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F. t. 1. om privat byfornyelse

Lovforslag nr. L 282. Fremsat den 12. maj 1992 af boligministeren (Svend Erik Hovmand)

Forslag

til

Lov om privat byfornyelse

§ 1. Boligministeren kan indtil udgangen af
1993 ivaerksette forseg med det formal at
fremme privat byfornyelse.

§ 2. Som led i forseget kan ejere og lejere i
private udlejningsejendomme indgd aftale om
gennemforelse af privat byfornyelse i form af
forbedring med hertil knyttede nedvendige
folgearbejder af beboelsesejendomme. Bolig-
ministeren fastsetter regler om de arbejder,
der kan gennemfores i henhold til bestemmel-
serne i denne lov, og herunder udarbejder bo-
ligministeren en vejledning om vilkarene for
iveerksaettelse af de navnte arbejder.

Stk. 2. Flere ejerlejligheder, der henhorer
under samme ejerforening, og som ejes af sam-
me udlejer, anses i denne lov som én ejendom.

Stk. 3. Bestemmelserne i denne lov finder ik-
ke anvendelse pa ubeboede ejendomme.

§ 3. Arbejder og lejeforhajelser, der er om-
fattet af loven, kan kun iveerksettes, hvis eje-
ren og mindst ¥ af de lejere, der bebor ejen-
dommen, skriftligt accepterer deres gennemfo-
relse. I ejendomme, hvor der er valgt beboerre-
praesentanter, jf. lejelovens § 64, skal ejeren
inddrage beboerreprasentanterne.

Stk. 2. Lejelovens § 66, stk. 1, litra b, skal
ikke iagttages for iverksattelse af arbejder
omfattet af denne lov.

§ 4. Det er et vilkar for aftalens gyldighed, at
ejeren og lejerne af en i feellesskab udpeget
byggesagsradgiver, der er omfattet af en saed-
vanlig radgiverforsikring, modtager en skriftlig
erklering om, at de pitenkte arbejder er om-
fattet af de i medfer af § 2, stk. 1, fastsatte reg-
ler, og en skriftlig erkleering om de lejemeessige
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konsekvenser for det enkelte lejemal i sdvel
huslejeoptrapningsperioden som senere som
folge af gennemforelsen af det samlede pro-
jekt, jf. § 5, stk. 1-3. Det er endvidere et vilkar
for aftalens gyldighed, at de i medfer af § 2,
stk. 1, fastsatte regler og bestemmelserne i § 3
er opfyldt, at lejerne for antagelse af bygge-
sagsrddgiver modtager Boligministeriets vej-
ledning, jf. § 2, stk. 1, at lejerne for aftalens
indgéelse fir underretning om, at de kan afvise
gennemforelsen af visse arbejder, jf. § 6, at de
har ret til at fa tilbudt en anden passende bo-
lig, jf. § 7, samt at ejeren senest 6 uger efter, at
aftalen mellem ejendommens ejer og lejere
skriftligt er indgdet, jf. § 3, stk. 1, pa et seerligt
skema registrerer denne i Boligministeriet.

§ 5. Udlejer kan uanset §§ 58-59 i lov om leje
og § 27 i lov om midlertidig regulering af bolig-
forholdene maksimalt forlange en lejeforhajel-
se som folge af gennemforelsen af forbedrings-
arbejder med hertil knyttede nedvendige fol-
gearbejder, som er omfattet af denne lov, der
beregnes pé grundlag af ydelsen pa et 30-rigt
annuitetslan med et kontant provenu svarende
til de aftalte og dokumenterede udgifter, her-
under flytteudgifter i forbindelse med midlerti-
dig eller varig genhusning. Den &rlige lejefor-
hejelse kan i lobet af en periode pa hajst 8 ar
efter arbejdernes gennemforelse som maksi-
mum aftales hevet med lige store arlige stig-
ninger til et beleb, der inden for det i 1. pkt.
navate lins restlobetid og ved den i stk. 2 fast-
satte rente vil veere tilstraekkeligt til at amorti-
sere byggeudgiften med tilleg af forskellen
mellem ydelsen som nzvnt i 1. pkt. og de hidtil
opkraevede lejeforhejelser akkumuleret som en
rentehenstand. Det kan dog aftales, at lejen i
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det forste ar efter arbejdernes gennemforelse
ikke skal kunne haves efter bestemmelserne i
1. og 2. pkt.

Stk. 2. Den i stk. 1, 1. pkt., nevnte ydelse
fasts@ttes pd grundlag af en rente svarende til
den gennemsnitlige effektive rente, der bereg-
nes af Kobenhavns Fondsbers for restlobetid
25-35 ar for &bne fastforrentede krone-obliga-
tioner pé tidspunktet for aftalens indgaelse, jf.
§ 3, stk. 1.

Stk. 3. Safremt der til gennemforelsen af for-
bedringsarbejder med hertil knyttede nodven-
dige folgearbejder, som er omfattet af denne
lov, anvendes beleb afsat efter §§ 18, 18 a og 18
b i lov om midlertidig regulering af boligfor-
holdene eller efter §§ 22 og 63 a i lov om leje
eller henlaeggelser til fornyelser efter § 8 i lov
om midlertidig regulering af boligforholdene,
kan den del af udgiften, som herved dakkes,
ikke medregnes ved beregning af lejeforhajelse
efter stk. 1.

Stk. 4. Kravet om lejeforhgjelse skal inde-
holde oplysning om lejerens adgang til at gere
indsigelse og oplysning om fristen for at gore
indsigelse, jf. § 12, stk. 1 og 2. Modtager lejeren
ikke disse oplysninger, lober fristen pa 6 uger
forst fra det tidspunkt, udlejers oplysning om
lejerens adgang til at gere indsigelse og oplys-
ningen om fristen for at gere indsigelse er
kommet frem til lejeren.

§ 6. Lejeren af et beboelseslejemal kan se-
nest 6 uger efter, at udlejers meddelelse om
gennemforelse af arbejderne er kommet frem
til lejeren, afvise gennemforelsen af arbejder,
der alene vedrerer det pageldende lejemal.
Lejeren kan dog ikke modsette sig gennemfo-
relsen af arbejder, der er af almen betydning
for boligens eller ejendommens forbedring.

Stk. 2. Vil udlejeren ikke godkende lejerens
afvisning af gennemforelse af arbejder efter
stk. 1, 1. pkt., skal udlejeren meddele lejeren
dette senest 6 uger efter, at lejers afvisning er
kommet frem til udlejeren. Lejeren skal da
indbringe sagen for byfornyelsesnzvnet senest
6 uger efter udlejerfristens udlab, hvis han en-
sker at fastholde afvisningen.

§ 7. Lejere i beboelsesejendomme, som ikke
skriftligt har accepteret arbejdernes gennemfo-
relse, og som samtidig ikke ensker at blive bo-
ende i ejendommen efter arbejdernes gennem-
forelse, har krav pa at fa anvist en erstatnings-
bolig.

Stk. 2. Fremsatter lejeren senest 6 uger efter,
at udlejers meddelelse om gennemforelse af
arbejderne er kommet frem til lejeren, krav om
at fa tilbudt en erstatningsbolig, skal udlejeren
inden arbejdernes iverksettelse tilbyde
lejeren en passende erstatningsbolig. For at en
erstatningsbolig skal kunne anses for passen-
de, skal den mindst have samme storrelse, kva-
litet, udstyr og beliggenhed som den hidtidige
bolig og en beregnet nettoboligudgift, der ikke
veesentligt overstiger den hidtidige betalte net-
toboligudgift.

Stk. 3. Tilbudet om erstatningsbolig skal in-
deholde oplysning om lejerens adgang til at
gore indsigelse samt oplysning om fristen for
at gore indsigelse, jf. § 12, stk. 1 og 2. Indehol-
der tilbudet om erstatningsbolig ikke disse op-
lysninger, leber fristen pa 6 uger forst fra det
tidspunkt, udlejers oplysning om lejerens ad-
gang til at gere indsigelse og oplysningen om
fristen for at gere indsigelse er kommet frem til
lejeren.

§ 8. Kommunalbestyrelsen kan efter anmod-
ning fra ejeren overtage dennes forpligtelse ef-
ter § 7 til at anvise en erstatningsbolig.

