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Statens stotte til byggeriet

Udarbejdet for HFB af Per Larsen, specialkonsulent,
og Pia Scott Hansen, specialkonsulent, Velfeerdsministeriet

Velfaerdsministeriet
Nedenfor omtales statens stotte til boligbyggeriet in-
den for to omréder:

1. Den almene boligsektor
2. Byfornyelse

1. Den almene boligsektor

1.1. Indledning

Regelsettet om den almene boligsektor er samlet i
to hovedlove, nemlig i lov om almene boliger mv.
og i lov om leje af almene boliger samt i en rackke
bekendtgerelser, hvoraf de vigtigste er driftsbekendt-
gorelsen, stettebekendtgerelsen og udlejningsbekendt-
gorelsen.

1.2. Almene boliger

1.2.1. Indledning

Almene boliger opfores og drives af almene bolig-
organisationer. Dog kan almene @ldreboliger ogsa
opferes og drives af kommuner, amtskommuner og
selvejende institutioner.

Der erialt ca. 760 almene boligorganisationer med
i alt ca. 7.750 afdelinger, som drives pa et nonprofit
grundlag. Der erialt ca. 550.000 almene boliger, hvil-
ket svarer til ca. 20 pct. af den samlede boligbestand
pé ca. 2,7 mio. boliger.

Boligorganisationerne er undergivet kommunalt tilsyn,
og der er etableret en reekke regler mv. for hvilke opga-
ver disse organisationer kan patage sig. Hovedomradet
er at opfore, udleje, administrere, vedligeholde og
modernisere almene boliger med tilherende falles-
faciliteter, men organisationerne har mulighed for at
etablere narmere definerede sideaktiviteter, safremt
der er vandtette skotter mellem séddanne aktiviteter
og hovedomradet.

Begrebet “almen bolig” er samlebetegnelse for tre
forskellige boligtyper, nemlig almene familieboliger,
almene @ldreboliger og almene ungdomsboliger. Etab-
leres der servicearealer i forbindelse med @ldreboliger,
er der tale om plejeboliger. Familieboliger og @ldrebo-
liger kan tillige etableres som bofallesskaber.

1.2.2. @konomisk uafhaengighed

Afdelingerne er grundlaget for boligorganisationens
virksomhed. Afdelingerne administreres som udgangs-
punkt af den boligorganisation, som de herer under.
Afdelingerne er skonomisk uatheengige af hinanden,
ligesom de er gkonomisk uathangige af boligorganisa-
tionen. Den enkelte afdeling er séledes en selvstendig
okonomisk enhed, hvilket indebarer, at afdelingens
indtegter (=lejeindtaegterne) skal kunne dakke af-
delingens udgifter. En afdeling hafter kun for egne
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forpligtelser - og dermed ikke for andre afdelingers
eller boligorganisationens forpligtelser, ligesom bo-
ligorganisationen ikke hefter for afdelingernes for-
pligtelser, medmindre den har pataget sig en sadan
forpligtelse.

1.2.3. Finansiering

Det almene byggeri har over arene vare finansieret pa
mange forskellige mader og med forskellig fordeling
mellem stat, kommune og beboere. Faellestrackket har
veret, at det offentlige dels har ydet en kontant én-
gangsstette, dels statte til delvis betaling af ydelserne
pa de optagne lan. Finansieringen af nybyggeri med
tilsagn i perioden 2008 og frem er som folger:

Beboerindskud pd 2 pct.
Kommunal grundkapital pé 14 pct. (dog 7 pct. for pleje-
boliger med tilsagn i 2008 og 2009).

Kreditinstitutlan med statslig ydelsesstotte pa 84
pet. (dog 91 pct. for plejeboliger med tilsagn i 2008
og 2009).

Til ungdomsboliger ydes tillige et ungdomsbolig-
bidrag, som sikrer en lavere beboerbetalingsandel i
disse boliger, jf. nedenfor.

Til servicearealer, der etableres i tilknytning til el-
dreboliger, yder staten et éngangstilskud pa 40.000 kr.
pr. bolig, dog max. 60 pct. af etableringsudgifterne.

Beboerindskud

Beboerindskuddet betales af lejeren i forbindelse med
indflytning og tilbagebetales ved fraflytning. Indskud-
det reguleres ikke.

Grundkapital

Grundkapital stilles til rddighed af den kommune, hvor
byggeriet opferes, og har karakter af et 14n. Lanene
er rentefrie og tillige afdragsfrie i indtil 50 ar efter
ejendommens ibrugtagelse. Kommunerne har som
udgangspunkt ikke mulighed for at finansiere grund-
kapitalen ved egenoptagelse af lan.

Kreditinstitutlan

Lanetypen fastsattes af velfaerdsministeren, saledes at
belaningen af nybyggeriet mere smidigt og hurtigt kan
tilpasses markedsforholdene med henblik pé at mini-
mere de statslige udgifter. P.t. gaelder, at nybyggeriet
skal belanes med 30-arige rentetilpasningslan, hvor
restgaelden refinansieres hvert ar. Det er en betingelse
for optagelse af realkreditlanet, at kommunen stiller
garanti for den del af lanet, som har sikkerhed ud over
60 pct. af ejendommens markedsvaerdi.

Beboerne betaler som udgangspunkt en ydelse pa
3,4 pct. af anskaffelsessummen plus de lebende bidrag
mv. til realkreditinstitutterne, i alt svarende til ca. 3,6
pct. af anskaffelsessummen. Betalingen sker forste
gang tre maneder efter laneoptagelsen og reguleres
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herefter hvert ari 35 &rmed 75 pct. af stigningen i net-
toprisindekset eller i lonindeks for den private sektor,
safremt dette er steget mindre. Regulering sker forste
gang et ar efter forste terminsbetaling.

Forskellen mellem beboerbetalingen og den sam-
lede ydelse pa lanet betales af staten som ydelsesstette.

