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Vi seetter fokus pa de nye bestemmelser i almenboliglovens §8 168a-c om
kommunernes og statens muligheder for at fastlaegge udviklingsplaner, udstede
afviklingspabud og i sidste ende overtage afdelinger i en almen boligorganisation.

I november 2018 vedtog Folketinget
den omdiskuterede aendring af
almenboligloven, som giver bade
kommuner og staten nye befgjelser i
forhold til almene boligorganisationer
som led i regeringens indsats mod
parallelsamfund.

NYE GHETTOKRITERIER OG
UDVIKLINGSPLANER

Med aendringen af almenboligloven er
der med virkning fra 1. december 2018
fastsat nye ghettokriterier, og der er
indfart en differentiering mellem
ghettoer og harde ghettoer, dvs.
boligomrader, der har vaeret pa
ghettolisten de sidste 4 ar.

Loven fastsaetter herudover krav om, at
der skal udarbejdes udviklingsplaner for
harde ghettoer.

Den feelles udviklingsplan skal efter den
nye bestemmelse i § 168a have som sit
mal at nedbringe andelen af almene
familieboliger til hgjst 40% af boligerne
i et hardt ghettoomrade inden 1. januar
2030.

Planen skal indleveres til Trafik-, Bygge-
og Boligstyrelsen senest 1. juni 2019, og
der er dermed sat en stram deadline
for den opgave, som kommunerne og
boligorganisationerne star over for at
skulle lgfte i faellesskab.

STORE KRAV TIL SAMARBEJDET

En succesfuld transformation af et
omrade stiller store krav til samarbejdet
om udviklingsplanen og i seerdeleshed
til karakteren af de ressourcer, som
parterne skal reservere til opgaven. Der
er behov for en lgsningsorienteret,
langsigtet og frem for alt dialogbaseret
tilgang.

Der er mange veje til en ambitigs
udviklingsplan for et boligomrade.
Konkret kan der eksempelvis vaere tale
om boligsociale indsatser, salg,
nedrivning, fortaetning i form af
nybyggeri af private boliger og erhverv
samt ommaerkning til almene
ungdoms- og/eller seldreboliger.

Nar der er stillet krav om en udviklings-
plan, vil der ogsa vaere krav om at

realisere planen uden mulighed for at
standse eksekveringen - uanset
hvordan omradet i gvrigt udvikler sig
frem mod 2030.

Der kan kun i helt seerlige tilfaelde og
efter en konkret vurdering dispenseres
fra kravet om en udviklingsplan for de
harde ghettoomrader.

Hvis der ikke kan opnas enighed om en
feelles udviklingsplan, har kommunen
efter den nye § 168b mulighed for at
indgive en kommunal udviklingsplan til
ministerens godkendelse. Det fremgar
af bemaerkningerne til aendringsloven,
at ministeren vil kunne godkende den
kommunale udviklingsplan, hvis
mulighederne for at opna enighed om
en feelles udviklingsplan er udtemt.

GHETTOKRITERIERNE

Et udsat boligomrade er et alment boligomrade, hvor 2 af 4 kriterier er opfyldt:

1. Andelen af beboere i alderen 18-64 ar uden tilknytning til arbejdsmarkedet
eller uddannelse udger >40% i snit i de seneste 2 ar.

2. Andelen af beboere demt for straffelovsovertraedelse mv. udger mindst tre
gange landsgennemsnittet i de seneste 2 ar.

3. Andelen af beboere i alderen 30-59 &r, der alene har en
grundskoleuddannelse, udger >60%.

4.Den gennemsnitlige bruttoindkomst for skattepligtige i alderen 15-64 ar i
omradet ekskl. uddannelsessggende udger <55% af den gennemsnitlige
bruttoindkomst for samme gruppe i regionen.

Et ghettoomrade er et alment boligomrade med mindst 1.000 beboere, hvor
andelen af indvandrere og efterkommere fra ikke-vestlige lande udger >50%,
og min. 2 af 4 kriterier er opfyldt.

En hard ghetto er et alment boligomrade, der i min. 4 &r har opfyldt
ghettokriterierne (min. 5 ar for arene 2018, 2019 og 2020).
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UDVIKLINGSPLANER | HARDE GHETTOER

OVERSIGT OVER HANDHAVELSESMULIGHEDER

Feelles

Enig udviklingsplan
§168a

AN\ [

Boligorganisation Kommune

Kommunal

udviklingsplan
§ 168b

Uenig

Godkendelsen af en kommunal
udviklingsplan aendrer ikke pa bolig-
organisationens raderet over ejendommen.
Kommunen kan dog efter § 168b give
almene boligorganisationer pabud om
at gennemfore en godkendt kommunal
udviklingsplan og udfgre foranstaltninger,
som er af vaesentlig betydning for
virkeliggerelsen af planen. Hvis pdbuddet
ikke efterleves, kan kommunen midlertidigt
udpege en forretningsfarer til at
varetage opgaven. Det vil altsa forst
veere i forbindelse med et eventuelt
padbud om realisering af planen, at
boligorganisationens raderet eventuelt
vil kunne pavirkes.

