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Fremsat den [...] af boligministeren (Kaare Dybvad Bek)

Udkast
til
Forslag
til

Lov om ejerlejligheder

Kapitel 1

Anvendelsesomrade og definitioner

§ 1. Lovens §§ 3-11 og § 13 finder anvendelse pa ejerlejligheder og bygninger, der lovligt er opdelt i
ejerlejligheder i1 henhold til denne lov eller tidligere lovgivning.

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

§ 2. I denne lov forstds ved:
1) Ejerlejlighed: En lejlighed samt andre sarskilt afgreensede husrum, der er registreret som en
ejerlejlighed efter reglerne i denne lov eller tidligere geldende lovgivning
2) Ejerforening: Et obligatorisk fellesskab bestaende af samtlige ejere af ejerlejligheder pa en ejendom
3) Ejendom: En bestemt fast ejendom i tinglysningslovens og/eller udstykningslovens forstand
4) Bygning: En fast konstruktion med vaegge 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 eksisterende ejerlejlighed
7) Zndring: Anden @®ndring af en ejerlejligheds registrering end en videreopdeling

Kapitel 2

Ejerforeningen og ejeres rettigheder og pligter

§ 3. Ejeren af en ejerlejlighed har sammen med andre ejere af lejligheder ejendomsret til grunden, felles
bestanddele og tilbehgr m.v. efter et fordelingstal, der fastsettes som en brgkdel. Er fordelingstal ikke
fastsat, har hver lejlighed samme fordelingstal.

Stk. 2. Til lejligheden hgrer i samme forhold rettigheder og forpligtelser for ejeren som medlem af
ejerforeningen.

Stk. 3. De i stk. 1 og 2 omhandlede rettigheder og forpligtelser kan ikke adskilles fra ejendomsretten til
lejligheden.

Offentligt
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§ 4. Der ma pa generalforsamlingen ikke traeffes beslutning, som abenbart er egnet til at skaffe visse ejere
eller andre en utilbgrlig fordel pa andre ejeres eller ejerforeningens bekostning. Tilsvarende galder for
beslutninger, der pafgrer en eller flere ejere en utilbgrlig ulempe.

§ 5. Boligministeren fastsatter i en normalvedtegt nermere bestemmelser om ejerforeningens forhold og
varetagelsen af ejernes felles anliggender, rettigheder og forpligtelser. I normalvedtegten kan bl.a. fastsattes
nzrmere regler om generalforsamlingen, bestyrelsen, afstemningsregler, flertalskrav til forskellige
beslutninger, foreningens administration, @ndring i fordeling af forbrugsudgifter, vedligeholdelsesfordeling,
mulighed for at fa adgang til de enkelte lejligheder, elektronisk kommunikation, ret til at holde keledyr,
sikkerhedsstillelse, indskraenkninger i ejerens ret til udlejning og eventuelle sanktioner ved ejerens
uberettigede brug.

Stk. 2. Normalvedtegtens bestemmelser er geldende, medmindre de er fraveget ved gyldig beslutning.

Stk. 3. En fravigelse af normalvedtegten skal tinglyses pa de enkelte ejerlejligheder for at vaere gyldig mod
aftaler om ejendommen (ejerlejligheden) og mod retsforfglgning. Er tinglysning ikke sket, og fravigelsen fra
normalvedtaegten ekstingveres i medfgr af tinglysningslovens § 1, stk. 2, bortfalder fravigelsen i forhold til
samtlige ejere i ejerforeningen. Tilsvarende geelder, hvor en sarvedtegt bortfalder som udaekket pa
tvangsauktion.

Stk. 4. En gyldig beslutning om fravigelse af normalvedtegten, stiftelse eller @ndring af rettigheder ved
servitutter og ved eventuelle @ndringer som fglge af ejerforeningens dispositioner over fellesejendommen,
kan tinglyses pa de enkelte ejerlejligheder pa grundlag af dokumentation for beslutningen, nar det anmeldte
dokument er underskrevet af de tegningsberettigede for ejerforeningen.

Stk. 5. Ejerforeningen er pataleberettiget for rettigheder, der fglger af en tinglyst seervedtagt.

Stk. 6. For ejerforeninger, som omfatter almene afdelinger, jf. kapitel 1 i lov om almene boliger m.v., og
som er etableret ved salg efter kapitel 5 a i samme lov eller ved indretning af uudnyttede tagetager eller ved
pabygning af yderligere etager efter § 20, stk. 2, eller § 23, stk. 3, udarbejdes en sarlig normalvedtaegt.