§ 9. Hvis en bolig skal fraflyttes som falge af
arbejder i medfer af denne lov, og lejeren on-
sker at fortsette lejemalet efter arbejdernes
gennemforelse, kan udlejeren ikke opsige
lejeren efter bestemmelserne i lov om leje.

§ 10. Boligministeren kan fastseette narmere
regler om lovens gennemfarelse, herunder om
opgorelse af beboelsesejendommens etageare-
al, om beregning og gennemforelse af lejefor-
hejelsen som folge af de gennemfarte arbejder,
om de arbejder, lejeren ikke kan modsette sig
gennemfort, om tilbud om erstatningsbolig og
om klagefrister.

§ 11. Hvis en aftale om gennemforelse af by-
fornyelse efter denne lov er eller bliver ugyldig
eller ophaves, finder §§ 58-59 a i lov om leje og
§ 27 i lov om midlertidig regulering af boligfor-
holdene anvendelse. Er forbedringsarbejderne
med hertil knyttede nedvendige folgearbejder
iveerksat pa tidspunktet for aftalens bortfald,
finder §§ 59 a og 66, stk. 1, litra b, i lov om leje
og §§ 23-26 i lov om midlertidig regulering af
boligforholdene dog ikke anvendelse.
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- § 12, Klage over udlejers krav om lejeforhe-
jelse efter § 5, stk. 1-3, eller udlejers eller kom-
munalbestyrelsens anvisning af erstatningsbo-
lig, jf. § 7, stk. 2, og § 8, kan indbringes af den
enkelte lejer for byfornyelsesnevnet. Det sam-
me gaelder klage over, at de af lejerne skriftligt
accepterede arbejder ikke opfylder reglerne i
§§ 3 og 4, klage over, at udlejer gennemforer
arbejder, hvor lejeren har modsat sig gennem-
forelsen efter § 6, stk. 1, 1. pkt., samt klage
over, at de i medfer af § 2, stk. 1, og § 10 fast-
satte bestemmelser ikke er overholdt.

Stk. 2. Indbringelsen efter stk. 1, 1. pkt., skal
ske senest 6 uger efter, at kravet om lejeforhe-
jelse eller tilbudet om erstatningsbolig er kom-
met frem til lejeren, jf. dog § 5, stk. 4, og § 7,
stk. 3.

Stk. 3. Hvis der ikke foreligger dokumenta-
tion for de afholdte udgifter, eller lejeforhgjel-
sen ikke er beregnet i overensstemmelse med §
5, stk. 1-3, eller de i medfor af § 10 fastsatte
bestemmelser ikke er overholdt, kan byforny-
elsesnavnet tilsidesaette kravet om lejeforhe-
jelse helt eller delvis. Hvis lejeren har afvist
gennemforelse af arbejder efter § 6, stk. 1, 1.
pkt., og udlejeren ikke har modsat sig lejerens
afvisning, jf. § 6, stk. 2, kan byfornyelsesnav-
net tilsidesatte kravet om lejeforhgjelse for de
af udlejeren gennemforte arbejder, som lejeren
retmeessigt har afvist efter § 6, stk. 1, 1. pkt.
Anvises en passende erstatningsbolig ikke, kan
byfornyelsesnavnet tilsidesastte kravet om le-
jeforhgjelse i den bolig, hvori den lejer, som
har fremsat kravet om erstatningsbolig, bor.
Hvis anvisning af erstatningsbolig ikke er sket
i overensstemmelse med § 7, kan byfornyelses-
naevnet palegge udlejeren eller kommunalbe-
styrelsen senest 6 uger efter neevnets afgorelse
at anvise lejeren en anden passende erstat-
ningsbolig.

§ 13. De i lov om byfornyelse og boligfor-
bedring indeholdte bestemmelser for sagernes
behandling, herunder klagebestemmelserne, i
byfornyelsesnavnet finder tilsvarende anven-
delse ved behandling af sager efter lov om pri-
vat byfornyelse.

§ 14. I lov om leje, jf. lovbekendtgerelse nr.
715 af 25. oktober 1991, som @&ndret senest ved
lov nr. 934 af 27. december 1991, foretages fol-
gende @ndringer:

1.1 § 47, stk.1, litra ¢, efter »boligforbedring«
erstattes »og« med »,«.

2. 1§ 47, stk. 1, indseettes som nyt litra d:

»d) lejeforhejelser og forbedringsarbejder
med hertil knyttede nedvendige folgearbejder
efter lov om privat byfornyelse, og«.

Litra d bliver herefter litra e.

3. § 47, stk. 2, sidste pkt., affattes séledes:

»Ved sammenligningen ses bort fra lejemal
omfattet af kapitel VIII A, § 53, stk. 3 og 6-8,
og lov om privat byfornyelse.«.

4. 1 § 51 indsaettes efter stk. 2:

»Stk. 3. Reglerne i § 50 geelder ogsa udgifter
til projektmateriale udarbejdet af en bygge-
sagsrddgiver, jf. § 4, stk. 1, 1. pkt., i lov om pri-
vat byfornyelse, safremt der ikke pa baggrund
af projektmaterialet indgés aftale om privat
byfornyelse. Udlejeren kan, nar udgiften er be-
talt, udligne denne gennem en lejeforhejelse,
der i lgbet af 12 méneder har dekket udleje-
rens udleg med sadvanlige finansieringsud-
gifter. Lejeforhejelsen kan dog alene opkraves
med lige store beleb hos de lejere, som i feelles-
skab med ejeren har udpeget byggesagsradgi-
veren efter § 4 i lov om privat byfornyelse, og
lejeforhajelsen bortfalder ved periodens ud-
lob.«.

5.1 § 58 indsattes som nyt stk. 4:

»Stk. 4. Har udlejeren udfort foranstaltnin-
ger efter lov om privat byfornyelse, kan han i
stedet for lejeforhejelse for forbedringerne ef-
ter stk. 1 kraeve lejeforhejelse beregnet og gen-
nemfert efter reglerne i lov om privat byforny-
else.«.

Stk. 4-6 bliver herefter stk. 5-7.

§ 15. I lov om midlertidig regulering af bo-
ligforholdene, jf. lovbekendtgerelse nr. 714 af
25. oktober 1991, som andret ved lov nr. 931 af
27. december 1991, foretages folgende @ndrin-
ger:

1. § 5, stk. 1, sidste pkt., affattes séledes:

»Ved sammenligningen ses bort fra lejemal
omfattet af § 5, stk. 3, § 15 a og lov om privat
byfornyelse.«.

2.1§ 5, stk. 2, litra b, udgér efter »lov om leje«:
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»og«, 0gi§ 5, stk. 2, litra c, erstattes »boligfor-
bedring.« med: »boligforbedring, og«.

3. 1§ 5, stk. 2, indseettes som nyt litra:

»d) lejeforhgjelse og forbedringsarbejder med
hertil knyttede nedvendige folgearbejder efter
lov om privat byfornyelse.«.

4, 1 § 8 indsattes som nyt stk. 2

»Udgifter til projektmateriale, som er omfat-
tet af § 51, stk. 3, i lov om leje, optages ikke pa
budgettet«.

Stk. 2 bliver herefter stk. 3.

5.1 § 29, stk. 1, indsettes efter »lov om byfor-
nyelse og boligforbedring,«: »eller af lov om
privat byfornyelse«.

6. I§ 29 indsaettes som nyt stk.:

»Stk. 4. Har udlejeren udfert foranstaltnin-
ger efter lov om privat byfornyelse, kan han i
stedet for lejeforhgjelse for forbedringerne ef-
ter § 27 kraeve lejeforhajelse beregnet og gen-
nemfort efter reglerne i lov om privat byforny-
else.«.

§ 16. Loven traeder i kraft den 1. juli 1992.

§ 17. Loven geelder ikke for Feroerne og
Grenland.
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Bemcerkninger til lovforslaget

Almindelige bemeerkninger

Forslaget har karakter af en forsegsordning; der
treeder i kraft den 1. juli 1992, og som varer frem til
den 1. januar 1994.

Forslagets hovedsigte er uden direkte offentlige
tilskud at ege de institutionelle investorers interesse
for at igangsatte modernisering af den @ldre private
udlejningsmasse. Ordningen er et supplement til den
offentligt stottede byfornyelse, der viderefores med
et aktivitetsniveau p& uendret 2,6 mia. kr. arligt og
et uendret tilskudsniveau.

