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Byfornyelse



/ldre hjgrneejendom, som er renoveret med respekt for den oprindelige arkitektur



Byfornyelsesstgtte til
andelsboliger og ejerboliger

Hvis du bor i en andelsbolig eller en ejerbolig, hvor ejendommen er opfgrt fgr 1960, og som traenger til reno-
vering, er det veerd at undersgge, om der er mulighed for at fa stgtte til arbejderne efter loven om byfornyelse
og udvikling af byer. Der er ogsa mulighed for at fa stgtte til en ejendom, som har energimassige mangler -
uanset hvornar ejendommen er opfgrt.

I denne pjece kan du fa et overblik over de generelle regler for stgtte til bygningsfornyelse, herunder hvad der
kan ydes stgtte til, ansggningsprocedure mv.

Pjecen kan give inspiration til at komme i gang med bygningsfornyelse, men for at komme videre er det ngd-
vendigt at kontakte kommunen. Der kan ogsa sgges oplysninger her

Det er kommunerne, der administrerer stgtteordningen, og mulighederne for at fa stgtte kan vaere forskellige
fra kommune til kommune. Nogle kommuner giver kun stgtte til eiendomme i bestemte byomrader, til be-
varingsveerdige ejendomme eller til bestemte typer af byggearbejder.

Derfor er det vigtigt pa et tidligt tidspunkt at kontakte kommunen om stgttemulighederne for netop din ejen-
dom.

Nogle kommuner har nedsat et bygningsforbedringsudvalg, som administrerer stgtteordningen. Bygnings-
forbedringsudvalget har sekretariat hos kommunen.


http://uibm.dk/arbejdsomrader/byfornyelse/bygningsfornyelse

Hvilke generelle betingelser er
der for at fa stgtte?

Der kan ydes stgtte til Hvor kommer pengene fra?
andelsboliger og ejerbo-
liger, som pa helarsbasis P4 finansloven er der hvert ar afsat en statslig pulje, som bliver fordelt

til de kommuner, der har et byfornyelsesbehov. De kommuner, der

bebos af andelshaveren
bruger af puljen, skal oftest bidrage med et tilsvarende kommunalt

eller ejeren, og som op- tilskud.

fylder mindst én af fgl-

gende betingelser: Selv om din kommune ikke har faet en byfornyelsesramme, har kom-
munen dog mulighed for at yde stgtte efter byfornyelsesloven - men
uden refusion fra staten.

e Boligen mangler instal-
lationer i form af tids-
svarende opvarmning, wc
eller bad

e  Boligen er opfgrt fgr 1960
og efter kommunens vur-
dering vaesentligt nedslidt

e Boligen har faet udarbej-
det energimaerkning, der
indeholder forslag til
energiforbedring.

Eksempel pd en ejendom der traenger til renovering
Naermere oplysninger findes i lov om byfornyelse og udvikling af byer her

Pa Udlendinge-, Integrations- og Boligministeriets hjemmeside
kan du se de uddelte udgiftsrammer til kommunerne her


https://www.retsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=183854
http://uibm.dk/arbejdsomrader/byfornyelse

Hvilke arbejder kan der ydes

stotte til?

Der kan ydes stgtte til istandsaettelse af bygningens klimaskaerm, eta-
blering af bad, afhjeelpning af kondemnable forhold samt til energi-
forbedrende arbejder, der er naevnt i et energimaerke for boligerne.

Der kan ogsa ydes stgtte til nedrivning, til etablering af offentligt
tilgeengeligt byrum og til fiernelse af skrot og affald.

Der er endvidere mulighed for at kommunalbestyrelsen kan yde stgtte
til istandsaettelse af erhvervslokalers klimaskaerm beliggende i en byg-
ning, der indeholder bade erhverv og beboelse.

De fleste kommuner har dog fastsat saerlige regler for, hvilke arbejder,
der kan stgttes, ligesom byens stgrrelse mv. kan have stor betydning.
Sperg derfor altid kommunen, hvilke arbejder din kommune kan stgtte.

