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Hering over bekendtgerelse om rullende vedligeholdelses-
planer for private udlejningsejendomme

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter har sendt udkast til bekendtgerelse om vedligehol-
delsesplaner for private udlejningsejendomme i hering, som Ejendomsforeningen Danmark
hermed skal give sine bemerkninger til.

Det skal indledningsvis understreges, at det er positivt, at forslaget til bekendtgerelse om ved-
ligeholdelsesplaner kommer i s god tid, for de forste planer skal foreligge inden 30. juni
2016, at det er muligt for parterne at indrette sig pa reglerne.

Til de enkelte bestemmelser skal Ejendomsforeningen Danmark bemarke folgende (henvis-
ning til lovbestemmelserne er i den formulering, de har pr. 1. juli 2015):

Anvendelsesomrade - § 1

Det er ikke hensigtsmessigt, at man i udkastet til bekendtgerelsens § 1 definerer de omfat-
tede ejendomme med en beskrivelse, der er forskellig fra den, der bruges i boligreguleringslo-
vens §§ 4 og 4 a om hvilke ejendomme, der er omfattet af lovens kapitel II-IV. Det kan give
fortolkningstvivl, nir den samme gruppe ejendomme forsgges defineret og beskrevet pa to
forskellige mader.

Det vil efter Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse veere langt mere hensigtsmaessigt og
medfore ferre misforstéelser, hvis definitionen af de omfattede ejendomme er ens i loven og
bekendtgerelsen. Man kunne fx formulere § 1 séledes:



“Bekendtgerelsen galder for de ejendomme, der i henhold til boligreguleringslovens §§ 4 og
4 a er omfattet af lovens kapitel III om vedligeholdelse.

Stk. 2 Undtaget fra stk. 1 er ejendomme opdelt i ejerlejligheder, hvor ejeren ikke har bestem-
mende indflydelse i ejerforeningen.”

Procedure - §§ 2-3

I § 18 a er der givet udlejer pligt til at indkalde beboerreprasentationen til et mede med hen-
blik p& udarbejdelse og revision af vedligeholdelsesplanen. I udkastet til bekendtgerelsens § 3
er dette blevet til, at vedligeholdelsesplanen skal udarbejdes i samarbejde med ejendommens
beboerreprasentation” samt en pligt til at indkalde beboerreprasentationen til en gennem-
gang af ejendommens bygninger m.v. og et efterfolgende mede om dreftelse af planen.

I forhold til kravet om samarbejde s& frygter Ejendomsforeningen Danmark, at et s vidt be-
greb, der i gvrigt ikke er naevnt i § 18 a, kan risikere at f4 meget voldsomme folger for udle-
jerne, hvis beboerrepraesentationen modsetter sig et samarbejde. Udlejer kan risikere at miste
op til 50-60% af sin lejeindtaegt i nogle ejendomme, hvis samarbejdskravet kommer til at be-
tyde, at huslejenavnet med henvisning til et manglende samarbejde kan afvise, at en vedlige-
holdelsesplan er udarbejdet.

Det er og vil altid vare udlejers/ejers ejendom jf. grundlovens § 73. Lejerne m4 ikke kunne
blande sig i ejerens ejendomsret i et sddant omfang, at det pavirker ejeren, ejendommens drift
og ejendommens vedligeholdelse i negativ retning, s& leenge udlejer/ejer serger for, at ejen-
dommen vedligeholdes i overensstemmelse med lejelovens § 19 og i ovrigt serger for at
overholde lovens krav.

