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Forord — Tjek pa almene kvadratmeter

Denne guide er et led i vores serie "Tjek pa” og er udarbejdet i et samarbejde
mellem ERIK Arkitekter, Poul Schmith og LE34. Vi har hver vores faglige
perspektiv — arkitektens, advokatens og landinspektgrens — men et feelles
gnske om at gare komplekse forhold i det almene byggeri mere tilgeengelige
og anvendelige for dem, der arbejder med boligudvikling, planleegning og byg-
geri i praksis.

Korrekt opgerelse og klassificering af arealer har betydning for blandt andet
stotten, gkonomien, aftalegrundlaget og den efterfelgende drift. Samtidig felger
opgearelsen projektet fra de farste skitser over Skema A, B og C til det endelige
regnskab. Forskellige definitioner og krav pa tvaers af projektets faser kan gare
det vanskeligt at bevare overblikket — og fejl kan veere bade dyre og vanskelige
at rette.

Med denne guide har vi forsggt at skabe et feelles overblik over de centrale
begreber og problemstillinger. ERIK Arkitekter bidrager med det arkitektoniske
perspektiv, LE34 med landinspektarens viden om opmaling, registrering og
BBR, mens Poul Schmith bidrager med det juridiske perspektiv pa klassifice-
ring, statteregler og aftalegrundlag.

Guiden er malrettet boligorganisationer, kommunale sagsbehandlere, radgi-
vere, bygherrer og andre praktikere, der arbejder med almene projekter. Malet
er at gare det lettere at navigere i regler, begreber og faglige greenseflader - og
dermed forebygge fejl, for de bliver dyre.

Andre publikationer omfatter:

Tjek pa almen nybyg, vol. 2, 2025

Tjek pa Fonden for Blandede Byer, vol. 2, 2026
Publikationerne kan rekvireres ved at kontakte nedenstaende.

Sebastian M. Soelberg Henrik Meden Jon Vestergaard Jacobsen
Partner, Arkitekt og markedschef Partner, advokat Partner, Landinspektar
ERIK(Arkitekter) Poul Schmith Landinspektorfirmaet LE34 A/S

T: 222293 30 T: 21147339 T: 31638937

M: seso@erik.dk M: heme@poulschmith.dk M: jvi@le34.dk
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ERIK(Arkitekter)

ERIK er en landsdaekkende tegnestue med seerligt fokus pa
alment byggeri. Vi har mangeérig erfaring med nybyggeri, renove-
ring og transformation i teet samarbejde med boligorganisationer
og Landsbyggefonden.

Vi arbejder helhedsorienteret med beboere, byrum og baeredyg-
tighed og har indgaende kendskab til beboerdemokrati, lovgivning
og byggetekniske forhold. Samtidig er vi specialiseret i bevarings-
veerdig arkitektur og transformation, hvor eksisterende kvaliteter
bevares og bygninger gentaenkes til nye behov og brugere.
ningerne tilpasses nye formal og brugere.

Poul Schmith

Poul Schmith har mange ars erfaring med at radgive almene
bolig- og administrationsorganisationer og har derfor dyb indsigt

i sektorens seerlige karakter, behov og udfordringer. Vi radgiver
bl.a. om nybyggeri, renovering, entreprisetvister, lejeforhold,
samarbejdet mellem bolig- og administrationsorganisationer samt
beboerdemokrati.

Som Danmarks sterste advokathus har vi en bred specialisering
og nogle af landets fgrende advokater inden for alle relevante
omrader for den almene sektor.

LE34 Landinspektoarer

LE34 er en landsdaekkende landinspektgrvirksomhed med
mange ars erfaring inden for byggeri, ejendomsudvikling og byud-
vikling, herunder ogsa med seerlig fokus pa den almene boligsek-
tor. Vi radgiver gennem hele projektforlgbet - fra planleegning og
opmaling til udstykning, tinglysning og afsaetning.

Med steerke kompetencer inden for ejendomsret, geodata og
landmaling skaber LE34 et sikkert grundlag for arkitekter, bygher-
rer og myndigheder. Vi kombinerer lokal tilstedeveerelse med
bred faglig ekspertise og moderne digitale teknologier for at sikre
preecise data og robuste lgsninger.
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Hvorfor er en m2 ikke bare en m2?

En kvadratmeter er umiddelbart en enkel stor-
relse. Men i det almene byggeri kan den samme
fysiske plads opgares pé flere forskellige mader
- og dermed indga med forskellige tal alt efter,
hvad den skal bruges til.

Det skyldes ikke, at nogen maler forkert. Det
skyldes, at arealer opgares efter forskellige
regler og med forskellige formal. En ydervaeg
kan for eksempel indga i ét areal, men ikke i et
andet. Et feellesareal kan behandles forskelligt
afhaengigt af opgarelsesmetoden. Og et areal,
der bruges til at beregne byggeretten, er ikke
ngdvendigvis det samme areal, der bruges til at
beregne den almene stgtte.

Derfor kan den samme bygning godt have ét
areal i byggesagen, et andet i BBR, et tredje

i lejekontrakten og et fierde i forbindelse med
en ejerlejlighedsopdeling. Alle tallene kan veere
korrekte — fordi de beskriver det samme byggeri
ud fra forskellige regelsaet og formal.

Det bliver farst et problem, nar man tror, at tal-
lene er det samme.

| et alment byggeprojekt beveeger arealerne

sig gennem mange sammenhenge. De indgar

i arkitektens projektmateriale, i kommunens
byggesag, i stattesagen, i aftaler om grundkeb
o0g entrepriser og senere i lejekontrakter og drift.
Undervejs skifter bade anvendelsen og nogle
gange ogsa definitionen af det areal, der arbej-
des med.

Det betyder, at en formulering som "pris pr. m?'
ikke ngdvendigvis siger saerlig meget i sig selv.
Farst nar man ved, hvilken m? der er tale om,
hvordan den er opgjort, og hvad den skal bruges
til, har tallet en entydig betydning.

