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Med et beslutningsgrundlag, der fortæller noget om den 
omtrentlige økonomi, kan bygherren mere præcist over­
veje muligheder for både midlertidig og endelig finan­
siering. 

Midlertidig finansiering anvendes til at betale de lø­
bende udgifter under planlægning og gennemførelse af 
byggesagen og er som regel en særlig byggekredit, der 
typisk oprettes i en bank. Hvis den endelige finansiering 
skal ske med et realkreditlån, er det også muligt at få 
dette udbetalt på forhånd til betaling af de løbende 
udgifter, mod at der stilles en bankgaranti for beløbet. 
Banker og realkreditinstitutter tilbyder ofte totalløsnin­
ger, så hele finansieringsprocessen sker ét sted. 

Endelig finansiering sker normalt med et realkreditlån, 
hvor långiver foretager en værdifastsættelse af ejendom­
men efter etablering af tagboliger ud fra projektmateria­
let. Er der plads til det nødvendige lån inden for belånings­

grænsen på 80 % af ejendomsværdien, vil hele beløbet 
til byggeriet kunne finansieres med realkreditlån. 

Finansiering kan selvfølgelig foretages med andre 
lånetyper, alt efter bygherrens økonomiske situation og 
temperament. Da der kan være en vis prisvariation, også 
inden for samme lånetype, ligesom vurderingerne hos 
de enkelte långivere kan være forskellige, anbefales det 
at kontakte flere banker og realkreditinstitutter for at 
høre om konkrete tilbud og muligheder. Her er det vigtigt 
at spørge långiverne om de samme forhold for at have 
et sammenligneligt beslutningsgrundlag. Større for­
skelle i gebyrer, provisioner og løbende omkostninger er 
ikke ualmindeligt.

Det kan endvidere være muligt at opnå lån til endelig 
finansiering hos GI til hele eller dele af arbejdet, hvorfor 
kontakt hertil også anbefales. Se aktuelle finansierings­
muligheder på www.gi.dk.

Finansiering
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Forhold til lejere og naboer
Både før og under en byggesag er det en fordel at have 
en tæt dialog med de berørte parter, ikke mindst ejen­
dommens lejere og ejerne af de omkringliggende ejen­
domme.

Beboerne i en ejendom, der får ændret anvendelse af 
tagetagen, berøres altid af byggesagen. Allerede i for­
bindelse med forundersøgelserne kan det være nødven­
digt med adgang til lejemålene, og det anbefales tidligt 
i planlægningsfasen at orientere om planerne for tag­
etagen ved et informationsmøde for alle lejere eller evt. 
beboerrepræsentanter. En sådan tidlig dialog vil ofte 
smidiggøre den efterfølgende proces, og desuden kan 
beboerne være vidende om forhold, der har betydning 
for det videre arbejde. En byggeplads på toppen af en 
beboet ejendom kan ikke undgå at medføre gener i form 
af støj, støv og en periode med stillads udenfor vindu­
erne, hvilket beboerne skal orienteres om. De formelle 
varslingsfrister efter lejeloven er tre måneder, hvis byg­
geriet indbefatter væsentlige arbejder i de eksisterende 
lejemål. Mindre arbejder i lejlighederne eller nødvendig 
flytning af pulterrum eller lignende fra tagetagen kan 
ske med 6 ugers varsel. Normalt aftales blot et pas­
sende tidspunkt for arbejdets udførelse med lejeren uden 
hensyn til de formelle frister, men vær opmærksom på, 
at lejeren kan kræve disse overholdt. Hvis arbejderne 
medfører lejeforhøjelser, skal disse varsles senest tre 
måneder før stigningens ikrafttrædelse.

En tidlig dialog med naboerne er også hensigtsmæs­
sig. Dels som orientering og evt. vidensudveksling, dels 
som en positiv forberedelse til den nabohøring, der typisk 
vil ske i forbindelse med myndighedernes behandling af 
ansøgning om byggetilladelse.

