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Hering over udkast til forslag til lov om ejerlejligheder
Tak for tilsendte udkast til forslag til lov om ejerlejligheder, hvortil vi kan bemzerke felgende:

ABF ser med stor tilfredshed pa forslagets fastholdelse af opdelingsforbuddet for ejendomme pabegyndt op-
fert for den 1. juli 1966, og for efendomme titherende private andelsboligforeninger. Opdelingsforbuddet er
vigtigt for at fastholde en blandet boligmasse og beboersammensastning | byame.

ABF mener, at det er afgerende at fastholde en boligform, der ligger mellem lejer- og ejerboliger, som er
pre=gel af fallesskab og beboerdemokratl, Dat er en boligiorm, der giver muligheden for vaesentlig indfiy-
delse for beboemne, og hvor mabiliteten er lattere end pa sjerboligmarkedet pa grund af lavere transaktions-
omkostninger.
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ABF er interesseorganisationen for de private andelsboligforeninger ABF varetager foreningernes

interesser over for politikere og myndigheder. ABF tilbyder desuden juridisk og ekenomisk radgiv-
ning, kurser, armangementer og medlemsbladet ABFnyt. ABF har mere end 5.000 medlemsforeninger abf@abi-rep.dk
og representerer over 100,000 andefshavere, www.abi-rep.dk
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Studiestraede 50, 1554 Kobenhavn V, Telefon 3376 2000, Fax 3376 2001, www.bl.dk, email bi@bl.dk

4, oktober 2019

Horingssvar vedrogrende udkast til forslag til lov om ejerlejligheder

Transport- og Boligministeriet har den 3. september 2019 anmodet om eventuelle bemaerknin-
ger til udkast til lovforslag til lov om ejerlejligheder. Lovforslaget falger op pd anbefalingerne fra
udvalget om ejeriejlighedsloven, der afgav rapport den 21. marts 2018.

BL - Danmarks Almene Boliger har fglgende bemaerkninger til lovforslaget:

Stemmeret baseret pa fordelingstal

Det er anfgrt under bemaerkningerne til lovforslaget, at den gzeldende lov om ejerlejligheder §
2, stk. 5 om stemmebegraensning ikke finder anvendelse for almene boligarganisationer, der
seelger og overdrager en udstykket ejerlejlighed til en privat ejerlejlighedsejer.

Bestemmelsen i § 2, stk. S blev indfert i forbindelse med forseget med salg af almene boliger i
2004.

BL finder det betzenkeligt at ophaeve nugzldende lovs § 2, stk. 4-5, da almene boligorganisatio-
ner ved bestemmelsen er sikret deres stemmeret efter fordelingstal. BL vil derfor opfordre til, at
det i loven viderebringes, at almene boligorganisationer, i situationer hvor disse udstykker og
frasalger ejerlejligheder til private, bevarer stemmeretten efter fordelingstal.

Denne bestemmelse sikrer, at der ved salg af en udstykket ejerlejlighed i en almen boligafdeling
ikke opstar en situation, hvor stemmeretten fordeles ligeligt baseret pa antallet af ejerlejlighed-
sejere i en ejerforening, men derimod baseret pa et fordelingstal. Dette sikrer, at den almene
boligafdeling bevarer sin indflydelse i ejerforeningen svarende til den brekdel af boliger i den
samlede ejendom, som den almene boligafdeling ejer efter frasalg af ejerlejligheder.

Konsekvensen af en eventuel ophavelse af bestemmelsen vil vazre, at der ved oprettelse af en
ejerforening og i forhandlingen mellem ejerlejlighedsejerne om vedtagternes bestemmelse om
stemmefordeling ikke laengere er et lovsikret fordelingsprincip for en almen boligafdeling, hvilket
kan underminere de grundlzeggende vaerdier, som den almene boligsektor bygger p3.

Lovforslagets § 3, stk. 1 bestemmer, at s&fremt der ikke er fastsat et fordelingstal, sa vil hver
ejerlejlighed have samme fordelingstal. Det er uhensigtsmaessigt for den almene boligafdeling,
der ikke vil kunne repraesentere de resterede almene beboere i boligafdelingen pa beherig vis,
jf. ovenstaende.

Ejerforeningens rettigheder

I lovforslagets § 4 bestemmes det, at der ikke pa generalforsamlingen ma trasffes beslutninger,
som er egnet til at skaffe visse ejere eller andre en utilbarlig fordel pa andre ejeres eller ejerfor-
eningens bekostning. Tilsvarende gaelder ogsa for beslutninger, der er til utilbgrlig ulempe for en
eller flere ejere.

BL finder overordnet indfgrelsen af lovforslagets § 4 positiv. Dog giver bestemmelsen ogsa
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anledning til fortolkningstvivl, eftersom “utilberlig ulempe” er en konkret vurdering i hvert enkelt
tilfeelde.

Hvad der anses som en utilbarlig ulempe hos en almen boligorganisation, f.eks. en stigende
husleje for de almene beboere som konsekvens af en beslutning truffet pa generalforsamlingen,
kan maske omvendt ikke ngdvendigvis anses for en utilberlig ulempe hos en privat ejerlejlighed-
sejer,

BL er af den opfattelse, at bestemmelsen kan give anledning til udfordringer, nar ejerlejligheds-
ejerne hver isaer skal vurdere, om et forslag stillet p3 generalforsamlingen er til utilberlig
ulempe for en ejer.

BL anser derfor ikke bestemmelsen for at give en almen boligafdeling sikkerhed for, at der ikke
pa en generalforsamling kan traffes beslutninger, som kan vaere en utilbgriig ulempe for den
almene boligafdeling. Dette taler ogsé for, at nuveerende lovs § 2, stk. 4-5 ikke bor ophaeves.
Det bemaerkes, at Trafik- og Boligministeriet p& side 43 i lovforslaget anferer, at forslagets § 4
vil forhindre den situation, hvor den oprindelige ejer fraszelger netop det antal af ejerlejligheder
der skal til for, at den oprindelige ejer fortsat bevarer stemmemajoriteten.

Det ma igen tages i betragtning, at en almen boligafdeling, som ejer af en udlejningsejendom,
der opdeler ejendommen i ejerlejligheder til frasalg til private, er steerkt lovreguleret i forhold til
fastsaettelse af husleje samt driftsomkostninger. Derfor ma det samtidigt ogsd kunne lzegges til
grund, at der derfor ikke ville kunne trzeffes beslutninger af den almene boligafdeling som majo-
ritet i en ejerforening, som vil vaere til utilberlig ulempe for de resterende ejerlejlighedsejere.
Var situationen omvendt, hvor en privat ejerlejlighedsejer har stemmemajoriteten, ville den al-
mene boligejer kunne risikere at blive frataget sin karakter af en almen boligafdeling, fordi der
kan traeffes beslutninger, som gkonomisk ville kunne tvinge beboere ud af deres bolig. Formalet
med billige, gode og funktionelle boliger vil derfor kunne risikere at blive undermineret, hvilket
BL finder ganske bekymrende.

Bekymringen i denne henseende skal blandt andet ses i lyset af indsatsen mod udsatte boligom-
rader, hvor det har varet nadvendigt for boligorganisationerne at ivaerksaette frasalg af boliger i
almene boligafdelinger ifalge den almene boliglovgivning. Som felge heraf vil der naturligt blive
oprettet flere ejerlejlighedsforeninger. Det er afggrende for de almene beboere, at de foreslaede
gendringer ikke far en negativ betydning, herunder okonomisk.

Bodsbetaling

Det foreslas i lovforslagets § 9, at generalforsamlingen i en ejerforening far kompetence til at
kunne beslutte, om en ejer skal paleegges at betale en bod pa op til kr. 10.000, hvis ejeren eller
andre, somn ejeren har givet adgang til sin ejerlejlighed, groft forsemmer sine pligter over for
ejerforeningen eller andre ejere i foreningen,

BL finder formuleringen utilstraekkelig, da der ikke tages hensyn til det tilfaelde, hvor ejeren er
professionel udlejer - herunder udlejer af almene boliger. Som lovforslaget er formuleret, vil



ejeren, som kan vaere en almen boligafdeling, skulle betale en bod pa op til kr. 10.000, nar en
af afdelingens lejere ger dig skyldig i pligtforsgmmelse.

Den almene boligafdeling er ifelge den almene boliglovgivning forpligtet til at serge for, at der
hersker god orden i afdelingen, og boligafdelingen er derfor forpligtet til at ivaerksaette de hand-
linger, der er nodvendige for at bringe pligtforsammelsen til ophgr.

BL foreslar derfor, at der i lovforslagets bestemmelse fastsattes, at en almen boligafdeling kan
kun blive pligtig som ejerlejlighedsejer til at betale bod, sfremt den almene boligafdeling til-
sidesaetter sin forpligtelse til at serge for, at der hersker god orden i afdelingen, jf. lov om legje
af almene boliger § 80.

Det vil desuden vaere problematisk i forhold til de juridiske lejere, hvis det overvejes, om bods-
betalingen i sidste ende kan palaegges den juridiske lejer, der tilsidesaetter sine pligter, som
pligtig pengeydelse. Pligten til bodsbetaling ved forsemmelse af husordensreglementet er ikke
indskrevet i lejekontrakterne og fremgar desuden ikke af lov om leje af almene boliger. Derud-
over er der allerede helt klare regler i lovgivningen omkring handtering af almene beboere, der
tilsideszetter deres forpligtelser som lejere.

Reglerne om bodsbetaling efter dette lovforslag stemmer derfor ikke overens med reglerne i lov
om leje af almene boliger, hvorfor en bodsbetaling for juridiske lejere i en almen boligorganisa-
tion som ejer i en ejerforening ikke bar kunne palaegges at skulle betale denne pengeydelse, li-
gesom det heller bar ikke kunne palagges boligorganisationen pa det foreslaede grundlag.

Derfor finder BL det kun rimeligt pd det foreliggende, at en bodsbetaling kan kraves, hvor den
almene boligafdeling klart forsemmer sin forpligtelse efter lov om leje af almene boliger § 80.

Eksklusion af ejere og tvangssalg
Ved lovforslagets § 10 gares det muligt at kunne ekskludere en ejerlejlighedsejer samt hertil
ogsa pilaegge ejeren at salge sin ejerlejlighed inden for en naarmere fastsat periode.

En almen boligafdeling, som ejer i en ejerforening, huser indimellem lejere, der ikke overholder
en afdelings husorden - og som ogsa vil overtraede ejerforeningens husorden i visse henseen-
der. Ved grove overtraedelser kan det med lovforslaget muliggeres helt at tvinge ejeren at fra-
saelge sin ejerlejlighed.

BL finder bestemmelsen seaerligt uhensigtsmaessig, da bestemmelsen ikke tager hensyn til de
saerlige regler, der finder anvendelse for almene boliger. Efter kapitel 15 i lov om leje af almene
boliger har en udlejer mulighed for at opsige/ophaeve en lejer, safremt visse grunde er opfyldt
og er af vaesentlig karakter,

Herudover skal det ogsa bemaerkes, at en almen boligorganisation som ejer i en ejerforening
huser mange husstande. Det betyder derfor, at den almene boligafdeling som ejer kan blive
ekskluderet som ejer p3 baggrund af, at én husstand overtraeder husordenen, safremt der er
tale om en grov tilsideszttelse af husordenen. Dette vil derfor have store konsekvenser for de



resterende beboere i den almene boligafdeling, til trods for at de resterende husstande ikke har
overtradt husordensreglementet. Lovens formulering rammer derfor ikke blot den enkelte be-
boer, men derimod hele den almene boligafdeling.

Det ses ikke i lovforslaget, at der er taget hensyn til konsekvenserne ved et patvunget frasalg
for en almen boligafdeling. Reglerne lader til at tage henblik pa tvangssalg af ejerlejligheder be-
stdende af én enkelt husstand, og ikke de almene ejerlejlighedskonstruktioner, hvor én ejerlej-
lighed kan huse flere hundrede husstande.

Ejerforeningen som procespart

Der lzegges i forslagets § 11 op til, at ejerforeningen har ret til at indtraede som procespart i de
tilfelde, hvor ejeren enten undlader eller ikke evner at bringe en retsstridig adfaerd fra lejerens
side til opher inden for en frist pa tre maneder.

Det skal igen understreges, at udlejer af en almen bolig | medfgr af lov om leje af almene boli-
ger § 80 har en forpligtelse til at sikre, at der hersker god orden i afdelingen og dens ejendom.
Det ma derfor som udgangspunkt antages, at den almene udlejer evner at ivaerksaette de nod-
vendige og proportionale foranstaltninger over for lejeren i medfar af lov om leje af almene boli-
ger kapitel 14 og 15.

Herudover gzelder, at der stilles hgje krav til processen i en husordenssag, eftersom lejeren skal
have vaeret gjort bekendt med, at adfaerden er i strid med husordensreglementet, og at adfaer-
den gjeblikkeligt skal ophare.

Ivaerksaettelsen af en husordenssag over for en lejer skal vaere begrundet. Der stilles krav til
udlejerens formulering af breve til lejeren samt den dokumentation, der beviser lejerens ad-
feerd. Denne dokumentation sikres som oftest ved hjzelp af mindst ét vidne ud over klageren, og
at vidnet bor i en anden bolig i afdelingen.

En adfzerd, der enskes ophart, men som er svaer at bevise, kan derfor risikere at tage lazngere
tid at behandle, eftersom den rette mangde af dokumentation skal sikres til den efterfalgende
behandling i beboerklagenavnet/boligretten. Derfor er det ikke altid muligt at en sag kan blive
indbragt for beboerklagenaevnet inden for tre maneder, som er den frist, som lovforslagets § 11
giver udlejeren.

Af denne grund er der en risiko for, at lejere i en almen boligafdeling, som indgar i en ejerfor-
ening, stilles ringere end lejere i en almen boligafdeling, som ikke indgar i en ejerforening.

BL mener derfor, at bestemmelsen bor omformuleres, saledes ejerforeningen ikke er berettiget
til at overtage behandlingen af husordenssagen efter tre maneder, hvis adfaerden fortsaetter
updvirket. Bestemmelsen burde derfor formuleres siledes, at ejerforeningen alene er berettiget
til at handtere husordenssagen, safremt den almene boligorganisation som udlejer ikke falger
allerede gaeldende regler og praksis for processen om handtering af husordenssager.



