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Horingsnotat

Notat om de indkomne hgringssvar vedrgrende forslag til lov om
ejerlejligheder

Transport-og Boligministeriet horte den 3. september 2019 en reekke myndig-
heder og organisationer, jf. vedlagte haringsliste i bilag 1, over udkast til forslag
til lov om ejerlejligheder. Horingsfristen udleb den 4. oktober 2019.

1. Folgende myndigheder og organisationer har afgivet bemeerkninger til lov-
forslaget: Andelsboligforeningernes Fallesreprasentation, Boligselskabernes
Landsforening, Danmarks Lejerforeninger, Dansk Ejendomsmaeglerforening,
Danske Advokater, Danske Udlejere, Den Danske Landinspektgrforening,
EjendomDanmark, Ejerlejlighedernes Landsforening, Energistyrelsen, Finans
Danmark, Forbrugerradet TANK, Geodatastyrelsen, KL, LLO Lejernes Lands-
organisation, Tinglysningsretten.

2. Folgende myndigheder og organisationer har ikke haft bemarkninger til
lovforslaget: Dansk Erhverv, Datatilsynet, Erhvervsstyrelsen, Foreningen af
Rédgivende Ingenigrer, Klima-, Energi- og Forsyningsministeriet, Kulturmini-
steriet, Landsforeningen Aldre Sagen.

3. Folgende myndigheder og organisationer har ikke afgivet horingssvar til
lovforslaget: Advokatradet, Arbejderbevagelsens Erhvervsrad, BOSAM, Bygge-
societetet, Bygherreforeningeni Danmark, Center for Boligsocial Udvikling,
Danmarks Nationalbank, Dansk Byggeri, Dansk Industri, Dansk Ungdoms Feel-
lesrad, Danske Arkitektvirksomheder, Danske Handicaporganisationer, Danske
Regioner, Danske Selvstendige Ejendomsmaglere, Danske Studerendes Fael-
lesrad, Den Danske Dommerforening, Dommerfuldmaegtigforeningen, Er-
hvervslejernes Landsorganisation, Erhvervsministeriet, Finansministeriet, For-
sikring og Pension, FSR — danske revisorer, Grundejernes Investeringsfond,
Husleje- og Beboerklagenavnsforeningen, Handvearksradet, Kommunekredit,
Kommunernes Revision — BDO, Landbrug og Fadevarer, Organisationen af
Selvejende Institutioner (OSI), Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen, Udviklings-
og Forenklingsstyrelsen.

4.@vrige hgringssvar
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Transport-og Boligministeriet har herudover modtaget horingssvar fra folgen- Side2/16
de hgringsparter, som ikke er angivet pa lovforslagets horingsliste: Charlotte og
Ebbe Dal.

Dette hgringssvar behandles saerskilt i afsnit 1 i dette notat.

Bemaerkninger til lovforslaget

I det folgende gengives hovedindholdet af de modtagne heringssvartil det
fremsatte lovforslag samt Transport-og Boligministeriets bemaerkninger hertil.

Bemerkninger af generel politisk karakter samt forslag og bemerkninger, der
ikke vedrerer det fremsatte lovforslag, indgar ikke i notatet.

Transport-og Boligministeriet kan for en fuldsteendig gennemgang af samtlige
indsendte synspunkter henvise til hgringssvarene, som er sendt til Folketingets
Boligudvalg.

1. Indforelse af generalklausul

Forbrugerradet Tznk stgtter indferelsen af en generalklausul, som det kendes
fra den almindelige aftaleret.

Charlotte og Ebbe Dal har afgivet et privat hgringssvar, hvor de foreslar, at
generalklausulen i lovforslagets § 4 tilfgjes en bestemmelse om, at generalfor-
samling, dirigent og bestyrelse skal udvise god foreningsskik, og at overtraedel-
se heraf skal kunne sanktioneres med bod eller bade eller i tilfeelde af fortsat
overtraedelse ved, at bestyrelsen eller dens medlemmer kan fratages retten til at
sidde i bestyrelsen. Som begrundelse anfgres med udgangspunkt i konkrete
eksempler fra en verserende tvisti de pagaeldendes egen ejerforening, at de
geldende regler og den foreslaede generalklausul ikke i alle tilfaelde er tilstraek-
kelig over for bestyrelsesmedlemmer, der bevidst folger egne interesser frem
forlove og regler for en ejerforening.

Transport- og Boligministeriet skal hertil samlet bemaerke, at det fremgéar af
rapport fra udvalg om ejerlejlighedsloven, at et enigt udvalg konkluderer, atder
bor indferes en generalklausul, der gar det muligt at se bort fra helt urimelige
vilkar eller generalforsamlingsbeslutninger. Udvalget vurderer, at en general-
klausul alene vil veere relevanti relativt fa tilfaelde, men at den tillige vilhave en
praventiv effekt overfor dbenlyst urimelige beslutninger. Det fremgar endvide-
re, at generalklausulen for eksempel skal kunne anvendes i de tilfaelde, hvoren
oprindelig ejer af en ejendom i forbindelse med opdeling af ejendommeni ejer-
lejligheder i vedtaegterne har medtaget en bestemmelse om, at den lejlighed,
som den oprindelige ejer bibeholder, har en afgarende majoritet og samtidig
alene skal betale en begraenset del af ejerforeningens faellesudgifter. Beslutnin-
ger, der tilsidesattes efter generalklausulen, er ugyldige.
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Bestemmelsen ersiledes teenkt anvendt, hvor en mindre del af foreningens Side3/16
medlemmer sikrer sig formel majoritet til at kunne gennemfore beslutninger i

foreningen over for et formelt mindretal, der i realiteten udger flertallet. Gene-

ralklausulen er en retlig standard, og det vil konkret blive fastlagt ved domsto-

lene i hvilke situationer generalklausulen finder anvendelse.

