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Forslag
til

Lov om &ndring af lov om almene boliger m.v.
(Frafald af tilleegskgbesum)

§1 eller merudnyttelse af en almen boligafdelings ejendom med
henblik pa etablering af almene boliger. Dette gelder dog
I lov om almene boliger m.v., jf. lovbekendtgarelse nr. ikke for en almen boligafdelings ejendom beliggende i et
119 af 1. februar 2019, som endret ved 8 1 i lov nr. 1322 af udsat boligomrade, jf. § 61 a, stk. 1.«
27. november 2018, 8 5 i lov nr. 498 af 1. maj 2019 og lov Stk. 1 bliver herefter stk. 2.

nr. 1438 af 17. december 2019, foretages falgende a&ndring:

§2
1. 18 27 b indsattes far stk. 1 som nyt stykke:

»Kommunalbestyrelsen kan beslutte at undlade at opkree- Loven traeder i kraft den 1. juli 2020.
ve en tilleegskabesum eller dele heraf ved &ndret anvendelse

- CZ000130
Transport- og Boligmin., j.nr. 2019-6537



Bemarkninger til lovforslaget

Almindelige bemarkninger

1. Indledning

Siden finanskrisen har befolkningen i Kgbenhavn og de
gvrige store byer veret voksende. Boligpriserne er steget
kraftigt. Saledes er priserne pa ejerlejligheder i Region Ho-
vedstaden realt steget med over 50 pct. siden 2010.

For at imgdekomme efterspargslen er der behov for at op-
fore flere boliger. Det er saledes regeringens mal, at der
kommer 110.000 nye boliger i de fire sterste byer inden
2031. Det er samtidigt vigtigt for regeringen at skabe blan-
dede byer, hvor mennesker fra forskellige befolkningsgrup-
per naturligt mgdes.

Opfarelsen af nye almene boliger er en effektiv made at
skabe nye boligmuligheder for mellemindkomstgruppen.
Undersggelser viser, at det primart er mellemindkomstgrup-
pen, som flytter ved etablering af nye almene boliger, mens
det primart er personer med hgjere indkomst, der flytter ved
etablering af ejerboliger.

Flere boliger i de store byer vil medvirke til at tage toppen
af boligpriserne. Med den forventede befolkningsudvikling i
de store byer bar der fortsat sikres mulighed for et betydeligt
nybyggeri i de kommende ar. Det skal som led i etablerin-
gen af de nye boliger sikres, at en stor del af de nye boliger
bliver almene boliger, saledes at befolkningerne i byerne og
kvartererne kan blive blandet.

Som led i opfyldelsen af malet om flere boliger og blande-
de byer arbejder regeringen blandt andet med at afdeekke og
fjerne barrierer, der forhindrer etablering af almene boliger.

Der er i seneste artier sket en udvidelse af boligmassen
gennem udvikling af nye boligomrader. De ledige bygge-
grunde, som stod til radighed, er i vidt omfang taget i brug.
Befolkningstilveeksten kreever, at kommunerne udnytter det
potentiale for nybyggeri, der allerede findes i kommunen.
Mange steder er det saledes muligt at opfere nye almene bo-
liger i eksisterende afdelinger.

En af barriererne, som fremkommer i den forbindelse, er
serlige bestemmelser om tilleegskabesum, som ger sig geel-
dende i visse kommuner og indebarer, at kommunen kan
opkraeve et belgb, hvis ejendommen udnyttes mere eller til
andet formal end forudsat ved det oprindelige salg. Belgbet
svarer til markedsprisen for den ggede anvendelse og kan
have negativ virkning pa en almen boligorganisations mu-
lighed for at etablere nye almene boliger i eksisterende afde-
linger. Opkravning af tillegskebesum kan saledes fare til,
at eksisterende byggegrunde ikke udnyttes optimalt til skade
for mulighederne for at imgdekomme den store boligefter-
spargsel.

Med lovforslaget gnsker regeringen at give kommunerne,
som i forbindelse med salg af kommunale byggegrunde har
aftalt serlige bestemmelser om tilleegskebesum, mulighed
for helt eller delvist at frafalde kravet om betaling af tilleegs-

kabesum ved endret anvendelse eller merbebyggelse pa
ejendommen i forhold til det i skedet anfgrte etageareal.
Formalet er, at der kan bygges flere almene boliger i de fire
store byer frem mod 2031.

2. Tilleegskabesum

2.1. Geldende ret

Tilleegskabesum er et belgb, som kommunen opkraver,
hvis ejendommen udnyttes mere eller til andet formal end
forudsat ved det oprindelige salg. Belgbet svarer typisk til
markedsprisen for den ggede anvendelse. Tillegskabesum-
men er saledes betaling for retten til at bygge yderligere eta-
ger eller opfare boliger som selvstendige bygninger pa ejen-
dommen.