Stk. 7. Beslutninger om indretning og efterfglgende salg af tagboliger pa fellesejendom ved indretning af
eksisterende tagetager eller ved pabygning af yderligere etager, treeffes pa generalforsamlingen med
tilslutning fra mindst 2/3 af ejerne i foreningen efter fordelingstal og antal. Vedtages et forslag efter 1. pkt.
ikke med det forngdne flertal pa generalforsamlingen, men har det pa generalforsamlingen opnaet det flertal,
som er kravet efter 1. pkt., blandt de reprasenterede ejere, kan der atholdes ekstraordinear generalforsamling
inden 8 uger. Pa denne kan forslaget, uanset antallet af repraesenterede ejere, vedtages med 2/3 af de afgivne
stemmer efter fordelingstal og antal.

§ 6. Ejerforeningen kan pa en generalforsamling fastsette regler til sikring af god skik og orden i
ejendommen i en husorden. I husordenen kan ikke medtages bestemmelser om rettigheder eller forpligtelser,
hvortil der kreeves kvalificeret majoritet efter loven eller vedtegterne.

§ 7. Felles udgifter, herunder udgifter vedrgrende grunden, vej- og kloakbidrag, forsikringspremier,
udgifter til administration, vedligeholdelse af fallesbestanddele og tilbehgr m.v., udredes indbyrdes af de
enkelte ejere efter det i § 3, stk. 1, n@vnte fordelingstal, medmindre der om en udgiftspost gyldigt er truffet
beslutning om fordeling pa anden made.

Stk. 2. Medfgrer foranstaltninger, som en ejer har foretaget i sin lejlighed, forggelse af de i stk. 1 nevnte
udgifter, pahviler det den pagaldende at betale merudgiften.
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§ 8. En ejer er med 6 ugers skriftligt varsel forpligtet til at give representanter for ejerforeningen adgang til
sin lejlighed, safremt det er ngdvendigt af hensyn til gennemfgrelse af eftersyn, reparationer, vedligeholdelse
og udskiftninger, som det pahviler ejerforeningen at udfgre.

Stk. 2. Med samme varsel kan en ejer kreeve adgang til andres lejligheder med henblik pa at udfgre
fglgearbejder i forbindelse med foretagelse af ombygningsarbejder i sin lejlighed, som ikke pafgrer den, der
giver adgang, vesentlige ulemper. Sddanne arbejder ma ikke medfgre forandringer i de bergrte lejligheder,
medmindre forandringerne er ngdvendige for fagligt korrekt udfgrelse og ikke er til vasentlig ulempe for
den, der skal tale forandringen.

Stk. 3. 1 tilfelde af skader, hvis udbedring er uopsattelig, har ejerforeningen ret til at fa adgang uden
varsel.

Stk. 4. Arbejder, der udfgres i en lejlighed, skal afsluttes hurtigst muligt og med stgrst mulig hensyntagen
til ejeren.

§ 9. Ejerforeningen kan palaegge en ejer at betale en bod pa op til 10.000 kr., hvis ejeren eller andre, som
ejeren har givet adgang til sin ejerlejlighed, ggr sig skyldig i grov pligtforsgmmelse over for ejerforeningen
eller andre ejere i foreningen. Sadan pligtforsgmmelse kan f.eks. besta i retsstridig udlejning eller
tilsidesettelse af god skik og orden ved f.eks. grov stgjende eller truende adferd, vold eller vanrggt. Der kan
endvidere palegges bod ved ejerens oftere gentagne misligholdelse trods pamindelse.

Stk. 2. Ejerforeningen kan palaegge en ny bod pa op til det dobbelte belgb, hvis ejeren, efter at veere palagt
bod, fortsztter den grove forspmmelse af sine pligter, som tidligere har medfgrt en bod.

Stk. 3. Beslutning om bod efter stk. 1 og 2 treffes pa en generalforsamling med tilslutning fra mindst 2/3 af
ejerne i foreningen efter fordelingstal og antal. Vedtages et forslag efter 1. pkt. ikke med det forngdne flertal
pa generalforsamlingen, men har det pa generalforsamlingen opnaet det flertal, som er kraevet efter 1. pkt.,
blandt de representerede ejere, kan der afholdes ekstraordinar generalforsamling inden 8 uger. Pa denne kan
forslaget, uanset antallet af reprasenterede ejere, vedtages med 2/3 af de afgivne stemmer efter fordelingstal
og antal. Ejeren skal senest 2 uger efter generalforsamlingen underrettes skriftligt om generalforsamlingens
beslutning. Dette gelder, selv om ejeren har veret til stede pa generalforsamlingen.