Forslaget baserer sig p4 folgende principper:

* Frivillighed

* Mindretalsbeskyttelse

* QGradvis huslejeforhgjelse.

En undersogelse foretaget i 1990 i Boligministeriet
af behovet for udbedring af vedligeholdelsesmangler
og modernisering af boligmassen viser, at den for-
holdsmeessig storste del af behovet er koncentreret i
den private udlejningsboligmasse — og det vil i over-
vejende grad sige i flerfamilichuse (etageejendom-
me).

Behovet bestar dels i en generel genopretning af
ejendommen, hvilket hovedsagelig vil sige gennem-
forelse af genopretnings- og istandszattelsesarbejder,
dels i en forbedring og modernisering i form af in-
stallation af bad, wc, moderne opvarmning, isole-
ringsforanstaltninger osv.

Ialt anslés det, at der er 270.000 utidssvarende bo-
liger i Danmark, svarende til 27 pct. af boligmassen
opfert for 1950. Opgjort i 1989-priser anslas det med
betydelig usikkerhed, at investeringsbehovet ved en
gennemgribende istandsettelse og modernisering af
disse boliger udger i sterrelsesordenen 100 mia. kr.
Det anslés videre, at 60 pct. af det skennede investe-
ringsbehov ligger i den private udlejningsboligmas-
se.

Der legges med lovforslaget meget stor vaegt pé at
fremme og udbygge samarbejdet i ejer-lejerforhol-
det. Lovforslagets udgangspunkt er, at dette forhold
kan udbygges via aftaler ejer og lejer imellem om en
given moderniseringsindsats og om en dertil heren-
de lejeforhejelse. Det antages, at dette forhold i sta-
dig stigende grad vil fa en eget betydning i forbindel-

se med den fremtidige regulering inden for udlej-
ningsboligsektoren.

Lovforslaget indebaerer etableringen af en forsogs-
ordning med det hovedsigte uden offentlige tilskud at
oge interessen for modernisering af den private ud-
lejningsboligmasse samt undersege, under hvilke
forudsaetninger og med hvilken effekt en modernise-
ringsindsats baseret pa gensidige aftaler frem for den
nuverende regulering kan bidrage til en gget privat
byfornyelsesindsats.

Forspgsordningens hovedelement er, at private
udlejere efter aftale med ejendommens lejere og ef-
ter en registrering i Boligministeriet kan iverksatte
forbedring med hertil knyttede nedvendige folgear-
bejder af beboelsesejendomme uden at veere bundet
af de geldende bestemmelser om forbedringsforhe-
jelser eller af evt. begrensning af den samlede leje i
form af det lejedes veerdi, sdledes som dette regule-
res i medfer af lejelovgivningen. Forslaget finder ik-
ke anvendelse i ubeboede ejendomme.

Boligministeren bemyndiges ifolge forslaget til at
fastsaette regler (positivliste) for, hvilke arbejder der
er omfattet af ordningen. Det forudsettes, at arbej-
derne primaert skal vere forbedringsarbejder, men
andre arbejder, der er en nedvendig folge af forbed-
ringerne, kan indga.

Det er en betingelse for at kunne deltage i ordnin-
gen, at ejer og lejere skal vaere enige om at igangseat-
te en modernisering. Hensynet til at undga, at ejeren
gennemfprer modernisering — og dermed lejeforhe-
jelse — uden lejernes medvirken, er afgerende for
lovforslagets udformning. Forbedringsprojekter kan
siledes kun gennemfoeres, safremt mindst % af
lejerne tilslutter sig projektet.

Det er endvidere en betingelse for at kunne delta-
ge i ordningen, at ejeren og lejerne i faellesskab anta-
ger en byggesagsradgiver, der er omfattet af en sad-
vanlig radgiverforsikring. Det ma for begge parter —
ejer som lejere — anses at vaere af afgerende betyd-
ning, at det samlede projekt, omkostningerne ved
dets gennemforelse og de huslejemessige konse-
kvenser heraf er grundigt belyst inden aftale om pro-
jektets realisering indgés.

Kravet om forsikringsdaekning skal ses i lyset af,
at de navnte oplysninger om projektet kan veaere
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gjort til betingelse af (en af) parterne for aftalens ind-
gaelse. Viser det sig pa et tidspunkt, at en betingelse
ikke opfyldes, er aftalen bortfaldet, og dette kan pa-
fore (en af) parterne et tab, der i si fald kan kraves
erstattet.

Udgifterne til byggesagsradgivning medtages ved

opgerelsen af projektomkostningerne, som danner
baggrund for beregningen af huslejeforhejelsen. I de

tilfelde, hvor et projekt har méittet opgives, vil udgif-
terne til byggesagsradgivning ligeledes kunne udlig-
nes via en lejeforhojelse.

Lovforslaget indeholder et krav om, at lejere, der
ikke onsker at blive boende efter en modernisering
besluttet af ejeren og mindst ¥ af lejerne, har krav pa
at fa tilbudt en passende erstatningsbolig. Endelig
indeholder forslaget en beskyitelse af lejerne i en
ejendom, hvor flertallet har besluttet at iverksatte
private byfornyelsesarbejder, i form af adgang til in-
dividuelt at nedlegge veto mod arbejder, der alene
vedrerer den enkelte lejlighed f.eks. nyt bad eller nyt
kokken.

Det skal papeges, at der med ordningens udform-
ning er tenkt etableret et forhandlingsforleb ejer og
lejere imellem, inden lejerne accepterer en beslut-
ning om gennemforelse af et ombygningsprojekt. I
dette forleb kan savel lejere, som ensker at blive bo-
ende i ejendommen, som lejere, der foretrackker gen-
husning, deltage. Forhandlingsforlebet indebarer,
at lejerne i dette forleb vil kunne stille betingelser
om projektets udformning og gennemforelse, herun-
der blandt andet om anvendelse af hensattelsesmid-
ler til forbedring og vedligehold til delvis betaling af
ombygningsudgifterne, om ombygningsprojektets
standard og udbudsform m.v. samt om standarden af
ejerens genhusningstilbud. Forhandlingsforlgbet
forudsettes at munde ud i en skriftlig aftale om en
given forbedringsindsats og om fremtidige husleje-
forhgjelser i forbindelse hermed.

Huslejefastsattelsen for den del af ombygnings-
udgiften, som er omfattet af ordningen, vil kunne
gennemfores sdledes, at den samlede ombygnings-
udgift, der er omfattet af positivlisten, vil kunne dan-
ne grundlag for fastszttelse af huslejen.

Huslejefastsattelsen vil séledes blive frigjort fra
det maksimum for lejens storrelse i beboelseslejemal
— det lejedes verdi — som lejeloven og boligregule-
ringsloven fastsatter. Ved bedommelsen af det leje-
des vaerdi efter lejelovens § 47 og boligreguleringslo-
vens § 5 skal der endvidere ved efterfolgende
lejeregulering ses bort fra den del af lejen, som ved-
rorer lejeforhajelser omfattet af ordningen vedr. pri-
vat byfornyelse. Men lejeforhgjelser, der ikke er om-
fattet af ordningen, vil derimod fortsat skulle vurde-

res i overensstemmelse med de herom gzldende be-
stemmelser i lejeloven og boligreguleringsloven.
Ivaerksattelse af forbedringsarbejder med hertil
knyttede nedvendige folgearbejder vil efter de i for-
slaget indeholdte regler ikke vare omfattet af regler-
ne om forhadndsgodkendelse af forbedringsarbejder

-efter lejeloven og boligreguleringsloven.

Ifolge forslaget kan der aftales en gradvis tilpas-
ning til den fremtidige hejere husleje m.h.p. at give
lejerne mulighed for en gradvis tilpasning af hus-
standens gkonomiske handlemuligheder. Forslaget
opererer med en tilpasningsperiode pa maksimalt 8
ar, men det kan aftales, at lejen ikke skal stige i det
forste 4r. Det er et centralt punkt i forslaget, at den
samlede og endelige lejeforhajelse maksimalt tager
udgangspunkt i ydelsen pé et 30-drigt annuitetslan
med et provenu svarende til den aftalte ombygnings-
udgift og med en rente svarende til den gennemsnit-
lige rente for &bne fastforrentede krone-obligationer
opgjort af Kebenhavns Fondsbers, uanset hvordan
ejeren rent faktisk valger at finansiere ombygnin-
gen.