Det ber sikres, at almene lejere i en almen boligafdeling i en ejerforening ikke stilles ringere end
almene lejere, der ikke indgar i en ejerforening, jf. ovenstdende argumentation.

Samlet anbefaling fra BL

P& baggrund af ovenstdende bemaerkninger opfordrer BL til, at der ved affattelsen af en ny ejer-
lejlighedslov tages saerligt hensyn til den szerlige situation, hvor en almen boligafdeling er med-
lem af en ejerforening, saledes beboernes rettigheder og den almene boligafdelings gkonomi og
forhold ikke undermineres. Som anfert tidligere vil der naturligt oprettes flere ejerforeninger for
fremtiden. Dette skyldes b3de planlovens mulighed for at pdbyde kommunerne 25 pct. almene
boliger samt opfyldelsen af kravet om beboersammenszetningen i henhold til bestemmelserne
om parallelsamfund i lov om almene boliger og lov om leje af almene boliger.

BL bifalder forslaget om at udarbejde en ny normalvedtaegt for ejerlejligheder og apfordrer til at
overveje, om der bor udarbejdes szerlige normalvedtaegter for en ejerforening, hvor et af ejer-
foreningens medlemmer er en almen boligafdeling. P3 denne made sikres det, at disse vedtaeg-
ter tager szrligt hensyn til de saarregler og problemstillinger, som ger sig galdende for de al-
mene boligorganisationer,

BL star naturligvis til radighed, safremt der gnskes en uddybning af ovennaevnte.

Med venlig hilsen

Bent Madsen






-- AKT 546262 -- BILAG 1 -- [ Haringssvar - Danmarks Lejerforeninger - j.nr. 2019-4355. ] --

Til:  Transportministeriet (trm@trm.dk)

Fra: di@dkif.dk {dI@dkH.dk)

Titel: Haringssvar - Danmarks Lejerforeninger - |.or, 2019-4355.
Sendt: 04-10-2019 17:19:51

Hermed heringsvar fra Danmarks Lejerforeninger

Med reference til heringsbrev af 3.9.2019, er Danmarks Lejerforeningers kommentarer:
Vi vil kraftigt frardde at dbne for yderligere ejerlejlighedsudstykninger:

Helt konkret handler det om, at vi opfordrer til at undlade de tre foresldede udvidelser af adgangen til at udstykke
eksisterende lejeboliger til ejerlejligheder (&ndringer i lovens kapitel 3):

» ophavelse af opdelingsforbuddet mod opdeling af ®ldre private udlejningsejendomme med 2 beboelseslejligheder
med erhverv.

+ ophzvelse af sterrelseskravet pd 85 kvadratmeter for nyetablerede lejligheder ved opdeling af blandede beboelses- og
erhvervsejendomme efter den sikaldte 80/20-regel.

* indforelse af en generel adgang til at opdele en ejendom i sin helhed ved at give mulighed for at udlzgge en hel
bygning pa ejendommen, som ikke kan opdeles, som én eferlejlighed med flere beboelseslejligheder og opdele de
ovrige bygninger i separate ejerlejligheder.

Dette forst og fremmest pa baggrund af, at de lejligheder der i givet fald vil blive ramt af loveendringen praktisk talt alle
befinder sig i gruppen af relativt billige lejeboliger, som der generelt pé landsplan er stor mangel pa.

Gennemferelse af de anfarte elementer vil dermed oge manglen pa de relativt billige lejeboliger, og dermed oge
udgifispresset pd det offentlige, med hensyn til opfarelse af yderligere sma prisbillige almene boliger.

Dvrige elementer i lovforslaget, ud over disse tre anforte, finder vi generelt hensigtsmassige.
Venlig hilsen

Henrik Stougaard
Landssekreteer






-- AKT 545566 -- BILAG 1 -- [ Haringssvar - Dansk Ejendomsmazglerforening - j.nr. 2019-4355 - Udkast til farslag til ... -]

Til: Transportministeriet (trm@trm.dk)

Fra: Barbara Westengaard (bwh@de.dk)

Titel: Heringssvar - Dansk Ejendomsmaeglerforening - |.nr. 2019-4355 - Udkast til forslag tif lov om ejerlsjligheder
Sendt: 03-10-2019 14:38:51

Til Transport- og Boligministeriet,
Tak for modtagelsen af avennavnte hgring vedr. forslag til ny ejerlejlighedslov.

Dansk Ejendomsmaeglerforening (DE) hilser generelt forslaget velkomment, da vi anerkender behovet far en ny og opdateret
gjerlejlighedslovgivning.

| forbindelse med vedtagelse af en ny ejerlejlighedslov er det vigtigt at have for gje, at flere af disse bestermmelser i dagligdagen skal
laases, forstds, efterleves og anvendes af helt almindelige mennesker, som Ikke ngdvendigvis er vant til at |2se lovtekster. Ejere af
ejerlejligheder og bestyrelsesmedlemmerne i ejerforeningerne er med andre ord ikke professionelle aktgrer, og det er derfor meget
vigtigt, at bestemmelserne er formuleret i et sd enkelt og tydeligt sprog som muligt.

DE har (bl.a. af hensyn til ovenstdende) flg. bemarkninger til forslagets enkelte bestemmelser:

Ad§1-4:
Ingen bemaarkninger.

Ad§5:

Det bgr vurderes, om bestemmelsen kan formuleres mere enkelt. Det er svaert at la&se og forstd den praecise betydning og det
specifikke indholdet med den nuvarende formulering af bestemmelsen. Herudover er afsnittet i bemaerkningerne til bestemmelsen
{s. 45 nederst) om, at searvedtagter bliver slettet som ud=zkket pd en tvangsauktion, svaert at forsta. Forméalet med bestemmelsen,
sam er beskrevet i bemaerkningerne, kan tiltraedes af DE, men formuleringen kan maske gares mere enkel og prazcis.

Ad§6-7:
Ingen bemaerkninger.

Ad §8:

I henhold til formuleringen af stk. 1 skal ejeren give foreningan adgang til ejerlejligheden, hvis det er npdvendigt for at foretage
eftersyn, reparationer, vedligeholdelse mv. Det er dog ikke prazciseret i dette stykke, hvilke reparations- og
vedligeholdelsesarbejder en ejer skal kunne tale. Der fremgar dog flg. af bemarkningerne til bestemmelsen (s. 48): “Besternmelsen
medferer en pligt tif at give adgang, nér det er ngdvendigt af hensyn til eftersyn og reparationer af faelles installationer m.v., men
pligten medferer ikke, at ejeren skal finde sig i arbejder, der medferer farandringer af saerejendom, som ikke er helt ubetydelige,
herunder f.eks. i form aof at der fores nye forsyningsiedninger og lignende gennem ejerlejligheden.” Her fremgdr det altsd, at ejeren
kan modszette sig arbejder, der medfarer betydelige forandringer af sarejendommen, fx nye forsyningsledninger mv. Dette
forekommer ikke hensigtsmaessigt, da det f.eks. kan forstds pd den made, at en ejer vil kunne modszaatte sig en lovlig beslutning pa
en generalforsamling om, at ejendommen skal overga fra et et-strenget varmesystem til et to-strenget, eller en generel udskiftning
af alle rgrforinger | ejendommen som fglge af de alle er slidte og udskiftningsmodne. Ejeren vil pa denne made kunne obstruere hele
projektet. Bestemmelsen bar i stedet pracisere, at en efer er forpligtet til at give adgang til sin lejlighed, sdfremt det er npdvendigt
for at kunne udfpre de vedligeholdelses- og forbedringsarbejder pa ejendommen, som er nadvendige for en forsvarlig
vedligeholdelse af ejendommen, og som er lovligt besluttet pd en generalforsamling. Samtidig ber det fremga, at ejerforeningen er
forpligtet til at udfere arbejderne s3 hurtigt som muligt og til mindst mulig ulempe/gene for ejeren. Evt. skader el.lign., der opstar pa
ejerens ejerlejlighed, skal desuden repareres af foreningen, med mindre andet er besluttet pa generalforsamlingen.

I stk. 2 er det reguleret, hvornar en ejer skal give en anden ejer adgang til sin lejlighed, og hvornar de skal tale, at der udfgres
ombygningsarbejder, der griber ind i ejerens ejerlejlighed. Det bor praaciseres i bemaerkninger el.lign., hvad der mere pracist menes
med "vasentlige ulempe”. Vil ejeren pd 2. sal f.eks. skulle tile, at der under loftet i hans stue fores en faldstamme, fordi ejeren pa 3.
sal har vaigt at rykke sit kpkken ind i stuen, og derfor har brug for et aflgb til vask, vaskemaskine og opvaskemaskine? Vil det vaere
noget andet, hvis faldstammen skal fares i en entre eller et sovevaerelse? Og hvad hvis man vil rykke faldstammen i et badeveerelse,
hvilket betyder, at underboen skal tale, at et eksisterende faldstammergr under loftet forlanges | underboens badevarelse? Det
kunne med andre ord vaere fint, hvis man i bemarkningerne kunne nzevne nogle eksempler pa, hvad en ejer skal tile, og hvad de
kan mods=tte sig.

Ad§9:

Stk. 1, sidste punkt lyder sdledes: "Der kaon endvidere pdizgges bod ved ejerens oftere gentagne misligholdelse trods pdmindeise.”
Betyder denne bestemmelse blot, at foreningen har ret til at pilegge en ejer mere end en bod, hvis ejeren gentager
pligtfarsammelsen? Eller betyder det, at foreningen ogsa kan pal=gge en ejer en bod for mindre forseelser, hvis der er tale om
gentagelsestilfzlde, og foreningen tidligere har patalt disse overfor ejeren? Eller betyder det, at foreningen KUN kan give en bod,
bvis der er tale om gentagelsestilfaelde, som tidligere er blevet pitalt overfor ejeren? Bestemmelsen indhold/hensigt kunne maske
formuleres lidt mere tydeligt.



Den pigeeldende bestemmelse ma forventes, at medfere en betydelig mangde flere retssager, da det mi forventes, at mange (de
fleste?) ejere vil gore indsigelse mod betaling af bod i henhold til bestemmaelsen,

Ad § 10:
Samme bemarkninger som til § 9. Dvs. der gnskes en lidt tydeligere forklaring pa forskellen mellem § 10, stk. 1, 1. pkt. og § 10, stk.
1, 2. pkt.

Det fremgar af bemaerkningerne til bestemmelsen (s. 51), at bestemmelsen ikke skal finde anvendelse pa betalingsmisligholdelse.
DE anser dog, at der ogsa bgr vaere mulighed for at ekskludere en ejer, som felge af manglende betaling af forpligtetser overfor
ejerforeningen {(herunder manglende betaling af lovlig bod i henhaold til § 9). Dette skyldes, at det skyldige belgb nem kan kemme til
at overstige den sikkerhed, som er tinglyst til ejerforeningen i den pag=idende ejerlejlighed. Oftest har en ejerforeningen tinglyst en
sikkerhed i den enkelte ejerlejlighed p& ca. 40-50.000 kr. (elter mindre). Hvis en ejer f.eks. holder op med at betale f=llesudgifter,
eller naegter at betale et stgrre belgb der skal indbetales i forbindelse med renovering el.lign., kan ejeren hurtigt komme til at skylde
foreningen belgb, der gér ud over den tinglyste sikkerhed, og pa en tvangsauktion vil foreningen som bekendt max. kunne krave et
belpb svarende til sikkerheden til foreningen. For at begraense sit tab bar foreningen derfor have ret til at ekskludere en ejer,
safremt ejeren er i restance med f.eks. mera end 1 x betaling af fallesudgifter, eller med et belpb der overstiger 75 % af sikkerheden
til ejerforeningen el lign.

Den nuvazrende ejerlejlighedslovs § 8 omhandler ejerforeningens mulighed for at bestemme, at en ejer skal fraflytte sin lejlighed.
Med den nye §5§ 9 og 10 er der kun mulighed for at pilagge en bod eller at ekskludere en ejer, og der er ikke [=ngere hjemmel til
blot at bestemme, at ejeren skal fraflytte. Det bgr overvejes, om denne mulighed helt skal fiernes, eller om man ikke skulle bevare
den. Der kan taenkes situationer, hvor man maske synes, det er for grov en straf, at bede ejeren om at slge ejerlejligheden, men
hvor man samtidig ikke @nsker, at de opholder sig i ejendommen. Her kunne en sanktionsmulighed som den nuvaerende § 8 vaere en
mulighed.

Der ber evt. indsattes en hjemmel til ministeren til at kunne fastsastte naarmere regler pd bekendtgerelsesniveau vedr. eksklusion
af ejere af ejerlejligheder. | en sidan bekendtgerelse kunne det herefter n@rmere praxciseres, hvorndr og hvordan en eksklusion
mere detaljeret gennemfares. Her kan f.eks. hentes inspiration fra ABF Handbogen vedr. den naarmere procedure ved en
andelsboligforenings eksklusion af en andelshaver.

Ad §511:

Det ber naevnes, at nar en ejerforening pataler et forhold overfor en lejer, skal ejeren ("udlejer”) gares bekendt hermed samtidig
hermed eller kort tid efter (vaere CC pa mailen el lign.}. Som udlejer har man en interesse i at vide, om ens |ejer udgver retsstridig
adfzard overfor foreningen eller andre ejere i foreningen.

Ad §§12~23;

DE hilser generelt en udvidelse af reglerne for opdeling og videreopdeling af ejerlejligheder velkommen og anser, at dette vil pge
boligmassen og vaere en samfundsmaessig fordel. Vi anser endda, at man sagtens havde kunnet udvide mulighederne for opdeling
og videreopdeling af ejerlejligheder yderligere, end hvad der er fores|det i naervarende udkast.

Ad § 24:
Der opleves i gjeblikket valmindelig lang tid pa opdeling af ejendomme i ejerlejligheder {og andre udstykningssager for den sags

skyld}. DE har fra vores medlemmer hgrt om eksempler pa ekspeditionstider pa op til B-10 maneder, Det er derfor et generalt gnske,
at der tilferes flere ressourcer til Geodatastyrelsen, 53 disse ekspeditionstider kan nedbringes.

