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Under henvisning til Folketingets Boligudvalgs brev af 15. maj 2007
folger hermed socialministerens endelige svar pa spergsmal nr. 60 (BOU
Alm. del).

Spergsmal nr. 60:

”Ministeren bedes oversende sit talepapir fra samradet den 15. maj 2007
vedrerende samradsspergsmal J (Dragersagen)”

Svar:

Som ensket falger nedenfor talepapiret fra samradet. Jeg gor opmeerksom pa,
at det talte ord geelder.

”Indledning

Inden jeg kommenterer mit svar pa spergsmél 52, vil jeg indledningsvis ger-
ne sige, at den her slags sager @rgrer mig. Det @rgrer mig, at det ikke er
muligt at lese en situation vedrerende et nedvendigt renoveringsarbejde pa
en fornuftig og mindelig méade. Der foregar hele tiden omfattende renove-
ringsarbejder rundt omkring i landets udlejningsejendomme. I langt hoved-
parten af disse sager loses de problemstillinger, der naturligt opstér i lebet af
en sterre renoveringsproces, pa en fornuftig made. Det gor de selvfolgelig,
fordi begge parter har en helt klar interesse i, at et nedvendigt arbejde rent
faktisk bliver gennemfort s smidigt og uproblematisk som mulig.

Jeg er godt klar over, at et renoveringsarbejde er en proces, der indeholder en
raekke ubelejlige momenter for bade lejere og udlejer. Det kan ikke veere
anderledes. De udfordringer, der opstdr som led i et renoveringsarbejde,
loses bedst ved gensidig imedekommenhed, abenhed, fleksibilitet og respekt.
Det er dette, der far en renoveringsproces til at flyde tilfredsstillende for
begge parter. Og det sker rent faktisk hver dag.

Derfor synes jeg, at det er argerligt, at denne Drager-sag nu kommer til at
stjeele fokus. Det er @rgerligt, at det nu igen bliver nedvendigt at diskutere
behovet for at indfere yderligere regler og rettigheder i lejeloven. Det er for



mig at se ikke den rigtige vej at gd. Ved indferelsen af endnu flere krav og
pligter for udlejer bidrager vi ikke pd en hensigtsmaessig made til, at der
generelt bliver gennemfort de renoveringsarbejder, der er nedvendige for at
sikre god vedligeholdelse af vores boligmasse og hej boligstandard.

Det er klart, at udlejer og lejer har en raekke modsatrettede interesser 1 til-
knytning til gennemforelsen af et renoveringsarbejde. Derfor er det ogsa
nedvendigt, at lejelovgivningen indeholder en rekke rettigheder og pligter,
som parterne kan stette sig til.

Det er ogsa klart, at det fra tid til anden er nedvendig at overveje, om de
gaeldende regler er gode nok og fungerer tilfredsstillende og efter hensigten.
Dette er da ogsé baggrunden for, at regeringen gennem de seneste ar har
gennemfort forskellige @ndringer péd lejelovsomradet, og at jeg har taget
initiativ til, at forhandlinger om forenkling og modernisering af lejeloven er
genoptaget af parterne. Det vil jeg vende tilbage til efter mine bemaerkninger
til spergsmal nr. 52.

Bemezerkninger til spergsmal 52
Baggrunden for spergsmaél 52 er, at der opstaet uenighed om,
e hvorvidt udlejer i forbindelse med udlejning af boligerne har for-
holdt sig, som han skal,
e hvorvidt kommunen i forhold til mistanken om skimmelsvamp har
forholdt sig, som den skal,
e hvorvidt udlejeren har varslet adgang til lejemalene, efter reglerne,
e hvorvidt udlejer er berettiget til at gennemfore arbejderne, som en-
sket,
e hvorvidt beboerreprasentationen har vaeret inddraget, som den har
krav pa.
e hvorvidt lejerne ma téle at fraflytte boligerne midlertidigt, mens de
arbejder, der nedvendigger fraflytningen, stir pa.

I forbindelse med beboerreprasentationens bemarkninger om skimmelsvamp
har jeg fremhavet lejelovens krav om, at udlejeren skal stille det lejede til
radighed for lejeren i en god og forsvarlig stand i hele lejeperioden.

