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Gl guider dig igennem reglerne

Afgerelser fra Huslejenaavnet

| Vejle om vedligeholdelsesdel i
forbindelse med gennemgribende
renovering af lejligheder

Naevnet har den 7. december 2020 truffet afgerelse i 2 sager om vedlige-
holdelsesandelen i forbindelse med gennemgribende renovering af lejligheder.
Huslejenaevnet stadfeestede GI's afgerelse, hvor vedligeholdelsesandelen var

blevet fastsat til 15 %.

Gl udtog rutinemaessigt vedligeholdelsesregnska-
bet for to ejendomme beliggende i Worsaaegade
og Havnegade i Vejle. Ejendommene ligger ikke pa
samme matrikel, og sagerne vedroprer to forskellige
vedligeholdelsesregnskaber. Da udlejer besvarede
GI's henvendelser enslydende for de to ejendom-
me, er sagerne nedenfor gengivet samlet.

Begge ejendomme havde gennemgaet en gen-
nemgribende renovering. hvor kpkken, bad, tag,
vinduer, rerferinger m.m. var udskiftet.

| forbindelse med indberetning af vedligeholdel-
sesregnskaberne havde udlejer for ejendommen i
Havnegade indberettet samlet for lejlighedsmo-
derniseringerne. For ejendommen i Worsaaegade
var der sket opdeling af udgifter pa badeveerelse,
kekken, vinduer, tag mm. Fzelles for begge indbe-
retninger var, at udlejer havde medtaget den fulde
udgift for renoveringen.

Den samlede pris for modernisering af ejendom-
men i Havnegade var 6,1 mio. kr., mens der for
ejendommen i Worsaaegade i alt var indsendt
dokumentation for udgifter for i alt 8.1 mio. kr.

Til brug for denne vurdering af sagerne havde Gl
gentagne gange spurgt udlejer, hvorvidt der var
foretaget rumeaendringer i forbindelse med moder-
niseringerne.

Udlejer havde ikke besvaret GI's henvendelse, og
ved fastseettelse af vedligeholdelsesprocenten
lagde Gl derfor til grund, at der var foretaget vee-
sentlige rumaendringer. hvilket blev understegttet
af det fremsendte billede materiale, som viste lgj-
ligheder, hvor man var "begyndt helt forfra”.

Gl afsluttede pa denne baggrund kontrollen af
vedligeholdelsesregnskaberne den 23. april 2020
og fastsatte i den forbindelse vedligeholdelsesan-
delen for de gennemfprte lejlighedsmoderniserin-
ger til 15 % for ejendommen i Havnegade og for
ejendommen i Worsaaegade blev vedligeholdel-
sesandelen fastsat til 15 % for den del af udgif-
terne, som kunne henfgres til nye badeveerelser,
udskiftning af eeldre kekkener, ny rerfering til
vand og varme samt udskiftning af dere, paneler
og andet traavaerk.

Overfor huslejenzvnet gjorde udlejer szerlig geel-
dende, at Gl havde fastsat vedligeholdelsesande-
len til 15 % uden at have besigtiget ejendommen.
Det blev i den forbindelse gjort geeldende, at der
ikke var baggrund for at fastsatte sa lav en ved-
ligeholdelsesandel szerlig henset til, at der var
anvendt meget betydelige midler i de to sager.



Udlejer mente, at den af Gl anvendte praksis var
udtryk for, at der ikke blev taget individuelle hen-
syn, og at der saledes blev sat "sken under regel”,
idet Gl ikke i forbindelse med sagsbehandlingen
foretog en individuel vurdering.

| sine afggrelser vedrgrende de to ejendomme
udtaler Huslejenaevnet felgende:

"Pa baggrund af sagsbehandlingen og Grundere-
jernes Investeringsfonds skrivelse af 23. april
2020 finder huslejenaevnet ikke grundlag for at
tilsidesaette det konkrete sken, der er foretaget af
Grundejernes Investeringsfond i forbindelse med
deres afggrelse.”

Grundejernes Investeringsfonds afgerelse er pri-
maert begrundet i de fremlagte faktiske oplysnin-
ger samt det faktum, at udlejers repraesentant
ikke har fremlagt de oplysninger, som Grundejer-
nes Investeringsfond har anmodet om.

| forbindelse med sagens indbringelse for husleje-
naevnet har udlejer ikke fremkommet med yderli-
gere forhold, der giver huslejenavnet mulighed for
at foretage et sken pa et bedre faktisk grundlag.
end det sken, Grundejernes Investeringsfond har
foretaget ved sin afgerelse.”

Ejer har indbragt huslejensevnets afgerelse for
Boligretten i Vejle, hvor sagen pt. behandles.

Dom fra Boligretten i Odense
vedregrende GI's hjemmel til at
kraeve dokumentation udleveret

Boligretten i Odense afsagde den 7. januar 2021 dom i en sag vedrgrende
GI's mulighed for at afkraeve udlejer dokumentation for de udgifter, som er
medtaget i et vedligeholdelsesregnskab. Boligretten fastslog i dommen, at
Gl i boligreguleringslovens & 22a, stk. 7 og bindingsbekendtgerelsen havde
hjemmel til at kreeve den efterspurgte dokumentation udleveret.