Der findes ikke serlige regler, som regulerer kommunens
ret til at opkraeve en tillegskabesum, men adgangen hertil er
fastslaet i retspraksis pa grundlag af aftaleretlige og forvalt-
ningsretlige grundsatninger.

Som eksempler herpa kan der bland andet henvises til Hg-
jesterets to afgarelser fra henholdsvis 1988 og 1991, hvor
Hgjesteret fandt, at Kgbenhavns Kommune var berettiget til
at forlange et vederlag for @&ndret anvendelse i forhold til
den oprindeligt aftalte anvendelse.

Hgjesterets dom af 12. april 1988, offentliggjort i Uge-
skrift for Retsveesen 1988 s. 454/2, handlede om fortolkning
af et skade fra 1977, hvorved Kgbenhavns Kommune solgte
en grund til Glostrup Andelsboligforening, Afdeling 3, og
hvor der var blevet aftalt en bestemmelse om, at samtykke
til yderligere bebyggelse ville blive gjort betinget af, at der
"efter neermere aftale betales et tilleeg til kabesummen som
vederlag for den forggede udnyttelse af grunden”. Denne
klausul kunne lovligt handhzves af Kgbenhavns Kommune,
og grundejeren matte betale for den yderligere byggeret sva-
rende til markedsprisen.

Hgjesterets dom af 29. april 1991, offentliggjort i Uge-
skrift for Retsveesen 1991 s. 429/2, handlede om en overens-
komst mellem Lyngby-Taarbaek Kommune og Kgbenhavns
Kommune om, at grenne arealer (erhvervet fra Kgbenhavns
Kommune) stedse skulle henligge som sadanne og ikke mat-
te bebygges uden Kgbenhavns Kommunes samtykke. Et
eventuelt samtykke matte ifglge overenskomsten paregnes at
blive gjort betinget af betaling af et tilleg efter neermere af-
tale til den ved overenskomsten aftalte kabesum. Hgjesteret
fastslog, at klausulen lovligt kunne handhaves af Kghen-
havns Kommune.

Herudover kan der henvises til en utrykt @stre Landsrets
dom af 4. november 2019 (23. afdeling, sag
BS-30887/2018-OLR) anlagt af Boligselskabernes Lands-
forening som mandatar for Samvirkende Boligselskaber
mod Kgbenhavns Kommune, som drejede sig om, hvorvidt
en tinglyst servitut i parternes aftale om overdragelse af en
ejendom fra Kgbenhavns Kommune til Samvirkende Bolig-
selskaber gav Kgbenhavns Kommune grundlag for at kraeve



en sakaldt tillegskgbesum af Samvirkende Boligselskaber
som betingelse for en lempelse af servituttens udnyttelsesbe-
greensende bestemmelser i forhold til etageareal. Retten
fandt, at der som led i overdragelsen af den omhandlede
ejendom med den forngdne klarhed var indgaet en aftale
mellem Kgbenhavns Kommune og Samvirkende Boligsel-
skaber om ejendommens maksimale udnyttelse, saledes at
Kgbenhavns Kommune kunne forlange en tilleegskabesum i
forbindelse med Samvirkende Boligselskabers udnyttelse af
ejendommen ud over den aftalte bebyggelsesbegransning.

@nsker en almen boligorganisation at etablere almene bo-
liger - eksempelvis tagboliger - pa byggegrunde, hvor en til-
leegskagbesum gar sig geldende, indebarer dette en ekstraor-
dingrt udgift i forhold til den maksimale anskaffelsessum,
hvilket i mange tilfeelde betyder, at boligorganisationens
gnske om at forteette den pagaldende afdeling ikke kan rea-
liseres.

Det ma antages, at hvis en kommune undlader at opkraeve
tillegskabesum, som den er berettiget til, vil dette indebaere
en begunstigelse af den pageeldende grundejer, som kraever
hjemmel i lovgivningen. Sadan hjemmel findes der ikke i
dag i almenboliglovgivningen.

Kommunalbestyrelsen kan saledes ikke uden en udtrykke-
lig lovhjemmel beslutte at undlade at opkreve betaling af
tilleegskabesum alene i forhold til almene boligorganisatio-
ner, hvortil kommer, at det kreever hjemmel i almenbolig-
lovgivningen, hvis kommuner skal kunne yde statte til en al-
men boligorganisation i form af undladelse af opkraevning af
tillegskabesum.