Ad §§ 25 - 30:
Ingen bemaerkninger

Normalvedtagten ses ikke at vaere en del af naarvarende haring. DE ser derfor frem til at modtage normalvedtaegten i hering, inden
denne vedtages.

Pa forhand tak,

Med venlig hilsen

Dansk y .. |

Ejendomsmizplerforening

Barbara Westengaard-Hildinge
JURIDISK KONSULENT

Advokat og ejendomsmaegier MDE
Ma=glerfaglig afdeling
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Sendt pr. e-mail til trm@trm.dk

4. oktober 2019

Hering over udkast til forslag Gl lov om ejerlejligheder (j.nr. 2019-4355)

Transport- og Boligministeriet har den 3. seplember 2019 sendt udkast til forslag til lov om
gjerlejligheder i horing.

Det fremgdr af horingsbrevet, at lovudkastet folger op pd anbefalingerne fra udvalget om
ejerlejlighedsloven, der afgav sin rapport den 21. marts 2018.

Udkastet har vieret behandlet i bestyrelsen for Danske BOLIGadvokater og i bestyrelsen for
Danske Ejendomsadvokater, der fungerer som Danske Advokalers fagudvalg pd omridet.

Udkastet til forslag til lov om ejetlejligheder giver Danske Advokater anledning tit felgende
bemeerkninger:

A. B9, §10o0g8§ 11 - sanktionsmuligheder.

Danske Advokater ser forslagel til §8 9, 10 og 11 som et positivt tiltag i relation til
mulighederne for at 4 lost problemstillinger med ejere og lejere. Den blotte eksistens af
sanktionsmulighederne vil formentlig medfore, at misligholdende ejere og lejere opherer med
misligholdelsen, nir ejerforeningen er udstyret med reelle og proportionerede verktojer til at
imodegd misligholdelsen.

Efter Danske Advokaters opfattelse kan der imidlertid vaere anledning til at overveje en
justering af proceduren ved eksklusion, siledes at den folger den procedure, som almindeligvis
anvendes i andelsboligforeninger. I andelsboligforeninger er det som hovedregel bestyrelsen,
der treffer beslutning om eksklusion, sifremt betingelserne for en eksklusion er tilstede.
Beslutningens beslutning kan herefter indbringes for generalforsamlingen, som er foreningens
hojeste myndighed. Denne fremgangsmide kan efter Danske Advokaters opfattelse vere
mindre konfliktskabende i forhold til de beboere i foreningen, som er berort af den
pigaeldende sag, end en fremgangsmade hvor en eksklusion altid behandles direkte pd
generalforsamlingen.

B. § 16, stk. 1, nr. 2.
Det eksisterende forbud mod at opdele ejendomme tilhorende private andelsboligforeninger
foreslis viderefort med lovudkastet.

Danske Advokater skal i den forbindelse bemrke, at et flectal i Ejerlejlighedsudvalget i
ovenn®vnte rapport om modernisering af ejerlejlighedsloven anbefalede, at
"ejerlejlighedslovens forbud mod opdeling af ejendomme tithorende private andelsboliger i
etagebyggeri opfort efter 1966 bor oph=eves for at sikre en ligestilling med



opdelingsforbuddet for aidre private udlejningsejendomme og eftersom disse ejendomme
ved etablering kunne have valgt at etablere ejerlejligheder i stedet for andelsboliger.”

Det anfores endvidere i ejerlejlighedsudvalgets rapport, at det omhandlede boligsegment jf.
DREAM's analyser kun udgoer ca. 13.000 andelsboliger, hvorfor en ophevelse af
opdelingsforbuddet, for si vidt angir andelsboliger i etagebyggeri oplort efter 1966, efier
flertallets opfattelse, kun vil have en begraenset effekt pi boligmarkedets sammensatning.

Lovudkastets bemarkninger vedrorende dette punkt synes imidlertid kun at omhandle det
generelle forbud mod opdeling, og omtaler ikke den sondring mellem ejendomme opfort for
hhv. efter 1966, nir disse tilhorer private andelsboligforeninger, siledes som afspejlet i
Ejerlejlighedsudvalgets overvejelser. Danske Advokaler skal pd den baggrund opfordre til, at
der i lovudkastets bem®rkninger n®rmere redegores for baggrunden for, at ministeriet pd
dette punkt har valgt ikke at folge anbefalingen fra Ejerlejlighedsudvalgets flertal, herunder
udvalgels reprzsentant fra Transport-, Bygnings- og Boligministeriet.

Med venlig hilsen
Danske Advokater

Jeanie Solager Bigler
Retschef
jsb@danskeadvokater.dk
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Transport- og Boligministeriet
Frederiksholms Kanal 27F
1220 Ksbenhavn K

trm@trm.dk

4, oktober 2019

Vedr. horingssvar angiende udkast til lov om ejerlejligheder.

Med henvisning til det udsendte udkast til forslag til lov om ejerlejligheder, skal Danske Udlejere
herved fremkomme med folgende heringssvar:

Ejerlejligheder er een blandt flere boligformer pa det alsidige danske boligmarked. Det er opfattel-
sen, at borgerne er bedst stillet, nar der er flere alternative boligformer at veelge imellem.

Mulighederne for at oprette ¢jerlejligheder skal derfor udbygges.

Det kan tiltredes, at "2ldre private udlejningsejendomme med 2 beboelseslejligheder med erhverv”
fortsat far mulighed for at blive opdelt i ejerlejligheder. I tilknytning dertil ber ogsa udlejnings-
ejendomme fra den ®ldre boligmasse, med mere end 2 lejligheder, kunne opdeles i ejerlejligheder.

Der ses saledes ikke at vaere tilstrakkelige grunde til ikke at tillade, at zldre ejendomme med mere
end 2 lejligheder kan opdeles i ejerlejligheder.

Det har formodningen for sig, at lejligheder der er oprettet som ejerlejligheder, og som beboes af
gjeren, vil have en storre kvalitet og en bedre vedligeholdelsesstand end alm. udlejede lejligheder.
Dette vil s bevirke, at kvaliteten af boligmassen i Danmark generelt vil blive hojnet - og dette uden
at der er offentlige midler involveret.

Safremt antallet af ejerlejligheder fra den zldre boligmasse oges, er der ikke - som antydet i det
fremsendte forslag - en reel risiko for, at "udgifterne ved at bo" vil blive hojere. Henset til de mange
forskellige mader, hvorpd keb af fast ejendom kan finansieres, vil udgiften ved at eje en lejlighed
ofte ikke vare hajere end udgiften ved at leje den tilsvarende lejlighed. Dertil kommer, at lejlig-
heder, der er oprettet som ejerlejligheder, sivel kan kabes til eje, som lejes af ejerlejlighedens ejer —

Interesseorganisation for udlejere af fast ejendom
Fredensgade 30, 8000 Arhus C. TIf.: 8618 5155 - Fax: 8618 5157

Famail: Fantalrtiddanclandlaiaes Al © wninar danclandlaiaras Al
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alt efter lejer og ejers ensker og behov. Antallet at boliger til leje vil ikke automatisk falde, blot
fordi det tillades at udvide udstykningsmulighederne.

Det kunne overvejes, som betingelse for at tillade at ldre ejendomme udstykkes i ejerlejligheder,
at det blev sikret, at ejendommens facader og tage, holdes passende vedlige - hvorved bymiljeet
0gsd pa denne made visuelt hojnes.

Da det tillige ma forventes at ejere af ejerlejligheder, oprettet i den zldre boligmasse. vil igangsette
renoveringer, vil en udvidelse af mulighederne for at opdele ejendomme i ejerlejligheder tillige
have en positiv indvirkning pa beskafiigelsen.

Opdeling i ejetlejligheder, hvor der stilles krav til udstedelse af energimarke, er med til at mindske
energiforbruget. Dertil kommer, at interessen for, at etablere energibesparende foranstaltninger ogsa
vil blive foreget, da ejere af ejerlejligheder, der investerer i energibesparelser, far en direkte bespa-

relse pa energiforbruget.

Safremt ovennzvnte giver anledning til uddybning, star Danske Udlejere til radighed.

Med venlig hilsen
DANSKE UDLEJERE

K4 Fredéfiksert

Interesseorganisation for udlejere af fast ejendom
Fredensgade 30, 8000 Arhus C. TIf: 8618 5155 - Fax: 8618 5157
E-mail: kontakt@danskeudleiere.dk - www.danskeudleiere.dk
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Praktiserende Landinspektgrers Forening

Kalvebod Brygge 31
1780 Kabenhavn V
e e TIf: 3886 1070
Transport- og Boligministeriet ddi@ddl.org
Depanementet WWW.dd]_org
Frederiksholms Kanal 27 F
1220 Kebenhavn K Dato 4. oktober 2019
trm@trm.dk

Haring over udkast til lov om ejerlejligheder — ref.j.nr. 2019-4355

Med brev af 3. september 2019 har Transport- og Boligministeriet udsendt "Forslag til lov om
ejerlejligheder” i haring.

Pa vegne af Den Danske Landinspektarforening (DdL) samt Praktiserende Landinspekterers
forening (PLF), fremsendes hermed foreningens bemaerkninger og forslag til andringer i det
udsendte lovforslag.

Zndringsforslag fremgar af dokumentet: "&ndringsforsiag til lov om ejerlejligheder”. DAUPLF's
begrundelser for &ndringsforslagene, er indarbejdet i dokumentet.

Supplerende hertil vedhaeftes uddybende notater til enkelte af lovens paragraffer; "Notat tif EJL
§ 3, Notat til EJL § 16, Notat til EJL § 17 og Notat tit EJL § 19.”

Som et helt generelt forslag, skal det anbefales, at formuleringer refererende til den oprindelige
lovs ikrafttraeden som f.eks. "Bygninger, der er pabegynadt opfert efter 1. juli 1966, kan opdeles i
ejeriejligheder’, sendres til

"Bygninger, der i henhold ti registrering i BBR er opfart i 1966 eller senere, kan opdeles i
ejertejligheder”.

Begrundelsen for aendringen er, at det i flere tilfaelde er umuligt at fa fastlagt
opferelsestidspunktet til en bestemt dato, idet arkiver der eventuelt kunne dokumentere dette, i
mange tilfeelde er tabtgdet. Derfor kan der opsta tilfaelde, hvor landinspektaren ma igangseaette
et meget omkostningstungt arbejde. BBR-registreringen er i sammenhzaengen ingen hjeelp, idet
registret alene indeholder opferelsesar.

ZEndres lovteksten som foreslaet ovenfor, vil vurdering af opdelingsmuligheden alene skulle
baseres pa registreringen i BBR. Vi er vidende om, at zendringen vil give en mulighed for, at
bygninger opfart i perioden fra 1. januar 1966 til 1. juli 1966 nu vil kunne opdeles i
ejerlejligheder. Vi vurderer dog antallet som meget marginalt set i sammenhaeng med de
forenklinger aandringen vil give.
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=
Praktiserende Landinspektarers Forening .3

Videre er det af hensyn til de mange Igangvaerende sager nedvendigt at indfere forskellige
overgangsordninger. | vedhaeftede "/Endringsforslag til lov om ejeriejligheder” er i § 29
indarbejdet forslag, der sikrer igangsatte bygningsarbejder med henblik pa overholdelse af de
geeldende kvalitetskrav en overgangsordning.

Tilsvarende er der behov for enkle og smidige overgangslesninger i relation til de mange
dokumenter, der indeholder henvisninger til lovens forskellige paragraffer. Dokumenter til en
opdeling er ofte udarbejdet laange far sagen indleveres til registrering i Geodatastyrelsen, og
det vil vaere forbundet med forsinkelser i ejendomsdannelsen og ungdige omkostninger for
ejere, hvis der som falge af lovens vedtagelse, skal indhentes nye ejererkleeringer, ske
pategning pa allerede tinglyste skoder eller relaksationer.

DdL/PLF opfordrer derfor til, at der inden lovens implementering i et samarbejde mellem
Geodatastyrelsen, Tinglysningsretten samt DdL/PLF udvikles og beskrives smidige

overgangsordninger og modeller, der hverken forsinker ejendomsdannelsen eller pafare ejere
unedige omkostninger.

DdL/PLF repraesenterer en landinspekterprofession og -branche, som har stor erfaring med

administration og praktisk anvendelse af ejerlejlighedsloven. Foreningerne star derfor til
radighed for uddybning af de fremsatte synspunkter og udfeerdigelse af det endelige lovforslag.

Med venlig hilsen

Torben Juulsager Morten @rtved Per Christian Nielsen
Formand DdL Formand PLF Formand PLF Ejerlejlighedsudvalg
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Supplerende bemarkninger til ejerlejlighedslovens § 3.

Fallesareal som sarskilt bestemt fast ejendom

DdL har som led i udarbejdelse af forslag til ny ejerlejlighedslov foreslaet, at faellesarealet kan
oprettes som en selvstazndig ejerlejlighed — ejerlejlighed 0 - med ejerforeningen som pligtig og
eneste gjer.

Forslaget havde udgangspunkt i de problemer, der opstar, nar ejerskabet ikke er entydigt
defineret, herunder problemer med at skaffe underskrifter sam led i tinglysning af dokumenter
angaende foreningens kab og salg af savel feellesareal under tag som dele af det udenders
feellesareal.

Udvalget bag forslaget til den nye ejerlejlighedslov har diskuteret forslaget og imadekommet
dele af behovet, gennem dialog med Tinglysningsretten og ved aendringer i normalvedtagten,
hvorefter en ejerforening pa grundlag af gyldig generalforsamlingsbeslutning, kan pategne
dokumenter om keb og salg af faellesareal.

Efter DdL/PLF’s opfattelse udestar i sammenhaengen dog stadig en meget vazsentlig
problemstilling. Sker der overdragelse af et areal — bebygget eller ubebygget — og vaerdien af
arealet fordrer tinglysning af skede, skal skedet fortsat tingyses pa samtlige lejligheder. Skadet
kan ikke oprettes som et falles skede, men skal oprettes og tinglyses enkeltvis pa hver
ejerlejlighed. Omfatter ejerlejlighedsejendommen f.eks. 75 gjerlejligheder, forestar et meget
omfattende arbejde, hvis en del af en bagtrappe er solgt til forening med en af lejlighederne,
eller hvis kommunen ensker at erhverve en smal strimmel jord tii anlaeg af en cykelsti.

