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27. januar 2015

Afhaendelse/nedrivning af almene boliger

Lov om almene boliger mv. (almenboligloven) omfatter flere former for afhandelse af
almene boliger. Blandt andet § 75 a-m, der omhandler salg af almene boliger til lejerne som
ejerboliger. Denne form for salg behandles ikke yderligere i dette notat, idet der henvises til
regulativ. om salg af almene familieboliger af 29. oktober 2012 samt regulativ om
provenufonden af 3. februar 2006.

Dette notat omhandler sdledes alene ansggning om afhaendelse af almene boliger, i henhold
til almenboliglovens § 27 (salg) og § 28 stk. 2-5 (nedrivning).
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Indledning

Afhzendelse af en almen boligorganisations ejendom skal godkendes af kommunal-
bestyrelsen. Hvis ejendommen omfatter almene boliger skal afhandelsen tillige godkendes
af Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter (MBBL), jf. almenboliglovens § 27, stk. 2.

Ministeriets praksis i forhold til salg af almene boliger efter § 27, stk. 2. er generelt
restriktiv, og ministeriet godkender som udgangspunkt kun afhaendelse, hvis den almene
afdeling er i s3 store gkonomiske vanskeligheder, at det er umuligt at viderefgre afdelingen,
eller hvis der er tale om permanente udlejningsvanskeligheder, og hvis alle andre
Igsningsmuligheder har veeret overvejet og fundet udsigtslgse.

Ministeriet indhenter i sin behandling af boligorganisationens ansggning/kommunens
anbefaling en udtalelse fra Landsbyggefonden, om der er muligheder for viderefgrelse ved
hjeelp af szerlig driftsstatte.

Landsbyggefonden undersgger derfor, om der er mulighed for afhjeelpning af afdelingens
vanskeligheder ved anvendelse af almenboliglovens bestemmelser om sezerlig driftsstgtte §
91 renoveringsstgtte, § 92 og § 97 kapitaltilfgrsel til udligning af opsamlet driftsunderskud
mv. samt nedrivningspulje.

1/5



o

LANDSBYGGEFONDEN

Besigtigelse

Som udgangspunkt skal alle almene boliger, der gnskes solgt eller nedrevet besigtiges af
Landsbyggefonden. Besigtigelsen er en del af grundlaget for fondens udtalelse til
ministeriet.

Boligorganisationen er selv ansvarlig for at sikre fremdrift i hastesager, ved at rette
henvendelse til fonden (se kontaktpersoner sidst i notatet).

Har fonden ikke kendskab til afdelingen fra tidligere besigtigelser, vil den aktuelle
besigtigelse blive forsggt fremmet af fonden, idet afdelinger hvori der gnskes gennemfgrt
salg eller nedrivning ofte oplever lejetab mv. En vis sagsbehandlingstid ma dog paregnes
som fglge af fondens mulighed for rationel planlaegning af besigtigelserne mv.

Landsbyggefonden opfordrer til at der pd besigtigelsen deltager repreesentanter fra
boligorganisationen og/eller administrationen, tekniske radigere og afdelingsbestyrelsen
samt i seerlige tilfeelde 0gsa repraesentanter fra kommunen.

Besigtigelsen tager udgangspunkt i et mgde i den problemramte afdeling, hvor fonden har
mulighed for at se enkelte af boligerne i afdelingen samt eksempler pd de emner/problemer
der ligger til grund for ansggningen om salg eller nedrivning.

I forbindelse med besigtigelsen aftales om der skal fremskaffes yderligere dokumentation til
brug for fondens udtalelse til ministeriet.

Der vil ofte vaere behov for udarbejdelse af skitser og overslag p& ombygning af boliger
eller andet med henblik pa at afklare, om der inden for driftsstgttens muligheder kan findes
et alternativ, der muligggr viderefgrelse af boligerne.

I andre sager kan det manglende boligbehov vaere sa dbenlyst, sd beregninger og skitser er
overflgdige.

I seerligt udsatte omrdder kan delvist salg veere en mulighed ud fra bypolitiske
begrundelser. Nedrivning i disse omrader er ikke et mal i sig selv, men erfaringerne viser,
at nedrivning af boliger/andring af bebyggelsesplan kan fremme en positiv udvikling i de
saerligt udsatte boligomrdder. Strategisk udvalgte nedrivninger kan skabe plads til nye
boligformer, nye trafikforbindelser eller erhvervsarealer, hvorved der opnds en bedre
sammenhaeng med omkringliggende byomrader.

