O LANDSBYGGEFONDEN

En selvejende institution - stiftet af
de almene boligorganisationer

Administrationsgrundlag for reduktion af almene boliger
Dette administrationsgrundlag fastleegger Landsbyggefondens retningslinjer for behandling af sa-
ger om reduktion af almene boliger, dvs. nedrivning, salg og sammenlaegning.

Administrationsgrundlaget gaelder for alle ansagninger om reduktion af almene boliger, uanset
om der er tale om hel eller delvis nedrivning, salg eller boligsammenlaegning, og uanset om projek-
tet gennemferes som led i en helhedsplan, en parallelsamfundsindsats eller som en selvstaendig
foranstaltning.

For Landsbyggefonden kan behandle sagen, skal ansggningen veere godkendt af boligorganisatio-
nens bestyrelse.

Landsbyggefonden traeffer herefter beslutning om godkendelse af finansieringen af reduktionen,
hvis der forelaegger tungtvejende bystrategiske og/eller byggetekniske udfordringer, som ger det
uhensigtsmaessigt at viderefgre eksisterende bebyggelse.

Den endelige afgarelse om afhaendelse, nedrivning eller sammenlaegning traeffes af kommunalbe-
styrelsen.

Seges der finansiering fra Landsbyggefonden, afgiver fonden indstilling om stetten, inden kommu-
nalbestyrelsen traeffer sin afggrelse. Seges der ikke finansiering, afgiver Landsbyggefonden ikke
indstilling.

Kommunalbestyrelsen traeffer ikke afggrelse om Landsbyggefondens finansiering.

Vurderingsgrundlag
Vurderingsgrundlaget for nedrivning, salg og sammenlaegning baseres pa en bystrategisk og/eller
byggeteknisk vurdering.

Udgangspunktet er, at nedrivning og salg kun kan godkendes, nar der foreligger tungtvejende byg-
getekniske og/eller bystrategiske udfordringer, som ikke gar det hensigtsmaessigt at viderefgre
den eksisterende bebyggelse i et langsigtet perspektiv.

Det undersgges derfor ogsd, om der er mulighed for afhjaelpning af afdelingens vanskeligheder
ved anvendelse af almenboliglovens bestemmelser om seerlig driftsstette (§ 91), kapitaltilfersel (&
92 og § 97) samt gvrige relevante stgtteordninger.

Udgangspunktet er, at sammenlzaegning kun kan godkendes, nar hver bolig efter sammenlaegning

ikke overstiger 140 m?, og nér der foreligger bystrategiske udfordringer, som ikke ger det hensigts-
maessigt at viderefgre den eksisterende boligsammensatning samt ligger i forleengelse af den de-
mografiske udvikling.
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Retsgrundlaget

Administrationsgrundlaget fastlcegger Landsbyggefondens retningslinjer for behandling af sager om re-
duktion af almene boliger. Dette i henhold til lovbekendtgarelse nr. 207 af 25. januar 2026 med senere
eendringer (herefter almenboligloven) § 27, stk. 1-3, § 28, stk. 1-6, § 28 a, stk. 1-2. Herudover ydes der fra
Landsbyggefonden statte i henhold til lov om almene boliger & 89, & 91, stk. 1-3, § 96, stk. 1-3. Sagsbe-
handlingen sker tillige i henhold til Landsbyggefondens regulativer pd omrddet, jf. almenboligloven § 95,
stk. 1.

Dokumentation
Dokumentationsgrundlaget bestar af et falles datagrundlag tilvejebragt af Landsbyggefonden
samt supplerende dokumentation fremlagt af anseger.

Landsbyggefonden tilvejebringer et faelles datagrundlag bestdende af:
e Bystrategisk screeningsrapport.
e @konomisk nggletalsscreening (lejetab, underskud).

e Overordnet byggeteknisk status (hvis tilgeengelig og relevant).

Den bystrategiske screeningsrapport omfatter data vedrgrende markedsposition og konkurrence-
evnedemografisk udvikling samt afstand til funktioner og services.

Screeningsrapporten anvendes som analytisk grundlag for den indledende vurdering.

Ansggningen skal indeholde dokumentation, der understgtter anmodningen om nedrivning, salg
og/eller sammenlaegning.

Ved bystrategisk begrundelse skal ansgger fremlaegge:

* Redeggrelse for afdelingens markedsposition.

» Dokumentation for overvejede og afprgvede tilpasningstiltag.

o Kommunal stillingtagen til strukturtilpasning (kun ved nedrivning).