Som det fremgér, er beboerbetalingen fastsat og re-
guleret uatheengigt af finansieringen/lanetypen. Over-
stiger beboerbetalingen ydelsen pé lanet frem til det
35. ar efter laneoptagelsen, opsamles det overskydende
beleb i en nybyggerifond, som gradvist skal overtage
den statslige ydelsesstotte. Efter det 35. ar nedsattes
lejen ikke, men midlerne indbetales med 1/3 til nybyg-
gerifonden, 1/3 til den lokale dispositionsfond og 1/3
til Landsbyggefonden, jf. ogsa nedenfor.

1.2.4. Lejebetaling

Huslejen i det almene byggeri fastsattes ud fra et
balanceprincip, dvs. at indtegterne skal dekke alle
udgifter. Foruden de nevnte kapitaludgifter (de ca.
3,6 pct. af anskaffelsesudgiften), betaler beboerne de
lebende driftsudgifter til vedligeholdelse, periodiske
fornyelser, renovation, skatter og afgifter, admini-
stration mv.

1.2.5 Udlejningsreglerne
Udgangspunktet for udlejningen af almene familiebo-
liger er, at de udlejes efter anciennitet pa venteliste.

* Med henblik pa at sikre en hensigtsmassig ud-
nyttelse af boligmassen har visse persongrupper
fortrinsret frem for andre pé ventelisten:

* Bearnefamilier har fortrinsret til de sterre lejlig-
heder.

» /ldre og handicappede har i mindre omfang for-
trinsret til bestemte @ldre- og handicapegnede
boliger.

* Personer, der allerede har bolig i boligorganisa-
tionen, har fortrinsret frem for udefrakommende
ansegere (oprykningsretten).

Med henblik pé lesning af boligsociale opgaver - det
vil normalt sige akut boligned - kan kommunalbestyrel-
sen treeffe beslutning om anvisningsret til indtil 1/4 af
de ledige familie- og ungdomsboliger. Herudover kan
kommunalbestyrelsen og boligorganisationen aftale,
at kommunens anvisningsret udvides til indtil 100 %
af de ledige boliger. Anvisningsretten gar forud for
ventelisten. Nar kommunen har anvist en lejer, garan-
terer kommunen for opfyldelsen af lejerens betaling af
eventuelle udgifter til istandsattelse ved fraflytning.

Ventelisteprincippet, herunder reglerne om opryk-
ningsventelisten, blev lovfaestet i 1992 for at skabe et
gennemskueligt, retferdigt og forenklet udlejnings-
regelset. Men samtidig skabte man ogsa et mere stift
system, som ikke gav store muligheder for at pdvirke
beboersammensatningen.

P& den baggrund er der gennemfort en reekke &n-
dringer, som opbleder ventelisteprincippet. Med fleksibel
udlejning har kommunerne faet langt bedre mulighed
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for at fremme en mere ligelig beboersammensaetning
i kommunens almene boligafdelinger, da det i vid
udstrekning er blevet muligt at tilpasse udlejningen
til de lokale forhold i kommunerne.

Efter de fleksible udlejningsregler kan kommu-
nalbestyrelsen og den almene boligorganisation indga
aftale om, at udlejning af ledige almene familieboliger
skal ske efter saerlige kriterier. Aftalen kan dog maksi-
malt omfatte 90 pct. af de ledige boliger i en afdeling,
som ikke anvises af kommunen. Mindst 10 pct. af
boligerne skal altsa fortsat udlejes efter de sedvanlige
ventelisteregler.

Der er ingen bindinger med hensyn til, hvilke ud-
lejningskriterier der kan aftales, da dette vil athaenge af
de lokale forhold. I de svage boligafdelinger kan der fx
indgés aftaler, der giver bestemte grupper, fx pendlere
med beskaftigelse i kommunen, unge studerende eller
eldre, der onsker at flytte i tide, en fortrinsret til de
ledige boliger. I de mere velfungerende afdelinger kan
det pa den anden side vare relevant at indga aftaler, der
tilgodeser udsatte befolkningsgruppers boligbehov.

Det er dog en klar forudsetning, at der ikke ma
ske diskrimination over for etniske minoriteter eller
socialt vanskeligt stillede mennesker. Desuden ma
aftalerne ikke forhindre kommunalbestyrelsen i at lase
sine boligsociale opgaver over for boligsegende med
et akut boligbehov. Yderligere har kommunen for bo-
ligomréder, hvor en hgj andel af beboerne er uden for
arbejdsmarkedet, gennem den sékaldte kombinerede
udlejning faet mulighed at afvise boligsegende pa ven-
telisten, der har veeret pa kontanthjaelp, starthjeelp eller
introduktionsydelse i 6 sammenhangende maneder.
Hvis kommunen afviser en boligsegende, der stod pa
ventelisten ved beslutningen om at anvende reglerne
om kombineret udlejning, skal kommunen anvise en
anden passende bolig.

1.2.6. Den almene sektors fonde

Der opsamles pa forskellig made midler fra den almene
sektor i et antal fonde med henblik pa dels at gge sek-
torens selvfinansiering, dels at imedegd problemer i
det eksisterende byggeri. Opsamlingen sker dels lokalt
iden enkelte boligorganisations dispositionsfond, dels
centralt i Landsbyggefonden.

Dispositionsfonden

Dispositionsfonden er boligorganisationens fond og
virker som lokal stedpudekapital. Fonden opbygges
af midler fra de enkelte boligafdelinger, idet der op-
kraeves sarlige bidrag til fonden over huslejen, indtil
fonden har naet en vis minimumssterrelse. P.t. opkrae-
ves 204 kr. arligt pr. bolig, indtil fonden udger 3.950
kr. pr. bolig (2007-tal). Hertil kommer 1/3 af de likvide
midler fra udamortiserede 1an, jf. nedenfor.

Landsbyggefonden
Landsbyggefonden blev oprettet i 1967 med det formal
at yde skonomisk og sagkyndig bistand til de almene
boligorganisationer.

