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Vedr.: Beslutningsforsiag nr. B 152 om skimmelsvamp

Lisa Mathiasen (S) og Bjarne Laustsen (S) har den 12. april 2007 fremsat
beslutningsforslag B 152 vedrerende forslag til folketingsbeslutning om forbedring af
lejeres retsstilling i forbindelse med usunde lejeboliger, f.eks. som af folge af
skimmelsvamp og lign.

J. Ejendomsforeningen Danmark fremsender hermed til orientering sine bemerkninger til
beslutningsforslaget.
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Ejendomsforeningen Danmarks bemaerkninger til beslutningsforsiag B 152
om skimmelsvamp

Lisa Mathiasen og Bjarne Laustsen har fremsat et beslutningsforslag om forbedring af leje-
res retsstilling i forbindelse med usunde lejeboliger, f.eks. som folge af skimmelsvamp og
lignende.

En eventuel gennemforelse af beslutningsforslaget vil give anledning til en lang raekke
praktiske og juridiske problemer, som der ikke er taget hojde for ved udarbejdelsen af be-
slutningsforslaget.

Nedenfor er oplistet Ejendomsforeningen Danmarks vasentligste bemerkninger til beslut-
ningsforslaget.

Generelle bemaerkninger

Arsager til skimmelsvamp
Hele beslutningsforslaget hviler pa en foruds®tning om, at forekomst at skimmelsvamp og
lignende altid skyldes bygningsmassige forhold eller udlejers manglende vedligeholdelse.

Det er yderst problematisk, idet der neppe er tvivl om, at ogsa lejers brug af lejemalet ofte
vil veere arsag — eller medvirkende arsag — til forekomsten af skimmelsvamp.

Ejendomsforeningen Danmarks erfaringer fra sine medlemmer tyder i meget hej grad pa,
at lejernes made at anvende lejemalet pa ogsé har en betydelig indflydelse pa eventuelle
problemer. Ejendomsforeningen Danmarks medlemmer oplever saledes af og til, at even-
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tuelle fugtproblemer er knyttet til en enkelt lejlighed i en bebyggelse, mens der ingen pro-
blemer er i tilstedende lejligheder, hvor beboerne har en anden adfard.

Forholdet til huslejencevnet

Beslutningsforslaget er ogsa problematisk i forhold til huslejenevnenes kompetence. Hus-
lejenzevnene er séledes i dag det relevante forum for tvister imellem udlejere og lejere om
lejeforhold, herunder om eventuel manglende vedligeholdelse og fugt- og skimmelsvamp-
problemer.

Beslutningsforslaget vil imidlertid — uden at der overhovedet er taget stilling til den kon-
kurrerende kompetence hos huslejenavnene — indfere savel handlepligter for udlejere uden
en forudgdende tvistebehandling, som kompetencer og handlepligter for de kommunale
administrationer.

Beslutningsforslaget giver saledes ingen anvisninger pé, hvorledes en udlejer eller en
kommune skal handtere situationen, hvis en lejer retter henvendelse om nogle problemer i
boligen, som der samtidig verserer en huslejen@vnssag mellem udlejer og lejer om. Det er i
denne sammenhzng vigtigt at holde fast i, at huslejen®vnet er et selvstendigt nevn, som
er helt uathengigt af kommunen, men som blot sekretariatsbetjenes af kommunen.

Retssikkerhedsmeaessige problemer

Beslutningsforslaget er i retssikkerhedsmassig henseende s@rdeles betenkeligt. Beslut-
ningsforslaget vil sdledes indebare, at der indferes en pligt for udlejer til at iverksatte
foranstaltninger og atholde udgifter hertil alene pa grund af en lejers klage til udlejer.

Beslutningsforslaget forudsaetter overhovedet ikke, at lejeren i et eller andet omfang skal
sandsynliggere, at der rent faktisk er et problem vedrerende anvendelsen af lejemalet — for
slet ikke at tale om, at lejer skal sandsynliggere, at udlejer er ansvarlig for problemet.

