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Godkendelse af dagsorden - Socialudvalget - 16-01-2019

INDSTILLING

Godkendelse af dagsorden.

BESLUTNING SOCIALUDVALGET DEN 16-01-2019

Godkendt.



M - Meddelelser - Socialudvalget - 16-01-2019 - SU

Baggrund
Nyt fra rad, naevn og udvalg.



A - Domea indberetter habilitetsforhold - SU

Baggrund

Domea.dk fremsender indberetning af habilitetsforhold vedr. Lars Kjeldgaard Jensen, der er ansat som
ejendomsmester i Morsg /ldreboligselskab (administreres af Domea.dk), og samtidig ejer en tamrervirksomhed.
Safremt en funktionaer leder, deltager i ledelsen af, eller blot har en gkonomisk tilknytning til byggevirksomhed
udenfor boligorganisationen, skal det indberettes til byradet, jf. almenboliglovens § 17 stk. 1.

INDSTILLING

At Socialudvalget tager indberetningen til efterretning.

BESLUTNING SOCIALUDVALGET DEN 16-01-2019
Godkendt.

Sagsfremstilling

Kommunen kan i forbindelse med indberetningen straks eller senere nedlzegge forbud mod, at forholdet
forseettes. Virkningen af et forbud er, at den pagaeldende ma vaelge imellem at ophgre med den virksomhed, der
omfattes af forbuddet eller at traede tilbage fra sit hverv i boligorganisationen.

Ved behandlingen af spgrgsmal om interessekonflikter ma Byradet treeffe sin afggrelse pa grundlag af et sken
over, om der efter de lokale forhold i det foreliggende eller i andre tilsvarende tilfaelde ma frygtes at veere en
konkret fare for misbrug til skade for boligorganisationen og/eller lejerne.

Indberetning skal ske, uanset om der efter Domea.dk’s skan er risiko for interessekonflikt.

Lars Kjeldgaard Jensen er ansat som ejendomsmester i Morsg Aldreboligseskab, der administreres af
Domea.dk.

Lars Kjeldgaard Jensen er samtidig ejer af en temrervirksomhed. Lars Kjeldgaard Jensen har oplyst at
virksomheden udfagrer temrerarbejde, som foregar om lgrdagen for private og efter regning.

Domea.dk vurderer ikke, at der er en aktuel interessekonflikt, men der er en risiko for at en interessekonflikt kan
opsta.

Det er administrationens vurdering, at forholdet ikke giver anledning til bemaerkninger. Det skal dog bemaerkes,
at Lars Kjeldgaard Jensen jf. almenboliglovens § 18 ikke ma deltage i behandlingen af sager, hvori hans firma
har en seerinteresse.



A - Tvist om budget 2018/2019 for afdelingen Parkbohusene - SU

Baggrund

Lejerbo har indbragt en sag vedrgrende manglende godkendelse af budgettet for 2018/2019 i afdeling 61-0
Parkbohusene.

Sagen blev behandlet pa Socialudvalgets mgde 02-05-2018, hvor sagen blev udsat med henblik pa dialog
mellem Lejerbo og beboerne.

Sagen forelaegges jf. reglerne i almenboligloven, hvorefter kommunen traeffer den endelige afgarelse ved tvister
mellem Boligorganisationens bestyrelse og afdelingsbestyrelsen eller afdelingsmgdet om driftsbudget og
arsregnskab.

INDSTILLING
At Socialudvalget godkender budget 2018/2019 for afdeling 61-0 Parkbohusene.

BESLUTNING SOCIALUDVALGET DEN 16-01-2019
Godkendt.

Sagsfremstilling

Afdelingen Parkbohusene er opfart i 2012 og bestar af 6 handicapegnede boliger pa Parkve;.
Boligerne er egnet til at huse starre familier, hvoraf et medlem er steerkt bevaegelseshaemmet. Boligerne har et

gennemsnitligt areal pa 110 m? og Hgje- Taastrup Kommune har 100% anvisning til boligerne.

Der er ingen afdelingsbestyrelse i afdelingen Parkbohusene.

Lejerbo har, pa baggrund af Socialudvalgets beslutning, afholdt mgde med beboerne i Parkbohusene. Beboerne
naevnte pa dette made en raekke fejl og mangler i deres boliger. Pa baggrund af disse oplysninger foretog
Lejerbo en besigtigelse af samtlige lejemal og noterede de konstaterede fejl og mangler. De konstaterede
mangler er indberettet til Byggeskadefonden.

