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AEndring af byfornyelsesloven

Folketinget vedtog den 22. maj 2008 forslag til eendring af lov om byfornyelse og
udvikling af byer.

Loven treeder i kraft den 1. juli 2008.

Hovedformalet med lovaendringen er at forbedre kommunernes muligheder efter
byfornyelsesloven for at gribe ind over for de allerdarligste boliger, herunder iszer darlige
boliger i landets yderomrader samt boliger ramt af fugt og skimmelsvamp.

Nedenfor gennemgas de vaesentligste eendringer:

Adgang til pAbud om afhjaelpning af kondemnable forhold

Mulighed for at kondemnere tomme boliger

Adgang til nedrivning af ejer- og andelsboliger

Mulighed for indgreb i bygninger med henblik p& konstatering af sundheds- og brandfare
Forgget udgiftsramme til omradefornyelse i mindre byer

Lovforslaget med bemeerkninger (L 110, 2008) kan i sin henled ses pa www.retsinfo.dk

1. Adgang til pabud om afhjeelpning af kondemnable forhold
Pabud

Efter de hidtil gaeldende regler har kommunalbestyrelsen ikke kunnet paleegge en ejer at
afhjeelpe kondemnable forhold, selv om dette ud fra en samlet vurdering ville veere
rimeligt. Kommunalbestyrelsen har alene haft mulighed for at nedleegge forbud mod
beboelse og efterfglgende forlange den kondemnerede bygning nedrevet mod erstatning.

Som § 75 a er der nu indsat en ny bestemmelse hvorefter kommunalbestyrelsen kan give
ejeren pabud om at afhjeelpe de kondemnable forhold, hvis det findes rimeligt ud fra en
samlet gkonomisk, bebyggelsesmaessig og brand- og sundhedsmeessig vurdering. Ved
kommunalbestyrelsens vurdering af, om der skal meddeles pabud efter § 75 a, laegges der
veegt p&, hvad det vil koste at afhjeelpe de kondemnable forhold set i forhold til
lokaliteternes standard efter arbejdernes gennemfgrelse, herunder bygningens restlevetid.
Det er hensigten, at padbud kan anvendes, hvis bygningen vil kunne bruges i laengere tid,
efter at pdbuddet er gennemfgrt.

Pabuddet udstedes enten samtidig med eller efter der er nedlagt forbud mod beboelse
efter 8 76, stk.1.



Formkrav

Pabuddet skal veere klart udformet og skal angive, hvilke foranstaltninger der skal
gennemfgres, jf. 8 75 a, stk. 3 nr. 1. Bade foranstaltningernes art og omfang bgr fremga
af pabuddet.

Kommunalbestyrelsen skal samtidig med pabuddet fastsaette en frist for
foranstaltningernes gennemfgrelse. Leengden af denne frist ma fastseettes i forhold til
omfanget af de foranstaltninger, der pabydes gennemfart, og den risiko, der er ved fortsat
beboelse. Der kan knyttes forskellige frister til et pdbud, sdledes at foranstaltninger, der
skal afhjeelpe neerliggende fare, kan kreeves gennemfgrt inden for en kort tidsfrist, mens
der fastseettes en laengere frist til at gennemfgre gvrige foranstaltninger.

Kommunalbestyrelsen har mulighed for at lade pabuddet tinglyse pa ejendommen.
Bestemmelsen tager sigte pa situationer, hvor kommunalbestyrelsen skanner, at der er
behov for at oplyse kommende kgbere om, at ejendommen er behaeftet med et pabud.

Offentlig stotte

Efter § 75 a stk. 3, nr. 2, skal pabuddet indeholde oplysning om de muligheder, der er for
at sgge offentlig stette til at gennemfgre pabuddet efter byfornyelseslovens kapitel 3 eller
4.

Vedrgrer pabuddet en udlejningsejendom har kommunalbestyrelsen mulighed for at yde
indfasningsstgtte til den del af udgifterne, der kan danne grundlag for en lejeforhgjelse, jf.
lovens § 15, stk. 1, 2. pkt. Til den del af udgifterne, der ikke kan danne grundlag for en
lejeforhgjelse, skal der ydes erstatning efter § 75 b, stk. 1, jf. stk. 3.

