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1 Indledning

Det fremgar af Gren Boligaftale 2020, at der er behov for at opfare flere nye bo-
liger, der hvor efterspargslen er stor, og serligt er der behov at sikre, at en vee-
sentlig andel af disse boliger bliver almene boliger, som en bred kreds af bolig-
sggende har rad til at bo i.

Det fremgar videre af bemerkningerne til lov nr. 2077 af 21. december 2020,
som udmgnter Grgn Boligaftale 2020, at:

”Flere steder i landet har almene boligorganisationer vanskeligt ved at anskaffe
byggegrunde. Samtidig er der et stort uudnyttet potentiale for fortaetning med
nye boliger i sektoren, f.eks. i tagetager. Det foreslas, at der fremover i hver re-
noveringssag (i den almene boligsektor med statte fra Landsbyggefonden, red.)
efter et fglg-eller-forklar-princip skal tages stilling til, hvorvidt det er menings-
fuldt at supplere renoveringssagen med nye almene boliger via fortetning. Hvis
fortaetning fraveelges, skal det forklares hvorfor. Der ma ikke fortattes pa en
made, som giver risiko for, at der opstar nye almene boligomrader med store so-
ciale udfordringer.”
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Fortaetning kan ske ved udfyldning af ledige arealer, tiloygning til eksisterende
byggeri, udnyttelse af tagetager til beboelse samt ved at nedrive eksisterende
bygninger og opfare nye stgrre bygninger.

Baggrunden for at indfgre ovennavnte fglg-eller-forklar-princip er, at prisen pa
byggegrunde og byggeretter over de senere ar er steget kraftigt i visse dele af
landet — saerligt i Kgbenhavn og omegn — hvilket har vanskeliggjort opfarelse af
nye almene boliger, der hvor boligefterspgrgslen er starst. Denne udvikling ger
det naturligt at se pa mulighederne for boligbyggeri ved fortatning af almene
boligafdelinger, fordi boligorganisationen allerede rader over byggegrunden el-
ler byggeretten. Fortatning af almene boligafdelinger har endvidere den fordel,
at boligerne automatisk indpasses blandt andre boliger og ofte vil have en god
beliggenhed. Etablering af nye almene boliger ved forteetning har dog hidtil haft
et meget begreenset omfang.

En vaesentlig barriere for forteetning af almene boligafdelinger i visse kommu-
ner er serlige bestemmelser om tilleegskabesum. Tillegskabesummen indebee-
rer, at kommunen kan opkraeve et belgb, hvis ejendommen udnyttes mere eller
til andet formal end forudsat ved det oprindelige salg. Ved lov nr. 430 af 16.
marts 2021 har kommunalbestyrelsen faet mulighed for at undlade at stille krav
om betaling af tillegskabesummen, nar der bygges flere boliger og erhverv i ek-
sisterende almene boligafdelinger.

2 Principper for vurdering af mulighederne for fortetning i renove-
ringssager

Beslutninger om forteetning i almene boligafdelinger beror altid pa kortleegning
og samlede vurderinger af bygningsmaessige forhold og -potentialer, gkonomi-
ske konsekvenser m.v. Ministeriet har derudover pa baggrund af de vedtagne
lovforslag udarbejdet falgende szrlige principper for fortetning, som bar indga
i kommuners og almene boligorganisationers overvejelser i renoveringssager
stottet af Landsbyggefonden:

1. Kommunalbestyrelser og boligorganisationer skal i renoveringsprojek-
ter i den almene boligsektor tage stilling til, om sagen kan suppleres
med nye almene boliger via fortaetning. Dette er sarligt relevant i kom-
muner:

e hvor der er lange ventelister for at fa en ledig almen bolig,

o hvor det generelle prisniveau for byggeretter er hgjere end ram-
merne for alment byggeri tillader, eller hvor der er et begraenset
antal mulige byggegrunde.

2. Kommunalbestyrelsen og boligorganisationen skal sgrge for, at hensy-
net til beboersammensatningen efter forteetning tilleegges afgarende be-
tydning.

Der bgr derfor ikke fortaettes pa en made, der risikerer at fare til, at et
omrade bliver socialt udsat. Dette kan eksempelvis vere ved at etablere
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nye boliger pa en made, der gar boligomradet mere lukket, eller ved at
en bestemt boligtype tiltreekker beboere med sociale udfordringer.

