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Vedrgrende hgring af lovforslag om andring af planloven og almenboligloven —en
blandet boligsammenseetning

Hermed fremsendes Lejernes LO’s hgringssvar til ovennaevnte. Vi beklager forsinkelsen
og den korte hgringsfrist pa kun 5 dage.

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter og Naturstyrelsen har sendt udkast til to
lovforslag i hgring. Forslagene udmgnter aftalen mellem regeringen, SF og Enhedslisten
om en blandet boligsammensaetning.

Det ene lovforslag eendrer planloven, s& kommunerne far mulighed for at fastsaette krav
om op til 25 pct. almene boliger i forbindelse med lokalplanleegningen for nye
boligomrader.

Det andet forslag aendrer almenboligloven, sa de store bykommuner med en markant
befolkningstilvaekst far mulighed for at yde et ekstra grundkgbslan i allerede lokalplanlagte
boligomrader, hvor grundprisen ikke muligger alment byggeri inden for maksimumbelgbet.
Grundkgbslanet ydes i en periode pa 10 ar inden for en ramme p& 500 mio. kr.

Lejernes LO finder, at Ministerens forslag pa en god made fremmer, at der kan opfares
mere betalelige boliger i storbyerne. Forslaget vil styrke kommunernes redskaber og
dermed den samfundsmaessige interesse i arealanvendelsen.

Desveerre er det slet ikke nok til at kunne tilfredsstille ministerens gnske om at gge
"sammenhaengskraften”, og skabe en "varieret og alsidig beboersammensaetning” i
byerne.

Kabenhavn, Frederiksberg og Aarhus kommune har i de sidste femten ar mistet
tusindevis af betalelige boliger, fordi bade andelsboligerne og de privat ejede
udlejningsboliger er steget voldsomt i pris.

De private udlejningsboliger er steget i pris, fordi de bliver gennemgribende moderniseret
ved genudlejning. Ministeriet har tidligere anslaet at ca. 2000 boliger pr. ar bliver
moderniseret pa denne made, pa landsplan. Moderniseringerne sker primeert i de starre
byer, hvor der er den stgrste gkonomiske gevinst forbundet hermed.
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Vi mener at 2000 arlige moderniseringer er lavt sat, men selv hvis det er rigtigt, er der
altsd 2000 feerre betalelige boliger hvert ar, som forsvinder af denne arsag. Skulle man
bare holde sammenhaengskraften pa status quo, skal der saledes bygges mere end 2000
betalelige boliger hvert ar. Det skal i den forbindelse bemaerkes at en nybygget almen
bolig har en arsleje pa omkring 1100 kr. pr. kvadratmeter, og at en nybygget almen bolig
pa 85 kvadratmeter vil koste naesten 7.800 kr. maned (uden forbrug).

Der er med lovforslaget ikke givet et skan over hvor mange boliger, der vil blive opfert pa
grund af eendringerne, men det bliver efter al sandsynlighed ikke mere end 2000 arligt.

Andelsboligerne er steget i pris, fordi de private udlejningsejendomme er steget i veerdi
netop pa grund af det hgjere afkast som falger af at flere og flere lejeboliger
gennemgribende moderniseres ved genudlejning.

Tal fra Danmarks Statistik viser, at i de sidste to kommunalvalgsperioder, naermere 2006
til og med 2013, har de private bygherrer i Kebenhavns kommune faet lov til pabegynde
byggeri af i gennemsnit 1.421 boliger arligt. Almene bygherrer har kun pabegyndt 82
boliger arligt i samme periode. Der er ikke bygget almene kollegier og fra 1995 til 2011
havde Kgbenhavns kommune sat stop for byggeri af almene ungdomsboliger.

I Aarhus kommune har private bygherrer i samme periode pabegyndt 1.314 boliger arligt.
Almene bygherrer har kun pabegyndt 333 boliger arligt.

Ministerens forslag reekker derfor ikke til at deemme op for en udvikling, hvor netop
sammenhaengskraften i storbykommunerne er alvorligt truet, fordi boligmassen bliver
domineret af dyre ejerboliger, dyre andelsboliger og dyre privatejede udlejningsboliger,
som enten er moderniserede eller som udlejes med fri markedsleje, fordi de er opfart efter
1991.

Lejernes LO opfordrer derfor ministeren til at stoppe moderniseringerne af privatejede
udlejningsboliger ved genudlejning, sikre at andelsboligernes prisudvikling ikke lgber lgbsk
og at indfare en hgjere huslejestatte til almene boliger, sddan at boligomkostningerne i en
almen bolig i byen bliver et attraktivt alternativ for mellemindkomsterne sammenlignet med
boligomkostningerne i en skattesubsidieret ejerlejlighed.

Derudover bgr lovgivningen aendres, saledes at staten skal udarbejde vejledende kvoter
for almene boliger i alle kommuner ud fra en malsaetning om et blandet og socialt
ansvarligt boligudbud til borgerne i kommunerne. Hermed vil staten bidrage til en
kvalificeret boligpolitisk debat i kommunerne.

Pa den made fremmes effektivt sammenhaengskraften i byerne.

Med venlig hilsen

Helene Toxveerd
Formand, Lejernes LO
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Overskrift

Formalet med loveendringen er at give kommunerne et redskab, der gar det muligt at opfare almene boli-
ger i omrader med hgj markedspris pa grundene og saledes sikre en alsidig boligsammensaetning i alle
omrader.

