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Haring over vejledning om vedligeholdelsesplaner for pri-
vate udlejningsejendomme

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter har sendt udkast til vejledning om vedligeholdel-
sesplaner i private udlejningsejendomme i hering og Ejendomsforeningen Danmark skal her-
med give sine bemeerkninger til vejledningen.

Indledningsvis bemarker Ejendomsforeningen Danmark med glade, at nogle af de punkter,
der blev gjort opmerksom pa i forbindelse med heringen over bekendtgerelsen om vedlige-
holdelsesplaner har resulteret i forbedringer af bekendtgerelsens formuleringer, sa de stem-
mer overens med lovgivning mv.

Til bekendtgorelsen kan dog fortsat bemcerkes folgende:
§ 2 — det virker overflodigt at definere de omfattede ejendomme og udlejere igeni § 2, stk. 1,
1. pkt., nar det lige er sketi § 1.

§ 2 og § 7 — Der synes ikke at veere overensstemmelse mellem bekendtgerelsens § 2, stk. 1 og
§ 7, stk. 1.1 § 2, stk. 1 star der, at vedligeholdelsesplanen skal omfatte sterre, planlagte og pe-
riodiske vedligeholdelsesarbejder. I § 7, stk. 1 star der, at vedligeholdelsesplanen skal om-
fatte planlagte og periodiske arbejder, der udferes efter en forudgdende gkonomisk og teknisk
planlagning. Disse to definitioner omfatter efter Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse
ikke det samme. Den ene beskrivelse retter sig mod omfanget og planlegningen af arbej-
derne, hvor den anden alene retter sig mod planlegnings-elementet uden at beskrive omfan-
get. I boligreguleringslovens § 18 a er det omfanget af arbejderne, der er hoved-elementet og
bekendtgerelsens § 7, stk. 1 synes saledes ikke i overensstemmelse med hjemlen i loven.

Til vejledningen skal folgende bemeerkes:



Punkt 1 Indledning

Som Ejendomsforeningen Danmark bemaerkede i sit heringssvar til udkastet til bekendtgerel-
sen om vedligeholdelsesplaner, er det staerkt uheldigt, nér der anvendes forskellige og delvist
forkerte beskrivelser af de omfattede ejendomme i forhold til lovens definitioner. I vejlednin-
gen gentager problemet sig desverre. I forste afsnit under punkt 1 star der, at det er udlejere
af private udlejningsejendomme med mindst 7 lejemal opgjort pr. 1. januar 1995, der er om-
fattet. Definitionen lyder i § 1 i bekendtgerelsen, at det er ejendomme omfattet af boligregu-
leringslovens kap. II-IV. Dette er i overensstemmelse med hjemlen i boligreguleringsloven. I
boligreguleringslovens § 4, stk. 5 er det desuden beboelseslejligheder og ikke lejemdl, der er
grundlaget for, hvornér en ejendom er omfattet af kap. II-IV. Vejledningen sar saledes tvivl
om, hvilke ejendomme, der er omfattet. Det ber derfor praciseres, hvordan ejendommene de-
fineres, sa det fremgér klart, at det er ejendomme i regulerede kommuner med mere end 6 be-
boelseslejligheder pr. 1. januar 1995, der er omfattet af boligreguleringslovens kap. II-IV og
dermed bekendtgorelsen og vejledningen.

I afsnit 2 beskrives den hidtil gaeldende ordning i lejelovens § 66, stk. 5. Efter denne regel
skal udlejer i ejendomme med beboerreprasentation hvert 4r gennemga ejendommen med be-
boerrepraesentationen og udarbejde en vedligeholdelsesplan. Det oplyses i afsnittet, at den
hidtil geeldende ordning er indarbejdet i den nye ordning. Dette er efter Ejendomsforeningen
Danmarks opfattelse ikke korrekt. Den nye ordning, der kommer til at geelde fra 1. juli 2015
er netop en ny ordning om rullende 10-4rige vedligeholdelsesplaner, hvor en eventuel beboer-
repraesentation skal indkaldes til mede med henblik p4 udarbejdelse og revidering. Der er
ikke overensstemmelse og ikke nogen reel lighed mellem den hidtil geldende ordning i ejen-
domme med beboerreprasentation og den nye ordning, som gzlder alle ejendomme. Ordnin-
gen i lejelovens § 66, stk. 5, anvendes i dag p& den méde, at udlejer og beboerreprasentation
en gang érligt holder et mode pa ejendommen, hvor beboerreprasentationen praesenteres for
det kommende ars plan for vedligeholdelse. Da bestemmelsen ikke er sanktioneret er det
samtidig langt fra alle, der har fulgt reglen. Den nye ordning adskiller sig markant fra den tid-
ligere ved:

-  at omfatte ejendomme omfattet af boligreguleringslovens kap. II-IV (som tzller bade
ejendomme med og uden beboerreprasentation). Den hidtil gzldende ordning omfat-
tede alle ejendomme med beboerreprasentation (som teller ejendomme béde i regule-
rede og i uregulerede kommuner)

- at foreskrive indkaldelse til et mede med henblik pa udarbejdelse af en 10-arig rul-
lende vedligeholdelsesplan. Den hidtil geeldende ordning foreskriver en gennemgang
af ejendommen med folgende mede om en kortsigtet vedligeholdelsesplan

- at vedligeholdelsesplanen skal vaere rullende og deekke en periode pa 10 ar. Den hidtil
geeldende ordning har blot givet en beskrivelse af det naste &rs planlagte arbejder



- at planen skal indeholde sterre vedligeholdelsesarbejder. Den hidtil gzldende ordning
omfatter konkret planlagte/forventede arbejder for det nzste &rs tid, og ofte omfat-
tende arbejder af mindre karakter

Med alle disse forskelle mener Ejendomsforeningen Danmark ikke, at den hidtil geeldende
ordning pa nogen méde har betydning for indholdet af den nye ordning. Det kan derfor meget
let fere til forvirring om indholdet og kravene til de nye rullende 10-arige vedligeholdelses-
planer at henvise til den hidtil geeldende lejelovs § 66, stk. 5, og henvisningen og sammenlig-
ningen ber udga.

Punkt 2 Formal

Hele afsnittet savner reel vejledende karakter, dette galder serligt for afsnittene 3 og 4. Disse
to afsnit indeholder en forklaring af holdninger og herer ikke hjemme i en vejledning, som
skal vejlede brugerne i udarbejdelse af en 10-4rig rullende vedligeholdelsesplan.

I afsnit 6 er der tilsvarende definitionsproblemer, som nzvnt under punkt 1, hvor der skrives
7 eller flere lejemal burde der st&4 mere end 6 beboelseslejligheder.

Punkt 3 Fordele

Dette punkt er et rent politiserende indslag, som efter Ejendomsforeningen Danmarks opfat-
telse ikke herer hjemme i en vejledning, som skal vejlede brugerne i at udarbejde 10-arige
rullende vedligeholdelsesplaner.

Afsnittene er samtidig delvist vildledende og ukorrekt beskrevet. I afsnit 1 haevdes det, at pla-
nerne i hejere grad end hidtil giver udlejer mulighed for at udnytte de daglige brugeres kend-
skab til og erfaring med ejendommen. En pligtmassig plan giver ikke udlejer hverken bedre
eller dérligere mulighed for at tale med sine lejere om ejendommens tilstand.

Under afsnittet om hvad udlejeren fér, star der, at planen vil give en Rigtig prioritering af
vedligeholdelsesarbejder p4 ejendommen”. Hvordan kan en prioritering vare rigtig eller for-
kert, nér der er tale om sken? Der kan ikke sattes et facit under en prioritering af vedligehol-
delsesarbejder. Det skulle selvfolgelig gerne vare sddan, at udlejer i planen far en hensigts-
maessig prioritering, men den kan efter Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse aldrig ka-
rakteriseres som hverken rigtig eller forkert.

