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Forudgaende hgring om almene boliger

Kobenhavns Kommune har udsendt en forudgdende hering om kommunens forventelige ud-
nyttelse af reglerne i planloven, der giver kommunen adgang til at beslutte, at private grund-
ejere skal szlge op til 25 pct. af deres byggeret i serviceerhvervsomrader til en almen bolig-
organisation. Formalet er at give mulighed for, at kommunen kan krave almene boliger
blandt de boliger, der kan etableres i kontorerhvervsomrader. Horingsfristen er fastsat til den
20. november 2016.

Indledningsvis skal Ejendomsforeningen Danmark bemeerke, at vi har modtaget materialet til
heringen gennem et af vores medlemmer, idet foreningen ikke er blevet hert sarskilt, pa
trods af at vi repraesenterer ejendomsejere, udlejere og administratorer af fastejendom i hele
Danmark, samtidigt med at vi ogsé er Kebenhavns Grundejerforening, og som siddan reprae-
senterer grundejerne i Kebenhavn.

Ejendomsforeningen Danmark er enig i malsatningen om blandede byer, hvor der er plads til
alle befolkningsgrupper. Vi ser ogsa gerne, at der sker et oget boligbyggeri i Kebenhavn, og
vi er positive over for, at en stor del af dette boligbyggeri er alment.

Ejendomsforeningen Danmark har derimod ikke fundet, og finder fortsat ikke, at en regel, der
giver en kommune adgang til at beslutte, at private grundejere skal salge op til 25 pct. af de-
res byggeret til en almen boligorganisation, er et hensigtsmeessigt middel til at opnd mélet om
et oget boligbyggeri og en mere blandet beboersammensatning i en by som Kebenhavn. Vi
kan dog konstatere, at et flertal i Folketinget har besluttet, at reglen fortsat skal vere en del af
planloven, og i den anledning har vi anbefalet kommunerne at administrere de nye regler med
besindighed. Det er vores klare indtryk, at hovedparten af de danske kommuner folger den
opfordring.
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Vi er séledes positive over for malsetningen om blandede byer, men finder fortsat, at mulig-
heden for at en kommune kan beslutte, at en privat bygherre skal frasalge en del af sin grund
til alment byggeri til en pris, der ofte er lavere, end den private bygherre selv har givet, vil
péfere den private bygherre et gkonomisk tab. Da det primert er pensionskasser, der bygger
storre boligejendomme i de store byer, sa ender dette gkonomiske tab med at ramme pensi-
onskassernes medlemmer, der bl.a. omfatter sygehjalpere, politibetjente, kassedamer og
sosu-assistenter.

Det er efter en gennemlasning af kommunens opleg til kommuneplantilleg for almene boli-
ger i serviceerhvervsomrader Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse, at opleegget er for
vidtgéende i dets beskrivelse af mulighederne for at kunne kraeve alment byggeri i bestemte
dele af Kebenhavn. Oplagget er dels for vidtgdende i forhold til, hvad der er hensigtsmees-
sigt, hvis man fortsat ensker at se privat boligbyggeri i byen, herunder konvertering af er-
hvervsbyggeri til boliger, men det er ogsa for vidtgéende i forhold til, hvad planloven efter
vores opfattelse dbner mulighed for. Vi vil i de kommende uddybe de to synspunkter.

Hvis man laser udkastet til kommuneplantilleegget for almene boliger i serviceerhvervsomra-
der, sd leegges der ikke op til nogen nedre granse for, hvornir man kan og vil stille krav om
almene boliger. I praksis kan det betyde, af hvis en ejer af en kontorejendom ensker at om-
danne denne til boliger, sa kan og vil kommunen krave, at 25 pct. af disse boliger bliver al-
mene, med mindre andelen af almene boliger i det pdgaeldende skoledistrikt i forvejen er over
30 pct.

Forestiller man sig, at en kontorejendom i Indre By onskes omdannet til 12 lejligheder, sa vil
kommunen sdledes krave, at 3 af disse skal vaere almene. I praksis vil det sa ogsé betyde, at
ejeren af kontorejendommen skal seelge 25 pct. af ejendomme til en almen bygherre, der s&
parallelt med den private bygherre skal ombygge et areal til disse tre almene lejligheder. Det
hanger sammen med almenboliglovens ufravigelige krav om, at almene organisationer skal
veere bygherrer pd alment byggeri, hvor den almene boligorganisation skal eje og skal have
skode pa grunden under hele byggeprocessen.

