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Lov om ejerboliger

Mange danskere har i drene 2006 til 2010 kgbt en lejerlejlighed i Tyskland, iszer i Berlin.
Siden 1. juli 2007 skal boligejere i den tyske hovedstad og i andre tyske byer indstille sig
pfi delvis nye spilleregler i deres ejerforeninger. Den tyske lovgiver har &ndret loven om
ejerboliger.

Et vigtigt form8l med reglerne er at ggre ejerforeningen mere handledygtig. For eksempel
blev muligheden for at traeffe flertalsbeslutninger udvidet med lovaendringen.

N&r der er tale om moderniseringer, der raekker ud over den Igbende vedligeholdelse, er
det tilstraekkeligt, at alene 34 af alle ejere stemmer for.

Tidligere kraevede en sddan beslutning som regel alle ejeres samtykke. Til gengzeld holdes
fast ved, at en ejer, der bliver pafgrt store ulemper pga. moderniseringen, kan forhindre
beslutningen, men taersklen for at kunne ggre indsigelser gaeldende er blevet forhgjet.
Ejerforeningen kan derudover med et flertal pa 3 af alle ejere fravige fordelingsngglen
i vedtaegterne for s vidt angdr visse omkostninger. F.eks. kan ejerforeningen beslutte,
at ejerne i stueetagen ikke skal bidrage til vedligeholdelsen af elevatoren. Det samme
gaelder omkostninger for moderniseringer, der ikke vedrgrer alle lejligheder. Indtil lovaen-
dringen kraevede det en andring af de tinglyste vedtaegter og dermed som regel alle
ejernes samtykke, hvis foreningen ville skifte fra afregning efter ejendomsandele til en
mere retfeerdig (nytte og brugsafhaengig) afregningsmade.

Lovaendringerne vedrgrende flertalskravene geelder ogsd for bestdende ejerforeninger,
hvor vedtaegterne opstiller hgjere krav. Det er dog muligt at stille betingelser til flertal i
vedtaegterne, der ligger under lovens krav og dermed ggre beslutningerne endnu nem-
mere at gennemfgre.

Det fremgdr endvidere klart af loven, at en ejer ikke kommer til at heefte for hele ejer-
foreningens geeld til f.eks. hdndvaerkere, kommunen m.v. Ejerens ansvar over for tredje-
mand er begreenset til det belgb, der svarer til hans andel i foreningen.

Reformen forbedrer desuden ejerforeningens stilling med henblik pa bidragsrestancer.
N&r en lejlighed er blevet sat pa tvangsauktion pga en ejers darlige skonomi, skete det
under den tidligere ejerforeningslovgivning ofte, at banken fik hele udbyttet fra auktio-
nen, fordi den havde pant i lejligheden. De nye regler bestemmer, at ejerforeningens
fordring i et vist omfang har prioritet forud for andre kreditorer, f.eks. en bank.

Der er dog i fgrste omgang en uforandret en gkonomisk risiko at have ejere i ejerfore-
ningen, der ikke betaler deres bidrag og der derved opstar underskud i ejerforeningen.
Ejerforeningens lgbende omkostninger skal pa en eller anden made betales, og forenin-
gen kan ikke afvente tvangsauktionen af den betalingsskyldige ejers lejlighed for at fa
underskuddet daekket. Hvis der ikke er tilstraekkelig likviditet pga. restancer, bliver de
gvrige ejere ngdt til forelgbigt at indskyde yderligere penge i ejerforeningen, selv om de
ikke haefter direkte over for tredjemand.

For at ggre det mere gennemskueligt hvilke regler, der geelder i ejerforeningen, forpligter
loven ejerforeningens administrator til at fgre et register over de beslutninger, som ejer-
foreningen har truffet. Heri skal ogsd optages domme, der har afgjort mellemvaerender
i ejerforeningen.

Det skal imidlertid bemaerkes, at regeringen udtrykkeligt i sin begrundelse af loveendrin-
gen har tilkendegivet, at administrator ikke er ansvarlig over for en kgbsinteressent, hvis
han tilsidesaetter sin pligt til at ajourfgre registret. Endvidere geelder forpligtelsen kun for
de beslutninger, der bliver taget efter den 1. juli 2007.

P8 trods af forbedringerne i loven er det uforandret vigtigt, at der foretages et grundligt
juridisk forarbejde ved gennemgang af ejerforeningens juridiske forhold i forbindelse
med et kgb af en lejlighed.
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