Det er netop derfor, det er vigtigt at fa styr pa
arealbegreberne tidligt i et projekt. Ikke fordi
forskellen pa dem er akademisk, men fordi den
kan f& direkte betydning for projektets gkonomi,
stotte, aftaler og rettigheder.

En m? er altsa ikke bare en m?. Den er en m?
efter et bestemt regelsaet, til et bestemt formal.

Tjek almene kvadratmeter

5



BN ==
Kulbanegarden

Den blandede by i Kulbanekvarteret. Almene
familieboliger, ungdomsboliger, bofeellesskaber og
profitfri andelsboliger— suppleret af udadvendte
funktioner, der styrkerhverdagslivet

og feellesskabet i kvarteret.

Bygherre: PAB/FA09
Arkitekt: ERIK(Arkitekter)
Bygherreradgiver: Zencom
Juridisk bistand: NT advokater







Arealtyperne — hvad er hvad?

Der findes ikke ét areal, der kan bruges til alle formal.

| et alment byggeprojekt mader man flere forskellige
arealbegreber, som hver iseer falger deres egne regler
og anvendes i forskellige sammenhaenge.

De vigtigste er BBR-arealet, BR-18-arealet, lejemals-
arealet og ejerlejlighedsarealet.

BBR-arealet — det stottede areal

BBR-areal er det areal, der er registreret i Bygnings- og
Boligregistre og det er centralt i det almene byggeri,
fordi det blandt andet danner grundlag for opggrelsen
af det stotteberettigede areal. Arealet registreres efter
reglerne i BBR og er det areal, som blandt andre
kommunen og Landsbyggefonden forholder sig til i
forbindelse med statten.

BBR-arealet opgares efter seerlige regler og kan derfor
ikke uden videre sidestilles med det areal, der fremgar
af arkitektens tegninger eller byggesagen.

BBR-arealet er det areal, der har betydning for registre-
ringen og i det almene byggeri ogsa for statteberegnin-
gen.

BR18-arealet

BR18-arealet anvendes blandt andet i byggesagen og
ved beregning af bebyggelsesprocenten. Det er derfor
teet knyttet til byggeretten.

Hvor BBR-arealet opgares efter BBR-reglerne, opgares
BR18-arealet efter bygningsreglementets regler. De

to arealer kan derfor veere forskellige. BR18-arealet
beskriver bygningens stgrrelse, mens BBR-arealet
beskriver, hvordan bygningens arealer anvendes
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BR18-arealet anvendes ogsa ofte i forbindelse med
grundkeb og udviklingsaftaler. Her er det vigtigt at vaere
opmeerksom pa, om en pris pr. m? refererer til BR-18
arealer eller til det stotteberettigede areal.

BR18-arealet bruges blandt andet il at fastlaegge, hvor
meget der kan bygges pa en grund.

Lejemalsarealet — arealet i lejeaftalen
Lejemalsarealet er det areal, der knytter sig til det kon-
krete lejemal og fremgar af lejeaftalen. Det vil ofte veere
identisk med BBR-arealet for den enkelte bolig.

| det almene byggeri er huslejen reguleret efter seerlige
regler, men arealet har fortsat betydning blandt andet
for fordelingen mellem boligerne. Derfor er det vigtigt,
at det areal, der anvendes i lejeaftalen, er korrekt og
entydigt.

Lejemalsarealet er det areal, der knytter sig til det
enkelte lejemal.

Ejerlejlighedsarealet — nar ejendommen
opdeles

Ved blandede bebyggelser med almene boliger,
private boliger eller erhverv kan ejendommen
opdeles i ejerlejligheder efter ejerlejlighedslovens
regler. Opdelingen kan ogsa bruges til at adskille
et nyt byggeforetagende fra en eksisterende
afdeling, jf. almenboliglovens § 16.

Ejerlejlighedsarealet fastleegger den enkelte
lejligheds starrelse og fordelingstal, som danner
grundlag for fordelingen af feellesudgifter. Fejl i
arealet kan derfor fa gkonomiske konsekvenser



Nogle arealbegreber har en fast definition i lovgiv-
ning eller myndighedsregler. Andre bruges som
praktiske eller kommercielle betegnelser og har ikke
én fast juridisk betydning.

Juridisk definerede arealbegreber:
BBR-areal, boligareal, BR-18 areal og ejerlejlig-
hedsareal

Arealbetegnelser uden én fast juridisk defini-
tion: Bruttoareal, Nettoareal, nytteareal, salgsareal
og udlejningsareal.

Populare betegnelser, der ikke er arealbegre-
ber: Gulvtaeppeareal, gulvareal og nettoboligareal.

Vigtigt:Nér et areal indgér i en aftale, beregning eller
myndighedssammenhaeng, skal det fremga, hvilket
arealbegreb der anvendes, hvordan det er opgjort,
og hvilket regelsaet det bygger pa.

Brug aldrig begrebet bruttoetageareal uden at

henvise il det konkrete regelsaet, da begrebet kan
forstés forskelligt.
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ERIK(Arkitekter)
VIGGO MADSEN A/S
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Juridisk ramme for stotteberettigelse

| en almen byggesag er det afgarende at have styr pa
arealerne. Arealet er nemlig ikke bare en oplysning om,
hvor stort et byggeri er — det er en af de centrale forud-
seetninger for, hvor meget statte der kan udlgses.

Det er dog ikke alle projektets kvadratmeter, der udlgser
stette. Det er de statteberettigede arealer, der indgar

i grundlaget for beregningen. Derfor er det vigtigt fra
starten at vide, hvilke arealer der er stetteberettigede,
hvilke der ikke er, og hvorfor de er klassificeret sadan.

Stetten til aimene boliger er reguleret gennem et
samspil mellem almenboligloven, stattebekendtgarel-
sen og de vejledninger, der udarbejdes af ministeriet og
Landsbyggefonden. Reglerne fastleegger blandt andet,
hvilke forméal og arealer der kan indga i et stettet alment

byggeri.