Hertil kommer, at det nappe vil veere en almen boligorganisation, der vil give sig i kast med
et byggeprojekt pa tre lejligheder, idet et sddant byggeri ikke vil vare rentabelt. Man kan
sperge, om det sd betyder, at kommunen forventer af udnytte planlovens mulighed for at
kommunen kan erhverve byggeretten, hvis der ikke er en almen boligorganisation, der vil ud-
nytte denne.



Hertil skal sé leegges, at en reduktion i mulighederne for at omdanne tidligere kontorbyggeri
til private boliger, ved at kommunen udtager 25 pct. til alment byggeri, vil fjerne rentabilite-
ten i mange af iseer de mindre ombygninger af eksisterende kontorejendomme. Konsekvensen
af en fastholdelse af kommunens ubegransede ret til at kreve, at en andel af samtlige bygge-
rier skal vaere alment, vil risikere at betyde, at fornuftige konverteringer af kontorejendomme
til boliger kan blive opgivet. Det vil forhindre byggeri af nye boliger, der i hej grad er behov
for i Kebenhavn,

Vi skal endvidere blot gore opmerksom pé de praktiske problemer, der kan opst4, hvis man
skal udmatrikulere nogle fa lejligheder, pé tveers af etageadskillelser i samme opgang.

Ejendomsforeningen Danmark foreslér, at kommunen, hvis ikke man ensker at opgive retten
til at kreeve alment byggeri i privat ejede omréder, begraenser muligheden for at kraeve al-
mene boliger i privat byggeri til storre byggerier, hvor der fx skal etableres minimum 400 bo-
ligenheder, hvor de 100 enheder s& kan blive almene. Skal der etableres enheder med mindre
end 100 boliger, vil den enkelte bolig kunne risikere at blive palagt uforholdsmeessige store
omkostninger til administration, renholdelse og forsyning med varme, el og vand.

I relation til, at kommunens oplaeg til kommuneplantilleeg for almene boliger ogsé er for vidt-
géende i forhold til, hvad planloven efter vores opfattelse dbner mulighed for, sa skal vi be-
merke, at kommunens oplaeg til kommuneplantilleeg taler om almene boliger i serviceer-
hvervsomrader. Dette harmonerer ikke med, at der i loven, der giver kommunen hjemmel til
at kraeve en andel af alment byggeri, tales om muligheden for at stille krav om 25 pct. almene
boliger i forbindelse med lokalplanlegningen for nye boligomrader.

Det er sé rigtigt, at det under pkt. 2.1.2 i lovforslaget fremgér, at ” Planleegningsmuligheden
vil ogsd geelde for erhvervsarealerne i lokalplaner, hvor der er planlagt til blandet bolig og er-
hverv”. Begrundelsen herfor er, at der kan vaere mange nedslidte erhvervsomrader, som stér
foran en omdannelse til boligformél. Man ber alts4 se p4, om der er tale om sterre nedslidte
erhvervsomrader.

Dette understottes ogsa af, at det af de serlige bemeerkninger til lovforslagets § 1, nr. 5 (s. 7)
anferes: ”Det indeberer, at der ikke kan planlegges for almene boliger pa de arealer indenfor
et givent lokalplanomrade med blandet bolig og erhverv, hvor der allerede er lovligt eksiste-
rende boliger eller planlagt herfor”. Tilsvarende mé gaelde, hvor man indenfor et allerede
planlagt lokalomrade med serviceerhverv veelger at give mulighed for at bygge boliger i en
del af en erhvervsejendom eller i en tidligere erhvervsejendom.



Ejendomsforeningen Danmark skal anbefale, at Kebenhavns Kommune genovervejer kom-
munens oplaeg til kommuneplantilleeg for almene boliger i serviceerhvervsomréader og i lyset
af ovenstdende bemarkninger overvejer nogle justeringer, der imodekommer de praktiske
hensyn, der tilsiger, at kommunen skal fare med lempe og ikke veelge at udmente Planlovens
bestemmelser, der giver kommunen adgang til at beslutte, at private grundejere skal slge op
til 25 pct. af deres byggeret til en almen boligorganisation i alle tilfelde og for enhver pris.
Specielt ikke i serviceerhvervsomraderne, hvor kommunens hjemmel kan diskuteres.

Ejendomsforeningen Danmark deltager gerne i en naermere droftelse af, hvorledes Koben-
havns Kommune kan opné méls@tningen om blandede byer, hvor der er plads til alle befolk-
ningsgrupper. Vi drofter ogsé gerne felles initiativer, der kan oge boligbyggeri i Kebenhavn,
og hvorledes en del af dette boligbyggeri kan blive alment. Det forudsatter dog, at Keben-
havns Kommune valger at administrere planlovens regler med besindighed.
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