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Boligadministratorerne informerer

Dette er Boligadministratorernes nyhedsbrev nr. 3 i 2015. Hvis du har spgrgsmal eller
kommentarer til nyhedsbrevet, kan du som altid henvende dig til din seedvanlige

kontaktperson hos Boligadministratorerne.

Nyhedsbrevets "redaktion” kan ogsa kontaktes, for eksempel hvis du har ideer til
emner i fremtidige nyhedsbreve eller hvis nyhedsbrevet gnskes modtaget pa anden

vis. Kontakt da Allan Rigelsg via mail til ar@boadm.dk.
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Lejeloven i praksis

Som bekendt tradte en raekke aendrin- AEndringerne geelder som udgangs-

ger af Lejeloven og Boligreguleringslo- punkt alle fra 1. juli 2015, men der er

ven i kraft med virkning pr. 1. juli 2015. undtagelser. For alle eendringerne

Loveendringerne er siden blevet fulgt geelder det, at der kan veere forskel pa,

op af flere vejledninger og bekendtgge- hvad der er geeldende afhaengig af

relser, der skulle veere med til at bringe hvilken type ejendom, lejemalet er

klarhed over de nye regler, hvilket der beliggende i: storejendomme, smahu-

har veeret behov for. Den nye lejelov se, 80/20 ejendomme etc.

har nemlig ikke bragt den forenkling og

modernisering af reglerne, som der er Nye regler og ny typeformular

blevet lagt op til — tvaertimod. e Alle lejeaftaler, der er indgaet den 1.

juli 2015 og derefter skal fglge de

Der er i de nye regler indfgrt skeerpede nye regler.

krav til udlejerne og pa flere omrader, e Ny typeformular A - 9. udgave skal

er reglerne aendret saledes, at der er anvendes fremover.

en gget risiko for at bega fejl, som kan

medfagre tab for udlejer. Det er derfor Obligatoriske ind- og fraflytningssyn

vigtigt at gare sig klart, hvilke nye krav e Pligt til at indkalde til og afholde ind-

der er kommet og hvilke sanktioner, og fraflytningssyn.

der er indfart overfor udlejer. Nedenfor e Indflytningssynet skal afholdes i

er aendringerne anfgrt i hovedtraek. forbindelse med indflytningen, der

skal gives et rimeligt varsel.
Side nr. 2 af 13.
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Pligt til at udarbejde en ind- og som udgangspunkt lejer uvedkom-

fraflytningsrapport. mende.

Pligt til at udlevere rapporterne

fysisk til lejer ved selve synet. Lejers vedligeholdelsesforpligtelse

Konsekvensen ved manglende e Det kan ikke laengere aftales, at lejer

overholdelse af frister, indkaldelse, skal aflevere det lejede nyistandsat.

afholdelse af syn, udlevering af rap- Lejer kan ikke tilpligtes at aflevere

port etc. er, at udlejer mister kravet lejemalet i bedre stand end det var

om normal istandsaettelse overfor ved indflytningen.

lejer. Lejers pligt til vedligeholdelse ved

Udlejer har bevisbyrden. fraflytning ma alene svare til "normal

Udlejer kan fortsat gare krav geel- istandseettelse” ("normal istandsaet-

dende om lejers udbedring af skader telse” er en vurdering af, om der er

forvoldt af lejer, hvis de er medtaget et konkret behov for istandseettelse

i fraflytningssynet, fristerne overhol- pé fraflytningstidspunktet).

des etc. Aftaler indgaet far 1. juli 2015 om-

Pligt til fraflytningssyn ogsa for alle kring vedligeholdelse efter de gamle

lejeaftaler indgaet far 1. juli 2015. regler er fortsat geeldende.

Fraflytningssyn skal afholdes senest Det kan ikke aftales, at lejer har

14 dage efter, at udlejer er blevet anden vedligeholdelse end den ind-

bekendt med lejers fraflytning. vendige vedligeholdelse, vedlige-

Der skal indkaldes med mindst en holdelse af lase og nagler og vedli-

uges varsel til synet. geholdelse af en til lejemalet haren-

Udlejer skal tage alle krav med i de have.

fraflytningsrapporten ellers er de
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e Man kan saledes ikke aftale, at lejer
skal vedligeholde kummer, cisterner,

harde hvidevarer etc.