Landsbyggefonden finansieres via indbetalinger
fra de almene boligafdelinger i form af pligtmaessige
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bidrag fra afdelinger ibrugtaget for 1970 samt indbe-
talinger fra udamortiserede prioritetslan.

De pligtmassige bidrag udger samlet 765 mio. kr.
arligt (2007-niveau). Den overvejende del af bidragene
reguleres efter reguleringsindekset for boligbyggeri.

Indbetalinger fra udamortiserede lan: Det er et
centralt princip i den almene sektor, at lejebetalingen
til deekning af prioritetsydelser ikke bortfalder, nar
de oprindelige prioritetslan udleber. Byggerier med
tilsagn for 1.1.1999 indbetaler 2/3 af de likvide midler,
der fremkommer i forbindelse med, at de optagne re-
alkreditlén udamortiseres til Landsbyggefonden. Den
sidste tredjedel forbliver i boligorganisationens dispo-
sitionsfond og virker som en lokal stedpudekapital.

For byggeri med tilsagn efter den 31.12.1998 for-
deles de likvide midler ligeledes med 1/3 til den lokale
dispositionsfond og 2/3 til Landsbyggefonden.

Indbetalinger fra udamortiserede 1an til Landsbyg-
gefonden udgjorde 1 2007 227 mio. kr. Indbetalingerne
vil stige markant i de kommende ar og skennes at
udgere 938 mio. kr. i 2010 og 2.400 mio. kr. 1 2020
(2007-priser).

De opsamlede midler fordeles i Landsbyggefonden
som folger:

Treekningsretten

En boligorganisation har fortrinsret til tilskud pa 60
pct. af de pligtmeessige bidrag. De navnte tilskud kan
opnas til opferelse, om- og tilbygninger, modernise-
rings- og forbedringsarbejder mv. af almene boligor-
ganisationers byggeri. Ordningen har karakter af en
opsparingsordning.

Landsdispositionsfonden

Til landsdispositionsfonden overferes dels 40 pct. af
de pligtmaessige bidrag, dels samtlige de indbetalte
likvide midler fra byggerier med tilsagn for 1999 og
endelig 1/3 af de likvide midler fra byggerier med
tilsagn efter 1998. Anvendelsesomrédet for midlerne
indeholder folgende elementer:

Renoveringsstotte til finansiering af opretning,
udbedring, vedligeholdelse, forbedring, ombygning,
sammenlaegning af lejligheder og miljeforbedring.
Landsdispositionsfondens gennemsnitlige arlige til-
sagnudgjorde i perioden 1991-2002 1.096 mio. kr. og
iperioden 2002-2006 1.780 mio. kr. Fra 2007 og frem
til 2012 er der mulighed for at yde stette inde for en
arlig ramme pa 2.400 mio. kr.

Social og forebyggende indsats. Med henblik pa at
medvirke til at vende udviklingen i de udsatte boligom-
rader og forebygge, at nye opstar, har Landsbyggefon-
den i drene 2007-2010 mulighed for at give tilskud til
en social og forebyggende indsats inden for en ramme
pa 400 mio. kr. arligt, hvoraf indtil 200 mio. kr. arligt
kan anvendes til nedszttelse af lejen i udsatte boligaf-
delinger. Tilskud ydes med henblik pa at gennemfore
en bredspektret indsats i de pageldende omrader. Der
stilles krav om, at indsatsen indgéar i en helhedsplan,
der er godkendt af kommunen, ligesom der skal ske
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en lokal koordinering og evaluering af indsatsen i det
boligomréade, hvor afdelingen er beliggende

Driftsstotte. Udover ovennavnte kan Landsdis-
positionsfonden yde driftsstette i form af tilskud el-
ler 1an til problemramte boligafdelinger. Det drejer
sig om dakning af underskud, lebende driftsstatte,
huslejesikring og huslejebidrag i forbindelse med de
sakaldte omprioriteringsrunder, udleeg i forbindelse
med hjemfaldsordningen mv.

Nybyggeristotte. En del af landsdispositions-
fondens midler anvendes til finansiering af nybyg-
geriet. For tilsagn meddelt i 2002-2004 refunderer
Landsdispositionsfonden saledes statens merudgif-
ter til ydelsesstotte som folge af nedsettelsen af den
kommunale grundkapital. For alment nybyggeri med
tilsagn 1 perioden 2005-06 refunderer fonden 50 pct.
af statens udgifter til ydelsesstette. For tilsagn med-
delt i perioden 2007-2010 refunderer fonden 25 pct.
af ydelsesstotten.

Nybyggerifonden

Nybyggerifonden tilfores midler alene fra byggerier
med tilsagn efter 1998. Disse byggerier indbetaler
for det forste samtlige de likvide midler, der matte
fremkomme i de forste 35 ar efter tilsagnstidspunktet.
Sadanne likvide midler fremkommer, safremt den lo-
bende beboerbetaling pad de optagne lan overstiger
ydelserne pa l&net som folge af den &rlige refinansie-
ring (rentetilpasningslan). For det andet indbetales
1/3 af de likvide midler, der fremkommer efter det 35.
ar. Som det fremgar, vil der gd op mod 30 ar, inden
der kommer midler af betydning i fonden. Fondens
midler skal anvendes som ydelsesstette til etablering
af almene boliger.

1.2.7. Byggeskadefonden

Udover Landsbyggefonden er der for byggeri med
tilsagn efter 30.06.1986 oprettet en Byggeskadefond
til dekning af disse byggeriers eventuelle udgifter til
byggeskader og kvalitetssikring af byggeriet i @vrigt
(1 og 5 ars eftersyn). Fonden omfatter alment byg-
geri og stettede private andelsboliger opfort efter den
30.6.1986. De omfattede byggerier indbetaler i til-
knytning til opferelsen 1 pct. af anskaffelsessummen
til fonden. Der er saledes tale om en slags forsikrings-
ordning. Fonden betaler 95 pct. af udbedringsudgiften,
mens bygningsejeren (beboerne) betaler resten.

