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Til kommunalbestyrelser og almene boligorganisationer m.v.

Skrivelse om aendring af lovgivning om almene boliger,
herunder maksimumsbelgb, afhaendelse, nedrivning,
sammenlaegning og fonden for blandede byer

Med lov nr. 724 af 1. september 2026 om andring af lov om almene boliger m.v. og
lov om leje af almene boliger m.v. (£ndring af stetteordninger i fonden for blandede
byer, forenkling af godkendelsesprocedurer for afhaendelse, nedrivning og
sammenleegning af almene boliger og mulighed for at overstige maksimumsbelgbet
for anskaffelsessummen for almene boliger m.v.) er der vedtaget andringer af
reglerne for det almene boligbyggeri. Social- og Boligstyrelsen har pa grundlag heraf
udsendt en raekke bekendtgarelser.

Med loven styrkes rammerne for alment boligbyggeri gennem en raekke tiltag:

¢ Reglerne om maksimumsbelgb for nye almene boliger ggres mere fleksible,
sa man i hgjpriskommuner kan beslutte at godkende en hgjere
anskaffelsessum.

e Kommunens beslutningskompetence gges i sager om nedrivning og
afhaendelse af almene boliger, idet kravet om statslig godkendelse ophaeves.

¢ | en reekke stgtteordninger under fonden for blandede byer justeres reglerne
og fordelingen af midler eendres.

¢ Derindfares en ny stgtteordning under fonden for blandede byer for
seniorbofaellesskaber.

Lovforslaget med bemaerkninger til de enkelte bestemmelser samt den vedtagne lov
kan findes pa Folketingets hjemmeside.

| forleengelse af loven er der udsendt falgende bekendtggrelser:

e Bekendtggrelse nr. 735 af 1. september 2026 om stgtte til almene boliger m.v.

e Bekendtggrelse nr. 733 af 1. september 2026 om seerlig statte til etablering af
almene familieboliger til brug for seniorbofeellesskaber

e Bekendtggrelse nr. 736 af 1. september 2026 om engangstilskud til etablering
af seerligt billige almene familieboliger til boligsggende med et akut boligbehov
og en lav betalingsevne

e Bekendtggrelse nr. 737 af 1. september 2026 om tilskud til midlertidig
nedseettelse af huslejen i almene familieboliger til boligsagende med et akut
boligbehov og en lav betalingsevne

e Bekendtggrelse nr. 734 af 1. september 2026 bidrag til forbedringsarbejder
ved fortaetning med nye almene boliger

e Bekendtggrelse nr. 738 af 1. september 2026 om grundkgbslan

e Bekendtggrelse nr. 742 af 1. september 2026 om eendring af bekendtgarelse
om seerlig statte til almene boligorganisationers erhvervelse af
erhvervsejendomme


https://www.ft.dk/samling/20252/lovforslag/L18/som_fremsat.htm
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e Bekendtggrelse nr. 741 af 1. september 2026 om stgtte til etablering af
almene boliger pa smagerne, i g-kommuner og i Bornholms
Regionskommune m.v.

Den a&ndrede lovgivning treeder i kraft d. 4. september 2026. | denne skrivelse
gennemgas de vaesentligste eendringer.

1. Andrede regler om maksimumsbelgb

Med virkning fra den 17. januar 2026 blev maksimumsbelgbet for alment boligbyggeri
forhgjet med 1 pct. pa landsplan som falge af skaerpede klimakrav, og der blev indfgrt
kvartalsvis regulering af maksimumsbelgbet. Der blev desuden i 18 udvalgte
kommuner gennemfgrt en forhgjelse af maksimumsbelgbet med yderligere 10 pct. Det
drejer sig om kommunerne Albertslund, Ballerup, Brendby, Draggr, Frederiksberg,
Gentofte, Gladsaxe, Glostrup, Herlev, Hvidovre, Ishgj, Kabenhavn, Lyngby-Taarbeek,
Rudersdal, Rgdovre, Tarnby, Vallensbaek og Aarhus. Den szerlige forhgjelse i
hgjpriskommunerne gaelder til og med 2035, dog aftrappes belgbet i perioden 2033-
2035.

Der er nu i almenboligloven indfart bestemmelser, jf. § 115, stk. 12-14, som giver
hgjpriskommunerne mulighed for at godkende almene byggeprojekter med en
yderligere forhgjet anskaffelsessum. Anskaffelsessummen kan med aendringen
overstige maksimumsbelgbet med op til 10 pct. Den ekstra udgift finansieres gennem
et kommunalt tillaegslan, jf. § 118, stk. 6, og bevirker i kraft af den seerlige
finansieringsform ikke en forhgjelse af huslejen.

