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Bet. o. lovf. vedr. privat byfornyelse m.v.

Til lovforslag nr. L 105. Beteenkning afgivet af Boligudvalget den 12. december 1995

Betznkning

over

Forslag til lov om &ndring af lov om privat byfornyelse og lov
om midlertidig regulering af boligforholdene

(Gren positivliste, kommunal rddgivningstjeneste og aftalekompetence for beboerrepraesentanter
m.v.)

Udvalget har behandlet lovforslaget i 2 mo-
der og har herunder stillet spergsmadl til bolig-
ministeren, som denne har besvaret skriftligt.

Endvidere har udvalget modtaget skriftlige
henvendelser fra:

Andelsboligforeningernes Fallesreprasen-
tation, '

Boligselskabernes Landsforening,

Landsforeningen for ejere af udlejningsejen-
domme og

Lejernes Landsorganisation.

Der er af boligministeren og af nogle min-
dretal stillet &ndringsforslag, hvorom henvises
til de ledsagende bemarkninger.

Herefter indstiller et flertal (Socialdemokra-
tiets, Det Konservative Folkepartis, Det Radi-
kale Venstres og Centrum-Demokraternes
medlemmer af udvalget) lovforslaget til vedta-
gelse med det af boligministeren stillede an-
dringsforslag.

Et mindretal (Venstres medlemmer af udval-
get) indstiller lovforslaget til vedtagelse med de
af mindretallet og det af boligministeren stille-
de andringsforslag. Mindretallet er tilfreds
med, at loven om privat byfornyelse gares per-
manent, men mindretallet havde gerne set, at
de indsigelser, som Landsforeningen for ejere
af udlejningsejendomme er fremkommet med,

var imgdekommet. Henvendelsen er optrykt
som bilag til beteenkningen.

Et andet mindretal (Socialistisk Folkepartis
medlem af udvalget) indstiller lovforslaget til
vedtagelse med de under nr. 2, 3 og 5 stillede
&ndringsforslag. Mindretallet finder, at det er
en urimelig forskelsbehandling, at der ikke, jf.
bemarkningerne til lovforslaget, i forste om-
gang, afsttes nogen investeringsramme til al-

- mennyttige boliger og private andelsboliger.

Bt tredje mindretal (Fremskridtspartiets
medlem af udvalget) indstiller lovforslaget til
vedtagelse med det af boligministeren og det
under nr. 1 stillede &ndringsforslag. Mindre-
tallet kan stotte lovforslaget, idet der er tale om
at flytte penge fra den offentlige byfornyelse til
den private. Fremskridtspartiet er ikke enig i
alle lovforslagets enkelte dele, men samlet set
er der tale om en reduktion af de statslige ud-
gifter med nasten 200 mio. kr. over 4 &r.

Fremskridtspartiet finder, at det er urimeligt
at byforny til det dobbelte af prisen for nybyg-
geri. Der burde i byfornyelseslovgivningen stil-
les ufravigelige krav om, at byfornyelsesudgif-
ter, der overstiger rammebelgbet for almennyt-
tigt nybyggeri i omradet, ikke kan afholdes for
offentlige midler. Dette skal dog ikke gzlde
for fredede og bevaringsvaerdige ejendomme.

Der burde have varet stillet 2ndringsforslag
om dette, men da den private byfornyelse i for-
vejen indeholder en maksimumgranse, horer
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- et sddan andringsforslag til i lov om byforny-

else og boligforbedring. Fremskridtspartiet vil
senere fremsaette forslag herom.

Et fjerde mindretal (Enhedslistens medlem -

af udvalget) vil redegere for sin stilling til lov-
forslaget ved 2. behandling. Mindretallet stem-
mer for de under nr. 2, 3 og 5 stxllede xn-
drmgsforslag :

/Endfingsforslag

Til § 1

: Af et mindretal (V), tiltrddt af et mindretal
(FP):

1) Efter nr. 4 indszttes som nyt nummer:

»OL. 1§ 3, stk. 1, 1. pkt., udgér »i ejendomme
med 12 beboelseslejemal eller derunder«, og
»75 pet.« endres til: »50 pet.««

Af et mindretal (SF og EL):

2) Efter nr. 8 indsaettes som nyt nummer:

»02. 1§ 5, stk. 1, 1. pkt., @ndres »Udlejer kan
uanset til: »Udlejer kan under 1agttagelse af
bestemmelserne i«.«

