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Foraeldelse af udlejers indberetning
af vedligeholdelsesudgifter

Sagen var af udlejer indbragt for huslejenaevnet i 0dense og vedrerte
spergsmalet om, hvorvidt udlejer i tilknytning til vedligeholdelsesregnskabet
for 2012 kunne indberette udgifter afholdt i 2007 og 2008.

Udgifterne, afholdt i 2007 og 2008, var pa
1.347.306 kr. og vedrorte udfprte vedlige-
holdelsesarbejder, der var afholdt i forbindelse
med omdannelse af ejendommen fra en andels-
boligforening til en privat udlejningsejendom.

Udlejeren pnskede ogsa naevnets godkendelse

af, at udgifter til gulvbehandling pa i alt 4.650 kr.
ligeledes kan afholdes over vedligeholdelsesregn-
skabet for 2012.

Gl havde i sin afggrelse afvist, at belpbet pa
1.347.306 kr. kunne afholdes over vedligeholdel-
sesregnskabet for 2012 med den begrundelse, at
ejendommen i 2008 ikke var bindingspligtig. Un-
der sagens behandling havde Gl yderligere be-
grundet afvisningen med, at kravet var foreeldet jf.
Foreeldelsesloven, idet GI's krav pa henszettelser
er en fordring omfattet af foreeldelsesloven jf. TBB
2014.406 0 (Tidsskrift for Bolig- og Byggeret).

Udlejeren havde gjort geeldende, at der ikke geel-
der nogen forzeldelsesregler for udlejers indberet-
ning af vedligeholdelsesudgifter.

For sa vidt angar udgifterne pa i alt 4.650 kr. ved-
rerende gulvbehandling, havde Gl lagt til grund, at
der var tale om arbejder, som var omfattet af den
indvendige vedligeholdelse, og dermed ikke kan
afholdes over vedligeholdelsesregnskabet.

For sa vidt angar spergsmalet om foraeldelse fast-
slog huslejenaevnet, at der var tale om en fordring.

som er omfattet af foreeldelsesloven jf. TBB
2014.4060 (Tidsskrift for Bolig- og Byggeret), og at
fordringer som udgangspunkt forzeldes efter 3 ar
jf. foraeldelseslovens & 3, stk. 1.

| forlaengelse af dette bemaerkede naevnet, at
udlejeren forst ved naevnets afgerelse af 22. sep-
tember 2020 i sag nr. 20-058-060 vedrprende
Sdr. Boulevard 226, 2. th., har faet kendskab til, at
ejendommen er bindingspligtig. og at udlejerens
krav dermed er omfattet af foreeldelseslovens § 3,
stk. 2 og stk. 3, nr. 4, om suspension hvorfor udle-
jerens krav forst foreeldes 10 ar efter fordringens
begyndelsestidspunktet.

Herefter bemaerkede huslejenavnet, at de af
udlejeren paberabte udgifter omhandler ombyg-
ningsarbejder udfert i 2007-2008, og at udgif-
terne dermed ligger langt ud over den 10-arige
foraeldelse, hvorved udlejeren ikke kan medtage
udgifterne i vedligeholdelsesregnskabet for 2012.

I forhold til spergsmalet om udgifter til gulvbe-
handling havde udlejer under sagen for husleje-
navnet gjort geeldende, at de omfattede gulve
ikke efterfplgende var blevet lakeret, hvorfor der
ikke var tale om indvendig vedligeholdelse.

Huslejenaevnet gav udlejer medhold i dette og
bemaerkede i den forbindelse fglgende:

At det fplger af lejelovens § 21, at den indvendige
vedligeholdelse omfatter lakering af gulve, og



safremt der er tale om en mellemslibning som en
nedvendig forudsaetning for at kunne lakere gul-
vene, vil mellemslibningen kunne henregnes til
den indvendige vedligeholdelse. Al anden vedlige-
holdelse, herunder afslibning, henregnes til ud-
vendig vedligeholdelse, uanset om det udferes
indvendigt eller udvendigt.

Huslejenaevnet ndede derfor den 7. juli 2021 frem
til, at da det fremgar af faktura nr. 463 og 477, at
der er udfprt afslibning af plankegulv, hvorved der
er tale om en sadan udvendig vedligeholdelse jf.
ovenfor navnt, godkendes det, at udgifterne pa
henholdsvis 2.400 kr. og 2.250 kr. skal afholdes
over vedligeholdelsesregnskabet.