Eksempler pa arbejder, der kan stgttes:

Klimaskarm: reparation, ud-
skiftning eller fornyelse af tage,
ydermure, vinduer, dgre og
porte, karnapper, altaner og
udestuer, fundamenter og ind-
gangspartier. Der kan dog ikke
med stgtte bygges nyt til.

Afhjzelpning af kondemnable
forhold: etablering af toilet i
boliger uden eget toilet — men
ogsa til etablering af bad.

Energiforbedrende arbejder: stgtte til nedrivning. Og i byer

kan omfatte alle konkrete ener-
giforbedrende foranstaltninger
(inkl. rapporten), der er fore-
sldet i energimarkningsrap-
porten for boligen, jf. lov om
fremme af energibesparelser i
bygninger.

Nedrivning — og evt. nyt by-
rum: Nar bygningens stand
er meget darlig, kan der gives

under 5.000 indbyggere kan
der gives stgtte til, at der ind-
rettes et offentligt tilgaengeligt
byrum pa en ejendom, hvor
bygningen er nedrevet med
hjemmel i byfornyelsesloven.

Fjernelse af skrot og affald fra
ejendomme i byer under 5.000
indbyggere og i det abne land.

Hvis der er kondemnable forhold (dvs. sundheds- og brandfare) eller
sikkerhedsmaessige mangler (f.eks. vedrgrende bygningens konstruk-
tioner), sa skal disse mangler altid afhjalpes som led i byggeprojektet
som betingelse for, at der kan opnas stgtte. Det er kommunen, der
afger, hvornar der er tale om kondemnable forhold.



Hvordan er ansggnings-
proceduren?

Ansggning om stgtte sker ved at indsende et projektforslag til kom-
munen. Fgr du udfylder ansggningen, bgr du kontakte kommunen for
at fa en uformel drgftelse af projektidéen og fa mere at vide om mu-
lighederne for at fa stgtte. Nogle kommuner har ogsa bestemte ske-
maer, der skal bruges til ansggningen.

Hvis kommunen er positiv over for projektidéen,
skal der fremsendes en egentlig ansggning, som normalt skal indeholde:

e  Projektbeskrivelse
e  Budget for projektet
e  Evt. beregning af boligudgifterne

e Tidsplan

Hvilke krav kan kommunen stille ved behandlingen af
ansggningen?

Kommunen kan stille krav om oplysninger om projektet og om ejen-
dommens og ejerens gkonomi.

Kommunen kan ogsa stille arkitektoniske, miljpmaessige eller ud-
forelsesmaessige betingelser for at yde stgtte. Det kan f.eks. vaere krav
om en bestemt udformning af vinduer og kviste, valg af materialer og
farver mv. Kommunen kan ogsa kraeve, at bestemte arbejder bliver ud-
fort som betingelse for stgtte.

Endelig kan kommunen fastsaette frister for arbejdernes gennem-
forelse og for indsendelse af byggeregnskab.

Pa grundlag af ansggningen kan kommunen give et tilsagn om stgtte.
Nogle kommuner giver fgrst tilsagn om stgtte, nar projektet har veeret
i udbud.

Man ma ikke begynde at udfgre det fysiske arbejde, for der er opndet
tilsagn om stgtte fra kommunen.



Bo ¥
S
=2
9
S i
i
S
)
)
-~
S
S
3
SR
S

%

ndom, der har

2

g—og erhV'e‘rvsejé

Blandet boli




Hvilke udgifter er stgtte-
berettigede?

Kommunen opggr i tilsagnet
de stgtteberettigede udgifter,
som bl.a. kan indeholde
felgende udgifter:

e Udgifter til istandsaet-
telse, nyindretning,
nedrivning og oprydning.

e Udgifter til arkitekt- og
ingenigrbistand

e Udgifter til byggesags-
administration og anden
bygherre-bistand (revi-
sion mv.)

e Bygherreudgifter, f.eks.
tekniske undersggelser og
forsikring

e Udgifter til fgr-registre-
ring

e Udgifter til udarbejdelse
af drifts- og vedlige-
holdelsesplan

e Byggelansrenter og andre
omkostninger i forbindel-
se med byggelanet

Anden stgtte til samme projekt skal fratraekkes, sa projekthaver ikke
opnar dobbeltbetaling for udgifterne.