1.2.8. Tilsyn
Kommunalbestyrelsen i den kommune, hvor boligerne
agtes placeret, meddeler tilsagn om offentlig stette. Det
er en forudsetning for kommunalbestyrelsens tilsagn,
at den, der modtager tilsagnet, er fundet pa baggrund af
en aben konkurrence om varetagelse af bygherrerollen
blandt sédvel almene som private bygherrer.
Kommunalbestyrelsen i den kommune, hvor boli-
gorganisationen har hjemsted, forer tilsyn med selve
boligorganisationen, mens det er kommunalbestyrel-
serne i de kommuner, hvor de enkelte afdelinger ligger,
som forer tilsyn med afdelingerne.
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Kommunalbestyrelsen paser, at driften udferes i
overensstemmelse med de geldende regler (det vil
sige almenboligloven, den almene lejelov, bekendtge-
relserne og vedtagterne).

Herudover péser kommunalbestyrelsen en raekke
mere specifikke forhold, fx at ejendommenes ved-
ligeholdelsestilstand er forsvarlig, ligesom den skal
godkende diverse enkeltdispositioner.

2. Byfornyelse

2.1. Indledning
Den gzldende byfornyelseslov, lovbekendtgerelse
nr. 901/2008, som tradte i kraft den 1. januar 2004,
indeholder forskellige muligheder for at yde stotte til
istandsaettelse af isaer beboelsesbygninger og nedslidte
byomrader samt nedrivning af forfaldne og kondem-
nable boliger. Loven er bygget op omkring forskel-
lige beslutningstyper med tilknyttede stetteordninger,
som retter sig mod byfornyelsesopgaver af forskellig
karakter.
Det overordnede ansvar for kommunens byfor-
nyelsespolitik pahviler kommunalbestyrelsen, og det
centrale redskab til realisering af politikken er byforny-
elsesloven. Loven leegger vagt pa det private initiativ
og privat medfinansiering, mens kommunen har rollen
som igangsetter og koordinator. Kommunalbestyrel-
sen har mulighed for at
- udpege omrader til gennemforelse af beslutninger
om omréadefornyelse

- udpege omréder eller konkrete ejendomme, hvor
man vil tilskynde ejere til et gennemfore bygnings-
fornyelse

- fastsette kriterier for prioritering af ansegninger
om stette til bygningsfornyelse

Kommunalbestyrelsen beslutter hvert ar, om den on-
sker at fa del i den statslige udgiftsramme til stotte
af byfornyelse. Hvis kommunen ensker at fremme
byfornyelsesprojekter har den valget mellem folgende
beslutningstyper:

- omréidefornyelse

- bygningsfornyelse, herunder nedrivning

- friarealforbedring

- ombygning af privat erhverv til udlejningsboliger
- kondemnering

2.2. Omradefornyelse

For at byfornyelsen kan blive et centralt instrument
i bypolitikken, er der mulighed for, at kommunalbe-
styrelsen kan treeffe beslutning om omradefornyelse
med henblik pa at satte en positiv udvikling 1 gang i
problemramte boligomrader og bydele.

Kommunen satter typisk dagsordenen for den kon-
krete omradeindsats, men en forudsatning for stette
er, at interessenter i omradet, fx virksomheder, private
investorer, institutioner og foreninger samt beboere
og boligselskaber, inddrages i planlagning og gen-
nemforelse.
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De omréder, der kan omfattes af en beslutning om
omradefornyelse, er karakteriseret ved, at problemerne
ikke relaterer sig til boligerne alene, men at der findes
en flerhed af vasentlige problemer pa det fysiske og
sociale omrade, et gademiljo, som er belastet af trafik
og mangel pé gode faelles opholdsarealer samt mang-
lende muligheder for kulturel udfoldelse for kvarterets
beboere. Der fire typer af byomrader, som i prioriteret
rekkefolge kan komme i betragtning til statslig stette
til omradefornyelse.

Disse er:

* Nedslidte byomrader i mindre byer, hvor der er et
vaesentligt behov for en bymaessig udvikling.

» Aldre byomrader i storre byer, hvor der er et va-
sentligt behov for bygningsfornyelse, det vil sige
traditionelle byfornyelsesomrader.

* Nyere boligomrader med store sociale problemer.

» Aldre erhvervs- og havneomrader, som kommunal-
bestyrelsen udpeger som byomdannelsesomréder
efter bestemmelserne i planloven, og som ikke
umiddelbart kan omdannes p& markedsvilkar.

Velferdsministeren kan indenfor en arlig udgifts-
ramme pa 50 mio. kr. bevilge kommunalbestyrelsen
refusion af udgifter til gennemforelse af en beslut-
ning om omradefornyelse. Den samlede tildeling af
udgiftsramme til en beslutning om omradefornyelse
kan hgjest udgere 10 mio. kr. Det er en betingelse, at
kommunerne bidrager med mindst det dobbelte. Hajst
25 pct. af udgiftsrammen kan ga til nedslidte omrader
i mindre byer.

2.2.1. Ansggning og reservation

Det er alene kommunerne (kommunalbestyrelserne),
der én gang om éaret - pr. 1. januar - kan sege Vel-
feerdsministeriet om reservation af statslige midler til
omradefornyelse. Ansegningen skal indeholde en kort
beskrivelse af omradet og de patenkte initiativer, samt
et budget over de forventede udgifter. P4 baggrund
af det fremsendte materiale kan Velferdsministeriet
meddele kommunalbestyrelsen reservation af midler
fra rammen. Udvalgelsen af ansegninger inden for
den enkelte omradetype sker ifolge bekendtgerelsen
om udvalgelseskriterier for reservation af stette til
omridefornyelse ud fra en konkret vurdering pa bag-
grund af fastsatte kriterier for omrédets behov for
offentlig indsats.

