Notat til dkonomi- og Erhvervsudvalget om tilsynets godkendelse af almen
boligorganisations grundkab

Baggrund
@konomi- og Erhvervsudvalget har pa sit mgde den 10. maj 2017 haft en drgftelse af grundlaget for
behandling af almene boligorganisationers ansggning om godkendelse af grundkab.

| den forbindelse har udvalget anmodet om naerveerende notat, der beskriver de juridiske rammer samt den
geeldende praksis for tilsynets godkendelse af almen boligorganisations grundkab.

Lovhjemmel
Kommunalbestyrelsen fgrer i henhold til almenboligloven (lovbekendtgarelse nr. 1103 af 15. august 2016
om almene boliger m.v.) tilsyn med opfarelse og drift af stgttet byggeri.

Tilsynsforpligtelsen indebaerer blandt andet, at kommunalbestyrelsen som tilsynsmyndighed skal godkende
en almen boligorganisations kgb af byggegrund.

En ansggning om godkendelse af grundkeb vil oftest indga som en del af boligorganisations ansggning om
stattet til et konkret byggeri i henhold til almenboligloven § 115.

I henhold til almenboligloven § 26 kan boligorganisationen anmode om szerskilt godkendelse af et
grundkgb. Nar der er tale om seerskilt godkendelse af grundkab, skal et eventuelt afslag meddeles
boligorganisationen senest 6 uger fra modtagelsen af ansggningen.

Betingelser for godkendelse

Formalet med stgttet byggeri er overordnet at sikre etablering af passende boliger med en rimelig husleje.
Heraf kan udledes den betingelse, at en boligorganisations grundkgb som altovervejende udgangspunkt
skal ske med henblik pa etablering af almene boliger. Denne betingelse vil veere opfyldt, nar der er tale om
en grundkgb i forbindelse med ansggning om stattet til et konkret byggeri.

Er der tale om seerskilt godkendelse af grundkab, kan der ikke stille betingelse om aktuelle planer om et
byggeprojekt. Det fglger dog af ovenstaende, at et grundkebet ikke bar godkendes, hvis
boligorganisationen ikke kan sandsynliggare, at der inden for en overskuelig fremtid vil veere et
indteegtsgrundlag i afdelingen i form af udlejning af almene boliger, opfart pa grunden.

Det falger tillige af det overordnede formal, at tilsynet skal tage stilling til, hvorvidt der er behov for de
almene boliger, der pateenkes opfert pa grunden, uanset om der er tale om godkendelse i forbindelse med
ansggning om stattet til et konkret byggeri eller om seerskilt godkendelse af grundkab, ligesom det folger af
formalet samt forskellige bestemmelser i lovgivningen, at anskaffelsessummen ved etableringen af
boligerne ikke ma veere ungdvendig hgj, idet anskaffelsessummen afspejles i niveauet af savel huslejen som
den offentlige stotte.



Det folger af § 10 i stgttebekendtgerelsen (bekendtggrelse nr. 1226 af 14. december 2011), at
kgbesummen opgjort kontant ikke ma overstige prisen i handel og vandel (markedsprisen). Denne
bestemmelse bidrager til at sikre, at anskaffelsessummen ikke bliver for hgj.

| henhold til tidligere geeldende bestemmelse i stattebekendtgarelsen ma kabesummen for en ubebygget
grund inklusive sadvanlige modningsudgifter, tilslutningsudgifter m.v. som vejledende udgangspunkt ikke
overstige 20 % af den samlede anskaffelsessum for et konkret byggeri. Der er i lovgivningen fastsat et
maksimumsbelgb for anskaffelsessummen.

Omtalte vejledende greense for grundudgiftsandelen fremgar ikke af den geeldende stattebekendtgarelse,
mens forvaltningen stadig anvender udgangspunktet, nar det pases, at udgifter vedrgrende grundkgbet
ikke udgar en hgjere andel af anskaffelsessummen, end at en tilstreekkelig del af anskaffelsessummen kan
anvendes til handvaerkerudgifter. Hensynet er, at der skal veere gkonomi i projektet til en tilfredsstillende
udformning og bygningskvalitet.

Hertil skal bemaerkes, at daveerende Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter i rapporten ”"Den almene
boligsektors effektivisering” fra 2014 har opgjort, at grundudgiftsandelen i gennemsnit udger 17,8 % samlet
for hele landet, mens tallet for gvrig provins, herunder Viborg, ligger pa 16,2 %.

Geeldende praksis
Forud for forelaeggelse af boligorganisationens ansggning for kommunalbestyrelsen, tager forvaltningen
stilling til, om ovenngvnte betingelser for grundkgbet er opfyldt.

