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Nye regler for ejerlejligheder og ejerforeninger

Nye regler for ejerlejligheder og ejerforeninger

Folketinget har den 9. juni 2020 vedtaget lov om ejerlejligheder. Loven traeder i kraft den 1. juli
2020. Loven indfgrer en reekke andringer, som har betydning for de almene boligorganisationer
i det omfang, hvor en almen boligafdeling indgar i en ejerforening. £ndringerne giver ogsa en
udvidet adgang til opdeling af ejerlejligheder. Det drejer sig om:

. Ny normalvedtaegt for ejerforeninger og tilhgrende vejledning

. Mulighed for palaeg af bod hos ejerlejlighedsejerne ved brud pa pligter
. Mulighed for eksklusion af ejerlejlighedsejere og palaeg om frasalg

. Indfgrelse af generalklausul i ejerlejlighedsloven

. Nye regler for opdeling af ejerlejligheder
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1. Ny normalvedtaegt for ejerforeninger og tilhgrende vejledning

Der vil efter lovens ikrafttraedelse blive udstedt en ny bekendtggrelse om normalvedtaegter for
en ejerforening. Der vil ogsa blive udarbejdet en vejledning til normalvedtaegten for ejerforenin-
ger, hvor de enkelte bestemmelser vil blive naermere beskrevet.

Ved udstedelse af nye normalvedtaegter vil der opsta en overgangsperiode, hvor ejerforeningen
i denne periode skal tage stilling til, om foreningen gnsker at overga til de nye normalvedtaeg-
ter. Dette giver eksisterende ejerforeninger uden tinglyst vedtaegt mulighed for at tage stilling
til, om de vil vaere omfattet af den nye normalvedtaegt, eller om de vil vedtage en szervedteegt.

Overgangsperioden Igber 1 ar fra ikrafttraadelsen af de nye normalvedtaegter.

Hvis ejerforeningen gnsker at overga til de nye normalvedtaegter, sa skal ejerforeningen ikke
foretage sig noget. Normalvedtaegten vil automatisk vaere gzeldende for ejerforeningen ved
overgangsperiodens udlgb.

Hvis ejerforeningen gnsker, at normalvedtzegten fra 2004 fortsat skal veere geeldende for ejer-
foreningen, skal denne fremover tinglyses for at veere geeldende for ejerforeningen. Dog geelder
det, at den nye normalvedtaegt vil finde anvendelse pd de omrader, som den tidligere normal-
vedtaegt ikke direkte regulerer.

Har en ejerforening i forvejen tinglyste saervedtaegter i lighed med normalvedtaegten fra 2004,
sa vil disse stadig veere geeldende, sa laenge de er tinglyst. Dog gaelder det ogsa her, at de nye
normalvedtaegter vil finde anvendelse pa de omrader, som szervedtaegten ikke direkte regulerer.
@nsker ejerforeningen, at de nye normalvedtaegter skal vaere geeldende med enkelte fravigelser,
er dette en saervedtaegt. Beslutning herom kraever gyldig afstemning pa generalforsamlingen
samt en tinglysning af vedtaegterne pa samtlige ejendomme i ejerforeningen og pa hovedejen-
dommen. En vejledning herom kan findes pa Tinglysningsrettens hjemmeside.
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Saerlige normalvedtaegter for ejerforeninger, som omfatter almene boliger

Der vil blive udstedt en ny normalvedtzegt for ejerforeninger, der omfatter almene boliger. Disse
situationer er dog begraenset til ejerforeninger etableret ved salg efter kapitel 5 a i lov om al-
mene boliger eller ved indretning af uudnyttede tagetager eller pdbygning af yderligere etager.

BL har i sit hgringssvar opfordret Transport- og Boligministeriet til, at der ogsa udarbejdes en
normalvedtaegt for ejerforeninger, som omfatter almene afdelinger uden, at denne er opstdet
efter ovenstaende tilfaelde.

Udstedelsen af bekendtggrelsen sker efter ejerlejlighedslovens § 5, stk. 6

2. Palzeg af bod

Som noget nyt kan en ejerforening palaegge en ejer at betale en bod pa op til 10.000 kr. ved en
ejers grove pligtforsgmmelse over for ejerforeningen eller andre ejere i foreningen. En grov
pligtforssmmelse kunne f.eks. vaere grov overtraedelse af ejerforeningens husorden.

Seaerligt for de almene boligafdelinger er det blevet indfgrt, at en almen boligorganisation kun
kan palaegges bodsbetaling, hvis boligorganisationen tilsidesaetter sin forpligtelse til at sikre god
orden i ejendommen efter lov om leje af almene boliger § 80. Boligorganisationen skal derfor
veere szerligt opmaerksom pa husordenskraenkelser i afdelinger, som indgar i en ejerforening, da
manglende patale kan fgre til bodsbetaling.