Ved nedrivning skal udgiften opggres med fradrag af en eventuel veer-
distigning pa ejendommen som fglge af nedrivningen, hvilket kan veere
udfordrende, da mange darligt beliggende ejendomme kan vaere van-
skelige at slge.

Skal projektet i udbud?
Projektet skal udbydes i konkurrence i henhold til tilbudsloven.
Det betyder at:

. Hvis handvaerkerudgifterne er over 3 mio. kr. ekskl. moms,
skal der som udgangspunkt altid afholdes en licitation.

. Hvis handvaerkerudgifterne derimod er under 3 mio. kr.
ekskl. moms, kan der i stedet indhentes underhandsbud.

Kommunen har mulighed for at godkende, at projektet udfgres af
bygherren selv eller bygherrens egne ansatte (arbejde i eget regi) pa
omrader, hvor der er forngdne faglige kompetencer. | sa fald skal kom-
munen bl.a. kontrollere, at savel prisen som kvaliteten af det arbejde,
bygherren udfgrer, er rimelig, og at timeforbruget er dokumenteret.

Der kan laeses naermere om de stgtteberettigede udgifter her

Link til udbudsportalen, hvor der kan findes yderligere vejledning om udbud her


http://www.retsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=168512
http://www.udbudsportalen.dk/

Hvordan beregner kommunen
stgtten til dig?

Nedrivning af kondemnabel
ejendom med op til 100% stgtte

50 %:
Stgtten kan vaere pa op til 50 % af de stgtteberettigede udgifter, og det er tilfeeldet for de almindelige boligers
istandsaettelser.

75 %:

Til bevaringsveerdige ejendomme kan stgtten dog veere op til 75 % af de stgtteberettigede udgifter. Bevarings-
vaerdige bygninger udpeges af kommunen i kommuneplanen eller lokalplanen. Hvis denne udpegning ikke har
fundet sted endnu, betragtes bygninger kun som bevaringsvaerdige, hvis de har faet tildelt en bevaringsvaerdi
fra 1 til 4 i kommuneatlasset eller ved en konkret vurdering i kommunen.

100 %:
Til nedrivning og til etablering af offentligt tilgeengeligt byrum kan der ydes op til 100 % af de stgtteberettigede
udgifter.

Stgttens stgrrelse afhanger af de principper, som kommunen eventuelt har fastlagt, eller det fglger en kon-
kret vurdering af det stgttebehov, der er, for at projektet kan gennemfgres. Den udbetalte stgtte er skattefri.

Stgtten udbetales, nar byggeregnskabet er godkendt. Kommunen kan dog udbetale en aconto-stgtte pa op
til 80 pct., nar byggearbejderne i det vaesentlige er afsluttede. De fleste kommuner valger at vente med en
samlet udbetaling til efter endelig godkendelse for at opna en hurtig og mere enkel sagsgang.






En ejerlejlighedsejendom med behov
for udvendig vedligeholdelse

Hvordan finansieres byggeprojektet?

Som andelsboligforening eller ejer kan man selv bestemme, hvordan man vil finansiere byggeprojektet — savel
den midlertidige i byggeperioden som den endelige finansiering.

Den midlertidige finansiering kan ske med byggelan, forhandslan eller med egenfinansiering. Kommunen kan
kraeve, at der indhentes 2 tilbud pa byggelan, og at der kun medregnes renter svarende til det laveste tilbud,
safremt kommunen veelger at stgtte udgifter af den slags.

Den endelige finansiering vil typisk ske med realkreditldan. Som andelshaver eller ejer kan man valge den
lanetype og Igbetid, som passer bedst til ens risikoprofil og likviditetsbehov mv., da tilskuddet beregnes uaf-

haengigt af den faktiske finansiering. Kommunen yder ikke stgtte til den endelige finansiering.

