Kapitel 1: Anvendelsesomrade og definitioner

Lovens §§ 3-11 og 13 finder anvendelse pa ejerlejligheder og
§ bygninger, der lovligt er opdelt i ejerlejligheder i henhold til
denne lov eller tidligere lovgivning.

Stk. 2. Lovens §§ 12 og 14-23 regulerer, hvilke bygninger og ejen-
domme der kan opdeles i ejerlejligheder.

Historisk baggrund

En forespgrgselsdebat i Folketinget den 25. januar 1962 medfgrte nedsat-
telse af en reekke udvalg, der udgjorde treedestenene for, at boligministeren
i 1965 kunne fremsatte forslag til den fgrste ejerlejlighedslov. Efter for-
slag fremsat af Venstre og Det Konservative Folkeparti blev det den 20.
marts 1962 besluttet at nedsette et bredt kommissorium, der afgav betaenk-
ning i 1965'. Beta@nkningen indeholdt selve udkastet til den fgrste ejerlej-
lighedslov, der med ganske fa @ndringer blev vedtaget den 27. maj 1966.
Samtlige partier med undtagelse af Socialistisk Folkeparti stemte for, og
den fgrste ejerlejlighedslov tradte i kraft den 1. juli 1966 som lov nr. 199
af 8. juni 1966. Loven blev udformet som en enkel lov med hovedprincip-
perne for ejerlejligheders retlige kvalifikation suppleret med en normal-
vedtegt for ejerforeningerne. Der er sidenhen foretaget 26 lovaendringer.

Den 23. juni 2016 nedsatte erhvervs- og vekstministeren et ejerlejlig-
hedsudvalg, der bl.a. fik til opgave at komme med forslag til en moderni-
seret ejerlejlighedslov, herunder belyse og vurdere muligheder og
konsekvenser ved at @ndre den geeldende regulering. Udvalget afleverede
sin rapport den 21. marts 2018 til ministeren.

Den nye Ejerlejlighedslov

Den 15. januar 2020 fremsatte boligministeren forslag til Ejerlejligheds-
loven, der blev vedtaget ved tredjebehandlingen den 9. juni 2020°.

1

Betenkning nr. 395 af 1965 angaende ejerlejligheder m.v.
2 Lov nr. 908 af 18. juni 2020.
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Kapitel 1: Anvendelsesomrade og definitioner

Den vedtagne Ejerlejlighedslov indeholder en ny og moderniseret
struktur og klare og praktisk anvendelige regler om ejerlejligheder, ejer-
foreninger og ejerne.

Med den nye Ejerlejlighedslov viderefgres det indtil nu geldende for-
bud mod opdeling af @ldre udlejningsejendomme, ejendomme tilhgrende
andelsboligforeninger og landbrugsejendomme. Dog ophaves forbuddet
mod opdeling af @ldre private udlejningsejendomme med to beboelses-
lejligheder med erhverv for at give ejere af sdidanne mindre ejendomme
stgrre fleksibilitet, ligesom stgrrelseskravet efter den sakaldte 80/20-regel
om blandede erhvervs- og beboelsesejendomme ophaves for i hgjere
grad at give mulighed for etablering af mindre ejerlejligheder i @ldre,
blandede ejendomme. Det betyder, at stgrrelseskravet pad 85 m2 for en
nyetableret ejerlejlighed ophaves. I stedet skal funktionskravene i BR15
samt energikrav svarende til energimarke D, som formuleret i 2017, vaere
opfyldte. Endeligt medfgrer de moderniserede opdelingsregler, at det nu
er muligt at opdele blandede ejendomme, hvor en bygning sa at sige
”laser” muligheden for opdeling, fordi den ene bygning pa ejendommen
kan opdeles, mens en anden ikke kan. Efter den tidligere ejerlejlighedslov
skulle alle bygninger pa ejendommen kunne opdeles, og ellers matte der
ske udstykning. Med @ndringen gives der nu mulighed for at udlegge en
hel bygning pa ejendommen, som ikke kan opdeles, som én ejerlejlighed,
og derudover opdele gvrige bygninger i ejerlejligheder — en konstruktion
der i virkeligheden er identisk med reglerne for etablering af tagboliger
(ejerlejligheder) i andelsboligforeningsejendomme fra 2004.

Ejerlejlighedsudvalget overvejede spgrgsmalet om en fuldstendig
ophavelse af opdelingsforbuddet for private andelsboligforeningsejen-
domme. Udvalget vurderede pa baggrund af indhentede analyser og
DREAM-rapporten, der blev udarbejdet til brug for udvalgets arbejde, at
ca. 87 % af andelsboligerne pa sigt ville blive konverteret til ejerlejlighe-
der, og det ville derfor ad ére i realiteten medfgre en naturlig udfasning af
andelsboligformen. Udvalgsmedlemmerne kunne ikke blive enige i dette
spgrgsmal, men var dog enige om, at det i hvert fald ville medfgre en
mindre blandet sammensatning af boligudbuddet i byerne og sarligt i
hovedstadsomradet, hvor andelsboligformen er mest udbredt. Der var
ikke et flertal i udvalget for at ga hele vejen og generelt ophave opde-
lingsforbuddet for andelsboligforeningsejendomme (udvalgsrapportens
afsnit 9.4), men flertallet pa 10 medlemmer fandt omvendt, at man burde
tillade opdeling af nyere bygninger pabegyndt opfgrt efter 1. juli 1966,
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§1

selvom de tilhgrer andelsboligforeninger (udvalgsrapportens afsnit 9.5).
Transport- og Boligministeriet bemarkede hertil efterfglgende, at noget
sadant ikke var i overensstemmelse med regeringens politik, og i selve
lovforslaget til Ejerlejlighedsloven opretholdt man derfor opdelingsfor-
buddet ogsa for de efter 1. juli 1966 opferte andelsboligforeningsejen-
domme, og gik pa dette punkt imod flertallet i Ejerlejlighedsudvalget.
Skal en bygning opfart efter 1. juli 1966 tilhgrende en andelsboligfor-
ening saledes ejerlejlighedsopdeles, ngdvendigggr det et salg af andelsbo-
ligforenings ejendom og likvidation af andelsboligforeningen, hvorefter
erhververen kan foretage ejerlejlighedsopdeling af ejendommen, der ikke
lengere tilhgrer en andelsboligforening. Se n@rmere om de afsagte
domme og andre afggrelser herunder omgéelsesbetragtninger, der har
veret genstand for behandling i1 sager ved domstolene og hos Tinglys-
ningsretten i kommentaren til Ejerlejlighedslovens § 16 senere nedenfor.
Regeringen gennemforte ogsa i 2020 en @ndring af bl.a. andelsboligfor-
eningsloven ved indfgrelsen af ny § 7, stk. 2, der stiller krav, til hvor stor
majoritet der kreves for at kunne treffe beslutning om andelsboligfor-
eningens likvidation. Kravet om 4/5 tilslutning skal modvirke oplgsninger
som fglge af, at karensperioden for at opkrave husleje i udlejningsejen-
domme efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2 ikke gelder ved omdan-
nelse fra andelsboligforening til udlejningsejendom. Dette galder ved
erhvervelse af ejendommen fra andelsboligforeninger, som er stiftet fgr
lovens ikrafttreden den 1. juli 2020 og ved alle senere videresalg af ejen-
dommen. Det er lagt til grund, at undtagelsen fra karensperioden vil kunne
fore til en hgjere vaerdisetning for andelsboligforeningsejendomme i for-
hold til udlejningsejendomme, hvilket vil kunne fgre til et gget pres pa
andelsboligforeningerne fra investorer, som gnsker at opkgbe andelsbo-
ligforeninger. Men samtidig er det vel sagtens ogsa et signal fra regerin-
gen om, at man gnsker at bevare andelsboligformen, jf. det ovenfor anfgrte
om, at man ikke var villig til at &ndre opdelingsreglerne for andelsbolig-
foreningsejendomme.

Anvendelsesomradet

Efter den tidligere ejerlejlighedslovs § 1, fandt loven anvendelse pa lejlig-
heder, der ejedes sarskilt, og det var i bestemmelsens stk. 2 anfgrt, at
reglerne om ejerlejligheder tillige fandt anvendelse pa butikker, kontorer,
lagerrum, verelser til beboelse og andre serskilt afgrensede husrum.
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Kapitel 1: Anvendelsesomrade og definitioner

Loven fandt saledes anvendelse pa ejerlejligheder, der anvendes til savel
beboelse som til andet formal, herunder erhverv. For det andet regulerede
den tidligere ejerlejlighedslov anvendelsesomradet i sin § 10, hvorefter
loven fandt anvendelse pa bygninger der er pabegyndt opfgrt efter 1. juli
1966, og bygninger, der ikke indeholder andre lejligheder eller rum end to
beboelseslejligheder, fredede bygninger og rene erhvervsbygninger. Af
den dagzldende bestemmelse kan man derfor udlede, at der var forbud
mod opdeling af bygninger pabegyndt opfert den 1. juli 1966 eller tidlig-
ere i ejerlejligheder. Landbrugsejendomme og andelsboligforeningsejen-
domme var ligeledes specifikt undtageti § 10, stk. 11.

Ejerlejlighedslovens § 1 er en viderefgrelse af ovenstaende anvendel-
sesomrade. Der er som sadan ikke sigtet efter en indholdsmassig endring
af lovens anvendelsesomrade. Med den nye formulering, er der sket en
pracisering og tydeligggrelse af lovens anvendelsesomrade.

Bestemmelsen i Ejerlejlighedslovens § 1, stk. 1 er en samlet bestem-
melse om Ejerlejlighedslovens anvendelsesomrade, mens bestemmelsens
stk. 2 dernast henviser til de regler, der regulerer, hvilke bygninger og
ejendomme, der kan opdeles i ejerlejligheder. P4 den made er systematik-
ken i loven blevet langt mere overskuelig i forhold til tidligere.

Det mest almindelige anvendelsesomrade for loven er etageejendomme,
og flere etageejendomme beliggende pa samme matrikel kan udggre én
samlet ejerforening, der séledes vil omfatte flere etageejendomme. Det
gaelder uanset om grunden kan opdeles. Derimod er den na@sten omvendte
situation, hvor flere etageejendomme ligger placeret pa hver sin matrikel,
lidt anderledes, idet man her ikke kan kraeve sammenlegning af matrik-
lerne. Se hertil dog U1983.23H og U1979.27H om tilbudspligt:

U1983.23H: Beboelsesbygning bestdende af to matrikelnumre anset for en samlet ejen-
dom i relation til ejerlejlighedslovens § 11. Efter ejerlejlighedslovens § 11 som affattet
ved lov nr. 59 af 25. februar 1976 (lovbekendtggrelse nr. 109 af 12. marts 1976) var
ejerens pligt til at tilbyde lejerne overtagelse af ejendommen pa andelsbasis betinget af,
at bygningen indeholdt mere end 8 beboelseslejligheder. I april 1977 skete opdeling i
ejerlejligheder af 2 matrikelnumre, der havde hver sin opgang og ikke var samnoteret,
men som befandt sig i en samlet beboelsesbygning med felles vaskekalder, cykelrum,
gardsplads med kun en indkgrsel og varmecentral, og som havde haft felles ejere siden
opfgrelsen i 1898 og var blevet administreret sammen pa grundlag af felles budget. De
2 matrikelnumre omfattede hvert 6, henholdsvis 7 beboelseslejligheder, og der blev ikke
forinden opdelingen givet lejerne tilbud om overtagelse. Efter forgeves indbringelse for
huslejenevn og boligret anlagde lejerne L i november 1979 sag med péstand om, at
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opdelingen var ugyldig. L, der ikke fandtes at have mistet deres ret ved passivitet, fik
medhold, idet bygningen i 1977 ved anvendelsen af ejerlejlighedslovens §§ 11-15 skulle
behandles som én ejendom. (Dissens af 2 dommere).

