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FORORD

Dette kandidatspeciale er udarbejdet som en del af 4. semester pa kandidatuddanelsen i landin-
spektgrvidenskab (cand.geom.) ved Aalborg Universitet med arealforvaltning- og planlsegning
som specialisering. Projektet er udarbejdet af Andreas Timme Thybo, Jonas Sgby Pedersen og
Oliver Thue Nielsen i perioden 3. februar til 4. juni 2020. Det var en periode prasget af en pan-
demi forarsaget af en ny coronavirus. Pa side H har projektgruppen reflekteret over pandemiens

indvirkning pa projektet.

Projektets tema er den relativt nye bestemmelse i planloven, som giver kommunerne mulighed for
at stille krav om almene boliger i en lokalplan. Den blev indfgrt i 2015 og vil i resten af projektet
veere benzevnt » almenboligkravet«. Projektets foranalyse — fase 1 — arbejder med temaet pa et
overordnet plan og sgger blandt andet svar pa retsreglens baggrund og dens anvendelse de
seneste fem ar. Det efterfslgende casestudie og hovedanalyse — fase 2 — beskeeftiger sig med
anvendelsen set i et landinspektgrfagligt perspektiv, herunder hvilken betydning reglen har haft
for landinspektgrens arbejde i konkrete projekter i Kgbenhavn og Aarhus.

En seerlig tak rettes til de praktiserende landinspektgrer Annette Bggh og Steen Boe for stille
op til interview og bidrage med veerdifuld viden om deres arbejde med almenboligkravet, og til

Esben Munk Sgrensen for kyndig vejledning igennem projektperioden.

Pa de fglgende sider vil der veere et dansk (E) og et engelsk resumé (E), en refleksion vedrgrende

Covid-19 (H) og en laesevejledning med tilhgrende oversigt over anvendt lovgivning (@)

Aalborg, 4. juni 2020.

Andrens T, Thybo- Oonaa S. Pede

Andreas Timme Thybo /Jonas Seby Pedersen

Sk

Oliver Thue Nielsen

For an English Summary, see page @
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RESUME

I 2015 blev planloven udvidet med en ny bestemmelse, der giver kommunerne mulighed for at
stille krav om indtil 25 pct. almene boliger i lokalplaner for nye boligomrader. Formalet med
denne retsregel har veeret at afhjaelpe udfordringer med betalelige boliger i de store byer, seerligt
Kgbenhavn. Indledningsvis praesenteres nogle af de bagvedliggende udviklingstendenser, der i

fgrste omgang var medvirkende til planlovszendringen i 2015.

Dette projekt er inddelt i to dele. Forste del har fokus pa den faktiske anvendelsen af det nye
planlaegningsveerktgj i de fire stgrste kommuner i Danmark, herunder pa baggrund af hvilket
administrationsgrundlag, som almenboligkravet anvendes. Et interessant fund er, at retsreglen
kun har fundet anvendelse i Kgbenhavns Kommune og Aarhus Kommune. Samlet set har den
i de to kommuner veeret anvendt 37 gange, henholdsvis 24 gange i Kgbenhavn og 13 gange i
Aarhus.

Den anden del af projektet har fokus pa praktiserende landinspektgrers erfaringer med projekter,
hvor der i lokalplanen er stillet krav om en bestemt andel af almene boliger. Undersggelserne
foretages igennem et casestudie med to cases i Aarhus Kommune og én i Kgbenhavns Kommune.
Casene er blevet udvalgt pa baggrund af, hvor langt i processen de var, samt med henblik pa til-
gaengeligheden af data. Udvaelgelsen af cases har siledes fulgt en informationsorienteret tilgang
i forhold til at maksimere outputtet af casestudiet. I forbindelse med casestudiet er der foreta-
gede kvalitative dybdeinterviews med de respektive landinspektgrer, som har veaeret tilknyttede
projekterne i Aarhus og Kgbenhavn. Efterfglgende opstilles en raekke landinspektorfaglige em-
ner tematisk. Dette ggres med henblik pa at identificere elementer i ejendomsdannelsen, hvor

landinspektgren kan bidrage med sine faglige kompetencer og har sin berettigelse.

Den primeere konklusion i dette projekt er, at indfgrelse af retsreglen har haft indvirkning pa
landinspektgren arbejde, herunder seerligt i forhold til forskellige arealdefinitioner, i.e. hvornar
forskellige arealer anvendes i ejendomsdannelsen. Anvendelsen af den rigtige arealdefinition er
seerligt relevant, nar der ansgges om tilsagn til offentligt stgtte til opferelsen af almene boliger.
Ydermere har retsreglen indvirkning pé selve ejendomsudformningen, samtidigt med at den kan
spille en central rolle i forhold til at finde frem til en méade at organisere savel enkelte bygninger

og hele bydele med blandede ejerformer.
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ENGLISH SUMMARY

In 2015 the Danish Planning Act was expanded with a new regulation opportunity that allows
the municipalities to demand that up to 25 percent of the building mass in a new residential
area must be social housing. The objective of the new regulation opportunity has been to take
corrective actions towards the challenges concerning affordable housing in larger cities, particular
in Copenhagen. Firstly, the underlying trends of development, that initially contributed to the

amendment of the Planning Act in 2015, are introduced.

Present project is divided into two parts. First part focusses on the actual, practical utilization
of the novel planning tool in the four largest municipalities in Denmark, together with the ad-
ministrative basis upon which the regulation is applied. An interesting observation is that the
new regulation opportunity only has been applied in Copenhagen Municipality and Aarhus Mu-
nicipality. In overall terms, the new regulation opportunity has been used 37 times, respectively

24 times in Copenhagen and 13 times in Aarhus.

Second part of the project focusses on empiricism of registered chartered surveyors’ work with
projects in which a certain amount of social housing has been demanded in the local plan. The
examination is conducted through a case study with two cases in Aarhus Municipality and one
case in Copenhagen Municipality. The cases have been selected on the basis of how far in the
process they were, together with regard to the accessibility of data. In such way, the selection
of cases has complied with an information-oriented approach in proportion to maximizing the
output of the case studies. Along with the three conducted case studies, two qualitative, in-depth
interviews have been performed with the respective chartered surveyors that have been attached
to the projects in Aarhus and Copenhagen. Additionally, themes that are particularly relevant
to the chartered surveyor are listed thematically. This is done in order to identify elements of the
property development process, where the chartered surveyor may contribute with professional

qualifications and justify one’s involvement in the process.

The primary conclusion of the report is that the introduction of the new regulation opportunity
has had its influence on the work conducted by the chartered surveyor, especially in relation
to differing areal definitions, 7.e. when the different areal definitions are used in the process of
property development. The proper usage of an areal definition is essential when the application
of public support for the construction of social housing is filed. Furthermore, the new rule of law
has had influence on the construction of property design, as well as it may play a key role in
relation to finding a way to organizing both individual buildings as well as whole districts with

mixed forms of ownership.
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DISCLAIMER VEDR@RENDE COVID-19

Dette projekt er udarbejdet — som beskrevet i forordet — pa et tidspunkt, hvor der var en
omfattende nedlukning af det danske samfund, herunder Aalborg Universitet, som fglge af en

pandemi forarsaget af en ny coronavirus. Derfor er folgende ansvarsfraskrivelse vedhaeftet:

Corona og dets konsekvens med nedlukning af universitetet siden 13. marts 2020 har
selvsagt haft indflydelse pa hvilke aktiviteter det har veret mulige at igangsette og udfore
som en del af projektarbejdet. Konkret har det ikke veret muligt at udfore aktiviteter der ikke
har kunnet foregd online, dvs. folgende aktiviteter har ikke veret mulige: verkstedsaktivi-

teter, opmalingsaktiviteter, on-site etnografiske studier eller inddragelsesaktiviteter on-site.

Ved bedgmmelse af projekter i forarssemestret 2020 bedes dette tages i betragtning.

Sgsser Brodersen og Kristian Olesen, hhv.

studieleder og studiensevnsformand

PROJEKTGRUPPENS REFLEKSIONER

Projektgruppen har forsggt at imgdekomme ovenstaende problematik vedrgrende corona ved
at omstrukturere ellers helt vaesentlige aspekter af et normalt projektforlgb. Det har selvsagt
ikke veeret muligt at besgge vassentlige ressourcepersoner inden for emneomradet og foretage
fysiske interviews pa stedet. Dette er lgst ved udvidede mailkorrespondancer med henblik pa at
udfgre online interviews ved hjalp af digitale kommunikationsveerktgjer som Skype og Microsoft
Teams. Det ma antages, at den digitale lgsning kan have vaeret en begraensende faktor i forhold
til at fa det fulde udbytte af de gennemfgrte interviews, idet kropssprog, mimik og general
menneskelig ageren og forstaelsen heraf svaekkes gennem et videotransmiteret mgde. Det samme

gor sig geeldende, hvad angar vejledermgder, der selvsagt heller ikke har kunnet forega fysisk.

Ydermere har det daglige projektarbejde veeret pavirket af, at projektgruppen ikke har kun-
net opholde sig sammen pa universitet. Dette har givetvis haft indflydelse pad dynamikken i
projektarbejdet. Denne negative indflydelse er forsggt lgst ved daglige onlinemgder, hvor pro-
jektgruppen har snakket og diskuteret om projektets videre forlgb. Dette har vaeret den storste
haemsko i projektforlgbet.

Det skal ligeledes bemeerkes, at projektgruppen grundet corona har vaeret begraenset i sggen efter
litteratur, eftersom at samtlige biblioteker har vaeret lukket ned i projektperioden. Denne udfor-

dring er sggt lgst ved intensiv brug af online litteratur, sekundeer litteratur og ved anvendelsen
af metodetriangulation jf. afsnit .



LASEVEJLEDNING

Nedenstaende er en laesevejledning for neerveerende rapport. Der henvises til hvilket reference-
system, der anvendes i forbindelse med kildeangivelser. Der figurer en oversigt over lovgivning,
bekendtggrelser og andre administrative foreskrifter, som er anvendt og bensevnt gennem rap-
porten. Det antages endvidere, at lsesere af rapporten pa forhand har en forstaelse af visse
begreber og fagtermer. Rapporten er saledes malrettet personer, der gnsker ny viden om szerligt

almenboligkravet og praksis herom.

I bilag , , @ og [C.4 findes interviewguide og resumé af de gennemfgre interviews. Deru-
dover er der i bilag og en redeggrelse for henholdsvis den almene boligsektor i Danmark
pa et overordnet niveau, og efterfglgende er der redegjort for processen vedrgrende etablering af

almene boliger.

I denne projektrapport anvendes referencesystemet APA for at henvise til kilder. I teksten vil
kilder veeret angivet pa folgende made: (forfatter, arstal, evt. sidetal). Bagerst i rapporten findes
en litteraturliste, hvor detaljerne om kilderne fremgar. Nar der henvises til lovgivning benyttes
lovens populeertitel, f.eks. planlovens § 15, stk. 2, nr. 9. Pa de folgende sider er der en oversigt

over de anvendte love, bekendtggrelser og vejledninger i projektet.

OVERSIGT OVER LOVGIVNING

Der henvises — i stgrre eller mindre omfang — til fglgende love i denne projektrapport, som

herunder er oplistet i alfabetisk raekkefglge:

o Almenboligloven (2019). Bekendtggrelse af lov om almene boliger m.v. (LBK. nr. 119 af
01-02-2019). Konsolideret af Karnovs Lovsamling pr. 04-04-2020 med seneste sendringer.

o Almenlejeloven (2019). Bekendtggrelse af lov om leje af almene boliger (LBK. nr. 928 af
04-09-2019). Konsolideret af Karnovs Lovsamling pr. 04-04-2020 med senester sendringer.

o BBR-loven (2019). Bekendtggrelse af lov om bygnings- og boligregistrering (LBK. nr. 797
af 06-08-2019). Konsolideret af Karnovs Lovsamling pr. 01-06-2018 med seneste sendringer.

o Byggeloven (2016). Bekendtggrelse af byggeloven (LBK. nr. 1178 af 23-09-2016). Konso-

lideret af Karnovs Lovsamling pr. 01-01-2020 med seneste sendringer.

o Ejerlejlighedsloven (2010). Bekendtggrelse af lov om ejerlejligheder (LBK. nr. 1713 af
16-12-2010). Konsolideret af Karnovs Lovsamling pr. 25-02-2019 med seneste sndringer.

o Forealdelsesloven (2015). Bekendtggrelse af lov om foraldelse af fordringer (LBK. nr.
1238 af 09-12-2015). Konsolideret af Karnovs Lovsamling pr. 01-04-2018 med seneste @n-

dringer.

o Planloven (2018). Bekendtggrelse af lov om planlaegning (LBK. nr. 287 af 16-04-2018).

Konsolideret af Karnovs Lovsamling pr. 22-05-2020 med seneste sndringer.
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» Serviceloven (2019). Bekendtggrelse af lov om social service (LBK. nr. 798 af 07-08-2019).

Konsolideret af Karnovs Lovsamling pr. 01-03-2020 med seneste sndringer.

o Tinglysningsloven (2014). Bekendtggrelse af lov om tinglysning (LBK. nr. 1075 af 30-
09-2014). Konsolideret af Karnovs Lovsamling pr. 01-01-2019 med seneste sendringer.

o Udbudsloven (2015). Udbudsloven (LOV nr. 1564 af 15-12-2015). Konsolideret af Kar-

novs Lovsamling pr. 01-01-2020 med seneste sndringer.

o Udstykningsloven (2018). Bekendtggrelse af lov om udstykning og anden registrering i
matriklen (LBK. nr. 769 af 07-06-2018). Konsolideret af Karnovs Lovsamling pr. 01-04-

2019 med seneste sendringer.

o AEndringsloven (2015); Blandet Boligsammensetning. Lov om andring af lov om plan-
leegning og lov om almene boliger m.v. (LBK. nr. 221 af 03-03-2015). Udgivet af Karnovs
Lovsamling den 03-03-2015.

OVERSIGT OVER BEKENDTG@RELSER
Der henvises — i stgrre eller mindre omfang — til folgende bekendtggrelser i denne projektrapport,

som herunder er oplistet under dens hjemmelsgivende lov, og i gvrigt i alfabetisk raekkefglge:

Almenboligloven:

o Driftsbekendtggrelsen (2018). Bekendtggrelse om drift af almene boliger m.v. (BEK.
nr. 70 af 26-01-2018). Konsolideret af Karnovs Lovsamling pr. 30-11-2018 med seneste

&ndringer.

» Sideaktivitetsbekendtggrelsen (2015). Bekendtggrelse om sideaktiviteter i almene bo-
ligorganisationer m.v. (BEK. nr. 451 af 13-04-2015). Udgivet af Karnovs Lovsamling den
13-04-2015.

o Stgttebekendtggrelsen (2020). Bekendtggrelse om sendring af bekendtggrelse om stotte
til almene boliger m.v. (BEK. nr. 455 af 17-04-2020). Tilgdet via Retsinformation.dk.

o Andring af stottebekendtgorelsen (2020). Bekendtggrelse om stgtte til almene boliger
m.v. (BEK. nr. 14 af 09-01-2020). Udgivet af Karnovs Lovsamling den 09-01-2020.
Byggeloven:

o Bygningsreglement 2018 (2019). Bekendtggrelse om bygningsreglement 2018 (BEK.
nr. 1399 af 12-12-2019). Konsolideret af Karnovs Lovsamling pr. 05-03-2020 med seneste

gndringer.
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Ejerlejlighedsloven:

o Normalvedtaegt (2004). Bekendtggrelse om normalvedteegt for ejerforeninger (BEK. nr.
1332 af 14-12-2004). Udgivet af Karnovs Lovsamling pr. 14-12-2004.
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Kapitel 1
INDLEDNING

For store byer i hele verden er manglen pa betalelige boliger en vaesentlig politisk og plan-
leegningsmaessig udfordring. Urbaniseringen har medfgrt en stigende eftersporgsel pa boliger i
almindelighed, og da udbuddet ikke er fulgt i samme hastighed, er boligpriserne steget. Ifglge
rapporten » The State of Housing in the EU 2019«, der er udgivet af den europaiske sammen-
slutning af boligorganisationer » Housing Europe«, er der flere og flere som bruger mere end 40
pct. af husstandsindkomsten pa udgifter til husleje m.v. Denne udfordring er et fokusomrade for
Den Europeiske Union. De ansvarlige ministre for byer blev i 2016 enige om » Amsterdampag-
ten«, der etablerede »EU’s dagsorden for byerne«, og heraf fremgér det, at medlemslandede
skal implementere politikker, som fremmer etableringen af betalelige boliger. (Monocle, 2018;
Sgrensen, 2019; Radet for Den Europaeiske Union, 2016)

I Danmark har udfordringen med at imgdekomme efterspgrgslen pa betalelige boliger iszer veeret
stor i de fire stgrste universitetsbyer. Det gaelder iseer i Kgbenhavn, hvor en femtedel af de billige
lejeboligerE forsvandt i perioden 2015-2018. I de andre tre universitetsbyer var faldet pa mellem
fire og ti pct. i samme periode. (Poulsen, 2018). I Kgbenhavn er der af naturlige arsager ikke
mange muligheder for at udvide byen, og derfor ggres der plads til befolkningstilvaeksten gennem
byomdannelse og -fortaetning. Derfor opstod der for flere ar siden et kommunalpolitisk gnske om
at eendre planloven, sa det blev muligt for kommunerne at stille krav om en bestemt andel almene
boliger via en lokalplan. Det kom blandt andet til udtryk i overborgmester Frank Jensens tale

pa Socialdemokratiets kongres i 2013:

» En god bolig er afgorende for et godt hverdagsliv for alle. Det ved vi. I min by, Kgbenhaun,
skal vi have boliger til mennesker, der passer et almindeligt job og far en almindelig lon.
(...) Derfor kemper jeg for, at hver femte bolig i Kobenhavn skal veere en almen bolig. Og
jeg kemper for, at Kobenhavn skal vere en blandet by. (...) Jeg vil foresld, at vi far nedsat
en boligkommission, som skal komme med anbefalinger til staten, til kommunerne og til de
almene boligselskaber. Anbefalinger der gor, at vi kan bygge billige boliger, selv pd grunde,
der stiger i pris ndr vi er ude af krisen. En anbefaling til staten kunne vere at endre

planloven, sa vi kan kreve, at der ogsa bliver bygget almene boliger i de fede kvarterer...«

Uddrag af Franks Jensens tale atholdt den 28. september 2013

'Der henvises til en artikel fra Danmarks Radio (DR), hvor en billig lejebolig er defineret til privat udlejnings-
bolig med en husleje pa 4.000 kr. eller derunder. Laes mere herom i Poulsen (2018).



I 2015 blev denne opfordring til virkelighed som et resultat af den politiske aftale, der blev
indgaet om finansloven i slutningen af 2014. Planlovens formélsparagraf blev udvidet med et nyt
punkt, der indebzerer, at det nu er et seerligt sigte » at alsidighed i boligsammensetningen fremmes
gennem mulighed for planlegning for almene boliger i byerne.«, jf. § 1, stk. 2, nr. 7. Endvidere
blev det sakaldte »lokalplankatalog« (planlovens § 15, stk. 2) udvidet med en ny bestemmelse,
hvorved kommunerne gennem en lokalplan fremover far mulighed for stille krav om, at indtil 25
pct. af boligmassen i et nyt boligomréade skal veere almene boliger. Denne @ndring afviger fra det
hidtidige princip om, at lokalplaner ikke kan regulere ejerforhold (Post, 2018). Det overordnede
tema for dette kandidatspeciale er at undersgge de hidtidige erfaringer med bestemmelsen og

udforske de nye muligheder, den har givet, seerligt set fra et landinspekterfagligt perspektiv.

Bestemmelsen har en hgj folkelig opbakning. En meningsmaling udfert af mediet FjendomsWatch
viser, at 73 pct. af befolkning gnsker at blande forskellige ejerformer, herunder isaer med ejerboli-
ger (Andersen, 2020). Det kan skyldes, at det i de senere ar er blevet mere almindeligt at blande
byggerier, som det f.eks. er tilfeeldet i Aalborg. Her findes der flere eksempler pa projekter, hvor
de almene boliger bliver opfort som en integreret del af et boligprojekt med ejerlejligheder pa
attraktive adresser. Lokalt er samarbejdet mellem kommune, boligorganisationer og de private
bygherrer kendt som »Aalborg-modellen«. I den spiller landinspektgren en central rolle, bade
med hensyn til selve ejendomsdannnelse med udstykning og ejerlejlighedsopdeling, men ogsa i

forbindelse med f.eks. at udarbejde szerlige vedtaegter for en ejerforening. (Sgrensen, 2018).

Som det fremgar af teksten ovenfor, er manglen pa betalelige boliger primeert en udfordring
for de fire store universitetsbyer i Danmark. Derfor er projektet afgraenset til at fokusere pa de
fire stgrste kommuner, dvs. Kgbenhavn, Aarhus, Odense og Aalborg. Indledningsvist vil der i
de folgende afsnit veere en uddybende redeggrelse for retsreglens baggrund. Der er lagt veegt
pa urbaniseringen (afsnit EI), tendenser til segregering i byerne (afsnit @) samt de politiske

arsager (afsnit @) til dens vedtagelse.



1.1 URBANISERING | DANMARK

Danmark har i de senere ar oplevet en gget urbanisering, der har medfgrt en stigende befolk-
ning i bade store og mellemstore byer, mens befolkningstallet pa samme tid er faldet i visse
yderomrader. Befolkningsvaeksten har isser veeret koncentreret omkring landets fire stgrste byer,
dog mest udtalt i Hovedstadsomradet og Ostjylland. Alene i Kgbenhavn Kommune er befolk-
ningen vokset med 100.000 indbyggere pa ti ar, hvilket svarer til en tredjedel af landets samlede
befolkningsveekst (Mackie et al., 2018).

For at imgdekomme efterspgrgslen pa boliger, der opstar med den stigende befolkning, er der
blevet bygget mange nye boliger. Til trods for dette, sa er priserne pa bade ejer- og lejeboliger
steget markant (Mackie et al), 2018; Rasmussen, 2019). Priserne er blevet sa hgje, at det kan
veere svaert for bade lav- og mellemindkomstgrupper at finde en betalelig bolig i de fire stgrste
byer, og de bliver derfor ngdt til at sgge ud af byen. Det har den betydning, at der sker en
oget segregering af forskellige befolkningsgrupper i forskellige bydele og landsdele. Den generelle
mangel pa betalelige boliger er ej heller et enestaende dansk faeenomen, men en udfordring for
byer i hele verden (Monocle, 2018; Sgrensen, 2019, s. 191).

Der har i flere ar veeret bade et fagligt og politisk fokus pa den stigende segregering, og herunder
iseer manglen pa betalelige boliger. Allerede i midten af 1990’erne var der fokus pa at sikre
en varieret beboersammensatning i Kgbenhavn. Pa det tidspunkt var fokus dog blot pa at fa
flere med hgje indkomster til at flytte til kommunen. I forbindelse med de voksende boligpriser
i 00’erne skiftede fokus til at sikre betalelige boliger, og her er Ritt Bjerregaards valgslogan
fra 2005 under det kgbenhavnske kommunalvalg — »5.000 boliger til 5.000 kr. pa fem ar« —
formentlig velkendt. (Ahnfeldt-Mollerup, 2004; Bisgaard, 2010).

Som led i forklaringen af de danske urbaniseringstendenser spiller udviklingen i perioden 1960
til 1976 en vaesentlig rolle. Her fandt afggrende suburbaniseringstendenser sted. Det skal forstas
sadan, at der skete en vandring fra byerne til de omkringliggende omrader i forsteederne, som

oplevede et massivt boom.

SUBURBANISERINGSTENDENSER 1960-1976

1 1960’erne og i forste halvdel af 1970’erne topper den anden industrialiseringsbglge. Byudvik-
lingen er praeget af en proces af suburbanisering. I modsaetning til 1950’erne skete byvacksten
over et stgrre geografisk omrade. Der bliver udviklet byregioner omkring de store vaekstcentre,
navnlig omkring Hovedstadsomradet, Aarhus, Odense og Aalborg. Det kan udtrykkes saledes,
at urbaniseringen har bredt sig til at deekke hele landet. Tankegangen med at udviklingen skal
sprede sig fra et vackstcenter, er byttet ud med servicecenterteorien, der bygger pa en forudsaet-
ning om, at befolkning er fordelt jeevnt, og transportadgangen skal veere lige. Forsteederne bliver
dannet som fglge af parcelhusbyggeri og motorisering. Byvaeksten oplever et markant opsving
fra 1965 til 1970. Suburbaniseringen tager fart, sserligt i perioden 1970 til 1976. Aldrig for har
byvaeksten i Danmark vaeret sa kraftig. (Wichmann Matthiessen, 1985) Udviklingen skifter igen

i 1990’erne, hvor de stgrre byer igen oplever en stigning i befolkningsudviklingen.



BEFOLKNINGSUDVIKLING

Danmarks fire stgrste byer har siden artusindeskiftet oplevet en betydelig befolkningstilveekst
som fglge af urbaniseringen. I alt er de fire byer vokset med 250.000 indbyggere pa 20 ar, og
deres andel af den samlede befolkning er vokset fra 18 pct. til 21 pct. Denne udvikling er ikke
ny, men tog for alvor fart i begyndelsen af 1990’erne, hvor der efter flere &r med faldende eller
et stagneret indbyggertal for de fire stgrste byer skete et skift i den geografiske udvikling, og
herefter var tendensen, at veeksten og nye arbejdspladser i stigende grad blev koncentreret i
og omkring de store byomrader, herunder i szerdeleshed i Hovedstadsomradet og i @stjylland.
Det skyldes den velkendte samfundsudvikling fra industrisamfund til servicesamfund. (Jensen
og Winther], 2011)).

1986 1990 1996 2000 2004 2010 2015 2020

Kgbenhavn 473.000 466.723 476.751 495.699 ©501.664 528.208 580.184 632.340
Aarhus 195.152  200.188 213.826 217.260 228.547 242914 261.570 280.534
Odense 137.286 138.986 144.518 145.062 145.554 166.305 173.814 180.302
Aalborg 113.650 113.599 118.500 119.617 121.549 123.432 132.578 140.897

Tabel 1.1: Befolkningsudvikling for de fire stgrste byer. Kilde: Danmarks Statistik (BEF4A og BY1).
Note: For at kunne sammenligne over tid er Aalborgs indbyggertal inkl. Ngrresundby.

Den gennemsnitlige befolkningstilveekst har arligt veeret omkring 10.500 i Kgbenhavn, 3.800
i Aarhus, 1.500 i Odense og 1.700 nye indbyggere i Aalborg. Det fremgar af tabel @, der
viser befolkningsudviklingen fra 1986 til 2020 for de fire stgrste byer. Denne udvikling ventes
at forsaette frem mod 2030 ifplge en befolkningsfremskrivning pa kommuneniveau fra Danmarks
Statistik, jf. tabel tabel FRKM119 i Statistikbanken.



1.2 SEGREGERING | DANMARK

De senere ars urbanisering, der er beskrevet i afsnit EI, har pavirket det danske boligmarked
og resulteret i, at der er en historisk stor forskel mellem landets billigste og dyreste ejerboligom-
rader. Det gkonomiske opsving, der fulgte efter finanskrisen i 2007-2009, har primeert tilgodeset
boligpriserne i og omkring de fire stgrste byer - Kgbenhavn, Aarhus, Odense og Aalborg. Det
er primeert her, at der har veeret de store prisstigninger pa ejerboliger som fglge af den stigende
eftersporgsel (Nielsen, 2019; Juel Jensen, 2018). Det samme billede gor sig gaeldende for lejebo-
ligmarkedet, hvor udbuddet af sméa og billige lejeboliger er blevet reduceret. Alene i perioden
2015-2018 forsvandt hver femte udlejningsbolig til en leje pa under 4.000 kr. i bl.a. Kgbenhavn -
svarende til en reduktion pa 19 pct. Omend faldet ikke er lige s& markant for landets tre andre
stgrste byer, sa er der alligevel sket en reduktion pa 10 pct. i bAde Aarhus samt Odense og 4 pct.
i Aalborg. (Poulsen, 2018). Dette er en udvikling, der ggr det svaert for visse indkomstgrupper
at finde en betalelig bolig, hvilket har bidraget til en indkomst- og uddannelsesmsessig opdeling.
Det kaldes med et fagbegreb segregering.

» Segregering betegner en overreprasentation eller koncentration af forskellige persongrup-
per i bestemte omrader — eksempelvis pd tvers af forskellige bydele. Persongrupperne kan
f.eks. adskille sig med hensyn til indkomst og formue, uddannelsesniveau og etnisk bag-

grund.«

(Ministeriet for By- og Bolig og Landdistrikter, 2014, s. 3)

Segregering er et faenomen, der altid i stgrre eller mindre grad har og vil veere en del af forskellige
samfund. Forskellige faktorer har dog betydet, at segregering sker mere udtalt i den vestlige
verden, hvor mennesker i stgrre grad bossetter sig isoleret i bestemte bydele eller geografiske
omrader. I Danmark vil udviklingen ske langsommere sammenlignet med andre lande, men det
er ikke ensbetydende med, at udviklingen ikke forekommer. Det er tillige pavist, at gkonomisk
segregering sker langsomt, hvorimod segregering malt pa alder eller etnicitet sker forholdsvis
hurtigt. (Realdania By & Byg, 2010, s. 135)

Internt i byerne har segregeringen veeret stigende igennem en arrsekke, men segregering er ikke
alene et faenomen, der forekommer i storbyer, selvom det her ses i sammenhaeng med urbanise-
ring. Det kan ligeledes observeres i mindre bysamfund, der i nogle tilfselde har veeret problematisk
og resulteret i, at borgere med leengere videregaende uddannelser og en velfungerede gkonomi
fraflytter disse omréader. I sddanne tilfselde er det segregering af hele byer eller segrering af et

omrade relativt til det samfund, som omradet omgives af. (Realdania By & Byg, 2010, s. 135)



Segregering er saledes et internationalt faenomen, der oftest forekommer i stgrre bysamfund. Der
er dog stor forskellighed i segregeringens form og omfang, nar det observeres pa tveers af lande
eller fra by til by. Segregering forekommer ogsa i Danmark, men landets segregeringsniveau er
i nyere tid dog lavt, hvis det ses i en international kontekst. (Ministeriet for By- og Bolig og
Landdistrikter, 2014, s. 3)

REGIONAL SEGREGERING | DANMARK

Niveauet af segregering kan séledes observeres lokalt i enkelte byer, men befolkningens diversitet
malt pa f.eks. indkomstniveau kan ligeledes ggres op pad kommunalt niveau, hvilket kan afspejle
regionale forskelle. Netop indkomstniveauet i Danmark udggr en regional segregering, da der
er store forskelle blandt landets kommuner. I oplandskommunerne til Kgbenhavn og Aarhus
er de hgje indkomster generelt koncentreret, mens befolkningen i de to kommuner selv ligger
pa et gennemsnitligt indkomstniveau. De hgjeste indkomster er imidlertid generelt koncentreret
i de nordsjeellandske kommuner nord for Kgbenhavn. Sydsjeelland, Fyn og neesten samtlige af
de jyske kommuner ligger pa et indkomstniveau, der er under gennemsnittet eller i den lave
ende. Kommunerne med det laveste indkomstniveau omfatter bl.a. Lolland Kommune, Langeland

Kommune og Leesp kommune. (Cevea, 2017)

Denne geografiske segregering kommer ligeledes til udtryk i forhold til niveauet af personer péa
langvarig offentlig stgtte i landets kommuner, hvor der er stor variation blandt landets kom-
muner, ligesom det er tilfszeldet med indkomstniveauet. Lolland og Falster samt Langeland har
en hgj andel af personer pa offentlig stotte i en langvarig periode, mens Sgnderjylland, dele af
Nordjylland, Vestsjeelland og dele af Fyn ligger sekundzert. I kommunerne i nzerhed til Kgben-
havn er andelen af personer pa lang varig offentlig stgtte lavest. Selve Kgbenhavn har ogsa en
en lav andel af personer pa langvarig offentlig stgtte, omend andelen er stgrre end kommunerne
i neerheden. Aalborg og Aarhus samt nogle af kommunerne i ngerhed hertil har ligeledes en lav

andel af personer pa langvarig offentlig stgtte. (Kongshgj, 2018, s. 23-24)

Ovenstaende er to eksempler pa segregering pa regionalt niveau, og disse eksempler har relevans
for emnet betalelige boliger. Eksemplerne illustrerer saledes en gkonomisk ulighed blandt be-
folkningen, og hvis denne stiger, sé vil der vaere relativt flere penge til radighed for de i forvejen
hgjstlgnnede, hvorved der ogsa vil vaere flere penge til en dyrere bolig. Dette markedsvilkar vil
gge presset pa boligpriserne, saledes at disse stiger. (Juel Jensen, 2018) Med dette folger en na-
turlig oget efterspgrgsel pa dyrere boliger, og hvis dette efterkommes i form af et stgrre udbud,
kan det ske pa bekostning af billigere boliger, der er til at betale for andre indkomstgrupper
end velhavere. P& denne made kan der opsta behov for, at dette forhold reguleres, s& der sikres
billige boliger. Det blev det med indferelsen af almenboligkravet i 2015.



INTERN SEGREGERING | BYOMRADER

1 2013 blev » Teenketanken BYEN 2025« nedsat af minister for by, bolig og landdistrikter, Car-
sten Hansen. Formalet med taenketanken var at komme med visioner for fremtidens byudvikling,
som kunne veere med til at styrke feaellesskaberne i byen (Ministeriet for By- og Bolig og Land-
distrikter, 2013; Bech-Danielsen et al., 2014, s. 5).

Denne gruppe observerede og analyserede pa omfanget af segregeringen og dens udvikling i en
undersggelse, der deekker perioden fra 1985-2011. I undersggelsen blev der fokuseret pa Danmarks
fire stgrste byomrader: Hovedstadsomradet, Aarhus, Aalborg og Odense. I den undersggte peri-
ode er der i disse byomrader sket en stigende segregering i forhold til befolkningens uddannelses-
og indkomstniveau samt modtagelse af offentlig stgtte. Undersggelsen paviste hovedstadsomra-
det som det udtalt mest segregeret omrade, men i lgbet af den observerede arraeckke nsermede alle
tre andre byomrader sig niveauet for segregering i Hovedstadsomradet. (Bech-Danielsen et al.,
2014, s. 24)

» Det er tenketankens vurdering, at den stgrste udfordring for fellesskaberne er den fysiske

og sociale opdeling af byerne.«

(Bech-Danielsen et all, 2014, s. 24)

Det er séledes tilfeeldet, at de danske byer gennem en rakke artier er blevet mere opdelte,
hvilket af teenketanken vurderes som veerende et stigende problem i Danmarks stgrre byer. En
koncentrering af henholdsvis samfundets gverste og nederste lag i afgreensede dele af byerne
udfordrer den danske tradition, hvor sociale skel ikke er afggrende for bymaessige feellesskaber.
(Bech-Danielsen et al., 2014, s. 25) Yderligere vurderes det af teenketanken, at segregeringen
vil udfordre byernes sammenhangskraft, hvis nogle kvarterer bliver forbeholdt velhavere, mens
andre kun kan bosaette sig i periferien, f.eks. i almene boligomrader i udkanten (Bech-Danielsen
et al,, 2014, s. 40). Det er ikke uteenkeligt, at en fortsat udvikling af denne tendens kan resultere
i, at denne problematik ogsa kan ggre sig gacldende for hele kommuner, hvis boligpriserne bliver

sa hgje, at kun samfundets top kan boseette sig der.

Néar der sker denne opdeling af samfundets forskellige klasser, sa kan det resultere i, at befolk-
ningsgrupperne isolerer sig og derved ikke opnar en fglelse af at veere en del af byens faellesskab.
Store og ensartede boligomrader udelukkende med én type bolig og ejerform vil, nar de bliver
for store, resultere i lukkede omrader i byen, hvor andre end dem der bor der, ikke far anledning

til at veere i disse omrader eller kan fple sig uvelkomne. (Bech-Danielsen et al), 2014, s. 24)
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Figur 1.1: Fglgende kort er et eksempel pa, hvordan befolkningen er opdelt efter indteegtsniveau i
Kgbenhavns Kommune. Den mgrke farve angiver omrader med hgj indkomst, mens den lyse farve viser
omrader med lav indkomst. Datakilde: Conzoom-data fra Geomatic (2017).

Den beskrevne udvikling og de mulige konsekvenser heraf giver incitament til, at der bgr planlaeg-
ges for blandede ejerformer, ogsa gerne pa bygningsniveau. Teenketanken har selv udarbejdet en
reekke forslag, der kan fremheeves i kontekst til dette projekt. Et af problemer ligger i manglende
udbud af billige boliger, hvorfor der bgr veere en forpligtigelse for kommunerne i storbyregioner
til at sikre en betydelig andel billige boliger, og det skal samtidig sikres, at disse fordeles over
hele kommunen. Dette kan bade ske ved, at kommunerne udvikler nye byomrader eller ved, at
kommunen forteaetter allerede eksisterende bydele. (tBech—Danielsen et al.l, |2014!, s. 41)




Taenketanken kommer derudover med to forslag, der skal sendre pa maden, hvorpa der kan lokal-
planlaegges. Det ene indeberer, at der skal udvikles variationsformler til indholdet i lokalplaner,
hvorved det muligggres, at der i en lokalplan kan stilles krav om variation af bl.a. ejerform og
boligtype, dog uden at dette bliver detailstyret. Derudover foreslar Taenketanken en sendring
af planloven, der skal muligggre, at kommunerne i lokalplaner kan stille krav til ejerformer.
(Bech-Danielsen et al), 2014, s. 41)

Analysen og anbefalinger fra » Teenketanken BYEN 2025« udkom i 2014. Det var saledes i det
efterfglgende ar, at planloven blev sendret, og fremadrettet blev det muligt for kommunerne i et
vist omfang at stille krav til ejerformen i lokalplaner ved, at op til 25 pct. af boligmassen kan

kraeves som almene boliger.

1.3 RETSREGLENS POLITISKE TILBLIVELSE

Som tidligere nzevnt, se afsnit @ om urbanisering, har manglen pa billige boliger leenge veeret en
politisk sag — saerligt i Kgbenhavn. Dette afsnit har til formal at kortleegge retsreglens tilblivelse i
det politiske system. Flere uafhsengige kilder har i forbindelse med udarbejdelsen af dette projekt
henvist til, at en af de primzere arsager til reglens indfgrelse er udfordringerne i Kgbenhavn.
Fagbladet Boligen henviser ogséa til Kgbenhavn i sin tidslinje for reglen, jf. Thorberg (2017).
Heri henvises der til et forslag af Frank Jensen, overborgmester i Kgbenhavns Kommune, der
i 2013 stillede et forslag pa Socialdemokratiets kongres med en opfodring til regeringen om at
#ndre planloven, s& det blev muligt for kommunerne at stille krav om 20 pct. almene boliger i

nye boligomrader. (Weisd, 2013).

FINANSLOVSAFTALE 2015

I slutningen af 2014 indgik regeringen (Socialdemokratiet og Det Radikale Venstre) en politisk
aftale med Socialistisk Folkeparti og Enhedslisten om finansloven for 2015. Heri blev det aftalt at
foretage en sendring af planloven og give mulighed for stille krav om almene boliger i lokalplaner.
Formalet med denne var specifikt at sikre en blandet bolig- og beboersammensatning i nye

boligomrader. Endvidere blev det aftalt, at der er tale om en 10-arig forsggsordning.

LOVBEHANDLINGEN | FOLKETINGET

Som en udmgntning af finanslovsaftalen blev en sendringslov med populerbetegnelsen blandet
boligsammensetning fremsat den 18. december 2014 af minister for by, bolig og landdistrikter,
Carsten Hansen. Formélet med lovforslaget (L89) var at gennemfgre en sendring af sével plan-
loven som almenboligloven. Selve debatten kan betegnes som en ideologisk betonet debat, og
den var praeget af det snarlige valg, som der flere gange i debatten henvises til. Det var seerligt

en debat om den private ejendomsret.



AEndringloven blev vedtaget efter tredje behandling den 26. februar 2015 af et flertal pa 55 mod
51 folketingsmedlemmer. Flertallet bestod af regeringspartierne — Socialdemokratiet og Det Ra-
dikale Venstre — samt Socialistisk Folkeparti, Enhedslisten og én enkelt lgsgaenger. Mindretallet
bestod af de borgerlige partier, altsd Venstre, Dansk Folkeparti, Liberal Alliance og Det Kon-
servative Folkeparti. (Folketinget, 2015). Der er derfor tale om et relativt smalt flertal, hvilket

medfgrer at sddan en lov er sarbar overfor mandatmaessige sendringer i Folketinget.

NY REGERING - LIBERALISERING AF PLANLOVEN

Efter folketingsvalget i 2015 var der borgerligt flertal, og der blev dannet en ny regering med
statsminister Lars Lgkke Rasmussen i spidsen. Denne regering bestod kun af partiet Venstre,
og i dens regeringsgrundlag » Sammen for fremtiden« (2015) blev det annonceret, at det var
regeringens mal at liberalisere planloven med henblik pa at give kommunerne mere frihed og
fremme veekst. I september 2015 meddelte daveerende boligordfgrer for Venstre til Altinget.dk,
at de vil »i nermeste fremtid se pa mulighederne for at rulle loven tilbage.« (Bang og Kaasgaard,
2015).

Dette blev konkretiseret i regeringens udspil » Vaekst og udvikling i hele Danmark« fra november
2015. Det fremgar af denne, at regeringen gnsker at opnéd en blandet boligsammensatning af
frivillighedens vej og derfor vil fjerne kommunernes mulighed for at stille krav om almene boliger

i en lokalplan. (Regeringen, 2015, s. 57).

PLANLOVSAFTALE 2016 - MODERNISERING AF PLANLOVEN

I juni 2016 blev der indgaet en politisk aftale mellem Venstre-regeringen, Socialdemokratiet,
Dansk Folkeparti og Det Konservative Folkeparti under navnet » Danmark i bedre balance — Bedre
rammer for kommuner, borgere og virksomheder i hele landet«. Det blev heri aftalt mellem par-
terne, at almenboligkravet fortsat skulle veere et veerktgj for kommunerne i lokalplanlsegningen.
(Regeringen et.al., 2016, s. 26).

Selvom en politisk aftale eller et forlig ikke er juridisk bindende for de deltagende partier, er
der i Folketinget en raekke uskrevne normer og regler, der gor, at brede politiske aftaler sikrer
langtidsholdbar lovgivning, hvilket giver stabilitet i samfundet (Folketinget, 2020). Parterne
i den politiske aftale om planloven blev enige om, at loven skal evalueres inden 1. juli 2020
(Regeringen et.al., 2016, s. 3). Det har veeret gennemfert en samlet evaluering af planloven i

foraret 2020, og de indkomne hgringssvar er nu under behandling. (Erhvervsministeriet, 2019).
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1.4 INITIERENDE PROBLEMSTILLING

En raekke tendenser er i det foregdende blevet praesenteret som f.eks. de bagvedliggende arsager
til, at almenboligkravet blev introduceret som et planleegningsveerkt@j. Dette giver anledning
til at foretage yderligere undersggelser af, om denne regel har veeret anvendt i de fire store
universitetsbyer, og i sa fald hvordan og i hvilket omfang, reglen har veeret i brug. Som styrende

for projektets foranalyse er fglgende initierende problemstilling formuleret:

Hwvad er lovgrundlaget for almenboligkravet, og hvordan anvendes det i praksis i

landets fire stgrste kommuner?
Folgende tre underspgrgsmal er udarbejdet i tilknytning til ovenstaende problemformulering:

a) Huvilke endringer blev der foretaget i lovgivningen i forbindelse med implementeringen af

almenboligkravet?

b) Hwvordan arbejder de fire storste kommuner med at fremme en blandet boligsammensaetning

i kommuneplanlegningen og den strategiske planlegning?

c) I hvilket omfang har almenboligkravet vaere anvendt i lokalplaner i de fire storste kommuner,

og hvordan er det i sd fald anvendt?

Projektets foranalyse er at finde i kapitel @ Strukturen heri folger de tre underspgrgsmal og
er derfor inddelt i tre dele. Det primeere formal med foranalysen er forst og fremmest at fa
indsamlet empiri om almenboligkravet og det anvendelse, bade kvantitativt og kvalitativt. De
folgende sider — kapitel P — beskriver den videnskabsteoretiske og metodiske tilgang i savel

foranalyse som hovedanalyse.
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Kapitel 2
METODOLOGI

Dette kapitel praesenterer projektets videnskabsteoretiske tilgang, og der redeggres for projektets
anvendte metoder med fokus pa, hvordan og hvorfor disse er anvendt. I bilag @ er rapportens
opbygning og sammenhaeng illustreret. Kapitlet skal saledes danne grundlaget for den videnska-

belige tilgang til projektarbejdet.

2.1 VIDENSKABSTEORI

I dette projekt anvendes kritisk realisme som den videnskabsteoretiske tilgang. Ifelge ()
er netop denne tilgang velegnet til at gennemfgre byplanforskning, idet den er tveerfaglig og ar-
bejder med en holistisk og kontekstathsengig tilgang, der er velegnet til at indfange relevante
informationer og underliggende forklaringer. Et studie af almenboligkravet og udmgntningen
heraf forudsaetter involvering af flere videnskabomrader, herunder sociologi, planjura og poli-
tologi. Det falder saledes i god trad med projektet metodevalg, bl.a. i form af casestudie, som
vil blive uddybet yderligere i afsnit @ Fglgende er en uddybning af kritisk realisme, samt en
lgbende begrundelse for valget heraf i relation til projektets fokus.

Kritisk realisme opdeler overordnet virkeligheden i to dimensioner: den intransitative dimension
og den transitative dimension. Fgrstnaevnte omhandler de forhold, som er genstand for viden-
skabelig viden. Det drejer sig om bagvedliggende arsagsforklaringer og generative mekanismer,
som eksister uathaengigt af vores kendskab til dem. Disse uddybes senere. Den transitative di-
mension er forestillinger og opfattelser af det eksisterende. Dette veere sig for eksempel teorier.
Disse betragtes som potentielt fejlbehaftede og kan erstattes af nye teorier, e.g. i form af ny

lovgivning. Kritisk realisme inddeler yderligere virkeligheden i tre domaener.

Domaener | Faenomener

Empiriske | Situationer og haendelser som observeres videnskabeligt.

Faktiske Situationer og haendelser der finder sted uafhaengigt af, at det observeres.

Reelle Udover feenomenerne i de andre to domaener, rummer det reelle domaene de underliggen-
de strukturer, potentialer og mekanismer, der tillader at situationerne og haendelserne
finder sted.

Tabel 2.1: De tre domeener i kritisk realisme. (N 3es§f, lg()lﬂ)
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Med udgangspunkt i tabel Ell mé det empiriske domaene betragtes som en delmzengde af det
faktiske domeense, eftersom at det faktiske rummer alle situationer og hsendelser uafhsengigt at
dets observation heraf. Ligeledes rummer det reelle domaener bade det empiriske og det faktiske

domeene.

Et centralt begreb i kritisk realisme er kausalitet. Det skal forstas som forklaringen mellem arsag
og virkning heraf. Der arbejdes med siakaldte generative mekanismer. De befinder sig pa det reelle
domaene og influerer det faktiske domeene. De generative mekanismer er underligende strukturer
og forhold, som yder indflydelse pa den egentlige virkelighed (Rennison, 2015). Objekter rummer
visse egenskaber, som ggr dem modtagelige for en ydre pavirkning og gor dem i stand til at
pavirke andre objekter. De generative mekanismer er den medvirkende forklaring til dette. (Naess,
2012)

Kritisk realisme inddeler endvidere virkeligheden i forskellige lag. Inddeling af lagene er en social,
kontekstaftheengig konstruktion og derved en del af den transitative dimension af virkeligheden.
Lagenes yder gensidig pavirkning pa hinanden, f.eks. nar der opstar noget pa et af de hgjere lag,
som er afhaengigt af et forhold pa et lavere lag. Det er i hgj grad en del af den intransitative

dimension af virkeligheden. Dette faenomen beskrives som emergens. (Naess, 2012)

Strukturer og aktgrer har serpreegede egenskaber og rummer kausale kreefter. Nar der er skabt
en struktur, en social konstruktion, fysisk eller immateriel, opstar kausale kreefter og egenskaber,
som er forskellige fra de kraefter og egenskaber, der skabte strukturens tilstedevaerelse. Virkelig-
heden er sdledes mere end summen af de enkelte dele og opstar gennem det fgromtalte feenomen

emergens. (Nzess, 2012)

Et vaesentligt videnskabsteoretisk perspektiv bestar i de ontologiske overvejelser, i.e. hvilke dele
af virkeligheden skal undersgges, og hvordan skal den virkelighed forstas? (Ebdrup, 2014) Kritisk
realisme bygger pa en ontologisk realisme, hvor der samtidig eksisterer en form for dybere vir-
kelighed, der pavirker aktgrernes adfeerd. Kritisk realisme adskiller sig fra den klassiske realisme
ved at tage hgjde for, at den erfarede viden er fejlbarlig og usikker, og samtidig anerkendes det,
at der er visse underliggende mekanismer - generative mekanismer - som er empirisk usynlige,
men som samtidig har indflydelse pa den oplevede virkelighed. Det er i modssetning til den
radikale version af konstruktivisme - anti-realisme - hvor alt betragtes som en konstruktion, og
intet har sin eksistens uden erkendelsen heraf. Kritisk realisme rummer endvidere en moderat
form af konstruktivisme i maden, som den sociale verden opfattes som konstrueret (Rennison,
2015). Nar strukturerne er blevet skabt, har de visse egenskaber og kausale kraefter, som ikke
kan forklares af aktgrernes kraefter, der skabte selve strukturen. Kritisk realisme papeger, at det
er vaesentligt at betragte bagvedliggende bevaeggrunde og formél som arsager til handling. Det
er saledes svaert at anskue virkeligeheden som et lukket system. Kritisk realisme er inddragende
og drager nytte af andre videnskabsteoretiske tilgange og ismer. Der er grundlasggende tale om

en forstaelsen af, at verden eksisterer komplet uathzengigt af undersggelsen heraf. (Naess, 2012).
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I et videnskabsteoretisk perspektiv foretages ogsa visse epistemologiske overvejelser, i.e. hvor-
dan opnas den viden, som det ngdvendigvis kreever for at betragte de ontologiske overvejelser?
Kritisk realisme rummer en epistemologisk relativisme. Det skal forstds saledes, at de forhold
der undersgges, skal betragtes i en lokal, kontekstathaengig sammenhaeng. Det kan kort siges om
kritisk realisme, at formalet er at forklare, hvordan det latente er medvirkende til at skabe det

manifesterede. Det bliver siledes en explanatorisk tilgang. (Naess, 2012).

Den bymaessige kontekst er kompleks. En undersggelse af et objekt kan derfor ikke fyldestggres
ved at kigge pa situationen for og efter. Virkningerne af andre forhold ma undersgges og betragtes
som faktorer, der kan have pavirket situationen. Netop derfor inddrager projektet f.eks. ogsa
en retssociologisk metodisk tilgang fra den juridiske verden med henblik pa at forsta nogle af
de bagvedliggende bevaeggrunde for indfgrelsen af almenboligkravet. Séledes udelukkes ingen
dele af virkeligheden fra at komme i betragtning som en relevant arsagsforklaring. Denne abne,
tveerfaglige tilgang kan tilskrives projektets videnskabteoretiske tilgang i form af kritisk realisme.
(Naess, 2012).

Hvis byplanlaegningen skal anses som et reelt redskab til at udvikle byen, arealanvendelsen og
lignende, sa skal det veere muligt at kunne vurdere og forudsige, hvordan et bestemt virkemiddel
pavirker denne udviklingen. Introduktionen af almenboligkravet er i denne sammengaeng inter-
essant. Det er igen den valgte videnskabsteoretiske tilgang i form af kritisk realisme, der tillader
denne tilstand, hvor projektet far mulighed for aktivt at undersgge og vurdere almenboligkravet
i forhold til de bagvedliggende bevaeggrunde for introduktionen af den, samt den fremtidige situ-
ation. Det udmgnter sig ikke i klare kvantitative forudsigelser, snarere i kvalitative vurderinger

om retningen og om muligt i omfanget heraf. (Naess, 2012).

Med henblik pa at opsummere argumentationen for valget af kritisk realisme i naervaerende
projekt kan det sammenfattes, at netop denne videnskabsteoretiske tilgang anerkender, at den
tveerfaglige betragtning er en ngdvendighed i forstaelsen af virkeligheden. Kritisk realisme ansku-
er endvidere virkeligheden saledes, at der er kausale pavirkningskraefter pa spil. Omend fysiske
og sociale strukturer ogsa er socialt konstrueret, pavirker strukturerne og aktgrerne hinanden
og giver visse arsagssammenhaenge. Yderligere giver kritisk realisme mulighed for at foretage
kvalitative vurderinger af forskellige virkemidler med en dertilhgrende kontekstatheengig tilpas-
ning. Projektet far derfor mulighed for at undersgge det omtalte almenboligkrav i relation til

virkelighedens mange facetter, aktgrer og strukturer. (Naess, 2012).