» Plan for alternativ anvendelse af arealet (kun ved nedrivning og salg).

Ved byggeteknisk begrundelse skal ansager fremlaegge (kun ved nedrivning og salg):
« Tilstandsrapport udfert af uvildig radgiver.
o Dokumentation for skader og usunde boligforhold.
e Overslag over evt. renoveringsudgifter.

e Vurdering af restlevetid.

Dokumentationen er afsaet for, at Landsbyggefonden kan efterprave, om de opstillede bystrategi-
ske og byggetekniske vurderingskriterier er opfyldt.
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Vurderingskriterier

Vurdering af behov for reduktion tager udgangspunkt i bystrategisk vurdering og/eller byggetekni-
ske udfordringer.

Bystrategiske vurderingskriterier

Reduktion kan bystrategisk begrundes, nar det dokumenteres, at boligafdelingen ikke kan opret-
holdes som en langsigtet baeredygtig del af kommunens boligstruktur. Her er tale om strukturelle
og varige forhold.

Der er fire bystrategiske vurderingskriterier:

1. Markedsposition og konkurrenceevne.

2. Demografisk udvikling.

3. Adgang til funktioner og services.

4. Kommunal planstrategi og strategisk prioritering (kun ved nedrivning).

De bystrategiske kriterier vurderes samlet, idet der skal foreligge en samlet dokumentation for
strukturel ubalance, der kan begrunde afvikling som almene boliger.

Vurderingen af de strukturelle forhold skal tage afsaet i Landsbyggefondens screeningsrapport og
skal dermed vaere baseret pa relevante prognoser eller andet dokumenteret datagrundlag.

Hvis boligafdelingen opfylder kriterierne i almenboliglovens § 61 a eller § 61 b, indgar dette som
en selvstaendig indikator for strukturel ubalance.

1. Markedsposition og konkurrenceevne
Reduktion kan bystrategisk begrundes, nar falgende strukturelle forhold foreligger:

» Vedvarende og strukturel tomgang over en arraekke.

o Betydeligt og gentaget lejetab, der ikke kan reduceres gennem almindelig huslejetilpasning
eller renovering.

o Dokumenteret svaekket markedsposition i forhold til sammenlignelige almene eller private
boliger.

« Manglende tiltraekning af nye beboergrupper pa trods af relevante tilpasningstiltag.

Ved salg og nedrivning skal det dokumenteres, at efterspgrgselsproblemerne ikke realistisk kan
afhjeelpes gennem folgende tiltag inden for en langsigtet baeredygtig skonomi:

e Renovering.

e Ommaeerkning.

e Huslejenedseettelse.

e Sammenlaegning i begraeenset omfang.
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2. Demografisk udvikling
Reduktion kan bystrategisk begrundes, nar falgende strukturelle forhold foreligger:
e Husstandstilbagegang i kommunen eller det relevante lokalomrade.
e Vaekstiboligudbud ift. den forventede demografiske udvikling.
e Vaesentlige eendringer i husstandssammensatning, der reducerer behovet for den pageel-
dende boligtype.

3. Adgang til funktioner og services

Det indgdr i den bystrategiske vurdering, om bolig- og byomradet er praeget af funktionstemning
eller strukturel svaekkelse, herunder:

e Lukning eller vaesentlig reduktion af offentlige servicefunktioner.
e Markant tilbagegang i dagligvarehandel eller erhverv.
o Svakket infrastruktur eller transportmaessig tilgeengelighed.

4. Kommunal planstrategi og strategisk prioritering (kun ved nedrivning)

Ved nedrivning:

o Det er foreneligt med kommunens planstrategi og boligpolitik.

e Kommunen aktivt prioriterer strukturtilpasning i omradet.
o Der foreligger en plan for alternativ anvendelse af arealet.

Samlet beeredygtighedsvurdering

Pa baggrund af ovenstdende foretages en samlet vurdering af, om boligafdelingen kan videreferes
som:

e @konomisk baeredygtig.

e Markedsmaessigt konkurrencedygtig.
e Socialt robust.

e Strategisk relevant.

Hvis afdelingen ikke vurderes som strukturel baeredygtig i et langsigtet perspektiv, kan reduktion
anbefales ud fra en bystrategisk vurdering.

Byggetekniske vurderingskriterier

Ved salg og nedrivning kan reduktion byggeteknisk begrundes, nar det dokumenteres, at boligaf-
delingen ikke kan viderefgres pa et teknisk og ekonomisk forsvarligt grundlag, selv efter relevante
udbedrings- og renoveringstiltag.

