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Indenrigs- og Socialministeriet

Byfornyelse & leje

J.nr. 2009-201

lag/psh 30. september 2009

Hgringsnotat vedrgrende
forslag
til
lov om e&ndring af lov om byfornyelse og udvikling af byer (Energiforbed-
rende foranstaltninger m.v.)

Lovforslaget har i perioden den 18. september 2009 til den 28. september 2009
vaeret optaget pa hgringsportalen samt sendt i haring hos de parter, der er navnt
sidst i notatet.

Der er modtaget svar fra:

Advokatradet, Byggeskadefonden vedr. Bygningsfornyelse, By- og Landskabs-
styrelsen, Ejendomsforeningen Danmark, Finansradet, Foreningen af Radgi-
vende Ingenigrer, Frederiksberg Kommune, Grundejernes Investeringsfond,
Héndveerksradet, Jydske Grundejerforeninger, KL, Kuben Byfornyelse Dan-
mark A/S, Realkreditrédet og Realkreditforeningen.

Advokatradet, Byggeskadefonden vedr. Bygningsfornyelse, By- og Landskabs-
styrelsen, Ejendomsforeningen Danmark, Grundejernes Investeringsfond, Fi-
nansradet, Realkreditradet og Realkreditforeningen har meddelt, at de ikke har
bemarkninger til lovforslaget.

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

Generelle bemerkninger

Frederiksberg Kommune, Handvarksradet, KL og Kuben Byfornyelse Dan-
mark A/S er generelt positive overfor alle initiativerne i lovforslaget.

Udgiftsramme til bygningsfornyelse

Frederiksberg Kommune, Handvaerksradet, KL og Kuben Byfornyelse Dan-
mark A/S papeger, at byfornyelsesmidlerne bgr gges, nar der foretages en udvi-
delse af byfornyelseslovens anvendelsesomrade.

Kuben Byfornyelse Danmark A/S henviser til, at hvis kommunerne velger at
bruge byfornyelsesramme pa de nye anvendelsesomrader, vil det ngdvendigvis

betyde en nedprioritering af de nuveerende anvendelsesomrader.

Frederiksberg Kommune anbefaler som alternativ, at der udmeldes en serskilt
ramme til bygningsfornyelse af ejendomme med en gyldig energimerknings-
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rapport, sa renoveringen af den type ejendomme ikke belaster de nuveerende
reducerede rammer.

KL bemerker, at det herudover er et problem, at byfornyelsespuljen fra 20009 til
2010 bliver reduceret fra 300 til 250 mio. kr. samtidig med, at der tilfgjes flere
opgaver til omradet.

Kommentar:

Ved lgsningen af byfornyelsesopgaver er det op til den enkelte kommune selv
at prioritere sin indsats indenfor den vejledende statslige udgiftsramme, der
stilles til radighed.

Der er som en del af aftalen mellem Regeringen og KL om kommunernes gko-
nomi for 2010 aftalt at understgtte kommunernes indsats for at styrke bosat-
ningen i landdistrikterne ved etablering af en pulje til medfinansiering af kom-
munernes indsats med 150 mio. kr. Puljen kan yde tilskud til den kommunale
udgift til opkeb af private ejendomme og visse avls- og driftsbygninger med
henblik pa nedrivning og renovering, til kommunal medvirken ved oprydning
samt til den kommunale andel af byfornyelsesmidlerne.

Energibesparende foranstaltninger

Foreningen af Radgivende Ingenigrer er positiv overfor, at der nu abnes for
stette til andre energibesparende foranstaltninger i ejer- og andelsboliger end
hidtil og mener, at lovforslaget vil veere et godt incitament for bygningsejere til
at forbedre bygningernes energimassige standard. Foreningen bemeerker, at
energirenovering vil forbedre aldre bygningers energimassige standard, men
bygningen vil aldrig kunne na op pa nutidig standard. Foreningen mener derfor
det bar overvejes, om det i en raekke tilfelde bade energi- og klimamassigt vil
vaere optimalt at nedrive bygningen og opfare nyt. Det foreslas pa den bag-
grund, at tilskuddet udvides, s& bygningsejeren kan fa de samme energirenove-
ringstilskud som beskrevet i lovforslaget mod til gengeeld at opfaere en ny til-
svarende bygning efter geldende energiklasse.

Kommentar:

Hovedformalet med byfornyelsesloven er stgtte til ombygning af eksisterende
boliger og ikke statte til nybyggeri. Med loven er der mulighed for at give stet-
te til nedrivning, hvis kommunalbestyrelsen vurderer, at det er aktuelt.

Jyske Grundejerforeninger kan tilslutte sig, at der tages initiativ til at motivere
udlejere og lejere til at fa gennemfart energibesparende foranstaltninger.

Foreningen mener, at det bgr afklares, om tilskudsmuligheden skal komme
lejer eller udlejer til gode, og at det bar preeciseres, at lejeforhgjelsens starrelse
kan aftales mellem lejer og udlejer, ligesom det bar praeciseres, at denne aftalte
lejeforhgjelse ikke efterfglgende kan tilsidesattes. Endelig mener foreningen,
at det bar preeciseres, at arbejder udfert og bekostet af udlejer skal kunne indga
i vurderingen af det lejedes veerdi efter lejeloven. Foreningen anfarer, at for at
gge motivationen hos udlejer til at foretage energibesparende foranstaltninger,
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skal der ske en forenkling af maden, hvorpa lejer og udlejer kan indga aftaler
om disse forhold, da indviklede varslingsregler vil demotivere udlejerne.

Kommentar:

Forslaget styrker ejernes incitament til at foretage energiforbedrende arbejder,
idet ejerne vil kunne opna offentlig statte til den del af arbejderne, der vedrarer
vedligeholdelse.