U1979.27H: Tre matrikelnumre udggrende en driftsenhed anset for én ejendom i rela-
tion til ejerlejlighedslovens regler om tilbudspligt. Ejendomsselskabet E, der gnskede at
omdanne en bebyggelse til ejerlejligheder, tilbgd lejerne at overtage bebyggelsen péa
andelsbasis for 36 mio. kr. Der skaffedes ikke forngden tilslutning hertil, og E solgte til
en del af lejerne lejlighederne som ejerlejligheder. Nogle lejere gjorde gaeldende, at E
burde have afgivet serskilt tilbud om overtagelse pa andelsbasis for hvert af de tre matri-
kelnumre, pa hvilke bebyggelsen er beliggende, og at opdelingen i ejerlejligheder, da
dette ikke var sket, var ugyldig. Bebyggelsen omfattede bl.a. en faelles varmecentral,
feelles garageanlag samt felles parkarealer og var, siden det blev opfgrt, blevet admini-
streret som en enhed. Under forhandlingerne om overtagelse pa andelsbasis var der fuld
enighed om, at tilbuddet burde afgives som et samlet tilbud. Efter sin beskaffenhed fand-
tes bebyggelsen, der opfyldte betingelserne for samvurdering, at have udgjort en enhed
og ved forstaelsen af ordet "ejendommen” i ejerlejlighedslovens §§ 11-15 at matte anses
som en ejendom. Tilbuddet havde herefter veret i overensstemmelse med lovens § 12,
stk. 3, jfr. § 14.

Det er muligt at foretage opdeling af en bygning pa fremmed (lejet) grund,
jf. U1993.423@, og tillige Peter Blok: Ejerlejligheder, s. 72:

U1993.4230: Ejerlejligheder 1 i bygning pé lejet grund. Ejerforeningen var ikke afska-
ret fra at kgbe grunden. Kgbet var vedtaget af de 15 af 18 medlemmer, der var til stede
pa generalforsamling. Skgdet antoges til tinglysning. Landsretten udtalte bl.a., at
“Landsretten finder, at selv om medlemmerne af ejerlejlighedsforeningen udggres af
ejerlejlighedsindehaverne, er foreningen som sadan ikke afskaret fra at erhverve adkomst
til den lejede grund. Landsretten finder herefter ikke, at tinglysningen af adkomst for
ejerforeningen til den lejede grund medfgrer sddanne uklarheder eller betenkeligheder
som anfgrt i afvisningspategningen, at skgdet bgr afvises”.

Ejerlejlighedsopdelingen

Nar flere ejer en fast ejendom, foreligger der i juridisk forstand et sameje.
Det indeberer, at alle samejere har ret over hele ejendommen, og ejerska-
bet over ejendommen er séledes delt. Omvendt galder det for ejerlejlig-
heder. Ved en ejerlejlighedsopdeling deler man ikke rettigheden over
ejendommen, men derimod selve ejendommen. Ejendommen opdeles i
ejerlejligheder, der ejes s@rskilt. Opdelingen er imidlertid ikke fuldsten-
dig, idet alene ejerlejlighederne anses som s@rejendom, mens grunden,
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Kapitel 1: Anvendelsesomrade og definitioner

feelles bygningsbestanddele samt falleslokaliteter ejes i sameje mellem
ejerlejlighedsejerne. Ejerlejlighedsbegrebet har derfor i realiteten tre helt
grundleggende karakteristika, der serligt skal fremhaves her: For det
forste den faktiske og retlige s@rejendomsret over ejerlejligheden. For det
andet samejeretten til feellesejendommen, og for det tredje det pligtmees-
sige medlemskab af ejerforeningen. Se hertil kommentaren til § 2 om
definitioner samt kommentaren til § 3 senere nedenfor’.

Bekendtggrelse nr. 914 af 2020 om registrering af ejerlejligheder og
notering af bygning pa fremmed grund i matriklen indeholder detailregler
om selve ejerlejlighedsopdelingen. Anmodning om ejerlejlighedsopde-
ling, videreopdeling af ejerlejligheder samt @ndring af ejerlejligheder
indgives til Geodatastyrelsen, jf. bekendtggrelsens § 3. Foruden at regu-
lere kravene til selve anmodningen, indeholder bekendtggrelsen ligeledes
i sit bilag 2 reglerne for arealopmaling af ejerlejligheder.

Normalvedtaegten for Ejerforeninger

Ejerlejlighedsloven suppleres af Normalvedtazgten, der er udstedt med
hjemmel i Ejerlejlighedslovens § 5 og fremgar af bekendtggrelse nr. 1738
af 29. november 2020. Normalvedtegten er ogsa moderniseret og skal
over en periode aflgse sin forgaenger i bekendtggrelse nr. 1332 af 14.
december 2004. Normalvedtegten fremstar i dag reelt som en fuld
driftsvedtaegt, hvorved forstas en vedtagt, der regulerer mere end blot det
absolut ngdvendige, for at foreningen kan drives som forening.
Normalvedtaegten er baseret pa udkast til normalvedtaegt for ejerfor-
eninger fra Ejerlejlighedsudvalget afgivet i marts 2018. Der er tale om en
ny og ajourfgrt Normalvedtagt, hvor der er sket en rekke @ndringer i
bl.a. reglerne om afstemning, bestyrelsens pligter, vedligeholdelsesplig-
ten og adgang til ejerlejligheden, sa reglerne bliver nutidige og daek-
kende for de problemstillinger, der i praksis opstar i ejerforeningerne,
ligesom der er sket en betydelig precisering af bl.a. de forskellige majo-
ritetskrav for generalforsamlingsbeslutninger og andre bestemmelser.
Transport- og Boligministeriet har udarbejdet en sammenstilling af den

3 Ligeledes betenkning 395/1965 s. 143, Kristian Dreyer m.fl.: Ejerlejligheder og
andelsboliger, s. 158, samt Peter Blok: Ejerlejligheder, s. 21.
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§2

nye Normalvedtegt med normalvedtegten fra 2004, sa det er muligt at
fa et hurtigt overblik over @ndringerne.

Normalvedtaegten traeder i kraft den 1. januar 2021 og vil finde anven-
delse for ejerforeninger, der stiftes efter denne dato. Den nye Normalved-
teegt ®ndrer ikke eksisterende s@rvedtegter, men vil udfyldende finde
anvendelse, hvis reglerne ikke er fraveget ved en gyldig s@ervedtegt. For
eksisterende ejerforeninger (stiftet for 1. januar 2021), der ikke har ting-
lyste servedtegter, i lighed med forholdene ved udstedelsen af normal-
vedtegten fra 2004, indfgres en overgangsordning, s normalvedtegten
fra 2004 finder anvendelse i et ar efter ikrafttreedelsen af den nye Normal-
vedtegt. Dette giver eksisterende ejerforeninger uden tinglyst vedtegt
mulighed for at tage stilling til, om de vil vaere omfattet af den nye Nor-
malvedtaegt, eller om de vil vedtage en servedtegt.

Det har ikke veret hensigten, at Normalvedtagten skal @ndre eksiste-
rende tinglyste servedtagter. Den nye Normalvedtegt er deklaratorisk,
og vil finde anvendelse, safremt reglerne heri ikke er fraveget ved en gyl-
dig servedtaegt, jf. ovenfor. Det medfgrer, at en eksisterende servedtaegt
udfyldes med den nye Normalvedtagts bestemmelser med virkning fra
ikrafttraedelsen af denne, nar servedtegten ikke efter sit indhold regulerer
det pageldende spgrgsmal eller ikke regulerer dette fuldt ud.

En servedtegt eller enkeltstiende servedtegtsbestemmelser skal
vere gyldigt besluttet af ejerforeningens generalforsamling i henhold til
foreningsvedtegtens bestemmelser om beslutningsdygtighed og med for-
ngdent flertal. Er der ikke pa generalforsamlingen truffet gyldig beslut-
ning om fravigelse af Normalvedtaegten, vil denne stadig veere geldende
for ejerforeningen.

Om de mere fortolkningsmessige vanskeligheder og principper her-
for, henvises til bemerkningerne herom under lovkommentaren til Ejer-
lejlighedslovens § 5 senere nedenfor.

2 I denne lov forstas ved:

1. Ejerlejlighed: En lejlighed samt andre saerskilt afgraensede hus-
rum, der er registreret som en ejerlejlighed efter reglerne i denne
lov eller tidligere geeldende lovgivning.

2. Ejerforening: Et obligatorisk faellesskab bestaende af samtlige
ejere af ejerlejligheder pa en ejendom.
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3. Ejendom: En bestemt fast ejendom i tinglysningslovens forstand.

4. Bygning: En fast konstruktion med vagge og tag beregnet til
beboelse, erhverv eller opbevaring.

5. Opdeling: Oprettelse af ejerlejligheder i bygninger pa en
ejendom.

6. Videreopdeling: Oprettelse af flere ejerlejligheder i en eksiste-
rende ejerlejlighed.

7. Andring: Anden sndring af en ejerlejligheds registrering end en
videreopdeling.

Ejerlejlighedslovens § 2 indeholder definitioner af en rekke begreber, der
er serlige vigtige for forstaelsen af lovens anvendelsesomrade. Modsat
tidligere er definitionerne nu samlet og i gvrigt udvidet med 4 nye defini-
tioner.

Nr. 1 — Begrebet en “’ejerlejlighed”

Definition nr. 1 indeholder en beskrivelse af begrebet “ejerlejlighed”, der
svarer til den tidligere ejerlejlighedslovs definition.

Bestemmelsen indebzrer, at der ved en ejerlejlighed forstas en lejlig-
hed samt andre sarskilt afgraensede husrum, der er registreret som en ejer-
lejlighed efter reglerne i Ejerlejlighedsloven eller tidligere geldende
lovgivning, hvilket svarede til den dagaldende ejerlejlighedslov § 1, stk. 1
og definitionen i betenkning 395/1965 s. 143. Se tillige Peter Blok: Ejer-
lejligheder, s. 21 og Kristian Dreyer m.fl.: Ejerlejligheder og andelsboli-
ger, s. 160f. Ejerlejligheden kan anvendes til beboelse, erhverv, institution
eller et vaerelse til beboelse, samt andre serskilt afgrensede husrum.

Begrebet serskilt afgreensede husrum indebzrer, at nar blot der er tale
om et lukket rum med gulv, loft og veegge, kan det betegnes som en ejerlej-
lighed eller veere en del af en ejerlejlighed. Der mé dog vere adgang til feel-
lesareal/adgangsareal og dermed til det fri*. Sidstnaevnte ses hvor depotrum
eksempelvis i kelderen ved ejerlejlighedsopdelingen tillegges en ejerlejlig-
hed, der saledes bestar af bade en beboelseslejlighed og et keelderrum.

