@KF Kontoret for Selskaber og Rettigheder (2389)
@konomiforvaltningen

Til Borgerrepraesentationen

Notat til Borgerrepraesentationens made den 30. maj
2024 vedrerende dagsordenspunkt 16: "Afkald pa til-
laegskebesum og godkendelse af aendret fysisk hel-
hedsplan med fortaetning i Samvirkende Boligselskaber
(SAB), Elleparken, Valby"

| forbindelse med @konomiudvalgets behandling pd medet den 21. maj
2024 af indstilling om afkald pa tilleegskebesum og godkendelse af aen-
dret fysisk helhedsplan med fortaetning i Samvirkende Boligselskaber
(SAB), Elleparken, Valby, (dagsordenspunkt 20) har borgmester Mia
Nyegaard (B) og borgmester Jakob Neesager (C) gnsket "et overslag
P&, hvor mange midler KK med godkendelse af denne indstilling giver
afkald pd, gerne med regneeksempler.”

@konomiforvaltningens svar

Hvis Borgerrepraesentationen tiltreeder indstillingen, giver Kebenhavns
Kommune afkald pa tilleegskebesum til opferelse af 56 nye almene tag-
boliger med et samlet bruttoetageareal pa 4.893 m?som led i et forteet-
ningsprojekt i Samvirkende Boligselskaber (SAB), Elleparken, Valby,
som fglge af Borgerrepraesentationens beslutning den 4. februar
2021, jf. vedlagte bilag.

@konomiforvaltningen har ikke indhentet en vurdering af bygge-
retsveerdien for opferelsen af de 56 nye tagboliger i Elleparken, idet
der ikke indhentes ejendomsmaeglervurderinger i sager, hvor Ke-
benhavns Kommune giver afkald pa tilleegskebesum som falge af
Borgerrepraesentationens beslutning af 4. februar 2021.

| den konkrete sag om afkald pa tilleegskebesum i Elleparken forelig-
ger der imidlertid en ejendomsmeaeglervurdering af 15. januar 2024,
som boligforeningen Samvirkende Boligselskaber (SAB), Ellepar-
ken, Valby, selv har indhentet hos erhvervsmeegleren Colliers Inter-
national Danmark A/S. Vurderingen er fremsendt af SAB til Teknik-
og Miljgforvaltningen som en del af ansggningsmaterialet for skema
B.

@konomiforvaltningen har modtaget ejendomsmaeglervurderingen
fra Teknik- og Miljgforvaltningen i forbindelse med udarbejdelsen af
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dette notat, og det kan pa den baggrund oplyses, at tilleegskebe-
summen kan beregnes til ca. 1,2 mio. kr., jf. nedenstadende:

Beregningseksempel pa tilleegskabesum for tagboligprojektet i Ellepar-

ken:

Maksimale tilladte etageareal jf. servitut om tilleegskebesum af

hhw. 31.03.1948 og 05.03.1959 18.035 m2
Eksisterende samlede etagearsal 18.020,5 m2
Restbyggeret 14,5 m2
Samlede angivet etageareal for tagboliger 4893 m2
Etageareal, der skal betales tillsegskebesum for 5893 m2 -145m2=4878,5m2
Beregnet tillaagskoebesum for tagboliger L£8785m2x250krprm2=1219.625kr.

Byggeretsvaerdi (jf. Colliersvurdering af 15.01.2024, hvor det
samlede etageareal for tagboligerne var fastsat til 4858 m2}) 250kr.pr.m2

Bilag

Borgerrepraesentationens beslutning af 04.02.2021 - Afkald pa tilleegs-
kebesum for almene boliger mv. som led i fortaetning pé almene ejen-
domme.



Bilag

M@DEDATO: 04.02.2021, KL.17:30
M@DESTED: TELEFONM®@DE VIA TEAMS

Afkald pa
tilleegskobesum for
almene boliger mv.
som led i
fortatning pa
almene
ejendomme

Boligministeren har fremsat forslag til eendring af lov om almene boliger, som vil give
kommunen hjemmel til helt eller delvist at frafalde tilleegskabesum for almene boliger,
private boliger og erhverv som led i forteetning af almene ejendomme udenfor udsatte
boligomréder, som disse er defineret i loven. Lovforslaget forventes vedtaget med
ikrafttreeden den 1. februar 2021.

