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0. Indledning

Overdragelse af jord i forbindelse med salg (grenser mellem salgsklargoring og
byggemodning).

For at na det lovfastsatte méal om reduktion af almene familieboliger i omdannel-
sesomrader!, kan der frem til 2030 blive behov for at atha&nde hele eller dele af
en boligorganisations ejendom i et omdannelsesomrade.

Denne vejledning vedrerer en almen boligorganisations athendelse af ejendom-
me, der bestér af arealer uden bygninger, som en del af organisationens nedbrin-
gelse af andelen af almene familieboliger.

! Jf. almenboliglovens § 168 a. Betegnelsen “harde ghettoomréder” endres efter vejled-
ningens tilblivelse til “omdannelsesomrader” i henhold til politisk aftale. ”’Omdannelses-
omréader” anvendes i vejledningen.
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Afhandelse af arealer uden bygninger kan veere:
e Arealer, der afhaendes efter nedrivning af bebyggelse
e Arealer, der i dag star uden bygninger/friarealer.

I de tilfeelde, hvor der afhandes arealer, der ikke tidligere har veret bebygget,
kan der opsta spergsmal om behov for og definition af byggemodning af grun-
den.

I de tilfeelde, hvor boligorganisationen som en del af kebsaftalen skal nedrive
bygninger og efterfalgende afh@nde arealet, kan der opsté spergsmél om, i hvil-
ken stand ejendommen uden bygninger skal overdrages. Der har i nogle sager
veret stillet hgje krav til standen af det areal, der skulle salges til fx en kommu-
ne.

Forstéelsen af, hvad der ligger i salgsklargering og byggemodning, er derfor
behandlet i denne vejledning.

Vejledningen behandler ikke processen for selve tilladelsen til afthendelse af al-
mene boligorganisationers ejendomme eller veerdiansattelse af ejendommen.

1. Overordnet om salg af ejendomme uden bygninger
1.1 Krav om udstykning/selvsteendig matrikel

Fast ejendom er i almindelig juridisk sprogbrug et afgranset areal: et grundstyk-
ke, med eventuelle derpa varende bygninger. Der kan ogsa vere tale om selv-
steendigt udmatrikulerede ejerlejligheder og bygninger pa lejet grund.

For at en almen boligorganisation kan afthande en ejendom (med eller uden
bygninger), skal der vaere tale om en selvsteendig fast ejendom” i udstyknings-
lovens forstand.

Det folger af udstykningslovens § 2, stk. 1, at der ved en samlet fast ejendom
forstas et matrikelnummer, eller flere matrikelnumre, der ifglge notering i ma-
triklen skal holdes forenet.

Hvis der enskes frasalg af friarealer til brug for fortetning eller til brug for etab-
lering af rekreative omrader, skal friarealet derfor udstykkes til et selvstendigt
matrikelnummer. Herefter kan det salges.
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Det samme gor sig geldende, hvis dele af en boligorganisations bygninger skal
nedrives, og arealet herefter skal afhandes selvstendigt: arealet skal inden af-
haendelse udstykkes til et selvstendigt matrikelnummer.

Ved udstykning forstas i henhold til udstykningslovens § 6, at det registreres i
matriklen, at et areal fraskilles en eller flere samlede faste ejendomme og fremti-
dig udger en ny samlet fast ejendom, der herefter kan overdrages.

1.2 Hvad kan der kraeves af ”oprydning” pa grunden inden salg

Som udgangspunkt athanger kravet til grundens stand, og hvad der kan kreeves
af oprydning og nedrivning inden overdragelsen, af den aftale, der indgas mel-
lem salger, boligorganisationen, og keberen, som enten kan vare kommuner

eller regioner eller private (virksomheder eller privatpersoner).

Hvis keberen er en kommune, kan det dog ogsé vare vasentligt at se pd, hvad
der eventuelt gives af tilskud til nedrivning i henhold til den lovbestemte til-
skudsordning i almenboliglovens § 92. Det vil vere uhensigtsmaessigt, hvis
kommunen, som keber, stiller krav til ejendommens stand, som ikke er deekket
af de omkostninger, der er fastsat af bl.a. kommunalbestyrelsen og Landsbygge-
fonden, og som den almene boligorganisation derfor far tilskud til.

