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Gl guﬁer

dig igennem

reglerne

Husk at tjekke vedligeholdelses-
kontoen ved keb af en ejendom

Indestaende pa vedligeholdelseskontoen i Gl fol-
ger ejendommen i forbindelse med salg af en ejen-
dom.

Derfor er det altid vigtigt at tjekke indestdende,
inden du kpber en ejendom med en vedligeholdel-
seskonto hos Gl. Udover at tjekke indestdaende pa
kontoen bgr man som keber tillige gennemga
vedligeholdelsesregnskaber helt op til 10 ar til-
bage i tiden, og forholde sig til. om de indberet-
tede vedligeholdelsesarbejder rent faktisk er
udfert pa ejendommen. Grundejernes Investe-
ringsfond mulighed for at kraeve genindbetaling
af belgb, der uretmaessigt er udbetalt fra en vedli-
geholdelseskonto til en tidligere ejer, blev be-
handlet af Knbenhavns byret i sagen TBB
2016.911.

G I GRUNDEJERNES
INVESTERINGSFOND

Beleb genindbetalt

| denne sag havde ejeren af en ejendom faet ud-
betalt et storre belpb fra ejendommens vedlige-
holdelseskonto. Udbetalingen var sket pa bag-
grund af en proformafaktura.

Retten fandt, at GI havde hjemmel til at kraeve et
fejlagtigt udbetalt belgb genindbetalt pa bindings-
kontoen, ogsa selvom ejendommen efterfplgende
var blevet handlet.

Det er tillige vigtigt, at seelger og keber har aftalt
hvem der indberetter vedligeholdelsesudgifter
efter § 18 og § 18 b for ikke afsluttede regnskabs-
ar, og at der er taget stilling til. hvorvidt kebesum-
men skal reguleres, hvis Gl ikke godkender de
indberettede udgifter i forbindelse med en regn-
skabskontrol.
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Hvornar er garager og
parkeringsanlaeg bindingspligtige?

Arealer for garager og parkeringsanleeg er ikke
bindingspligtige, hvis de tjener ejendommen og
dens brugere. Dette fplger af arealbekendtgerel-
sen’ og bindingsbekendtggrelsen® Huslejenavn
og domstole har i en raekke sager taget stilling til,
hvad der kraeves for, at en garage kan anses for at
“tjene ejendommen og dens brugere”

Afgerelser og domme
| Hpjesterets dom, U 2001.2331H, var der tinglyst
en deklaration, som begraensede udlejers radighed
over et underjordisk parkeringsanleeg. idet ejen-
dommen skulle disponere over parkeringsplad-
serne. Hpjesteret fandt, at parkeringsanleegget
ikke skulle indga ved opgerelsen af det bruttoeta-
geareal, som var afgerende for fordelingen. Som
folge deraf var arealerne for parkeringskaelderen
heller ikke bindingspligtige.

| Pstre Landsrets dom, TBB 2007.44 @, var der
ikke tinglyst en deklaration, men garageanlaegget
blev efter en samlet vurdering betragtet som et
feelles anlaeg, der skulle tjene ejendommen og
dens brugere, idet lejerne havde fortrinsret, og
udlejer saledes ikke frit kunne rade.

Ankenzvnet for De Kpbenhavnske Husleje-
naevn har i flere afgerelser fortolket reglerne sale-
des, at det ikke er et krav, at der er tinglyst en

deklaration for, at lejerne i eiendommen kan siges
at have fortrinsret. Afggrende er derimod, hvordan
udlejningen bliver administreret. Hvis lejerne ikke
eftersparger garagerne, ma udlejer godt udleje til
eksterne, uden at det bevirker, at arealerne for
garagerne skal medtages pa erhvervssiden ved
opgerelse af boligprocent og bindingspligtige are-
aler.

Lejeren har fortrinsret

Lejerne har stadig fortrinsret, hvis udlejer admini-
strerer sdledes, at man opsiger en ekstern lejer,
hvis en lejer i ejendommen eftersperger en garage.
Se for eksempel ankenaevnets afgerelse i Grund-
ejernes Domsamling. GA 2016/06.

Gl's praksis

Gl administrerer reglerne sdledes, at det er udlejers
administration, der er afggrende. | praksis kan en
ejendomsejer derfor fa fritaget arealer for et gara-
geanlaeg eller en parkeringskeelder, hvis admini-
strationen af garagerne eller parkeringskaelderen
sikrer lejerne fortrinsret, og udlejer indsender tro
og love-erkleering til GI. der bekraefter dette. Det
ber fremga af erklaeringen, at eksterne lejere vil
blive opsagt, hvis det matte vaere npdvendigt.

Praksis vedrerende udokumenterede
udgifter til finansiering og

byggestyring

Boligretten i Kpbenhavn har afsagt dom i sagen Gl
mod Storstrgm II. Sagen omhandlede blandt spergs-
malet om, hvorvidt udlejer kunne medtage udoku-
menterede udgifter til byggestyring og finansiering
over den udvendige vedligeholdelseskonto efter &
180g §18b.

Udokumenterede udgifter

Gl havde i forbindelse med gennemgang af et regn-
skab bl.a. truffet afgerelse om, at udokumenterede
udgifter til teknikerhonorar og finansieringsom-
kostninger ikke kunne medtages over vedligehol-
delseskontoen, da det evt. alene er dokumenterede
udgifter, der kan tages med over den udvendige
vedligeholdelseskonto.