Lejerbo afholdt i oktober 2018 et made med repraesentanter for Landsbyggefonden med henblik pa at undersgge
mulighederne for at give afdelingen saerlig skonomisk statte.

Efter Byggeskadefondens behandling af sagen vil Landsbyggefonden behandle anmodningen om seerlig
gkonomisk statte til afdelingen. Der foreligger ikke nogen tidshorisont for Byggeskadefondens og
Landsbyggefondens sagsbehandlingstid, men det kan tage ar.

Pa det ordineere afdelingsmade 13-11-2018 blev budget for regnskabsar 19/20 forelagt til godkendelse.
Afdelingsmgdet afviste at behandle forslaget. Afdelingsmadet forholdt sig ikke til enkeltposter i budgettet, men
alene til den endnu ikke feerdigbehandlede tvist vedrgrende budget 2018/2019.

Lejerbo skal dermed ogsa indbringe tvist om budgettet for regnskabet aret 2019/2020 for henholdsvis
Organisationsbestyrelsen og Hgje-Taastrup Kommune som tilsynsmyndighed.

Hvis budget 2018/2019 godkendes, vil forslag til budget 2019/2020 blive aendret og forelagt i en selvstaendig
sag.

Budgettet 2018/2019 blev nedstemt pa afdelingsmgadet 12-09-2017, da det uddelte forslag viste en
huslejeforhgjelse pa 7,79%.



Den nuvaerende leje er pa 1.236 kr./m? svarende til en manedlig husleje pa 11.330 kr. Med lejeforhgijelsen vil

lejen stige til 1.334 kr./m2, svarende til en manedlig husleje pa 12.232 kr.

Organisationsbestyrelsen har godkendt budgettet pa deres mgde 20-09-2017 og Lejerbo anmoder om, at Hgje-
Taastrup Kommune godkender budget 2018/2019 for afdeling 061-1 Parkbohusene med en huslejestigning pa
7,79 %.

Boligerne er opfart som aeldreboliger, hvorfor der er seerlige krav til at indretningen skal veere saerligt egnet for
eeldre og personer med handicap. Opfarelsesudgifterne er saledes hgjere i denne afdeling end ved f.eks.
familieboliger. Der er desuden tale om en lille afdeling med fa til at baere driftsudgifterne. De dyre
opfarelsesudgifter kombineret med relativt store boliger gar at lejen i boligen som udgangspunkt er hgij.
Huslejen i almene boliger fastsaettes i henhold til lov om leje af almene boliger, saledes at huslejen til enhver tid
giver afdelingen mulighed for, af sine indteegter at afholde de udgifter, der er forbundet med driften, herunder til
foreskrevne bidrag og henlaeggelser (balanceleje).

Siden indflytningen er lejen aendret to gange. | 2015 med 1.62% og i 2017 med 8,8%.

Der er pa nuveerende tidspunkt et akkumuleret underskud pa 185.460 kr., der er planlagt afviklet over 9 ar.
Underskuddet vil blive gget hvis lejeforhgjelsen ikke godkendes.

Revisionen har i regnskabet bemaerket, at der er behov for at gge opsparingen i afdelingen, idet der ikke vil vaere
tilstreekkelige henlzeggelser til at deekke de planlagte vedligeholdelsesarbejder m.m.

Administrationen har desuden i forbindelse med sidste ars styringsdialog med Lejerbo fulgt op pa revisionens
bemaerkninger, og bedt dem om at @ge henlaeggelserne i afdelingen.

Det er i nuveerende, savel som fremtidige, beboeres interesse, at afdelingen forbliver en vel vedligeholdt og
fremtidssikret afdeling, og lejeforhgjelsen er ngdvendig for, at der kan opnas ligevaegt mellem afdelingens
indtaegter og udgifter.

Pa denne baggrund anbefales det at godkende budgettet med den deraf falgende huslejeforhgjelse.



| - Ansagning om godkendelse af stgtte til nedrivning af boliger i Taastrupgard (skema
A)-SU

Baggrund

KAB fremsender, pa vegne af Boligselskabet AKB, skema A for nedrivning af 188 boliger i Taastrupgard.
Nedrivningen af de 8 boligblokke skal give plads til Bgrne- og kulturhuset, og vil give mulighed for at skabe en
permanent positiv forandring af Taastrupgaard.

Projektet er saledes et vigtigt skridt i forhold til Byradets ambition om, at kommunen ikke har nogen ghettoer i
2026, samt regeringens strategi "Et Danmark uden parallelsamfund”, der bl.a. omhandler fysisk nedrivning og
omdannelse af udsatte boligomrader.