Problemstillingen vedrgrende tillegskagbesum er relevant
for de store byer, herunder Kgbenhavns Kommune, der tidli-
gere har brugt denne klausul med henblik pa at sikre, at ge-
vinsten ved en udvidet benyttelse af de solgte byggegrunde
kommer alle borgere til gode. Dette er typisk sket i form af
en servitut, som er tinglyst pa ejendommen i forbindelse
med kommunens oprindelige salg af grunden. Der kan desu-
den vere tale om en servitutstiftende bestemmelse i det ting-
lyste skade om forudsatningen for beregningen og fastsat-
telse af kabesummen i forbindelse med kommunens oprin-
delige salg af byggegrunden.

Det er ikke afggrende for en sakaldt tilleegskebesumklau-
suls gyldighed, at den er tinglyst. Afgerende er, at det er
indgaet en aftale, som indeberer, at kommunen er berettiget
til at forlange en tilleegskabesum ved &ndret anvendelse el-
ler merudnyttelse af en almen boligafdelings ejendom.

Opfarelsen af nye almene boliger i eksisterende almene
afdelinger sker gennem indretning af uudnyttede tagetager,
ved bygning af yderligere etager og ved opfarelse af fritsta-
ende bygninger og tilbygninger.

Etablering af nye almene boliger ved indretning af uud-
nyttede tagetager og ved bygning af yderligere etager i hen-
hold til de geeldende regler kan ske pa to méder.

Den ene made er etablering af tagboliger eller opfgrelse af
yderligere etager ved ejerlejlighedsopdeling. Herved etable-
res to selvstendige boligafdelinger.

Den anden made er etablering af almene boliger ved en
udvidelse af den eksisterende afdeling uden etablering af en
ny selvstendig afdeling. Det bemerkes i den forbindelse, at
det fremgér af bekendtggrelse om drift af almene boliger, at
huslejen i givet fald kan fastsattes under hensyntagen til den
finansiering, som geelder for de pageeldende boliger. Det er
saledes muligt at fordele afdelingens udgifter mellem de ek-
sisterende boliger og tagboligerne pa en rimelig made, selv
om de udger én afdeling.

Etablering af almene boliger ved opfarelse af fritstaende
bygninger forudsetter som udgangspunkt etablering af en
ny afdeling.

Nar de nye boliger etableres i en ny boligafdeling beskyt-
tes beboerne i den eksisterende afdeling for de gkonomiske
risici, som er forbundet med byggeriet. Den nye afdeling
kan efterfalgende leegges sammen med den eksisterende af-
deling.

| forbindelse med vedtagelsen af lov nr. 1322 af 27. no-
vember 2018 om endring af lov om almene boliger m.v.,
lov om leje af almene boliger og lov om leje (Nye kriterier
for udsatte boligomrader og ghettoomrader, initiativer til ud-
vikling eller afvikling af ghettoomrader, skearpelse af anvis-
nings- og udlejningsregler, ophavelse af lejekontrakt pa
grund af kriminalitet m.v.) (L 38) har kommunerne i almen-
boliglovens § 27 b faet mulighed for at frafalde tilleegskabe-
sum i forbindelse med salg af ejendomme i udsatte boligom-
rader indtil den 1. januar 2025. Formalet med bestemmelsen
i 8 27 b i lov om almene boliger m.v. er at stimulere privat
byggeri i udsatte boligomréder.

2.2. Transport- og Boligministeriets overvejelser og den
foreslaede ordning

Tillegskebesummen kan have en negativ virkning pa en
almen boligorganisations gkonomisk incitament til at anven-
de restarealer eller byggeretter til etablering af nye almene
boliger i de eksisterende almene afdelinger. Det kan udgare
en barriere for opfarelsen af flere almene boliger.

Hvis en almen boligorganisation gnsker at udvide en eksi-
sterende almen boligafdeling, vil den pd de ejendomme,
hvor en tillegskabesum gar sig geeldende, skulle betale til-
leegskabesummen til kommunen. Belgbet vil kunne medta-
ges i den samlede anskaffelsessum, men det vil kunne bety-
de, at projektet ikke kan realiseres inden for rammerne for
maksimumsbelgb for anskaffelsessum for alment byggeri.

Transport- og Boligministeriet finder, at det skal vare mu-
ligt for kommunalbestyrelsen at undlade at opkreeve tilleegs-
kebesum, nar kommunalbestyrelsen gnsker at etablere nye
almene boliger ved en bedre udnyttelse af det byggepotenti-
ale, som findes i de eksisterende almene afdelinger, der er
opfart pa arealer, som oprindeligt er solgt af kommunen.

Det foreslas pa den baggrund at indsette en ny bestem-
melse i lov om almene boliger m.v., som giver kommunal-



bestyrelsen ret til at beslutte at undlade at opkreeve en til-
leegskabesum i forbindelse med opfarelse af almene boliger
i forbindelse med en udvidelse eller opdeling af eksisterende
almene afdelinger. Bestemmelsen vil sdledes omfatte situati-
oner, hvor kommunalbestyrelsen gnsker at styrke forteetning
af et boligomrade.