Boligretten
Boligretten i Kebenhavn naede frem til, at det var
ubestridt at vedligeholdelsesudgifter. der tages med
over ejendommens udvendige vedligeholdelses-
konto, skal veere faktisk og anvendt.

| den konkrete sag fandt Kebenhavns Byret, at
der ikke var tvivl om, at det gennemfarte arbejde
havde et sadant omfang at byggetilsyn og teknisk
radgivning havde veeret ngdvendigt. Sa selvom
udlejer ikke havde dokumentation for udgifter til
byggestyring og finansieringsomkostninger fastslog
boligretten, at det matte anses som godtgjort, at
udgifter var faktisk anvendt, og at de skennede
udgifter udgjorde et rimeligt sken over udgifternes
storrelse.

Tilrettet praksis

Gl har pa baggrund af dommen tilrettet sin praksis,
sd udlejer kan medtage udgifter til byggestyring og
finansiering, selvom der ikke foreligger egentlig
dokumentation for dette i form af fakturaer. Dette
geelder dog kun i tilfeelde, hvor der er tale om sterre
vedligeholdelsesarbejder, saledes at byggestyring
og finansiering ma anses som en npdvendig del af
arbejdet.

Gl godkender som udgangspunkt felgende satser:
- Udgifter pa op til 10 % af den samlede byggesum
til npdvendig teknisk bistand i forbindelse med

sterre moderniseringer,

- op til 2 % af den samlede byggesum til finansie-
ring.

- op til 3 % af den samlede byggesum til admini-
stration, samt

- tomgangsleje i byggeperioden (dog maks. 3 ma-
neder)

Folgeudgifterne skal fordeles forholdsmaessigt
mellem forbedring og vedligeholdelse. Det betyder,
at hvis der er fplgeudgifter for 100.000 kr. og vedli-
geholdelsesandelen er sat til 25 %, sa vil fglgeudgif-
ter for 25.000 kr. kunne medtages over vedligehol-
delseskontoen.

Foreeldelse

Den nye praksis gaelder ogsa i forhold til tidligere
indberettede regnskaber, dog med forbehold for
foreeldelsesreglerne. Det betyder, at udlejere kan
indberette udokumenterede udgifter til vedligehold
i tilknytning til regnskaber for 2015 og frem, hvis der
har veeret tale om arbejder af en sterrelse som for-
drer byggestyring, og der ikke allerede er foretaget
indberetning for dokumenterede udgifter for de
anfprte poster.

Kontakt os

Indberetning sker ved, at udlejer/administrator gar
ind og foretager en tilfgjelse til det regnskab som
den udokumenterede udgift vedrerer.

Hvis du i forbindelse med en kontrol har faet af-
vist at medtage udokumenterede udgifter til byg-
gestyring, m.m. bedes du rette henvendelse til GI
konto, som vil vurdere, om der er grundlag for at
genoptage sagen.
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Rykkerskrivelser til kunder, som
ikke har NemID valideret sig

Gl er omfattet af reglerne i lov om forebyggende
foranstaltninger mod hvidvask af udbytte og fi-
nansiering af terrorisme. Det betyder, at Gl i lighed
med f.eks. banker og pensionsselskaber skal leve
op til reglerne om "Kend din kunde”.

Reglerne i hvidvaskloven stiller krav om, at Gl
skal sikre, at alle GI's kunder er den, som de udgi-
ver sig for at veere. Det kan Gl sikre enten ved at
bede kunderne om mede op fysisk, eller ved at
bede kunderne om at validere sig med NemiD.

Validering

For at gennemfgre processen mest smidigt har Gl
valgt at bede alle kunder om at validere sig med
NemID. Hvis man er fritaget for NemID kan valide-
ring ogsa ske ved at indsende kopi af pas eller
kereport samt sygesikringsbevis.

Gl havde inden nytar 2018 sendt brev ud til alle
ejere og ultimative ejere med anmodning om, at de
gar ind og validerer sig. Ca. 50 % af ejere og lidt
faerre af de ultimative ejere har allerede veeret inde
og validere sig. Gl er i januar 2019 begyndt at

sende rykkere ud til alle ejere og ultimative ejere
som endnu ikke valideret sig.

Speerring af konto

Hvis en ejer eller ultimativ ejer trods GI's rykkere
ikke gar ind og validerer sig, er Gl forpligtet til at
spaerre for udbetalinger fra kontoen. Endvidere ma
Gl ikke yde 1an til sddanne ejere. Du skal vaere
opmerksom pa, at hvis en ejendom er ejet af flere
ejere, eller der er flere ultimative ejere af en ejen-
dom, skal ALLE ejere/ultimative validere sig. Gl vil
meget nedig skulle spaerre for udbetalinger, sa nar
du som ejer eller ultimativ ejer modtager brev fra Gl
i din e-Boks om, at du skal validere dig, sa husk at
gere det. Det tager kun 5 minutter.

Kontakt os

Hvis du har spargsmal til GI's efterlevelse af hvid-
vaskreglerne, kan du laese mere pa gi.dk under
"Bekaempelse af hvidvask”. Du er ogsa velkommen
til at kontakte os pa tif. 82 32 23 00.
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