3) Efter nr. 11 indszttes som nyt nummer:
»03.1§ 5a, stk. 1, 1. pkt., &endres »kan udlejer

uanset« til: »kan udlejer under 1agttagelse af

bestemmelserne i«.«

Af boligministeren, tiltradt af et flertal S, V,
KF, RV, FP og CD):

4) Efter nr. 13 indsattes som nyt nummer:
»04. 1§ 7, stk. 1, endres »80 kr.« til: »90 kr.««

Af et mindretal (SF og EL):

5) Efter nr. 14 indsattes som nyt nummer:
»05. § 9 ¢ affattes séledes:

»§ 9 c. Tilskuddet ydes med virkning fra da-

toen for den aftalte lejeforhojelses ikrafttrae-
den. Udbetalingen sker som udgangspunkt
kvartalsvis bagud til ejeren p4 grundlag af de i
henhold til § 9 b afgivne oplysninger, Efter an-
sogning kan udbetaling alternativt ske i form
af ét kontant tilskudsbelob, beregnet som den

~ kapitaliserede nutidsveaerdi af samtlige til-
- skudsydelser. Boligministeren fastsaetter regler

for ansggning om og beregning af sddant en-
gangstilskud. Kongeriget Danmarks Hypotek-
bank og Finansforvaltning varetager udbeta-
lingen af sivel de lpbende tllskud som en-
gangstilskud.««

Bemarkninger

Til nr. 1

IEndnngsforslaget indebzrer en ligestilling
mellem den private og den almennyttige bolig-
sektor for sd vidt angdr kravet til lejertilshut-

- ning.

[

Til nr. 2 og 3

fEhdringsforslagene sikrer, at udlejerens
vedligeholdelsesudgift ikke flyttes over pa by-
fornyelsesprOJekter

Til nr. 4

Det er en betingelse efter de geldende regler
for at kunne kraeve en erstatningsbolig, at gen-
nemforelsen af privat byfornyelse vil medfere
en lejeforhgjelse uden fradrag af tilskud, der
sammen med lejeforhgjelser for forbedringer
gennemfort i de sidste 3 ar vil udgere mere end
80 kr. pr. m? bruttoetageareal.

Det er tidligere fra udlejerside blevet frem-
fort, at genhusningsproblemerne er en vasent-
lig hindring for igangsatning af privat byfor-
nyelse, iszr i ejendomme ejet af personer/sel-
skaber, som kun rdder over et beskedent antal
boliger. P4 denne baggrund blev belgbsgran-
sen pd 80 kr. pr. m? bruttoetageareal indfort i
lov om privat byfornyelse pr. 1. januar 1994,

. Idet det ikke kan afvises, at denne belgbs-

granse i visse tilfeelde fortsat kan vaere en hin-
dring for igangsatning af privat byfornyelse,
foreslas det at forhgje belﬂbsgrwnsen til 90 kr.
pr. m? bruttoetageareal.

Til nr. 5

Statteudbetaling efter loven er ret komplice-
ret og administrativt belastende. Dette opleves
sarligt i de tilfelde, hvor arbejderne rent fak-
tisk betales kontant over opsparede midler.
Derfor foreslds indfort en adgang til at kunne
haeve stotten i form af et engangsbelab.
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Hans Peter Baadsgadrd (S)fmd.  Hugo Sorensen (S) Lissa Mathiasen (S)
Jorn Pedersen (S) Jytte Wittrock (S)  Villy Sevndal (SF) Jorgen Estrup (RV)
Keld Albrechtsen (EL) Sonja Albrink‘(CD) Pia Larsen (V) Bodil Thrane (V)

Erling Oxdam (V) Jens Hald Madsen (V) John Vinther (KF) Gitte Seeberg (KF)

Kai Dige Bach (KF) Kirsten Jacobsen (FP)nfmd.

Dansk Folkeparti havde ikke medlemmer i udvalget.
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Bilag

Henvendelse til udvalget ~

Landsforeningen for ejere af udlejningsejendomme

Tilsluttet Grundejernes Landsorganisation

Nerre Voldgade 2
1358 Kyabenhavn K

Folketingets Bohgudvalg
Christiansborg Slot
1240 Kebenhavn K

Kebenhavn, den 8. december 1995

Vedr Jorslag til lov nr. L 105 om wndrmg af lov om przvat byfornyelse og lovom mtdlerttdtg regule-

ring af boligforholdene

Landsforemngen for ejere af udlejningsejen-
domme hilser med tilfredshed, at den private
byfornyelse foreslds @ndret fra en forsagsord—
ning til en permanent ordning.