Det er uhensigtsmaessigt at fortaette med almene familieboliger i bolig-
omrader, hvor der er en stor koncentration af beboere med sociale ud-
fordringer, herunder udsatte boligomrader eller omrader, som er i risiko
for at blive udsatte.

3. Safremt kommunalbestyrelsen gnsker at fremme fortatning, kan den
overveje, om:

o bebyggelsesprocenten i forbindelse med renoveringsprojektet
kan forhgjes i boligafdelinger, hvor lokalplanens bebyggelses-
procent allerede er opfyldt.

e Kommunalbestyrelsen kan ogsa overveje at give helt eller del-
vist afkald pa en tillegskebesum ved fortetning i boligafdelin-
ger, hvor kommunen har tinglyst en sadan ret.

Ovennavnte principper skal iagttages i hver renoveringssag, som Landsbygge-
fonden skal statte. Fortetning af almene boligafdelinger kan ogsa overvejes
uden, at det har tilknytning til en renoveringssag, som skal stgttes af Landsbyg-
gefonden.

Almene boliger, som opfares ved fortetning af almene boligafdelinger, er al-
ment nybyggeri og falger i store treek de sedvanlige regler for at opfgre almene
boliger. Denne vejledning er en samlet beskrivelse af de regler i almenboliglo-
ven og tilhgrende bekendtgarelser, som er sarligt relevant ved boligbyggeri ved
forteetning af almene boligafdelinger.

Vejledningen er ogsé relevant i forhold til fortaetning af almene boligafdelin-
ger med ejerboliger, private udlejningsboliger eller andelsboliger.

3 Beslutning om etablering af boliger ved fortaetning

Boligorganisationens gverste myndighed traffer beslutning om grundkeb og
iveerkseettelse af nyt byggeri, jf. § 6, stk. 4, nr. 5 og 6 i bekendtggrelse nr. 70
af 26. januar 2018 om drift af almene boliger m.v. (driftsbekendtgorelsen).
Kompetencen kan delegeres til boligorganisationens bestyrelse, jf. driftsbe-
kendtggerelsens § 7, stk. 1.

Det er ikke en generel betingelse, at afdelingsmadet i den afdeling, der skal
fortaettes, godkender boligorganisationens beslutning. Det gaelder dog ikke,
hvis forteetningsbyggeriet opfares af den eksisterende afdeling, jf. afsnit 6.
Nar byggeriet sker i den eksisterende afdeling, star afdelingen som debitor
pa optagelse af byggelan, og som bestiller af byggeopgaver. Afdelingen lgber
dermed ogsa risikoen for at skulle baere tab som folge af byggesagen, sa
lenge den samlede anskaffelsessum ikke overstiger maksimumsbelgbet. Et
tab kan derved fore til huslejestigninger. Efter almenboliglovens § 37, stk. 1,
godkender afdelingsmadet iverksattelse af arbejder i afdelingen. Den skal



derfor ogsa godkende fortaetningsbyggerier, hvor det sker som en udvidelse
af den eksisterende afdeling.

Efter § 115, stk. 1, i lov om almene boliger m.v. (almenboligloven) traeffer
kommunalbestyrelsen beslutning om at yde offentlig statte til almene bolig-
organisationer til etablering af almene boliger. Etableringen kan ske ved:

§ 115, stk. 1, nr. 1: Nybyggeri

§ 115, stk. 1, nr. 2:  Pa- og tilbygning til almene boligafdelingers ejen-
domme.

§ 115, stk. 1, nr. 8:  Erhvervelse af uudnyttede tagetager og ret til at pabygge
yderligere etager samt efterfalgende etablering af tagho-
liger i ejendomme, der anvendes til privat udlejning til
beboelse, og i almene boligafdelingers ejendomme.

Det er séledes kommunalbestyrelsen, som vurderer behovet for nye almene
boliger og traffer beslutning om offentlig stotte til etableringen.

Ved pa- og tilbygning til eksisterende ejendomme skal der foreligge en for-
synsrapport, jf. § 20 i bekendtgerelse nr. 1226 af 14. december 2011 om
stotte til almene boliger m.v. (stottebekendtgerelsen), med henblik pa kom-
munalbestyrelsens stillingtagen til, om bygningen er egnet til den patenkte
pa- eller tilbygning.

