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Afgorelse fra Huslejenaevnet
| Arhus om vedligeholdelsesdel
i forbindelse med ombygning

i et erhvervslejemal

Naevnet har den 17. september 2020 truffet afge-
relse om vedligeholdelsesandelen i forbindelse
med ombygning af et erhvervslejemal fra karate-
klub til l=geklinik. GI's afgerelse blev stadfeestet. |
afggrelsen fra naevnet blev det konkluderet, at
vedligeholdelsesandelen skulle fastsaettes til 15 %.
i det der var sket vaesentlige andringer og nyind-
retning af lejemal

Baggrund

Ved en kontrol af et vedligeholdelsesregnskab
konstaterede GlI, at vedligeholdelsesregnskabet
indeholdt udgifter til ombygning af et erhvervslo-
kale. | forbindelse med sagsbehandlingen blev det
noteret, at der var medtaget 75 % af udgifterne til
ombygningen som vedligeholdelse.

Ejer havde i sit byggeregnskab opgjort at der i
2016 havde veeret afholdt udgifter til ombygningen
til 2.5612.500 kr., hvoraf 75 % var indberettet som
vedligeholdelse svarende til 1.884.375 kr. | 2017
havde der veeret afholdt udgifter for 226.762,50

kr., hvoraf der var indberettet 70 % som vedlige-
holdelse.

Der var saledes i alt indberettet vedligeholdelses-
udgifter for 2.054.803 kr. i forbindelse med om-
bygning af erhvervslejemalet, som la i stuetagen i
ejendommen.

Ombygning

Det blev af ejer oplyst, at udgifterne vedrgrte om-
bygning af et erhvervslejemal fra karateklub til
lzegeklinik. Af de fremsendte tegninger fremgik
det, at der var sket vaesentlige aendringer af leje-
malet i forbindelse med ombygningen. Antallet af
toiletter var saledes udvidet, ligesom der var blevet

indrettet laboratorier, og en del mindre klinikrum.
Endelig var der sket ommgblering af kokkenet.

| forbindelse med vurdering af sagen lagde Gl til
grund, at den omfattende ombygning skal anses
som seerlig indretning til erhverv. Gl bemaerkede i
den forbindelse, at udgifter der er afholdt i er-
hvervslokaler, og som knytter sig til den enkelte
erhvervslejer, ikke kan medtages over den udven-
dige vedligeholdelseskonto. Gl lagde saledes til
grund, at udgifterne for sterstedelens vedkom-
mende ikke havde karakter af vedligeholdelse.

Fordeling

Pa denne baggrund godkendte GI skensmaessigt
15 % af udgifterne som vedligeholdelse. Derudover
godkendte Gl udgifter til diverse "udokumenterede
felgeudgifter” og "lejetab”. Disse udokumenterede
udgifter blev opgjort til felgende:

- 10 % til teknisk bistand

- 2 % til finansiering

- 3 % til administration

- Samt 15 % af lejetabet pa 45.486 kr.

Neevnet udtalte:

"Pa baggrund af den fremlagte dokumentation
samt besigtigelse fandt naevnets flertal, at vedli-
geholdelsesprocenten skpnsmaessigt skal fast-
seettes til 15 %, idet udlejer har dokumenteret, at
det anvendte belpb kun i mindre grad har veeret
anvendt til anden vedligeholdelse end omhandlet i
lejeloven § 21, jf. § 19, som naevnt i boligregule-
ringslovens & 22b, stk. 1, jf. § 19, stk.1.

Flertallet lagde herved vaegt pa, at lejemalet tidli-
gere har veeret benyttet til karateklub og er om-
bygget til l=gehus, og at der i denne forbindelse er



etableret handicaptoilet og patienttoilet. Der var
ogsa tidligere toilet og kekken i lejemalet, men
flertallet lagde i den forbindelse vaegt pa. at om-
bygningen har taget hejde for, at disse rum, der
tidligere blev benyttet af en karateklub, efter om-
bygningen skulle anvendes af et laegehus, samt at
der er opsat skillevaegge og indrettet laboratorium
i lejemalet. Flertallet fandt derfor, at ombygningen
af ogsa toilet og kekken indebaerer en betydelig
grad af forbedring og dermed forggelse af lejeveer-
dien, jf. lejeloven § 58, stk. 1.