Det indstilles til Borgerrepraesentationen, at Kebenhavns Kommune - forudsat
vedtagelse af hjemlen - giver afkald pé tilleegskebesum for de naevnte byggerieride
tilfeelde, hvor kommunen yder kommunal grundkapital til de almene boliger efter
Administrationsgrundlag for almene boliger mv. Den gkonomiske fordel ved afkaldet ift.
de almene boliger skal s& vidt muligt komme den nye boligafdeling til gode i form af
billigere og/eller bedre byggeri.

Afkaldet vil fa virkning for almene boliger mv. i skoledistrikter med en andel pé& hgjst 30
% almene boliger, eller (ved hgjere andel og i udsatte byomrader) nar det sikres, at
mindst 75 % af de samlet tilferte boligetagemeter ved forteetningen opferes som private
boliger, eller for tagboliger, der etableres som led i en starre renovering, uanset
forholdene.

Indstilling

Indstilling om,



1. at det godkendes, at Kebenhavns Kommune giver afkald pa tilleegskebesum for
almene og private boliger samt erhvery, der opfgres som led i forteetning pé
almene ejendomme udenfor udsatte boligomrader i de tilfeelde, hvor der ydes
kommunal grundkapital efter Administrationsgrundlag for almene boliger
(vedtaget af Borgerrepraesentationen den 9. maj 2019), betinget af vedtagelse og
ikrafttraeeden af hjemmel hertil i lov om almene boliger,

2. at @konomiforvaltningen - i samarbejde med Teknik- og Miljgforvaltningen -
bemyndiges til i videst muligt omfang at sikre, at den gkonomiske fordel, som den
almene boligorganisation opnér ved kommunens frafald af tilleegskgbesum for
almene boliger som led i en forteetning, kommmer den nye boligafdeling til gode i
form af billigere og/eller bedre boligbyggeri.

(@konomiudvalget)

Problemstilling

I indstilling om afkald pé tilleegskebesum som led i udviklingsplan for Tingbjerg, som
Borgerrepraesentationen godkendte den 23. april 2020, orienterede
@konomiforvaltningen (@KF) om, at Borgerrepraesentationen inden udgangen af 2.
kvartal 2020 ville blive forelagt forslag til model for hdndtering af forventet kommende
lovhjemmel til, at kommmuner kan give afkald pé tilleegskabesum i forbindelse med
etablering af almene boliger udenfor udsatte boligomrader.

Som felge af COVID-19 bortfaldt det af Boligministeren fremsatte lovforslag, men
lovforslaget er nu genfremsat i revideret udgave med flg. ordlyd af nyt stk. 1til § 27 b

i lovom almene boliger: "Kommunalbestyrelsen kan beslutte at undlade at opkraeve en
tilleegskebesum eller dele heraf ved seendret anvendelse eller merudnyttelse af en almen
boligafdelings ejendom beliggende uden for et udsat boligomrade, jf. § 61 a, stk. 1,

med henblik pd etablering af almene boliger, private boliger eller erhverv."

Loveendringen, som nu ogsd omfatter private boliger og erhvery, vil i henhold til
lovforslaget, som er fremsat i Folketinget den 25. november 2020, treede i kraft den 1.
februar 2021.

Da Folketinget forventes at vedtage den foresldede loveendring (uden yderligere
andringer), foreleegges Borgerrepraesentationen en model for kommunens anvendelse
af neevnte hjemmel betinget af dennes vedtagelse, sdledes at hjemlen i givet fald vil
kunne udnyttes umiddelbart efter loveendringens ikrafttreeden.

Losning

@konomiforvaltningen vurderer, at Kebenhavns Kommunes anvendelse af en hjemmel
til at frafalde tilleegskebesum for almene boliger som led i fortaetning ber udgves i
overensstemmelse med kommunens gnsker til den fremtidige boligudvikling i byen.
Samtidig vurderes det, at afkaldet bar begraenses til de tilfeelde, hvor den almene
boligorganisation, der modtager provenuet ved salg af byggeret til private boliger
og/eller erhvery, selv opfgrer almene boliger som led i fortaetningen.

Endvidere vurderes det ikke hensigtsmaessigt i forhold til et kommunalt gnske om at
fremme forteetning, sdfremt der fortsat skal opkreeves delvis tilleegskabesum.

Ovenstdende hensyn kan tilgodeses derved, at der gives fuldt afkald pa tilleegskgbesum i
de tilfeelde, hvor kormmunen samtidig yder grundkapital til almene boliger som led i



forteetning.