Lovforslaget skal give mulighed for, at kommunen kan yde et ekstra rente- og afdragsfrit lan til finansie-
ring af en del af grundkabsudgiften. Lanet ydes pad samme vilkar som det kommunale grundkapitallan og
pavirker saledes ikke huslejen — i de farste 50 ar.

Muligheden skal kunne anvendes, der hvor den reelle grundpris overstiger, det der svarer til 20% af mak-
simumsbelgbet.

Forslaget giver saledes mulighed for, at en almen boligorganisation kan kabe en (dyr) grund, men det
sikrer ikke, at der opfgres almene boliger, da det fortsat er grundejeren, der afgar hvem grunden saelges
til.

Det er et krav, at grundprisen skal overstige 20% af maksimumsbelgbet, men det forekommer uklart, om
det er en betingelse, at byggeriets anskaffelsessum saledes skal matche maksimumsbelgbet. Spargsma-
let stilles, fordi det er et mal for kommunen at tilvejebringe boliger med en konkurrencedygtig husleje,
séledes at alle befolkningsgrupper er i stand til at leje en almen bolig. Der er i disse ar et stigende pres pa
billige boliger, hvorfor Aalborg Kommune forsgger at fa gennemfgrt byggerier, hvor den samlede anskaf-
felsessum ligger under maksimumsbelgbet.

| lovteksten opereres der med begreberne "grundkgbslan”, "grundpris” og i bemaerkningerne bruges be-
grebet "byggeretspris”. | de konkrete sager — og i skemaerne A, B og C — bruges begreberne "grundkg-
besum” og "de samlede grundudgifter”. Der er ved boligselskabernes kab af grunde forskelle pa, i hvor
hgj grad og i hvilket omfang byggemodningsarbejderne indgar i kebet. | byudviklingsomrader, hvor en
boligorganisation f.eks. erhverver en byggeret ovenpa en privatejet stueetage, der skal anvendes til bu-
tiksformal, vil en stor del af "@vrige grundudgifter” vaere en del af kebssummen, til forskel fra en situation,
hvor der erhverves rajord til opfarelse af en teet lav bebyggelse. Det kan derfor veere vanskeligt at handte-
re en betingelse, der siger 20%.

Da kommunen bzerer hele udgiften, er det saledes op til kommunen selv at afggre i hvilke tilfelde, mulig-

heden for at yde lan skal anvendes. Uanset muligheden for at yde |&n, er det fortsat kommunen, der afgar
i hvilke omrader, der gnskes opfart almene boliger.

Kim G. Pedersen

Teknik- og Miljgforvaltningen
Plan og Byg Stigsborg Brygge 5, Boks 219 9931 2000
9400 Ngrresundby plan.byg@aalborg.dk



Alment Byggeri
Kalkveerksvej 10, 8000 Aarhus C
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1117 Kgbenhavn K

Danmark

Sendt pr. mail: Almenbolig@mbbl.dk

Hgringssvar fra Aarhus Kommune vedrgrende forslag til lov om an-
dring af lov om almene boliger m.v. (Grundkgbslan og blandet bolig-
sammenseaetning)

Aarhus Kommune har den 19. november 2014 modtaget udkast til sendring
af almenboligloven vedrgrende mulighederne for at udvikle byer med en
blandet boligsammenseetning.

Lovforslaget skal ses i sammenhaeng med forslag om aendring af planloven i
forhold til planlaegning af almene boliger i nye boligomrader. Aarhus Kom-
munes hgringssvar omfatter alene sendringen af almenboligloven.

Generelle bemeaerkninger

Aarhus Kommune er meget positiv over for formalet med lovforslaget, som
er at give de store bykommuner med en markant befolkningstilveekst en
bedre mulighed for — med det formal at opna en alsidig boligsammensaet-
ning — at yde et ekstra grundkabslan med henblik pa opfarelse af alment
nybyggeri i lokalplanlagte boligomrader, hvor grundprisen ikke muligger
byggeri af almene boliger inden for maksimumbelgbet.

Pa samme made som med forslaget om aendring af planloven giver dette
lovforslag mulighed for at tage hand den segregering pa boligmarkedet,
som specielt i de stgrre byer er et stigende problem. For at modvirke den
stigende segregering og opfylde malsaetningen for byudviklingen er det et
vigtigt politisk og planleegningsmeessigt redskab, at kommunen har mulighed
for at sikre opfarelse af almene boliger i nye byudviklingsomrader i kommu-
nen ogsa i de omrader, hvor der allerede er lokalplanlagt.

Lovforslaget indebaerer dog ogséa en vaesentlig begraensning, da der alene
er tale om en mulighed for at indga frivillige aftaler om nybyggeri af almene
boliger i allerede lokalplanlagte byudviklingsomrader.

