Irafik-, Bygge- og Boligstyrelsen

Danish Transport, Construction and Housing Authority

Hgringsnotat

Bekendtggrelse om andring af bekendtggrelse om
sideaktiviteter for almene boligorganisationer m.v. (La-
destandere og arealudviklingsselskaber)

1. Indledning

Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen har den 27. maj 2020 sendt udkast
til bekendtggrelse om andring af bekendtggrelse om sideaktiviteter
for almene boligorganisationer m.v. (Ladestandere og arealudviklings-
selskaber) i hgring hos de i bilag 1 naevnte hgringsparter. Udkastet til
bekendtggrelsen har ogsa vaeret offentliggjort pd Hgringsportalen.

Hgringsfristen udigb den 24. juni 2020.

Fglgende organisationer har meddelt, at de ikke har bemaerkninger:
Finans Danmark, Landsbyggefonden, /Aldre Sagen.

Advokatrédet har meddelt, at man ikke gnsker at afgive hgringssvar.

Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen har herudover modtaget hgringssvar
fra BL - Danmarks Almene Boliger, City Tekniqg ApS, Dansk Erhverv,
Danmarks Lejerforeninger, Erhvervsministeriet, FSR - Danske Reviso-
rer, KL, Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen og Social- og Indenrigs-
ministeriet.

I det fglgende refereres og kommenteres hovedindholdet i de mod-
tagne hgringssvar opdelt efter relevante emner. Trafik-, Bygge- og
Boligstyrelsens kommentarer til de enkelte emner falger efter i kursiv.

2. Etablering og drift af ladestandere til elkgretgjer
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Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen og Erhvervsministeriet finder, at
forslaget om etablering og drift af ladestandere ikke umiddelbart inde-
bzerer konkurrencebegraensninger.

Kommentar:

Hgringssvarene har ikke fort til endringer i forhold til bekendtgarel-
sesudkastet.

Dansk Erhverv bakker overordnet set op om initiativerne i bekendtgg-
relsen. Dansk Erhverv synes det er positivt, at der med sideaktivitets-
bekendtggrelsen skabes hjemmel for boligorganisationer og boligafde-
linger til at etablere og drive ladestandere og anser det ogsa for for-
nuftigt, at der laegges op til lokale drgftelser og fleksibilitet ift. |gs-
ningsmodeller.

Kommentar:

Hgringssvaret har ikke fort til 2ndringer i forhold til bekendtggrelses-
udkastet.

City Teknig ApS ser meget frem til, at de almene boligorganisationer
nu ma og skal etablere ladning eller forberedelse til ladning. Herud-
over anfgres en raekke generelle betragtninger, der ikke vedrgrer
denne hgring.

Kommentar:

Hgringssvaret relaterer sig bdde til ladestanderbekendtgarelsen og til
denne hgring, idet aendringen af sideaktivitetsbekendtggrelsen alene
giver boligorganisationerne nye muligheder og ikke nye pligter.

Hgringssvaret har ikke fagrt til &ndringer i forhold til bekendtgorelses-
udkastet.

BL - Danmarks Almene Boliger (BL) er overordnet set fortaler for et
mere grgnt og baeredygtigt samfund. De almene boligorganisationer
har potentiale til at bidrage til et mere klimavenligt samfund og bidra-
ger gerne i forhold til opsaetning og driften af ladestandere, sa leenge
dette besluttes af de almene boligafdelinger under hensyntagen til be-
boerdemokratiet. Det er afggrende, at beboerne i boligafdelingerne
fortsat har ret til at fa medindflydelse pa driften af boligorganisationen
og deres boligafdeling, herunder ogsa forberedelse og etablering af la-
destandere. Det er sdledes et berettiget anliggende for afdelingsmg-
det at treeffe beslutning om gkonomien forbundet hermed, antallet af
ladestandere, hvilken type og under hvilke betingelser den enkelte
kan benytte ladestandere, samt at der ikke sker kollektiv afregning for
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benyttelse af ladestandere henset til, at det alene er en mindre andel
af beboerne i boligafdelingerne, som har gavn af de opsatte ladestan-
dere.

Kommentar:

Den nye mulighed for, at boligorganisationerne kan etablere og drive
ladestandere, indeholder ingen fravigelser af de almindelige regler om
beboerdemokratiet. Afdelingens beboere har sdledes samme ret til
indflydelse som ved beslutning om gennemfarelse af andre arbejder
og aktiviteter i afdelingen. Omkostninger til driften vil indg8 i budget-
tet for afdelingen og skal derfor godkendes af afdelingsmgdet.