2. Forskellen mellem byggemodning og salgsklargering

Som navnt i afsnit 1.2 athaenger kravet til ejendommens stand ved kebers over-
tagelse som udgangspunkt af den kebsaftale, der indgés. I princippet kan der
derfor bade indgés aftale om byggemodning af et hidtil ubebygget areal eller
nedrivning og diverse oprydninger af et areal, hvor der hidtil har veret opfort
bebyggelse.

Det er derfor vigtigt at holde sig for gje, hvad man aftaler, og som dermed bliver
en del af handlen.

I afsnit 2.1 og 2.2 beskrives, hvad der menes med henholdsvis ”byggemodning”
og “’salgsklargering”.

Det anbefales helt overordnet, at der altid specifikt i aftalen defineres, hvad en
eventuel anvendelse af begreberne i den konkrete handel dakker over.
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2.1 Hvilke krav er der til ”byggemodning”?
”Byggemodning” er ikke en lovbestemt definition.

I ejendomsvurderingslovens § 6, stk. 1, nr. 12, er “byggemodning” brugt som
begreb i forbindelse med reguleringen af, hvornar en ejendom skal omvurderes.

Det fremgar af bemarkningerne til bestemmelsen, at der ved byggemodning skal
forstas “etablering af infrastruktur i form af veje, kloak- og vandledninger og
forsyningsledninger til el. Byggemodning er sdledes afheengig af, at det pdgcel-
dende omrdde ved den fysiske planlcegning er bestemt til en bymecessig udvik-

ling.”

Byggemodning er altsa etablering af forskellige former for infrastruktur pa ejen-
dommen, fx vand- og kloakafledningssystemer, andre forsyningsledninger (el og
internet), etablering af veje mv. Men begrebet daekker ikke over et fast katalog af
arbejder, der skal udferes pa en ejendom, for den kan anses som byggemodnet.

Det vil altid athaenge af den konkrete ejendom, der skal s&lges, hvilken type af
infrastruktur der vil vaere behov for, hvor pa ejendommen infrastrukturen skal
placeres, om der allerede er fort de relevante ledninger frem til skel mv.

Hvis der med en potentiel keber af en ejendom dreftes, om byggemodning skal
atholdes af den almene boligorganisation, vil det derfor vere helt afgerende, at
den konkrete byggemodning defineres specifikt i aftalen, og at udgifterne til
byggemodning afspejles i salgsprisen.

Det vil hovedsageligt vaere ejendomme, der tidligere har vare friarealer, hvor
der kan vare behov for en egentlig byggemodning.

Ejendomme, hvorpéd der tidligere har varet bygninger, md antages at have de
fleste n@dvendige infrastrukturforhold pa plads, og der vil derfor formentlig ikke
vare behov for en egentlig byggemodning.

2.2 Hvad indeberer “’salgsklargering”?

Salgsklargering af en ejendom er som begreb ikke defineret i lovgivningen.

Det vil derfor som udgangspunkt afhange af kebsaftalen af en ejendom, hvad
keberen kan kraeve, der er foretaget pa ejendommen, inden overdragelsen.
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Hvis det ikke 1 kebsaftalen er bestemt, at der skal foretages egentlige arbejder pa
ejendommen inden overdragelsen, ma det forventes, at ejendommen overdrages i
den stand, den er pé tidspunktet, hvor der indgas en kebsaftale.

Keober kan som sadan ikke paberdbe sig, at ejendommen fx skal vere specifikt
klargjort til keberens kommende byggeri, medmindre det er specifikt aftalt.

I nzervaerende vejledning behandles potentielle spergsmal vedrerende en almen
boligorganisations athendelse af ejendomme uden bygninger, og vi vil derfor
tage udgangspunkt i de forhold, som kan vare nedvendige at afklare i forbindel-
se med athandelsen, som en del af ’salgsklargeringen”.

2.2.1 Nedrivningsklare bygninger pa ejendommen

Hvis der er bygninger pa ejendommen, som er i en stand, at det omkostnings-
meassigt set bedst kan betale sig at rive bygningerne ned, vil handlen fra kebers
side formentlig betinges af, at bygningerne nedrives, og diverse byggeaffald
fjernes inden overtagelsen.

Nedrivning og efterfalgende oprydning/opgravning mv. ber specificeres i afta-
len.