Hvad bestar stotten af?

Stetten til aiment byggeri bestar af flere elementer.
Staten yder ydelsesstatte, som reducerer boligorganisa-
tionens udgifter til finansieringen. Kommunen bidrager
med grundkapital, mens beboerne finansierer en del
gennem beboerindskud.

For denne guide er det iseer sammenhaengen mellem
de statteberettigede arealer og den samlede anskaffel-
sessum, der er central.

Den stotteberettigede anskaffelsessum
Ved opfarelsen af aimene boliger er der en gvre
greense for, hvor stor anskaffelsessummen ma veere.
Denne greense kaldes rammebelgbet eller maksimums-
belgbet. Rammebelabet fastseettes efter almenboliglo-
ven og stattebekendtgarelsen og varierer blandt andet
efter boligtype og geografisk omrade.
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Anskaffelsessummen ma som udgangspunkt ikke
overstige det fastsatte maksimumsbelgb. Antallet

af stetteberettigede m? indgar i beregningen af den
stotteberettigede anskaffelsessum. Flere eller faerre
statteberettigede m? kan derfor have direkte betydning
for den gkonomiske ramme, som projektet kan opfgres
inden for.

Det gor arealklassificeringen til mere end et teknisk
spergsmal. Det er en del af selve stettegrundlaget.

Hvad skal veere opfyldt?

For at et areal kan indga som stetteberettiget, skal
det anvendes til et statteberettiget formal og veere
korrekt klassificeret. Den kommunale godkendelse er
en central del af stattesagen, og arealerne opgares
efter beregningsreglerne i BBR og skal vaere korrekt
registrereti BBR

Det er derfor ikke tilstreekkeligt at kende projektets

samlede antal kvadratmeter. Man skal kunne svare pa,
hvilke m? der er statteberettigede? Hvilke der ikke er ?
Og hvad er grundlaget for den konkrete klassificering?

Nar arealet er forkert

Fejl i arealopgarelsen eller klassificeringen kan fa
direkte gkonomiske og juridiske konsekvenser. Hvis
der er medtaget arealer, som ikke er statteberettigede,
eller hvis de registrerede oplysninger ikke svarer il det
faktiske byggeri, kan det pavirke den godkendte stette
o0g anskaffelsessum.

| yderste konsekvens kan fejl fgre il krav om tilba-
gebetaling af stgtte og grundkapital og kan samtidig
rejse spergsmal om ansvar mellem boligorganisation,
radgivere og @vrige parter.



Det er de statteberettigede m?, der er en del af stot-

tegrundlaget Efter almenboliglovens § 115 kan der
ydes offentlig stette til etablering af almene boliger.
De naermere regler om anskaffelsessum og maksi-
mumsbelgb findes i stattebekendtgarelsen.

Efter stottebekendtgarelsens § 13 fastsaettes mak-

simumsbelgbet bl.a. pr. m? boligareal. § 17 fastleeg-

ger, at boligarealet opgares som bruttoetageareal
efter regler fastsat i henhold til BBR-lovgivningen.
Det betyder, at det ikke er alle projektets m?, der
indgar pa samme made i stettegrundlaget.

Derfor er det afgerende at kunne dokumentere,
hvilke arealer der indgar, hvordan de er opgjort, og
hvilket regelsaet opgerelsen bygger pa.

Se: Aimenboligloven § 115 - Stattebekendtgarelsen
§§ 13 0g 17.

Vigtigt: Almene familieboliger ma have et boligareal
pa gennemsnitligt 110 m? pr. bolig, og den enkelte
bolig mé& som udgangspunkt hgjst veere 115 m2
Almene ungdomsboliger ma hgjst veere 50 m?
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Arealtyper og stottestatus

Nér et projekt skal opgeres i forhold til stette, er det ikke
alle arealer, der har samme status. Det er derfor vigtigt
at skelne mellem stettede, ustettede og arealer, hvor
klassificeringen kraever en konkret vurdering.

Stottede arealer

De stottede arealer omfatter forst og fremmest selve
boligerne — herunder boligens kakken, bad, opbevaring
0g gvrige arealer, der harer til boligen. Herudover kan
feellesarealer veere statteberettigede, nar de primeert
betjener beboerne i afdelingen. Det kan eksempelvis
veere trapper, gangarealer og feellesrum.

Ustottede arealer

Andre arealer falder uden for stetten. Det geelder
eksempelvis teknikarealer, beboerdepoter, affaldsrum,
personalefaciliteter, kontorer og driftsdepoter samt
arealer til erhverv, institutioner og parkering.

Det er derfor vigtigt at holde disse arealer adskilt fra de
stotteberettigede arealer, bade i projektets arealopge-
relse og i den efterfglgende skonomi.

Grazonearealer

Mellem de to kategorier findes en raekke arealer, hvor
det ikke altid er muligt at give et entydigt svar uden at se
pa den konkrete anvendelse. Det geelder eksempelvis
feelles aktivitetsrum, feelleshuse, vaskerier, cykelvaerk-
steder og geesterum.
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Her er det blandt andet afggrende om arealet opfylder
byggelovgivningens krav til beboelsesrum og hvem
arealet primeert betjener. Et feellesrum, der primeert
anvendes af afdelingens beboere, kan have en anden
status end et tilsvarende rum, der ogsa er indrettet til
eller anvendes af eksterne brugere.

Feellesarealer i plejeboliger kan veere en seerlig pro-
blemstilling, fordi der skal skelnes mellem arealer, der
betjiener beboerne, og servicearealer, der knytter sig til
pleje og drift.

