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K@BENHAVNS KOMMUNE
Teknik- og Miljgforvaltningen

Bilag 2 til Fallesindstilling om stgtte til modernisering af Om-
sorgscentret Fzelledgarden - redeggrelse for gkonomi, husleje og
finansiering

GKONOMI

Udgiften til ombygning af boligerne er beregnet til 309,2 mio. kr. eller
24.136 kr./m’. Den ansliede anskaffelsessum ligger saledes ca. 6 % under
det gzldende maksimumbelgb for stgttetilsagn pr. 1.1.2010 (25.710 kr.).

Anskaffelsessummen finansieres i henhold til almenboligloven péa fgl-
gende made:

realkreditlan (91 %) 281,4 mio. kr.
kommunal grundkapital (7 %) 21,6 mio. kr.
beboerindskud (2 %) 6,2 mio. kr.

Ialt | 309.2 mio. kr.

Realkreditlanet fir kommunegaranti for den yderste del af 1anet; se i gvrigt
nedenfor om kommunal garanti. Grundkapitallanet pa ca. 21,6 mio. kr. af-
holdes af Sundheds- og Omsorgsudvalgets bevilling, Finansposter, funkti-
on 8.32.24.5 (indskud i Landsbyggefonden). Det kommunale lan er rente-
frit og afdrages senest efter 50 ar.

Udgiften til ombygning af servicearealerne er beregnet til 74,8 mio. kr.,
eller 24.459 kr./m2, der i henhold til almenboligloven pa fglgende méde:

statstilskud (40.000 kr. pr. boligenhed, der betjenes) 7,8 mio. kr.
realkreditlan (med 100 % kommunal garanti) 67,0 mio. kr.
I alt 74,8 mio. kr.

Sundheds- og Omsorgsforvaltningen forventer at bruge 13,1 mio. kr. pa
montering og indretning af servicearealerne.

Staten yder et tilskud til servicearealer pa 40.000 kr. pr. boenhed, som
servicearealerne betjener, i dette tilfeelde i alt 7,8 mio.kr., der tilgar Sund-
heds- og Omsorgsforvaltningen.

Den 1. juli 2009 tradte nye finansieringsregler for almene boliger i kraft
som en del af almenboligreformen. Det betyder bl.a., at beboerbetalingen
nedsattes fra 3,4 % til 2,8 %, hvilket betyder en lavere starthusleje i pleje-
boligerne.

LEJE

Den manedlige leje for en plejebolig pa 66 m?’ forventes at blive 6.700 kr.
ekskl. varme og antennebidrag mm., svarende til en arlig leje pr. m’ pa ca.
1.206 kr.

For servicearealerne, som lejes af Sundheds- og Omsorgsforvaltningen,
forventes en arlig leje pr. m” pa 2.004 kr. ekskl. varme og forbrugsafgif-
ter. Belgbet er endnu ikke endeligt fastlagt.
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Specifikation af boliglejen pr. m* Plejeboliger Serviceareal

Samlet anskaffelsessum pr. m” 24.136 24.459
kapitaludgifter pr. m’ 736 1.534
arlige driftsudgifter pr. m" 470 470
ialt pr.m” 1.206 2.004
Arlig leje (ekskl. varme og antennebidrag mm.) 79.596 6.126.228
Leje pr. maned 6.633 510.519

Udgifter til vand, varme 0% el skgnnes til ca. 7.250 kr./ar for plejeboliger-
ne pa gennemsnitligt 66 m“ med 1 beboer, svarende til ca. 110 kr./m’.

Plejeboligerne opfylder kommunes krav til maksimum husleje, der sikrer
et tilstreekkeligt radighedsbelgb til beboerne under de nye pensionsregler.

KOMMUNAL GARANTI

Efter en lovendring i 2008 er der mulighed for at finansiere alment ny-
byggeri med SDO og SDRO-lan, hvilket medfgrer, at grundlaget for be-
regningen af den kommunale garanti @ndres.

Tidligere skulle garantien beregnes som den del af realkreditlanet, der har
sikkerhed ud over 65 % af ejendommens vardi, som tidligere var lig med
anskaffelsessummen.

Den nye lov bevirker for det fgrste, at garantien nu omfatter den del af 1a-
net, som pa tidspunktet for lanets optagelse, har pantesikkerhed ud over
60 pct. af ejendommens veardi.

For det andet skal ejendommens vardi nu altid opggres til markedsvardi-
en. Det indebarer, at vaerdien af nybyggede almene boliger ikke kan an-
saettes til anskaffelsessummen, og dermed vil belaningsgrensen i relation
til garantien afth@nge af det valgte finansieringsinstituts rentabilitetsvur-
dering og vardiansettelse.

Efter de nye regler anslar forvaltningen, at garantien for plejeboligerne vil
udggre omkring 55 % af lanet, svarende til ca. 155 mio. kr. Belgbet kan
ikke anslas med stgrre pracision, da stgrrelsen afth@nger af realkreditin-
stituttets vurdering af ejendommens handelsvardi. For servicearealet ud-
gor garantien 100 % af lanet, svarende til 67 mio. kr.

Den kommunale garanti ville efter de tidligere geldende regler skulle be-
regnes som 28,6 % af lanet, hvilket i den aktuelle sag ville svare til en
kommunal garanti for ca. 80 mio. kr. vedr. plejeboligerne.
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