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35§

Heoringssvar — forslag om anmeldelsesordning for boliger.

A. Lovforslaget.
Forslaget giver kommunerne mulighed for at bestemme, at alle boliger, der er mere end 40 ar
gamle og som ikke har veeret udlejet inden for det seneste ar

Hvis Kommunerne veelger at bruge anmeldelsesordningen, har kommunen 30 dage efter an-
meldelsen til at vurdere til, hvorvidt:

e Dboligen skal kondemneres,
e der skal gennemfores huslejenaevnssag
e boligen maudlejes uden videre.

A.1. Hvis der konkluderes sundhedsfare:
Hvis besigtigelsen giver anledning til at tro, at der er sundhedsfare, skal kommunen indlede
en kondemneringssag.

Det fremgar ikke, hvorvidt forslaget indebaerer, at kommunen i sager med sundhedsfare med
udgangen af 30-dages fristen skal nedleegge et forbud. Det vil i praksis veere umuligt.

A.2 Retsvirkninger for udlejeren:
Der kan sa ikke lovligt indgas lejeaftale, inden boligen er godkendt.

Udlejes en bolig, der er anmeldelsespligt pa, skal ejeren deekke kommunens genhusningsud-
gifter ved en eventuel efterfelgende kondemnering.
Det fremgar ikke, om dette ogsa geelder indfasningsstette, hvilket ber preeciseres.

Udlejeren kan blive idemt bade for overtraedelsen, uanset om boligen kondemneres.

B. Overordnet holdning,.
Vi er meget enige i behovet for at kommunerne far bedre muligheder for at gribe ind, over for
udlejning af sundhedsfarlige boliger og boligspekulation, og vi sa gerne en endnu strammere
lovgivning.

Det er vores opfattelse, at en anmeldelsesordning burde give kommunerne frihed til at fast-
seette strammere regler, for eksempel at reglerne omfatter alle boliger, der genudlejes.
Mange af de usunde boliger, der udlejes som boligspekulation vil ellers ikke kunne rammes,
da de ikke har veeret udlejet inden for det seneste ar.

En "nummerpladeordning”, der sikrer at alle zeldre udlejningsboliger i de udsatte kommuner
besigtiges - for eksempel hvert 5 &r og af bygningssagkyndig (pa udlejeres regning) — ville
klart veere at foretraekke.
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Vi papeger nedenfor nogle problemer i forhold til tidshorisont, til proportionalitetsprincippet
og til de administrative udfordringer, der er i huslejenaevnssager. Det er vore opfattelse, at det
vil veere nedvendigt med ret gennemgribende justeringer, hvis de nye regler skal kunne an-
vendes i praksis.

B.1. Problemstillinger i forslaget.

C. Lovforslagets problematik ift. kondemneringssager
C.1. Kraveneilovgivningen pt. og tidshorisont.
Der skal udferes en underspgelse, der er sa grundig, at den kan bruges som baggrund for en
kondemnering, inkl. de nedvendige skimmel- og fugttekniske undersggelser — og evt. de-
struktive undersogelser.

Besigtigelsen skal som udgangspunkt varsles med 2 ugers frist, jf. §5 i lov om retssikkerhed i
forvaltningen. Efter besigtigelsen vil det i de fleste tilfeelde veere nodvendigt at fa skimmel-
prover behandlet i laboratorie, hvilket typisk tager ca. 2 uger.

Kommunens plan om kondemnering skal i forudgaende partshering, jf. Forvaltningslovens
§19. At fravige dette princip kan kun ske i helt ekstraordineere og konkrete sager, og ikke som
led i en systematisk proces.

Endelig skal sagen foreleegges kommunalbestyrelsen — eller et af de faste udvalg.

Alt i alt varer processen typisk mindst 4 méaneder. En vaesentlig del af tiden, vedrerer forhold
omkring lovbestemte retssikkerhedsgarantier for udlejerne.

C.2. Kondemnering kan vaere uhensigtsmaessig og i strid med proportionalitetsprincippet -
sager om begraenset sundhedsfare.

C.2.1. Dialog.

Ved kondemneringsbesigtigelser kan der findes forhold, der medferer sundhedsfare, og som
gor at boligen ikke umiddelbart kan bebos. Men ofte er det veere noget, som rimelig nemt,
hurtigt og billigt kan afhjeelpes uden en gennemgribende istandseettelse.

Her er praksis p.t. i de fleste kommuner, at kommunen opfordrer ejeren til at gennemfore en
udbedring i dialog med kommunen, og med en aftale om, at boligen ikke udlejes, for forhol-
dene er udbedret. Ejeren oplyses samtidig om, at en kondemnering vil ske, hvis ikke der sker

en udbedring.
Det er et vigtigt redskab, som leser en ret stor del af de sager, der kommer.