Ministeriet bemarkeri gvrigt, at generalforsamlingen er ejerforeningens gver-
ste myndighed, og at beslutninger pa generalforsamling traeffes ved afstemning
efter de regler, der er fastsat i foreningens vedtaegt. Den foresldede general-
klausul skal sikre mod urimelige generalforsamlingsbeslutninger truffet ved
misbrug af majoritet.

Endvidere bemarkes, at det i praksiser bestyrelsen, der varetager den daglige
ledelse af foreningens anliggender. Omfanget af bestyrelsens pligter bestemmes
af den enkelte ejerforenings vedtaegter eller af bestemmelserne i normalved-
teegten for ejerforeninger. Efter normalvedteaegtens § 9 pahviler det bestyrelsen
at sarge for god og forsvarligvaretagelse af ejendommens falles anliggender,
herunder overholdelse af god skik og orden, betaling af felles udgifter og vedli-
geholdelse i det omfang, dette efter ejendommens karakter ma anses for pa-
kravet.

Bestyrelsen skal varetage sine opgaver inden for de rammer, der besluttes pa
generalforsamlingen. I den forbindelse skal bestyrelsen blandt andet sikre sig,

at relevante offentligretlige regler, som for eksempel bygningslovningen, over-
holdes.

En eventuel tvist om en ejerforenings overholdelse af sine pligter i relation til
varetagelse af foreningens falles anliggender vil skulle afgeres ved domstolene.
I den sammenhang vil det ved vurdering af en konkret tvistindgd i bedemmel-
se af sagen, om de almindelige foreningsretlige regler, herunder om god for-
eningsskik, er fulgt.

Har en bestyrelse for eksempel tilsidesat sine forpligtelser, vil det efter en kon-
kret vurdering kunne fore til statuering af et bestyrelsesansvar. Endvidere vil
bestyrelsen kunne forpligtes via et anerkendelsessggsmal ved domstolene.

Det vurderes saledes, at den foresldede generalklausul og de i gvrigt geeldende
regler om gennemtvingelse i det civile retssystem vil veere tilstraekkeligt grund-
lag for sanktionering af ejerforeninger.

Det indstilles, at lovforslaget fastholdes.

Boligselskabernes Landsforening finder det betankeligt at opheeve den geel-
dende stemmebegraensningsregel, da den nuveerendelovs§ 2, stk. 4 -5, sikrer
de almene boligorganisationers stemmeret efter fordelingstali blandede ejer-
foreninger. Foreningen anfeorer endvidere, at generalklausulen i lovforslagets §
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4 kan give udfordringeri ejerforeninger med almene boligorganisationer, hvor Side 4/16
der sker frasalg til private, idet bestemmelsen ikke giver tilstreekkelig sikkerhed

for, at der ikke pa generalforsamlingen kan traffes beslutninger, som kan veare

til utilbgrlig ulempe for den almene boligorganisation.

Transport- og Boligministeriet skal hertil bemarke, at den geldende bestem-
melsei § 2, stk. 5,blevindsat vedlov nr. 485 af 9. juni 2004, hvorved der blev
skabt adgang til forseg med salg af almene familieboliger som ejerlejligheder.
Bestemmelsen indebaerer, at stemmebegraensningsreglen i § 2, stk. 4, ikke fin-
der anvendelse for almene boligorganisationer. Herved sikres, at den almene
boligorganisation bevarer sin indflydelsei ejerforeningen med en stemmeveegt
svarende til summen af fordelingstallene for de usolgte, almene boliger, herun-
der de boliger der bliver genudlejet ved ledighed.

Virkningen af den geeldende stemmebegraensningsregel er, at en ejer af flere
lejligheder i en ejerforening mister sin stemmeret for de udlejede lejligheder,
ved genudlejning. Da stemmebegransningsreglen ophaves vedlovforslaget, vil
ejeren ikke leengere efter ejerlejlighedsloven automatisk miste stemmeretten og
dermed indflydelsei ejerforening i tilfaelde af genudlejning. Der er som konse-
kvens heraf ikke behov for at opretholde undtagelsesregleni § 2, stk. 5.

Med lovforslaget foreslas stemmebegransningsreglen erstattet af en general-
klausul, der efter en konkret vurdering gor det muligt at se bort fra urimelige
vedteagtsvilkar, somfor eksempel urimelige fordelingstal eller urimelige be-
slutninger truffet ved misbrugt af en majoritet. Generalklausulen er ikke tilsig-
tet anvendti forhold til ejerforeninger oprettet i forbindelse med forsgg med
frasalg af almene boliger som familieboliger.

Det indstilles, at lovforslaget fastholdes.
2. Normalvedtaegt for ejerforeninger

Dansk Ejendomsmaeglerforening bemarker, at bestemmelsen om normalved-
teegt kan formuleres mere enkelt, saerligt bemaerker foreningen, at bestemmel-
sen om sletning af seervedtagter som udakket pa tvangsauktion kan vaere sveer
at forsta.

EjendomDanmark anferer, at reglen i den foresldede § 5, stk. 3, om ekstinktion
af ikke tinglyste saervedtaegter indebaerer risiko for at tingbogen ikke er retvi-
sende, hvis servedtaegten er tinglyst pa visse lejligheder. Organisationen fore-
slar derfor en tilfgjelse i tingly sningsloven. Organisation mener i gvrigt forsla-
get er vidtraeekkende og foreslér en regel om, at ejerforeningeninden for 6 ma-
neder efter den bliver opmaerksom pé problemet skal tinglyse seervedteaegten,
hvis denne gnskes opretholdt.
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EjendomDanmark anferer endvidere, at nar en saervedtaegt bortfalder pa Side5/16
tvangsauktion som udakket, er det som udgangspunkt bestemmelsen om ejer-

foreningens pantesikkerhed der bortfalder, fordi de gvrige vedtaegtsbe stemmel-

ser ikke kapitaliseres med mindre de er sa byrdefulde, at ejerlejlighedenikke

kan salges.