Kommunalbestyrelsen skal inden for en fastsat
tidsfrist indsende den vedtagne beslutning om om-
radefornyelse til ministeriet, som herefter meddeler
tilsagn om stotte.

2.2.2. Byfornyelsesprogram

Som grundlag for kommunalbestyrelsens beslutning
og ansggning om stette til omradefornyelse skal kom-
munalbestyrelsen udarbejde et byfornyelsesprogram
med tidsplan og budget, der sandsynligger, at der vil
ske en positiv udvikling i omradet. Kommunalbesty-
relsen skal i forbindelse med udarbejdelsen af byforny-
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elsesprogrammet etablere et forpligtende samarbejde
med de parter, der métte blive berort af kommunal-
bestyrelsens beslutning om omradefornyelse. Byfor-
nyelsesprogrammet skal vaere handlingsorienteret og
tveersektorielt med en tidsplan for gennemforelse af
de enkelte foranstaltninger. Programmet skal inde-
holde en beskrivelse af omrédets problemer og naevne
de ressourcer i omradet, der kan indgd med henblik
pa at skabe en positiv udvikling. Herudover skal der
redegares for de initiativer, der igangsettes, samt for
hvordan, der kan ske en koordinering af initiativerne.
Herudover skal der udarbejdes en investeringsrede-
gorelse, som skal rette parternes opmerksomhed pa
omrédets uudnyttede skonomiske potentialer. Endelig
skal programmet angive, i hvilket omfang, der er behov
for offentligt stattet bygningsfornyelse. Kommunalbe-
styrelsen skal gennemfore beslutningen inden for en
frist pa hejst 5 ar fra vedtagelsen af beslutningen.

2.2.3. Refusionsberettigede indsatser

Den gkonomiske stotte gives i form af refusion til

de indsatser, som byfornyelsesprogrammet omfatter.

Loven indeholder en liste over refusionsberettigede

foranstaltninger:

- programudarbejdelse og inddragelse af de bererte
parter i forbindelse med beslutningen om omra-
defornyelse

- etablering og forbedring af torve, pladser, opholds-
arealer mv.

- etablering af kulturelle og sarlige boligsociale for-
anstaltninger, herunder etablering af lokaler

- etablering af sarlige trafikale foranstaltninger

I @ldre erhvervs- og havneomrader kan der dog kun

ydes refusion til felgende indsatser:

- undersoggelse af omfanget af jordforurening og af
de skennede udgifter til udbedringen heraf

- kortlegning af ejerforhold og erhvervsforhold i
omrédet

- udarbejdelse af handlingsplaner for den fremtidige
udnyttelse af omradet

- forberedelse af det organisatoriske grundlag for
gennemforelsen af omdannelsen

2.3. Bygningsfornyelse

Reglerne om bygningsfornyelse vedrarer ombyg-
ning, modernisering, forbedring, genopretning eller
vedligeholdelse af eksisterende boliger. Initiativet til
at treeffe beslutning om bygningsfornyelse for én eller
flere ejendomme kan treeffes af kommunen pé grundlag
af en anmodning fra ejendommens ejer eller efter en
opfordring fra kommunen til ejeren.

En beslutning om bygningsfornyelse kan omfatte
private udlejningsboliger, andelsboliger og ejerboliger.
Det er dog en betingelse, at beboelsen/bygningen har
installationsmangler eller er opfort for 1950 og er
vasentligt nedslidt.

Den overordnede bevilling til offentlig byforny-
else, dvs. statens maksimale arlige udgift til byfor-
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nyelse, ”den statslige udgiftsramme”, fremgér af det
enkelte ars finanslov. Senest den 1. februar hvert &r
kan kommuner, som gnsker at fa andel i de midler, der
er afsat pa finansloven, anmode Velferdsministeriet
herom. Velfeerdsministeriet fordeler herefter - pa bag-
grund af objektive kriterier, der afspejler kommunens
byfornyelsesbehov - en vejledende investeringsramme
til de ansegende kommuner, indenfor hvilken kom-
munalbestyrelsen kan traeffe beslutninger om byg-
ningsfornyelse og kondemnering samt stille midler til
radighed for bygningsforbedringsudvalg.

Reglerne i byfornyelsesloven om, hvilke foran-
staltninger der kan traeffes beslutning om at yde stotte
til samt stottens beregning og sterrelse er forskellig
for private udlejningsboliger, ejer- og andelsboliger
og ombygning af private erhvervslokaler til udlej-
ningsboliger.

2.3.1. Istandsczettelse af private udlejningsboliger
Kommunalbestyrelsen kan treffe beslutning om at
yde statte til ombygning og istandsattelse af beboelse
i private udlejningsejendomme, som har installations-
mangler, eller som er opfort for 1950 og er vaesentligt
nedslidt og dermed har et vedligeholdelsesefterslaeb.
Det betyder, at alle udlejningsboliger, som lider af
installationsmangler, dvs. manglende we, bad eller
tidssvarende opvarmning, er omfattet af lovens an-
vendelsesomrade uanset opforelsestidspunktet for den
ejendom, beboelsen er beliggende i.

Herudover daekker anvendelsesomradet beboelser i
udlejningsejendomme, der er opfert for 1950, og hvor
boligen er vesentligt nedslidt.

Kommunalbestyrelsens afgerelse af, om beboelsen
er vaesentligt nedslidt, treeffes pa grundlag af en hel-
hedsvurdering af, om ejendommen har behov for en
ekstraordiner vedligeholdelsesindsats. Bestemmelsen
indebarer séledes, at det fuldt og helt overlades til
kommunalbestyrelsen at treeffe beslutning om hvilke
beboelsesbygninger, der er vaesentligt nedslidt og der-
med kan istands@ttes med stotte efter loven. Kom-
munalbestyrelsen kan treffe beslutning om felgende
foranstaltninger:

Vedligeholdelsesarbejder, der vedrerer bygnin-
gen. Vedligeholdelsesarbejder er de arbejder, som ikke
medforer nogen leje- eller brugsvardiforegelse pa
ejendommen, jf. lejelovgivningens sondring mellem
forbedring og vedligeholdelse. Kommunen afger, ud
fra en samlet vurdering, hvilke vedligeholdelsesudgif-
ter, der skal omfattes af beslutningen.