Forvaltningens stillingtagen er i vidt omfang baseret pa et skan. Generelt ved udgvelse af skgn skal
forvaltningen overholder almindelige forvaltningsretlige grundseetninger, herunder kan forvaltningen alene
inddrage saglige/lovlige kriterier i sin skansudgvelse (princippet om saglig forvaltning).

Betingelsen om, at kebesummen opgjort kontant ikke overstiger prisen i handel og vandel (markedsprisen),
forudseetter, at markedsprisen fastseettes. Der er i lovgivningen ikke krav om, at markedsprisen fastsaettes
pa baggrund af ekstern sagkyndig vurdering.

Geeldende praksis er, at markedsprisen som udgangspunkt fastseaettes ved forvaltningens eget skan med
afseet i forvaltningens generelle kendskab til kab og salg af byggejord i kommunen, herunder prisniveauet.

Denne praksis er vurderet som veerende i overensstemmelse med princippet om saglig forvaltning,
herunder at forvaltningen skal udvise seedvanlige og rimelige bestraebelser pa at konstatere markedsprisen.
Det falger af princippet, at forvaltningen ville skulle indhente supplerende oplysningsgrundlag for sit skan,
hvis forvaltningens generelle kendskab ikke anses for tilstraekkeligt i en konkret sag. Forvaltningen vil
saledes i seerlige tilfeelde veere ngdt til at indhente en ekstern sagkyndig vurdering af markedsprisen for den
pageaeldende grund, fx en ejendomsmaeglervurdering.

| relation til fastseettelse af markedsprisen forud for salg af kommunale grunde har Indenrigsministeriet i
skrivelse af 26. marts 1997 anfgrt, at en kommunen skal udfolde ssedvanlige og rimelige bestreebelser pa at
konstatere markedsprisen forud for salg af en kommunal ejendom, f. eks. ved konsultation af
ejendomsmeegler, undersggelser af prisniveau for sasmmenlignelige ejendomme eller pa anden made.

Videre anfgres det, at i mange tilfeelde vil det imidlertid ikke vaere muligt at foretage en entydig
konstatering af en bestemt markedspris. Fastlaeggelse af markedsprisen vil derfor i hgj grad veere
undergivet en skensmaessig vurdering. Ved udgvelsen af dette skan tilkommer der kommunalbestyrelsen



en vis margin, og safremt der gar sig serlige forhold geeldende - f. eks. at udnyttelsen af arealerne er
undergivet specielle begraensninger, der vanskeligger fastleeggelse af markedsprisen - ma rammerne for
kommunalbestyrelsens skgn antages at veere ganske vide.

Som svar pa spgrgsmal om en kommune kan saelge en kommunal grund til alment boligbyggeri til under
markedsprisen, herunder bl.a. hvordan kommunen skal finde ud af, hvad der er markedsprisen, har
daveerende indenrigs- og socialminister Karen Ellemann i svar af 2. februar 2010? til Folketingets
Boligudvalg anfart: Der er ikke fastsat regler for, hvordan kommunen skal vurdere markedsprisen for en
grund. Dette kan f.eks. ske med bistand af en ejendomsmaegler el. lign. professionel bistand. Hvilke faktorer
- som eksempelvis lokalbestemmelser, byggeriets beskaffenhed, byggeriets beliggenhed, mv. — der skal
indga i en veerdianseettelse, vil bero pa den konkrete sag. Det er den enkelte kommune, der veelger, hvilken
fremgangsmade der skal benyttes i en konkret sag.

Praksis i omkringliggende kommuner

| forbindelse med udarbejdelse af neerveerende notat har forvaltningen forespurgt omkringliggende
kommuner om deres praksis i relation til godkendelse af boligorganisations ansggning om grundkab,
herunder stgttebekendtgerelsen § 10.

Der er rettet henvendelse til Silkeborg, Randers, Herning og Holstebro kommuner, og i disse kommuner er
der kun i meget begraenset omfang bygget nye almene boliger i de senere ar. Nar der har veeret behandlet
sager om grundkgb, har det veeret i forbindelse med behandling af boligorganisationens ansggning om
statte til et konkret byggeri.

Forvaltningerne i disse kommuner anleegger som udgangspunkt sit eget sken i relation til betingelsen om,
at kebesummen opgjort kontant ikke ma overstige markedsprisen.

! Svar pd spg. 173, stillet af Anita Knakkegaard (DF), kan findes pa Folketingets hjemmeside:
http://www.ft.dk/samling/20091/almdel/bou/spm/173/svar/683283/793553.pdf
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