Transport- og Boligministeriet skal hertil samlet bemaerke, at et enigt udvalg
konkluderer, at lovens bestemmelse om normalvedteaegten skal praciseres, sa
den giver tilstraekkelighjemmel til i normalvedtagten at regulere sével ejerfor-
eningens formelle og administrative forhold, som materielle spgrgsmal om
varetagelsen af medlemmers falles anliggender, rettigheder og forpligtigelser i
ejerforeningen.

For at sikre en klarere sondring mellem normalvedtaegt og seervedtagt fandt et
enigt udvalg behov for at lovenindeholder en fortolkningsregel om fravigelser
af normalvedtaegten, s der sikres en klar sondring mellem normalvedtaegt og
saervedteegt.

Den foreslaede § 5, stk. 3, om ekstinktion af ikke tinglyste saervedtegter medfo-
rer, at i tilfaelde hvor ejerforeningen har undladt at foretage den nedvendige
sikringsakt og ikke faet tinglyst seervedteaegten pa de enkelte ejerlejlighederi
foreningen, kan en godtroende aftaleerhverver eller kreditor ekstingvere seer-
vedtaegten, hvorved denvil bortfalde for samtlige ejerlejligheder i foreningen.
Formaélet med bestemmelsen er, at opna en ens retsstilling i ejerforeningen.
Bestemmelsen i § 5, stk. 3, skal ses i sammenhang med den foreslaede § 5, stk.
4,hvorved ejerforeningen far lettere adgang til at tinglyse bindende beslutnin-
ger og servedtagter alene ved dokumentation for beslutningen og digital un-
derskrift fra de tegningsberettigedei ejerforeningen. I praksis tinglyses en seer-
vedteaegt pa samtlige ejerlejligheder i en forening.

I forhold til bemaerkningerne om bortfald af seervedtaegt som udekket pa
tvangsauktion bemarkes, at en seervedtaegt som udgangspunk tinglysesi byr-
derubrikken som servitut pa den enkelte lejlighed. Loven indeholder derfor en
bestemmelse om, at ejerforeningen er pataleberettiget for rettigheder der folger
af en seervedtaegt. Tinglyses servedtagten pantstiftende medferer det, at den
ogsa lyses som heftelse pa den enkelte lejlighed for s vidt angir panthaeftelsen
til ejerforeningen. I det fleste ejerforeninger tinglyses sikkerhed til ejerforenin-
gens med 1. prioritets panteret og derved bortfalder sikkerhed til ejerforenin-
gen kun hvisingen kreditorer opnar dekning pa tvangsauktionen.

Det indstilles, at lovforslaget fastholdes.

Ejerlejlighedernes Landsforening foreslér, at der indsattes en revisionsbe-
stemmelse om at normalvedtaegten skal revideres eksempelvishver 5. eller 10.
ar, og opfordrertil, at den nye normalvedteegt tager udgangspunkt i forslag fra
udvalg om ejerlejlighedsloven.
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Transport- og Boligministeriet skal hertil bemaerke, at store dele af den gael- Side6/16
dende normalvedtaegt har veeret geldende siden lovensikrafttreedeni 1966, og

at den seneste s&ndring af normalvedtagten er fra 2004. Den nuvaerende opda-

tering indebaerer séledes opsamling pa mange ars retsudvikling. Der vurderes

ikke at veere behov for at fastsatte en revisionsklausul, idet loven giver mulig-

hed for pa passende tidspunkt, nar retsudviklingen tilsiger dette, at foretage en

revision af normalvedtaegten.

Det indstilles, at lovforslaget fastholdes.
3. Adgang til de enkelte ejerlejligheder

Dansk Ejendomsmaeglerforening anferer, at bestemmelsen om ejerforeningens
adgang for at foretage eftersyn, reparationer og vedligehold bar praeciseres, sa
en ejer af en ejerlejlighed er forpligtet til at give adgang til sin lejlighed, safremt
det er ngdvendigt for at kunne udfere de vedligeholdelses- og forbedringsar-
bejder, som er ngdvendige for en forsvarlig vedligeholdelse af ejendommen og
som er lovligt besluttet pa generalforsamlingen. Endvidere bar det i bestem-
melsen om ejers adgang til andre lejligheder, for at foretage folgearbejder, prae-
ciseres, hvilke ombygningsarbejder, der bor téles.

EjendomDanmark anferer, at bestemmelsen om ejers adgang til andre lejlig-
heder, for at foretage folgearbejderi forbindelse med ombygningsarbejder,
ogsa bar give ejeren adgang til andre lejligheder ved foretagelse af ngdvendige
vedligeholdelsesarbejder.

Ejerlejlighedernes Landsforening bemarker, at det er en klar fordel, at der
foreslasklar hjemmel til adgang til de enkelte ejerlejligheder for ejerforening og
andre ejere, og at der fastsettes klare varslingsregler.