Vedrgrer pabuddet en ejer- eller andelsbolig har kommunalbestyrelsen mulighed for at
yde stgtte til de veerdiforggende udgifter efter reglerne i kapitel 4. Til de tabsgivende
udgifter ydes erstatning efter 8 75 b, jf. stk. 4.

Tvangsforanstaltninger

Efterkommer ejeren ikke pabuddet inden for den fastsatte frist har kommunalbestyrelsen
efter § 75 a, stk. 4, falgende muligheder:

Lade foranstaltningerne udfare for ejerens regning.

Forlange, at ejendommen helt eller delvis skal afstds mod erstatning med henblik pa, at
kommunalbestyrelsen afhjaelper de kondemnable forhold. Bestemmelsen tager sigte pa
situationer, hvor ejeren enten ikke vil eller ikke magter at efterkomme pabuddet, og hvor
ejendommens stand efter en samlet gkonomisk, bebyggelsesmaessig og brand- og
sundhedsmaessig vurdering tilsiger, at afhjeelpning af de kondemnable forhold ber ske,
frem for at ejendommen star tom eller bliver nedrevet.

/ndre pabuddet til et forbud efter § 76. Bestemmelsen vedrgrer tomme ejendomme, hvor
der ikke inden eller samtidig med pabuddet er nedlagt forbud. Bestemmelsen tager sigte
pa situationer, hvor ejeren ikke efterkommer et pabud, og hvor kommunalbestyrelsen
efter en samlet gkonomisk, bebyggelsesmaessig og brand- og sundhedsmaessig vurdering
ikke gnsker at overtage ejendommen. Efterfglgende kan kommunalbestyrelsen pabyde
nedrivning af ejendommen.

Genhusning

Safremt et pdbud medfarer, at en bolig ma fraflyttes, far beboerne ret til genhusning.
Kommunalbestyrelsen skal i den situation anvise husstanden en anden bolig efter reglerne
i lovens kapitel 8.

Opggrelse af erstatning i forbindelse med udstedelse af pabud

Bestemmelsen i § 75 b vedrgrer opggrelse af ejerens eventuelle erstatning, safremt han
lider et tab som fglge af kommunalbestyrelsens pabud.



Udgangspunktet er, at et pdbud om afhjeelpning af kondemnable forhold normalt vil
betyde en forggelse af ejendommens veerdi.

Viser det sig imidlertid, at kommunalbestyrelsens pabud om gennemfarelse af visse
foranstaltninger kun delvis medfgrer en forggelse af ejendommens veerdi, der svarer til de
godkendte udgifter til foranstaltningerne, vil ejeren have et tab, som skal erstattes, jf. §
75 b, stk. 1.

For at kunne fastseette stgrrelsen af en eventuel erstatning opdeles de udgifter
kommunalbestyrelsen har godkendt til gennemfarelse af de pabudte foranstaltninger i
veerdiforggende udgifter og tabsgivende udgifter, jf. 8 75 b, stk. 2.

For udlejningsejendomme udger de veerdiforggende forbedringsudgifter den del af de
godkendte udgifter til de pabudte foranstaltninger, der kan danne grundlag for en
forbedringsforhgijelse, jf. 8 58 i lov om leje. Ombygningstabet udggr de resterende
godkendte udgifter til de pabudte foranstaltninger. Det bemeerkes, at udlejede boliger i
blandede ejendomme f.eks. ejerlejlighedsejendomme eller andelsboligejendomme og
udlejede en- og tofamiliehuse anses for udlejningsejendomme og er derfor omfattet af
denne bestemmelse.

For gvrige ejendomme udggr de veerdiforggende forbedringsudgifter den del af de
godkendte udgifter til de pabudte foranstaltninger, der medfgrer en forggelse af
ejendommens handelsveerdi. Begrebet "gvrige ejendomme” omfatter alle andre kategorier
af ejendomme end udlejningsejendomme. Ombygningstabet udger de resterende
godkendte udgifter til de pabudte foranstaltninger.

Tinglysning

Efter 8 76 b, stk. 5, jf. § 18 og 8§ 29, skal kommunalbestyrelsen i forbindelse med
udbetaling af erstatning som falge af pabud tinglyse en deklaration om hel eller delvis
tilbagebetaling af erstatning, hvis ejendommen eller en eller flere boliger afhaendes eller
skifter status inden et af kommunalbestyrelsen fastsat aremal pa maksimalt 20 ar.