Ansggning om renoveringsstatte sker efter reglerne i Almenboligloven og Landsbyggefondens regulativ. Ved
godkendelse af skema A indstiller Byradet projektet til Landsbyggefonden og giver forpligtende tilsagn om
garanti. Tilsagn om ydelsesstatte til renoveringsprojekter gives herefter af Landsbyggefonden pa baggrund af
boligorganisationens ansggning og Byradets indstilling.

INDSTILLING
At Socialudvalget, @konomiudvalget og Byradet godkender:

1. Ansggning om skema A for nedrivning af 188 boliger i Taastrupgard med en samlet anskaffelsessum
pa 91.254.500 kr. under forudseaetning af:

2. at omkostninger til byggeplads og omkostninger til administration, honorar m.v. skal dokumenteres og
specificeres udfarligt for skema B.

3. at omkostninger til genhusning og tomgangsleje skal dokumenteres fgr skema B.
4. Kommunegaranti til Ian pa i alt 91.254.500 kr.
5. At udferelsen af installationsomlaegningen sker fgr skema B.

6. Der bevilges —900.000 kr. i 2019, idet nedrivningen i Taastrupgard ikke leengere kreever kapitaltilfarsel
fra Hgje-Taastrup Kommune. Midlerne tilbagefgres kassen.

BESLUTNING SOCIALUDVALGET DEN 16-01-2019

Anbefales.

Sagsfremstilling

Afdelingen Taastrupgard oplever veesentlige boligsociale problemer, og har i flere ar vaeret pa listen over udsatte
boligomrader. | den forbindelse gnsker Boligselskabet AKB at nedrive 188 boliger i bebyggelsen. Efter
nedrivningen er det hensigten, at den resterende afdeling skal facaderenoveres efter Landsbyggefondens
renoveringsstatteordning. Boligselskabet AKB vil desuden sgge om infrastrukturmidler til at binde byomradet
bedre sammen med Taastrup mod @st og syd og Hgje Taastrups nyere bycentrum mod vest.



Der er dog en vis usikkerhed forbundet med bade Boligselskabet AKB Taastrup og afdelingens gkonomi.
Afdelingsmgdet godkendte nedrivningen af 188 boliger 08-11-2016, og repraesentantskabsmgdet godkendte
nedrivningen 19-04-2017. Byradet godkendte efterfalgende nedrivningen 29-08-2017 og Trafik-, Bygge-, og
Boligstyrelsen godkendte nedrivningen 05-12-2017.

KAB har, nu pa vegne af AKB Taastrup, fremsendt skema A for nedrivningen, der indeholder: nedrivning (inkl.
fundamenter, der opgraves), planering, reetablering af terreen, reetablering af stier, belysning m.v.,
udmatrikulering, landmaler m.v. genhusning, samt tomgangsleje fra skema A indtil godkendt skema C.

KAB oplyser, at tomgangslejen for skema A, efter aftale med Landsbyggefonden, finansieres af den
efterfalgende helhedsplan.

De samlede handveerkerudgifter udger i alt 72.043.753 kr., hertil kommer omkostninger og gebyrer. Udgifterne
til nedrivningen udger séledes i alt 91.254.500 kr., der finansieres ved et stgttet lan, som kraever kommunal
garanti.

KAB oplyser, at Landsbyggefonden garanterer fuld stgtte til lanet, sa beboerne i den tilbagevaerende afdeling
ikke kommer til at betale for nedrivningen.

| forbindelse med godkendelsen i Trafik, Bygge-, og Boligstyrelsen var det forudsat, at nedrivningsandelen af
helhedsplanen ville udgare 30.000.000 kr. inkl. genhusning og lejetab i tomgangsperioden. Budgettet i skema A
ligger saledes noget over Landsbyggefondens oprindelige skan over nedrivningsudgifterne.

Landsbyggefonden har efterfalgende telefonisk oplyst, at man kan godkende nedrivningsudgifter pa ca. 76 mio.
kr. med forbehold for, at de estimerede nedrivningsaktiviteter udbydes i en form, hvorefter delpriserne kan
genkendes i de indhentede tilbud. Omkostninger til byggeplads og omkostninger til administration, honorar m.v.
skal desuden dokumenteres og specificeres udferligt for skema B. Udgifter til genhusning og tomgang skal
ligeledes dokumenteres fgr skema B.