Beregning af normal grundpris

Ifelge lovforslaget skal grundkebslanet deekke den del af grundudgiften, som
ligger ud over, hvad der normalt medtages i anskaffelsesudgiften og saledes
normalt muligggr byggeri inden for maksimumbelgbet. Det ekstra grund-
kabslan skal derfor alene kunne daekke forskelle mellem en "normal” bygge-
retspris for alment byggeri og markedsprisen for den pageeldende aktuelle
byggeret. En "normal” pris for byggeret foreslas i forlaengelse heraf defineret
som 20 % af maksimumsbelgbet for alment nybyggeri, inkl. energitilleegget.
Det svarer til den andel, som maksimumbelgbet reduceres med, nar der
bygges pa lejet grund.
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I Aarhus Kommune udggr maksimumbelgbet i 2014 for familieboliger 19.900
kr./m? og for ungdomsboliger 23.960 kr./m?, begge belgb inkl. miljgtillseg.
Grundprisen skal saledes overstige 3.980 kr./m? for familieboliger og 4.792
kr./m? for ungdomsboliger for at Ianerammen kan udnyttes. Dette kan szer-
skilt blive en udfordring i forhold til udnyttelse af ordningen, da realiseringen
af alment byggeri i Aarhus normalt har en gvre graense for den rene grund-
pris pa ca. 3.200 kr./m? for familieboliger og ca. 4.000 kr./m? for ungdomsbo-
liger. Selv hvis energitillaeg ikke skulle medregnes ville den "normale” grund-
pris overstige det realiserbare i Aarhus.

Ifglge vejledning om offentlig statte almene boliger m.v. bgr overdragelses-
summen for ubebyggede grunde, inklusive seedvanlige modningsudgifter,
tilslutningsudgifter m.v., som vejledende udgangspunkt ikke overstige 20 %
af den samlede anskaffelsessum for projektet.

Pa baggrund af dette skal Aarhus Kommune anbefale, at den "normale”
grundpris fastseettes til en lavere procentsats end i lovforslaget, idet der
tages hgjde for, at seedvanlige modningsudagifter, tilslutningsudgifter m.v.
sammen med den rene grundpris normalt ikke bgr overstige 20 %. Det fore-
slas, at den rene grundpris i lovforslaget fastsaettes til 16 % af maksimumbe-
lgbet, inkl. energitilleeg.

@konomi

Det er frivilligt om kommunerne gnsker at benytte sig af de muligheder lov-
forslaget giver, men safremt mulighederne udnyttes vil der veere en kommu-
nal merudgift for Aarhus Kommune pa 90 mio. kr. over 10 ar, hertil kommer
afledte gkonomiske konsekvenser for kommunerne, i forhold til den normale
kommunale medfinansiering af almene boliger. Udnyttelse af lovforslagets
muligheder medfarer, at der vil vaere behov for et gget omfang af nybyggeri
af almene boliger.

Det fremgar af lovforslagets bemaerkninger, at de gkonomiske konsekvenser
vil blive forhandlet med KL i forhold til kommuner med stor befolkningstil-
vaekst. Aarhus Kommune vil samtidig anbefale, at den kommunale medfi-
nansiering (kommunal grundkapital) af almene boliger generelt lempes i
forsggsperioden.

Med venlig hilsen

Kristian Wrtz /
Erik Jespersen
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Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter, FORENINGEN
Kontor: Almene Boliger, Sagsnr.: 2014-3414 Danish Architects’
Association

Akademisk Arkitektforening
Strandgade 27 A
DK-1401 Kgbenhavn K

(+45) 3085 9000
mail@arkitektforeningen.dk

Svar pa hgring vedr. lov om zndring af lovom almene TS g el
. CVR 62572310

boliger m.v.

(Grundkebslan og blandet boligsammensatning)

Akademisk Arkitektforening takker for det fremsendte
hgringsmateriale.
25. november 2014
Materialet er af ministeriet dateret 19. november 2014 og fristen for
bemaerkninger er 25. november 2014. Det giver en hgringsperiode pa
under en uge, hvilket er alt for kort til at sikre, at hgringsparterne har
tid og mulighed for at udarbejde et fyldestgerende og gennemarbejdet
hgringssvar. Dette kan fa negativ indflydelse pa lovkvaliteten.

Generelle bemarkninger

Arkitektforeningen bifalder forslagets hensigt om at opna en alsidig
boligsammensaetning, da dette bidrager til at sikre levende byer og
bydele, som alle kan bo i. Feellesskab pa tvaers af sociale skel er en
unik kvalitet i danske bykvarterer og noget vi som samfund skal
vaerne om, da det er det der gor vores starre byer attraktive og
spandende at bo og leve i.

Arkitektforeningen er i forleengelse heraf positiv over for den
foreslaede lovendring, der giver kommunerne mulighed for at yde et
ekstra grundkebslan med henblik pa opferelse af alment nybyggeri i
lokalplanlagte boligomrader, hvor grundprisen ikke muligger byggeri
af almene boliger inden for maksimumsbelabet.

Arkitektforeningen har ikke forudsetninger for at vurdere om
lanerammen pa 500 mio. kr. over 10 ar er tilstreekkeligt, men mener,
at det ma bero pa en evaluering ved periodens udlab.

Arkitektforeningen forstar og deler gnsket om at malrette
lanemuligheden til de kommuner, hvor behovet er starst. Til dette
formal har ministeren foreslaet et kriterium om befolkningstilveekst
pa mindst 10.000 personer frem til 2025. Dette kriterium kan vaere
udmeerket, men det kunne have vaeret overvejet blot at lade
lanemuligheden tilfalde kommuner med befolkningstilvaekst, ud fra
de samme kriterier om grundkeb, hvor markedsprisen er for hgj i
forhold til det tilladte maksimumsbelab for anskaffelse af grunde til
alment byggeri. Herved kunne andre kommuner komme i
betragtning, safremt det her heller ikke ville veere muligt at bygge nye
almene boliger, trods et behov herfor.