Nar arealerne skal fordeles

De eneste arealer der direkte kan fordeles pa en

bolig er adgangsarealer og feelles boligarealer men
udgifterne til drift og vedligehold kan indga i huslejen. |
bebyggelser med blandede funktioner skal fordelingen
af udgifter mellem de forskellige anvendelser veere gen-
nemsigtig, dokumenteret og sagligt begrundet

Det er en god idé at fastlaegge fordelingsprincippet
tidligt i projektet. Pa den made bliver det tydeligt, hvilke
arealer der henfares til de enkelte funktioner, og hvor-
dan arealerne indgar i stettesagen.

Det centrale spargsmal er derfor ikke kun, hvor mange
m? projektet indeholder, men hvilken funktion de enkelte
m? har, hvem de betjener, og om de er statteberet-
tigede.



Stottede arealer: Boligarealer samt feelles
boligarealer, der primaert betjener beboerne, fx
boligens egne rum, kekken, bad, opbevaring,
feelleskokkener, adgangsarealer og opholds-
rum.

Falleshuse: Kan vaere stotteberettigede, nar
de etableres og anvendes som feellesfaciliteter
for beboerne.

Ustoattede arealer: Servicearealer, teknikarea-
ler, depoter, affaldsrum erhvervsarealer,
institutionsarealer og parkering, fx personale-
faciliteter, kontorer og driftsarealer.

Arealer, der kraever konkret vurdering:

Fx cykelveerksteder for beboere, vaskerier,
visse typer af feellesorienterede rum. Stet-
testatus afheenger af funktion, anvendelse og
hvem arealet betjener.

Plejeboliger og institutioner: Her skal der
skelnes mellem boligdel og institutions-/ser-
vicearealer efter de saerlige regler.

Husk: Det er ikke alene arealets starrelse eller
navn, der afger stettestatus. Det afgarende er,
hvad arealet bruges til, hvem det betjener, og
hvordan det er klassificeret efter reglerne.
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»Et plejehjem er bade et hjem og en

arbejdsplads«

/AEldre Sagen

Plejehjem, ustottet og stottet

Plejeboliger er et godt eksempel pa, hvor komplekst
arbejdet med stottede og ustettede arealer kan veere.
Et plejehjem bestar af almene eeldreboliger, serviceare-
aler og tekniske arealer, som fungerer som én samlet
bygning, men har forskellig stattestatus.

Boligdelen — beboerens egen bolig - er statteberet-
tiget efter almenboloven § 5, stk. 2. Det samme kan
geelde boligneere feellesarealer som feelles spiserum og
opholdsrum.

Servicearealerne er derimod ustettede og finansie-
res af kommunen. Det geelder fx personalekontorer,
omkleaedning, medicinrum, skyllerum og depoter.

Tekniske arealer som ventilationsrum, varmecentraler
og teknikrum er som udgangspunkt ogsa ustettede.
Nogle gange henfares de til kommunen, som ofte har
de mere tekniktunge arealer

Hvordan afgraenses arealerne?

Stettestatus afhaenger ikke kun af rummets navn,

men af funktion og anvendelse. Et aktivitetsrum kan fx
veere en del af servicedelen, hvis det primeert bruges
til genoptreening eller behandling, mens et feelleskak-
ken for beboerne kan veere en del af boligdelen. Et
produktionskekken, der primeert understetter driften, er
derimod et serviceareal.
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Hvem far hvilke m*?

Feelles adgangsarealer og andre arealer kan betjene
bade bolig-, service- og teknikdelen. Der findes ikke én
lovbestemt fordelingsnagle. Nogle kommuner arbejder
med faste fordelingsnagler, mens andre afklarer
fordelingen fra projekt til projekt — fx efter funktioner-
nes placering eller de forskellige deles arealmaessige
starrelse.

Derfor er det vigtigt at fa afklaret fordelingsprincip,
stottestatus og gkonomi tidligt og i dialog mellem bolig-
organisation, kommune og radgivere. Fordelingen skal
vaere gennemsigtig, kunne begrundes og anvendes
konsekvent.

@konomi

Servicearealerne finansieres af kommunen, mens
boligdelen finansieres som en del af den almene bolig.
Derfor har det skonomisk betydning, hvor graensen
mellem bolig- og servicearealer fastlaegges.

Servicearealer er ofte mere unikapraegede og funkti-
onsspecifikke end boligdelen, hvor der typisk er stor
gentagelse og dermed mulighed for en mere effektiv
opfarelse. Samtidig kan servicearealer veere mere
tekniktunge og dermed dyrere pr. m*

Det gor det vigtigt at aftale greensen mellem bolig og
service tidligt i projektet og have en feelles forstaelse af,
hvilke arealer kommunen finansierer.



Servicearealet bar som udgangspunkt udgere
mindst ca. 22 % af det samlede areal i et almin-
deligt plejehjem. Det er dog ikke en fast regel, og
behovet afhaenger blandt andet af bygningens
udformning.

Flere etager kraever ofte mere serviceareal. Nar
et plejehjem opfares i flere etager, ages typisk
arealet il adgangsforhold som trapper, elevatorer
o0g gangarealer, ligesom gentagne funktioner kan
give et stgrre samlet serviceareal.

Aftal fordelingsnaglen tidligt. Kommunens budget
er ofte baseret pa kommunens andel af bygge-
riet. Derfor er det vigtigt allerede i de tidlige faser
at afklare, hvordan arealerne fordeles mellem
bolig, service og teknik, sa gkonomien matcher
projektets ambitioner.

Serviceareal er ikke stotteberettiget. Det betyder,
at ekstra arealer, der placeres i servicedelen,
skal finansieres uden for den stetteberettigede
ramme.

Rammebelgbet seetter en greense. Det geografi-
ske rammebelgb kan samtidig begraense mulig-
heden for at tilfgre ekstra arealer til boligdelen,
hvis arealerne ikke er stotteberettigede.

Husk: Fordelingen mellem bolig, service og tek-
nik er bade et areal- og et gkonomisk spargsmal.
Fa derfor fordelingsprincipperne pa plads, far
projektet er for langt.
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Plejecenter Banebo

Et plejecenter som samler byens borgere.