Stk. 4. Ejeren kan inden 6 uger fra modtagelse af skriftlig underretning om en palagt bod ggre indsigelse
mod denne over for ejerforeningen.

Stk. 5. Modtager ejerforeningen en indsigelse, er det er en betingelse for, at ejerforeningen kan fastholde sit
krav, at ejerforeningen senest 6 uger efter udlgbet af ejerens indsigelsesfrist anlegger retssag om bodens
berettigelse.

Stk. 6. Betaling af bod reducerer ikke foreningens eventuelle erstatningskrav mod den pagaldende.

§ 10. Ejerforeningen kan ekskludere en ejer, hvis ejeren eller andre, som ejeren har givet adgang til sin
ejerlejlighed, ggr sig skyldig i sardeles grov pligtforsgmmelse over for ejerforeningen eller andre ejere i
foreningen. Sadan pligtforsgmmelse kan f.eks. besta i retsstridig udlejning eller tilsideszttelse af god skik og
orden ved f.eks. s@rdeles grov stgjende eller truende adferd, vold eller vanrggt. Der kan endvidere ske
eksklusion ved ejerens gentagne, grove misligholdelse trods pakrav.

Stk. 2. Beslutning om eksklusion traffes pa en generalforsamling med tilslutning fra mindst 2/3 af ejerne i
foreningen efter fordelingstal og antal. Vedtages et forslag efter 1. pkt. ikke med det forngdne flertal pa
generalforsamlingen, men har det pa generalforsamlingen opnaet det flertal, som er kravet efter 1. pkt.,
blandt de reprasenterede ejere kan der afholdes ekstraordinar generalforsamling inden 8 uger. Pa denne kan
forslaget, uanset antallet af repraesenterede ejere, vedtages med 2/3 af de afgivne stemmer efter fordelingstal
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og antal. Ejeren skal senest 2 uger efter generalforsamlingen underrettes skriftligt om generalforsamlingens
beslutning. Dette gelder selv om ejeren har veret til stede pa generalforsamlingen.

Stk. 3. Det er en betingelse for, at ejerforeningen kan fastholde eksklusionen, at ejerforeningen senest 6
uger fra generalforsamlingens afslutning indbringer beslutningen om eksklusion for domstolene. Dette kan
dog undlades, safremt den ekskluderede inden fristens udlgb skriftligt har anerkendt eksklusionen. Endvidere
er det en betingelse, at ejerforeningen lader stzzvningen tinglyse pa den ekskluderede ejers ejerlejligheder.

Stk. 4. En ekskluderet ejer skal athaende sine ejerlejligheder i foreningen inden 6 maneder fra det tidspunkt,
hvor der foreligger en endelig retsafggrelse om eksklusionens berettigelse. Afhaendelse ma ikke ske til
kgbere eller pa sadanne vilkar, at den ekskluderede helt eller delvist ma antages at kunne bibeholde sin
brugsret over de solgte ejerlejligheder.

Stk. 5. Overholder den ekskluderede ikke fristen i stk. 4, kan ejerforeningen kraeve, at den ekskluderede
indstiller sine salgsbestrebelser. Ejerforeningen kan herefter begare ejerlejlighederne solgt pa tvangsauktion
efter retsplejelovens regler herom. Ejerforeningens rimelige og sadvanlige udgifter i forbindelse med
tvangsauktionen kan kraeves betalt ud over budsummen.

§ 11. Er en ejerlejlighed udlejet, og lejer eller personer, for hvilke lejer er ansvarlig efter lejelovgivningens
regler, udgver retsstridig adferd over for ejerforeningen eller andre ejere i foreningen, er ejerforeningen
berettiget til at sgge at bringe den ugnskede adferd til ophgr direkte over for lejeren. Ejerforeningen skal
give ejeren mulighed for at berigtige forholdet inden for tre maneder. Herefter kan ejerforeningen optraede
som procespart og indtreede i ejerens befgjelser over for lejeren til at opsige eller ophave lejemalet.

