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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