Hvis lejemalet ikke er i den stand, som lejeren kan forlange, kan lejeren
kraeve lejen nedsat eller haeve lejeaftalen, og eventuelt kraeve erstatning for
et skonomisk tab.

Der er ogsad mulighed for at fa huslejenavnet til at tage stilling til uenighed
mellem lejer og udlejer om opfyldelsen af udlejerens pligt til at holde ejen-
dommen og det lejede forsvarligt ved lige.

I Drager Kommune, som er omfattet af boligreguleringsloven, kan husleje-
navnet fastsaette en frist for iveerksattelse og afslutning af vedligeholdelses-
arbejderne, og samtidig bestemme, at lejen skal nedsaettes.



Huslejenzvnet kan som led i en sag om vedligeholdelse ogsé tage stilling til
afhjeelpning af problemer med skimmelsvamp.

Herudover findes der i andre regler end lejelovgivningen redskaber til at
skride ind overfor skimmelsvamp.

Kommunalbestyrelsen kan for det forste som bygningsmyndighed generelt
meddele strafsanktionerede pabud om berigtigelse af ulovlige forhold efter
byggeloven.

Skyldes forekomsten af skimmelsvamp manglende vedligeholdelse, skal
kommunen pase, at ejeren straks fjerner skimmelsvampevaksten og elimine-
rer arsagen til denne vakst. Hvis ejeren ikke folger pabuddet, kan ejeren
straffes med bede, og efter dom kan kommunen foretage det fornedne for
ejerens regning.

For det andet skal kommunalbestyrelsen efter byfornyelsesloven fore tilsyn
med bygninger, som benyttes til beboelse og ophold. Som led i tilsynsfor-
pligtelsen skal kommunen holde gje med, at bygningerne og boligerne ikke
er sundhedsfarlige eller brandfarlige.

Hvis ejendommen eller boligen skennes at vaere sundheds- eller brandfarlig,
kan kommunalbestyrelsen treffe en beslutning om kondemnering.

I forbindelse med kondemnering giver byfornyelsesloven lejere af beboel-
seslejligheder og lejere af enkeltvarelser, der ifelge lejeloven er beskyttet
mod opsigelse, krav pa genhusning.

Jeg kan oplyse, at Socialministeriet i gjeblikket sammen med Erhvervs- og
Byggestyrelsen og med bidrag fra Sundhedsstyrelsen er ved at udarbejde en
vejledning til kommunerne om, hvorledes de skal forholde sig, nar de bliver
opmerksomme pa forhold i boliger, der kan vise sig at vaere sundhedsfarlige.

Men vi far jo ogsa lejlighed til at diskutere skimmelsvamp og regeringens
initiativer under 1.-behandlingen af B 152 i morgen.

Boligudvalget har i spergsmél 59 bedt mig om at indhente en redegorelse fra
Drager Kommune om, hvad kommunen har foretaget sig i tilknytning til de
henvendelser, der har veret fra Dragerhjornets Beboerrepraesentation. Af
svaret fremgar, for eksempel at kommunen efter byggeloven har givet et
pabud om athjelpning af skimmelsvampen. Udlejerens manglende efterle-
velse af pabudet har fort til politianmeldelse.

Afslutningsvis 1 mit svar pé spergsmal 52 knytter jeg nogle kommentarer til
beboerreprasentationens bemarkninger om vedligeholdelses- og forbed-
ringsarbejder.



Udgangspunktet er, at udlejer er berettiget til at foretage bade vedligeholdel-
ses- og forbedringsarbejder pa sin ejendom. Det gelder ogsa, selv om lejlig-
heden som felge af arbejderne i en periode bliver ubeboelig. Det kraever dog
at udlejer overholder en rakke pligter, som skal sikre lejernes rettigheder, og
lejeren kan kraeve lejen nedsat forholdsmeessigt, sa leenge lejemalet ikke er i
den stand, som lejeren er berettiget til at forvente.

Udlejeren ma ikke @ndre det lejedes identitet, han skal varsle arbejdet efter
reglerne herom i lejeloven, han skal udfere arbejdet uden afbrydelse og med
den sterst mulige hensyntagen til lejeren.

Ved siden af disse regler galder der narmere retningslinier for, hvordan
udlejer skal forholde sig, hvis han vil have adgang til at kreeve en forbed-
ringsforhgjelse for de gennemforte arbejder.

