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Offentligt

Til Boligudvalget,

Til boligudvalgets orientering.

Pa nuvaerende tidspunkt er som bekendt flere pensionskasser i gang med at ggre deres ejendomme og
lejemal samt lejernes hjem til spekulationsobjekter. Dette fgre p.t. til store lejeforhgjelser som betyder:

Stgrre udgifter til boligstgtte.

At eldre og enlige far meget sveaert ved at kunne bebo sddanne lejemal.

At spekulationsgevinsten til pensionskasserne senere kan tabes ved uheldige aktieinvesteringer.

At de bergrte lejere far mindre og mindre midler til andet forbrug, der de facto skaber vaekst
derved at et her og nu forbrug til almindelige forbrugsgoder er en vaekstvaerdi for samfundet, mens
spekulationsgevinsten kan tabes og unddrages beskatning.

A

Som bekendt er mange af de arbejder der bliver udfgrt pa lejemal af en type der kan kategoriseres som
vedligeholdelse eller rene ungdvendige arbejder, hvis eneste formal bevidst er at opfylde lovens krav, for at
kunne haeve huslejen.

Jeg har en del eksempler fra virkelighedens Danmark, hvor der hos ejendomsadministrationsselskaber
sammen med pensionskasserne, er udarbejdet en strategi med det sigte at kunne haeve huslejen. En sddan
huslejestigning er reelt evig selvom bade investeringen i dette arbejde og renter er betalt gennem den
forhgjet leje.

| de tilfeelde hvor lejemalet reelt er forbedret og lejeren har en reel gleede eller fordel ved arbejdet kan en
lejeforhgjelse selvfglgelig retfardigggres, men i langt de fleste tilfeelde sker der de facto det, at man
udfgrer ungdvendige arbejder eller arbejdet har overvejende karakter af vedligeholdelse eller man pynter
pa noget som allerede er bade godt og funktionelt.

I mange tilfeelde udfgrer udlejer ikke forbedringer der virkelig er tiltraengte, fordi en stor del af dette
arbejde vil vaere at betragte som udvendig vedligeholdelse og udgiften derved ikke kan pafgres lejen i
samme grad. Det kunne man andre pa til gleede for bade lejer og udlejer.

Et tilfelde fra virkeligheden:

I lejemalet er kgkken og toilet er uden opvarmning. Begge rum istandszettes i 2004 uden af der installeres
opvarmning i disse rum. Herefter sker der udskiftning af dele af kgkken og toilet 8-10 ar efter, uden at dette
er ngdvendigt og ofte er rene vedligeholdelsesarbejder. Arsagen er at man derigennem kan opfylde lovens
pkonomiske krav for en lejeforhgjelse. Der udfgres ogsa andre, helt ungdvendige arbejder med samme
formal. Man installerer stadig ikke opvarmnings kilder i kgkken og pa toilet.

Lejemalene har alle radiatorer der star midt i boligen og lejemalene kan svaert opvarme halvdelen af
boligarealet i lejemalet fordi ydermure og vinduer star uden opvarmningskilde. Dette g@res der intet ved!

| dette eksempel vinder beboerne deres sag ved huslejenavnet og ankenavnet, men tabes i boligretten,
fordi udlejer tillades at fgre som bevis sammenlignelige lejemal fra hele der store portefglje af tvivisomme
forbedret lejemal — og som derfor ogsa har faet udfgrt samme ungdvendige arbejder uden at dette har
veeret testet i retssystemet fordi mange lejere ikke orker og derved ma de betale samme tvivisomme
husleje. Dvs., man sammenligner lejemalet med andre lejemal som ogsa har vaeret gennem



spekulationsmegllen af hvad der i disse relevante tilfaelde ma kaldes fup forbedringer. Boligretten bliver
efterfglgende stadfaester, af en proces, der ikke har tilfgrt lejerne/lejemalet glaede eller forbedringer, og
derved stadfaestes en proces og et mal der aldrig har vaeret lovgivers hensigt.

Dette uheldige resultat skyldes dels manglende kontrol, dels at loven er uklar og der mangler mere klarhed
over hvad der er forbedringer og hvad der er vedligeholdelse, samt mere klarhed over hvilke forbedringer
der kan fgre til lejeforhgjelse og hvornar. Boligrettens afggrelser ankes sjaeldent fordi landsretten ikke
besigtiger lejemalene pa ny og det stadig tillades at bruge tvivisomme lejemal som sammenlignelige
lejemal. Det burde ikke tillades at fgre sammenlignelige lejemal som bevis alene af den grund at de ogsa
kan veere have tvivisomme huslejer og vaere fup forbedret! Endvidere tager det 6 mdr. at fa en afggrelse
om fri proces i Civilstyrelsen, hvilket pafgrer lejerne en betragtelig proces risiko og der retssikkerhed
forringes betydeligt. Derfor burde ankefristen forlaenges til den tid det tager af fa en afggrelse om fri
proces.

Reelt er der ingen forud kontrol med hvad for arbejder der igangsaettes, da forhandsgodkendelser bliver
givet uden faktisk kontrol af lejemalene og at beboerne og deres bestyrelser er sat udenfor reel indflydelse.

Boligerne administreres af DEAS. Boligen er omdannet til et A/S for at omga tilbudspligten.

Sammen med andre gode forslag til zendring af loven ville det vaere rigtigt at indfgre et kontrolorgan der
aktivt sammen med beboerreprasentationen og udlejer kan bese lejemal forud for at arbejder udfgres og
derigennem fastsla hvad der er ngdvendigt, forbedring eller vedligeholdelse. Dette organ kan finansieres af
lejere og udlejere.

Endvidere fgrer fup forbedringer til at tidligere lejeres depositum kan misbruges!

En lovaendring bgr klar medfgre at sager der er afgjort ved anvendelse af Boligreguleringsloven § 5 og med
brug af sammenlignelige lejemal som bevis skal kunne genoptages, saledes at tidligere fup forbedringer
ikke henstar urgrte!

Det vil skabe gleede og retssikkerhed hos mange lejere!

Med venlig hilsen

Peter Leif Tronborg Petersen, cand.jur.
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