I forhold til kravet om en gennemgang af ejendommen, er det Ejendomsforeningen Danmarks
opfattelse, at der ikke i § 18 a, eller i lejelovgivningen i gvrigt, er hjemmel til at paleegge ud-
lejer at gennemga ejendommen sammen med beboerreprasentationen. Der er alene hjemmel
til at kreeve, at udlejer indkalder beboerreprasentationen til et mede om dreftelse af planen.
En pligt til at gennemga ejendommen med beboerreprasentationen vil vare langt mere tids-
kraevende. Det vil derfor ogsa medfere en kraftig foregelse af omkostningerne til at udarbejde
vedligeholdelsesplanen, da det vil tage leengere tid at gennemfore processen med beboerre-
preesentationen, herunder til ekstra betaling af en professionel byggetekniker, som udlejer er
nedt til at hyre ind til at lave planen, hvis udlejer ikke mener at have de nedvendige forudszt-
ninger for at udarbejde planen selv.

En gennemgang af ejendommen med deltagelse af beboerreprasentationen vil ikke gore ved-
ligeholdelsesplanen bedre og har derfor ikke nogen reel veerdi for lejerne. Til gengzld vil det



betyde en foregelse af omkostningerne, hvilket ikke kan vaere i lejernes interesse, da det er
dem, der kommer til at betale via den omkostningsbestemte leje, se nedenfor om de gkonomi-
ske konsekvenser.

Vedligeholdelsesplanen - §8§ 5-8

I §§ 5 og 6 i bekendtgerelsesudkastet er angivet formalet med og det overordnede indhold af
vedligeholdelsesplanen.

I § 5 indferes en beskrivelse af vedligeholdelsespligten, hvorefter det kraeves, at bygningen
og dennes installationer er i forsvarlig byggeteknisk tilstand. I § 6 henvises til, at vedligehol-
delsesplanen skal indeholde de arbejder, der er nadvendige for at sikre, at udlejer opfylder le-
jelovens § 19, stk. 1.

Begrebet “forsvarlig byggeteknisk tilstand” genfindes ikke nogen steder i relation til lejelo-
vens regler om vedligeholdelse, szrligt lejelovens § 19. Vedligeholdelse defineres normalt
som ”...alle foranstaltninger, der bevirker, at sporene efter slid, &ldre og skader pa ejendom-
men, herunder ogsa udskiftning af bygningsdele og installationer, udbedres, og at ejendom-
men og dens installationer holdes i god og brugbar stand.” (Citat Hans Henrik Edlund i Fest-
skrift til Dansk Selskab for Boligret, Vedligeholdelse og forbedring, 1996, GadJura, Keben-
havn).

Det er Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse, at der saledes ikke i praksis er overens-
stemmelse mellem indholdet af udkastet til bekendtgerelsens § 5 og lejelovens § 19, stk. 1 og
2, som definerer udlejers pligt til ubetinget vedligeholdelse, og at vedligeholdelse skal foreta-
ges sé ofte, det er pakraevet af hensyn til ejendommens og det lejedes karakter.

Ejendomsforeningen Danmark frygter, at der kan opsta tvivl og forvirring hos bade lejere,
udlejere og huslejenavn, nir man skal til at vurdere begrebet *forsvarlig byggeteknisk til-
stand” i forhold til, hvornar vedligeholdelsen er “nedvendig af hensyn til ejendommens og
det lejedes karakter”.

Et eksempel kan illustrere problemstillingen: Maling af en trappeopgang er et vedligeholdel-
sesarbejde, som huslejenavnene ind i mellem giver pélaeg om at udfere. Palegget gives fordi
udlejer ikke har serget for at opfylde sin vedligeholdelsespligt pa det nedvendige tidspunkt i

forhold til lejelovens § 19. Samtidig er det sveert at se, at trappeopgangen ikke er i forsvarlig

byggeteknisk tilstand, selvom den métte traenge til maling.



Det er fornuftigt med en henvisning i bekendtgerelsen til lejelovens § 19 om den lovmaessige
pligt til vedligeholdelse. I den forbindelse ber der dog henvises bade til § 19, stk. 1 og stk. 2,
da det er disse bestemmelser, der tilsammen giver rammerne for udlejers vedligeholdelses-

pligt.