Landsforeningen beklager, at boligministe-
ren ikke samtidig med overgangen til en per-
manent ordning har taget initiativ til en syste-
matisk ophavelse af lovens mange hindringer
for, at den private byfornyelse kan blive en va-
sentlig drivkraft i moderniserings- og renove-
ringsindsatsen i forhold til den private udle;j-
ningssektor. Landsforeningen anerkender, at
lovforslaget indeholder spade skridt i den rig-
tige retning samt flere nyttige pr&ciseringer af
lovteknisk karakter, men der gores intet ved en
rekke vasentlige hindringer for privat byfor-
nyelse sdsom genhusningspligten, lejebereg-
ningen etc.

Endelig indeholder lovforslagets almindeli-
ge bemarkninger en raeekke uklare formulerin-
ger om ministerens planer om revision af posi-
tivlisten. o

Genhusning . -

Som tidligere papeget af Landsforemngen er
genhusningspligten en vasentlig hindring for
udbredelsen af privat byfornyelse. Udlejere,

der 1kke har muhghed for at stille erstatmngs-
boliger til rédlghed viger tilbage fra at gen-
nemfore et i gvrigt fornuftigt prlvat byfornyel-
sesprojekt for ikke at bringe sig i en situation,
hvor lejere far et retskrav pa erstatningsboli-
ger. '

Landsforeningen skal anbefale, at genhus-
ningspligten ophaves, eller at graensen i det
mindste haeves til 131 kr./m? — opgjort efter
fradrag af huslejetilskud — svarende til belgbs-
grensen i lejeloven (fra 1.1.1996).

Lejeberegningen

De geldende regler om lejeberegning inde-
holder flere problemer, som ber lgses ved
overgangen til en permanent ordning,

Det reducerer udlejers incitament til at bru-
ge den private byfornyelse, at bldraget til real-
kreditinstituttet ikke kan medregnes i lejefor-
hejelsen, og at lejeforhejelsern beregnes pa
grundlag af ydelsen p3 et 30-rigt 1an, hvor der
i den almindelige lejelovgivning anvendes et
20-arigt 1&n. Hertil kommer, at det er uforsti-
eligt, at den kun kan ydes tilskud til den del af
projektet, der'medferer lejeforhajelse. Tilskud-
det burde udmaéles pa grundlag af den samlede
projektudgift, herunder til dele af projektet,
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der finansieres pa anden vis end ved lejeforhg-
jelse, hvilket svarer til de regler, der gelder for
andelsboliger og almennyttige boliger.

Privat byfornyelse ved genudlejning

Det mest velegnede tidspunkt at gennemfare
modernisering af enkelte lejligheder er ved
genudlejning, hvor der ikke er noget hensyn at
tage til en eksisterende lejer. Derfor burde en
permanent lovgivning om privat byfornyelse
give mulighed for at anvende ordningen ved
genudlejning. ‘

Det foreliggende lovforslag indeholder des-
veerre ikke en adgang til at anvende privat by-
fornyelse af enkelte lejemél i forbindelse med
genudlejning. Tveertimod indeholder lovfor-
slaget en precisering af, at loven ikke finder
anvendelse pé enkelte boliger, der er ubeboede
og uudlejede, jf. § 1, nr. 4. Preeciseringen er
dels overfledig, dels er den en beklagelig mar-
kering af boligministerens manglende vilje til
at bringe loven i anvendelse i forbindelse med
genudlejning.

En gennemgribende modernisering af en lej-
lighed vil altid indebare, at lejligheden bliver
ubeboelig, mens moderniseringen pagar. Lo-
ven indebarer, at moderinseringer kommer til
at forega til sterst mulig gene for nye lejere,
idet lejeren forst skal flytte ind i lejemalet, for
at en aftale gyldigt kan indgds, hvorefter leje-
ren bliver ngdt til at rykke ud igen, mens mo-
derniseringen pagar. Den nerliggende losning
ville vaere at tillade indgéelse af private byfor-
nyelsesaftaler i forbindelse med lejeaftalen og
lade byggearbejderne udfare, inden lejeren er
flyttet ind.