Driftsstgtteportalen

Salg af hele eller dele af afdelingen kraaver oprettelse af en salgssag i driftsstgtteportalen.
Landsbyggefonden opretter sagen pa baggrund af henvendelse fra boligorganisationen.
Boligorganisationen udfylder og fremsender ansggningsskemaet samt uploader relevant
materiale, forud for besigtigelsen.

Nedrivning af dele af afdelingen kan indgd som en del af en helhedsplan for den enkelte
afdeling eller omrade, og kreever derfor oprettelse af en renoveringsstgttesag i
driftsstgtteportalen. Boligorganisationen opretter renoveringsstgttesagen, udfylder og
fremsender ansggningsskema samt uploader relevant materiale, forud for besigtigelsen.
Herudover kan der blive tale om en kapitaltilfgrselssag, hvis boligorganisationen ikke har
midler til selv at deekke et eventuelt underskud i forbindelse med nedrivningen eller salget
(hvis nettoprovenu ved salg af ejendom fratrukket kreevet I&neindfrielse, beboerindskud
mv. giver underskud). Dette aftales neermere pa besigtigelsen, hvorefter boligorgani-
sationen opretter en eventuel kapitaltilfgrselssag i driftsstgtteportalen.
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Forberedelse af ansggningen

N&r boligorganisationen overvejer at szlge eller nedrive almene boliger, anbefales det at
Landsbyggefonden inddrages i drgftelserne pa et tidligt tidspunkt i sagsforlgbet, med
henblik pa at fremme sagsbehandlingstiden.

Bemeaerk; Reduktion i antallet af boliger i forbindelse med sammenlagning/ombygning, som
led i gennemfgrelse af en helhedsplan i afdelingen - og hvor der ikke sker reduktion af det
samlede bolig areal - kraever ikke ministeriets godkendelse. Nedlaeggelse af lejligheder
uden nedrivning af bygning kraever heller ikke ministeriets godkendelse, men alene
kommunalbestyrelsens godkendelse.

Boligorganisationen skal beskrive omradets udlejningssituation og klarlaagge boligbehovet.
Arsagen til udlejningsproblemerne kan veere mange, og Igsningen vil afhzenge af
problemets art.

I szerlige tilfaelde kan det vaere ngdvendigt, i samarbejde med de @vrige aktgrer i omradet,
at afdeekke det samlede boligbehov i kommunen, og derved fremlaegge en samlet plan for
afhaendelse af boliger pa tveers af de involverede boligorganisationer.

Alternative Igsningsmuligheder
Boligorganisationen bgr overveje om der er andre alternativer til salg eller nedrivning. Det
kunne eventuelt vaere:

- Ombygning/sammenlaegning af boliger, hvor et antal mindre boliger sammenlaagges
for at skabe andre boligtyper, som efterspgrges mere, eller ombygning af boliger til
tilgaengelige familieboliger.

- Ommeerkning til en anden boligtype, hvor boligorganisationen og kommunen
overvejer om der er et udsekket behov for en anden boligtype i det pagaeldende
omrade. Boligerne efterspgrges herefter af en anden persongruppe.

- Delvis salg, hvor der stadig er efterspgrgsel efter en mindre andel af boligerne i
afdelingen.

Disse overvejelser skal beskrives overfor ministeriet, og det skal begrundes, hvorfor de er
fundet udsigtslgse/samfundsgkonomisk for kostbare.

Begraensning af underskud og lejetab
Boligorganisationen er forpligtiget til sammen med kommunen, at mindske underskud og
lejetab mest muligt.

I forbindelse med ungdomsboliger har boligorganisationen, jf. almenboliglovens § 101,
mulighed for at ansgge kommunen om fritagelse for betaling af den kommunale
grundskyld.

Eksempler pa tiltag der evt. kan fremme/sikre genudlejning, og dermed mindske tab:
- Midlertidige lejekontrakter
- Huslejereduktion/aflasning af rum

- Udlejning udenfor malgruppen
- Andre udlejningstiltag (lejeindfasning, annoncering og markedsfgring).
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Finansiering af salg eller nedrivning

Boligorganisationen skal sikre, at beboerne i den viderefgrende afdeling ikke betaler for
afhaendelsen.

Det fremgar af almenboliglovens § 27, stk. 3- 6 hvordan salgsprisen for ejendommen skal
fastsaettes i forbindelse med salg af hele eller dele af afdelingen, men som udgangspunkt
beror salgsprisen pd en maeglervurdering.

I forbindelse med afhzendelse af dele af en almen afdeling, indbetales nettoprovenuet som
ekstraordinaert afdrag pa indestdende statslan, statsgaranterede I&n eller foranstaende 13n,
jf. § 101 i Bekendtggrelse om drift af almene boliger mv., nr. 1540 af 16. december 2013.

