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Heringsnotat vedrerende
forslag
til
lov om zndring af lov om byfornyelse og udvikling af byer (Indferelse af
pabudsbestemmelse om afhjalpning kondemnable forhold, adgang til ned-
rivning af ejer- og andelsboliger m.v.)

Lovforslaget har i perioden den 25. januar 2008 til den 8. februar 2008 veret
optaget pa heringsportalen samt sendt i hering hos de organisationer, ministeri-
er og styrelser, der er navnt sidst i notatet.

Der er modtaget svar fra:

Advokatsamfundet; Akademisk Arkitektforening, Boligselskabernes Landsfor-
ening, Byggeskadefonden vedr. Bygningsfornyelse, Byfornyelsesradet, By- og
Landskabsstyrelsen, Danmarks Lejerforeninger, Ejendomsforeningen Dan-
mark, Finansministeriet, Frederiksberg Kommune, Frederikshavn Kommune,
Grundejernes Investeringsfond; Kebenhavns Kommune, Ministeriet for flygt-
ninge, indvandrere og integration, Ministeriet for sundhed og forebyggelse,
KL, Kulturarvsstyrelsen, Kulturministeriet, Landdistrikternes Feellesrad,
Landsbyggefonden, Lejernes Landsorganisation i Danmark, Realkreditradet,
Skatteministeriet, @konomi- og Erhvervsministeriet, @konomistyrelsen.

Advokatsamfundet, Byggeskadefonden vedrorende bygningsfornyelse, Grund-
ejernes Investeringsfond, Integrationsministeriet, Kulturarvsstyrelsen, Kultur-
ministeriet, Landsbyggefonden, Ministeriet for Sundhed og Forebyggelse,
Realkreditradet, Skatteministeriet og Okonomistyrelsen har meddelt, at de ikke
har bemarkninger til lovforslaget.

Nedenfor foretages i tematiseret form en gennemgang af kommentarer og poli-
tisk centrale forslag til @ndringer af lovforslaget, som er fremkommet i he-
ringssvarene.

Generelle bemaerkninger

KL, Byfornyelsesrdadet, Landdistrikternes Feellesrdd, Kobenhavns Kommune,
Frederiksberg kommune, Boligselskabernes Landsforening, Danmarks Lejer-
foreninger, Frederikshavn Kommune og By- og Landskabsstyrelsen er generelt
meget positive overfor alle initiativerne i lovforslaget.

Det anferes, at forslaget imedekommer kommunernes ensker om hensigtsmas-

sige og operationelle redskaber til en indsats mod de allerdérligste boliger. Det
drejer sig ikke mindst om problemer med tomme og faldefaerdige ejendomme i
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landets yderomrader, som er sundheds- og brandfarlige og udsat for gkonomisk
spekulation samt mulighederne for at hdndtere boliger med skimmelsvamp.

Udgiftsramme til bygningsfornyelse

KL og Lejernes Landsorganisation papeger, at uanset at der er lagt op til, at de
foresldede initiativer skal gennemfores inden for den eksisterende ramme til
bygningsfornyelse, vil det veere nedvendigt at bevillingen til bygningsfornyelse
oges, hvis kommunerne skal have reelle chancer for at benytte de nye mulighe-
der, der ligger i lovforslaget. Lejernes Landsorganisation mener ikke, at det
nytter at give offentlig stette til undersogelse af skimmelsvamp i boliger, hvis
bevillingerne til udbedring af skaderne ikke er tilstreekkelige.

Udgiftsramme til omriadefornyelse i mindre byer

KL, Landdistrikternes Fellesrad og, Byfornyelsesrddet er positive overfor ud-
videlsen af udgiftsrammen til omradefornyelse samt den ogede fleksibilitet i
fordelingen, idet midlerne i hegjere grad vil tilfalde de omrader, der oplever det
allerstorste behov. Samstemmende navnes det dog, at det er et problem at flyt-
te midlerne fra puljen til de sterre byer, idet problemerne i de storre byer ikke
er aftaget i takt med stigende problemer i de mindre byer. Det papeges i den
forbindelse, at udgiftsrammen til omradefornyelse samlet set ber forhgjes be-
tragteligt for at imgdekomme de patreengende byfornyelsesproblemer i savel
mindre byer i landets yderomrader som i de store byer.

Lejernes Landsorganisation mener ikke, at der er et velbegrundet behov for at
opprioritere byfornyelsen i mindre byer i provinsen, idet det storste byfornyel-
sesbehov efter landsforeningens opfattelse ligger i storbyerne.

