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Vejledning om kommunal garanti efter almenboliglovens § 98 for 1an til
ekstraordiner renovering af almene boliger

1. Indledning

Ifolge § 98 1 lov om almene boliger m.v. kan kommuner yde garanti for lan til ekstraordinere renove-
ringsarbejder af almene boliger.

I denne vejledning redegores for, hvordan kommunerne kan anvende muligheden for at yde garanti for
navnte lan.

Der henvises 1 det folgende til ovennavnte lov, nér ikke andet er anfort.
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§98, stk. 1:

Kommunalbestyrelsen kan yde garanti for ldn, jf. § 118, stk. 4, 3. pkt., med en maksimal lobetid pa 30 ar til ekstraordincere
renoveringsarbejder. Garantien beregnes efter § 127, 2.-4. pkt.
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2. Garantistillelsen, herunder de omfattede linetyper
Almenboligloven indeholder bestemmelser om, i hvilke tilfelde kommunen kan yde en garanti.

Lovens § 98 omhandler kommunens mulighed for at give garanti for 1an til ekstraordinzre forbedringsar-
bejder. Kommunen har med hjemmel i bestemmelsen mulighed for at meddele en garanti, hvis betingel-
serne for at kunne give en garanti for opfyldt.

Kommunal garanti stillet med hjemmel i almenboligloven pavirker ikke kommunens l&neramme, jf. §
3, stk. 2, nr. 1, 1 bekendtgerelse nr. 1580 af 17.12.2013 om kommunernes lantagning og meddelelse af
garantier m.v. (ldnebekendtgerelsen). Efter bestemmelsen henregnes meddelte garantier for lan til almene
familieboliger, almene ungdomsboliger eller almene @&ldreboliger sdledes ikke til kommunens 14ntagning.

Det fremgér af § 98, stk. 1, at kommunens garanti kan ydes for 1an med en maksimal legbetid pa 30 ar.

Lanene skal vare baseret pa realkreditobligationer, serligt dekkede obligationer eller sarligt dekkede
realkreditobligationer (herefter bena@vnt realkreditlén eller realkreditlignende 1an), jf. § 118, stk. 4.

Det bemerkes, at den del af restgalden, der ikke omfattes af garantien, har panteret forud for den
garanterede del af restgaelden, jf. § 127, 4. pkt.

3. Garantiens omfang

Garantien efter almenboliglovens § 98 beregnes i overensstemmelse med almenboliglovens § 127, 2-3.
pkt., hvilket betyder, at garantien omfatter den del af lanet, som pa tidspunktet for lanets optagelse har
pantesikkerhed ud over 60 pct. af ejendommens markedsvaerdi. Ejendommens markedsverdi baseres pé
en rentabilitetsberegning.

Garantien omfatter til enhver tid en sa stor del af lanets restgaeld samt evt. forfaldne terminsydelser, som
det oprindelige garantibelegb udgjorde af hovedstolen.

Naér et kreditinstitut yder et realkreditlan eller realkreditlignende 14n til en ejendom med almene boliger,
gelder ifolge realkreditlovgivningen som udgangspunkt en 1dnegranse pa 80 pct. af ejendommens vaerdi.

Nér kommunen udsteder en garanti, er der mulighed for, at et kreditinstitut kan yde et 1&n, der overstiger
lanegrensen pa 80 pct.

Ejendommens markedsvardi kan i1 sagens natur afvige fra anskaffelsessummen og vil derved kunne ligge
pa et lavere niveau end denne. Hvis den eksisterende geld herefter overstiger lanegraensen pa 80 pct.,
eller hvis et nyt 1an medferer overskridelse heraf, kan en kommunal garanti give mulighed for at optage et
realkreditlan eller et realkreditlignende lan.

4. Hvad forstas ved ekstraordinzere renoveringsarbejder?

Det er ikke defineret 1 almenboligloven, hvad der skal forstds ved ekstraordinare renoveringsarbejder 1
relation til § 98.

Det er derfor kommunen, der skal foretage en konkret vurdering af, om et arbejde kan anses at have
karakter af en ekstraordingr renovering.

Boligministeriet har 1 en tidligere fortolkning udtalt folgende vedrerende udstreekningen af lovens § 98:
... Efter ministeriets opfattelse vil rene forbedringsarbejder derfor ikke vaere omfattet af § 98, stk. 1. Det
gaelder vanset formélet med forbedringsarbejderne, altséd ogsé selvom der vurderes at vare et boligsocialt
behov...”
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Social- og Boligstyrelsen finder pa grundlag af den nyere udvikling pa almenboligomrédet anledning til at
pracisere den tidligere vurdering.

Til brug for kommunens vurdering kan folgende forhold tages i betragtning:
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A) Arbejder foranlediget af patrengende byggetekniske problemer
Garantien kan benyttes til at sikre finansiering af afhjelpning af patrengende byggetekniske problemer, herunder byggeskader og
byggeskadelignende problemer. Athjalpning af sundhedsskadelige forhold, f.eks. skimmelsvamp og pcb, betragtes ogséd som omfattet af
denne kategori af arbejder. Der skal vare tale om sterre arbejder, som det ikke er muligt at finansiere alene med henlagte midler, som
afdelingen har sparet op.

Kommunens garanti efter § 98 skal ikke nedvendigvis vere begrenset til finansiering af afhjelpning af det opstiede byggetekniske
problem. Renoveringsbegrebet indeberer, at der under hensyn til ejendommens konkrete behov kan ske en mere gennemgribende og
helhedsorienteret indsats for at bringe ejendommen i god vedligeholdelsesstand.