Efter arbejdernes gennemferelse kan lejen eges
gradvist, siledes at den samlede lejeforhojelse ved
slutningen af den valgte tilpasningsperiode er til-
streekkelig til i restlobetiden at forrente og afdrage
dels ombygningsudgiften dels de ydelsesbetalinger,
som ejeren ikke har kunnet fi dzkket via lejeforhe-
jelser i de forste ar som folge af evt. aftalt fritagelse
for lejeforhajelse og den gradvise tilpasning af lejen.

Séafremt der eksempelvis aftales en 4-arige tilpas-
ningsperiode, kan lejen i de forste 4 ar efter arbejder-
nes gennemforelse oges gradvist, siledes at den sam-
lede lejeforhajelse efter 4 ar er tilstrakkelig til over
27 ar at forrente og afdrage dels ombygningsudgiften
dels de ydelsesbetalinger, som ejeren ikke har kun-
net f& dekket via lejeforhejelser i de farste 3 4r som
folge af den gradvise tilpasning af lejen.

Det skal understreges, at ejer og lejere har mulig-
hed for at aftale en lavere lejestigning end den efter
lovforslaget maksimale. Ejer og lejere har herunder
mulighed for at aftale, at evt. indestdende pé ejen-
dommens vedligeholdelseskonti m.v. skal anvendes
som delvis finansiering af ombygningsarbejderne. I
sd fald opererer forslaget med, at alene den resteren-
de del af investeringen kan danne grundlag for leje-
forhgjelse.

I nedenstdende tabel er angivet den maksimale
procentvise arlige lejestigning samt den endelige
procentvise lejestigning ved tilpasningsperiodens
udleb ved en tilpasningsperiode pa henholdsvis 2, 4,
6 og 8 ar; idet det er forudsat, at der ogsé i det forste
ar efter arbejdernes gennemforelse er aftalt lejefor-
hgajelse.
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Lejeforhajelse ved privat byfornyelse. Tilpasningsperiode = 8 dr.
Procentvis stigning. Kr. pr. m? bruttoareal

: . . Arlig

Tllpasnmgsp eriode Investering stigning S.a m}et Slutleje
. Ar 1-8 stigning
2 ar 4 ar 6 ar 8 ar
Samlet stigning 11,1 12,3 13,5 14,8 2000 37 296 596
3000 56 444 744

Af nedenstdende tabeller fremgér i form af regne-
eksempler bruttolejeforhejelsen (d.v.s. ekskl. evt. in-
dividuel boligstette) i en beboelseslejlighed ved en
privat byfornyelsesinvestering pa henholdsvis 1.000
kr., 2.000 kr. og 3.000 kr. pr. m? bruttoetageareal og
ved forskellige tilpasningsperioder, hvor der ikke er
aftalt, at lejen ikke kan forhejes det forste ar. Der er
ikke regnet med anvendelse af henlagte midler til
vedligeholdelse og fornyelser. Der er endvidere taget
udgangspunkt i en ferleje pd 300 kr. pr. m2

Lejeforhejelsen er beregnet pa grundlag af en gen-
nemsnitlig obligationsrente pa 10 pct. p.a.

Bruttolejeforhgjelse ved privat byfornyelse. -
Tilpasningsperiode = 2 dr.
Kr. pr. m? bruttoareal

Arlig
Investering S/t{fl;l—l-lzg sf:::llﬁtg Slutleje
1000 56 112 412
2000 1z 223 523
3000 167 334 634
Tilpasningsperiode = 4 dr.
Kr. pr. m? bruttoareal
Arlig
Investering s}{rgnlm_“g :f‘gn;:[eltg Slutleje
1000 31 123 423
2000 62 246 546
3000 92 368 668
Tilpasningsperiode = 6 dr.
Kr. pr. m? bruttoareal
Arlig
Investering stl}ng ::’;:ztg Slutleje
1000 23 135 435
2000 45 270 570
3000 67 405 705

Det skennes, at en investering pa f.eks. 1.000 kr.
pr. m? normalt vil kunne omfatte f.eks. modernise-
ring eller evt. udskiftning af centralvarmeanlag samt
nedvendige folgearbejder. Sifremt der investeres
3.000 kr. pr. m? vil investeringen tillige kunne omfat-
te f.eks. moderniseret bad og kekken, el-arbejder
samt nye vinduer og isolering.

Det bemarkes videre, at safremt der til gennemfo-
relsen af forbedringsarbejder med hertil knyttede
nedvendige folgearbejder, som er omfattet af ord-
ningen, anvendes beleb afsat efter §§ 18, 18 aog 18 b
i boligreguleringsloven eller §§ 22 og 63 a i lejeloven,
eller henlzeggelser til fornyelse efter § 8 i boligregule-
ringsloven kan den del af udgiften, som herved dek-
kes, ikke medregnes ved beregning af lejeforhojel-
sen.

Der vil kunne ydes boligstette efter de almindelige
regler i lov om individuel boligstette. Der kan ikke
ydes sarlig byfornyelsesboligsikring efter bestem-
melserne i boligstettelovens kap. 5. For pensionister
vil boligydelsen typisk dekke 90 pct. af forhajelsen.
For ikke-pensionister med bern vil boligsikringen
typisk deekke 75 pct. af lejeforhejelsen, mens bolig-
sikringen for ikke-pensionister uden bern typisk vil
dakke 15 pct. af lejeforhejelsen. I en rekke tilfeelde
vil husstanden dog stede mod lovens maksima for
storrelsen af huslejen, boligstetten eller husstands-
indkomsten. I disse tilfeelde vil lejeren skulle betale
den yderste del af huslejeforhgjelsen fuldt ud. I gen-
nemsnit skennes det, at den individuelle boligstotte
vil dekke omkring en trediedel af huslejestigningen.

De lejere, som maétte enske det, kan anmode kom-
munen om at beregne de boligstettemeessige konse-
kvenser af huslejeforhgjelsen.

De foretagne investeringer vil ikke blive stottet
med offentlige midler hverken i form af tilskud eller
garantier. Det er saledes den enkelte ejer, der ma
bare risikoen ved en for hej investering eller en af-
talt lejestigning, som resulterer i en samlet leje, som
er hojere, end markedet kan baere med deraf folgen-
de udlejningsproblemer.

Lejelovgivningens varslingsregler ved lejeforho-
jelser finder ikke anvendelse ved lejeforhejelser om-
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fattet af lovforslaget. Det forudsattes at indga i afta-
len, fra hvilket tidspunkt den enskede lejeforhejelse
vil kunne traede i kraft.

Det understreges, at konsekvensen af, at vilkdrene
for deltagelse i ordningen ikke opfyldes — herunder
at den mellem ejer og lejere indgaede aftale tilside-
settes — vil vaere, at huslejeforhgjelsen efter ombyg-
ningen vil skulle ske efter lejelovgivningens almin-
delige regler. Det vil sige, at udlejer vil kunne krave
lejeforhejelse for gennemforte forbedringer af det le-
jede inden for greensen for det lejedes vaerdi, men
der vil ikke kunne kraves huslejeforhgjelse for den
del af arbejderne, der matte vedrere vedligeholdelse.

De i forslaget indeholdte klageregler indebzarer, at
byfornyelsesnavnet kun i det omfang, det konkret er
angivet, er rette klageinstans. Alle andre tvister mel-
lem udlejer og lejer skal indbringes for de almindeli-
ge domstole.

Forsegsordningen vil lebende blive fulgt af et eva-
lueringsprojekt med henblik pd udarbejdelse af en
rapport om de erfaringer, som ordningen resulterer i.
Et veesentligt led i evalueringen vil vaere en underse-
gelse af forholdet mellem ejer- og lejersiden, det vil
seerligt sige de nye muligheder for samarbejde, som
ordningen leegger op til. Evalueringen vil herudover
blandt andet omfatte den beskaftigelsesmassige ef-
fekt af ordningen, kvaliteten af de gennemforte for-
bedringsarbejder m.v. og det samlede resultat af de
gennemforte projekter.

Det skonnes med betydelig usikkerhed, at den fo-
resldede ordning vil resultere i private byfornyelses-
investeringer i storrelsesordenen 1 mia. kr. arligt.