Udlejers vedligeholdelsesforpligtelse -
vedligeholdelsesregnskaber og 10-
arige rullende vedligeholdelses-planer.
For udlejere af eiendomme i regulere-
de kommuner, som er omfattet af
Boligreguleringslovens kap. II-IV
(ejendomme med omkostningsbestemt

leje) geelder fglgende vedragrende

vedligeholdelsesregnskaber og -planer.

Vedligeholdelsesregnskaber

e Hvert ar inden 1. juli skal ejendom-
mens vedligeholdelsesregnskab op-
geres for det forudgaende kalender-
ar.

¢ Regnskabet skal indsendes til
Grundejernes Investeringsfond (Gl).

¢ Regnskaberne skal ligge offentligt
tilgeengelige pa Gl's hjemmeside, sa
lejerne kan se dem der.

e Farste indberetning til Gl for hidtil

ikke bindingspligtige ejendomme

BOLIG
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bliver den 30. juni 2016 (inden 1. juli
2016).
For bindingspligtige ejendomme

indberettes som hidtil.

10-arige rullende vedligeholdelsespla-
ner

e Der skal hvert ar inden den 1. juli

udarbejdes/revideres en 10-arig rul-
lende vedligeholdelsesplan, farste
gang inden den 1. juli 2016.

Planen skal indeholde oplysning om
stgrre vedligeholdelsesarbejder, ar-
bejdernes art, forventede gennemfg-
relsestidspunkt og de forventede
gkonomiske rammer for de enkelte
arbejder.

Udlejer er ikke bundet af de i planen
anfgrte gennemfgrelsestidspunkter.
Konsekvensen ved ikke at udarbej-
de vedligeholdelsesplanen er, at ud-
lejer kan miste retten til at opkraeve
henseettelsesbelgbene fra lejerne, i

perioden indtil planen er udarbejdet.

NId9SAIHAN
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| eiendomme med beboerrepraesenta- e | lejemal med omkostningsbestemt
tion geelder seerlige procedurekrav. leje, er det efter 1. juli 2015 muligt at
veelge at nettoprisindeksregulere
Gl har en hjemmeside, hvor man kan lejen. Reguleringsmuligheden er
udarbejde sin egen vedligeholdelses- desveerre en kompliceret proces
plan — www.ejendomsviden.dk. Hvis med en reekke begraensninger.
ejendommen er bindingspligtig i Gl,
kan man fa hjeelp fra en af deres Forbrugsregnskaber.
teknikere til udarbejdelsen. Andringerne pa dette omrade traeder i
kraft for forbrugsregnskaber, hvor
Afskaffelse af trappeleje afregningsaret starter den 1. juli 2015
e Der kan ikke efter 1. juli 2015 indgas eller senere.
nye aftaler om trappeleje.
o Eksisterende aftaler fortseetter indtil e Udgifter til energimaerkning skal
udlgb, ny periode kan ikke aftales. fremover fordeles med lige dele over
¢ Om man gyldigt kan aftale lejerabat- det antal ar, energimaerket geelder.
ter i det eller de farste ar efter ind- e Udlejer har nu mulighed for at fa
gaelsen, vides ikke — det ma fremti- forrentet udgiften i perioden.
dig retspraksis afklare. e Fordelingsfejl i regnskabet kan
fremover alene rettes i det pageel-
Nettoprisindeksering af lejen dende forbrugsregnskab og kun,
e |lejemal, hvor lejen fastseettes til det hvis der sendes et nyt fordelings-
lejedes veerdi, kan det aftales, at regnskab ud indenfor den ordinaere
lejen én gang arligt reguleres efter frist for fremsendelse af regnskabet.
udviklingen i Danmarks Statistiks
nettoprisindeks.
BOLIG
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Den sidste gendring kan desveerre
ende med at blive dyr for udlejer, da
det ofte ikke vil veere muligt at na at
aendre fejlen inden fristen er udlgbet.
Dette skyldes flere forhold, varmesel-
skabernes ekspeditionstid, leengden af

beboernes indsigelsesfrist etc.

Huslejenaevnssager

Huslejenaevnets kompetencer udvides
i henhold til de nye regler, saledes at
de kan treeffe afgarelser pa flere omra-
der end hidtil.

