsesmedet 7. februar 2017, blev der truffet beslutning om, at arealet skal reserveres til udvidelse at
Humlehusenes kapacitet.

¢ Hyldagergrunden - storre end 4.000 m?

I Budgetaftale 2019 er det anfort, at Hyldagergrunden selges til ejerboliger, herunder reekkehuse og 1-2 grunde til
bofzllesskaber.

¢ Stensmosevej 12 - storre end 4.000 m?

En del af arealet er reserveret til ny daginstitution, mens der pa det gvrige areal kan opferes boliger. Arealet har dog ikke
en storrelse, der vil kunne bere en yderligere reduktion, hvis det skal vare attraktivt som en samlet boligbebyggelse.

Forvaltningens vurdering er siledes, at Albertslund Kommune ikke har arealer, der egner sig til opferelse af
friplejeboliger, der opfylder kriterierne fra Bofallesskabet Storkebenhavn.



Offentlige udbud til friplejeboliger

Albertslund Kommune er forpligtet til at seelge al kommunalt ejet ejendom i offentlig udbud. Et offentligt udbud ma ikke
tilrettelaegges pa en made, der er tilpasset en bestemt interesseret kebers ensker, og dermed er egnet til at afskere andre
interesserede tilbudsgivere fra at afgive et bud. En kommune kan i udbudsbetingelserne fastsatte en raekke specifikke
salgsvilkar, hvis de udger et lovligt middel til at fremme et sagligt kommunalt formal. Et udbud af friplejeboliger skal
derfor findes i et konkret behov hos Albertslund Kommune, og der vil kunne stilles krav om friplejeboliger, hvis det er et
behov for kommunen. Der vil ikke kunne stilles krav om beboermaélgruppe, eller hvilke verdier friplejeboligerne skal
drives efter.

Forvaltningen har varet i kontakt med Greve Kommune, der har gennemfort et udbud af friplejeboliger. Greve Kommune
kunne orientere om stor interesse fra hele norden for at opfare og drive friplejeboliger i deres kommune. Forvaltningen
har veeret i kontakt med en ejendomsmaegler, der vurderer, at den store interesse for at opfere friplejeboliger betyder, at
grundpriserne for friplejeboliger er de samme som for almindelige private boliger.

Friplejeboliger

Bofellesskabet Storkebenhavn forudsettes oprettet som en selvejende institution drevet i henhold til friplejeboliglovens
bestemmelser, og uden kommunal anvisningsret til boligerne 1 bebyggelsen. Det vil vere et friplejehjem, der selv vurderer
hvilke borgere, der kan bo i plejehjemmets boliger. Albertslund Kommune er efter Friplejeboliglovens § 89 forpligtet til at
fore tilsyn med byggeriet i anleegsfasen og efterfelgende fore tilsyn med, at boliger og serviceareal holdes forsvarligt ved
lige og at boligerne udlejes til og bebos af den berettigede personkreds.

Derudover vil Albertslund Kommune blive ansvarlig for en raekke tilsyn sdvel som ydelser til den enkelte borger i
friplejeboligen. For visse ydelser kan der sgges om mellemkommunal refusion, mens Albertslund Kommune selv skal
atholde ydelser efter Sundhedsloven. Det bemerkes endvidere, at etablering af friplejeboliger i Albertslund Kommune
kan pévirke kommunens egne botilbud ved eventuel overkapacitet, og dermed medfere en kommunal udgift til tomme
boliger.

Samlet vurdering
Forvaltningens vurdering er:

1. Der findes ikke umiddelbart en egnet grund til opferelse af friplejeboliger, der svarer til de behov Bofzllesskab
Storkebenhavn har.

2. Idet et udbud ikke ma tilpasses en bestemt keber, og der kan forventes flere interesserede bydere, er der risiko for,
at Bofallesskabet Storkebenhavn ikke vil vinde udbuddet. Kommunalbestyrelsen kan i det tilfzlde beslutte enten
ikke at szlge, eller at selge til en anden operater af friplejeboliger.

3. Opforelse af friplejeboliger vil medfere foragede kommunale udgifter.

Det er séledes forvaltningens anbefaling, at der ikke udbydes et kommunalt areal til opferelse af friplejeboliger

Traeffes der beslutning om ikke at udbyde en kommunal grund ud til friplejeboliger, vil Bofzllesskabet Storkebenhavn
have mulighed for at kebe en privatejet grund pa markedsvilkar i Albertslund Kommune. Kommunalbestyrelsen skal i
dette tilfaelde beslutte om der skal gives mulighed for etablering af friplejeboliger og udarbejdelse af et nyt plangrundlag
for den erhvervede grund.

SupplerendeSagsfremstilling

By, Kultur, Miljo og Beskeftigelse den 5. december 2019



Vedrerende udviklingsaftale:

Kommunen er forpligtet til at udbyde grunde under de betingelser, der er angivet i udbudsbekendtgerelsen, og som er
beskrevet i sagen.

En udviklingsaftale giver en forkebsret. For at opretholde forkebsretten skal aftaleparten byde den pris, der settes af en
uvildig ejendomsmeegler og laegges i udbuddet som vejledende mindstepris. Hvis aftaleparten har budt mindsteprisen, og
en anden byder hgjere, kan aftaleparten matche buddet. Sker det ikke, er kommunen forpligtet til at forkaste alle bud eller
selge grunden til brug for friplejehjem til hgjest bydende. I udbud med en projektudviklingsaftale med forkebsret, kan
ikke gives andre kriterier end pris, idet det vil give aftaleparten en fordel frem for andre mulige bydere, hvilket er i strid
med udbudsbekendtgerelsen.

Vedrerende kommunale grunde

I sagen er beskrevet de kommunale grunde, der er over 4.000 m>, og som kan bebygges. Der findes ikke andre
kommunale grunde af den sterrelse, med mindre man ensker at inddrage flere gronne arealer i f.eks. Roholmparken.

Lovgrundlag
LBK nr. 47 af 15/01/2019 Kommunestyrelsesloven.
BEK nr. 799 af 24/6-2011 om offentlig udbud ved salg af kommunens henholdsvis regionens faste ejendomme.
LBK nr. 1162 af 26/10/2017 Friplejeboligloven.
Indstilling
Direkteren for By, Kultur, Miljo & Beskaftigelse indstiller,
1. at der ikke udbydes kommunalt areal til friplejeboliger.
Historik
konomiudvalget den 3. december, pkt. nr.

Sagen blev udsat til ekstraordinert @U den 10.12.19.

Kenni Flink (A) deltog ikke i modet.

Beslutning

Tiltradte indstillingen, idet der udarbejdes forslag til udviklingsaftale med Bofallesskabet Storkebenhavn med henblik pa
forkebsret til et ca. 4000 m2 stort grundareal pa Hyldagergrunden.



Bilag
Projektbeskrivelse for Bofallesskabet Storkebenhavn

juridisk notat om friplejeboliger
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