Okonomiske og administrative konsekvenser

Forsogsordningen er teenkt at skulle administreres
i Boligministeriet, og kommunernes rolle vil derfor
alene bestd i den normale byggesagsbehandling. Bo-
ligministeriets administration af ordningen vil pri-
mert bestd i udformning af vejledningsmateriale for
ejere og lejere samt etablering af et simpelt registre-
ringssystem med summariske oplysninger om de en-
kelte projekter, saledes at der bliver mulighed for at
evaluere ordningen, jf. ovenfor.

De lgbende udgifter ved administration af ordnin-
gen afholdes af Boligministeriet. Der vil herunder
blive afholdt udgifter til etablering og drift af det ad-
ministrative EDB-system, ligesom der vil skulle an-
vendes midler til annoncering i dags- og fagpressen,
TV og til udarbejdelse af pjecer og lignende. Det for-
ventes, at disse udgifter vil belebe sig til 2 mio. kr.
Der vil endvidere skulle afholdes udgifter til konsu-
lentbistand i forbindelse med evalueringen af ord-
ningen. Disse udgifter forventes at belebe sig til 1
mio. kr.

Det bevillingsmeassige grundlag for afholdelse af
udgifterne til etablering og drift af ordningen vil bli-
ve tilvejebragt gennem kompenserende reduktion af
tilsagnsrammen for sanering og byfornyelse pa 20
mio. kr. i 1992, svarende til udbetalinger pa 2 mio.
kr. i rene 1992 og 1993. For sa vidt angdr udgifterne
til evaluering af ordningen, afholdes disse af Bygge-
og Boligstyrelsens bevilling til forseg, forskning og
udvikling vedr. byfornyelse og boligforbedring.

Gennemferelsen af ordningen vil medfere merud-
gifter til den individuelle boligstette som folge af
huslejeforhajelser. Hvis det forudsettes, at der arligt
gennemfores investeringer pa 1 mia. kr., samt at den
gennemsnitlige tilpasningsperiode aftales til 4 ar
med lige store arlige tilpasningsforhejelser, vil der
med et renteniveau péd 10 pct. p.a. ved fuldt gennem-
slag (dvs. efter 4 r) blive tale om huslejeforhejelser
pa 120 mio. kr. &rligt for hvert ars investering, der
feerdiggores. De samlede merudgifter til boligstatte
skonnes med nogen usikkerhed til 0 mio. kr. i 1993, 6
mio. kr. i 1994, 20 mio. kr. i 1995 og 45 mio. kr. i
1996. Omkring 1/3 af merudgifterne pahviler kom-
munerne, mens 2/3 pahviler staten. Som folge af for-
skelle i de enkelte fornyelsesprojekters byggetider og
den foresldede optrapningsordning vil effekten af et
givet &rs byfornyelsesinvesteringer forst sla fuldt ud
igennem i de offentlige udgifter til individuel bolig-
stotte efter 6-8 ar.

Forsagsordningen vil kunne bidrage til en foraget
aktivitet og beskaftigelse inden for byggesektoren,
og samtidig vil den kunne supplere den offentligt
stottede byfornyelse og boligforbedring gennem et
oget skonomisk engagement fra ikke mindst de insti-
tutionelle investorer.

Bemeerkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser
Til § 1

Det foreslas med bestemmelsen at skabe mulighed
for, at boligministeren kan iverksatte forseg med
privat byfornyelse indtil udgangen af 1993.

Til § 2

Det foreslds med bestemmelsen, at ejere og lejere i
private udlejningsejendomme, herunder kommunalt
ejede ejendomme, som led i forseget kan indgé afta-
le om gennemferelse af privat byfornyelse i form af
forbedring med hertil knyttede nedvendige folgear-
bejder af beboelsesejendomme.

Forslaget indeholder en bemyndigelse til boligmi-
nisteren, hvorefter der skal fastsettes naermere regler
for, hvilke arbejder der kan gennemferes i henhold
til forslagets bestemmelser. Det er tanken, at bemyn-
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digelsen skal udmentes i en bekendtgerelse, hvori
fastsaettes en sakaldt positivliste, der nermere opreg-
ner de arbejder, der vil vaere omfattet af ordningen.
Arbejderne skal have karakter af forbedringsarbej-
der, dog séledes at vedligeholdelsesarbejder, der er
en nedvendig folge af forbedringerne, kan indga.

Udarbejdelsen af en komplet positivliste vil skulle
afvente lovforslagets behandling og vedtagelse.

Der vil endvidere blive udarbejdet en vejledning
til ejere og lejere vedrorende ordningens udform-
ning, jf. bemaerkningerne til § 3.

Lovforslaget omfatter alene beboelsesejendomme.
Ombygning af erhvervsejendomme er siledes ikke
omfattet, ligesom ubeboede ejendomme heller ikke
vil veere omfattet af lovforslagets bestemmelser.

Lovforslaget omfatter ligeledes enkeltvaerelser,
som ikke er en del af udlejers beboelseslejlighed el-
ler ikke er en del af et en- eller tofamilichus, som
udlejer bebor. Endvidere omfatter lovforslaget bebo-
elsesdelen, nér lejligheden delvis er udlejet til andet
end beboelse.

Det foreslas, at udlejede lejligheder, der horer un-
der samme ejerforening, og som ejes af samme udle-
jer, i en ejendom, der er opdelt i ejerlejligheder, be-
tragtes som én ejendom. Disse lejligheder vil derfor
som sidan kunne blive omfattet af lovforslaget.

il § 3

Et absolut vaesentligt element i ordningen er for-
holdet og samarbejdet mellem ejeren og lejerne. Be-
stemmelsen forudsatter, at mindst % af lejerne
skriftligt acceptere gennemforelsen af ombygnings-
projektet. Det vil med andre ord ikke vaere tilstraek-
keligt, at en lejer ikke modsatter sig arbejdernes
gennemforelse. )

Beboereprasentanterne skal inddrages for at sik-
re, at den viden, de igennem deres arbejde som be-
boerreprasentanter har erhvervet sig om ejendom-
men og beboerne, indgar i forhandlingsgrundlaget.
Uanset dette traeffes besiutningerne dog af den en-
kelte lejer.

Der leegges med ordningens udformning op til, at
gennemforelsen af en ombygningssag baseres pa et
forhandlingsforleb ejeren og lejerne imellem, séle-
des at behov og ensker kan dreftes og herefter danne
basis for enighed om de endelige arbejders omfang. I
princippet er der — udover de i lovforslaget inde-
holdte bestemmelser — ikke indeholdt begransnin-
ger i, hvilke aftaler eller indholdet af samme ejeren
og lejerne indgér i forbindelse med gennemforelsen
af de af lovforslaget omfattede arbejder.

Det er tanken, at der til hjelp for bide ejere og
lejere skal udarbejdes vejledningsmateriale, jf. § 2,

sdledes at de intentioner og muligheder, der ligger i
ordningen, kan uddybes og understottes. Materialet
vil endvidere omhandle problemstillinger, parterne
ber vere opmarksomme pa i de nermere droftelser
af projektet, samt indeholde vejledende retningslini-
er med hensyn til selve arbejdets gennemferelse. Vej-
ledningen skal oplyse lejerne om deres rettigheder
og pligter samt vilkdrene ievrigt, herunder hvilke
procedureregler og tidsfrister der skal overholdes.
Vejledningen skal udleveres til lejerne af udlejer for-
ud for antagelse af radgiver, hvis udlejer onsker at
indlede forhandling om ivaerksattelse af arbejder ef-
ter denne lov.

Det er i beboelsesejendomme med beboerrepree-
sentation ikke en betingelse for at opkraeve lejefor-
hajelsen, at udlejeren inden iveerksattelsen af de af
lovforslaget omfattede arbejder i en periode pa 3
uger har givet beboerrepraesentanterne adgang til at
ytre sig.

Til § 4

Baggrunden for kravet om byggesagsradgivning
er, at det for begge parter — udlejer som lejere — ma
anses for at vere af afgerende betydning, at det sam-
lede projekt, omkostningerne ved dets gennemforel-
se og de huslejemassige konsekvenser heraf er grun-
digt belyst inden aftale om projektets realisering ind-
gés. Det forudsattes herunder, at byggesagsradgive-
ren og lejerne oplyses om indestdende pa kontiene
efter boligreguleringslovens §§ 18, 18a og 18 b samt
lejelovens §§ 22 og 63 a.

