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Ordforklaringer indenfor den almene boligsektor

Dette notat indeholder definitionen af flere almindelige begreber inden
for den almene boliglovgivning.

Skema A

Skema A-ansggningen er den ansggning, der bruges til at fa kommunens
officielle tilsagn om at give grundkapitallan. Nar Kommunalbestyrelsen
har godkendt skema A-ansggningen, og sagen er indberettet til Ministeri-
et for Udlaendinge, Integration og Bolig, udbetales grundkapitallanet
gennem Landsbyggefonden.

| skemaet angives de overordnede rammer for byggeriet, herunder byg-
gegrundens placering, byg- og driftsherren, forventede opstarts- og af-
slutningsdatoer for byggeriet.

Skema B

Skema B-ansggningen beskriver de fastlagte tidsplaner for byggeriets
opfarelse og den ngjagtige pris for, hvad byggeriet maksimalt ma koste.
Nar der har vaeret afholdt licitation, og det endelige budget er fastlagt,
indsendes skema B-ansggningen, som er baseret pa licitationsresultatet.
Sammen med skema B-ansggningen skal der fremsendes beregninger
over, hvad huslejen vil blive og en specifikation over driftsudgifterne,
herunder udgifter til vedligeholdelse, henlaeggelser, skatter, afgifter,
forsikringer, renholdelse og administrative omkostninger.

Nar Kommunalbestyrelsen har godkendt skema B-ansggningen, kan der
skrives kontrakter med entreprengrer og udfgrelsesfasen kan ga i gang.

Skema C
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Skema C-ansggningen skal indeholde et revisorpategnet byggeregnskab,
som viser den samlede anskaffelsessum for opfarelsen af byggeriet. An-
sggningen skal vaere indsendt til kommunen senest 6 maneder efter afle-
vering af byggeriet. Der er ingen regler for, hvornar Kommunalbestyrel-
sen skal have afsluttet behandlingen af den indsendte skema C-ansag-
ning. Nar skema C er godkendt, kan finansieringen afsluttes.

Grundkapitallan:
Nar kommunen giver et tilsagn (godkender skema A) til opfarelse af byg-
geri, sa forpligter kommunen staten til at yde den labende statte til byg-
geriets opfarelse.

Samtidig forpligter kommunen sig til at yde grundkapitallanet.

Med virkning fra 1. januar 2019 skete der en differentiering af den kom-
munale grundkapital:

Ungdomsboliger og aldreboliger fortsatter med et grundkapitallan pa 10
% af anskaffelsessummen for det konkrete nybyggeri.

For familieboligprojekter med et gennemsnitligt bruttoetageareal pr.
bolig under 90 kvadratmeter udger den kommunale grundkapital 8 %.

For familieboligprojekter med et gennemsnitligt bruttoetageareal pr.
bolig pa 105 kvadratmeter og derover udger den kommunale grundkapi-
tal 12 %

For familieboligprojekter med et gennemsnitligt bruttoetageareal pr.
bolig, som ligger mellem ovenstaende graenser udger grundkapitallanet
fortsat 10 % af den anskaffelsessum for det konkrete nybyggeri.

Grundkapitallanet udbetales efter skema A-tilsagn mod indestaelseser-
kleering fra boligorganisationen - forudsat at afholdte udgifter dokumen-
teres.

Endelig regulering af grundkapitallanet udbetales farst efter skema C-
godkendelse (byggeregnskab) og tinglysning af pantebrev. Berigtigelse
af grundkapitallan sker i henhold til almenboligloven. Indbetaling fra
kommunen sker farst efter anmodning fra fonden i hver enkelt sag. Nar
kommunen har indbetalt sit indskud i Landsbyggefonden, vil udbetaling
kunne finde sted.
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Ved nedsattelse af grundkapital opkraves det for meget udbetalte lan
hos boligorganisationen, hvorefter kommunens kapitalindskud tilbagebe-
tales til denne.

Safremt kommunen @nsker at berigtige sin andel ved hel eller delvis
modregning af grundkebesummen, skal dette meddeles Landsbyggefon-
den.