Det videnskabsteoretiske fokus har til hensigt at guide den videre analytiske del af projektet,
samt strukturen heraf. Projektet tilstraeber, i trad med tankerne bag kritisk realisme, ikke blot at
forsta og fortolke enkeltheder. Tvaertimod er malet at opna indsigt i enkeltehedernes indbyrdes
pavirkning og indflydelse pa det egentlige output. Det interessante er saledes, hvordan samspillet
og dynamikken er mellem loven i form af almenboligkravet og akt@rer som bygherrer, kommuner,

almene boligorganisationer og landinspektgrer.
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2.2 ANALYSESTRATEGI

Projektets analysestrategi vedrgrer den forskningsmaessige tilgang til undersggelsen og forholdet
til det endelige resultat. Endvidere er der i dette afsnit fokus pa udgangspunktet for projektets
analyse, samt verificeringen af det undersggte. Neerveerende projekt har en induktiv tilgang,
og der er gjort brug af en metodetriangulering, i.e. objektet analyseres bade kvalitativt og
kvantitativt, samt ud fra en juridisk metode. Det er siledes et forsgg pa at overbestemme

analysen af objektet med henblik pa at verificere resultatet.

2.2.1 INDUKTION

Projektets forskningsmeessige analysestrategi har sit udgangspunkt i en induktiv tilgang, hvor
der tages afseet i det empiriske, i.e. i observationer og erfaringer. Disse observationer skal ef-
terfolgende anvendes til at foretage visse generaliseringer inden for projektets emne (Olsen og
Pedersen, 2014, s. 3). Projektet behandler almenboligkravet i lokalplaner og landinspektgrens
rolle i ejendomsdannelsen afledt heraf. Den induktive tilgang foregar saledes ved, at der indsam-
les empiri om den faktiske anvendelse af almenboligkravet, samt gennem casestudier, hvor det
undersgges, hvorledes landinspektgren i praksis indgar i processen fra udarbejdelsen af lokalpla-
nen, til de almene boligprojekter er realiseret. P4 baggrund af denne empiri vil projektet sgge
at identificere, hvor og hvordan i ejendomsdannelsesprocessen landinspektgren kan bidrage med

udvikling og realisering af almene boliger.

Den induktive tilgang indebeerer et klart procesorienteret fokus, hvor det tilstraebes at forsta de
dynamiske processor i forhold til det endelig output, der er steerkt afhsengigt heraf. Det induktive
aspekt passer endvidere med projektets videnskabsteoretiske tilgang i form af kritisk realisme.
De generative mekanismer, som blev praesenteret i det videnskabteoretiske afsnit, anerkendes
ved den induktive tilgang, fordi der netop er fokus pa de enkelte observationer, deres opstéaen

og indbyrdes pavirkning. (Dudovskiy, 2019).

2.2.2 TRIANGULERING

Der er i projektet gjort brug af en metodisk tilgang i form af triangulation. Ordet triangulation
har sit ophav i navigation og opmaling, hvor et punkt bestemmes ud fra flere omkringliggende
punkter med henblik pa at opna en mere praecis lokation af punktet. Triangulation kan ogsa
anvendes i en forskningsmeessige sammenheeng. Michael Quinn Patton (1988) opdeler triangula-
tion i fire typer. Neaervaerende projekt ggr brug af to af disse, herunder metodisk triangulation og
data triangulation. Metodisk triangulation har den tilgang, at et emne undersgges med udgangs-
punkt i mere end én metode. Projektets fokus pa almenboligkravet er analyseret kvantitativt
i form af en statistisk undersggelse af, hvor ofte og hvordan kommunerne har anvendt almen-
boligkravet. Det er samtidig analyseret kvalitativt igennem cases i de respektive kommuner, og
det er undersggt ud fra en retssociologisk tilgang, hvor baggrunden for den lovmaessige sendring

analyseres.
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Data triangulationen bestar i at ggre brug af flere forskellige datakilder (Patton, 1988, s. 108-
109). I den sammenhzeng ggr projektet brug af interviews med ressourcepersoner inden for emnet.
Det udmgnter sig i form af interviews med praktiserende landinspektgrer i bade Kgbenhavns
Kommune og Aarhus Kommune, hvor almenboligkravet har vaeret anvendt, og hvor de respektive

landinspektgrer har veeret direkte involveret i projektet.

Formalet med triangulation er at observere og analysere fokusomradet ud fra forskellige aspekter
med afseet 1 flere metoder. Dette har til hensigt at verificere de erkendelser og observationer,
der ggres i processen. Triangulation styrker saledes de observerede erfaringer med henblik pa i
sidste ende at udlede noget generaliserende om emnet, i dette tilfaeelde om almenboligkravet og
anvendelse heraf. (Patton, 1988, s. 108-109) Triangulation kan veere med til at styrke validiteten
af det undersggte, fordi kombinationen af metoderne styrker og kompenserer for den enkeltes
metodes svagheder. Metodetriangulering kan saledes indebeere, at der anvendes en kombination
af kvantitative og kvalitative metoder, og det kan ligeledes veere en kombination af forskellige
kvalitative metoder. Begge dele er tilfaeldet for naerveerende projekt. (Aarhus Universitet, 2020d)
Inden for kvalitativ datagenereing findes tre hovedgrupper, som er observation, interview og
litteraturstudie ([Tjora, 2017). I dette projekt gennemfgres den kvalitative dataindsamling bade

ved hjelp af interviewmetode og litteraturstudie.
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2.3 RETSSOCIOLOGI

Indenfor retsvidenskaben er der flere metoder til at undersgge retten. Den mest almindelige er
den retsdogmatiske tilgang, hvor der altid tages udgangspunkt i den geeldende ret, og undersg-
gelser indenfor denne tilgang gennemfgres ved at beskrive, fortolke og systematisere denne. En
anden fremgangsmade er den retssociologiske tilgang, hvor det omgivende samfund inddrages,
og retten bliver set pa som et socialt feenomen. Det sker ved hjelp af samfundsvidenskabelige

metoder med henblik pa at opna en dybere forstaelse af retten, herunder hvordan den forholder

sig til andre samfundsmaessige forhold og strukturer (IDalberg—Larsen og Lemann Kristiansenl,

2014, 5. 20).

Retssociologien kan inddeles i en genetisk og operationel variant. Den genetiske retssociologi an-

vendes til at undersgge, hvilke arsager der ligger bagved rettens tilblivelse, og den operationelle

retssociologi undersgger, hvordan retten efterfglgende har pavirket samfundet (tDalberg—Larsen

bg Lemann Kristiansenl, bOléﬂ, s. 49). Forholdet mellem de to varianter af retssociologi er illu-
streret herunder i figur EI i det sakaldte retlige kredslgb.

Genetisk Operationel

retssociologi retssociologi
RETTEN

Tilbagemeldinger

Figur 2.1: Forholdet mellem genetisk og operationel retssociologi, jf. IDalberg—Larsen og
ILemann Kristiansenl (l2014|), s. 50

I dette speciale har bade den genetiske og operationelle retssociologi veeret anvendt, hvorfor

begge varianter vil vaere beskrevet i de fglgende afsnit.

2.3.1 GENETISK RETSSOCIOLOGI

Den genetiske retssociologi ser pa, hvordan og hvorfor retsreglen er blevet udformet, som den
er. Her ses der bade pa sociale, gkonomiske samt politiske og ideologiske arsager til retten. Der
bliver skelnet mellem de direkte og indirekte arsager til retsreglens udformning. En direkte arsag
kan vaere en konkret sag, som forte til, at der var flertal eller konsensus om at sendre loven i
Folketinget. De inddirekte arsager er mere diffuse og sammensatte, f.eks. pres fra fagpersoner,
organisationer eller vaelgerne, og kan derfor vaere vanskelige at definere entydigt. Derfor er det i
den genetiske retssociologi vigtigt at skelne mellem, hvorvidt retsreglens baggrund er baseret pa
én bestemt faktor eller en flere forskellige faktorer. Magtforhold spiller ogsé en veaesentlig rolle
i retssociologien. Magten kan ses som fysisk, politisk, gkonomisk og ideologisk magt. (
tLarsen og Lemann KristiansenL }2014], s. 235-237).
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I de indledende afsnit om urbanisering (EI), segregering (@) samt om retsreglens politiske
tilblivelse (@) beskrives de bagvedliggende arsager til, at planloven blev zendret og kommunerne
fik mulighed for at stille krav om almene boliger i en lokalplan. De tre afsnit er primaert baseret
pa litteraturstudie af faglitteratur om emnet, men ogsa uddrag af en politiske debat i Folketinget
samt artikler bragt i dagspressen. Formalet med denne undersggelsen er at fa en grundlaeggende
forstaelse af bade sociale, gkonomiske, politiske og ideologiske arsager til retten. De fgrste to
afsnit ser retsreglen i et stgrre perspektiv og de indirekte arsager til dens indfgrelse, mens det

sidste afsnit ser pa retsreglens politiske tilblivelse.

2.3.2 OPERATIONEL RETSSOCIOLOGI

Den operationelle retssociologi handler om at undersgge virkninger af en bestemt lov i det
omgivende samfund. Der er typisk et erkleeret politisk mél med at gennemfgre en loveendring,
og det har saledes ogsa veeret tilfeeldet med @endringen af planloven. Her har forméalet veeret at
fa etableret flere almene boliger i de fire sterste byer. Derfor er det interessant at undersgge,
hvorvidt loveendringen har haft de gnskede virkninger pa en samfundsmaessig problemstilling.
For det forste vurderes det, om lovens formal er blevet realiseret, og hvis/hvis ikke, hvad er
sa forklaringen pa lovens succes eller fiasko. Herunder er en liste over otte kategorier, som kan
anvendes til at undersgge en retsregel virkninger. (Dalberg-Larsen og Lemann Kristiansen, 2014,
s. 263-268).

Selve loven og dens indhold

o Retssystemet i gvrigt

e Myndighedernes rolle

o Borgernes holdning til loven

o Lovgivningens politiske baggrund og aktuelle politiske styrkeforhold
o Tilfgrelse af ressourcer

o Kommunikationsprocesser

o Indirekte arsager

Nar man skal studere virkningerne af en loveendring, er det fgrst og fremmest vigtigt at fa
klarlagt, hvad selve loven indeholder, og om hvorvidt der sker en sendring af retstilstanden
i forbindelse med loveendringen. Afsnit @ indeholder en beskrivelse af sendringsloven og de
enkelte bestemmelser. En retsregel skal ogsa forstas i sammenhaeng med det gurige retssystem,
og herunder hvordan det nye spiller sammen eksisterende retstraditioner. Almenboligkravet er i

den henseende et nybrud i planloven, idet det bliver muligt at regulere ejerforhold.
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Det er iszer de kommunale myndigheder, der spiller en veesentlig rolle i forbindelse med etable-
ring af nye almene boliger, mens det samtidig er kommunen, der fastleegger et almenboligkrav i
lokalplanlaegningen. Dermed spiller kommunen en dobbeltrolle — dels som facilitator for at frem-
me en blandt boligsammensaetning og dels som stgtteyder til det konkrete almene boligprojekt.
Myndighederne kan have stor indflydelse pa lovens virkninger i samfundet, idet de kan arbejde
aktivt for eller imod den, eller de kan udvise passivitet og dermed modarbejde formalet med
loven. Seerligt hvis der er flere myndigheder — eller afdelinger — indblandet, kan det have en

stgrre eller mindre betydning.

Hvad borgere, der enten direkte eller indirekte bliver pavirket af loven, mener om loven, er af
veesentlig betydning. Hvis deres holdning til loven er positiv, som det jf. kapitel m er tilfaeldet
med almenboligkravet, sa vil der veaere stgrre sandsynlighed for succes. Dernaest har den politiske
baggrund og de nuveerende styrkeforhold i savel Folketinget som kommunalbestyrelsen betydning
for, hvordan reglen bliver udmgntet. I afsnit Iﬁ er der en beskrivelse af, hvordan et folketingsvalg
skabte usikkerhed om almenboligkravet fortsat ville vaere en del af planloven — og det har uden
tvivl haft betydning for lovens virkninger. Det politiske styrkeforhold kan endvidere pavirke

tildeling af gkonomiske ressourcer, hvilket ogsa er en veesentlig faktor.

Det er en forudsaetning for, at en lov far nogen effekt, at der bliver kommunikeret noget ud
til dem, der skal implementere den i praksis. Hvis kommunerne f.eks. ikke er klar over, at
de kan anvende almenboligkravet i en lokalplan, sa vil det have en vaesentlig indflydelse pa
lovens virkninger. Den sidste kategori er indirekte arsager, hvilket blandt andet indebaerer rent

strukturelle forhold, som kan have indflydelse pa virkningerne.
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2.4 ANALYSE AF ANVENDELSEN AF ALMENBOLIGKRAVET

Som en del af projektets foranalyse foretages en undersggelse af den praktiske anvendelse af
almenboligkravet i lokalplaner. Undersggelsen foretages blandt Danmarks fire stgrste kommuner:
Kgbenhavn, Aarhus, Aalborg og Odense. Dette udvalg af kommuner fglger afgraensningen, der
blev redegjort for i projektets indledning. Formalet er at fa klarlagt, hvorvidt muligheden for
at kraeve almene boliger i lokalplaner anvendes af de udvalgte kommuner og i sé fald i hvilket

omfang.

Analysemetoden er simpel, deskriptiv statistik, da undersggelsens resultater lgbende pracsenteres
i tabeller og diagrammer, der dermed giver et malbart grundlag af anvendelsen af almenbolig-
kravet. Det er dog kun formélet at forklare den indsamlede data og ikke forsgge at foretage
generaliseringer pa baggrund af resultaterne. (Aarhus Universitet, 2020a) Selve dataindsamlin-
gerne foretages imidlertid pa baggrund af dokumentstudier af lokalplaner, politiske behandlinger
af planerne samt materiale tilgeengeligt via kommunernes hjemmesider, hvorfor der er en kvali-

tativ baggrund for den kvantitative fremstilling af resultaterne.

ANVENDELSE AF KRAVET | KOMMUNERNE

Analysen indledes ved at indgd i en dialog med de fire kommuner for at fa be- eller afkraeftet,
hvorvidt almenboligkravet er anvendt i deres lokalplaner. Har en kommune ikke har gjort brug
af kravet, sa sgges det afklaret, hvorfor dette er tilfzeldet. Er det omvendt tilfseldet, at der er
gjort brug af kravet, sa undersgges omfanget af anvendelsen. Dette ggres med et datautraek fra
Plandata.dk om lokalplaner fra 2015 og frem i de pagseldende kommuner. Alle lokalplaner siden
2015 undersgges for, om de indeholder krav om almene boliger. Disse resultater sammenholdes

efterfolgende med kommunernes egne opggrelser over lokalplaner med brugen af kravet.

KONKRET ANVENDELSE | PLANERNE

Efterfglgende foretages en uddybende analyse af de kommuner, hvor almenboligkravet har veeret
anvendt. Analysen foretages med det formal at undersgge, hvordan planlovens bestemmelse er
udmgntet i de konkrete lokalplaner. Planerne indeholdende kravet undersgges saledes naermere
for at klarleegge, om der er bestemte karakteristika ved disse planer inden for hver kommune.
Det vil dermed ogsa udgere et sammenligningsgrundlag blandt kommunerne. Som indledning til
dette underspges det fgrst, hvordan kommunerne konkret administrerer anvendelsen af almen-

boligkravet i deres lokalplaner.

Undersggelsen foretages med en systematisk tilgang pa baggrund af en raekke opstillede punkter
for, hvad der skal undersgges ved planerne. Ved netop at foretage en gennemgang af lokalpla-
nerne pa en standardiseret made kan det belyses, om der er nogle sarlige karakteristikker eller
tendenser for lokalplanerne. Data til undersggelsen er fortsat med udgangspunkt i dataudtraekket

fra Plandata.dk om lokalplanerne, hvorfra de enkelte planer er tilgaengelige.
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Punkterne der undersgges er fglgende:

1. LOKALPLAN
Indledningvist er den lokalplan, undersggelsen omhandler, angivet ved lokalplanen nummer

og betegnelse.

2. VEDTAGELSESDATO
Efterfglgende noteres det, hvornar planen er vedtaget, hvilket oversigten af planerne sor-

teres efter.

3. PLANTYPE

Denne information fremgar af dataudtreekket fra Plandata.dk.

4. PROCENTMASSIGE ANDEL ALMENE BOLIGER
Denne del undersgger, hvor stor en procentmaessig andel af almene boliger, der stilles krav

om i den pagaldende lokalplan.

5. STATUS PA DE ALMENE BOLIGER

Sidste del af analysen har fokus pé, hvorvidt de almene boliger er realiseret eller ej. Er
realiseringen pabegyndt, registreres hvor stor en andel af de almene boliger, der er realiseret
i skrivende stund. Dette afsnit er baseret pa baggrund af de tilgeengelige data hos den

pagaldende kommune.

Den indsamlede information om lokalplanerne preesenteres i en tabel, hvorved der dannes et
overblik over samtlige planer i de pagsldende kommuner, hvor kravet om almene boliger er
anvendt. Efterfolgende bearbejdes den indsamlede data yderligere ved at lave en statistisk un-
dersggelse, hvor data praesenteres i diagrammer, der skal bidrage til at belyse, om der er bestemte

karakteristika ved lokalplanerne.

ANVENDELSEN SAMMENHOLDT MED ADMINISTRATIONSGRUNDLAG

Foranalysen afsluttes med, at de enkelte lokalplaner sammenholdes med den pagseldende kom-
munens administrationsgrundlag. Her er formalet at fa klarlagt, hvilke vurderinger der ligger

bag beslutningen om, at almenboligkravet er anvendt.

For hver kommune tages saledes udgangspunkt i de retningslinjer, der indgar i deres administra-
tionsgrundlag til en vurdering af, hvorvidt almenboligkravet skal anvendes. For hver lokalplan
fremsgges denne information i selve lokalplanerne samt den politiske behandling af planerne,
og resultaterne praesenteres i en tabel. Herved kan parametrene i administrationsgrundlagenes
retningslinjer fremfindes for hver af de enkelte planer og det tydeligggres bade, hvilke retnings-
linjer i administrationsgrundlagene der er fulgt, og hvad der ligger af konkret vurdering for, at

almenboligkravet er blevet anvendt.
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2.5 LITTERATURSTUDIE

Inden for samfundsvidenskaben anvender de fleste forskningsprojekter litteraturstudie (eller do-
kumentstudie) som en central metode til dataindsamling. I dette projekt udger den sammen
med interviewmetode, der er beskrevet i afsnit @, den kvalitative dataindsamling. Modsat de
andre kvalitative metoder, opfattes et litteraturstudie ofte som en ikke-patrengende metode, idet
det ikke er ngdvendigt at involvere informanter aktivt i forbindelse med indsamling af data. Et
litteraturstudie gennemfgres ved at studere og analysere eksisterende dokumenter, og ofte bli-
ver dokumenterne anvendt til at opna baggrundsviden om et emne, der efterfglgende studeres
gennem andre kvalitative metoder, f.eks. interview og observation. En analyse kan ogsé udeluk-
kende baseres pa dokumenter som empiri. Der skelnes mellem forskellige typer af dokumenter —
de kan veere casespecifikke, generelle (herunder lovgivning), fra medier og/eller forskningsbase-

rede. ([Ljora, 2017, s. 182-83).

I et litteraturstudie er det vigtigt at vaere opmeerksom pa, hvem der har skrevet dokumentet,
hvorfor det er skrevet, og hvorndar det er blevet skrevet. Fgrst og fremmest handler det om at
vurdere, hvor troveerdig den pagaeldende kilde er, f.eks. ved at undersgge, hvilken baggrund,
uddannelse og organisatoriske tilknytning forfatteren har. Det er ligeledes vigtigt at undersgge
formalet med dokumentet, f.eks. om det har veaeret til preesentation og salg, for at fremme en
bestemt dagsorden eller bare en objektiv beskrivelse. Tidspunktet er vigtigt, fordi det kan give
indblik i en opfattelse af en sag pa et bestemt tidspunkt, f.eks. for og efter den politiske aftale

om planlovsbestemmelse, lees evt. mere herom i afsnit @ (Tjora, 2017, s. 183).

I dette projekt har litteraturstudie dels veeret anvendt for at fremskaffe baggrundsviden til en
analyse, f.eks. i det eksplorative casestudie i kapitel H, men ogsa som rene litteraturstudier, f.eks.
i den indledende undersggelse af almenboligkravets baggrund, se kapitel E Ved sidstnaevnte har
det i de fgrste to afsnit veeret vigtigt at anvende autoritative kilder til at beskrive de overord-
nede tendenser med urbanisering og segregering, mens det tredje afsnit er baseret pa taler i

Folketinget, artikler fra medier, samt politiske aftaledokumenter.
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2.6 CASESTUDIE

Casestudiet som metode er bade ngdvendig og fyldestggrende for samfundsvidenskabens forsk-
ningsopgaver. Metoden bidrager med systematisk producerede eksemplarer, hvorfor udfgrelsen
af gode og regelmaessige casestudier udggr en vigtig forudsasetning for samfundsvidenskaben.
(Flyvbjerg, 2010, s. 463)

Et casestudie kan defineres som en empirisk metode, hvor et nutidigt feenomen undersgges dyb-
degéende, og dette ggres inden for faenomenets kontekst. Netop at casestudie medtager kontekst
og undersgger et nutidigt faenomen, adskiller metoden fra andre metoder. Udfgrelsen af et ca-
sestudie indebeaerer saledes et gnske om at forsta den konkrete case i en sammenhseng med den
virkelige verden, hvortil det antages, at den gnskede forstdelse man sgger at opnd, kan invol-
vere kontekstuelle betingelser, der er vigtige og relevante for den pageeldende case. Derudover
behandler et casestudie en situation, hvor maengden af interessante variable vil vaere stgrre end
maengden af data, og derfor drager casestudier fordel af forudgaende forskning til at designe sin
egen forskning, dataindsamling og analyse. Yderligere er casestudier athsengig af flere forskellige
kilder til beviser, og det er derfor ngdvendigt at indsamle data med en triangulerende tilgang.
Netop triangulering mellem flere metoder, og muligheden for at anvende kvantitativ data, ger, at

casestudiet som metode gar dybere end en typisk kvalitativ undersggelse. (Yin, 2018, s. 15-18)

Udveelgelsen af en case bgr baseres pa adgang til data. Med flere mulige cases bgr man der-
for foretage udveelgelsen med udgangspunkt i, hvor der forventeligt er stgrst adgang til data i
forhold til det, der gnskes undersggt. (Yin, 2018, s. 26) Til udveelgelsen af cases kan der an-
vendes forskellige strategier, der har forskellige formal. Overordnet kan disse strategier inddeles
i henholdsvis tilfeeldig udveelgelse eller informationsorienteret udvaelgelse. Fgrstnasvnte strategi
anvendes, hvis det gnskes at undga et systematisk bias, og her er stikprgvens storrelse afggrende
for de generaliseringer, der foretages i konklusionerne. Den anden strategi anvendes, hvis det
gnskes, at informationens nytteveerdi fra de enkelte cases maksimeres, hvorfor disse veelges ud

fra en antagelse om deres informationsindhold. (Flyvbjerg, 2010, s. 475)

Casestudier kan anvendes til bade hypotesetestning, teoriudvikling og generalisering (Flyvbjerg,
2010, s. 487), og som det fremgar af det ovenstéende, sé kan et casestudie indeholde flere cases.
Er dette tilfeeldet, s anvendes resultaterne til at drage konklusioner pa tveers af de forskellige
cases. Hvis der foretages generaliseringer pa baggrund af et casestudie, sa er det essentielt, at
disse foretages pa baggrund af den udfgrte undersggelse og ikke af den konkrete case. En made
at udfgre generaliseringer pa er analytisk generalisering, hvor formalet ikke alene er at udar-
bejde abstrakt teori, men derimod at generalisere til andre konkrete tilfzelde. Herved anvendes
resultaterne fra en case til at gd dybere end netop det, der er undersggt. Nar der foretages en
analytisk generalisering pa baggrund af undersggelserne i et casestudie, sé er det vigtigt, man
ikke blot konstaterer dem, men at der argumenteres for de foretagenede generaliseringer. Derfor

skal det ogsa overvejes, hvilke fejl der matte vaere i konklusionerne. ([Yin, 2018, s. 17, 38-41)
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I dette projekt udfores et eksplorativt casestudie af det relativt nye 'faenomen’ almenboligkravet.
I casestudiet undersgges ejendomsdannelsesprocessen, der sker som fglge af lokalplaner indehol-
dende almenboligkravet, hvortil der er et specifikt fokus pa den praktiserende landinspektgrs
rolle som radgiver. En case udggres saledes af et byggeprojekt, der realiseres pa baggrund af en
lokalplan med almenboligkravet. Casestudiet vil besta af flere cases, da landinspektgrens rad-
givningsydelser antageligt vil variere afhsengig af konteksten for den enkelte case forstaet som

de forudsaetninger, vilkar og rammer, der ligger i den enkelte lokalplan.

Rammerne for udvelgelsen af cases er indledt i indledningen i kapitel m, hvor projektet er
afgreenset til at koncentrere sig om Kgbenhavns Kommune, Aarhus Kommune, Odense Kommune
og Aalborg Kommune. Afgreensningen fortssetter i projektets foranalyse, hvor det undersgges,
hvilke af disse fire kommuner, der har anvendt almenboligkravet i deres lokalplaner. Det er
saledes i kommuner, hvor kravet er anvendt, der findes mulige cases. Den konkrete udveelgelse
af cases sker med den informationsorienterede strategi, hvortil der findes fire understrategier.
Her anvendes strategien bensevnt »cases med maksimal variation«, hvortil det er ngdvendigt
med raekke cases, der differentierer sig pa én dimension. De udvalgte cases adskiller sig pa flere
vaesentlige dimensioner, herunder geografi, lokalplanens forhold til almenboligkravet, samt hvor
fremskredent projekterne er. Formalet er at indhente information i de forskellige cases, der har
betydning for den variation, der er mellem de enkelte cases (Flyvbjerg, 2010, s. 475). Valget af
denne strategi er foretaget, da de udvalgte cases dermed indeholder projekter, som adskiller sig
fra hinanden, hvorfor landinspektgrens radgivingsydelser forventeligt ligeledes ggr det. Det bgr
derfor vaere muligt at klarleegge i et bredt perspektiv, hvordan den praktiserende landinspektgr

bidrager til realiseringen af projekter omfattet af almenboligkravet.

Udfgrelsen af casestudiet vil basere sig pa den metodiske tilgang triangulering, hvor der anvendes
flere forskellige metoder til at belyse og dybdegaende undersgge de enkelte cases. Foranalysen
forud for casestudiet er siledes en kvantitativ analyse, hvor resultaterne anvendes til udvaelgel-
sen af cases. De udvalgte cases undersgges efterfglgende dybere med litteraturstudie (se afsnit
@) samt kvalitative interviews (se afsnit @) med praktiserende landinspektgrer, der har ydet

radgivning i forbindelse med de udvalgte cases.

I casestudiet preesenteres de enkelte cases hver isser, hvor lokalplanernes indhold relevant for
almenboligkravet redeggres for, hvorefter andre centrale elementer i ejendomsdannelsen under-
sgges, sasom ejerlejlighedsopdeling eller etablering af grundejerforening. Disse resultater udggr
udgangspunktet for de kvalitative interviews med de praktiserende landinspektgrer, der kan bi-
drage med yderligere informationer om disse emner i de konkrete cases. Denne kortleegning af
ejendomsdannelsen med perspektiv fra en landinspektgr skal muligggre, at der kan identifice-
res centrale emner for landinspektgrens radgivning, der efterfolgende skal anvendes til generelle
diskussioner om, hvilke problemstillinger der tilhgrer disse emner, og hvordan landinspektgren
kan radgive om disse. P& denne made anvendes resultaterne pa tveers af de undersggte cases til
at kunne sige noget generelt om, hvordan den praktiserende landinspektgr kan bidrage i reali-

seringen af lokalplaner indeholdende almenboligkravet og indga i ejendomsdannelsesprocessen.
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2.7 INTERVIEW

Forskellige former for interview er en af de mest udbredte metoder til dataindsamling inden for
kvalitativ forskning. Forméalet med et interview er at indsamle viden om udvalgte informanters
holdninger, meninger og erfaringer med et bestemt faeenomen. ([Tjora, 2017, s. 113-118). I dette
projekt er dataindsamlingen bade sket gennem kvalitative dybdeinterview og mere fokuserede

interview, og i de fglgende afsnit er anvendelsen af disse beskrevet.

2.7.1 KVALITATIVT DYBDEINTERVIEW

Et kvalitativt dybdeinterview er ogsa kendt under betegnelsen semistrukturerede interviews.
Denne type interview er kendetegnet ved at tage udgangspunkt i en interviewguide med abne
spgrgsmal, som giver informanten mulighed for at give reflekterende og frie svar. Samtidig kan

intervieweren styre interviewet i en bestemt retning. ([Tjora, 2017; Aarhus Universitet, 20200).

Som en veesentlig del af projektets dataindsamling har der vaeret gennemfgrt interviews med
praktiserende landinspektgrer. Forméalet med disse interviews er at indsamle viden om de prak-
tiserende landinspektgrers generelle erfaring og arbejde med ejendomsdannelse i tilknytning til
almene boliger samt om almenboligkravet. Dertil har landinspektgren vaeret en vigtig kilde til
uddybende information om de udvalgte lokalplaner i casestudiet. Alle interviews har veaeret gen-

nemfort via en videoforbindelse.

Forud for interviewet er der udarbejdet en interviewguide, som er sendt til informanten pa
forhand til forberedelse. Dette er fordelagtig til netop denne type kvalitativ interview, da det
understgtter interviewerens mulighed for at styre interviewet og informantens frie besvarelser.
En interviewguide indeholder en rsekke emmner og spgrgsmal, der gnskes besvaret, men hvor
reekkefglgen ikke er afggrende for interviewets fremgang, og i stedet blot sikrer at alle relevante
emner og spgrgsmal bliver bergrt. Der er ligeledes mulighed for at stille uddybende spgrgsmal,

der ikke indgar i interviewguiden, hvis dette méatte veere ngdvendigt. (Aarhus Universitet, 2020b)

UDVALGELSE AF INFORMANTER

Som anfert skal de kvalitative dybdeinterviews bidrage til casestudierne af projekter, der opfgres
med baggrund i en lokalplan indeholdende almenboligkravet. Der fokuseres pa landinspektgrens
rolle i realiseringen af disse projekter, hvorfor udveelgelsen af informanter sker med udgangspunkt
i, hvilke kommuner der har anvendt almenboligkravet i lokalplaner. Der sgges derfor landin-
spektgrer, der har deltaget i ejendomsdannelsen af projekterne i de pagaseldende kommuner. Der
stilles krav til, at for hver kommune der har anvendt almenboligkravet, skal der tilsvarende veere
en landinspektor. Herved afdaekkes samtlige kommuner, der er fremfundet til at have anvendt
almenboligkravet, hvilket ogsa bidrager med en variation i, hvordan de forskellige kommuner

arbejder med kravet, og hvordan de forskellige landinspektgrer arbejder med det.
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2.7.2 FOKUSEREDE INTERVIEW - VIA TELEFON OG MAIL

I tilleeg til de kvalitative dybdeinterview er datagenereringen blevet gennemfgrt ved hjzlp af
sdkaldte fokuserede interview. Denne type interview er kendetegnet ved at veere tidsmeessig
kort, typisk mindre end én time, og hvor temaet er afgreenset. ([Tjora, 2017, s. 126). Formalet
har veeret at afklare nogle spgrgsmal, som er opstaet i forbindelse med analyserne, og hvor det er
blevet vurderet, at det ikke har veeret ngdvendigt at gennemfore klassisk dybdeinterview. Disse

interview er blevet gennemfort via telefon og mail.

Nar interviewet bliver gennemfgrt via mail, sd er det forholdsvist enkelt at dokumentere og
citere fra interviewet, idet det hele foreligger skriftligt. I et enkelt tilfzelde — interviewet med
Boligforeningen 10. marts 1943 — blev interviewet gennemfgrt via telefon, hvor det ikke var
muligt at optage samtalen. Derfor er der blevet udarbejdet et telefonnotat, hvori de pa forhand
tilsendte sporgsmal er angivet med det tilhgrende svar fra informanten. Det skal noteres, at der

ikke er tale om ordrette citater fra informanten i det pagseldende interview, der i gvrigt kan
findes i bilag @
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Kapitel 3
FORANALYSE

Pa baggrund af den initierende problemstilling, der kan lseses i afsnit Q, er formalet med
indevaerende kapitel at undersgge almenboligkravet pa et overordnet niveau, forst med fokus
pa lovgrundlaget og efterfglgende pa kommunernes arbejde med segregering og den faktiske
anvendelse af almenboligkravet kvantitativt og kvalitativt. Neerveerende foranalyse bestar af tre

dele, der opsummeres i en forelgbig konklusion i afsnit @

Den fgrste del af foranalysen undersgger selve loven og dens indhold, jf. den retssociologiske
metode i afsnit @ Heri redeggres der for de konkrete sendringer af planloven og almenboligloven
som fglge af den sendringslov, der indfgrte almenboligkravet som et planleegningsvaerktgj. Denne
del af foranalysen er at finde i afsnit @

Den anden del af foranalysen undersgger kommunernes nuvaerende indsats for at imgdega yder-
ligere segregering og fremme en blandet boligsammensatning. Undersggelsen har fokus pa bade
den kommunale strategiske og den formelle kommuneplanlaegning. Foranalysens anden del er at
finde i afsnit @

Foranalysens tredje og sidste del undersgger den faktiske anvendelse af almenboligkravet i de
fire stgrste kommuner i Danmark. Denne undersggelse indledes af en kvalitativ, se afsnit ,
og en kvantitativ, se afsnit , undersggelse af lokalplaner fra 2015 og frem. Formalet er at
finde frem til de kommuner, der anvender almenboligkravet i lokalplanlsegningen. Dernsest er
der en redeggrelse for den konkrete udmgntning af almenboligkravet, se afsnit og .
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3.1 ZANDRINGSLOVEN 12015 - BLANDET BOLIGSAMMENSZATNING

Som en del af den politiske aftale om finansloven for 2015, hvis fulde navn er » Et sterkere
fellesskab, et tryggere arbejdsmarked og mere sundhed«, indgaet mellem Regeringen (Socialde-
mokratiet og Radikale Venstre), Socialistisk Folkeparti og Enhedslisten i november 2014, blev
det aftalt at udvide planloven med en mulighed for at stille krav om indtil 25 pct. almene
boliger og afsezette penge til en gget kommunal stgtte til kgb af byggegrunde i byer med stor
befolkningstilveekst gennem en @endring af almenboligloven. Aftaleparternes intention var at gi-
ve kommunerne en udvidet mulighed for at fremme varieret bolig- og beboersammensatning og

byer med »plads til alle«. (Regeringen et.al., 2014).

Lovforslaget (L89) om gendring af planloven og almenboligloven blev fremsat af minister for by,
bolig og landdistrikter, Carsten Hansen, den 10. december 2014. Lovforslaget populaertitel er

»blandet boligsammenseitning«. Nedenstaende citat stammer fra fremsaettelsestalen:

» Lovforslaget udmanter regeringens delaftale om Finansloven for 2015 med Enhedslisten
og Socialistisk Folkeparti om at skabe bedre muligheder for at udvikle byer med en blandet
boligsammensetning. Formadalet er at fa en mere blandet sammensetning af forskellige
typer boliger i de store danske byer, der i disse ar far markant flere nye beboere, men som

samtidig oplever prisstigninger pd boliger.«

Carsten Hansen (2014)

Lovforslaget blev vedtaget den 26. februar 2015. Derfor vil det efterfolgende blive omtalt under
betegnelsen @ndringsloven. Som naevnt blev der gennemfgrt en sendring af savel planloven som
almenboligloven, og de konkrete sendringer af de to love er beskrevet i de fglgende afsnit hver

for sig med udgangspunkt i forarbejderne.

3.1.1 ZANDRING AF PLANLOVEN

Planlovens formal er beskrevet i § 1, og det er at sikre, at planlaegning er sammenhangende
pé tveers af forskellige samfundsmaessige interesser, blandt andet med fokus pa at veerne om
natur og miljg, veere fremmende for vaekst og udvikling og sikre beeredygtig udvikling. Med
andringsloven blev der tilfgjet et nyt punkt i formalsparagraffen; at loven nu fremover ogsa i
seerlig grad tilsigter, » .. at alsidighed © boligsammensetningen fremmes gennem mulighed for
planlegning for almene boliger i byerne« (jf. § 1, stk. 2, nr. 7). Dermed er arbejdet med at fremme
en blandet boligsammensaetning tydeliggjort som et centralt mal, kommunerne skal arbejde for

i planlaegningen.

Netop kommunerne er centrale aktgrer i dette arbejde. Andringsloven har givet kommunerne
mulighed for at fastseette retningslinjer for almene boliger, nar der udpeges omrader til forskellige

byformal, jf. § 11 a. Idet en lokalplan skal veere i overensstemmelse med en kommuneplan,
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jf. rammestyringsprincippet, er det en forudssetning, at kommuneplanen indeholder sadan en
retningslinje for at optage en tilsvarende bestemmelse i en lokalplan. Det samme gaelder for
planlovens § 11 b, der blev udvidet med en mulighed for at fastseette rammer i kommuneplanen.
Dette geelder kun for nye boligomréader, altsa omrader, hvor der ikke allerede er en eksisterende
lovlig boligbebyggelse, eller som i kommune- eller lokalplan er udlagt til boligformal. Dette

stammer fra den politiske finanslovsaftale.

Den mest markante del af zendringsloven er naturligvis udvidelsen af lokalplankataloget, der fik
tilfgjet en ny § 15, stk. 2, nr. 9. Denne giver kommunerne mulighed for at optage en bestemmelse
i en lokalplan om, at indtil 25 pct. af den samlede boligmasse skal vaere almene boliger. Begrebet
boligmasse er ikke entydigt defineret i forarbejderne, og kan enten veere opgjort som antal boliger
eller etageareal. Det er op til kommunerne og bygherre i samarbejde at fastlaegge en definition
i forbindelse med den konkrete lokalplan. Hidtil har det veeret et almindeligt princip, at en
lokalplan ikke kan regulere ejer- og brugerforhold (Anken, 2013). Dette princip fastholdes pa

nzer denne specifikke og afgreensede mulighed, jf. forarbejderne.

Grundejernes eksisterende mulighed, jf. planlovens § 48, for at forlange sin ejendom overtaget
af kommunen mod erstatning, hvis den i en lokalplan bliver udlagt til et offentligt formal, f.eks.
offentlige institutioner, idresetsanlaeg, rekreative omrader, almennyttige organisationer, blev med
loveendringen udvidet, sa det ogsa geelder, nar en lokalplan udlegger en andel af ejendommen
til almene boliger. Det er dog en forudsatning, at ejendommen ikke leengere kan udnyttes pa
en gkonomisk rimelig made set i forhold til de omkringliggende ejendomme. Det vil fortsat
vaere taksationsmyndighederne, der, jf. planlovens § 50, vurderer grundejerens anmodning og

fastlaegger en eventuel erstatning.

3.1.2 ANDRING AF ALMENBOLIGLOVEN

Andel del af sendringsloven omhandler almenboligloven. Heri er der indfgrt en ny § 119 a,
der giver kommuner med stor befolkningstilveekst mulighed for at give tilsagn om et seerligt
grundkgbslan — det vil sige yderligere stotte, der skal gare det muligt at opfere alment nybyggeri
i omrader, hvor grundprisen ikke ggr det muligt at holde de samlede omkostninger inden for det
fastsatte maksimumsbelgb, der er fastsat iht. almenboliglovens § 115, stk. 10. Et grundkgbslan
kan alene gives til kgb af areal, der allerede er udlagt til boligformal i geeldende planlegning.
Folgende kommuner er ifglge forarbejderne omfattet af denne ordning: Kgbenhavn, Aarhus,

Odense, Aalborg og Frederiksberg.

Formalet med denne bestemmelse er at fremme en alsidig boligsammensaetning i omrader, der
allerede er planlagt til boligformal. Den store befolkningstilvackst har medfert en pres pa bolig-
markedet og dermed hgjere priser, og det ggr det vanskeligt at realisere et alment boligprojekt
inden for de gkonomiske rammer. Det fremgar af § 119 a, stk. 2, at der ikke kan gives yderligere
grundkgbslan, hvis lokalplanen indeholder en bestemmelse om en bestemt andel almene boliger,

jf. forrige afsnit om sendring af planloven.
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Der er fastlagt en gvre belgbsgreense for det seerlige grundkegbslan. Det ma ikke overstige 20
pct. af det maksimumsbelgb, der er fastlagt for almene familieboliger, jf. § 119 a, stk. 4. Det
er desuden en forudseetning, at der ikke er mere end to pct. ledige boliger i kommunen pa det

pagaeldende tidspunkt, hvor der gives tilsagn.

3.1.3 DEN DELEGEREDE BYGHERREMODEL

Siden almenboligkravet blev en del af planloven har iseer reglerne vedrgrende skgdekrav og
udbudspligt, der fremgar af henholdsvis § 21 og § 33 i stottebekendtggrelsen, udgjort en barriere
mht. samarbejde mellem private aktgrer og almene boligorganisationer om et falles projekt.
Derfor blev der i begyndelsen af 2019 igangsat en lovgivningsproces med henblik pa at sendre
almenboligloven, hvorved den delegerede bygherremodel blev operationaliseret i lovgivningen.
Efter lidt forsinkelse grundet folketingsvalget blev zendringsloven vedtaget i efteraret 2019, og
tradte efterfolgende i kraft den 1. januar 2020.

Den delegerede bygherremodel betyder, at den almene boligorganisation overlader bygherrerolle
og de tilhgrende forpligtelser til en privat part, som efterfglgende star for at opfere byggeriet.
Det skyldes, at det seerligt efter almenboligkravet er blevet en mulighed, at det er blevet mere
almindeligt med byggeprojekter, som bade indeholder private og almene boliger, og hvor det
ikke giver mening at udskille den almene del som et saerskilt byggeprojekt med egen bygherre.
Nar byggeriet er faerdigt, overtager den almene boligorganisation et ngglefeerdigt byggeri, som
denne far skgde pa. (Bruun, 2019).

Den konkrete sendring sker i almenboliglovens § 116, hvor kommunalbestyrelsens mulighed for
at give tilsagn om stgtte til alment boligprojekt, bliver udvidet med en model for at give tilsagn
til almene boligprojekter, der opfgres i samarbejde med en privat part. Det er en forudsatning,
at det pagaldende samarbejde er ngdvendigt for at realisere byggeriet af de almene boliger, og

at den almene boligorganisation ikke Igber en ungdvendig risiko, jf. § 116.

I tilknytning til denne sendring blev stottebekendtggrelsens udvidet med en raekke nye bestem-
melser. Den nye bekendtggrelse tradte i kraft den 9. januar 2020. Heri bliver der tilfgjet en
fjerde undtagelse fra skgdekravet i § 21, der medfgrer, at en udskydelse ogsa kan begrundes i et

samarbejde mellem den almene boligorganisation og en privat aktgr, jf. § 21, stk. 4.

Ved anvendelse af den delegerede bygherremodel er det ifglge stgttebekendtggrelsens § 24, stk.
1 den almene boligorganisation ansvar, i.e. tilsagnsmodtageren, at reglerne i almenboligloven og
de tilhgrende bekendtggrelser overholdes, samt at bygherreansvaret, som fglger af lovgivningen,
bliver varetaget. § 24, stk. 2, nr. 1-5 beskriver fem punkter, som skal indga i aftalen mellem den
private aktgr og boligorganisationen. Her er det iseer nr. 2, 3 og 5, der er interessante. Fgrstnaevn-
te omhandler gkonomi, og heraf fglger det bl.a., at den private aktgr patager sig de gkonomiske
risici. Sidstnzevnte omhandler den sakaldte udbudspligt, der i medfer af stgttebekendtggrelsens
§ 33 betyder, at byggearbejde skal sendes i udbud.
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3.2 KOMMUNERNES NUVZARENDE INDSATS FOR
BLANDET BOLIGSAMMENSATNING

De fire stgrste kommuner i Danmark — Kgbenhavn, Aarhus, Odense og Aalborg — har forskellige
tilgange til arbejdet med at fremme en blandet beboersammensaetning i byerne. Formélet med
denne del af foranalysen er at undersgge, hvordan dette arbejde kommer til udtryk i savel den
strategiske planlsegning som i kommuneplanlsegningen i de respektive kommuner. Der tages

udgangspunkt i de skrevne kilder.

3.2.1 K@BENHAVNS KOMMUNE

I Kgbenhavns Kommune er der 60.068 almene boliger, hvilket svarer til 19,8 pct. af kommunens
samlede boligmasse. (lDanmarks Statistikl, bOQd).

STRATEGISK PLANLAGNING

Siden 2012 har det veeret et politisk og strategisk mal, at hver femte nye bolig i Kgbenhavns
Kommune skal veere en almen bolig. Ud af de i alt 45.000 nye boliger, som var planlagt frem
mod 2025, skulle 9.000 af dem veere gremserket til almene boliger. Dette var en viderefgring
af forhenvaerende overborgmester Ritt Bjerregaards strategi om at bygge 5.000 billige boliger i
Kgbenhavn, laes mere herom i afsnit @ (budmundsson‘, l2012|).

Fra 2015 blev det som bekendt muligt at stille krav om almene boliger i en lokalplan, nar der
planlaegges for et nyt boligomrade. Kgbenhavns Kommune har fra starten arbejdet malrettet
med at benytte sig af denne mulighed. Det fremgar af planstrategien fra 2018, at kommunens
vision er at bygge almene boliger for at fremme den mangfoldige by, seerligt i udsatte byomrader.
Malet er en jeevn fordeling af almene boliger pa tveers af skoledistrikter, sa en blandet beboer-

sammensatning kommer til udtryk pa kommunens skoler. Det er desuden et mal, at de almene

boliger skal opfgres samtidig med de private boliger. (lK@benhavn Kommune, bOlS‘).

Som en udmgntning af den politiske aftale » Et Danmark uden parallelsamfund« i Folketinget,
arbejder Kgbenhavns Kommune med at nedbringe andelen af almene familieboliger i visse bo-

ligomrader. Kommunen gnsker ikke at nedrive almene boliger, hvorfor forteetning med andre

boligtyper eller frasalg af almene boliger indgar som varktgjer. (IK(zsbenhavn Kommune & Dan-
Imarks Almene Boliger, hOld).

KOMMUNEPLANLAGNING

Den seneste kommuneplan for Kgbenhavns Kommune blev vedtaget den 27. februar 2020 og har
titlen » Verdensby med ansvar«. Denne tager afsat i en mélsaetning om en social og mangfoldig
by, hvilket indebaerer at mindst 20 pct. af alle boliger samlet set skal veaere almene, og at 25 pct.
af alle nye boliger skal veere almene. Det svarer til, at der frem mod 2031 er en malssetning om
15.000 nye almene boliger i kommunen. (tngsbenhavns Kommuné, |2()204).
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For at imgdekomme ovenstaende méalsaetning, vil Kgbenhavns Kommune anvende almenboligkra-
vet i lokalplaner, hvis det giver mening for at fremme en blandet by. Denne vurdering foretages
pé baggrund af den nuveerende andel af almene boliger i et skoledistrikt. Denne inddeling er
valgt, da det er et mal at fremme en »blandet socioskonomisk elevsammensaetning«. Desuden
har kommunen en malszetning om at bygge boliger til szerligt udsatte, og derfor kan op til en
femtedel af de nye almene boliger blive resevereret til denne gruppe. Halvdelen af boligerne til de
seerligt udsatte ma have en maksimal husleje pa 3.400 kr. pr. méned. (Kgbenhavns Kommune,
20200).

Den nye kommuneplan medfgrer desuden et opggr med den hidtidige regel om, at familieboligerne
i nybyggeri i gennemsnit skal veere mindst 95 m2. Nu geelder den regel kun for halvdelen af et
nybyggeri, mens der for den anden halvdel er fri dispositionsret. Som udgangspunkt fastholdes
reglen om, at den enkelte familiebolig ikke ma veere mindre end 50 m?, dog med undtagelse
af byudviklingsomrader, hvor der kan opfgres familieboliger pa ned til 40 m?. Formalet med
dette er at imgdekomme behovet for boliger til enlige og skabe flere billige boliger. (Kgbenhavns
Kommune, 20200).

3.2.2 AARHUS KOMMUNE

I Aarhus Kommune er der 45.541 almene boliger, hvilket svarer til 27,9 pct. af kommunens
samlede boligmasse. (Danmarks Statistik, 2020).

STRATEGISK PLANLAGNING

1 2015 vedtog byradet i Aarhus Kommune en principbeslutning om at anvende planlovens mu-
lighed for at kreeve indtil 25 pct. almene boliger i nye boligomrader. Kommunen har i denne
forbindelse udarbejdet et administrationsgrundlag, hvori der fastseettes retningslinjer for den
konkrete udmentning af byradets beslutning (Mikkelsen, 2015). Administrationsgrundlaget in-
deholder blandt andet en geografisk afgreensning af, i hvilke skoledistrikter der vil blive stillet
plankrav om almene boliger — og det geelder i seerlig grad de centrale byomrader. Den konkrete
andel af almene boliger vil bero péa en konkret vurdering i forbindelse med det enkelte projekt.
(Aarhus Kommune, 2015a).

Den principielle beslutning om almene boliger blev en integreret del af planstrategien » Klog
veekst frem mod 2050« fra 2015 og boligpolitikken fra 2016. Formélet med begge strategier er at
sikre blandede naboskaber, altsa en blandet beboersammensaetning med forskellige ejerformer for
at modvirke segregering (Aarhus Kommune, 2015b, 2016). I den seneste planstrategi fra 2019
leegger kommunen op til at viderefore strategien med at sikre arealer til alle boligtyper (Aarhus

Kommune, 2019a).
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KOMMUNEPLANLAGNING

Den geeldende kommuneplan for Aarhus Kommune er Kommuneplan 2017, og denne viderefgrer
planstrategien og boligstrategiens mal om en blandet boligsammensaetning. Heri fastleegges det,
at kommunen vil tage almenboligkravet i brug for at understgtte denne vision. Ifslge kommune-
planens retningslinjer skal den konkrete udmgntning af almenboligkravet ske med udgangspunkt

i fornesevnte administrationsgrundlag. (Aarhus Kommune, 2017a).

Som udgangspunkt vil kommunen stille krav om almene boliger ved et boligprojekt med mindst
80-100 boliger — omtrentlig et bruttoetageareal pa 7.000 m2. Hvor stor andelen af almene boliger
skal veere, vil bero pa en konkret vurdering, der tager hensyn til de omkringliggende boligkvarte-
rer for at sikre, at det bidrager til et blandet beboersammensatning. Visse omrader er undtaget

for disse retningslinjer — f.eks. socialt udsatte boligomrader. (Aarhus Kommune, 2015a).

3.2.3 ODENSE KOMMUNE

I Odense Kommune er der 24.913 almene boliger, hvilket svarer til 25,3 pct. af kommunens
samlede boligmasse. (Danmarks Statistik, 2020).

STRATEGISK PLANLAGNING

Odense Kommune har gennem en leengere arraekke arbejdet strategisk med at fremme en blandet
beboersammensatning. Det ses blandt andet i boligstrategien fra 2003, hvori der er fastlagt et
mal om, at nye almene boliger fremover skal etableres i mindre enheder og geografisk spredt i
byen (Odense Kommune, 2003). Odense Kommune har ligeledes oplevet en stigende segregering,
og derfor blev det besluttet i planstrategien fra 2015 at udarbejde en ny boligstrategi, der har
til formal at fremme en socialt baeredygtig byudvikling, hvor boligkvarterer har en blandet

beboersammensatning (Odense Kommune, 2015).