Den foresldede ordning vil omfatte alle byggeforetagen-
der, hvis formal er at etablere nye almene boliger ved en for-
teetning af de eksisterende almene afdelinger.

Formalet med den foreslaede ordning er at sikre bedre ud-
nyttelse af byggegrunde iser i store byer, hvor der er fa le-
dige byggegrunde.

Forslaget vil give boligorganisationer og boligafdelinger
incitament til at anvende dele af deres ejendomme til etable-
ring af nybyggeri.

3. @konomiske konsekvenser og implementeringskonsekven-
ser for det offentlige

De kommunalgkonomiske konsekvenser vil afhznge dels
af, i hvilket omfang der vil blive bygget nye almene boliger
pa arealer, hvor bestemmelser om tillegskebesum gar sig
geldende, dels af, i hvilket omfang kommunerne vil anven-
de muligheden for ikke at opkrave tilleegskgbesum.

For alment byggeri gelder, at udgifterne til byggeriet ikke
ma overstige det fastsatte maksimumsbelgb. | disse udgifter
vil en tillegskebesum indga. Det vurderes, at det i dag i et
veaesentligt omfang ikke er muligt at holde byggeri af almene
boliger inden for maksimumsbelgbet, hvis der skal betales
en tilleegskabesum.

I de tilfeelde, hvor tillegskebesummen kan rummes inden
for maksimumsbelgbet, vil dette indebere ferre indteegter
for kommunen, hvis en kommune beslutter at frafalde sit
krav om betaling af tilleegskgbesum. Huvis et frafald af til-
leegskabesum medfarer, at et byggeri nu kan holdes inden
for maksimumsbelgbet og dermed kan gennemfares, vil det
ikke medfgre tab for kommunen.

I kommunernes overordnede overvejelser om anvendelsen
af den nye regel vil ogsé indga sikring af flere almene boli-
ger samt befolkningstilveekst og de gkonomiske konsekven-
ser for kommunens samlede budget.

De kommunalgkonomiske konsekvenser af lovforslaget
skal forhandles med KL. Lovforslaget vurderes ikke at ville
udlgse krav om kommunal kompensation, da der er tale om
en valgfri ordning.

Lovforslaget har ikke gkonomiske konsekvenser for sta-
ten.

Lovforslaget vurderes ikke at have gkonomiske konse-
kvenser for regionerne.

Lovforslaget vurderes ikke at have implementeringskon-
sekvenser for det offentlige.

4. @konomiske og administrative konsekvenser for erhvervs-
livet m.v.

Lovforslaget vurderes ikke at have gkonomiske og admi-
nistrative konsekvenser for erhvervslivet.

Det er Transport- og Boligministeriets vurdering, at prin-
cipperne for agil erhvervsrettet regulering ikke er relevante
for de konkrete eéndringer i lovforslaget.

5. Administrative konsekvenser for borgerne

Lovforslaget vurderes ikke at have administrative konse-
kvenser for borgerne.

6. Miljgmaessige konsekvenser

Lovforslaget vurderes ikke at have miljgmassige konse-
kvenser.

7. Forholdet til EU-retten

Almene boligorganisationer anses for at veere omfattet af
Kommissionens afgerelse af 20. december 2011 om anven-
delse af bestemmelserne i artikel 106, stk. 2, i traktaten om
Den Europaiske Unions funktionsmade pa statsstatte i form
af kompensation for offentlig tjeneste ydet til visse virksom-
heder, der har faet overdraget at udfare tjenesteydelser af al-
mindelig gkonomisk interesse, EU-Tidende 2012, nr. L 7,
side 3.

Afgarelsen fastsatter, pa hvilke betingelser statsstotte
ydet i form af kompensation for en tjenesteydelse af almin-
delig gkonomisk interesse ikke er underlagt forhandsanmel-
delsespligten efter traktatens artikel 108, stk. 3, da den kan
anses for at vaere forenelig med traktatens artikel 106, stk. 2.
Kompensation til sociale boligselskaber der leverer tjeneste-
ydelser af almindelig gkonomisk interesse, er fritaget for an-
meldelsespligten uanset belgbet.

For at veere fritaget for anmeldelsespligten skal kompen-
sationen ogsa opfylde de udfarlige betingelser, der er fastsat
i afgerelsens artikel 4, 5 og 6, og som skal sikre, at leveran-
darer ikke overkompenseres.