AFVIKLINGSPABUD OG MULIGHEDEN
FOR STATSLIG OVERTAGELSE

Som noget nyt far transport-, bygnings-
og boligministeren hjemmel til at give
en almen boligorganisation pabud om
at afvikle et hardt ghettoomrade.
Hjemlen findes i den nye § 168 ¢ og kan
anvendes af ministeren i to situationer.

Den ene er en situation, hvor der ikke er
tilvejebragt en godkendt udviklingsplan.

Indleveres til Trafik-,

Bygge- og

Boligstyrelsen
seneste 1.6.2019

Indleveres til Trafik-,

Bygge- og

Boligstyrelsen
seneste 1.6.2019

Det vil sige boligorganisationen og
kommunen har ikke udarbejdet en
udviklingsplan, som kan godkendes af
styrelsen, og kommunen heller ikke har
fdet godkendt en kommunal udviklings-
plan.

Den anden situation er det tilfaelde,
hvor en godkendt udviklingsplan ikke er
implementeret. Dette gaelder, uanset
om udviklingsplanen er udviklet i feelles-
skab mellem boligorganisationen og
kommunen, eller der er tale om en
kommunal udviklingsplan.

Hvis en boligorganisation far et afviklings-
pabud, pahviler det boligorganisationen
og kommunen i feellesskab at udarbejde
en afviklingsplan. Det folger af den nye
bestemmelse i § 168c, stk. 2, at der i en
afviklingsplan er mulighed for at bevare
eller bygge nye almene boliger i
omradet, dog sddan at hgjst 25% af den
boligmasse, der er tilladt efter
lokalplanen, ma veere almene boliger.

Ifolge bemeerkningerne kan et pabud
om afvikling veere aktuelt i de omrader,

Ja

. Afviklingspabud
NE] §168¢

Pabud om at

Nei gennemfare planen,

) evt. midlertidig

forretningsforer

Ja

som er veerst ramt af et samspil af
udfordringer, der omfatter arbejdslashed,
kriminalitet, sociale problemer og en
hej andel af beboere fra ikke-vestlige
lande.

Hvis boligorganisationen ikke afvikler et
hardt ghettoomrade efter at have
modtaget et afviklingspabud, kan
transport-, bygnings- og boligministeren
ivaerksaette en statslig overtagelse af
de pageeldende afdelinger i bolig-
organisationen. Overtagelsen vil ske
som led i at afvikle afdelingerne som
alment boligomrade. Formalet er at
sikre, at afviklingen af ghettoomradet
fores ud i livet uanset eksempelvis lokal
modstand mod afviklingen. En statslig
afvikling vil forega ved, at ministeren
udarbejder en afviklingsplan og pa det
grundlag fremsaetter et lovforslag om
statslig overtagelse af det konkrete
omrade med henblik pa afvikling.

EKSPROPRIATION?

De nye regler om, at en boligorganisation
kan f& pdbud om at gennemfere en
kommunal udviklingsplan eller kan

Nej

Ja

modtage et afviklingspabud, rejser
sporgsmal i forhold til reglerne om
ekspropriation. Det samme ger den nye
mulighed for statslig overtagelse.

Et pabud om afvikling vil veere et indgreb
i den almene boligorganisations ret til
at rdde som ejer af ejendomme i det
omrade, afviklingspabuddet retter sig
imod. Det fremgar af bemaerkningerne
til de nye regler, at de almene bolig-
organisationers ret til at rade som ejer
anses for at vaere en “beskyttet rettighed”,
det vil sige en rettighed, som er omfattet
af den beskyttelse mod statslige ind-
greb i ejendomsretten, som folger af
grundlovens § 73.

Der er imidlertid ikke tale om
ekspropriation, medmindre et afviklings-
pdbud ogsa har en karakter, som ger
det til en “afstdelse” i grundlovens
forstand. Det vil altid veere en konkret
vurdering, og der er derfor heller ikke
et klart svar pa, hvornar et afviklings-
pdbud vil udgere ekspropriation. Det er
forudsat i bemaerkningerne til den nye
bestemmelse om afviklingspabud, at

Feelles
afviklingsplan

Afviklingspabud
§ 168c

“afvikling” bl.a. vil kunne ske ved salg af
bygninger til private investorer, salg af
arealer, renovering med henblik pa salg,
salg med henblik pd omdannelse til
ejerboliger eller udlejningsboliger eller
nedrivning af boliger.

| de situationer, hvor et afviklingspabud
eller et pabud om at gennemfare en
kommunal udviklingsplan har karakter
af ekspropriation, vil boligorganisationen
have krav pa fuld erstatning.
Erstatningen fastsaettes af ekspropriations-
og taksationsmyndighederne.

Ved en statslig afvikling, som vurderes
at udgere ekspropriation, vil der vaere
bestemmelser om erstatning i den
saerlige afviklingslov =
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Faelles udviklingsplan

gennemfgares

Afviklingsplan

Ja gennemfgres

Statslig

Nej overtagelse

Kommunal
udviklingsplan
gennemfgres
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