Banebo Plejecenter rummer 100 pleje- og
handicapboliger i kombination med en aben stueetage
med et frit tilgeengeligt cafemilje.

Bygherre: Boligselskabet sct. Jorgen &

Viborg kommune
Arkitekt: ERIK(Arkitekter)
Ingenior: Rambgll Danmark




»Faelleslokaler og faelleshuse i almene boligafdelinger
er etableret for at rumme afdelingens interne sociale
aktiviteter og mgder samt beboernes fritidsaktiviteter

og arrangementer«.

BL - Danmarks almene boliger

Faelleshuse — ét hus, flere muligheder

Feelleshuse er et godt eksempel pa, at et areal ikke
ngdvendigvis har én fast stettestatus. Et feelleshus kan
veere en del af boligarealet, etableres som en selvsteen-
dig enhed eller indga i en bygning med bade almene og
andre funktioner. Det afgerende er blandt andet, hvem
der bruger huset, hvordan det anvendes, og hvordan
det organiseres.

En del af boligarealet

Feelles boligarealer som faelleskakkener, opholdsrum og
andre feelles funktioner der normalvis ville forega inde i
selve boligen. | sddanne tilfeelde fordeles arealet ligeligt
pé boligerne og indgar i det stetteberettigede areal.

Det kan veere en god lgsning, nar feellesfaciliteterne er
teet knyttet til beboernes dagligdag og primeert anven-
des af afdelingens beboere.

Et selvstandigt felleshus

Et feelleshus kan ogsa etableres som en selvsteendig
enhed. Det kan fortsat veere stotteberettiget, nar det er
etableret som en feellesfacilitet for beboerne og anven-
des af dem, men arealet fordeles ikke pa boligerne.

| sa fald fungerer feelleshuset som en selvsteendig del
af bebyggelsen med egne driftsomkostninger og regler
for anvendelsen. Starre feelleshuse kan eksempelvis
organiseres som selvsteendige afdelinger, mens mindre
feellesfaciliteter kan integreres i den eksisterende
afdeling.
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Et flles, feelleshus

Det bliver mere komplekst, hvis feelleshuset ogsa skal
anvendes af andre end afdelingens beboere — fx som
medborgerhus, lokale for foreninger eller til kommunale
aktiviteter.

Her skal der tages stilling til, hvilke dele af arealet og
anvendelsen der vedrgrer beboerne, og hvilke der har
en ekstern funktion. Det kan fa betydning for bade stet-
teberettigelse, finansiering og drift og ber derfor afklares
med kommunen tidligt i projektet.

Hvem ejer og driver feelleshuset?

Det er ogsa vigtigt at fa afklaret, hvem der har radighed
over huset, hvem der betaler for det, og hvem der har
ansvaret for driften. Et feelleshus, der alene anvendes
af beboerne, har andre forudsaetninger end et hus, der
udlejes eller abnes for eksterne brugere.

Derfor ber areal, anvendelse, gkonomi og organisering
teenkes sammen fra begyndelsen.



Feelles boligareal: Feelleskakkener, opholdsrum
mv. kan indga i boligarealet og fordeles ligeligt
pa boligerne.

Selvsteendigt feelleshus: Kan etableres som en
selvsteendig enhed og veere statteberettiget, nar
det primeert anvendes af afdelingens beboere.

Ekstern brug: Hvis huset ogsa anvendes af
andre end beboerne, skal arealer og anvendelse
vurderes seerskilt. Det kan have betydning for
statte og finansiering.

Udlejning: Udlejning til eksterne brugere kan
&ndre forudsaetningerne for statteberettigelse og
ber afklares med kommunen.

Organisering: Sterre faelleshuse kan organiseres
som selvsteendige afdelinger, mens mindre feel-
lesfaciliteter ofte integreres i boligafdelingen.

Drift: Feelleshuset har egne driftsudgifter, og
det ber tidligt afklares, hvem der ejer, driver og
finansierer huset.

Husk: Det afgarende er ikke, hvad bygningen

kaldes, men hvem den er til for, hvordan den
anvendes, og hvordan den organiseres.
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St. Merlgse

Pa Bygaden 35 udvikler VAB et nyt alment
seniorbofzellesskab med 16 boliger, feelleshus og
gronne feellesarealer. Centralt i St. Merlgse skabes
et sted med plads til bade privatliv, godt naboskab og
feellesskab.

Bygherre: VAB
Bygherreradgiver: Poul Schmith,

Kammeradvokaten.
Arkitekt: ERIK(Arkitekter)
Ingenior: Munkholt, C&C, Kl Engineering
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Saerlige bygningsdele og udenomsrum

Nogle bygningsdele kan gare arealopgarelsen mere
kompleks. Det geelder blandt andet gavle, forskydnin-
ger i boligen, altangange, trapper, altaner, vinterstuer,
tekniske arealer og keeldre. Her er det vigtigt at skelne
mellem, hvad og hvordan arealer indgar i BBR-arealet,
og hvad der samtidig er stotteberettiget.

Gavle

Gavle er et godt eksempel pa, at regler og praksis for
arealopggrelse har aendret sig. Tidligere blev den del af
gavlens tykkelse, der oversteg tykkelsen af et alminde-
ligt lejlighedsskel, fordelt mellem boligerne. Det betad,
at en gavibolig ikke nadvendigvis fik hele den ekstra
vaegtykkelse lagt til sit eget areal. Det gar man ikke
leengere pa samme made. | dag knyttes arealet i hgjere
grad til den enkelte boligenhed. Det betyder, at en
gavlbolig kan fa et starre areal end en tilsvarende bolig
midt i bygningen, selv om det indvendige boligareal er
det samme.

Altangange

Altangange er adgangsarealer og fordeles som
udgangspunkt pa de enheder, de betjener. | bygninger
med altangange fordeles arealet dog pa alle enheder i
bygningen — ogsa boliger og andre enheder i stueeta-
gen.