Transport- og Boligministeriet skal hertil samlet bemaerke, at det er et enigt
udvalg, der konkluderer, at bestemmelsen om adgang ber gorestil en selvstan-
dig paragraf, hvor det preciseres, at en ejer med 6 ugers skriftlig varsel er for-
pligtet til at give repraesentanter for ejerforeningen adgang, ligesom andre ejere
i seerlige tilfeelde vilkunne kraeve adgang. En ejerlejlighedsejer har med den nye
bestemmelse pligt til at give foreningen adgang, nar det er nodvendigt af hen-
syn til eftersyn ogreparationer af falles installationer m.v. i ejendommen. Be-
stemmelsen medfererikke en pligt til, at en ejerlejligheds ejer skal finde sig i
arbejder, der medfarer forandringer af ejeres serejendom, som ikke er helt
ubetydelige, herunder eksempelvis at der fores nye forsyningsledninger gen-
nem lejligheden samt fysik e&ndring af placeringen af faellesinstallationeri lej-
ligheden. Bestemmelsen kodificerer geeldende ret men indeholder ikke en ud-
temmende opremsning af hvilke forandringer af ejeres serejendom, som ikke
er helt ubetydelige, da det vil bero pa en konkret vurdering af arbejdernes ka-
rakter og omfang.
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Bemerkningen om ejers adgang til andre lejligheder, for at foretage nedvendig Side7/16
vedligeholdelsesarbejder, vurderes at vedrere forhold, hvor ejeren har vedlige-
holdelsesforpligtigelsen for forholdi egen lejlighed og hvor der kan blive behov

for adgang til andres lejlighed. Adgangen til andres lejligheder er reguleret i

lovforslagets § 8, stk. 2, og det findes naturligt at tilfgje ejeres ret til adgang til

andre lejligheder ved foretagelse af ngdvendige vedligeholdelsesarbejderiegen
lejlighed.

Det indstilles, at ejerens adgang til andre lejligheder ved foretagelse af nadven-
dige vedligeholdelsesarbejder tilfajes lovudkasteti§ 8, stk. 2.

4. Sanktionsbestemmelser (bod og eksklusion) ved grov misligholdelse

Forbrugerradet Tank stotter formélet med at give bedre muligheder for at
sanktionere en ejeri tilfalde af grov misligholdelse, men opfordrertil, at det
ngje overvejes, hvordanderi praksis sikres den forngdne retssikkerhed for den
berorte ejer.

Dansk Ejendomsmaeglerforening anfarer, at der efter deres opfattelse er risiko
for flere retssager, da der ma forventesindsigelser over for bodspalaeg.

EjendomDanmark stetter bestemmelsen om bod og foreslar, at der stilles krav
om, at der skal veere tale en begrundet indsigelse mod boden fra ejeren. Orga-
nisationen stgtter endvidere bestemmelsen om eksklusion, men anforer, at der
iretsplejelovens § 478 bar indferes hjemmel til tvangsfuldbyrdelse, for at kun-
ne effektuere en tvangsauktion.

Danske Advokater er positive over for de foresldede regler om nye sanktioner
ved grov misligholdelse, som de mener kan fore til, at den misligholdende ejer
ophgrer med misligholdelsen, nér der er reelle og proportionale vaerktajeri
loven. Organisationen anfgreri gvrigt, at det kan overvejes at indfere en proce-
dure, hvorbestyrelsen traeffer afgorelse om eksklusion, som efterfolgende kan
indbringes for generalforsamlingen.

Ejerlejlighedernes Landsforening bemerker, at den hidtidige sanktionsmulig-
hed ved grov misligholdelse, hvor ejerlejlighedsejer kunne pélagges at flytte,
har vist sig utilstreekkelig og at de nye bestemmelser giver disse muligheder.

Transport- og Boligministeriet skal hertil samlet bemaerke, at et enigt udvalg
konkluderer, at der bor indsattes sanktioner i form af bod eller eksklusion i
tilfaelde af grov misligholdelse, da den nuvarende sanktion om at péalaegge eje-
ren at fraflytte sin lejlighed i tilfaelde af grov misligholdelse i praksisikke vur-
deres at vere tilstraeekkelig. De foresldede sanktioner bod og eksklusion erstat-
ter sanktionen fraflytning, s ejerforeningen har mulighed for at veelge den
reaktion, der passer bedst pa det konkrete forhold.
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Bestemmelserne er tilteenkt et snevert anvendelsesomrade. Udvalget vurderer, Side8/16
at en mulighed for at palaegge en bod vil virke praventivt over for ejerne og

medvirke til at undgé eskalering af tilfaelde af grov misligholdelse. Udvalget

finder, at bestemmelsen primert teenkes anvendt som reaktion forud for over-

vejelser om eksklusion. Det vil bero pa en konkret vurdering, i hvilke tilfeelde

bestemmelsen kan anvendes.

Det er endvidere udvalgets vurdering, at en bestemmelse om eksklusion vil
have en praeventiv effektidet begraensede antal sager, hvor bestemmelsen kan
blive aktuel. Behovet for at ekskludere et medlem fraen ejerforeningkan opsta
itilfeelde, hvor foreningsmedlemmet groft misligholder sine forpligtigelser over
for foreningen eller bevidst modarbejder foreningens formal. Indferslen af en
eksklusionsadgang er begrundet i hensynet til de gvrige beboere i ejendommen
og ejerforeningen. Da eksklusion er et indgreb i ejendomsretten, skal der i
hvert enkelt tilfzelde foretages en konkret vurdering af nedvendigheden af ind-
grebet, hvor det vilindga i vurderingen, om den konkret udevede adfaerdi form
af f.eks. vold, stgj eller vanrggt er rettet mod f.eks. generalforsamlingens virke
eller bestyrelsen, eller om den grundlaeggende umuligger almindelig beboelse
af ejendommen. Det villigeledes skulle vurderes, om eksklusionen er ngdven-
dig, fordi andre reaktionsmuligheder ikke kan opfylde formaélet.

De foreslaede sanktioner erstatter den nuverende sanktion om fraflytning, sa
der fremover er mulighed for at vaelge en mere passende sanktion, i de for-
holdsvisfa tilfelde af grov misligholdelse.

I forhold til kompetencentil at traeffe beslutning om bod eller eksklusionbe-
maerkes, at beslutningen efter lovforslaget skal traeffes pa generalforsamlingen.
Dette svarer til situationen i dag i forhold til sager om fraflytning, hvor det efter
den geeldende lovs § 8 er ejerforeningen, der kan palegge den pagaeldende at
fraflytte sinlejlighed. Der forudsattes, som i dag, at veere en forudgaende pro-
cedurei de enkelte ejerforeninger, hvor sager om grov misligholdelse i forste
omgang handteres i foreningerne viabestyrelserne med inddragelse af forenin-
gernes administratorer, sa der vil blive givet henstillinger og pabud om at brin-
ge forholdet til ophgr inden sagen rejses pa generalforsamlingen.