C.2.2. Forhold, der kan patales ift. anden lovgivning

Sundhedsfare kan ogsa forhold, deri 1. omgang skal seges athjulpet med hjemmel i anden
lovgivning, inden det efter geeldende praksis er muligt at bruge byfornyelseslovens kap.9. Et
eksempel kan veere problemer med drikkevandet.
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I de sager, der er neevntiC.2.1. og C.2.2.vil det stride med proportionalitetsprincippet, hvis
kommunerne altid skal starte med kondemnering,.

Det vil ogsa virke meget hardhaendet pa ”seriose” udlejere, der har en bolig med nogle mang-
ler, men som er indstillet pa at foretage udbedring.

Det er ogsa vores opfattelse at Byfonyelsesneevnene efter den nuveerende praksis ikke vil god-
kende kondemneringer, der kunne have vaeret undgaet, og hvor sundhedsfaren er begraenset.

C.3. Forslag til @ndringer
Hvis anmeldelsesordningen skal kunne bringes til at fungere, foreslar vi felgende sendringer:

Efter besigtigelsen kan kommunen administrativt kan treeffe beslutning om en af felgende

muligheder:

1. Kommunen kan godkende udlejningen

2. Kommunen kan meddele ejeren, at visse forhold skal udbedres, inden for en frist pa 3
maneder. Kommunen skal godkende boligen igen efter udbedring. Kommunen kan kraeve
at ejeren fremsender et forslag til kommunens godkendelse, svarende til processeni§ 79
om opheevelse af kondemnering.

3. Kommunen meddeler, at der indledes en kondemneringssag. Kommunen skal herefter
inden 4 maneder traeffe beslutning om kondemnering. Safremtboligen ikke kondemneres,
kan ejeren kraeve en rimelig godtgerelse for lejetab (som vi foreslar, at kommunen kan
anmelde til refusion)

I tilfeelde 2 og 3 ma boligen ikke bruges til beboelse eller ophold i perioden.

Alternativt ber det vurderes, om reglerne i stedes bor kobles op pa muligheden for at give et mid-
lertidigt forbud - jf. § 80 - inden for de 30 dages frist. Det kan undtagelsesvis (og jf. praksis) ske
uden partshering, hvis det er nedvendigt for at sikre, at kommende beboere ikke udsaettes for
sundhedsfare.

D. Vasentlige vedligeholdelsesmangler.

D.1. Forslaget:

Er der ikke sundhedsfare, men derimod alvorlige vedligeholdelsesmangler, kan kommune indle-
de en huslejensevnssag med henblik pa at fa ejer palagt at foretage udbedring — det er ikke noget
kommunen skal.

Sag skal indbringes inden udlebet af de 30 dage efter anmeldelsen. Boligen ma desveerre godt ud-
lejes.

Vores forslag:
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I overensstemmelse med det ovenstaende foreslas det i stedet, at kommunen kan stille krav om
udbedring inden boligen ma udlejes — se pkt C.3, nr. 2 ovenfor.

Det vil veere effektivt, og mange alvorlige vedligeholdelsesmangler vil alligevel vedrere mangler
ved klimaskaermen, og vil principielt kunne patales efter byfornyelseslovens § 75.

Arsagen til eendringsforslaget er at:

e processen vil blive enklere og mere overskuelig,

¢ huslejenaevnssager er meget ressourcekraevende

¢ mangel kommuner formentlig vil fravaelge anmeldelsesordningen, fordi de mangler res-
sourcer til at ga ind i huslejenaevnssager.

E. Retsvirkninger for udlejeren:

E.1. Straf

Der kan ikke lovligt indgas lejeaftale inden boligen er godkendt.
Ejeren kan ifalde bodestraf.

E.2. Genhusning.

Udlejes en bolig, der er anmeldelsespligt pa, skal ejeren deekke kommunens genhusningsudgifter
ved en eventuel efterfolgende kondemnering. Det fremgar ikke, om dette ogsa geelder indfas-
ningsstetten, og det bor afklares.

E.3. Vores bemarkninger.
Vi finder det helt rimeligt, at en udlejer, der overtraeder reglerne, ogsa kommer til at deekke udgif-
terne til genhusning, men vi tror det kan blive meget sveert at administrere i praksis.

E.3.1. Udlejersretsstilling i sager om deekning af genhusningsudgifter.
Der er for gjeblikket 2 muligheder i den eksisterende lovgivning:

¢ Kommunen anviser en bolig - § 68, stk. 1
Her deekker kommunen flytteomkostninger, evt. inkl. handveerkerhjeelp til f.eks flytning
af vaskemaskine m.v. Kommunen kan ud fra en konkret vurdering (typisk af alder og hel-
bred) daekke udgifter til hdndvaerkerhjeelp til opsaetning af hylder og gardiner m.v.