Et renoveringsprojekt, som omfatter sterre arbejder relateret til patrengende, byggetekniske problemer, kan anses for ekstraordinert, selv
om projektet ogsd omfatter andre arbejder, herunder modernisering og forbedring, hvis der er tale om et samlet og sammenhangende
projekt.

B) Arbejder, hvor der ikke er patreengende byggetekniske problemer
Arbejder kan undtagelsesvist og i helt serlige tilfeelde anses som “ekstraordiner renovering”, uanset at der ikke forekommer patrengende
byggetekniske problemer.

Som eksempler pa sadanne tilfzelde kan navnes:

— Renoveringsarbejder, der er ngdvendige for, at boligerne kan opfylde deres formal, jf. § 5 b.

— Renoveringsarbejder, der er nedvendige for at afhjelpe alvorlige driftsekonomiske problemer eller risiko herfor, herunder f.eks.
fortsatte underskud eller lejeledighed.

— Renoveringsarbejder der er nedvendige for at forebygge, at der opstar alvorlige bygningsmeessige problemer, som medferer, at
boligerne skal nedrives eller selges.
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Et mindre antal almene afdelinger har en s@rlig udfordring med at finansiere ekstraordinare renoverin-
ger. Dette skyldes, at ejendommene oprindeligt er finansieret med indekslan, hvorfor restgeelden i en
mangearig periode er s stor, at der ikke er frivaerdi i ejendommene, som kan beldnes. For sddanne
ejendomme kan kommunen yde en garanti efter § 98, ndr der foreligger situationer, som er omfattet af
ovenstdende gennemgang, jf. pkt. A-B.

Der er i stigende grad opmarksomhed pd muligheden for at gennemfore tiltag vedrerende baredygtighed,
fx energirenovering, 1 forbindelse med renoveringsprojekter (jf. Landsbyggefondens stotteordninger her-
om). Det er Social- og Boligstyrelsens opfattelse, at der efter de gaeldende bestemmelser 1 § 98 ikke
er hjemmel til at yde garanti for 1&n, der alene har til hensigt at gere boligerne mere klimavenlige
og energieffektive. Et renoveringsprojekt, som anses for ekstraordinart, jf. pkt. A-B, fx fordi det om-
fatter presserende byggetekniske arbejder, kan som navnt ogsd omfatte en mere gennemgribende og
helhedsorienteret indsats for at bringe ejendommen 1 god stand. Tiltag, som skal gere en ejendom mere
klimavenlig og energieffektiv kan indgd heri. En garanti vil alene kunne ydes, hvis renoveringsarbejdet
omfatter arbejder/situationer, som giver renoveringsarbejdet ekstraordinar karakter, jf. pkt. A-B.

5. Henlzeggelser til vedligeholdelse og ekstraordinzere renoveringer

Ved storre renoveringsprojekter, herunder opretning som folge af byggetekniske problemer, kan en be-
tragtelig del af arbejderne ofte kategoriseres som vedligeholdelsesarbejder i den forstand, at de lovligt
vil kunne finansieres af henlagte midler til vedligeholdelse. Det star herved i modsa&tning til forbedrings-
arbejder.

Finansiering af vedligeholdelsesarbejder i almene boliger skal som udgangspunkt ske ved, at der henlag-
ges til de fremtidige arbejder. Midlerne vil derved vere til stede, nér udgiften skal atholdes.

Opstér der imidlertid en situation, hvor der ekstraordinert ikke er henlagt tilstrekkelige midler til gen-
nemforelse af presserende arbejder, f.eks. fordi bygningsdele er blevet hurtigere nedbrudt eller nedslidt
end forudsat, ma der imidlertid seges anden finansiering af arbejderne. I den forbindelse kan finansiering
ved ldnoptagelse pé grundlag af en § 98-garanti overvejes.

En kommune, som yder garanti efter § 98, ber i forbindelse med sagsbehandlingen undersege, om den
afdeling, som modtager garantien, hidtil har henlagt tilstreekkelige midler til vedligeholdelse, og sikre, at
de arlige henlaeggelser fremover vil vere pa et passende niveau.

Ud over finansiering med henlagte midler kan andre interne midler i en boligorganisation inddrages i
finansieringen af ekstraordin@re renoveringer. Der kan f.eks. vere tale om stette fra boligorganisationens
dispositionsfond.

6. Ekstern stette til ekstraordinzere renoveringer

Der kan ud over 1dn med kommunal garanti efter § 98 ydes stotte til en almen boligafdeling efter Lands-
byggefondens renoveringsstetteordning, jf. § 91. Stetten har form af lebende ydelsesstatte til optagne lén
fra et kreditinstitut, og staten garanterer for ldnene. Der stilles desuden en kommunal regaranti over for
staten og en regaranti fra Landsbyggefonden over for kommunen efter § 91, stk. 13-14. I modsatning
hertil er det alene kommunen, som yder garanti for 14n efter § 98.

Et renoveringsprojekt, som modtager stotte fra Landsbyggefonden efter § 91, kan have behov for supple-
rende finansiering, hvis ikke alle arbejderne er omfattet af tilsagnet om renoveringsstotte. En kommunal
garanti for l&n til nogle af arbejderne 1 projektet kan give mulighed for at finansiere projektet i sin helhed.
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Det bemerkes, at der for stottede ungdomsboliger, som har modtaget tilsagn om stette for 1. juli 1986,
er etableret en s&rligt stotteordning med henblik pa ekstraordinzre renoveringsarbejder, jf. almenboliglo-
vens § 100.

Social- og Boligstyrelsen, den 11. september 2023
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