Der skal foreligge dokumentation for vaesentlige og varige tekniske forhold.
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Vurderingen omfatter bl.a. om:

o Der foreligger alvorlige og omfattende skader pa baerende konstruktioner eller hovedkon-
struktioner.

o Der er systemiske fugt-, indeklima- eller miljgproblemer, der kraever indgribende foran-
staltninger.

» Bygningens restlevetid er vaesentligt reduceret.

o Fortsat drift er teknisk og sikkerhedsmaessigt forsvarlig.

e Renoveringsomkostningerne star i rimeligt forhold til bygningens fremtidige anvendelig-
hed.

En hgj renoveringsudgift er ikke i sig selv tilstraekkelig begrundelse for nedrivning eller salg. Det
afgerende er, om renovering realistisk kan sikre en teknisk og skonomisk baeredygtig viderefe-
relse.

Vurderingsprocessen

De ovenfor beskrevne vurderingskriterier danner grundlag for Landsbyggefondens behandling af
sager om reduktion.

Behandlingen tilretteleegges som en trinvis proces, hvor den bystrategiske vurdering udger det
forste og styrende led. Den byggetekniske vurdering suppleres herefter, hvis ansggningen begrun-
des heri.

Formalet med processen er at sikre, at reduktion af boligkapacitet alene fremmes i sager, hvor der
foreligger dokumenteret strukturel ubalance og/eller veesentlige byggetekniske forhold, og hvor
mindre indgribende lgsninger er vurderet utilstraekkelige.

Indledende dialog og screening

Landsbyggefonden foretager en indledende dialog og bystrategisk screening med boligorganisa-
tion og kommune med henblik pa at afklare, om reduktion af boligkapaciteten kan komme i be-
tragtning.

Den bystrategiske screening foretages i alle nyoprettede renoveringsstottesager og udger det for-
ste led i behandlingen, der danner den strukturelle ramme for den videre vurdering, herunder
ogsa den byggetekniske screening, hvis den er relevant i den konkrete sag.

Den bystrategiske screening og evt. den byggetekniske screening er ikke en afggrelse om stotte
eller godkendelse af reduktion i antallet af almene boliger men derimod en systematisk afsggning

af, om reduktion af antallet af almene boliger kan komme pa tale.

Ansggningen
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Hvis nedrivning, salg og/eller boligsammenlaegninger kan komme i betragtning, indgives udfyldt

ansggningsskema via driftsstgtteportalen med relevant dokumentation.

Hvis nedrivning eller salg, helt eller delvist, begrundes med byggetekniske forhold, kan Landsbyg-
gefonden beslutte at gennemfare en byggeteknisk besigtigelse som led i den samlede vurdering.

Den byggetekniske vurdering kan selvsteendigt begrunde nedrivning og salg, men vurderes altid i
sammenhang med den bystrategiske kontekst.

Dokumentationen tilpasses de lokale konkrete forhold inden for det nationale regelszet.

Samlet vurdering og proportionalitet

Pa baggrund af den bystrategiske screening, den eventuelle byggeteknisk screening samt anseg-
ningen foretager Landsbyggefonden en samlet vurdering af, om de dokumenterede forhold udger
en strukturel ubalance eller vaesentlig teknisk begraensning, der kan begrunde reduktion. Samtidig
vurderes det om mindre indgribende Igsninger realistisk kan afhjselpe udfordringerne, herunder

om omfanget af evt. boligreduktioner star i rimeligt forhold til de konstaterede forhold.

Nedrivning og salg anses som den mest indgribende reduktionsform og forudsaetter, at mindre
indgribende tiltag er vurderet utilstreekkelige.

Indstilling

Landsbyggefonden afgiver pa grundlag af den samlede vurdering indstilling om stette til reduktio-
nen.

Indstillingen angiver, hvilken reduktionsform der sgges finansieret, det vurderede stagttebehov og
de forudsaetninger, statten hviler pa.

Indstillingen vedrgrer alene Landsbyggefondens finansiering.

Kommunal afgarelse

Landsbyggefondens indstilling om statte er en forudseetning for kommunalbestyrelsens behand-
ling af sagen. Fondens endelige godkendelse af finansieringen meddeles, nar kommunalbestyrel-

sens afgarelse foreligger.

Reduktion kan ferst gennemfgres, ndr kommunalbestyrelsen har truffet endelig afgerelse i hen-
hold til gaeldende lovgivning.

Administrationsgrundlaget traeder i kraft med virkning fra 23. september 2026.
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