Beboeren finder sig selv en anden bolig - § 68, stk. 2.

e Her kan kommunen udbetale en godtgerelse, der ud over ovenstdende ogsa kan dekke
bl.a. depositum, indskud m.v. Det er endda en mulighed, at godtgerelsen ogsa kan deekke
udbetaling pa lejerens kob af ejerbolig,

Vores betenkelighed er, at udlejeren vil gore indsigelser mod de valg, der er truffetiforhold til
ny bolig, og komme med indsigelser om, at boligen er for dyr, eller at kommune har veeret for
gavmild ift. hvad der er deekket. Her kan ogsa veere et retssikkerhedsspergsmal.
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Skal kommunen have bevisbyrden for at udgifterne er rimelige, kan det blive overordentligt
sveert - at inddrive udgifterne.

F. Andre redskaber til bekaempelse af boligspekulation.

Det er ogsa vores opfattelse, at der er mange andre muligheder, der ikke er sa vidtgdende som
ovennavnte forslag, men efter vores opfattelse er bedre egnede til at na malene. Isaer hvis de bru-
ges som led i en koordineret og malrettet indsats.

I fleeng kan neevnes:
¢ Genindferelse af muligheden for at kommunerne kan besigtige de boliger, hvortil der se-

ges boligstette/-ydelse.

Denne ret har kommunerne principielt allerede i lovgivningen. Men med overgangen til
Udbetaling Danmark blev det i praksis umuligt for kommunerme at udeve denne ret.

Det ma veere muligt at indfere et system, hvor kommunerne underrettes, og far en kort
frist til at besigtige boligerne og komme med indsigelse.

Der bliver brugt mange millioner arligt i boligstette i boliger, der ikke burde bebos.

e At detsikres, at landkommunerne fremover vil fa refusionsmuligheder efter byfornyelses-
loven, i hvert fald til kondemneringsindsatsen i en leengere periode ogi hele kommunen.

Der har siden 2019 ikke veeret afsat midler til statsrefusion til kondemnering og genhus-
ning i byer over 4.000 indbyggere (medmindre der er restbeleb pa 2018-puljen).

Et eksempel er kommuner som Lolland og Langeland, der har store boligsociale proble-
mer og udbredt boligspekulation i Maribo, Nakskov og Rudkebing, men ikke fremadrettet
statsrefusion til indsatsen.

Den nemme og gratis losning er at give de kommuner, der far Landsbypuljer, ret til at
bruge landsbypuljen til kondemneringssager i hele kommunen.

e At kommunerne tilskyndes til at bruge erfaringerne fra de 6 kommuner, der pt. har igan g-
sat en intensiveret indsats mod boligspekulation.

Det kunne ske ved en mindre eendring i bekendtgerelsen om stotteberettigede udgifter, sa
kommunerne far en ret til at vaelge at disponere en mindre del af dereslandsbypuljer, til
delvis deekning af len- og andre udgifter i en opstartsperiode, til en malrettet kondemne-
ringsindsats.

Der henvises til, at der allerede er hjemmel til at give stette til lon m.v. til kommunale pro-
jektledere i forbindelse med omradefornyelse efter lovens kap. 2, og at kondemnerings- og
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Det er smapenge, de er givet godt ud, og det vil have en meget stor effekt. Det giver ogsa
mening i forhold til at kondemnerings- og genhusningssager normalt traekker meget min-
dre pa landsbypuljerne end nedrivning og bygningsfornyelse, men kraever betydelige
kommunale ressourcer.

genhusningsopgaver er et mindst lige sa specialiseret arbejdsomrade.

Der er vores erfaring, at mange kommuner vil veelge at gore indsatsen permanent.

e Der bor overvejes eendringer af lejelovgivningen med henblik pa at sikre, at lejerne nem-
mere kan fa et eventuelt indskud/depositum/forudbetalt leje tilbagebetalt.
Nogle udlejere spekulerer i, at lejerne aldrig har ressourcer til at fore sag om tilbagebeta-
ling af indskud, og betragter dette som en ekstra indtaegt.
Det kan dreje sig om indskud, som kommunerne har ydet stotte til efter aktivloven, og
som lejerne principielt bliver ved med at heefte for.

e Der er nogle forskellige “sméting” i byfornyelseslovens kap. 9., samt de tilherende vejled-
ninger, hvor mindre eendringer og forenklinger burde overvejes i dialog med de kommu-
ner, der har erfaringerne i praksis. Det vil i et vist omfang kunne effektivisere indsatsen.

15. januar 2020
Seren Garde Rddgivning A/S
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