Efter afgarelsens artikel 4 skal ansvaret for leveringen af
tjenesteydelser af almindelig gkonomisk interesse vare
overdraget den pageldende virksomhed ved en eller flere
officielle retsakter, der bl.a. skal angive arten og varigheden
af forpligtelserne til levering af tjenesteydelser af almindelig
gkonomisk interesse, kriterierne for beregning, kontrol og
revision af kompensationen og de foranstaltninger, der er
truffet for at undga overkompensation og for at sikre tilba-
gebetaling af en eventuel overkompensation.

| artikel 5 er det fastsat, at kompensationen ikke ma over-
stige, hvad der er ngdvendigt for at deekke omkostningerne
ved opfyldelsen af leverandgrens forpligtelser, under hensyn
til de hermed forbundne indtaegter samt en rimelig forrent-
ning af den eventuelle egenkapital, der matte vaere ngdven-
dig, for at disse forpligtelser kan opfyldes. Den indeholder
o0gsa narmere bestemmelser om beregningen af omkostnin-
ger, indteegter og en "rimelig fortjeneste".

Endelig er det fastsat i artikel 6, at medlemsstaterne med
jeevne mellemrum skal foretage kontrol for at sikre, at virk-
somheder ikke modtager kompensation, som overstiger det



belgb, der er fastlagt i overensstemmelse med artikel 5 (hvis
overkompensationen kun er af begrenset omfang, kan den
fremfares til det efterfalgende ar i stedet for at blive tilbage-
betalt).

Det vurderes, at frafald af tilleegskebesum som udgangs-
punkt vil udggre kompensation for udfgrelsen af en public
serviceforpligtelse (socialt boligbyggeri), som péhviler al-
mene boligorganisationer. Overdragelsen af ansvaret for le-
veringen af denne service sker generelt ved lov om almene
boliger m.v. og konkret ved kommunalbestyrelens tilsagn
om stgtte efter almenboliglovens § 115. Kommunalbestyrel-
sen forer desuden tilsyn med almene boligorganisationers
opfyldelse af pligten. Endelig kan kompensation ikke overga
almene boligorganisationers udgifter forbundet med opfyl-
delsen af pligten til at opfere og udleje almene boliger, idet
husleje skal fastsettes som balanceleje (non profit).

Det bemarkes, at kommunalbestyrelsen i forbindelse med
behandlingen af de konkrete sager om frafald af tilleegske-
besum skal foretage en vurdering af, hvorvidt frafaldet af til-
leegskgbesum er omfattet af Kommissionens afgarelse.
Kommunalbestyrelsen skal séledes sikre, at reglerne i afgg-
relsen overholdes.

8. Harte myndigheder og organisationer m.v.

Et udkast af lovforslaget har i perioden far den 20. novem-
ber 2019 til den 19. december 2019 varet sendt i hgring hos
falgende myndigheder og organisationer m.v.:

Advokatsamfundet, Akademisk Arkitektforening, Alzhei-
merforeningen, Andelsboligforeningernes Feellesrepreesenta-

9. Sammenfattende skema

tion, Arbejderbeveegelsens Erhvervsrad, ATP-ejendomme,
BAT-Kartellet, Bedre Psykiatri, BL — Danmarks Almene
Boliger, BOSAM, Byggeskadefonden, Byggeskadefonden
vedr. Bygningsfornyelse, Byggesocietetet, Bygherreforenin-
gen i Danmark, Center for Boligsocial Udvikling, Danmarks
Lejerforeninger, Dansk Byggeri, Dansk Energi, Dansk Er-
hverv, Dansk Fjernvarme, Dansk Socialradgiverforening,
Dansk Ungdoms Fzllesrad, Danske Advokater, Danske ar-
kitektvirksomheder, Danske Handicaporganisationer, Dan-
ske Lejere, Danske Regioner, Danske Studerendes Felles-
rad, Danske Udlejere, Danske Zldrerad, DANVA, Datatil-
synet, Den Danske Dommerforening, Det Centrale Handica-
prad, DI, Digitaliseringsstyrelsen, EjendomDanmark, Ejer-
lejlighedernes Landsforening, Finans Danmark, Foreningen
af Radgivende Ingenigrer FRI, Foreningen af Statsautorise-
rede Revisorer, Foreningen Danske Revisorer, Foreningen
til fremskaffelse af boliger for zldre og enlige, Forsikring
og Pension, Frederiksberg Kommune, Frivilligradet, Husle-
je- og Beboerklagenavnsforeningen, Handvaerksradet, Insti-
tut for Menneskerettigheder, KL, Kollegiekontorerne i Dan-
mark, KommuneKredit, Kommunernes Revision — BDO,
Kgbenhavns Kommune, Landsbyggefonden, Lejernes
Landsorganisation i Danmark, LOS, Odense Kommune,
OK-Fonden, Psykiatrifonden, Radet for Etniske Minoriteter,
Radet for Socialt Udsatte, SAND De hjemlgses Landsorga-
nisation, SBiI/AAU (Statens Byggeforskningsinstitut under
Aalborg Universitet), Selveje Danmark, Sind, Socialcheffor-
eningen, Socialpaedagogernes Landsforbund, TEKNIQ, VI-
VE, Aldre Sagen, Aalborg Kommune og Aarhus Kommune.