Kommentar:

Med lovforslaget enskes det i videst muligt omfang at imedekomme de kom-
munale ensker og behov i forhold til de mindre byer, som bade Statens Bygge-
forskningsinstituts rapport "Darlige boliger i landets yderomrader” fra 2007 og
”Evalueringen af lov om byfornyelse og udvikling af byer” fra 2008 dokumen-
terer.

Heringssvarene giver ikke anledning til &endringer i lovforslaget.

Adgang til nedrivning af ejer- og andelsboliger og mulighed for at kon-
demnere tomme boliger

Lejernes Landsorganisation bemerker, at organisationen ikke kan stette et
forslag om, at private, der opkeber faldeferdige ejendomme, kan opné offentlig
stotte til nedrivning.

Landdistrikternes Feellesrdd savner en mulighed for, at skride ind over for ik-
ke-samarbejdsvillige ejere, som ensker at treenere nedrivningen ligesom lands-
foreningen foreslar, at kommunalbestyrelsens tilsynsforpligtelse med sund-
heds- og brandfarlige bygninger udvides til at omfatte tomme boliger.
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Kommentar:

Forslaget tager sigte pd at give kommunerne instrumenter til at imedegéd de
uhensigtsmessigheder, der er forbundet med, at tomme og faldeferdige byg-
ninger henstar ubrugte eller tiltreekker spekulanter til udlejning. Efter forslaget
far kommunerne mulighed for enten at stette en ejer med nedrivning af en fal-
deferdig bolig eller at nedlaegge forbud mod beboelse i en tom bolig, som er
vurderet sundheds- eller brandfarlig. Det bemarkes, at forslaget ikke giver
mulighed for, at private kan opna en gevinst ved opkeb af faldeferdige boliger,
som efterfolgende nedrives med stotte eller kondemneres. Opkeb af tomme
faldefeerdige boliger kan efter forslaget imedegas af kommunalbestyrelsen med
en beslutning om kondemnering, som er erstatningsfri.

Vedrerende muligheden for at skride ind overfor ejere, som ikke ensker at
medvirke til nedrivning af faldefeerdige bygninger bemaerkes, at en sddan mu-
lighed allerede eksisterer i byfornyelsesloven for s vidt angér boliger, der vur-
deres som sundheds- eller brandfarlige. Ovefor sddanne boliger har kommunal-
bestyrelsen mulighed for at nedleegge forbud mod beboelse.

Til forslaget om at udvide kommunalbestyrelsernes tilsynsforpligtelse til at
omfatte tomme boliger og opholdsrum bemerkes, at forslaget ikke forhindrer,
at kommunalbestyrelsen kan treeffe beslutning om at gennemfore en mere sy-
stematisk indsats over for sundheds- og brandfarlige tomme boliger, som det
frygtes vil blive taget i brug. En generel udvidelse af den lovfastede tilsynsfor-
pligtelse til at omfatte alle tomme boliger vil imidlertid reekke ud over hoved-
formalet med tilsynsbestemmelsen, nemlig at sikre, at ingen personer kommer
til at bo under sundhedsfarlige forhold.

Heringssvarene giver ikke anledning til eendringer i lovforslaget.

Mulighed for indgreb i bygninger med henblik pa konstatering af sund-
heds- og brandfare

Ejendomsforeningen Danmark finder, at kommunernes pligt til at foretage re-
tablering efter destruktive indgreb klart ber fremgé af lovteksten.

Kommentar:

Heringssvaret imgdekommes, idet der i § 75, stk. 6, som 2. pkt. indfgjes "Kom-
munalbestyrelsen foretager nadvendig retablering som folge af indgreb efter 1.
pkt.”.

Adgang til pAbud om afthjzlpning af kondemnable forhold

Ejendomsforeningen Danmark mener ikke, at muligheden for at meddele pabud
om afhjelpning af kondemnable forhold i forslagets § 75 a er begranset til at
finde anvendelse pa den darligste del af boligmassen. Foreningen pépeger, at
bestemmelsen med den foresldede formulering kan anvendes pa ejendomme,
som er ramt af skimmelsvampeproblemer, men som i gvrigt er vel vedligehold-
te, hvilket findes problematisk.
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Kommentar:

Forslaget om kommunernes mulighed for at meddele pabud om afhjelpning af
sundheds- og brandfarlige forhold retter sig mod boliger og opholdsrum, som
er kondemnable, dvs. i en tilstand, der er farlig for mennesker at bo eller op-
holde i. Bygninger, der indeholder saddanne lokaliteter betragtes i beboelses-
massig sammenhang, som tilherende den darligste del af boligmassen. Dette
gaelder, uanset om ejendommen i gvrigt er vedligeholdt. Et pabud vil i en sddan
situation rette sig imod det kondemnable forhold i den bererte bolig.