Arkitektforeningen finder det fornuftigt at der stilles som betingelse,
at andelen af ledige almene boliger ikke overstiger 2 % i en kommune,
der gnsker at benytte denne nye lanemulighed.

Hvorvidt lanegraensen pa hajst 20 % af maksimumsbelobet er
hensigtsmaessig, kan Arkitektforeningen ikke vurdere preecist, men er
af den opfattelse, at det skal kunne lade sig gore at bygge almene
boliger i alle bykvarterer, for at sikre en socialt blandet
beboersammensatning.

Arkitektforeningen finder det rimeligt, at kommunen skal
dokumentere, at prisen pa en byggegrund ikke overstiger
markedsprisen. Hvordan denne dokumentation, samt kontrol af
denne, skal tilvejebringes, naevnes imidlertid ikke i forslaget.

Et overordnet perspektiv, der ber holdes for gje, er hvorvidt dette
lovforslag medvirker til at age den urbanisering, der allerede finder

sted. En udvikling, regeringens landdistriktspolitik sigter pa at atbade

konsekvenserne af. Dette betyder ikke, at Arkitektforeningen ikke,
som allerede naevnt, bifalder hensigten om at tilvejebringe
muligheden for mere socialt blandede bykvarterer, men det
understreger behovet for en balanceret udviklingspolitik for hele
landet, sa fremskridt for landdistrikterne ikke modvirkes af
fremskridt for byerne.

I gvrigt mener Arkitektforeningen, at miljemaessig baeredygtighed
skal prioriteres hgjt i de almene boligbyggerier, som denne
lovaendring matte afstedkomme, s& boligerne opnar hgjest mulige
miljo- og energistandarder.

Der kan med fordel hentes inspiration i Ministeriet for By-, Bolig- og
Landdistrikters konkurrence om fremtidens baredygtige almene
bolig, som Arkitektforeningen hjalp med at aftholde. Her kom
deltagerne pa baggrund af hgje krav om feellesskab, boformer,
funktionalitet og fysiske rammer med innovative bud pa fremtidens
almene boliger, som opfylder alle krav til attraktive og prismeessigt
konkurrencedygtige boliger med innovative lgsninger pa
energieffektivitet, klimatilpasning og abenhed i forhold til det
omgivende bysamfund.

Den udvidede ldnemulighed, der folger af dette lovforslag vil saledes
bade kunne fore til alsidig boligsammensetning og dermed socialt
bredt favnende bydele, savel som klimameessige fremskridt, hvis der
bygges mest muligt beeredygtigt.

ARKITEKT-
FORENINGEN
Danish Architects’
Association

Akademisk Arkitektforening
Strandgade 27 A
DK-1401 Kgbenhavn K

(+45) 3085 9000
mail@arkitektforeningen.dk
www.arkitektforeningen.dk
CVR 62572310



Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter
Gammel Mgnt 4
1117 Kgbenhavn K

24. november 2014

Hgaring af forslag til lov forslag om &ndring af lov om almene boliger m.v. (Grundkagbs-
lan og blandet boligsammensatning)

Dansk Byggeri takker for det fremsendte lovforslag og invitationen til at afgive hgringssvar.

Lovforslaget leegger op til at Kgbenhavn, Aarhus, Odense, Aalborg og Frederiksbeg kommu-
ner far mulighed for at benytte en samlet ramme pa 500 mio. kr., ved at traekke pa egne kas-
sebeholdninger, til det formal at yde ekstra grundkebslan med henblik pa opferelse af alment
nybyggeri i teetbefolkede omrader.

Dansk Byggeri statter forslaget, der overordnet har som formal at skabe bedre muligheder for
at udvikle byer med en mere blandet boligsammensatning end tilfeeldet er i dag.

Dansk Byggeri vurderer i denne sammenhang, at det samtidigt er ngdvendigt at holde sig for
gje, at nuvaerende grundejere, der pa et tidligere tidspunkt har investeret i grunde, ikke lider
tab som fglge af dette initiativ. Som konsekvens af, at der fremover kan stilles krav fra kom-
munernes side om, at op til 25 % af boligmassen i omrader skal veaere almene boliger, kan der
forekomme et nedadgaende pres pa grundpriserne i forhold til den ellers formodede prisud-
vikling. Nuverende grundejere bar veere sikret, at de ved salg af deres grunde som minimum
modtager anskaffelsesprisen for grunden samt en reel forrentning heraf.

Endelig finder Dansk Byggeri, at det i arbejdet med udarbejdelse af lokalplaner og opkab af

byggegrunde er vigtigt at udfare processen i den rigtige reekkefglge. Det vil sige, at lokalpla-
ner netop udarbejdes, far der indgas aftaler om grundpriser. Denne raekkefglge sikrer, at afta-
ler om grundpriser kan indgas pa fuldt oplyst grundlag.