De kan give vedligeholdelsespabud i

hele landet.

e De kan tage stilling til udarbejdelse
af og gennemfgrelse af de 10-arige
rullende vedligeholdelsesplaner.

e De kan tage stilling til starrelsen af
istandseettelsesbelgb.

e De kan tage stilling til mangler i

forbindelse med indflytning.

Det bliver samtidig dyrere at indbringe
sager for Huslejenaevnet og hvis lejer

far fuldt medhold i en indbragt sag,
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skal udlejer betale et strafgebyr pa p.t.
kr. 2.097,00. Til gengeeld er gebyret for
fornandsgodkendelse af lejeniveauet
for en udlejet enkelt lejlighed sat ned
fra tidligere kr. 3.069,00 til p.t. kr.
504,00.

Varsling af omkostningsbestemt leje

Der er tre nye krav til varsling af om-

kostningsbestemt leje.

e Sammenligningsbudget.

e Oplysning om driftsudgifter og
driftsindtaegter.

e Oplysning om den fremtidige leje.

Der skal ikke leengere medsendes
vedligeholdelsesregnskab eller GlI-

saldomeddelelse, jf. ovenfor.

| elendomme med beboerrepreesenta-
tion er reglerne bl.a. aendret sadan, at
man har erstattet den tidligere for-
meddelelse og budgetmgde med et

far-varsel.
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Ovennaevnte er alene udtryk for een-
dringerne i hovedtraek, hvis du har

spegrgsmal til reglernes betydning for

Medarbejdernyt
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jeres ejendom, er du velkommen til at

kontakte din administrator herom.

Vores skattede regn-
skabsmedarbejder

Anne Larsen gar pa
pension pr. 1. januar

2016, men pa grund af

afholdelse af restferie,
har hun desveerre sidste arbejdsdag
allerede den 10. december 2015.

Vi benytter lejligheden til at takke Anne
for hendes arelange og altid upaklage-
lige arbejdsindsats. Vi kommer til at
savne hende, og haber, at hun ind i
mellem kommer forbi, for at forteelle
om alt det hun skal nd, nu hun overgar
til hendes travle pensionisttilveerelse,

med familie, sommerhus og fritidsinte-
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resser. Hendes arbejdsopgaver vil efter
hendes fratreeden blive varetaget af
vores regnskabsmedarbejder Kim

Frausing Jensen.

Vores hidtidige studen-
termedhjeelp; Mie
Kristensen, har de
sidste 3 maneder

veeret igennem et

praktikforlgb som
ejendomsadministrator hos os, og hun
er nu i gang med at skrive sin hoved-
opgave. Fra januar vil hun veere ansat
hos os som administratorassistent, i
forste omgang i en tidsbegraenset

stilling.
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Ferieudlejning gennem Airbnb og lignende

Aret gér pa haeld, hvilket jo bl.a. typisk
bruges til et tilbageblik, for at se hvad
aret har budt. Et klassisk eksempel pa
en sadan refleksion er, at se hvilke nye
ord vi har mattet laere og integrere i
sproget. Et af disse har i ar veeret
feenomenet Airbnb. Mange stiftede
bekendtskab med det allerede i 2014,
men specielt over sommeren 2015
syntes det at blive almindeligt fore-

kommende.

Airbnb er pa det neermeste blevet
feellesbetegnelsen for korttidsudlejning
af egen bolig eksempelvis ved ferier.
Men det er i al sin enkelthed en online
markedsplads for udlejning og booking
af overnatningsmuligheder, og er bare

én udbyder blandt flere.

Erfaringerne viser, at de fleste tror, at

man godt ma leje sin bolig ud kortva-
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rigt, og at mange, det veere sig bade
lejere, andelshavere og ejere derfor
gar det uden at spgrge hhv. udlejer

eller bestyrelse.

Er det s overhovedet tilladt? Et
spgrgsmal, der er blevet flittigt diskute-
ret. Allerede i afdaekningen af hvad
ferieudlejning i grunden er, ligger der
en juridisk problemstilling. Udlejningen
kan veere i strid med selve grundlaget
for beboelsesudlejning, da det har
karakter af hoteldrift eller i hvert fald en

form for erhvervsmaessig virksomhed.

