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Offentligt

Det talte ord geelder

Samradsspgrgsmal E:

Ministeren bedes redeggre for, hvad ministeren vil ggre for at sikre lejerne mod forringelse af
deres boligforhold og forringelse af administrationen af ejendommen far, under og efter en
udlejer gar konkurs.

Samradsspgrgsmal F:

Ministeren bedes redeggre for, hvad ministeren vil ggre for at sikre lejere i de nuveerende
konkurssager, hvor der fx bliver lukket for varmen, elektriciteten, renovation udebliver og
Igbende vedligeholdelse ophgrer, fordi ejeren ikke kan betale for det?

Samradsspergsmal G:

Ministeren bedes redegare for, om ministeren er positiv overfor og vil arbejde pa at lave en
autorisationsordning for boligudlejere og administratorer, som Lejernes Landsorganisation
foreslar, sa lejere fremover bliver sikret mod de negative falger, der kan opsta efter gradige
ejendomsspekulanters konkurser. Herunder om en autorisationsordningen kan gennemfares,
sa den medfarer mindst muligt bureaukrati for udlejerne.

[Ad E]

| forhold til samradets farste spgrgsmal, der angar mulighederne for at sikre lejernes forhold
far, under og efter en konkurs, vil jeg gerne gare det fuldsteendig klart, at det er det helt
grundleeggende udgangspunkt efter lejeloven, at lejerens rettigheder er geeldende over for en-
hver uden tinglysning. Med andre ord: lejerne har under konkursen ngjagtig de samme rettig-
heder i forhold til konkursboet, som de havde i forhold til den hidtidige ejer af ejendommen.

Lejerne kan saledes indbringe sag for huslejenavnet, som kan konstatere, om der er mangler
pa ejendommen. | regulerede kommuner kan huslejenavnet palaeegge ejeren at udfare bestem-
te arbejder — fra starre vedligeholdelsesarbejder til mere begraensede viceveertarbejder - inden
for neermere fastsatte frister. Huslejenaevnet kan ogsa paleegge udlejeren at feerdiggere ivaerk-
satte forbedringsarbejder.

Hvis ejeren ikke overholder fristerne, kan Grundejernes Investeringsfond efter anmodning fra
lejerne lade arbejderne udfare for ejerens regning. Efterkommer ejeren ikke 3 endelige husle-
jenavnsafgarelser inden for 2 ar, kan det medfare, at ejeren frakendes retten til at administre-
re udlejningsejendomme. Hvis Grundejernes Investeringsfond afslar at udfere vedligeholdel-
sesarbejder pa ejerens vegne, kan ejendommen sattes under tvangsadministration efter
tvangsadministrationsloven.

I uregulerede ejendomme kan lejerne efter den gaeldende lovgivning udfare arbejderne for
udlejers regning og bruge huslejengvnets afgarelse som bevis for manglernes eksistens ved
en eventuelt senere inddrivelse af deres krav ved domstolene. Da det ikke er rimeligt, at der er
denne ubalance imellem lejerne i regulerede og uregulerede ejendomme, agter jeg snarest at
fremszatte et lovforslag, som giver huslejenaevnet kompetence til ogsa at give vedligeholdel-
sespabud i uregulerede ejendomme.

Ogsa nar ejendommen er solgt pa tvangsauktion, vil lejerne have de samme rettigheder i for-
hold til den nye ejer, som de har haft i forhold til den tidligere ejer. Fraflyttede lejere, der har
et tilbagebetalingskrav, som er opstaet enten far eller under konkursen, har ganske vist i man-
ge tilfeelde mattet vente pa, at der kommer en ny ejer for at fa pengene tilbage, men kravet er



pa ingen made tabt, da den nye ejer indtraeder i den hidtidige ejers forpligtelser over for leje-
ren.

Selv om lejernes rettigheder ikke pavirkes af konkursen, vil det aldrig helt kunne undgas, at
lejerne kan marke, nar dette sker. Men jeg mener, at der allerede i den eksisterende lovgiv-
ning findes de forngdne lgsningsmuligheder.