Under afsnittet om hvad lejerne fér, star der, at planen giver lejerne indflydelse p4 planlaeg-

ning og gennemforelse af vedligeholdelsesarbejder i ejendomme med beboerreprasentation.
Dette er ikke nedvendigvis virkeligheden, det athenger fuldstzndig af beboerreprasentatio-
nens méde at handtere deres involvering pa. Planen skal udarbejdes i overensstemmelse med
boligreguleringslovens § 18 a og bekendtgerelsen, og gennemfarelsen af arbejderne er alene



underlagt lejelovens § 19 om udlejers vedligeholdelsespligt. Udlejer er siledes nedt til at
felge reglerne og ikke bare ensker og krav fra beboerreprasentationen. Det er efter Ejen-
domsforeningen Danmarks opfattelse at stille lejerne noget i udsigt, som udlejer i mange til-
felde ikke vil have mulighed for at indfri.

Punkt 4.2 Indeklima

Dette afsnit er uden relevans for udarbejdelsen af 10-arige rullende vedligeholdelsesplaner.
Det der beskrives under punktet er primart handtering af skader og akut lgbende vedligehol-
delse, som ifelge bade bekendtgerelsens § 7, stk. 2 og vejledningens punkt 8 netop ikke er
omfattet af vedligeholdelsesplanen. Punktet medvirker derfor efter Ejendomsforeningen Dan-
marks opfattelse til forvirring hos brugerne, da der beskrives arbejder, som ifelge bade lov,
bemerkninger og bekendtgerelse ikke skal fremga af vedligeholdelsesplanen. Punktet savner
sdledes hjemmel og ber udga.

Punkt 5 Omfattede ejendomme
Der er her flere formuleringer og definitioner, som ikke har sammenhang med lovens defini-
tioner. I afsnit 1 er der igen skrevet lejemal og ikke beboelseslejligheder.

I afsnit 2 er ejendomsbegrebet i boligreguleringsloven forklaret. Forst er der henvist til den
forkerte bestemmelse i boligreguleringsloven, det er ikke § 4, stk. 2, men § 4 a, der omhand-
ler ejendomsbegrebet. Dernast er ejendomsbegrebet benavnt, som det “almindeligt geldende
ejendomsbegreb”, hvilket er direkte forkert. Det i dansk ret almindeligt geeldende ejendoms-
begreb er det matrikulare ejendomsbegreb, som ogsé er hovedreglen i relation til lejeloven.
Det ejendomsbegreb, som boligreguleringsloven arbejder med *det udvidede ejendomsbe-
greb” er netop et serligt ejendomsbegreb, som kun gaelder i relation til boligreguleringslo-
ven. Afsnittet m& omformuleres, s& det bringes i overensstemmelse med loven.

I afsnit 3 er der igen formuleringer, der adskiller sig fra bekendtgerelsen. Definitionen af de
undtagne restejendomme er ikke overensstemmende med bekendtgerelsens § 1 og det kan
lede til forvirring.

Punkt 6.1 Frist for udarbejdelse af plan
I afsnit 2 er de omfattede arbejder beskrevet. Om dette punkt se dels det oven for anforte
vedr. bekendtgerelsens § 2 og § 7, dels neden for bemarkningerne til punkt 8.

I afsnit 3 er s@tning 2 uforstéelig. Der stir, at revideringen af planen skal omfatte de arbejder,
der indgér i den geldende plan og de arbejder, som falder i 10-arsperioden. Det ville gore
seetningen mere forstéelig, hvis der i stedet for 10-arsperioden stod det 10-ende &r.



De to sidste afsnit er gentagelser af, hvad der fremgér af punkt 9 og 10. Der burde ikke vare
nogen grund til at skrive det her ogsé. Vil man gerne oplyse om sanktionerne, kan man hen-
vise til afsnit 9 og/eller 10.

Punkt 6.3 Information om planen
I forste afsnit er der henvist forkert til bekendtgerelsens § 4, der skal henvises til § 2, stk. 3.

Det er desuden enskeligt, hvis der i vejledningen oplyses om, at lejerne mé serge for at rette
henvendelse til udlejer forst, hvis de i tvivl om, hvorvidt der er lave en vedligeholdelsesplan.
Huslejenevnet kan forst kontaktes, nér udlejer enten ikke giver lejerne mulighed for at se pla-
nen eller ikke reagerer pa henvendelsen. Vejledningen skal gerne vejlede begge parter i reg-
lerne for udarbejdelse af vedligeholdelsesplanen.