For at mindske generne for omgivelserne i forbindelse 
med byggeriets gennemførelse bør der i aftalen med 
håndværkerne klart fremgå, at arbejdet skal foregå inden 

for bestemte tidsrum, fx 8-15.30, at støv og støj skal 
minimeres, samt at såvel ejendom som byggeplads skal 
opryddes ved arbejdsdagens ophør. Oplys gerne bebo­
erne og naboerne om disse forholdsregler.
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De udførende håndværkere tilknyttes normalt projektet 
efter udbud, hvor rådgiverens færdige tegninger og be­
skrivelser danner grundlag for indhentning af tilbud. 
Udbudsformen indstilles af rådgiveren og tilrettelægges 
efter projektets omfang.

Tagboligsager udbydes ofte som hovedentreprise i 
indbudt licitation, hvor rådgiver og bygherre inviterer 4-5 
firmaer til at afgive pris på hele arbejdet. Fordelen ved 
denne udbudsform er dels, at der sikres en vis priskon­
kurrence blandt firmaer, der formodes at kunne gen­
nemføre opgaven, dels at der med en hovedentreprenør 
sikres en ansvarlig koordinator blandt de udførende 
firmaer. En hovedentreprenør indhenter typisk tilbud hos 
flere underentreprenører på de fagarbejder, som vedkom­
mende ikke selv dækker og får på den måde sammensat 
en gruppe firmaer, der i fællesskab kan udføre byggeriet. 
Hovedentreprenøren beregner sig et mindre beløb for 

funktionen som ansvarshavende entreprenør, men den 
bedre koordinering på selve byggepladsen vil ofte ud­
ligne denne udgift for bygherren.

Udbydes arbejdet i fagentreprise, hvor tilbud indhen­
tes for hvert fag, stiller det større krav til rådgivernes 
styring og koordinering. Der skal være meget præcise 
beskrivelser af grænsefladerne mellem de forskellige 
fag, da det typisk er her, der i løbet af byggeri i fag­
entreprise kan opstå uenigheder om arbejdsfordeling 
med efterfølgende krav om ekstrabetaling.

Begge entrepriseformer kan også udbydes som un­
derhåndsbud, hvor den principielle forskel til indbudt 
licitation er antallet af bydende. Ved underhåndsbud 
inviteres normalt to firmaer til at afgive priser. Udbuds­
formen anvendes ofte ved mindre byggessager.

Ved større tagboligbyggerier anvendes i visse tilfælde 
offentlig licitation i enten hoved- eller fagentreprise. 
Dette sikrer på den ene side en bredere priskonkurrence, 
på den anden side afskriver bygherre og rådgivere sig 
principielt muligheden for at udvælge de bydende fir­
maer ud fra forhåndskendskab til kvalifikationer.

Der findes naturligvis andre måder at udvælge entre­
prenøren på, bl.a. "omvendt licitation", hvor den over­
ordnede udformning og prisen ligger fast, og entrepre­
nøren i samarbejde med rådgiverne så skal byde på, 
hvordan det bedst mulige resultat opnås. På denne måde 
inddrages entreprenøren tidligere i projektet, hvilket kan 
være en stor fordel i såvel udførelsesfasen som kvali­
tetsmæssigt. Det kræver imidlertid stor tillid mellem 
parterne.

Når entreprenøren er fundet, udfærdiger rådgiveren 
en entreprisekontrakt på baggrund af udbudsmaterialet 
og tilbuddet. Som spilleregler for gennemførelsen an­
vendes som regel AB92, der står for Almindelige Betin­
gelser for arbejder og leverancer i bygge- og anlægsvirk­

Entreprenør og udbud
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somhed, december 1992. Som sikkerhed for arbejdets 
gennemførelse, fx i tilfælde af entreprenørens konkurs, 
kan og bør bygherre kræve en garantistillelse på 15 % af 
entreprisesummen af entreprenøren. Garantien, der 
typisk er udstedt af entreprenørens bank, nedskrives 
ved arbejdets aflevering til 10 % og yderligere til 2 % 
efter et år, hvor der gennemføres en såkaldt et-års gen­
nemgang af byggeriet. Garantien bortfalder helt efter 5 
år, med mindre der konstateres fejl i det udførte, og 
bygherre gør entreprenøren opmærksom herpå.