Gl bemeerker, at begrundelsen for afggrelsen ved-
rerende forzeldelse ikke er i overensstemmelse
med GI's praksis pa omradet. GI's faste praksis er
saledes, at det er udlejer, som har pligten til at

Udgiftstyper

holde sig orienteret om, og give meddelelse til GI,
hvis udlejer registreres som ejer af en ejendom, der
er omfattet af bindingspligt, jf. Bindingsbekendt-
gerelsens & 1. Manglende kendskab til ejendom-
mens bindingspligt medferer ikke suspension af
forzeldelsesreglerne.

Da Gl har faet fuldt medhold i sin pastand om, at
udgifter fra 2007 og 2008 ikke kan medtages over
vedligeholdelseskontoen, har Gl ikke mulighed for
at indbringe huslejenaevnets begrundelse for bo-
ligretten.

| forhold til spergsmalet om afslibning af gulve
bemaerkes det, at Gl er enig i. at en slibning som
ikke fplges op af en lakering er at betragte som
udvendig vedligeholdelse. Hvis der er tale om mel-
lemslibning med efterfelgende lakering, vil der
derimod veere tale om indvendig vedligeholdelse.

Nar du som udlejer skal aflaagge regnskab for din udlejningsejendom,
skal der sondres mellem udgifter til drift, vedligeholdelse og forbedringer

Driftsudgifter

Driftsudgifter er udgifter, der som udgangspunkt
er periodisk tilbagevendende, rimelige og n@dven-
dige i forhold til ejendommens karakter.

Udgifterne er bl.a. skatter & afgifter, renholdelse,
administration, forsikringer og serviceabonnemen-
ter, herunder lovpligtig service, tilsyn og drift, evt.

forbrugsudgifter samt abonnementer som inde-
holder et forsikringselement.

Vedligeholdelse

Der er forskel pa indvendig og udvendig vedlige-
holdelse. Som udgangspunkt kan indvendig ved-
ligeholdelse ikke medtages over den udvendige
vedligeholdelseskonto, med mindre det er
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felgearbejder til arbejder, der indeholder en andel
af vedligeholdelse, hvor der kan medtages en for-
holdsmaessig andel.

Det er ikke muligt at varsle huslejestigning ved
vedligeholdelsesarbejder, som bestar af reparation
af skader, udbedring efter slid og alde og hold af
ejendommen og dens installationer i god og brug-
bar stand.

Forbedring

Forbedringsarbejder giver lejerne en gget brugs-
veerdi i lejligheden eller ejendommen ved at tilfpre
egenskaber, der ikke fandtes tidligere.

Forbedringsarbejderne kan f.eks. veere at tilfgje
ejendommen ekstra faciliteter, herunder elevato-
rer, gardanleeg i stedet for p-pladser, nye vinduer,
isolering af tag. etablering af porttelefon eller vi-
deoovervagning, men kan ogsa vare en opgrade-
ring af eksisterende faciliteter. f.eks. nyt kpkken
eller nyt bad, hvor en del af arbejderne vil blive
anset som forbedring.

BEDRE
BOLIGER
BEDRE LIV

Individuelle forbedringer
Individuelle forbedringer er forbedringer i enkelte
lejemal, som ikke kommer alle lejerne til gode.

Det kan vaere f.eks. modernisering af kekken og
bad i et enkelt lejemal. Hvis alle lejemal i ejendom-
men far nyt kekken eller bad vil der vaere tale om
en kollektiv forbedring.

Kollektive forbedringer

Kollektive forbedringer er forbedringer pa
ejendommen, som kommer alle lejerne til gode.
F.eks. etablering af porttelefon, udskiftning af
vinduer pa hele ejendommen, nyt tag pa ejendom-
men, eller nyt kakken og/eller bad i alle lejemal i
ejendommen.

Sondringen mellem individuelle og kollektive
forbedringer har betydning i forhold til, hvorvidt
lejerne kan give samtykke til. at forbedringer
medtages over vedligeholdelseskontoen.

I indstikket omtales alle afgerelser og domme, hvor Gl er part,
uanset om GI far medhold eller gj.
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