Positive konsekvenser/mindreudgifter [Negative konsekvenser/merudgifter (Hvis
(Hvis ja, angiv omfang/Hvis nej, anfarlja, angiv omfang/Hvis nej, anfar »Ingen«)
»Ingen«)

@konomiske konsekvenser for stat,  [Ingen Ingen

kommuner og regioner

Implementeringskonsekvenser for  [Ingen Ingen

stat, kommuner og regioner

(@konomiske konsekvenser for er- Ingen Ingen

hvervslivet

Administrative konsekvenser for er- [Ingen Ingen

hvervslivet

Administrative konsekvenser for bor- [Ingen Ingen

gerne

Miljgmassige konsekvenser Ingen Ingen

Forholdet til EU-retten

Almene boligorganisationer anses for at vaere omfattet af Kommissionens afgarel-
se af 20. december 2011 om anvendelse af bestemmelserne i artikel 106, stk. 2, i
traktaten om Den Europziske Unions funktionsmade pa statsstatte i form af kom-
pensation for offentlig tjeneste ydet til visse virksomheder, der har faet overdraget
at udfare tjenesteydelser af almindelig gkonomisk interesse.

Afgarelsen fastsetter, pa hvilke betingelser statsstatte ydet i form for kompensa-
tion for en tjenesteydelse af almindelig skonomisk interesse ikke er underlagt for-




sionens afgarelse.

handsanmeldelsespligten efter traktatens artikel 108, stk. 3, da den kan anses for at
\veere forenelig med traktatens artikel 106, stk. 2.

Det vurderes, at den foreslaede bestemmelse er i overensstemmelse med Kommis-
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Bemarkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser

Tilg1

Tilnr. 1

Der findes ikke i lov om almene boliger m.v. generelle
regler vedrgrende kommunalbestyrelsens mulighed for i for-
bindelse med salg af byggegrunde at stille krav om betaling
af tillegskabesum ved @ndret anvendelse eller merbebyg-
gelse pa den almene ejendom i forhold til det i skadet anfar-
te etageareal.

I lovens § 27 b findes der dog en sarlig bestemmelse om
frafald af krav om betaling af tilleegskgbesum i forbindelse
med afhandelse af almene boligorganisationers ejendomme
i udsatte boligomrader. Ifglge denne bestemmelse kan kom-
munalbestyrelsen indtil den 1. januar 2025 beslutte at undla-
de at opkreeve en tillegskebesum i forbindelse med afhaen-
delse af en almen boligafdelings ejendom i et udsat bolig-
omrade, jf. § 61 a, stk. 1, hvis afhaendelsen sker med henblik
pa opfarelse af private boliger eller erhverv. Bestemmelsens
anvendelsesomrade er sledes begreaenset til de udsatte bolig-
omréder. Frafald af krav om betaling for tilleegskgbesum
kan ikke ske i forbindelse med etablering af nye almene bo-
liger.

Kommunernes adgang til at stille krav om betaling af til-
leegskebesum ved zndret anvendelse eller merbebyggelse pa
den almene ejendom i forhold til det i skadet anfarte etage-
areal er fastsldet i domspraksis pa grundlag af aftaleretlige
og forvaltningsretlige grundsatninger.

Som eksempler herpa kan der bl.a. henvises til Hgjesterets
to afgerelser fra henholdsvis 1988 og 1991, hvor Hgjesteret
fandt, at Kgbenhavns Kommune var berettiget til at forlange
et vederlag for ndret anvendelse i forhold til den oprinde-
ligt aftalte anvendelse.

Hgjesterets dom af 12. april 1988, offentliggjort i Uge-
skrift for Retsvaesen 1988, s. 454/2, handlede om fortolk-
ning af et skade fra 1977, hvorved Kgbenhavns Kommune
solgte en grund til Glostrup Andelsboligforening, Afdeling
3, og hvor der var blevet aftalt en bestemmelse om, at sam-
tykke til yderligere bebyggelse ville blive gjort betinget af,

at der "efter neermere aftale betales et tilleeg til kabesummen
som vederlag for den forggede udnyttelse af grunden”. Den-
ne klausul kunne lovligt handheaves af Kgbenhavns Kom-
mune, og grundejeren matte betale for den yderligere bygge-
ret svarende til markedsprisen.