Med venlig hilsen
Dansk Byggeri

Michael Riff Alexandersen
Erhvervspolitisk konsulent

Ngrre Voldgade 106 Postbox 2125 Telefon 72 16 00 00 www.danskbyggeri.dk
1015 Kgbenhavn K Telefax 72 16 00 10 info@danskbyggeri.dk
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Advokatradet ADVOKATE

SAMFUNDET
Ministeriet For By, Bolig og Landdistrikter KRONPRINSESSEGADE 28
Holmens Kanal 22 1306 KGBENHAVN K

TLF. 33969798

1060 Kgbenhavn K FAX 33369750

DATO: 24. november 2014
SAGSNR.: 2014 - 3609

almenbolig@mbbl.dk ID NR.: 322219

Hgring - over forslag til lov om &ndring af lov om almene boliger mv.
(Grundkebslan og blandet boligsammensztning)

Ved e-mail af 19-11-2014 har Ministeriet For By, Bolig og Landdistrikter anmodet
om Advokatradets bemarkninger til ovennavnte forslag.

Advokatradet finder ikke grundlag for at udtale sig i sagen.

Med venlig hilsen

%M

samfund@advokatsamfundet.dk
www.advokatsamfundet.dk
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den 24. november 2014

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter
Almenbolig@mbbl.dk

Og

Naturstyrelsen
nst@nst.dk
trmas@nst.dk

Vedrgrende hgring af lovforslag om a&ndring af planloven og almenboligloven - en
blandet boligsammensaetning

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter og Naturstyrelsen har sendt udkast til to lovforslag i
hgring, som tilsammen udmganter aftalen mellem regeringen, SF og Enhedslisten om en blandet
boligsammensaatning.

Med det ene lovforslag aendres planloven, s& kommunerne far mulighed for at fastsaette krav
om op til 25 pct. almene boliger i forbindelse med lokalplanlagningen for nye boligomrader.

Med det andet forslag sendres almenboligloven, s& de store bykommuner med en markant be-
folkningstilvaekst far mulighed for at yde et ekstra grundkegbslan i allerede lokalplanlagte bolig-
omrader, hvor grundprisen ikke muligggr alment byggeri inden for maksimumbelgbet. Grund-
kgbsldnet ydes i en periode pd 10 ar inden for en ramme p& 500 mio. kr.

Det er BL's opfattelse, at forslagene pa afggrende made styrker kommunernes muligheder for at
sikre velfungerende og rummelige byer med blandede boligformer og plads til alle befolknings-

grupper.

Forslaget vil dermed have stor betydning for den fortsatte byudvikling, og vi hilser forslaget vel-
komment.

Med venlig hilsen

Bent Madsen

DANMARKS ALMENE BOLIGER
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E-MAIL: almenbolig@mbbl.dk
Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter
Gammel Ment 4

1117 Kebenhavn K

24. november 2014

. Juridisk konsulent, advokat
Att.: Per Larsen Niklas Winther Kejlskov

Telefon +45 33 12 03 30
nwk@ejendomsforeningen.dk

Deres sagsnr. 2014-3414 — Horing over fdrslag til lov om zendring af lov om
almene boliger mv.

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter har den 19. november 2014 sendt udkast til forslag
til &ndring af lov om almene boliger mv. (Grundkebslan og blandet boligsammensatning) i ho-
ring. Ejendomsforeningen Danmark har gennemgdet udkastet og har felgende bemarkninger.

Ejendomsforeningen Danmark skal indledningsvis bemzerke, at vi er tilhengere af, at der er til-
gangelige boliger i alle priskategorier og til alle befolkningsgrupper. Derfor er vi ogsé positive
over for, at der bygges almene boliger, si lenge de almene boliger opferes pé jord kebt pé al-
mindelige markedsvilkar i fri handel.

Indfersel af mulighed for de store bykommuner til at yde et ekstra grundkebslan i forbindelse
med opforelse af alment nybyggeri i lokalplanlagte boligomrader, hvor grundprisen ikke mulig-
gar byggeri af almene boliger inden for maksimumbelabet, vil efter Ejendomsforeningen Dan-
marks vurdering ikke opfylde det erklerede form4l om at skabe en alsidig boligsammensetning.

Lejen for de almene boliger, som métte modtage det ekstra grundkebslan, vil sdledes, uanset de
offentlige tilskud, blive for hej til at tiltrekke en veesentlig bredere kreds af beboere end i de
private udlejningsboliger. Undersggelser har séledes pavist, at lejen i nyopferte almene boliger
gennemsnitligt nesten er pd niveau med lejen i private udlejningslejligheder, der har markeds-
leje. Det koster séledes i dag omkring 7.526 kroner om méaneden at leje en nyopfert almen bolig
pa 80 kvadratmeter, mens det i gennemsnit koster 7.573 kroner om méneden at leje en privat
lejebolig i samme sterrelse, hvor der er markedsleje.

EJENDOMSFORENINGEN DANMARK
Narre Voldgade 2| 1358 Kgbenhavn K| +45 33 12 03 30| www.ejendomsforeningen.dk | CVR-nr. 10 33 02 14



Udover at det ekstra grundkebslén sandsynligvis ikke vil opfylde det erkleerede formal, vil det
ogsa medfere en veesentlig konkurrenceforvridning af boligudlejningsmarkedet til skade for det
private udlejnings- og ejendomsmarked, da de private virksomheder er forhindret i at kunne kebe
de pagzldende grunde til brug for opfersel af private udlejningsejendomme og ejerboliger pa de
samme favorable vilkar som de almene boligorganisationer. Konsekvensen af de forringende
konkurrencevilkar vil siledes vaere en reduceret vaekst i det private udlejnings- og ejendomsmar-
ked, som vil skade den samlede danske gkonomi.