Statens Administration kontaktes for afklaring om, hvilke 1&n der er statsgaranterede og
forholdsmaessigt skal indfries i forbindelse med afhaendelse af dele af den almene afdeling.

- Forventes salget at medfgrer et positivt nettoprovenu, tilfalder belgbet
boligorganisationens dispositionsfond. Landsbyggefonden opga@r herefter, hvilken
forholdsmaessig andel af det overskydende belgb, der skal indbetales il
landsdispositionsfonden og Nybyggerifonden, vedr. afdelingens udamortiserede 13n.

- Forventes afhaendelsen af dele af afdelingen at medfore et negativt provenu, deekkes
dette af boligorganisationens dispositionsfond.

Hvis boligorganisationen ikke har midler til selv at daekke et eventuelt negativt
nettoprovenu, vurderer Landsbyggefonden hvilken form for driftsstgtte til afdelingen som
fonden vil foresld. Primaert ekstern kapitaltilfgrsel i form af en 1/5 dels Igsning og eventuelt
midler fra nedrivningspulje.

Ekstern kapitaltilfgrsel kraever tiltraedelse af de involverede parter (kommunen,
kreditforeningen, LBF og boligorganisationen), inden nedrivningen pabegyndes eller salget
gennemfgres.

Bemaerk: Hvis der sker afhaendelse af hele afdelingen, gennemfgres efter boligaftalen 2014
en 5-delingsordning, hvor alle parter yder "tilskud”/daekker det opsamlede underskud efter
eventuel nedrivning eller salg, indfrielse af 18n, betaling af beboerindskud osv.

Ansggning til Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter
Ansggningen til ministeriet skal som minimum indeholde fglgende dokumentation:

- Adresse og ejendomsnummer

- Antal boliger i afdelingen, og antal boliger der gnskes solgt/nedrevet

- Ejendommens areal

- Hvornar boligerne er tage i brug

- Type byggeri f.eks. teet-lav eller etagebyggeri

- Ejendommens offentlige vurdering

- Ejendommens prioriteringsforhold, herunder seerligt om der indestar statslan og/eller
statsgaranterede 1an

- Ejendomsmaeglervurdering af bygningerne

- Hvorvidt der pahviler szerlige deklarationer pa ejendommen

- Dokumentation for boligorganisationens gverste myndigheds godkendelse af salg/
nedrivning

- Dokumentation for kommunalbestyrelsens godkendelse af salg/nedrivning

- Udtalelse fra Landsbyggefonden om mulighederne for at Igse problemerne i
afdelingen
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- Redeggrelse for om salget af ejendommen forventes af kunne indfri geelden i ejen-
dommen

- Redeggrelse for boligernes udlejningssituation, og hvis der er udlejningsvanske-
ligheder, hvad er arsagen

- Redeggrelse for afdelingens gkonomiske vanskeligheder og regnskab til
dokumentation

- Redeggrelse for boligernes vedligeholdelsesstand, herunder om der er byggeskader

- Redeggrelse for hvilke andre Igsningsmuligheder, der har veeret overvejet, og hvorfor
de er fundet udgiftslgse.

I forbindelse med nedrivning gnsker ministeriet endvidere fglgende oplysninger:

- En oversigt over tomgang for afdelingen (antal boliger og lejetab) for de sidste 5 &r
- En kopi af helhedsplanen for afdelingen, sdfremt en sd3dan er relevant for ansgg-
ningen.

Godkendelse fra Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter
Et eventuelt salg eller nedrivning, ma ikke igangsaettes for der foreligger godkendelse fra
ministeriet.

Stamdata og provenuopggrelse
Boligorganisationen er ansvarlig for at tilrette stamdataoplysninger hos Landsbyggefonden,
nar salget eller nedrivningen er gennemfart.

Boligorganisationen er endvidere ansvarlig for indsendelse af den endelige provenu-
opggrelse til Landsbyggefonden, til brug for beregning af indbetaling til landsdisposi-
tionsfonden og Nybyggerifonden vedr. afdelingens udamortiserede 1an.

Opstar der spgrgsmal i forbindelse med forberedelsen af ansggning til ministeriet, kan
boligorganisationen rette henvendelse til driftsstgttechef Leif Tgiberg pd 33 76 21 17, mail
lts@Ibf.dk, og gkonomisk konsulent Grete Alvagard pa 33 76 21 09, mail gra@Ibf.dk, eller
til Landsbyggefondens gvrige sagsbehandlere.
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