Hensigten med bestemmelsen er at forhindre en kapitalisering af stgtten i forbindelse med
salg eller statusskift. Safremt der ved farstkommende ejerskifte efter
byfornyelsesarbejdernes gennemfgrelse opnas en pris, der ligger ud over den almindelige
udvikling i ejendomspriserne tillagt veerdien af yderligere forbedringsarbejder gennemfgrt
efter afslutningen af pabudsarbejderne, skal der finde en hel eller delvis tilbagebetaling af
erstatningen sted.

Klagemulighed

Efter 8 76 b, stk. 6, kan erstatningsfastseettelsen indbringes for taksationsmyndighederne
af ejeren inden 6 uger efter, at afggrelsen er meddelt ejeren. Ved sagens behandling for
taksationsmyndighederne finder reglerne i lov om offentlige veje 8 51, stk. 2, 8§ 53-55 og
8§ 66 anvendelse.

2. Mulighed for at kondemnere tomme boliger

Den vedtagne andring af 8 76, stk.1, medfarer, at kommunalbestyrelsens mulighed for at
kondemnere lokaliteter udvides fra kun at omfatte beboede lokaliteter til nu ogsa at
omfatte forbud mod beboelse i sundheds- eller brandfarlige ejendomme, som star tomme,
og hvor det gnskes at forhindre fremtidig beboelse.

Kommunalbestyrelsen behgver saledes ikke fremover at afvente, at tomme boliger, som
er sundheds- eller brandfarlige at bebo, faktisk bliver beboet, far der kan gribes ind med
et forbud mod beboelse. £ndringen giver sadledes kommunalbestyrelsen et nyt veerktgj til
at forhindre spekulative opkgb og udlejning af sundheds- og brandfarlige tomme boliger.

Det bemeerkes, at sendringen ikke indebaerer, at kommunalbestyrelsen fremover skal fare
tilsyn med tomme boliger. £ndringen er saledes ikke en udvidelse af
kommunalbestyrelsens geeldende forpligtelse til at fgre tilsyn med, at beboede
ejendomme ikke er sundheds- eller brandfarlige.



3. Adgang til nedrivning af ejer- og andelsboliger

Med eendringen af § 22, stk. 1 udvides byfornyelseslovens anvendelsesomrade for ejer- og
andelsboliger saledes, at der, ud over mulighed for, at kommunalbestyrelsen kan stgtte
istandseettelse af bygningens klimaskserm, ogsa kan stgtte nedrivning af en ejer- eller
andelsbolig, nar bygningens stand er meget darlig.

Kommunalbestyrelsen vil med esendringen fa mulighed for at give stgatte til ejere, som selv
er indstillet pa, at den faldefeerdige ejer- eller andelsbolig nedrives. Efter de hidtil
geeldende regler har denne mulighed alene eksisteret for private udlejningsboliger.

Den stgtte, der efter aendringen vil kunne ydes til nedrivning, beregnes efter den samme
regel, som stgtten til istandsaettelse af bygningen. Det betyder, at stgtten hgjst kan
udgere en fjerdedel af de statteberettigede udgifter, nar ejeren er enig i nedrivningen. De
stotteberettigede udgifter bestar af udgifter til nedrivning og rydning af grunden minus
veerdistigningen af ejendommen som fglge af, at den darlige bygning er fjernet.

Kommunalbestyrelsen fastseetter stgttens stgrrelse efter forhandling med ejeren. Ejerens
gkonomi vil kunne indgd som et led i forhandlingen.

4. Mulighed for indgreb i bygninger med henblik pd konstatering af sundheds- og
brandfare

Den nye bestemmelse i 8 105, stk. 3, vedrgrer mulighed for indgreb i bygninger med
henblik pa at konstatere, om lokaliteterne udggr sundheds- og brandfare.

Bestemmelsen giver kommunalbestyrelsen adgang til, som led i sin tilsynsforpligtelse med
lokaliteter, der kan veere sundheds- og brandfarlige, at foretage ngdvendige indgreb i en
bygnings konstruktioner med henblik pa at konstatere, om der foreligger fare.