Der tages i udkastet til bekendtgerelsen ikke stilling til, hvordan man skal forholde sig til
vedligeholdelsesarbejder, der ulgseligt heenger sammen med forbedringsarbejder. Det er i
flere tilfeelde sédan, at vedligeholdelsesarbejder ogsa kan have storre eller mindre andele af
forbedringer. Eksempelvis ma det nok formodes, at en vinduesudskiftning vil vare et storre
vedligeholdelsesarbejde, som skal medtages i vedligeholdelsesplanen. Samtidig er det helt
fast og anerkendt praksis, at vinduesudskiftninger ogsa indeholder en vis andel af forbedring,
da de nye vinduer ofte kan bedre i forhold til varme-, lyd- og betjeningskomfort end de gamle
vinduer. Det er uklart, om og eventuelt hvordan man skal forholde sig serligt til denne slags
arbejder.

Det er vigtigt for Ejendomsforeningen Danmark at understrege, at man under ingen omstan-
digheder mé& komme i den situation, at en lejer kan f4 medhold i den péstand, at der ikke kan
varsles huslejeforhgjelse efter reglerne om forbedringer af lejemélet, alene med den begrun-
delse, at et projekt har vaeret anfert pa en rullende vedligeholdelsesplan.

I § 7 beskrives de arbejder, der skal med i vedligeholdelsesplanen, til at vere “planlagt og pe-
riodisk vedligeholdelse og fornyelse”, og dette settes i forhold til “vedligeholdelsesarbejder,
som udferes akut eller lobende, nar der konstateres svigt eller skader”. I boligreguleringslo-
vens § 18 a stér der, at der skal vare tale om “sterre vedligeholdelsesarbejder”, som i be-
merkningerne er sat i forhold til “mindre, lobende vedligeholdelsesarbejder”. De to forskel-
lige beskrivelser i henholdsvis udkastet til bekendtgerelsen og i loven rammer forskelligt og
kan derfor efter Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse fore til fortolkningstvivl om, hvad
det egentlig er, vedligeholdelsesplanen skal indeholde. For sa vidt synes udkastet til bekendt-
gorelsens beskrivelse nok at veere mere brugbar i forhold til kategorisering af vedligeholdel-
sesarbejder, end den der er angivet i loven. Derfor ville det vere gnskeligt med en mere pree-
cis henvisning i bekendtgerelsen til, at man her definerer lovens ord.

Det skal derfor bemaerkes, at det mé anses for en udvidelse af bekendtgerelsens krav til ind-
holdet af vedligeholdelsesplanen, af den skal indeholde alle planlagte tiltag, der skal tages for
at vedligeholde en ejendom, mens det af den netop vedtagne lejelov fremgar, at planen skal
omfatte storre vedligeholdelsestiltag.

I § 8 forseges det praciseret, hvilke konkrete oplysninger der skal fremga af planen.



1. Det forste punkt om den byggetekniske tilstand er overensstemmende med § 5, der
henvises derfor til bemarkningerne her til.

2. Det andet punkt om tidspunkter giver sig selv, da det ma vare hele essensen i at lave
planen, at der gives et estimat af, hvornar arbejdet, pa tidspunktet for planen, formo-
des udfort.

3. Det tredje punkt om gkonomiske ressourcer skaber noget mere uklarhed.

Det 3. punkt synes maske af lidt, men vil i realiteten fylde rigtig meget. Hvilke gkonomiske
ressourcer er der tale om? Er det de samlede omkostninger til et projekt, uanset at der bade er
vedligeholdelse og forbedringstiltag i det? Hvem skal vurdere belagbenes storrelse? Skal der
indhentes tilbud pa de pagaldende arbejder? Hvordan stiller man sig i givet fald til tilbud pa
arbejder, der skal udferes i ar 8, men som naturligvis ikke er og ikke kan vaere synderlig ret-
visende i forhold til de omkostninger, det pagaldende arbejde far, nér det skal gennemfores?
Hvis ikke der skal indhentes tilbud, men det bedste sken, som udlejer eller den professionelle
radgiver har givet, ikke viser sig at holde stik, hvad skal man s bruge tallene til?

