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Afgerelse fra Nyborg Huslejenaavn om bindingspligt

Huslejenaevnet traf den 14. december 2023 afggrelse om, at to
ejendomme, beliggende pa hver deres matrikelnummer, og som
indeholdt i alt 7 beboelseslejemal, var omfattet af det udvidede
ejendomsbegreb i henhold til lejelovens § 9, 1. pkt.. og dermed ikke

undtaget fra bindingspligteni Gl.

Sagens baggrund

Udlejer anmodede GI om at ophaeve bindingspligten for
ejendommene, idet de efter udlejers opfattelse skulle
betragtes som to uafhaengige ejendomme. Udlejer oplyste,
at ejendommene hverken var samnoteret eller samvurde-
ret, idet en tidligere samvurdering ifplge kommunens
ejendomsvurderingsskema var blevet ophaevet pr. 1.
Jjanuar 1995. Som felge heraf gjorde udlejer gaeldende, at
ejendommene ikke var omfattet af det udvidede ejendoms-
begreb i lejelovens & 9. 1. pkt. Derimod fandt det matriku-
lzere ejendomsbegreb anvendelse, jf. lejelovens § 8,
hvorfor der var tale om 2 smahuse.

Gl fastholdt, at ejendommene var bindingspligtige under
henvisning til savel samvurderingen som de pvrige krite-
rier i lejelovens & 9. Gl henviste til, at det er forholdene pr.
1. januar 1995, som er afggrende for. om der er tale om et
smahus eller et storhus, og det forhold, at ejendommen i
dag efter det af udlejer oplyste ikke havde feelles admini-
stration, var derfor som udgangspunkt uden betydning.

Ved afgerelsen af. om ejendommene fortsat skulle
betragtes som én ejendom efter det udvidede ejendoms-
begreb, lagde Gl bl.a. vaegt pa, at ejendommene ifglge ord-
lyden i tinglyst skede fra 2002 indeholdt samlet 7 lejemal
og var omfattet af omkostningsbestemt leje samt dageel-
dende boligreguleringslovs & 18 b, at ejendommene havde
veeret registreret som en samlet bindingspligtig ejendom i
Gl siden 1. januar 1983, at ejendommene var opfert indenfor
en periode pa 16 ar og udadtil fremtradte som en samlet
bebyggelse med samme arkitektur bade foran og bagved,
og at ejendommene sd ud til at have feelles have/gard.

Huslejenzevnet

For huslejenaevnet gjorde udlejeren geeldende, at det er
det matrikulzere ejendomsbegreb, jf. lejelovens & 8, som
finder anvendelse, og at ejendommene pr. 1. januar 1995
var adskilt. herunder vurderet szerskilt. hvorved de indeholdt
henholdsvis tre og fire beboelseslejemal. Som fplge heraf
var ejendommene ikke bindingspligtige i Gl.

Huslejenavnets afgerelse

Huslejenaevnet fandt, at ejendommene var omfattet af det
udvidede ejendomsbegreb i henhold til lejelovens & 9, 1.
pkt.. og dermed bindingspligtige i GI.

Naevnet lagde til grund, at samvurderingen af ejendom-
mene opherte med virkning fra den 1. januar 1995, men at
det kunne lzegges til grund, at ejendommene fortsat
opfyldte kravene for at kunne vaere samnoteret, jf. den
tidligere gaeldende ejendomsvurderingslov § 8, hvilket
betpd, at ejendommene i denne lovs forstand blev anset
som en driftsenhed. Huslejenaevnet henviste desuden til
besigtigelsen af ejendommene, hvor man konstaterede, at
ejendommene udadtil fremstod ensartede og som en
samlet bebyggelse uden tydelig bygningsmaessig adskil-
lelse. Ejendommene havde fzelles friarealer, herunder
feelles baggard og feelles adgang til renovation.

Endelig anferte huslejenzevnet, at der ud fra de frem-
lagte oplysninger tidligere — ogsa efter 1. januar 1995 — havde
veeret en form for driftsfaellesskab pa ejendommene,
ligesom naevnet ud fra det fremlagte fandt at kunne lzegge
til grund, at ejendommene var kontinuerligt opfert som en
samlet bebyggelse, da der var den npdvendige tidsmaes-
sige sammenhaeng mellem ejendommenes opferelse. Det
forhold, at den ene af ejendommene oprindeligt blev brugt
til erhverv, endrede ikke herpd. Den indvendige besigti-
gelse dokumenterede ikke, at der var vaesentlig forskel pa
lejlighederne i de to ejendomme.