Det bemeerkes i gvrigt, at der i lovforslaget er indbygget en lang raekke proces-
suelle retssikkerhedsgarantier, herunder om majoritetskrav til generalforsam-
lingens beslutning, krav omunderretningen af det ekskluderede medlem inden
2 uger fra beslutningen er truffet. Yderligere skal generalforsamlingeninden 6
uger fra generalforsamlingens afslutning indbringe beslutningen om eksklusion
for en domstol.

For sé vidt angar bemerkningen om, at der stilles krav om, at der skal veere tale
en begrundet indsigelse mod boden fra ejeren, bemarkes, at dette vurderes
hensigtsmaessigt at indga ilovforslaget.
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For sa vidt bemarkningen om, at der i retsplejelovens § 478 bearindferes Side9/16
hjemmel til tvangsfuldbyrdelse for at kunne effektuere en tvangsauktionbe-
markes, at det er en betingelse for fastholdelse af generalforsamlingens beslut-
ning om eksklusion, at ejerforeningeninden 6 uger efter eksklusionen indbrin-
ger beslutningen for domstolene. Det folger af lovforslagets § 10, stk. 4, at en
ekskluderet ejer skal athande sin bolig inden 6 méneder fra den endelige rets-
afgarelse. Det folger endvidere af lovforslagets § 10, stk. 5, at ejerforeningen
kan begare ejerlejligheden solgt pa tvangsauktion efter retsplejelovensregler
herom, hvis ejer ikke far solgt inden for 6 maneders fristen. Det folger séledes
direkte af ejerlejlighedsloven, at en endelig dom om eksklusion kan fare til
tvangsauktion efter retsplejelovensregler herom. Der er saledes tilstraekkelig
hjemmel til tvangsfuldbyrdelse efter retsplejeloven.

Det indstilles, at lovforslaget fastholdes med den praecisering, at der skal veere
tale om en begrundet indsigelse mod bodenfra ejeren.

Dansk Ejendomsmaeglerforening anfarer, at eksklusionsadgangen ogsa bor
galde ved betalingsmisligholdelse.

Transport- og Boligministeriet skal hertil bemaerke, at et enigt udvalg fandt, at
bestemmelsen ikke skal finde anvendelse ved betalingsmisligholdelse, da reak-
tionen i dette tilfeelde fortsat vil vaere de almindeligt geeldende metoder for ind-
drivelse af pengekrav.

Det indstilles, at lovforslaget fastholdes.

Dansk Ejendomsmaeglerforening anfarer, at den hidtidige sanktion i form af
fraflytning ber fastholdes.

Transport- og Boligministeriet skal hertil bemaerke, at et enigt udvalg fandt, at
det ikke vil vaere hensigtsmaessigt at fastholde fraflytning som sanktionsmulig-
hed parallelt med eksklusion, idet det vurderes at veere en reel risiko, at der
ikke eller forst efter et meget langt sagsforleb vil blive skredet til eksklusioni de
sager, hvor der er behov herfor, dafraflytningi stedet vil blive anvendt som
forste mulighed. I praksis anvendes frafly tning meget sjeeldent, og i de fa sager,
hvordet er relevant, bar eksklusionsadgangen anvendes. I gvrige sager vurde-
res bodsbestemmelsen at deekke behovet for reaktion fra ejerforeningens side.
Udvalget konkluderer sdledes, at adgangen til fraflytning som sanktion ikke bor
fastholdesi loven.

Det indstilles, at lovforslaget fastholdes.

Boligselskabernes Landsforening anfarer, at bestemmelserne om bod og eks-
klusion ikke tager tilstraekkelighensyn til tilfzelde, hvor ejeren er udlejer af al-
mene boliger. Organisationen foreslar, at det i bestemmelsen om bod fastsaet-
tes, at en almen boligorganisationen kun kan palagges at betale bod, hvis den
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tilsidesaetter sin forpligtelseilov om leje af almene boliger § 8o til at sikre god
ro og orden. Tilsvarende bar der ved eksklusion tages hensyn til konsekvenser-
ne ved patvunget frasalg for en almen boligorganisation.

Transport- og Boligministeriet skal hertil bemeerke, at de foresldede bestem-
melser om bod og eksklusion skal erstatte den geeldende sanktionilovens§ 8,
hvorefter ejerforeningen kan palagge en ejer, der gor sig skyldigi grov mislig-
holdelse, at fraflytte sinlejlighed. Det er ikke hensigten med bestemmelserne,
at adfeerden fra en enkeltlejer i en almen boligorganisationisoleret set skal
kunne danne grundlag for en sag om bod eller eksklusion af den almen boligor-
ganisation. Spergsmalet om bod eller eksklusion af en almen boligorganisation
bor i stedet vurderes efter, hvorvidt den almen boligorganisation tilsidesetter
sin forpligtelseilov om leje af almene boliger § 80 til at sikre god ro og orden.

Dette betyder, at den udevede adfaerd fraen lejeri en almen boligorganisation
vil skulle vurderes efter ssmme malestok, som hvis der skulle tages stilling til
bod eller eksklusion over for en ejer af en ejerlejlighed. Herudover skal der v ae-
re tale om, at almen boligorganisation tilsidesetter sin forpligtelsei lov om leje
af almene boliger.

Det indstilles, at det i lovforslagets § 9 og § 10 praeciseres, at bod eller eksklusi-
on af en almen boligorganisation ud over adfaerden hos en eller flere lejere for-
udsatter, at den almen boligorganisation tilsidesztter sin forpligtelseilov om
leje af almene boligertil at sikre god ro og orden.