Forbedringsarbejder, der vedrerer bygningen. For-
bedringsarbejder er de arbejder, som efter lejelovgiv-
ningen medferer huslejeforhgjelse. Kommunen afger,
ud fra en samlet vurdering, hvilke forbedringsudgifter,
der skal omfattes af beslutningen.

Nedrivning, nar denne er begrundet i bygningens
fysiske tilstand eller hensynet til at skaffe rimelig
adgang til lys, luft, opholds- eller friarealer for den
eksisterende boligbebyggelse beliggende i umiddelbar
tilknytning til det ryddede areal.
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Opforelse af mindre tilbygninger med henblik pa
etablering af wc eller bad i bygninger, hvor de enkelte
boliger ikke indeholder wc eller bad, samt opforelse
af mindre bygninger til brug for tekniske installatio-
ner eller lign. Bestemmelsen gor det bl.a. muligt at
pabygge fx installationstarne med wc-, kekken- eller
elevatorfunktion.

Det er en generel betingelse for stotte, at de ud-
vendige istandsettelsesarbejder udferes pa en sddan
made, at bygningens bevaringsverdi opretholdes eller
oges 1 forbindelse med istandsattelsen.

Dette krav geelder uanset, at bygningen ikke er
kategoriseret som bevaringsverdig, for arbejderne pa-
begyndes. Kommunalbestyrelsen kan stille arkitekto-
niske, miljomaessige og udferelsesmaessige betingelser
for at yde stotte.

2.3.2. Istandszettelse af ejer- og andelsboliger
Kommunalbestyrelsen kan traeffe beslutning om byg-
ningsfornyelse for:

Ejerboliger, som mangler tidssvarende opvarm-
ning eller wc eller er opfort for 1950 og er vesentligt
nedslidt, og som bebos af ejeren.

Andelsboliger, som mangler tidssvarende opvarm-
ning eller wc eller er opfort for 1950 og er vesentligt
nedslidt, og som bebos af andelshaveren.

Kommunalbestyrelsens afgerelse af, om beboel-
sen er vaesentligt nedslidt, treeffes pa grundlag af en
helhedsvurdering af, om ejendommen har behov for
en ekstraordinar vedligeholdelsesindsats.

Kommunalbestyrelsen kan treffe beslutning om
folgende foranstaltninger:

Istandscettelse af bygningens klimaskcerm. De stot-
teberettigede arbejder omfatter reparation, udskiftning
eller fornyelse af folgende bygningsdele:

- tage, herunder tagrender og kviste, tarne og oven-
lys

- ydermure, herunder facadeudsmykning og arkitek-
toniske detaljer

- vinduer, herunder opsatning af indvendige forsats-
rammer og koblede rammer

- dere og porte

- karnapper, altaner, verandaer og udestuer, der er en
del af den oprindelige bygning

- fundamenter, herunder keldernedgange og sten-
kipning under tagdryp

- indgangspartier, herunder udvendige adgangstrapper

Afhjcelpning af kondemnable forhold, dvs. forhold,
som medforer at benyttelse af boligen eller en del af
denne vil vaere forbundet med sundhedsfare.

Det er en generel betingelse for stotte, at de ud-
vendige istandsettelsesarbejder udferes pa en sadan
made, at bygningens bevaringsverdi opretholdes eller
oges 1 forbindelse med istandsettelsen. Dette krav
galder uanset, at bygningen ikke er kategoriseret som
bevaringsveerdig, for arbejderne pabegyndes. Kommu-
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nalbestyrelsen kan stille arkitektoniske, miljemaessige
og udferelsesmaessige betingelser for at yde stotte.

2.3.3. Bygningsforbedringsudvalg

Som en enkel og ubureaukratisk stetteordning gi-
ver byfornyelsesloven kommunerne mulighed for at
nedsette et bygningsforbedringsudvalg til helt eller
delvis at udeve kommunalbestyrelsens kompetence
til at give stette til ejer- og andelsboliger.

Kommunalbestyrelsen fastsatter selv retningslinjer
for bygningsforbedringsudvalgets virksomhed, hvori
bl.a. udvalgets kompetence afgranses neermere. Fx kan
det besluttes, at udvalget skal behandle ansggninger
og udarbejde indstillinger, men ikke treeffe afgerelser.
Kommunalbestyrelsen kan ogsé beslutte, at alle eller
visse sager skal forelaegges kommunalbestyrelsen,
inden udvalget treeffer afgorelse.

2.3.4.0mbygning af privat erhverv til udlejningsboliger
Kommunalbestyrelsen kan traeffe beslutning om om-
bygning af private erhvervsbygninger til udlejnings-
boliger, safremt erhvervet er nedlagt og bygningen
skennes egnet til at blive ombygget inden for en ri-
melig ekonomisk ramme. I bygninger, hvor der ikke
er beboelse, eller hvor beboelse udger en mindre del,
er det endvidere en betingelse, at bygningen skennes
bevaringsveerdig.

Kommunalbestyrelsen kan treffe beslutning om
at yde stotte til de samme foranstaltninger som for
ejer- og andelsboliger, dvs. istandsettelse af bygnin-
gens klimaskaerm samt athjelpning af kondemnable
forhold.

Der kan ikke ydes stotte til ombygning af erhvervs-
lokaler beliggende i bygninger, som er offentligt ejede,
eller hvor det offentlige har haft en ikke uvasentlig
indflydelse pa driften.