Entreprenøren kan tilsvarende kræve en garanti af 
bygherre som sikkerhed for betaling.

Håndværkernes samarbejde på byggepladsen, sam­
arbejdet mellem entreprenør og rådgivere og forholdet 
til beboere og naboer betyder meget for udfaldet af en 
byggesag. Mens rådgiverne skal optimere samarbejde 
og udførelse, kan bygherre især medvirke til at styrke 

forholdet mellem entreprenør og omgivelser. Sørg altid 
for at beboerne er godt orienteret om byggeriet. Særligt 
støjende forhold og evt. afbrydelse af vand, varme og 
elektricitet bør varsles i god tid. Indlæg gerne tidligt i 
byggeriet et "rejsegilde", så håndværkere kan hilse på 
beboere og naboer på en ordentlig måde. 
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Ansvarsforholdene i byggeri er som ansvarsforholdene 
i alle andre sager. Den enkelte har ansvaret for sig selv, 
sine handlinger og sin ejendom.

I AB92 står, at bygherren skal tegne en brand- og 
stormskadeforsikring i byggeperioden, og at entrepre­
nøren kan anmode om at blive medtaget som sikret på 
policen. Forsikringen skal dække skader på bygningen 
og på byggearbejdet. Bygherren bør i tagboligsager dog 
overveje at tegne en All-risk forsikring, der typisk også 
dækker skader på andre bygninger og personer. Drøft 
spørgsmålet med forsikringsselskabet, som i øvrigt skal 
have tilsendt projektmaterialet i forbindelse med udar­
bejdelse af et tilbud. Benyt lejligheden til at få opdateret 
ejendommens forsikringer. Hvis evt. manglende dækning 
mod råd og insektangreb skyldes forbehold overfor tag­
konstruktionen, bør gennemførelse af et tagboligbyg­
geri kunne medføre mulighed for fuld forsikringsdækning 
efterfølgende. Det kan overvejes at indhente tilbud fra 

flere forsikringsselskaber, da præmierne er meget vari­
erende.

Bygherren har det overordnede ansvar for sikkerheden 
på byggepladsen, herunder at sikkerhedsarbejdet orga­
niseres hensigtsmæssigt, og dette ansvar kan ikke 
overdrages til rådgiverne eller entreprenørerne. I det 
daglige arbejde på byggepladsen er det dog de enkelte 
entreprenører, som i fællesskab har ansvaret for sik­
kerheden.

Rådgiverne er ansvarlige for fejl i det udførte rådgiv­
ningsarbejde som fx fejl i konstruktionsberegninger eller 
forkerte anvisninger og materialeanvendelser. Rådgi­
verne skal derfor have en professionel ansvarsforsikring, 
og kopi af police og dokumentation for indbetalt præmie 
bør indgå som bilag til rådgiveraftalen.

Entreprenøren er ansvarlig for det udførte arbejde og 
for selve udførelsen. Entreprenørens forsikring dækker 
typisk arbejdet, ansatte, værktøj og materialer.

Ansvar og forsikringsforhold
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Spilleregler for huslejedannelse i udlejningsboliger er 
fastlagt i lov om leje og i lov om midlertidig regulering af 
boligforholdene, også kaldet lejeloven og boligregule­
ringsloven. 

Som udgangspunkt fastsættes lejen ud fra et omkost­
ningsbestemt lejebudget eller ud fra "det lejedes værdi", 
hvor der sker en sammenligning med tilsvarende lejemål 
i et område. Der findes undtagelser, fx ejendomme opført 
efter 31. december 1991, og visse ombyggede erhvervs­
arealer, hvor andet kan aftales. Det samme gør sig under 
visse forudsætninger gældende for nye tagboliger, hvor 
huslejen kan sættes til markedslejen. Betingelserne 
herfor er, at tagetagen den 1. september 2002 ikke var 
benyttet til eller registreret som beboelse, samt at der 
er meddelt byggetilladelse efter samme dato. Det skal 
fremgå af lejeaftalen, at lejemålet er omfattet af bestem­
melserne om fri lejedannelse. Senere lejeforhøjelser skal 
også fremgå af lejeaftalen, og kan enten følge nettopris­
reguleringer eller være en trappelejeklausul, hvor der 
angives præcise lejestigningsbeløb i bestemte interval­
ler indenfor en afgrænset periode. Tagboligen frigøres 
dog ikke helt fra ejendommens omkostningsbudget, da 
arealet efter indretningen anses for erhverv. Fordelingen 
af budgetudgifter sker efter fordelingsprocenten mellem 
bolig og erhverv. Da stigningen i driftsudgiften som følge 
af tagboligen normalt vil være mindre end den forholds­
mæssige forøgelse af arealet, vil driftsudgifterne, som 
fremover skal belaste de eksisterende lejemål, blive 
mindre. Huslejen skal dog ikke nedsættes, men der kan 
først varsles stigninger, når driftsudgifterne til boligerne 
igen bliver større end budgetlejen. 