Ejerlejlighedernes Landsforening og EjendomDanmark foreslér, at bodsbelg-
bet pd 10.000 kr. indeksreguleres.

Transport- og Boligministeriet skal hertil bemeerke, at det folger af lovforsla-
gets § 9, at ejerforeningen kan palaegge en ejer at betale en bod pa op til 10.000
kr. Det fremgar af udvalgets rapport, at bodsbelagbet foreslés sat til 10.000 kr.,
medmindre andet belgb er fastsat i seervedtaegt, og med mulighed for forhgjelse
af bodsbelgbet i gentagelsestilfeelde. De enkelte foreninger har sédledes mulig-
hed for i deres vedtaegter at fastsatte et lavere belgb.

Det vurderes, at belgbet pé op til 10.000 kr., somi gentagelsestilfalde kan fast-
saettes til op til det dobbelt belgb, er af en sddan sterrelsesorden, at det vilhave
en praeventiv effekt mange ar frem uden indeksregulering af belgbet.

Det indstilles, at lovforslaget fastholdes.

5. Indtreedelse ilejerbefojelser

LLO anforer, at det i den foreslaede § 11 omindtreadelse i udlejers befajelse bor
praciseres, hvad “retsstridig adfaerd” betyder.

Side10/16
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Boligselskabernes Landsforening anfarer, at en almen boligorganisation har Side11/16
en forpligtelsei lov om leje af almene boligertil at sikre god ro og orden, og at

den foreslaede § 11 bor omformuleres saledes, at ejerforeningen alene er beret-

tiget til at overtage befgjelserne, safremt en almen boligorganisation som udle-

jer ikke folger allerede gaeldende regler og praksis for handtering af husordens-

sager.

Transport- og Boligministeriet skal hertil samlet bemaerke, at det folger af
udvalgets rapport, at hensigten med bestemmelsen er at give ejerforeningen
mulighed for at reagere i det tilfzelde ejeren/udlejeren undlader eller ikke evner
at bringe en retsstridig adfaerd fra lejers side til ophgr. Udvalget konkluderer, at
der bor indsattes en bestemmelse om, at ejerforeningenkan indtraede i ejerens
befgjelser, hvislejeren groft tilsidesatter sine forpligtigelser efter lejelovenved
udovelse af retsstridig adfaerd over for ejerforeningen eller andre ejere i for-
eningen. Det er hensigten, at udlejeren i grovere misligholdelsestilfaelde ikke
nodvendigvis skal inddrages i en sag mod lejeren, men at ejerforeningenind-
traeder i udlejers befajelser. Det vil sdledes efter bestemmelsen veere muligt for
ejerforeningen at fore sag mod lejeren med pastand om, at denne skal fraflytte
pa grund af opsigelse eller ophavelse af lejemaélet.

Det indstilles, at det i lovforslagets § 11 praeciseres, at ejerforeningen over for en
almen boligorganisation alene er berettiget til at overtage befgjelserne, safremt
den almene boligorganisation som udlejer ikke folger geeldende regler ilovom
leje af almene boliger for handtering af husordenssager. Endvidere vil det blive
praecisereti de specielle bemarkninger, at der med retsstridig adfeerd sigtes til
situationer, hvorlejeren groft tilsidesaetter sine forpligtigelser efterlejeloven
ved udovelse af retsstridig adfeerd.

6. Opdeling af bygninger og ejendomme i ejerlejligheder

KL, Forbrugerddet Tank, Ejerlejlighedernes Landforening, Dansk Ejen-
domsmaglerforening, EjendomDanmark og Finans Danmark stetter moder-
nisering og forenkling af ejerlejlighedsloven.

KL og LLO stetter, at de tre hovedforbud bibeholdes, da de bidrager til blandet
beboersammensatning og boligmasse. Andelsboligforeningernes Fzellesreprae-
sentation stetter, at forbuddet mod opdeling af andelsboligforeningers ejen-
domme fastholdes.

Dansk Ejendomsmaeglerforening hilser de tre udvidelser af adgangen til opde-
ling velkommen. Danmarks Lejerforeninger frarader at gennemfore de tre
udvidelser af adgangen til opdeling.

Danske Udlejere statter udvidelse af adgangen til opdeling af bygninger med 2
beboelseslejligheder og erhverv ogsa gerne, at der blev indfert adgang til opde-
ling af udlejningsejendomme med mere end 2 beboelseslejligheder.
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Den Danske Landinspektorforening sa gerne en delvis ophavelse af opdelings- Side12/16
forbuddet for @ldreudlejningsejendomme med op til 5 beboelseslejligheder og
erhverv.

EjendomDanmark sa gerne delvis ophavelse af opdelingsforbuddet for andels-
boligforeningeri ejendomme efter 1966.

Danske Advokater eftersporger begrundelse for at fastholde totalforbuddet for
opdeling af andelsboligforeningers ejendomme.

Transport- og Boligministeriet skal hertil samlet bemaerke, at forslagene om
en fuldstendig ophevelse af opdelingsforbuddet for aldre private udlejnings-
ejendomme og en delvis ophavelse af forbuddet ved at tillade opdeling af sma-
bygninger 2-5 beboelseslejligheder med og uden erhverv, efter de for udvalgom
ejerlejlighedsloven gennemforte analyser ma forventes at fore til, at en meget
stor del af de zldre udlejningsboliger pa sigt vil blive omdannet til ejerlejlighe-
der. Tilsvarende ma forslaget om en fuldsteendig og delvis ophaevelse af opde-
lingsforbuddet for ejendomme med private andelsboligforeninger efter de for
udvalg om ejerlejlighedsloven gennemfgrte analyser forventes at fore til, at en
meget stor del af ejendommene med private andelsboligforeninger vil blive
omdannet til ejerlejligheder.