2.3.5. Offentlig stotte til bygningsfornyelse
Refusionsberettigede udgifter: En rekke byfornyel-
sesudgifter kan ikke direkte relateres til den enkelte
ombygning. Det drejer sig om erstatningsboligudgifter,
erstatninger til ejere og lejere, udgifter til nedrivning
mv. Udgifterne betales af stat og kommune med halv-
delen til hver.

Ombygningsudgifter: Udgifterne opdeles i veerdi-
foragende udgifter og vedligeholdelsesudgifter i over-
ensstemmelse med principperne i lejelovgivningen.

Private udlejningsejendomme: Stotten ydes som
kontant tilskud til vedligeholdelsesarbejderne. Kom-
munalbestyrelsen fastsetter storrelsen af tilskuddet,
som i sarlige tilfelde kan udgere hele udgiften. Til
forbedringsarbejderne ydes stetten i form af indfas-
ningsstette til den lejestigning, der folger af forbedrin-
gen efter lejelovgivningens regler. Indfasningsstetten
nedtrappes over en periode pa 10 ar. Udgifterne betales
af stat og kommune med halvdelen til hver.

Ejer- og andelsboliger: Stetten ydes som kon-
tant tilskud til ombygningsarbejderne. Stetten kan
maksimalt udgere en fjerdedel af de statteberettigede
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udgifter, som dog kan heves til en tredjedel af de
stotteberettigede udgifter, sdfremt der er tale om be-
varingsvaerdige bygninger. Udgifterne betales af stat
og kommune med halvdelen til hver.

Ombygning af private erhvervslokaler til udlej-
ningsboliger: Stetten ydes som kontant tilskud til om-
bygningsarbejderne. Stetten kan maksimalt udgere en
fjerdedel af de stetteberettigede udgifter, som dog kan
haves til en tredjedel af de stetteberettigede udgifter,
safremt der er tale om bevaringsverdige bygninger.
Udgifterne betales af stat og kommune med halvdelen
til hver.

2.3.6. Deklaration

For at forhindre en kapitalisering af byfornyelses-
stotten skal kommunalbestyrelsen efter ombygningen
tinglyse en deklaration pa alle byfornyede ejendomme
om, at udbetalt tilskud til vedligeholdelsesarbejder
helt eller delvis skal tilbagebetales, hvis en eller flere
stottede boligers status @ndres inden for et af kom-
munalbestyrelsen fastsat aremal, dog maksimalt 20
ar fra ombygningens afslutning. Tilbagebetaling af
tilskud som folge af statusskiftet skal ske, safremt
ejendommens gkonomi forbedres. Beregningsmetoden
er fastlagt i byfornyelsesloven. Der kan aldrig stilles
krav om tilbagebetaling af et belob, som indebzaerer, at
ejeren ikke vil oppebare sin fortjeneste som folge af
den almindelige udvikling i ejendomspriserne.

2.3.7. Byggeskadefondsbidrag

For ejendomme, der har féet stotte til byforny-
else skal kommunen indbetale et bidrag pa 1,5 %
af ombygningsudgifterne til Byggeskadefonden
vedrerende Bygningsfornyelse (BvB), som er en
slags forsikringsordning mod byggeskader. Kom-
munens udgift refunderes af staten med halvdelen.
Den storste del af byggeskadefondsbidraget an-
vendes til at foretage eftersyn af ejendommen. En
mindre del hensettes i en pulje til at dekke skader.
Det er derfor gratis for ejer, nér BvB foretager eftersyn
af ejendommen. BvB betaler indtil 95 % af udgifterne
til udbedring af vesentlige skader pa ejendommen,
mens ejeren betaler resten.

2.4. Friarealer

Kommunalbestyrelsen kan traeffe beslutning om til-
vejebringelse af felles friarealer og felleslokaler i
friarealet, herunder for ejendomme, som ikke indehol-
der beboelse, nér det er nedvendigt for at tilvejebringe
tilfredsstillende opholdsarealer for beboerne. Kom-
munalbestyrelsen kan herunder traeffe beslutning om
nedrivning af bygninger, nar det er nedvendigt for at
tilvejebringe tilfredsstillende opholdsarealer. Foran-
staltningerne om fzlles friarealer og felleslokaler kan
alene vedrere flere ejendomme.

2.4.1. Offentlig stotte til friarealer

Udgifter til selve feellesanlagget, dvs. anlaeeg og mab-
lering, finansieres med et tilskud inden for et ram-
mebeleb. Tilskuddet er en refusionsberettiget udgift.
Rammebelgbet udger overgreensen ved anlaeggets
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etablering. Rammebelobet muligger i princippet kun
etablering af et anleeg af relativt skrabet karakter.

De arealer, som det efter beslutningen er nedvendi-
ge at indrette til faelles friarealer, tilvejebringes som ud-
gangspunkt ved tinglysning af en rddighedsservitut. En
sadan radighedsservitut indebarer ikke arealafstéelse.
Rédighedsindskreenkningen modsvares typisk af var-
dien af den friarealforbedring, som det offentlige giver
tilskud til og der er derfor ikke tale om ekspropriation.

Udgifter til vedligeholdelse og drift betales af be-
boerne over huslejen. Udgifterne fordeles efter en
fordelingsnegle, der fastsettes i radighedsservitutten
og som oftest gar ud pé en fordeling ud fra de enkelte
ejendommes etageareal og boligantal, dvs. ud fra den
fremtidige brugsintensitet.

2.5.Kondemnering af sundheds- ogbrandfarligeboliger

Efter byfornyelseslovens kapitel 9 skal kommunal-
bestyrelsen fare tilsyn med ejendomme, som benyttes
til beboelse eller ophold, hvis disse ejendomme ved
deres beliggenhed, indretning eller andre forhold er
sundheds- eller brandfarlige.

Tilsynsforpligtelsen geelder alle lokaliteter, som
faktisk anvendes til bolig eller ophold uanset ejerfor-
hold. Lokaliteter beliggende i almene boligorganisa-
tioners ejendomme er siledes ogsa omfattet, uanset
at byfornyelsesloven ikke i ovrigt omfatter almene
boliger. Tomme boliger og opholdsrum er ikke omfat-
tet af kommunalbestyrelsens tilsynsforpligtelse.