4 Udskillelse i selvstendig boligafdeling

Efter almenboliglovens § 16, stk. 1, skal hvert byggefortagende udgere en
seerlig afdeling af boligorganisationen. En afdeling er sgkonomisk uathangig
af de andre afdelinger i boligorganisationen og af boligorganisationen. Reg-
len er fundamental for den gkonomiske robusthed i almene boligorganisati-
oner, fordi den sikrer, at boligorganisationen og dens gvrige afdelinger ikke
pavirkes gkonomisk, hvis et byggefortagende medferer tab.

Hovedreglen er dermed, at den eksisterende boligafdeling ved forteetning
frasaelger en del af sin ejendom (matrikel- eller ejerlejlighedsopdeling) til en
nyetableret boligafdeling.

Boligorganisationens gverste myndighed kan efterfalgende beslutte at laegge
de to afdelinger sammen, jf. driftsbekendtgerelsens § 27. Sammenlagningen
skal godkendes pa et afdelingsmade i de bergrte afdelinger, medmindre den
nyetablerede afdeling bestar af mindre end 15 boliger.

4/8



5 Salg af byggegrund eller byggeret til den nye afdeling

Nar der oprettes en ny boligafdeling til etablering af de nye boliger, skal den
have skade pa ejendommen. Der skal derfor ske en matrikel- eller ejerlejlig-
hedsopdeling af den eksisterende boligafdelings ejendom, sddan en del af
ejendommen kan selges til den nye afdeling.

Boligorganisationens gverste myndighed traeffer beslutning om salg af en al-
men ejendom, jf. driftsbekendtgerelsens § 6, stk. 4, nr. 1. Kompetencen kan
delegeres til boligorganisationens bestyrelse, jf. driftsbekendtgerelsens § 7,
stk. 1.

Beslutningen om salg af boligorganisationens ejendom skal godkendes af
kommunalbestyrelsen, jf. almenboliglovens § 27, stk. 1, 1. pkt.

I henhold til almenboliglovens § 27, stk. 5, skal salg af en almen boligafde-
lings ejendomme som udgangspunkt ske pa baggrund af en vurdering, hvor
ejendommens tilstand og prisforholdene pa overdragelsestidspunktet laeeg-
ges til grund, og foretages efter reglerne i ejendomsvurderingsloven. Salgs-
prisen skal séledes svare til markedsvaerdien. Dette vil normalt ske ved at
indhente en vurdering fra en sagkyndig ejendomsmaeegler.

Kommunalbestyrelsen godkender salgsprisen i forbindelse med, at den sam-
lede anskaffelsessum for etablering af de nye boliger godkendes, jf. stattebe-
kendtgorelsen § 38. Anskaffelsessummen skal holdes inden for det maksi-
mumsbelab, som er galdende for byggeriet.

Almene boliger etableret ved fortetning finansieres som andre almene boli-
ger ved et kommunalt stottetilsagn, og finansieringen er sammensat af et
beboerindskud, kommunal grundkapital og et realkreditlan. Ligeledes yder
staten som sedvanligt 100 pct. garanti til lanet, og kommunen regaranterer
over for staten for den del af 1anet, som har pantesikkerhed ud over 60 pct.
af ejendommens veerdi.

I de fem storste kommuner (Kgbenhavn, Frederiksberg, Odense, Aarhus og
Aalborg) har kommunalbestyrelsen mulighed for at yde et grundkebslan ef-
ter almenboliglovens § 119 a, hvis grundudgiften er hgj. Lanet kan dakke
den del af grundudgiften, som overstiger 20 pct. af maksimumsbelgbet for
almene familieboliger.

Selvom salg som udgangspunkt sker til markedsprisen, jf. ovenstdende, er
det i nogle situationer relevant i stedet at fastseette overdragelsesprisen for
byggegrunden eller byggeretten til indestaende beléning, jf. §§ 27, stk. 6-8, i
almenboligloven. Det indeberer, at den nye afdeling far skade pa matriklen
eller ejerlejligheden og patager sig en forholdsmaessig andel af de 14dn, som
har pant i den oprindelige boligafdeling.

Sker overdragelsen eksempelvis mellem to almene boligafdelinger, jf. al-
menboliglovens § 27, stk. 7, anvendes det naevnte princip om overdragelse til
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indestaende beléning, nar veerdien af ejendommen ikke medtages i anskaf-
felsessummen ved tilsagnet om statte efter almenboliglovens § 115. Ved an-
vendelse af denne fremgangsmade vil der ikke kunne tilga dispositionsfon-
den et salgsprovenu, jf. afsnit 7, mens der vil kunne opnas en lavere leje i
den nye afdeling. Kommunens godkendelse af den samlede anskaffelsessum
sker under hensyntagen til, at der ikke er medtaget grundudgifter i anskaf-
felsessummen, og byggeriet skal under alle omstendigheder holdes inden
for maksimumsbelabet.