4

Peter Blok: Ejerlejligheder, s. 74 samt tilsvarende cirkulare 177 af 25. august 1977
om ejerlejligheder og om boligfallesskabers punkt 30, hvilket princip fortsat ma
vere geldende.
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Depotrum, herunder i kalder eller pa loftet samt garager kan enten
udlegges om en del af fellesejendommen, udlegges til selvstendige
ejerlejligheder eller som en del af ejerlejlighederne.

En ejerlejlighed anses efter Ejerlejlighedslovens § 26, stk. 1, som en
selvstendig fast ejendom, og skal efter § 26, stk. 2, vaere identificeret ved
sit eget identifikationsnummer (BFE-nummer).

Der kan oprettes ejerlejligheder i bygninger pa lejet grund, jf. herved
tillige Peter Blok: Ejerlejligheder, s. 72, og U1993.423@. I den anfgrte
landsretssag var en ejerforening i bygning pa lejet grund ikke afskaret fra
at kgbe og tage sk@gde pa grunden. Langt hovedparten af medlemmerne
stemte for, og det krevede ifglge landsretten heller ikke enstemmighed
blandt samtlige medlemmer at kgbe grunden.

Som anfgrt i kommentaren til Ejerlejlighedslovens § 1, ejes ejerlejlig-
heden sarskilt (serejendomsret), mens grund og felles bestanddele og
tilbehgr m.v. ejes af ejerlejlighedsmedlemmerne i feellesskab (samejeret)
i form af et juridisk fellesskab, ejerforeningen, som hver ejerlejligheds-
ejer er pligtmessigt medlem af. Den samejeret der herved opstar til fel-
lesejendommen fordeles i henhold til det indbyrdes fordelingstal, der
fastsettes som en brgkdel, jf. lovens § 3, stk. 1. Ejerlejlighedskonstruktio-
nen er saledes kendetegnet ved kombinationen af ser- og samejeret’.

Som anfg@rt anses grunden for at hgre til feellesskabet, og er som sadan
undergivet den felles samejeret. Brugsrettigheder over dele af grunden
kan indrgmmes, og det typiske eksempel vil vare tildeling af brugsret-
tigheder til parkeringspladser og havestykker m.v. Udstykningslovens
§ 16 og bekendtggrelse nr. 773 af 2. juni 2020 om udstykningskravet
indeholder imidlertid regler, der begraenser tildelingen af sddanne brugs-
rettigheder. Efter udstykningslovens § 16, ma der ikke stiftes brugsret
over en del af en samlet fast ejendom med et lengere opsigelsesvarsel end
30 ar. Der kan saledes gyldigt indgés tidsubegranset brugsretsaftale, blot
der er opsigelsesmulighed pa maksimalt 30 &r, jf. U1998.1011@3LK, hvor
landsretten slog fast, at udstykningslovens § 16 matte forstas séledes, at
der blot ikke matte indgas aftale, der binder en part i mere end 30 ar, og at
en brugsretsaftale saledes principielt gyldigt kan indgas tidsubegranset
dog med 30 ars opsigelsesvarsel. Se ogsa U2011.15300 om stiltiende

5

Peter Blok: Ejerlejligheder, s. 21, og Kristian Dreyer m.fl.: Ejerlejligheder og
andelsboliger, s. 158.
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aftale om brugsret og senest U2017.506H, hvor dommerne i vid udstraek-
ning delte sig, men flertallet udtalte, at:

”Det fremgar ikke klart af ordlyden af udstykningslovens § 16, stk. 1, nr. 1, om en tids-
ubegranset brugsret med en opsigelsesbestemmelse, der giver mulighed for, at brugsret-
ten samlet kommer til at vare mere end 30 ar, medfgrer krav om udstykning.

Efter bestemmelsens forarbejder er reglen ikke til hinder for, at et areal genudlejes
pé en sadan made, at det samlet er udlejet i mere end 30 ar, men aftalen ma ikke pa noget
tidspunkt binde udlejeren for mere end 30 ar.

Vi finder pa den baggrund, som anfort af @stre Landsret i UfR 1998.1011 @, at det
er mest nerliggende at forstd bestemmelsen saledes, at en tidsubegranset aftale om
brugsret ikke medferer krav om udstykning, hvis aftalen indeholder mulighed for opsi-
gelse, og opsigelsesvarslet ikke overstiger 30 ar”.

Alternativet til at indga brugsretsaftale med gensidig opsigelsesvarsel pa
maksimalt 30 &r, er, at der sker udstykning, og reglen eksisterer sa at sige
som et veern mod omgaelse af udstykningskravet®,

I bekendtggrelse nr. 773 af 2. juni 2020 om udstykningskravet fremgér
det af § 1, stk. 2, at aftaler, som giver den berettigede adgang til en
begrenset og speciel raden, betragtes kun som aftaler om brugsret i
bekendtggrelsens forstand, hvis den aftalte raderet ved anbringelse af
varige installationer, bygninger eller hegn udelukker ejeren fra selv at
udgve en faktisk raden over arealet.

§ 1, stk. 2, i bekendtggrelsen om udstykningskravet, der definerer,
hvad der i bekendtggrelsens og udstykningslovens forstand er en omfattet
brugsret, er salydende:

”Ved brugsret i denne bekendtggrelse forstdas enhver form for aftale om leje-, forpagt-
nings- eller brugsret til et areal. Aftaler, som giver den berettigede adgang til en begran-
set og speciel raden, betragtes kun som aftaler om brugsret i bekendtggrelsens forstand,
hvis den aftalte raderet ved anbringelse af varige installationer, bygninger eller hegn
udelukker ejeren fra selv at udgve en faktisk raden over arealet. Aftaler om brugsret til
hus eller husrum er ikke omfattet af bekendtggrelsen, medmindre aftalen ogsa omfatter
en del af ejendommens grundareal”.

Det vil vare i strid med udstykningslovens regler at tildele en ejerlejlighedsejer en
tidsubegranset eksklusiv brugsret til den del af grunden, jf. dog det anfgrte omkring
eksklusive brugsrettigheder, der ikke fysisk hindrer ejeren i selv at udgve faktisk
raderet over arealet. Se hertil fra tidligere U1975.1036/1H, U1975.1039H,
U1975.1041H, U1978.331H og U1979.444@ og Peter Blok: Ejerlejligheder, s. 79-83.
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Som det fremgar af bestemmelsen, leegges der afggrende vagt pa, hvor-
vidt de fysiske forhold udelukker ejeren fra selv at udgve en faktisk raden
over arealet. I relation til parkeringspladser tilhgrende ejerforeningen,
men som er tildelt enkelte ejerforeningsmedlemmer, galder herefter, at
sadanne brugsrettigheder ikke er omfattet af udstykningslovens § 16, sa
lenge de ikke fysisk er afsparrede. Tilsvarende gelder forhaver uden
hek eller andre fysiske afgrensninger, hvor der i princippet er mulighed
for ejerforeningens gvrige medlemmers frie adgang.

Aftaler om brugsret til hus eller husrum er ikke omfattet af bekendtgg-
relsen, medmindre aftalen ogsa omfatter en del af ejendommens grund-
areal, og udstykningslovens § 16 omfatter heller ikke brugsrettigheder pa
eller i konstruktionen. Til sidstnevnte kategori hgrer eksempelvis til
deling af eksklusive brugsrettigheder over tagterrasser, depotrum, parke-
ringspladser i kaelderen og lignende.

Det afggrende efter udstykningsbekendtggrelsen er herefter, om der er
tale om en begraenset og speciel raden, der efterlader ejer med en reel del
af den brugsret, der s&dvanligvis tilkommer en ejer. Tinglysningsretten
har bekreaftet, at tinglysningspraksis herefter gar ud pa at sondre mellem
de situationer, hvor der eksempelvis er tale om en almindelig parkerings-
ret, hvortil der er fri adgang, og en eksklusiv parkeringsret sikret ved visse
fysiske indretninger (eksempelvis ved ops&tning af bom eller anden
sperremekanisme). I forstnevnte situation vil tinglysningsretten ikke
kraeve tidsbegreensning, men safremt der er tale om en eksklusiv parke-
ringsret, hvorved grundejer fysisk afskeres at disponere, vil tinglysnings-
retten som udgangspunkt kreve tidsbegrensning i overensstemmelse
med udstykningslovens § 16.

U2007.2757@ er ofte omtalt som en dom, der slar fast, at en aftale om
en parkeringsret slet ikke er omfattet af udstykningslovens § 16. Sagen
angik imidlertid spgrgsmalet om en generelt formuleret pligt for ejeren af
en parcel 1 til at respektere, at ejeren af parcel 2 fik ret til at etablere et
vist antal parkeringspladser pa parcel 1 beregnet i forhold til det kom-
mende antal etagemeter byggeri, der kunne opfgres. Landsretten fandt
ikke, at en sadan aftale, der matte karakteriseres som en servitut og ikke
en brugsretsaftale, var omfattet af udstykningslovens § 16. Forbuddet i
udstykningslovens § 16 omfatter ikke servitutter, jf. herved tillige
UI1981.142V.

Beslutning om tildeling af eksklusive brugsrettigheder i ejerforenin-
gen er reguleret i Normalvedtaegtens § 4, stk. 2, nr. 3, hvorefter indgaelse
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af sddanne aftaler over faellesejendommen, det veere i forhold til kaelder-
rum, loftsrum, parkeringspladser eller lignende, forudszatter dobbeltkva-
lificeret majoritet (2/3 af ejerne efter fordelingstal savel som antal), hvis
brugsretten g@res uopsigelig i mere end 5 ar. Brugsrettigheder med uopsi-
gelighed pa under 5 ar kan saledes besluttes med simpelt flertal i henhold
til Normalvedtegtens § 3. Uklart er det, hvorvidt en generalforsamling i
ejerforeningen med samme majoritet kan opsige, og derved fratage alle-
rede tildelte brugsrettigheder overfor medlemmerne rent foreningsret-
ligt — eksempelvis brugsrettigheder der er tildelt medlemmerne helt fra
stiftelsen af ejerforeningen. Hvis ikke dette er muligt, vil det omvendt
indebare, at udstykningslovens § 16 — der er preceptiv — de facto s&ttes
ud af kraft. Se imidlertid hertil V.L.K. af 20. september 2021
V.L.B.-0287-21 (21/18409). Det pahviler Tinglysningsretten i forbindelse
med en anmodning om tinglysning af en brugsret, at pase at udstyknings-
kravet ikke omgas. Det fremgik af en eksklusiv brugsret anmeldt pa en
ejerlejlighedsejendom, at denne kunne opsiges med 30 érs varsel men, at
beslutningen om opsigelse kraevede kvalificeret flertal pa 9/10 efter forde-
lingstal. De tre ejerlejligheder der var tillagt en eksklusiv brugsret, repre-
senterede hver is@r mere end 10 % af det samlede fordelingstal.
Landsretten tiltradte under disse omst@ndigheder, at en opsigelse af
brugsretten var illusorisk, og at brugsretten derfor var i strid med udstyk-
ningslovens § 16, stk. 1. Aftaler, hvorefter der skal betales betydelige
belgb ved opsigelse, og som reelt er et forsgg pa at ggre opsigelsesadgan-
gen illusorisk, er nappe gyldige efter udstykningslovens § 16, og bgr ikke
antages til tinglysning, men hvis et ejerforeningsmedlem eksempelvis har
betalt et belgb for en sddan brugsret (eksempelvis en parkeringsret), kan
man udmerket argumentere for, at en aftale gyldigt kan indeholde vilkar
om, at den erlagte kgbesum skal tilbagebetales i forbindelse med opsi-
gelse og eventuelt reguleret i forhold til prisudviklingen. Efter dette punk-
tum ma du gerne tilfgje folgende setning — og tilfgje kendelsen i
oversigten over domme og kendelser:

Problemstillingen var fremme i V.L.K. af 9. september 2021 V.L.B.-0229-21 (21/16932).