Flertallet i naevnet godkendte derefter den af
Gl skgnsmaessige fastsatte vedligeholdelsesdel pa
15 %.

Afgerelsen er ikke blevet indbragt for boligretten,
og er derfor endelig.

Afgerelse fra Huslejenaevnet

| Randers om vedligeholdelsesdel

| forbindelse med gennemgribende
renovering af en lejlighed

Naevnet har den 15. september 2020 truffet afge-
relse om vedligeholdelsesandelen i forbindelse
med gennemgribende renovering af lejligheder.
Vedligeholdelsesprocenten blev af huslejenaevnet
fastsat til 25 % hvilket er udtryk for huslejenaev-
nets generelle praksis i forbindelse med gennem-
gribende renoveringer

Baggrund

Gl udtog vedligeholdelsesregnskabet for ejendom-
men Sennelsgade til kontrol. | forbindelse med
gennemgangen af vedligeholdelsesregnskabet
blev GI opmaerksom pa, at dette indeholdt gen-
nemgribende renoveringer af et antal lejligheder,
og at udlejer havde medtaget 30 % af udgifterne i
forbindelse med renoveringen som vedligehol-
delse.

Gl afsluttede kontrollen af vedligeholdelsesregn-
skabet i 7. maj 2019 og fastsatte i den forbindelse
vedligeholdelsesandelen for de gennemforte lej-
lighedsmoderniseringer til 20 %.

Vedligeholdelsesandelen blev fastsat pa baggrund
af en konkret vurdering hvori bl.a. indgik, at en del
af entreen var blevet inddraget til badeveerelse.

30 eller 50 %

Ejer havde i forbindelse med indberetning af vedli-
geholdelsesregnskabet medtaget 30 % som vedli-
geholdelse, men under huslejenavnets behand-
ling af sagen anfprte udlejer, at vedligeholdelses-
andelen burde fastsaettes til 50 %.

Som begrundelse for, at vedligeholdelsesandelen
burde fastseettes til 50 % anferte ejer, at der var
tale om genopretning af badevaerelser, som oprin-
delig blev etableret i 1965. og ejer henviste i den
forbindelse til dom fra retten i Arhus afsagt 6. fe-
bruar 2020 hvor vedligeholdelsesandelen blev
fastsat til mere end 50 %.

Huslejenzvnet
Huslejenaevnet anferer i sin afggrelse, at det ved
besigtigelse kunne konstateres, at lejemalene
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havde moderniserede kpkkener og badeveerelser,
der var udvidet fra det oprindelige. Desuden var
der nye vvs og elinstallationer i samtlige lejemal,
ligesom der var foretaget udskiftning af gulve og
opsat filt pa lofter. Lofter og gulve var isolerede og
dere var udskiftet.

Afgerelse

Pa baggrund af det under besigtigelsen konstate-
rede udtalte huslejenavnet fplgende:
Huslejenaevnet finder ud fra en konkret vurdering
0g pa baggrund af besigtigelserne samt de fore-
lagte oplysninger, at der ikke er grundlag for at
tilsidesaette huslejenzevnets generelle praksis.
hvorefter det for s3 vidt angar de faktiske og do-
kumenterede udgifter til selve moderniseringen
skal ske et vedligeholdelsesfradrag pa 25 % som
anvendes ved moderniseringer af savel kpkken
som bad, jf. ogsa TBB 2011.665 Q. Der er herved
0gsa taget hensyn til, at nogle af de udfgrte arbej-
der er rene forbedringer og nogle i det veesentlig-
ste ma anses som vedligeholdelse.

Afslutningsvis bemaerker naevnet fglgende:

Det bemaerkes i den forbindelse i forhold til udle-
jers pastand om et vedligeholdelsesfradrag pa 50
%, at dette ville kunne fore til, at betingelserne for
anvendelse af BRL § 5, stk. 2 ikke var opfyldt. og
at nevnet, ved at folge GI's vurdering, pa den an-
den side ville skulle tilsidesaette et sken, som
naevnet selv har lagt til grund i tidligere afgerelser.

Ejer har indbragt huslejenaevnets afgerelse for
Boligretten i Randers, hvor sagen pt. behandles.