Da beslutningsforslaget er udformet sledes, at udlejer skal ivarksette undersegelser alene
pé grundlag af en eventuel anmodning fra lejer, vil beslutningsforslaget kunne medfere
meget omfattende — og i mange tilfeelde helt ungdvendige — udgifter for udlejerne. Det ma
saledes forventes, at mange lejere, uden at der er nogen konkret anledning til at nere mis-
tanke om skimmelsvamp-problemer i lejemalet, gerne for en sikkerheds skyld vil have
gennemfort en undersagelse af lejemalet. Dette vil en lejer sd kunne opna ved at klage til
udlejer, hvorefter udlejer som udgangspunkt ikke kan undsla sig for at atholde udgifter til
de nadvendige undersagelser. Hvis det i sddanne situationer matte vise sig efterfolgende, at
der ikke er problemer i lejemalet, ma det jo s i evrigt vaere saledes, at en udlejer — uanset
at beslutningsforslaget naturligvis ikke forholder sig hertil — ma kunne kreve sine forment-
lig ikke uvesentlige udgifter refunderet af lejeren. :

Beslutningsforslaget vil ogsa kunne indebzre en meget betydelig belastning af kommuner-
ne, idet det fremgar af beslutningsforslagets pkt. 3 og pkt. 4, at kommunerne er forpligtet




til straks at iveerks®tte de nadvendige undersagelser, hvis udlejeren ikke har reageret pa
lejerens klage inden 8 dage.

Det er naturligvis helt uacceptabelt og i retsikkerhedsmaessig henseende dybt betankeligt,
at beslutningsforslaget er udformet siledes, at udlejere og eventuelt kommuner er forpligtet
til at reagere pa et sa usikkert grundlag. Det ber naturligvis veare séledes, at der ikke er
pligt for udlejerne til at iveerksaette udbedringsforanstaltninger, forend det i et vist omfang
er sandsynliggjort, at der er et indeklimaproblem i boligen.

Det er herudover samfundsmaessigt ganske uhensigtsmaessigt, at lejere uden nogen form
for betaling eller heftelse og uden sandsynliggerelse af problemernes faktiske eksistens
kan forlange, at der atholdes meget omfattende udgifter til tekniske undersegelser, som

efterfelgende eventuelt viser sig at have veret overfledige.

Statte til forbedringer
Beslutningsforslaget vil medfere, at der indferes en stetteordning til udbedring af indekli-
maproblemer i lejeboliger.

Det er uhensigtsmaessigt af to arsager.

For det forste er Ejendomsforeningen Danmark modstander af, at der indferes nye stotte-
ordninger til boligmarkedet. Problemet med boligmarkedet i Danmark er, at der i forvejen
er en alt for hej subsidiering af boliger — subsidieringen ber i stedet nedbringes.

For det andet er det ikke rimeligt at yde stotte til ejere af udlejningsejendomme, som er
ansvarlige for skimmelsvamp-problemer i deres ejendomme. Ejendomsforeningen Dan-
mark ensker ikke at holde hédnden over eventuelle udlejere, som er ansvarlige for skimmel-
svamp-problemer — de udlejere ma selv serge for at f& gjort noget ved problemerne i deres
ejendomme, eventuelt ved at udfere forbedringer i ejendommene i form af eget ventilation
osv. P4 denne méde vil initiativerne ogsa blive betalt via lejeforhejelser, og uden at det
offentlige yder stotte hertil.

Det vanskelige er naturligvis at fa fastslaet, om udlejerne overhovedet er ansvarlige for
problemerne — det er snarere her der skal geres en indsats, jf. nedenfor om Ejendomsfor-
eningen Danmarks forslag til initiativer.

Andre bygninger end udlejningsboliger

Beslutningsforslaget er ogsa alt for snaevert i sit sigte, hvis intentionen er at gore noget
vaesentligt ved skimmelsvamp-problemer. Som beslutningsforslaget er udformet har det
nermest karakter af et politisk motiveret angreb fra Socialdemokraterne pa de private udle-
jere.

Hvis skimmelsvamp-problemer er sd udbredte, som forslagsstillerne havder, ma der ogsé
vere betydelige problemer i andre bygninger end private udlejningsbyggerier. Der mé sa-




ledes vere tilsvarende problemer i kontorbyggerier og i offentlige bygninger, hvor talrige
mennesker har deres daglige gang i forbindelse med arbejde eller skolegang.

Bortset herfra er det i gvrigt Ejendomsforeningen Danmarks erfaring, at der faktisk kun er
ganske fa sager om skimmelsvamp-problemer i private udlejningsejendomme. Husleje-
nzvnene i hovedstadsomradet har siledes typisk kun meget fa sager om skimmelsvamp-
problemer.

Der er derfor behov for at gere indsatsen imod skimmelsvamp vasentlig mere vidtfavnen-
de, men ogsé for i langt hejere grad at fokusere pé arsagerne til skimmelsvamp-problemer.