Det er tvivlsomt, hvilken vardi oplysningerne om de gkonomiske ressourcer vil bibringe ved-
ligeholdelsesplanen, serligt for s& vidt angar udgifter til de arbejder, der laegges ind i de sid-
ste &r af planen, da situation, arbejder, priser mv. kan se meget anderledes ud, nar arbejdet
rent faktisk nér til at veere ngdvendigt at gennemfore.

Det skal hertil understreges, at hvis der skal indhentes tilbud pé arbejderne, som et led i udar-
bejdelsen af vedligeholdelsesplanen, sa vil dette betyde op mod en fordobling af udgifterne til
udarbejdelse af planerne, som lejerne sa i gvrigt kommer til at betale over lejen, se nedenfor
om de gkonomiske konsekvenser.

Tvistebehandling og sanktion - §§ 9-10

Rent principielt giver § 18 a, stk. 3 efter Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse alene
hjemmel til at fastsatte nermere regler om udarbejdelsen af vedligeholdelsesplanerne, hvil-
ket ikke synes at vere i overensstemmelse med bekendtgerelsesudkastets § 9, som omhandler
uenighed. § 9 er i gvrigt en gengivelse af boligreguleringslovens § 22 om, at huslejenavnet
afger uenighed om udarbejdelse og gennemforelsen af planerne og er derfor i realiteten uned-
vendig. § 10 i bekendtgerelsesudkastet er ogsa en gengivelse af boligreguleringslovens § 18
a, stk. 2 og er ligeledes i realiteten unedvendig.

Hvis bekendtgorelsen, uanset den manglende hjemmel, alligevel skal indeholde naermere reg-
ler om tvistebehandlingen, vil det veere enskveerdigt, at det samtidig understreges, som det



ogsa er nevnt flere steder i bemarkningerne til lovandringerne, at gennemforelse af vedlige-
holdelsesarbejder er underlagt lejelovens § 19, herunder stk. 2, hvorefter vedligeholdelse skal
ske sd ofte, det er pakraevet under hensyn til ejendommens og det lejedes karakter. Af hensyn
til en fornuftig ressourceanvendelse og til opfyldelse af lovens formal og enske med de rul-
lende vedligeholdelsesplaner, nemlig at sikre en fornuftig vedligeholdelse af ejendommene,
md der ikke vere tvivl om, at udlejer ikke skal tvinges til at gennemfore vedligeholdelsesar-
bejder, hvis ikke de er nedvendige. Heller ikke selvom de tidligere har veret formodet ned-
vendige inden for en 10-4rig periode og dermed angivet i en vedligeholdelsesplan.

Om de gkonomiske konsekvenser af bekendtgorelsesudkastet

Ejendomsforeningen Danmark har tidligere beregnet, at den seneste sendring af lejeloven vil
fa betydelige ekonomiske konsekvenser for udlejerne og lejerne i de private boligudlejnings-
ejendomme. Vi har i forbindelse med dette bekendtgerelsesudkast gennemregnet de ekono-
miske konsekvenser af de nye regler om rullende vedligeholdelsesplaner, idet der i denne be-
regning dog ikke kan skelnes mellem de meromkostninger, der er en folge af den vedtagne
lov og de gkonomiske konsekvenser, der er en folge af dette bekendtgerelsesudkast. I det fol-
gende vil vi derfor behandle spergsmaélet under et.

Da der er tale om et nyt krav i lovgivningen, findes der ikke statistik for omkostningerne her-
ved, hvorfor Ejendomsforeningen Danmark har métte foretage nogle skon. Skennene er fore-
taget i samarbejde med to af Ejendomsforeningens store ejendomsadministratormedlemmer,
der administrerer ca. 2.500 ejendomme med ca. 80.000 lejemal.