Det vil for processen — og sagens omkostninger - vaere anskeligt, om skedet alene skulle
tinglyses pa hovedejendommen — gjerlejlighed 0 — ejet af ejerforeningen.

Efter udvalgets behandling af DdL's forslag om at fallesarealet defineres som en selvstendig
gjerlejlighed, er gennemfert en aendring af godkendelsesprocedure af savel de matrikulzere som
ejerlejlighedssager. Den andrede procedure medfarer yderligere en komplikation ved, at
faellesarealet ikke defineres som en selvstandig ejerlejlighed ejet af ejerforeningen.

Problemet opstar som led i flere pa hinanden falgende overferelser af meget sma arealer fra
faellesejendommen til en af lejlighederne eller til en naboejendom. Ved overfarelse af et areal
skal det pases, at det pag=eldende areal er relakseret i den afgivende ejendoms pant. Er det
pagaldende areal af ubetydelig veerdi og uden indflydelse pa den afgivende ejendoms evne til
at "baere” pantet, kan en almindelig relaksation med tinglysning af panthaveraccept erstattes af
en mere forenklet ubetydelighedserklaering. En erkleering som udfardiges af landinspektaren
oq tiltreedes af Tinglysningsretten med notering pa den afgivende ejendom.
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En forudsaetning for anvendelse af uskadelighedserklaering er, at der ikke indenfor de sidste 5
ar er gennemfart en arealoverfarsel pa grundlag af uskadelighedserkleering. Formalet med 5
arsgreensen er at beskytte panthaver imod flere pa hinanden falgende sma arealoverfarsler,
hvilket sammenlagt medvirker til udhuling af pantet. Som tilfajelse til hovedreglen har dog vaeret
geeldende, at hvis 2 eller flere sma arealoverfarsler samiet ikke overskred de fastsatte
belsbsgranser, kunne disse ogsa gennemfgres i flere forskellige sager. Med omlaegningen af
sagsforlobet for svel de matrikulzere sager som ejerlejlighedsopdelinger, er sidst naevnte
szerregel imidlertid bortfaldet.

For den almindelige parcelhusejendom vil konsekvensen af zendringen formentlig ikke vaere
meerkbar, idet der kun sjseldent gennemfares flere arealoverfarsler med fa ars mellemrum.
Anderledes er situationen for ejerlejlighedsejendomme. Sker der i en starre
ejerlejlighedsejendom overfarsel af et uudnyttet loftsrum til en lejlighed, og overfarslen
gennemferes med uskadelighedsattest, vil der i de naeste 5 ar ikke kunne ske overforsel af et
lignende areal til en anden lejlighed, uden at samtlige panthavere i samtlige lejligheder
relakserer det pageeldende areal. Tilsvarende vil overfarsel af selv meget sma, og for
ejendommen helt ubetydelige, arealer til en naboejendom, eller en ekspropriation af lille del til
fordel for f.eks. en buslomme, ikke kunne gennemfares uden en meget omfattende og helt
unedvendigt fordyrende relaksationsproces.

Udvalget har som argument imod oprettelse af ejerlejlighed 0 anfart, at dette

"... vil kunne pavirke veerdianseettelsen af de ejerlejligheder, der i feellesskab har
ejendomsret til grunden og faellesbestanddele, da der i mange tilfselde vil kunne blive tale
om overforsel af vaesentlige vaerdier fra feellesejet til ejerforeningen, hvilket vil kunne
medfare en negativ pavirkning af prisen for de lgjligheder, der ma afgive det direkte
ejerskab til gjerforeningen.”

(rapportens side 111)

DdL/PLF skal set i relation til formal og fordele der opnas med forslaget, anfsegte dele af
udvalgets begrundelse. De feelles bestanddele som grunden, faellesrum, trapper mv., ejes i dag
af de enkelte ejerlejlighedsejere efter det tinglyste fordelingstal. Med oprettelse af ejerlejlighed
0, og overfersel af ejendomsretten lil ejerforeningen, sker ingen formel andring af ejerforholdet
for den enkelte ejerlejlighedsejer, der efter lovens § 2 er pligtige medlemmer af den forening,
der principielt dannes pr. automatik ved anmeldelse af ejeriejlighedsopdelingen. Andelen af
ejerskabet vil som nu fortsat veere knyttet til det tinglyste fordelingstal.

Lovforslagets § 7 fastholder og pointerer forsat, at ejerforeningens udgifter "..- udredes
indbyrdes af de enkelte ejere efter det i § 3 stk.1, naevnte fordelingstal,..”. Ejerforeningen vil
derfor fortsat veere et administrationsfaellesskab, der efter de foreningsretlige regler
administrerer de feelies bestanddele.

Oprettelse af ejerlejlighed 0 med ejerforeningen som ejer kan suppleres med tilfgjelse af nyt stk.
dilovens § 3.
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§ 3, stk. 3.
Ejerforeningen udger et administrationsfaellesskab, der efter vedtagne retningslinjer,
varetager drift og vedligehold af feelles bestanddele.

P4 denne baggrund skal DAL/PLF opfordre til, at forslaget om at kunne oprette fallesarealerne
som ejerlejlighed 0, bliver genovervejet, eventuelt som en valgmulighed for savel nye som
eksisterende ejerlejlighedsejendomme. For sidstnasvnte ma gaelde, at ejerlejlighed 0 kun kan
oprettes efter dialog med panthavere i ejendommen.

Det vil i forslaget vaere givet,

« at ejerlejligheden alene kan ejes af ejerforeningen — CVR nr., der pr. definition er
ejet af de enkelte ejerlejlighedsejere efter fordelingstal,
» at der ved lov ikke kan tinglyses pant i den pagaeldende ejerlejlighed.

Fordelen ved, at faellesareal defineres som en selvstaendig ejendom, ejet af den lovpligtige
ejerforening, synes langt at overstige de teoretiske ulemper.

* Ved arealoverfarsel skal kun oprettes et skade, der kun skal tinglyses pa en
ejendom.

» Da der ikke kan tinglyses pant i faellesejendommen, vil flere sma arealoverfarsler
kunne gennemferes uden relaksation. Der ber dog indbygges greenser, saledes
at f.eks. mellem 0 og 5 % af grundarealet indenfor en 5 arig periode kan
overfgres med uskadelighedsattest, mellem 5 og 10 % kraever orientering til
samtlige panthavere og over 10% krzever relaksation.

» Det skal pases, at alle ejerlejligheder har enten direkte eller via faellesarealet
adganag til offentlig vej.

Ydermere kan naevnes, at oprettelse af faellesarealet som en "selvstaendig” ejendom, vil
tiineerme ejerforeningens ejendom med parcelhuskvarterets feellesareal, der typisk er oprettet
som selvstaendig ejendom ejet af grundejerforeningen. Vurderingen af parcelhuskvarterets
fasllesareal er ofte sat til O kr.

Endelig vil et entydigt ejerforhold til fellesarealet spille sammen med den forestaende 3D
matrikel, idet der herefter vil vaere en entydig og let definerbar ejer af samtlige flader i matriklen.

Det skal bemaerkes, at muligheden for at oprette ejerlejlighed 0, alene skal ses som en
mulighed. Det mé forventes, at muligheden vil blive benyttet i nye ejerlejlighedsejendomme,
hvilket kan ske uden risiko for pantet i de enkelte lejligheder, da pantet farst tinglyses efter
opdelingen. For aldre ejerlejlighedsejendomme bliver det en mulighed, som ejerforeningen i
samrad med ejendommens panthavere kan sege faelles udnyttelse af.
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Supplerende bemarkninger til ejerlejlighedslovens § 16.

Private andelsboligforeninger i ejendomme opfort efter 1966

DdL/PLF's anbefaling om at opheeve forbud mod opdeling af anpartslejligheder i bygninger
opfart efter 1. januar1966 er begrundet i:

» At muligheden for opdeling i ejerlejligheder allerede foreld da andelsboligforeningen blev
dannet

+ En forenklet sagsgang i forhold til nuveerende sagsgang, hvor opdeling af disse bygninger
formelt kan gennemfares i to trin

- trin 1: ophaevelse af andelsboligforeningen
- trin 2: salg af bygningen / ejendommen til 3. part, hvorefter der er fri
opdelingsmulighed i ejerlejligheder

» En ubetydelig effekt pa boligmarkedets sammensastning - ifelge Dreams analyser omfatter
forbuddet mod opdeling af dette boligsegment ca. 13.000 andelsboliger, hvoraf forventeligt
kun ca. 5.000 vil have et skonomisk incitament til at gennemfare en opdeling. Dermed vil
der forventeligt kun ske en opdeling af ca. 3 % af alle andelsboliger opfert som lejligheder.
Den foresladede endring vil dermed ikke, eller kun i meget ringe grad, pavirke
boligsammensaetningen i byerne

* At andelsboliger beliggende som enkelthuse, raekkehuse eller dobbelthuse kan uden
yderligere omdannes til almindelige ejerboliger ved udstykning. En mulighed for at opdele
andelsboliger i etageejendomme opfert efter 1. januar 1966, vil sidestille
andelsboligforeningerne uanset bebyggelsens art og dermed harmonisere mulighedemne.






w4s _ Den danske Landinspekterforening
v 4
Praktiserende Landinspektgrers Forening

Kalvebod Brygge 31
1780 Kebenhavn V
Tif: 3886 1070
ddi@ddl.org
www.ddl.org

Supplerende. bemarkninger til § ejerlejlighedslovens 17.

Opdeling af =ldre bygninger med beboelse og erhverv m.m.

Ejerlejlighedsloven er en af de meget centrale love i dansk boligpolitik. Loven blev indfort i
1966, men for at sikre et bredt og varieret boligtilbud, indeholder loven en raekke
begrasnsninger, hvormed en stor del af den ldre bygningsmasse kan bevares som
udlejningsejendomme. For bygninger opfert far 1966 er det efter den nuvaerende lov geeldende,
at de kun kan opdeles i ejerlejligheder, hvis de ikke indeholder andet end 2 boliger og opfylder
en raekke kvalitetskrav, herunder krav om brandsikkerhed og isolering.

Udvalget bag den nye ejerlejlighedslov har enstemmigt foreslaet, at muligheden for opdeling i
ejerlejligheder ber udvides, saledes at bygninger med hgjest 2 beboelseslejligheder kan
opdeles, dvs. at en bygning kan indeholder lejligheder der anvendes til andet end beboelse.

DdL/PLF foreslog under udvalgsarbejdet, at muligheden for opdeling skulle udvides til at
omfatte bygninger med hejst 5 beboelseslejligheder, et forslag der var flertal for blandt de
afgivne stemmer i udvalget. DdL/PLF skal under henvisning til nedenstdende gentage dette
forslag.

Gennemfarelse af forslaget vil betyde, at omkring 30.000 boliger potentielt kan blive
energirenoveret uden andringer i de mange forskellige tilskudsordninger, der allerede i dag er
rettet imod boligrenovering. Z£ndringen er saledes udgiftsneutral for Staten.

Ud over at f4 gennemfert en energirenovering af disse 30.000 boliger, rummer gendringen en
reduktion af CO2 udslippet og en lang raekke andre afledte fordele.

En energirenovering vil medfere et bedre indeklima i de renoverede boliger, hvilket vil have en
positiv effekt i forhold til sundhed — indeklimaproblemer, astma og allergi mm.

« Energirenovering udferes typisk af lokale handvzerkere, hvorved andringen vil
medvirke til, at lokale handvaerkere kan fastholde leerlinge og svende, hvilket vil veere
en meget positiv gevinst i mindre provinsbyer.

s | specielt mindre provinsbyer ses i dag flere eeldre bygninger med meliem 2 0og 5
boliger. Mange af disse med starre eller mindre behov for renovering. Energirenovering
og de hermed forbundne bygningsforbedringer vil betyde, at disse asldre ejendomme vil
blive shinet op, hvilket vil have en positiv effekt pa oplevelsen af at bo og leve som
nabo til disse bygninger.
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¢ Langt hovedparten af de boliger, der vil veere omfattet af en aendring fra 2 — § boliger,
ligger i de mindre provinsbyer, hvor der ikke er mangel pa udlejningsboliger. Opdeling i
ejerlejligheder vil gare den skonomiske enhed mindre, hvilket kan have en positiv effekt
pa omszetningen i de sma provinsbyer.

= /Endring fra 2 — 5 boliger vil skabe harmoni mellem ejerlejlighedsloven og lejelovens
bestemmelser om, hvornar lejerene skal tilbydes en ejendom i forbindelse med et salg.

Endelig skal det fremhaeves, at en andring fra 2 — 5 kun vil have en marginal effekt pa det
samlede antal udlejningsboliger i Danmark, og formentlig slet ingen effekt pa boligmarkedet i og
omkring de store byer. Z£ndringen vil sdledes kun bergre ca. 2.500 eksisterende boliger i
Kebenhavns kommune, eller ca. 0,7 % af boligmassen i kommunen.

Tillzegges det fakium, at ca. 50% af de eksisterende ejerlejligheder ikke er beboet af gjeren, og
dermed reelt fungerer som en udlejningsbolig, vil konsekvensen af en aendring fra 2 — 5 boliger
hlive yderligere marginaliseret, set i forhold til den samlede maengde af udlejningsboliger.

Som argument imod en aendring fra 2 til 5 boliger fremhaever ministeriet, at der ikke findes
dokumentation for, at en aendring vil medfare en @get produktion og beskaeftigelse i
yderomraderne. Som svar herpa kan anferes, at uden andringen opstar muligheden med
garanti ikke. Det virker besynderligt, at der som argument for en azndring skal fremvises
dokumnentation for effekten af noget, der ikke under de nuvaarende vilkar er mulighed for at
gennemfere. Givet er, at dele af enhver lovgivning bliver udnyttet mere ekstensivt end andre
dele af loven. A£ndringsforslaget er baseret pa den efterspergsel, som vi som landinspektarer
oplever i vort daglige arbejde med ejerlejlighedsloven. Det skal som navnt bemeerkes, at der
blandt de afgivne stemmer i udvalget bag det foreliggende forslag til loven, var flertal for at
aendre fra 2 til 5 boliger.