Det folger af de gaeldende regler, at kommunen i forbindelse med tilsagn kan stille
vilkar, herunder seerlige vilkar, som det konkrete projekt matte give anledning til.

Med nye regler om maksimumsbelgbet bliver det tydeliggjort, at kommunen i sin
behandling af projektet skal tage hensyn til, om anskaffelsessummen er passende og
rimelig, herunder lejens starrelse for de pagaeldende boliger og de
udlejningsmuligheder, der falger deraf.

Der klarggres derved, at kommunen i sin forvaltning af det almene byggeri generelt
eller i enkeltsager skal tage stilling til anskaffelsessummens stgrrelse under
hensyntagen til maksimumsbelgbet. Kommunen kan saledes beslutte ikke at udnytte
maksimumsbelgbet fuldt ud samt i hgjpriskommuner ikke eller kun delvist at udnytte
muligheden for at lade anskaffelsessummen overstige maksimumsbelgbet ved brug af
tilleegslan. Kommunen vil i sin forvaltning kunne tage hensyn til byggeriets karakter,
det lokale lejeniveau m.v.

Loveendringen er naermere implementeret i bekendtggrelse om stgtte til almene
boliger m.v.

De vaesentligste eendringer i forhold til gaeldende regler er fglgende:
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e Kommunalbestyrelsen i hgjpriskommuner kan i perioden til og med 2035
godkende, at anskaffelsessummen ma overstige boligernes maksimumsbelgb
med op til 10 pct. En kommunal godkendelse kan gives pa tilsagnstidspunktet,
men ogsa pa et senere tidspunkt frem til byggeriets afslutning.

e Udgiften hertil finansieres med et kommunalt tilleegslan. Tillaegslanet skal
ydes pa samme vilkar som et kommunalt grundkapitallan. Det indebaerer, at
lanet er rente- og afdragsfrit 1an, idet afdrag skal pabegyndes senest 50 ar
efter eiendommens ibrugtagelse

o Kommunalbestyrelsen skal i sin behandling af projektet tage hensyn til, om
anskaffelsessummen er passende og rimelig, herunder lejens stgrrelse for de
pageeldende boliger og de udlejningsmuligheder, der fglger deraf.

¢ En ikke-godkendt overskridelse af maksimumsbelgbet skal finansieres efter
sadvanlige regler. Der kan ikke geres brug af et kommunalt tillzegslan til dette
formal.

e Huvis deri et byggeprojekt, hvortil der ydes tillaegslan, kommer udgifter til
indeksregulering af entreprisesummen, vil en forholdsmaessig del af udgiften
til indeksreguleringen skulle daekkes af tillaegslanet.

Det kan oplyses, at det fremgar af regeringsgrundlaget, aftale om det politiske
grundlag for firklaverregeringen, at maksimumsbelgbet i hgjpriskommunerne skal
haeves med yderligere 10 pct. Stigningen kommer oven i den stigning pa 10 pct., som
blev gennemfert med virkning fra den 17. januar 2026. Social- og Boligstyrelsen har
sendt udkast til 22ndring af stettebekendtgarelsen i supplerende hgring den 25. august
2026 med henblik pa at gennemfgre sendringen. Det er forventningen, at
endringsbekendtgarelsen — og dermed den yderligere foragelse af
maksimumsbelgbet — treeder i kraft omkring midt september 2026.

2. Forenkling af regler om afhandelse, nedrivhing og sammenlagning

Der er ved &ndring af almenboligloven sket en forenkling af godkendelsesprocedurer
for afhaendelse (§ 27), nedrivning (§ 28) og sammenlaegning (§ 28 a) af almene
boliger, idet det statslige godkendelsesled afskaffes.

