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Den almene boligsektor arbejder i stigende grad sammen med private aktgrer,
hvilket stiller store krav til strukturering af samarbejdet og tilrettelaeggelsen af

kontrakter. Det var emnet, da Horten afholdt arrangementet Almenboligernes dag.

Her er nogle af de vigtigste takeaways fra dagen.

Horten samlede den 3. oktober 2017 ca.
70 engagerede deltagere fra den
almene boligsektor, kommunerne,
finansieringsinstitutter, entreprengr-
virksomheder og andre akterer for at
seette fokus pa aktuelle emner og
udfordringer i sektoren, der er relevante
i forhold til nybyggeri og renoveringssager.
| denne artikel samler vi op pa nogle af
emnerne fra temadagen og stiler skarpt
pa centrale opmeaerksomhedspunkter.

PLANLOVENS 25 PROCENTREGEL
Med planlovsaendringen i 2015 blev det
muligt for kommunerne at stille krav
om, at op til 25 % af boligmassen i et
nyt lokalplanomrade skal forbeholdes
almene boliger. Det har ikke tidligere
veeret muligt i kommune- og lokal-
planlaagningen at leegge vaegt pa ejer-
og brugerforhold. Planloven fik ved den
lejlighed derfor bade en ny formals-

bestemmelse om planlaagning for
almene boliger og materielle
bestemmelser om planlaegning for
almene boliger i kommuneplanen

(88 NMa og b) samt i lokalplankataloget i
planlovens & 15. Den gennemforte
lovaendring blev cementeret efter
regeringsskiftet og indgaelsen af en
bred politisk aftale i 2016.

Formalet med 25 procentreglen er
ifelge forarbejderne at fremme en
varieret og alsidig beboersammen-
seetning i nye boligomrader gennem
lokalplanlaegning for almene boliger.

25 procentreglen geelder for bade
private og offentligt ejede grunde.

Planlaegning for almene boliger er
ligesom planlaegning i gvrigt
erstatningsfri regulering. Ejere og
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brugere af en fast ejendom paleegges
ikke en handlepligt, og planlaegningen
har kun virkning fremadrettet.
Eksempelvis kan en eksisterende lovlig
anvendelse fortsaette uhindret. Dette
geelder ogsa ved ejerens salg af grunden.
En grundejer kan séledes ikke i kraft af
lokalplanlaegning paleegges at afsta
den del af grunden, der udlaegges til
almene boliger, til en almen bolig-
organisation.

Nar en lokalplan har forbeholdt en
ejendom til almene boliger, kan
grundejeren imidlertid kommme i den
situation, at ejendommen ikke kan
udnyttes pa en gkonomisk rimelig
made, f.eks. hvis der ikke er en almen
boligorganisation, der vil kgbe grunden,
eller hvis der ikke kan opnas stotte-
tilsagn. Derfor er der i planlovens & 48
indsat en bestemmelse om, at grund-
ejeren - under visse betingelser - kan
forlange ejendommen eller dele heraf
overtaget af kommunen mod
erstatning. Det svarer til de regler, der
geelder om overtagelsespligt, nar en



ejendom i en lokalplan forbeholdes til
offentligt formal.

DEN DELEGEREDE BYGHERREMODEL
Som led i et @get behov for samarbejde
mellem almene og private akterer har
delegation af bygherrerollen efter den
delegerede bygherremodel vundet
stadig st@rre indpas. Modellen inde-
baerer, at parterne i et taet samarbejde
opferer blandet byggeri bestaende af
privat og alment byggeri p& grunden.

Den delegerede bygherremodel som
ramme for et samarbejde mellem
private og almene bygherrer er typisk
relevant i situationer, hvor
mulighederne for at bygge alment efter
den klassiske model, hvor den almene
akter erhverver sin egen byggegrund til
opfarelse af alment byggeri, er udfordret.
Det kan f.eks. skyldes det vigende
udbud af egnede byggefelter, eller
kravene til blandede boligformer mv.

Muligheden for at bygge almene
boliger med attraktiv beliggenhed i

omrader, der planretligt disponeres
med henblik pa @get diversitet, feks.
ved anvendelse af 25 procentreglen,
aktualiserer derfor, at der i hgjere grad
sgges et samarbejde med de private
aktarer, der har grunde pa handen.

En fuldmagtsmode/

Modellen har karakter af en fuldmagts-
model i trdd med de modeller, der
anvendes ved offentlige myndigheders
opfarelse af byggerier i OPP-
samarbejder, men er tilpasset de
seerlige krav, der geelder for at opna
stette til alment byggeri.