Endelig skal fremhaeves, at en andring fra 2 til 5 vil medfare en harmonisering af
bestemmelseme i ejerlejlighedsloven og lejeloven. Efter sidstnaevnte skal en ejendom tilbydes
lejerne, hvis den alene anvendes til beboelse og indeholder mindste 6 boliger, eller for andre
ejendomme (blandet bolig og erhverv) med mindst 13 boliger. En sendring fra 2 til 12 vil kunne
medfere en helt uansket konvertering, mens en aendring fra 2 til 5, alene ses at have en
begraenset, og i og omkring storbyerne, kun en marginal effekt pa boligmarkedets
sammensagtning.

Angaende forslag til nyt § 17, stk. 2.

DdL/PLF foreslar samtidig en supplerende opdelingsmulighed for beboelsesejendomme med
mere end 5 (2) boligenheder med erhverv opfart for 1966, saledes at opdeling af disse
bygninger kan gennemfares, nar alle beboelsesiejligheder efter opdelingen udger én
ejerlejlighed, som ikke kan videreopdeles — ny § 17 stk. 2:

Stk. 2. Opdeling af bygninger opfart 1966 eller tidligere, med mere end 5
beboelseslejligheder kan ske, nar alle beboelseslejligheder efter opdelingen udger én
ejerlgjlighed. Ejerigjligheden bestaende af beboeiseslejlighederne kan ikke videreopdeles,
med mindre bygningen samlet set bringes til at opfyide lovens vilkar for opdeling.

Forslaget til et nyt § 17, stk. 2 geres geeldende, uanset om opdelingsforbuddet jfr.
bemaerkningerne til § 17, stk. 1 defineres ved 2 eller 5 boliger.
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Forslaget til en ny § 17, stk. 2 er begrundet i:

At impdekomme markedets efterspargsel af muligheden for at opdele erhvervslejligheder,
institutionslejligheder etc. i saerskilte skonomiske enheder, sa disse lejlighedstyper kan udvikles
og drives mere selvstzendigt i forhold til beboelseslejlighederne

At beboelseslejlighederne vil uzendret sta til radighed for udlejningsmarkedet

At nye andeisboligforeninger kan dannes, uden at skulle inddrage en erhvervsdel i foreningen.
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Supplerende bemaerkninger til ejeriejlighedslovens § 19.

Forenkling af 80/20 reglen

Ved lov nr. 488 af 9. juni 2004 indfartes 80/20 reglen i ejerlejlighedsloven. Af de af de
almindelige bemaerkninger til lovforslaget fremgar folgende:

"Formalet med lovforslaget er at skabe flere boliger, iseer i fuldt eller naesten fuldt
udbyggede byomrader. Dette gores ved at skabe de nodvendige lovgivningsmaessige
rammer og sikre et tilstraekkeligt akonomisk incitament til indretning af nye boliger i
eksisterende ejendomme eller ved pabygning af nye etager. [...]. Det foreslas endvidere, at
ejendomme, som bade indeholder erhverv og bolig, kan opdeles i ejerlejligheder med
henblik pa at fa etableret flere boliger i den del af bygningerne, der har vaeret anvendt til
erhvervsformal, og som siden er blevet ledig.

For at skabe det fornedne skonomiske incitament foreslas det, at ejendommens lejeboliger
efterfelgende vil kunne saelges som ejerboliger.

1 den forbindelse skal graansen pa 80 pct. sikre, at opdelingsretten alene gaelder for
ejfendomme, som kun har relalivt fa lejeboliger.

Som grundlag for den efterfeigende administration af bestemmelsen, blev der pr. 31.12 2003
foretaget et landsdeekkende udtrak af BBR registret. Via forespergsel til relevant ministerium,
har landinspektarer efterfelgende kunnet fa oplysninger om den historiske registrering for
konkrete ejendomme.

Erfaringer viser, at reglen bliver anvendt, omend nok i mindre omfang end forventet ved
indfarelsen. Medvirkende hertil er bl.a. de generelle konjunktursvingninger, der over kort tid kan
fare til 2ndringer i efterspargslen efter kontor- eller andre erhvervslokaler.,

En anden arsag har desvasrre vist sig at vaere den umiddelbare adgang til data, der i flere

perioder alene har vaeret administreret af en enkelt medarbejder, der nu er overfert til SKAT.
Dette er naturligvis uholdbart, hvis loven skal fungere efter hensigten. DdL/PLF har ved flere
lejligheder tilbudt at hoste og udstille udtraskket, men en lgsning herpa er endnu ikke fundet.

Udtraekket er nu 15 ar gammelt, hvilket betyder, at et stadigt sterre antal af de bygninger, som
er indeholdt i det oprindelige udtragk, kan vaere ombygget, udvidet, reduceret eller fuldstaandigt
nedrevet, hvilket besveaerligger processen med at identificere de bygninger, som er defineret i
det oprindelige udtrazk, og dermed grundlaget for, om en 80/20 opdeling kan finde sted.



4d¢ _ Den danske Landinspekterforening
N 2
Praktiserende Landinspektgrers Forening

Grundideen med indferelse af 80/20 reglen er fortsat god, idet konvertering af overfladige og
nedslidte erhvervsbygninger fra erhverv til boligformal, kan medvirke til at afhjaelpe
boligmanglen i flere af de starre byer. Samtidig vil konverteringen reducere antallet af
miljekonflikter mellem bolig og erhverv, hvilket vil have stor betydning for omradernes
boligkvalitet. Endelig vil ombygning fra erhverv til boligformal i mange tilfeelde medfere
bygningsmaassige forbedringer, hvilket vil virke forskennende pa bydele, og dermed have en
positiv virkning pa oplevelsen af bymiljeet,

For at imedega den administrativt tunge proces ved fremskaffelse af data fra det oprindelige
udtraek, skal det foreslas, at formuleringen aendres, saledes at det er BBR registreringen pa

tidspunktet for opdelingen, der er afgerende for, om muligheden for en 80/20 opdeling foreligger
eller ej.

DdL/PLF skal pa denne baggrund foresla, at § 19 stk.1 affeerdiges som felger:

§19

Ejendomme, hvor en landinspekiar med beskikkelse attesterer, at de pa ejendommen
beliggende bygningers samlede erhvervsareal udger mere end 80% af det samiede
erhvervs- og boligareal, som er registreret i Bygnings- og Boligregistret (BBR) kan opdeles
i ejeriejligheder, der skal benyttes til helarsbeboelse, nar felgende betingelser er opfyld!:

Den foreslaede 2endring vil efter DAL/PLF’s overbevisning ikke medfere en malbar sendring i
antallet af ejendomme, der kan opdeles efter 80/20 reglen. Men den foreslaede zendring, vil et
udtreek af det gaeldende BBR register kunne afdeekke mulighederne, hvormed allerede
foreliggende muligheder vil blive tydeliggjort for savel radgivere som ejere.

Den foreslaede aendring af § 19 stk. 1 vil formentlig overfladiggere loviorslagets § 19 stk. 2.
ligesom der vil kunne ske en forenkling af § 19 stk. 4 og 5.
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Hgringssvar - Ejerlejlighedsloven - J.nr. 2019-4355

Transport- og Boligministeriet har fremsendt udkast til forslag til lov om ejerlejligheder
i hering, hvilket vi hermed skal fremkomme med vores bemasrkninger til.

Vi tager samfundsansvar
Danmark er et lille land - men storrelsen til trods - er der en stigende debat om

sammenhangskraften i landet. Der er landdistrikter, der i mange ar har oplevet lavere
vaekst og beskeeftigelse. De storste byer har veeret begunstiget af eget
befolkningstilvaekst, arbejdspladser og internationale investeringer.

Der har i de sidste ar veeret politisk fokus pa urbaniseringens utilsigtede konsekvenser
og der er bred enighed om, at Danmark ikke ma blive delt i udvikling og afvikling. Det
er en udvikling, som kun kan vendes, hvis det politisk bliver prioriteret hajt.

EjendomDanmark er med til at skabe vilkar i hele landet, der sikrer den fremtidige
sammenhaengskraft - uden at vaeksten i de store byer svaekkes. Ejendomsbranchen
sikrer ejendomme til erbverv og boliger i alle dele af landet. Branchen understotter
attraktive rammevilkadr inden for bosaetning, erhverv, uddannelse, infrastruktur samt
ikke mindst sundhed og tryghed. Dette arbejde vil EjendombDanmark fortsat bidrage
til. Der skal vaere muligheder for at bo, leve og arbejde - uanset postnummer.

Modernisering og forenkling af ejerlejlighedsloven

Med lovforslaget skabes mere klarhed om hele regelsazttet, og det er klart en @ndring
til det bedre i forhold til den nuvzerende ejerlejlighedslov. Men der er fortsat plads til
forbedringer i lovforslaget.

Opdelingsforbud
EjendomDanmark havde imadeset et opger med det gamle forbud mod at opdele
andelsboligforeninger i bygninger opfart efter 1966 i separate ejerlejligheder.

Mange mindre andelsboligforeninger, som er beliggende uden for Kebenhavn,
keemper med tomgang og heje driftsomkostninger. Disse andelsboligforeninger ville
have gavn af en ophavelse af opdelingsforbuddet. Der er ikke noget
beskyttelseshensyn, nar der er tale om bygninger opfart efter 1966, idet stifterne frit
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kunne have valgt at etablere sig som ejerlejligheder i stedet for andelsboliger ved
etableringen.

Det er EjendomDanmarks synspunkt, at boligpolitikken ikke kun skal udformes med
Kebenhavnske forhold som udgangspunkt.

Opdatering af reglerne om normalvedtagt - EJL§ 5

Transport- og Boligministeriet anferer i bemaerkninger til lovforslaget, at
formuleringen af & 5, stk. 3 er en kodificering af gazldende ret. Det er en sandhed med
modifikationer, idet bestemmelsen i § 5 er mere end en kodificering.

Det er et forstaeligt synspunkt, at man ensker at sikre, at alle i ejerforeningen
behandles ens. Bestemmelsen om ekstinktion i § 5, stk. 3, 2. pkt. og 3. pkt. medfaerer
imidlertid risiko for at tingbogen for de ovrige ejerlejligheder ikke leengere er
retvisende. Dette er fx tilfeeldet, hvis en bestemmelse er tinglyst pd nogle
ejerlejligheder, men ikke pa andre, og en ejerlejlighed herefter ekstingverer
bestemmelsen. Ligesom det vil vaere tilfaeldet, hvis en bestemmelse bortfalder som
udaekket pad en ejerlejlighed, idet den fortsat vil vaere tinglyst pa alle de evrige
ejerlejligheder.

Hvis man ensker at indfare denne ligebehandlingsregel, sd ber man som det mindste
sikre sig, at der er hjemmel i tinglysningsloven til at berigtige ekstingverede forhold i
tingbogen for de ejerlejligheder, hvor bestemmelsen er blevet tinglyst - og nu
efterfelgende ekstingveret som falge af regleni EJL § 5, stk. 3.

Der er pt ikke hjemmel i tinglysningsloven tit at slette allerede tinglyste
vedtaegtsbestemmelser som folge af ekstinktion. Nar der ikke er en hjemmel i
tinglysningsloven til at slette ekstingverede vedtaegtsbestemmelser, opnar man ikke
den enskede forenkling af reglen, idet der herefter fortsat vil vaere anledning til
fortolkningstvivl og tvister - Nu blot med modsat fortegn, idet problemet er blevet
flyttet til nogle andre ejerlejligheder i foreningen, end den der er blevet overdraget.

Men i svrigt er EjendomDanmark af den holdning, at forslaget om indforelse af
ligebehandling i & 5 er for vidtraeskkende idet, der kan vaere tale om ekstinktion af en
vedtaegtsbestemmelse, hvis fravigelse kan vaere en stor byrde for det store flertal |
ejerforeningen. Det kunne fx vaere en bestemmelse om udlejningsbegreensning, hvor
det store flertal er tilhanger af, at der skal vaere en udlejningsbegraensning. Hvis en
s&dan regel bliver ekstingveret, kan den vaere vanskelig at gennemfore pa ny.

Af denne arsag anbefaler EjendomDanmark, at man i stedet for den foresldede
ligebehandlingsregel indferer en regel, hvorefter ejerforeningen har en handlepligt,
safremt ejerforeningen ensker at bibeholde bestemmelsen:



Ejerforeningen skal inden for en frist pd 6 maneder fra det tidspunkt, hvor
ejerforeningen bliver opmaerksom pé problemet med ekstinktion som felge af
manglende tinglysning af en vedtaagtsbestemmelse, serge for at f& bestemmelsen
tinglyst pa de ovrige ejerlejligheder, sdfremt ejerforeningen vil bibeholde muligheden
for at hdndhaeve bestemmelsen uden at skulle vedtage den pa ny. Hvis denne
tinglysningsfrist ikke overholdes, sa vil retsvirkningen vaere, at bestemmelsen
bortfalder i forhold til samtlige ejere i ejerforeningen.

Bortfald som kket - k.
Den foreslaede ordlyd i & 5, stk. 3, 3. pkt. er meget mere vidtrezkkende end en
kodificering af domspraksis, og kan have alvorlige konsekvenser for ejerforeninger:

Nér bestemmelser i en saervedtaegt bortfalder pa tvangsauktion som udazkket, er det
som udgangspunkt bestemmelsen om ejerforeningens pantesikkerhed der bortfalder.
Dette fordi de avrige vedtagtsbestemmelser ikke kapitaliseres med mindre de er sa
byrdefulde, at ejerlejligheden ikke kan saelges.

Formuleringen af & 5, stk. 3, 3. pkt. vil medfore, at en ejerforening, der har tilladt, at
pantstiftende vedtaegter forst rykker op pa forste prioriteten, nar der sker omlagning
af 18n eller salg af ejerlejligheden, risikerer at fa ekstingveret deres vedtaegtsbestemte
pantesikkerhed pd alle andre ejerlejligheder i ejerforeningen, hvis eén ejerlejlighed
saelges pa tvangsauktion og ejerforeningens krav er udaekket.