Det indstilles derfor, at kommunen i givet fald giver afkald pé tilleegskebesum for almene
og private boliger samt erhvery, der opfgres som led i forteetning pé almene
ejendomme udenfor udsatte boligomrader i de tilfeelde, hvor kommunen yder
grundkapital efter i "Administrationsgrundlag for almene boliger - anvendelse af krav
om almene boliger i lokalplaner og udmentning af grundkapital" til de almene boliger,
som etableres ifm. forteetningen. Administrationsgrundlaget er godkendt af
Borgerrepraesentationen i mgdet den 9. maj 2019.

Afkald pé tilleegsksbesum vil dermed i henhold til det godkendte
administrationsgrundlag vedrere fortaetningsprojekter pa almene ejendomme i disse
tre tilfeelde:

* iskoledistrikter med en andel p& hgjst 30 % almene boliger
* iskoledistrikter med hgjere andel og i udsatte byomréder, nar det sikres, at mindst
75 % af de samlet tilferte boligetagemeter ved fortaetningen opferes som private
boliger
* ved etablering af tagboliger, der etableres som led i en stgrre renovering, uanset
forholdene.
Ifalge lovforslaget kan afkald, uanset administrationsgrundlag i forhold til f.eks.
tagboliger, ikke gives for almene boliger i udsatte boligomrdder, men i takt med at
vilkdrene i de udsatte omrader forbedres, vil et stigende antal boligafdelinger kunne
opné afkald pé tilleegskebesum som led i en forteetning.
Desuden indstilles @KF - i samarbejde med Teknik- og Miljgforvaltningen, som varetager
tilsynet med de almene boliger og administrerer grundkapitallan - bemyndiget til s&
vidt muligt at sikre, at den gkonomiske fordel, som den almene boligorganisation opnér
ved kommunens frafald af tilleegskgbesum for almene boliger som led i en forteetning,
kommer den nye boligafdeling til gode i form af billigere og/eller bedre boligbyggeri.
Dette forventes at ske derved, at det i forbindelse med Borgerrepraesentationens tilsagn
om grundkapital og afkald pé tilleegskagbesum stilles som betingelse, at den frafaldne
tilleegskebesum ikke ma tilfalde den eksisterende boligafdeling som (forhgijet)
grundkasbesum.

Afkaldet pa tillaegskabesum for private boliger og erhverv har til fglge, at
markedsveerdien for byggeretten hertil skal betales til den eksisterende boligafdeling
som kebesum. Efter fradrag for nedvendige omkostninger tilfalder restprovenuet - og
dermed hele den gkonomiske fordel - den p&dgaeldende kommunale boligorganisations
dispositionsfond. Iht. lov om almene boliger anvendes dispositionsfondens midler ift.
samtlige afdelinger i boligorganisationen, f.eks. til at deekke tab ifm. udlejning,
fraflytning mv. og til fysisk, skonomisk og social opretning af afdelingerne. Som led i en
sddan opretning kan midlerne anvendes til en lejenedsaettelse, sé lejen star i rimeligt
forhold til lejen i sammenlignelige boliger.

Det er sdledes ikke muligt at sikre, at den gkonomiske fordel ved kommmunens afkald péa
tilleegskabesum for private boliger og erhverv specifikt kommer den eksisterende
boligafdeling til gode i form af lavere husleje.

Okonomi

Kommunen vil gennem et afkald som beskrevet miste indteegter fra tilleegskabesum, i
det omfang de pdgaeldende almene boliger ville veere blevet etableret
ogsé uden afkaldet.



Det er ikke muligt at opgere storrelsen af det potentielle indteegtstab.

Sagen har ingen bevillingsmaessig virkning.

Videre proces

Safremt Folketinget vedtager lovforslaget (uden veesentlige eendringer), og safremt
Borgerrepraesentationen godkender indstillingen, vil @KF efterfalgende administrere
kommunens tilleegskabesumsrettigheder i overensstemmelse med indstillingen og
hjemlen i almenboligloven.

Sgren Hartmann Hede / Sgren Tegen Pedersen

Oversigt over politisk behandling

@konomiforvaltningen indstiller, at @konomiudvalget over for Borgerrepraesentationen
anbefaler,

1. at det godkendes, at Kebenhavns Kommune giver afkald pa tilleegskabesum for
almene og private boliger samt erhvery, der opfgres som led i forteetning pé
almene ejendomme udenfor udsatte boligomrader i de tilfeelde, hvor der ydes
kommunal grundkapital efter Administrationsgrundlag for almene boliger
(vedtaget af Borgerrepraesentationen den 9. maj 2019), betinget af vedtagelse og
ikrafttreeden af hjemmel hertil i lov om almene boliger,

2. at @konomiforvaltningen - i samarbejde med Teknik- og Miljgforvaltningen -
bemyndiges til i videst muligt omfang at sikre, at den gkonomiske fordel, som den
almene boligorganisation opnér ved kommunens frafald af tilleegskebesum for
almene boliger som led i en forteetning, kommer den nye boligafdeling til gode i
form af billigere og/eller bedre boligbyggeri.