En af de centrale malseetninger i Boligstrategi 2017 er at fremme blandede boligomrader. Kom-
munen vil arbejde for at opna dette mal ved forst og fremmest at anvende planlovens mulighed
for at regulere boligstgrrelse gennem lokalplanleegning. Desuden vil kommunen vurdere, hvorvidt

almenboligkravet skal tages i brug, og i sa fald hvor. (Odense Kommune, 2017)

I den seneste planstrategi — Bystrategi 2019 — fremgar det eksplicit, at kommunen vil modvir-
ke den sociale opsplitning gennem en aktiv boligplanlaegning. Dette er iseer aktuelt i de socialt
udsatte boligomrader, f.eks. Vollsmose. Kommunen ser forandringerne i Vollsmose som en mulig-
hed for — gennem opfgrelse af nye almene boliger — at fremme en blandet beboersammensaetning
i andre dele af byen. Kommunen laegger op til at anvende almenboligkravet, hvis det bliver

ngdvendigt for at impdekomme planstrategiens malszetning. (Odense Kommune, 2019)
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KOMMUNEPLANLAGNING

Den galdende kommuneplan for Odense Kommune er Kommuneplan 2016-2028, som blev vedta-
get i sommeren 2016. Det fremgar tydeligt af kommuneplanen, at den fremtidige byudvikling skal
ske pa et baeredygtigt grundlag — og her er der fokus pa alle tre dimensioner af baeredygtig by-
udvikling; den miljemaessige, skonomiske og sociale baredygtighed. Den sociale baeredygtighed
skal primeert fremmes gennem boligplanlsegning, hvor der lsegges veegt pa et varieret boligudbud
(Odense Kommune, 2016).

Formalet med et varieret boligudbud er at fremme en blandet beboersammensaetning i de forskel-
lige bykvarterer — og her er isaer fokus pa at sikre et udbud af forskellige boligtyper og -stgrrelser,
men ogsa gennem en kombination af private ejerboliger og almene lejeboliger. Kommunen har
arligt afsat penge til 80 almene familieboliger, og disse skal fortrinsvist placeres i boligomrader,

hvor denne ejerform er underrepraesenteret. (Odense Kommune, 2016)

3.2.4 AALBORG KOMMUNE

I Aalborg Kommune er der 29.221 almene boliger, hvilket svarer til 27,5 pct. af kommunens
samlede boligmasse. (Danmarks Statistik, 2020).

STRATEGISK PLANLAGNING

Aalborg Kommune har igennem flere ar arbejdet strategisk med at fremme blandede by- og
boligomrader. Den nuveerende retning indenfor kommunens strategiske planleegning blev sat
med planstrategien » Norddanmarks vekstdynamo« (20114), og arbejder iseer med at fremme en
baeredygtig udvikling. Indenfor plan- og byggeomradet er der udviklet en » beredygtighedsblomst«
(2011a) med fem blade, der hver symboliserer en dimension af baeredygtighed, som inddrages
i kommune- og lokalplanlaeegning. Den sociale dimension har et centralt mal om, at der skal
vaere plads til alle i byen, og det kan f.eks. ske igennem at blande ejerformer samt boligtyper og

-stgrrelser for at fremme en blandet beboersammneszetning (Aalborg Kommune, 2011a, 2013d).

Et af temaerne i den seneste planstrategi fra 2019 er »strategisk boligudvikling«, der handler
om at seette en retning for varierende boligudbud. Det er fgrste gang, at dette tema bliver
fremheevet eksplicit i en planstrategi for Aalborg Kommune, og det er inspireret af indleeg pa
et borgertopmgde, der blev afholdt i forbindelse med visionprocessen » DNA Aalborg« (Aalborg
Kommune, 2019, s. 11-12).

Kommunen er bade kendt og praemieret for et tvaergdende samarbejde med private investorer
og boligselskaberne om at fremme blandede byer — bade i nye byomrader og socialt udsatte
boligomrader. Et eksempel pé forstnaevnte er satsningen pa ungdomsboliger i 2010-2016, hvor
der blev opfart mere end 4.000 ungdomsboliger i Aalborg, der i hgj grad blev placeret pa at-
traktive byggegrunde, bl.a. for at tiltraekke private investeringer (Andersen, 2016, s. 108-113).
Omdannelsen af Aalborg st er et andet eksempel, hvor et samarbejde mellem boligorganisation,
kommune og private investorer har lgftet et udsat boligomrade med nye boligtyper. Projektet i

Aalborg st blev praemieret med » Byplanprisen 2019« (Dansk Byplanlaboratorium, 2019).
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KOMMUNEPLANLAGNING

Den geeldende kommuneplan for Aalborg Kommune blev fgrste gang vedtaget i 2013 og sidenhen
genvedtaget i 2017 (Aalborg Kommune, 2013d, 2017b). Kommuneplanen er saledes udarbejdet
fgr, det blev muligt at stille krav om almene boliger i henholdsvis kommuneplan og lokalplan.

Derfor indgar denne mulighed ikke i kommuneplanens retningslinjer.

Selvom dette planlaegningsveerktej pa daveerende tidspunkt ikke var muliggjort, sa er det alli-
gevel en del af Aalborg Kommunes planlaegning at sikre en blandet beboersammensatning. Det
fremgar saledes af kommuneplanens hovedstruktur, at der i hele kommunen skal skabes gode
botilbud som et led i mélet mod at skabe attraktive bymiljger, og som en del af en helhedso-
rienteret, baeredygtig bypolitk ligger et mal om at skabe inkluderende boligomrader. (Aalborg

Kommune, 2013c)

I kommuneplanen planlaegges der ud fra en geografisk inddeling, der omfatter en vaekstakse,
hvor Aalborg by bl.a. er beliggende. Det er beskrevet i hovedstrukten, at der i denne vaekstakse
skal fremmes mangfoldighed og blandede byfunktioner, ligesom at der med hensyn til boliger
skal veere et udbud til alle aldersgrupper og alle typer af behov. (Aalborg Kommune, 2013a)
Planlaegningen for en blandet beboersammensaetning er dog ikke alene et fokus i denne vaekstakse
og Aalborg by, men er ligeledes tilfeeldet for bade oplandsbyer og landsbyer, hvor der skal
veere sunde botilbud, og den demografiske udvikling skal medtages i det fremtidige udbud af
boliger. Mangfoldighed ggr sig ligeledes gaeldende som nggleord her, hvilket bl.a. daekker over
funktionen boliger (Aalborg Kommune, 2013h). Det fremgar ligeledes af en af kommuneplanens
retningslinjer, at en variation i beboersammenssetning skabes af en variation i boligformer,

ligesom at det kan give liv i byerne (Aalborg Kommune, 2009).
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3.3 ANVENDELSE AF ALMENBOLIGKRAVET

De fire udvalgte kommuner arbejder bade strategisk med og planleegger for at modvirke yder-
ligere segregering og skabe blandede by- og boligomrader. I Kgbenhavns Kommune og Aarhus
Kommune har det siden 2015 vaeret fastlagt politik at benytte almenboligkravet i lokalplan-
leegningen, hvor begge kommuner har udviklet hver sit administrationsgrundlag for, hvordan
planlovens mulighed for at stille krav om almene boliger i en lokalplan skal handteres. I Odense
kommune indgar det fgrst fra 2019 i kommunens planstrategi. I Aalborg Kommune er muligheden

for at stille almenboligkrav ikke en del af kommunens strategiske veerktgjskasse.

Men ét er intentioner og strategiske malssetninger, noget andet er den faktisk anvendelse. Er der
overhovedet blevet vedtaget nogen lokalplaner, hvori der er stillet krav om almene boliger? Det
er derfor relevant at foretage en videre undersggelse af, hvilke af disse kommuner der har gjort
brug af almenboligkravet, hvordan kommunerne i sa fald helt konkret arbejder med dette, og

hvordan det er udmgntet i lokalplanerne.

3.3.1 KVALITATIV UNDERS@GELSE AF FAKTISK ANVENDELSE

Der er blevet foretaget en rundspgrge ved de forvaltninger, der i de respektive kommuner har
ansvaret for lokalplanleegning og almene boliger. Resultatet af denne rundspgrge viser, at det
ud af de fire kommuner alene er Kgbenhavns Kommune og Aarhus Kommune, der har benyttet
sig af planlovens mulighed for at stille krav om almene boliger i lokalplanleegningen. I denne
del af undersggelsen vil der vaere fokus pa Odense Kommune og Aalborg Kommune, hvor begge
kommunernes forvaltninger har oplyst, at reglen ikke har veeret anvendt i nogle lokalplaner.
Derfor er der efterfplgende blevet sendt opfglgende spgrgsmal til de to kommuner for at sgge en

forklaring pa dette.

Herunder er et uddrag af besvarelsen fra funktionsleder for lokalplanleegning i Odense Kommune,
Paw Gadgaard, der er modtaget pr. mail. Mailen kan i sin fylde ordlyd findes i bilag @

» Der har ikke veeret politisk interesse for at anvende reglen i udstykninger, og forvaltningen
har hidtil ikke fundet anvendelsen ngdvendig. (...)

Men der er fremover et stigende behov for at bygge nye almene boliger. Pa baggrund aof
”Den sidste Vollsmoseplan” planlegges der nedrevet 1.000 almene boliger i Vollsmose. De
1.000 7erstattes” med 1.000 nye almene boliger placeret ¢ mindre enheder spredt i kom-
munen. (...) I den forbindelse overvejer forvaltningen i forbindelse med den igangverende
kommuneplanrevision at foresla politikerne, at der i kommuneplanen indskrives muligheden

for at tage reglen i anvendelse.«

Paw Gadgaard, Odense Kommune
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Selvom Odense Kommune pa nuvaerende tidspunkt ikke har gjort brug af almenboligkravet, sa
er det interessant, at det indgar i forvaltningens overvejelser, at det kan blive ngdvendigt at
tage det i brug. Bade pa grund af et stigende behov for almene boliger, men ogsa som en del
af arbejdet med socialt udsatte boligomrader og omplacering af almene boliger i kommunen,

hvorved brugen af almenboligkravet vil f& et meget strategisk aspekt i den fysiske planlaegning.

Aalborg Kommune har mundtligt faet stillet nogle tilsvarende spgrgsmal, som efterfglgende er

blevet transskriberet og godkendt af afdelingsleder for Plan og Udvikling, Henrik Thomsen:

Det skyldes primert, at grundpriserne her i Aalborg er lavere end iser i Kobenhavn. Loven
fik vist nok ogsa tilnavnet lex-Kabenhavn. Derudover er der et godt samarbejde mellem de

private udviklere, almene boligselskaber og kommunen, nar der udvikles nye boligprojekter.«

Henrik Thomsen, Aalborg Kommune

P& baggrund af ovenstaende citat ma det udledes, at grundpriserne spiller en vaesentlig rolle i,
hvorvidt det er ngdvendigt at stille kravet eller ej. Samtidig er et godt samarbejde mellem de
forskellige aktgrer vigtigt, hvor de strategiske mal om blandet boligsammensatning kan opnas
gennem frivillige aftaler, og hvor der kan udvikles lgsninger til fordel for alle parter. Ifglge

Sgrensen (2018) har dette i Aalborg faet betegnelsen » Aalborg-modellen.

3.3.2 KVANTITATIV UNDERS@GELSE AF FAKTISK ANVENDELSE

Som naevnt i forrige afsnit () har forvaltningerne i Kgbenhavns Kommune og Aarhus Kom-
mune oplyst, at de har benyttet sig af muligheden for at stille krav om almene boliger i en
lokalplan i flere tilfzelde. Den resterende del af denne foranalyse vil derfor fokusere pa netop
de to kommuner og deres anvendelse af almenboligkravet. Indledningsvist er omfanget af de to
kommunernes anvendelse undersggt ved at gennemga samtlige lokalplaner, som der er vedtaget

fra 2015 til 2019, hvilket er sammenholdt med kommunernes egne opggrelser over anvendelse.

I alt har reglen veeret anvendt i 37 lokalplaner i denne periode, hvoraf Kgbenhavns Kommune
star for stgrstedelen med i alt 23 lokalplaner. En deltaljeret oversigt over de indsamlede data er
udstillet i tabel @ herunder:

2015 2016 2017 2018 2019 TIalt
Kgbenhavns Kommune 0 9 6 3 5 23
Aarhus Kommune 0 0 9 5 0 14

Tabel 3.1: Antal lokalplaner i Kgbenhavns Kommune og Aarhus Kommune, hvor almenboligkravet har
veeret anvendt. Kilde: Dataudtraek fra Plandata.dk indeholdende lokalplaner foretaget d. 02-03-2020,
(Kgbenhavns Kommune, 2020a; Aarhus Kommund, 2019c)
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I det folgende undersgges den konkrete anvendelse af almenboligkravet i de to kommuner naer-
mere. Denne undersggelse foretages individuelt for de to kommuner. Indledningsvis redeggres
der for, hvordan de to kommunerne konkret arbejder med almenboligkravet i deres lokalplan-

leegning.

3.3.3 K@BENHAVNS KOMMUNE

Det er klarlagt, at Kgbenhavns Kommune siden 2015 har anvendt almenboligkravet i 23 tilfsel-
de af deres lokalplaner. Dette heenger ogsa sammen med, at Kgbenhavns Kommune har sat et
politisk mal om, at 20 pct. af boligmassen i kommunen skal udggres af almene boliger. Kommu-

nen oplever dog et problem, hvor de almene boliger udlagt i lokalplaner ikke bliver opfert i det

samme tempo som private boliger. (tK@benhavns Kommuné, IZO20a)

ADMINISTRATIONSPRAKSIS 2015-2019

Fra muligheden for at stille krav om almene boliger i en lokalplan blev en del af planloven i
2015 og frem til maj 2019, blev reglens anvendelsen i Kgbenhavns Kommune administreret pa
baggrund af retningslinjerne i den daveerende kommuneplan, der ogsa blev vedtaget i 2015, i
samspil med en udviklet praksis i kommunens teknik- og miljgforvaltning. En oversigt over savel

retningslinjer som praksis fremgar af figur @ herunder.

Administrationsgpraksis for almenboligkrav i Kebenhavns Kommune frem til 2019

For at fremme en blandet by vil der blive taget udgangspunkt i den nuvaeren-
de andel af almene boliger i et skoledistrikt, nar det vurderes, om der skal
stille almenboligkrav i lokalplanen.

1. Hvis der er mindre end 20 pct. almene boliger i skoledistriktet, vil det som
udgangspunktvaere relevant at stille krav om almene boliger

2. Hvis der er mellem 20 og 30 pct. almene boliger i skoledistriktet vil der
blive foretaget enkonkret vurdering, hvor der tages hensyn til den nuvee-

plan 2015 for lokalisering af rende boligsammensatning mht. boligtyper og ejerformer.

nye almene boliger.
3. Hvis der er mere end 30 pct. almene boliger i skoledistriktet, vil det som

udgangspunkt ikke vaere relevant at stille almenboligkrav.

4. Huvis lokalplanomradet er beliggende i et sterre byudviklingsomrade, vil
der blive foretaget en vurdering pa baggrund af den fremtidige boligsam-

|
I
|
|
I
|
I
|
|
I
:

Retningslinjerne i Kommune- |
I
|
|
I
|
|
|
|
|
| mensaetning i omradet som helhed.
|

Teknik- og Miljeforvaltningen i Kebenhavns Kommune havde frem til 2019
folgende praksis for anvendelse af almenboligkravet i lokalplaner.

|
!

. . l 1. Det er kun relevant at stille almenboligkrav, hvis lokalplanen giver mu-
Forvaltningens praksis mht. lighed for at opfere mindst 8.000 m2. nye boliger. Dermed vil lokalplanen
anvendelse af almenboligkrav | indeholde mulighed for mindst 2.000 m2. nye almene boliger.
|
|
|
|
|
|
|

i lokalplaner. . . . . . o
2. Der stilles ikke almenboligkrav i udsatte boligomrader.

3. Muligheden for at stille krav om en bestemt type af almene boliger
benyttes ikke.

Figur 3.1: Oversigt over henholdvis retningslinjer i kommuneplanen og praksis for anvendelse af
almenboligkravet i Kgbenhavns Kommune frem til 2019. Kilde: lK@benhavns Kommunel (}20183|)
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Retningslinjerne fra kommuneplanen tager udgangspunkt i andelen af almene boliger i kommu-
nens skoledistrikter. Her skelnes der mellem, om der er under 20 pct., mellem 20-30 pct. eller

over 30 pct. almene boliger i skoledistriktet.

ADMINISTRATIONSGRUNDLAG FRA 2019

Kgbenhavns Borgerrepraesentation vedtog i maj 2019 et nyt administrationsgrundlag for den
efterfolgende anvendelse af almenboligkravet i lokalplaner. Administrationsgrundlaget indehol-
der en rakke vurderingskriterer for, hvornar kravet skal anvendes i lokalplaner. (E@benhavns
lKommum%, l2020a). Administrationsgrundlaget kan ses pa figur @ herunder.

Administrationsgrundlag for almene boliger i Kebenhavns Kommune

Nar der foretages en vurdering af, om der skal stilles krav om almene boliger
i en lokalplan, skelnes der mellem, om der er under eller over 30 pct. almene
boliger i skoledistriktet pa nuvaerende tidspunkt.

* Er der 0-30 pct. almene boliger stilles der som udgangspunkt almenbolig-
krav i lokalplanen.
1) Skoledistriktets nuveerende

¢ Er der mere end 30 pct. almene boliger stilles der som udgangspunkt al-
andel af almene boliger P & gangsp

menboligkrav, hvis:
a) lokalplanen brutto indeholder mere end 50.000 etagemeter til bolig,

b) eller at der med et alment nybyggeri bliver tilfert andre boligtyper, som
understotter kommunens strategi om en blandet by.

Der stilles som udgangspunkt almenboligkrav i lokalplanen, hvis der med lo-

2) Samlet boligareal i
kalplanen bliver mulighed for at opfere brutto 3.200 etagemeter boliger.

lokalplanen

Der geelder sarlige regler, nar lokalplanomradet er beliggende i et udsat bo-
ligomrade. Her stilles der som udgangspunkt almenboligkrav, hvis:

a) Hvis der er 0-30 pct. almene boliger i skoledistriktet og lokalplanen med-

3) Omrédets placering ift. ferer en a&ndring i anvendelse fra erhverv til bolig.

udsatte boligomrader o o
b) Ved mere en 30 pct. almene boliger i skoledistriktet, skal lokalplanen have

et omfang pa mere end 50.000 bruttoetagemeter til bolig og medfere en
&ndring i anvendelse fra erhveryv til bolig.

a) Nar der er 0-30 pct. almene boliger i et skoledistrikt er det udgangspunk-
tet, at der kan tildeles offentlig stette til etablering af almene boliger.

b) Er der mere end 30 pct. almene boliger og er lokalplanomradet beliggende
i et udsat boligomrade er udgangspunktet, at statte tildeles, hvis mindst
75 pct. af boligerne i lokalplanen er private og det sker som et led i en
forteetning.

4) Kommunal grundkapital
mht. almene boliger

c) Hvis det pagaldende projekt medferer etablering af tagboliger som en del
af en renovering, gives der udgangspunkt statte for at understotte billige
boliger i eksisterende boligafdelinger - uanset placering i byen.

Figur 3.2: Oversigt over indhold i Kgbenhavns Kommunes administrationsgrundlag for anvendelse af
almenboligkravet i lokalplaner, som det blev vedtaget den 9. maj 2019 af borgerreprassentationen.
Kilde: IK(Dbenhavns Kommund (IZOZOaI)
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I administrationsgrundlaget ses det, at kravet om almene boliger vurderes i forhold til tre pa-
rametre: skoledistrikter, boligarealets stgrrelse i planen og lokalplaner hvis omriade omfatter
udsatte byomréader. Det er interessant ved retningslinjerne, at de alle har udgangspunkt i, at der
kraeves de maksimale 25 pct. almene boliger. Derudover er det interessant, at de almene boliger
indteenkes i den fysiske planleegning i tilfselde, hvor byggeri af nye almene boliger kan bidrage
til at understgtte en blandet by ved tilfgrelse af nye almene boligtyper, selvom der i forvejen er

over 30 pct. almene boliger.

N&r man sammenligner retningslinjerne fra kommuneplan 2015 og praksis indenfor omradet
med det nye administrationsgrundlag, sa er udgangspunktet det samme, men det er ogsa visse
forskelle. Felles for de to er, at der vurderes ud fra den eksisterende andel af almene boliger
i et skoledistrikt. Graensen for hvornar der konsekvent anvendes kravet, er dog rykket fra 20
til 30 pct. almene boliger, mens der nu er blevet indsat nogle andre kriterier, der skal veere
opfyldt, for man anvender kravet ved over 30 pct. almene boliger, hvor det for blev vurderet
som ikke relevant. Der arbejdes ligeledes fortsat med en retningslinje i forhold til, hvad der
skal veere af minimum kvadratmeter til boliger. Denne lgd dog for pa 8.000 m2, mens den i
administrationsgrundlaget fra 2019 nu lyder pa 3.200 m2. En interessant forskel er forholdet til
udsatte byomrader, hvor praksis for var, at kravet ikke anvendes i lokalplaner i disse omrader.
Med det nye administrationsgrundlag kan kravet anvendes i udsatte byomrader forudsat at et

af to andre kriterier er opfyldt.

Det er dermed de samme parametre, der indgar i det nye administrationsgrundlag, men der er
dog i stgrre grad mulighed for at anvende almenboligkravet; dog med mere detaljerede retnings-
linjer. Samlet set er det dog tilfzeldet, at Kgbenhavns Kommune arbejder politisk malrettet mod
at skabe flere almene boliger, hvor de maksimale 25 pct. som krav er udgangspunktet. Tillige er
det nu beskrevet, at det kan anvendes i omdannelsen fra erhverv til bolig og som understgttelse
til at skabe en blandet by. Kgbenhavns Kommunes administrationsgrundlag beror séledes bl.a.
péa en betragtning af, hvor stor en andel den almene boligmasse er i det enkelte skoledistrikt.
Arbejdet med almene boliger far derfor en interessant strategisk og sociogkonomisk vinkel, fordi
det vurderes pa dette niveau. Skoledistrikterne repraesenterer en beboersammensaetning, og det
ma have den direkte betydning, at en balanceret og varieret beboersammensaetning pa skoledi-
striktsniveau er medvirkende til at modsvare segregering og imgdekomme den blandede by. Det
forsgges derfor undgéet, at bgrn med den samme sociogkonomiske baggrund koncentreres i de
samme skoler, i.e. kravet om 25 pct. almene boliger i et skoledistrikt er medvirkende til at skabe

en differentieret beboersammenssetning.
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DEN KONKRETE ANVENDELSE | KOBENHAVNS KOMMUNE

Pa figur @ ses et kort over Kgbenhavns Kommune, hvor placeringen af lokalplaner indeholden-
de almenboligkravet indgar. Baggrundskortet er kommunens inddeling i skoledistrikter, og hvor
stor en andel almene boliger, de indeholder. Det kan ses, at der isaer i den nordlige del af kommu-
nen er skoledistrikter med en hgj andel af almene boliger, hvorfor der pa nuveaerende tidspunkt
er en koncentration af almene boliger i denne del af Kgbenhavns Kommune. Sydhavnsomréadets
skoledistrikter indeholder ligeledes en hgj andel almene boliger. Omvendt er der i skoledistrik-
terne centralt i kommunen en lav andel af almene boliger. De resterende omrader af kommunen
viser et mere varieret billede af, hvor mange almene boliger der er i skoledistrikter i neerhed til
hinanden. Hvad angar lokalplanernes placering i forhold til skoledistrikterne og deres andel af
almene boliger, sa er der en tendens til, at disser er placeret i skoledistrikter, hvor andelen af

almene boliger er under 30 pct., hvilket stemmer overens med administrationsgrundlaget.

Andel almene boliger i
hvert skoledistrikt

> 10 pct.
10 - 20 pct.
[0 20-30pct.
I 30-40pet.
- > 40 pct. 1 km
| I—

Figur 3.3: Kort over Kgbenhavns Kommune med oversigt over lokalplaner, hvor almenboligkravet har
veeret anvendt. Baggrundskort er skoledistrikter med den nuveerende andel af almene boliger ift. den
samlede boligmasse. Datakilde: Kgbenhavns Kommune.

P& naeste side praesenteres tabel @, der viser en liste over Kgbenhavns Kommunes lokalplaner,

hvor almenboligkravet har veeret anvendst.
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Tabel @ viser de lokalplaner, hvor kravet om almene boliger har vaeret anvendt af Kgbenhavns
Kommune sorteret efter deres vedtagelsesdato. Tabellens kolonne yderst til hgjre viser udnyttel-
sesgraden af de almene boliger. Her ses en tendens til, at det er de tidligst vedtagne lokalplaner,
hvor de alemene boliger er realiseret eller delvist realiseret. Denne information forteeller dog ikke
om, hvordan realiseringen er relativt til private boliger udlagt i samme plan, som kommunen

oplever problemer med som tidligere beskrevet.

Informationen i de resterende to kolonner indeholdende planernes generelle anvendelse og andel
almene boliger kraevet i planerne praesenteres i det folgende i diagrammer. Dette ggres for at ty-
deligggre, om der her matte findes tendenser eller karakteristikker for, hvordan almenboligkravet

anvendes.

Lokalplanernes generelle anvendelse i Kgbenhavn

16

14

Antal lokalplaner
(0]

6
4
2
0
Andet Blandet bolig og Boligomrade Erhvervsomrade Omrade til offentlige
erhverv formal

Figur 3.4: Generel anvendelse for lokalplaner indeholdende almenboligkravet i Kgbenhavns Kommune.

Pa figur @ ses det, hvordan de 23 lokalplaner indeholdende almenboligkravet fordeler sig i
forhold til generel anvendelse. Her er henholdsvis 15 af planerne under kategorien blandet bolig og
erhverv, tre under boligomrade, mens de resterende fem tilhgrer kategorien andet. Der ses derfor
en tendens til, at kravet i flest tilfaelde anvendes i lokalplaner med denne generelle anvendelse
blandet bolig og erhverv i Kgbenhavns Kommune. Det er interessant, at stgrstedelen af planerne
tilhgrer denne kategori, da de almene boliger saledes indteenkes ind i planer, der udlaegger et

omrade til blandede anvendelser.
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Almen andel i lokalplanerne i Kgbenhavn

[ [ = = N
N N [e)] 0o o

Antal lokalplaner
[
o

25 procent Angivet i m?

Figur 3.5: Angivelse af krav om almene boliger i lokalplaner i Kgbenhavns Kommune.

Pa figur @ ses det, hvor stor en andel almene boliger der kraeves i de enkelte planer, og hvordan
almenboligkravet er angivet i de enkelte planer. Det er saledes tilfeeldet for 19 af 23 planer, at
der kreaeves de maksimale 25 pct. Det er her interessant, at der naesten konsekvent hver gang
kraeves 25 pct. almene boliger. De resterende fire planer indeholder et krav om almene boliger,
der er angivet ved, hvor mange kvadratmeter de almene boliger skal udggre af planomradet. Det
er et interessant faktum, at angivelsen af andelen af almene boliger i lokalplanerne pa denne
made varierer. Som det fremgar af tabel @, sé er det for disse fire planer udregnet, hvor mange
pct. de angivne kvadratmeter ca. svarer til. I disse tilfeelde er kravet pad under 25 pct. I to af
planerne svarer kvadratmeterangivelsen til ca. 20 pct. og i de to andre planer svaret det til ca.
24 pct.

Pa tabel @ pa folgende side praesenteres lokalplanerne, hvor disse sammenholdes med Kgben-
havns Kommunes administrationgrundlag. Det er sidledes de parametre, der indgar i kommunens
vurdering om, hvorvidt almenboligkravet skal anvendes, der fremheeves for de enkelte planer.
Derved kortleegges det, hvilken vurdering der ligger bag de enkelter planer. Indledningsvis i dette
afsnit blev der redegjort for Kgbenhavns Kommunes administrationsgrundlag for anvendelse af
almenboligkravet fra maj 2019, samt for retningslinjerne fra kommunenplan af 2015 og praksis

i Teknik- og Miljgforvaltningen.
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Undersggelsen af hvordan Kgbenhavns Kommune har vurderet, om almenboligkravet skulle an-
vendes, tager udgangspunkt i retningslinjerne fra kommuneplanen af 2015 og praksis, da stgrste-
delen af planerne er vedtaget fgr maj 2019, hvor det nye administrationsgrundlag blev vedtaget.
Ser man fgrst pa den meengde bruttoetagemeter, der er udlagt boliger i lokalplaner, s& er der
generelt tale om stgrre projekter, hvor der i alt kun er tre planer med under 10.000 m2. For
alle planerne fra for 2019 er der over de kraevede 8.000 m2. Der er kun to planer med under
8.000 m? byggeret til boliger, men disse er ogsa vedtaget efter 2019, hvor kriteriet blev sendret

til minimum 3.200 m?2.

Foruden to tilfselde hvor lokalplanerne delvist ligger i et udsat byomrade, sa er der kun et til-
feelde hvor en lokalplan er i et udsat byomrade - lokalplan nr. 584. Denne lokalplan er siledes
ogsa vedtaget efter maj 2019, hvor dette blev gjort mulighed i det nye administrationsgrundlag.
Lokalplanen er beliggende i et skoledistrikt, hvor der er 52 pct. almene boliger. Det fremgar
af Kgbenhavns Kommunes politiske behandling af planen, at anvendelse af almenboligkravet
begrundes i det konkrete tilfzelde med, at et tilgreensende skoledistrikt har under 20 pct. almene
boliger. Samtidig opfyldes administrationsgrundlagets krav til lokalplanerne i udsatte byomra-
der, hvor der i skoledistrikter er over 30 pct. almene boliger. Der er sdledes mulighed for over
50.000 m?2 boliger og lokalplanen omdanner et eksisterende erhvervsomrade til bykvarter med

delvis boliganvendelse.

Betragter man ellers begrundelserne for, hvorfor almenboligkravet er anvendt, sa er der en lang
reekke tilfeelde, hvor lokalplanerne er beliggende i skoledistrikter med under 20 pct. almene boli-
ger, hvor der konsekvent anvendes almenboligkravet. Har det derimod veeret tilfeeldet, at der har
veeret 20-30 pct. eller over 30 pct. almene boliger i et pageeldende skoledistrikt, s er der foreta-
get en konkret vurdering om, hvorvidt kravet skulle indga i planen. Vurderingerne er forskellige
blandt planerne, men flere af disse har udgangspunkt i samme forhold som administrations-
grundlaget. Det fremgar af Kgbenhavns Kommunes politiske behandlinger af lokalplanerne, at
dette f.eks. er en lav andel almene boliger i tilgraensende skoledistrikter, lav andel almene boliger
samlet set i en bydel, at der ikke er almene boligafdelinger i naerheden af planomréadet eller at
lokalplanen geelder for et byudviklingsomrade i et skoledistrikt, som ved fuld udbygning vil have
en lavere andel almene boliger end ved planens behandling. Derudover er der begrundelser som
er mere individuelle fra plan til plan. Dette er f.eks., at der har veeret en aftale med bygherre i
forbindelse med den forhenvaerende lokalplan for samme omrade om opfgrelse af almene boliger,
som viderefgres, eller at kravet vil bidrage til den politiske malssetning om en samlet boligmasse

i kommunen med 20 pct. almene boliger.
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3.3.4 AARHUS KOMMUNE

I landets neeststgrste kommune har muligheden for at stille krav om almene boliger i en lo-
kalplan veeret anvendt i 14 lokalplaner siden 2015. Det fremgar af det kvantitative studie af
almenboligkravet, som er vist i tabel @ pa side @ Dette indgér i en strategi om at modvir-
ke tendenserne til segregering, afsnit . Anvendelsen af almenboligkravet tager afsaet i et

administrationsgrundlag, som er beskrevet naermere i det folgende.

ADMINISTRATIONSGRUNDLAG

12015 vedtog byradet i Aarhus Kommune et administrationsgrundlag for kommunens handtering
af planlovens mulighed for at stille krav om almene boliger. En oversigt over de vaesentligste

elementer i administrationsgrundlaget fremgar af figur @

Administrationsgrundlag for almene boliger i Aarhus Kommune

Som udgangspunkt vil kommunen anvende planlovens mulighed for at stille
kravom almene boliger i en lokalplan i byudvikling- og omdannelsesomrader,
der beliggende i bestemte skoledistrikter. Disse er inddelt i tre kategorier i
kommuneplanen, som er neermere beskrevet herunder. Farverne herunder
henviser til kortet i figur E

geografiske beliggenhed hed for at stille krav om almene boliger vil blive anvendt.

2. De lysegrenne skoledistrikter kan der etableres flere almene familie-
boliger, men den forventes at ske gennem forhandlinger.

3. De skraverede skoledistrikter vil der ikke blive etableret flere almene

|
|
|
|
:
1) Lokalplanomradets | 1. De mearkegronne skoledistrikter er de omrader, hvor planlovens mulig-
|
|
|
|
!
|
| familieboliger, hvor der allerede er en hgj andel almene boliger.

Kommunen vil anvende almenboligkravet i lokalplaner, der giver mulighed
for at opfere mindst 80-100 boligenheder, svarende til ca. 7.000 bruttoetage-
meter. Hvis der er tale om et lokalplanomrade med flere private grundejere,
vil der ske en fordeling af de almene boliger mellem grundejerne, og den kon-
krete lokalisering vil ske gennem forhandling.

2) Samlet boligareal i
lokalplanen

Nar den konkrete andel (op til 25 pct.) af almene boliger i en lokalplan skal
fastsaettes, vil der som udgangspunkt blive set pa omradets nuvaerende an-
del af almene boliger og dets ejendomspriser. Derudover er der en raekke

3) Almen andel og omradets supplerende kriterier:

placering ift. udsatte bolig-

a) Det konkrete byggeprojekt samlede volumen.
omrader

b) Afstand til eksisterende og planlagte almene boligomrader i omradet,
herunder seerligt ift. udsatte boligomrader. Her sker vurderingen pa
tvaers af skoledistrikterne.

Figur 3.6: Oversigt over indhold i Aarhus Kommunes administrationsgrundlag for anvendelse af
almenboligkravet i lokalplaner, som det blev vedtaget den 9. september 2015 af Aarhus Byrad.
Kilde: |Aarhus Kommune ( 2015;).

Baggrunden for at tage den nye mulighed i anvendelse er en hastig befolkningstilvaekst, der har
medfgrt et stort behov for nye boliger i Aarhus. Samtidig er det vigtigt, at der skabes en varieret
udbud af boligtyper, sa alle indkomstgrupper og familietyper kan finde en passende bolig. Det

er altsd en politisk malsaetning, at byen og kommunen skal udvikles pa en made, hvor forskellige

boligtyper og ejerformer indgar i en varieret sammensatning. (|Aarhus Kommune, b015a).
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Malet er en aben, mangfoldig by, hvor ingen ekskluderes fra fellesskabet, og hvor bade

private og almene boliger naturligt opfattes som et positivt bidrag til byens udvikling.

(lAa,rhus Kommuné, l2015a|, s. 1)

Som det fremgar af oversigten i figur @, anvendes skoledistrikterne som geografisk parameter
for, hvor der stilles krav om almene boliger. Skoledistrikterne er inddelt i tre kategorier, som kan
ses pa kortet i figur @ De indre bydele vil som udgangspunkt veere der, hvor der stilles plankrav
om almene boliger. I skoledistrikterne i periferien vil der kunne etableres almene boliger, men
det vil ske gennem forhandling med projektudviklere og bygherre. Kommunen har derudover
udpeget seks skoledistrikter, hvor der ikke skal etableres flere almene familieboliger, idet der
allerede er en hgj andel af almene boliger i de pagaeldende skoledistrikter. Den nuveerende andel
af almene boliger er imidlertid ikke den eneste faktor, som afggr skoledistriktet kategorisering.

Andelen i de skoledistrikter, der er omfattet af mulighed for at stille plankrav, gar fra 0 pct. til

56 pct. Den gennemsnitlige andel er dog 26,7 pct. (lAarhus Kommune, bOlSJ).

Syddjurs A

Favrskov

Skanderborg

\//“/> f 0 25 5km
(I
N Odder /

Figur 3.7: Kortudsnit over Aarhus Kommune med oversigt over de tre kategorier af skoledistrikter,
som indgar i kommunens administrationsgrundlag for administration af almenboligkravet. I de mgrke
omrader vil der pba. en konkret vurdering blive stillet krav om almene boliger i lokalplanen. I de lyse
omrader kan der etableres flere almene boliger, og i de skraverede skal der ikke etableres flere almene
boliger. Datakilde: Aarhus Kommune.
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Administrationsgrundlaget har dermed et sociogkonomisk perspektiv, hvor en vurdering af an-
vendelse af almenboligkravet tager udgangspunkt i kommunens skoledistrikter og den eksiste-
rende andel almene boliger heri. Muligheden for at kraeve almene boliger i lokalplaner anvendes
derfor aktivt og strategisk. Dette skal ses i sammenhzeng med den politiske malssetning om at
skabe et varieret udbud af boliger, der kan imgdekomme befolkningstilvaeksten, sa kommunen
kan rumme en befolkning med forskellige indkomstniveuaer og til alle typer af familier. Kravet

anvendes saledes til at skabe en blandet by og modvirke segregeringstendenser (se afsnit @)

DEN KONKRETE ANVENDELSE | AARHUS KOMMUNE

P& nedenstdende figur @ ses et kort over Aarhus Kommune, hvor lokalplanernes placering
fremgar. Det ses, at lokalplanerne generelt er placeret teet pa Aarhus by, hvor der samlet set
er en forholdvis hgj andel af almene boliger i de enkelte skoledistrikter i modssetning til de
skoledistrikter, der lsengere vaek fra Aarhus by, men dette billede stemmer overens med den

geografiske parameter vist pa figur @

,

Andel almene boliger i
hvert skoledistrikt
> 10 pct.
10 - 20 pct.
[ 20-30pct.
I 30-40pct.
B >0pct

@ Ingen tilvaekst i almene boliger

0 1 km
L 1

—

Figur 3.8: Kortudsnit over Aarhus Kommune med oversigt over lokalplaner, hvor almenboligkravet har
vaeret anvendt. Baggrundskort er skoledistrikter med den nuveerende andel af almene boliger ift. den
samlede boligmasse. De skraverede skoledistrikter friholdes for nye almene boliger, jf. kommunens
administrationsgrundlag for almenboligkravet. Datakilde: Aarhus Kommune.

En oversigt over lokalplanerne i Aarhus Kommune, hvor almenboligkravet er anvendt, praesen-

teres i praesenteres tabel @ pa neeste side.
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Tabel @ viser lokalplanerne i Aarhus Kommune, hvor kravet om almene boliger er anvendt,
sorteret efter deres vedtagelsesdato. Yderst til hgjre ses status pa de almene boliger, der er
opgjort i forhold til processen for realiseringen af almene boliger. Der ses umiddelbart her ikke
nogle generelle tendenser til eller sammenhaeng i, hvornar planerne er vedtaget, og hvor langt

processen er for etablering af de almene boliger.

Informationen i de resterende to kolonner indeholdende planernes generelle anvendelse og andel
almene boliger kraevet er efterfglgende bearbejdet og praesenteres i diagrammer for at fremhaeve

eventuelle karakteristikker for planerne.

Lokalplanernes generelle anvendelse i Aarhus

Antal lokalplaner
N w D (9,

[y

Andet Blandet bolig og Boligomrade Erhvervsomrade Omrade til offentlige
erhverv formal

Figur 3.9: Generel anvendelse for lokalplaner indeholdende almenboligkravet i Aarhus Kommune.

Figur @ viser, at de vedtagne lokalplaner med almenboligkravet i Aarhus Kommune i den
generelle anvendelse fordeler sig lige med syv planer inden for kategorien blandet bolig og erhverv
og syv i kategorien boligomrade. Muligheden for krzeve almene boliger er saledes anvendt i den

fysiske planleegning i lige sa hgj grad for boligomrader som for blandede funktioner.

o1



Pa figur ses det, hvor stor en andel almene boliger der er kreevet i de enkelte planer, og
hvordan kravet er angivet i planerne. Seks af planerne indeholder et krav om 15 pct., mens
fire indeholder et krav om 20 pct. For de resterende fire planer findes der nogle interessante
variationer, hvor kravet enten er angivet i kvadratmeter, antal almene boliger, eller et udefineret
antal hvor det blot er beskrevet, at en del af boligerne i lokalplanomradet skal opfgres som
almene boliger, hvilket er bestemt af kommunen. Der er her en interessant observation, at Aarhus
Kommune pa nuvaerende tidspunkt ikke har stillet krav om de maksimale 25 pct. almene boliger.
Som det fremgar af tabel , sé er den plan, hvor kravet er angivet i kvadratmeter omregnet

til, hvor mange procent det ca. svarer til. I det tilfeelde er kravet pa ca. 19 pct.

Almen andel i lokalplanerne i Aarhus

6
5

4

3

2

1 I

o N L

15 procent 20 procent Angivet i m? Angivet i antal boliger Udefineret antal

Antal lokalplaner

Figur 3.10: Angivelse af krav om almene boliger i lokalplaner i Aarhus Kommune.

I Lokalplan 1088 er der sat krav om 300 almene ungdomsboliger og 50 almene familieboliger i
lokalplanens bestemmelse, jf. § 3, stk. 5. Det er ud af et samlet antal pa 490 boliger. Det giver en
procentandel pa ca. 71 pct. Det bemaerkes, at lokalplanen er en projektlokalplan, hvilket antages

at veere arsagen til den hgje andel almene boliger.

P& neeste side praesenteres tabel @, hvor lokalplanerne i Aarhus Kommune indeholdende al-
menboligkravet sammenholdes med Aarhus Kommunes administrationgrundlag. Parametre der
indgar i kommunens vurdering om, hvorvidt almenboligkravet skal anvendes, fremhaeves herved
for de enkelte planer. P4 denne made kortleegges det, hvilken vurdering der ligger bag de en-
kelter planer. Aarhus Kommunens administrationsgrundlag for almenboligkravet blev beskrevet

indledningsvis i dette afsnit.
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Det kan fgrst og fremmest ses pa tabel @, at alle lokalplanerne indeholdende almenboligkra-
vet muligger et antal eller andel boliger, der er over det minimumskrav, der indgar i Aarhus
Kommunens administrationsgrundlag, som lyder pa minimum 80-100 boliger eller svarende til
ca. 7.000 m2.

Til Aarhus Kommunes administrationsgrundlag er der ligeledes udarbejdet et kortbilag, gengivet
i figur @, samt en tabel, hvor kommunes skoledistrikter er inddelt i tre kategorier, som forteel-
ler, hvorvidt der i lokalplaner indenfor disse distrikter skal ggres brug af almenboligkravet. Det
fremgar af tabel @, at alle lokalplaner indeholdende almenboligkravet er placeret i skoledistrik-
ter, der jf. administrationsgrundlaget skal indeholde kravet. Det er séledes ikke blevet vedtaget
lokalplaner i skoledistrikter, der ligger i kategorien "mulighed for almene boliger”, hvorfor der

ikke kan sige noget om, hvilke vurderinger der i praksis ville vaere foretaget i sidanne tilfaclde.

Ser man pa den eksisterende andel af almene boliger i de skoledistrikter, hvor almenboligkravet
er anvendt i lokalplaner, sa er det bemaerkelsesveerdigt, at det kun er i ét af skoledistrikterne,
hvor der er under 20 pct., og i resten af skoledistrikterne er der i forvejen en forholdvis hgj andel

almene boliger.
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3.4 KONKLUSION PA FORANALYSEN

Den direkte arsag til almenboligkravets eksistens er den politiske aftale om finansloven for 2015,
som afstedkom en sendringslov, der henholdsvis foretog @endringer i planloven og almenbolig-
loven med henblik pd at fremme en »blandet boligsammensetning«. Sidstnaevnte er desuden
gndringslovens populertitel. Forud for den politiske aftale havde der veeret en reekke forslag om
lignende bestemmelser. Almenboligkravet finder sin hjemmel i planlovens sakaldte lokalplanka-
talog (§ 15, stk. 2), og da bestemmelsen desuden er afspejlet i lovens formélsparagraf, ma den

anses for at vaere en central del af loven.

Indfgrelsen af almenboligkravet som en mulighed i planloven er en principiel sendring, idet at
det nu til en vis udstraekning er muligt at regulere ejerforhold i en lokalplan - hvilket hidtil ikke
var muligt. Udover en sendring i planloven blev der med sendringsloven foretaget sendringer af
almenboligloven, hvori der blev indfgrt en mulighed for at yde ekstra lan til kommuner, hvor be-
folkningstilveeksten er hgj, herunder de fire store universitetsbyer. Denne mulighed var tilteenkt
at blive anvendt pa steder, hvor det ikke er muligt at indssette almenboligkravet i lokalpla-
nen. Sidenhen er en operationalisering af den delegerede bygherremodel blevet implementeret i

almenboligloven. Hensigten med denne sndring var ogsa at fremme opfgrelsen af almene boliger.

Danmarks fire stgrste kommuner arbejder alle strategisk for at modvirke de tendenser til segre-
gering, som er beskrevet i afsnit E For alle fire kommuner indgar det i arbejdet med socialt
belastede boligomrader. Konkret har almenboligkravet veeret en del af den strategiske plan-
leegning i Kgbenhavns Kommune og Aarhus Kommune, siden det blev indfgrt i 2015. Odense
Kommune har valgt en anden tilgang, hvor almenboligkravet indgar i den strategiske vaerk-
tgjskasse, men kun som redskab, der skal tages i brug, hvis det bliver ngdvendigt. I Aalborg

Kommune er anvendelse af almenboligkravet ikke en del af kommunens strategiske planlaegning.

Det er undersggt, hvorvidt landets fire stgrste kommuner har anvendt almenboligkravet i deres
lokalplaner. Hverken Odense Kommune eller Aalborg Kommune har anvendt denne mulighed
pa nuvaerende tidspunkt. I Odense Kommune har den politiske interesse for anvendelsen ikke
veeret til stede, ligesom det ikke er blevet fundet ngdvendigt af kommunen, men der laegges
op til, at der kan veere behov for dette fremadrettet. I Aalborg Kommune er det tilfeeldet, da
grundpriserne er lavere end i f.eks. Kgbenhavn, og da der er gode samarbejder mellem almene
boligselskaber og private udviklere om opfgrelsen af almene boliger. Det er omvendt tilfeeldet i

Kgbenhavns Kommune og Aarhus Kommune, at kravet er anvendt henholdsvis 23 og 14 gange.

Begge kommuner har udarbejdet et administrationsgrundlag, der angiver en raekke retnings-
linjer for, hvornar og hvordan almenboligkravet anvendes i deres lokalplaner. Begge kommuner
har politiske méalssetninger om at skabe en blandet by med betalelige boliger, hvilket admi-
nistrationsgrundlagene er med til at realisere i praksis. Begge administrationsgrundlag tager
udgangspunkt i kommunernes skoledistrikter og den eksisterende andel almene boliger, og kan
derfor begge betegnes som strategiske og med en sociogkonomisk tilgang. Derudover indgar der

andre parametre som f.eks. en minimum andel af boliger, der skal muligggres med lokalplanen.
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Endvidere har foranalysen vist, at almenboligkravet primaert har veeret anvendt i lokalplaner,
hvis generelle anvendelse er blandet bolig- og erhvervsomrade og i mindre omfang de sakaldte
komplekse planer i Kgbenhavns Kommune. Det viser, at almenboligkravet primaert er et veerktaj,
som findes anvendelse i byudviklingsprojekter for omrader med blandede funktioner. Dermed gar
almenboligkravets faktiske anvendelse godt i spseend med intentionerne i zendringsloven om at
modvirke segregering og fremme en blandet by. De gvrige lokalplaner med almenboligkrav har

den generelle anvendelse boligomrade.

Kommunerne adskiller sig fra hinanden i den konkrete anvendelse. I Kgbenhavns Kommune er
kravet som udgangspunkt 25 pct. almene boliger, mens der i Aarhus Kommune kun har veeret
krav om henholdsvis 15 og 20 pct. almene boliger. Dog har der veaeret to tilfeelde i Kgbenhavn,
hvor kravet kun har veeret 20 pct., da der i forvejen var over 20 pct. almene boliger i det
skoledistrikt, hvor planomrader ligger, og der har siledes ligget konkrete vurderinger til grund
for medtagelse af kravet. I begge kommuner findes der eksempler pé, at kravet har veeret anvendt
uden at angive en procentdel. Her har der i stedet vaeret anvendt et bestemt antal boliger eller en
angivelse af bruttoetagearealet. I de fleste tilfaelde har disse angivelser veeret indenfor rammerne

af almenboligkravet, dvs. 0-25 pct.

Lokalplanerne er blevet ssammenholdt med administrationsgrundlaget fra deres respektiver kom-
muner. For Kgbenhavns Kommune har denne sammenligning haft udgangspunkt i administra-
tionspraksis fra for maj 2019, da sterstedelen af lokalplanerne er vedtaget herinden, hvor det var
tilfaeldet, at hvis et skoledistrikt havde under 20 pct. almene boliger, sa var dette begrundelse
for, at almenboligkravet blev anvendt. Hvis der derimod var over 20 pct., bliver der foretaget
en konkret vurdering bag, og det er generelt for disse vurderinger, at der blev set pa andelen af
almene boliger i naerhed til planomradet eller i tilgraensende skoledistrikter. For Aarhus Kom-
mune er der i forbindelse med deres administrationsgrundlag pa forhand udpeget skoledistrikter,
hvor almenboligkravet skal anvendes, eller hvor det kunne vaere relevant. Samtlige lokalplaner i
Aarhus Kommune indeholdende kravet er placeret i skoledistrikter, der er udpeget til, at kravet
skal anvendes her. Det interessante ved disse skoledistrikter er, at de generelt i forvejen har
en stor andel almene boliger pa over 20 eller 30 pct. Det er sdledes kun en af planerne, der er

placeret i et skoledistrikt, hvor der er under 20 pct. almene boliger.

Dermed har projektet forelgbige undersggelse faet klarlagt den hidtidige og forventede fremtidige
anvendelse pa et overordnet og kommunalt niveau. Naeste trin i studiet af almenboligkravet er
at undersgge, hvordan landinspektgren har medvirket til implementeringen af lokalplaner med

et almenboligkrav i praksis.
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Kapitel 4
PROBLEMFORMULERING

Projektets foranlyse har konstateret, at almenboligkravet har veeret anvendt i lokalplaner i
bade Kgbenhavns Kommune og Aarhus Kommune. Derfor vil projektets hovedanalyse rette
opmerksomheden pa landinspektgrens rolle i byggeprojekter, hvor lokalplanen har indeholdt
et krav om et bestemt andel almene boliger. Nedenstaende problemformulering med tilhgrende

underspgrgsmal er styrende for projektets hovedanalyse.

Hvordan pavirkes processen omkring ejendomdannelsen, nar en lokalplan
indeholder et almenboligkravet, og hvilken rolle spiller det for landinspektgrens

arbejde?

Besvarelsen af problemformuleringen bestar af to dele. Fgrste del er et casestudie af tre cases,
som har veeret omfattet af en lokalplan, hvori der har veeret stillet krav om almene boliger. Valg
af cases er sket pa baggrund af forundersggelsen, hvor de lokalplaner, som er beskrevet i afsnit
@, er udvalgt efter kriterier, som er nzermere beskrevet i afsnit @ Anden del er hovedanalysen,
der er baseret pa casestudiets resultater og de to interviews, der er gennemfgrt med praktiserende
landinspektgrer med fokus pa implementeringen af almenboligkravet. Ud fra dette undersgges

og beskrives forskellige emner indenfor landinspektgrens fagomrade.

Folgende underspgrgsmal knytter sig til hovedanalysens anden del:

a) Hvor i lokalplanen skal almenboligkravet angives for at veere bindende over for bygherre,

og er der nogle serlige forhold mht. opgorelsesmetode for andelen af almene boliger?
b) Huilke redskaber har kommunerne til at sikre opforelsen af almene boliger?

c) Huilke forhold er vigtige at vere opmerksom pd i forbindelse med almene boligafdelin-
gers deltagelse i grundejerforeninger og ejerforeninger, og herunder hvilke muligheder og

begreensninger er der?

d) Huvilke ejendomsretlige veerktgjer er aktuelle i landinspektorens arbejde med implementering

af almenboligkravet?

e) Huilke arealdefinitioner er relevante for almene boliger i en generel sammenhang, og hvil-
ken rolle spiller de i forbindelse med ejendomsdannelsen, nar en lokalplan indeholder et

almenboligkrav?
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Kapitel 5
CASESTUDIE

Formalet med det nzerverende casestudie er at undersgge, hvordan en lokalplan med almenbo-
ligkrav pavirker landinspektgrens arbejde med ejendomsudformning og -dannelse. Til det er der
udvalgt tre lokalplaner — to fra Aarhus Kommune og én fra Kgbenhavns Kommune. Casestudiet
har endvidere til formal at indsamle data om de centrale elementer i ejendomsdannelsesprocessen

til brug i hovedanalysen. De tre undersggte cases er oplistet herunder:

e Afsnit 5.1: Lokalplan 1029: Hgiriisgardsvej, Tulipgrunden, Aarhus Kommune.
e Afsnit 5.2: Lokalplan 1041: Etageboliger pa Trgjborgvej 72-74, Aarhus Kommune.
e Afsnit p.3: Lokalplan 309-2: Qrestad City Nord Tilleg 2, Kgbenhavns Kommune.