Grundkapitallanet er rente- og afdragsfrit i indtil 50 ar efter ejendom-
mens ibrugtagelse. Grundkapitallanet tilbagebetales, nar ejendommens
gkonomi (efter Landsbyggefondens skan) tillader det. De nuvaerende reg-
ler om grundkapitallan er fra 1975 og Landsbyggefonden har indtil videre
ikke vurderet, at der skulle ske tilbagebetaling af grundkapitallan fer de
50 ar. Efter 50 ar skal tilbagebetaling pabegyndes.

Ligeledes indeholder "tilsagnspakken” en kommunal garanti, som ydes
for den del af lanet, der far sikkerhed ud over 60 % af ejendommens
markedsvaerdi. De garantier, der ydes med hjemmel i almenboligloven,
medregnes ikke til kommunens langivning efter lanebekendtgarelsen.

Dispositionsfond:

| alle almene boligorganisationer skal der etableres en dispositionsfond,
som boligorganisationerne skal indbetale til i form af bidrag fra alle boli-
gorganisationens afdelinger. Bidraget er obligatorisk, indtil fonden har
naet en minimumsstarrelse.

Dispositionsfonden er en gkonomisk buffer, der kan traede til, hvis boli-
gorganisationen eller en eller flere af dens afdelinger oplever gkonomi-
ske problemer, som truer driften. Det kan for eksempel vaere gkonomi-
ske tab, som skyldes problemer med at fa udlejet boligerne. Fonden kan
ligeledes yde statte til forbedringer eller moderniseringer i boligafdelin-
gerne. Statten kan gives i form af tilskud, lan, lebende statte eller en
kombination af disse.

Dispositionsfondens vigtigste indtaegtskilder er:
e afdelingsbidrag opkraevet fra lejerne over huslejen
e likvide midler, der opstar i forbindelse med udamortiserede prio-
riteter, idet huslejen ikke reduceres samt forrentning af indesta-
ende midler
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e Derudover er der en raeekke mindre indtaegtskilder. Det drejer sig
om nettoprovenu i forbindelse med likvidation af en afdeling eller
afstaelse af en del af en afdeling, provenu af visse former for lan-
optagelse, likvide midler, der er overfart fra boligorganisationens
arbejdskapital, visse overskud fra boligorganisationens og afdelin-
gernes drift, og frivaerdi mv. af boligorganisationens ejendom.

Dispositionsfonden opggres i en fri og en bunden del. Den bundne del
udger "egen traekningsret” i Landsbyggefonden. Det vil sige, at boligor-
ganisationen har en bunden opsparing i Landsbyggefonden, som efter
ansggning kan frigives til renoverings- og forbedringsarbejder.

Arbejdskapital:

Almene boligorganisationer, herunder administrationsorganisationer, kan
opbygge en arbejdskapital af overskud fra organisationens drift og saerli-
ge bidrag fra afdelinger og administrerede organisationer.

Arbejdskapitalen star til radighed for boligorganisationen som likvid pen-
gebeholdning til handtering af udlaeg, opstart af projekter, imadegaelse
af tab, tilskud til afdelingerne mv.

Der er ikke fastsat saerlige regler for arbejdskapitalens anvendelse.

Arbejdskapitalen opbygges ved overfarsel af overskud fra boligorganisa-
tionens drift, som ikke gar til dakning af tidligere ars underskud. Et sa-
dant overskud opstar overvejende som fglge af nettorenteindtaegter i
forbindelse med boligorganisationens kapitalforvaltning.

Hertil kommer evt. overskud i forbindelse med opkraevning af admini-
strationsbidrag eller byggesagshonorar.

Anvendelsesomradet for arbejdskapitalen er regnskabsmaessigt delt op i
daekning af boligorganisationens underskud, overfarsel til dispositions-
fonden samt diverse tilskud, herunder isaer overfgrsler til boligorganisa-
tionens afdelinger. Der er ikke fastsat mere praeciserende regler for ar-
bejdskapitalens anvendelsesformal, men det er forudsat, at dens midler
anvendes inden for almenboliglovens generelle formalsbestemmelser,
sideaktivitetsregler mv.

Egenkapitalen:
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Egenkapitalen bestar farst og fremmest af arbejdskapital og dispositions-
fond, og midlerne stammer overvejende fra lejerindbetalinger og fra bo-
ligorganisationernes driftsoverskud.