Kapitel 3

Opdeling af ejendomme og bygninger i ejerlejligheder og videreopdeling af ejerlejligheder
Almindelige bestemmelser

§ 12. Ejerlejligheder kan kun oprettes i ejendomme, som i deres helhed opdeles i ejerlejligheder, og kun,
nar en landinspektgr attesterer, at udstykning ikke er mulig. Ved ejendomme med flere bygninger vurderes
muligheden for opdeling i ejerlejligheder for hver bygning for sig. 1. pkt. er ikke til hinder for, at flere
selvstendige lejligheder udlegges som én ejerlejlighed. Tilsvarende er 1. pkt. ikke til hinder for, at en
ejendom opdeles i ejerlejligheder ved at hele bygninger med flere selvstendige lejligheder, udlegges som én
ejerlejlighed, der ikke kan videreopdeles, medmindre den bygning, der udlegges som én ejerlejlighed, kan
opdeles efter en af lovens gvrige bestemmelser.

§ 13. Ejerlejligheder kan videreopdeles, medmindre andet er bestemt. Det er en betingelse for
videreopdeling af ejerlejligheder i bygninger, som er pabegyndt opfgrt den 1. juli 1966 eller tidligere, og som
ikke er omfattet af § 15, at ejeren attesterer, at hver enkelt ejerlejlighed til beboelse efter videreopdelingen
ifglge erklering fra en bygningssagkyndig opfylder kravene i § 17 medmindre andet fglger af regler fastsat i
medfgr heraf. 2. pkt. finder ikke anvendelse ved videreopdeling af ejerlejligheder indeholdende @ldreboliger
etableret efter den tidligere lov om boliger for @ldre og personer med handicap, jf. lovbekendtggrelse nr. 316
af 24. april 1996, ungdomsboliger etableret efter den tidligere byggestgtte-, kollegiestgtte- og
boligbyggerilovgivning og almene boliger.

Opdeling af bygninger pabegyndt opfprt efter 1. juli 1966 og fredede bygninger
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§ 14. Bygninger, der er pabegyndt opfgrt efter 1. juli 1966, kan opdeles i ejerlejligheder, jf. dog § 16, stk.
1, nr. 2 og 3.

§ 15. Bygninger, der er fredet i henhold til lov om bygningsfredning, jf. dog § 27 i lov om
bygningsfredning, kan uanset opfgrelsesar opdeles i ejerlejligheder, jf. dog § 16, stk. 1, nr. 2 og 3, og stk. 2.

Forbud mod opdeling af bygninger og ejendomme tilhgrende andelsboligforeninger og landbrugsejendomme

§ 16. Fglgende bygninger og ejendomme, kan ikke opdeles i ejerlejligheder:
1) Bygninger pabegyndt opfgrt den 1. juli 1966 eller tidligere.
2) Ejendomme, der tilhgrer private andelsboligforeninger.
3) Landbrugsejendomme, jf. lov om landbrugsejendomme.
Stk. 2. Bygninger pabegyndt opfgrt den 1. juli 1966 eller tidligere og ejendomme, der tilhgrer private
andelsboligforeninger, kan dog opdeles, safremt dette serskilt fremgar af denne lov.

Opdeling af tofamilieshuse

§ 17. Bygninger med hgjest 2 beboelseslejligheder kan uanset opfgrelsesar opdeles i ejerlejligheder, nar
ejeren attesterer, at hver enkelt ejerlejlighed til beboelse og bygningen ifglge erklering fra en
bygningssagkyndig opfylder funktionskravene i bygningsreglement 2015 med undtagelse af energikravene,
hvor hver enkelt ejerlejlighed til beboelse og bygningen skal opfylde energikrav svarende til energimarke D
i henhold til de geldende regler herom pr. 2017.

Stk. 2. Boligministeren kan fastsatte nermere regler om meddelelse af dispensation fra opfyldelse af
kravene i bygningsreglementet og energikrav som betingelse for opdeling efter stk. 1.

Opdeling af erhvervsejendomme

§ 18. Bygninger, der udelukkende anvendes til andet end beboelse kan uanset opfgrelsesar opdeles i
ejerlejligheder.

§ 19. Ejendomme, hvor en landinspektgr med beskikkelse attesterer, at de pa ejendommen beliggende
bygningers samlede erhvervsareal udggr mere end 80 pct. af bygningernes samlede erhvervs- og boligareal,
som det var registreret i Bygnings- og Boligregistret (BBR) den 31. december 2003, kan opdeles i
ejerlejligheder, der skal benyttes til helarsbeboelse, nar fglgende betingelser er opfyldt:

1) Der skal pa opdelingstidspunktet vere ledige erhvervslokaler. Lokalerne ma ikke vere blevet ledige
som fglge af opsigelse fra udlejerens side, medmindre opsigelsen skyldes lejerens misligholdelse.