Séafremt ferieudlejning i bund og grund
er erhvervsmaessig virksomhed, vil det
i langt de fleste typer af boliger ikke
veere lovligt. Der er nok ikke tvivl om,
at gentagne udlejninger af samme lejer
/ ejer | andelshaver vil fa karakter af

erhverv, men spgrgsmalet er sa,
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hvornar denne erhvervsmaessige
virksomhed indtreeder. Den tidligere
minister for by, bolig og landdistrikter,
Carsten Hansen, har udtalt at begraen-
set udlejning (op til 6-7 uger om aret),
ikke kan sidestilles med erhvervsmees-
sig virksomhed. Men dette var en
politisk udtalelse, snarere end en
juridisk og kun en fremtidig juridisk
afklaring (det veere sig ved lov eller

dom) kan give os det endelige svar.

Men selv nar vi tillader os at se bort
fra, om der er tale om en erhvervs-
meessig anvendelse, s er det ikke
givet, at den enkelte beboer har ret til
at leje sin bolig ud selv for en kortvarig
periode. Afhaengig af boligtypen,
geelder der forskellige begraensninger i

retten til at leje sin bolig ud.

Lejeboliger

For lejere méa det generelt konkluderes,
at en lejers muligheder for korttidsud-
lejning ikke er gode - fgrst og fremmest

fordi en lejer ikke ma anvende det

BOLIG
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lejede til andet end egen beboelse
uden udlejers samtykke. En lejer bar
derfor sgge tilladelse hos udlejer inden

enhver form for videreudlejning.

Ejerlejligheder

Ejere af ejerlejligheder, har noget
bedre muligheder for at udleje deres
bolig. Ejere skal dog veere opmaerk-
somme pa, om der i ejerforeningens
vedtaegter er seerlige regler, der be-
greenser muligheden for udlejning.
Selvom der ikke er, bar ejere dog altid
sikre sig forinden udlejning ved at sgge

bestyrelsens accept.

Andelsboliger

Om man som andelshaver har ret til
korttidsudlejning afhaenger af forenin-
gens interne regler, primaert forenin-
gens vedtaegter. Langt de fleste for-
eninger har vedtaegter, der sidestiller
andelshaveres muligheder for at udleje
deres bolig, med den lejerne har jf.
Lejeloven, hvorfor andelshaveres

udleje ogsa populeert forstas som
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fremleje. Andelshaverne er altsa typisk
ikke bedre stillet end lejerne, altsd med
mindre vedteegterne indeholder regler
om en eller anden form for *fri fremle-
je”.

Generelt:

Ovenfor er det beskrevet, hvordan det
forholder sig, nar hele boligen udlejes,
hvis kun der udlejes et enkelt veerelse,
kan mulighederne veere flere, da
Lejeloven og typisk vedteegterne
indeholder seerlige regler herom, men
igen skal det tilrddes beboeren, at

radfare sig hos udlejer/bestyrelse.

Enhver forening, i seerdeleshed an-
delsboligforeninger, bar forholde sig til
denne seerlige korttidsudlejning. Hvis
det er bestyrelsen, der har den ved-
teegtsbestemte hjemmel til at godken-
de "fremleje”, sa bgr bestyrelsens
holdning gares op og udmeldes, sa
beboerne ved, hvilke regler der geelder.
Hvis fremleje derimod ikke tillades efter

vedtaegterne, eller kun tillades efter

BOLIG
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Lejelovens bestemmelser, skal emnet
drgftes af foreningen og vedtsegterne
aendres, hvis der er det forngdne flertal
hertil. | er som altid velkomne til at tage
fat i jeres kontaktperson hos os, hvis |

gnsker vedteegtseendringer drgftet.

Foruden selve tilladelsen til grund for
udlejningen, skal den udlejende beboer
0gsa veere opmaerksom pa bade de
skattemaessige forhold, problemer ved
lejens fastseettelse og sdgar ogsa den
tidsbegreensede udleje. Overstiger
indtaegterne ved udlejen et vist niveau,
skal udlejer svare skat heraf, lejer kan
ga i Huslejenzevnet og fa nedsat lejen ,
hvis den overstiger den lovlige leje jf.
Lejeloven. Lejer kan endvidere sgge
andre af de seerlige beskyttelsesregler,
der geelder jf. lejelovgivningen, herun-
der endda reglerne om tilsidesaettelse
af hele den midlertidige udlejning.