Hgjesterets dom af 29. april 1991, offentliggjort i Uge-
skrift for Retsvaesen 1991, s. 429/2, handlede om en over-
enskomst mellem Lyngby-Taarbek Kommune og Kgben-
havns Kommune om, at grenne arealer (erhvervet fra Kg-
benhavns Kommune) stedse skulle henligge som sadanne og
ikke matte bebygges uden Kgbenhavns Kommunes samtyk-
ke. Et eventuelt samtykke matte ifglge overenskomsten pa-
regnes at blive gjort betinget af betaling af et tilleeg efter
nermere aftale til den ved overenskomsten aftalte keabesum.
Hgjesteret fastslog, at klausulen lovligt kunne handhaves af
Kgbenhavns Kommune.

Herudover kan der henvises til en utrykt @stre Landsrets
dom af 4. november 2019 (23. afdeling, sag
BS-30887/2018-OLR) anlagt af Boligselskabernes Lands-
forening som mandatar for Samvirkende Boligselskaber
mod Kgbenhavns Kommune. Sagen drejede sig om, hvor-
vidt en tinglyst servitut, i parternes aftale om overdragelse af
en ejendom fra Kgbenhavns Kommune til Samvirkende Bo-
ligselskaber, gav Kgbenhavns Kommune grundlag for at
kreeve en sakaldt tillegskgbesum af Samvirkende Boligsel-
skaber, som betingelse for en lempelse af servituttens udnyt-
telsesbegraensende bestemmelser i forhold til etageareal.
Retten fandt, at der som led i overdragelsen af den omhand-
lede ejendom, med den forngdne klarhed var indgaet en af-
tale mellem Kgbenhavns Kommune og Samvirkende Bolig-
selskaber om ejendommens maksimale udnyttelse, saledes
at Kgbenhavns Kommune kunne forlange en tillegskabe-
sum i forbindelse med Samvirkende Boligselskabers udnyt-
telse af ejendommen ud over den aftalte bebyggelsesbe-
graensning.

Det foreslas i § 27 b, stk. 1, 1. pkt., at kommunalbestyrel-
sen kan beslutte at undlade at opkreaeve en tillegskabesum
eller dele heraf ved @ndret anvendelse eller merudnyttelse af
en almen boligafdelings ejendom med henblik pa etablering
af almene boliger.

Med forslaget tilvejebringes en hjemmel for kommunen til
at undlade at opkrave en tillegskebesum, idet almenbolig-
loven ikke i dag indeholder en sadan hjemmel. Det er uden



betydning, om en tillegskabesumklausul er tinglyst, selv om
det normalt vil veere sket. Afgarende for bestemmelsens an-
vendelse vil veere, at kommunen er berettiget til at forlange
en tilleegskebesum ved &ndret anvendelse eller merudnyttel-
se af en almen boligafdelings ejendom.

Forslaget omfatter alle typer almene afdelinger, herunder
almene boligafdelinger, servicearealafdelinger og erhvervs-
afdelinger.

Det vil veere en forudseetning for kommunalbestyrelsens
beslutning, at der bliver etableret almene boliger pa den fra-
solgte del af grundarealet (etablering af ny almen boligafde-
ling) eller i tilknytning til de eksisterende almene boliger
(udvidelse af den eksisterende afdeling). Kommunalbesty-
relsens beslutning om frafald af en tillegskebesum vil sale-
des blive truffet som led i kommunalbestyrelsens behand-
ling af en almen boligorganisations ansggning om tilsagn
om stgtte til etablering af almene boliger efter § 115 i lov
om almene boliger m.v. Det vil ikke veere en forudsetning
for kommunalbestyrelsens beslutning i en konkret sag, at
der foreligger en udtrykkelig ansggning om frafald af til-
leegskabesum.

Med forslaget overlades det til kommunalbestyrelsen at
beslutte, om krav om betaling af tilleegskabesum skal frafal-
des i helhed eller delvist. Hermed sikres fleksibilitet i for-
bindelse med den foresldede ordnings anvendelse, idet kom-
munalbestyrelsen far mulighed for at tilpasse ordningen til
de konkrete lokale forhold.

Kommunalbestyrelsens beslutning om frafald af tillaegs-
kabesum udger en afgarelse i forvaltningslovens forstand.
Derfor treeffer kommunalbestyrelsen beslutning om at und-
lade at opkraeve en tillegskgbesum under iagttagelse af for-
valtningsloven og de almindelige forvaltningsretlige prin-
cipper, herunder ligebehandlingsprincippet.