Gl udtog rutinemeessigt vedligeholdelsesregn-
skabet for en ejendom beliggende pa Palnatokes-
vej i Odense til kontrol for regnskabsaret 2076. Ved
gennemgang af den fremsendte dokumentation
konstaterede Gl, at en del af dokumentationen var
"proformafakturaer”, der var udstedt til og fra
samme juridiske enhed.

Disse proformafakturaer var opgerelse over om-
kostninger afholdt af selskabet i tilknytning til
arbejder udfprt af egne ansatte.

Gl betragtede derfor de omkostninger, som indgik i
fakturaerne, som omkostninger til egne ansatte,
og udbad sig derfor underliggende dokumentation
i form af Ipnsedler og arbejdssedler.
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Ejer enskede ikke at indsende denne dokumenta-
tion, idet ejer ikke mente, at Gl havde hjemmel til at
kraeve yderligere dokumentation. Ejer fremforte i
den forbindelse, at de fremsendte proformafaktu-
raer blev anvendt til at afregne "palaeggermoms”
overfor Skat, og Gl derfor skulle godkende disse
som dokumentation. Det blev under vidneforkla-
ringerne uddybet, at de udstedte proformafaktu-
raer udover omkaostninger til Ien. pension mm.
indeholdt 60 % i avance, da det i forhold til de
skatteretlige regler om afregning af paleeggerm-
oms var et krav, at der indgik avance ved opge-
relse af vaerdien af egne ansattes arbejde.

Ejer gjorde endvidere geeldende, at Gl havde god-
kendt proformafakturaer i forbindelse med kontrol
af vedligeholdelsesregnskaber for tidligere ar, og
at Gl derfor var bundet til at fglge disse afggrelser.

Gl gjorde under sagen geeldende, at de fremsendte
proformafakturaer ikke var udstedt mellem to
uafhangige juridiske enheder, og Gl derfor havde
hjemmel til at kreeve supplerende dokumentation
for udgifterne i overensstemmelse med GI's vej-
ledning.

Ydermere gjorde Gl gaeldende, at den godkendelse
af proformafakturaer som dokumentation, som var
sket tidligere ar var en sagsbehandlingsfejl, som
var bindende i forhold til de konkrete afgerelse,
men som ikke afskar Gl fra fremadrettet at be-
handle udgifterne i overensstemmelse med GI's
praksis pa omradet.

To af boligrettens medlemmer udtalte felgende
i dommen:

"Grundejernes Investeringsfond skal kontrollere
indbetalinger efter boligreguleringslovens & 18 og
18 b. Boligreguleringslovens § 22 a, stk. 7, og den
tilhgrende bindingsbekendtgoerelses § 110g § 15.
indeholder en bred hjemmel for fonden til at kraeve

de efter fondens sken forngdne oplysninger til
varetagelse af denne opgave, sa laenge alminde-
lige forvaltningsretlige regler overholdes.

De omhandlede fakturaer er udstedt af Barfoed
Group P/S selv, og er derfor ikke reguleret af mar-
kedsvilkar pa samme made, som en faktura fra et
eksternt firma typisk ville veere. Vi finder det derfor
sagligt, at Grundejernes Investeringsfond i forbin-
delse med sin kontrol har anmodet om den under-
liggende dokumentation for at kunne kontrollere,
om de fremsendte interne fakturaer er udtryk for
en korrekt opgerelse af Barfoed Group P/S’ udgif-
ter til vedligeholdelse af ejendommen. Vi finder
herefter, at fondens krav om fremsendelse af
lpnsedler, arbejdssedler eller lignende, hvoraf det
fremgar, hvor mange timer, der er brugt pa de en-
kelte arbejder, oplysninger om hvem der har udfert
arbejdet, samt dokumentation for det oplyste ma-
terialeforbrug har hjemmel i boligreguleringslovens
§ 22 a, stk. 7 og bindingsbekendtgerelsen.”

| forhold til de sagsbehandlingsfejl, som forte til
godkendelse af tidligere regnskaber, fandt to af
boligrettens medlemmer, at dette ikke kunne fpre
til, at ejer havde krav pa, at efterfgplgende regn-
skaber blev behandlet pa samme made.

Boligrettens 3. medlem fandt ikke at Gl havde
hjemmel til at opstille generelle retningslinjer om,
at dokumentation skulle besta af timesedler m.m.
Dette medlem fandt ydermere, at GI's tidligere god-
kendelse af proformafakturaer var bindende for Gl.

Dette medlem stemte derfor for frifindelse af
Barfoed Group.

Der blev afsagt dom i overensstemmelse med
flertallets votum.

Ejers advokat har oplyst, at dommen vil blive
anket til landsretten.
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