P& denne baggrund kan Ejendomsforeningen Danrﬁark ikke stotte indferelsen af ekstra grund-
kabslan til almene boliger.

Med venlig hilsen
// ’ *
Tor isténsen

Administrerende direkter
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Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter
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1117 Kebenhavn K 2014-0242203
Dokumentnr.
Sendt pr. mail til: 2014-0242203-3
Almenbolig@mbbl.dk
Kebenhavns Kommunes bemzerkninger til forslag til Lov om zn-
dring af lov om almene boliger m.v. (Grundkebslin og blandet
boligsammensaetning)
Kobenhavns Kommune er meget positive over for det fremsendte lov-
forslag, der giver mulighed for at sikre en mere blandet boligsammen-
setning ved at kunne give et grundkebslén til almene boliger.
Lovforslaget giver anledning til felgende bemarkninger:
Stette til grundkeb
I bemeerkningerne til loven pa side 7-8 fremgar det, at:
”Grundkebslanet skal ikke deekke den del af grundudgiften, som nor-
malt kan omfattes af maksimumsbelgbet. I stk. 4 foreslas derfor, at
grundkebslénet hajst kan udgere forskellen mellem 20 pct. af maksi-
mumsbelgbet inkl. energitilleegget og den aktuelle pris pa den pagel-
dende grund. De 20 pct. af maksimumsbelebet svarer til den andel,
som maksimumsbelebet reduceres med, nér der opferes almene boli-
ger pa lejet grund.”
Medregnes energitillaegget, som foresldet i lovforslaget, betyder det, at
Kebenhavns Kommune kan give grundkebslan til grundkeb der er
dyrere end:
. 4.664 kr. pr. m2 for almene familieboliger|[1]
. 5.736 kr. pr. m2 for almene =ldre boliger
. 5.446 kr. pr. m2 for almene ungdomsboliger Cfe“te'l' for Byudvikling,
afsnit
Kebenhavns Kommune er bekymret for dette prisniveau — szrligt 1 Kobenhavns Ridhus
forhold til &ldre- og ungdomsboliger. Radhuspladsen |

|599 Kebenhavn V
Energitilleegget blev indfert som et tilleeg til maksimumsbelebet pd

grund af fordyrende byggeelementer som felge af ensket om at bygge ;;'6'36{‘;'255
energirigtigt. Pa tilsvarende vis er de hgjere maksimumsbeleb for

ungdomsboliger og @ldreboliger indfert, fordi der er hejere omkost- E-ryisil

ninger til at bygge disse boliger — ikke fordi det skal veere muligt at AR3]@okf.kk.dk

kebe dyrere grunde. Kebenhavns Kommune mener derfor, at §119a,

stk. 4 bar formuleres, saledes at det uanset hvilken boligtype der skal EAN nummer

5798009800176



opferes, er det forskellen mellem 20 pct. af det geeldende maksi-
mumsbeleb eksklusiv energitillaeeg for almene familieboliger og den
aktuelle pris pa den pagaldende grund, som kommunen kan stette.

Energitilleegget blev indfert 1 2009, hvorfor det ikke nedvendigvis ber
indregnes i fastsattelsen af de 20 pct. Ved at udelade energitilleegget
af opgerelsen af de 20 pct. af maksimumbelebet, sikres det, at mulig-
hederne for at opna stette til grundkeb afspejler de reelle grundkebs-
omkostninger.

Stette nybyggeri og ombygninger.

Det ber praciseres, at muligheden for at yde grundkebslén skal omfat-
te alle byggemulighederi § 115 i almenboligloven, dvs. nybyggeri,
ombygninger mv.

Afklaring vedr. stk. 4.

I stk. 4 stér der:

”Kommunen skal pd anmodning kunne dokumentere, at prisen er ri-
melig set i forhold til markedsprisen i det pagaldende omrade, samt at
en alsidig boligsammensatning ikke hensigtsmeessigt kan opnas pé
andre arealer.”

Der eftersperges en afklaring af, hvordan bevisbyrden skal laftes.

Afklaring af begreb i stk. 5.

Pa side 8 star der:

"I stk. 5 foreslas det, at grundkebslanet i en rekke situationer holdes
uden for opgerelsen af anskaffelsessummen.”

Der eftersporges en afklaring af, om listen i §119a, stk. 5 er udtem-
mende, eller hvad “en rackke situationer” dackker over.

Kebenhavns Kommune vil gerne indgd i en videre dialog om udform-
ningen af lovforslaget.

Med venlig hilsen

Kohd

Arnne\Skovbro
Direkter

Side 2 af 2



Til: Landsbyggefonden (Ibf@Ilbf.dk), Almene boliger (Almenbolig@mbbl.dk)

Fra:  Birger Kristensen, Landsbyggefonden (brk@Ibf.dk) (brk@Ibf.dk)

Titel: SV: Haring over forslag til lov om aendring af lov om almene boliger m.v. (grundkabslan og blandet
boligsammensaetning)

Sendt: 25-11-2014 11:00:23

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter
Landsbyggefonden har med undtagelse af et enkelt forhold ikke bemarkninger til lovforslaget.