6 Etablering af almene boliger i en eksisterende almen boligafdeling

Efter almenboliglovens § 16, stk. 2, kan kommunalbestyrelsen godkende, at
byggeriet sker i den eksisterende afdeling ved “indretning af uudnyttede tag-
etager, ved pabygning af yderligere etager og ved opferelse af mindre, frit-
stdende bygninger, nar dette skennes forsvarligt efter en vurdering af risi-
koen ved byggeprojektet sammenholdt med afdelingens og boligorganisatio-
nens gkonomiske forhold”.

Adgangen for kommunalbestyrelsen til at godkende en fravigelse af kravet
om en selvstendig afdeling ved de navnte byggerier/fortaetninger indebae-
rer i forste omgang en vurdering af, om de administrative omkostninger ved
at etablere en afdeling er uforholdsmaessigt store sammenholdt med bygge-
sagens samlede omkostninger.

Dernast skal den gkonomiske risiko for afdelingen ved byggeprojektet sam-
menholdt med afdelingens og boligorganisationens gskonomiske forhold
vaere forsvarlige.

Ved etablering af boliger pa ejendomme, som tidligere er stattet efter bolig-
lovgivningen, medtages veerdien af byggegrunden/byggeretten ikke i anskaf-
felsessummen, jf. § 11, stk. 5, i stattebekendtgorelsen.

7 Anvendelse af provenu fra salg af byggegrund eller byggeret

Kommunalbestyrelsen skal i henhold til almenboliglovens § 28, stk. 4, ind-
berette salg af eller forandring af en ejendom til Udbetaling Danmark, nar
der indestar statslan eller statsgaranterede lén, eller hvortil der ydes statslig
driftsstotte.

Efter almenboliglovens § 28, stk. 5, afgor Udbetaling Danmark herefter, om
forudsetningerne for statten til den eksisterende afdeling er a&ndret, saledes
at den helt eller delvis skal bortfalde for fremtiden, hvorvidt belaning kan
forblive indestédende, samt hvorvidt og i hvilket omfang et nettoprovenu skal
indbetales som ekstraordineert afdrag pa statslan, statsgaranterede lan eller
foranstaende lan.

Udgangspunktet er, at indfrielsen af 1an mindst skal svare til den forringelse
af boligafdelingens vaerdi, som et delvis salg af afdelingen medfarer. Er der
herefter et provenu ved salget kan det betegnes nettoprovenuet. Udbetaling



Danmarks praksis er at reducere statens labende tilskud og risiko mest mu-
ligt. Udbetaling Danmark forlanger derfor ekstraordinaere afdrag pa lan,
som staten yder statte til, og derefter ekstraordineere afdrag pa lan, som sta-
ten garanterer for, eller som har panteret forud for statsgaranterede l1an. Er
der herefter et provenu ved salget tilfalder det boligorganisationens disposi-
tionsfond, jf. driftsbekendtgarelsens § 104.

Ved frasalg fra almene boligafdelinger, som er beliggende i et udsat bolig-
omrade, er der mulighed for, at boligorganisationen kan beholde et netto-
provenu fra salg af byggegrunde eller byggeretter fra eksisterende afdelin-
ger, saledes det ikke skal anvendes efter Udbetaling Danmarks bestem-
melse.

Efter almenboliglovens § 28, stk. 6, kan boligministeren efter ansggning
godkende, at et nettoprovenu fra boligafdelingers salg af ejendomme efter
lovens § 27, som er beliggende i udsatte almene boligafdelinger, jf. almenbo-
liglovens § 61 a, stk. 1, ikke skal indbetales som ekstraordinert afdrag, men
overfores til den lokale dispositionsfond og anvendes bredt til initiativer og
arbejder med henblik pa at styrke boligorganisationens afdelinger.

Hyvis der ikke laengere ydes statslig ydelsesstatte til boligafdelingen, og der
ikke er tinglyst 1an med statslig stotte i afdelingen, skal der ikke ske indbe-
retning til Udbetaling Danmark, og nettoprovenuet ved salget tilfalder bolig-
organisationens dispositionsfond.