Der er tale om ngdvendige “destruktive” indgreb, der er afggrende for, at
kommunalbestyrelsen kan treeffe beslutning om, hvorvidt der foreligger fare i det konkrete
tilfeelde. Som eksempler pd indgreb kan naevnes fjernelse af tapet, optagelse af
gulvbraedder og &bning af veegge.

Det er preeciseret i bestemmelsen, at kommunalbestyrelsen har pligt til at foretage
retablering efter et indgreb. Dette geelder dog ikke, safremt indgrebet efterfglgende
medfgrer, at der skal udfgres arbejder det pagaeldende sted.

Opmeerksomheden henledes pa, at retssikkerhedslovens bestemmelser om varsling m.v.
skal iagttages.

5. Forgget udgiftsramme til omradefornyelse i mindre byer

Andringen i § 7, stk. 3, 1. pkt. vedrgrer den bemyndigelse velfeerdsministeren har til at
fastseette udgiftsramme til omradefornyelse i mindre byer.

Efter de geeldende regler, der naermere er fastsat i bekendtggrelse nr. 61 af 5. februar
2004 om udveelgelseskriterier for reservation af statte til omradefornyelse og fastszettelse
af ansggningsfrist, sker fordeling af udgiftsrammen til omradefornyelse efter en prioriteret
reekkefglge. Forlods afseettes 20 pct. af udgiftsrammen, svarende til 10 mio. kr. til
omréadefornyelse i mindre byer, der er karakteriseret ved funktionstemning og fraflytning
af erhverv og borgere. Safremt midlerne til de mindre byer ikke kan anvendes, fordeles
disse sammen med resten af rammen til de traditionelle byfornyelsesomrader (eeldre
boligomrader i starre byer), nyere boligomrader med store sociale problemer i starre byer
og eeldre, nedslidte erhvervs- og havneomrader, i den naevnte raekkefglge.

Med eendringen skabes der hjemmel til at eendre ovennaevnte bekendtggrelse, séledes, at
den udgiftsramme, der efter de geeldende regler forlods sikres de mindre byer, forhgjes
fra 20 pct. til 25 pct. af udgiftsrammen til omradefornyelse p& 50 mio. kr., dvs. fra 10
mio. kr. til 12,5 mio. kr. Herudover er det hensigten at gegre det muligt at anvende
eventuel uforbrugt udgiftsramme af de resterende 37,5 mio.kr., der vedrgrer de gvrige



kategorier af byomrader, til mindre byer. Samtidig vil der blive dbnet adgang til overfgre
de resterende midler til de gvrige kategorier, hvis mindre byer ikke kan anvende de
forlods afsatte 12,5 mio. kr.

Andre mindre aendringer
Loveendringen omfatter endvidere enkelte mindre eendringer. Det drejer sig om:

- Bestemmelsen i § 29 om tinglysning af deklaration pa ejer- og andelsboliger, om
tilbagebetaling af stgtte i forbindelse med salg af boligen, udvides til at omfatte statusskift
i lighed med bestemmelsen for udlejningsboliger. Hensigten med andringen er at
forhindre muligheden for at kapitalisere stgtte i forbindelse med, at ejendommen skifter
status.

Andring af opggrelsesmetoden for tilskud til andelsboligejendomme i forbindelse med
kondemnering saledes, at der ikke kan opnas stgrre tilskud, end boligen er veerd i handel
og vandel.

Information om kommunernes muligheder for at gribe ind over for fugt og skimmelsvamp
i boliger og opholdsrum

Vejledning

Velfaerdsministeriet gennemfarte hgring over "Vejledning om kommunernes muligheder
for at gribe ind over for fugt og skimmelsvamp i boliger og opholdsrum” i efteraret 2007.
Relevante hgringssvar samt aendringer som fglge af den netop gennemfarte aendring af
byfornyelsesloven vil blive indarbejdet i vejledningen. Vejledningen forventes udsendt til
kommunerne ultimo juni 2008.

Kursus
Herudover henledes opmaerksomheden pd, at COK, Danmarks Forvaltningshgjskole, i
efteraret 2008 vil udbyde kurser om kommunernes handtering af skimmelsvampesager.

Neermere information herom vil senere kunne findes pa COK's hjemmeside eller ved
tilmelding til COK’s nyhedsmail pa www.dfhnet.dk/nyheder.aspx

Med venlig hilsen

Pia Scott Hansen
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