Heringssvaret giver ikke anledning til endringer i lovforslaget.

Ejendomsforeningen Danmark mener, at den foresldede bestemmelse i § 75 a,
er retssikkerhedsmassig betenkelig. Bestemmelsen ber efter foreningens op-
fattelse forpligte kommunalbestyrelsen til at fastleegge arsagen til det kondem-
nable forhold som betingelse for at meddele pabud, da forslaget ellers vil kunne
medfere, at der ydes offentlig stotte til afhjelpning af problemer, som ville
kunne loses ved en @ndring af brugeradferd. Foreningen foreslar derfor, at
bestemmelsen udvides sdledes, at kommunalbestyrelsen kan give lejere pabud
om @&ndring af brugeradfaerd.

Kommentar:

Som grundlag for at meddele pabud efter den foreslaede bestemmelse har kom-
munalbestyrelsen forinden truffet afgerelse om, at de pageldende lokaliteter
har kondemnable forhold i et sddant omfang og af en sddan karakter, at det ud
fra en samlet gkonomisk, bebyggelsesmassig og brand- og sundhedsmaessig
vurdering, kan betale sig at afhjalpe dem i stedet for at nedleegge forbud mod
beboelse eller ophold. Det fremgéar af bemarkningerne til bestemmelsen, at
pabuddet til ejeren skal veere klart udformet og skal angive, hvilke foranstalt-
ninger der skal gennemfores. Bade foranstaltningernes art og omfang ber frem-
gé af pabuddet. Meddelelse af pabud kraever séledes, at rsagen til det kondem-
nable forhold er afklaret.

Vedrerende mulighed for kommunalbestyrelsen til at give pabud om andret
brugeradfzerd bemarkes, at lejere 1 henhold til lejelovgivningen har pligt til at
behandle det lejede forsvarligt, og at den enkelte lejer er erstatningsansvarlig
for skader, som forvoldes af lejeren eller dennes husstand. Hertil kommer, at
lejeren har pligt til at anmelde skader, herunder et skimmelsvampeangreb i det
lejede, til udlejeren uden ugrundet ophold. Undladelse heraf vil kunne medfere
erstatningspligt for lejeren efter dansk rets almindelige erstatningsregler. Hertil
kommer, at hvis der er tale om sé alvorlige forhold, at der foreligger vanregt af
det lejede, og lejeren ikke efter pakrav fra udlejeren bringer det lejede i stand,
har udlejeren mulighed for at heeve lejeaftalen.

Den gaeldende lejelovgivning indeholder saledes allerede regler, der skal moti-
vere lejerne til en forsvarlig benyttelse af lejemalene.

Heringssvaret giver ikke anledning til &ndringer i lovforslaget.

Side 4 af 7

Dokument: e:\convertit\release\dir\temp\539111.doc



Ejendomsforeningen Danmark finder, at der ber veere mulighed for, at den
tidligere ejer kan generhverve ejendommen, hvis kommunen har overtaget
denne efter forslagets § 75a, stk. 4 nr. 2, og efterfolgende finder, at bygningen
ma nedrives, fordi det ikke kan betale sig at istandsatte den.

Kommentar:

Muligheden for at ejeren kan generhverve ejendommen, sédfremt denne ikke
istandsattes efter at vaere overtaget af kommunalbestyrelsen, begraenses ikke af
forslaget.

Heringssvaret giver ikke anledning til endringer i lovforslaget.

Ejendomsforeningen Danmark mener, at det er uheldigt, at tvister om fastsat-
telse af erstatning for eventuelt tab efter § 75 b afgeres af byfornyelsesnavnet,
mens tvister om lejens storrelse afgeres af huslejenavnet. Efter foreningens
opfattelse beor der medtages bestemmelser om koordinering af de to navns af-
gorelser.

Kommentar:

Erfaringer fra tidligere lovgivning, som er indeholdt den tilsvarende kompeten-
cefordeling har ikke givet anledning til problemer. Det bemaerkes, at kommu-
nalbestyrelsen korrigerer byfornyelsesregnskabet, sdfremt huslejenavnet efter
afslutningen af byfornyelsessagen e&ndrer lejens storrelse.

Heringssvaret giver ikke anledning til &ndringer i lovforslaget.

Boligselskabernes Landsforening ensker, at de almene boliger og f.eks. friple-
jeboligerne omfattes af forslagets pabudsbestemmelse. Landsforeningen pape-
ger, at denne undtagelse betyder, at lejerne i alment o. lign. byggeri kan blive
stillet darligere rent gkonomisk end lejere i privat boligbyggeri, da der galder
forskellige lejefastsattelsesprincipper i de to boligkategorier.