Bestemmelsen indebzrer, at parterne antager tek-
nisk og juridisk radgivning til at fremkomme med en
projektbeskrivelse og en priss@tning heraf, og en er-
kleering om bl.a. de huslejemassige konsekvenser.
Herigennem modtager parterne erklaeringen om de
samlede omkostninger ved projektets gennemforel-
se.

Det er parterne i feellesskab — eller de af parterne
bemyndigede til at handle pa deres vegne — der anta-
ger den tekniske radgivning. » Almindelige Bestem-
melser for teknisk Radgivning og bistand« (ABR) er
en standardkontrakt, der seedvanligvis benyttes som
kontraktgrundlag ved rddgivning om bygge- og an-
leegsopgaver. Der findes heri bestemmelser, der fast-
leegger radgiverens ansvarsgrundlag og stiller krav til
radgiverens forsikringsgrundlag (ansvarsforsikring).
ABR kan fraviges ved aftale, men efter den foreslé-
ede lovbestemmelse vil det vaere et krav, at rddgive-
ren er forsikringsdakket.

Den foresldede lovbestemmelse indebzrer som
ne&vnt, at parterne — enten i forbindelse med antagel-
sen af den tekniske rddgiver eller serskilt — antager
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en juridisk rddgiver (forretningsforer eller advokat)
til at fremkomme med en skriftlig beregning over de
huslejemassige konsekvenser af projektets gennem-
forelse efter lovforslaget. Radgiveren skal tillige
skriftligt erkleere, at de af projektet omfattede arbej-
der er omfattet af den i medfer af § 2 udarbejdede
positivliste.

Advokater har pligt til at tegne ansvarsforsikring.
Efter den foreslaede lovbestemmelse vil ogsa et for-
retningsforerselskab have pligt til at tegne ansvars-
forsikring i nedvendigt omfang.

Grunden til kravet om forsikringsdeekning for
byggesagsradgivningen er, at de n@&vnte oplysninger
om projektet kan vaere gjort til betingelse af (en af)
parterne for aftalens indgdelse. Viser det sig pa et
tidspunkt, at en betingelse ikke opfyldes, er aftalen
bortfaldet, og dette kan pafere (en af) parterne et
tab, der i s4 fald kan kraeves erstattet.

Udgifterne til byggesagsradgivning medtages ved
opgerelsen af projektomkostningerne, som danner
baggrund for beregningen af huslejeforhgjelsen.
Dette gaelder ogsa i de tilfelde, hvor et projekt har
mattet opgives.

Det fremgar endvidere af den foreslidede bestem-
melse, at det er et vilkar for aftalens gyldighed, at
lejerne for aftalens indgaelse skriftligt fAr underret-
ning om, at de dels kan afvise gennemforelsen af vis-
se arbejder og at de dels har ret til at fa tilbudt en
anden passende bolig, samt at ejeren senest 6 uger
efter, at aftalen mellem ejendommens ejer og lejere
skriftligt er indgéet, pa et serligt skema registrerer
aftalen i Boligministeriet. Registreringen vil bl.a.
omfatte oplysninger om huslejen for og efter forbed-
ringsarbejdet, om lejernes tilslutning, forbedringsin-
vesteringens storrelse, ejendommens storrelse samt
arbejdets art.

Hyvis aftalen ikke bliver registreret eller lejerne ik-
ke for aftalens indgéelse far underretning om, at de
kan afvise gennemforelsen af visse arbejder, eller at
de har ret til at fa tilbudt en anden passende bolig,
vil udlejeren ikke kunne beregne en lejeforhgjelse ef-
ter forslagets § 5. Lejeforhejelsen ma saledes i dette
tilfeelde beregnes i overensstemmelse med lejelov-
givningens regler herom, jf. bemaerkningerne til § 11.

Til § 5

Det vil vaere den samlede ombygningsudgift for de
arbejder, der er aftalt, og som er omfattet af positivli-
sten udarbejdet med hjemmel i forslagets § 2, der vil
kunne danne grundlag for en lejeforhajelse.

Bestemmelsen fastsatter et maksimum for den le-
jeforhajelse, som gennemforelsen af de af ordningen
omfattede arbejder kan medfere. Lejeforhejelsen

kan maksimalt beregnes pa grundlag af ydelsen pa et
30-&rigt annuitetslan med en rente svarende til den
gennemsnitlige effektive rente, der beregnes af Ko-
benhavns Fondsbers for restlebetid 25-35 4r for ab-
ne fastforrentede krone-obligationer og med et pro-
venu svarende til de aftalte og dokumenterede udgif-
ter.

Ejere og lejere har adgang til at aftale, at lejestig-
ningen som folge af de aftalte arbejders gennemfo-
relse skal tilpasses over en periode p4 indtil 8 ar. Der
kan kun aftales lige store arlige tilpasningsforhajel-
ser af lejen. Dog kan det aftales, at der ikke sker leje-
forhejelse i det forste r efter arbejdernes gennemfo-
relse.

Séfremt der eksempelvis aftales en 4-arig tilpas-
ningsperiode, skal lejerne i det forste &r efter arbej-
dets gennemforelse betale 25 pct., i det andet ar 50
pct. og i det tredie ar 75 pct. af den samlede lejefor-
hejelse, der i fjerde ar svarer til et beleb, der er til-
straekkelig til inden for en lebetid pd 27 ar og ved
den af Fondsbersen beregnede rentesats at amortise-
re de dokumenterede udgifter med tillzeg af de 3 for-
ste ars forskelle mellem den beregnede 30-rige an-
nuitetsydelse og de opkrevede lejeforhajelser akku-
muleret som en rentehenstand, d.v.s. inkl. rentes ren-
te pd de 3 forste ars forskelle.

Bestemmelsen fastsetter ligeledes, at det er den
beregnede gennemsnitlige rente pad dagen for afta-
lens indgdelse, der danner grundlag for beregning af
annuitetsydelsen og dermed lejeforhgjelsen. ,

Endelig indebarer bestemmelsen, at i tilfelde af,
at der anvendes midler fra de i bestemmelsen naevnte
vedligeholdelses- og forbedringskonti eller fra hen-
leeggelser til fornyelse til betaling af ombygningsud-
gifterne, kan den del af udgiften, der herigennem
dakkes, ikke indga i beregningen af lejeforhejelsen
efter ombygningens gennemforelse.

Det foreslas i stk. 4, at safremt kravet om lejefor-
hajelse ikke indeholder oplysning om lejerens ad-
gang til at gore indsigelse samt oplysning om klage-.
fristen, suspenderes fristen pa 6 uger i § 12, stk. 2.
Fristen begynder séledes forst at lobe fra det tids-
punkt, udlejers oplysning om lejerens adgang til at
gore indsigelse og oplysningen om klagefristen er
kommet frem til lejeren.

Tii§6

Med den foresldede formulering sikres den enkel-
te lejer indflydelse pa, hvilke arbejder der kan gen-
nemfores i dennes lejlighed. De arbejder, som den
enkelte lejer gives mulighed for at gere indsigelse
mod, vil typisk vare modernisering eller installation
af bad eller kokken. .
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Arbejder, der er af almen betydning for boligen
eller ejendommen, vil den enkelte lejer ikke kunne
afvise gennemfoert. Det vil her dreje sig om foran-
staltninger, der gr ud pd installation af tidssvarende
opvarmningsmuligheder, afhjelpning af sundheds-
og brandfare og foranstaltninger, der sikrer ejen-
dommens senere forbedring som f.eks. installation af
basisinstallationer i form af rerfering eller lignende.

Vil udlejeren ikke godkende lejerens afvisning af
genemforelse af arbejder efter stk. 1, 1. pkt., skal ud-
lejeren meddele lejeren dette senest 6 uger efter af-
visningen er kommet frem. Lejeren skal da indbringe
sagen for byfornyelsesnavnet senest 6 uger efter ud-
lejerfristens udlgb, hvis han ensker at fastholde af-
visningen.

Til§ 7

Ordningen vedrerende privat byfornyelse indeba-
rer, at ejer og lejere skal vare enige om at igangsette
en modernisering. Det er siledes afgerende, at eje-
ren ikke uden lejernes medvirken gennemforer mo-
dernisering og dermed en lejeforhgjelse.