Hgringssvaret har ikke fort til endringer i forhold til bekendtggarelses-
udkastet.

Danmarks Lejerforeninger, FSR — Danske Revisorer og KL er positive.

3. Arealudviklingsselskaber

Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen og_Erhvervsministeriet refererer
oplysninger fra en samtale med Transport- og Boligministeriet om de
foresldede regler for boligorganisationers etablering af og indskud i
arealudviklingsselskaber.

Fra samtalen oplyses, at betingelsen i § 22 a, stk. 2, nr. 1, om, at
etableringen af arealudviklingsselskabet er ngdvendig for implemente-
ringen af udviklingsplanen, er indsat for at sikre, at risikoen ved at
udvikle arealet og efterfglgende saelge det er for stor for boligorgani-
sationen at varetage alene.

Det oplyses endvidere fra samtalen, at betingelsen i § 22, stk. 2, nr.
3, om, at der bl.a. skal deltage en privat udvikler i selskabet, er indsat
for at sikre realisme i fastleeggelsen af udviklingen af arealet. Fra
samtalen oplyses endvidere, at der ikke er fastsat en bestemt metode
til udveelgelse af den private part, men at den private udvikler indtil
videre har veeret udvalgt efter udbudsagtige former.

P& det grundlag vurderer Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen, at for-
slaget om boligorganisationers etablering og indskud i arealudviklings-
selskaber ikke indeholder konkurrencebegraensninger, nar den private
part udvaelges pd baggrund af objektive, saglige og ikke-diskrimine-
rende kriterier.

Kommentar:

Med hensyn til betingelsen om, at boligorganisationens etablering og
indskud i arealudviklingsselskabet er ngdvendig for implementeringen
af udviklingsplanen, jf. den foresl8ede § 22 a, stk. 2, nr. 1, skal det
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vurderes, om udviklingsopgaven er s§ stor, at der reelt ikke er et
marked for at salge arealerne til en privat, eller implementeringen af
udviklingsplanen forudseetter koordinering af flere uafhaengige grund-
ejere/parters interesser som bedst varetages i en selskabskonstruk-
tion. Det forhold, at risikoen ved at udvikle arealet er for stor for bo-
ligorganisationen at varetage alene, kan ikke i sig selv begrunde etab-
leringen af et selskab.

I forhold til oplysninger fra samtalen om den hidtidige praksis for ud-
veelgelse af private parter i arealudviklingsselskaber, skal det preecise-
res, at denne praksis knytter sig til arealudviklingsselskaber med
kommunal deltagelse, men uden deltagelse af boligorganisationer.

Konkurrence- og Forbrugerstyrelsens og Erhvervsministeriets hgrings-
svar har ikke fort til @ndringer i forhold til bekendtggrelsesudkastet.

BL-Danmarks Almene Boliger (BL) er positive overfor, at der bliver
skabt hjemmel for boligorganisationer til at foretage indskud i areal-
udviklingsselskaber for at fremme et godt samarbejde omkring imple-
menteringen af de feelles udviklingsplaner i de harde ghettoomrader.

BL foreslar dog, at betingelsen om at arealudviklingsselskabet skal
szelge byggeretter for mindst 100.000 m?2 etageareal, jf. den foresl3-
ede § 22 a, stk. 2, nr. 2, a&ndres, sa det i stedet er kompleksiteten,
der er en afggrende forudsaetning for, at boligorganisationen kan fore-
tage indskud. BL peger pd, arealudviklingsselskaber ogsd med stor
fordel kan anvendes i mindre boligomrader, hvor der er et teet areal-
maessigt samspil med den omgivende by og gnske om en bystrategisk
udvikling i retning af en mere blandet by.

Kommentar:

Der eksisterer en reekke private selskaber, som beskaeftiger sig med
udvikling af arealer til boligbyggeri m.v. og salg af byggeretter. Ved
udvikling af mindre boligomr8der vil boligorganisationen kunne seelge
arealerne p8 markedsvilk8r til disse selskaber, som derefter vil kunne
udvikle omr8derne. Graensen ved 100.000 m? etageareal er sat ud fra,
at der sjaeldent ses handel med byggeretter p§ mere end denne
graense. I store boligomrdder med byggeretter p4 mere end 100.000
m2 er det ngdvendigt forst at udvikle arealet med henblik p§ at kunne
opdele byggeretterne i mindre stykker for derefter at kunne szlge de
mindre byggeretter p§ markedsvilkar.