Det anbefales altid at undersgge lanemulighederne grundigt sa tidligt i forlgbet som muligt. Ofte kan det veere
en fordel at se pa mulighederne for omlaegning af eksisterende lan samtidig.

Hvilke regler geelder der for udlejede andelsboliger og ejerboliger?
| en andelsboligforening kan der veere lejligheder, der er udlejet til lejere. De udlejede boliger kan fa tilskud
efter de regler, der geelder for udlejningsboliger. Det kan du laese om i “Guide til ombygning i private ud-

lejningsejendomme” her

Ejerlejligheder eller andre ejerboliger, der er udlejet, kan ligeledes fa stgtte efter reglerne for udlejningsbo-
liger. Man bgr dog altid drgfte disse forhold med kommunen pa forhand.

Du kan lzese mere om principperne pa ovenstaende link.
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http://uibm.dk/arbejdsomrader/byfornyelse/bygningsfornyelse/guide-til-ombygning-i-private-udlejningsejendomme-1
http://uibm.dk/arbejdsomrader/byfornyelse/bygningsfornyelse/guide-til-ombygning-i-private-udlejningsejendomme-1

Hvad sker der, hvis projektet endres efter igangsaetningen?

Nar byggearbejderne er i gang, kan der opsta uforudsete merudgifter eller forsinkelser i projektet. Det er
vigtigt, at bygherren straks kontakter kommunen for at fa kommunens stillingtagen til &@ndringerne og til en
eventuel ansggning om forhgjet stgtte. Flere kommuner har den praksis, at evt. tilkomne uforudsete udgifter
ikke stgttes.

Hvis der foretages @ndringer i projektet, som ikke er godkendt af kommunen, eller hvis byggeregnskab ikke
indsendes inden for den frist, der er fastsat, kan stgtten bortfalde.

Kan stgtten blive kreevet tilbagebetalt?

Kommunen beregner, om stgtten skal tilbagebetales helt eller delvist, hvis ejendommen senere skifter status
- f.eks. hvis boligen overgar til erhverv - eller szlges, og der opnas en gevinst, som overstiger den saedvanlige
ejendomsprisstigning i den forlgbne periode.

Overdragelse til medejer, gtefeelle og livsarving er dog altid undtaget.

Kommunen tinglyser en deklaration pd ejendommen om tilbagebetalingsforpligtelsen. | den forbindelse
fastlaegger kommunen ogsa, hvor mange ar tilbagebetalingspligten skal gelde. Der kan hgjst veere tale om
20 ar, og der er ingen minimumslgbetid. Mange kommuner graduerer Igbetiden pa deklarationen i forhold til
stgrrelsen af stgtten.

For projekter med tilsagn efter 1. januar 2015 geelder dog, at kommunen ikke behgver at tinglyse deklaration
om evt. tilbagebetaling, safremt der kun er ydet en mindre stgtte. Der er en vejledende graense pa 50.000 kr.,
men det er kommunen selv, der vurderer, hvornar der er tale om en mindre stgtte.

Er der mulighed for at blive genhuset?

Nej, andelshavere og ejere har normalt ikke mulighed for at fa stillet en anden lejlighed til radighed. Hvis
byggearbejderne omfatter afhjeelpning af kondemnable forhold, kan der dog blive tale om genhusning.

(1o m
e

| —— —— — ———

Eksempel pd en plantegning fra et renoveringsprojekt, hvor der bl.a. rede-
gares for aendringer i indretning og installationer i lejlighederne.

12
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Eksempel pG en facadetegning i et renoveringsprojekt, hvor det er vigtigt at bevare
de oprindelige arkitektoniske detaljer og dermed ejendommens historie
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Hvilke klagemuligheder er der?

Kommunens afggrelser vedrgrende tilskud mv. kan ikke indbringes for andre administrative instanser.

Bliver byggeprojektet omfattet af en forsikringsordning?

Byggeprojektet kan blive omfattet af en seerlig forsikringsordning under Byggeskadefonden vedrgrende Byg-
ningsfornyelse (BvB).