Hvis tagetagen ikke kan komme ind under ovenstå­
ende regler, fastsættes huslejen som regel ud fra "det 
lejedes værdi". Det samme gælder når underliggende 
lejligheder udvides op i tagrummet. 

Uanset hvordan huslejen beregnes i de nye tagboliger, 
bliver der bindingspligt for lejlighederne, hvis ejendommen 
i forvejen er bindingspligtig. Bindingspligten træder i kraft 
den dato, hvor der er udstedt ibrugtagningstilladelse.

Anvender en ejer ikke professionel bistand til admini­
stration af ejendommen, skal det anbefales at søge 
rådgivning i forbindelse med udarbejdelse af den første 
lejeaftale, da blot en enkelt forglemmelse i forhold til 
formalia gør en aftale ugyldig.

Husleje
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Afslutningen af en byggesag er en god anledning til at 
overveje og optimere den efterfølgende drift og vedlige­
holdelse af hele ejendommen. Som tidligere nævnt 
modtager bygherren ved eller umiddelbart efter afleve­
ringsforretningen en drifts- og vedligeholdelsesvejledning 
for byggeriet. Anmod evt. den tekniske rådgiver om et 
tilbud på en samlet drifts- og vedligeholdelsesplan for 
hele ejendommen. Da rådgiveren nu efterhånden kender 
ejendommen, vil der ofte kunne aftales en fornuftig pris.

En samlet plan for vedligeholdelsen sikrer ikke blot 
ejendommens tilstand og system i arbejdernes udfø­
relse, men vil også på længere sigt betyde besparelser, 
da akutte skader og nødløsninger i vid udstrækning kan 
undgås. 

Du kan også bruge det gratis it-værktøj GI Planlagt 
Vedligehold, som findes på www.ejendomsviden.dk.

Drift
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Udnyttelse af en tagetage medfører visse administra-
tive opgaver, og giver selvfølgelig også anledning til at 
få opdateret de daglige administrative rutiner. Ejendom-
mens nye arealer skal indberettes til BBR, hvilket kunne 
være en anledning til at undersøge, hvorvidt de oprin-
delige arealopgørelser faktisk er korrekte. Er ejendommen 
bindingspligtig, skal de nye arealer ligeledes indberettes 
til GI, da der bliver bindingspligt for de nye boliger.

Udarbejdelse af nye omkostningsbudgetter kan bruges 
til at få tjekket aktualiteten af de enkelte udgiftsposter 
og dermed huslejerne, og som tidligere beskrevet bør 
ejendomsforsikringerne gennemgås.

Administration



Fredensgade 36
8000 Århus C 
Telefon 82 32 26 00
E-mail gi@gi.dk

Ny Kongensgade 15 
1472 København K 
Telefon 82 32 23 00
E-mail gi@gi.dk

www.ejendomsviden.dk

www.gi.dk 

Tagboliger har mere lys, luft og et stænk af eksklusi-
vitet. De giver også bygningen mere værdi blandt 
andet i kraft af ekstra kvadratmeter til udlejning.

Hvis du vil bygge en tagbolig, så står du over for et 
stort projekt, som kræver megen viden. Det er derfor 
vigtigt at sætte sig grundigt ind i muligheder og  
begrænsninger, før man går i gang.