Punkt 7 Udgifter

Det fremgér klart af bekendtgerelsens § 4, at udgiften til udarbejdelse og revidering af vedli-
geholdelsesplanen kan medtages som en selvstendig post pa det omkostningsbestemte bud-
get. Budgetposterne i det omkostningsbestemte budget er i gvrigt reguleret i boligregulerings-
lovens § 8 der fastslar, at der kan medtages nedvendige og rimelige udgifter til ejendommens
drift.

At medtage udgiften til den forste plan i det omkostningsbestemte budget ved at beregne en
ydelse pd et 20-arigt ldn, med en hovedstol svarende til den afholdte udgift, har dog efter
Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse ikke hjemmel i hverken bekendtgerelsen eller bo-
ligreguleringsloven § 8. Udgangspunktet m4 vere, at det er den fulde udgift til den forste
vedligeholdelsesplan, der medtages, ferste gang der varsles omkostningsbestemt leje efter
den forste plan er lavet.

De udgifter, der kan medtages pé det omkostningsbestemte budget, er jf. boligreguleringslo-
vens § 8 de nedvendige og rimelige driftsudgifter. I retspraksis vurderes driftsudgifter i for-
hold til konkret atholdte udgifter, ikke i forhold til beregninger af fiktive omkostninger pa
grundlag af tidligere afholdte udgift. Det er en beregningsmetode, der ikke kendes i forvejen i
relation til opgerelse af driftsudgifter. Beregningsmetoden er kendt fra beregning af forbed-
ringer og afkast, hvor der skal ske en verdiansattelse af et materielt gode, og her fungerer
den fint. Men i forhold til daekning af en driftsomkostning giver den ikke mening. Da der
samtidig er lagt op til, at belobet kan tages med for evigt pa den omkostningsbestemte leje,
vil man pa et tidspunkt né der til, at udlejer har faet deekket den oprindelige udgift. Nér dette
punkt nés kan der ikke argumenteres for, at der er tale om en driftsudgift jf. boligregulerings-
lovens § 8. Der er altsa ikke hjemmel til den foresldede beregningsmetode.



Ud over at udgifter pa det omkostningsbestemte budget skal vare nedvendige og rimelige, sa
skal de som udgangspunkt ogs4 vare javnligt tilbagevendende. Udgiften til den forste plan er
for en stor dels vedkommende en engangsudgift, men til gengzld er det direkte angivet i bade
bemerkningerne til lovforslaget og bekendtgerelsen, at den kan medtages pa budgettet som
en selvsteendig udgift, hvilket som navnt oven for efter Ejendomsforeningen Danmarks op-
fattelse vil sige i fuldt omfang i den forste varsling efter, at udgiften er afholdt. Hvis man alli-
gevel gnsker en fordeling af udgiften til den forste vedligeholdelsesplan, blandt andet med
henvisning til det ellers gzldende krav om, at udgifterne skal vare jevnligt tilbagevendende,
s& vil det efter Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse vare langt bedre, hvis man i vejled-
ningen foreslar en udgiftsfordeling, som allerede er kendt. Det ville vare narliggende at ko-
piere reglen i den nye formulering af lejelovens § 37, stk. 4 om fordeling og forrentning af
energimerkeudgiften pa varmeregnskaberne. Udgiften til den forste vedligeholdelsesplan
kunne fordeles over en 5-arig eller evt. en 10-arig periode med en forrentning, som angivet i
§ 37, stk. 4. P4 denne made ville man skabe noget sammenhzng i reglerne og behandle sam-
menlignelige situationer ens. Dette ville ogsé gere tingene mere enkle.

Med den foresléede uendeligt lobende ordning, skaber man i gvrigt endnu en gang en situa-
tion i omkostningsbestemte ejendomme, hvor det mé vaere bedre at vare historiker eller ar-
keeolog. Hver gang der varsles omkostningsbestemt leje skal alle posterne kunne dokumente-
res, men jo lengere tid der gar/jo flere gange ejendommen handles, jo svarere bliver det at
holde fast i dokumentationen. Om 20 og 30 &r vil denne post derfor f4 samme skabne, som
bade afkastet efter boligreguleringslovens § 9, stk. 1 og 2 og tillegget for henleggelser til
fornyelse af tekniske installationer efter boligreguleringslovens § 9, stk. 7, som ogs4 er svare
at dokumentere i dag. Ejendomsforeningen Danmarks har gennem flere r pointeret, at disse
historiske fastfrysninger er steerkt uhensigtsmassigt, og p4 ingen made bibringer en forenk-
ling af en i forvejen kompliceret lovgivning.