KAB tager forbehold for Landsbyggefondens udmelding om at omkostninger til administration, honorar m.v. max
ma udggre 10 %, idet de ikke mener at det er forsvarligt at seenke omkostningsniveauet pa grund af sagens
kompleksitet. KAB oplyser, at de har drgftet muligheden for en justering af de 10% ved skema B med
Landsbyggefonden, idet teknikerhonoraret alene, pa de foreliggende aftaler, andrager 7% pa denne meget
komplicerede nedrivning. KAB vil pa denne baggrund udarbejde et notat, hvor de beskriver de reguleringer, de
har foretaget for at f& omkostningsprocenten til at stemme overens med Landsbyggefondens gnske.

KAB oplyser, at det af hensyn til nedrivningslogistikken er ngdvendigt, at omlaegning og afbrydelse af
forsyningsinstallationer til nedrivningsblokkene udfgres som et fremskudt arbejde, der sker fgr skema B tilsagnet.
Der er tale om mindre arbejder, som ikke skal udbydes, idet installationerne ejes af f.eks. Dansk Kabel-tv, som
selv udfgrer arbejdet.

KAB oplyser, at Landsbyggefonden telefonisk har accepteret, at udfgrelsen af installationsomlaegningen sker fgr
skema B, samt at Boligorganisationen selv afholder udlaegget mod forventning om, at udgifterne senere kan
indeholdes i den stattet sag. Administrationen anbefaler pa den baggrund fremgangsmaden.
Landsbyggefonden har i brev af 30-12-2017 anbefalet nedrivningen, under forudsaetning af, at indfrielse af andel
af lan og beboerindskud i forbindelse med nedrivningen af de 188 boliger daekkes af boligorganisationens
dispositionsfond via provenu i forbindelse med salg af grunden.

De 188 boliger udger et samlet areal pa 16.129 m? svarende til 18,5% af afdelingens oprindelige areal.
Udbetaling Danmark har godkendt nedrivningen af de 188 boliger pa betingelse af, at den oprindelige belaning
nedbringes forholdsmaessigt med 18,5%.

Pr. 30-09-2018 var restgaelden pa de oprindelige lan i alt 63.273.000 kr., der skal nedbringes forholdsmaessigt
med 18,5% svarende til 11.706.000 kr. Der er ikke taget stilling til afvikling af den gvrige belaning i afdelingen for
sa vidt angar de 188 boliger. Landsbyggefondens udspil hertil afventes.



Boligselskabets AKB Taastrups disponible egenkapital (dispositionsfond) udgjorde i det seneste regnskab pr.
31-12-2017 6.132.797 kr. Denne beholdning gges kun og udelukkende med de arlige indbetalinger fra
boligorganisationens boliger samt ved salg af grund til Hgje-Taastrup Kommune. Boligselskabet AKB havde ved
fgrste budget over nedrivningssagen forudsat, at vaerdien af grunden udgjorde 20 mio. kr. En efterfglgende
vurdering fra Skat fastsatte imidlertid grundens veerdi til 5 mio. kr. Veerdien af grunden er endnu ikke fastlagt,
men Boligselskabets dispositionsfond ma i sig selv vurderes at vaere en meget lille kapital at ga ind med, hvis der
sker noget uforudset i nedrivningssagen. Hvis grundens veerdi fastsaettes til 5 mio. kr. kan Boligselskabet ikke
opfylde sin forpligtelse til at indfri andel af lan og beboerindskud. Veerdien af grunden kommer saledes til at blive
en vigtig faktor for gkonomien i nedrivningssagen.

Ved forste budget fra Landsbyggefonden var det forudsat, at Hgje-Taastrup Kommune skulle bidrage med
900.000 kr. til femtedelsordningen i forbindelse med nedrivningen. Dette er ikke laengere tilfaeldet, hvor hele lanet
finansieres med statte fra Landsbyggefonden.

Kommunen patager sig en risiko i forhold til garantien. Hgje Taastrup Kommune har i forvejen garanteret for
370.436.411 kr. i afdelingen Taastrupgard (garanteret restgeeld pr. 31-12-2017). Det oprindelige garantibelgb er
679.484.200 kr.

De veesentligste faktorer i forbindelse med garantien er, om ejendommens drift er i skonomisk balance, om der
er risiko for, at der kan opsta udlejningsvanskeligheder, samt ejendommens samlede gaeldsniveau.

Afdelingen har en mindre tilfredsstillende vedligeholdelsestilstand, et hgjt gaeldsniveau og i regnskab 2017 var
huslejen 919,33 kr. pr. m? bruttoetageareal. Der er imidlertid ingen udlejningsvanskeligheder.