Rudersdal
Favrskov
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A % Gentofte
1 Gladsaxe "\ N
(

\
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{ |
) lostrup { y :

Lokalplan 1041 @ ertslund j hodowe\,  frederksberg
, (. -

Lokalplan 1029 @ 4 P ,(,,»L —

Aarhus

o
Lokalplar) 309-2

Tarnby

Skanderborg

Figur 5.1: Casestudiet omfatter tre lokalplaner. Pa ovenstaende kort vises de respektive lokalplaners
beliggenhed i hhv. Aarhus Kommune og Kgbenhavns Kommune.
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5.1 LOKALPLAN 1029: H@IRIISGARDSVE]J, TULIPGRUNDEN

Denne lokalplan omfatter et forhenvaerende erhvervsomra-
de i Brabrand, der er en bydel i den vestlige del af Aarhus.
Lokalplanomradet er ogsa kendt under navnet » Tulipgrun-
den«, hvilket henviser til slagterivirksomheden af samme
navn, som frem til 2008 drev virksomhed herfra (garhus

Btadsarki%, fZOlGI).

Lokalplanomradet er pa 133.400 m2, og lokalplanen blev
endeligt vedtaget den 16. august 2017. Lokalplanen er ind-
delt i ti delomréader, som fremgar af figur @ Lokalplanen
er en projektlokalplan og er en del af et stgrre byudvik-
lingsprojektet » Hgiriisparken« med et samlet omfang pa
ca. 300 boliger. Lokalplanen fastleegger, at ca. 50 boli-
ger skal veere almene boliger. Entreprengren A. Enggaard

A/S er bygherre pa storstedelen af lokalplanomradet. (

Eionsult, )

P& nuvaerende tidspunkt er de almene boliger under opfa-

relse i den sydlige del af delomrade 5. Der bliver i alt opfert

Kommune: Aarhus Kommune
Type: Projektlokalplan
Vedtaget: 16. august 2017

Maks. etageareal:  30.000 m?
Almene boliger: Ca. 17 pct.

Status: Under realisering

Ejendomme (matr.nr.) i delomrade 5:
* 6ad, Brabrand By, Brabrand
* 62, Brabrand By, Brabrand
* 6ab, Brabrand By, Brabrand

Ejerforhold i delomrade 5:

+ Lejerbo, Arhus (matr.nr. 6ad og
62)

* P/S PKAE Ejendom (matr.nr. 6ab)

Landinspekteor:

* Annette Helverskov Bagh
Begh & Krabbe ApS

66 almene familieboliger og ungdomsboliger, som bliver tilknyttet den almene boligorganisation

Lejerbo. (lAarhus Kommune, l2019b|).

Figur 5.2: Oversigtskort over byomdannelsesprojektet » Hgiriisparken« i Brabrand. De almene boliger
er som naevnt ved at blive opfert i delomrade 5, se figur p.3, der er beliggende til hgjre og naermest
jernbanen pa illustrationen herover. Omradet bestar derudover af ejerboliger og private udlejnings-
boliger. Foto: Hoiriisparken.dk/Aarstiderne Arkitekter
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5.1.1 LOKALISERING OG DELOMRADER

Lokalplanomréadet er som naevnt ovenfor inddelt i ti delomrader, som fremgar af kortet pa figur
@ herunder. Lokalplanen indeholder ikke en ngermere angivelse af, hvor de almene boliger,
der er stillet krav om, skal opfares. Dertil bemaerkes det, at almenboligkravet kun fremgar af
lokalplanens redeggrelse og ikke indgar i lokalplanens bestemmelser.

Figur 5.3: Lokalplanen har ti delomrader. Her de de vist pa ortofoto fra 2017, hvor lokalplanen blev
vedtaget. Baggrunddata: Plandata.dk og GeoDanmark.

ETAPEVIS UDVIKLING AF LOKALPLANOMRADET

Lokalplanens realisering er blevet gennemfgrt etapevis, hvor de to forste etaper er afsluttet.
Fgrste etape bestod af i alt 26 dobbelthuse i delomrdade 1. Dobbelthusene indeholder i alt 52
boligenheder, som bade er ejerboliger og private udlejningsboliger. Anden etape bestod af op-
fgrelsen af 80 private udlejningsboliger i form af raekkehuse. Disse er beliggende i delomrade 4.
Tredje og sidste etape bestar i opfgrelse af i alt 66 almene boliger samt 116 private udlejnings-
boliger i delomrade 5. (blesenL lZOld; ILB Consult‘, |202d; IHjSriisparken.dH, |202d).

5.1.2 UDSTYKNING OG SKODEKRAV

I denne case er de almene boliger beliggende i den sydlige del af delomrade 5, som derudover

indeholder private udlejningsboliger i den nordlige del (IHjSriisparken.dH, |202d). Ifglge interviewet
med landinspektgr Annette Bggh () skal de almene boliger udstykkes i noget, der ligner

sokkelgrunde, og feellesarealer overfgres til den oprettede grundejerforening. I forbindelse med

etablering af almene boliger er det afggrende, at den almene boligorganisation kan fa tinglyst
skgde pa en ejendom. Det fremgar af stottebekendtggrelsens § 21, at det ikke er muligt at fa
godkendt et tilsagn om offentlig stgtte for skodekravet er imgdekommet.
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Figur 5.4: Skitse af de matrikulzere szendringer i sagen U2018-60311. Der bliver foretaget en
arealoverfgrsel fra matr.nr. 6ab til matr.nr. 6ad samt en sammenlaegning af matr.nr. 6cd med matr.nr.
6ad, alle Brabrand by, Brabrand. Desuden er en nu nedrevet fabriksbygning angivet pa skitsen.

For at impdekomme dette krav blev der i 2018 indledt en matrikuleer sag (U2018-60311). I denne
sag blev der gennemfgrt en arealoverforsel og en sammenlaegning af to ejendomme. Formélet med
denne sag var at etablere en fast ejendom, der daekker over det omrade, hvor de almene boliger
nu er i gang med at blive opfgrt. Dermed kunne den almene boligorgnisation fa adkomst og
pabegynde processen med at sgge om offentlige stgtte til det pageeldende almene boligprojekt.
(Bggh|, 2018).

Pa tidspunktet for sagen var en planlagt nedrivning af en tidligere fabriksbygning ikke gennem-
fort. For at undgd at en eventuel lang sagsbehandlingstid i forbindelse med nedrivning af denne
bygning, skulle medfgre en forsinkelse i processen vedrgrende ansggning om offentlig stotte, blev
der indlagt et mellemtrin i den matrikulaere sag. Dette trin er illustreret pa figur @, hvor ogsa
fabrikbygningen er vist pa kortet. Ifglge den skrivelse, der folger med den pagseldende matriku-
leere sag, medfgrer den manglende nedrivning, at der skal tages hensyn til reglerne i byggeloven
om afstand til skel m.v., og efter nedrivning er fuldendt, vil der ske en tilpasning af skel til den
nye situation. (Bogh, 2018).
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Byggeriet af de almene boliger, hvis naermere placering fremgar af figur @, blev pabegyndt den
2. november 2019 efter godkendelse af skema B. Den samlede anskaffelsessum er pa 109.574.000
kr., der er sammensat af princippet beskrevet i bilag |A.1.3‘. (tLejerbo Aarhu#, |201q, s. 11). Den
almene boligorganisation, Lejerbo Aarhus, fik tinglyst adkomst pa de to ejendomme, der dackker
det omrade, hvor de almene boliger er ved at blive opfgrt, den 3. april 2020. Dermed har den
undtagelse til skpdekravet, som fremgar af stottebekendtggrelsen § 21, stk. 2, fundet anvendelse.
Denne undtagelse betyder, at skgdekravet kan udskydes, hvis den manglende tinglysning er
begrundet med manglendes godkendelse ved udstykningsmyndigheden. I den sammenhaeng skal
det dog dokumenteres, at der er indhentet en forhdndsgodkendelse, jf. § 21, stk. 2. Landinspektgr
Annette Bogh bekraefter dette i interviewet ()

» Det har altid veret en mulighed, at man kan udskyde det pa baggrund af en afventende ma-
trikuler sag. Den har altid ligget som en undtagelse. Det er det, man har henvist til her, da
den matrikulere sag har veret undervejs. Jeg geetter pd, at det er den, man har henvist til.

(...) Det ikke usedvanligt, at man far udskydelse pa baggrund af sagsbehandlingstiderne.«

Annette Bggh (@)

& Almene boliger - konkret placering e o Delomrddegraense [ Skel
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Figur 5.5: Oversigtskort over delomrade 5. Den omtrentlige placering af de bygninger, som er ved at
blive opfgrt til almene boliger, er blevet digitaliseret pa baggrund af data fra det digitale byggesagsarkiv
hos Aarhus Kommune. Den nordlige del af delomrédet indeholder private udlejningsboliger, som for
nuveerende er beliggende pa en ejendom (matr.ur. 6ad), der tilhgrer den almene boligorganisation.
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DEN DELEGEREDE BYGHERREMODEL

Til realisering af projektet og de almene boliger anvendes den delegerede bygherremodel. Der
er udarbejdet en masterplan for hele projektet, der omfatter 100.000 m?2, herunder 30.000 m? til
bolig og heraf 4.804 m? almene boliger. Bygherren pé projektet er PKA A /S, men den delegerede
bygherre er A. Enggaard A/S, som har udbudt hovedentreprisen pa opferelsen af de almene
boliger ud i licitation (Licitationen - Byggeriets Dagblad, 2019b). Tilsagnsmodtageren er formelt
udbyder, men udbudsloven forhindrer ikke at den private part delegeres udbudsforretningen. P/S
PKAE har saledes intet kontraktforhold til Lejerbo. Det har Enggaard tveertimod, eftersom de
har indgaet aftalen med Lejerbo. P/S PKAE har derfor kun veaeret involveret i overdragelsen af

ejendommen matr.nr. 6ad, eftersom de var tinglyst adkomsthaver.

5.1.3 GRUNDEJERFORENINGER

Ifplge lokalplanens bestemmelse (se § 13) skal der som minimum etableres »én felles grunde-
jerforening for delomrdaderne 1, 2 og 3« og én selvstzendig grundejerforening for hver af del-
omraderne 4, 5, 6 og 7. I tilleeg hertil skal der etableres en overordnet grundejerforening for
delomraderne 1-9, hvis opgave er at sta for drift og vedligehold af omrader og anlaeg, der er
feelles for alle delomraderne. Hertil kommer pligten til at vedligeholde delomrade 10, som er
udlagt som et gront omrade. Det ses ikke ofte, at der i en lokalplan stilles krav om etablering af

mindst seks grundejerforening.

Landinspektgr Annette Bggh kom i interviewet () med et bud pa en arsagen bag de mange

grundejerforeninger.

wJeg har ikke veret en del af lokalplanprocessen. Det kan muligvis have noget med de
regnvandslgsninger, der er knyttet til nogle af bebyggelserne. En anden drsag kan vere, at
det er et geografisk stort omrade. Tidligere har man kaldt underliggende grundejerforeninger
for parcelforeninger, der har ansvaret for det nere omrdade og er medlem af den overordnede

grundejerforening. Det er den eneste forklaring, jeg kan give.«

Annette Bggh ()

Den felles grundejerforening blev stiftet 19. februar 2019 under navnet » Grundejerforeningen
Hyiriisparken«. Vedtaegterne er tinglyst pa de ejendomme, der er beliggende i de delomrader, som
grundejerforeningen ifglge lokalplanen omfatter. De underliggende grundejerforeninger bensevnes

i disse vedteegter parcelforeninger, jf. kapitel 5.

Nedenfor er et uddrag af vedtaegterne for den overordnede grundejerforening. Det fremgar heraf,
at det som udgangspunkt er parcelforeninger, som er medlem af denne. Hvis parcelforeningen
endnu ikke er stiftet, er medlempligten tinglyst pa de enkelte ejendomme, og denne vil blive

aflyst i takt med parcelforeningerne bliver etableret, jf. § 5.3.
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5. Medlemskreds

5.1: Medlemmer af grundejerforeningen er de til enhver tid veerende parcelforeninger i om-
radet, der omfattes af lokalplanen, jf. § 13. Medlemmet repraesenteres ved et medlem af

bestyrelsen fra parcelforeningen.

5.2 De enkelte ejendomme i delomradet indgar i grundejerforeningen i takt med den eta-

pevise udvikling og feerdigggrelse af ejendommene.

5.3 Indtil parcelforeningen i delomrédet er stiftet, skal de tinglyste ejere af matrikler i
delomradet, hvor medlemspligten er indtradt, jf. pkt. 5.2 og 5.4, anses for medlemmer
af grundejerforeningen. Medlemmerne berer hver en forholdsmaessig andel af medlems-
bidraget beregnet ud fra opfgrte etagemeter i pct. af de for delomradet samlede mulige

etagemeter (...)

Uddrag af Vedtegter for Grundejerforeningen Hgiriisparken,
der i sin helhed fremgar af tinglysning.dk.

Ifglge kapitel 4 i vedtaegterne for den overordnede grundejerforening, er dens formal blandt andet
at drive et » aktivitetshus i delomrade 8«. Landinspektgr Annette Bggh pegede i interviewet pa, at

det i den sammenhaeng er vigtigt at rette sin opmaerksomhed mod sideaktivitetsbekendtggrelse:

» Det er planen, at fabriksbygningen skal anvendes til noget socialt for omradet eller grun-
dejerforeningen, og ifolge lokalplanen er der medlemspligt ¢ sidstnevnte. Her er det inter-
essant, om det overhovedet er muligt for boligorganisationen at deltage i sadan et tilbud
ift. sideaktivitetsbekendtgorelsen, selvom de er forpligtet iht. lokalplanen. Det handler om
at skabe en god bydel, men mdske er der behov for at foretage et eftersyn af almenboliglov-

givningen for at give mulighed for at etablere sadanne tilbud?«

Annette Bggh (@)

De almene boliger skal som naevnt opfgres i delomrade 5, som derudover ogsa indeholder private
boliger mod nord. I overensstemmelse med lokalplanen vil der blive stiftet en parcelforening
(grundejerforening) for delomradet. Den ejendomsmaessige udformning i delomradet beskrives
af landinspektor Annette Bogh pa folgende made:

» Tanken bag er, at hele fellesomradet — altsa veje, stier, fellesarealer indenfor delomrade
5 — bliver en matrikel, som skal overdrages til delomradets grundejerforening. Bdade den
private bebyggelse og de almene boliger bliver placeret pa noget der ligner sokkelgrunde, der
kun omfatter boligerne og det private haveareal, mens alt der hedder vej, fortov, parkering

og gront areal, bliver grundejerforeningens.«

Annette Bggh ()
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5.2 LOKALPLAN 1041: ETAGEBOLIGER PA TR@JBORGVE] 72-74

Denne lokalplan omfatter to ejendomme i bydelen Trgj-
borg, der er beliggende fa kilometer nord for midtbyen i
Aarhus. Den er tilvejebragt efter gnske fra en privat byg-
herre, som har opfert en etagebolighebyggelse i overens-
stemmelse med lokalplan. Den nye bebyggelse stod feerdig
i 2019 og er nu taget i brug. Den bestar af i alt 177 lejlig-
heder, hvoraf 16 er almene familieboliger. De resterende
161 er private udlejningsboliger, og i tilleeg hertil er en
parkeringskeelder (IRaundahl & Moesbﬂ, }201%.

Det samlede etageareal indenfor lokalplanomradet er 9.600
m?, hvoraf de 9.170 m2. er nyopfert boligbebyggelse. Det
resterende areal findes i » Villa Fairhill«, som blev opfart
i 1891 og hidtil har veeret anvendt til boligformal. Plan-
lovens bestemmelse om almene boliger kan alene anven-
des for nye boligomrader, hvorfor lokalplanens krav om 15
pct. almene boliger kun omfatter den nye bolighebyggelse.
Dette er i lokalplanen naermere defineret til mindst 1.376
m? etageareal. (lAarhus Kommuné, bOl?bI; lNiebuhIL lZOld).

Kommune Aarhus Kommune
Type Projektlokalplan
Vedtaget 21.juni 2017

Maks. etageareal 9.600 m?
Almene boliger 15 pct.
Status Taget i brug

Ejendomme (matr.nr.):
* 1521k, Arhus Bygrunde (ejerlej.)
+ 15253, Arhus Bygrunde

Ejerforhold:

* Boligforeningen 10. marts 1943
(ejl. 1 og matr.nr. 1525a)

* Lille Ejendom ApS (ejl. 2-59)
* Trojborgvej 74 ApS (ejl. 60-163)
Landinspektor:

* Annette Helverskov Bagh
Bogh & Krabbe ApS

Figur 5.6: Skrafoto taget fra nord mod syd af det feerdige etageboligbyggeri pa Trgjborgvej 72-74 i
Aarhus. Den rgde linje viser lokalplanomradet. De almene boliger er placeret delvist beliggende i

bygningen med fladt tag nederst pa billedet og delvist i den historiske bygning i gardrummet. Foto:
GoBolig.dk
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Lokalplanen fastlaegger, at » Villa Fairhill« skal bevares. Udover den bevaringsveerdige bygning
blev stgrstedelen af lokalplanomradet tidligere anvendt til erhvervsformél, nesermere bestemt
forskning- og undervisning for Aarhus Universitetshospital. I forbindelse med lokalplanens rea-
lisering blev de gamle fabriksbygninger, der blev opfert som seskefabrik i 1910’erne, revet ned.
(Aarhus Kommune, 2017b; Niebuhr, 2019).

Lokalplanomradet bestar, som nzevnt, af to ejendomme.
Den bevaringsveerdige »Villa Fairhill« er beliggende pa
matr.nr. 1525a, neermest Trgjborgvej, og de nedrevne fa-
brikbygninger var beliggende pa matr.nr. 1521k, begge
Arhus Bygrunde. Begge ejendomme har jf. tinglysningen
haft den samme ejer i en leengere arraekke. Efter lokal-
planen blev vedtaget, er der gennemfert en arealoverfarsel
fra matr.nr. 1525a til matr.nr. 1521k. En skitse af den ma-
trikuleere sendring fremgar af figur @ til hgjre. Det gra
areal blev arealoverfgrt, hvorefter villaen er beliggende pa
en sokkelgrund. Formalet med dette var at isolere villaen

pa en selvsteendig ejendom.

Den anden ejendom, matr.nr. 1521k, er opdelt i ejerlej-

ligheder. Den bestar af i alt 163 ejerlejligheder. Ejerlejlig-

"ejbor,
9vej, 7
m

hed 1 indeholder 12 almene familieboliger og er placeret i
laengst mod nord. Ejerlejlighed 2 er en parkeringskeelder, Figur 5.7: Skitse af den matrikuleere
der er beliggende under gardrummet. De resterende ejer- eendring 1 U2018-52581.
lejligheder — fra 3 til 163 — er private udlejningsboliger, som er ejet af to forskellige selskaber.

De sidste fire almene familieboliger er beliggende i »Villa Fairhill.

5.2.1 EJERLEJLIGHEDSOPDELING OG UDSTYKNING

Som naevnt ovenfor har der i denne sag veeret gennemfgrt bade en udstykning og en ejerlej-
lighedsopdeling. Den almene boligafdeling indgar bade i ejerforeningen og er udskilt som en
selvstaendig ejendom. Denne Igsning blev valgt, da det ikke var muligt at opdele villaen i ejerlej-
ligheder efter den gzeldende lovgivning. Derfor har det veeret en opgave at fa koblet den almene

ejerlejlighed sammen med den udskilte ejendom.

Ifglge landinspektgren, jf. interview @, har der ikke veeret de store udfordringer med denne
konstruktion. Villaen indgar som et fuldgyldigt medlem af ejerforeningen ved at veere koblet pa
den almennyttige ejerlejlighed som »et lod« af denne. Det betyder endvidere, at villaens areal
er tillagt fordelingstallet for den almennyttige ejerlejlighed. Ejerforeningens vedtsegter har nogle
saerlige bestemmelser vedrgrende den almennyttige ejerlejlighed. Boligorganisationen har som
ejer altid ret til at udpege et bestyrelsesmedlem i ejerforeninger, og alle beslutninger vedrgrende

den almennyttige ejerlejlighed skal der vaere enstemmighed i bestyrelsen om.
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Med hensyn til drift og vedligeholdelse er dette opdelt sddan, at de udgifter, der alene har noget
med den almennyttige ejerlejlighed at ggre, kun pahviler denne. Det samme geelder tilsvarende
for udgifter, der ikke kan henfgres til de almene boliger. Det fremgar desuden af ejerforeningens
vedtaegter, jf. § 13.1, at der i arsregnskabet for ejerforeningen skal veere en seerlig opggrelse af

de udgifter, som hgrer sig til den almennyttige ejerlejlighed.

Ejerlejlighedsopdelingen blev gennemfgrte i tre etaper. Fgrst blev der etableret to ejerlejligheder,
som efterfplgende blev videreopdelt ad to omgange til de i alt 163 ejerlejligheder, der er i det
feerdige projekt. Ifglge landinspektgren var formalet med etapeopdelingen »at fa stiftet noget
fast ejendom pa et sa tidligt tidspunkt, som det overhovedet er muligt«. Denne fremgangsmade
er kendt som skurvognsmodellen, og i den sammenhaeng er det utrolig vigtigt at fa tinglyst en
deklaration, der giver mulighed for at gennemfgre denne etapevise opdeling, ved at forpligtige

en forhandsrelaksation.

» Det er helt afgorende, at man i forlengelse af ejerlejlighedsopdelingen tinglyser en de-
klaration, der giver ret til den etapevise udvidelse af henholdsvis ejerlejlighed 1 og 2 og en

pligt til forhandsrelaksation.«

Annette Bggh (@)

5.2.2 GRUNDEJERFORENING

I henhold til lokalplanen er der etableret en grundejerforening for lokalplanomradet, dvs. ma-
tr.ar. 1521k og 1525a. Grundejerforeningen har ansvaret for drift og vedligehold af de felles
opholdsarealer. Disse arealer er identiske med ejerforeningens feellesarealer. Ejerforeningen og
grundejerforeningen er vedtsegtsmaessigt koblet sammen i flere tilfeelde, f.eks. med hensyn til
fordeling af feellesudgifterne i grundejerforeningen, der jf. § 13 i vedtaegterne for denne folger de
tinglyste fordelingstal i ejerforeningen, og det er igen her bemaerket, at villaens areal er tillagt

fordelingstallet for den almennyttige ejerlejlighed.

Grundejerforeningen har ansvaret for at holde faellesarealer og -veje, hvilket indebaerer » ren- og
vedligeholdelse, snerydning, glatforebekaempelse (...)« som en del af dens formal, jf. vedteegternes

§ 5.2, der er tinglyst pa ejendommene.
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5.3 LOKALPLAN 309-2: @RESTAD CITY NORD TILLAG 2

Lokalplan 309-2 omfatter en del af bydelen Qrestad belig-
gende pa Amager og bergrer i alt 19 ejendomme. Planen
er andet tilleeg til den oprindelige lokalplan 309 fra 2000,
der har et samlet grundareal pa 103.000 m2, men tillaeg 2
omfatter dog kun en del af den oprindelige lokalplan 309.
Et overblik over dette forhold kan ses pa figur @ Den op-
rindelige lokalplan 309 udlagde omradet for tillseg 2 til ser-
viceerhverv, hvor der maksimalt matte vaere en boligandel
péa 10 pct., men grundejer af matr.nr. 345, Eksercerplad-
sen, AP Pension A/S, har siden hen faet byggegnske om
at udvikle denne ejendom med en kommunal daginstitu-
tion og en gget boligandel, hvorfor et lokalplantilleeg var
ngdvendigt. Tilleegget muligger saledes, at boligandelen
indenfor dette omrade forhgjes fra 10 til 40 pct. (
lhavns Kommun&, l20184, }2017')

Kommune: Kebenhavn
Type: Projektlokalplan
Vedtaget: 21.juni 2018

Maks. etageareal: 21.000 m?
Almene boliger: 25 pct.

Status: Under realisering

Ejendomme (matr.nr.) i delomrade IA:
* 345, Eksercerpladsen, Keben-
havn
Ejerforhold i delomrade IA:
* AP Pension A/S (matr.nr. 345)

Landinspekteor:

* Steen Boe
LIFA A/S

Lokalplan 309-2 bestar af to underomréader, A og IB, hvor det er omrade IA, som omfatter ma-

tr.nr. 345, Eksercerpladsen. Det er i dette underomrade, hvor grundejer har et byggegnske, som

konkret lyder pa ca. 19.000 m? til boligbebyggelse og ca. 2.000 m? til kommunal daginstitution.

(IKQbenhavns Kommuné, bOlScb

Figur 5.8: Lokalplanomradet set pa skrafoto. Den hvide linje viser afgreensningen for lokalplan 309,
mens den hvide, stiplede linje viser afgreensningen for tilleeg 2. Kilde: Lokalplan 309-2 - Orestad City
Nord Tilleeg 2
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Det er i forbindelse med dette byggegnske pa 19.000 m? bolighebyggelse, at Kgbenhavns Kom-
mune har stillet krav om, at 25 pct. skal opferes som almene boliger - svarende til 4.750 m2. Det
er saledes indenfor underomrade TA, og dermed matr.nr. 345, at de almene boliger skal opfgres.
Det fremgar af lokalplanen, at de almene boliger tilteenkes opfgrt i varierende stgrrelser og som
varierende boligtyper, samt at de placeres i etagerne 1-6, i den nordvestlige del af omradet. En
plantegning over omradet kan ses pa figur @ Derudover er de almene boligafdelingers stgrrelse
reguleret i lokalplanen, hvor det fremgar af planens bestemmelser, at der maksimalt ma veere
120 boligenheder pr. almen boligafdeling. (Kebenhavns Kommune, 2018¢)

)

¥ I 'Tagﬁav}é' Ankoprst
| l

'‘Cardrum’ l"
)
] | Passage’

____________________

Figur 5.9: Plantegning med den potentielle bebyggelsesplan for omradet, der er afgreenset med red,
stiplet linje. Kilde: Lokalplan 309-2 - @Qrestad City Nord Tilleg 2.

UDBUD AF PROJEKTET

Projektet var i udbud i 2019, hvori det er beskrevet, at grundejer har intention om at opfgre 48
almene boliger, hvilket skal ske som én ejerlejlighed. Derudover er det intentionen, at der skal
opfgres privatfinansierede ejerlejligheder, samt en institution til Kgbenhavns Kommune og et
begraenset erhvervsmeessigt areal. Dette skal ske i et samlet byggeri. (Licitationen - Byggeriets
Dagblad, 2019a)

I udbuddet fremgar det, at den almene boligorganisation fsb er blevet tilbudt at kgbe de almene
boliger i form af ejerlejlicheden som et ngglefeerdigt byggeri. Yderligere er det beskrevet, at
udbuddet foregar med den delegerede bygherremodel, hvor szlger saledes star for at udbyde
anlaegs- og byggearbejder, hvilket sker pa vegne af det almene boligselskab. (LLicitationen -
Byggeriets Dagblad, 2019a)

69



REALISERING AF PROJEKTET

Projektet er pd nuveerende tidspunkt under realisering, og det nye boligomrade er navngivet

Kronehaverne, der i alt kommer til at indeholde 223 boliger. Heraf bliver de 48 almene boliger,

mens de resterende 175 bliver privatejede. (IAP Pensionl, }202d) Realiseringen af projektet sker

som et samarbejde med AP Pension samt det almene boligselskab fsb og er stgttet af Kgbenhavns

Kommune (, )

Landinspektgr Steen Boe fortalte i interview @, at status pa projektet er, at rahuset star feer-
digt, og det dermed naesten er realiseret. Det afventes nu, at der kan foretages den endelige
maling, der skal ske til ydersiden af den feerdige afgraensning af bygning. Derudover har han som
landinspektgr bidraget med teknisk malearbejde, med udarbejde af situationsplan, afssetning af
byggeri, ejerlejlighedsopdeling, ejerforeningens vedteegter og handtering af andre brugsrettighe-
der.

Yderligere lagde Steen Boe vaegt pé, at arealbegrebet er et centralt element i ejendomsdannelsen,
og det har ogsd veeret tilfaeldet i realiseringen af dette projekt i forhold til hans radgivning
som landinspektgr. Der har sdledes veeret fire forskellige arealdefintioner i brug, der har skulle
anvendes pa forskellige tidspunkter samt til forskellige formal. Det blev tilfgjet, at det kraever
skarpsindighed af landinspektgren at handtere dette, mens det udfordrer modtageren af denne
information i forhold til, hvad der skal bruges hvornar med hensyn til, hvilket formal den enkelte

arealdefinition har.

Uiy
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alisering af bebyggelse pa matr.nr. 345, Eksercerpladsen. Kilde: Illustration af AP

.10: Visu
Pension (7 )
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5.3.1 DEN DELEGEREDE BYGHERREMODEL

Den delegerede bygherremodel er anvendt ved realiseringen af projektet, og det er der to formal
med ifglge Steen Boe i interview @ Det ene er, at det almene boligselskab ikke skal have
nogle risici i forbindelse med projektet, hvor det i stedet er bygherre, som har ansvar for det
hele, og som skal sgrge for, at tidsfrist i forhold til overdragelse overholdes. Derudover er der et

bagvedliggende formal, som bestar i, at det almene boligselskab far en naesten gratis byggegrund.

» Dem jeg taler med i boligselskaber, de siger, at de stottemidler de far, der er hovedreglen,
at 60 pct. gar til decideret byggeri, og resten det gar sa pa grunderhvervelse, radgivning,

finansiering og alt muligt andet.«

Steen Boe, Interview @

Det uddybes til ovenstaende citat, at der for de almene boligselskaber derved ikke er mange penge
at bygge for - seerligt i Kgbenhavn hvor byggeretterne er dyre. Dette er sdledes ogsa arsagen til,
at der tidligere ikke er blevet bygget mange almene boliger, da de almene boligselskaber selv
skulle erhverve en grund, opfgre en bygning og efterfolgende leje det ud, hvilket stgttemidlerne
ikke er tilstraeekkelige til. Nu er det imidlertid sddan, at den private bygherre stort set giver
byggeretten gratis til det almene boligselskab, sa bygherre selv kan fa lov til at bygge.

»Sa det er lidt af en genistreg, at man har kunne gennemtrumfe bestemmelsen om 25 pct.

almennyttige boliger som et vilkar i en lokalplan.«

Steen Boe (@)

5.3.2 EJERLEJLIGHEDSOPDELING

Som anfgrt skal de almene boliger opfares som en ejerlejlighed, men pa tidspunktet for inter-
viewet var dette ikke noteret i Tingbogen, hvilket blev bekraeftet af Steen Boe i interview @
Om ejerlejlighedsopdeling i projektet uddybede Steen Boe, at den foretages pa projektstadie
som en forelgbig ejerlejlighedsopdeling, hvor de almene boliger udggr en ejerlejlighed, de private
boliger en anden og erhverv en tredje. Steen Boe forteeller endvidere, at konsekvenserne af en
ejerlejlighedsopdeling pa projektstadie ikke er anerkendt af panthavere, da disse ikke har tillid
til, at der tinglyses pant i en ejerlejlighed, der er opdelt pa projektstadie. Der findes imidlertid
andre styrker ved at foretage ejerlejlighedsopdelingen pa projektstadie, da man herved far defi-
neret ejerlejligheder, og enheder dermed kan identificeres. P4 denne made bliver det muligt at

tinglyse bade rettigheder og forelgbig adkomst.
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»Sa det er det, vi har gjort i det pageldende projekt, altsa lave en opdeling pa projektstadie

for at identificere en ejendom, som det almennyttige boligselskab skal have«

Steen Boe (@)

P& tidspunktet for interviewet var Steen Boe i tvivl om, hvorvidt byggeriet ville nd at blive
feerdigt, og om overdragelsen saledes skal ske med et endeligt skade, eller om det skal ske med
et forelgbigt skade pa ejerlejlighedsdelen, som efterfglgende ggres endeligt. Steen Boe uddybede,

at det er en beslutning, der vil blive taget af en advokat sammen med det almene boligselskab.

»De har heller ikke veret helt skarpe med vilkarene omkring tidspunktet for, hvornar at
det almennyttige boligselskab senest skulle overtage og have adkomst. Jeg tror ikke, at alle

er helt skarpe endnu pa de her sammensatte projekter.«

Steen Boe (@)

Den 13-05-2020 blev der tinglyst tre ejerlejligheder pa matr.nr. 345, hvortil det fremgar péa bade
hovedejendommen og de tre ejerlejligheder, at der er noteret et » Serskilt forelgbigt bygningsblad
for projektstadieejerlejlighed, der endnu ikke er oprettet hos Geodatastyrelsen.«. Det er altsé den-
ne forelgbige opdeling pa projektstadie, der er gennemfort her. Pa ingen af de tre ejerlejligheder
er der i den forbindelse tinglyst adkomst for det almene boligselskab fsb, hvorfor overdragelsen
til det almene boligselskab antageligt dermed vil ske med et endeligt skgde, hvor der leveres et

neglefeerdigt byggeri.

5.3.3 GRUNDEJERFORENINGER

P& ejendommen med matr.nr. 345, Eksercerpladsen, er der tinglyst vedtsegter for en grunde-
jerforening, der deekker hele @Qrestad City. I vedteegternes § 2 fremgar det, at der i forbindelse
med etableringen af @Qrestad som ny bydel i Kgbenhavn er blevet stiftet en rackke overordnede
grundejerforeninger. En af dem er Grundejerforeningen Orestad City. Vedtaegternes bestemmel-
ser angiver under § 4, at samtlige ejere af en ejendom, der ligger indenfor grundejerforeningens
omrade, er forpligtet til medlemskab. Er det tilfzeldet, at en ejendom har ejerskab af flere som
forening, sé betragtes foreningen som ét medlem. Hvis en ejendom er opdelt i ejerlejligheder, sa

betragtes disse som én ejendom, der repraesenteres af en ejerlejlighedsforening.

Indenfor grundejerforeningens omrader ejes og drives fasllesarealerne af grundejerforeningen,
hvilket bl.a. omfatter parker, sti- og enkelte vejforlgb samt generelt byrumsinvetar. Grundejer-
foreningen varetager vedligehold og tilsyn, men derudover ogsa fortsat udvikling af omradet.
Grundejerforeningen @Qrestad City har sdledes f.eks. sgrget for legepladser og nye traeer, mens
foreningen ligeledes arrangerer bylivsaktiviteter og administrerer en aktivitetspulje, der kan sg-

ges bidrag fra, til bylivsskabende aktiviteter. (Grundejerforeningssekretariatet @restad, 2020)
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»Sa der er ret stor skonomi i den grundejerforening. Langt mere end hvad man klassisk
forstar ved en grundejerforening, fordi alle fellesting er nesten lagt ud i grundejerfore-
ningen derude. Men det md jo igen vere vilkaret, hvis man velger at lave et byggeri i det

omrdde.«
Steen Boe (@)

Ifolge landinspektor Steen Boe har der i Qrestad veeret et fokus pa udvide faelleskabet og skabe et
bymiljs igennem de overordnede og omfattede grundejerforening. De er stiftet pa foranledning
af udviklingsselskabet By & Havn, der ogsa har stgttet forskellige initiativer og aktiviteter i
omradet gkonomisk. Steen Boe mener ikke, at der nogle saerlige problemstillinger med hensyn
til organisering af den almene boligorganisation medlemsskab af Grundejerforeningen @restad
City, som modsat andre grundejerforeninger, har vide befgjelser. For den pagseldende ejendom
i denne case, matr.nr. 345, er der etableret en ejerforening. Den antages at veere ejendommens

repraesentant i grundejerforeningen.

Ved udarbejdelse af vedteegter for ejerforeningen har der imidlertid veeret en udfordring med
de forskellige interesser, der er, nar forskellige ejerformer kombineres. Helt konkret handler det
om nogle forskellige brugsrettigheder, der ligger pa tveers af de almene og private boliger, f.eks.
renovationsrum, depoter og cykelparkering. I denne case har det derfor veere ngdvendigt at
uddybe de forskellige brugsrettigheder nsermere i ejerforeningens vedtsegter, sa det er klart,

hvilke ejerlejligheder, der har adgang til de pagasldende arealer.

» En ejerlejlighed var ogsd konstrueret pa den made, at man skulle op gennem elevatoren i
den private ejerlejlighed og ga hen pa svalegangen for at komme til de almennyttige. Sa der
er byggeriet virkelig integreret. Det var nesten sadan, man havde samme hovedadresse,
men sa gik man bare til hgjre hen til de almene og venstre hen til de private. Sa der skulle

man ogsa beskrive noget omkring de rettigheder.«

Steen Boe (@)

5.3.4 TINGLYSTE BRUGSRETTIGHEDER

Foruden at nogle brugsrettigheder reguleres i ejerforeningens vedtsegter, s har det yderligere
veeret ngdvendigt at regulere andre brugsrettigheder pa anden vis. Steen Boe fortalte, at der
skulle afgives en parcel til den daginstitution, der indgar i projektet. Dette blev lgst ved et skgde,
hvori det almene boligselskab, som ejer af en andel, frasiger sig ejerskabet af det feellesareal,

hvorpa daginstitutionen skal placeres.
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» Der var ogsda nogle servitutter omkring nogle rettigheder for daginstitutionen, som havde
nogle fellesarealer i dagtimerne inde pad ejerlejlighedernes areal, som ejerlejlighedsejerne sa
kunne bruge, nar daginstitutionen var lukket. Sa man havde sadan en dobbelt anvendelse.

Det var for ogsa at optimere friarealer og sidan nogle ting.«

Steen Boe (@)

Steen Boe forklarede, at det i det hele taget har veeret ngdvendigt at indtenke de forskellige
interesser og flere adkomsthavere i de dokumenter, der skulle udarbejdes. Det blev endvidere

fortalt, at det hele nu ligger til skriftlig godkendelse hos det almene boligselskab.
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5.4 OPSAMLING PA CASESTUDIET

Nearveerende afsnit er en opsamling pa det foretagede casestudiet med cases fra henholdsvis
Aarhus Kommune og Kgbenhavns Kommune. Casestudierne vil blive sidestillet, og de mest cen-
trale og afggrende elementer i selve ejendomsdannelsesprocessen, ud fra en landinspektgrfaglig
vinkel, vil blive sammendraget. Formalet er at opsummere de mest vaesentlige observationer fra

casestudiet med henblik pa at dykke ned i netop disse i den videre hovedanalyse.

ER LOKALPLANEN BINDENDE?

Forst og fremmest er det en relevant diskussion, hvorvidt lokalplan 1029: Hgiriisgardsvej, Tulip-
grunden faktisk indeholder almenboligkravet. Der er i lokalplanen ikke henvist til planlovens §
15, stk. 2, pkt. 9, og lokalplanens forhold til almene boliger er begraenset til én saetning i planens
redeggrelse, hvor det star: "Aarhus Kommune har besluttet, at ca. 50 boliger inden for lokal-
planomradet skal opfores som almennyttige boliger”. Det foranlediger spgrgsmaélet om, hvorvidt
lokalplanen overhovedet er bindende, og hvad ca. 50 boliger er. Konklusionen er, at der opfgres
68 almene boliger i delomrade 5 af planomradet. Denne vage formulering antages at kunne vaere
medvirkende til at skabe en usikkerhed i ejendomsdannelsesprocessen, fordi der er uklarhed over
antallet af almene boliger. Umiddelbart ville det veere optimalt for processen, hvis lokalplanen
havde en klar stillingtagen til antallet eller den procentmeessige andel af almene bolig. Netop
dette er tilfseldet i de to andre cases, hvor 15 pct. er anvendt i lokalplan 1041 pa Trgjborgvej og
25 pct. er anvendt i lokalplan 309-2 i OQrestad City Nord.

FORCEN VED DEN DELEGEREDE BYGHERREMODEL

Den delegerede bygherremodel blev introduceret i afsnit . Modellen er blevet anvendt pa
Tulipgrunden og i Orestad City Nord. Den delegerede bygherremodel er et udtryk for et sam-
arbejde, som aftales mellem flere aktgrer i ejendomsdannelsen, herunder bygherren, den almene
boligorganisation og den delegerede bygherre. Den delegerede bygherremodel gar ud pa, at en
privat part opferer de almene boliger; en opgave som ellers er de almene boligorganisationers.
Den private part overtager endvidere ogsa de forpligtelser, som ellers tilfalder tilsagnsmodtageren
- den almene boligorganisation. Modellen har vist sig at afhjeelpe visse praktiske problematikker
i forhold til den egentlige realisering af almene boliger. Modellen er smidig og giver en vis flek-
sibilitet i ejendomsdannelsen. Den delegerede bygherremodel kan derfor veere medvirkende til
at aktivere uudnyttede byggerettigheder i et projektomrade. Den altoverskyggende problematik
i tilknytning hertil er generelt, at opferelsen af de private boliger muligvis sker for de almene
boliger med en usikkerhed omkring, om de almene boliger i det hele taget opferes. Nar der i
en lokalplan stilles krav om 25 pct. almene boliger, er det et d&benlyst problem, hvis de almene

boliger ikke opfgres.

Der eksisterer, jf. stgttebekendtggrelsen § 21, et skgdeskrav for de almene boligorganisationer,
hvor udgangspunktet er, at de skal have skgde pa ejendommen, hvorpa de almene boliger opfgres,
ved opfgrelsestidspunktet. Kravet har tidligere kunne fraviges, hvis tinglysningen af skgdet alene

har afventet en forhandsgodkendt udstykning eller opdeling i ejerlejligheder. Det er endvidere
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ogsa blevet muligt at udskyde skgdekravet, hvis projektet anvender den delegerede bygherremo-
del. Fleksibiliteten @gges saledes, da der i den konkrete situation kan veere forhold som udfordres
af skgdekravet, e.g. i successivt opfert, integreret byggeri med bade almene og private boliger.
Ved brug af den delegerede bygherremodel sikres den almene boligorganisation ogsa mod ungdig

risiko, jf. almenboligloven § 116, stk. 1, nr. 2: "tilsagnsmodtageren ikke lgber ungdige risici.”

HVAD MA DET ALMENE DELTAGE I?

De tre cases rummer alle en feelles tematik omhandlende foreninger; grundejerforeninger, ejer-
foreninger samt almene boligafdelinger, og seerligt samspillet herimellem. Casestudiet har haft
fokus pa vedteegterne for de respektive foreninger i de tre forskellige projektomrader. Forholdet
mellem den almene sektor, som er underlagt visse begraensninger i forhold til, hvad de ma delta-
ge i jf. sideaktivitetsbekendtggrelsen, kontra en forpligtiget deltagelsen i en grundejerforeninger,

har kastet lys pa potentielle problematikker.

I vedtaegterne for projektet i @restad City Nord blev der arrangeret brugsrettigheder for visse
feellesomrader i projektomradet. Der er i vedtaegterne beskrevet visse rettigheder i forhold til
en felles elevator mellem de almene boliger og de andre ejerlejligheder. Endvidere havde den
almene boligorganisation andel i en parcel med tilhgrende feellesomréder, hvor det skulle aftales,
at den almene boligorganisation frasagde sig ejerskab af de faellesarealer, fordi der skulle ligge en
dagsinstitution pa denne parcel. Der blev lavet en servitut, hvor dagsinstitutionen fik brugsret i
dagstimerne pa nogle feellesarealer, som var en del af de andre ejerlejligheders areal, og som de
s& kan bruge, nar dagsinstitutionen er lukket. Dette er blot et eksempel pa, hvordan rettigheder
i en forening kan organiseres pé forskellig vis, saledes at det i praksis kan komme til at fungere

mellem forskellige ejerformer i et integreret byggeri.

SMIDIG ETAPEVIS EJERLEJLIGHEDOPDELING

I alle tre undersggte cases er eller vil der blive foretaget en ejerlejlighedsopdeling. Casene adskil-
ler sig sa saledes, at projekterne pa Trajborgvej og Orestad City Nord er integrerede byggerier
med bade almene og private boliger, men i projektet pa Hgiriisgardsvej er ejerformerne adskilt i
hver sin bygning. Udviklingen af projekterne pa Hgiriisgardsvej og Trgjborgvej er sket i etaper,
hvor skurvognsmodellen er blevet anvendt. Formalet var at fa stiftet fast ejendom sa tidligt som
muligt i processen, i.e. s snart der er to aflukkede husrum med adgang til feellesejendommen.
I forbindelse med anvendelsen af skurvognsmodellen pa Trgjborgvej blev der tinglyst en dekla-
ration, som forpligtigede forhandsrelaksation. Det var helt afggrende for at sikre den etapevise
udviklingen af ejerlejlighederne. Det giver mulighed for at videreopdele af x-antal gange, eller
eventuelt forst nar byggeriet star feerdigt. Den tinglyste deklaration ggr, at parterne ikke skal
til at handle med hinanden senere hen, fordi den byggeret som udnyttes, er en falles byggeret.
Skurvognsmodellen anvendes, fordi det bliver muligt at tinglyse adkomst og lan i de respektive
ejerlejligheder tidligt i processen. Hvis deklarationen, som forpligtiger en forhandsrelaksation,
ikke var tinglyst, s& kan adkomst og lan kun tinglyses ved et salg. Uden deklarationen er der

endvidere en risiko for, at den ene part udnytter hele byggeretten.
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Det er ved arbejdet med casen pa Hgiriisgardsvej erfaret, at der ogsa indgar andre aftaledoku-
menter, end dem der fremgar af Tinglysningen. Der eksisterer saledes visse privatretlige aftaler
mellem de involverede parter. Disse aftaler tinglyses ikke, men aftaleparterne opfordres til at
gemme aftalerne i mindst 10 ar, hvis der skulle opsta eventuelle tvister. Disse privatretlige af-
taler kan indeholde forskellige vilkar. Det kan f.eks. vaere aftaler om, at visse arealer frem- og
tilbageskades pa forskellige tidspunkter i ejendomsdannelsesprocessen. Et af formalene med sa-
dan en aftale kan veere at give den almene boligorganisation mulighed for at opna adkomst pa
en ejendom, hvorpa de almene boliger skal opfgres, med henblik pa at kunne ansgge om til-
sagn til stgtte. Fordelen ved bade skurvognsmodellen, deklarationer og privatretlige aftaler er,

at fleksibiliteten i ejendomsdannelsen @gges.

VIGTIGHEDEN AF BYGNINGSAREALER

I forbindelse med undersggelsen af projektet i QOrestad City Nord blev det klarlagt, at arealer
er et flersidet begreb, som er helt essentielt i realiseringen af byggeprojekter. Ikke alene i det
konkrete projekt, men generelt i ejendomsdannelsen. I den konkrete case havde der veeret fire
forskellige arealdefitioner i anvendelse, hvor formal og tidspunkt for anvendelsen var forskellige
for de fire definitioner. Kompetencen til at beregne forskellige typer af arealer, og netop det at
vide hvornar og til hvad de forskellige arealdefitioner skal bruges, ligger hos landinspektgren.
Denne viden er i flere aspekter afggrende for realiseringen af byggeprojekter og for en succesfuld
proces i ejendomsdannelsen. Dertil ligger en opgave for landinspektgren i at veere i stand til at

formidle arealbegrebets komplekse stgrrelse til de andre parter i ejendomsdannelsen.
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Kapitel 6
HOVEDANALYSE

Det udfgrte casestudie resulterede i et uddrag af en raekke centrale elementer, der er generelle
for ejendomsdannelsesprocessen med almenboligkravet, og hvor landinspektgrens inddragelse er
seerlig interessant og kan veere afggrende fremadrettet for projekter, der er omfattet af almen-
boligkravet. Til disse elementer er der en raekke problemstillinger eller en serlig relevans for

landinspektgren faglighed.

Dette vil blive behandlet i de fglgende afsnit, hvor der vil veere fokus péa, hvordan almenbo-
ligkravet er angivet i lokalplanen (@), mulighederne for at fastleegge handlepligt for at sikre
realisering af lokalplaner med almenboligkrav (f.2) og hvordan foreningsveerktgjet kan benyttes
i projekter med almene boliger (6.3). I den sidste del vil hovedanalyse fokusere mere pa lan-
dinspektgrfaglige emner. Forst undersgges de ejendomsretlige vaerktgjer set i sammenhseng med

almene boliger (@) og derefter forskellige arealdefinitioners (@) betydning for almene boliger.
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6.1 ALMENBOLIGKRAVETS ANGIVELSE | LOKALPLANER

Projektets foranalyse () paviste, at der er variationer i, hvordan almenboligkravet er ud-
mgntet i lokalplaner for sa vidt angar, hvordan andelen af almene boliger er angivet. Der er
saledes tilfaelde, hvor andelen er angivet i procent, kvadratmeter eller antal boliger. Dette er
f.eks. tilfeeldet i lokalplan 1029 pa Tulipgrunden i Aarhus Kommune, hvor andelen af almene
boliger er bestemt som ca. 50. Ligeledes er kravet om almene boliger i denne lokalplan ikke
angivet i lokalplanens bestemmelser, men derimod er beskrevet i planens redeggrelse. Dette har
rejst spgrgsmal omkring, hvorfor kommunerne varierer i angivelsen af andel almene boliger, og
hvor i en lokalplan almenboligkravet skal fremgd, for det er geeldende. Dette afsnit vil saledes

diskutere og sgge at besvare disse spgrgsmal.

6.1.1 ANGIVELSE AF ANDEL ALMENE BOLIGER

Med almenboligkravet kan kommunerne kraeve, at op til 25 pct. af boligmassen udlagt i en
lokalplan skal opfgres som almene boliger. Jf. Karnovs note nr. 338 til planlovens § 15, stk.
2, pkt. 9, sa er det en forudsaetning, at der i lokalplanen er foretaget en stillingtagen omkring
boligmassen, og hvor stor denne samlet kan veere i planomradet. Eksempelvis ved at der i
lokalplanen indgar bestemmelser, der regulerer udformning og omfang af bebyggelsen. I noten
er det yderligere beskrevet, at andelen af almene boliger kan angives som enten etageareal eller
antal boliger. Dette er afhsengigt af bade kommunalbestyrelsens og den pagaeldende bygherrens

behov samt gnsker.

Forarbejderne til loven bemeerker saledes, at angivelsen af andel almene boliger i en lokalplan
beror pa det konkrete tilfzelde, og hvad kommunalbestyrelsen samt bygherre i faelleskab har som
gnske og behov for. Det er dog ngdvendigt, at det fremgar af lokalplanen, hvor stor den samlede

boligmasse for planomradet kan vaere, sa andelen af almene boliger kan opggres relativt til dette.

6.1.2 ANGIVELSE | LOKALPLANENS INDHOLD

Det efterlader spgrgsmalet omkring, hvor i lokalplanen almenboligkravet skal fremga, fgr det er
bindende. Almenboligkravet fremgar under planloven § 15, stk. 2, der omhandler, hvad der kan
optages bestemmelser om i en lokalplan. Det er saledes ogsa bestemmelserne i en lokalplan, der
er juridisk bindende for grundejerne i det pagseldende planomrade, hvorfor bestemmelser om

f.eks. bebyggelse skal overholdes (Erhvervsstyrelsen, 2018).

Dermed fremstar det som en ngdvendighed, at almenboligkravet skal fremgé af en lokalplans
bestemmelser, fgr det er geeldende og bindende for grundejerne. Det affgder dog en undren
over, hvorfor almenboligkravet fremgar af redeggrelsen i bl.a. lokalplan 1029: Hgjriisgardsvej,

Tulipgrunden, da det derved ikke er bindende.
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Det fremgér dog af den politiske behandling af lokalplanen hos Aarhus Kommunes Tekniske
Udvalg, at etableringen af almene boliger sker som fglge af en indgaet aftale. Det fremgar ikke,
hvem aftalen er indgaet mellem, men det er antageligt mellem Aarhus Kommune og projektets
bygherre. Dermed tyder det pa, at bygherren péa forhand har accepteret dette som praemis, og
der mé antageligt ligge en form for sikkerhed i forbindelse med aftalen for kommunen om, at de

almene boliger realiseres, nar det ikke medtages i lokalplanens bestemmelser.

Det er som neevnt ogsa tilfeeldet i denne lokalplan, at andelen af almene boliger er angivet som
ca. 50, hvilket synes noget vagt. Det er dog klarlagt, at angivelsen af andel almene boliger godt
kan ske ved antal boliger, og samtidig at angivelsen kan ske efter bade kommunalbestyrelse og
bygherrens gnske samt behov. Denne formulering er derfor antageligt anvendt for at give en
fleksibilitet til bygherre efter behov og gnske om dette.

I det konkrete tilfeelde diskuteret ovenfor er det sveert at komme med et endegyldigt svar pa,
hvorfor almenboligkravet er udmgntet i lokalplanen, som det er, og de sggte forklaringer beror
alene pa antagelser ud fra, hvad gaeldende lovgivning foreskriver. Generelt er det dog tilfzeldet, at
for bade kommunalbestyrelse og bygherre er der en vis frihedsgrad til, hvordan andelen af almene
boliger angives i en lokalplan, mens almenboligkravet skal fremga af lokalplanens bestemmelser

- umiddelbart medmindre der foreligger en aftale om dette.