Det betyder, at en stuelejlighed eller erhvervsenhed
kan blive tildelt en andel af altangangens areal, selvom
altangangen ikke fungerer som adgangsareal til den
pageeldende bolig eller erhvervsenhed.

Trapper

Adgangstrapper, der fungerer som adgang il boligerne,
indgar som adgangsareal og fordeles pa de boliger, de
betjener. Ved udvendige adgangstrapper medregnes
selve trappelgbet i arealopgerelsen. Ved indvendige
adgangstrapper medregnes derimod ogsa trappens
projektion pa gulvet, dvs. det areal trappen optager i
etagen. Sekundaere udvendige trapper, fx brandtrapper,
medregnes derimod ikke i det statteberettigede areal.
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Altaner, overdakkede altaner og vinterstuer

Abne altaner er som udgangspunkt ikke en del af
boligens stgtteberettigede areal. Det samme geelder
overdaekkede altaner, som ikke bliver til boligareal alene
ved at vaere overdaekkede.

Vinterstuer og udestuer skal ligeledes holdes adskilt
fra boligarealet. De kan have karakter af et lukket eller
delvist lukket areal, men er ikke dermed automatisk en
del af det stotteberettigede boligareal.

Tekniske arealer

Tekniske arealer som varmecentraler, ventilationsrum
og teknikrum indgar ikke i det stetteberettigede areal,
men bliver alligevel registreret i BBR-registeret. BBR-
arealet og det statteberettigede areal er derfor ikke nad-
vendigvis det samme. Det er en vigtig sondring i almene
byggesager: Et areal kan veere registreret i BBR, men
samtidig ligge uden for det areal, som udlgser stotte.

Keldre

Keeldre er ogsa registrerede BBR-arealer, men keelder-
arealet registreres seerskilt og indgar ikke i det samlede
bygningsareal.

Keelderareal er som udgangspunkt ikke statteberet-
tiget. Keelderens anvendelse og udformning har dog
betydning for, hvordan arealet behandles. Hvis dele af
en delvis frilagt kaelder er lovligt godkendt til beboelse,
registreres dette som boligareal og kan indga i det stot-
teberettigede boligareal.

@vrige keelderarealer — fx teknikrum, depoter og cykel-
rum — kan veere registrerede BBR-arealer uden at veere
statteberettigede.

Keelderarealer ber derfor opgeres seerskilt og vurderes
bade i forhold til BBR-registreringen og stetteberet-
tigelsen.



Udenomsrum er arealer, der ikke er en del af selve
boligen, men som bygningen har behov for til drift,
opbevaring, teknik eller andre feelles funktioner. Det
kan fx veere teknik- og ventilationsrum, varmecen-
traler, feelles loftsrum, pulterrum, depoter, cykelrum,
affaldsrum og vaskerier. Udenomsrum kan vaere
registreret som BBR-areal uden at veere stattebe-
rettigede. Det er derfor vigtigt at skelne mellem, at
et areal er registreret, og at det udlgser statte.

Det samme geelder adgangsarealerne til udenoms-
rummene. Hvis et feelles adgangsareal bade giver
adgang til boligarealer og til udenomsrum belig-

gende i tagetage eller keelderetage — fx et feelles
loft med teknik eller pulterrum — har det betydning
for, hvor stor en del af adgangsarealet der kan
henfares til boligerne. | sadanne tilfaelde kan kun
halvdelen af adgangsarealet henfares til boligerne.

Tommelfingerregel: Nar et adgangsareal betjener
bade boliger og udenomsrum, skal man se pa,
hvem arealet faktisk betjener, fer det fordeles i
arealopgerelsen
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»Nar en bygning udvides med nye boliger, 2ndrer
man ikke ngdvendigvis kun pa de nye m2 Nye
boliger kan ogsa fa andel i eksisterende faelles
adgangsarealer — og dermed pavirke arealopggrelsen

for hele bygningen«.

Andringer i arealer ved eksisterende

boliger

Arealerne i en almen boligafdeling er ikke ngdvendigvis
statiske. Nar boliger sammenleaegges, opdeles eller nye
boliger tilfejes, endres bade den fysiske indretning og
grundlaget for arealopgarelsen.

Ved sammenlaegning af boliger leegges to eller flere
boliger sammen til én. Det kreever kommunal godken-
delse og en opdatering af BBR. Det samlede statteareal
felger ikke ngdvendigvis boligernes oprindelige arealer
proportionalt, og sammenlaegningen kan samtidig have
betydning for huslejeregulering og beboerindskud.

Ved tilfgjelse af nye boliger, fx gennem en pabygning
eller tilbygning, skal de nye boliger som udgangspunkt
behandles i forbindelse med et nyt stattetilsagn. Area-
lerne skal derfor vurderes efter de regler, der geelder
for det nye projekt. Samtidig kan aendringen pavirke
fordelingen af feellesarealer i den eksisterende afdeling.

Det kan veere seerligt komplekst, nar byggeriet har feel-
les eller fordelte arealer. En udvidelse af et plejecenter
kan eksempelvis betyde, at den eksisterende forde-

lingsnagle mellem bolig-, service- og feellesarealer skal
genovervejes. Tilsvarende kan nye tagboliger fa andel i
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eksisterende adgangsarealer, fx trapper og elevatorer.
Det kan aendre boligarealet for bade de nye og de
eksisterende boliger, selv om de eksisterende boligers
fysiske areal ikke andres.

Ved opdeling af en bolig i to eller flere boliger kraeves
tilsvarende tilladelse og ny BBR-registrering. Afhaengigt
af @ndringen kan det ogsa f& betydning for stettebereg-
ningen og fordelingen af feellesarealer.