De vaesentligste eendringer i forhold til geeldende regler er falgende:

e Kommunen kan godkende afhaendelse af en almen boligorganisations
ejendom, som indeholder almene boliger nar,

1) der er dokumenterede alvorlige byggetekniske problemer ved
ejendommen,
2) der er dokumenterede vedvarende og vaesentlige
udlejningsvanskeligheder,
3) der er vaesentlige boligsociale udfordringer i et udsat boligomrade,
eller
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4) afhaendelse er af vaesentlig betydning for udvikling af et byomrade
og sker som led i en naert forestdende gennemfarelse af en lokalplan
og ikke giver tab for boligorganisationen eller dennes kreditorer.

e Kommunen kan godkende nedrivning af almene boliger, nar der er
1) dokumenterede alvorlige byggetekniske problemer ved
ejendommen,
2) dokumenterede vedvarende og vaesentlige udlejningsvanskeligheder
eller
3) vaesentlige boligsociale udfordringer i et udsat boligomrade, eller et
forebyggelsesomrade.

e Kommunen kan godkende sammenlzegning af almene boliger uden for
udsatte boligomrader, nar boligen efter sammenlaegningen ikke overstiger 140
m? og
1) det sandsynligggres, at sammenlasgningen vil afhjeelpe vedvarende
og dokumenterede udlejningsvanskeligheder eller
2) sammenlaegningen er ngdvendig for at opna en blandet
beboersammenseetning i boligomradet.

¢ Kommunen kan som hidtil godkende sammenleegning af almene boliger i
udsatte boligomrader, nar boligen efter sammenlaegningen ikke overstiger 140
m2. Godkendelse af sammenleegning af beboede boliger ma kun gives, nar
sammenleaegningen indgar i en helhedsplan, der skal fremtidssikre
boligomradet.

For naermere definitioner af udsatte boligomrader og forebyggelsesomrader henvises
til almenboliglovens §§ 61 a-61 b.

3. AEndring af stotteordninger under fonden for blandede byer

Fonden for blandede byer, som blev oprettet i 2022, fordeler midler, der stammer fra
Landsbyggefonden (nybyggerifonden). Fonden har til formal at bidrage til skabelsen af
blandede byer gennem fremme af billige almene boliger. Der er under fonden oprettet
en raekke stetteordninger. | stgrsteparten af ordningerne aendres vilkarene for stgtte.
Der bliver desuden oprettet en ny stgtteordning for seniorbofeellesskaber.

3.1 Steatte til etablering af almene familieboliger til brug for
seniorbofallesskaber

Der er i almenboliglovens § 118 b indfgrt en bestemmelse om, at der etableres en ny
ordning under fonden for blandede byer om stgtte til seniorbofeellesskaber. Til
ordningen er afsat 500 mio. kr. i perioden 2025-2029. Midlerne anvendes til at aflaste
kommunens udlan til grundkapital, som normalt udger 7, 10 eller 12 pct. af
anskaffelsessummen, idet kommunens grundkapital bliver reduceret til en tredjedel
heraf.

Der er allerede efter geeldende regler mulighed for at etablere almene familiebolig-
bofaellesskaber og aldrebolig-bofaellesskaber. Med den nye boligform kan der
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etableres almene familiebolig-bofeellesskaber, som er malrettet personer over 55 ar
uden hjemmeboende bgrn. Da boligerne er almene familieboliger, er der ikke krav om
kommunal visitation ligesom ved almene aldreboliger. Det kan frit vaelges, om
bofaellesskabet skal etableres som sakaldt individuelt eller kollektivt bofeellesskab, jf.
almenboliglovens § 3, stk. 3-4.

Lovaendringerne er neermere implementeret i bekendtgagrelse om stgtte til etablering
af almene familieboliger til brug for seniorbofeellesskaber.

Den foreslaede stotteordning kan beskrives pa denne made:

e Ledige almene familieboliger i seniorbofeellesskaber kan udlejes til
boligsagende over 55 ar uden hjemmeboende bgrn.

¢ Kommunalbestyrelsen og Landsbyggefonden skal indga en aftale om
udlejning af boliger. Aftalen kan omfatte, at aldersgraensen skal vaere hgjere
end 55 ar.

e Nar Landsbyggefonden har givet tilsagn om stette, nedsaettes kommunens
lan til Landsbyggefonden efter almenboliglovens § 120 til en tredjedel af den
kommunale grundkapital. Der overfgres i stedet et belgb fra fonden for
blandede byer til Landsbyggefonden svarende til to tredjedele af den
kommunale grundkapital.

¢ Ansggning om stgtte skal sendes af en kommunalbestyrelse til
Landsbyggefonden.

¢ Landsbyggefonden giver tilsagn om statte ud fra en vurdering af, om der er
behov for seniorbofaelleskaber i kommunen.

3.2 Engangstilskud til etablering af saerligt billige boliger til boligsegende med
et akut boligbehov og en lav betalingsevne

Der er i almenboliglovens § 98 e vedrgrende etableringstilskud til seerligt billige boliger
til boligsagende med et akut boligbehov og en lav betalingsevne fastsat
bestemmelser, som indebaerer, at ordningen forleenges og at etableringstilskuddets
starrelse fremadrettet vil blive fastsat administrativt i en bekendtggrelse.