Her lagde landsretten til grund, at der var tale om omgaelse af kravet om udstykning, nar
der skulle betales 300.000 kr. ved opsigelse af brugsretten.

Til fellesejendommen hgrer foruden grunden, tillige de barende kon-
struktioner og hovedejendommens skellet, herunder barende indvendige
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vaegge, etageadskillelse, facadevaegge, tag, hoved- og bitrapper, elevatorer,
alle forsyningsanleg, samt felles forsyningsledninger og faelles installa-
tioner indtil disses forgreninger ind til de enkelte ejerlejligheder. Endvi-
dere omfatter fellesejendommen kelder- og loftsrum i det omfang de ikke
er seerskilt opdelt i ejerlejligheder eller inddraget som en del af sadanne.
Altaner, balkoner og tagterrasser, der er knyttet til de enkelte ejerlejlighe-
der, er faellesejendom, men den enkelte ejerlejlighedsejer har i konsekvens
af forholdets natur ved at vere den eneste, der har adgang hertil via sin
ejerlejlighed, ogsa eksklusiv brugsret hertil, jf. U1994.486V og
TBB2007.111@. Nar altanen ikke leengere fornuftsmeassigt kan vedlige-
holdes, og skal udskiftes med en ny, vil fornyelsespligten ogsa i mangel af
servedtegtsbestemmelse pahvile ejerforeningen, jf. U1990.396/5V og
U2001.677V, og kommentaren til Ejerlejlighedslovens § 7. Opsattes der
altaner eller udfgres tagterrasser for ejerens egen regning men med tilla-
delse fra ejerforeningen, ma noget sadant reguleres i servedtegten eller i
en serskilt servitut, saledes at der ikke senere opstar tvivl om hverken
ejerskab og vedligeholdelses- og fornyelsespligt. Vedligeholdelsen af oprin-
delige altaner, og fornyelse af sadanne, pahviler fellesskabet og dermed
den samlede ejerforening og alle medlemmer i henhold til fordelingstal. Det
gelder ogsa de, der ikke har altan — eksempelvis stueejerlejlighederne.
Opforelse af nye altaner, som ejendommen sa at sige ikke er fgdt med, er
noget som de pageldende, der far sadan altan, selv skal bekoste. De ejer-
lejligheder, der ikke far mulighed for at deltage i sadanne projekter, skal
selvsagt heller ikke bidrage til etableringen eller den Igbende vedligehol-
delse og fremtidige fornyelse heraf. For altanernes vedkommende vil disse
ikke kunne serskilt bygningsforsikres af ejeren, men ma omfattes af den
feelles bygningsforsikring for ejendommen. En eventuel preemiestigning
som fglge heraf ma beares af de, der har opsat egne altaner eller udfert
egne tagterrasser, saledes at fellesskabet ikke betaler herfor.

For altaners og tagterrassers vedkommende, der opsattes eller udfgres
af ejerforeningen, ma fglgende gelde: Ejerlejlighedsejeren har den ind-
vendige vedligeholdelse, og for altaners og tagterrassers vedkommende
forstas her de synlige “indvendige” overflader, mens ejerforeningen
omvendt berer ansvaret for vedligeholdelsen af altanens ydersider og

7 Peter Blok: Ejerlejligheder, s. 120.
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barende elementer pa eller i facaden, og alt under tagterrassen herunder
tilkoblingen til tagkonstruktionen, jf. U1992.784V.

U2018.21140: Pontonbroerne var efter det oplyste monteret nedenfor de lejligheder, der
er beliggende ud til en kanal. De pageldende lejlighedsejere havde eksklusiv og tidsube-
grenset adgang hertil. Landsretten fandt ikke, at pontonbroerne kunne anses for at vare
feellesbestanddele eller tilbehgr omfattet af ejerlejlighedslovens § 6 (nu Ejerlejlighedslo-
vens § 3, stk. 1 og § 7). I ejerforeningens vedtegter var betonbroerne uomtalt. Af ved-
tegtens § 20 om udvendig vedligeholdelse fremgik, at den falles vedligeholdelse
omfattede bl.a. altaner og felles anlag i gvrigt. Pontonbroer var heller ikke omtalt i
vedtegternes § 21 om indvendig vedligeholdelse, som pahvilede ejeren af den enkelte
lejlighed. Landsretten fandt, at der ikke var en sddan sammenlignelighed mellem pon-
tonbroer og altaner, at de med rette kunne sidestilles. Landsretten lagde i den forbindelse
veegt pa, at pontonbroerne efter det for landsretten oplyste ikke var en fast eller integreret
del af ejendommen, og at de ikke udgjorde en barende del af bygningens konstruktion.
Hertil kom, at vedligeholdelse af pontonbroerne ikke pa samme made som vedligehol-
delse af altaner matte anses for ngdvendig af sikkerhedsmeassige grunde. Landsretten
fandt endvidere, at pontonbroerne ikke kunne anses for at vare omfattet af begrebet
feelles anleg i gvrigt. Landsretten fandt pa denne baggrund ikke grundlag for at fastsla,
at udgifterne til vedligeholdelse af pontonbroerne pahvilede ejerforeningen som en fel-
les udgift, og @ndrede derfor byrettens afggrelse.

Til ejerlejligheden hgrer rettigheder og forpligtelser i henhold til forde-
lingstallet, jf. Ejerlejlighedslovens § 3, stk. 2, og disse kan ikke adskilles
fra ejendomsretten til ejerlejligheden, jf. stk. 3. Om dette udgangspunkt
kan opretholdes i situationer, hvor en ejerlejlighed er ejet af ejerforenin-
gen, herunder har veret anvendt som felleslokale eller vicevartlejlighed,
kan formentlig diskuteres, men der ses ikke at vere taget hgjde herfor
hverken i forarbejder eller lovens tekst®. Det ma antages, at en sadan
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Se hertil Peter Blok: Ejerlejligheder, s. 405f, der med rette argumenterer for, at
man i disse situationer ma tillade en undtagelse til udgangspunktet, hvilket kan
tiltreedes. Det ses ogsé at veere lagt til grund i U1980.552H. Tinglysningsretten har
ved pategning pa vedtegter tinglyst 26.04.2005-67168-01 for ejerlejlighederne nr.
1-31, i ejendommen, matr.nr. 132 Rosenborg Kvarter, Kgbenhavn, beliggende
Gothersgade 93, 93C-E og 95, DK-1123 Kgbenhavn K, medvirket til tinglysning
om, at to fellesejerlejligheder tilhgrende ejerforeningen, skulle udga med deres
respektive fordelingstal ved opggrelse af stemmerne i forbindelse med beslutnin-
ger i ejerforeningen samt ligeledes i forbindelse med udgiftsfordelingen. Tinglys-
ningsrette valgte fgrst at afvise, men valgte ved anden anmeldelse at medvirke til
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ejerlejlighed tilhgrende ejerforeningen ikke kan tildeles stemmeret, og
det ma ogsa geelde i de situationer, hvor en generalforsamlingsbeslutning
kreever enstemmighed, og hvor der ved stemmeoptallingen ma ses bort
fra ejerforeningens egen ejerlejlighed. Tilsvarende ma galde, at bestyrel-
sen som sadan ikke kan udgve stemmeretten pa vegne af denne ejerlejlig-
hed. Det mest hensigtsmeassige vil reelt vere at lade ejerlejligheden
nedlegge, og blive en del af fellesejendommen, hvorved de gvrige ejer-
lejlighedsfordelingstal da formelt sa vil stige. Men resultatet vil blive det
samme, idet man ogsa ved udgiftsfordelingen, ma undtage ejerforenin-
gens ejerlejlighed, der sdledes ikke skal betale faellesudgift.
Ejerlejlighedsejeren har faktisk og retlig raden over sin s@rejendom —
ejerlejlighedsejeren har siledes ejendomsret over selve ejerlejligheden’,
og heri ligger ogsa at feellesskabet i udgangspunkt ikke blot kan disponere
over ejerlejligheden eller kreeve forandringer heri uden ejerens samtykke.
Serejendomsretten indebarer bl.a., at ejerlejligheden kan forandres og
ombygges herunder Igbende renoveres under iagttagelse af byggelovgiv-
ningens regler, eventuel lokalplan, samt under iagttagelse af eventuelle
servedtegtsbestemmelser og naboretlige grunds@tninger. Renholdelse,
vedligeholdelse og fornyelse af selve ejerlejligheden er nermere beskre-
vet i Normalvedtegtens § 27. Forandringsretten ma ikke vere til gene for
andre medlemmer eller fellesejendommen som saddan, men med vedta-
gelsen af Normalvedtegtens § 29, stk. 2, synes adgangen til at foretage
forandringer reelt at veere udvidet i forhold til tidligere retstilstand. Efter
sidstnevnte bestemmelse kan en ejerlejlighedsejer kreve adgang til
andres ejerlejligheder med henblik pa at udfgre fglgearbejder i forbin-
delse med ombygningsarbejder eller ngdvendigt vedligehold, som ikke
pafgrer den, der giver adgang, vasentlige ulemper. Der ma ikke foretages
@ndringer, der indebarer narliggende risiko for sammenstyrtning eller
forringelse af fellesejendommen, det vere sig berende etagedek eller
berende vagge eller andre berende konstruktioner, medmindre den
pageeldende ejerlejlighedsejer aktivt paser, at der ikke sker skade eller

endelig tinglysning under anmeldelsers henvisning til den ovenfor navnte hgjeste-
retsdom.

®  Se hertil Peter Blok: Ejerlejligheder, s. 121-123 og s. 472 f., samt Lovforslagets
s. 28, Festskrift til Dansk Selskab for Boligret, 2021, s. 88, og endeligt fremgar det
forudsatningsvist af Ejerlejlighedslovens § 3, stk. 3.

45



Kapitel 1: Anvendelsesomrade og definitioner

risiko for skade ved sadanne arbejder, jf. TBB2004.299B, hvor byretten
fandt, at en ejerlejlighedsejer havde krav pa samtykke til sammenlagning
af to ejerlejligheder, idet indgrebet ikke fandtes at indebare forringelse af
ejendommens stabilitet, hvilket var dokumenteret ved statiske beregnin-
ger anvendt til brug for byggeansggningen.

Ejendomsretten over ejerlejligheden medfgrer ogsa en eksklusiv
brugsret herover, som ejerlejlighedsejeren i udgangspunktet kan overlade
til andre, det veere sig ved udlan eller udlejning, men dog under respekt af
seer- og/eller Normalvedtegtens bestemmelser'®.