Bemaerkninger til de enkelte bestemmelser

Pkt |

Som navnt ovenfor er det yderst problematisk at indfere en handlepligt for udlejer, som
alene er baseret pd lejers oplevelse af at vare udsat for indeklimaproblemer. Fristen pa 8
dage er endvidere usaedvanlig kort for sa veesentlige handlepligter.

Der ber naturligvis vare en forudgdende proces, hvor det kan fastslds nermere, om der er
indeklimaproblemer i lejerens bolig, om de har det pastaede omfang, og hvad den naermere
arsag til problemerne er.

Hvis hensynet til lejerne er sa vigtigt, at der skal reageres straks og uden n@rmere underse-
gelser, bar reglerne i stedet udformes séledes, at lejeren med kort varsel kan krave, at
kommunen stiller en erstatningsbolig til radighed, mens en undersggelse af boligen fore-
gar.

Pkt 4

Da der i forvejen er et klagesystem, som er oprettet netop for at behandle tvister mellem
lejere og private udlejere, ber eventuelle kompetencer og undersegelsesinitiativer forega i
dette klagesystems regi.

Det ber derfor sikres, at huslejenzvnene far mulighed for at lave de relevante tekniske un-
dersogelser, nar der métte opsta tvister mellem lejere og udlejere om indeklimaproblemer
m.v.

Pkt 7
Kommunen er — i mods®tning til et huslejenavn — en offentlig forvaltning, som af egen
drift skal pase overholdelse af geldende regler m.v.

Det vil vaere helt i strid med dette grundleggende princip, hvis de kommunale byggesags-
forvaltninger inddrages i tvistebehandlingen mellem udlejere og lejere ved, at forvaltnin-
gerne bliver klageinstans for lejere. De kommunale byggesagsforvaltninger vil dermed
komme til at handtere opgaver, som skal lases bl.a. under hensyn til lejelovgivningen,




hvilket lovgivningsomrade klart ligger udenfor byggesagsforvaltningernes kompetence.
Kompetencen i relation til lejernes klager ber derfor i stedet ligge hos huslejen®vnene.

Pkt. 9
Der skal ikke indfores nye statteordninger pa boligmarkedet.

I stedet ber det overvejes at indfere regler om pligt til etablering af ventilation i boliger, jf.
nedenfor.

Ejendomsforeningen Danmarks forslag til initiativer

Ejendomsforeningen Danmark mener forst og fremmest, at der er behov for i langt hajere
grad at gore en indsats for at f& konstateret, hvad arsager til eventuelle skimmelsvamp-
problemer er.

Der er derfor behov for at styrke huslejenevnenes mulighed for at foretage tekniske under-
segelser omkring skimmelsvampforekomster og vurderinger omkring &rsagerne hertil. Der
er neppe nogle af huslejenevnssekretariaterne, som p.t. rdder over den ngdvendige faglige
kompetence.

Efter Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse ber det derfor sikres, at huslejenevnene
ved behandling af sddanne tvister har mulighed for at sege teknisk bistand hos radgivere
med erfaringer omkring skimmelsvamp- og indeklimaproblemer. Det ber derfor vaere mu-
ligt for huslejenaevnene at indga aftaler med et eller flere uathangige ingenierfirmaer og
lign., som kan foresté de tekniske undersggelser m.v., som er nedvendige for, at husleje-
nxvnene kan foretage en forsvarlig behandling af sddanne tvister.

Efter al sandsynlighed skyldes en betydelig del af skimmelsvamp-problemerne, at der ikke
er etableret ordentlig udluftning i boligerne i takt med de senere ars isoleringer, vinduesud-
skiftninger m.v. Efter Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse ber det derfor ogsa over-
vejes, at gennemfore en lovgivning omkring etablering af ventilation pa samme vis, som
der i 1976 blev gennemfert en lov om brandsikring af &ldre beboelsesbygninger.

Som det var tilfeeldet med brandsikringsarbejder, ber det fremgé af loven, at ventilations-
arbejder er forbedringer i lejeretlig forstand. Det vil indebare, at udlejerne kan varsle for-
bedringsforhgjelse for de udgifter, der atholdes til etablering af ventilation, og dermed vil
en betydelig del af de mulige skimmelsvamp-problemer blive afvarget, uden at det er ned-
vendigt at yde offentlig stette hertil.
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