Det ene forhold geelder "Stk. 6. Lan efter stk. 1 ydes som et saerskilt lan.” | praksis ber der af administrative
forenklingshensyn veere tale om ét grundkapitallan. | opgerelsen af den anskaffelsessum, som laegges til grund, anfgres
de naevnte saerlige grundkgbsudgifter og den fastsatte andel af de almindelige opferelsesudgifter. Fonden vil i givet fald
sgrge for ngdvendig opgerelse af de 2 former for anlaegsudgifter.

Med venlig hilsen

Birger R. Kristensen
Sekretariatschef
Direktion

Landsbyggefonden
Studiestraede 50
1554 Kgbenhavn V

Telefon: 3376 2000
Telefax: 3376 2005
Direkte telefon: 3376 2112
Mail: brk@Ibf.dk

/1
L LANDSBYGGEFONDEN

Landsbyggefonden er en selvejende institution, der er oprettet ved lov. Lees mere pa www.Ibf.dk

Fra: Per Larsen [mailto:pel@mbbl.dk]

Sendt: 19. november 2014 14:30

Til: Per Larsen

Emne: Hgring over forslag til lov om aendring af lov om almene boliger m.v. (grundkgbslan og blandet
boligsammensaetning)

Til parterne pa vedlagte hgringsliste

Hermed fremsendes forslag til lov om sendring af lov om almene boliger m.v. (grundkgbslan og blandet
boligsammensatning) i hgring, jf. vedhaeftede hgringsbrev.

Med ven Rig hi Bsen

Per Larsen
Chefkonsulent
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Til: Almene boliger (Almenbolig@mbbl.dk)

Fra: Nina Svaneberg (NSV@kl.dk)

Titel: KL - Haringssvar vedr. forslag til lov forslag til lov om aendring af lov om almene boliger m.v. (Grundkgbslan og
blandet boligsam-mensaetning)

E-mailtitel: KL hgringssvar vedr. forslag til lov forslag til lov om aendring af lov om almene boliger m.v. (Grundkgbslan og
blandet boligsam-mensaetning)

Sendt: 25-11-2014 09:26:51

KL hgringssvar vedr. forslag til lov forslag til lov om sendring af lov om almene boliger m.v. (Grundkgbslan og
blandet boligsammensaetning)

e B hedsindtryk

Forslaget skal ses i sammenhang med forslaget om andring af planloven om at kunne sikre 25% almene boliger i
nyplanlagte omrader. Formalet med dette forslag er at give kommunerne et redskab til at kunne sikre alsidighed
boligsammensatningen. Forslaget skal give mulighed for at yde |an til nedbringelse af grundprisen, saledes at der
kan opfgres almene boliger i omrader med en hgj markedspris pa grundene.

Formalet med loveendringen er at give kommunerne et redskab, der ggr det muligt at opfgre almene boliger i
omrader med hgj markedspris pa grundene og saledes sikre en alsidig boligsammensaetning i alle omrader.
Lovforshaget skall give muligled for, at kommunen kan yde et elstra rendg afdragsfrit 1an til finansiering af en
del af grundkgbsudgiften. Lanet ydes pa samme vilkar som det kommunale grundkapitallan og pavirker saledes
ikke hus Bejen —ide fgrste 50 ar.

Mu Righeden ska B kunne anwvendes, der hvor den ree I Be grundpris overstiger, det der svarer till 20% af
maksimumsbelgbet. Forslaget giver saledes mulighed for, at en almen boligorganisation kan kgbe en (dyr) grund,
men det sikrer ikke, at der opfgres almene boliger, da det fortsat er grundejeren, der afggr hvem grunden szelges
til.

Det er et krav, at grundprisen skal overstige 20% af maksimumsbelgbet, men det forekommer uklart, om det er en
betingelse, at byggeriets anskaffelsessum saledes skal matche maksimumsbelgbet. Sp@grgsmalet stilles, fordi det
er et mal for kommunen at tilvejebringe boliger med en konkurrencedygtig husleje, saledes at alle
befolkningsgrupper er i stand til at leje en almen bolig. Der er i disse ar et stigende pres pa billige boliger, hvorfor
kommunerne forsgger at fa gennemfgrt byggerier, hvor den samlede anskaffelsessum ligger under
maksimumsbelgbet.

| Bowvteksten opereres der med begreberne  “grundkebslan”, “grundpris” og i bemaerkningerne bruges begrebet
"byggeretspris ”. | de konkrete sager —og i skemaerne A, B og C —bruges begreberne  “"grundkgbesum” og ”de

sam Bede grundudgifter’. Der er ved boligselskabernes kgb af grunde forskelle p3, i hvor hgj grad og i hvilket
omfang byggemodningsarbejderne indgar i kgbet. | byudviklingsomrader, hvor en boligorganisation f.eks.
erhverver en byggeret ovenpa en privatejet stueetage, der skal anvendes til butiksformal, vil en stor del af
"@vrige grundudgiftérveere en del af kgbssummen, til forskel fra en situation, hvor der erhverves rajord til
opfgrelse af en teet lav bebyggelse. Det kan derfor veere vanskeligt at handtere en betingelse, der siger 20%.

Da kommunen barer hele udgiften, er det sdledes op til kommunen selv at afggre i hvilke tilfaelde, muligheden
for at yde Ian skal anvendes. Uanset muligheden for at yde lan, er det fortsat kommunen, der afggr i hvilke
omrader, der gnskes opf@rt almene boliger.