Det péhviler ejerlejlighedsejeren at foretage forsvarlig renholdelse,
vedligeholdelse og fornyelse af sin ejerlejlighed og gvrige omrader, hvor
ejeren har eksklusiv brugsret, jf. Normalvedtegtens § 27, stk. 1. Pligten
omfatter maling, tapetsering, vedligeholdelse og fornyelse af gulvbeleg-
ning, gulvbraedder, fliser og fuger, loftpuds, forsatsvinduer, indvendige
dgre, egne dgrlase og alt ejerlejlighedens udstyr, herunder el-ledninger,
el-kontakter, toiletter, vaske, vandhaner, radiatorer, radiatorventiler, radi-
atormélere, andre forbrugsmaélere, brugsvandsrgr, varmeforsyningsror,
gasrgr og aflgbsrgr indtil disses forgreninger ind i de felles ledninger.

I TBB2018.6350 fandtes en ejerforening ikke at haefte for fornyelse af
badevarelsesgulv og reparation af radskade i etageadskillelse under
gulve. Vedtegten foreskrev, at gulvet var undergivet ejerlejlighedsejerens
vedligeholdelsesforpligtelse. Skaden i etageadskillelsen, der formelt var
en del af fellesejendommen, var over en lengere arrekke opstdet som
fglge af defekt gulv m.v. Heraf kan ogsa udledes, at nar der forvoldes
skade pa felles bygningsdele, og skadens arsag kan henfgres til ejerlejlig-
heden og ejerlejlighedsejerens vedligeholdelsesforpligtelse, hafter ejer-
lejlighedsejeren for udbedringen heraf inklusive fglgeskader.

Ejerlejlighedsejeren er ifglge Normalvedtegtens § 27, stk. 2, selv
ansvarlig for renholdelse og overfladebehandling af dgre, vinduer og
eventuelle altaner indvendigt. Ejerlejlighedsejerens vedligeholdelsespligt
omfatter endvidere eventuelle s@rindretninger i lejligheden eller monteret
pa fellesejendommen, herunder skilte, antenner og nye altaner. Omvendt
ma ejerlejlighedsejeren ikke foretage @ndringer, reparationer eller maling

10 Se om dette emne i artiklen ”Andelshaveres og ejerlejlighedsejeres ret til at over-
lade brugsretten til andre” af Kristian Graven Nielsen i Festskrift til Dansk Selskab
for Boligret, 2021, s. 85 ff.

46



§2

af felles bestanddele eller lade opsa®tte dgrtelefoner, antenner, skilte,
reklamer m.m. uden bestyrelsens skriftlige samtykke, jf. bestemmelsens
stk. 3. Safremt ejerlejlighedsejeren handler i strid med disse regler, kan
det kraeves, at ejerlejlighedsejeren tilbagefgrer forholdet, saledes at hidti-
dig tilstand i videst mulige omfang opnas, jf. herved tillige GD2014/17B
om en varmepumpe, hvor en del af installationen var monteret pa den
ydre facade, og uden forudgaende tilladelse fra ejerforeningen. Se ogsa
GD2012/88V om overdekning pa altan, der kunne kraves fjernet, og
U1998.311V om opsatning af parabolantenne pa altan, der kraevede
bestyrelsens forudgdende accept, samt endeligt U2002.1872V om en
ejerlejlighedsejeres ensidige @ndring af felles bygningsfacade. Verdi-
spildsbetragtninger kan n@ppe, nar ejerforeningsmedlemmet er i ond tro,
medfgre, at installationer eller bygningsmessige forandringer kan kraeves
bevaret. Der kan fra ejerforeningens side meddeles forbud og péabud i
medfer af retsplejelovens § 413, stk. 1, nr. 1 og 2, ligesom der kan ned-
leegges pastand overfor vedkommende om fysisk lovligggrelse og reetab-
lering af oprindelige forhold.

Ejerlejlighedsejeren er erstatningsansvarlig for skader forarsaget af
installationer, som denne har fortaget i sin ejerlejlighed, jf. Normalved-
tegtens § 27, stk. 4.

Ejerforeningen foretager omvendt forsvarlig vedligeholdelse og for-
nyelse af alle ejendommens fzlles bestanddele, herunder af dgre mod
feellesarealer, vinduer, ruder, altaner, elevatorer, felles forsyningslednin-
ger og felles installationer indtil disses forgreninger ind til de enkelte ejer-
lejligheder. Ejerforeningens pligt til renholdelse og overfladebehandling
af dgre mod fellesarealer, vinduer og eventuelle altaner, gelder dog kun
den udvendige side af disse. Det her anfgrte fglger af Normalvedtegtens
§ 26, stk. 1, og er supplereret med en bestemmelse i stk. 2 om, at ejerfor-
eningen skal udbedre skader i ejerlejlighederne, der skyldes forhold
omfattet af ejerforeningens vedligeholdelses- og fornyelsespligt. Nar
ejerforeningen foretager reparationer, skal der hurtigst muligt ske retable-
ring i sedvanligt og rimeligt omfang og med mindst mulig gene for
ejerne. Ejerlejlighedsejeren har pligt til at ggre ejerforeningen opmark-
som pa forhold, som vedkommende godt nok ikke har vedligeholdelses-
ansvaret for, men som omvendt kan medfgre skader pa fellesejendommen
eller andre ejerlejligheder, jf. TBB2014.945B. Udfgrer en ejerforening
ikke efter pakrav uopsettelige arbejder, kan enhver ejer for ejerforenin-
gens regning lade sadanne arbejder udfgre i det omfang, det er ngdvendigt
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for at afverge truende skade, jf. Normalvedtegtens § 26, stk. 3. De
betragtninger, som Niels Grubbe og Hans-Henrik Edlund i Boliglejeret,
3. udgave, 2019, s. 754 ff., gor sig, om en lejers udfgrelse af arbejder ved
lejemalet pa udlejers regning og risiko, kan overfgres til ejerlejlighedsfor-
hold. En ejerlejlighedsejer ma sdledes, ligesom lejeren, vere ganske sik-
ker i sin sag, og sikre sig ngdvendigt bevis for, at der dels er reklameret,
dels at der bestar et tilstreekkeligt grundlag for at hevde, at arbejderne var
af uopsettelig karakter, og der ikke er gaet videre end pakravet herunder
bade i relation til selve arbejdsomfanget og udgifterne forbundet hermed.
Se hertil premisserne i U2000.1706H, hvor der rent faktisk skete frifin-
delse som fglge af utilstreekkelig bevis. Endvidere bgr det erindres, at
bestilleren af sadanne arbejder, det vil sige ejerlejlighedsejeren, haefter
overfor den udfgrende fagmand.

Skyldes en skade tilsidesattelse af vedligeholdelsespligten efter Nor-
malvedtegtens §§ 26 (ejerforeningens ansvar) og 27 (ejerens ansvar) vil
den part, der har vedligeholdelsespligten, vere ansvarlig for en sadan
opstaet skade, jf. direkte nu Normalvedtegtens § 28.

Forudsat at der intet er til hinder herfor i hverken servedtagt, lokal-
plan eller efter naboretlige grundsetninger, kan ejerlejlighedsejeren
@ndre ejerlejlighedens status fra/til erhverv/beboelse, jf. U2009.850
(TBB2009.66@). En sadan konvertering kan dog volde problemer i rela-
tion til fordelingstal, idet man historisk har set mange stueejerlejligheder
udlagt til erhverv og med dobbelt sa hgjt fordelingstal. Det er formentligt
sket ud fra en betragtning om, at erhvervet slider mere pa fellesejendom-
men, og derfor bgr bare en stgrre del af den felles gkonomiske byrde,
men sker der senere konvertering til beboelse, er det svert at argumentere
for, at fordelingstallet da kan opretholdes, med den konsekvens, at man i
gkonomisk sammenhzang ikke behandler beboelseslejlighederne identisk.
Her kan aftalelovens § 36 og nu ejerlejlighedslovens § 4 maske blive rele-
vant med den konsekvens, at en konverterende ejerlejlighedsejer maske
har krav pa at konvertere til beboelse, men ogsa kan krave fordelingstal-
let tilrettet, sa det svarer til hvad andre beboelseslejligheder bidrager med.
I den omvendte situation, hvor en ejerlejlighedsejer konverterer en
erhvervsejerlejlighed med et serligt lavt fordelingstal til beboelse, kan
ejerforeningen meget vel ikke forhindre en sddan konvertering, men kan
maske kraeve, at fordelingstallet sa tilpasses, sa det svarer til gvrige bebo-
elseslejligheders fordelingstal typisk fastsat i forhold til indbyrdes areal.
Spergsmalet er uafklaret, og der savnes retspraksis pa omradet. Samme
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problemstilling ses nogle gange ved tgrlofter, der er ejerlejlighedsopdelt,
men med et meget lille fordelingstal, og hvor ejerlejlighedsejeren senere
gnsker at indrette tagboliger, der sa stort set ikke bidrager til fellesskabet,
og hvor den gvrige del af medlemmerne gnsker ejerlejlighedens forde-
lingstal forhgjet, sa det svarer til andre beboelseslejligheders fordelings-
tal. Det fremgar nu af Normalvedtegtens § 4, stk. 2, nr. 2, at der ved salg
af eksempelvis loftsrum kan treffes beslutning om justering af forde-
lingstal, sa det fremadrettet svarer til, hvad andre beboelseslejligheder
betaler, men bestemmelsen Igser ikke den problemstilling, hvor et alle-
rede fastsat lavt fordelingstal for et tidligere loftsareal kraeves forhgjet,
fordi ejeren har ret til at konvertere anvendelsen fra loftsrum til eksempel-
vis tagbolig, men omvendt fastholder, at fordelingstallet skal veere ubergrt
af konverteringsgnsket. Her bgr ligebehandlingsprincippet medfgre, at
ejerforeningen kan kraeve fordelingstallet reguleret, sa det svarer til alle
gvrige beboelseslejligheders fordelingstal, hvis ejerlejlighedsejeren fast-
holder sit gnske om at konvertere til beboelsesanvendelse. Det modsatte
resultat vil skabe en urimelig forskelsbehandling blandt medlemmerne,
der er svert at forklare pa et sagligt grundlag.

