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Barrierer !_'

« Okonomiske barrierer

— kan udlejer fa en lejeforhgjelse, som gor forbedringen
rentabel?

o Juridiske barrierer
— “forhindringslgb” for udlejer
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@konomi n

« Forbedringsforhgjelser

— fradrag for sparet vedligeholdelse

» f.eks. GD 2006/39 G — udskiftning af 1-strenget varmeanleeg til
2-strenget varmeanlaeg

— udgift pa ca. 4 mio. kr., sparet vedligeholdelse 2/3 af udgiften

— modsvare brugsveerdiforggelsen

« GD 2005/01 H — indretning af taglejlighed

— nedseettelse af forbedringstillaeg ca. 10 ar efter udfgrelsen af
forbedringsarbejderne

— samlet leje ma ikke overstige det lejedes veerdi
 ingen sikkerhed selvom praksis for beregninger falges
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@Jkonomi n

« Forbedringsforhgjelser

— tidshorisont for at tjene investeringen hjem
« 20-30 ar
— usadvanlig lang investeringshorisont

— forbedringsarbejder som giver store energibesparelser er
typisk lavet
* individuel opvarmning — fjernvarme
 vinduer med enkeltlagsglas — termovinduer
 termostatventiler
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Jura A

« Hvor store forandringer ma udlejer overhovedet lave?

— Ingen ret til opsigelse af lejere
* ret til opsigelse pa grund af ombygning blev ophaevet i 2004

— ingen ret til at kraeve at lejer midlertidigt fraflytter

— hvor meget ma arbejdet genere lejer?
 kan lejer kreeve forholdsmaessigt afslag pa grund af generne?

— vanskeliggar klart store arbejder som omfatter hele
ejendommen
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Jura

« Varslingstyranni

— ekstremt indviklede varslingsregler
« varierer alt efter ejendomstype, lejeforhgjelsens starrelse og
+/- beboerrepraesentation
— haring af beboerrepraesentationen inden iveerkseettelse
— afholdelse af mgde med beboerrepraesentationen
— varsling af adgang
— varsling af iveerksaettelse
— varsling af forelgbig lejeforhgjelse
— varsling af endelig lejeforhgjelse
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Jura

Varslingstyranni

— ekstremt indviklede varslingsregler

« formfejl ved varsling — ingen eller begraenset lejeforhgjelse

— GA 2002/17 vinduesudskiftning

» arlig lejeforhgjelse begraenset fra 2,9 mio. kr. til 2,5 mio. kr. pa grund af
formfejl ved varsling af ivaerksaettelse

— GA 2003/18 vinduesudskiftning

» ingen lejeforhgjelse overhovedet pa grund af manglende forudgaende
haring af beboerrepraesentationen
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Jura

Omfattende indsigelsesmuligheder

— mulighed for indsigelse imod lejefastsaettelsen til enhver
tid

* indsigelse imod varsling
— udlejer skal indbringe sagen for huslejenaevnet

* indsigelse imod lejefastsaettelsen i gvrigt

— lejer ma selv indbringe sagen for huslejenaevnet
» ingen frister for indbringelse
» udlejer skal dokumentere forbedringsarbejdet og beregningen
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En sag fra det virkelige liv !_'

* | juni 2008 anmoder udlejer huslejenaevnet om
fornandsgodkendelse af forbedringsarbejder

— nyt tag med isolering, nye vinduer og dgre, nye kakkener
0og badeveaerelser m.v.

— samtidig varsles ivaerkseettelse og forelgbig lejeforhgjelse
« 2 udlejede lejemal og 5 tomme lejemal

« Lejerforeningen fremsaetter indsigelse i oktober 2008
— forhandsgodkendelse m.v. treekker ud
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En sag fra det virkelige liv !_'

« | december 2008 iveerksaetter udlejer tag- og
vinduesudskiftning

« | marts 2009 treeffer huslejenaevnet afgarelse om

— at man overhovedet ikke vil forhandsgodkende noget af
projektet fordi (en del af) arbejderne er iveerksat

— at lejeforhgjelsen begraenset til 87 kr. pr. m2, fordi
arbejderne er ivaerksat inden huslejenaevnets afgarelse
om arbejdernes hensigtsmaessighed

 uden at der tages stilling til om det geelder for alle lejemal eller
kun de udlejede lejemal
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En sag fra det virkelige liv !_'

 Klart ukorrekt afgarelse (ED’s vurdering)
— afvisning af forhandsgodkendelse er korrekt

« Konsekvens?

— udlejer er ngdt til at anke huslejenaevnes afgarelse til
boligretten

— advokatomkostninger for udlejer indtil nu er ca. 60.000 kr.

 inden sagen er feerdig koster det mindst 100.000 kr. i
advokatomkostninger

* hvis udlejer senere far tilkendt sagsomkostninger vil det hverken
helt eller halvt daekke udlejers advokatomkostninger

 hvor er fortjenesten der skal daekke tabet for udlejer?
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Hvad skal der til? !_'

klarere definition af energibesparende foranstaltninger
og ngdvendige falgearbejder som forbedringsarbejder

energibesparende foranstaltninger skal ikke vaere
begraenset af det lejedes veerdi

forenklede varslingsregler

mulighed for at udlejer midlertidigt rader over
lejemalene

hgjere gebyr for huslejenaevnssager som skal betales
af lejer
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