Kommunalbestyrelsen kan nedsatte en boligkom-
mission til helt eller delvist at udeve kommunalbesty-
relsens virksomhed efter reglerne om kondemnering.

2.5.1. Kriterier for sundheds- og brandfare

Ved afgerelsen af, om benyttelsen af boliger og op-
holdsrum er forbundet med sundheds- eller brandfare
leegges der vaegt pa, om de pageldende boliger eller
opholdsrum vasentligt afviger fra folgende mindste-
krav:

Alle beboelses- og opholdsrum skal:

- yde tilfredsstillende beskyttelse mod fugtighed,
kulde, varme og stgj

- have fyldestgearende adgang for dagslys

- have forsvarlig adgang for luftfornyelse i almin-
delighed gennem et eller flere oplukkelige vinduer
direkte til det fri

- have mulighed for tilstrekkelig opvarmning

- have et tilfredsstillende indeklima

Enhver lejlighed skal:

- have adgang til godt og tilstraekkeligt drikkevand
- have beherigt afleb for spildevand

- have tilfredsstillende adgang til wc

2.5.2. Forbud mod beboelse

Viser det sig ved kommunens besigtigelse af en ejen-
dom, at lokaliteterne frembyder sundheds- eller brand-
fare for brugerne, har kommunalbestyrelsen pligt til
at kondemnere, dvs. nedlagge forbud mod benyttelse
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af bygningen eller en del af denne til beboelse eller
ophold for mennesker.

Kondemnering er et indgreb, der ikke udleser er-
statning.

Nér der er nedlagt forbud mod beboelse, skal kom-
munalbestyrelsen anvise husstanden en anden bolig.
Udgifterne til genhusning betales af staten og kom-
munen med halvdelen til hver.

2.5.3. Pabud om afhjaelpning af kondemnable forhold
Enten samtidig med eller efter, der er nedlagt forbud
mod beboelse efter byfornyelsesloven, har kommunal-
bestyrelsen mulighed for at pabyde ejeren af ejendom-
men at athjelpe de kondemnable forhold. Det er en
betingelse for meddelelse af pabud, at kommunalbesty-
relsen finder, at istandszettelse af bygningen er rimelig
ud fra en samlet skonomisk, bebyggelsesmassig og
brand- og sundhedsmassig vurdering. Pabud efter by-
fornyelsesloven kan omfatte enhver foranstaltning, der
har til formal at athjeelpe de kondemnable forhold.
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2.5.4. Offentlig stotte ved kondemnering
Kommunalbestyrelsen har mulighed for, at yde offent-
lig statte efter byfornyelsesloven til gennemforelse af
de pébudte arbejder.

En kondemneret bygning, der ikke overgar til an-
den lovlig anvendelse, kan nir som helst forlanges
nedrevet, safremt ejeren ydes erstatning samt dekning
af udgifterne til nedrivningen og grundens ryddelig-
gorelse.

En eventuel verdistigning pd grunden efter ned-
rivningen fradrages i det offentliges deekning af ud-
gifterne. Forlanger kommunen bygningen nedrevet
efter kondemneringens ikrafttreeden, fordi bygningen
er til ulempe for de omboende, ydes der dog ikke
erstatning mv.

Ejere af ejerboliger samt andelsforeninger, boli-
gaktieselskaber, boliganpartsselskaber og visse an-
partshavere har under visse betingelser ret til et saerligt
tilskud, hvis deres bolig omfattes af et forbud mod
beboelse eller ophold.

Lovens Rammefordelingsprincipper Rammesterrelse Anvendelsesomrade

beslutningstyper

Omradefornyelse Velferdsministeriet meddeler tilsagn pa | Samlet ramme efter lo- | By-ogboligomrader med en fler-
maks. 10 mio. kr. pr. beslutning ven pa 50 mio. kr. pr. | hed af vaesentlige problemer.
(heraf refunderer staten op til en tredje- ar.
del efter ansegning fra kommunen).

Bygningsfornyelse Udmelding af investeringsramme til de Pa finansloven afsat- | Private udlejningsboliger og
enkelte kommuner fra Velfeerdsministe- | tes en arlig udgiftsram- | ejer- og andelsboliger med in-
riet efter anspgning. me, der udger knap 300 | stallationsmangler eller som er
De enkelte kommuner kan aftale indbyr- | mio. kr. (inkl. omradefor- | opfert for 1950 og er vaesentligt
des overdragelse af ramme. nyelse). nedslidt.

Ombygning af Udmelding af investeringsramme til de Ingen serskilt ramme. | Private erhvervsbygninger, hvor

privat erhverv til enkelte kommuner fra Velferdsministe- | Del af kommunens in- | erhvervet er nedlagt og bygnin-

udlejningsboliger riet efter ansegning. vesteringsramme til | gen egnettil ombygning inden for
De enkelte kommuner kan aftale indbyr- | bygningsfornyelse. en rimelig gkonomisk ramme.
des overdragelse af ramme.

Friarealforbedring Udmelding af investeringsramme til de Ingen serskilt ramme. | Flere ejendomme, der mangler
enkelte kommuner fra Velfeerdsministe- | Del af kommunens in- | tilfredsstillende felles friarealer
riet efter ansegning. vesteringsramme til | for beboerne.

De enkelte kommuner kan aftale indbyr- | bygningsfornyelse.
des overdragelse af ramme.

Kondemnering Udmelding af investeringsramme til de Ingen serskilt ramme. | Sundheds- og brandfarlige boli-
enkelte kommuner fra Velferdsministe- | Del af kommunens in- | ger eller opholdsrum.
riet efter ansegning. vesteringsramme til | Ingen »aldersgraense«.

De enkelte kommuner kan aftale indbyr- | bygningsfornyelse.
des overdragelse af ramme.
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