Foruden den fysiske raden over ejerlejligheden, har ejerlejlighedsejeren
ogsa som udgangspunkt fuld retlig raden over sin ejerlejlighed. Det betyder
bl.a., at ejerlejlighedsejeren bade kan szlge, pantsatte og (som navnt
ovenfor) tillige udleje sin ejerlejlighed, alt sammen med de begrensninger
der matte fglge af Normalvedtaegten eller seervedtagt. Begraensninger i ret-
ten til at pantsette ejerlejlighederne, som der eksempelvis er mulighed for
i andelsboliger, ses ikke for ejerlejligheder, og noget sadant vil i gvrigt
forudsette enstemmighed blandt samtlige medlemmer. Ejerlejlighedsejere
ma dog tale fellesskabets beslutning om at etablere fgrste prioritets sik-
kerhed forud til sikkerhed for ejerforeningens tilgodehavende overfor den
til enhver tid vaerende ejer af ejerlejligheden, hvilket kan indebzare en vis
reduktion af ejers realkreditbelaningsmulighed. Ejerlejlighedsejerne ma i
udgangspunkt tale en rimelig pantesikkerhed, der i udgangspunktet svarer
til hvad Normalvedtagten forskriver eller hvad der i gvrigt er sedvanligt,
og som ligger inden for det, som kreditforeningerne i almindelighed accep-
terer uden at skulle foretage reduktion i belaningsgrundlaget ved udmaling
af realkreditlan. Er ejerforeningen stiftet uden sadan sikkerhed etableret i
hver enkelt ejerlejlighed, kan generalforsamlingen traeffe beslutning herom,
jf. Normalvedtaegtens § 31, hvilket i givet fald kan ske med 2/3 dobbeltkva-
lificeret majoritet, jf. herved Normalvedtegtens § 4, stk. 1, nr. 3.
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For sa vidt angar salg af ejerlejligheden bemarkes, at der kan vere
vedtaget forkgbsret hertil i seervedtaegten, hvilket dog for ejerlejlighederne
i modsatning til andelsboligerne, er en sjeldenhed. Lige sa sjeldent er det,
at kgberen skal godkendes af ejerforeningen, men det ses i enkelte helt
sma ejerforeninger. Indsigelse mod kgberen skal dog vere sagligt velbe-
grundet''. Ved overdragelse medfglger ejerlejlighedens andel af eventuel
feelles grundfond uden s@rskilt betaling, medmindre andet er aftalt mellem
selger og kgber. Ejerlejligheden anses ogsd i tinglysningslovens forstand
at veere en selvstendig fast ejendom, og skadet skal derfor tinglyses for at
opna beskyttelse mod overdragerens kreditorer og godtroende erhververe,
jf. tinglysningslovens § 1. Egtefellesamtykke i medfgr af @gtefellelovens
§ 6 og reglerne i lovens §§ 7-9 finder tilsvarende anvendelse ved salg af en
ejerlejlighed, nar den er bestemt til familiens helarsbolig.

For sa vidt angar pantsatning af ejerlejligheden bemerkes, at ejerlej-
ligheder i belaningsmassig sammenhang sidestilles med parcelhuse, og
for tiden derfor kan realkreditbeldnes med 80 %, nér ejerlejligheden har
beboelsesstatus og erhverves med et beboelsesmessigt formal. Genstan-
den for panteretten er ikke blot seerejendommen, altsa selve ejerlejlighe-
den, men tillige dens ideelle andel af fellesejendommen i henhold til det
indbyrdes fordelingstal, og forholdet mellem panthaver og ejerlejligheds-
ejeren, der pantsatter, ma i det hele afggres efter almindelige regler om
pant i fast ejendom.

For s& vidt angér udlejning af ejerlejligheden bemserkes, at der i en
servedtaegt kan vere indsat forbud mod noget sadant. Det kan veare et
forud vedtaget ved stiftelsen eller efterfglgende ved enstemmighed blandt
samtlige medlemmer. Indfgrelse af et udlejningsforbud méa ngdvendigvis
kreeve enstemmighed blandt samtlige medlemmer, nar udgangspunktet i
gvrigt er, at man som ejerlejlighedsejer har fri ret til at disponere over sin
ejerlejlighed herunder udleje denne. Se hertil ogsa TBB2011.178B,

Se om disse og andre begra@nsninger hos Peter Blok: Ejerlejligheder, s. 125-126.
Om indsigelserne henvises i gvrigt til hvad der gelder for andelsboligforeninger,
hvor et krav om godkendelse af kgber findes i bade andelsboligforeningsloven og
normalvedtagten for andelsboligforeninger, men ogsé inden for denne boligform
forudsetter indsigelse mod en kgber et klart sagligt grundlag. Sker der uberettiget
nagtelse ifalder foreningen erstatningsansvar ved at have pataget sig standspunkt-
risikoen.
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hvoraf fremgar, at en begraensning i retten til at udleje ikke kan handhze-
ves overfor et ejerforeningsmedlem, der stemte imod beslutningen pa
generalforsamlingen. Det vil vare en beslutning, hvorefter et medlem
med virkning for sig selv kan nedlegge veto efter Normalvedtegtens § 7.

Normalvedtegtens § 30 indeholder nu en bestemmelse om udlejning.
Ved udlejning af en ejerlejlighed i sin helhed til beboelse eller erhverv
skal ejeren ifglge bestemmelsens stk. 1 senest samtidig med lejeforhol-
dets begyndelse underrette ejerforeningens bestyrelse om udlejningen,
dens l&ngde og informere om lejers navn og kontaktoplysninger samt om
eventuelle @ndringer i egne kontaktoplysninger. Ved korttidsudlejning
forstas ifglge bestemmelsens stk. 2 udlejning, hvor lejeperioden er kor-
tere end 31 dage. Safremt ejerforeningen har truffet beslutning om at for-
byde sadan udlejning (korttidsudlejning), er en ejer alligevel berettiget til
at foretage korttidsudlejning med op til 4 separate udlejninger og maksi-
malt for sammenlagt 30 dage i alt pr. kalenderar. Ejeren skal senest sam-
tidig med hver udlejnings begyndelse underrette ejerforeningens
bestyrelse om udlejningen, lejerens navn og kontaktoplysninger samt
lejeperiodens l&ngde. Bestemmelsen ma ses som udtryk for, at man fra
lovgivers side vil lade det vare op til ejerforeningerne med 2/3 dobbelt
kvalificeret majoritet at treffe beslutning om, at man ikke gnsker kort-
tidsudlejning i ejerforeningen, jf. herved Normalvedtagtens § 4, stk. 1, nr.
2, men omvendt ikke kan forhindre, at medlemmerne i meget begraenset
omfang foretager noget sadant som svarende til, hvad der reelt kan dekke
et par ferier. Men det er ogsa et udtryk for, at et flertal pa 2/3 dobbelt kva-
lificeret majoritet kan forhindre ret til korttidsudlejning, som ejerne ellers
ville have haft qua deres s@rejendomsret'?. Det er formentlig et forsgg pa
at finde et kompromis, og tillade meget begraenset kortidsudlejning, hvor
formalet nzppe er at tjene penge eller drive noget, der mest af alt minder
om hoteldrift, men blot at udleje sin bolig mens man selv afholder ferie i
sedvanligt omfang.

Kristian Graven Nielsen er i TBB2021.619 tvivlende overfor, om
hjemmelsbestemmelsen i Ejerlejlighedslovens § 5, stk. 1, er en forngden
hjemmel til at indfgre reglerne i normalvedtegtens § 4, stk. 1, nr. 2, og
§ 30, stk. 2 om forbud mod kortidsudlejning med virkning for de allerede
eksisterende ejerforeninger. Ejerforeninger, der fglger normalvedtegten

12 Jf. ligeledes Kristian Graven Nielsen i TBB2021.619.
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fra 2004, omfattes af de nye regler om korttidsudlejning med virkning pr.
1. januar 2022, medmindre ejerforeningerne vedtager noget andet inden
dette tidspunkt, fordi disse ellers automatisk overgar til Normalvedtaeg-
ten. Reglerne om korttidsudlejning i Normalvedtegten vil tilsvarende
finde anvendelse med virkning pr. 1. januar 2022 i eksisterende forenin-
ger, hvor en allerede tinglyst servedtegt ikke regulerer spgrgsmalet om
korttidsudlejning fuldt ud eller hvor den tidligere normalvedtaegt er ting-
lyst som s@rvedtegt. Normalvedtegten fra 2004 regulerer siledes ikke
spgrgsmalet om ret til udlejning.

Den faktiske raden over fellesejendommen sker i feellesskab, og med-
lemmerne af ejerforeningen har i udgangspunktet samme ret til at dispo-
nere over fallesejendommen, medmindre et eller flere af medlemmerne
med forngden hjemmel hertil er indrgmmet serrettigheder over et lokale
eller en del af feellesejendommen, herunder grunden'®. Varig brugsret kan
dog undtagelsesvist opnas over fallesejendommen, hvilket kan fglge af
servedtegten, foreningsbaseret s@dvane/praksis eller forholdets natur,
hvorved der opstar en kontraktmeessig ret til den pagaeldende lokalitet, der
ikke senere igen kan fratages vedkommende ved flertalsbeslutning. Se
hertil TBB2014.111@, hvor en ejerlejlighedsejer havde opnéet varig
brugsret til to loftsrum pa fellesarealet. Det blev imidlertid i dommen
taget i betragtning og tillagt afggrende betydning, at loftsrummene var
vanskeligt tilgengelige, at ingen andre medlemmer af ejerforeningen
anvendte rummene, samt at selgeren, der havde arvet ejendommen fra
den person, i hvis ejertid udstykningen var foretaget, havde angivet, at de
to loftsvearelser hgrte med til lejligheden. Se i samme retning GD2011/540
om en velerhvervet ret til en del af fellesarealet. Omvendt var det i
U2009.1093@, hvor landsretten fandt, at ejerforeningen kunne kraeve
rgmning af tre keelderrum, hvorover de pageldende i god tro og over gan-
ske mange ar eksklusivt havde disponeret. Ejerforeninger kan omvendt
ikke positivt ved flertalsbeslutning vedtage at indrgmme visse medlem-
mer serrettigheder uden risiko for brud pé lighedsgrundsatningen. Nar
der ses bort fra situationer i strid med lighedsgrundsatningen, kan der i
mange situationer uden problemer, nar saglige grunde taler herfor, traeffes
beslutning om tildeling af eksklusive brugsrettigheder til enkelte

13 Peter Blok: Ejerlejligheder, s. 186 ff. og Kristian Dreyer m.fl.: Ejerlejligheder og
andelsboliger, s. 164.
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medlemmer, med 2/3 dobbeltkvalificeret majoritet, blot der ikke aftales
uopsigelighed i mere end 5 ar, jf. Normalvedtagtens § 4, stk. 2, nr. 3.

Om der ligefrem kan vindes brugshavd over felleslokaliteter, kan disku-
teres, allerede fordi der skal veere tale om en retsstridig raden over anden
mands ejendom, og i ejerlejlighedskonstruktionen ejes fellesejendommen i
et sameje, og saledes er den haevdende juridisk set sé at sige selv medejer. I
den ovenfor n&vnte TBB2014.111¢ synes Landsretten dog ikke i sine pree-
misser at afvise (brugs-)havd, men ngjedes med at konstatere, at det ikke
fandtes bevist, at betingelserne herfor var opfyldte, og landsretten synes
saledes at anerkende, at (brugs-)havd over fellesejendommen i princippet
kan lade sig ggre. Il MAD2014.248@, der dog angik en grundejerforening,
fandt man at en villaejer og medlem af grundejerforeningen kunne vinde
ejendomshavd over en del af grundejerforeningens grund og derved ind-
drage arealet i sin egen matrikel ved efterfglgende matrikuler berigtigelse
af dommen om havderhvervelse. Ejerforholdene er i en grundejerforening
ikke identiske med en ejerforening. I grundejerforeningen ejer medlemmet
sin egen matrikel, mens grundejerforeningen har sk@de s@rskilt adkomst til
grundejerforeningens arealer herunder veje og stiger og andre rekreative
omrader. Der er derfor langt fra sikkert, at man blot kan overfgre resultatet
af MAD2014.248@ til ejerforeningsforhold. I en efterfglgende byretssag
afgjort af Retten i Lyngby den 28. september 2015 1 BS 150-1904/2014,
henviste retten direkte til MAD2014.2480 og MAD2014.249@, og anfgrte
i sine premisser, at resultatet heraf kunne overfgres pa ejerforeninger, sale-
des at det altsa ikke er udelukket, at der kan vindes brugshavd over fzl-
lesejendommen i ejerforeninger. Resultatet fremstar ikke sikkert. Det
modsatte resultat niede man séledes til ved Retten pa Frederiksberg i en
mundtlig tilkendegivelse pa domsvilkar i BS G-1893/2017, hvor der var
tvist om retten til et kaelderrum i en ejerforenings kalder, og hvor medlem-
met pastod havderhvervelse, hvilket byretten imidlertid bl.a. afviste af
principielle arsager som beskrevet ovenfor om de grundleeggende betingel-
ser for hevderhvervelse.