Beslutning om palaeg af bod treeffes pa generalforsamlingen og kraever tilslutning af 2/3 af
ejerne i foreningen efter fordelingstal og antal. Naermere herom er beskrevet i ejerlejlighedslo-
vens § 9.

3. Eksklusion af ejere
Som noget nyt er der ogsa indfgrt mulighed for at ekskludere en ejer fra ejerforeningen.

En ejer kan ekskluderes, hvis en ejer gentagne gange gar sig skyldig i saerdeles grov pligtfor-

sgmmelse over for ejerforeningen. Dette kan i praksis betyde, at en almen boligafdeling, efter
lovens regler, kan blive ekskluderet og derved vaere tvunget til at frasaelge sin ejendom. Dette
gzelder saledes ikke kun frasalg af det lejemal, hvor den pligtforssmmende lejer bor, men hele
ejerlejligheden, som boligafdelingen ejer. Dette kan omfatte adskillelige lejemal.

Ogsa her geelder der szerlige regler for almene boligorganisationer, hvorefter den almene bolig-
afdeling ikke kan blive ekskluderet som ejer, medmindre den almene boligorganisation forsgm-
mer sin forpligtelse til at sikre god orden i ejendommen efter lov om leje af almene boliger § 80.
Det er derfor vigtigt, at grove husordenskraenkelser forfalges af boligorganisationen, sa der ikke
opstar risiko for, at en hel boligafdeling skal fraszelges.

Beslutning om eksklusion af en ejer traeffes pa generalforsamlingen og kraever tilsvarende til-
slutning af 2/3 af ejerne efter fordelingstal og antal.

Reglerne om eksklusion er beskrevet naermere i ejerlejlighedslovens § 10.
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4. Generalklausul i ejerlejlighedsloven

Der er indfgrt en generalklausul, hvor det nu fremgar direkte i lovens tekst, at der ikke ma treef-
fes beslutninger pa generalforsamlingen, som er 8benbart egnet til at skaffe en ejer eller andre
en utilbgrlig fordel pa andre ejeres eller ejerforeningens bekostning.

En sadan regel geelder dog ogsa i almindelighed ved indgaelse af aftaler efter aftalelovens § 36,
hvilken man hidtil har kunne henvise til.

Med indfgrelsen af bestemmelsen tydeligggres det nu, at visse beslutninger kan tilsidesaettes ef-
ter denne bestemmelse. Boligministeriet har saledes tiltaenkt bestemmelsen for at vaere fore-
byggende mod uhensigtsmaessige vedtaegtsbestemmelser.

Generalklausulen er ikke tilsigtet anvendt i forhold til ejerforeninger oprettet i forbindelse med
forsgg med frasalg af almene boliger som familieboliger.

Generalklausulen findes i ejerlejlighedslovens § 4.

5. AEndring i reglerne om ejerlejlighedsopdeling
Der er indfgrt nye regler om opdeling af ejerlejligheder i ejerlejlighedsloven.

En hel bygning som én ejerlejlighed

Fgr ikrafttraedelsen af den nye ejerlejlighedslov kunne ejerlejligheder kun oprettes i ejendomme,
der opdeles i flere ejerlejligheder, og kun nar en landinspektgr attesterede, at udstykning ikke
var mulig.

I § 12 er det nu blevet muligt at udlsegge en hel bygning, dog kun nar en landinspektgr har er-
klzeret, at udstykning ikke er mulig.

Bestemmelsen giver en generel adgang til at opdele en ejendom i sin helhed ved at udleegge en
hel bygning pa ejendommen, som ikke kan opdeles, som én ejerlejlighed med flere beboelses-
lejligheder samtidigt med at de gvrige bygninger opdeles i separate ejerlejligheder.

Den ejerlejlighed, der opstar ved at udlaagge en hel bygning som én ejerlejlighed, kan ikke vide-
reopdeles, hvis den er omfattet af lovens opdelingsforbud.

Opdeling af aldre ejendom med op til to beboelseslejligheder

Med lovaeendringen ggres det nu muligt at opdele bygninger med hgjst to beboelseslejligheder
uanset opforelsesar. Dette kan ske, nar ejeren attesterer, at hver enkelt ejerlejlighed til bebo-
else og bygningen, ifglge erklaering fra en bygningssagkyndig, opfylder funktionskravene i byg-
ningsreglement 2015 med undtagelse af energikravene, hvor bygningen skal opfylde energikrav
svarende til energimaerke D.

Andringen er en viderefgrelse af allerede geeldende regler, dog nu uden en betingelse for byg-
ningens opfgrelsestidspunkt.