Kommunalbestyrelsen treeffer sin beslutning i henhold til
de kriterier for frafald af tillegskgbesum, som kommunalbe-
styrelsen har fastsat med henblik pa behandling af de enkel-
te sager. Som kriterier for frafald af tillegskebesum kan ek-
sempelvis anvendes behov for etablering af almene boliger,
andel af almene boliger i omradet, grundpriser, fortstnings-
form (tagboliger, omdannelse af erhverv til boliger, fritsta-
ende bygninger m.v.).

Kommunalbestyrelsens beslutning vil ikke kunne indbrin-
ges for anden administrativ myndighed, idet der ikke findes
en klageinstans pa omradet vedrgrende stette til etablering
af almene boliger. Kommunalbestyrelsens fastsettelse af
retningslinjer og behandling af konkrete sager vil dog veere
omfattet af det almindelige kommunale tilsyn.

Forslaget omfatter alle almene boliger.

Det foreslas i § 27 b, stk. 1, 2. pkt., at det foresldede § 27
b, 1. pkt., ikke geelder for en almen boligafdelings ejendom-
me beliggende i et udsat boligomrade, jf. § 61 a, stk. 1.

Ved et udsat boligomrade forstas ifalge lovens § 61 a, stk.
1, et omrade, hvor mindst to af fglgende kriterier er opfyldt:
1) Andelen af beboere i alderen 18-64 ar, der er uden til-

knytning til arbejdsmarked eller uddannelse, overstiger
40 pct. opgjort som gennemsnittet over de seneste 2 ar.

2) Andelen af beboere dgmt for overtraedelse af straffeloven,
vabenloven eller lov om euforiserende stoffer udgar
mindst tre gange landsgennemsnittet opgjort som gen-
nemsnittet over de seneste 2 Ar.

3) Andelen af beboere i alderen 30-59 &r, der alene har en
grundskoleuddannelse, overstiger 60 pct.

4) Den gennemsnitlige bruttoindkomst for skattepligtige i
alderen 15-64 ar i omradet eksklusive uddannelsessggen-
de udger mindre end 55 pct. af den gennemsnitlige brut-
toindkomst for samme gruppe i regionen.

Som navnt ovenfor findes der i lovens § 27 b serlige reg-
ler om frafald af krav om tilleegsk@besum i udsatte boligom-
rader ved merbebyggelse p& ejendommen i forhold til det i
skadet anfgrte etageareal.

Forslaget @&ndrer séledes ikke pd kommunalbestyrelsens
mulighed for at frafalde krav om betaling af tilleegskabesum
i forhold til de udsatte boligomrader. | disse boligomrader
vil det saledes ikke veere muligt at frafalde kravet med hen-
blik pa etablering af almene boliger. Det vil dog stadigveaek
veere muligt at frafalde kravet med henblik pa etablering af
private boliger og erhverv, jf. den geldende § 27 b, stk. 1,
der bliver stk. 2.

For s vidt angér afgraensningen af de ejendomme, der er
omfattet af den foresldede § 27 b, stk. 1, 1. pkt., er det afge-
rende, at ejendommen, som omfattes af beslutningen, pa
tidspunktet for indgivelse af ansggningen ikke optreeder pa
listen over udsatte boligomrader, jf. lovens § 61 a, stk. 1.

Det forventes, at forslaget vil gge mulighederne for eta-
blering af almene boliger i de store byer.

Til§2
Det foreslas, at loven treeder i kraft den 1. juli 2020.

Hovedloven geelder ikke for Feergerne og Grgnland, hvor-
for det foresls, at loven ikke skal geelde for Faergerne og
Grgnland.



Bilag

Lovforslaget sammenholdt med geeldende lov

Geldende formulering

8 27 b. Kommunalbestyrelsen kan indtil den 1. januar
2025 beslutte at undlade at opkreeve en tilleegskebesum i
forbindelse med afhaendelse af en almen boligafdelings ejen-
dom i et udsat boligomrade, jf. § 61 a, stk. 1, hvis afhzndel-
sen sker med henblik pa opfarelse af private boliger eller er-
hverv.

Lovforslaget
81

I lov om almene boliger m.v., jf. lovbekendtggrelse nr.
119 af 1. februar 2019, som &ndret ved § 1 i lov nr. 1322 af
27. november 2018, 8 5 i lov nr. 498 af 1. maj 2019 og lov
nr. 1438 af 17. december 2019, foretages fglgende endring:

1.1 8 27 b indseettes far stk. 1 som nyt stykke:

»Kommunalbestyrelsen kan beslutte at undlade at opkrae-
ve en tilleegskabesum eller dele heraf ved andret anvendelse
eller merudnyttelse af en almen boligafdelings ejendom med
henblik pa etablering af almene boliger. Dette gelder dog
ikke for en almen boligafdelings ejendom beliggende i et
udsat boligomrade, jf. § 61 a, stk. 1.«

Stk. 1 bliver herefter stk. 2.