Den indebeerer, at det overlades den
private akter som fuldmaegtig at aflgfte
boligorganisationens forpligtelse efter
udbudsreglerne og den gvrige
lovgivning ved opferelse af det almene
byggeri. Det er dog fortsat bolig-
organisationen, der over for kommunen
som tilsagnsgiver er ansvarlig for, at
den relevante lovgivning og seerligt
betingelserne for stgttetilsagnet
overholdes.
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Den almene del af byggeriet opferes for
boligorganisationens regning inden for
det geeldende maksimumbelgb for
alment byggeri, idet den private aktar
varetager bygherrerollen, herunder den
seedvanlige bygherreopgave samt
udbud af entreprisekontrakt(er)
vedrgrende den almene del af byggeriet.
Det er dermed forudsat, at den private
akter alene patager sig en styrende rolle
0g altsd ikke er udfgrende entreprengr.

Case-baseret praksis

Den delegerede bygherremodel er
udtryk for en praksis udviklet over fa ar
og har endnu ikke har vaeret undergivet
en fuldstaendig retlig provelse. Udbuds-
retligt baseres modellen pa en sparsom
retspraksis, som endvidere er konkret
begrundet. Modellen Igser utvivisomt
et praktisk behov, og den gaengse
opfattelse er ogsa, at modellen - pa
visse betingelser - lovligt kan anvendes
til at aflefte ordregivers (bolig-
organisationens) udbudsforpligtelser
og dermed giver en raekke attraktive
muligheder for samarbejde.

fortsaetter >
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Den delegerede bygherremodels

kendetegn er:

- Radighedsbegraensninger eller
ejendomsudviklingsmaessige
begrundelser indebeerer, at den
private aktgr er den eneste, der reelt
kan opfere byggeri pa ejendommen.

- Der indgas aftale om opforelse af
almene boliger som en del af et
blandet byggeri, idet den almene
akter erhverver byggeretter fra den
private akter og samtidig delegerer
bygherreopgaven til den private
akter (den delegerede bygherre), der
gennemforer byggeriet pa vegne af
den almene akter.

- Den delegerede bygherres ydelser
omfatter ud over levering af
byggeretterne til den almene aktar,
typisk projektstyring og risiko-
handtering ved byggeriet.

- Den delegerede bygherre patager sig
at udbyde alle arbejder, der kan
henfares til opferelsen af den almene
del af byggeriet, navnlig bygge- og

anlaegsarbejder over taerskelvaerdierne.

- Den almene anskaffelsessum
omfatter inden for maksimumbelgbet
betaling for byggeretter med tillaeg
af udviklingsomkostninger,
projektstyring og risikoafdaskning
samt licitationsresultatet for udbudte
arbejder med tillaeg af eventuelt ikke
udbudte arbejder. Prisen afregnes
som i et totalentrepriseforhold, idet
den delegerede bygherre indtil
byggeriets aflevering typisk stiller
fuld garanti over for den almene aktor.

BESTYRELSESANSVAR

Som bestyrelsesmedlem inden for den
almene boligsektors organisation er
man - pa lige fod med bestyrelses-
hvervet generelt - underlagt et
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ubegrasnset og personligt ansvar. Det
betyder, at man kan ggres personligt
erstatningsansvarlig for sine handlinger
og undladelser som bestyrelses-
medlem, hvis disse har resulteret i et
gkonomisk tab. Det betyder ogsa, at
man skal betale erstatningsbelgbet “af
egen lomme”, med mindre der er
tegnet forsikring.

Det er vigtigt at vaere opmeaerksom p3,
at man ogsa kan komme til at haefte for
andre bestyrelsesmedlemmer, hvis man
sammen med en eller flere andre ifalder
et erstatningsansvar, og de gvrige
ansvarlige ikke kan bidrage til at betale
erstatningsbelgbet.

| forbindelse med gennemfgrelse af
byggesager er der en raekke forhold,
som skal handteres, f.eks. opfalgning pa
garantistillelse fra en entreprengrs side
og sikring af beherig projektledelse.
Boligorganisationens bestyrelse skal
sikre sig, at der er tilstraekkelig
byggestyring. Det kan sikres ved at
udpege en kvalificeret projektleder.
Hvis det ikke er sikret, risikerer de
enkelte bestyrelsesmedlemmer at ifalde
et erstatningsansvar, hvis der f.eks. ikke
er sket garantistillelse i overens-
stemmelse med byggesagens aftale-
grundlag.

Det enkelte bestyrelsesmedlems
gkonomiske risiko ved at besidde et
bestyrelseshverv kan begraenses ved at
tegne en bestyrelsesansvarsforsikring.
Det er boligorganisationen, der tegner
forsikringen som forsikringstager, og
forsikringen dackker de enkelte
bestyrelsesmedlemmers erstatnings-
ansvar i

Vi folger op pa Almenboligernes dag med et nyt arrangement den 18. januar
2018, sa seet gerne allerede nu et kryds i kalenderen. Information folger pa

horten.dk og i Hortens nyhedsbrev.
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