Finansieringen af forbedringsarbejder sker efter lejelovgivningens almindelige
regler om beregning af lejen efter forbedringer.

| Regeringens strategi for reduktion af energiforbruget i bygninger indgar en
reekke forslag vedrgrende private udlejningsejendomme, herunder om gennem-
farelse af totalgkonomiske rentable energibesparelser. Forslaget indeberer, at
udlejer kan kraeve en lejeforhgjelse for forbedringerne, der ikke kan overstige
lejerens besparelse, men som omfatter finansiering af alle udgifter til energibe-
sparelserne. Lovforslag fastsattes senere pa aret.

Pa denne baggrund giver hgringssvarene ikke anledning til endringer i lovfors-
laget.

Istandseettelse af forsamlingshuse og bygninger med lignende anvendelse
Kuben Byfornyelse Danmark A/S foreslar, at der ogsa gives mulighed for statte
til istandsattelse eller udskiftning af kakkenforholdene i forsamlingshuse. Der
henvises til, at netop darlige kakkenforhold mange steder er et stort problem
for forsamlingshusenes funktionsdygtighed og anvendelsesmuligheder.

Foreningen af Radgivende Ingenigrer undrer sig over, at der alene tales om
istandsettelse af forsamlingshuse. Der stilles saledes ikke krav om energireno-
vering. Desuden papeger foreningen, at der ikke kan ydes statte til tekniske
installationer, herunder energiforbedringer.

Kommentar:

Med forslaget kan kommunalbestyrelsen blandt andet yde stgtte til istandsaet-
telse af klimaskaerm og afhjalpning af kondemnable forhold. Sadanne arbejder
omfatter ogsa energiforbedrende foranstaltninger. Der er tale om en begranset
stgtte rettet mod nedslidte forsamlingshuse og bygninger med lignende anven-
delse. Haringssvarene giver ikke anledning til eendringer af lovforslaget

Mulighed for at gennemtvinge forbedringer

Kuben Byfornyelse Danmark A/S papeger, at alle undersggelser viser, at byfor-
nyelseslovens nuverende frivillighedsprincip for ejerne svigter lejerne i de
darligste ejendomme. Der henvises til, at ejerne af disse ejendomme ikke sgger
byfornyelsesstgtte til at udbedre ofte meget ringe vedligeholdelsesforhold og
ikke uvaesentlige installationsmangler eller nedslidte installationer.

Af hensyn til de darligst stillede lejere foreslas det at genindfare tidligere regler

om mulighed for at gennemtvinge forbedringer i séddanne ejendomme i forhold
til ejerne, sa det kun er lejerne, der kan sige nej.
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Kommentar:

Den geeldende byfornyelseslov er grundleeggende udformet som et tilbud, hvor
ejeren far mulighed for at sgge tilskud til at gennemfare byfornyelse. Nar ini-
tiativet er ejerens, og muligheden for statte ikke pa forhand er givet, er ejerens
motivation for egenfinansiering langt starre.

En generel mulighed for at gennemfare tvang vil sveekke kommunens forhand-
lingsposition. Hvis kommunen anvender tvangsmaessige indgreb, vil ejeren
have krav pa erstatning af et eventuelt tab som falge af indgrebets ekspropriati-
onslignende karakter. Ejere, der forholder sig passive, vil dermed opnd en bed-
re offentlig stette end ejere, som indgar i en forhandling.

Kommunens tvangsmuligheder er pa den baggrund begrenset til serligt grave-
rende situationer. | tilfeelde af sundheds- eller brandfare kan kommunalbesty-
relsen treeffe en beslutning om kondemnering (forbud mod beboelse eller op-
hold) og udstede pabud om afhjaelpning af kondemnable forhold.

Hgaringssvaret giver ikke anledning til endringer.

Fordeling af midler til omradefornyelse

Kuben Byfornyelse Danmark A/S anfarer, at det generelt bgr overvejes om den
prioriteringsreekkefglge, der anvendes ved fordelingen af midlerne til omrade-
fornyelse, harmonerer med de fremtidige behov. Det bemarkes, at den seneste
evaluering af byfornyelsesloven viser, at 70 % af de samlede investeringer i
omradefornyelse i 2004-2006 er gaet til nedslidte byomrader i starre byer,
mens de gvrige omradetyper deler resten.

Kommentar:
Indenrigs- og Socialministeriet falger lgbende udviklingen med henblik pa at
sikre, at midlerne til omradefornyelse anvendes mest hensigtsmassigt.

Hgringsparter

Andelsboligernes Fellesrepraesentation, Akademisk Arkitektforening, Advo-
katradet, BAT-Kartellet, Boligselskabernes Landsforening, BOSAM, Bygge-
skadefonden vedr. Bygningsfornyelse, BYG Byggeriets Arbejdsgivere, Byfor-
nyelseskonsulenterne A/S, By og Bolig, By- og Landskabsstyrelsen, Byggeso-
cietetets Byfornyelsesudvalg, BID Bygherreforeningen i Danmark, Byggeska-
defonden, Byggesocietetet, Danmarks Lejerforeninger, Danske Arkitektvirk-
somheder, Danske Entreprengrer, Ejendomsforeningen Danmark, Frederiks-
berg Kommune, Foreningen af Radgivende Ingenigrer, Grundejernes Investe-
ringsfond, Handvarksradet, 1.C. Byfornyelse, Jyske Grundejerforeninger, KL,
Kuben Byfornyelse Danmark A/S, Kgbenhavns Kommune, Landdistrikternes
Fellesrdd, Landsbyggefonden, Lejernes Landsorganisation i Danmark,
Realkreditradet, Shs radgivning A/S, Statens Byggeforskningsinstitut, Sgren
Garde Radgivning.
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