Da dette ikke harmonerer med regeringens boligpolitik, hvor det er en prioritet
at opretholde et boligmarked med et blandet boligudbud med sével udlejnings-
boliger, andelsbolig og ejerboliger, fastholdes opdelingsforbuddene derfor i
lovforslaget.

Det indstilles, at lovforslaget fastholdes.

Den Danske Landinspektorforening foreslar, at referencentil den geldende
lovsikrafttreedenden 1.juli 1966 som kriterie for opdeling i forhold til den al-
dre bygningsmasse erstattes af en henvisning til bygninger opforti 1966 eller
senere, da det kan vaere svaert i praksis at dokumentere opdelingsdatoen. For-
slaget indeberer, at BBR-dret anvendes i stedet.

Transport- og Boligministeriet skal hertil bemarke, at forslageti realiteten
indebeerer en udvidelse af opdelingsadgangen, og at det derfor principielt vil
betyde, at flere e&ldre udlejningsejendomme vil kunne opdeles.

Det indstilles, at lovforslaget fastholdes.

Den Danske Landinspektorforening foreslar endvidere, at bestemmelsen om
opdeling af 80/20 ejendomme @ndres, sdledes at BBR registreringen pa tids-
punktet for opdelingen fremover skal vare afgarende for, om muligheden for
en 80 /20 opdeling foreligger eller ej. Formélet med @ndringen er, at et udtraek
fra det geeldende BBR-register kan afdakke mulighederne for opdeling, hvor-
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ved allerede foreliggende muligheder vil blive tydeliggjort for sdvel radgivere og Side13/16
ejere.

Transport- og Boligministeriet skal hertil bemaerke, at bestemmelsen om op-
deling af blandede 80/20 ejendomme er en videreforelse af den geldende lovs
§ 10 a, om blandede ejendomme. Et enigt udvalg har konkluderet, at bestem-
melsens formulering bor fastholdes, og at betingelserne om fordeling af ejen-
dommens areal i forhold til et udtraek fra BBR-registeret pr. 31. december 2003
skal forstas som en anvendelsesmaessig afgraensning af ejendommen i henhold
til BBR pr. skaringsdagen. Udvalget finder, at kravene for anvendelse af be-
stemmelsen er velbegrundede.

Det indstilles, at lovforslaget fastholdes.

Den Danske Landinspektorforening foreslar en supplerende opdelingsadgang
for eldre udlejningsejendomme med mere end 2 beboelseslejligheder med er-
hverv, sdledes at disse kan opdelesved at alle beboelseslejligheder efter opde-
ling er én ejerlejlighed med flere beboelsesenheder, der ikke kan videreopdeles
og erhvervsenhedener en anden ejerlejlighed. Foreningen anfarer, at forslaget
giver mulighed for adskillelse af erhvervsenheden frabeboelsesenhedenuden
at der sker en pavirkning af udbuddet @ldre udlejningsejendomme. Endvidere
kan forslaget understatte dannelse af andelsboligforeninger, der efter forslaget
ikke behgver at veere skonomisk afthengige er erhvervsenheden.

Transport- og Boligministeriet skal hertil bemaerke, at der er tale om et nyt
forslag, som ikke har veret behandlet i udvalgom ejerlejlighedsloven. Der fore-
ligger derforikke narmere data til belysning af forslaget. Det vurderes, at for-
slaget bygger pa de samme hensyn, som ligger bag det i lovforslaget indeholdte
forslagom at udvide adgangen til opdeling ved etablering af tagboliger til at
gelde opdeling af ejendomme med flere bygninger pad samme grund, hvor hele
bygninger kan opdeles som én ejerlejlighed. Forslaget vil give adgang til opde-
ling, der giver mulighed for udskillelse af erhvervsenheden og dermed sikre
samme gkonomiske uafthangighed, som ved opdeling af smaejendomme med 2
beboelseslejligheder samt erhverv. Herunder vil forslaget kunne sikre grundlag
for stiftelse af andelsboligforeninger uden afheengighed af en erhvervsenhedi
ejendommen.

Det indstilles, at der i lovforslagets § 16 indsettes en adgang til at opdele aeldre
udlejningsejendomme med mere end 2 beboelseslejligheder og erhverv, saledes
at disse kan opdelesved at alle beboelseslejligheder efter opdeling er én ejerlej-
lighed med flere beboelsesenheder, der ikke kan videreopdeles ogerhvervsen-
heden er en anden ejerlejlighed.

7. Registrering af oprettelse af ejerlejligheder



4

Geodatastyrelsenforeslar, at der i lovudkastets § 25 indsattes hjemmel til at Side 14/16
naegte registrering af opdeling i ejerlejligheder, hvis ejerlejlighedslovensbe-

stemmelser er til hinder herfor, ogat afgerelser om neagtelse af registrering

efter den foreslaede bestemmelse skal kunne pédklages til boligministeren.

Geodatastyrelsen anforer, at de i perioden efter overtagelse af registreringen af
ejerlejligheder fra Tingslysningsretten pr. 25. februar 2019 har erfaret, at der
kan forekomme registreringsanmodninger, hvor iagttagelse af betingelserne i
ejerlejlighedslovens nuvarende opdelingsregler er behgrigt dokumenteret, men
hvor andre omstaendigheder medferer, at den patenkte opdeling i ejerlejlighe-
der er i strid med ejerlejlighedsloven. En adgang til at neaegte registrering med
henvisning til, at en opdeling af en ejendom i ejerlejligheder er i strid med ejer-
lejlighedsloven, selvomregistreringsanmodningen indeholder den kraevede
dokumentation, vil i de fleste tilfeelde vil veere udtryk for Geodatastyrelsens
lovfortolkning, hvorfor der bor indferes klageadgang til boligministeren.