Det bemeerkes i gvrigt, at kompleksiteten ved koordinering af flere
uafheengige grundejere/parters interesser ved implementeringen af
udviklingsplanen allerede indgdr ved vurderingen af, om det er nod-
vendigt at etablere arealudviklingsselskabet, jf. den foresldede § 22 a,
stk. 2, nr. 1.
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BL’s hgringssvar har ikke fgrt til aendringer i forhold til bekendtggrel-
sesudkastet.

Danmarks Lejerforeninger bemaerker, at man er kraftig modstander af
denne del af forslaget, der oplyses at have til formal at lovligggre og
fremme almene afdelingers deltagelse i udviklingsplaner efter § 168 a
i lov. om almene boliger m.v. Denne bestemmelse er indsat i almenbo-
ligloven som en del af "ghetto-lovgivningen", som Danmarks Lejerfor-
eninger tydeligt og kraftigt har taget afstand fra.

Kommentar:

Som Danmarks Lejerforeninger angiver, haeanger bestemmelsen teet
sammen med reglerne om udviklingsplaner, der blev indsat i almen-
boligloven ved lov nr. 1322 af 27. november 2018. Bestemmelsen p§-
virker p§ ingen made kravene til de enkelte boligorganisationer om
nedbringelse af antallet af almene familieboliger i h8rde ghettoomr§-
der, men sigter alene p§ at lette gennemfgrelsen af udviklingsplanen.

Danmarks Lejerforeningers hgringssvar har ikke givet anledning til
andringer i forhold til bekendtggrelsesudkastet.

FSR - danske revisorer stgtter initiativer, der medvirker til et gget
samarbejde mellem almene boligorganisationer, kommunerne og eks-
terne parter, idet etablering af et sddant samarbejde forhdbentlig vil
tilfgre arealudviklingsopgaven de forngdne ekspertiser og ressourcer,
samtidig med at en eventuel byggemodningsgevinst tilfalder alle inte-
ressenter efter ejerandel. FSR - danske revisorer kan dog se en del
udfordringer i forslaget, herunder isaer at der skal udarbejdes meget
detaljerede ejeroverenskomster, sdledes at alle tvivlsspgrgsmal og ri-
sici kan afklares, herunder ved en eventuel oplgsning af arealudvik-
lingsselskabet. Herudover er der usikkerhed om vaerdianszettelsen af
de arealer, der pataenkes indskudt som apportindskud, og indskuddet
kan indebaere et likviditetstraek pa boligorganisationen til indfrielse af
gaeld med pant i ejendommene. P3 den baggrund er det FSR - danske
revisorers vurdering, at en bestemmelse om mulighed for stiftelse af
et arealudviklingsselskab ved apportindskud kun i meget ringe omfang
vil blive benyttet.

KL finder det meget positivt, at boligorganisationerne gives hjemmel
til at deltage i, og traeffe beslutning om indskud i, arealudviklingssel-
skaber for udsatte boligomrader, i samarbejde med kommuner og pri-
vate parter. KL bemaerker videre, at det kan praeciseres, hvorledes et
sadant selskab skal adresseres i den kommunale tilsynsopgave med
de almene boligorganisationer.

Kommentar:
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Boligorganisationers deltagelse i arealudviklingsselskaber indebaerer
en reekke udfordringer og risici, som i mange tilfeelde vil indebaere be-
hov for advokatbistand og bistand fra andre professioner. De foresl§-
ede regler for arealudviklingsselskaber sikrer, at lejerne i de almene
boligafdelinger skaermes for evt. tab, som matte opst§ ved engage-
mentet. Men eventuelle tab vil bergre boligorganisationens egenkapi-
tal.

Det er blandt andet p§ den baggrund, at der er krav om, at kommu-
nalbestyrelsen skal godkende boligorganisationens deltagelse i et are-
aludviklingsselskab, jf. den foresl8ede § 22 a, stk. 2, nr. 4. Kommu-
nen skal ved sin godkendelse vurdere, om betingelserne i den foresl§-
ede § 22 a er opfyldt, om boligorganisationen er gkonomisk robust til
at kunne klare de risici, som den eksponeres for ved deltagelse i are-
aludviklingsselskabet, samt om det er hensigtsmeaessigt, at de arealer,
der indskydes i arealudviklingsselskaber, seelges, hvilket er form8let
med etableringen af arealudviklingsselskabet.