Det er ikke ualmindeligt, at en ejerforening har flere ejerlejlighedsejere, der har
likviditetsproblemer samtidig, idet tvangsauktioner oftest ses i krisetider. Safremt en
vedtaegtsbestemt pantesikkerhed bortfalder som udaskket pd tvangsauktion, vil
ejerforeningen miste sin sikkerhed i samtlige ejerlejligheder i ejerforeningen som falge
af bestemmelsen i § 5, stk. 3, 3. pkt. Nar den nasste ejerlejlighed kommer pa
tvangsauktion vil der saledes ikke vaere nogen sikkerhed for ejerforeningen, idet de
pantstiftende vedtaegter er blevet ekstingveret pa tvangsauktionen vedrerende den
forste lejlighed som folge af reglen i & 5, stk. 3. Dermed vil ejerforeningen med
sikkerhed opnd endnu et tab, idet ejerforeningens restance skal deekkes ind af de

pantstiftende vedtaagter.

Ejerforeninger er forbrugere, og mange ejerforeninger er selvadministrerende, hvorfor
driften foregar ved frivilligt bestyrelsesarbejde. Det kan ikke forventes, at en
uprofessionel bestyrelse kan gennemskue konsekvenserne ved ikke at fa opnaet den
enskede prioritetsstilling i alle ejerlejligheder, hvorfor EjendomDanmark frarader at
indfore en bestemmelse med s vidtraekkende konsekvenser, som det anforte i § 5,

stk. 3, 3. pkt.



Tagboliger - & 5, stk. 7

Opdateringen af ejerlejlighedsloven er i flere henseender af forbrugeroplysende
karakter, hvilket EjendomDanmark finder positivt, da det ger det nemmere for
ejerforeningerne at operere .

Zndring af fordelingstal i en ejerforening kan som udgangspunkt kun ske ved
enstemmighed. £ndring af fordelingstal som konsekvens af beslutning om tagboliger
i & 5, stk. 7 er en undtagelse til dette udgangspunkt.

Af hensyn til det forbrugeroplysende ber § 5 tilfejes en bestemmelse om, at aendring
af fordelingstal som folge af en beslutning i § 5, stk. 7, ligeledes kan ske med kvalificeret
flertal,

Adgang - &8

EjendomDanmark stetter en tydeliggerelse af bestemmelsen om adgang.
Opmaerksomheden henledes pa, at den nuvaerende adgangsbestemmelse i EJL § 5,
stk. 2, giver adgang for bade ejerforeningen og andre ejere til en ejerlejlighed, nar det
er nodvendigt af hensyn til eftersyn og reparationer. Dette udgangspunkt anbefaler vi,
at man forer videre i den nye bestemmelse.

| forslagets § 8, stk. 1 er det kun ejerforeningen, der kan kraeeve adgang af hensyn til
nodvendig vedligeholdelse, mens ejere kun kan kraeve adgang som folge af
falgearbejder i forbindelse med ombygningsarbejder i sin lejlighed, jf. § 8, stk. 2.

| praksis skal vandlasen til toilettet i en ejerlejlighed vedligeholdes af overboen pa trods
af at vandlasen gar ned igennem underboens loft. Dermed har overboen brug for at fa
adgang til underboens lejlighed, safremt vandldsen skal vedligeholdes.

For at undgé tvister om, hvorvidt ejerne har ret til adgang, nar det er nedvendigt af
hensyn til nedvendig vedligeholdelse, vil det vaere hensigtsmaessigt, hvis
adgangsbestemmelsen i § 8, stk. 1 badde gaelder ejerforeningen og andre ejere.

Indferelse af bod - § 9
EjendomDanmark stetter, at der indfores sanktionsmuligheder overfor ejere, der groft

tilsidesatter sine forpligtelser overfor ejerforeningen.

For ikke at udvande boden, ber bodsbelsbet indekseres lgbende, Det kan fx vare ved
at tilfeje felgende tit stk. 1 som nyt 4. pkt.:

"Boden reguleres hver den 1. januar med stigningen i nettoprisindekset fra september
mdaned aret for til september maned forud for reguleringstidspunktet.”



Af hensyn til at begrasnse domstolspravelse til sager, hvor ejeren har fremsendt en
begrundet indsigelse, ber § 9, stk. 5 tilfajes en bestemmelse med indholdskrav til
indsigelsen, fx folgende:

"Indsigelsen skal indeholde oplysning om, hvorfor ejeren ikke mener, at der er tale om
pligtforsemmelse.”

Eksklusion - § 10
EjendomDanmark stotter, at der indferes sanktionsmuligheder overfor ejere, der groft

tilsidesastter sine forpligtelser overfor ejerforeningen.

Hvis ejerforeningen skal have muligheden for at effektuere en tvangsauktion i henhold
til § 10, stk. 5, 2. pkt., er det nadvendigt at sikre sig, at der er indfert en hjemmel til
tvangsfuldbyrdelse i retsplejeloven § 478, idet eksklusionsdommen umiddelbart ikke
er eksigibel i forhold til at kunne danne tvangsfuldbyrdelsesgrundlag. Dermed vil
besternmelsen ikke have nogen effekt.

Ejerforeningens udgifter

§ 10, stk. 5, 3. pkt. indeholder en formulering, som leegger op til et sken. Af hensyn til
at begreaense fortolkningstvivl og tvister ber formuleringen "Ejerforeningens rimelige
og sadvanlige udgifter” erstattes af "Ejerforeningens positivt afholdte udgifter”, idet

tvisterne derved begraenses.

Omkostninger udover budsummen

Da tvangsauktion i henhold til & 10, stk. 5 farst kan gennemfares, nar ejerforeningen
forinden har gennemfert en boligretssag om eksklusionens gyldighed, vil
ejerforeningens pantesikkerhed med sikkerhed vaere opbrugt pd det tidspunkt
tvangsauktionen gennemferes, hvorfor eventuelle tilkendte sagsomkostninger i
eksklusionssagen ikke kan forventes indeholdt i ejerforeningens pantesikkerhed. For
at besternmelsen ikke med sikkerhed skal bevirke et tab for ejerforeningen, ber § 10,
stk. 5, 3. pkt. tilfejes, at det bade er ejerforeningens omkostninger ved
eksklusionssagen og tvangsauktionssagen, der kan kreeves betalt ud over
budsummen.

Flertalskrav - EJL & 5, stk. 7, & 9, stk. 3 og § 10, stk. 2
Intentionerne om indfarelse af bod og eksklusionsmulighed er gode, men i praksis
bliver det umuligt at palazgge en ejer en bod, eller at ekskludere en ejer fra foreningen,

saledes som bestemmelsen er formuleret.,

Man kan overveje om det er hensigtsmazssigt, at mindre enheder og sekundaere rum,
som fx garager, kan blokere for en flertalsbeslutning i henhold til & 5, stk. 7,5 9, stk. 3
og § 10, stk. 2, hvor det er anfart, at der skal vaere tilslutning fra 2/3 af fordelingstal og

antal.



Mange ejerforeninger har garageanlzeeg tilknyttet ejerforeningen, hvor hver enkelt
garage har et lille fordelingstal, men som alle ligeledes skal stemme efter antal | en
formulering som § 9, stk. 3 og § 10, stk. 2. Da det ikke har vaaret intentionen, at antallet
af garager skal vaere afgorende for en ejerforenings drift, ber det ikke vaere et krav, at
der bade skal stemmes efter fordelingstal og antal.

EjendomDanmark foreslar, at § 9, stk. 3 og & 10, stk. 2 aendres saledes at der kun skal
veere tilslutning fra 2/3 efter fordelingstal.

Digital kommunikation § 27
Bestemmelsen giver ikke mulighed for digital kommunikation mellem de naevnte
akterer, men adgang til kormmunikation via digital post.

Regulering af digital kommunikation mellem ejerforeningen og ejerne bor reguleres |
normalvedtaszgten.
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Ejerlejlighedernes Landsforening har som haringsberettiget modtaget det udar-
bejdede udkast til forslag til lov om ejerlejligheder. Ejerlejlighedernes Landsfor-
ening skal i den forbindelse komme med folgende bemaerkninger.

1. Generelle bemzerkninger:

Forslaget er en modernisering af ejerlejlighedsloven, som laange har veeret til-
traengt. Dette dels fordi udviklingen har vist, at der er omrader, hvor der er behov
for en yderligere regulering, dels fordi loven har vaeret uklar og derfor vaeret arsag

til unsdvendige tvister.

Ejerlejlighedernes Landsforening hilser derfor en moderniseret lov, som i hgj grad
imedekommer dette behov, for meget velkommen.

Viderefarelsen af den hidtidige opbygning, hvor loven indeholder de vaesentligste
og mere overordnede bestermmelser, herunder om ejerforeningen og ejerlejlig-
hedsejernes rettigheder og pligter, sanktionsbestemmelser og de lovmaassige
rammer om gjerlejighedernes stiftelse, opdeling m.v,, og hvor en mere detaljeret
regulering af ejerforeningens forhold reguleres i en normalvedtasgt, som kan fra-
viges i de enkelte ejerforeninger, er velvalgt og hensigtsmaessig.

For det farste er det muligt for de enkelte foreninger gennem vedtaegtsaandringer
at beslutte andringer og tilpasninger af normalvedtazgten, som passer til behovet
i den pageeldende forening.

For det andet er det muligt at sikre en mere labende opdatering, sd normalved-
teegten svarer til de aktuelle behov, og at vedtzegten afspejler en eventuel udvik-
ling i retspraksis.

EJERLEILIGHEDERNES LANDSFORENING
Norre Voldgade 2, 4 » 1358 Kebenhavn K = TiIf.: 33 12 25 34 = ejl@ejl.dk o www.ejl.dk



2. Normalvedtaegt og lebende revision

Ejerlejlighedsloven og normalvedtaegten regulerer en raekke komplicerede
spergsmal om forholdet mellem ejerforening og de enkelte ejerlejlighedsejere,
ligesom der kan vaere behov for en regulering af forholdet direkte mellem de en-
kelte ejerlejlighedsejere. Langt fra alle ejerforeninger har en professionel admini-
strator tilknyttet. Der er derfor et sazrligt behov for, at lovens 0g normalvediazg-
tens regler udformes, s& de ogsa er forstaelige for ikke-jurister, herunder at nor-
malvedtaegten tydeligt afspejler retsstillingen og udviklingen i retspraksis.

For at sikre dette foreslar Ejerlejlighedernes Landsforening, at der indsasttes en
revisionsbestemmelse om, at det eksempelvis hvert 5. eller 10. ar skal vurderes,
om der er behov for e&endringer | normalvedtasgten. Ejerlejlighedernes Landsfor-
ening opsamler lebende erfaringer og ber inddrages ved aandringer i normalved-
taegten, herunder i forbindelse med en tilbagevendende vurdering af behov for
revision.

Der er ikke i det udsendte heringsmateriale vedlagt et udkast til en revideret nor-
malvedtaegt. Ejerlejlighedernes Landsforening anser indholdet af en ny normal-
vedtasgt for sasrdeles centralt i opdateringsarbe)det og skal opfordre til, at der
ved indferelse af ny normalvedtazgt ved bekendtgaerelse tages udgangspunkt
forslaget indeholdt i ejerlejlighedsudvalgets rapport.

3. Adaang til de enkelte egjerleiligh r-lov

Den foreslaede regel i lovudkastets § 8, som er en opstramning af den nuvasrende
& 5, stk. 2 hilses saerligt velkommen. Det er et betydeligt fremskridt, at der indfa-
res klar hjemmel til at adgang til de enkelte ejerlejligheder for ejerforeningen og
andre ejere, at der fastsasttes rammer her, og at der indferes klare varslingsregler.

4. Sanktionsbestemmelser - lovudkastets & 9 og & 10:

Ejerforeningens sanktionsmuligheder overfor ejerlejlighedsejeren, som groft til-
sidesaetter sine forpligtelser overfor ejerforeningen eller andre ejere, har hidtil be-
graenset sig til, at den pagasldende ejerlejlighedsejer kunne palaegges at fraflytte
sin lgjlighed

Denne sanktionsmulighed har vist sig utilstraskkelig. herunder i tilfaelde hvor gje-
ren ikke selv benytter lejligheden, men hvor misligholdelsen skyldes, at ejeren har
udlejet den eller pd anden made overladt brugsretten til andre.

Bodsbestemmelsen i lovudkastets & 9 indfarer en sédan mulighed.

EJERLEJLIGHEDERNES LANDSFORENING
Nerre Voldgade 2, 4 @ 1358 Kphenhavn K = TIf,; 33 12 25 34 = gji@ejl.dk = www.ejl.dk



Der bor i lovudkastets & 9, stk. 1, indsaettes en bestemmelse om at den af ejerfor-
eningen fastsatte bod pa op til kr, 10,000 indeksreguleres.

Eksklusionsbestemmelsen i lovudkastets § 10 er en videreudbygning, som i eks-
traordinzere tilfaelde vil kunne bringes i anvendelse.

5. Digital kommunikation - lovudkastets & 27.

Digital post kan ifelge den foreslaede regel i § 27 anvendes ved de anforte profes-
sionelle aktarers kommunikation med ejerforeningen og de enkelte ejere. Det bear
dog fremga udtrykkeligt af bestemmeisen, at dette ikke gaelder i det omfang, at
den enkelte gjer er fritaget for at modtage digital post efter lov om offentlig digi-

tal post.

Regulering af kommunikationen mellem ejerforeningen og dens mediemmer ber
reguleres i normalvedtasgten.

-o0000-
Ejerlejlighedernes Landsforening har sammen med EjendomDanmark i et faslles

udvalg grundigt fulgt arbejdet i det af ministeriet nedsatte udvalg om ejerlejlig-
hedsloven og kan saledes ud over ovennavnte bemasrkninger fuldt ud tilslutte sig

Formand
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FINANS
DANMARK
Udkast til forslag til lov om ejerlejligheder
Transport- og Boligministeriet har 3. september 2019 sendt udkast il farslag il lov Herin gssvar
om ejerlejligheder i haring.
Finans Danmark kan stette, at der felges op pd anbefalingeme fra udvalget om 4, oktober 2019

Dok. nr. FIDA-1379516692-688351-

vl

ejerlejlighedsloven, der offentliggjorde sin rapport 21. marts 2018. | den forbin-
delse er det vigligl, at der med lovforsloget laegges op til en modemisering og
forenkling af ejerlejlighedsloven, sd reglerne bliver mere gennemsiglige og over-

skuelige at anvende for samtlige akterer pa ejerlejlighedsmarkedet.