Kommentar:

Begrundelsen for at undtage de almene boliger fra den foresldede pabudsbe-
stemmelse er, at kommunalbestyrelsen allerede efter de gaeldende regler som
led i sit tilsyn med denne boligtype kan treeffe de foranstaltninger, som skennes
at vere nedvendige for at sikre en forsvarlig drift af ejendommene. Kommu-
nalbestyrelsen kan sédledes allerede efter det geldende regelset vedrerende
disse boliger give pabud til de almene boligorganisationer om afhjalpning af
kondemnable forhold.

Det er rigtigt, at der geelder forskellige lejefastsattelsesregler for det almene
boligbyggeri og det private udlejningsbyggeri, men forslaget om @ndring af lov
om byfornyelse og udvikling af byer vurderes ikke at give anledning til at &end-
re balancelejeprincippet, som er et grundleeggende princip i1 almenboliglovgiv-
ningen.

Heringssvaret giver ikke anledning til &ndringer i lovforslaget.
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Zndring af opgerelsesmetoden for tilskud til andelsboligejendomme i for-
bindelse med kondemnering

KL og Kebenhavns Kommune foreslér, at der mulighed for at ophave en kon-
demnering mod tilbagebetaling af tilskud ydet efter § 78.

Kommentar:

Forslaget om muligheden for at kommunalbestyrelsen kan give pébud til ejeren
om at afhjelpe de kondemnable forhold i stedet for at nedlaegge forbud mod
beboelse betyder, at der ikke vil vaere behov for en tilbagebetalingsmulighed.
Kommunalbestyrelsen vil fremover kunne benytte sig af at give pabud i sager,
hvor der er mulighed for at afthjelpe de kondemnable forhold, i stedet for at
nedlegge forbud.

Heringssvarene giver ikke anledning til eendringer i lovforslaget.

Ejendomsforeningen Danmark anferer, at det er retssikkerhedsmaessigt beten-
keligt, at fastsettelse af handelsprisen pé en andelsbolig, der kondemneres,
alene er underlagt et almindeligt kommunalt sken. Foreningen foreslér, at kom-
munerne forpligtes til at sandsynliggere eventuelt ved dokumentation, at den
tilladte maksimalpris overstiger handelsvaerdien, hvis erstatningen beregnes pa
grundlag heraf.

Kommentar:

Den foresldede bestemmelse svarer til den geldende bestemmelse vedrerende
ejerboliger. Det bemarkes, at bestemmelsen ikke giver anledning til retssikker-
hedsmassig bekymring, idet taksationskommissionerne afger eventuelle tvister
mellem ejeren og kommunalbestyrelsen.

Heringssvaret giver ikke anledning til &ndringer i lovforslaget.
Passivitet i forhold til den kommunale tilsynsforpligtelse

Lejernes Landsorganisation papeger, at der ber indferes sanktionsmuligheder
over for kommuner, som ikke opfylder deres tilsynsforpligtelse efter byfornyel-
sesloven.

Kommentar:
Lov om kommunernes styrelse indeholder sanktionsbestemmelser over for
kommuner, som ikke opfylder deres forpligtelser.

Heringssvaret giver ikke anledning til &ndringer i lovforslaget.
Heringsparter

Andelsboligernes Fellesrepraesentation, Akademisk Arkitektforening, Advo-
katradet, BAT-Kartellet, Boligselskabernes Landsforening, BOSAM, Bygge-
skadefonden vedr. Bygningsfornyelse, BYG Byggeriets Arbejdsgivere, Byfor-
nyelseskonsulenterne A/S, Byfornyelsesradet, By og Bolig, By- og Landskabs-
styrelsen, Byggesocietetets Byfornyelsesudvalg, BID Bygherreforeningen i
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Danmark, Byggeskadefonden, Byggesocietetet, Danmarks Lejerforeninger,
Danske Arkitektvirksomheder, Danske Entreprenerer, Ejendomsforeningen
Danmark, Erhvervs- og Byggestyrelsen, Frederiksberg Kommune, Foreningen
af Rédgivende Ingenierer, Finansministeriet, Grundejernes Investeringsfond;
Héandverksradet, 1.C. Byfornyelse, Ministeriet for flygtninge, indvandrere og
integration, Ministeriet for sundhed og forebyggelse, Justitsministeriet, Jyske
Grundejerforeninger, KL, Kulturarvsstyrelsen, Kulturministeriet, Landsbygge-
fonden, Lejernes Landsorganisation i Danmark, Miljeministeriet, Realkreditra-
det, SKAT, Skatteministeriet, Statens Byggeforskningsinstitut, Statsministeriet,
Transportministeriet, @konomi- og Erhvervsministeriet, @konomistyrelsen.
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