Desuden er der i loven indfgrt bestemmelser, som ggr ordningen mere fleksibel ved,
at boligorganisationen kan lade flere boliger i en afdeling indga i en pulje, som pa skift
udlejes til den seerligt lave husleje.

Loveendringerne er neermere implementeret i bekendtgarelse om engangstilskud til
etablering af seerligt billige boliger til boligsggende med et akut boligbehov og en lav
betalingsevne.

De vaesentligste eendringer i forhold til geeldende regler er fglgende:

o attilskuddet pr. bolig forhgjes til 500.000 kr. (2021-prisniveau) med arlig
indeksregulering. Det geelder ogsa for eksisterende boliger under ordningen,
hvis kommunen endnu ikke har godkendt byggeregnskabet (skema C),

o at fristen for kommunens tilsagn om stgtte efter at styrelsen har givet tilsagn
forleenges til 12 maneder,

e at kommunen kan bestemme, om en ledig billig bolig skal genudlejes til
malgruppen eller efter de saedvanlige udlejningsregler. | sidstnaevnte tilfeelde
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fastsaettes huslejen som om, der ikke var modtaget etableringstilskud til
boligen. Opstar der en mellemperiode, hvor kommunen har anvist borgere til
feerre seerligt billige boliger end der er modtaget tilskud til, oppebaerer
boligafdelingen en hgjere lejeindtaegt end forudsat. Denne merindtaegt skal
indbetales til fonden for blandede byer.

3.3 Midlertidig nedseettelse af huslejen i almene familieboliger til boligsggende
med et akut boligbehov og en lav betalingsevne

Der erilovens § 98 f vedrgrende midlertidigt tilskud til nedseettelse af huslejen i
almene familieboliger til boligsagende med et akut boligbehov og en lav betalingsevne
fastsat bestemmelser, som indebeerer, at der tilfgjes yderligere midler til ordningen, og
at ordningen forleenges. Desuden ophaeves 2-arsreglen om opretholdelse af tilskud.
Reglen indebar, at hvis en bolig med stgtte blev fraflyttet inden for de ferste to ar,
kunne stetten bevares ved genudlejning til en person fra malgruppen. | stedet kan
styrelsen tildele midler vedrgrende uudnyttede tilsagn i den enkelte kommune som
supplerende tilsagnsramme til kommunen.

Lovaendringerne er neermere implementeret i bekendtgarelse om midlertidig
nedseettelse af huslejen i almene familieboliger til boligsagende med et akut
boligbehov og en lav betalingsevne.

De vaesentligste aendringer i forhold til geeldende regler er fglgende:

¢ at stetteordningen forlaenges til 2031,

e at der tilfgjes yderligere 150 mio. kr. til ordningen, saledes at det samlede
stettebelgb udger 300 mio. kr.,

e at styrelsen pa baggrund af en opggrelse pr. 1. januar 2029 af uforbrugte
midler i de kommunale rammer kan tildele en supplerende tilsagnsramme til
kommunerne med henblik pa, at der kan gives statte til huslejenedsaettelse til
flere boliger. Kommuner, der har udnyttet muligheden for at give tilsagn under
den oprindelige ramme fgr denne dato kan ansgge om den supplerende
ramme inden 1. januar 2029. Denne bestemmelse erstatter den hidtidige 2-ars
regel om opretholdelse af tilskud.

3.4 Bidrag til forbedringsarbejder ved fortaetning med nye almene boliger

Der er i almenboliglovens § 98 g vedrgrende bidrag til forbedringsarbejder ved
forteetning med nye almene boliger fastsat bestemmelser, som blandt andet
indebaerer en nedseettelse af rammen for ordningen og en forggelse af stgttebelabet
pr. bolig.

Lovaendringerne er neermere implementeret i bekendtggrelse om bidrag til
forbedringsarbejder ved fortaetning med nye almene boliger.

De vaesentligste aendringer i forhold til gaeldende regler er fglgende:
e at den samlede ramme til ordningen nedseettes til 257 mio. kr.,
o at forteetningsbidraget forhgjes til maksimalt 250.000 kr. (2021-prisniveau) pr.
almen bolig, som etableres ved fortaetningen,
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e at fristen for kommunens tilsagn om stgtte til de almene boliger, der etableres
ved fortaetningen, forlaenges til 12 maneder efter at styrelsen har givet tilsagn
om bidrag til forbedringsarbejder,

e at fristen for boligorganisationens pabegyndelse af forbedringsarbejderne
forleenges til 48 maneder efter at Social- og Boligstyrelsen har givet tilsagn om
bidrag til forbedringsarbejder.