Pa den ene side er der ud fra et tilsynsperspektiv for mange skonomiske usikkerheder forbundet med
nedrivningen til, at skema A umiddelbart kan anbefales.

Pa den anden side er afdelingen Taastrupgard et udsat boligomrade, som de seneste 4 ar har opfyldt
betingelserne for at vaere et ghettoomrade, og afdelingen er saledes omfattet af kravet om, at der skal afleveres
en udviklingsplan senest 01-06-2019, som viser, hvordan boligomradet skal na kravet om at nedbringe andelen
af almene boliger til hgjst 40 %.

Udover nedrivning kan andelen af almene boliger ogsa nedbringes ved salg af almene boliger, og salg af grunde
til at opfare private boliger, erhverv og andelsboliger, men der vil under alle omsteendigheder skulle traeffes
beslutninger om aendringer i afdelingen, og der vil sandsynligvis ogsa skulle nedrives yderligere boliger, udover
de 188, fgr, at afdelingen kan na kravet om 40%.

Der er i forbindelse med aftalen om finansiering af indsatser for at forebygge og nedbryde parallelsamfund og
aftale om Landsbyggefondens ramme til fysiske forandringer af de udsatte boligomrader m.v. afsat en ramme til
nedrivninger i udsatte boligomrader pa 60 mio. kr. arligt i arene 2019-2026. Der er 29 boligomrader, som opfylder
kriterierne for at vaere et ghettoomrade, og 15 af disse omrader har status som en hard ghetto.

Da midlerne skal fordeles mellem flere boligomrader, ma det forventes at fremtidige nedrivninger vil kunne
medfgre kommunens deltagelse i femtedelsordninger for at fa gkonomien for de enkelte afdelinger til at haenge
sammen.

Nedrivningen af de 188 boliger er et vigtigt led i at skabe et nyt bykvarter med nye funktioner, samt bedre vilkar
for et socialt |gft i afdelingen og projektet, der har vaeret i gang siden 2016, er nu sa langt at det kan igangsaettes
i foraret 2019. Hvis skema A ikke godkendes vil det ogsa have skonomiske konsekvenser, idet afdelingen pr.
28-09-2018 har haft udleeg til genhusning, lejetab og adm. omkostninger for 15.282.932 kr.

Derudover er der disponeret kontraktbelgb til tekniske radgivere for 3.308.174 kr. baseret pa de aftaler, der er
indgaet. Endelig er der indhentet tilbud eller overslag pa de fleste forventede umiddelbare omkostninger pa
yderligere miljgundersggelser, omlaegning af forsyninger m.v., i alt 4.164.306 kr.



Den samlede risiko var pr. 30-09-2018 saledes 22.755.412 kr. + udgifter til advokat. Nar skema A godkendes
bortfalder risikoen og Landsbyggefonden yder fuld statte til lanet, hvormed beboernes husleje ikke stiger.

Pa denne baggrund anbefales skema A pa trods af de gkonomiske usikkerheder, der er forbundet med sagen.
Hvis skema A godkendes vil administrationen tage initiativ til en teettere dialog med Landsbyggefonden, saledes
at Hgje-Taastrup Kommune kan vaere pa forkant med eventuelle udsving og den generelle gkonomi undervejs i
projektet.

Tidsplanen for nedrivningen er fglgende:

Forventet opstart med omlaegning og afbrydelse af installationer: april 2019

Skema B tilsagn: Ultimo juni 2019

Forventet opstart med nedrivning af boligblokkene: primo august 2019

Forventet aflevering af klargjort byggegrund til Hgje-Taastrup Kommune: juli 2020

GKONOMI

Godkendelse af skema A indebaerer en kommunal garanti pa 91.254.503 kr. Garantien pavirker ikke
kommunens laneramme.

Landsbyggefonden forpligter sig til at godtggre kommunen halvdelen af dens eventuelle tab, som fglge af
garantiforpligtelsen.

Det var oprindeligt forudsat, at kommunen skulle bidrage med én femtedel af den samlede kapitaltilfarsel
svarende til 900.000 kr. Der blev derfor i forbindelse med ansagningen om nedrivningen i august 2017
bevilliget 1,8 mio. kr. i 2018 til Hgje-Taastrup kommunes andel af kapitaltilfgrsel til nedrivning i henholdsvis
Taastrupgard og Blakildegard.

Nedrivningen i Taastrupgard kraever ikke laengere kapitaltilfarsel, idet hele lanet nu finansieres med stotte
fra Landsbyggefonden. De tidligere bevilget 900.000 kr. til Taastrupgard tilbagefgres kassen med denne
sag.
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