Kollektiv raderet:

Kollektiv raderet betyder, at boligafdelingen optager et fzelles lan til nye
kakkener, badevaerelser eller andet. De beboere, der sa gnsker fx et nyt
kakken, far det betalt af det faelles lan og betaler lanet tilbage over hus-
lejen.

Det er afdelingsmgdet, der beslutter, om boligafdelingens beboere kan
bruge kollektiv raderet.

Rammebelgb:
Der er fastsat et maksimumbelgb/rammebelab for stgttet boligbyggeri.
Det er et udtryk for hvad det maksimalt ma koste at bygge pr. m2.

Maksimumbelgbet er differentieret pa boligtype og geografi, og regule-
res én gang arligt pr. 1. januar - fgrste gang var januar 2005. Maksimum-
belabet fastsattes pa byggeriets pabegyndelsestidspunkt (tidspunktet
for Kommunalbestyrelsens godkendelse af skema B).

Ustottede afdelinger

Ustattede afdelinger er eksisterende private ejendomme som en almen
boligorganisation har erhvervet med henblik pa etablering af almene bo-
liger. Grunden til de kaldes ustattede er, at de ved deres opfarelse ikke
har faet offentlig stotte.

I henhold til almenboligloven er der ikke hjemmel til, at en almenboli-
gorganisation kan opfare ustgttede lejeboliger

Hvis en almen boligorganisation gnsker at erhverve eksisterende ustgtte-
de ejendomme, sa skal det godkendes af kommunen, der skal pase at
finansieringen er forsvarlig og realistisk pa lang sigt.

En afdeling kan ikke bade indeholde ustattede og stattede boliger, sa
hvis en almen boligorganisation erhverver eksisterende private ejen-
domme, sa skal der etableres en ny boligafdeling.
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En afdeling, der er etableret ved erhvervelse af eksisterende ustattet
byggeri, er i gvrigt omfattet af den almene boliglovgivning pa linje med
det stottede byggeri, herunder reglerne om beboerdemokrati, udlejning
og anvisning, vedligeholdelse og henlaggelser mv.

Helhedsplan med gruppe 1, 2 og 3 arbejder:
En heldhedsplan er en renovering med stgtte fra Landsbyggefondens
renoveringsstgtteordning.

Landsbyggefonden giver blandt andet ydelsesstatte, dvs. statte til beta-
ling af de lan, der skal optages for at betale for helhedsplanen. Stgttede
og ustettede arbejder i Landsbyggefondens renoveringsstatteordning er
et begreb, som handler om prisen for de lan, der skal optages for at gen-
nemfgre en helhedsplan.

De stottede arbejder kaldes ogsa gruppe 1, mens de ustgttede arbejder
kaldes gruppe 2. Renoveringsstgtteordningen kan kun give statte til det
ekstraordinaere dvs. de arbejder, der er ud over almindelig drift, vedli-
gehold og aldersbetinget nedslidning. Ustattede arbejder gruppe 3 er
de arbejder, som afdelingen og boligorganisationen har besluttet at ud-
fare samtidig med helhedsplanen, og som ikke kan opna stgtte fra
renoveringsstgtteordningen. Det kan fx vaere almindelige vedligeholdel-
sesarbejder eller forbedringer, fx nye kakkener. Disse arbejder finansie-
res som udgangspunkt af henlaeggelser, trakningsret og evt. suppleret
med ustgttede lan.

Kapitaltilfersel:
Kapitaltilfgrsel er en mulighed, hvis Landsbyggefonden vurderer, at hus-
lejestigninger bliver for dyre og boligerne dermed ikke kan lejes ud.

Dermed kan der etableres en sakaldt husleje eller driftsstatteordning.
Ordningen kan kun lade sig gare, hvis der som en del af finansieringen
oprettes en sakaldt kapitaltilfgrselssag. Den kaldes ind imellem en fem-
tedelsordning, fordi den bestar af fem bidrag: 1 femtedel fra Kreditfore-
ningen (lan) 1 femtedel fra Kommunen (lan) 1 femtedel fra Landsbygge-
fonden (lan) 1 femtedel fra Landsbyggefonden (tilskud) 1 femtedel fra
Boligorganisationen (tilskud)