Detaljerede bemaerkninger

Vedr. hvornar det ma ydes tillaegslan

Som vi forstar det, sa ma der kun ydes tillaegslan, hvis grundkgbesummen overstiger 20 % af maksimumbelgbet.
Det almindelige udgangspunkt er dog, at det er de samlede grundudgifter incl. ekstraordinaere udgifter til

fundering og forurening og tilslutningsafgifter, der helst ikke ma overstige 20 %. Det virker ulogisk ikke at
medtage disse udgifter.



Vedr. 11% stk. 3.

Der leegges op til, at der er tale om en rent kommunal udgift. Derfor kan det undre, hvorfor der legges en ramme
ned over, hvordan kommunerne veaelger at prioriterer.

Ligeledes kan det undre at ordningen skal begraenses til bestemte kommuner.
Vedr. 2 % reglen

Sa sent som i foraret 2013 blev der blgdt op pa 2 % reglen i almenboliglovens § 115. stk. 7. Derfor undrer det, at

man nu her genindfgrer en strengere udgave af reglen med dette lovforslag. Desuden giver reglen ikke mening i
dette tilfeelde, da ingen af de kommune der er omfattet af reglen, har nogen vasentlig risiko for at komme over
% Bedige almene boliger.

Felgevirkninger
Ordningen indebzrer en vaesentlig risiko for stigende priser pa storparceljord.

Med ven Big hi B sen,

Nina Swvaneberg

KL Teknik og Miljg

Weidekampsgade 10, 2300 Kgbenhavn S

Direkte 33 70 34 08 nsv @kl .dk lwww.k B .dk/teknikogmill jo

}ﬂ ]

KL
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* Kommunernes
o8 Netvaerk

P4 Teknik- og Miljpomradet
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Til: Almene boliger (Almenbolig@mbbl.dk)

Fra: Tine Aabye (taa@forsikringogpension.dk)

Titel: Forsikring & Pension - Hgringssvar vedr. forslag til lov om aendring af lov om almene boliger mv.
(Grundkgbslan og blandet boligsammensaetning)

E-mailtitel: Hgringsvar fra Forsikring & Pension vedr. forslag til lov om gendring af lov om almene boliger mv.
(Grundkgbslan og blandet boligsammensaetning)

Sendt: 24-11-2014 16:58:23

Hgring over forslag til lov om sendring af lov om almene boliger mv. (Grundkgbslan og blandet
boligsammensatning)

Forsikring & Pension har ingen bemaerkninger til det fremsendte forslag.

Med ven Rig fhillsen
Tine Aabye

Forsikring & Pension
Skadesforsikring

Tine Aabye

Ingenigr

TIf. direkte 41 91 91 51
taa@forsikringogpension.dk

Forsikring & Pension

Philip Heymans Allé 1

2900 Hellerup

TIf. 4191 91 91

Fax 41 91 91 92
www.forsikringogpension.dk
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Til: Almene boliger (Almenbolig@mbbl.dk)

Fra:  Dorthe Neergaard (dn@danske-aeldreraad.dk)

Titel: Hgringssvar - Grundkebslan og blandet boligsammensaetning
Sendt: 24-11-2014 14:48:04

Til Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter
Ministeriets sagsnr. 2014-3414

DANSKE ZLDRERAD takker for muligheden for at afgive hgringssvar til ovennaevnte lovforslag.
DANSKE ZALDRERAD anbefaler lovforslaget, fordi det er positivt, at der i teetbefolkede kommuner
bygges flere boliger med en rimelig husleje, som ogsa pensionister har rad til.

Derudover lsegger DANSKE ZALDRERAD vaegt pa, at det er kommunerne selv, der afgar, om lanet og
bebyggelsesmuligheden bliver benyttet.

Med venlig hilsen

Dorthe Neergaard
AEldrepolitisk konsulent

ALDRERAD

DANSKE ZA£LDRERAD
Jernbane Allé 54, 3. th.
2720 Vanlgse

TIf.: 3877 0160
Direkte nr.: 3877 0163

Hvis du vil vide mere om DANSKE ZALDRERAD se www.danske-aeldreraad.dk
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m.v. (grundkgbslan og blandet boligsammensaetning)

08-12-2014



-- AKT 566827 -- BILAG 1 -- [ Re Haring over forslag til lov om aendring af lov om almene boliger m.v. (grundkegbsla... ] -

Til: Per Larsen (pel@mbbl.dk)

Fra:  Danmarks Lejerforeninger (dl@dklf.dk)

Titel: Re: Haring over forslag til lov om aendring af lov om almene boliger m.v. (grundkgbslan og blandet
boligsammensaetning)

Sendt: 04-12-2014 14:11:50

Danmarks Lejerforeninger kan pa grund af den urimeligt korte frist pa 6 dage ikke na at svare ministeriet pa denne
hering. Vi vil studere lovforslaget og eventuelt kommentere det over for Folketingets Boligudvalg, nér det er fremsat.

Med venlig hilsen,
for organisationen

Jakab Lindberg

Den 19-11-2014 kl. 14:29 skrev Per Larsen:

Til parterne pa vedlagte hgringsliste

Hermed fremsendes forslag til lov om a&ndring af lov om almene boliger m.v. (grundkgbslan og
blandet boligsammensaetning) i hgring, jf. vedhaeftede hgringsbrev.

Med ven Rig hi Bsen

Per Larsen
Chefkonsulent
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