Feelles for alle arealeendringer er, at BBR skal afspejle
de faktiske forhold, og at man samtidig skal have

styr pa, om aendringen pavirker stottearealet eller
fordelingen af feellesarealer. Det er derfor vigtigt at se
pa konsekvenserne for hele afdelingen — ikke kun den
bolig eller tilbygning, der fysisk eendres.

Fejl i registreringen eller fordelingen kan blandt andet
blive synlige i forbindelse med kontrol, finansiering eller
senere gndringer i ejendommen.



Et eksisterende plejehjem blev udvidet med 20

nye plejeboliger, en elevator og nye servicearealer.
Umiddelbart var opgaven at opgare de nye boligers
arealer og finde ud af, hvordan de nye funktioner
skulle fordeles mellem bolig- og servicedelen.

Men udvidelsen pavirkede ogsa de eksisterende
feelles adgangsarealer. De nye boliger skulle be-
nytte elevator og adgangsarealer, og derfor skulle
fordelingsngglen genberegnes. Samtidig skulle de
nye servicearealer indga i fordelingen mellem bolig-
0g servicedelen.

Det betad, at man ikke kun skulle beregne arealet
af de 20 nye boliger. Arealopggrelsen for hele
plejehjemmet skulle genbes@ges, og &ndringerne
fik ogsa betydning for den indbyrdes fordeling af
huslejen.

Pointen: Ved udvidelser af eksisterende almene
byggerier skal man ikke kun se pa de nye m2. Man
skal ogsé undersgge, hvordan de endrer forde-
lingen af eksisterende feellesarealer — og dermed
statte, husleje og skonomi.
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Bindesbgll Byen

Det tidligere psykiatriske hospital i Risskov, tegnet af Gottlieb
Bindesbgll i 1852, er fredet og rummer store kulturhistoriske vaerdier.
De historiske bygninger transformeres til 236 almene familieboliger,
der indgar i et nyt boligomrade med cirka 960 nybyggede boliger.
Projektet forener moderne boligkvaliteter med respekt for
arkitekturen og vandt Aarhusianernes Arkitekturpris 2025.

Bygherre: Arbejdernes Andelsboligforening (AAB)

Arkitekt: ERIK(Arkitekter)

Ingenigrer: Stokvad Radgivende Ingenigrer

Landskabsarkitekter: Terra Nova landskabsarkitekter
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Renoveringsprojekter

Renoveringsprojekter i ejendomme med eeldre stot-
tetilsagn — seerligt fra for 1. januar 1998 — kan veere

en seerlig udfordring, nar det geelder arealer. Mange af
disse ejendomme er registreret pa et tidspunkt, hvor
bade arealopggrelser, BBR-registreringer og Landsbyg-
gefondens stamdata blev handteret anderledes end i
dag. Gennem bygningens levetid kan der samtidig vaere
sket sammenlaegninger, nedleeggelser, ombygninger
eller andre gendringer, som ikke nadvendigvis er blevet
afspejlet i alle registre.

Det er vigtigt, fordi arealoplysninger ikke kun bruges til
at beskrive bygningen. Landsbyggefondens stamdata
indgar i en reekke af fondens beregninger, registre og
selvbetjeningslgsninger, og fonden fremhaever selv,
at der kan veere forskel mellem antallet af boliger i
stamdata og BBR, blandt andet fordi boliger er blevet
sammenlagt eller nedlagt uden at registreringen er
blevet ajourfart.

Ved en renoveringssag bliver disse forskelle ofte
synlige. Derfor er det vigtigt tidligt at undersgge, om
BBR, Landsbyggefondens stamdata, huslejeregistret
og de faktiske forhold i bygningen stemmer overens.
Landsbyggefonden anvender eksempelvis boligarealet
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i Stamdata som grundlag for opgarelser af anleegsom-
kostninger pr. m?, hvilket illustrerer, at korrekte arealdata
har betydning langt ud over selve BBR-registreringen.

Samtidig skal man skelne mellem at rette historiske
stamdata og at opgare arealerne efter de regler, der
geelder for selve renoveringssagen. En renovering kan
eksempelvis indebaere sammenlaegning eller opdeling
af boliger, sendringer i feellesarealer eller egentlige
tilbygninger. Det betyder ikke ngdvendigvis, at hele
ejendommen skal behandles som et nyt byggeri. Det
afgerende er at fa afklaret, hvilke oplysninger der skal
opdateres, hvilke arealer der skal opméles pa ny, og
hvilket regelsaet den konkrete stgtteberegning skal
baseres pa.

Det er derfor en god idé at bruge renoveringssagen
som anledning til en samlet arealgennemgang. Det bgr
ske i dialog mellem boligorganisation, radgiver, landin-
spekter, kommune og Landsbyggefonden, sa man ikke
ferst opdager uoverensstemmelser, nar sagen er langt
fremme. Landsbyggefonden leegger selv vaegt pa tidlig
dialog mellem boligorganisation, kommune og fond i
renoveringsstottesager.



Ved udvendig efterisolering kan bygningens ydre
mal blive sterre. Det betyder dog ikke, at de enkelte
boliger dermed far flere huslejebaerende m2

Siden 2013 er det fastlagt, at udvendig efterisolering
af en ejendom ikke skal medfgre en foragelse af

de enkelte lejemals BBR-areal. Det betyder, at den
ekstra tykkelse fra isolering og facade ikke i sig selv
leegges til boligens arealgrundlag for husleje.

BBR arbejder samtidig med et seerskilt areal for

udvendig efterisolering. Det illustrerer, at &ndringen
kan veere relevant for BBR-registreringen uden der-
med at blive et nyt boligareal for det enkelte lejemal.

Det vigtige skel:

Efterisolering kan altsa endre bygningens fysiske di-
mensioner og BBR-oplysninger, uden at det betyder
flere huslejebeerende eller stotteberettigede m2.
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Hajstrupparken

Hgjstrupparken i Odense er opfert i perioden 1948-52 og
repraesenterer en unik epoke i dansk arkitekturhistorie,
hvor det traditionsrige murstenshandveerk flad sammen
med nye, industrielle byggemetoder. Bebyggelsen bestar
af 606 boliger fordelt pa blokke i tre til fire etager.