Hvis man leser det fremlagte bekendtgerelsesudkast, s& indeholder det 4 krav:

1. Der skal udarbejdes en ny vedligeholdelsesplan for alle ejendomme med mere end 7
lejemal

2. Der skal ske en prisfastsattelse af de enkelte elementer i vedligeholdelsesplanen

3. Vedligeholdelsesplanen skal udarbejdes sammen med beboerreprasentationen, hvis
en sddan findes, og beboerorganisationen skal inviteres til en fysisk gennemgang af
ejendommen

4. Der skal ske en arlig ajourfering af planen

Om de enkelte elementer kan der oplyses falgende:
1. Der er ca. 4.000 boligudlejningsejendomme, der har mere end 7 boliger. Nogle af

disse er mindre, og nogle er ret store. Det ma forventes, at hovedparten af udlejerne
vil bede en radgivende ingeniorvirksomhed om at udarbejde en vedligeholdelsesplan



for hver ejendom. Hvis man overforer erfaringerne med at udarbejde tilstandsrappor-
ter i forbindelse med salg, sa bliver den gennemsnitlige pris 30.000 kr. for udarbe;j-
delse af en rullende vedligeholdelsesplan i en gennemsnitlig ejendom. Der er tale om
en engangsudgift.

Arbejdet med prisfastsettelsen af de enkelte elementer i vedligeholdelsesplanen af-
haenger af de konkrete krav til den metode, der skal anvendes. Under pkt. 1 er indreg-
net udgiften til, at den radgivende ingeniervirksomhed giver et skon over omkostnin-
gerne. Imidlertid beskriver bekendtgerelsesudkastet ikke dette element. Man kan fore-
stille sig, at man skal overfere den losning, som er valgt i forhold til gennemforelsen
af energiinvesteringer, hvor kravet er, at der skal indhentes tilbud fra to leveranderer,
hvoraf lejerne skal pege pé den ene. Er det tilfeeldet, ma det forsigtigt skennes, at der
oven i prisen p& 30.000 kr. pr. ejendom for udarbejdelse af en vedligeholdelsesplan,
skal legges yderligere 30.000 kr.

Det vurderes, at inddragelse af beboerrepraesentationen i udarbejdelsen af den forste
vedligeholdelsesplan og gennemforelse af en fysisk gennemgang af ejendommen vil
koste 7-8 timer i gennemsnit pr. ejendom. Det skennes, at ca. halvdelen af ejendom-
mene har beboerrepraesentation. Den beregnede timepris for dette arbejde er 700 kr.

Den érlige ajourfering af vedligeholdelsesplanen indeholder de samme elementer som
beskrevet i punkterne 1-3. Det skennes, at en ajourfering af den udarbejdede vedlige-
holdelsesplan i gennemsnit vil koste 10.000 kr. Igen afthengigt af den konkrete los-
ning af pkt. 2 kan prisfastsettelsen af vedligeholdelsesplanens elementer fordoble ud-
giften til den arlige ajourfering. Det ma forventes, at pkt. 3 vil sla fuldt ud igennem
hvert ar.

Skal der saledes sattes totaltal pa, ser det sdledes ud:

1.

120 mio. kr. som en engangsudgift

Op til 120 mio. kr. som en engangsudgift afhangigt af den konkrete losning

Ca. 10 mio. kr. som en engangsudgift

40 mio. kr. arligt til ajourforing af selve planen plus 10 mio. kr. til den &rlige inddra-

gelse af beboerreprasentationen plus eventuelt en merudgift pa op til 40 mio. kr. til at
indhente ajourferte pristilbud



Det skal bemarkes, at den samlede udgift til udarbejdelse og ajourfering af vedligeholdelses-
planeren kan palegges lejerne via en lejeforhgjelse.

Venlig hilsen