6.1.3 LANDINSPEKT@ORENS ROLLE

Kravet om almene boliger i en lokalplaner er fortsat et nyt feenomen, hvorfor landinspektgrernes
erfaring med realisering af disse projekter ma anses for forholdvis begreenset. Fra denne diskus-
sion kan det uddrages, at landinspektgren kan kvalificere sig selv yderligere til dette arbejde ved
at have viden om, hvordan almenboligkravet kan udmgntes i lokalplaner, og hvordan dette kan
variere. Diskussionen henleder dog ogsa opmeaerksomheden pa, hvornar i ejendomsdannelsespro-
cessen landinspektgren skal inddrages for at veere med i det arbejde, hvor lokalplanbestemmel-

serne om almene boliger udarbejdes.

Landinspektgr Steen Boe fortalte i interview @, at han er med i et projekt, hvor lokalplanen
er under udarbejdelse, som kommer til at indeholde almenboligkravet. Nar projekt er sé tidligt
i processen, kunne han ikke fortelle meget om det, men hvor han som landinspektgr saledes er

med tidligt i processen - meget tidligere end case Lokalplan 309-2: Orestad City Nord Tilleg 2.

» Altsa vi har jo faet presenteret de afsnit i lokalplanforslaget - eller udkastet, det er jo ikke
engang et forslag endnu - omkring, hvordan man kan tolke byggeretter... Sd sadan nogle
afsnit har vi veret med inde over, og sa selvfolgelig ogsa © forhold til at definere grundens

storrelse, som jo danner grundlag for byggeretten.«

Steen Boe (@)
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Dette eksempel viser, det er muligt som landinspektgr at veere med i processen allerede der,
hvor lokalplanen udarbejdes, og det er netop her, hvor kravet om almene boliger udformes og
konkretiseres. Det er fortsat kommunen, som stiller krav og vilkar, men det er med udgangspunkt
i bygherrens gnsker, hvor angivelse af andelen almene boliger - der kan variere - skal omseettes
til arealstudier, hvor udnyttelse af arealer skal optimeres, og det er her, landinspektgren kan

bidrage.
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6.2 HANDLEPLIGT | LOKALPLANER MED ALMENBOLIGKRAV?

Det er en hovedregel i planloven, at en grundejer ikke palaegges en handlepligt pé baggrund af en
lokalplanbestemmelse. Den har alene betydning for de fremtidige dispositioner i det pagaeldende
planomréde, og den hidtidige lovlige anvendelse kan derfor fortszette. (Sgrensen et al), 2019).
Det betyder i teorien, at en privat udvikler kan vaelge at opfgre de private boliger og undlade at
handle pa den del af byggeretten, der f.eks. er udlagt til almene boliger i en lokalplan. Dermed
er der en risiko for, at de almene boliger aldrig vil blive opfgrt. Det er en problemstilling, som
man er opmarksom pa i Kgbenhavns Kommune, og i et interview i Deadline pa DR2 den 6.

januar 2020 udtalte overborgmester Frank Jensen fglgende:

» Dernest har veret en tendens til, at nogle bygherre har skubbet det krav om 25 pct.
almene boliger til de var ferdige med at lave de private boliger pa byggefeltet. Nu kommer
de ogsa pd byggefelter som i Carlsberg. Men det er jo ikke rimeligt, at bygherren afventer
med at bygge de almene boliger til sidst. Derfor har jeg talt med den nye boligminister om
man ikke kunne lave sadan en betinget byggetilladelse, sa man ikke bare kan blive ved med
at skubbe de almene boliger foran sig som bygherre. Man skal bygge dem samtidig, eller i

tilknytning til, nar man bygger de private.«

Frank Jensen, overborgmester i Kgbenhavn

I juni 2019 praesenterede Socialdemokratiet et boligudspil med ti pejlemzerker, der skal veere
med til at sikre bade flere og billigere boliger. Heri indgik almene boliger i flere af disse. Det
fremgar, at det bade skal vaere billigere at bygge de almene boliger, og huslejen skal veere
billigere. Derudover fremgar det ligeledes her, at kommuner skal have mulighed for at kunne
give betingede byggetilladelser, der skal sikre, at almene boliger opferes hurtigt - som Frank
Jensen ogsa har foreslaet det efterfolgende. (Meinecke, 2019)

I de to gennemfgrte interview nikker landinspektgrerne genkendende til denne problemstilling.

Landinspektgr Steen Boe udtaler:

» Huis du kgber en grund pa 1.000 m?, sa kan du velge at udstykke et areal, der svarer til
25 pet. af den samlede byggeret og sa sige “nu henligger den til der kommer et boligselskab,

som vil opfore noget pa grunden”«

Steen Boe (@)

Og landinspektgr Annette Bagh kommer efterfglgende med forslag til mulige veerktgjer, der kan

veere relevante at undersgge i denne sammenheaeng:
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» Hvordan kan en kommune sikre sig, at de almene boliger, der er stillet krav om i en
lokalplan, bliver bygget? Er det muligt at forhindre en ibrugtagningstilladelse? Eller har de
hjemmel til at lade byggetilladelser omfatte det hele? Har kommunen hjemmel til at tvinge

lokalplanen igennem? Huvilke redskaber har kommunen?«

Annette Bggh (@)

Dette afsnit har til henblik at undersgge, hvorvidt kommunerne allerede pa nuveerende tidspunkt
har mulighed for at stille krav i f.eks. byggesagsbehandlingen, som sikrer, at de almene boliger

ogsa bliver opfgrt, eller om der kan laves foranstaltninger, som handterer denne problematik.

GRUNDEJERENS RETTIGHEDER VED ALMENBOLIGKRAV | EN LOKALPLAN

Til denne diskussion er det relevant at medtage planlovens § 48, der foreskriver, at en grundejer
kan forlange sin ejendom overtaget af kommunen, hvilket skal ske mod erstatning, hvis en
lokalplan forbeholder ejendommen til offentlige formél. Stk. 2 uddyber, at det samme er tilfaeldet,
hvis en del af ejendommen er udlagt til offentlige formal, hvor overtagelsen sa geelder for den
pagaldende del af ejendommen. Hvis det er tilfeeldet, at det resterende af ejendommen ikke péa
rimelig vis kan udnyttes som en selvsteendig ejendom, sa er det muligt for ejeren at forlange, at

hele ejendommen skal overtages af kommunen.

Stk. 3 tilfgjer, at det dog kun pahviler kommunen at overtage ejendommen eller del af ejen-
dommen, hvis det ikke er muligt at anvende den pa en made, der er gkonomisk rimelig. Til
sidst bestemmer stk. 4, at stk. 1-3 ligeledes finder anvendelse, nar ejendommen i en lokalplan er

udlagt til almene boliger.

Karnovs note 710 til § 48, stk. 4 bemsaerker, at hvis en lokalplan udlaegger en grund til almene
boliger, s kan grundejeren rammes pa en tilsvarende made, som hvis grunden var udlagt til
offentlige formal. Formalet med bestemmelsen er saledes, at det undgas, at en grundejer ender i
en situation, hvor ejendommen ikke pa gkonomisk rimelig vis kan udnyttes. Dette er enten fordi
der ikke kan gives tilsagn af kommunen, eller hvis der ikke er en kgber af grunden i form af en

almen boligorganisation.

Planlovens § 48, stk. 4 sikrer dermed, at en grundejer ikke kan tvinges til at opfgre almene boliger
under forudseetning af, der ikke kan opnas gkonomisk stgtte fra kommunen, eller hvis der ikke
er et alment boligselskab som kgber af de almene boliger, hvorfor kommunen i disse tilfaelde méa
overtage ejendommen mod erstatning. En ejendom kan saledes ikke forlanges overtaget, hvis det
blot er tilfeeldet, at salgsveerdien af ejendommen falder, fordi den er udlagt til almene boliger
(Westergaard, 2015). Problematikken skal dog saledes ogsa ses i den mulige situation, hvor disse
betingelser for overtagelse ikke er til stede, men hvor bygherre ikke har intentioner om at opfere

de almene boliger og blot de private boliger.
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6.2.1 KOMMUNERNES VARKTQJER MHT. REALISERING
BETINGET BYGGETILLADELSE

I afsnit 3.3.1 blev det beskrevet, at Kgbenhavns Kommune oplever en problematik, hvor de
almene boliger kraevet i en lokalplan ikke opfgres lige s hurtigt som de private boliger. Til
héndtering af dette problem foreslar de en planlovsendring, der giver kommunerne mulighed
for at give betingede byggetilladelser med det formal, at opfgrelsen af almene boliger fremmes
og samtidig sikre, at tempoet for opferelse af private og almene boliger er ens. (Kgbenhavns
Kommune, 2020a). Netop muligheden for at indfgre en form for betinget byggetilladelse fremgar
ogsa af citatet fra Kgbenhavns overborgmester Frank Jensen og Socialdemokratiets boligudspil
fra 2019.

Hvad en betinget byggetilladelse skal besta af, er ikke nsermere beskrevet, men det er saledes
ogsa en kompleks stgrrelse af flere arsager. Som landinspektgr Annette Bggh udtalte i interview
@, sd vil sddan en lgsning veaere af eksproriativ karakter, og der ligger netop en udfordring
i at udforme en betinget byggetilladelse, sa der ikke bliver tale om et ekspropriativt indgreb.
Derudover er byggetilladelser reguleret i Byggeloven og BR18, hvorfor der vil ligge en udfordring
i at sammenkoble disse med planloven, hvis en sendring af planloven skal muligggre betingede
byggetilladelser, som Kgbenhavns Kommune foreslar det. Konkrete bud pa hvad betingelserne
til en byggetilladelse kunne vzere, er f.eks., at bygherre overfor kommunen skal fremvise en
kobsaftale med et alment boligselskab, eller der skal fremvises en samlet bebyggelsesplan, hvori

de almene boliger indgar.

Ekspropriativ karakter eller ej, sa er en betinget byggetilladelse om ikke andet et konkret lgs-
ningsforslag til en problematik, hvor et juridisk bindende vilkér i visse tilfeelde ser ud til at
blive omgaet, og hvor kommunerne umiddelbart ikke har andre foranstaltninger at ggre brug
af. Markante sendringer som denne vil dog naesten uundgéeligt altid veere genstand for kritik.
Det var ogsa tilfseldet i den politiske debat, da almenboligkravet i forste omgang blev indfgrt,
og lokalplaner dermed kunne regulere ejerforhold, hvor det fra Liberal Alliance og Venstre hen-
holdsvis blev kaldt for »ekspropriation« og for »et angreb pd den private ejendomsret« (Bang og
Kaasgaard, 2015). Allerede ved forberedelsen af planlovssendringen blev der spillet spgrgsmal
ved, hvad det matte have af konsekvens for grundejere, der bliver bergrt af et arealudleeg til
almene boliger, og det blev derfor anset, at sendringen kunne resultere i fremtidige konflikter,
som det nu synes at veere tilfaeldet (Westergaard, 2015). Selvom betingede byggetilladelser skulle
blive en realitet, sa er det veerd at huske pa, at der stadigveek vil veere en sikkerhed for grundejer
med planlovens § 48, stk. 4.

FRIVILLIGE UDBYGNINGSAFTALER

En mulighed for at sikre et gensidigt forpligtende samarbejde mellem en grundejer eller bygherre
og kommune findes allerede i dag som de sdkaldte udbygningsaftaler. Denne mulighed findes i
planlovens § 21 b, og er for nuveerende begraenset til infrastrukturanleeg i tilknytning til vir-

keligggrelse af lokalplaner. De er ogsa kendt under betegnelsen frivillige udbygningsaftaler, da

84



de ifglge § 21 b, stk. 1 kun kan indgas pa opfordring fra grundejeren. I en udbygningsaftale er
der kun mulighed for at vaere bestemmelser om, at en grundejer enten helt eller delvist skal
finansiere eller udfgre etableringen af infrastrukturanlaeg jf. § 3. Det fremgér siledes ogsa af
forarbejderne til denne loveendring (L 2007 537 note 19 til § 21 b), at bestemmelsen hverken
har betydning for kommunens planleegningskompetence eller kommunens generelle ansvar for
sikring af infrastruktur, men kun finder relevans, nar en grundejer selv har gnske om f.eks., at
infrastruktur skal have en saerlig kvalitet, eller at byggemodning skal ske hurtigere. Nar udkastet
til en udbygningsaftale foreligger, skal den jf. § 21 b, stk. 4 offentligggres samtidig med lokal-
planforslaget og det eventuelt tilhgrende kommuneplantillaeg, og jf. stk. 5 vedtages samtidig med

lokalplanen.

Det er altsa pa nuveerende tidspunkt kun muligt for grundejer og kommune at indgé i en udbyg-
ningsaftale i forhold til infrastrukturanlaeg, hvilket skal ske pa opfordring fra grundejeren, men
kan det planlsegningsveerktgj teenkes som en mulighed for at sikre, at de almene boliger bliver

opfort?

Hvis det bliver muligt at indgd en udbygningsaftale om almene boliger, vil det dog fortsat veere
noget, der skal ske pa opfordring af den private grundejer. Det kreever, at den private grundejer
har et incitament til at indgd denne aftale, og det vil derved ikke kunne bruges som direkte
veerktej af kommunen til at sikre opfgrelsen af almene boliger. Det anses dog for at kunne veere
et muligt redskab til at etablere yderligere samarbejde mellem kommunen og private udviklere
til malet om at fa realiseret almene boliger kraevet i en lokalplan. Nar det samtidig er tilfeeldet,
at et udkast til en udbygningsaftale skal offentligggres pa samme tid med et lokalplanforslag, og
nar begge dele skal vedtages samtidigt, sa er det noget, der pa sin vis forlgber parallelt og foregar
tidligt i ejendomsdannelsesprocessen, hvorfor der her er en mulighed for at have en yderligere

dialog om kravet om almene boliger.

OFFENTLIG-PRIVAT PARTNERSKAB

Til denne diskussion er det veerd at se tilbage pa projektets foranalyse (@), hvor det blev klar-
lagt, at almenboligkravet ikke har vaeret anvendt i Aalborg Kommune eller Odense Kommune,
hvor det i Aalborg Kommune bl.a. skyldes gode samarbejder mellem det offentlige i form af

kommunen og de private aktgrer.

I Aalborg Kommune er der udviklet ”Aalborg-modellen”, der er anvendt til at skabe blandede
byomrader indeholdende bade varierende boligtyper, erhverv samt andet, hvor kommunen har
samarbejdet med forskellige private aktgrer i form af ejendomsudviklere, boligselskaber og in-
vestorer. Det strategiske samarbejde har f.eks. medfgrt en stor andel almene studieboliger, og
der findes flere eksempler i Aalborg by, hvor man er lykkedes man blandede bebyggelser via

samarbejde pa denne made. (Sgrensen, 2018)
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Et igangveerende offentligt-privat samarbejde i Aalborg Kommune foregar med udviklingen af
en ny bydel betegnet Stigsborg Havnefront, hvor fgrste etape i udviklingen af den nye bydel
realiseres af byudviklingsselskabet Stighorg P/S. Selskabets ejerkreds bestar af Aalborg Kom-
mune samt private investorer i form af PFA Ejendomme og A. Enggaard. (Aalborg Kommune;
Stigsborg P /S, 2020) Til udviklingen af bydelen er der vedtaget en udviklingstrategi, der indehol-
der fire forskellige strategipunkter, herunder Urbant boligkvarter. Det fremgar af dette punkt,
at omradet skal indeholde forskellige boligtypologier, og at der i udviklingen skal viderefgres
Aalborgs tradition for at skabe blandede boliger. Dette indebeerer saledes variation i stgrrelse,

malgruppe og ejerformer. (Aalborg Kommune, 2017¢)

Aalborg Kommune er saledes et eksempel péa, hvor almene boliger er lykkes opfert uden brug
af almenboligkravet, men med gode offentligt-private samarbejder, hvilket derfor ogsa kan veere
vejen frem til opfgrelsen af almene boliger. Det kreever dog en indbyrde velvilje mellem kom-
munen og de private parter. I Aalborg Kommune er der samtidig en fordel i lavere grundpriser
end eksempelvis Kgbenhavn (), hvilket anses som en vaesentlig faktor for, at samarbejde pa
denne made kan lykkes. Derudover er udbuddet af arealer i eksempelvis Kgbenhavn antageligt

mere begraenset.

6.2.2 LANDINSPEKT@ORENS ROLLE

Med den nuvaerende situation hvor der umiddelbart ikke er en foranstaltning, som kommunerne
kan ggre brug af, sa er det sveert at komme med et direkte bud, hvordan landinspektgren skal
radgive omkring denne problematik. Vanskeligheden med dette skal ogsa ses i lyset af, at der
er forskellige interesser i et byggeprojekt med almene boliger, hvilket forer til spgrgsmalet om,

hvordan landinspektgren skal agere i disse forskellige interesser.

»Jeg synes, at det giver nogle udfordringer for os som landinspektorer, fordi der er forskel-
lige interesser i det her. Den klassiske interesse for os, det er jo at varetage en bygherres
interesse 1 forhold til at optimere et byggeri, og gore det sa godt og billigt og hurtigt som
mulig, det der vi ofte gar ind og giver en assistance. Og hvis det var et isoleret forhold
ogsa for et almennyttigt boligselskab, sd er det jo sadan set den samme ydelse, vi giver
overfor dem. Men nar man blander tingene sammen, sa kan landinspektgren godt komme
til at sidde lidt © en special rolle: Er man sa radgiver for bygherren eller for det almene
boligselskab? Eller skal vi forspge og vere den her klassiske, wvildige landinspektor, som

varetager, kan man sige, det samlede projekts interesser med at komme i land?«

Steen Boe (@)
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Som det fremgar af ovenstaende citat fra landinspektor Steen Boe, sa er det en udfordring, at
flere interesser skal mgdes, og hvordan man som landinspektgr skal agere i det. Som det ligeledes
fremgar, sa er det ofte, at man som landinspekter skal varetage bygherres interesser, hvorfor det
blot vil veere en yderligere udfordring, hvis der skulle opsta den konflikt, at bygherre udskyder
opforelsen af de almene boliger. Her anses det tidlige stadie i ejendomsdannelsesprocessen og
forhandsdialogen som et vigtigt element for at kunne handtere problematikken, hvilket ogsa gor

sig gaeldende for landinspektgr Steen Boe:

»Det er klart min opfattelse, for der ligger enorme verdier i at lave det rigtige projekt
rigtigt fra starten af, altsa og skal tegne og projektere en hel etage, som bagefter skal fjernes
eller for mange parkeringspladser eller for fa parkeringspladser, det er hammer dyrt. Sa
kan vi som landinspektorer ga ind meget hurtigt og prove at definere nogle grenser for
hvad et areal har, sa det optimalt (...) og det jo sadan et klassisk dansk bygherresamspil
med bygherren for bordenden, og sd sidder der arkitekt, ingenigr, maske en advokat, sa
landinspektgren. Det er sadan en god dansk model for at optimere tingene, og hver person

har sin faglighed og kompetencer, og det kan faktisk godt ga op © en hdjere endhed.«

Steen Boe (@)

Ved at landinspektgren inddrages tidligt i processen, sa kan landinspektgrens ekspertise i areal-
defintioner saledes hjeelpe til, at et projekt bliver lavet rigtigt fra start af. Bygherre far samtidig
mest muligt ud af de arealer, de kan tjene penge pé, og denne vished kan muligvis fere til accept

af preemissen om at skulle bygge almene boliger.
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6.3 FORENINGER

Vores byer bliver med tiden mere komplekse og kompakte. Det stiller krav til organiseringen
af dem, da stadig flere aktgrer skal dele mindre og mindre plads. De foregaende afsnit har vist
eksempler pa, hvordan ejerforeninger og grundejerforeninger kan organisere enkelte bygninger,
boligkvarterer og hele bydele. Formalet er at holde styr pa rettigheder og forpligtigelser, herun-
der fordeling af drifts- og vedligeholdelsesudgifter, f.eks. til veje og grgnne omréader. Alt dette
sker igennem en privatretlig konstruktion — foreningen. Dette afsnit har til henblik at beskrive
de szerlige forhold, der er vigtige er veere opmaerksom pé, nar en afdeling af en almen boligorga-

nisation integreres i én eller flere foreninger.

» Det er rigtig interessant, hvordan man far handteret driftssituationen i de blandede be-
byggelser. Hvordan far man handteret nye byomrader, hvor man forpligter nogen til at
veere med uden der er sikkerhed for, om man overhovedet ma det, f.eks. i forhold til

stdeaktivitetsbekendtgorelsen.«

Annette Bggh (@)

6.3.1 TYPER AF FORENINGER

Der findes en raekke forskellige modeller for, hvordan foreningsinstrumentet kan anvendes til at
organisere en bebyggelse og f.eks. lgse forskellige feellesopgaver. Traditionelt set er foreningen et
frivilligt feellesskab, blandt andet i medfgr af grundlovens § 78, men i visse tilfeelde kan foreningen
vaere oprettet pa baggrund af krav i lovgivningen eller som folge af en kommunal beslutning. Det
geelder f.eks. for ejerforeninger, der er i hgjere grad kan karakteriseres som et driftssfaellesskab
end en traditionel forening og grundejerforeninger. I en ejerforening er der medlemspligt for
ejerne, hvilket ogsd kan veere tilfeeldet for grundejerforeninger, der f.eks. er stiftet som krav i
en lokalplan. Herunder vil der veere en redeggrelse for de rammer, der gaelder for de forskellige

typer af foreninger, som har vaeret anvendt i de valgte cases, se kapitel H

GRUNDEJERFORENING

En grundejerforening er en sammenslutning af grundejere indenfor et afgraenset geografisk om-
rade, der blandt andet har til formal at varetage grundejernes interesser, f.eks. overfor offentlige
myndigheder. Der skelnes mellem to modeller for stiftelse af en grundejerforening:

o Frivillig grundejerforening

o Lokalplanbestemt grundejerforening
Er en grundejerforening stiftet pa baggrund af en lokalplan med hjemmel i planlovens § 15, stk.

2, nr. 17, kan der veere optaget en bestemmelse om medlemspligt for grundejerne. Det kan der

ogsa ved en frivillig grundejerforening, men det skal i sa fald tinglyses pa den enkelte ejendom.
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Grundejerforeninger kan bade blive palagt at udfgre nogle bestemt opgaver, f.eks. i en lokalplan,
eller frivilligt patage sig nogle opgaver. Ifglge planlovens § 15, stk. 2, nr. 17 kan der optages en
bestemmelse om, at en grundsejerforenings »ret og pligt til at foresta etablering, drift og vedli-
geholdelse af fallesarealer og fellesanleg«, hvilket f.eks. kan veaere vedligehold af et gardanlaeg,

legepladser, veje m.v.

Endvidere kan en grundejerforening pa eget initiativ frivilligt patage sig opgaver. Der er for-
holdsvist frie rammer for, hvilke opgaver foreningen kan patage sig, sa leenge det er en del af
foreningens forméal og er vedtaget i enstemmighed blandt medlemmerne. Hvis der er tale om
mindre opgaver, der ikke medfgrer veesentlige forandringer i szerligt de gkonomiske forpligtigel-
ser og afviger fra foreningens formal, kan de vedtages med et almindeligt flertal. (Christensen
og Serensen, 2014).

Bliver en grundejerforening stiftet som folge af en lokalplan, er det et krav, at der ogsa i samme
lokalplan optages en bestemmelse om, hvad dens formal er og hvilke opgaver, foreningen skal
varetage (Christensen og Sgrensen, 2014, s. 41). Lokalplanen skal indeholde en klar definition
af, hvilke arealer en grundejerforening har pligt til foresta drift og vedligeholdelse af, jf. MAD
2015.79. Der er desuden grzenser for, hvilke opgaver der kan leegges ud til en grundejerforening
som en forpligtigelse i en lokalplan. Det viser forskellige sager, herunder en afggrelse i Natur-
og Miljgklagensevnet (MAD 2014.324), der fastleegger, at der ikke er hjemmel i planloven til at
forpligte en grundejerforening til at sta for vintervedligehold. Det skal som alt andet i medfgr

af planloven veere begrundet i planlseegningsmaessige hensyn. (Sgrensen et all, 2019).

En almen boligafdeling, ejerforening eller andelsboligforening er som udgangspunkt én grundejer,
som dog indeholder flere boligenheder. Hvis en grundejerforening ogsa indeholder enfamilieshuse,
kan der opsta et spgrgsmal om den forholdsmaessige fordeling af savel stemmer som rettigheder
og pligter i grundejerforeningen. Denne fordeling fastleegges i vedtaegterne, og den generelle
anbefaling er, at der tages udgangspunkt i antallet af boligenheder. (Christensen og Sgrensen,
2014). Pa grundejerforeningens generalforsamling handler boligforeningens bestyrelse pa vegne

af den almene boligafdeling, jf. almenboliglovens § 37 a, stk. 6.

Grundejerforeninger kan veere et vidt begreb. Det kan daekke over alt fra en mindre udstykning
pa 25 parceller eller en stgrre bydel med mere end 5.000 indbyggere, som det f.eks. er tilfsel-
det med grundejerforeningen i @restad City, jf. afsnit @ Derfor kan der skelnes mellem en

bydelsforening og en parcelforening.

EJERFORENING

For ejendomme opdelt i ejerlejligheder vil der i henhold til loven altid veere en ejerforening. En
ejerforening er ikke en forening i almindelig forstand, men naermere en sammenslutning af ejerne,
der i feellesskab har ejendomsretten til en grund og dens falles bestanddele, samt ansvaret for

drift og vedligehold, jf. ejerlejlighedsloven § 2. Ejerne har medlemspligt og -ret i ejerforeningen.
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Hvis ikke andet er vedtaget og tinglyst, geelder der en normalvedteegt for ejerforeninger, jf.
ejerlejlighedsloven § 7. Den gverste myndighed i en ejerforening er generalforsamlingen, der
veelger en bestyrelse til at forestd den daglige drift, jf. normalvedtaegtens § 8 og § 9. Valgbare
til bestyrelsen er medlemmerne (dvs. ejerne) og myndige personer i dennes husstand. Er en
ejerlejlighed udlejet vil lejetager som udgangspunkt ikke vaere medlem af ejerforeningen (Hgpner,
2015). Ifplge normalvedtaegtens § 9 er det bestyrelses ansvar at sikre en forsvarlig forvaltning af

den feelles ejendom, herunder holde orden, sikre vedligehold og renholdelse af fzelles arealer m.v.

I forbindelse med indfgrelsen af den seerlige ordning, der giver mulighed for at frasselge alme-
ne familieboliger i 2004, jf. almenboliglovens kapitel 5 a, blev der udarbejdet en seerlig nor-
malvedtaegt for ejerforeninger, der blev stiftet som fglge af sddan et frasalg og har en almen
boligafdeling som medlem. Det fremgar af denne sezerlige normalvedtaegts § 8, stk. 2, at den
almene boligorganisation har mulighed for at udpege personer, f.eks. en lejer, som valgbar til
ejerforeningens bestyrelse. P4 Trgjborgvej, se afsnit m, giver vedtegterne mulighed for, at
den almene boligorganisation kan udpege et bestyrelsesmedlem, f.eks. en af lejetagerne i den

almene boligafdeling.

Formalet med en ejerforening er at administrere og foresta drift af den feelles ejendom, jf. nor-
malvedtaegten § 1, og det betyder blandt andet, at ejerforeningen principielt ikke ma afholde
udgifter til noget, der ikke har med ejendommens drift at ggre. Det geelder f.eks. sociale arran-
gementer, hvor det dog galder, at generalforsamlingen kan beslutte anderledes, jf. Videnscenter
for ejerforeninger (2017). Som udgangspunkt har bestyrelsen dog ikke bemyndigelse til sddanne
udgifter.

ALMEN BOLIGAFDELING

En almen boligorganisation kan have en enstreget organisation eller bestd af indtil flere afde-
linger, jf. almenboliglovens § 9. Den almene boligafdeling er en gkonomisk selvstaendig enhed
og har selv skgde pé sin ejendom, jf. almenboliglovens § 16, stk. 1. Den gverste myndighed i

afdelingen er afdelingsmgdet, der veaelger en afdelingsbestyrelse. Laes mere om beboerdemokrati

i bilagsafsnit g 1.2.

6.3.2 HVAD KAN EN ALMEN BOLIGAFDELING DELTAGE I?

Der er greenser for, hvilke aktiviteter en almen boligorganisation og dens afdelinger mé deltage
i, f.eks. igennem en grundejerforening. Den mé som udgangspunkt beskeeftige sig med sine
kerneaktviteter, der er naermere beskrevet i almenboliglovens § 6. Dertil ma boligorganisationen
beskaeftige sig med en rackke sideaktiviteter, der er udtgmmende reguleret i form af en positivliste
i sideaktivtetsbekendtggrelsen, der kan laeses mere om i bilag @ pa side .

Der forekommer stor kreativitet med hensyn til de frivillige opgaver, der udlsegges til en grun-
dejerforening. I casestudiet af lokalplanerne i @Qrestad (afsnit @) og Tulipgrunden (afsnit EI)

findes der forskellige eksempler pa, hvad en grundejerforening kan beskeeftige sig med.
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Grundejerforeningen Qrestad City har sammen med de tilstgdende grundejerforeninger f.eks.
syv ansatte, heriblandt et sekretariat og en driftsafdeling. Pa Hgiriisgardsvej er der planer om
at omdanne en tidligere fabriksbygning til et socialt omrade for boligomradet, og det rummer

ifglge landinspektor Annette Bggh en potentiel udfordring mht. sideaktivitetsbekendtggrelsen:

»... fabriksbygningen skal anvendes til noget socialt for omradet eller grundejerforeningen,
og ifolge lokalplanen er der medlemspligt i sidstnevnte. Her er det interessant, om det
overhovedet er muligt for boligorganisationen at deltage i sadan et tilbud ift. sideaktivitets-

bekendtgorelsen, selvom de er forpligtet iht. lokalplanen.«

Annette Bggh (@)

SOCIALE AKTIVITETER OG FRITIDSAKTIVITETER

Ved udvikling af nye bydele og boligomrader kan der veere et gnske om at etablere forskellige
funktioner, som kan veere med til at skabe feellesskab og sammenhold i omradet. Almene bo-
ligorganisationer har ifglge sideaktivitetsbekendtggrelsens § 19 mulighed for bade at stgtte og
iveerkseette forskellige typer af aktiviteter for at fremme det sociale liv i et boligomrade. Der
er dog den vaesentlige begraensning, at aktiviteterne primeert skal have beboerne i den almene

boligafdeling som malgruppe og ikke have karakter af et kommunalt ansvarsomréde.

ETABLERING AF FALLESHUSE PA TVARS AF EJERFORMER

Ofte vil der i en almen boligafdeling veere et feelleslokale, som blandt andet kan benyttes til
mgder og udlejes til private arrangementer. Det hgrer til den almene boligorganisations kerne-
aktiviter at tilbyde fecllesfaciliteter til boliger, jf. almenboliglovens § 6. Et faelleshus hgrer under
kategorien sociale aktiviteter i sideaktivitetsbekendtggrelsens forstand, og skal derfor jf. dennes
§ 19 primeert veaere rettet mod beboerne i de almene boliger. Det er dog ikke til hinder for,
at feelleshuset kan udlejes til ikke-beboere, jf. TBB2005.147 i Ostre Landsret. Af denne dom
fremgar det, at selvom udlejning af faelleshuset primeert sker til ikke-beboere, vil det stadig veere

kategoriseret som et tilbud, der primaert er rettet mod beboerne i den almene boligafdeling.

Et faelleshus kan endvidere veere et godt samlingspunkt i et boligomrade pa tveers af ejerfor-
mer. Derfor har Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter i 2011 udviklet » Blangstedgdrd-
modellen«, der beskriver fremgangsméaden for at etablering af og handtering af et feelleshus pa
tveers af forskellige ejerformer. Denne model indeholder fglgende. (Ministeriet for By- og Bolig
og Landdistrikter, 2011).

e Der oprettes en selvstaendig udstykket ejendom, der ejes af en grundejerforening, som alle
i omradet er forpligtet til at veere medlem af.

e De lgbende driftsudgifter fordeles efter de fordelingstal, der er fastlagt i vedtesegterne for

grundejerforeningen.

e Der skal tinglyses en deklaration, der giver en relevante ejendomme ret til at anvende

faelleshuset.

o Der skal tinglyses en deklaration, der forbyder at stifte pantegaeld pa feelleshusets ejendom.
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DRIFT OG RENHOLD | ET SELSKAB

En almen boligorganisation har bade mulighed for at etablere eller deltage i aktie- eller anparts-
selskab, hvis formal er foresta drift, vedligehold og renholdelse af f.eks. feelles gardarealer, selvom
hverken boligorganisationen eller en af dens afdelinger ikke har skgde pa disse, jf. sideaktivitets-
bekendtggrelsens § 18 og 24. P4 denne made kan boligorganisationen parkere sin pligt til drift
og vedligehold ved et til lejligheden oprettet selskab, som dermed kan opna stordriftsfordele ved

at have ansvar for de grgnne omrader og veje i hele bebyggelsen.

EJER- OG GRUNDEJERFORENINGER

Med hensyn til ejerforening og grundejerforeninger findes der i sideaktivitetsbekendtggrelsens
§ 14 en mulighed for overlade administrationen af disse til en almen boligorganisation. Det er
en interessant mulighed, der kan fjerne noget af det bureaukrati, som ellers kan vaere forbundet
med en bolighebyggelse med forskellige ejerformer, hvor der kan veere forskellige administratorer
indbladet.

6.3.3 SAMSPILLET MELLEM EJERFORENING OG ALMEN BOLIGAFDELING

Det fremgar af almenboliglovens § 37 a, at hvis en almen boligafdeling er beliggende i ejendom,
der er opdelt i ejerlejligheder, vil det vaere den almene boligorganisation, der som udgangspunkt
handler pa vegne af afdelingen i ejerforeningens bestyrelse. Beboerdemokratiet i den almene
boligsektor, der er naermere beskrevet i bilag , betyder, at der stor forskel pa beslutnings-

gangen for en ejer og den almene lejer, selvom de bor i samme ejendom. Denne forskel er

KOMMUNALBESTYRELSE = BESTYRELSE
_______________ | IR
| REPRASENTANTSKAB |
I:__::__::__::__:__:l__::__::__:__:__::‘
| AFDELINGSBESTYRELSE |
ol oo

AFDELINGSM®@DE

Figur 6.1: Illustration af beslutninggangen i en ejerforening, der bade indeholder ejere og almene lejer.

illustreret i figur Ell
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6.4 EJENDOMSRETLIGE VARKTQJER

Der er en razkke ejendomsretlige forhold, som det er vigtigt at veere opmaerksom pa ved pro-
jektudvikling med blandede ejerformer. Ejerlejlighedsveerktajet er et eksempel herpé, som isser
er relevant i teette byomrader, hvor der er et gnske om at optimere arealerne. I to ud af tre af
casene i kapitel a har der veeret gennemfgrt en ejerlejlighedsopdeling, og i begge tilfeelde har den

almene boligafdeling veeret ejendomsretligt beliggende i én ejerlejlighed i den opdelte ejendom.

6.4.1 EJERLEJLIGHEDSOPDELING

Siden 1966 har det veeret muligt at opdele ejendomme i ejerlejligheder, og en ejerlejlighed er i
henhold til ejerlejlighedslovens § 1 defineret til at veere en selvstendig ejendom. En ejerlejlig-
hed skal efter loven principielt veere et »serskilt afgrensede husrum« (jf. § 1, stk. 2), og dens
anvendelse er underordnet. Den kan séledes anvendes til bolig, institution samt kontor- og bu-
tikslokaler. Landinspektor Annette Bggh beskriver herunder tre vilkar, der skal imgdekommes
ved en ejerlejlighedsopdeling;:

» Ved en ejerlejlighedsopdeling skal tre vilkar vere opfyldt. En ejerlejlighed skal vaere et
aflukket husrum, der skal vere adgang til det fri - enten direkte eller via fellesejendom -
og den skal kunne fungere efter sin hensigt. Hvis de tre vilkar er opfyldt, er det muligt at

notere et toilet eller et teknikrum som en selvstendig ejerlejlighed. «

Annette Bggh (@)

EJERLEJLIGHEDSOPDELING PA PROJEKTSTADIE

En ejerlejlighedsopdeling kan ogsa gennemfares for selve byggeriet pabegyndes. Det kan f.eks.
veere relevant, hvis der er behov for at imgdekomme skgdekravet for den almene boligafdeling,
der fremgar af stgttebekendtggrelsens § 21, pa et tidligt stadie i processen. I den sammenhaeng

er felgende bestemmelse i tinglysningsbekendtggrelsens § 18 a interessant:

wl en ejendom, der er patenkt opdelt i ejerlejligheder, kan Tinglysningsretten oprette
seerskilte forelgbige bygningsblade for de enkelte ejerlejligheder, selv om disse endnu ikke
er oprettet hos Geodatastyrelsen. Med anmodning om oprettelse af serskilte forelgbige
bygningsblade skal folge et rids over den samlede ejendom og de patenkte ejerlejligheder

samt en erklering fra ejeren om den patenkte opdeling.«

Dette indebeerer, at det er muligt at foretage en ejerlejlighedsopdeling, selvom der endnu ikke
er et feerdigt byggeri. Det giver den almene boligorganisation mulighed for at f& tinglyst et
forelgbigt skgde pa en ejendom, hvilket er et krav for at opna tilsagn til offentlig stgtte. Det
er i stgttebekendtgarelsens § 21, stk. 2-4 uddybet hvilke forhold, der kan give mulighed for at
udskyde tinglysning af skgde.
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Forst kan det udskydes, hvis der kun mangler en endelig godkendelse fra Geodatastyrelsen, og
det kan dokumenteres, at der allerede er givet en kommunal godkendelse af den pagaeldende
udstykning, jf. § 21, stk. 2. Dernaest kan det udskydes, hvis det i forbindelse med igangsaettelse
af byggeriet kan dokumenteres, at der kun mangler ejendommens opdeling i ejerlejligheder,
for kravet kan imgdekommes, jf. § 21, stk. 3. Den sidste mulighed er, at der er tale om et
projekt, hvor de almene boliger bliver opfgrt i samarbejde med en privat part, jf. den delegerede
bygherremodel, se mere herom i afsnit .

Handteringen af skgdekravet for almene boliger indgar som en veaesentlig del af den sakaldte
skurvognsmodel, der er neermere beskrevet i afsnit . (Andersen og Madsen, 2018).

ETAPEVIS EJERLEJLIGHEDSOPDELING

En ejerlejlighedsopdeling kan gennemfgres i etaper, som det eksempelvis var tilfseldet i casen pa
Trgjborgvej, se afsnit @ Formaélet med at gennemfgre en etapevis ejerlejlighedsopdeling kan
veere, at der er et gnske om at stifte fast ejendom pa et tidligt tidspunkt i projektet, f.eks. for at
imgdekomme skgdekravet som naevnt tidligere. Forud for anmodningen, eller i direkte forleengelse
af, om at opdele en ejendom i ejerlejligheder er det vigtigt at tinglyse en deklaration, der giver
mulighed for senere at kunne videreopdele ejerlejlighederne, eventuelt ad flere omgange. Samtidig
skal der tinglyses en deklaration, der forpligtiger gennemfgrelsen af en forhandsrelaksation. Dette

handler om handtering af pant og byggeret (Andersen og Madsen, 2018).

»2. Pligt til forhdndsrelaksation: 2.1 De til enhver tid verende ejere af ejerlejligheder i
ejendommen matr.nr. 1521k Arhus Bygrunde, samt disses panthavere skal stedse respektere,
at ejeren af ejerlejlighed nr. 1 har vederlagsfri eneret til at opfore den i pkt. 1.3 beskrevne
bygningsdel til ejerlejlighed nr. 1 og at disponere over den nodvendige byggeret hertil. De til
enhver tid verende ejere af ejerlejligheder i ejendommen matr.nr. 1521k Arhus Bygrunde
samt disses panthavere skal stedse respektere, at ejeren af ejerlejlighed nr. 1 har ret til
at udvide ejerlejlighed nr. 1 som beskrevet i pkt. 1.8, og de er sdledes forpligtede til at

medvirke til tinglysningsmaessig / matrikuler registrering.«

Uddrag af den tinglyste deklaration, som forpligtiger forhandsrelaksation, fra Trgjborg casen.

Ovenstaende er et godt eksempel pa en deklaration, der forpligtiger forhandsrelaksation, saledes
den etapevise ejerlejlighedsopdeling handteres i forhold til ejerne af de fremtidige ejerlejligheder
og panthavere, som til enhver tid skal acceptere, at ejeren af ejerlejliched 1 kan videreopdele og
disponere over den tildelte byggeret. Det fremgér endvidere af deklarationens pkt. 1.3, at denne
byggeret er pa ca. 5.506 m?. Med denne tinglyste deklaration sikres det séledes, at den etapevise
ejerlejlighedsopdeling lgbende kan finde sted, uden der skal handles om byggeretter, samtidig
med at de fremtidige ejerlejlighedsejere og panthavere skal respektere fremtidige ejerlejligheds-
opdelinger, samt sendring af fordelingstallet. Dette er smart, fordi der saledes i fgrste omgang er

styr pa de tildelte byggeretter og pantet.

94



Nar der indgar almene boliger i et projekt, skal den etapevise ejerlejlighedsopdeling teenkes
sammen med processen for stgtteansggningen til de almene boliger, se evt. figur for over-
sigt over processen for stgtteansggningen. I fgrste omgang ansgges der om tilsagn til stotte i
forbindelse med skema A. Herefter er der en tidsramme pa 15 maneder, inden der skal anmo-
des om oprettelsen af skema B, hvor projektets anskaffelsessum skal godkendes, se evt. afsnit
@ Efter godkendelse af anskaffelsessummen skal byggeriet pabegyndes inden en tidsfrist pa
tre maneder. Det er i forbindelse hermed, at skgdekravet for den almene boligorganisation som
tilsagnsmodtager er relevant, jf. stgttebekendtggrelsen § 21, stk. 1. Der skal derfor i den etape-
vise ejerlejlighedsopdeling tages hgjde for, at den almene boligorganisation kan opna adkomst
pa ejendommen, inden byggeriet pabegyndes. Dette kan for eksempel handteres ved brug af

skurvognsprincippet, jf. dog stk. 2-4 vedrgrende udskydelse af skgdekravet.

SKURVOGNSPRINCIPPET

I forbindelse med pabegyndelsen af en etapevis ejerlejlighedsopldeing g@res der i praksis ofte

brug af det sakaldte skurvognsprincip. Fglgende er derfor en forklaring af skurvognsprincippet.

I sin enkelthed fungerer skurvognsprincippet sadan, at et kalderrum eller et andet aflukket
husrum som et depot, med hjemmel i ejerlejlighedsloven, opdeles i szrskilte ejerlejligheder, sa
snart der star noget fysisk. Der er tre krav, som skal veere opfyldt, fgr det er muligt. Fgrst om
fremmest skal der vaere minimum to aflukkede husrum i bebyggelsen, der skal veere fri adgang til
dem fra feellesejendommen eller direkte dertil, og det skal fungere efter hensigten. Husrummene

noteres som ejerlejligheder, og der kan tinglyses adkomst, jf. interview .

Der kan som nsevnt i afsnittet om etapevis ejerlejlighedsopdeling tinglyses en deklaration, som
muligggr etapeudviklingen i forhold til sikring af byggeretter og pant. Dette ggres for at sikre
den byggeret, som er givet, saledes den ikke udnyttes fuldt ud af én part i forste etape. Pointen er
derfor, at man ved skurvognsprincippet parkerer den byggeret, som er givet, i "skurvognen”, i.e.,
i de oprettede ejerlejligheder. Som tidligere nzevnt er fordelen for den almene boligorganisation,
at de tidligt i processen far mulighed for at fa adkomst pa ejendommen. Dette er altafggrende
for den almene boligorganisation i forhold til ansggning om tilsagn til stgtte af den almene del
af byggeriet. Endvidere bliver det muligt lgbende at fa finansiering ind til projektet og fa lyst
sin byggekredit.

Der eksisterer forskellige praksis for anvendelsen af skurvognsprincippet blandt praktiserende
landinspektgrer, hvor nogle kun anvender princippet, hvis f.eks. kaelderen pa 10 m?2, som i fgrste
omgang er noteret som en ejerlejlighed, er eksisterende efter projektet er feerdigt. Andre har
veeret involveret i projektet, hvor der i tilknytning til byggeriet var opfert et skur, som er blevet
opdelt i ejerlejligheder med henblik pa at fa finansiering ind i projektet. (Andersen og Madsen,
2018)
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FORDELINGSTALLET

Et vigtigt forhold i ejerlejlighedsopdelingen er fordelingstallet. Der findes ingen kriterier for fast-
sattelsen af fordelingstallet. De skal blot veere rimelige. Fordelingstallet figurer som en brgk, hvor
naevneren kan fastsaettes i forhold til arealet, men den kan ogsa veere f.eks. 5.000 eller 10.000.
I casen pa Trgjborgvej er fordelingstallets naevner 10.000. Ved skurvognsprincippet tinglyses et
aftalt fordelingstal pa f.eks. ejerlejlighed 1 og ejerlejlighed 2. I casen pa Trgjborgvej var forde-
lingstallene fordelt henholdsvis 5989/10000 pa ejerlejlighed 1 og 4011/10000 pa ejerlejlighed 2.
Ved at have styr pa fordelingstalene fra start, undgas det, at man skal have panthavere og alle
ejerlejlighedsejernes accept, nar fordelingstallet sendrer sig under den etapevise ejerlejlighedsop-
deling. Det undgas saledes at udlgse en relaksationpategning pé pantet. Fordelingstallet er ogsa
den direkte indikator pa omkostningsfordelingen for de enkelte ejerlejligheder i en ejerforeninger,

samt andelen af ejendomsretten til grunden, jf. Ejerlejlighedsloven.

6.4.2 SOKKELUDSTYKNING OG FALLESAREALER

I teette byomrader kan bygninger eller dele heraf med fordel udstykkes som selvstzendige ejen-
domme pa sakaldte sokkelparceller, hvor skellet folger bygningens udformning. Formalet med at
foretage en sadan udstykning er, at feellesarealer, f.eks. i et boligomrade med forskellige ejerfor-
mer, overdrages til en grundejerforening. Ifplge kommentar nr. 162 til almenboligloven er det
hensigtsmaessigt at overdrage fallearealer til en grundejerforening eller lignende, da det sikrer
bade ejere og lejere lige adgang til dem og samme forpligtigelse med hensyn til fordeling af
udgifter til drift og vedligehold.

I denne sammenhaeng er det vaesentligt at vaere opmeerksom pa vejadgangskravet, som fremgar af
udstykningslovens § 18. Heraf fremgér det, at der ikke ma gennemfgres en matrikulser sendring,

der medfgrer, at en samlet fast ejendom ikke har adgang til offentlig vej.

Projektet pa den tidligere Tulipgrund, se afsnit E, ggr brug af denne metode med noget der
ligner sokkelparceller, hvor udenomsarealerne ejes og driftes af grundejerforeningen. Dette var
bygherres gnske, og den almene boligorganisation accepterede dette, jf. interview @ Kombi-
nationen af en ejerlejlighedsopdeling og en matrikuleser udstykning giver en fleksibel proces for
ejendomsdannelsen. Ved at udstykke en bygning i en sokkelparcel kan det ogsa veere formaélet
at fa isoleret den ejendom, som de almene boliger skal veere beliggende pa, saledes den almene

boligorganisation kun har adkomst pa netop denne ejendom.
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6.4.3 PRIVATRETLIGE AFTALER

Ved handel med fast ejendom tinglyses der et skgde for at sikre koberens rettigheder og aftalens
gyldighed mod tredjepart, jf. tinglysningslovens § 1. Der bliver i skgdet ofte henvist til andre
aftaledokumenter, f.eks. en kgbsaftale, der er den skriftlige aftale mellem kgber og szlger om
overdragelsen. Denne aftale indeholder detaljer om handlen, som ikke er tinglyste. En sddan af-
tale kaldes for en privatretlig aftale, og parterne opfordres i forbindelse med en ejendomshandlen
at gemme kgbsaftalen i ti ar, hvilket er den absolutte foraeldelsesfrist ved fordringer, i.e. ved fejl

og mangler, jf. foraeldelseslovens § 3, stk. 1-3.

Privatretlige aftaler kan have stor indflydelse pa ejendomsdannelsen. Aftalerne hviler pa et

tillidsforhold mellem parterne.

I projektet pa Hgiriisgardvej var indgéelse af en privatretlig aftale en del af ejendomsdannel-
sesprocesen, hvor det angiveligt er aftalt, at et vist areal frem- og tilbageskades pa forskellige
tidspunkter i processen. Dette blev foretaget grundet on-site situationen i projektomradet, og
med henblik pa at den almene boligorganisation kunne opné adkomst pa ejendommen, siledes
der kunne ansgges om tilsagn til offentlig stgtte til det almene byggeri. Projektgruppen har
udelukkende kendskab til denne privatretlige aftale og har saledes ikke set aftalegrundlaget.
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6.5 AREALER

Arealer et centralt begreb i tilknytning til ejendomme. De kan danne grundlag for meget store
veerdier, og derfor er det vigtigt at vaere skarp pa de forskellige arealdefinitioner, og herunder
hvordan de opggres og indgar i de forskellige faser i processen. Landinspektgr Steen Boe udtaler
i interview [C.4, at der kan veere forskel pa » hvordan man tolker arealer«, og uddyber senere i

interviewet:

»... som landinspektgr skal vaere meget skarp pa at give den objektive vurdering af arealer,
fordi de har forskellige formal i den her sammenhaeng, og det gelder ogsa pa de gvrige
radgivningsydelser, vi laver; det er ejerforeningsvedtaegter, det kan vere deklarationer, det
kan vere fastleggelse af serlige brugsrettigheder og sa videre. Der bliver vi selvfalgelig nodt
til objektivt og sorge for at alle interesser gar op i en hgjere endhed, sa vidt som det er

muligt. «

Steen Boe (@)

Med hensyn til almene boliger er arealer ogsa vigtigt, nar der skal sgges om tilsagn til offentlig
stotte. Det kan ogsa veere i forhold til beregning af andelen af almene boliger i en lokalplan.
Hvilken arealdefinition er de 25 pct. beregnet pa baggrund af? Dette afsnit har til henblik at
redeggre for de forskellige arealdefinitioner og efterfslgende undersgge arealernes betydning for

almene boliger.

6.5.1 AREALDEFINITIONER

Et areal er ikke en entydig konstant. Der findes flere typer af arealer, og de opggres forskelligt.
Det er vigtigt at kunne skelne mellem de forskellige arealer, idet de danner grundlag for vaesent-
lige elementer i ejendomsdannelseprocessen, f.eks. med hensyn til beskatning, stottetildeling,

salgsveerdi, lejeindteegter m.v.

Dette afsnit har til henblik at redeggre for folgende arealer herunder:

« BBR-areal

o BRI18-arealet

e 3ll-arealet

e Ejerlejlighedsareal

o Nettoareal
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BBR-AREALET

Bygnings- og Boligregistret (BBR) er et offentligt register, der indeholder entydig registrering
af alle bygninger og enheder, herunder information om beliggenhed, stgrrelse, installationer, an-
vendelse m.v. Registret har eksisteret siden 1976 og blev etableret i henhold til lov om bygnings-
og boligregistrering (BBR-loven). Arealerne opggres henholdsvis pa ejendomsniveau, bygnings-
niveau og enhedsniveau. Arealbegreberne, herunder hvad der medregnes, og for hvilke niveauer

det beregnes for, fremgéar af BBR-instruksen.

Der opggres seks forskellige arealer pa ejendomsniveau, og der er for alle arealerne pa dette ni-
veau tale om summeringen af arealerne pa bygningsniveau. Det fremgar af BBR-instruks 3.2.1.
Der opggres et tilnermet etageareal, der er en tilnsermelse til det etageareal, som beregnes efter
reglerne i bygningsreglement og blandt andet anvendes ved beregning af ejendommens bebyggel-
sesprocent. Det bebyggede areal opgores som alle bygningernes fodaftryk pa ejendommen. Dertil
opgores boligareal, erhvervsareal og areal af smabygninger hver for sig og summeres efterfglgende

i samlet bygningsareal.

P& bygningsniveau opggres det bebyggede areal for den enkelte bygning og dens samlede byg-
ningsareal, hvis den bestar af flere etager. Dertil kommer en definition af, hvad de enkelte arealer
anvendes til, herunder om det er bolig, erhverv eller noget tredje. Arealerne pa bygningsniveau
er bruttoarealer, og der er defineret en rackke regler for opmaling og beregning af arealerne. Som
hovedregel medregnes arealet til og med ydersiden af yderveeggen. Ved en tagetage med skra
veegge medregnes kun den del af gulvarealet, hvor der er mindst 1,5 m. fri hgjde. For kaeldereta-
gen medregnes kun den del af arealet, hvor undersiden af loft er mere end 1,25 m. over terrsen.
Arealerne pa enhedsniveau opggres som et samlet areal og et henholdsvis bolig- og erhvervsareal

for sig.