Tilsynsopgaven for kommunen i forhold til boligorganisationers delta-
gelse i arealudviklingsselskaber adskiller sig ikke indholdsmaessigt fra
tilsynsopgaven ved sideaktivitetsselskaber i gvrigt. Der eksisterer alle-
rede en reekke andre hjemler i bekendtggrelse om sideaktiviteter for
almene boligorganisationer m.v. for boligorganisationer til med kom-
munal godkendelse at etablere og indskyde kapital i selskaber. Kom-
munen kan efter sideaktivitetsbekendtgorelsens § 29, stk. 1, afkraeve
boligorganisationen de oplysninger, den har behov for, for at kunne
vurdere, om en boligorganisations sideaktiviteter er i overensstem-
melse med reglerne. Det gaelder ogs8, ndr boligorganisationen har op-
rettet et sideaktivitetsselskab, jf. § 24 i sideaktivitetsselskabet, som
der er krav om ved deltagelse i arealudviklingsselskaber, jf. § 30 i
sideaktivitetsbekendtggrelsen.

FSR’s og KL’s hgringssvar har ikke givet anledning til e&endringer i for-
hold til bekendtggrelsesudkastet.

Social- og Indenrigsministeriet har peget p&, at betingelsen om kom-

munal deltagelse i et arealudviklingsselskab, jf. den foresldede § 22 a,
stk. 2, nr. 3, kan blive laest som hjemmel for kommuner til at deltage
i et sddant arealudviklingsselskab.

Kommentar:

Bekendtggrelse om sideaktiviteter for almene boligorganisationer m.v.
regulerer ikke kommuners deltagelse i arealudviklingsselskaber. Be-
tingelsen i den foresldede § 22, stk. 2, nr. 3, om kommunal deltagelse
i arealudviklingsselskabet regulerer alene boligorganisationens adgang
til at deltage i arealudviklingsselskabet. For at tage hajde for at betin-
gelsen ikke bliver opfattet forkert, vil falgende afsnit blive medtaget i
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orienteringsbrevet om bekendtggrelsesaendringen til samtlige kommu-
ner m.fl.:

"Det bemaerkes, at betingelsen om kommunal deltagelse i et arealud-
viklingsselskab, jf. bekendtggrelsens § 22 a, stk. 2, nr. 3, alene ved-
rgrer boligorganisationens adgang til at deltage i et arealudviklingssel-
skab. Spargsmélet om, hvorvidt kommunen kan deltage i det p4geael-
dende arealudviklingsselskab, skal bedemmes ud fra kommunalfuld-
magten. En kommune kan anmode Ankestyrelsen om en forhandsud-
talelse om, hvorvidt kommunens deltagelse i et konkret arealudvik-
lingsselskab ligger inden for kommunalfuldmagten."

Social- og Indenrigsministeriets hgringssvar har ikke givet anledning
til 2ndringer i forhold til bekendtggrelsesudkastet.
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Bilag 1

Advokatradet
Advokatsamfundet

Akademisk Arkitektforening
Arbejderbevaegelsens Erhvervsrad
BAT-Kartellet
Boligselskabernes Landsforening
BOSAM

Byggeskadefonden
Byggesocietetet
Bygherreforeningen i Danmark
Clever

Danmarks Lejerforeninger
Dansk Byggeri

Dansk Elbil Alliance

Dansk Energi

Dansk Erhverv

Dansk Industri

Danske Advokater

Danske Arkitektvirksomheder
Danske BOLIGadvokater
Danske Handicaporganisationer
Danske Regioner

Danske Udlejere

Det centrale handicaprad
EjendomDanmark
Elbilforeningen FDEL

Eon

Erhvervsministeriet

Finans Danmark
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Finanstilsynet

Forbrugerradet Taenk

Foreningen af R&dgivende Ingenigrer
Foreningen Danske Revisorer

Forsikring og Pension

FSR - danske revisorer

Husleje- og Beboerklagenavnsforeningen - Hans Henrik Edlund
Ingenigrforeningen, IDA

KL (Kommunernes Landsforening)

Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen
Landdistrikternes Feellesrad

Landsbyggefonden

Landsforeningen Aldre Sagen

Lejernes Landsorganisation

OK a.m.b.a.

SBI (Statens Byggeforskningsinstitut) By og Byg
Selveje Danmark

SMVdanmark

Social- og Indenrigsministeriet

Sperto

FEldreforum
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