@konomiudvalgets beslutning i medet den 26. januar 2021

Indstillingen blev anbefalet over for Borgerrepraesentationen med 12 stemmer mod 1.
Ingen medlemmer undlod at stemme.

For stemte: A, @, A, B, F, Vog O.

Imod stemte: C.

Venstre, Radikale Venstre og Dansk Folkeparti afgav felgende protokolbemeaerkning:



"Partierne ser en fravigelse af tillaegskebesummen som den pt. bedste mulighed for at
skabe billigere boliger til kebenhavnerne. Vi gleeder os derfor over forslaget - og over
den underliggende kovending i holdning til sp@rgsmaélet i @konomiforvaltningen.
Venstre har flere gange spurgtind til mulighederne for at fravige tilleegsksbesummen,
og hver gang faet at vide, at det ville vaere en umulighed (til trods for, at andre
kommuner praktiserede netop dette). S& vi ser med tilfredshed p4, at det nu bliver
muligt at felge andre kommuners fornuftige praksis.”

Det Konservative Folkeparti afgav felgende protokolbemeerkninger:

"Vi kan ikke statte, at kommunen pé kebenhavnernes vegne giver atkald pa
tilleegskebesummer. Pengene kunne komme faellesskabet til gode til mere velfeerd, flere
idreetsfaciliteter og bedre infrastruktur.

Vi gnsker ikke generelt at foreere de almene boligorganisationer disse store veerdier, idet
beboerne i de almene boliger allerede har modtaget statte, da boligerne blev opfaert, og
der derudover er mulighed for at opné lgbende statte til betaling af huslejen via de
statslige boligstatteregler”

"Det er problematisk at give afkald pé veerdier, hvor vi ikke kender starrelsen pé disse
veerdier.”

Beslutning

Borgerrepraesentationens beslutning i medet den 4. februar 2021

Indstillingen blev godkendt med 50 stemmer mod 5. Ingen medlemmer undlod at
stemme.

Forstemte: A, @, B, F, V, A, O, Frie Granne, Danmarks Nye Venstreflgjsparti, Lasgaenger
Kasandra Behrndt-Eriksen og Lesgeenger Kare Traberg Smidt

Imod stemte: C og Lesgaenger Peter Dits Christensen

Venstre, Radikale Venstre og Dansk Folkeparti viderefgrte falgende protokolbemeaerkning
fra udvalgsbehandlingen:

"Partierne ser en fravigelse af tillaegskgbesummen som den pt. bedste mulighed for at
skabe billigere boliger til kebenhavnerne. Vi gleeder os derfor over forslaget - og over
den underliggende kovending i holdning til spgrgsmalet i @konomiforvaltningen.
Venstre har flere gange spurgt ind til mulighederne for at fravige tilleegskebesummen,
og hver gang faet at vide, at det ville vaere en umulighed (til trods for, at andre
kommuner praktiserede netop dette). S& vi ser med tilfredshed p4, at det nu bliver
muligt at felge andre kommuners fornuftige praksis.”



Det Konservative Folkeparti viderefgrte falgende protokolbemaerkning fra
udvalgsbehandlingen:

"Vi kan ikke stgtte, at kommunen pé kebenhavnernes vegne giver afkald pa
tilleegskabesummer. Pengene kunne komme faellesskabet til gode til mere velfeerd, flere
idreetsfaciliteter og bedre infrastruktur.

Vi gnsker ikke generelt at foreere de almene boligorganisationer disse store veerdier, idet
beboerne i de almene boliger allerede har modtaget statte, da boligerne blev opfaert, og
der derudover er mulighed for at opné Igbende statte til betaling af huslejen via de
statslige boligstatteregler”

Det Konservative Folkeparti viderefgrte folgende protokolbemaerkning fra
udvalgsbehandlingen:

"Det er problematisk at give afkald pé veerdier, hvor vi ikke kender sterrelsen pé disse
veerdier.”