Det er alene ejerforeningen, der har ret til retligt at rade over
feellesejendommen, herunder bl.a. ret til at s®lge, pantsette og udleje
feellesejendommen. P4 samme made som for andre sameje- og interes-
sentskabsforhold, méa et medlem undtagelsesvist vare berettiget til at
treeffe dispositioner over fallesejendommen, hvor det enten fglger af lov
eller sker for afvaergelse af tab for fellesskabet. Peter Blok anfgrer, at
dette ikke kan begrundes i negotiorum gestio synspunkter, fordi det
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karakteristiske her er, at handlingen kan foretages pa trods af bestyrel-
sen'*. Hvor bestyrelsen eller administrator ikke kan kontaktes, eller for-
maélet herved matte forspildes, kan negotiorum gestio tilfeelde selvsagt
ogsa begrunde, at et medlem traeffer dispositioner over fzllesejendom-
men, sdledes at vedkommende efterfglgende har ret til at blive gkono-
misk friholdt for sit udleg (regreskrav). Ofte vil det imidlertid ikke altid
veere klart, om en foranstaltning er akut og ngdvendig, og i sddanne situ-
ationer vil det vaere formalstjenligt at afvente en generalforsamlingsbe-
slutning eller om ngdvendigt en retssag, hvorunder der nedlagges en
anerkendelsespastand, saledes at medlemmet ikke uberettiget disponerer
og ikke efterfglgende har krav pa friholdelse af sine omkostninger. En
ejerlejlighedsejer kan have krav pa udbedring af fellesejendommen, hvor
dennes tilstand pavirker ejerlejligheden negativt, og i et omfang, der ikke
skal eller bgr tales. Se hertil bl.a. TBB2015.157B, der godt nok angik en
andelsboligforening, men hvor foreningen blev dgmt til at foretage
athjelpningsskridt efter konstateringen af skimmelsvamp. I en tilkende-
givelse af Kgbenhavns Byret af 24. april 2015 1 BS 30S-3177/2014, var
der tale om et defekt nedlgbsrgr, der havde afstedkommet opfugtning af
facadeveggen og ejerlejligheden. Efter et forgeves udbedringsforsgag,
naegtede ejerforeningen at foretage sig yderligere, men var ifglge byret-
ten forpligtet til at bekoste og foranledige fagmassigt korrekt afhjelp-
ning, saledes at ejerlejligheden blev fri for fugt og skimmelsvamp.
Endeligt kan der henvises til Kgbenhavns Byrets dom af 8. januar 2016 i
BS 45C-3120/2013, hvor en ejerforening blev dgmt til at anerkende, at
ejerforeningen havde pligt til at igangsatte og bekoste et stgrre vedlige-
holdelsesprojekt med bl.a. etablering af omfangsdraen og fugtsikringsar-
bejder, der skulle sikre, at en kalderejerlejlighed ikke stod med blankt
vand pa gulvet som fglge af opstigende fugt samt fugt fra siderne ind mod
ejendommens fundament og ydervegge. Interessant ved dommen er
ogsa, at ejerlejlighedsejeren ikke havde krav pa at opna en sa tgr keelde-
rejerlejlighed, at den kunne anvendes til kontor eller lignende formal,
fordi ejerlejligheden ved stiftelsen alene havde vearet anvendt til

14 Peter Blok: Ejerlejligheder, s. 189, og som s. 190 tilfgjer visse betingelser, herun-
der at der i de fleste tilfeelde formentlig ma stilles krav om, at vedkommende med-
lem fgrst forgeves har rettet henvendelse til ejerforeningens bestyrelse eller
administrator. I de rene ngdretstilfeelde, giver det selvklart ingen mening.
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opbevaring. Ejerlejlighedsejeren kunne saledes ikke kreve af ejerfor-
eningen, at fugtsikringen skulle etablere sa gode fugtmassige forhold, at
ejerlejlighedens kunne anvendes til andet og mere end ejerlejlighedens
oprindelige tilteenkte formal. En sddan “opgradering” matte pahvile eje-
ren selv at bekoste. Tilsvarende argumentation vil vare relevant i tilfelde,
hvor en ejerlejlighed sgges konverteret fra erhverv til beboelse pa foran-
ledning af ejerlejlighedsejeren, men hvor noget sadant reelt medfgrer
behov for at fellesejendommens opgraderes i fugtsikringsmessig sam-
menhang. Problemstillingen ses i ofte i @ldre stuelejligheder, der histo-
risk har veret anvendt til vaerksted og lignende, og hvor ejeren (men ikke
ejerforeningen) senere gnsker at konvertere ejerlejligheden til en beboel-
sesejerlejlighed. Det er her tvivlsomt, om ejerlejlighedsejeren derved kan
velte en del af konverteringsudgiften/byggeudgiften over pa ejerforenin-
gen, eller om en efterfglgende ejer af ejerlejligheden kan krave noget
sadant af ejerforeningen, hvilket heller ikke findes at vere rimeligt, nar
gnsket om konvertering af en tidligere erhvervsejerlejlighed udspringer
af ejerens gnske og ikke af ejerforeningens, som ifglge retspraksis i
udgangspunktet ikke kan modsztte sig et sddant konverteringsgnske, jf.
U2009.85@. Se ogsd U2021.4176V, hvor ovenstiende ikke var aktuelt
og/eller ikke gjort geeldende.

Nr. 2 — Begrebet ”ejerforening”

Definition nr. 2 indeholder en beskrivelse af begrebet “Ejerforening”.

Ved en ejerforening forstds et obligatorisk faellesskab bestaende af
samtlige ejere af ejerlejligheder pa en ejendom, hvilket svarer til defini-
tionen i den tidligere ejerlejlighedslovs § 2, stk. 2, og er central i forhold
til ejendomsret, haeftelse og administrative forhold.

Ifplge forarbejdernes sarlige bemaerkninger til § 2 fremgar, at ejerfor-
eningen ikke er en traditionel forening, idet den ”primert fungerer som
feellesskabets forvaltningsorgan”. Det har ogsa tidligere veret den her-
skende teoretiske opfattelse, idet bl.a. Peter Blok herom anfgrer, at ejer-
foreningen som juridisk konstruktion “befinder sig mellem foreningen
(selskabet) og det ansvarlige interessentskab (samejet)”, og tilsvarende
hos Niels Grubbe der anfgrer, at en ejerforening ikke “er en forening i

15 Peter Blok: Ejerlejligheder, s. 376.
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ordets scedvanlige betydning, men snarere (...) et administrationsfelles-
skab pa grundlag af et sameje”'%'718,

Man kan i gvrigt l&se mere om definitionen, der gennemgas i betenk-
ningen til den tidligere ejerlejlighedslov, hvilket fuldt ud kan overfgres til
definitionen under den nugaldende Ejerlejlighedslov'’.

I ejerforeningen hafter ejerlejlighedsejerne personligt for faellesom-
kostningerne (eller hvis ejerlejligheden er ejet af et selskab, hefter selska-
bet som medlem af ejerforeningen). Se hertil Ejerlejlighedslovens § 7 og
Normalvedtaegtens § 1, stk. 4. Ejerforeningen er pa lige fod med hvad der
galder for et interessentskab ikke et selvstendigt pligtsubjekt, netop fordi
ejerlejlighedsejerne hafter personligt for fellesomkostningerne. Heftel-
sen er dog i Normalvedtaegtens § 1, stk. 4, @ndret i forhold til tidligere,
idet medlemmerne nu kun hefter pro rata i forhold til fordelingstal. Tid-
ligere var der solidarisk haftelse overfor tredjemand. Ejerforeninger med
allerede tinglyste servedtaegter skal saledes vare klar over, at deres sar-
vedtagt reelt stiller dem ringere end hvad der nu fglger af Normalvedtaeg-
tens § 1, stk. 4.

Ejerforeningen kan ikke oprettes ved en stiftende generalforsamling,
men eksisterer i kraft af Ejerlejlighedsloven, nar den fgrste lejlighed i en
opdelt ejendom bliver solgt®. Dette ma antages ligeledes at gelde, nar
ejerlejlighederne er solgt betinget af ejendommens opdeling i ejerlejlighe-
der, og denne endnu ikke er tinglyst. Normalvedtegten vil automatisk
finde anvendelse, medmindre der i servedtaegt er truffet gyldig beslutning
om fravigelse heraf. Se hertil Ejerlejlighedslovens § 5 og Normalvedteg-
tens § 1, stk. 1. Alligevel afholdes i praksis en "stiftende” generalforsam-
ling, hvor der eksempelvis valges bestyrelse, treffes beslutning om
vedtagelse af s@rvedtegtsbestemmelser, vedtages budget og lignende,
men formelt etableres ejerforeningen i kraft af Ejerlejlighedsloven.

Ejerforeningen kan indga retshandler i eget navn, hvorved savel for-
eningen som sadan som de enkelte lejlighedsejere forpligtes.

16 Niels Grubbe: Boligafgift og ejerforeningsbidrag (Festskrift til Dansk Selskab for
Boligret: Lejefastsattelse og lejeregulering, s. 204).

Kristian Dreyer m.fl.: Ejerlejligheder og andelsboliger, s. 159.

Peter Andreasen: Ejerlejligheder — i praksis, s. 20, tiltreeder denne definition.

19 Betenkning 395/1965, s. 143.

Sidstnzvnte er ogsa lagt til grund hos Peter Blok: Ejerlejligheder, s. 112-113.
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Ejerforeningen kan ogsa optraede som sagsgger og sags@gt i retssager,
og har séledes processuel partsevne?..

Ejerforeningen kan anlegge og fgre sag mod ejendommens oprinde-
lige ejer, nar det angar pastiede mangler ved den falles ejendom, jf.
U1985.326H*. Sager om mangler ved fzllesejendommen kan ogsa
anlegges af de enkelte lejlighedsejere, jf. U1987.566/2V.

Ejerforeningen anses i udgangspunktet for at have forbrugerstatus, jf.
TBB2015.497@. 1 TBB2018.191@ fandt man ligeledes, at en administra-
tionsaftale mellem en ejendomsadministrator og en ejerforening var at
anse som en forbrugeraftale, der kunne opsiges efter forbrugeraftalelo-
vens almindelige regler. Landsretten udtalte,

... at udgangspunktet er, at en ejerforening — herunder i forhold til en administrator —
har status som forbruger. Ejerforeninger er saledes typisk sammenslutninger, der vareta-
ger medlemmernes private gkonomiske interesser”.