Det foreslas derfor, at ejer overfor de lejere, der
ikke har accepteret arbejdernes gennemforelse, og
som ikke ensker at blive boende efter deres gennem-
farelse, er forpligtet til — hvis lejerne stiller krav her-
om - at tilbyde disse lejere en passende erstatnings-
bolig.

Skennet over, om en erstatningsbolig er af passen-
de kvalitet og udstyr, ma i vidt omfang bero pa loka-
le forhold.

Lejligheden anses for at have en passende sterrel-
se, ndr den har mindst samme vearelsesantal som
lejerens hidtidige lejlighed.

Ved nettoboligudgift forstas den pligtige leje med
fradrag af eventuel individuel boligstette.

Til den permanente erstatningsbolig vil der, sa-
fremt betingelserne herfor er opfyldt, kunne oppe-
baeres individuel boligstette efter boligstettelovens
almindelige regler. Derimod vil der ikke kunne op-
pebazres den sarlige byfornyelsesboligsikring efter
reglerne i boligstettelovens kap. 5.

Det foreslés i stk. 3, at sdfremt tilbudet om erstat-
ningsbolig ikke indeholder oplysning om lejerens
adgang til at gere indsigelse samt oplysning om fri-
sten for at gere indsigelse, suspenderes fristen pa 6
uger i § 12, stk. 2. Fristen begynder sdledes forst at
lebe fra det tidspunkt, udlejers oplysning om
lejerens adgang til at gere indsigelse og oplysning
om klagefristen er kommet frem til lejeren.

Til § 8

Safremt ejeren ikke kan tilvejebringe det fornedne

antal erstatningsboliger, kan kommunalbestyrelsen
efter ejerens anmodning overtage dennes forpligtelse
efter forslagets § 7 til at anvise en erstatningsbolig.

Til§ 9

Bestemmelsen omfatter de lejere, som ensker at
blive boende i ejendommen efter arbejdernes gen-
nemforelse.

Safremt det arbejde, der skal gennemfores i ejen-
dommen, er s omfattende, at boligen vil vere ube-
boelig, mens arbejdet foregr, vil lejerne ikke kunne
opsiges efter reglerne i lejelovens kapitel XIIL.

Lejeren har saledes en kontraktsmeessig ret til at
komme tilbage til beboelseslejemalet efter arbejder-
nes gennemforelse. .

I den midlertidige fraflytningsperiode vil der, s&-
fremt betingelserne herfor er opfyldt, kunne oppe-
bares individuel boligstette efter boligstettelovens
almindelige regler. Derimod vil der ikke kunne op-
pebares boligstette efter de saerlige byfornyelsesbo-
ligsikringsregler i boligstettelovens kap. 5.

Det vil i det vejledningsmateriale, som patenkes
udarbejdet, jf. bemerkningerne til § 3, fremga, at
lejeren som led i aftalen om arbejdernes gennemfo-
relse vil kunne stille krav til udlejer om en midlerti-
dig erstatningsbolig.

Til § 10

Bestemmelsen indeholder en bemyndigelse til bo-
ligministeren, hvorefter der kan fastsattes naermere
regler for lovforslagets gennemforelse. Det patenkes
at fastsatte regler om beregning og fordeling pa de
enkelte lejemdl af lejeforhgjelser som folge af de
gennemforte arbejder og regler om arbejder, som
lejeren ikke kan modsztte sig gennemfort. Ligeledes
vil der kunne fastswttes klagefrister ved klage over
manglende overholdelse af de i medfor af § 10, stk. 1,
fastsatte bestemmelser. Endvidere patenkes fastsat
regler om tilbudet om en erstatningsbolig samt om
lejernes henhv. beboerreprasentanternes adgang til
at orientere sig om ejerens regnskab for de afsluttede
forbedringsarbejder.

S Tl§ 11

Det foreslas, at hvis aftalen mellem ejeren og
lejerne er eller bliver ugyldig eller ophzves, vil leje-
forhgjelsen efter ombygningen skulle ske efter leje-
lovgivningens almindelige regler. Det vil sige, at ud-
lejer vil kunne kreve lejeforhgjelse for gennemforte’
forbedringer af det lejede inden for grensen for det
lejedes veerdi, men der vil ikke kunne kraves lejefor-
hejelse for vedligeholdelsesarbejder.
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Hyvis aftalen mellem ejeren og Iejerne er eller bli-
ver ugyldig eller ophaves inden ivaerkszttelsen af
forbedringsarbejderne m.v., finder bestemmelsen i
lejelovens §§ 58-59 a og boligreguleringslovens § 27
anvendelse.

Dette medforer, at beboerreprasentanterne efter
lejelovens § 66, stk. 1, skal have adgang til at ytre sig
for ivaerksattelsen.

Endvidere medferer det, for si vidt angir ejen-
domme beliggende i uregulerede kommuner bl.a., at
udlejer efter lejelovens § 58 kun kan forlange en leje-
forhgjelse, der svarer til foragelsen af det lejedes
veerdi, samt at bestemmelserne om varsling af leje-
forhgjelse efter lejelovens § 59, stk 1, bestemmelser-
ne om forelobig lejeforhgjelse efter lovens § 59, stk.
3, bestemmelserne om indbringelse for boligretten
efter lovens § 59, stk. 4, og bestemmelserne om for-
hindsgodkendelse efter lovens § 59 a finder anven-
delse.

I de regulerede kommuner medforer det bla., at
udlejeren efter boligreguleringslovens § 27, stk. 1,
kun kan forlange en lejeforhejelse, der svarer til for-
ogelsen af det lejedes verdi, samt at bestemmelserne
om forelabig lejeforhajelse, jf. lovens § 27, stk. 4, og
bestemmelserne i lovens §§ 23-26 om varsling af
iveerksattelse, indbringelse for huslejenzvnet for sa
vidt angédr forbedringens hensigtsmassighed, for-
handsgodkendelse samt erstatningsboliger, jf. § 27,
finder anvendelse.

Hyvis aftalen mellem ejeren og lejerne er eller bli-
ver ugyldig eller opheves efter iverksettelsen af for-
bedringsarbejderne m.v., finder bestemmelserne i le-
jelovens § 58 og bestemmelserne i boligregulerings-
lovens § 27 anvendelse, uanset at bestemmelsen i le-
jelovens § 66, stk. 1, litra b, og bestemmelserne i bo-
ligreguleringslovens §§ 23-26 ikke er iagttaget.

Dette medfarer, for sd vidt angir ejendomme be-
liggende i uregulerede kommuner bl.a., at udlejeren
efter lejelovens § 58 kun kan forlange en lejeforhe-
jelse, der svarer til forogelsen af det lejedes vaerdi,
samt at bestemmelserne om varsling af Iejeforhejelse
efter lejelovens § 59, stk 1, bestemmelserne om fore-
lebig lejeforhojelse efter lovens § 59, stk. 3, og be-
stemmelserne om indbringelse for boligretten efter
lovens § 59, stk. 4 finder anvendelse.

I de regulerede kommuner medferer det bl.a., at
udlejeren efter boligreguleringslovens § 27, stk. 1,
kun kan forlange en lejeforhgjelse, der svarer til for-
ogelsen af det lejedes vaerdi, samt at bestemmelserne
om forelebig lejeforhaijelse, jf. lovens § 27, stk. 4, fin-
der anvendelse.

Det foreslas altsa, at der i denne relation kan ses
bort fra de ovenfor omtalte bestemmelser i lejelo-
vens § 66 og boligreguleringslovens §§ 23-26.

Ved ivaerks®ttelsen forstas den fysiske ivarksat-
telse af arbejderne.

Til § 12

Det foreslds i bestemmelsens stk. 1, at lejer kan
klage over udlejers krav om lejeforhajelse efter § 5,
stk. 1-3, eller udlejers eller kommunalbestyrelsens
anvisning af en erstatningsbolig efter § 7, stk. 2, og §
8, samt klage over, at de af lejerne accepterede arbej-
der ikke opfylder bestemmelserne i § 3 og § 4, og at
bestemmelser, der er fastsat i medfor af § 2, stk. 1, og
§ 10, ikke er overholdt.