Hvis en boligenhed er en lejlighed beliggende i en etageejendom, vil eventuelle andele af ad-
gangsarealer og trappeopgange blive medregnet i BBR-arealet. Derimod vil abne altaner og
overdaekkede terrasser ikke indga i beregningen. Det er pa baggrund af BBR-areal, at den al-
mene boligorganisation sgger om tilsagn til stgtte til alment byggeri, jf. stottebekendtggrelsens
§ 17.

BR18-AREALET

Dette areal beregnes pa baggrund af reglerne i det gaeldende bygningsreglement, for tiden Byg-
ningsreglement 2018 (BR18). Det er relevant i forhold til beregning af bebyggelsesprocent og
byggeretter. Det er bade en begraensende rammefaktor for ejendommens anvendelse, men sam-

tidig her, hvor mulighedsrummet for ejendommens fremtidige udnyttelse er.

Bygningsreglementet indeholder en rackke beregningsregler i kapitel 23. Heraf fremgér det, at
etagearealet beregnes ved at summere bruttoarealet, altsa til og med ydersiden af yderveaegge,
for alle etager inkl. kaelder, tagetage, udestuer og lukkede altaner. Arealer af kaelder og tagetage

beregnes efter samme regler som under BBR-arealet. Hvis der er tale om et faellesveeg mellem
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to enheder, hvor etagearealet regnes hver for sig, opggres bruttoarealet ved at male til midten
af veeggen, jf. BR18 § 455, stk. 1-5.

En raekke arealer medregnes ikke i etagearealet. Det gaelder abne altaner, svalegange m.v. og en
hems, hvis areal er mindre end 4,5 m?. Dertil medregnes ej heller overdackkede terrasser, garager
m.v. med et samlet areal pad mindre end 20 m? ved etageboliger, reekkehus m.v. og 50 m? ved
fritliggende enfamilieshuse, jf. BR18 § 455, stk. 3-4.

311-AREALET

Lejearealet eller 311-arealet er en arealdefinition, der danner grundlag for beregning af areal
til udlejning, hvorfor det ogsé er kendt som det lejebaerende areal. Det stammer fra bekendt-
gorelse nr. 311 om beregning af arealet af boliger og erhvervslokaler fra 1983, ogsa kendt som

arealbekendtggrelsen.

Arealet er henholdsvis boligens eller erhvervslokalets samlede areal inkl. yderveegge. Hvis leje-
malet greenser til andre bolig- eller erhvervslejemal medregnes halvdelen af den skilleveeg, der
adskille de to. Til det samlede areal tileegges en andel af adgangsgangarealer, herunder trappe-
opgange, svalegange, elevatorer m.v., hvis lejemalet har adgang herigennem. Hvis en bygning har
en svalegang, fordeles adgangsarealet pa alle lejemal, ogsa lejemal i stueetagen, jf. arealbekendt-
ggrelsens § 1 litra a. Ifglge § 1 litra b medregnes porte, indgangspartier, terrasser og altaner, der
er abne, ikke i arealet. Dertil kommer bestemmelse i § 1 litra ¢ om de sakaldte » udenomsarea-
ler«, der blandt andet omfatter teknikrum, depotrum m.v. Dog medregnes kaelderrum, hvis der

er direkte adgang via en indvendig trappe, jf. § 1 litra e.

EJERLEJLIGHEDSAREALET

Ejerlejlighedsarealet opggres pa baggrund af retningslinjerne i cirkulere om ejerlejligheder og
boligfeellesskaber fra 1977. Til hver ejerlejlighed medregnes arealet til og med ydervaegge mod
det fri. Ved skilleveegge mod andre ejerlejligheder medregnes halvdelen af vesggens bredde. Er
skilleveeggen mod et fzellesrum, f.eks. adgangsareal m.v., medregnes hele veeggen i ejerlejlighedens
areal. I ejerlejlighedsarealet indgar faellesarealer ikke, herunder adgangsarealer. En ejerlejlighed
kan besta af flere lodder i den opdelte ejendom, f.eks. private keelder- eller loftsrum, i tilleeg til den
primeere ejerlejlighed. Ejerlejlighedsarealet kan danne grundlag for udarbejdelse af fordelingstal

m.v.

Fra 2019 blev registreringen af ejerlejligheder og bygninger pd fremmed grund flyttet fra ting-
bogen til matriklen. I den forbindelse blev udstykningsloven sendret, sa der fremover vil veere
en notering pa en samlet fast ejendom, hvis denne er opdelt i ejerlejligheder. T tillaeeg hertil
indeholder matriklen oplysninger om ejerlejlighedens areal, fordelingstal samt et nummer til

identifikation af den enkelte ejerlejlighed, jf. udstykningsloven § 11, stk. 2.

I registeringsbekendtggrelsen vedrgrende ejerlejligheder og bygninger pa fremmed grund er der
en detaljeret beskrivelse af, hvad anmodning om opdeling, fortegnelse og ejerlejlighedskort skal

indeholde af oplysninger. Ved projektets afslutning var en sendring af denne bekendtggrelse i
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hgring med forventet ikrafttreedelse den 1. juli 2020. Heri stadfaestes det, at en landinspektor
i forbindelse med en forandring skal erkleere, at de arealer, der er angivet i fortegnelsen, er
i overensstemmelse med de malte arealer. Derudover lempes kravene til opmaling, hvor det
fremover kan blive landinspektgrens opgave at vurdere, hvorvidt det er ngdvendigt med en ny
opmaling. (Lehrskov, 2020).

SARLIGE AREALDEFINITIONER KNYTTET TIL ALMENE BOLIGER

Hvis almene &ldreboliger etableres som plejeboliger, vil der vaere behov for at etablere de sa-
kaldte servicearealer for at yde pleje efter reglerne i lov om social service (serviceloven). Ifplge
almenboliglovens § 140 og § 141 kan der gives et seerligt tilskud til service op til 40.000 kr. pr.
bolig, dog ikke mere 60 pct. af samlede anskaffelsessum for servicearealerne. Eksemplerne pa
servicearealer fremgar af afsnit tre i vejledning om offentlig stotte til almene boliger m.v., og heri

nzevnes blandt andet genoptreningslokaler, personalerum, centralkgkken og renggringsrum.

NETTOAREALET

Den sidste arealdefinition er det sakaldte nettoareal. Der findes ikke nogen lovmaessig definition af
dette arealbegreb, og der findes derfor ikke beregningsregler for, hvordan det opggres. Ved arealet
forstas normalt det indvendige gulvareal. Det kaldes i visse sammenhaenge ogsa for brugsarealet.
(Boligejer.dk, 2020)

6.5.2 AREALRAMMER FOR ALMENE BOLIGER

For almene boliger er der i lovgivningen fastlagt en arealgraense for boligernes bruttoetageareal,
og dette beregnes ifslge stgttebekendtggrelsens § 17 efter beregningsprincipperne vedrgrende
BBR-arealer. Listen herunder viser den gvre greense for boligareal, der i medfgr af reglerne i
stottebekendtggrelsens § 15 og § 16, er fastlagt for almene boliger. Der skelnes i reglerne mellem
de tre kategorier af almene boliger, hvor familie- og sldreboliger er én gruppe og ungdomsboliger

sin egen gruppe.

e 115 m? for almene familieboliger og almene sldreboliger

e 50 m?2 for almene ungdomsboliger

I tilleeg til den gvre greense for almene familieboliger og almene aldreboliger er der i stottebe-
kendtggrelsens § 15, stk. 1 en yderligere regel om, at disse boligers bruttoetageareal pr. bolig
ikke ma overstige 110 m? i gennemsnit, og i den beregning indgar den almene boligafdelings
feelleslokaler. Feelleslokalernes areal fordeles ligeligt som en andel pa hver bolig uden hensyn til

boligens stgrrelse, jf. stottebekendtggrelsens § 15, stk. 3.

I visse tilfaelde kan kommunalbestyrelse dog tillade at dispensere fra den gvre graense pa 115 m?,
hvis boligen opferes med henblik pa udlejning af en husstand p& mindst fire personer, hvoraf

mindst én af personerne skal vaere bevaegelseshaemmet, jf. stgttebekendtggrelsens § 15, stk. 3.
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6.5.3 NYE MULIGHEDER MED SMA BOLIGER?

Som det fremgar af afsnit har Kgbenhavns Kommune med sin nye kommuneplan aendret
rammerne for nyt boligbyggeri, nar det geelder boligernes areal. Det er nu muligt at bygge
familieboliger med et areal pa mindst 40 m2. I sammenhseng med den nye sendring til stotte-
bekendtggrelse, der traeder i kraft 1. august 2020 (se side i bilag) og sendrer reglerne for

beregning af maksimumsbelgb, er der tegn pa, at boligerne i fremtiden vil blive mindre.

Det kan skabe et behov for optimere og udnytte arealerne kreativt for at sikre, at boligerne
kan fungere efter hensigten. Det geelder eksempelvis for den nye arealgraense i Kgbenhavns
Kommune, at arealet er opgjort som et bruttoareal. (Kgbenhavns Kommune, 2020¢). Derfor
vil arealet veere inklusiv feellesarealer, f.eks. trappeopgange og vaskerum m.v. Som beskrevet
ovenfor i afsnit @ fordeles feellesarealerne ligeligt pa hver boligenhed i et alment bolighbyggeri,

uanset boligens stgrrelse. Derimod medregnes feellesarealer f.eks. ikke i ejerlejlighedsarealet.

Det giver et mulighedsrum for spekulation, hvor faellesarealer pa papiret tilleegges de almene
boliger, og det dermed er muligt at opfylde et bestemt bruttoetageareal, som f.eks. kan veere

den made, almenboligkravet er angivet i en lokalplan. P& figur @ er dette forsggt illustreret.

Arealregnskab
Samlet bebyggelse: 1400 m* 100 %

Ejerlejligheder 1050 m? 75 %
Almene boliger 350m?  25%
' Almen boligareal 260m*  19% |
. Almen feellesareal 90 m? 6% |

Ejerlejlighed L
135 m? Ejerlejlighed

73 m?

gée:gjhghed Almen lejlighed

Figur 6.2: Ovenstdende er en skitse af det princip, som er omtalt i afsnit , hvor feellesarealerne
tilleegges den almene boligafdeling, og de salgbare ejerlejlighedsarealer bliver optimalt udnyttet. Den
teenkte bygning er fire etager.
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6.6 OPSAMLING

Nearveaerende hovedanalyse har givet et indblik i, hvilke aspekter af den landinspektgrfaglige
radgivning, som er relevant i tilknytning til udvikling af bygninger og bydele med forskellige
ejerformer. Det handler bade om at fa udformet en passende ejendomskonstruktion, men ogséa
sikre, at det kommer til at fungere i den efterfglgende brugsfase. Derfor har hovedanalysen
givet anledning til at udarbejde nedenstaende model (figur @), der er et bud pa, hvordan og
hvornar landinspektgren kan bidrage med sine kompetencer i processen vedrgrende etablering

og udvikling af almene boliger.

Ansggningsfase Projekteringsfase

= Arealradgivning og evt. =  Projektudvikling
optimering * Ejendomsudformning:

= Dokumentation af \ / Ejerlejlighedsopdeling og udstykning
skgdekravet = Afklaring af ejendomsretlige rammer

= Organisering af fremtidig brug, f.eks.
grundejerforening, driftstekniske anleeg
Tidligfase m-v.
= Projektudvikling og
bebyggelsesplan
= Udarbejdelse af lokalplan —====>
= Afklaring af eksisterende
bindinger
= Tilrettelaeggelse af
almenboligkravet

Produktionsfase

= Matrikulaer sagsbehandling

=  Opmaling og afsaetning

-
le
E

Landinspektgrens rolle ved
etablering og udvikling af
almene boliger

Revitaliseringsfase /

= Projektudvikling af ejendomme,
f.eks. funktionsskift og ny
anvendelse, videreopdeling m.v.

= Arealberegning ved
stgtteansggning til renovering

Brugsfase

Figur 6.3: Ovenstaende er en cirkulaer procesmodel for etablering og udvikling af almene boliger. Hver
fase har en tilhgrende boks, hvori det er angivet hvilke opgaver landinspektgren kan udfgre for en
bygherre i den pageeldende fase.

De fglgende sider vil indeholde en naermere redeggrelse for landinspektgrens rolle i modellens

faser enkeltvis.
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TIDLIGFASE

Landinspektgren kan pa flere omréader spille en rolle i den tidlige del af en proces, som omhandler

etablering og udvikling af almene boliger som fglge af en lokalplan med almenboligkrav.

Forst og fremmest kan det vaere en afklaring af de eksisterende bindinger og rammer for et
omrade, f.eks. servitutanalyse. Det kan danne grundlag for en projektudvikling, der tilpasses de
faktiske forhold. Landinspektgren kan ogsa bista med at udarbejde en lokalplan. I tilknytning
til dette arbejde, vil der forekomme en dialog mellem bygherre og/eller projektudvikler pa den
ene side og kommunen som planleegningsmyndighed pa den anden. Landinspektgrens radgivning
kan i den sammenhaeng fgre til en optimeret bebyggelsesplan, der indtezenker hensynet til den

efterfglgende ejendomsudformning og organisering af drift.

Med hensyn til formulering af almenboligkravet i en lokalplan kan landinspektgren veere radgiver
for savel bygherre som kommune. Kommunen vil have en interesse i at formulere kravet pa en
made, der sikrer, at kravet reelt vil fore til flere betalelige boliger, f.eks. ved en preecis angivelse
i kvadratmeter eller udpege bestemte byggefelter til almene boliger, hvormed det er muligt at
undga en uhensigtmaessige placering, f.eks. klods op ad en jernbane eller ved at dimensionere
den gvrige bebyggelse 25 pct. mindre og lade de almene boliger ligge som en rest-byggeret. For
bygherre kan der veere en interesse i at formulere kravet pa en fleksibel made, som giver mulighed

for at tilpasse projektet til omstaendigerne.

ANSOGNINGSFASE

Processen vedrgrende ansggning om offentlig statte til almene boliger er beskrevet i bilagsafsnit
@ I denne fase er det isser radgivning om arealer og tinglysning, som er relevant. Ved renove-
ring og tilbygning til en eksisterende almen boligafdeling, skal der foretages en opmaling af den
eksisterende bygning, f.eks. for at sikre, at arealgraenserne for de enkelte boliger ikke overskrides.
Ved nybyggeri kan radgivningen besta i, at arealerne bliver optimeret, sé f.eks. faellesarealer pla-
ceres i en kaelder. Men hensyn til dokumentation af skgdekravet, kan landinspektgren udarbejde

en erklaering om, at ejendommen tilhgrer den almene boligorganisation.

PROJEKTERINGSFASE

Ved projekteringsfase forstas den del af processen, hvor deltaljerne for et konkret projekt bliver
fastlagt. Dermed er det ogsa i denne del af processen, hvor der skal traeffes en beslutning om,
hvordan et eventuelt almenboligkrav konkret skal imgdekommes. Det galder blandt andet med
hensyn til ejendomsudformning, hvor radgivningen kan bestd i veelge mellem udstykning og
ejerlejlighedsopdeling. Hvis der i tilleeg hertil er faellesarealer, vil der ogsa veere en opgave i at

finde den bedste lgsning med hensyn til ejerforhold for disse arealer.

En grundejerforening kan vaere oprettet som folge af en lokalplan, der desuden kan stille krav om,
at foreningen skal sta for drift og vedligehold af faellesarealer, veje m.v. En grundejerforening kan
have adkomst pa faellesarealet. Foreninger eller lag kan ogsa veere oprettet for at sta for nogle
driftstekniske forhold, f.eks. handtering af spildevand og lokal afledning af regnvand (LAR).
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Nar en almen boligorganisation er medlem af en forening, er der som beskrevet i afsnit
graenser for, hvad den ma deltage i. Her er det iseer vigtigt at rette opmeerksomheden mod
sideaktivitetsbekendtggrelsen. Radgivning kan derfor bestd af f& vedteegterne udformet pé en

made, hvor der bliver taget hensyn til de rammer, den almene boligorganisation er underlagt.

PRODUKTIONSFASE

Landinspektgrens rolle i selve byggefasen er primeert det »handveaerksmaessige«, altsa det arbejde
knyttet til opmaling og afssetning. Hvis projektet indeholder ejendomsmaessige forandringer vil

produktionsfasen ogsa omfatte den matrikulzere sagsbehandling.

BRUGSFASE

Denne betegnelse dackker over den tidsperiode, hvor en bygning er i brug og benyttes til det,
den er opfart til, f.eks. beboelse. Landinspektgren spiller ikke en stgrre rolle i denne fase, idet

landinspektgrradgivning primeert kredser om udvikling og sendringer knyttet til fast ejendom.

REVITALISERINGSFASE

Nar en bygning har veeret i brug i mange ar, kan der opsta et behov for at renovere og ombygge,
eller maske helt genteenke dens funktion. I denne fase vil radgivningen derfor primeert veere
knyttet til udvikling af et projekt, f.eks. undersgge de ejendomsmeessige muligheder. Méske er der
i takt med den samfundsmaessige udvikling opstaet et behov for, at der kommer nye funktioner
til og andre udfases. Det kan f.eks. vaere et feellesvaskeri, som erstattes af motionsrum eller nye

lejeboliger.

Revitaliseringsfasen skal ses i sammenhaeng med tidligfasen, og dette samspil medfgrer, at der
igangsaettes en ny proces, hvor landinspektgren har flere muligheder for at spille en rolle igen.
Endvidere kan landinspektgren i revitaliseringsfasen tilknyttes i forbindelse med renoveringer af
almene boliger i forhold til kontrolberegninger af arealer, eller til generel radgivning angaende
bindinger og muligheder for ejendommen. Denne fase udggr saledes ogsa en mulighed for, at der
veelges at forteette eksisterende almene boligomrader eller omdanne eksisterende bygninger til

andre formal eller ejerformer.
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Kapitel 7
KONKLUSION

Den samfundsmaessige udvikling har medfgrt en stigende urbanisering, og det har isser udfordret
de fire store universitetsbyer med at imgdekomme efterspgrgslen pa boliger til de mange nye
indbyggere. Det har medfgrt store stigninger i ejendomspriserne og dermed gget behovet for
flere betalelige boliger. Visse byer og bydele er mere attraktive end andre, og det er saerligt her,
hvor priserne er hgjest. Dermed har der ogsa veeret en tendens til segregering, hvor personer
med forskellige indkomst og uddannelsesniveau bor adskilt fra hinanden. Denne problemstilling
har afstedkommet et politisk gnske om en blandet boligsammensatning, hvilket var arsagen til

indfgrelsens af almenboligkravet i planloven i 2015.

Projektets foranalyse viste, at ud af de fire undersggte kommuner har bestemmelsen vaeret an-
vendt i Kgbenhavn og Aarhus, hvilket er tilfaeldet i henholdsvis 24 og 13 lokalplaner. Foranalysen
viste ligeledes, at almenboligkravet anvendes i lokalplaner med forskellige generel anvendelse,
men samlet set er det overvejende i planer, der udleegger et omréade til blandet bolig og erhverv.
Derudover er der mellem de to kommuner variation i, hvor stor en andel almene boliger der
kreeves, og hvordan andelen af almene boliger angives i planerne. I begge kommuner anven-
des bestemmelse strategisk og med et vurderingsgrundlaget med et sociogkonomisk perspektiv

i malet om at skabe en blandet by med en blandet beboersammensaetning.

Nedenstaende problemformulering har veeret styrende i dette projekts undersggelse af, hvordan
den nye bestemmelse har pavirket landinspektgrens arbejde. De tilhgrende underspgrgsmal kan

findes i kapitel @

Hvordan pavirkes processen omkring ejendomdannelsen, nar en lokalplan
indeholder et almenboligkravet, og hvilken rolle spiller det for landinspektgrens

arbejde?

Hovedanalysens fgrste del var et casestudie af tre lokalplaner, der indeholder et krav om almene
boliger. Helt overordnet har casestudiet givet et indblik i, hvor landinspektgren kan spille en rolle
i processen omkring udvikling og etablering af almene boliger, og i seerlig grad, hvis det skyldes et
krav i en lokalplan. Begge informanter laegger veegt pé, at en tidlig inddragelse af landinspektgren
er vigtig. Det kan f.eks. veere ved forhandsdialogen mellem bygherre og kommune, hvor rammerne
for almenboligkravet bliver formuleret, og det kan vaere fgr selve byggeriet bliver projekteret pa

en made, der er mindre hensigtsmeessig for den efterfglgende ejendomsudformning.
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Nar en lokalplan indeholder et krav om almene boliger, bliver aktgrkredsen udvidet med en
almen boligorganisation. Dermed opstar der yderligere et behov for koordinering mellem flere
parter, der har forskellige interesser. Typisk vil landinspektgren veere rekvireret af bygherre til at
levere en ydelse, f.eks. rddgivning i forbindelse med en forhandling mellem bygherre og kommune.
Det kan udfordre landinspektgren klassiske rolle som uvildig part, nar f.eks. en ejendomsgraense

skal fastleegges.

Der findes ikke en lovfaestet model for, hvordan almenboligkravet skal veere formuleret i en
lokalplan. Der skal i lokalplanen vaere taget stilling til, hvordan begrebet boligmasse er defineret
— f.eks. antal boliger eller samlet etageareal. Dermed kan de konkrete rammer for byggeriet
vaere en genstand for forhandling mellem bygherre og planmyndighed. Almenboligkravet bgr

som udgangspunkt fremga af lokalplanens bestemmelser for at veere bindende.

P& nuvaerende tidspunkt findes der ikke nogen redskaber, som kommunen kan tage i anvendelse
for at sikre, at de almene boliger bliver opfgrt, idet en lokalplan ikke medfgrer handlepligt.
Undersggelsen har vist, at det iseer er en udfordring i Kgbenhavn, hvor almene boliger bliver
opfort i et langsommere tempo end de private boliger. Dermed skal der foretages en loveendring,
der f.eks. kan give mulighed for at lade byggetilladelsen veaere betinget af, at de almene boliger
ogsa bliver opfert. Dette bevaeger sig dog i retning af ekspropriation. Den bedste mulighed er

lige nu velvilje fra bygherre, der er indstillet pa at indga et samarbejde.

Nar forskellige ejerformer bliver blandet i bade enkelte bygninger og et stgrre boligomrade, vil
der ofte veere et behov for organisere ejerskab og drift af veje og eventuelle faellesanlaeg. I den
sammenhaeng er foreningsinstrumentet i form af henholdsvis ejerforeninger og grundejerforenin-
ger et vigtigt veerktadj. Iseer er sidstnaevnte et vigtig i forhold til at handtere samspillet mellem de
forskellige ejerformer samt pligter og rettigheder. Landinspektgrens radgivning kan i den sam-
menhang bestd i at udarbejde de ngdvendige dokumenter, f.eks. vedtaegter og servitutter, som
sikrer de f.eks. brugsrettigheder. Det er iseer relevant, hvis der er tale om et integreret byggeri,

hvor forskellige rettighed skal teenkes sammen og organisere i forhold til hinanden.

En reekke ejendomsretlige veerktgjer er relevante i forbindelse med implementeringen af almen-
boligkravet. Det geelder iszer ejerlejlighedsopdelinger, hvor den almene boligafdeling skal veere
en integreret del af ejerforeningen. For at kunne opfylde sk@dekravet er det vigtigt at fa stiftet
en fast ejendom pa projektstadiet, f.eks. ved hjeelp af skurvognsmodellen. Dermed kan den alme-
ne boligorganisation pabegynde ansggningsprocessen med henblik pa at fa tilsagn om offentlig
stotte. I samspil med foreningsinstrument er det muligt at udstykke fecllesarealer for sig selv og

overdrage dem til en grundejerforening.
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Arealer er vigtige i flere ssammenhaenge og kan repraesentere store veerdier. For almene boliger
er iseer BBR-arealet vigtigt, da det det grundlaget for ansggning om offentlig statte. Hvis der er
tale om et integreret byggeri med bade ejerboliger og almene boliger, kan ejerlejlighedsarealet
ogsa veere vigtigt at forholde sig til, og herunder isser de forskellige mader at opggre arealerne
pa, og hvad der medtages i de forskellige definitioner. Landinspektgren kan bistd med arealbe-
regninger til stotteansggningen. Det er maske iszer relevant i forbindelse med tilbygninger til
eksisterende byggeri, hvor der skal foretages opmaling af en bygning med henblik pa at sikre, at

arealgraenserne bliver overholdt, og arealerne generelt bliver optimalt udnyttet.

Indeholder en lokalplan et krav om almene boliger, bliver den efterfslgende ejendomdannelse
mere kompleks, iseer fordi flere aktgrer er indblandet i processen. Landinspektgren kan med
sin viden om multifunktionel ejendomsudformning — fra bade land og by — levere en vigtig
radgivning, der sikrer, at en ejendom med forskellige ejerformer kommer til fungere i praksis.
Landinspektgren er vant til en helhedsorienteret tilgang, hvor forskellig lovgivning bliver tilpasset

til et konkret sted og bestemt situation.
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Kapitel 8
PERSPEKTIVERING

Den igangveaerende coronapandemi har allerede medfgrt store gkonomiske konsekvenser. Derfor
har den danske regering allerede nu igangsat flere initiativer med henblik pa at holde gang i
gkonomien med offentlige investeringer, hvilket indgar som et element i en keynesiansk finans-
politik. Et eksempel herpa er det aktuelle initiativ, der frigiver mere end 30 mia.kr. fra Lands-
byggefonden, som skal bruges til renovering af almene boliger fra 2021 — 2026. Regeringens
udspil blev praesenteret pa et pressemgde den 1. maj 2020, som efterfolgende resulterede i en

bred politisk aftale. (Transport- og Boligministeriet, 2020).

Aftalen, der har faet titlen » Gron Boligaftale 2020«, har til formél at fremme gkonomisk ak-
tivitet og gge beskeeftigelsen. Det skal ske ved at haeve stgtterammen i Landsbyggefonden og
dermed afvikle ventelisten for renoveringsprojekter. Der er ca. 72.000 boliger pa denne vente-
liste. Endvidere indeholder aftalen et grgnt tildelingskriterium, hvis formal at give ansggerne

incitament til at energirenovere de almene boliger. (Transport- og Boligministeriet, 2020).

Derimod indeholder aftalen ikke nogle initiativer, som kan medvirke til at bekseempe yderligere
segregering i byerne. Det star i kontrast til intentionerne bag indfgrelsens af almenboligkravet
i planloven, der netop handler om at sikre en blandet boligsammensaetning. Byernes eksiste-
rende struktur er ofte en barriere i arbejdet med at reducere byernes opdeling i ejerformer. De
eksisterende boligomréader er ofte store enheder med en ensformig boligsammensaetning, og inter-
aktionen mellem de forskellige boligomrader er minimal (Bech-Danielsen et al., 2014). Der er ikke
meget, som tyder pa, at denne politiske aftale vil zendre meget ved de strukturelle udfordringer

i byerne.

Den stgrste almene boligorganisation i Aalborg — Himmerland Boligforening — har i forbindelse
med den igangveerende fremrykning af renoveringsprojekter pa ventelisten hos Landsbyggefon-
den, netop faet tilsagn om medfinansiering af en omfattende renovering og modernisering af
Afdeling 8. Denne afdeling er beliggende i Aalborg Vestby og indeholder i alt 308 boliger. Pa
kortet i figur @ er der en nzermere angivelse af afdelingens beliggenhed. Renoveringsprojektet
har en samlet anleegssum pa 335 mio.kr. (Himmerland Boligforening, 2020). P4 nuveerende tids-
punkt er der over 60 pct. almene boliger i nseromradet, dvs. den kommunale planzone, hvilket
ma betegnes som en hgj andel. (Aalborg Kommune, 2020). Netop Himmerland Boligforening er
kendt for at arbejde for en blandet boligsammensatning. Den har veeret en central aktgr i om-
dannelsen af Aalborg Ost, der tidligere var et socialt belastet boligomrade. Denne omdannelse
blev tildelt » Byplanprisen 2019«, og et af virkemidlerne i den har veeret at fa tilfert private
boliger til omradet. (Dansk Byplanlaboratorium, 2019).
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Figur 8.1: Kort over Aalborg Vestby. Kortet viser bydelens seks planzoner med en angivelse af den
nuveerende andel almene boliger. Afdeling 8 er vist med rgd skravering, mens beliggenheden er de gvrige
ejendomme tilhgrende almene boligafdelinger er vist med sort skravering. Datakilder: Aalborg
Kommune, Tinglysningsretten og Styrelsen for Dataforsyning og Effektivisering.

Med Himmerland Boligforenings hidtidige engagement i arbejdet for at fremme en varieret bolig-
sammensatning in mente, er det interessant, at der i forbindelse med et stort renoveringsprojekt
ikke teenkes i lgsninger, som kan reducere den strukturelle opdeling af den eksisterende by. Det
kan veere frasalg af almene boliger til ejerlejligheder efter reglerne i almenboliglovens kapitel
5 a og ejerlejlighedslovens § 10, stk. 5. Dermed kan et renoveringsprojekt blive konverteret til
ejendomsudviklingsprojekt, hvor de penge, der var afsat til renovering af boliger, kan anvendes
til at bygge nye almene boliger et sted, hvor denne boligform er underrepraesenteret. Det er ikke

undersggt, om det er en mulighed med den gaeldende lovgivning ift. tildeling af stotte.

Tidligere pa aret var der et eksempel pa, at en af de andre almene boligorganisationer i Aalborg
gnskede at bygge nyt frem for renovere afdelingen pa Umanakvej, idet prisen er omtrent det
samme (, ) Ifglge BBR er det samlede bruttoetageareal for Afdeling 8 pa ca. 20.900
m?, hvilket jf. ovenfornsevnte anlaegssum giver en estimeret kvadratmeterpris pa ca. 16.000 kr. /m?
ved det omtalte renoveringsprojekt. Det er naesten den samme kvadratmeterpris, som er naevnt
i artiklen af () om renoveringsprojektet pa Umanakvej i det sydgstlige Aalborg.
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Dermed kan det veere gkonomisk rentabelt for de almene boligorganisationer at szlge en del af
boligerne i omrader, hvor der er en hgj koncentration af almene boliger, og efterfolgende bygge
nye almene boliger pa en anden placering. Om det er muligt athsenger naturligvis af den almene
boligafdelings beliggenhed. I det konkrete eksempel fra Aalborg Vestby er afdelingen beliggende
teet pa en af de fremtidige »stationer« pa nye hgjklassede hurtigbuslinje Aalborg Plusbus, der
fra 2023 vil give kort rejsetid og hyppige afgange til midtbyen, stationen og universitetet. Erfa-
ringsmaessigt medfgrer gode kollektive trafikforbindelser hgjere ejendomspriser og ggr et omrade
mere attraktivt. Derfor vurderes det, at ikke er usandsynligt, at der er et marked for delvis om-
dannelse af den almene boligafdeling i Aalborg Vestby til ejerlejligheder. (Skov, 2018; plusbus,
2020).

Landinspektgrens rolle vil veere central i forhold til at facilitere udstykning eller ejerlejligheds-
opdeling af ejendomme, der tilhgrer de almene boligorganisationer med henblik pa at fremme en
blandet boligsammensatning i eksisterende boligomrader. Dertil kommer arbejdet med at tilret-
teleegge og udarbejde et plangrundlag for de nye almene boliger, der skal opfgres som erstatning
for dem, som bliver solgt. Den fremtidige organisering af en blandet bebyggelse er desuden vigtig,

herunder hvordan vedtaegterne for ejer- og grundejerforeninger skal udformes.

Ved at involvere landinspektgren kan de offentlige investeringer, der kommer som fglge af en
gkonomisk krisepolitik, fa betydning for beskeeftigelsen i flere brancher og ikke bare i byggebran-
chen, og samtidig veere et opger med tidligere tiders byplanleegning, der i hgj grad har veeret
med til at skabe den opdelte by.
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Kapitel 9
METODEREFLEKSION

Projektets udfgrte undersggelser og analyser er foretaget med afsaet i en valgt videnskabsteoretisk
tilgang og analysestrategi, der har influeret pa valget af metoder, og hvordan de er anvendt,
ligesom at metoderne er udvalgt efter, hvordan projektets emne skulle belyses. Det er derfor

foretaget en reekke til- og fravalg, der er veerd at reflektere over.

9.1 VURDERING AF KRITISK REALISME

Der er igennem projektet aktivt gjort brug af den videnskabsteoretiske tilgang kritisk realisme.
Denne tilgang har vist sig at veere saerdeles velegnet og anvendelig i relation til det undersggte.
Valget af kritisk realisme har udrustet projektgruppen med en holistisk, tvaerfaglig tilgang til
projektarbejdet, hvor der har veeret en steerk forstaelse af kontekstafheengige forhold, som har
vist sig at veere medvirke til at kunne forklare visse bagvedliggende arsagsforklaringer. Dette ses
seerligt i forbindelse med afsnit , hvor der redeggres for hvilke af de fire undersggte kommu-
ner, som anvender almenboligkravet. Heri ses en klar, kontekstafhaengig forskel i kommunernes
praksis. Endvidere har det kontekstafhsengige fokus ogsd veeret behjelpelig i arbejdet med de

tre udvalgte cases, kapitel a, hvor lokalt forankrede forhold har pavirket ejendomsdannelsen.

Kritisk realisme arbejder med sakaldte generative mekanismer, som kan vaere med til at forklare,
hvordan de underliggende strukturer og aktgrer yder indflydelsen pa den oplevede virkelighed.
Dette har veeret seerligt anvendeligt i forbindelse med de foretagede casestudier og udfgrte in-
terviews. Tilgangen i form af kritisk realisme har veeret velegnet til forstaelsen af forklaringerne
bagved planlovsaendringen og de efterfolgende virkninger heraf, som er erfaret i casestudierne.
Endvidere har tilgangen ogsa vaeret nyttig, nar projektgruppen har undersggt delelementer af
ejendomdannelsesprocessen, herunder den delegerede bygherremodel og den etapevise udvikling
af projektomraderne i casene. Med kritisk realisme bliver det nemmere at "leese mellem linjer-
ne”og forsta arsagen til de enkelte etaper og skridt, som foretages i en etapevise udvikling. Kritisk
realisme har sdledes udmeerket sig ved, at sezerligt forstaelsen af den gensidige pavirkning, som
aktorer og strukturer har pa hinanden - emergens -, er kommet tydeligere frem i lyset, end hvis
f.eks. en hermeneutisk tilgang, med seerligt fokus pa enkeltheder og en efterfolgende tolkning

heraf, var anvendt.
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9.2 VURDERING AF ANVENDTE METODER

Projektet har anvendt flere forskellige metoder, der har omfattet en raekke kvalitative metoder,
ligesom der har veeret anvendt kvantitativ metode. Denne anvendelse af adskillige metoder har
veeret bevidst for at ggre brug at triangulation som analysestrategi. Det vurderes, at triangule-
ring har bidraget til en bred belysning af projektets emne, almenboligkravet, der dsekker over
'faenomenets’ lovmaessige tilblivelse og behovet herfor, omfanget af dets anvendelse i en raekke

udvalgte kommuner og den konkrete realisering i tre faktiske tilfselde.

Som en central del af projektets undersggelser er der anvendt casestudie, der som metode be-
skaeftiger sig med det konkrete og kontekstafhsengige. Netop disse styrker ved casestudier anses
for at have vaeret vaerdifulde i lyset af projektets overordnede undersggelsesspgrgsmal, hvor for-
malet har veeret at undersgge, hvordan ejendomsdannelsesprocessen pavirkes i en kontekst af

anvendelse af almenboligkravet, hvortil konkrete situationer har vaeret meningsfulde.

For at opna en dybdegdende viden om ejendomsdannelsesprocessen i konkrete tilfzelde, og om
landinspektgrens arbejdsopgaver i tilknytning hertil, er der foretaget kvalitative dybdeinter-
views. Resultaterne af disse interviews har veeret sardeles brugbare, og metoden vurderes derfor
at have veeret fyldestggrende til at opna den gnskede dybde i ejendomsdannelsesprocessen - bade

som bidrag til det udfgrte casestudie og i forhold til den efterfglgende hovedanalyse.

I forbindelse med anvendelse af den retsociologiske metode til at studere rettens arsager, kan det
ifplge Dalberg-Larsen og Lemann Kristiansen (2014) veere vanskeligt at finde frem til netop dén
eller de begivenheder, som fgrte til retten blev formuleret, som den blev. For at opna en bred
forstaelse af retsreglens baggrund har der vaeret fokus pa tre forskellige arsager — den gkonomiske
i form af urbanisering, den sociale i form af segregering og de politiske/ideologiske i form af en

beskrivelse af lovens tilblivelse.

9.3 ALTERNATIVE UNDERS@GELSER
AFGRANSNING AF KOMMUNER

Projektet afgreenses indledningsvis til at omfatte Danmarks fire stgrste kommuner, da disse i
mere udtalt grad oplever urbaniseringstendenser og heraf afledte segregeringsproblematikker,
hvor almenboligkravet blev anset for veerende szerlig relevant som planlaegningsveerkt@j hertil.
Det var derfor kun i de fire kommuner, hvor almenboligkravets anvendelse blev undersggt. Al-
ternativt kunne undersggelsen have omfattet flere eller samtlige kommuner i landet, hvorved den

totale anvendelse af almenboligkravet kunne have vaeret klarlagt.
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REALISERING AF ALMENE BOLIGER UDEN ALMENBOLIGKRAV

I foranalysen afklares det, hvilke af de fire udvalgte kommuner, der har anvendt almenbolig-
kravet, hvorefter der vaelges at fokusere pa Kgbenhavns Kommune og Aarhus Kommune, da de
er de eneste to kommuner, som har anvendt denne mulighed. Der foretages et bevidst fravalg
af yderligere undersggelser af Odense Kommune og Aalborg Kommune. Casestudiet indeholder
sdledes kun cases fra kommuner, der har anvendt almenboligkravet. Alternativt kunne casestu-
diet ligeledes have indeholdt cases med opfgrelse af almene boliger fra de to kommuner, hvor det
ikke er udlagt som krav i en lokalplan. Ved at undersgge ejendomsdannelsesprocessen i sadanne
tilfeelde, kunne det om muligt have veeret, at almenboligkravets betydning for ejendomsdannel-

sesprocessen var blevet fremhaevet yderligere.

KVALITATIVE INTERVIEWS

Projektarbejdet har indeholdt et bevidst valg om, at ejendomsdannelsen og realiseringen af
almene boliger skulle belyses fra et landinspektgrfagligt perspektiv. Denne afgreensning er valgt
med henblik pa at undersgge, hvordan landinspektgrer i konkrete tilfzelde har ydet radgivning.
P& en sidan made bliver det mere méalrettet og kvalificeret at sige noget generelt om, hvordan
landinspektgrer som faggruppe fremadrettet kan bidrage til dette arbejdsomrade. I forleengelse
heraf er der foretaget to kvalitative dybdeinterviews med to praktiserende landinspektgrer. Det
kunne have veeret hensigtsmaessige at inddrage flere relevante aktgrer igennem interviews; bade
for at belyse deres rolle og ageren i processen, men ogsa for at undersgge deres perspektiv pa og
brug af landinspektgrens kompetencer. Yderligere interviews med enten kommuner, bygherrer,

og iseer almene boligorganisationer kunne have veeret nyttige at inddrage.

AFRUNDING

Casestudie som metode har veeret centralt for dette projekt, hvortil det blev klarlagt i afsnit @,
at der i casestudier vil veere flere interessante variable end data, hvilket de mulige alternative
undersggelser ogsa er et udtryk for. Projektet har bidraget med besvarelse af en raekke relevante
sporgsmal omkring almenboligkravet og dets anvendelse, men som spgrgsmaél besvares, sa opstar
nye ogsa. Samfundsvidenskaben er ikke eksakt og udvikles med ny forskning og nye fortolkninger.
Nearveerende projekt har gennem sin forskning behandlet det nye feenomen ’almenboligkravet’ i
et eksplorativt studie og frembragt resultater, der kan danne grundlag for yderligere forskning

med andre vinkler, i takt med at erfaringerne med almenboligkravet i praksis bliver flere.
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Bilag A
DEN ALMENE BOLIGSEKTOR | DANMARK

Der bor lige i underkanten af én million i den almene boligsektor, hvilket ggr det til den nsestmest
almindelige boligform i Danmark efter ejerboliger. I alt er der ca. 560.000 almene lejeboliger,
og det svarer til omkring 20,5 pct. af alle boliger. De almene boliger administreres af almene
boligorganisationer, der er en organisation med kommunal tilladelse til at drive almen boligvirk-
somhed, jf. almenboliglovens § 1. Den almene boligsektor er reguleret gennem lov om almene

boliger m.v. (almenboligloven) og i lov om leje af almene boliger (almenlejeloven).

I tabel EI ses fordelingen af boliger i Danmark efter ejerforhold:

Antal boliger Procentdel

Privatpersoner inkl I/S 1.583.447 58,2 pct.
Almene boligselskaber 558.761 20,5 pct.
A/S, ApS og andre selskaber 262.689 9,7 pct.
Private andelsboligforeninger 201.006 7,4 pct.
Offentlig myndighed 49.313 1,8 pct.
Andet eller uoplyst 64.731 2,4 pct.

Tabel A.1: Beboede boliger pr. 2020 i Danmark efter ejerforhold.
Kilde: Tabel BOL101 - Danmarks Statistik.

A.1 HVAD ER EN ALMEN BOLIG?

I dag er almen bolig en samlebetegnelse for boliger med offentlig stotte. Tidligere har bolig-
formen veeret kendt under navnet almennyttige boliger, socialt boligbyggeri m.fl. Der finde tre
typer af almene boliger: Almene familieboliger, almene ungdomsboliger og almene aeldreboliger.
Oprindeligt blev de almene boliger indfgrt af socialpolitiske arsager, men alle har mulighed for at

bo i almene boliger, uanset indkomst. Boligerne er administreret af en almen boligorganiation,

som bade ejer, administrerer og opferer almene boliger. (tLandsbyggefondenl, hOld). Den almene

boligsektor bygger pa tre grundsgjler — non-profit, beboerdemokrati og finaniseringmodellen —

som er naermere beskrevet i de fglgende afsnit.
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A.1.1 NON-PROFIT

Den almene boligsektor drives ikke med henblik pa at skabe profit. Huslejen er omkostningsbe-
stemt, hvorfor den skal den tilsvare de reelle udgifter i den enkelte afdeling af en almen boligor-
ganisation. Derfor er de almene lejeboliger for det meste billigere end de tilsvarende lejeboliger

pa det private marked.

Reglerne om huslejefastsacttelse findes i almenlejelovens kapitel 3, hvoraf det fremgar, at huslejen
fastsaettes pa baggrund af et driftsbudget og er altsa direkte knyttet til udgifterne i den enkelte
afdeling af den almene boligorganisation. Lejen for det enkelte lejemal fastlaegges efter et princip,
der kaldes indbyrdes brugsverdi, hvilket indebaerer, at der beregnes en fordeling af driftsudgifter
pa baggrund af lejemalets bruttoareal. Lejen bliver fastlagt arligt. Hvis lejen stiger mere end

fem procent, skal det godkendes af kommunalbestyrelsen.

A.1.2 BEBOERDEMOKRATI

I den almene boligsektor har beboerne indflydelse pa driften af sdvel den enkelte afdeling som
hele den almene boligorganisation. Det kaldes beboerdemokrati og en lovfesestet del af almenbo-

liglovens kapitel 2.

Der anvendes et naerdemokratiprincip i den almene boligsektor. Hvis en boligorganisation er or-
ganiseret med afdelinger, der i gvrigt er gkonomisk selvbaerende enheder, er det op til beboerne
i den pagaeldende afdeling at veelge en afdelingsbestyrelse og repraesentanter til boligorganisa-
tionens gverste myndighed pa et afdelingsmgde. Den gverste myndighed i de almene boligorga-
nisationer kaldes ofte for et repraesentantskab, som bestar af repraesentanter valgt af de enkelte
afdelinger. Repraesentantskabet veelger som minimum flertallet af medlemmerne i bestyrelsen,
hvoraf halvdelen af den samlede bestyrelse skal vaere beboere. Bestyrelsemedlemmerne bliver

valgt for en to-arig periode. Ovenstaende fremgér af § 33, stk. 1 i almenboligloven.

Afdelingsbestyrelsen veelges som naevnt af afdelingens beboere. Dens primeere opgave er at god-
kende driftsbudget og arsregnskab for afdelingen, jf. almenboliglovens § 35. Derfor skal afde-

lingsbestyrelsen foreleegge fornsevnte for afdelingsmgdet, jf. § 36 1 samme lov.

Pa afdelingsmgdet kan der traeffe beslutning om at ivaerkssette arbejder, der har til formal at
styrke det sociale liv i afdelingen og/eller boligomradet, ogsa selvom dette medfgrer hgjere hus-
leje. Hvis huslejen stiger med mere end 15 pct., skal det godkendes af afdelingsmgdet ved en
urafstemning. Hvor mange af de stemmeberettigede beboere, der skal veere mgdt op pa afdelings-
mgdet, for en beslutning her er gyldig, er nsermere fastlagt i vedtaegterne, jf. almenboligloven §
37, stk. 1-3.

I visse tilfeelde kan boligorganisationens gverste myndighed uden samtykke fra afdelingens bebo-
ere gennemfgre visse arbejder og arkitekter, f.eks. stgrre renoveringsprojekter, energibesparende

tiltag samt forskellig indsatser rettet mod udsatte boligomrader, jf. § 37, stk. 4.
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Hvis en almen boligafdeling er beliggende i en ejendom, der er opdelt i ejerlejligheder, og dermed
er medlem af en ejerforening, er det boligorganisationens bestyrelses opgave at handle pa vegne
af afdelingsmgdet pa ejerforeningens generalforsamling, jf. § 37 a i almenboligloven. Forud for
ejerforeningens generalforsamling der jf. § 37 a, stk. 3, skal bestyrelsen forelaegge forslag til drifts-
budget, arsregnskab og forslag, der kan have gkonomiske konsekvenser, for afdelingsbestyrelsen

og/eller afdelingsmgdet.

A.1.3 FINANSIERINGSMODEL

Den tredje grundsgjle i den almene boligsektor er den seerlige made, hvorpa den er finansieret -
f.eks. ved nybyggeri eller en stgrre renovering. Den samlede anskaffelsessum for almene boliger

er fordelt pa nedenstiaende tre poster (Landsbyggefonden, 2020).

o Realkreditlan (84 pct.)
o Kommunal grundkapital (14 pct.)
o Beboerindskud (2 pct.)

Det fremgar af almenboliglovens § 118. For indeveerende er der en midlertidig ordning, der lgber
frem til 31. december 2020, som haever realkreditlanet til 88 pct. og det kommunale grundkapi-
taltilskud til 10 pct, jf. § 118 a.

Lan til almentboligbyggeri skal optages senest, nar den sidste bolig er klar til indflytning. Hvis
et alment boligbyggeri bliver opfert i samarbejde med en privat bygherre, er det fgrst muligt
at optage realkreditlanet, nar tilsagnsmodtager, i.e. den almene boligorganisation, har endelig
skgde pa ejendommen, jf. stottebekendtggrelsens § 21, stk. 1-4. Som udgangspunkt ma bygge-
arbejderne ikke igangsaettes, fgr der er meddelt tilsagn om stgtte. Det geelder dog ikke, hvis der

er tale om et integreret byggeri, hvor private og almene boliger opfgres som en samlet enhed.

Som en del af den samlede pakke i forbindelse med vedtagelse af almenboligkravet i 2015 (se
mere i afsnit ) blev der indfert og afsat penge til et seerligt grundkebslan, som kommu-
nalbestyrelsen kan meddele tilsagn om til omrader, der allerede er lokalplanlagt til boligformal,
hvor der ikke kunne stilles krav i en lokalplan om almene boliger. Dette ekstraordingere lan kan
maksimalt vaere 20 pct. af maksimumbelgbet for alment boligbyggeri, der er beskrevet naermere
i afsnit |A.1.4. Det er Landsbyggefonden, der udbetaler belgbet til tilsagnsmodtager. (Landsbyg-
gefonden, 2020).

A.1.4 S/ARLIGE RAMMER FOR DEN ALMENE BOLIGSEKTOR

Den almene boligsektor er underlagt en raekke seerlige rammer i den tilhgrende lovgivning.
Herunder vil tre af de vigtigste rammerfaktorer, som er relevante mht. almenboligkravet og
landinspektgrens rolle. Det er maksimumbelgb for almentboligbyggeri, arealgreenser for almene

boliger, drift af almene boliger samt sideaktiviteter ¢ almene boligorganisationer.
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MAKSIMUMSBEL®@B FOR ALMENT BOLIGBYGGERI

Anskaffelsessummen for alment boligbyggeri skal veere rimeligt med hensyn til byggeriets samle-
de stgrrelse og udformning. Det fremgér af stgttebekendtggrelsens § 8, stk. 3, der videre henviser
til § 13 i samme sted. I henhold til denne fastlaegger den ansvarlige minister arligt et maksimum-
belgb for alment boligbyggeri. Dette belgb er angivet som en kvadratmeterpris og er differentieret
efter boligtype og geografi. Maksimumbelgb for 2020 fremgar af tabellen herunder. I tillseg hertil
findes der energitilleeg, der athsenger af, om det er etagebyggeri eller lavt byggeri.

Familieboliger  Aldreboliger Ungdomsboliger
Hovedstadsregionen 23.930 kr. 29.710 kr. 28.150 kr.
Aarhus, Skanderborg, Odder, Holbak, Ringsted,

20.410 kr. 25.960 kr. 24.630 kr.
Slagelse, Sorg, Naestved og Faxe
Odense, Silkeborg, Vejle, Fredericia,

20.410 kr. 24.630 kr. 24.630 kr.
Kolding og Horsens
@vrig provins 19.250 kr. 23.230 kr. 23.230 kr.

Tabel A.2: Maksimumsbelgb pr. kvadratmeter for alment boligbyggeri pr. 2020, jf. seneste regulering
fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen.

Den 1. august 2020 treeder en endring af stattebel{:endtgm“elsenE i kraft, som sendrer princippet for
beregning af maksimumsbelgbet. I stedet for alene at beregne dette pa baggrund af boligarealet,

vil der fremover ogsa veere et kontant belgb pr. boligenhed. Formalet med denne sendring er

at give et incitament til at bygge mindre boliger. (ITraﬁk— og Bygge- og Boligstyrelsen‘, |‘202d). I

den nye bekendtggrelse regnes almene familieboliger og almene ungdomsboliger under ét, mens

almene @eldreboliger fortsat regnes efter det gamle princip med en kvadratmeterpris.

Familie- og ungdomsboliger Aldreboliger

pr. boligenhed pr. m? pr. m?
Hovedstadsregionen 365.000 kr. 21.250 kr. 30.890 kr.
Aarhus, Skanderborg, Odder, Holbak, Ringsted,

350.000 kr. 18.000 kr. 27.130 kr.

Slagelse, Sorg, Naestved og Faxe
Odense, Silkeborg, Vejle, Fredericia,
350.000 kr. 18.000 kr. 25.740 kr.
Kolding og Horsens

(vrig provins 345.000 kr. 16.750 kr. 24.360 kr.

Tabel A.3: Det fremtidige made at udregne maksimumsbelgb for alment boligbyggeri, jf. sendring til
stottebekendtggrelsen, som treeder i kraft 1. august 2020.

'En nzermere henvisning til denne sendring til stottebekendtggrelsen findes i lovoversigten pa side @
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Princippet for udregning af maksimumsbelgbet for familie- og ungdomsboliger vil derfor blive

fglgende, jf. sendring til stgttebekendtggrelsen.

Maksimumbelpb =
(belob pr. boligenhed x antal boliger) + (belgb pr. m? x bruttoboligareal i m?).

AREALGRZANSER FOR ALMENE BOLIGER

For almene boliger er der fastlagt en gvre graense for, hvor stor hver enkelt bolig maksimalt
ma veere. Der er differentieret mellem almene familie- og seldreboliger som en gruppe samt
almene ungdomsboliger som en anden gruppe. For almene familie- og sldreboliger mé arealet
i gennemsnit pr. bolig ikke overstige 110 m? i gennemsnit, dog ma én enkelt bolig ikke veere
stgrre end 115 m2. Det fremgar af stgttebekendtggrelsens § 15. I § 16 er det fastlagt, at en
almen ungdomsbolig ikke méa veere storre end 50 m2. Arealet opggres som bruttoetageareal efter

reglerne om BBR-areal, jf. § 17.