Da forsikringsordningen ikke er obligatorisk ved mindre byggearbejder, er der ikke sa mange sager med stptte
til ejer- og andelsboligforeninger, der bliver omfattet.

Der findes ikke en belgbsgraense for, hvornar et byfornyelsesprojekt er omfattet af ordningen, men vejledende
anvender mange kommuner en granse pa omkring 600.000 - 700.000 kr. ekskl. moms.

Forsikringsordningen indebzerer, at BvB gennemfgrer eftersyn af ejendommen. Hvis der konstateres byg-
geskader efter ombygningen, kan ejeren fa dakning af op til 95 pct. af udgifterne. Det kraever dog, at ejeren

efterlever BvBs anvisninger.

P& www.bvb.dk kan du fa mere at vide om BvB.
Her kan du ogsa laese om, hvordan man undgar byggeskader.

oooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo
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http://www.bvb.dk/

Hovedpunkter i forlgbet af
en stgttet sag:

Undersgg kommunens retningslinjer for stgtte.

Sp@rg om ansggningsprocedure og -skemaer.

Kontakt gerne en teknisk radgiver til udarbejdelse af projektidé.

Bed kommunen om en uformel drgftelse af projektidé og stgttemuligheder.
Kontakt realkreditinstitut og bank om finansieringsmuligheder.

Kontakt en teknisk radgiver til udarbejdelse af projektforslag.

Afhold evt. generalforsamling i andelsboligforeningen eller ejerforeningen.
Indsend projektforslag med budget til kommunen til forelgbig behandling.
Afhold licitation/indhent tilbud.

Indsend licitationsresultatet til kommunen til godkendelse.

Arbejderne igangseettes.

Byggeregnskab indsendes inden for den frist, som kommunen har fastsat.

14



Hvor kan jeg fa mere at vide?

Du er velkommen til at kontakte Kontoret for Byfornyelse og Udvikling af Byer i Udlzendinge-, Integrations- og
Boligministeriet pa e-mailadresse byfornyelse@uibm.dk eller telefon nr. 61 98 40 00, hvis du har spgrgsmal til
reglerne om bygningsfornyelse.

Pa Udlaendige-, Integrations- og Boligministeriets hjemmeside kan du finde frem til de relevante lovbestemmelser,
bekendtggrelser og vejledninger, som galder pa byfornyelsesomradet. Se mere her

Samme sted kan hentes naeermere oplysninger og inspiration. F.eks. kan der hentes information om Bygnings-
forbedringsudvalg og i afsnittet Guide til ombygning i andelsboligejendomme er en raekke god rad til Igbende
vedligeholdelse og forbedring. | Byfornyelsesdatabasen og under Publikationer kan hentes inspiration i analyser,
rapporter og handbgger pa byfornyelsens omrader.

e Vejledning om kondemnering, se her
e Pulje til landsbyfornyelse, se her

Kolofon:
Byfornyelsesstgtte til andelsboliger og ejerboliger

Publikationen er udgivet af:
Udlaendinge-, Integrations- og Boligministeriet

Publikationen er udarbejdet af:
sbs radgivning A/S (advokat Mogens Dam Lentz)

Konsulentbidrag undervejs: sbs radgivning A/S

Fotos:
Mogens Dam Lentz

lllustrationer:
sbs radgivning A/S

Ved manglende rettighedstilkendegivelse,
kontakt venligst sbs radgivning A/S

Layout:
sbs radgivning A/S (Elin Bendixen)

ISBN Tryk: 978-87-93396-40-1

Boliger omkring en historisk og
ISBN Elektronisk: 978-87-93396-39-5 stemningsfuld baggdrd
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http://uibm.dk/arbejdsomrader/byfornyelse
http://uibm.dk/arbejdsomrader/byfornyelse/bygningsfornyelse/kondemnering/
https://erhvervsstyrelsen.dk/sites/default/files/pulje_til_landsbyfornyelse_vejledning_til_kommunerne._printvenlig.pdf

www.uibm.dk