Som jeg ser problemstillingen, sa er det i de ejendomme, hvor lejerne ikke far den forngdne
radgivning, at der opstar problemer, fordi lejerne her ikke er klar over, at de har en reekke for-
skellige rettigheder, de kan gare geldende. Det kan saledes undre mig, nar man laeser Politi-
kens aktuelle artikler om emnet, at problemerne her bliver praesenteret i rigt mal fra Lejernes
LO, men at der ikke samtidig bliver peget pa de lgsningsmuligheder, der ligger lige for - her
teenker jeg isaer pa huslejenavnets kompetence, som jeg indledningsvist har berart.

Det er derfor ikke lovgivningen, som spander ben for lgsningen af de konkursramte lejeres
forringede boligforhold. Som oftest vil disse problemer kunne lgses, hvis blot lejerne far den
forngdne radgivning.

[Ad F]

Med hensyn til spgrgsmalet om, hvilke tiltag, jeg vil ivaerksatte for at sikre lejerne, hvis der
under konkursen bliver lukket for varme og elforsyningen, vil jeg gerne understrege, at lejerne
allerede er sikret gennem det eksisterende regelsaet. Kommunen har saledes til enhver tid pligt
til pa lejerens anmodning og for ejerens regning at sarge for, at vand- varme og el- forsynin-
gen genetableres. Dette geelder naturligvis ogsa umiddelbart far og i starten af konkursen,
hvor behovet for bistand ma forventes at vaere starst. Kommunens pligter pa dette omrade
fremgar udtrykkelig af lejelovens regler. Kommunens krav pa udlagte belgb til genetablering
af forsyningen har samme fortrinsret som ejendomsskatter og inddrives efter samme regler.

Det lovforslag, jeg agter at fremseette, vil blandt andet indeholde preecisering af, at kommunen
kan indfri de restancer vedrgrende varmeforsyningen, som forhindrer genoptagelse af forsy-
ningen. Hermed opnas ensartede regler for varme, el- og vandudlag. Dermed vil kommuner-
nes krav veere sikret pa alle de tre naevnte omrader, og det sgges pa den made undgaet, at le-
jerne skal leve med usikkerhed om, hvorvidt kommunen vil sgrge for reetablering af forsy-
ningen. Endvidere kan lejerne ved fogedens bistand skaffe sig adgang til ejendommens instal-
lationer for at afhjeelpe eventuelle mangler.

Med hensyn til udeblivelse af renovation vil jeg gerne understrege, at manglende afhentning
af affald ikke sker som fglge af manglende betaling. Opkraevning af betaling for renovation
sker over ejendomsskattebilletten. Ved manglende betaling kan kommunen inddrive det skyl-
dige belgb, der har fortrinsret frem for gvrige haftelser pa ejendommen. Hvis affaldsafhent-
ningen udebliver, sker det pa grund af forhold, som lejerne har mulighed for at indbringe for
huslejenavnet. Huslejenavnet kan saledes give ejeren eller konkurshoet paleeg om rydning og
renholdelse af ejendommens udenoms- og feellesarealer. Det samme galder den lgbende ved-
ligeholdelse. Det er derfor ogsa her min opfattelse, at lejerne er fuldt ud sikret gennem de in-
strumenter, der er indeholdt i lejelovgivningen. Jeg mener derfor ikke, at der ud over de pa-
teenkte lovaendringer er behov for mere lovgivning pa omradet.

[Ad G]
For sa vidt angar det forslag, der er kommet fra Lejernes LO, om etablering af en autorisati-
onsordning for boligudlejere og administratorer er jeg ikke bekendt med det neermere indhold



af en sadan ordning. Men det kommer nok ikke bag pa nogen, at det ikke er et forslag, som
jeg umiddelbart kan ga ind for. Helt overordnet mener jeg, at lejelovgivningen er bureaukra-
tisk nok, som den er.

Pa det konkrete niveau vil der vaere en masse spargsmal, som skal afklares. Uden at ga i detal-
jer kan man vist roligt konstatere, at ligegyldigt hvordan man vender og drejer det, vil en au-
torisationsordning nemt medfere gget bureaukrati, hvilket igen vil indebere store omkostnin-
ger og - som jeg ser det - spild af ressourcer.