Betingelser for vedtagelse af et projekt

Forslaget om, at beboerrepraesentanten og
udlejer skal kunne aftale mindre projekter, jf. §
1, nr. 7, er udtryk for en anerkendelsesveerdig
bestrazbelse pa at lempe betingelserne for at
vedtage et projekt om privat byfornyelse. De
gaeldende regler om tilslutning fra 60/75 pct.
af samtlige beboere er i mange tilfelde umuli-
ge at opfylde, hvorfor det er ngdvendigt med

en lempelse, for at den private byfornyelse kan

udbredes yderligere. Samtidig er Landsfor-
eningen principielt enig i, at beboerrepraesen-
tationen gives mulighed for at indga bindende
aftaler med udlejer om privat byfornyelse.

Bestemmelsen galder imidlertid kun aftaler
om privat byfornyelse, der indebarer en leje-
forhejelse pa mindre end 64 kr. pr. m?, hvilket
betyder, at bestemmelsen ikke kan anvendes i
forhold til hovedparten af aftaler om privat by-
fornyelse, der indebaerer en vasentlig hajere
lejeforhgjelse. Helt uforstdeligt er det, at be-
lebsgransen knytter sig til lejeforhejelsen efter
fradrag af tilskud, hvor belobsgraensen efter §
66 a i lejeloven, som den foresldede bestem-
melse er hentet fra, knytter sig til lejeforhgjel-
sen for fradrag af tilskud.

Hvis intentionen. er, at bestemmelsen skal
kunne bruges i praksis og ikke blot veere en
symbolsk knopskydning pé lovteksten uden
praktisk betydning, kraever det, at belgbsgraen-
sen enten ophaves eller heves markant.

Et andet problem ved bestemmelsen er, at
den ikke giver nogen lempelse for de ganske
mange ejendomme, der ikke har beboerrepre-
sentation. Landsforeningen skal p& denne bag-
grund anbefale, at der som supplement til den
foreslaede bestemmelse tillige genemfores en
generel - lempelse af tilslutningskravet, som
gxlder uanset lejeforhejelsens steorrelse, og
uanset om der er beboerreprasentation eller
ej. Kravet til lejertilslutning kunne eksempel-
vis reduceres til almindeligt flertal blandt de
fremmedte pa et beboermede eller blandt de
afgivne stemmer ved en urafstemning.

Positivlisten

1 bemarkningerne til lovforslaget bebudes
en revision af positivlisten med henblik pd at

~ give ordningen en mere gkologisk profil. Det
' anferes samtidig i bemaerkningerne, at der i

denne forbindelse »samtidig vil indgd overve-
jelser om, hvorvidt der for visse af de af ord-
ningen omfattede boligkategorier skal ske en
neermere afgraensning af, hvilke af de i positiv-
listerne indeholdte forbedringsarbejder, som
de respektive boligkategorier skal have adgang
til at kunne f3 stotte til ivaerksatielse af«, jf.
side 5, 1. spalte.

Landsforeningen finder det uklart, hvad der
er boligministerens hensigt med de skitserede
bemarkninger til revision af positivlisten, og
man skal opfordre Folketingets Boligudvalg til
at tage initiativ til, at ministerens planer praci-
seres. Det bemarkes, at positivlistens indhold
har vital betydning for, hvorledes hele ordnin-
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gen fungerer, og det er derfor betznkeligt, at
der skabes uklarhed om indholdet.
 Landsforeningen vil i den forbindelse gerne
advare mod eventuelle tanker om at palegge
ejere og lejere at aftale elementer fra en gren
positivliste som betingelse for at kunne f3 til-
skud til et privat byfornyelsesprojekt. Man vil
0gsd gerne advare mod at begreense mulighe-

derne for at f3 tilskud til de elementer, der ind-
gar i den nuvaerende positivliste. Det er i forve-
jen vanskeligt at opnd aftaler mellem ¢jere og
lejere om privat byfornyelse, og eventuelle be-
graensninger i forhold til den nuvarende posi-
tivliste eller krav om en gron profil af aftalen
vil gore det endnu vanskeligere at n4 til enig-
hed.

Med venlig hilsen

JESPER FRIISBERG
Direkter ) - -