Afgerelsen er endelig.
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Afgerelse fra Ankenavnet for huslejenzevnene om vedligeholdelsesfradrag
i forbindelse med renovering af erhvervslejemal

Ankeneevnet traf den 22. november 2023 afggrelse om, hvilke
vedligeholdelsesarbejder der kunne godkendes fradraget pa
vedligeholdelsesregnskabet som felge af modernisering/istandseettelse af et
erhvervslejemal. Ankenaevnet godkendte, at udgifter, som vedrgrte nedrivning
kunne fradrages pa kontoen. Ankenaevnet afviste, at udgifter til nedbankning af
fliser, afrensning af vaegge., fjernelse af vinylgulv og afrensning af gulve kunne
fradrages pa kontoen for udvendig vedligeholdelse, mens en udgift til
udskiftning af eksisterende lase blev godkendt, da den ikke var omtvistet.

Sagens baggrund

Gl nedsatte i forbindelse med kontrol af vedligeholdelses-
regnskabet for 2018 udgifter til bl.a. modernisering/
istandszettelse af tre erhvervslejemal. For et af lejemalene
(Al var der afholdt udgifter til bl.a. nye vaegge. dere og gulv
samt opsaetning af lydvaegge og indvendigt malerarbejde.
Gl godkendte efter et samlet sken 30% af udgiften som
vedligeholdelse, men forhgjede ved en efterfglgende
genoptagelse fradraget til ca. 34% pa baggrund af udlejers
redeggrelse. For renovering/istandszettelse af et andet
erhvervslejemal (B) godkendte Gl skensmaessigt vedlige-
holdelse med 20%. svarende til 118.956.,15 kr.af den
afholdte udgift, idet der var etableret radiatorer, elmaler,
indgangsdor, tekpkken samt genetableret vaeg mellem
lejemal. Der indgik desuden udgifter til fritiaagning af vin-
duer og dere samt udgifter til indvendig vedligeholdelse.
Ved den efterfplgende genoptagelse af sagen forhgjede GI
dentidligere godkendte vedligeholdelsesudgift pa 118.956,15
kr. til 140.500 kr., men afviste udgifter til nedrivning, dvs.
fritleeggelse af bleendede vinduer og fjernelse af gamle
el-installationer samt omkodning af I3se.

For et 3. lejemal (C] nedsatte GI skensmaessigt de
anvendte udgifter med 75%. da Gl ikke havde modtaget en
redeggrelse for de udfprte arbejder eller fordelingen af
udgifterne.

Huslejenzvnets afgerelse

Ved udlejers efterfplgende indbringelse for Huslejenaavnet
i Kebenhavn for sa vidt angar lejemal B, godkendte husle-
jenzevnet, at fplgende yderligere udgifter vedrgrende
nedrivning. somudlejer havde specificeret naermere, kunne
fradrages pa vedligeholdelseskontoen: Nedrivning af
elinstallationer, nedrivning af ventilationsanlaeg, nedbank-
ning af fliser, afrensning af veegge. fjernelse af vinylgulv,
afrensning af gulve og nedrivning af forsatsveegge. Hertil
kommer omkodning af lase.

Ankenzvnets afgerelse

Huslejenaevnets afgerelse vedrgrende lejemnal B blev indbragt
for ankenaevnet af GI. Ankenzaevnet godkendte ligesom
huslejenavnet, at udgifterne til nedrivning af elinstallatio-
ner, nedrivning af ventilationsanlaeg samt nedrivning af
forsatsvaegge kunne fradrages pa kontoen. Ankenaevnet
afviste, at udgifter til nedbankning af fliser, afrensning af
vaegge, fjernelse af vinylgulv og afrensning af gulve kunne
fradrages pa kontoen for udvendig vedligeholdelse, da
udgifterne i det veesentligste relaterede sig til maler- og
gulvbehandling, der som udgangspunkt er indvendig
vedligeholdelse. Udgiften til udskiftning af eksisterende
lase blev godkendt, da den ikke var omtvistet.

I sin begrundelse for afgerelsen, herunder det forhold.
at der var tale om retablering af et erhvervslejemal,
anfprte et flertal i ankenaevnet bl.a., at det ikke var afge-
rende for muligheden for fradrag pa vedligeholdelseskon-
toen, at arbejdet vedrerer et erhvervslejemal, ligesom man
henviste til, at det belgb, som udlejer betaler pa kontoen
opgeres pa baggrund af ejendommens bruttoareal, som
o0gsa omfatter erhvervsarealer. Desuden henviste anke-
naevnet til, at en installation eller lignende i nogle tilfelde
kan veere blevet en del af ejendommen, herunder i tilfelde
hvor lejer efterlader installationer mv., og udlejer overtager
brugen, og herefter vedligeholdelsespligten. | disse til-
feelde ma vurderingen af, om udgifter til reetablering kan
fradrages pa kontoen for udvendig vedligeholdelse, bero
pa, om der er tale om udvendig vedligeholdelse eller e;.

Afgerelsen er endelig.
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