SK@ODEKRAVET FOR ALMENE BOLIGORGANISATIONER

Ifglge stottebekendtggrelsens § 21 skal der foreligge et tinglyst skgde pa ejendommen inden byg-
geriet pabegyndelse, hvis der skal opnés tilsagn om stgtte til det almene byggeri. Der findes dog
en reekke undtagelse til denne bestemmelse i stk. 2-4. § 21, stk. 2 naevner, at fristen kan fraviges,
hvis der foreligger en forhdndsgodkendelse af tinglysningen fra udstykningsmyndighederne om,
at udstykningen kan gennefgres. § 21, stk. 3 naevner, at fristen kan fraviges, hvis tilsagsnsmod-
tageren kan dokumentere, at tinglysningen af skgde pa ejendommen udelukkende afventer, at
ejendommen opdeles i ejerlejligheder. § 21, stk. 4 kan fristen ogsa fraviges, hvis den almene

boligorganisation som tilsagnsmodtager samarbejder med en privat part, jf. tidligere naevnte

eendring, jf. afsnit .

DRIFT AF ALMENE BOLIGER

Der er i driftsbekendtggrelsen fastlagt naermere regler om driften af den almene boligsektor. Heri
findes der blandt andet regler om styring og ledelse, herunder hvordan beboerdemokratiet er
indrettet, samt forskellige administrative bestemmelser. Dertil kommer krav om arlig henleeggelse

til vedligeholdelse m.v.

Af driftsbekendtggrelsens § 63 fremgar det eksplicit, at hver enkelt almene boligafdeling hvert
ar skal afszette et passende belgh, der er reserveret til fornyelse af installationer og renovering af
ejendommen. I en ejerforening vil et passende belgb antageligvis stemme overens med den almene

boligafdelings andel af de samlede udgifter, jf. fordelingstal i den pageeldende ejerforening.

I almenlejeloven er der fastlagt regler om vedligeholdelse og renhold af ejendom og feellesarea-
ler. Heraf fremgar det, at udlejer, i.e. den almene boligorganisation, er forpligtet til at »holde
ejendomme (...) forsvarligt ved lige«, jf. § 24. Det er f.eks. naevnt, at det er den almene boli-
gorganisations ansvar at renholde fortov og gradrum, herunder snerydning. Tilsvarende regler
gaelder for privat udlejning, jf. lejelovens § 19. Derimod er der ikke de samme klare regler for

ejerforeninger mht. renhold.
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SIDEAKTIVITETSBEKENDTG@RELSEN

Det overordnede formal med en almen boligorganisation er at sikre, at der findes passende
almene boliger til forskellige malgrupper og til en rimelig husleje, jf. almenboliglovens § 5 b.
I den samme lov er de almene boligorganisationerne kerneaktiviteter beskrevet, der jf. § 6 er,
at »...opfore, udleje, administrere, vedligeholde og modernisere almene boliger med tilhorende
fellesfaciliteter...«. 1 tilleeg hertil kan en almen boligorganisation varetage opgaver, der er i
naturlig tilknytning til dens kerneaktvititer. Det fremgar af almenboliglovens § 6, stk. 2, samt
den tilhgrende note hertil i Karnov, at den sakaldte sideaktivitetsbekendtggrelse er en form
positivliste, hvori de mulige sideaktivteter for en almen boligorganisation er oplistet, og det er

séledes ikke muligt for boligorganisationen at patage sig andre opgaver end dem.

I sideaktivitetsbekendtggrelsens kapitel 3 er mulige sideaktiviteter oplistet. Med hensyn til det
landinspektgrfaglige perspektiv er fglgende fire sideaktiviteter medtaget:

§ 15: ADMINISTRATION AF PRIVATE UDLEJNINGSBOLIGER

En almen boligorganisation kan jf. § 15 patage sig at administrere private udlejningsboliger.
Denne mulighed kraever dog kommunalbestyrelsens tilladelse, som efterfslgende rader over en

anvisningsret til hver fjerde ledige lejlighed.

8 17: ADMINISTRATION AF GRUNDEJER- OG EJERFORENINGER

Ifglge bekendtggrelsens § 17 kan boligorganisationen administrere drift af grundejerforeninger
og ejerforeninger samt gard- eller vejlav, hvis boligorgnisationen selv eller en af dens afdelinger
er medlem heri. Dette kan lette administrationen og give de medarbejdere, der er tilknyttet den
almene boligorganisation, mulighed for at udfgre opgaver for grundejer- og ejerforening, f.eks.

med hensyn til vintervedligehold.

§ 18: RENHOLDELSE OG VEDLIGEHOLDELSE | ET SELSKAB

Den almene boligorganisation kan skyde penge ind i et selskab, der f.eks. varetager opgaver
som drift og vedligehold af feelles gronne arealer og gardanlaeg. Denne mulighed kan f.eks. veere
relevant, hvis der etableres et driftselskab i en bydel, der star for gronne omrader m.v., som det

eksempelvis er tilfzeldet i Qrestad.

§ 19: SOCIALE AKTIVITETER

En almen boligorganisation har mulighed for at deltage eller iveerksaette sociale aktiviteter i et
boligomréde jf. § 19. De skal dog primaert vaere rettet mod den almene boligafdelings beboere.
Hvis andre end afdelingens beboere kan deltage i aktivteten, heefter boligorganisationen kun
for afdelingens andel af udgifterne til aktiviteten, og sa skal budget til aktiviteten godkendes af
kommunalbestyrelsen. Der ma i gvrigt ikke veere tale om, at der lgses en kommunal opgave ved

at iveerksaette eller deltage i den pagaseldende aktivitet.
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A.2 PROCESSEN VED ETABLERING AF ALMENE BOLIGER

Almene boliger er ofte kendetegnet ved at have modtaget
offentlige stotte i forbindelse med etableringen, som bade
kan ske gennem nybyggeri, om- og tilbygning til eksiste-
rende almene boligafdelinger og ved ombygning af ejen-
domme, som ikke allerede anvendes til beboelse. For at
fa tildelt offentlig stotte som almen boligorganisation skal

der gennemfgres en ansggningsproces, der bestar af tre an-

sggningsskemaer — Ansggningsskema A, Ansggningsskema

B og Ansggningsskema C, ofte bare kendt under beteg-

nelsen Ansggningsskema ABC. ('Traﬁk og Bygge- og Bo-
IligstyrelsenL }201£4).

Formalet med dette afsnit er beskrive denne ansggningsproces. Indledningsvist vil der kort veere

en beskrivelse af et par centrale begreber, som anvendes i beskrivelsen i de efterfplgende afsnit.

A.2.1 BEGREBSAFKLARING
ANSKAFFELSESSUM

Begrebet anskaffelsessum daekker over alle de udgifter, som er forbundet med byggeriet og det
tilhgrende arbejde, herunder omkostning relateret til administration af ansggningsprocessen ved-
rgrende offentlig stotte, jf. stgttebekendtggrelsens § 8, stk. 1.

Anskaffelsessummen var for nybyggeri i perioden 2011-16 fordelt pa entrepriseudgifter (70 pct.),
kob af byggegrund (19 pct.) samt administrative- og finansielle omkostninger (19 pct.), jf. op-

gorelse fra t[;andsbyggefondenl (b()l?b Selvom der ikke er reelle omkostninger forbundet med

grundkgb, f.eks. hvis det almene boligbyggeri opfores pa en ejendom tilhgrende en almen boli-
gorganisation, kan ejendomsvaerdien medregnes i anskaffelsessummen, jf. stottebekendtggrelsens
§ 11, dog ikke mere end markedsveerdien. Da anskaffelsessummen har direkte indflydelse pa hus-
lejens stgrrelse, er det et krav, at de enkelte udgiftsposter, jf. stottebekendtggrelsens § 8, stk. 3,
skal veere » rimelige i forhold til projektets eller byggeriets udformning og indhold« og ikke over-
stige det fastlagte maksimumsbelgb, der er beskrevet i bilagsafsnit . Maksimumsbelgbet

for anskaffelsessummen angives pr. kvadratmeter bruttoboligareal (BBR-areal).

Den endelige anskaffelsessum henviser til, at der kan veere en forskel pa den anskaffelsessum,
der er sggt stotte pa baggrund af, og anskaffelsessummen ved byggeprojektets afslutning. En
arsag kan veere uforudsete udgifter ved byggeriet, f.eks. prisstigninger m.v. Det er et krav, at
sddanne merudgifter skal veere dokumenteret og rimelige, og de skal endvidere godkendes af
kommunalbestyrelsen. Den endelige anskaffelsessum godkendes i projektets byggeregnskab, jf.

stottevejledningen.
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AFTALESUM

Hvis et alment boligbyggeri opfgres i samarbejde med en privat part, jf. den delegerede byg-
herremodel, se afsnit , finder begrebet aftalesum anvendelse. Det daekker over det aftalte
belgb, som den private part skal opfgre et ngglefeerdigt byggeri for. Ifglge stottebekendtggrelsens
§ 24, stk. 2, nr. 1 er aftalesummen opdelt i tre kategorier: 1) grundprisen, herunder udgifter til
tilslutning m.v., 2) de faktiske omkostninger ved byggeriet og 3) et honorar til den private part.

BOSSINF-STB
BOSSINF-STB er en betegnelsen for et edb-system, der drives af Trafik-, Bygge- og Boligsty-
relsen. Ifplge stottebekendtggrelsens § 4 er den stedlige kommunalbestyrelse forpligtet til at

indberette information i systemet, hvis der i samme bekendtggrelse stilles krav herom.

BYGGEREGNSKAB
Ved afslutning pa et alment byggeprojekt afleveres et byggeregnskab i Ansggningsskema C, der

skal godkendes af kommunalbestyrelsen.

TILSAGNSMODTAGER
Begrebet tilsagnsmodtager er synonymt med den almene boligorganisation, der sgger om tilsagn

om offentlig stotte ved et alment boligprojekt.

A.2.2 ANSOGNINGSSKEMA ABC - PROCESSEN FOR STOTTETILDELING

Ansggningsprocessen for stgtte til etablering af almene boliger bestar af tre ansggningsskemaer.
Der henvises ofte til betegnelsen »ansggningsskema ABC« som en feellesbetegnelse for de tre
skemaer, jf. stgttebekendtggrelsens § 3. Dette afsnit har til formal at beskrive de skemaerne. En

oversigt over ansggningsprocessen er illustreret i figur pa side @

SKEMA A - ANS@OGNING OM ST@TTE

Forste fase i ansggningsprocessen er den almene boligorganisations (tilsagnsmodtageren) ansgg-
ning om stgtte til et alment boligprojekt. Denne ansggning rettes til kommunalbestyrelsen i
den respektive kommune, hvor de almene boliger skal etableres. Tilsagnsmodtageren indsender
ansggningsskema A inklusiv budget og dokumentation for opfyldelse af skodekravet, jf. stgtte-
bekendtggrelsens § 18, stk. 1. Kommunalbestyrelsen er forpligtet til at indberette ansggningen
og gvrige oplysninger til BOSSINF-STB, jf. stgttebekendtggrelsens § 4.

Ved godkendelse af ansggningen skal kommunalbestyrelsen desuden tage hensyn til huslejens
storrelse for de nye boliger, og herunder hvilke udlejningsmuligheder der er for den type bolig i
det pageldende omrade, jf. stottebekendtggrelsens § 22. Ifglge kapitel 7 i stgttebekendtggrelsen
skal alle byggearbejder udbydes, nar de modtager stgtte efter reglerne i heri. Denne bestemmelse
handler om at sikre, at de offentlige midler anvendes pa en forsvarlig made. Det er bygherrens
ansvar, dvs. den almene boligorganisation, at reglerne bliver overholdt. Hvis byggeriet opfgres
i samarbejde med en privat part, er det fortsat den almene boligorganisation, der har ansvaret

overfor kommunalbestyrelsen, jf. § 24 i stgttebekendtggrelsen.
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Ansggningsskema A:

Ansggning om tilsagn

til stotte
T anmoder K om N T indsender
oprettelse af A ”|  oplysninger til K
K indberetter T erhverver
Kommunal » K meddeler T » +| til BOSSINF-STB og | grundarealer og
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' godkendelse af < T afholder licitation
Maks. 15 maf. | anskaffelsessum
:‘ _______ T anmoder K om N T indsender
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K meddeler T
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' projekt og [~ ”| il BOSSINF-STB
anskaffelsessum
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\ J

Figur A.1: Illustration af processen for etablering af almene boliger. Forkortelser: T =
tilsagnsmodtager, K = kommunalbestyrelsen, A, B og C henviser til ansggningsskemaerne ABC.
Udarbejdet pba. [Holbaek Kommunel (lZOld); lngjbenhavns Kommunel (}2018b); IAarhus Kommunel (lZOch);
IAalborg Kommune (2017)
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SKEMA B - GODKENDELSE AF ANSKAFFELSESSUM

For byggeriet igangsaettes skal kommunalbestyrelsen godkende ansggningsskema B. Dette skema
indeholder den endelige anskaffelsessum, som er baseret de tilbud, som tilsagnsmodtager har
indhentet siden godkendelsen af ansggningsskema A. De detaljerede oplysninger om byggeriet
omkostninger skal ifglge stgttebekendtggrelsens § 36 senest 15 maneder efter godkendelse af
skema A veere indberettet digitalt i BOSSINF-STB af tilsagnsmodtageren.

Nar kommunalbestyrelsen har godkendt ansggningsskema B kan byggeriet pabegyndes, safremt
andre tilladelse efter byggeloven m.fl. er indhentet. Ifglge § 19 i stgttebekendtggrelsen er det en
forudseetning for at kunne meddele tilsagn, at plangrundlaget for det patsenkte byggeri er pa

plads for endelig godkendelse.

SKEMA C - GODKENDELSE AF BYGGEREGNSKAB

Senest seks maneder efter byggeriets afslutning skal tilsagnsmodtager have fremsendt et bygge-
regnskab til kommunalbestyrelsen, jf. stottebekendtggrelsens § 45. Den endelige anskaffelsessum,
inklusiv eventuelle overskridelser af budgettet, indsendes til godkendes med ansggningsskema C.
Det er kommunalbestyrelsens opgave af godkende den medfglgende dokumentation for anskaffel-

sessum. Hvis kommunalbestyrelsen godkender det indsendte, betragtes processen som afsluttet
og det indberettes til BOSSINF-STB.

Hvis der sker en overskridelse af maksimumbelgbet, skal denne ifglge § 45, stk. 5 i stgttebekendt-
ggrelsen som udgangspunkt deekkes af tilsagnsmodtager, i.e. den almene boligorganisation. Det
fremgar af samme bestemmelse, at overskridelsen kan daekkes af byggesagshonoaret, eventuelt
supplereret op med et bidrag fra tilsagnsmodtageren. Det er ikke tilladt at deekke overskridelsen
ved at forhgje den godkendte husleje, jf. § 45, stk. 5.
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Bilag B
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Bilag C
INTERVIEW M.V.

C.1 INTERVIEWGUIDE MED ANNETTE BOGH

Fglgende er en interviewguide, som fgr interviewet blev sendt til informanten.
A. Abningsspgrgsmal

e Hvad er din baggrund?

e Hvor lenge har du veeret ansat i din nuveerende stilling og arbejdsplads? Hvad er

dine primeere arbejdsopgaver?

e Hvad er dine erfaringer med projekter, der blander almene og private boliger i samme

byggeri - uanset om der har veaeret et almenboligkrav eller ej?
B. Generelt om almenboligkravet og landinspektgrens rolle

e Hvad er dine umiddelbare tanker om almenboligkravet, szerligt set fra et landinspek-
tgrperspektiv?

o Hvilken indflydelse har almenboligkravet haft pa din praksis som landinspektor og
radgivning i forbindelse med ejendomsdannelsen?

e Er der nogen sarlige forhold, som er vigtige at veere opmeerksom pa, nar man som
landinspektgr star mellem private ejendomsudviklere, almene boligforeninger og kom-

munen?
C. Ejendomsdannelsesprocessen

e Kan du indledningsvis kort ridse op, hvilke elementer der indgéar i ejendomsdannel-

sesprocessen for et projekt med forskellige ejerformer?

o Hvornar bliver du som landinspektor oftest involveret i projektet/processen? Hvilke
opgaver bliver du typisk rekvireret til at lgse: Arealoptimering, styring af reckkefglge
eller tidsplan m.v.?

e Er det et optimalt tidspunkt? Vil det veere mere hensigtsmeessigt at blive inddraget
tidligere for den overordnede styring/planlaegning og sammenhzaeng i projektet?

e Hvad kan man som landinspektgr ggre for at blive involveret tidligere?
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D.

E.

Lokalplan 1029 - Tulipgrunden

Lejerbo har netop faet skgde pa matr.nr. 6ad, der ogsa (jf. lokalplanen) skal indeholde
private udlejningsboliger. Hvorfor er arealet til almene boliger ikke udstykket som sin
egen ejendom i forbindelse med handlen?

Hvilken betydning har det, at lokalplanen ikke har en preaecis angivelse af etageareal

eller procentsats almene boliger, og i stedet arbejder med ca. 50 boliger?

— Hvor mange almene boliger er der i det endelige projekt?

— Hvordan kom man frem til antal og hvilken rolle har du haft i det?

Det fremgar af Skema B, at der er givet tilskud til otte familieboliger. Ved du, om
der er tale om et ekstra stotte, og i givetfald, hvilken type stgotte er det?

Hvad er forskellen pa dato for overtagelse (1/10), dato for kobsaftale (16/12) og dato
for tinglysning af skode (3/4)7

Hvorfor er overtagelsesdatoen den samme dag som den forventede pabegyndelsesdato
for byggeriet jf. Skema B?

Lokalplanen lsegger op til at etablere mindst seks grundejerforeninger, herunder en
feelles for hele lokalplanomradet. Hvad er formélet med det?

Grundejerforeningen har jf. lokalplanen ansvaret for vedligehold af feellesarealer. Hvor-
dan organiseres forholdet mellem de almene og private boliger i samme grundejerfor-
ening?

Hvordan spiller det almene beboerdemokrati sammen med de mange grundejerfore-

ninger?

Lokalplan 1041 - Trgjborgvej

Er det et krav, at de almene boliger skal veere samlet i én ejerlejlighed? (Det fremgéar

nemlig ikke tydeligt at loven)

Hvad var forméalet med at gennemfgre en arealoverfgrsel fra matr.nr. 1525a til matr.nr.

1521k, hvorefter villaen er placeret pa en sokkelgrund?
Hvorfor er de gvrige bygninger ikke blevet udstykket pa sokkelgrunde?
Hvorfor er hele ejendommen ikke blevet opdelt i ejerlejligheder?
— Havde det ikke veeret muligt at sammenlaegge de to ejendomme og anvende 80/20-
reglen?
— Ville det have medfgrt andre udfordringer?

Hvorfor blev ejerlejlighedsopdelingen gennemfgrt etapevis, nar byggeriet tilsynela-

dende er opfert pa samme tid? (handler det om kapital til projektet?)

— Hvorfor blev de almene boliger udskilt i den fgrste opdeling sammen med parke-

ringskaelderen?

— Kan du beskrive den tinglyste deklaration om etapevis opdeling? Hvad indebaerer

pligten til forhandsrelaksation?
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e Hvordan fastleegges fordelingstal i en ejerforening med forskellige ejerformer?

e Er der noget, man skal vaere seerligt opmeaerksom pa, nar almene boliger integreres i
en ejerforening?

e Hvad var formélet med at etablere selskabet Trgjborg Almene Bolig ApS? Dette sel-
skab overtog ejendomsretten til ejerlejlighed 1 og matr.nr. 1525a.

o Er det tilfeeldigt, at boligforeningen overtager ejendomsretten pa den samme dag
(1/1-2020), hvor gendringen af almenboligloven tradte i kraft og gav mulighed for at
kgbe nggleferdigt byggeri?

e Er de almene boliger pa Trgjborgvej opfert med stotte eller uden stgtte? Det har ikke
vaeret muligt at finde Skema ABC for projektet.

o Skal det dokumenteres, at det opforte arealmaessigt lever op til kravet i lokalplanen,
og i sa fald hvordan og hvornar?

o Ifglge planloven kan almenboligkravet kun fastleegges for nye boligomrader, og derfor
er de 15 pct. i denne lokalplan kun beregnet pa baggrund af de 9.170 m? nybyggeri. De
almene boliger er dog placeret i et gammelt boligomrade, dvs. den bevaringsveerdige
villa. Hvilke friheder har du som landinspektgr til at placere de almene boliger inden

for lokalplanomradet, hvis vi antager, at dette ikke er bestemt i lokalplanen?
F. Afslutningsspgrgsmal

e Er der noget andet, vi ikke har talt om, der kan veere relevant for studiet af almen-

boligkravet?

e Har du i gvrigt yderligere forslag til det videre arbejde med dette emne?
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C.2 TRANSSKRIBERING AF INTERVIEW MED ANNETTE BOGH

Folgende er et resumé af et interview med landinspektgr Annette Bggh, landinspektgrfirmaet
Bggh & Krabbe i Aarhus. Det blev gennemfgrt den 15. april 2020, kl. 13:00-15:00. Det er
gennemfgrt som et semistruktureret interview med udgangspunkt i en interviewguide, som kan
findes pa side . Folgende forkortelser er anvendt i det nedenstaende: Annette Bogh (AB),
Andreas Thybo (AT), Oliver Thue (O) og Jonas Sgby (J).

RESUME

Annette Bggh har veeret praktiserende landinspektgr siden 1993 i et landinspektgrfirma, som er
specialiseret i ejerlejligheder og gvrigt landinspektgrarbejde i byen. Firmaet er ofte involveret
i projektudvikling, herunder store byudviklingsprojekter som Aarhus @, Ceresbyen og Tulip-
grunden i Aarhus samt Thomas B. Thriges Gade i Odense. Det sker ofte i taet samarbejde med

advokater.

AB: Vi har en lengere erfaring med projekter, der blander almene og private boliger. Mange af
de projekter er i dag ved at blive realiseret. Tidligere har der veret eksempler pd, at de almene
boliger er placeret pa de mindre attraktive dele af grunden. For at imgdegd det, indeholder
lokalplanerne @ dag ofte en precis angivelse af, hvor de almene boliger skal placeres indenfor

lokalplanomrddet. Det handler om at skabe ligevegt.

J: Hvis der ikke findes en specifik angivelse i lokalplanens bestemmelse, vil det s& veere helt frit,

hvor de almene boliger kan placeres i lokalplanomradet?

AB: Hvis der ikke er hjemlet en specifik placering i lokalplanens bestemmelser, er der en fri
mulighed for at foretage en disponering af grunden. Det er selufalgelig en forudsetning, at der
er en boligorganisation, som vil vere med til placere boligerne netop der. Boligorganisationerne

er meget bevidste om, at det skal vere et ordentligt projekt.

AB: I de nyeste lokalplaner er placeringen af de almene boliger angivet med en farve pa lokalplan-
kortet. Det var ogsa tilfeldet i lokalplanen for projektet pa Trgjborgvej, mens der pa Tulipgrunden
er en generel formulering om, at der skal vere 50 boliger. Men ofte er placeringen allerede aftalt

parterne imellem, nar arbejdet med lokalplanen igangsettes.

AB: Pa Tulipgrunden har det allerede fra start veret kendt, hvor de forskellige ejerformer
skal placeres. Derfor tenker jeg, at lokalplanen er skrevet med udgangspunkt i det. Arsagen til
lokalplanens formulering med ca. 50 boliger er sandsynligvis, at omfanget og placering af det
almene boligprojekt allerede har veret kendt i starten. Samtidig er der tale om én bygherre, der

star for hele projektet.

J: Hvad er dine umiddelbare tanker om almenboligkravet, seerligt set fra et landinspektgrper-

spektiv?

AB: Almene boliger er ikke et stort arbejdsomrade for landinspektorer. Med indforelsen af al-
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menboligkravet er der kommet flere opgaver relateret til arealberegning og skema ABC - i hvert
fald flere end tidligere. Jeg har f.eks. veeret radgiver for flere boligorganisationer i forbindelse
med et renoveringsprojekt m.v. Men for branchen generelt, har almene boliger ikke veret noget,
der har fyldt meget for landinspektorer. Sa det er et nyt arbejdsomrade, hvor der i guvrigt er et

indviklet lovverk omkring den almene sektor at sette sig ind i som landinspektor.

AB: Almenboligkravet har medfort noget afledt arbejde, ndr der skal tages stilling til handtering
af ejerforeninger og grundejerforeninger. Fra et personligt, boligpolitisk synspunkt, har jeg altid
veeret fortaler for det her. Jeg mener, at det er en rigtig god idé at blande almene og private
boliger. Desuden viser studier fra England, at de ejendomme, der indeholder stottede boliger, er
velfungerende og bliver godt vedligeholdt. Den almene sektor har en servicedel tilknyttet, og det
har en afsmittende effekt pa de private boliger. F.eks. er der tilknyttet en viceveert til de almene
boliger, og dermed er det ikke lengere en ejerforening, der skal beslutte, om der skal fejes én

gang hvert ar. Der kommer nogle afledte positive effekter og standarden bliver hgjere.
J: Hvordan fungerer ejerforeninger, der har en almen boligafdeling som medlem?

AB: Den almene boligafdeling har sit eget beboerdemokrati. Herigennem er beboerne representeret
1 ejerforeningen, og de har indflydelse efter det fordelingstal, der er tinglyst. Pa den made er de

ikke stillet anderledes end andre ejerlejlighedsejere, medmindre andet er bestemt i vedtegterne.
J: Hvordan fungerer det i forhold til vedligeholdelse af et gardareal?

AB: Her er der en interessant problemstilling. Boligorganisationen er forpligtet til at levere en
viceveert, der har ansvaret for at vedligeholde og renholde omradet, herunder std for snerydning.
Ejerforeningen har nogle privatretlige bindinger og forpligtigelser. Skal ejerforeningen ansette
sin egen viceveert, hvis det ene medlem — den almene boligafdeling — allerede har en viceveert
ansat? Denne problemstilling kan man aftale sig ud af, men der findes nogle begrensninger i
forhold til, hvad de ansatte i boligorganisationen ma udfore. Mdske er det ngdvendigt at have to
viceveerter? Eller maske er lgsningen at boligorganisationer betaler ejerforeningen for at overtage

sin forpligtigelse med vedligehold og renhold?

AB: Det kunne veere interessant at undersgge, om det er muligt for ejerforeningen at kgbe en
ydelse ved den vicevert, der er tilknyttet den almene boligafdeling, og som alligevel arbejder ved

ejendommen, og dermed ga have en felles vedligeholdelse af gardarealet.

J: Der findes et eksempel fra Aalborg, hvor Ngrresundby Boligselskab, udover at administrere
en razkke almene boligafdelinger, ogsé administrere et par ejerforeninger, der indgar som en inte-
greret del af et blandet byggeri. Maske kan der vaere noget med, at den almene boligorganisation

overtager forpligtigelsen for at lette den daglige drift.

AB: Det kan vere interessant at undersgge, hvordan det handteres, hvis de almene boliger
er placeret spredt i bebyggelsen og der er opgange, som bade skal betjene private og almene

boliger. Hvordan kan den forpligtigelse, som boligorganisationen skal levere, matche med det,
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som ejerforening kan levere?

AB: Afiedt heraf er der et interessant eksempel fra Tulipgrunden, hvor der bevaret en af de mar-
kante gamle fabriksbygninger. Det er planen, at fabriksbygningen skal anvendes til noget socialt
for omrddet eller grundejerforeningen, og ifolge lokalplanen er der medlemspligt © sidstnevnte.
Her er det interessant, om det overhovedet er muligt for boligorganisationen at deltage i sadan et
tilbud ift. sideaktivitetsbekendtggorelsen, selvom de er forpligtet iht. lokalplanen. Det handler om at
skabe en god bydel, men maske er der behov for at foretage et eftersyn af almenboliglovgivningen

for at give mulighed for at etablere sadanne tilbud?

J: Er der nogen seerlige forhold, som er vigtige at vaere opmaerksom pa, nar man somlandinspektgr

star mellem private ejendomsudviklere, almene boligforeninger og kommunen?

AB: Det er slet ikke ngdvendigt at vere mediator, fordi alle arbejder pa samme hammel. Der
er ingen konflikt, men forskellige interesser. Landinspektgrens serlige rolle er at sikre, at der
bliver skabt en forngdne mulighed for at fa adkomst pa et sd tidligt tidspunkt, som det er muligt,

hvis det er det, der er afgorende i den konkrete sag.

AB: I en ejerlejlighedskonstruktion er det tidsmessige meget vigtigt. Der kan vere lange sags-
behandlingstider ved kommunen. Derfor er det meget vigtigt at have overblik over forskellige
losninger pa vejen til det endelige slutresultat, sa det f.eks. er muligt at fa stiftet den vigtige
adkomst pa et tidligt tidspunkt. Det kan veret lidt indviklet, og derfor spiller landinspektgren en

vigtig rolle ift. at pege pd en evt. omwvej for at nd frem til malet, hvis det er den bedste lgsning.

J: Kan du indledningsvis kort ridse op, hvilke elementer der indgar i ejendomsdannelsesprocessen

for et projekt med forskellige ejerformer?

AB: I de senere ar har tidsfaktoren haft rigtig stor betydning. Det geelder ogsa ift. belaning og
relaksation.Pa baggrund af min erfaring i vores forsikringsselskab og foreningens responsumud-
valg, ved jeg, hvad det er vi normalt kalder landinspektorarbejde - hvad vi ma og ikke ma radgive
om. Eksempelvis ma vi ikke radgive om moms, pant og skatteforhold. Men det betyder ikke, at
vi som landinspektorer ikke kan gore opmerksom pa, at der skal styr pa de elementer, ndr vi

deltager © mader, og sa er det de andre aktgrer opgave at gribe bolden.
J: Hvad kan man som landinspektgr ggre for at blive involveret tidligere?
AB: Det handler mest om at bygge et netverk op.

J: Som et supplerende spgrgsmal. Vi har pa fornemmelsen, at der er kommet flere blandede

bolighyggerier de sidste 10-20 ar. Er det noget din oplevelse?

AB: Det er det. Det skal heller ikke vaere nogen hemmelighed, at det var den almene boligsektor,
der fik gang i byggeriet igen efter finanskrisen 2008-9. Hvis det ikke havde veret for den almene

sektor, var der ikke sket meget for en del ar senere.
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J: Hvilken betydning har det, at lokalplanen ikke har en praecis angivelse af etagearealeller

procentsats almene boliger, og i stedet arbejder med ca. 50 boliger?

AB: Det er en merkelig formulering. Den er ikke bindende, idet den kun er en del af lokalplanens
redegorelse. Jeg er ikke sikker pa, at der er en hjemmel til at negte byggetilladelse, hvis bygherre
sgger om at bygge private boliger i stedet for. Man kan sige, at denne lokalplan faktisk ikke

indeholder almenboligkravet i planlovens forstand.
J: Hvor mange almene boliger er der i det endelige projekt?
AB: Ifglge den seneste opggrelse, jeg har, er der i alt 68 almene boliger. Det er fra februar 2019.

O: Hvad er forskellen pa dato for overtagelse (1/10), dato for kebsaftale (16/12) og dato for
tinglysning af skgde (3/4)? Har datoerne betydning for, hvornar man kan opna stette og begynde
at bygge?

AB: Datoerne er aldrig sammenfaldende. Tinglysning af skadet kommer altid efter. Det er ikke
muligt at fa byggetilladelse for der er et skel, der sikrer, at der bliver bygget pa den rigtige side
af skellet. Men en kommune kan godt behandle byggesagen for der er tinglyst en adkomst, og det
er muligt at fa en grave- eller stgbetilladelse, hvis sagen er godkendt i kommunen og er sendt til

Geodatastyrelsen. Det foregar i virkeligheden parallelt.

J: Lokalplanen leegger op til at etablere mindst seks grundejerforeninger, herunder en feelles for

hele lokalplanomradet. Hvad er formélet med det?

AB: Jeg har ikke veret en del af lokalplanprocessen. Det kan muliguis have noget med de
regnvandslgsninger, der er knyttet til nogle af bebyggelserne. En anden darsag kan vere, at det
er et geografisk stort omrade. Tidligere har man kaldt underliggende grundejerforeninger for
parcelforeninger, der har ansvaret for det naere omrade og er medlem af den overordnede grun-

dejerforening. Det er den eneste forklaring, jeg kan give.

J: Grundejerforeningen har jf. lokalplanen ansvaret for vedligehold af facllesarealer. Hvordan

organiseres forholdet mellem de almene og private boliger i samme grundejerforening?

AB: Det kan I orientere jer om i grundejerforeningens vedtegt, som jeq tenker er tinglyst. Her

er de fellesarealer, som den overordnede grundejerforening har ansvaret for, defineret.

J: Hvordan fungerer det med vedligehold, nar der i den almene boligafdeling er tilknyttet en

viceveaert. Det var lidt det, vi teenkte pa.

AB: Jeg tror ikke, at det er helt pa plads endnu. Det bliver spendende at folge med i, hvordan
det bliver organiseret. Om det bliver sadan, at den almene boligorganisation kun tager sin del?
Tanken bag er, at hele fellesomradet — altsa veje, stier, fellesarealer indenfor delomrade 5
— bliver en matrikel, som skal overdrages til delomradets grundejerforening. Bade den private

bebyggelse og de almene boliger bliver placeret pd noget der ligner sokkelgrunde, der kun omfatter
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boligerne og det private haveareal, mens alt der hedder vej, fortov, parkering og gront areal, bliver

grundejerforeningens.

AB: I den sammenhaeng kan der veret et problemstilling omkring skonomi og skonomiske inter-
esser. Har den almene boligorganisation rad til at vere med? Lejere og ejere? Nogen skal passe
pa sine private verdier, mens andre bare bor der og mdske er pa vej videre om et gjeblik. Det

kan medfore forskellige holdninger til, hvorndr en benk skal udskiftes. Det bliver spendende at
folge.

Spargsmal vedr. ejendomsstrukturen pa Hgiriisgardsve;.

AB: Det oprindelige opleg var at dele omradet i to ejendomme. Pa den mdde blev de almene
boliger og private boliger placeret pa hver sin ejendom med de naturlig tilhgrende fellesarealer.

Men efter bygherres gnske blev alle fellesarealer lagt under den samme ejendom.

AB: Denne lgsning endrer ikke noget med hensyn til den pligt, der er i privatvejsloven til at
vedligeholde de private fellesveje. Det skal gores om der er etableret en grundejerforening eller
ej. Bt bud pa en arsag til, at der var et gnske om at have fellesarealet pa én ejendom kan vere

noget i forhold til at holde orden og sikre, at antallet er parkeringspladser passer til behovet.

J: Det kan ogsa veere for at holde et ensartet udtryk pa feellearealet, sa der ikke kommer klare

skel mellem ejendommene.

AB: Det er en mulighed, og det kan der godt ligge en interesse i. Men jeg ved det ikke ¢ den

konkrete sag.

J: Er det et krav, at de almene boliger skal vaere samlet i én ejerlejlighed? (Det fremgar nemlig

ikke tydeligt at loven).

AB: Det er umiddelbart ikke et krav, at de almene boliger skal vaere samlet i én ejerlejlighed.
Men det ingen mening at have den ekstraomkostning, der er forbundet med at deludstykke eller

delopdele. Der er én overdragelse, én afdeling og én ejer.

J: Hvad var formalet med at gennemfgre en arealoverfgrsel fra matr.nr. 1525a til matr.nr. 1521k,

hvorefter villaen er placeret pa en sokkelgrund?

AB: Formalet var at fa isoleret den, der hedder 1525a pa en sokkelgrund, der er hjemlet som
en mulighed i lokalplanen. Dengang var det pa tale, at man samtidig skulle udstykke den anden,
der ogsa skulle indeholde almene boliger, hvorefter de to skulle udgore en samlet fast ejendom —
matrikulert. (..) Men det korte og lange er, at den blev udstykket til sokkel. Det gav sig selv, da
den ikke kunne noteres som ejerlejligheder, da den indeholdt tre boliger og var opfort for 1966. Sa
den kunne bare ligge der og vente pa at blive overdraget, faktisk i god tid endda, til den boligfor-
ening, der skulle erhverve stgtteretten, mens man gjorde resten til en ejerlejlighedskonstruktion.

Skulle man sa have udstykket resten til sokkel? Der er jo en parkeringskelder, der fylder nesten
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hele matriklen, sa det giver ikke sa meget mening, fordi kelderen skulle saelges med. Sa derfor
blev konstruktionen pa den mdde, hvor man har den her villa i midten, og sd alt resten. Og sa
har man handteret det pa den mdde, at boligforeningen indgar som en del af ejerforeninger,
og er dermed fuldgyldigt medlem i forhold til fellesejendom og andet. Det fordelingstal, den sa
er giet, deri.. fordelingstallene findes der jo ikke nogen regler for, hvordan man fastlegger,
men man har lavet en beregning pd baggrund af areal, hvor man sa har medregnet arealet for
Villa Fairhill, og sa har man ¢ vedtegterne skrevet Villa Fairhill ind som en ligestillet del, altsa
(bolig- )afdelingen bestar af byggefelt B5 har som appendiks Villa Fairhill, og pa den made indgar
de fuldgyldigt. Det haenger fint sammen.

J: Der er ikke nogen specielle udfordringer med det?
AB: Nej, det er fint handteret.

AB: Jeg mener, at den var diskvalificeret for at blive opdelt i ejerlejligheder, fordi der var tre
boliger. Og derfor kan 80/20-reglen slet ikke bruges i den sammenheng. Sd det har slet ikke
veeret et issue. Sa skulle man omkring at fa nedlagt de tre boliger, hvilket sa wvil vaere i strid
med boligrequleringsloven og andet. Og det vil vaere en lang omvej at ga for at na et mal. Jeg
synes, at slutresultatet er fint hdandterbart, nar det nu ikke kan vere anderledes. Der er én
ejerlejlighedsejendom og sa inde i midten har vi en matrikel, der er koblet fuldgyldigt sammen
med ejerlejlighedsejendommen i kraft af, at det er et lod af den almennyttige ejerlejlighed, hvis
man kan sige det sidan. Og beregningsmessigt er den medtaget. I virkelighedens verden er
tingene bundet sammen fuldstendigt, som de skal vere. Uanset, hvordan vi ndar frem til det.

Man kan sige, at det ogsa er et kunststykke, at jeg ndede frem til det.

J: Hvorfor blev ejerlejlighedsopdelingen gennemfgrt etapevis, nar byggeriet tilsyneladende er

opfort pa samme tid?
AB: Har I hort om begrebet skurvognsmodel eller hundehusmodel?

AB: Det handler om at fa stiftet noget fast ejendom sa tidligt, som det er muligt. Ved en
ejerlejlighedsopdeling skal tre vilkar vere opfyldt. En ejerlejlighed skal vere et aflukket husrum,
der skal veere adgang til det fri - enten direkte eller via fellesejendom - og den skal kunne fungere
efter sin hensigt. Hvis de tre vilkar er opfyldt, er det muligt at notere et toilet eller et teknikrum

som en selvstendig ejerlejlighed.

AB: Det er helt afgorende, at man i forlengelse af ejerlejlighedsopdelingen tinglyser en dekla-
ration, der giver ret til den etapevise udvidelse af henholdsvis ejerlejlighed 1 og 2 og en pligt til

forhandsrelaksation.

J: Er det et tilfzeldigt, at de almene boliger blev udskilt i den fgrste opdeling sammen med

parkeringskaelderen?

AB: Det var fordi, at de var forst ferdige. Det var faktisk ferdige pa tidspunktet for opmaling,
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eller sa ferdige, at jeg kunne indesta for arealer. Sa dem tog jeqg med i forste runde.
J: Hvordan fastleegges fordelingstal i en ejerforening med forskellige ejerformer?

AB: Der er ikke nogen regler pa det omrade. Men praksis er efterhanden, at man velger at
lade det afspejle arealet. Det er slet ikke noget krav. Men nar man velger at lade det afspejle
arealet, sa vil den del, der bliver udlagt som almennyttige boliger jo fa den lod og andel, som
er rimelig. Andre veelger at sige, at det pr. enhed. Og nogen veelger at sige, at noget skal vegte
lavere end noget andet. Det er meget, meget forskelligt. Det er ejerens beslutning. Sa fastleggelse
af fordelingstal sker i tet dialog med ejerne. Vores anbefaling er som regel, at man tager afsat

1 arealet. Det er nemmest at styre. Vi kan ikke sige, at det skal vere sadan.
J: Der er heller ikke noget i den nye ejerlejlighedslov, der sendrer pa dette?

AB: Nej. Det eneste er, at Peter Bloch, der er ekspert ejerlejligheder, har udtalt, at fordelingstallet
tkke ma vere abenbart urimelige. Sa kan de sadan set potentielt vaere ulovlige. Men de er jo ikke
abenbart urimelige, hvis man kan argumentere for, hvordan man fremkommet. For sa kan folk,
der har kgbt, se, hvordan de er fremkommet. Vi har set alle mulige modeller for, hvordan man

regner de her fordelingstal. Det er meget forskelligt.

(..)

J: Skal det dokumenteres, at det opforte arealmaessigt lever op til kravet i lokalplanen, og i sa

fald hvordan og hvornér?

AB: Der bliver afieveret en beregning forud for ibrugtagning af en bebyggelse til BBR-kontoret

og byggesagsbehandleren. Deraf fremgar det, hvor stor en del, der er omfattet af almennyttige.
J: Er det dig, der foretager den beregning?
AB: Det er det typisk, men det er ikke noget krav. Det er typisk noget, vi laver.

J: Vi var lidt inde pa det lange spgrgsmal her til sidst tidligere. Men det er nok noget, vi er ngdt
til at spgrge kommunen om, hvad de har teenkt i forhold til de lokalplaner, hvor de har valgt at

placere de almene boliger i erhvervsomraderne — og om der er en seerlig grund til det.

AB: Det er ikke noget, jeg ved sa meget om. Og det der med, hvilke friheder jeg har som
landinspektor til at placere almene boliger, den er ikke eksisterende, fordi det jeg ikke blandet
ind i. Det foregar mellem sadan nogle folk med slips pa omkring et bord. Man skal have lokket

nogen i folden, der vil arbejde med de her boligforeninger eller ej.

J: Grunden til, at vi spgrger om det, det handler ogsa om, at hvis en privat ejendomsudvikler,
der henvender sig til at dig, for at fa radgivning om, hvordan de skal handtere den her regel.
Det er nok ogséa en taenkt situation, fordi det nogle professionelle folk, vi har med at ggre, som

godt ved, hvordan de skal handtere sadan en situation. Og sa er det nok ikke landinspektgren,
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man henvender sig til i den sammenhseng.
AB: Nej, det er i hvert fald ikke noget, jeg deltager i.
J: Er der noget andet, vi ikke har talt om, der kan veere relevant for studiet af almenboligkravet?

AB: Det er rigtig interessant, hvordan man far handteret driftssituationen i de blandede bebyggel-
ser. Hvordan far man handteret nye byomrader, hvor man forpligter nogen til at vere med uden

der er sikkerhed for, om man overhovedet ma det, f.eks. i forhold til sideaktivitetsbekendtgorelsen.

AB: Hvordan kan en kommune sikre sig, at de almene boliger, der er stillet krav om i en lokalplan,
bliver bygget? Er det muligt at forhindre en ibrugtagningstilladelse? Eller har de hjemmel til at
lade byggetilladelser omfatte det hele? Har kommunen hjemmel til at tvinge lokalplanen igennem?

Huilke redskaber har kommunen?

J: Jeg ved, at lige praecis omkring det spgrgsmal, sa var det en del af Dansk Byplanlaboratoriums
hgringssvar i forbindelse med den generelle evaluering af planloven, herunder en evaluering af
almenboligkravet. Der efterspgrger de flere veerktgjer til at stille krav om at igangseette de her
projekter. Fordi lige er op til den private udviklers velvilje om de vil realisere dette projekt
eller ej. Vi har snakket lidt om, at det er konflikt med det generelle princip om, at der ikke er
handlepligt med en lokalplan. Sa det er lidt et konfliktfyldt omrade, hvordan man handterer
det.

AB: Det beveeger sig over i noget overtagelse. Det er balancegang, hvor det er meget, meget
vigtigt, at man samarbejder. Det kan veere, at der ikke er en boligorganisation, som kan fa tildelt
statte. Det kan forhindre en privat udvikler i at komme videre. Der er mange hensyn at tage,
og det er ikke ngdvendiguvis altid ond vilje. Det kan ogsda vere omstendighederne. Er der nogle

overvejelser omkring overtagelsespligt?

J: Der ligger noget i planloven, hvor der i forbindelse med indfgrelsen af 25 pct.-reglen, at man
kan forlange sin ejendom overtaget, hvis den ikke kan udnyttes pa en fornuftig méde? Det er
vist nok det eneste, og det er egentlig bare en udvidelse af det generelle princip, som kom med

i samme ombeering.

AT: I Kgbehavns Kommune har de vedtaget et administrationsgrundlag for handtering af almen-
boligkravet i deres lokalplaner. Heri beskriver de ogsa den her problematik, at de almene boliger
ikke bliver opfert i samme tempo som de private boliger. Og derfor s de gerne, at man lavede
en gndring af planloven, sa der blev givet mulighed for, at kommunerne kan stille betingede

byggetilladelser, som kunne veere med til at fremme opfgrelsen af almene boliger.
AB: Det nermer sig en form for ekspropriation. Jeg tror, at den er langt over kanten.

(afsluttende snak)
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C.3

INTERVIEWGUIDE MED STEEN BOE

Folgende er en interviewguide, som fgr interviewet blev sendt til informanten.

A. Abningsspgrgsmal

B.

C.

D.

Hvad er din baggrund?

Hvor leenge har du veeret ansat i din nuveerende stilling og arbejdsplads? Hvad er
dine primaere arbejdsopgaver?

Hvad er dine erfaringer med projekter, der blander almene og private boliger i samme

byggeri - uanset om der har vaeret et almenboligkrav eller ej?

Generelt om almenboligkravet og landinspektgrens rolle

e Hvad er dine umiddelbare tanker om almenboligkravet, saerligt set fra et landinspek-

tgrperspektiv?

Hvilken indflydelse har almenboligkravet haft pa din praksis som landinspektgr og
radgivning i forbindelse med ejendomsdannelsen?

Er der nogen seerlige forhold, som er vigtige at veere opmaerksom pa, nar man som
landinspektgr star mellem private ejendomsudviklere, almene boligforeninger og kom-

munen?

Ejendomsdannelsesprocessen

Kan du indledningsvis kort ridse op, hvilke elementer der indgéar i ejendomsdannel-
sesprocessen for et projekt med forskellige ejerformer?

Hvornar bliver du som landinspektor oftest involveret i projektet/processen? Hvilke
opgaver bliver du typisk rekvireret til at lgse: Arealoptimering, styring af reckkefglge
eller tidsplan m.v.?

Er det et optimalt tidspunkt? Vil det vaere mere hensigtsmaessigt at blive inddraget
tidligere for den overordnede styring/planlaegning og sammenhsaeng i projektet?

Hvad kan man som landinspektgr ggre for at blive involveret tidligere?

Lokalplan 309-2 - Qrestad City Nord

Hvilke forhold har du skulle radgive om i dette projekt?

Kan du naevne, hvor i tidsreekkefglgen landinspektgren spiller en vigtig rolle?

Er der nogle vaesenlige forhold der er pavirket af, at projektet rummer almene boliger?
Og i sa fald hvilke?

Hvad er formalet med, at den delegerede bygherremodel er anvendt?

Hvornar foretages der ejerlejlighedsopdeling? Ved byggeriets afslutning eller lgben-

de/etapevis? Anvendes skurvognsmodellen?
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o Projektet opfores i et omrade med en overordnet grundejerforening — Grundejerfor-
eningen Qrestad City — hvordan skal de almene boligafdelinger organiseres i forhold
til dette?

— Hvordan stilles den almene boligforening ift. de relativt vide befgjelser, grunde-
jerforeningen har? Her teenkes iseer pd rammerne i sideaktivitetsbekendtggrelsen.
— Medfgrer det nogen begrzensninger for grundejerforeningen, at dens medlemmer

er almene boligforeninger?
E. Sag nummer 2

e Kan du indledningsvis fortalle lidt om det andet projekt, du nsevnte i mailen?
e Hvilken rolle har du spillet i forbindelse med udarbejdelse af lokalplanen?

e Hvad skal du som landinspektgr ellers bidrage med i denne sag?
F. Afslutningsspgrgsmal

e Er der noget andet, vi ikke har talt om, der kan veere relevant for studiet af almen-

boligkravet?

e Har du i gvrigt yderligere forslag til det videre arbejde med dette emne?
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C.4 TRANSSKRIBERING AF INTERVIEW MED STEEN BOE

Folgende er en transskribering af et interview med landinspektgr Steen Boe, landinspektgrfir-
maet LIFA A/S i Kgbenhavn. Det blev gennemfgrt den 22. april 2020, kl. 13:00-15:00. Det er
gennemfgrt som et semistruktureret interview med udgangspunkt i en interviewguide, som kan
findes pa side . Folgende forkortelser er anvendt i det nedenstaende: Steen Boe (S), Andreas
Thybo (AT), Oliver Thue (O) og Jonas Sgby (J).

TRANSSKRIBERING
(indledende snak)

AT: N&, men vi kan jo lige indledningsvis her starte med, at du kan forteelle lidt om hvad din
baggrund er, og hvor lzenge du har veeret ansat i nuvaerende stilling og arbejdsplads, og primeere

arbejdsopgaver.

S: Jeg er landinspektor og blev ferdig i 1989, og har lige siden dengang arbejdet pa sadan
et traditionelt landinspektorkontor; forste ar som assistent, og fra 1995 sa som praktiserende
landinspektor, i forst et firma der hed Briel og Bo, og sa hed det Bo, Boe og Kjer, indtil at
vi fusionerede med LIFA i 2015, og nu er jeg sa en del af partnerringen i LIFA. Og mine
arbejdsfunktioner og opgaver har altid veret knyttet til det matrikulere og pa ejendomsuduvikling
1 bred forstand ejerlejligheder og almindelige byggeriet, servitutter, skader og alt hvad der knytter

sig til det. Sa det er en sadan helt klassisk praktiserende landinspektor, som I har foran jer.

AT: Ja. Hvad sé dine erfaringer med projekter der blander de her almene boliger, private boliger

i samme byggeri?

S: Jeg vil sige, jeg har ikke gamle erfaringer, fordi det har ikke veret blandet for. Hvis der var
noget byggeri, som vi var involveret i, som omfattede noget alment boliger, sa var det fordi et
alment boligselskab havde kgbt en grund, som vi maske skulle udstykke og hjelpe med at fa afsat
noget byggeri og sa videre. Sa det har veret for os sidan et helt almindeligt arbejde, som jo sd
bare ikke har haft den her del der hed ejerlejlighedsopdeling og andre ting. Det har meget sjeldent
veeret blandet hidtil. Der kunne godt vere nogle delomrdder i en lokalplan, som var udlagt til
det ene eller, hvad heddet det, hvor der skete den ene form for byggeri, og nogle andre hvor der

skete en anden, men at blande det sammen, det kun nyere erfaring, vi har med det.

AT: Ja. Sa hvis vi fortsaetter ned til det her, B’eren her, generelt om Almenboligkravet, landin-
spektgrens rolle. Hvad er sa dine umiddelbare tanker om almenboligkravet, seerligt set fra det

her landinspektgrperspektiv?

S: Jeg synes, at det giver nogle udfordringer for os som landinspektorer, fordi der er forskellige
interesser i det her. Den klassiske interesse for os, det er jo at varetage en bygherres interesse i
forhold til at optimere et byggeri, og gore det sa godt og billigt og hurtigt som mulig, og det der
vi ofte gar ind og giver en assistance. Og hvis det var et isoleret forhold ogsd for et almentnyttigt

boligselskab, sd er det jo sadan set det samme ydelse, vi giver overfor dem. Men ndr man blander
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tingene sammen, sda kan landinspektgrens godt komme til at sidde i en lidt speciel rolle: Er man
sa radgiver for bygherreren eller for den almene boligselskab? Eller skal vi forsgge og vere den
her klassiske, uvildige landinspektor som varetager, kan man sige, det samlede projekts interesser
med at komme i land? Vi kommer lidt ind pd det lengere nede i forhold til arealdefinitioner og
arealopggrelser. Fordi der kommer man, kan man sige, i en lille konflikt nogle gange i forhold
til hvordan man tolker bestemmelser, hvordan man tolker arealer. Det er ogsd ofte med den
nye sammensetning du, den klassiske bygherre, som vi representerer, pensionsselskabet eller en
developer. Og boligselskabet sidder sa med deres egne jurister, meget sjeldent, for ikke at sige
aldrig, med egne landinspektorer. Sa de er lidt, kan man sige, det tynde gl i sadan nogle projekter,
og forsgger selvfalgelig at gore sig kloge pd deres side af det og skal sgrge for at varetage deres
interesser, og det er jo ikke fordi vi som landinspektorer gar ind og manipulerer med tingene,
men man kan godt forsta, at der jo ogsa grundliggende er en lille tvist mellem den klassiske

bygherre og sa det almennyttige boligselskab.