Vurderingen af, hvorvidt en ejerforening skal anses for forbruger, ma
bedgmmes konkret. En ejerforening kan godt drive erhvervsmassig
virksomhed, og vil i sddanne kontraktforhold ikke skulle anses som
vernede forbruger. Det kan eksempelvis vare erhvervsmessig udlej-
ning af garager og arealer eller erhvervslejemal, hvorved ejerforeningen
oppebarer indtegter. Se endvidere U2019.2389V, FM2012.6VLK (om
voldgiftsaftale) samt @LD af 24. januar 2014, 15. afd. B-737-13, hvor
Landsretten fandt at en andelsboligforening havde status af forbruger i
forhold til levering af signal til tv, internet og IP-telefoni og derfor
kunne opsige med forkortet varsel. I Forbrugerklagena@vnets sag nr.
12/04376 ndede man konkret det modsatte resultat, og ansa ejerforenin-
gen som erhvervsdrivende: En ejerforening kraevede tilbagebetaling fra
et vandvark pa grund af fejl pa vandmaleren. Da ejerforeningen udle-
jede seks ud af otte lejligheder, og udlejningen var af et ikke ubetydeligt
omfang og varighed, kunne ejerforeningen ikke anses som forbruger.
Idet der ikke var tale om en forbrugeraftale, havde Forbrugerklagen®v-
net ikke kompetence til at behandle sagen.

21

Peter Blok: Ejerlejligheder, s. 373, og Kristian Dreyer m.fl.: Ejerlejligheder og
andelsboliger, s. 150 ff.
2 Stadfester U1980.249V og U1984.942H.

57



Kapitel 1: Anvendelsesomrade og definitioner

Medmindre der er tale om et forhold, der hgrer inden for begrebet
”daglig drift”, og saledes alene angar almindelige inkassosager i relation
til manglende betaling af ejerforeningsbidrag og lignende, vil bestyrelsen
i almindelighed ikke have kompetence til at treeffe beslutning om at
stevne eller anke uden generalforsamlings accept®. Se hertil
U2011.15300, hvor landsretten ogsa klart tilkendegav, at fordi den pageel-
dende sag ikke kunne anses for at vere et led i den sedvanlige, lgbende
administration af ejendommen, som tilkommer bestyrelsens at varetage,
men havde ekstraordiner karakter, var det et generalforsamlingsanlig-
gende. Generalforsamlingens samtykke kan selvfglgelig indhentes efter-
fglgende, men udgangspunktet ma vare, at beslutning om at stevne og
anke sager er et generalforsamlingsanliggende herunder ogsa i forhold til
retssager mod medlemmer medmindre der er tale om almindelige inkas-
soager og derved pengekrav. Sedvanligvis vil man fra generalforsamlin-
gens side give bemyndigelse til bestyrelsen til bade at steevne og efter
radgivning herom fra ejerforeningens advokat tillige at anke. Se om for-
eningens ankeafkald U2015.1079Q.

Udgifterne til de ovenfor beskrevne rets- og voldgiftssager anses for at
vare en fellesudgift, og dette gelder tillige sager anlagt mod eller af et med-
lem, idet medlemmet skal deltage i betalingen for sagens fgrelse mod sig
selv, jf. TBB2009.142(**, og det samme geelder betaling af domsbelgbet®.

Medmindre der fra generalforsamlingens side er givet bestyrelsen
bemyndigelse til ogsa at indga forlig, vil dette spgrgsmal i sagens natur
ogsa vere et generalforsamlingsanliggende.

Ejerforeningen er organisatorisk opbygget som de fleste andre fore-
ninger med generalforsamling og bestyrelse. Generalforsamlingen er
ejerforeningens gverste myndighed, jf. ligeledes Normalvedtagtens § 2.
Bestyrelsen valges af generalforsamlingen, jf. Normalvedtagtens § 14,

23

Kristian Dreyer m.fl.: Ejerlejligheder og andelsboliger, s. 151.

2% For byretten blev der nedlagt selvsteendig pastand herom, men byretten frifandt med
felgende premis: ”Uanset sagens udfald skal de sagsggte som medlem af sagspger,
nadr retssag er anlagt efter en gyldig generalforsamlingsbeslutning, veere med til at
betale omkostninger i forbindelse hermed som enhver anden fellesomkostning.
Efter det anfgrte frifindes sagspger for de sagspgtes selvstendige pdstand”.

% Kristian Dreyer m.fl.: Ejerlejligheder og andelsboliger, s. 153, med gengivelse af

en rekke utrykte domme herom.
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stk. 1. Bestyrelsen varetager den daglige ledelse af ejerforeningen og
udfgrer generalforsamlingens beslutninger, jf. Normalvedtagtens § 16,
stk. 1, og skal efter bestemmelsens stk. 2, sikre en forsvarlig varetagelse
af ejerforeningens anliggender.

Bestyrelsens beslutninger kan af enhver ejerlejlighedsejer i ejerfor-
eningen, som afggrelsen vedrgrer, indbringes for generalforsamlingen, jf.
Normalvedtegtens § 16, stk. 5. Fremsatter et medlem krav herom, er
udgangspunktet klart, at et sadant gnske skal imgdekommes.

Generalforsamlingen er stedet og tidspunktet hvor ejerlejlighedsejerne
som medlemmer af ejerforeningen udgver deres tale- og stemmeret, her-
under debatterer ejerforeningsanliggender og traffer kollektive beslutnin-
ger. Ordiner generalforsamling atholdes ifglge Normalvedtegtens § 9
hvert ar senest 6 maneder efter udlgbet af ejerforeningens regnskabsar.

Ejerforeningen kan alene opkrave betaling til de lgbende driftsudgif-
ter og vedligeholdelse, dog saledes at der kan tilvejebringes en rimelig
egenkapital, hvilket fglger af Normalvedtagtens § 25, stk. 1, om end der
efter bestemmelsens stk. 2 pa en generalforsamling kan treffes beslutning
om at foretage opsparing til bestemte formal, herunder til vedligeholdel-
ses- eller forbedringsarbejder. Ved et ejerskifte overgar et sddant opsparet
indestaende til kgberen ganske som ved en egentlig grundfond.

Falleskreditorer kan med en dom over ejerforeningen foretage udleg
i ejerforeningens formue, herunder i en grundfond, indestdende penge-
midler, lgsgre, der ikke er indfgjet i ejendommen m.v., mens det er uafkla-
ret, om en dom over ejerforeningen kan danne grundlag for udleg i de
enkelte ejerlejlighedsejeres serformue, herunder ejerlejlighederne®. For
interessentskaber gelder, at en dom over interessentskabet har retskraft
over for de enkelte interessenter saledes, at disse under en efterfglgende
retssag vil veere afskaret fra at fremkomme med indsigelser, som kunne
have varet gjort geldende af interessentskabet, og tilsvarende antages at
gelde for ejerforeninger”’. Men det, at en dom har retskraft overfor ejerlej-
lighedsejerne er ikke ngdvendigvis det samme som at sige, at dommen
ogsa med sikkerhed kan tjene som grundlag for foretagelse af udleg i de
pageldendes ejerlejligheder.

% Peter Blok: Ejerlejligheder, s. 275 ff.
27 Peter Blok: Ejerlejligheder, s. 275 med enkelte referencer til andre.
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En dom over en eller flere af ejerlejlighedsejerne har hverken rets-
eller eksekutionskraft overfor andre af de gvrige ejerlejlighedsejere eller
ejerforeningen, mens en dom over samtlige ejere antageligvis ma have
retskraft overfor ejerforeningen og kunne fuldbyrdes i ejerforeningens
formue?.

For ejerforeningens forpligtelser hefter ejerne personligt (med hele
ejers formue), pro rata (med den enkelte ejers andel) og subsidizrt (sale-
des at krav fgrst skal ggres geldende mod ejerforeningen, inden krav
ggres geldende mod ejerne) i forhold til deres fordelingstal, medmindre
ejerne har pataget sig en mere vidtgaende heftelse, jf. herved Normalved-
tegtens § 1, stk. 4. Dette princip vil séledes finde anvendelse, medmindre
der i seervedtagt er tinglyst anden ordning pa alle ejerlejligheder, jf. her-
ved Ejerlejlighedslovens § 5, stk. 3. Dette er en indskrenkning af den
tidligere geeldende haftelsesform til fordel for medlemmerne, jf. ligele-
des ovenfor.

Nr. 3 — Begrebet en ’ejendom”

Definition nr. 3 indeholder en beskrivelse af begrebet en “ejendom”.

Der forstas herved en bestemt fast ejendom i tinglysningslovens og/
eller udstykningslovens forstand, hvilket svarer til den tidligere ejerlejlig-
hedslovs definition, og der er séledes ikke tilteenkt endringer heri. Defini-
tionen omfatter fgrst og fremmest jorder, som i matriklen er registreret
som en samlet fast ejendom, men ogsa bygninger pa fremmed grund, byg-
ninger pa sgterritoriet, og bygninger pa udmatrikulerede arealer.

Hver enkelt ejerlejlighed opfattes tillige som en selvstendig fast ejen-
dom, jf. udtrykkeligt Ejerlejlighedslovens § 26, stk. 1.

Nr. 4 — Begrebet en ”’bygning”

Definition nr. 4 indeholder en beskrivelse af begrebet en ”bygning”.

Der er tale om en ny definition, og der skal herved forstas en fast kon-
struktion med vagge og tag beregnet til beboelse, erhverv eller opbeva-
ring. Definitionen anvendes i relation til adgangen til opdeling af bygninger
i ejerlejligheder, og ma ikke forveksles med begrebet en ejendom.

2 Peter Blok: Ejerlejligheder, s. 278.
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Nr. 5 — Begrebet opdeling”

Definition nr. 5 indeholder en beskrivelse af begrebet “opdeling”.

Ved begrebet opdeling forstas oprettelse af ejerlejligheder i bygninger
pa en ejendom.

Ved lov nr. 80 af 24. januar 2017 om @ndring af lov om udstykning og
anden registrering i matriklen, lov om Geodatastyrelsen, lov om tinglys-
ning og forskellige andre love (Effektivisering af ejendomsregistrering
og -forvaltning m.v.) blev der indsat en bestemmelse i ejerlejlighedslo-
ven, hvorefter oprettelse af en ejerlejlighed sker ved en anmeldelse og
registrering i matriklen med en fortegnelse over opdeling af samtlige byg-
ninger pa en ejendom i ejerlejligheder. Bestemmelsen blev ved bekendt-
ggrelse sat 1 kraft den 25. februar 2019.

Nr. 6 — Begrebet ”’videreopdeling”

Definition nr. 6 indeholder en beskrivelse af begrebet “’videreopdeling”.

Ved begrebet videreopdeling forstas oprettelse af flere ejerlejligheder
i en eksisterende ejerlejlighed. Ogsa denne definition er en nyskabelse, og
Ejerlejlighedslovens § 13 indeholder en bestemmelse om, at eksisterende
ejerlejligheder kan videreopdeles, medmindre andet er bestemt. Der hen-
vises til kommentaren til Ejerlejlighedslovens § 13.

Nr. 7 — Begrebet ”andring”

Definition nr. 7 indeholder en beskrivelse af begrebet ”a&ndring”.

Ved begrebet @ndring forstds en anden @ndring af en ejerlejligheds
registrering end en videreopdeling. Der er séiledes tale om en anden
@ndring end en videreopdeling. Definitionen er ny. En @ndring, der sale-
des ikke anses for at hgre under en videreopdeling, kunne eksempelvis
vare overfgrsel af et areal fra faellesarealet til én ejerlejlighed (eksempel-
vis en knopskydning opad ved inddragelse af dele af loftsarealet) eller
ved sammenlaegning af to ejerlejligheder til én ejerlejlighed.
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