Vi har noteret os, at anbefalingen om at ophceve opdelingsforbuddet vedre-
rende ejendomme med private andelsboligforeninger | byaninger opfert efter
1944 ikke er en del of lovforslaget. Det er vigtigt med diversitet i relation il bolig-
former i Danmark. Hvorvidt dette skal sikres ved en fastholdelse af de eksiste-
rende forbud mod cpdeling i gjeriejligheder, eller om det kan/skal ske pd anden
vis, anser Finans Danmark for at bero pd en politisk beslutningstogen.

Den finansielle sektor har mulighed for at bidrage med finansierng, vanset hvil-
ken model der veelges. sa lcenge kreditinstitutternes ret til at foretage deres egen
veerdionscettelse af den faste ejendom, og kreditinstituttemes panteret | den fa-

ste ejendom sikres.

Med venlig hilsen

Peter Jayaswal

Direkle 3070 1281
Mail pjéticta dk

Finans Denmark | Amaliegade 7 | 1256 Kebenhovn K | www finansdanmark dk
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02-10-2019
Dok. 193759/

Hering over udkast til forslag til lov om ejerlejligheder

Forbrugerridet Tenk har modtaget ovenstiende udkast i hering og har folgende bemaerkninger til
forslaget:

Som det ogsd bemarkes i udkastet, repr@senterer en ejerlejlighed typisk en betydelig del af den enkelte
ejers privatokonomi. Ikke desto mindre er der tale om serdeles komplekse regler for den enkelte
forbruger, ndr man henholdsvis erhverver, ejer og eventuelt senere afhander boligen igen.

Kompleksiteten bliver ikke mindre af de ovrige regelsat og aftaler, som er forbundet med ejerskabet,
eksempelvis i forhold til finansiering, skatte- og forsikringsforhold, brugsret osv.

Forbrugerriidet Tenk kan sledes overordnet stette en modemnisering og forenkling af
ejerlejlighedsloven, samt opdatering af normalvedtzgten, som mé forventes at bidrage til mere
overskuelige og forstielige regler pd omriidet, hvor rettigheder og pligter er tydeligere end det er
tilfzldet i dag.

Pi det konkrete plan kan vi ligeledes stotte indforelsen af en generalklausul, hvorefier der kan ses bort
fra eventuelle urimelige vedtegter eller beslutninger i ejerforeningen, som det ogsi kendes fra den
almindelige aftaleret.

I forhold til indforelse af regler om bod og eksklusion kan vi stotte selve formilet om at give bedre
muligheder for at sanktionere en ejer i tilfelde af grov misligholdelse. Vi kan imidlertid godt veere
bekymrede for, om de foresldede regler er hensigtsmassige i alle situationer, og pi tilstrekkelig vis
tager hajde for den enkeltes retssikkerhed samt beskyttelse af persondata.

Siledes legges der op til, at der eksempelvis i tilfelde af tilsides=ttelse af "god skik og orden” kan
pilegges ejeren en bod i storrelsesorden 10.000 kr., hvilket umiddelbart kan virke rimeligt, men efter
vores opfattelse ogsd kan give anledning til principielle overvejelser i praksis.

Reglen foruds®tter, at bestyrelsen, og i sidste ende generalforsamlingen, har den fornedne kompetence
of indsigt i retspraksis til at vurdere, om tilsidesattelsen fra en enkelt ejer eksempelvis er "grov nok”,
Siledes henvises der i bem@rkningerne til forskellig retspraksis fra domstolene, hvortil man bor veere
opmarksom pi, at der i praksis kan veaere saerdeles stor forskel pd beboeres (ejeres) opfattelse af, om en
beboer skal sanktioneres, og vurderingen fra en erfaren administrator og/eller dommer. Praksis fra det
almene omrdde har eksempelvis den store forskel, at det reelt er administrator, som udelukkende pi
baggrund af henvendelser fra berorte beboere kan sanktionere en lejer, og hvortil der samtidig er
titknyttet systemer til varetagelse af den enkeltes retssikkerhed i form af ufravigelige regelszt om god
skik og orden, uvildigt beboerklagen®vn m.v.

For en lille ejerforening kan reglen skabe utilsigtede situationer, hvor ganske f& antal naboer udgor en
majoritet, der gor det muligt for disse lobende at "true med”, samt reelt pilaegge boder over for en ejer,

som de mitte have set sig sur pd, i tilfelde, som objektivt set ikke er hjemlet i loven,

For en stor ejerforening vil en eventuel bod omvendt forudsette, at en lang rekke beboere, som
formentlig sjeeldent - eller aldrig - har modt eller oplevet gener fra en konkret ejer, skal forelegges og

Forbrugerradet
Teenk



forholde sig til problemstillinger om denne og tillige tage stilling til en mulig sanktion. I et tilfielde som
eksempelvis stojende forhold over for de umiddelbare omkringboende, kan det forekomme betaenkeligt
at lade samtlige medlemmer af foreningen fi indblik i de konkrete uoverensstemmelser og tage parti i
forhold til sanktioner. 1 nogle tilfzlde kan det ses som en beskyttelse af ejeren, at flertallet i denne
situation treffer afgorelsen, men der vil ogsi kunne vaere tilfaelde, hvor fremstillingen fra de berorte
gor, at flertallet overbevises og treffer en beslutning i sympati frem for reelle oplevelser af gener.

Som navnt kan Forbrugerridet Tank stotte selve formilet med de skierpede sanklionsregler. Vi vil blot
opflordre til, at det noje overvejes, hvordan man i praksis vil sikre den fornodne retssikkerhed for den

berorte ejer, herunder ogsi i forhold til overholdelse af regler om persondata.

Skulle der vere sporgsmadl til ovenstiende stir vi naturligvis til ridighed.

Med venlig hilsen

Vagn Jelspe Jakob Steenstrup
Vicedirektor Seniorjurist

]



NOTAT

Til trm@trm.dk

KL’s heringssvar til udkast til forslag til lov om
ejeriejligheder

KL takker for det fremsendte heringsmateriale, vedrerende udkast til
lovforslag om en moderniseret ejerlejlighedslov.

KL har gennem sin deltagelse i Ejerlejlighedslovsudvalget fulgt lovforslagets
forarbejde med stor interesse og vurderer, at der med lovforslaget lz2gges
op til en hensigtsmzessig modernisering af ejerlgjlighedsloven, der ger loven
mere tilgazngelig.

KL finder det positivt, at opdelingsforbud vedrarende sldre
udlejningsejendomme, ejendomme tilherende andelsholigforeninger og
landbrugsejendomme fastholdes i lovforslaget. KL vurderer, at
opdelingsforbuddet bidrager positivt til en mangfoldighed i
beboersammensatning og boligmasse, saerligt i byerne, hvor stigende
boligpriser ger det vanskeligt for mange at finde en betalelig bolig.

Der tages forbehold for politisk behandling af haringssvaret,

KL imedeser den akonomiske haring af lovforslaget.
Med venlig hilsen

Troels Graversen
Chefkonsulent, KL,

Dato 1B seplember 2019

Sags ID SAG-2016-04029
Dok ‘D 2810334

E-mail TRGR@kI dk
Direkte 3370 3683

Wewdekampsgade 10
Poslboks 3370
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Bank: 5301 0805546
Heringssvar til udkast til forslag til lov om ejerlejligheder.
Ministeriets j.nr. 2019-4355

LLO skal venligst takke for at have fiet udkastet til en ny lov om ejerlejligheder i hering, Vi har folgende
bemarkninger:

Forslagets indhold:

Lovforslaget indebzerer indfgrelsen af en helt ny ejerlejlighedslov som erstatning for den
nuvarende, og tager udgangspunkt i udvalget om ejerlejlighedslovens rapport fra 2018.

LLO’s holdning:

LLO har varet medlem af udvalget om ejerlejlighedsloven, og i den forbindelse udtalt
organisationens holdning til de enkelte bestemmelser, herunder med mindretalsudtalelser.

LLO's holdning er uandret, og vi henviser til denne i det hele.

Vi skal bemaerke, at det nuvaerende forslag flugter bedre med LLO's holdninger end det forslag
som udvalgets flertal stillede.

LLO kan derfor statte forslaget.

Forslagets forhistorie

Vi fremhaver iszr at LLO's holdning til forhandlingerne var, at vi ikke gnskede, at man kunne
omdanne flere udlejnings- og andelsboliger til ejerboliger. Dels ville dette medfere darligere
rettigheder til lejerne (eksempelvis i form af ringere opsigelsesbeskyttelse), og dels ville man
forvente at mange andelsboligerne ville forsvinde som boligform.

rligt om fastholdelse af opdelingsforbud

Udvalget anbefalede, at loven skulle justeres sdledes at boliger med to beboelsesenheder og
erhverv kunne omdannes {svarende til ca. 6.700 boliger), og at andelsboliger, i ejendomme
opfert efter 1966 ogsa skulle kunne blive ejerlejligheder (svarende til ca. 13.300 boliger). LLO
stattede det fgrste forslag, men var imod den andet.

Udvalget har herefter fremlagt et lovforslag som en del af rapporten.



Den davarende erhvervsminister gnskede dog at lade flere boliger omdanne til ejerboliger
end det, der fremgar af lovforslaget, da han ogsa gnskede at ejendomme med 3-5
udlejningsboliger skal kunne omdannes til ejerboliger (svarende til ca. 60.000 boliger).

Den davarende regering gik dermed lzngere end sit eget udvalgs lovforslag, af ideologiske
drsager.

Var dette forslag blevet gennemfgrt, antages det i rapporten (s. 193) at 29.000 boliger vil blive
omdannet og i gennemsnit stige med 21.000 kr. i husleje om aret. Dette betyder farre

betalelige boliger, og at presset pd den almene sektor gges.

LLO er sdledes meget tilfreds med, at boligministeren har fjernet disse to forslag fra
lovudkastet.

Eiernes interne forhold i ejerforeningen.

LLO har ingen holdning til de dele af loven, der vedrgrer interne anliggender imellem ejerne i
ejerforeningen, da de er lejer uvedkommende.

Sarligt om lovforsiagets § 11 (ejerforeningens mulighed for at opsige og ophaeve lejer).

LLO finder at denne paragraf eller forarbejderne hertil uddyber hvad "retsstridig adfaerd”
betyder. Sdfremt der med bestemmelsen menes straffelovsovertraedelser som vold eller
harvaerk, bgr dette tydeliggares, evt. med henvisning til de relevante opsigelses- eller
ophavelsesformer, der er tale om.

Med venlig hilsen

Lejernes Landsorganisation i Danmark

Helene Toxvaerd
Landsformand

/Anders Svendsen

Reventlowsgade 14, 4. 1651 Kobenhavn V telefon: 33 8609 10 e-mail llodkallodk dk web: wwwlejemneslo.dk Bank: 53010905546



Transport- og Boligministeriet
Frederiksholms Kanal 27 F
1220. Kebenhavn K

27. september 2019

Privat haeringssvar — Charlotte og Ebbe Dal, Salvgade 20, 1307 Kabenhavn K - j.nr. 2019-4355

Det foreliggende udkast til forslag til lov om ejerlejligheder (herefter kaldet lovforslaget) er generelt ud-

mearket. Men det efterlader ligesom den nuvarende lov et hul i lovgivningen: Hvis lovforslagets for-

ventning om, at en cjerforeningsbestyrelse overholder god foreningsskik, ikke opfyldes, er det ingen
anktigner til at tvin Isen, sifremt den har flertal i ejerforeningen — selv ikke efter en dom.

- Enejer, der er medlem af en ejerforening, har en razkke pligter. Udkastet til lovforslag rammer om-
hyggelige regler for, hvordan ejerforeningens ledelse og generalforsamling kan tvinge en cjer, der
ikke lever op dl kravene, i sidste ende endda til at szlge sin lejlighed.

- Generalforsamlingen i ejerforeningen har ligeledes en rzkke pligter og kan iflg, udkaster dl lov-
forslagets § 4 ikke treffe beslutninger, som er tl utilberlig fordel for nogle ejere i forhold il andre,
eller som er de sidstnzvnte til ulempe.

S4 vidt s& godt. Men p4 et afgerende punkt prisgiver lovforslaget ejerne i mange ejerboliger: Den giver
ikke redskaber til at tojle ejerforeningsbestyrelser, der er valgt af et flertal, som ensker at forfolge egne

inter t i stedet for at overholde love og vedtegter. Selvom de med held retsforfolges af ejierforenin-
ns_mindretal og v om tilpli at overholde reglerne, er der ingen sankdoner dl at sikre, det sker.

I ojeblikket sker der f.eks. opkeb af ejerlejligheder med investeringsformil i Kebenhavns indre by ved
investorer, som ikke selv har til hensigt at bo i ejendommene. 5S4 snart keberne rider over simpelt fler-
tal i foreningerne, kan de ved generalforsamlingen vzlge en bestyrelse, som — hvis medlemmerne ikke
har etiske overvejelser — kan gore, hvad den vil, herunder lade vare at gere noget som helst.

God foreningsskik er kun for lovlydige borgere

Problemet er i korthed, at de alment anerkendte regler for god foreningsskik, der er grundigt beskrevet
og behandlet i den juridisk faglitteratur, alene er retningsgivende for lovlydige mennesker, som vil det
bedste eller i det mindste accepterer samfundets regler og normer. Hvorimod bevidst eller ubevidst re-
gel-resistente personer, for hvilke folelsen af skam er fremmed, uden nogen risiko kan overarzde lov-
givning, vedrzgter og sanktonslese domme for egen vindings skyld. I en ejerforening kan de péd det
grundlag handle med ejendommen, som de vil, blot de besidder et spinkelt flertal.

Der er ingen vej udenom ejerforeningen

Det er her essentielt at nzevne, at medlemskab af en ejerforening er tvungent. Der er ikke tale om med-
lemskab af en sportsklub eller interesseorganisation, hvor man bare kan melde sig ud, hvis man er utl-
freds. Udmeldelse kan kun ske ved, at man szlger sin lejlighed, men de fzrreste mennesker ensker vel
at foretage dette skridt — der desuden ville betyde, at spekulanterne med stor sandsynlighed vil kunne



kebe lejligheden. Der er heller ikke tale om noget, der kan lignes ved et aktieselskab, hvor et flertal er et
flertal. Derimod er der tale om et lille samfund i samfundet, hvor det er afgorende, at lov, ret og rime-
lighed rider. Derfor har respekten for god foreningsskik en mere gennemgribende betydning end i en
rckke andre sammenhznge.