2) I de ledige erhvervslokaler skal der kunne etableres mindst det samme antal beboelseslejligheder, som
var registreret i BBR i samtlige bygninger pa ejendommen den 31. december 2003.

3) De nye beboelseslejligheder skal hver opfylde kravene i § 17 medmindre andet fglger af regler fastsat i
medfer heraf.

Stk. 2. Forgges antallet af bygninger pa en ejendom ved matrikuler forandring, kan kun bygninger
beliggende pa arealer, der fgr den matrikulere forandring havde felles skellinje, indga i beregningen efter
stk. 1.

Stk. 3. Er flere ejendomme registreret under samme ejendomsnummer i BBR den 31. december 2003, er
dette ikke til hinder for, at ejeren opdeler disse i ejerlejligheder, hvis en eller flere af ejendommene hver for
sig opfylder betingelserne efter stk. 1.
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Stk. 4. Er ejendommen opdelt efter stk. 1, kan ejeren, hvis der senere bliver lokaler, som den 31. december
2003 anvendtes til andet end beboelse, ledige i bygningerne, indrette nye beboelseslejligheder, som hver
opfylder kravene i stk. 1, nr. 3. Lokalerne ma ikke vere blevet ledige som fglge af opsigelse fra udlejerens
side, medmindre opsigelsen skyldes lejerens misligholdelse.

Stk. 5. De beboelseslejligheder, som var registreret i bygningerne den 31. december 2003, kan ikke
overdrages som selvstendige ejerlejligheder, for der er etableret nye beboelseslejligheder efter stk. 1, og fgr
ejeren attesterer, at hver enkelt lejlighed ifglge erklaering fra en bygningssagkyndig opfylder kravene i § 17
medmindre andet fglger af regler fastsat i medfgr heraf.

Stk. 6. Boligministeren fastsatter nermere regler om ordningens gennemfgrelse.

Stk. 7. Pa samtlige ejerlejligheder i bygninger, som opdeles efter stk. 1, skal der tinglyses deklaration om,
at beboelseslejlighederne skal anvendes til helarsbeboelse. Deklarationen skal veere tinglyst senest ved forste
ibrugtagning af ejerlejlighederne efter opdelingens gennemfgrelse. Deklarationen skal, for sa vidt angar de
nyetableret beboelseslejligheder, tinglyses med prioritet forud for al pantegeld pa ejendommen.
Pataleberettiget efter deklarationen er kommunalbestyrelsen i den kommune, hvor ejendommen ligger.

Opdeling af ejendomme ved etablering af tagboliger

§ 20. Bygninger, der er pabegyndt opfgrt den 1. juli 1966 eller tidligere, kan opdeles i ejerlejligheder,
safremt der efter den 1. juli 2004 er blevet tilfgrt én eller flere beboelseslejligheder i bygningens uudnyttede
tagetage eller i en eller flere nye etager. Alle beboelseslejligheder i bygningen skal benyttes til
helarsbeboelse. De eksisterende boliger og eventuelle lokaler til andet end beboelse i bygningen pr. 1. juli
2004 skal efter opdelingen udggre én ejerlejlighed, der ikke kan videreopdeles, medmindre bygningen er
omfattet af § 15 eller § 17. 1.-3. pkt. gelder ogsa for bygninger pa ejendomme, der tilhgrer private
andelsboligforeninger, uanset at bygningerne er pabegyndt opfgrt efter den 1. juli 1966.

Stk. 2. Bygninger, hvor der efter den 1. juli 2004 etableres nye tagboliger som almene boliger, kan opdeles
i ejerlejligheder. Opdeling kan ske, nar de nye boliger etableres i bygningens uudnyttede tagetage eller i en
eller flere nye etager og bygningen helt eller delvist anvendes til privat udlejning til beboelse. Boligerne og
eventuelle lokaler til andet end beboelse i den eksisterende bygning pr. 1. juli 2004 og det almene
beboelsesareal med alle sedvanlige fellesfaciliteter til brug for boligtagerne skal efter opdelingen hver for
sig udggre én ejerlejlighed. Ejerlejligheden bestaende af boligerne og eventuelle lokaler til andet end
beboelse i den eksisterende bygning pr. 1. juli 2004 kan ikke videreopdeles.