3.5 Grundkegbslan

Der er i almenboliglovens § 119 a vedrerende grundkgbslan fastsat bestemmelser,
som indebeerer, at udmalingen af lanet justeres, sa lanet kan udgeare et starre belab
pr. bolig, og at lanets endelige starrelse fastsaettes i forbindelse med kommunens
godkendelse af den endelige anskaffelsessum.

Lovaendringerne er neermere implementeret i bekendtgerelse om grundkgbslan.

De vaesentligste aendringer i forhold til gaeldende regler er falgende:

e attilsagn om grundkebslan for alle almene boliger hgjst kan udgere forskellen
mellem 15 pct. af det maksimumsbelgb, der er gaeldende for almene
familieboliger og de samlede grundudgifter,

o at fristen for kommunens tilsagn om stgtte til etablering af de ansggte almene
boliger forlaenges til 12 maneder efter at Landsbyggefonden har givet tilsagn
om grundkgbslan,

e at Landsbyggefonden korrigerer grundkabslanet forud for
boligorganisationens indberetning af det endelige byggeregnskab (skema C)
til kommunen. Grundkgbslanet kan forhgjes med maksimalt 5 pct. af det
oprindeligt tildelte grundkgbslan.

3.6 Statte til almene boligorganisationers erhvervelse af ejendomme, som ikke
anvendes til beboelse

Der er i almenboliglovens § 119 d vedrgrende almene boligorganisationers
erhvervelse af erhvervsejendomme fastsat bestemmelser, som indebeerer, at stgtten
fremadrettet ydes som lan i stedet for tilskud.

Loveendringerne er neermere implementeret i bekendtgarelse om seerlig statte til
almene boligorganisationers erhvervelse af ejendomme, som ikke anvendes til
beboelse.

De vaesentligste eendringer i forhold til gaeldende regler er fglgende
o at stetten til erhvervelse af ejendomme, som ikke anvendes til beboelse, ydes
som lan i stedet for tilskud. Lanet ydes efter de vilkar, der geelder for
grundkapitallan. Det vil sige, at lanet vil veere rentefrit og senest skal
tilbagebetales 50 ar efter ejendommens ibrugtagelse som almene boliger.

3.7 @-stotteordningen

Der er i almenboliglovens § 98 d vedrgrende seerligt tilskud til almene boliger pa
smagerne, i gkommuner og i Bornholms Regionskommune fastsat bestemmelser,
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som indebeerer, at ordningen tilfares yderligere midler og forlaenges. Derudover er der
indfgrt mulighed for, at kommunen kan godkende overskridelse af maksimumsbelgbet
for boliger, der modtager o-stotte.

Loveendringen er naermere implementeret i bekendtgerelse om stette til etablering af
almene boliger pa smagerne, i g-kommuner og i Bornholms Regionskommune m.v.

De vaesentligste eendringer i forhold til gaeldende regler er fglgende:

e at stetteordningen forlaenges til 2028,

o at stetteordningen tilfgjes yderligere 12,5 mio. kr. til etablering af almene
boliger i -kommunerne Fang, Samsg, Leesg og Arg samt i Bornholms
Regionskommune og yderligere 12,5 mio. kr. til etablering af almene boliger
pa smagerne, og

e at kommunen far mulighed for at godkende en anskaffelsessum, der
overskrider maksimumsbelgbet, nar boligprojektet ogsa er omfattet af tilsagn
om g-stgtte.

3.8 Erhvervelse af beboelsesejendomme til brug som almene ejendomme
Der erilovens § 142 d fastsat bestemmelser, som indebeerer, at den samlede ramme

for ordningen nedsaettes til 350 mio. kr.

Der er ikke sket eendring af bekendtggrelse om seerlig stgtte til almene
boligorganisationers erhvervelse af beboelsesejendomme.

4. Overgangsordning vedrgrende indberetning af tilsagn

| en overgangsperiode, hvorunder indberetningssystemet BOSSINF-STB bliver tilrettet
som fglge af de andrede regler, vil der vaere sendrede instruktioner og procedurer
vedrgrende indberetning til systemet. Social- og Boligstyrelsen stiller information til
radighed og vejleder de ans@ggende kommuner og boligorganisationer herom.

Social- og Boligstyrelsen, den 4. september
Karen Hggholen