Alternativt kan det aftales, at kebsprisen reduceres med et beleb svarende til
omkostningerne til nedrivning. Da sddanne estimerede omkostninger ofte vil
basere sig pa et vist sken, kan det dog forventes, at “uforudsete udgifter” ogsa
estimeres, og at prisen derfor kan blive hgjere pga. risikoen ved, at keber skal
afholde ukendte omkostninger til nedrivning.

Det bemerkes i1 ovrigt, at der 1 forbindelse med nedrivning kan komme (uvente-
de) omkostninger til handtering af byggeaffaldet, herunder serligt hvis der fin-
des PCB, asbest mv.

2.2.2 Oprensning af forurening

Oprensning af forurening pa en ejendom kan vare bekostelig.

Som udgangspunkt er ”salgsklargering” af en ejendom ikke ensbetydende med,

at en eventuel forurening oprenses, og at ejendommen overdrages uden forure-
ning.
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Det kan dog veere vaesentligt og anbefales, at der fastsettes naermere aftalevilkar
i en kebsaftale om afheendelse af arealer, der behandler forurening, herunder
konstateret forurening, potentiel forurening og ukendt forurening,.

Et forholdsvis stort antal ejendomme 1 Danmark er i dag kortlagt som konstate-
rede forurenede (vidensniveau 2 ”V2”), og nogle er kortlagt med mistanke om
forurening pga. en tidligere potentielt forurenende aktivitet pa ejendommen (vi-
densniveau 1 ”V1”). Hvis en almen boligorganisation skal overdrage en ejen-
dom, der er kortlagt som V1 eller V2, skal der tages hdnd om dette i kebsaftalen.

Herudover er det veesentligt at naevne, at en hidtil ukendt forurening, som ferst
opdages efter overdragelsen til en kaber, kan betyde, at keberen har et krav pa et
forholdsmeessigt afslag i prisen, uanset om det er den almene boligorganisation,
der er ansvarlig for forureningen. Den almene boligorganisation kan sa efterfol-
gende have et krav mod sin tidligere salger, men i det forhold kan der vaere ind-
tradt foreldelse.

Hyvis jorden er konstateret forurenet (og kortlagt som V2 i henhold til jordforu-
reningsloven), vil en kaber evt. betinge sig af oprensning inden overtagelse eller
et afslag i prisen svarende til estimerede oprensningsomkostninger.

Berettigelsen af et sddant krav om oprensning fra kebers side afthenger dels af
forureningens karakter og dels (og i sammenhang hermed) af, hvad ejendom-
men skal anvendes til af keberen.

Hvis en konstateret forurening ikke allerede er “nuanceret” af regionen, kan det
vaere en god ide at anmode regionen om en nuancering, som herefter vil ske pa
henholdsvis FO, F1 eller F2-niveau.

FO betyder, at forureningen ikke har nogen sundhedsmassig betydning for brug
af ejendommen til beboelse og have. F1 betyder, at jordforureningen ikke har
nogen sundhedsmaessig betydning for brug til beboelse og have, hvis simple rad
folges. F2 betyder, at jordforureningen kan have sundhedsmeassig betydning for
brug af hus og have, eller at den skal undersgges narmere.

223 Yderligere krav fra keber om ejendommens stand og salgsklargeringen
—relevans for kebsprisen

Som nzvnt ovenfor er der ikke en definition af, hvad “salgsklargering” af en
ejendom betyder, og ejendommen overdrages, uden naermere aftaler herom, som

udgangspunkt som den er og forefindes pa kabstidspunktet.
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En konkret keber kan dog i en kebsaftale betinge sig af, hvad ejendommen even-
tuelt skal underga for overtagelsen, og dette vil i s& fald vere en konkret aftale
om salgsklargering, som den almene boligorganisation mé forholde sig til.

Samtidig er det i den forbindelse centralt at naevne, at verdiansattelsen af ejen-
dommen vil basere sig pa ejendommen pd overdragelsestidspunktet, og dermed
vil veerdien af ejendommen med en specifik klargering efter kebers enske for-
mentlig forage vaerdien af ejendommen.

Hvis keber af ejendommen er en kommune, er det ogsd vasentligt at holde sig
for gje, at kommunens krav om atholdelse af nedrivningsomkostninger, eller

anden salgsklargering i en kebsaftale, ber basere sig pa de tilskud til nedriv-
ningsarbejder, der er ydet tilskud til efter almenboliglovens § 92.

Kebenhavn, den 6. juli 2021

Dorte Kirkeskov Carlsson og Line Marie Pedersen
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