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L 93 - forslag til ny lov om ejerlejligheder

Boligministeren fremsatte onsdag den 15. januar 2020 forslag til
lovom ejerlejligheder, som forventes at skulle treede i kraeft primo
juli 2020. Boligministeren ensker med lovforslaget at moderni-
sere ejerlejlighedsloven saledes, at requleringen af ejerlejligheder
bliver mere overskuelig, tidssvarende og forenklet. Boligministe-
ren gnsker med lovforslaget endvidere, at borgernes rettigheder
samtidig styrkes.

Lovforslaget

Den nugaldende lov om ejerlejligheder vil af mange betrag-
tes som uoverskuelig og indviklet, hvilket ikke forekommer
uforstaeligt, da loven siden dens ikrafttreeden i 1966 har
gennemgadet ikke faerre end 20 aendringer. Det var blandt
andet pa denne baggrund, at den tidligere regering i 2016
nedsatte et udvalg, som skulle udfeerdige en rapport om
ejerlighedsloven. | september 2019 blev forslaget til en ny
ejerlejlighedslov sendt i offentlig hering. Omtalte lovforslag
er blevet fremsat i forleengelse heraf, hvorfor vi i dette ny-
hedsbrev vil seette fokus pa nogle af ndringerne i lovforsla-
get, sammenholdt med den gzeldende lov, hvor det indled-
ningsvis skal bemaerkes, at det mest opsigtsveekkende om-
handler nye regler for opdeling af ejerlejligheder.

Opdeling af beboelseslejligheder med erhverv

Udgangspunktet i loven er fortsat, at eldre bygninger (byg-
ninger pabegyndt opfert den 1. juli 1966 eller tidligere) ikke
kan opdeles, men lovforslaget udvider mulighederne for
ejerlejlighedsopdeling.

I sin fremsaettelse af lovforslaget forslar ministeren at ophae-
ve den nuvzerende lovs forbud mod opdeling af &ldre (byg-
ninger opfert den 1. juli 1966 eller tidligere) private udlej-
ningsejendomme med 2 beboelseslejligheder samt erhverv.

Dette sker med gnsket om at gge fleksibiliteten for de borge-
re, som ikke kan fa solgt og/eller udlejet deres erhvervsandel.
Der skal til dette bemaerkes, at forslaget alene gaelder sadan-
ne mindre beboelsesejendomme. Forslaget forekommer
bemaerkelsesvaerdigt, da det folger af feromtalte udvalgs
konklusioner, at 7 ud af 11 medlemmer af udvalget stemte
for, at et forslag om begrzaensningen i antal beboelseslejlig-
heder, eendres til hgjest 5 beboelseslejligheder. Det antages,
at en sddan andring, ville kunne veere med til at ege aktivi-
teterne i mindre provinsbyer ved en omdannelse til ejerlej-
ligheder, da der findes mange lejeboliger og ejendomme med
blandet lejebolig og erhverv.

Derudover fremgar det af lovforslaget, at det foreslas at ind-
fore en generel adgang til at opdele aldre udlejningsejen-
domme med beboelseslejligheder og erhverv ved at udlaeg-
gealle beboelseslejlighederne som én ejerlejlighed, som ikke
kan videreopdeles, og erhvervsenheden som én anden
ejerlejlighed.

Mulighed for at palaegge en ejer en bod/eksklusion

Det felger af den nuveerende lovgivning, at ejerforeningen
kan palaegge en ejer at fraflytte lejligheden med passende
varsel, hvis ejeren gor sig skyldig i grov eller oftere gentagen
misligholdelse af sine forpligtelser over for ejerforeningen
eller et af dennes medlemmer. Der laegges ved fremlaeggelsen
af det nye lovforslag op til, at reglerne pa dette omrade skeer-
pes, da man har fundet, at de nuvaerende muligheder ikke
reekker i tilstreekkelig grad.

Det forslas saledes, at ejerforeningen efter naermere fastsat-
te kriterier kan ekskludere en ejer og paleegge ejeren at
sxlge sin ejerlejlighed, hvis ejeren eller andre, som ejeren har
givet adganag til sin ejerlejlighed, gor sig skyldig i seerdeles
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grov pligtforsemmelse over for ejerforeningen eller andre
ejere i foreningen.

Der er desuden dbnet op for, at maniden lidt mildere afdeling
af muligheder, kan palaegge ejeren at betale en bod pa op til
kr.10.000, hvis ejeren eller andre, som ejeren har givet adgang
til sin lejlighed, ger sig skyldig i grov pligtforsemmelse over
for faromtalte personkreds. Det forslas ligeledes, at ejerfor-
eningen kan palaegge en ny bod pa op til kr. 20.000,00, hvis
pligtforsemmelsen fortsaetter.

Bestyrelsens rettigheder over for lejer af en ejerlejlighed

Ejerlejlighedsloven indeholder ingen regulering af forholdet
mellem ejerforeningen og lejere af ejerlejligheder i forenin-
gen, og der bestar derfor som udgangspunkt intet retsforhold
mellem parterne.

Ejerforeningen har historisk set haft svaert ved at udove ef-
fektive befgjelser for at bringe lejers uenskede adfeerd til
opher, hvilket man i det nye lovforslag vil forsage at zendre.
Der lzegges saledes op til, at ejerforeningen er berettiget til
at sege at bringe den ugnskede adfzerd til opher direkte over
for lejeren.

Ejerforeningen skal give ejeren mulighed for at berigtige
forholdet inden for tre maneder. Det skal saerligt bemaerkes,

\

at der legges op til, at ejerforeningen herefter kan optreede
som procespart og indtraede i ejerens befgjelser over for le-
jeren til at opsige eller ophaeve lejemalet. | tilfelde af at for-
slaget vedtages, ma det antages, at ejerforeningen opnar
bedre muligheder for at bringe den ugnskede adfeerd til
opher. Det ma endvidere antages, at bestemmelsen kan
bruges til at laeegge et vis pres pa ejeren for at berigtige ad-
feerden over for lejeren, hvilket saerligt har vaeret anstrengen-
de i sager, hvor ejer og lejer har en personlig relation, fx ved
forzeldrekob.

Saerligt vedrgrende private andelsboligforeninger

Der hariden seneste tid veeret meget fokus pa andelsboliger
i kalvandet pa den forestdende sendring af boligregulerings-
loven § 5, stk. 2. Det findes derfor afslutningsvis relevant at
naevne, at lovforslaget laegger op til, at forbuddet mod op-
deling af private andelsboliger til ejerlejligheder - med enkel-
te undtagelser - fastholdes. Det antages, at dette i seerlig grad
har betydning for ngdlidende andelsforeninger og omsaet-
teligheden af sveert omsaettelige andelsboliger.

Skal vi hjzelpe dig?

Vores specialister star klar, hvis du gnsker at vide mere eller
har behov for sparring i forbindelse med en konkret sag.

Morten Fendinge

E, mfo@holst-law.com
T, +458934 1116

M, +45 30102116

Louise Grunnet

E, llg@holst-law.com
T, +458934 1196

M, +45 3010 2196

Holst, Advokater
Advokatpartnerselskab

Hans Broges Gade 2
8100 Aarhus C

Indiavej 1
2100 Kgbenhavn @

info@holst-law.com

T, +45 8934 0000 www.holst-law.com

| W\AYENE S Wik