Geodatastyrelsen bemaerker, at problemstillingen ikke var aktuel, da Tingly s-
ningsretten varetogregistreringen af ejerlejligheder, fordi Tinglysningsretten
som domstol havde en sikker kompetence il at traeffe afgarelser om, at lovgiv-
ningen ikke var overholdt.

Transport- og Boligministeriet skal hertil bemaerke, at ejerlejlighedsloven for-
ud for Geodatastyrelsens overtagelse af registrering af ejerlejlighedsopdelingen
ikke indeholdt regler om naegtelse af registrering. Efter Geodatastyrelsensover-
tagelse af registreringen indeholder ejerlejlighedsloven nu en udtemmende
opregning af tilfeelde, hvor registrering kan naegtes.

Fastholdes den nuvarende bestemmelse, kan Geodatastyrelsenblive ngdt til at
registrere en opdeling, selvom styrelseni den givne situation ikke vurderer, at
ejerlejlighedsloven indeholder hjemmel til opdeling. Dette vurderes ikke hen-
sigtsmaessigt, hvorfor der ber indfares hjemmel til at naegte registrering af ejer-
lejlighedsopdeling i tilfeelde, hvor ejerlejlighedsloven er til hinder herfor.

En sadan hjemmel indeberer en ny generel kompetence for Geodatastyrelsen
til at treeffe afgorelse om, hvorvidt betingelserne i ejerlejlighedsloven for opde-
ling er opfyldt, hvorfor der skal tages stilling til spargsmalet om klageadgang.

Boligministeren er ressortansvarlig for ejerlejlighedsloven. Der har imidlertid
ikke tidligere i ejerlejlighedsloven vaeret hjemmel til administrativt at tage stil-
ling til reekkevidden af ejerlejlighedslovens opdelingsregler, da det hidtil har
veret op til domstolene at fortolke reglerne. Der er séledes ikke opbygget en
myndighedsekspertise eller et administrativt apparat til handtering af klagesa-
ger.

Efter geeldende regler kan Geodatastyrelsen afggrelser om naegtelse af registre-
ring af opdeling ikke paklages til anden administrativ myndighed. Der er her-
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vedlagt vaegt pa, at afgerelser om naegtelse af registrering efter de geeldende
regler er lovbundne forvaltningsakter, hvor der alenei helt begrenset omfang
vilkunne blive tale om udovelse af et skon.

En hjemmel til at naegte registrering af opdeling, hvis ejerlejlighedslovener til
hinder herfor, indebzrer i hgjere grad end i dag afgarelser af skensmaessig ka-
rakter. Spergsmalet om neegtelse af registrering bliver imidlertid alene aktuelti
sager, hvor det hidtil kun har vaeret muligt at fa taget stilling til spgrgsmalet om
rekkevidden af opdelingsreglerne ved domstolene. Etablering af en udvidet
adgang til at naegte registrering samtidig med afskeering af klageadgang vil sa-
ledes ikke stille den ejer, der gnsker en opdeling, darligere end efter de gaelden-
de regler. Endvidere bemaerkes, at sager om opdeling varetages for ejeren af en
professionel aktor, idet anmeldelse om opdeling skal ske ved en landinspektor
med beskikkelse, som har indgdende kendskab til opdelingsreglerne. Herud-
overbliver spargsmalet primert aktualisereti sager, hvor der anmodes om
opdeling i situationer, hvor der ikke er lovmaessig deekning for opdeling efter
ejerlejlighedsloven bestemmelser.

Det indstilles, at der i lovforslagets § 25 indsattes en hjemmel til at naegte regi-
strering af ejerlejlighedsopdeling, hvis ejerlejlighedsloven er til hinder herfor,
og at klageadgangen for sadanne afgorelser afskeeres.

8. Digital kommunikation

Ejerlejlighedernes Landsforening anferer, at det bar fremgar af den foreslaede
§ 27, at adgangen til digital kommunikation ikke gelder, hvor den enkelte ejer
er fritaget herfor.

Transport- og Boligministeriet skal hertil bemarke, at spargsmalet om frita-
gelse for kravet om digital post er regulereti lov om digital post fra offentlige
afsendere. Det vil blive anfert i de specielle bemaerkninger til bestemmelsen, at
der ved fastseattelse af regler om digital kommunikation vil blive taget hensyn
til at krav om digital kommunikation ikke vil geelde ejere, der fritages herfor.

Det indstilles, at forslaget fastholdes.

9. Ikrafttreedenogovergangsordning
Den Danske Landinspektorforening foreslar, at der indferes en overgangsord-
ning for overholdelse af geeldende kvalitetskrav iforhold til allerede igangsatte
bygningsarbejder. Foreningen anferer endvidere, at der er behov for procedure

for @ndring af diverse blanketter mv.

Geodatastyrelsenforeslar, at det i § 29 fastsattes, at loven traeder i kraft tid-
ligst 1.juli 2020 for at sikre tid til eendring af IT -systemerne for matriklen.

Side 15/16
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Transport- og Boligministeriet skal hertil samlet bemaerke, at sager, hvor der Side16/16
gennemfgres ombygning af ejendomme med henblik pa at leve op til kvalitets-

krav iforbindelse med opdeling af ejendomme i ejerlejligheder, kan streekke sig

over et lengere tidsrum. Det vurderes derfor hensigtsmaessigt at indfere en
overgangsordning, hvor der ud over anvendelse af hidtil geeldende regler om

kvalitetskrav for sager anmeldt til opdeling inden lovensikrafttraeden, gives

ejere af ejendomme, hvor der er pabegyndte ombygning med henblik pa opde-

ling en rimelig frist til at fa afsluttet disse efter de regler, de er sat i gang i hen-

hold til.

Det indstilles, at det indskrivesi lovforslaget, atloventraderi kraftden 1. juli
2020, 0g at der indsettes en overgangsordning for anvendelse af de gaeldende
regler om kvalitetskrav.