AT: Ja. Ja, der teenker jeg at der er du allerede lidt inde pa det nzeste spgrgsmaél, der egentlig
star her med indflydelsen som almenboligkravet har haft, som landinspektgrer og radgivning her

i forbindelse med ejendomsdannelsen.

S: Jeg sidan det gor, at man som landinspektor skal vaere meget skarp pd at give den objektive
vurdering af arealer, fordi de har forskellige formal i den her sammenhaeng, og det gelder ogsa pa
de gvrige radgivningsydelser, vi laver; det er ejerforeningsvedtegter, det kan vere deklarationer,
det kan veere fastleggelse af serlige brugsrettigheder og sa videre. Der bliver vi selvfolgelig nadt
til objektivt og sorge for at alle interesser gar op i en hgjere endhed, sd vidt som det er muligt.
Men det er selvfalgelig lidt nyt, at vi skal prove at have den brede vurdering af vores opgaver i

forhold til de forskellige roller, der er pa et byggeri i dag.

AT: Ja. Jeg synes ogsa du har veeret lidt inde pé, pa det neeste her, om der er nogle serlige
forhold, der er vigtige at veere opmeerksom pé, nar man som landinspekter, ogsa ja, for de her
private udviklere og almene boligforeninger, ogsa kommunen. Det ved jeg ikke om du har noget

mere uddybende til?

S: Altsa kommunerne er jo sjeldent direkte aktorer. Det jo hgjest i forhold til at tolke lokalplan-
bestemmelser. Og det jo der man typisk jo starter med at have, kan man sige, sin radgiverrolle,
og der er vi jo ogsa lidt nede i naeste chance nede i spgrgsmal C. Det typiske det er jo, at nar et
projekt skal starte op, sa skal bygherren have en dokumentation for at hans byggeret er opfyldt
100 %. Kan man opfore 50 %, sda skal projektet i forste omgang tryktestes pd, at der bliver
opfort 50 %, fordi byggeretter er sa dyre, specielt i Kobenhavn, at der er et serskilt onske om
at udnytte det optimalt. Og det er jo sa ikke kun i forhold til byggeretter, det er i forhold til
ogsd, vilkar om parkering og friarealer. Der er faktisk nogen steder, hvor friarealsudfordringen
er ligesd stor i forhold til at blive opfyldt, som byggeret. Og det er jo sa den forste gymnastik,
vi har. Det vil sige, vi ofte laver nogle arealanalyser © forhold til bygningsreglementet, sa BR18

1 dag. Og der drejer det sig om, at byggeriet bliver lige preecis til den grense som det skal veere.
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Og allerede der hopper keder lidt af, fordi de arealer vi definerer pa det tidspunkt, dem er der
sa nogen boligselskaber, der lige pludselig tror, at det er de arealer, som de skal bruge. Og det er
det jo ikke. Det jo BBR-arealer, og de stgttemidler, der bliver givet, de bliver givet pa grundlag af
BBR-instruksen. og det er jo sadan noget med kelder og andre ting, som skal med eller ikke med,
og det er ofte det giver, at man skal vere meget skarp i radgivning og hele tiden sige, hvad er
det for en arealdefinition, vi har i spil, og hvad skal den bruges til, for ellers bliver den misbrugt.
Sa det lige pludseligt BR-arealet, der kommer til at std © Skema A, selvom at sa fanger bordet
lidt for dem i forhold til nar de sa skal lave Skema B, og der jo ikke skal vere nogen divergens
1 det, og sd har de ikke forstaet hvorfor det var det ene og det andet arealdefinition, der er i
det. Sa det nok den forste udfordring man har, nar man som landinspektor er med i sidan et
sammensat projekt. Og problemet er lidt, det jo den klassiske bygherre, pensionsselskabet eller
developeren, som er vores rekvirent. Det vil sige, vi sidder jo ikke og laver radgivning for det
almennyttige boligselskab, sa de far jo et eller andet tilsendt fra bygeherre, fra arkitekter og sige
det er de her arealer, der er i spil uden ligesom at have mulighed for at have en drgftelse med
landinspektorer omkring tingene. For en ting der ogsa er sikkert, det er at arkitekter er mdske
ligesda darlige til at forstd arealdefinitioner som boligselskaber er, bade i forhold til arealgrenser
og arealdefinitioner. Den sidste jeg lige fik for et stort projekt, der hvor Skat bor i gjeblikket,
som skulle danne grundlag for at jeg skulle fordele nogle arealer, det var et farveladekort, hvor
der var meget stor inkonsekvens i forhold til, hvor midterveg gik i forhold til ydreveg, og de har
mere fokus pd nogle farver, nogle gange en juridiske grenser for hvor arealerne skal beregnes til,
0g hvad for nogle arealer der skal med, og hvad for nogle der ikke skal med. Sa det er den forste
og stgrste store opgave for landinspektgren, det er at definere arealgrenser og definere hvilken
arealbekendtgorelse, som der er i spil. Og hvornar vi bliver involveret, det er lidt forskelligt.
Nogle gange er der ligesom lavet nogle forste tegninger for et projekt, for vi bliver involveret.
Andre gange er vi med helt fra starten. Vi har to cases her i det her interview. Den ene er ude
pd Drestad, og den anden jeg har, det er ude i Valby. Og den ude i Valby, det er vi med helt
ude i maskinrummet under udvikling af projektet, hvor man sidder og flytter rundt pa blokke og
optimerer erhvervsdelen i forhold til den private boligdel, i forhold til den almennyttige boligdel.
Sa der er vi med inde og er med til at give nogle parametre for, hvordan arkitekter de skal tegne
mere eller mindre, og de bliver sd sendt hjem og bliver bedt om at optimere en etage mere eller en
etage mindre og sa videre. Sa der er vi med helt ¢ starten, hvorimod projektet i Orestad City har
vi, er vi koblet pa, hvor der pa et tidspunkt har veret tegnet et projekt, som kun skulle justeres,
men det var sa og set tegnet, og der var vi sa inde og, for vores opgave var at lave en kontrol af

de arealer der var tegnet.

AT: Og i forhold til de, ja ligesom to tidspunkter her, hvor I som landinspektgrer kommer med
for hele processen her, er der, synes du der er et optimalt tidspunkt for landinspektgren og

komme med ind. Er det hensigtsmaessigt at blive inddraget tidligt?

S: Det er klart min opfattelse, for der ligger sa enorme verdier i at lave det rigtige projekt
rigtigt fra starten, altsa og skal tegne og projektere en hel etage, som bagefter skal fjernes eller

for mange parkeringspladser eller for fa parkeringspladser, det er hammer dyrt. Sa kan vi som
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landinspektgrer ga ind meget hurtigt og prove at definere nogle grenser for hvad et areal har, sa
det optimalt. Honen og aegget er jo igen det der er i spil her; vi kan jo ikke regne pa noget, uden
at der er en tegning, og de kan ikke tegne pd noget uden de ved hvor stort byggeriet skal vere,
sa det er et samspil pa skitseplan, hvor man arbejder maske med hele blokke og fikserer dem og
arbejder med ferre eller mindre etager, herunder indretningen af etagerne. Og det fungerer fint,
og det jo sadan et klassisk dansk bygherresamspil med bygherren for bordenden, og sa sidder der
arkitekt, ingenigr, maske en advokat, sa landinspektoren. Det er sadan en god dansk model for
at optimere tingene, og hver person har sin faglighed og kompetencer, og det kan faktisk godt ga
op i en hgjere endhed.

AT: Er der noget du ser, at man som landinspektgr, landinspektgrfirma, kan ggre for at man

kan blive involveret tidligt i de her processer?

S: Jeg synes landinspektgrens kaphest skal vere arealdefinitioner. Det helt tydeligt, at vi er de
eneste der har en faglighed til at kan forsta det fuldt ud, og langt hen ad vejen ogsd har en
kompetence til at kunne dokumentere tingene, og det gelder jo sa ogsd fordi vi har rettigheden
til at kan attestere ejerlejligheder, at der ogsa bliver lagt vaegt pa landinspektorens beregninger,
ndr det bliver indsendt til BBR og sa videre. Sa det synes jeg er en fane man skal heve og sgrge

for at man komme tidligere ind omkring arealdefinitioner og arealberegninger.
AT: Du var ved at. Det virkede til at du skulle til at sige noget mere
S: Ikke mig.

AT: Nej, okay. Ja, men det virker jo, ja meget meget centralt det her med arealerne sa. Og ja,
nu har vi veeret lidt gennem de her generelle emner, og du har jo allerede lgftet lidt slgret for
nogle af de her konkrete projekter, som du er en del af og fortalte om i din mail. Vi kan jo starte
med, ja med det her, den her lokalplan 309 tilleg 2 i @restad City. Og du har jo taget lidt hul
pé, hvad du har veeret med inde over der, men vi kan lige tage den igen: altsa hvilke forhold du

har skulle radgive om i de projekt?

S: Ja, altsa, jeg vil sige de ting som det endte med vi har lavet i projektet, udover selufalgelig
de tekniske malearbejde med at lave en situationsplan og seette byggeriet af, det er ogsa at lave
en forelpbig ejerlejlighedsopdeling, hvor det almene boligselskabs blokke bliver én ejerlejlighed,
alle de private udlejnigningsboliger bliver ejerlejlighed nummer to, og sd noget erhverv bliver
ejerlejlighed nummer tre. Og det har vi sd, i gang med at lave opdeling pa projektstadiet. Det
noget der er blevet muligt igen, men den endelige konsekvens af opdeling pa projekistadiet er
stadigueek, kan man sige, ikke helt anerkendt rundt. Man kan sige, styrken er at man far defineret
den ejerlejlighed, som man skal lave et forelgbigt skode pa. Og hvis i ser i en tingbog, hvor der
er lavet en opdeling pd projektstadiet, sa kan I jo se, at tingbogens undersider i forhold til
adkomst og servitutter og sa videre, det sadan set bliver rullet fuldt ud. Der star bare en note
pa forsiden om opdeling pa projektstadie, og jeg har endnu ikke set nogle panthavere, som har

fuldt tillid til, at de kan lyse et pant pa X antal millioner i en ejerlejlighed pa projektstadie.
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Men det styrker identifikationen af hvilken enhed man har med at gore og ogsa kan lyse nogle
rettigheder og vil kunne lyse et forelgbigt adkomstdokument pa den. Sd det er det, vi har gjort i
det pageldende projekt, altsa lave en opdeling pd projektstadie for at identificere en ejendom, som
det almennyttige boligselskab skal have. I tilknytning til det har vi sa ogsa lavet ejerforeningens
vedtaegter, og det er klassiske vedtegter, men igen fordi der er forskellige interesser, har vi
veeret lidt med inde over med nogle, det kan du sige er brugsrettigheder, som la pa tvers af
enheder, som wvar henholdsvis almennyttige boliger og private boliger, og det gjaldt pa skrald
og renovationsrum. Det gjaldt depoter, og det gjaldt cykelparkering, fordi de la lidt pa kryds
og tvers i blokkene. Sd der har vi matte ga ind og beskrive i vedtegterne, at der har veret
rettigheder pa tvers aof ejerlejlighedsgraenserne til at benytte de her arealer. En ejerlejlighed var
0gsd konstrueret pa den mdde, at man skulle op gennem elevatoren i den private ejerlejlighed
0g ga hen pa svalegang for at komme til de almennyttige. Sa der er byggeriet virkelig integreret.
Det var nesten sadan man havde samme hovedadresse, men sa gik man bare til hgjre hen til
de almene og til venstre hen til de private. Sd der skulle man ogsd beskrive noget omkring de
rettigheder. Fordi der i projektet ogsa skulle afgives en parcel til en daginstitution, sa skulle
man ogsd ind og lave et skgde, hvor det almennyttige boligselskab som ejer af en andel ogsa
frasagde sig ejerskabet af det fellesareal, som institutionen ld pa. Sa fordi der er flere interesser
og flere adkomsthavere pa det, sa skal man tenke det ind © det ogsd i forhold til de dokumenter
man laver. Der var ogsd nogle servitutter omkring nogle rettigheder for daginstitutionen, som
havde nogle fellesarealer i dagtimerne inde pa ejerlejlighedernes areal, som ejerlejlighedsejerne
sa kunne bruge, nar daginstitutionen var lukket. Sd man havde sadan en dobbelt anvendelse.
Det var for ogsa at optimere friarealer og sadan nogle ting. Sa det er, det var sidan den store
pakke, vi har lavet i det pageldende projekt, og status lige nu er, at det hele ligger sadan til
endelig godkendelse ved boligselskabet til underskrift og at man, sa ved jeg sa ikke om de nar at
fa, at byggeriet maske nar at blive ferdigt, sadan at man overtager det med et endeligt skade
1 stedet for et forelgbigt skade pa ejerlejlighedsdelen, som sa bliver gjort endeligt. Det vil tiden
vise. Jeg synes ogsa i det her spil, har det veret en af byens store advokatfirmaer i spil. De har
heller ikke veeret helt skarpe med vilkarene omkring tidspunktet for hvornar, at det almennyttige
boligselskab seneste skulle overtage og have adkomst. Jeg tror ikke, alle er helt skarpe endnu pd

de her sammensatte projekter.

AT: Nej. Ja altsa, for vi har prgvet lidt at finde ud af, hvad status er pa det her projekt. De

ortofotos der er tilgaengelige, der kan man ikke rigtig se, at byggeriet er begyndt, men..
S: Det er nasten ferdigt.

AT: Det er neesten feerdigt?

S: Ja.

AT: Vi har ogsa laest os lidt frem til, at byggeriet det skulle veere startet engang — hvad var det
det — i efteraret 2019.
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S: Ja. Rahuset er ferdigt, man er i gang med og skal montere sadan nogle udvendige klimaskaerme,
som vi jo ogsd afventer for at kunne lave den endelige maling. Vi skal jo mdle til yderside af
ferdig afgrensning, og det er jo ikke bare til ydersiden af noget betonelement, men til den ferdige
afgrensning. Derimod er alle skillevegge mellem ejerlejligheder pa plads, fordi det er identisk
med betonelementerne, men vi afventer nu at kunne lave endelig maling, nar de her klimaskaerme

er kommet op pa de forskellige byggerier.

AT: Nu har du veeret inde pa den her ejerlejlighedsopdeling. Fordi vi har veeret ind og prgve og
sld ejendommen op — matr.nr. 345, Eksercerpladsen — pa Tinglysningen. Kan det passe, at der
ikke..

S: Nej. Den er ikke lavet endnu. Den er ikke noteret endnu, som det hedder.

AT: Ja. Og det er sa fordi, at sa tager man udgangspunkt i, at i har lavet det her pa projektstadie,

og s& kommer der sd noget endeligt senere hen?

S: Ja, og som sagt ved jeg ikke, om det bliver, at byggeriet ndr at komme sa langt, at man
overdrager det pa et endeligt skade, nar det er ferdigt, eller om man laver ejerlejlighedsopdelingen
pa projektstadiet og sa laver et skgde pa det. Det er advokaten, der tager beslutningen omkring
det sammen med boligselskabet. De skal jo sikre sig, at de har det byggeri, som de betaler for og
tkke overtager noget som helst, for det er pd plads. Det er jo ligesom ogsd en del af hele det nye
koncept, at de ikke skal have nogle risici med noget som helst. Sa bygherren styrer det hele og skal
sorge for at overholde de her tidsfrister med hensyn til at fa det overdraget. Det almennyttige
boligselskab har tidsfrist i forhold til, at de ikke ma sige igangsetning af noget, for de har faet
tilsagn om de her A og B, og det giver ogsd lidt udfordringer, hvornar de giver deres endelige
accept i forhold til, om de har faet godkendelse pa Skema B. Men det er formentlig ogsa en del
af jeres projekt og beskrive det.

AT: Ja. Jonas, kan det passe, du sad og viftede med en hand?

J: Ja. Det var egentlig i forhold til det her med datoer, som du lige nsevnte pa et tidspunkt,

Steen. Men jeg tror, du kom rundt om det her. Ja fordi det var..

S: Jeg har i hver til fald forstdet, at det er en sterk parameter, nar de laver de her samarbejds-
modeller. Det er de tids-slot, der ligger fra Skema A og B og pabegyndelse af byggeriet og sadan
nogle ting. Det er vi jo ikke helt inde over, men jeg har i hver til fald forstaet i de drgftelser, vi

har haft, at det har veret en meget vigtig parameter.

O: Kunne det ikke ogsa veere et vaesentligt element for den fremtidige landinspektgr-involvering
i de her blandede projekter, at man ligesom er med inde i radgivningen af ”er det pa projektplan

det bliver ejerlejlighedsopdelt” eller ”far du skgde ved ngglefzerdigt byggeri?

S: Ja altsd der kom jo en skrivelse fra Boligstyrelsen — jeg tror, det var sidste ar — i forhold til

og handtere den her med tidsforskydningen. Fordi pa det tidspunkt der gik udstykningssagerne
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jo tidsmessigt langt, langt ud, og de kunne ikke fa skode pa det, og dermed kunne de sadan set
tkke opfylde de krav, der var for vilkdrene for at starte byggeriet. Og der anerkender man sa,
at hvis sagerne var sendt ind, sa var det sadan set ogsa grundlag for, at der la en ejendom,
som de sa kunne fa skgde pa. Sa man kan sige, langsomt optimerer man modellen for, hvordan
man opdeler de her boliger mellem det private og det almennyttige, og finder jo ogsa ud af hvad
tidsudfordringen har veret. Jeg har ikke erfaring nok til at kunne sige, hvad for en model, der
er mest optimal, men jeg tror ikke, at modellen med at opdele pa projektstadie er helt optimal,
fordi du aldrig kan fa endelig adkomst eller endelig pant i det. Og jeg ved heller ikke, hvordan
landbyggefonden handterer sikkerheden. Om de vil sta inde for at "lyse” et pant i en ejerlejlighed
opdelt pa projektstadie. Det tvivler jeg pa.

O: Ja altsa, vi havde et interview med en landinspektgr fra Aarhus, hvor vi snakkede om, og var
inde pa, skurvognsmodellen, hvor man pantsaetter, lad os sige 100 millioner i 10 kvadratmeter,

og det efterhanden er sa anerkendt en metode, at kreditforeningerne gar med til det.
S: Havde han erfaring med, at kreditforeningerne gik med til den model?
O: Ja det var efterhanden bredt anerkendt, at det gjorde man.

S: Altsa sa skal det jo vere, at der samtidig sker nogle tiltredelser pa entreprisekontrakter og
andre. Det er jo ikke alene, at man har en skurvognsmodel. Det er jo ogsd, at man inde over en
entreprisekontrakt, og der er noget sikkerhed for opforelse af byggeriet. For ellers hvis der ingen
sikkerhed er for, at byggeriet bliver opfort, og det der projekt gar konkurs, sa har realkreditten
jo tabt x antal millioner. Sa jeg er ret sikker pa, de vil kraeve nogle yderligere garantier. Enten
1 nogle projektansvarsforsikringer - eller hvad hedder det - nogle byggeansvarsforsikringer. En-
treprisesummer — at de har styr over det. Og der er nogle — hvad kan man sige — repressalie
eller andet for at man sikrer sig, at byggeriet bliver opfort. Men ellers er skurvognmodellen jo

selvfalgelig ogsa — @ hver til fald i sporgsmalet om identifikation — fin nok.

O: Man kan sige, at lige sa snart der fra kommunens side af er givet tilsagn til de almene kunne

ogsa veere en god indikator for projektets egentlige realisering.

S: Jo man vi skal bare hele tiden tenke worst case. Der kan vere den entreprengr, som har
faet sat det i gang, og der er "lyst” pant i et eller andet ejerlejlighed, og hvis der ikke er nogle
seerlige terminer for, hvornar man kan heve de her pant, altsd nogle stadeopgarelser eller andet,
sa kan du jo godt se, sa kan vedkommende sddan set heve pengene og lade vere at opfore
byggeriet. Sa det er klart, der skal vaere en form for sikkerhed undervejs i et sadan et projekt.
Men registreringsmassigt der er skurvognsmodellen fuldt gennemforlig i forhold til registrering i

Geodatastyrelsen og i Tingbogen. Det er korrekt.
O: Okay.

S: Men jeg tror, en del af det er afhjulpet med, at man anerkender en forsinkelse i overtagelsen

indtil endelig registrering.
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AT: Sa synes jeg ogsa, du fik nsevnt det her med, at det almene boligselskab skal have sa fa
risici som muligt. Noget i den stil. Vi har jo ogsé spgrgsmalet med, hvad formalet med den her

delegerede bygherremodel er. Er det lidt i overensstemmelse med det eller hvordan?

S: Ja det er det jo. Og sa er der jo et andet formal, som der ikke er nogen, der siger hgjt. Det er, at
de almennyttige boligselskaber, de far en gratis byggegrund. Det er simpelthen det bagvedliggende,
der er i det her. Dem jeg taler med i boligselskaber, de siger, at de stgttemidler de far, der
er hovedreglen, at 60 pct. gar til decideret byggeri, og resten det gdr sd pa grunderhvervelse,
radgivning, finansiering og alt mulig andet. Det vil sige, der er simpelthen ikke ret mange penge
at bygge for. Og byggeretter i Kobenhavn koster omkring 5.000 kr. pr. etagemeter. Det vil sige
for at opfore en kvadratmeter, skal du kobe en byggeret for 5.000 kr. Og hvis de kan opfore
et byggeri, maske til 15-20.000 pr. etagemeter, sa kan i regne ud, hvor stor en del af grundens
veerds er © den her samlede business case. Og derfor er der ikke blevet opfort almennyttigt byggeri
1 Kgbenhavn, fordi den gamle model hvor de selv skulle ud og erhverve en grund og opfore et
hus bagefter, eller pa grunden, kunne jo sa ikke lade sig gore i forhold til de stottemidler, de
kunne fa og i forhold til at skulle leje det ud bagefter. Sd derfor virkede den oprindelige, klassiske
model ikke, hvor et boligselskab selv skulle ga ud og erhverve en grund og opfore et hus. Sa det
er lidt af en genistreg, at man har kunne gennemtrumfe bestemmelsen om 25 pct. almennyttige
boligbyggeri som et vilkar ¢ en lokalplan. For konsekvenser er i realiteten, at den private bygherre
giver byggeretten stort set gratis til det almennyttige boligselskab for at kunne fa lov til selv at
bygge. Og det har jo selufolgelig kunne lade sig gore © opgangstider, hvor der har veret en form
for overskud alligevel for byudviklerne til at de kunne gore det her. Men i kan regne ud, det har
veeret en meget stor pris, som udvikleren har skulle afgive til de almennyttige. I forvejen har de

jo skulle bygge noget billigt til en bestemt pris.

J: Har det fort til, der er nogen udviklere, der venter lidt med at ga gang i nogle projekter? Er
tilbageholdende?

S: Det kan jeg ikke sige noget om, men jeqg kunne da godt fornemme, der er nogle, der siger "hvis
jeg skal bygge pa den her grund, og der bliver pdlagt at skulle opfore 25 pct. almennyttige, sd vil
vi tkke gor det”. Det kunne jeg godt forestille mig. Jeg tror, at pensionsselskaberne som bygherre
har gaet lidt forrest med at anerkende den premis. Og det er faktisk kun pensionsselskaber som

bygherre, jeqg har kendskab til, hvor det er lykkes.
AT: Har du noget mere der, Jonas?
J: Nej.

S: I den forbindelse sa ved jeg ikke, om i har noteret, der er kommet ny kommuneplan i Kg-
benhavn? Den er lige blevet vedtaget. Og den forudsetter jo 5.000 ny boliger hvert af og legger
ogsa veaegt pa, at en fjerdedel af disse skal vaere almennyttige boliger. Sa der ligger jo et stort
fremadrettet potentiale og dermed ogsa et grundlag for kommunen @ nye lokalplaner at kunne

handhave det her krav med de 25 pct. langt hgjere, end de har gjort hidtil.
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O: Men hvordan det? Handhseve — hvad mener du med det?

S: En lokalplan skal jo vere i overensstemmelse med en kommuneplan, og hvis der kommer
nogen og siger: “her er et erhverv, som jeg gerne vil omdanne til boliger”, sa siger kommunen:
“jamen vilkaret for det, det skal vere i overensstemmelse med vores kommuneplan, herunder at

25 pct. skal vere almennyttige”.

O: Okay. Men altsd man kan jo sige — sddan helt firkantet — sa kan man kgbe en grund og bygge

75 pct. privat, og sa var det prisen.
S: Altsda kommunen kan jo stille vilkar, hvis du skal endre anvendelse, og det er lokalplanpligtigt.

O: Hvis man sa bare lader den del, der er udlagt til almennyttige henligge, som en del af prisen

for at du bygger resten af de 75 pct.

S: Ja det kunne man muligvis og sd sige, sa laver de en grund, som de henligger. Sda kan den jo

sta der. Sa er det 25 pct. af grunden, de ikke kan udnytte.
O: Jeg mener bare, at det stadigvaek er en risiko, fordi kommunen ikke kan stille krav.

S: Selvfolgelig. Hvis du kgber en grund pa 1.000 m? sd kan du velge at udstykke et areal,
der svarer til 25 pct. af den samlede byggeret og sa sige "nu henligger den til der kommer et
boligselskab, som vil opfore noget pa grunden” Men som udvikler har du jo kobt grunden. Der
er jo ikke nogen, der vil saelge, hvis du kun kober 75 pct. af byggeretten. Hvis du skal sta som
seelger, sa vil du jo selge til den optimale udnyttelse af grunden, som en kober matte betale. Men
1 teorien kan man jo godt forestille sig, at der kunne vere nogen, der sa undlader at gore det,

men sd kan de jo bare ikke udnytte deres grund 100 pct.
O: Ja.

AT: Men nu fortalte du ogsa, Steen, at i har veeret med til at lave nogle vedtaegter for nogle
ejerforeninger. I vores undersggelse af ejendommen, der har vi ogsa fundet den her overordnede
grundejerforening — Grundejerforeningen Orestad City — og lidt teenkt over, hvordan de her
almene boligafdelinger de bliver organiseret i forhold til den her overordnede grundejerforening.

Hvordan det ligesom teenkes sammen.

S: Altsa nu pa vores grund herude i Orestaden, der bliver der jo en ejerforening. Og jeg vil
antage, at den ejerforening bliver grunden representant i den overordnede grundejerforening.
Og sa indgar den almennyttige del jo som representant i ejerforeningen, og de sender sd en
representant med mandat fra ejerforeningen til underforeningens bestyrelsesmgder eller general-
forsamlinger eller hvad det nu matte vere. Og det er jo ikke anderledes, end hvis en almennyttig
boligorganisation havde en anden grund et andet sted, hvor der jo er pligt til at vere medlem i
grundejerforeningen. Den ser jeg ikke, der er nogen forskel pa. Og der kan jo sagtens ogsd vere

vilkar om gkonomisk bidrag til en grundejerforening, og det vil der jo ogsd vere andre steder,
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hvor almennyttige boligorganisationer opfarer bebyggelse.

J: Jamen jeg tror lige praecis den her, den spgrger vi ind til, fordi den har ret vide befgjelser,
som vi ogsa skriver i naeste spgrgsmal. Der er 15 ansatte i grundejerforeningen. Det er jo ikke

almindeligt for en grundejerforening, som vi kender til.

S: Nej altsd, i Orestaden har man jo forsogt at udvide fellesskabet, kan man sige, meget stort.
Der er meget store fellesarealer derude, der er en masse aktiviteter, der bliver lavet. En del
af er faktisk ogsa blevet understgttet gkonomisk of ByéSHavn for at skabe et bymiljo derude.
Der er en masse bassiner, der skal vedligeholdes. Sadan nogle vandbassiner. Sa man har jo
forsggt at damne en masse fellesarealer ud fra devisen om, at bygninger de bliver jo stort set
opfort som sokkelgrunde og sa alt fellesskabet, ld jo sa uden for sokkelgrundene. Det gelder
f-eks. ogsa de her store parkeringshuse, der ligger derude. De er jo ogsa tilhgrende ByéIHavn og
dermed grundejerforeningen derude. Sa der er ret stor gkonomi i den grundejerforening. Langt
mere end hvad man klassisk forstar ved en grundejerforening, fordi alle feellesting er naesten
lagt ud i grundejerforeningens feellesarealer og fellesdrift. Men det ma jo igen vere vilkaret,
hvis man velger at lave et byggeri © det omrade. Og det mener jeg ikke giver karambolage med
det her sidebeskeeftigelses-ting, som er omkring almennyttige boligbyggerier. Det har jeq ikke
nogen viden om eller frygt for, at det skulle give karambolage den wvej rundt. Man kan sige,
de projekter jeg har, bliver der heller ikke etableret erhverv eller andre ting ¢ den almennyttige
boligorganisations ejendom. Det er kun boliger. Jeg tror ogsa, det krav har veret, fordi man
tidligere blandede tingene sammen. Det er ikke — hvad kan man sige — ukendt, at kommuner
som gerne vil understgtte almennyttige boligselskaber, havde ofte nogle funktioner til at ligge i
det almennyttige boligselskab. F.eks. en bornehave. Sd kunne man give en overpris for drift af
bornehave for at understotie det almennyttige boligselskab. Ligesom jeg ogsa har kendskab til at
andre steder, der laver kommunen jo offentlige veje omkring boligselskaberne for at minimere
deres omkostninger i forhold til andre private grundejere, som selv skulle betale for en privat

feellesvej. Sa jeg tror ogsd, at de bestemmelser er for at sikre, at der er ‘skeeg for sig og snot for

st
AT Sa tror jeg, vi kom hele vejen rundt om de spgrgsmal vi havde til @restad City, medmindre

i, Jonas og Oliver, har noget mere supplerende til det?
O og J: Nej.

S: Nej altsd, jeg kan sige © den sag, der har ogsd veret netop hele sporgsmdlet igen om arealer.
Bygningsreglementets arealer, BBR-arealer og ogsa ejerlejlighedsarealer og ogsa Bekendtggrelse
311 arealer, som man vil anvende til udlejning. Sa der er faktisk fire arealdefinitioner i spil, som
ogsa har skulle anvendes pa forskellige tidspunkter og med forskellige formal. Det har krevet
skarpsindighed, ikke mindst for modtageren af dem, og sige “hvornar skal jeg bruge det ene”,

“hvornar skal jeg udlevere det til den ene og den anden” ¢ forhold til, hvilket formal det har.

O: Altsd man kan jo veere lidt freek og sige, der er jo kun et rigtigt areal, og det er ”det er det,
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landinspektgren siger”-arealet.

S: Ja, men du kan jo ikke sammenligne et ejerlejlighedsareal med et BBR-areal. Altsd det er jo

det, der er problemet.
O: Det er klart.

S: Og sammenholdt med det hele er jo, det er lavet forelgbigt pd baggrund af bygningstegninger,
sa det er heller ikke endeligt opmalt, selvom det normalt heller ikke i et moderne byggeri giver

seerlig stor afvigelse. Man opforer jo nermest pa millimeter byggeriet, som det er tegnet.

AT: Men ellers sa teenker jeg, vi videre til det, som vi har kaldt ’sag nummer 2’. Nu fik du sa
fortalt, det er noget, der ligger ude i Valby. Men det var ikke meget, der blev afslgret i den
mail, hvor du fortalte, du havde projektet. Men kan du starte med at forteelle lidt mere om det

projekt?

S: Altsa det er pa tegnebrettet, at jeg ikke kan nevne mere om, hvad det indeholder, og hvem
der er bygherre osv. Men det er lidt de samme problemstillinger, som har veret, som i projekt
nummer et. Bortset fra at her er vi meget tidligere inde og har i hgjere grad kunne vere med
til at fortelle, hvad der er for nogle arealer, der er i spil. Sd der er sidan set, der er vaesentlig

forskel mellem den forste case og sa case nummer to.

AT: Du skrev i din mail, at lokalplanen pt. var under forhandling, eller under udarbejdelse, og

det er noget, at i landinspektgrer sidder med i?

S: Altsa vi har jo faet prasenteret de afsnit i lokalplanforslaget — eller udkastet, det er jo ikke
engang et forslag endnu — omkring, hvordan man kan tolke byggeretter. Og Kabenhavns Kommune
har jo ogsa i stgrre og storre omfang fraviget nogle principper i bygningsreglementet, hvor man
tillader cykelparkering i terren og skralderum i terreen som verende arealer, som ikke skal medga
i BR, og dermed at man sd kan udnytte byggeriet mere optimalt pd nogle andre parametre. Sa
sadan nogle afsnit har vi veret inde over, og sa selvfalgelig ogsa i forhold til at definere grundens

starrelse, som jo danner grundlag for byggeretten.

AT: Siden du ogsa navner den, sa er det fordi, at det her almenboligkrav kommer med ind i
det.

S: Ja, det er ogsda med i den her sag som et krav, at der skal vere 25 pct. almene boliger. Den er
man ikke helt endt med endnu, hvordan man skerer, kan man sige, kagen. Bliver det opdeling
pa projektstadiet eller udstykker man en grund, fordi det igen bliver flere blokke, der bliver lavet
pa grunden. Og kan man sa den vej rundt hurtigt udstykke grunden og sa dermed selge en
ferdig parcel med et nggleferdigt projekt ovenpa til boligselskabet. Man overvejer ogsa, fordi der
ogsa er ungdomsboliger med i projektet, der ogsa er almene boliger, at have nogle horisontale
snitflader, sadan der pa de forskellige etager er forskellige ejerformer. Sadan at man kan udnytte

penthousen til noget privat og de underliggende til nogle andre. Sa det er nogle af de tanker, man
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gor sig fra bygherrens side.
O: Er der en boligforening med inde over allerede i de her forhandlinger eller bliver de kvalificeret?

S. Ja.

J: I forhold til det her med, at hvis der er en opgang med bade almene boliger og private boliger.
Er der noget, som man skal veere opmeaerksom pa i forhold til f.eks. vedligehold, hvis det er noget,

I er med inde over?

S: Ja. Det er geldende i den forste sag (fra Orestad), at man ikke har gjort det helt klart
1 forhold til, om alle fellesarealer er felles for bade boligselskabet, altsa det private og det
almennyttige, © forhold til vedligeholdelse. Der bliver lagt op til, at man fordeler omkostninger

efter ejerlejlighedernes fordelingstal. Og det er nok sidan, den ender.

AT: Hvad kan du som landinspektgr ellers kan bidrage med i det videre forlgb, hvis du er klar

over det pa nuvaerende tidspunkt?

S: Det bliver fortsat arealstudier. Der er ogsd en serskilt dagsorden i forholdt til kommunal
dekningsafqgift. Det er sadan, at hvis en ejendom er under 50 pct. erhverv, sa er der ingen
deekningsafygift, og hvis den er over 50 pct., sa er der dekningsafgift. Og dekningsafgiften i de
store byer er en meget stor afgift, sa der ogsa nogle analyser i forhold til hvordan dekningsafgiften
bliver beregnet. Og det er sa en helt femte arealdefinition, man er inde over. Fordi, der begynder
man at vegte kelder i forhold til ejendomsvurderinger. Der er nemlig forskellige premisser for,
hvordan kelderens areal bliver vurderet i ejendomsvurderingen. Det er 70 pct. of verdien af
stuen og sadan mnogle ting. Og det er helt udokumenteret i min verden, hvordan SKAT gar ind
og vaegter nogle arealer i forhold til vurderingen. Det kunne vere rigtig interessant at dyrke for
en landinspektor, og her maske ogsda den nye ejendomsvurderingsmodel. Hvordan definerer man
f.eks. arealer? For det har veret et formal med den nye ejendomsvurdering, det er at lave en
gennemskuelighed i, hvordan ens ejendom bliver vurderet. Det var tidligere helt uigennemskueligt,
og det mener jeg sidan set fortsat, at det er. Sa hvis I kan lave lidt rav © den pd det, sa synes jeg,
at I skal gore det. Ellers har sagen veeret interessant teknisk. Vi har lavet en fuld 3D-skanning af
det eksisterende byggeri, der skal vere derude, og som skal bygges sammen. Sa den er pa mange

fronter en interessant sag, den her case 2, for os.

O: Du ma endelig lgfte slgret for det projekt, nar du pa et tidspunkt kan. Det lyder som et

interessant projekt.

S: Det tager jo tid, for sadan nogle projekter bliver modnet. Nu er der en lokalplan, den skal
forst i forslag, og sa skal den offentlighedsfase, og sa skal den vedtages, og forst efter vedtagelsen,
kan man sgge byggetilladelse og sd videre. Sa der gar jo halvandet dar, for man setter spaden i

jorden i projektet.

AT: Det er ogsa en rum tid. Det er lige fgr, at vi selv kan na at komme ud og vaere med.
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S: Ja, hvis ikke det hele bliver sat i sta med corona og alt det her. Det er vi ogsa lidt usikker pa,

hvad det betyder for sadan mogle projekter.

AT: Jeg teenker ikke, at der ikke er sddan meget mere, vi kan treekke ud af den sag nr. 2,
nar den er pa det stadie, som den er. S& er vi faktisk ved at zoome lidt ud igen til de her
afsluttende spgrgsmal. Jeg kom i tanke om, at du i din mail skriver du, at du ser den praktiserende
landinspektgr som en vigtig radgiver i ejendomsdannelsen, og ikke mindst i tidsreekkefglgen -
med tryk pa det her med tidsreekkefglgen. Kan du saette lidt ord pa det?

S: Der er flere parametre. Jeg synes, at ikke altid, at bygherre, og radgiver til bygherre, har hel
forstaelse for, hvornar man skal benytte ejerlejlighedsinstrumentet og hvorndar man skal benytte
de matrikulere regler om udstykning. Sa allerede der, synes jeg, at man har en vigtig rolle, og
1 forhold til fordele og ulemper i tingene. Det giver endnu mere udslag, nar man har to parter i
det, henholdsvis en privat og almennyttig udlejer. Hvordan skal man dele kagen? Hvordan skal
man dele fellesskabet? Hvordan skal man dele rettigheder og byrder? Her er det lidt forskelligt
om det er udstykket parceller eller om det er et projekt, hvor man kun kan lave ejerlejligheder,
fordi de er sammenbygget med vandrette ting og sd videre. Sa allerede der, synes jeg, at man

som landinspektor skal forspge at give ud af sin viden.

S: Og sa vil jeg igen sla et slag for det her med arealdefinitioner. Jeg synes gang pd gang, at vi
ender 1 en drdftelser om hvad det er for nogle arealer, der er i spil, og gang pa gang bliver det
misforstaet af brugerne i forhold til, hvornar man skal bruge det ene areal og hvorndr man skal
bruge det andet. Og i forlengelse af det, er det jo ogsd hele regleseettet bag. Hvis I har veret
inde og se BBR-instruksen og se de arealdefinitioner, der ligger bag ved det, eller afgorelser, som
knyttet sig til bygningsreglementets arealdefinitioner, sa kan man ogsa hurtigt konkludere, at det
er ikke eksakt videnskab. Der er en masse skon og antagelser, som landinspektgren ogsa skal
gore. Og det skal han selvfolgelig gore ud fra en objektiv vurdering, ogsd med hensyn til, hvad
formalet med de enkelte arealdefinitioner veret. Bygningsreglementet er udtryk for, at man skal
prove at begreense byggeriets udstrekning i hgjde og drgjde. Hvorimod bekendtgorelse 311 gar ud
pa at optimere det areal, som man skal have, altsa hvor man gerne vil gore arealet sd stort som
muligt i forhold til udlejer. Sa man skal hele tiden have fokus pad, hvilket formal arealdefinitionen
har grundlag i, for man udtaler sig om de her skonsmassige ting, som der hele tiden vil komme.
Det kan vere teknikarealer. Er det teknikarealer til brug for ejendommen, f.eks. fyrrum eller
ventilationsrum, eller er det til brug for den, der skal bo derude, f.eks. hvis det er et krydsfelt til
netverk eller et serverrum. Det er jo ikke noget, der knytter sig til ejendommen. Det er noget,
som virksomheden velger at placere i et specielt rum. Men det kalder man sa ogsa for teknikrum.
Men det er jo ikke et teknikrum i bygningsreglementets forstand. Det kan vere teknikrum for
den, der skal flytte ind, at han anser det som et teknikrum. Sd derfor kan der vere mange smd
detaljer, som kan vere svere at forklare, og som ikke er serlig veldefinerede i den vejledning og

de regler, som der er omkring arealdefinitioner. Sa det synes jeq er en vigtig ting.

S: Ja, og sa maske ogsa, at det er landinspektorens rolle at kunne se tingene fra to sider. At
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tingene skal lykkes til sidst, det skal vere en afvejning af forskellige interesser, nar man f.eks.

laver vedtegter eller deklarationer. Sa der synes jeg ofte, at landinspektogren har vigtig rolle.

S: Har I noget statistik pa, hvor meget det her fellesbyggeri med almennyttige boliger, der har

veeret? Er det noget, som er coming up rundt omkring?

AT: I vores foranalyse har vi i vores speciale har vi har vi gennemfgrt en undersggelse af de
fire stgrste kommuner - Kgbenhavn, Aarhus, Aalborg og Odense - og startet med at finde ud,
hvilke af disse kommuner, der har brugt almenkravet i sine lokalplaner indtil videre. Og her
det kun Kgbenhavn og Aarhus, der har anvendt det. Det er bade baseret pa et dataudtraek
fra plandata.dk og ved kontakt til kommunerne, heunder nogle opggrelser, som kommunerne
selv har over, hvad der er for nogle lokalplaner, der er med det her almenboligkrav. Jeg mener,
at det er 23 lokalplaner indtil videre i Kgbenhavns Kommune og 14 i Aarhus Kommune. Og
s har begge kommuner udarbejdet et administrationsgrundlag for hvordan de skal anvende

almenboligkravet i en lokalplan, og hvordan de skal behandle det.

J: Men i forhold til de andre to kommmuner, kan vi se i planstrategierne, at det er lidt upcoming.
I Odense siger forvaltningen, at det godt kunne blive relevant at bruge kravet i forbindelse med
Vollsmoseplanen, ndr man i fremtiden skal have spredt de almene boliger rundt i byen. Og i

Aalborg er der kommet et saerskilt afsnit ind i planstrategien med det tema.

S: Jeg har faet preesenteret nogle projekter langs havnefronten ¢ Aalborg, hvor det er lykkedes. Det
har Esben i hvert fald betragtet meget positivt, og det har I nok ogsa hgrt historier om, at det kunne
lade sig gore. Jeg ved ikke, hvad der grundlaget for det, om det er det planlegningsmaessige eller
om det simpelthen har vaeret samtaler med bygherre, kommune og almennyttige, at det er lykkedes
pd den made. Men der kan man nermeste udefra ikke se den store forskel pa (de almennyttige
og private boliger), jo, jeg tror, at de private havde vistnok storre altaner og penthouse, men

ellers ser det ud til, at man netop har blandet boligformen pa en flot mdde.

J: Det vi har fundet ud af, at de private investorer ser det som en god businesscase at samarbejde
med boligforeninger. Nu er det stort set Enggaard, der bygger det meste i Aalborg. Bade fra
kommunens side og andre, vi har talt med, bliver det fremhaevet, at der generelt er et godt
samarbejdsklima mellem de forskellige aktgrer. Sa det er en af arsagerne til, at det er lykkedes.
Og sa noget af det ved havnefronten, det fandt vi ud af, at det var lidt en tilfeeldighed, at der
var kommet almene boliger. Det var finanskrisen, der gjorde, at der ikke var andre, der bgd ind

pa grunden.

S: Den blev sa billig, at de andre kunne opfore deres byggeri der. Det kan vere, at der kommer
sadan en situation igen. Fordi det har veret lukket land © Kobenhavn for det almennyttige. I har
maske hgrt historien om Ritt Bjerregaards billige boliger i sin tid. Og hun kom jo overhovedet
tkke i land med noget som helst, fordi hun stgdte jo pa samme problem - grundene er simpelthen
for dyre. Kommunen ma ikke forere en grund vek billigere til et alment boligselskab end de

kunne selge til anden side. Sa det har ikke lykkedes for de her krav kommer ind @ndringen af
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loven, specielt her med den nye bestemmelse fra januar ¢ ar med de her sammensatte projekter.

S: Jeg vil ogsda gerne henvise til Boligorganisationernes Landsorganisation (bl.dk). De har faktisk
nogle gode links pa deres hjemmeside. De har ogsa det, de kalder for en projekthandbog, som der
er flere af dem, jeg taler med, der henviser til. Det er vist nok sadan en samlet hvidbog, hvordan

man kan fa sadan en model op at sta. Har I set den?
AT: Der er i hvert fald et forslag til vores videre arbejde.
S: Og I har ogsd lest den nye lov, altsa den nye @endring i almenboligloven.

AT: Jo.

S: Det falder jo lige som fod i hose med den nye socialdemokratiske regerings formal med at lave
boliger i store byer - altsa almennyttige boliger. Sa det ma vi se, om det ikke lykkedes i storre
omfang. Det er selvfolgelig, ikke kun som landinspektor, men ogsd som privatperson, at det er
fornuftig ting at blande boliger. Det er jo mennesker, der skaber miljget, og itkke bare altid de
flotte arkitektoniske huse. Det er et miks af forskellige personligheder i et boligomrader, der gor,
at nogle ting, de lykkedes. Det tror jeg ogsa, at en blanding af private og almennyttige boliger gor.
Det er ogsa det, der har veret tanken i Vollsmose, hvor man river ned, og i Aarhus, hvor man
fierner nogle karréer i de her almennyttige boligomrader og opforer nogle private i stedet for. I
Tingbjerg i Kobenhavn er man ogsd i gang med at lave nogle byggefelter i den store bebyggelse,
hvor der skal opfores private for at mikse privat og offentligt byggeri. Det tror jeg er rigtigt.

AT: Er der ellers noget, som vi ikke har talt om, der kan veere relevant for studiet af almenbo-

ligkravet?

S: Ofte tror jeg, at den skonomiske case er afgorende. Kan man fa nogen til at udtale sig om de
her stgttemidler og hvor meget, der knytter sig til grundkeb, og hvor meget der reelt nu, med den
nye endring. Sd tror jeg, at det ogsa er noget, man kan underspge. Fordi det er gkonomien, der
styrer et byggeri. Sadan er det bare. Kan det gores mere attraktivt for bygherre at udvikle noget,
hvor et alment boligselskab kommer ind over? Sa tror jeg ogsa, at det kan give en ldgftestang.
Sa i det hele taget prove at analyse skonomien i et almennyttigt boligbyggeri. Det kan vere
kvadratmeterpriser, grundkgbspriser, udlejningspriser i forhold til indskuddet og finanisering og
sadan nogle ting. Der tror jeg, at der ligger en del begravet om det her bliver en succes eller ej.
Det er ikke noget, jeg ved moget om, men det er noget, jeg fornemmer, nar jeg taler dem, der

opforer det her, at gkonomien er en serlig udfordring.

O: T forhold til situationen med corona, som er sveer ikke at vende i den her tid, sa er den
almene sektor ogsa interessant, fordi de bygger pa den her non-profit tankegang, og der er den

sikre lejeindteegt i det, som businesscase, hvis ejendomsmarkedet skulle lide et knaek.

S: Ja, det har jeg selv oplevet © de 30 ar, jeg har varet med i branchen. Nar der har veret krisetid.

Efter en krise starter det almennyttige, umiddelbart efter kommer pensionskasserne pd, og sd
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nar det var rigtig lukrativt, sa kom andre udgvere med. Hver ting til sin tid, og det er rigtigt, at
de ser langsigtet pa det, et almennyttigt boligselskab, og ikke den kortsigtede profit i det. Sd det
kan vere, at de kommer mere pa banen, hvis det hele, det gar i sta, og der kommer nogle billige
byggegrunde, nogle billige projekter rundt omkring. Der er behov for boliger, stadigvaek. Der er
stadig en flytning fra land til by, uanset corona eller ej. Og boligformer er under forandring,
der er behov for nye boligformer. Man kan sige, at den nye kommuneplan for Kgbenhauvns
Kommune har ogsd endret en tidligere styrende parameter i forhold til, at 95 m2 skulle vere
den gennemsnitlige storrelse. Det har de ogsd fraveget nu, sa man kan ga lengere ned i det for
at tilpasse boligudbuddet til de specielt mange enlige og nogen, der ikke har sa mange penge. Det
koster jo simpelthen sa mange penge at fa et ekstra veerelse - fra en toverelses til en treverelse
- 0gsa i et almennyttigt byggeri, at det er der mange, som ikke har rad til. Plangrundlaget for,
at det her kan lade sig gore, bade i kommuneplan og i lokalplaner, det kan ogsa vere en ting,
I kan dyrke i projektet. Det er jo ogsa en politisk stillingtagen, selvfolgelig, om man vil udnytte
bestemmelsen i planloven til at gore det. Og mange af de store byer er jo socialdemokratisk styret,

sa vil formentlig gerne understotte det almennyttige.

(afsluttende snak)
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C.5 TELEFONNOTAT: BOLIGFORENINGEN AF 10. MARTS 1943

Folgende af referat af en telefonsamtale direktgr Bjarne Wissing fra Boligforeningen 10. marts
1943. Den blev gennemfgrt den 14. april 2020, 13:00-13:30. Forud for telefonsamtalen blev fgl-

gende spgrgsmal sendt pr. mail.

REFERAT

1) Er det tilfeeldigt, at overtagelsesdatoen netop er den 1. januar 20207 Hzenger det sammen

med, at loveendringen tradte i kraft denne dag?

Boligforeningen overtog ejendommen den 1. januar 2020 af praktiske drsager. Valget af
denne overtagelsesdato har ingen sammenhaeng med den nye lovgivning, der tradte i kraft

denne dag.

2) Det har ikke veeret muligt at finde et skema ABC for dette projekt. Er der tale om et ikke-
stgttet byggeri?

Der findes ikke et skema ABC for det pageldende projekt. Det skyldes, at der er tale om et
tkke-stattet byggeri. Det var oprindeligt en anden boligforening inde over, men de fik ikke
udarbejdet en kabsaftale. Derfor kom vi med i det.

3) Hvilke forhold har kommunen skulle godkende i dette projekt? Er der alene tale om gkonomi?
Har der veeret forhold, der skulle dokumenteres, f.eks. at den samlede andel af almene boliger i

projektet lever op til kravet om 15 pct. i lokalplanen?

Det har primert veret gkonomien. Boligforeningen har skulle pavise, at det var en an-

stendig husleje overfor kommunen.

4) Hvordan har det veeret sikret, at udbudskravet for alment bolighyggeri har vaeret efterlevet?

Ikke relevant ved ikke-stattet bygger:.

5) Hvor tidligt blev boligforeningen involveret i projektet? Hvilken rolle spillede Trgjborg Almene
Bolig ApS?

Boligforeningen kom forst ind i det, da det naesten stod ferdigt. Som nevnt var det oprin-

deligt en anden boligforening, og vi blev involveret lidt ad omueje.
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C.6 MAIL FRA PAW GADGAARD, ODENSE KOMMUNE

Hej Jonas

1. Der har ikke veeret politisk interesse for at anvende reglen i udstykninger, og forvaltningen
har hidtil ikke fundet anvendelsen ngdvendig. Der har i en del ar har vaeret en interesse fra
private investorer i at ga i samarbejde med boligforeningerne om at opfgre almene boliger.
Den interesse har dog veeret delende i de senere ar.

2. Men der er fremover et stigende behov for at bygge nye almene boliger. P4 baggrund af
"Den sidste Vollsmoseplan” planlaegges der nedrevet 1.000 almene boliger i Vollsmose. De
1.000 "erstattes” med 1.000 nye almene boliger placeret i mindre enheder spredt i
kommunen. De kommer i tilleeg til den normale arlige kvote til grundkapital. | den forbindelse
overvejer forvaltningen i forbindelse med den igangvaerende kommuneplanrevision at foresla
politikerne, at der i kommuneplanen indskrives muligheden for at tage reglen i anvendelse.
Om det sker, ved jeg ikke endnu og ved jo slet ikke, om der er politisk vilje til at &bne op for
muligheden.

3. Kommunen har ikke en "model” eller "strategi” for at sikre blandede ejerformer, men
kommunen vurderer forslag til nye almene boliger ud fra, hvad ligger i forvejen - bade i
kvarteret og i skoledistriktet. Ejer- og lejerforhold i gvrigt har kommunen ikke hjemmel til at
regulere.

Jeg haber, det besvarer dine spgrgsmal.
Venlig hilsen

Paw Gadgaard
Funktionsleder
Lokalplan

Direkte tIf. 6138 4114

Pag@odense.dk

ODENSE KOMMUNE
Byplan

Byudvikling og @konomi
By- og Kulturforvaltningen
Ngrregade 36

5100 Odense C

www.odense.dk
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