Lejerens klage skal indbringes for byfornyelses-
navnet.

Lejer har en frist pd 6 uger efter, at underretnin-
gen, kravet om lejeforhgjelse eller tilbudet om anden
passende erstatningsbolig er kommet frem, til at ind-
bringe sagen for byfornyelsesnevnet.

Det skal understreges, at i det omfang ejeren og
lejerne i forbindelse med arbejdets gennemforelse
indgér en aftale om forhold, som ikke reguleres af de
i lovforslaget indeholdte bestemmelser, vil afgorelse
af tvister vedrerende denne del af aftalen ikke vaere
omfattet af den foreslaede regel i § 12. Provelse af,
om denne aftale er ugyldig eller misligholdt, vil sale-
des skulle ske ved de almindelige domstole. Afgorel-
sen af, om den indgéiede aftale bliver ugyldig af an-
dre grunde end opfyldelse af bestemmelserne i § 3 og
§ 4, samt bestemmelser fastsat i medfer af § 2, stk. 1,
og § 10 henherer under de almindelige domstole.
Hvis en tvist mellem ejeren og lejerne vedrerer for-
hold, der badde henherer under byfornyelsesnevnet
og de almindelige domstole, vil hele sagen skulle af-"
gores ved de almindelige domstole.

Det bemarkes iovrigt, at det er byfornyelsesnav-
net selv, der afger, hvorvidt en indbragt sag er omfat-
tet af naevnets provelsesmulighed, eller om sagen
skal henvises til afgarelse ved de almindelige dom-
stole.

Séfremt der ikke foreligger dokumentation for de
afholdte udgifter, eller lejeforhejelsen ikke er bereg-
net i overensstemmelse med § 5, stk. 1-3, og de i
medfor af § 10 fastsatte bestemmelser, kan byforny-
elsesnevnet efter bestemmelsen i stk. 4 tilsidesaette
kravet om lejeforhajelse helt eller delvis. Hvis
lejeren har afvist gennemforelse af arbejder efter § 6,
stk. 1, 1. pkt. og udlejeren ikke har modsat sig
lejerens afvisning, jf. § 6, stk. 2, kan byfornyelses-
naevnet tilsidesatte kravet om lejeforhajelse for de af
udlejeren gennemforte arbejder, som lejeren ret-
massigt har afvist efter § 6, stk. 1, 1. pkt.

Anvises en passende erstatningsbolig ikke, kan
byfornyelsesnavnet tilsidesatte kravet om lejeforhe-
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jelse i den bolig, hvori den lejer, som har fremsat
kravet om erstatningsbolig, bor. Safremt anvisning af
erstatningsbolig ikke er sket i overensstemmelse med
§ 7, kan byfornyelsesna@vnet palegge udlejeren eller
kommunalbestyrelsen senest 6 uger efter nevnets af-
gorelse at anvise lejeren en anden erstatningsbolig.
Lejeren vil ligeledes kunne fi provet, om denne an-
den erstatningsbolig er anvist i overensstemmelse
med § 7. Bliver udlejeren eller kommunalbestyrelsen
pany pélagt at anvise en anden erstatningsbolig, vil
lejeren ligeledes kunne fi denne anvisning provet.
Lejerens prevemulighed opherer siledes forst, nar
navnet treffer afgorelse om, at anvisningen er sket i
overensstemmelse med § 7.

Boligministeren kan, jf. den foresldede bestem-
melse i § 10, fastsette neermere bestemmelser for do-
kumentationskrav til de afholdte udgifter.

Til § 13

De i lov om byfornyelse og boligforbedring, jf.
lovbekendtgerelse nr. 498 af 28. juni 1990 kapitel IX,
indeholdte bestemmelser for sagernes behandling,
herunder klagebestemmelserne, i byfornyelsesnav-
net, finder tilsvarende anvendelse ved behandling af
sager efter dette lovforslag.

Til § 14

Til nr. 1 og 2

Forslaget bevirker, at der ved vurdering af det le-
jedes veerdi for de af forslaget omfattede boliger ses
bort fra forbedringsarbejder m.v., der er gennemfort
i henhold til dette lovforslag.

Forslaget bevirker endvidere, at der ved vurderin-
gen af lejen ved efterfolgende lejeregulering ses bort
fra den del af lejen, der hidrerer fra tidligere lejefor-
hojelse efter gennemforelse af forbedringsarbejder
m.v. efter reglerne i dette lovforslag.

Til nr. 3

For at undgd, at lejeniveauet i de af forslaget om-
fattede boliger far afsmittende virkning pa lejeni-
veauet for det evrige lejeboligmarked, er det ned-
vendigt at sikre, at disse boliger ikke anvendes som
sammenligningslejemal ved fastleeggelse af det leje-
des verdi.

Ved sammenligning ses derfor bort fra disse boli-
ger.

Til nr. 4

Det foreslds, at der gives udlejer mulighed for, si-
fremt et privat byfornyelsesprojekt opgives, over le-
jen at f4 daekket udgifterne til honorar til byggesags-

radgiveren, som har udarbejdet materiale til brug for
projektet efter § 4, i den foresldede lov om privat
byfornyelse.

Det foresldas, at lejeforhgjelsen alene kan opkree-
ves hos de lejere, der i fellesskab med ejeren har
udpeget byggesagsradgiveren.

Til nr. 5

Zndringen er en konsekvens af de i dette lovfor-
slag foresliede sarlige lejereguleringsbestemmelser
efter gennemforelse af forbedringsarbejder m.v., og
bestemmelsen giver hjemmel til at foretage lejefor-
hejelser efter disse bestemmelser.

Der indferes sdledes en bestemmelse i lejeloven,
som under henvisning til dette lovforslag giver hjem-
mel til at foretage lejeforhajelse efter de saerlige reg-
ler i dette lovforslag.

Til § 15

Til or. 1

For at undga, at lejeniveauet i de af forslaget om-
fattede boliger far afsmittende virkning pé lejeni-
veauet for det evrige lejeboligmarked, er det ned-
vendigt at sikre, at disse boliger ikke anvendes som
sammenligningslejemal ved fastlaggelse af det leje-
des veerdi.

Ved sammenligning ses derfor bort fra disse boli-
ger.

Til nr. 2 og 3

Forslaget bevirker, at der ved vurdering af det le-
jedes veerdi for de af forslaget omfattede boliger ses
bort fra forbedringsarbejder m.v., der er gennemfort
i henhold til dette lovforslag.

Forslaget bevirker endvidere, at der ved vurderin-
gen af lejen ved efterfolgende lejeregulering ses bort
fra den del af lejen, der hidrerer fra tidligere lejefor-
hgjelse efter gennemforelse af forbedringsarbejder
m.v. efter reglerne i dette lovforslag.

Til nr. 4

For at sikre, at lejeforhejelse efter den foresldede
regel i § 51, stk. 3, ikke fordeles pa samtlige lejemal
via budgeitet foreslas, at udgifterne ikke skal optages
pé budgettet.

Til nr. 5

Reglerne i boligreguleringslovens §§ 23-26 finder
ikke anvendelse pa foranstaltninger efter denne lov.

Reglerne vedrerer krav om varsling, adgang til at
gore indsigelse, huslejenaevnets behandling af sager,
forhandsgodkendelse samt erstatningsboliger.
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Da de sarlige regler efter dette lovforslag i et vist
omfang indeholder bestemmelser af denne art, og da
der netop tilstrsbes en enklere procedure for den
private byfornyelse som led i samarbejdet mellem
ejer og lejere, foreslas det at undtage foranstaltnin-
ger efter dette lovforslag fra de nzvnte bestemmelser
i boligreguleringsloven.

Til nr. 6

Andringen er en konsekvens af de i dette lovfor- -

slag foresldede s®rlige lejereguleringsbestemmelser
efter gennemforelse af forbedringsarbejder m.v., og
bestemmelsen giver hjemmel til at foretage lejefor-
hgjelser efter disse bestemmelser.

Der foreslas séledes indfert en bestemmelse i bo-
ligreguleringsloven, som under henvisning til dette
lovforslag giver hjemmel til at foretage lejeforhajelse
efter de serlige regler i denne lov. '

Til § 16 -

Det foreslas, at loven treeder i kraft den 1. juli
1992.

Til § 17

Loven gzlder ikke for Fergerne og Grenland.