Bygherre: Fyns Almennyttige Boligselskab,
Arkitekt: ERIK(Arkitekter)
Ingenigr: VIGGO MADSEN A/S
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Tjekliste

Har | styr pa arealerne?

Brug tjeklisten som et hurtigt overblik - bade ved nybyggeri,
renovering og aendringer i eksisterende byggeri.

O
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Er alle arealer klassificeret?
Er det afklaret, hvilke arealer der er stotteberettigede, og hvilke der er ustattede?

Er grazonerne afklaret?

Er der taget stilling til feellesarealer, tekniske arealer, servicearealer og andre arealer,
hvor stattestatus ikke er abenlys?

Er fordelingsneglerne pé plads?
Er faellesarealer fordelt efter et klart og dokumenteret princip

Stemmer arealerne pa tvaers af dokumentationen?
Matcher projektets arealopgerelse BBR, Landsbyggefondens stamdata og det faktiske byggeri?

Er aendringer i eksisterende byggeri registreret?

Ved sammenlaegning, opdeling, tilbygning eller nye boliger: Er de nadvendige godkendelser
indhentet, og er BBR opdateret?

Er renoveringssagens stamdata opdateret?
Ved zldre afdelinger: Er det afklaret, om Landsbyggefondens stamdata svarer til de faktiske forhold?

Er arealerne teenkt ind i skonomien?
Er konsekvenserne for stette, anskaffelsessum, husleje og kommunal finansiering afklaret?

Er arealtypen tydelig i aftaler og kontrakter?
Er det klart, hvilke arealer entreprenaren prissaetter og bygger, og hvordan de er klassificeret?

Er arealerne fulgt fra Skema A til C?
Er sendringer i arealer og fordelingsprincipper dokumenteret gennem projektets faser?

Typiske steder, hvor det gar galt

Vi ser iszer disse fejl og faldgruber i praksis.

{2

Ustottede arealer
klassificeres som
boligarealer

Seerligt i plejeboliger

og lignende
bebyggelser.

[ (0 {c} S

Forkert arealtype BBR-registrering Manglende Stamdata ikke
i entreprisekontrakten der ikke matcher opdatering af BBR opdateret - eller forkert
faktisk indretning

Seerligt ved zendringer Histotiske opbanbger

Det skaber usikkerhed Det giver problemer e ) bliver lagt til grund uden

om, hvilke arealer der ibdde stottesagen | O ooorence DYIGEML - ot arealer iikke er opgjort

prissaettes og bygges. og driften. sammiaegmnger i overensstemmelse med
og tilbygninger. beregningsreglerne.
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Epilog

Arealer — en almen disciplin

Arealer kan umiddelbart virke som en teknisk disciplin,
men i almene byggesager har de betydning for langt
mere end selve tegningerne. Arealerne er taet forbundet
med statte, skonomi, husleje, BBR-registrering og
fordelingen af, hvem der betaler for hvilke m2 Derfor

er det vigtigt at fa styr pa arealerne tidligt og betragte
dem som en del af projektets juridiske og gkonomiske
grundlag.

Det handler farst og fremmest om at fa alle arealer klas-
sificeret og fa afklaret, hvilke der er stetteberettigede,
og hvilke der er ustgttede. Seerligt grazonearealer som
feellesarealer, servicearealer og tekniske arealer kraever
opmeerksomhed. Nar flere funktioner deler arealer, skal
der samtidig veere et klart og dokumenteret princip for
fordelingen. Det gaelder fx adgangsarealer hvor forde-
lingsnaglen kan fa betydning for bade statte, husleje og
gkonomi.

Samtidig skal der veere sammenhaeng mellem BBR,
Landsbyggefondens stamdata, projektets arealopge-
relse og det faktiske byggeri. Det bliver seerligt vigtigt
ved renovering og e&ndringer i eksisterende byggeri,
hvor historiske registreringer kan afvige fra de faktiske
forhold. En sammenlaegning, en tilbygning eller nye
boliger kan desuden pavirke fordelingen af eksisterende
feellesarealer og dermed fa konsekvenser for hele afde-
lingen — ikke kun for de m?, der fysisk bygges om.

Mange problemer opstar, fordi arealspargsmal frst
bliver afklaret sent i processen og fordi arealbegreber
blandes sammen. Derfor er det en god idé at fa de
relevante fagligheder omkring bordet tidligt og tage
dialogen med kommunen og Landsbyggefonden, nar
der er tvivl. Det er langt lettere at eendre en fordelings-
nagle eller afklare stettestatus pa et tidligt skitsestadie
end efter udbud, kontrakt eller opfarelse.

Qg hvis det hele virker lidt uoverskueligt, er det helt
forstaeligt. Arealreglerne ligger i krydsfeltet mellem
BBR, bygningsreglement, statteregler, skonomi og
praksis — og nogle spergsmal kan ikke afgeres alene ud
fra rummets navn eller starrelse.

Det vigtigste er derfor ikke at kunne alle reglerne
udenad, men at vide, hvornar man skal stoppe op og fa
afklaret arealerne ordentligt.

Er du i tvivl om arealerne i dit projekt, hvordan de skal
fordeles, eller hvad de betyder for statte og ekonomi, sa
tag fat i os. Vi hjeelper gerne med at skabe overblik, fa
de rigtige fagligheder omkring bordet og fa afklaret de
spergsmal, der kan f& betydning for projektets gkonomi
og kvalitet

Rigtig god forngjelse
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Dette materiale kan indeholde tekst eller illustrationer udarbejdet med stotte fra kunstig
intelligens. Al anvendes som et arbejdsredskab til at understatte faglige processer, mens
alle vurderinger, konklusioner og anbefalinger er kvalitetssikret og godkendt af ERIK
(Arkitekter).