Der er altsa alt i alt mange ting, man
som udlejende beboer skal forholde sig
til, inden man bare falger strammen og

udlejer sin bolig for selv korte perioder.
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Fakturaer til betaling og godkendelse
Mange bestyrelsesmedlemmer har
taget muligheden til sig, for selv at Dokumentarkiv
oploade bilag til godkendelse og beta- Kontakt
ling via foreningens hjemmeside. administrationsselskab
Web-administration
Enkelte har patalt, at det har veeret lidt sommerfester
Referate
besveerligt, at man farst skal logge sig e
Kalender
pa som bestyrelsesmedlem og siden Rediger hjemmesiden
igen som redaktar, for at kunne oploa- Anmeld forsikringsskade
de bilagene. Vi har derfor videreudvik- Opret bilag til godkendelse
let systemet og tilfgjet en funktion, sa
det bliver lettere for bestyrelser, at
lzegge bilag op til godkendelse. Ved brug af denne side slipper besty-
relsen for, at skulle logge sig ind som
Under sektionen "For bestyrelsen” pa redaktarer af hjemmesiden for at
foreningshjemmesiden, er der tilfgjet uploade bilag — det hele kan nu klares
en side ved navn "Opret bilag til god- udelukkende med koden til forummet
kendelse”. "For bestyrelsen”
adm&torerrg Side nr. 11 af 13.
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Nogle mener, at julen er bgrnenes fest,
men gaverne holder sig typisk ikke
tilbage og hvordan er det nu, det er

med gavegraenser og skat.

Medarbejdere, bestyrelsesmedlemmer,
beboere med flere kan som hovedregel
kun modtage gaver og mindre perso-
nalegoder for op til maksimalt 1.100

kr. om aret uden at betale skat. Men

der er herudover nogle seerlige regler.

De 1.100 kr. er til gaver, paskannelse
med videre set over hele aret, og
julegaven alene ma hgjst have en
veerdi pa 800 kr. Ud over gavernes
veerdi i kroner og grer skal man ogsa
veere opmaerksom pa, hvad det er for
gaver, man giver. Kontantgaver er altid
skattepligtige, og det er gavekort ogsa.
Der er dog den undtagelse, at gavekort

godt kan gives skattefrit, hvis det giver
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adgang til at modtageren kan veelge fra

en liste med forskellige gaver.

Som en undtagelse er der ingen faste
greenser for veerdien af lejlighedsgaver.
Lejlighedsgaver stgrre end, hvad der
almindeligvis anses for passende, er
dog fuldt skattepligtige. En lejligheds-
gave af useedvanlig starrelse, skal
modtageren betale skat af. Lejligheds-
gaver er almindelige gaver, der marke-
rer en privat maerkedag eksempelvis i
forbindelse med fadselsdag, barnedab,

konfirmation, bryllup og lignende.

Kort opridset udlgser gaver over 1.100
kr. for et helt ar, en julegave over 800
kr. og gavekort i al almindelighed skat-
tepligt. Man kan som forening godt
veelge at overskride disse regler, men
foreningen bliver da pligtig til at indbe-

rette gaven til skat.
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Jul og nytar hos Boligadministratorerne

Vi har traditionelt altid udsendt lomme- Her afslutningsvist benyttes lejligheden

kalendere for det nye &r sammen med til at orientere jer om, at vi som saed-

vores julekort. Vi brgd traditionen vanligt holder kontoret lukket mellem

sidste ar, fordi mange har skrottet de jul og nytar. Vi kan derfor ikke treeffes i

gamle papirkalendere til fordel for perioden 24. december 2015 til og med

nogle elektroniske af slagsen. 3. januar 2016.

De som stadig holder af de gamle Vi gnsker kunder og samarbejdspartne-

papirkalendere, kan selvfglgelig kon- re en gleedelig jul og et godt nytar.

takte os og fa nogle udleveret. Kontakt

os pr. mail (f.eks. jn@boadm.dk),

telefon eller leeg gerne vejen forbi.

Boligadministratorerne A/S :
Den 8. december 2015
g&&!neGa/s Side nr. 13 af 13.