De érlige revideringer giver ikke den samme udfordring, da de i sig selv er jevnligt tilbage-
vendende og kan dokumenteres lobende som poster pa det omkostningsbestemte budget.

Punkt 8 Vedligeholdelsesplanen

I forste afsnit star der, at vedligeholdelsesplanen skal foreligge ”senest” den 1. juli 2016, i bo-
ligreguleringslovens § 18 a og bekendtgorelsens § 2, stk. 2 stér der “inden”. I afsnittet henvi-

ses der herefter til, at revideringerne skal foreligge “samme dato”, hvilket umiddelbart henvi-
ser til den angivne dato 1. juli 2016. Dette kan i sagens natur ikke lade sig gere, da reviderin-

gerne skal foreligge inden 1. juli i de folgende ar. Dette ber omformuleres.

I afsnit 3 stér der, at vedligeholdelsesplanen tager udgangspunkt i en byggeteknisk gennem-
gang af ejendommen, der fastslér bygningsdelenes aktuelle tilstand. Dette forstis formentlig



af de fleste som en professionel byggeteknisk gennemgang. Der stir dog samtidig under
punkt 8.6, at der er metodefrihed, og at udlejer selv kan lave planen. Disse to punkter haenger
ikke sammen. I boligreguleringslovens § 18 a er der ikke noget krav om, at vedligeholdelses-
planen skal laves pa grundlag af en byggeteknisk gennemgang og det fremgar heller ikke af
bekendtgerelsen. Afsnit 3 under punkt 8 ber derfor udga, da det kan skabe tvivl om, at reg-
lerne er underlagt metodefrihed.

Punkt 8.1 og 8.2 om vedligeholdelsesarbejder

Som nzvnt i forhold til bekendtgerelsens § 2 og § 7 oven for, sé er der ikke overensstem-
melse mellem lovens definition af de arbejder, der skal medtages i planen og den beskrivelse,
der forsgges i bade bekendtgorelsen og vejledningen. Et sterre planlagt vedligeholdelsesar-
bejde er indholdsmeessigt ikke det samme som et skonomisk og teknisk planlagt periodisk
vedligeholdelsesarbejde. Hvis definitionen af Planlagt periodisk vedligeholdelse” er et for-
sog pé en definition af, hvornér noget er et sterre vedligeholdelsesarbejde jf. boligregule-
ringslovens § 18 a, sa fremgér det ikke klart. Hertil skal Ejendomsforeningen Danmarks gere
opmeerksom p4, at et planlagt periodisk vedligeholdelsesarbejde godt kan vare af mindre om-
fang og dermed ikke omfattet af lovens afgreensning til sterre vedligeholdelsesarbejder. Det
er uhensigtsmessigt, at der pa den méde skabes en stor grad af usikkerhed om, hvad vedlige-
holdelsesplanen egentlig skal indeholde, nar lovens afgraensning ikke folges.

Konkret under de to punkter er der ikke overensstemmelse mellem definitionen pa de afhjeel-
pende vedligeholdelsesarbejder i afsnit 5 under punkt 8.1 og afsnit 3 under punkt 8.2.

Punkt 8.3 Bygningsdele

En vurdering af vedligeholdelsesbehovet vedr. punkterne om WC/bad og kekken forudsatter,
at udlejer gives adgang til lejlighederne. Ejendomsforeningen Danmark er meget i tvivl om,
om der overhovedet er hjemmel i lejelovens § 54 til at kreeve adgang for at lave en vedlige-
holdelsesplan. I en nylig kendelse fra @stre Landsret refereret som T:BB 2014.942 @, havde
udlejer ikke krav pa at fa adgang til lejligheden for at konstatere, om lejer havde opfyldt sin
vedligeholdelsespligt. Det kan derfor vare tvivisomt, om udlejer vil kunne kraeve at f4 ad-
gang til lejlighederne, for at lave en vedligeholdelsesplan.