Selve forbedringsforhejelsen skal selvfolgelig varsles. I kommuner, omfattet
af boligreguleringsloven, skal udlejer ogsa varsle ivaerksattelse af forbed-
ringsarbejder, der vil medfere en lejeforhgjelse af en naermere bestemt stor-
relse. Hertil kommer, at udlejer i tilknytning til visse forbedringsarbejder i
ejendommen omfattet af omkostningsbestemt leje skal underrette lejeren om,
at han kan kraeve at fa tilbudt en anden passende bolig indenfor en nermere
bestemt frist.

Herudover findes forskellige regler, som skal sikre, at beboerreprasentanter-
ne bliver inddraget i nermere bestemte forbedrings- og vedligeholdelsesar-
bejder.

Der findes altsé en raeekke regler, der varetager lejernes interesser i tilknyt-
ning til udlejerens gennemforelse af arbejder.

Regeringens gennemforte initiativer pa omradet og behovet for nye ini-
tiativer

At regeringen labende er indstillet pé at imedekomme de behov, der opstir,
ses af de lejelovsandringer, der er gennemfort 1 denne regeringsperiode.

I denne sammenhang mener jeg for det forste, at det er relevant at fremhave
ophavelse af den tidligere mulighed for at opsige en lejer i forbindelse med
ombygning. Der var tidligere mulighed for at opsige lejeren, nar ombygnin-
gen havde en sadan karakter, at fraflytning var pakravet.

Nu er situationen mere tryg. De konkrete forhold ved et ombygningsarbejdet
kan fortsat gere det nedvendigt at fraflytte. Nu er fraflytningen dog midlerti-
dig. Altsa klart en forbedring for lejerne i form af eget tryghed i forhold til
deres boligsituation.

Herudover har regeringen gennemfort en skaerpelse af reglerne om fraken-
delse af retten til at administrere udlejningsboliger. Frakendelse kan ske,
hvis ejeren gentagne gange groft har tilsidesat reglerne i lejeloven eller bo-



ligreguleringsloven. I evrigt kan ejeren frakendes retten til at administrere
udlejningsejendomme, hvis ejeren ikke har efterlevet 3 eller flere endelige
huslejen@vnsafgerelser inden for en periode pa 2 ér, eller hvis GI har udfert
tvangsarbejder 3 gange indenfor en periode pé 10 ar.

De tilbagemeldinger, som Socialministeriet har faet fra en raeekke husleje-
naevn og GI, gar pa, at skerpelsen af reglerne om rettighedsfrakendelse har
haft en endog s@rdeles kraftig praeeventiv effekt indtil videre. Det er meget
positivt.

Viljen til at efterleve huslejenaevnsafgerelser gaeelder i sager om alt fra tilba-
gebetaling af depositum til udferelse af pabudte vedligeholdelsesarbejder.
Det betyder alt andet lige ogsa, at vi generelt har grund til at forvente, at de
mere brodne kar blandt udlejerne nu ogsé géar mere aktivt ind i pabudssager
om udbedring af vedligeholdelsesmangler, herunder mangler som folge af
skimmelsvamp.

Det vil imidlertid vaere naturligt, hvis disse forskellige synspunkter og behov
for lejelovsaendringer indgér i parternes forhandlinger om forenkling og mo-
dernisering af lejelovgivningen. Det vil jeg derfor bede udvalget om at se
narmere pa.

Som bekendt er disse forhandlinger gaet ind i den afsluttende fase. Jeg me-
ner, at det vil vere forhastet, hvis jeg pd nuvarende tidspunkt leegger mig
fast pa behovet for justeringer i regelsattet, for jeg har set resultatet af par-
ternes forhandlinger.

Lad mig afslutningsvis gere det helt klart, at jeg ikke synes, at det er rime-
ligt, hvis lejere skal bo i boliger, der ikke er ordentligt vedligeholdt. Og det
galder i serdeleshed, hvis der er skimmelsvamp i boligen. Det skal udlejer-
ne gere noget ved. Det kan give nogle gener for lejeren i den periode, hvor
udlejeren foretager vedligeholdelses- og forbedringsarbejder, der er s& om-
fattende, at boligen ma fraflyttes. Som navnt er der imidlertid en reekke reg-
ler, der varetager lejerens interesse 1 denne situation.”

Eva Kjer Hansen

/ Charlotte Kruse Lange