Jeg mener derfor, at en autorisationsordning er helt overfladig, iser i betragtning af, hvilke
lasningsmuligheder, der i forvejen findes i det gaeldende regelsat. Her vil jeg specielt frem-
haeve frakendelsesordningen, som blev skeerpet vasentligt i 2005, og som ifglge de meldin-
ger, ministeriet har faet, har haft en betydelig praeventiv virkning i forhold til at sikre, at lejer-
nes rettigheder respekteres.

Samradsspgrgsmal H:

Ministeren bedes redeggare for, hvad ministeren vil gare for at sikre lejere lettere adgang til at
fa last sager om oprindelige mangler i lejemalet. Herunder om ministeren vil give husleje-
navnet kompetence i sadanne sager?

Samradsspargsmal I:

Det hgje huslejeniveau i privat udlejning i ejendomme opfart efter 1991 har medfart en hgj
fraflytningshyppighed. Da mange lejere ma forlade lejemalet efter kort tid uden penge til ind-
skud til en ny lejebolig, fordi et nyistandsattelseskrav for lejers regning betyder, at lejerens
depositum bliver opbrugt til nyistandszttelse, bedes ministeren redeggre for, om ministeren
vil sikre, at lejerne ikke bor med lejekontrakter, hvor lejemalet skal afleveres nyistandsat.

[Ad H]

| forhold til samradets spgrgsmal H om lejeres adgang til at fa lgst sager vedrarende oprinde-
lige mangler, vil jeg gerne sla fast, at huslejenavnet godt kan ga ind i sager om mangler, som
er opstaet far lejeforholdets begyndelse. Et tag, der er utet, vinduer, det treekker fra, skaeve
dgre og mangelfulde gulve, er blot eksempler pa mangler, som huslejenavnet kan og generelt
ogsa tager stilling til, selv om de er opstaet for lejeforholdets begyndelse. Her kan husleje-
navnet og Grundejernes Investeringsfond saledes bista lejeren med at fa udbedret manglerne.
Det er saledes en misforstaelse, nar det har varet haevdet, at huslejenaevnet kun kan behandle
sager, der er opstaet efter, at lejeren er indflyttet.

Der kan naturligvis veere situationer, hvor en lejer i lejeaftalen har accepteret visse mangler i
lejemalet — evt. mod en kompensation. | sadanne tilfeelde ma huslejenzvnet behandle sagen
under iagttagelse af de aftalte lejevilkar. Det er kun rimeligt.

Jeg mener derfor ikke, at der er behov for at &ndre pa de galdende regler pa omradet.

[Ad 1]

| forhold til samradets spargsmal I, om lejerens pligt til nyistandszttelser ved fraflytning, vil
jeg gerne understrege, at

det er en grundlaeggende regel i lejeloven, at den fraflyttende lejer ikke er forpligtet til at afle-
vere det lejede i bedre stand, end det blev modtaget i. Med andre ord: Lejeren skal aflevere
lejemalet i samme stand, som det blev overtaget, men heller ikke mere.



Det vil altid fremga af lejekontrakten, om lejemalet var nyistandsat ved indflytningen, og om
lejemalet skal afleveres pa samme made.

Jeg mener ikke, at det er urimeligt, at lejerne skal betale for det, de har faet. Hvis man flytter
ind i en nyistandsat lejlighed, kan man naturligvis ikke ngjes med at aflevere den uistandsat.
Har man udlant en ejendel, forventer man jo ogsa at fa den tilbage i samme oprindelige stand.
Udlejer har som regel umiddelbart fer lejerens indflytning brugt penge pa nyistandsattelsen,
og den skal udlejer i sagens natur ikke betale for igen, nar lejeren flytter.

Jeg mener, at der er rig mulighed for som lejer at gardere sig via lejeaftalen, som jo netop med
stette i lejelovgivningen har som udgangspunkt, at det er udlejeren, der hefter for istandseet-
telsen.

Ofte er det imidlertid selve udgifterne til istandsettelsen, der giver anledning til uenighed. Jeg
agter derfor i det kommende lovforslag at preecisere, at huslejenaevnene ogsa skal kunne tage
stilling til udgifternes starrelse ved fraflytning.

Herudover mener jeg ikke, at der er behov for @ndringer pa omradet.