Forklarende eksempler pa misbrug
For at tydeliggore problemet, har vi blandt mange eksempler fra vor egen ejendom il belysning af
ovenstiende udvalgt felgende. Alt kan dokumenteres.

En lejlighed kommer til salg. Det har veret ventet, da cjeren har veret over 100 ar gammel. Bestyrelsens beret-
ning og referatet fra generalforsamlingen indikerer meget tydeligt problemer i ejendommen. Bestyrelsen legger
dokumenterne pi netiet, hvor de er lette at finde for interesserede kebere, Materialet har en karakter, som er
egnet tl at gore det mindre attraktivt at involvere sig i cjendommen. Felgelig er licbhaverne f3, og en af de
udenhus ejere ethverver lejligheden dl en pris, der i hvert fald ikke er jobbet op af mange interesserede.

Der holdes generalforsamling. Den indkaldes fredagen for palmesendag og holdes tirsdag efter paske kl.
12.00. Bestyrelsen ved, at flere ejere vil vicre vack i pisken. Pi grund af forholdene i ejendommen moder alle
dog op, men flere har mittet aflyse ferieplaner for at kunne gore det. Den foregiende (ekstraordinzre) gene-
ralforsarnling, der var indkaldt alene med det formal at fravelge mindretallets bestyrelsesmedlem, var indkaldt
netop den dag, den pigxldende havde meddelt, han ikke kunne deltage.

Der valges en dirigent og referent ul generalforsamlingen, der er bestyrelsens mand. Denne vzlger en valgme-
tode, som sikrer, at 5/9 af medlemmernes stemmer tager samtlige 3 pladser i bestyrelsen. Den alternative me-
tode, som ligesd vel kunne vaere valgt, ville have givet mindretallet 1 af de 3 pladser. Bemwrkninger til hans
referat imedekommes ikke.

En summarisk opgerelse af andre tilsvarende forhold i ejendommen:

Bestyrelsen niegter ved generalforsamlingen at oplyse, hvem den har konstitueret sig med som formand

- Bestyrelsen forer efter alt at domme ikke den vedtegtsbestemte bestyrelsesprotokol
Den har trods vedtegtens krav ikke serget for, at den valgte revisor er statsautoriseret eller registreret. [
stedet er den valgte revisor det medlem af bestyrelsen, som forestdr regnskabet.

- Den accepterer savel udlejning af husets butikker som reklameskiltning imod vedtzgternes regler
Den stemmer imod mindretallets krav om at opkrve de foreskrevne indbetalinger til den obligatoriske
grundfond, der i fredede ejendomme som vor skal vedligeholdes som modsvar dl ejendomsskattefrihed
Vedtxgterne pilagger bestyrelsen vedligeholdelsespligt, men den har meddelt, at den ikke vil udfere andet
arbejde end det nedvendige for at holde huset txt pa tag og fag — hvilket i evrigt heller ikke sker.

- Bestyrelsen har meddelr skriftligt, at den kun modtager henvendelser i et 14 dages vindue forud for drets
tre bestyrelsesmeder. Der meddeles imidlertid aldrig om kommende bestyrelsesmader

- Skriftlige henvendelser fra mindretallet om stort og smit besvares generelt ikke

Selv en vundet retssag er uden virkning
Mindretallet har for tiden anlagt sag vedr., ovennzvnte sporgsmal om butiksudlejning imod vedteg-

terne. Vi er spendte pi resultatet, men selvom sagen vindes, er der ingen sanktionsmulighed over for



utiksejeren, der er bestyrelsesmedlem. Det samme vil vere tlfzldet med alle avrige nevate rgsmal

i forhold dl bestyrelsen, uanset om generalklausulen eller anden lovgivning tages som udgangspunke.

Det er i den forbindelse vigtigt at nzvne, at kampen med bestyrelser som de beskrevne, herunder ned-
vendig organisering af mindretallet og gennemforelse af retssager krever bide okonomiske, tidsmassige
og intellektuelle ressourcer. I dag er ejerlejligheder for hvermand, og ikke alle vil have ridighed over de
fornedne krzfter, den nedvendige indsigt eller den nedvendige ekonomi — og modet — 4l at gennem-
fore en strid med en flertalsbaseret uetisk bestyrelse, der endda ofte vil vere skonomisk overlegen.

Forslag til lesning

Problemerne loses ikke alene ved den ordlyd, der er givet i den foresliede generalklausul i § 4. Den handler
kun om generalforsamlingsbesluminger, men ikke om lebende misligholdelse af bestyrelsens pligter — og i
ovrigt er bemarkningerne til paragraffen si indsnzvrende, at generalklausulen risikerer at blive uden sterre
betydning. Dette bor som et minimum bredes ud.

Inspireret af generalklausulen i en lov pa et helt andet felt, nemlig markedsferingsloven!, foreslir vi, at

der tilfejes et nyt § 4, stk. 1, der f.eks. kan hedde: ”Ejerforeningens generalforsamling, dirigent og bestyrelse
skal udvise god foreningsskik.”

Overtredelse skal kunne sanktioneres med bod eller bade efter nzrmere retningslinjer. Ved fortsat overtrz-
delse bor bestyrelsen eller dens medlemmer ved dom kunne fratages retten tl at sidde i bestyrelsen — pa

samme mide som ejerne efter lovforslaget kan fratages rettigheder eller endog deres bolig.

Afslutning

I de seneste ir har en rekke afsloringer af f.eks. datatyveri og korruptionsdomme vist, at selv det dan-
ske samfund til en vis grad har mistet sin uskyld. P4 den internatonale scene viser en rzkke statsledere
vejen mht. at give fanden i ikke blot sandheden, men endog nationernes love og aftaler, Pi nettet skar-
pes tonen, og hidtil uset kommunikation florerer. En ny lov om noget si centralt som hundredtusinder
af danskeres ejerbolig, som skal gzlde i en lang drrzkke fremover, er nedt til at tage hajde for, at uskyl-
den ogsa er giet af ejendomsmarkedets aktarer. Derfor er det nedvendigt at kodificere god forenings-
skik i den nye lov samt at ledsage dette med konsekvenser, hvis regler og domme ikke respekteres.

Sker det ikke, har vi en retstilstand, hvor en gjer kan smides ud, mens loven er blind for, at en magtfuld-
kommen bestyrelse med flertal kan trzkke pa skuldrene selv af domstolsafgorelser om ejerforeningens
forhold.

Vi hiber pi ministeriets og Folketingets forstielse for behovet for denne forstzerkning af menige boligejeres
retsvilkdr og stir naturligvis ul ridighed med uddybning osv.

Med venlig hilsen
Charlotte og Ebbe Dal
Selvgade 20

1307 Kebenhavn K

Mobil 20 66 38 71 - E-mail ebbedal@outlook.com

' Lovom matkedsfaring §3: "Erhvervsdrivende skal udvise god markedsforingsskik under hensyntagen dl forbrugere, erhvervsdri-
vende og almene samfundsinteresser...”






-- AKT 545778 -- BILAG 1 -- [ Haringssvar - Dansk Erhverv - j.nr. 2019-4355 | --

Til:  Transporiministeriet (trm@trm.dk)

Cc: Dansk Erhverv (hoeringssager@danskerhverv.dk)
Fra: Bo Dalsgaard (pda@danskerhverv.dk)

Titel: Horingssvar - Dansk Erhverv - |.nr, 2019-4355
Sendt; 04-10-2019 08:07:00

Til Transport- og Boligministeriet
Det fremsendte forslag giver ikke anledning til bemerkninger fra Dansk Erhverv.
Med venlig hilsen

Bo Dalsgaard
Chefkonsulent

M, +459137 3109
T. +45 3374 6270
BDA@DANSKERHVERV DK

Dansk Erhvarv er arhvervsorganisation og arbejdsgiverforening for fremtidens erhvervsliv
Vi reprapsanierg et bred! udsni af virksomhedar og brancheforeninger Vores mission er at fremme konkurrencekralt hos vores mediemmer | en globaliseret okonomi

DANSK ERHVERV CVR nr. 43232010 www.danskerhverv.dk
Bprsen info@danskarivisry dk
DK-1217 Kebanhavn K T +45 3374 6000

Lees vores persondatapol tik onfing






-- AKT 538387 -- BILAG 1 -- [ SV Mail til haringsparter (ld nr. 532387) ] -

Til: Transportministeriet (trm@trm.dk)
Fra: fri@frinet.dk {fri@frinet.dk)
Titel: SV: Mail til heringsparter

E-mailtitel: SV: Mail til heringsparier (Id nr.: 532387)
Sendt: 19-09-2019 10:33:42

FRI takker for muligheden for at afgive haringssvar pi ovenstiende haring.
Vi har ingen bemarkninger til haringen.

Med venlig hilsen

Foreningen af Radgivende Ingenierer, FRI
Postboks 367

1504 Kabenhavn V

Telefon 3525 3737

-—-Oprindelig meddelelse----

Fra; trm@trm.dk <trm@trm.dk>

Sendt: 3. september 2019 16:46

Til: samfund@advokatsamfundet.dk; abfi@abf-rep.dk; Arbejderbevegelsens Erhvervsrid <ae@ae.dk>; BL Danmarks
Almene Boliger <bl@bl.dk>; bosam@bosam.dk; info@byggesoc.dk; ‘info@bygherreforeningen.dk’
<info@bygherreforeningen.dk>; info@cfbu.dk; di@dkif.dk; kommunikation@nationalbanken.dk; Dansk Byggeri
<info@danskbyggeri.dk>; de@de.dk; info@danskerhverv.dk; Dansk Industri <di@di.dk>; duf@duf.dk; Danske Advokater
<mail@danskeadvokater.dk>; info@danskeark.dk; Danske Handicaporganisationer <dh@handicap.dk>; Danske Regioner
<regioner@regioner.dk>; dsf@dsfnet.dk; kontakt@danskeudlejere.dk; Datatilsynet <dt@datatilsynet.dk>; Retten i
Kabenhavn <kobenhavn@domstol.dk>; ddi@ddl.org; Dommerfuldmagtigforeningen <hoeringer@dommerf.dk>;
EjendomDanmark <info@ejd.dk>; pm@adv-martinelli.dk; Erhvervsministeriet <em@em.dk>; mail@finansdanmark.dk;
Finansministeriet <fm@fin.dk>; Forbrugerridet <fbr@for.dk>; Foreningen af Ridgivende Ingenierer <fri@frinet.dk>;
fsr@fsr.dk; Forsikring og Pension <fp@forsikringogpension.dk>; GST - Geodatastyrelsens hovedpostkasse
<GST@gst.dk>; gi@gi.dk; hhe@asb.dk; Hindvarksridet <hvr@hvr.dk>; Kommunemes Landsforening <kl@kl.dk>;
EFKM - Energi-, Forsynings- og Klimaministeriet <kefm@kefm.dk>; kk@kommunekredit.dk' <kk@kommunekredit.dk>;
sikkermail@bdo.dk; 'Kulturministeriet (kum@kum.dk ' <kum@kum.dk>; Landbrug & Fadevarer <info@If.dk>;
aeldresagen@aeldresagen.dk; SKAT Direktionskontor <skat@skat.dk>; Brian Pedersen Veic <BRPE@domstol.dk>; Trafik-
Bygge- og Boligstyrelsen <INFO@TBST.DK>; mail@danskeboligadvokater.dk; kim@dsemaegler.dk; eji@ejl.dk;
info@llo.dk; osi@osi.dk

Emne: Mail til heringsparter (Id nr.: 532387)






-- AKT 543145 -- BILAG 1 — [ Haringssvar- /ldre Sagen - J.nr. 2019-4355 ] --

Til:  Transportministeriet {trm@trm.dk)

Fra: Samfundsanalyse (samfundsanalyse@aeldresagen.dk)
Titel: Heringssvar- Z£ldre Sagen - J.nr. 2019-4355

Sendt: 27-09-2019 13:52:55

Bilag: signaturbevis.txt;

Til Transport- og Boligministeriet
ldre Sagen har ingen bemarkninger til ovenstiende hering.
Venlig hilsen

Pia Westring
Afdelingssekretaer/PA
Samfundsanalyse
Direkte: 33 96 86 29
Mobil: +45 2119 59 53
pw@aeldresagen.dk

Aldre®Sa EB€N  Snorresgade 17-19 - 2300 Kabenhavn S - TIf. 33 96 86 86 n D Lira woess perssinabat appel il

-----Oprindelig meddelelse-----

Fra: rm@trm.dk {mailto:trm@trm.dk]

Sendt: 3. september 2019 16:45

Til: samfund@advokatsamfundet.dk; abf@abf-rep.dk; Arbejderbevaegelsens Erhvervsrdd; BL Danmarks Almene Boliger;
bosam@bosam.dk; info@byggesoc.dk; 'info@bygherreforeningen.dk'; info@cfbu.dk; di@dklf.dk;
kommunikation@nationalbanken.dk; Dansk Bypggeri; de@de.dk; info@danskerhverv.dk; Dansk Industri; duf@duf.dk;
Danske Advokater; info@danskeark.dk; Danske Handicaporganisationer; Danske Regioner; dsf@dsfmet.dk;
kontakt@danskeudlejere.dk; Datatilsynet; Retten i Kebenhavn; ddl@ddl.org; Dommerfuldmagtigforeningen;
EjendomDanmark; pm@adv-martinelli.dk; Erhvervsministeriet; mail@finansdanmark.dk; Finansministeriet;
Forbrugerridet; fri@frinet.dk; fsr@fsr.dk; Forsikring og Pension; GST - Geodatastyrelsens hovedpostkasse; gi@gi.dk;
hhe@asb.dk; Hindverksridet; Kommunernes Landsforening; EFKM - Energi-, Forsynings- og Klimaministeriet;
'kk@kommunekredit.dk’; sikkermail@bdo.dk; 'Kulturministeriet (kum@kum.dk ’; Landbrug & Fedevarer; AeldreSagen;
SKAT Direktionskontor; Brian Pedersen Veie; Trafik- Bygge- og Boligstyrelsen; mail@danskeboligadvokater.dk;
kim@dsemaegler.dk; ejl@ejl.dk; info@llo.dk; osi@osi.dk

Emne: Mail til heringsparter (Id nr.: 532387)