Der mangler et punkt for felles-/udenomsarealer i listen over bygningsdele.

Punktet om byggeplads ber udgé, da dette altid vil indga bade praktisk og ekonomisk under
de gvrige punkter. Der vil aldrig i sig selv kunne veere vedligeholdelsesarbejder vedr. bygge-
plads.

Punkt 8.5 0g 8.6




Ejendomsforeningen Danmark ser det som positivt, at prissztningen er forklaret og metode-
friheden er understreget.

Da der fortsat ikke er navnt noget i forhold til prissatningen af arbejderne i relation til vedli-
geholdelsesarbejder, som ogsa indeholder en sterre eller mindre andel forbedring, forventer
Ejendomsforeningen Danmark, at der under metodefriheden ogsa ligger en frihed til for udle-
Jer til selv at veelge, hvordan disse arbejder medtages i vedligeholdelsesplanen.

Det er dog efter Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse at foretraekke, hvis vej ledningen
oplyser brugerne om, at vedligeholdelsesarbejder kan indeholde forbedringer, og at der i de
ekonomiske overslag kan indga beleb, der fremtidigt vil kunne beregnes forbedringsforhe-
jelse for.

Punkt 9 Sanktioner
Punkt 9 og 10 ber sammenlagges, det giver ikke rigtig mening at dele afsnittene op, da de si-
ger det samme.

Serligt under punkt 9 er der store problemer med afsnit 3 og 4. I afsnit 3 er det forklaret, at
udlejer skal fortsette vedligeholdelseshenszttelserne selvom han i en periode ikke kan op-
krave dem hos lejerne. Beskrivelsen giver dog ikke mening, da der i forste setning star I
den periode, hvor udlejeren kan opkreve belob til udvendig vedligeholdelse efter § 180g 18
b hos lejerne, indbetaler udlejeren fortsat belobene til Grundejernes Investeringsfond.” For
det forste er det kun ejendomme, der er bindingspligtige i GI og har en konto efter boligregu-
leringslovens § 18 b, der overhovedet kan indbetale til GI. Alle ejendomme taget i brug i
1970 og frem har kun en § 18-konto og kan derfor ikke indbetale noget til GI. For det andet
skal der forst indbetales, hvis &rets hensattelser ikke modsvares af tilsvarende vedligeholdel-
sesudgifter i det pdgaldende ar. Afsnittet m& omformuleres, s det harmonerer med reglerne
for henszttelser og opgerelse af vedligeholdelsesregnskaber korrekt.

I afsnit 4 stér der, at udlejer ogsa mister retten til at opkrave vedligeholdelseshenszattelser,
hvis han ikke udleverer vedligeholdelsesplanen til huslejensvnet. Dette er der efter Ejen-
domsforeningen Danmarks opfattelse ingen hjemmel til. Boligreguleringslovens § 18 a og
bekendtgerelsens § 10 hjemler alene, at udlejer mister retten til at opkraeve vedligeholdelses-
henszttelser indtil planen er udleveret fil lejerne. Ejendomsforeningen Danmark er naturlig-
vis enig i, at det ikke giver megen mening at nzgte at udlevere vedligeholdelsesplanen til
huslejenavnet samtidig med, at den udleveres til lejerne, men der kan ikke ”lovgives”ien
vejledning p& denne made. Afsnittet mé derfor omformuleres, s4 det bringes i overensstem-



melse med loven og bekendtgerelsen. Man kan i stedet i afsnittet forklare, at hvis udlejer for-
hindrer huslejenaevnet i at fa de nedvendige oplysninger til afgerelse af en sag om manglende
vedligeholdelsesplan, kan det fér processuel skadevirkning jf. boligreguleringslovens § 42.

Punkt 10 Tvister

Under punkterne 10.4 og 10.5 ville det veaere enskeligt, hvis man henviste til hjemlen for ved-
ligeholdelsespabud og de muligheder huslejenavnene har, jf. lejelovens § 19, herunder § 19,
stk. 3.

I afsnit 3 under punkt 10.5 stér der i tredje linje ”...bygningsdele og materialer...”, der ma
skulle std ...bygningsdele og indretninger/installationer...”. Ordet materialer giver ikke me-
ning i satningen.
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