Boligorganisationen kan blandt andet anvende dispositionsfondens midler
til sikring af, at boligorganisationens afdelinger til stadighed fremstéar som
tidssvarende, veldrevne og velfungerende bebyggelser ved stotte til fysiske,
gkonomiske og sociale tiltag i afdelingerne. Statten kan ydes som tilskud,
lan eller som ydelsesstotte til optagne 1an. Det er sdledes muligt at tilbage-
fore et salgsprovenu til den boligafdeling, som forteettes, hvis der er et rele-
vant behov. Medgér stotten til at nedsatte lejen i afdelingen, skal den efter-
folgende leje sta i rimeligt forhold til lejen i sammenlignelige afdelinger, jf.
driftsbekendtggrelsens § 43, stk. 3.

8 Tilleegskabesum

Visse kommuner har haft praksis for at fastsatte klausuler om tillaegskabe-
sum, nar kommunen har solgt grunde til byggeri. En tilleegskebesum inde-
beerer, at kommunen kan opkreve en tillegskebesum, hvis udnyttelsen af
ejendommen udvides eller anvendelsen af ejendommen @ndres. Klausulen
hviler pa et privatretligt grundlag.

Betaling af tilleegskebesum er en barriere for forteetning af almene boligaf-
delinger. Kommunalbestyrelsen har imidlertid mulighed for helt eller delvist
at frafalde krav om tilleegskebesum ved fortetning af almene boligafdelin-
ger, jf. almenboliglovens § 27 b, stk. 1. Bestemmelsen omfatter alle typer al-
mene afdelinger, herunder servicearealafdelinger og erhvervsafdelinger.
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Det er en betingelse, at boligafdelingen ikke er beliggende i et udsat bolig-
omrade som defineret i almenboliglovens § 61 a, stk. 1. Se mere herom ne-
denfor.

Kommunalbestyrelsen kan frafalde tilleegskobesummen, hvad enten der skal
opfares almene boliger eller ejerboliger, lejeboliger, andelsboliger eller er-
hvervsarealer.

Kommunalbestyrelsen skal folge de almindelige forvaltningsretlige regler og
grundsatninger med de virkninger, der folger heraf (partshering, begrun-
delse mv.), nar den treeffer afgorelse om at undlade at opkrave en tillegsko-
besum.

Kommunalbestyrelsens afgorelse om at undlade at kraeve tillegskobesum
indebeerer ikke, at klausulen ophaves og aflyses fra tingbogen. Den vil sale-
des kunne gores geldende senere ved yderligere bebyggelse ud over det, der
var forudsat ved afgarelsen.

Kommunalbestyrelsen kan fastsatte retningslinjer for hel eller delvis at fra-
falde tilleegskobesum efter de lokale forhold.

I forhold til almene boligafdelinger beliggende i et udsat boligomrade som
defineret i almenboliglovens § 61 a, stk. 1, kan kommunalbestyrelsen efter
almenboliglovens § 27 b, stk. 2, frafalde tilleegskebesum ved fortaetning med
private ejerboliger, udlejningsboliger, andelsboliger eller erhverv. Men det
er ikke muligt at frafalde tilleegskebesum ved fortaetning med almene boliger
i udsatte boligomréader. Baggrunden herfor er at fremme en storre variation
i udbuddet af boligtyper i udsatte boligomrader. Muligheden gelder frem til
den 1. januar 2025.

9 Lejefastsattelse

Lejen i de nye almene boliger fastseettes efter det saeedvanlige balanceleje-
princip.

Som neevnt ovenfor kan boligorganisationens gverste myndighed beslutte at
lzegge den nye afdeling sammen med den eksisterende afdeling, jf. driftsbe-
kendtggrelsens § 27. Sammenlaegningen skal godkendes pé et afdelings-
mgade i de bergrte afdelinger, medmindre den nyetablerede afdeling bestar
af mindre end 15 boliger.

Det forekommer ofte, at kapitaludgifterne knyttet til eldre boliger er lavere end i
nybyggeriet. For at undga at lejere i eldre boliger skal krydssubstituere lejere i
nyere boliger via balancelejeprincippet kan lejefastsettelsen ske under hensynta-
gen til finansieringsforholdene pa etableringstidspunktet for de enkelte boliger,
Jf. driftsbekendtgarelsen § 80, stk. 2 og 3. Det galder hvad enten to afdelinger er
sammenlagt eller en afdeling er udvidet, afsnit 5 ovenfor. Dermed undgar man,
at en forteetning og efterfalgende sammenlagning af to afdelinger indebarer hus-
lejestigninger for den oprindelige afdeling.



