AFGQRELSE

Lejemalene I

Lejerforeningen Sydfyn har den 29. november 2019 pa vegne af lejerne
anmodet huslejenaevnet om at tage stilling til vedligeholdelsesplan for
ovennavnte lejemal.

Lejerne er IEEG—— . ejerforenin-
gen Sydfyn.

Udlejer er I ' -/Focus Advokater P/S.

Kort gengivelse af lejers synspunkter:
Udlejer skal udarbejde og gennemfgre en vedligeholdelsesplan. Hvis ikke
det er muligt skal opkraevning efter boligreguleringslovens § 18 ophgre.

Den undtagelse til pligten til at udarbejde vedligeholdelsesplan, der frem-
gar af § 1, stk. 2 i bekendtgarelse nr. 28 af 8. januar 2016 om vedligehol-
delsesplaner for private udlejningsejendomme, er ikke hjemlet i lovgivnin-
gen, og derfor ugyldig.

Kort gengivelse af udlejers synspunkter:

Udlejers 19 boliglejemal er alle selvsteendigt udstykkede ejerlejligheder
og del af en bebyggelse med 24 lejligheder. Udlejer har pa trods heraf
ikke bestemmende indflydelse i ejerforeningen. Boligreguleringslovens §
18 a om udarbejdelse af vedligeholdelsesplan finder ikke anvendelse pa
udlejers 19 boliglejemal. Dette fremgar af lovens bemaerkninger.

Bekendtgerelse nr. 28 af 8. januar 2016 om vedligeholdelsesplaner for
private udlejningsejendomme er en bindende retsforskrift, og § 1, stk. 2
undtager direkte udlejers boliglejemal fra pligten til at udarbejde vedlige-
holdelsesplan.

Afgorelse:
Huslejenaevnet har behandlet sagen pa dets mgde den 29. april 2020,
hvor neevnet traf falgende afgerelse:

Udlejer skal ikke udarbejde vedligeholdelsesplan.
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Udlejer kan ikke gennemfare nogen vedligeholdelse pa ejendommen pa
vegne ejerforeningen, fordi udlejer ikke har bestemmende indflydelse i
ejerforeningen. Dette gaelder selvom arbejdet fremgar af en vedligehol-
delsesplan.

Boligreguleringslovens § 18 a, stk. 1 fastslar, at udlejer hvert ar skal udar-
bejde en vedligeholdelsesplan, og udlejer mister ifglge stk. 2 retten til at
opkreeve belgb efter § 18, hvis det ikke er gjort.

Ifglge lovens stk. 4 udarbejder ministeren naermere regler om udarbej-
delse af vedligeholdelsesplaner.

Bemyndigelsen i lovens § 18 a, stk. 4 er udnyttet af ministeren i bekendt-

gorelse nr. 28 af 8. januar 2016 om vedligeholdelsesplaner for private ud-
lejningsejendomme. Det fremgar af bekendtgerelsens § 1, at reglerne om
vedligeholdelsesplaner geelder for udlejningsejendomme, der er omfattet

af boligreguleringslovens kapitel Il — 1V, men at reglerne dog ikke geelder

for ejendomme opdelt i ejerlejligheder, hvor ejeren af de udlejede ejerlej-

ligheder ikke har bestemmende indflydelse i ejerforeningen.

Det er anfart, at hjemlen i loven kun giver adgang til at fastsaette naer-
mere regler om udarbejdelse af vedligeholdelsesplaner, ikke at fastsaette
undtagelser.

Efter huslejenaevnets opfattelse kan hjemlen ikke fortolkes sa sneevert.
Selvom loven i § 18 a, stk. 3 pa forhand har bestemt, at der ikke skal ud-
arbejdes vedligeholdelsesplaner for andelsboligforeninger med videre,
udelukker dette ikke, at ministeren med den givne hjemmel ogsa fritager
andre udlejere for pligten til udarbejdelse af vedligeholdelsesplaner.

Til stette for at ministeren ved udstedelsen af bekendtggrelsen er gaet ud
over sin bemyndigelse har lejer henvist til en ombudsmandsudtalelse
vedrgrende folkepension fra 2016 og en Hojesteretsafgarelse vedrarende
grundstigningsskyld fra 1960. | disse sager fandt ombudsmanden og Ho-
jesteret, at ministeren ikke havde veeret tilstrackkeligt bemyndiget til at fra-
vige lovens regler. | ombudsmandssagen var der tale om, at bekendtgo-
relsen gik direkte ind og fjernede en specifik rettighed givet i loven til en
bestemt persongruppe. | Hajesteretssagen var der tale om, at bekendtga-
relsen fraveg eller bindende fortolkede lovens regler om fritagelse for
grundstigningsskyld.

Det er efter huslejenaevnets opfattelse konkrete afgarelser, som ikke kan
overfgres til huslejenaevnssagen, da de ikke er direkte sammenlignelige.
Afgarelserne afskeerer ikke ministeren fra, med den givne lovbestem-
melse, i en bekendtgorelse at fastsaette undtagelser som gjort til boligre-
guleringslovens § 18 a. Dette er ogsa i overensstemmelse med lovens
forarbejder.
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Da udlejer ikke har bestemmende indflydelse i ejerforeningen, har udlejer
allerede af den grund ikke pligt til at udarbejde vedligeholdelsesplan,
jeevnfar § 1, stk. 2 i bekendtgarelse nr. 28 af 8. januar 2016 om vedlige-
holdelsesplaner for private udlejningsejendomme.

Da udlejer ikke er forpligtet til at udarbejde vedligeholdelsesplan, er udle-
jer berettiget til at opkreeve belgb efter boligreguleringslovens § 18, selv
om der ikke er udarbejdet vedligeholdelsesplan.

Klagevejledning:

Afgarelsen kan af begge parter indbringes for Boligretten, Christiansvej
41, 5700 Svendborg inden 4 uger efter modtagelsen af afgarelsen.
Indbringelse for Boligretten sker ved indlevering af en staevning til Bolig-
retten. Det kan anbefales, at man i givet fald far en advokat til at veere be-
hjeelpelig med sagen.

Denne afgarelse er sendt til begge parter.

Pa huslejenaevnets vegne

Bo Tgnnesen
formand
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