Stk. 3. Pa samtlige ejerlejligheder i bygninger, som opdeles efter stk. 1 skal der tinglyses deklaration om, at
beboelseslejlighederne skal anvendes til helarsbeboelse. Deklarationen skal veare tinglyst senest ved fgrste
ibrugtagning af ejerlejlighederne efter opdelingens gennemfgrelse. Deklarationen skal, for sa vidt angar de
nyetableret beboelseslejligheder, tinglyses med prioritet forud for al pantegeld pa ejendommen.
Pataleberettiget efter deklarationen er kommunalbestyrelsen i den kommune, hvor ejendommen ligger.

Opdeling af ejendomme ved etablering af celdreboliger, ungdomsboliger og friplejeboliger

§ 21. Bygninger, hvor en del af bygningen skal indrettes til almene aldreboliger, kan opdeles i
ejerlejligheder, nar kommunalbestyrelsen attesterer, at en del af bygningen indrettes til boliger, der far eller
har faet tilsagn om stgtte efter lov om almene boliger m.v. Zldreboligerne skal efter opdelingen udggre en
samlet ejerlejlighed.

Stk. 2. Bygninger, der er kondemneret i henhold til lov om byfornyelse og udvikling af byer, lov om
byfornyelse, lov om byfornyelse og boligforbedring eller den tidligere lov om boligtilsyn, kan opdeles i
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ejerlejligheder, nar kommunalbestyrelsen attesterer, at mindst halvdelen af bygningernes bruttoetageareal
efter bygnings- og boligregisteret indrettes til almene ungdomsboliger, der far eller har faet tilsagn om stgtte
efter lov om almene boliger m.v., og den resterende del af bruttoetagearealet indrettes til andet end beboelse.
Ungdomsboligerne skal efter opdelingen udggre en samlet ejerlejlighed.

§ 22. Ejendomme, hvor der af boligministeren er meddelt godkendelse til etablering af friplejeboliger pa en
del af ejendommen, og som ikke er omfattet af en af de gvrige bestemmelser i denne paragraf, kan opdeles i
ejerlejligheder, hvis friplejeboligerne med sadvanlige fellesfaciliteter til brug for lejerne og det til boligerne
knyttede serviceareal efter opdelingen udggr én ejerlejlighed. 1. pkt. finder tilsvarende anvendelse, hvis
boligerne med sedvanlige fallesfaciliteter og servicearealet hver for sig udggr én ejerlejlighed. Andre
boliger eller lokaler til andet end beboelse pa ejendommen skal efter opdelingen udggre én ejerlejlighed,
medmindre opdeling eller videreopdeling i ejerlejligheder kan ske efter en af de gvrige bestemmelser i denne
paragraf.

Opdeling af ejendomme tilhgrende almene boligorganisationer

§ 23. Ejendomme tilhgrende almene boligorganisationer, som indeholder boliger og sadvanlige
feellesfaciliteter til brug for lejerne, og som ikke er omfattet af stk. 2-6, kan kun opdeles i ejerlejligheder, hvis
hele beboelsesarealet og alle sedvanlige fzllesfaciliteter til brug for lejerne efter opdelingen udggr én
ejerlejlighed.

Stk. 2. Ejendomme tilhgrende almene boligorganisationer kan endvidere opdeles i ejerlejligheder, nar der
er indgaet aftale om salg af en bolig efter kapitel 5 a i lov om almene boliger m.v. Opdelingen skal ske
Igbende, saledes at boligerne udlegges som selvstendige ejerlejligheder i takt med, at de bliver solgt. Det
samme galder eventuelle andre sarskilt afgreensede husrum i afdelingen. Dog kan opdelingen ske saledes, at
hver bolig og hvert serskilte husrum i gvrigt udlegges som selvstendige ejerlejligheder ved det fgrste salg
eller ved senere salg, hvis boligorganisationen vurderer, at denne opdelingsmade er mest hensigtsmassig.
Beslutning herom skal godkendes af kommunalbestyrelsen.

Stk. 3. Ejendomme tilhgrende almene boligorganisationer kan desuden opdeles i ejerlejligheder, hvis der
tilfgres almene boliger ved indretning af uudnyttede tagetager eller ved pabygning af yderligere etager. Hele
beboelsesarealet med alle sedvanlige fellesfaciliteter til brug for lejerne i den eksisterende ejendom og
tagboligernes beboelsesareal med alle sedvanlige fellesfaciliteter til brug for lejerne skal efter opdelingen
hver for sig udggre én ejerlejlighed.

Stk. 4. Ejendomme tilhgrende almene boligorganisationer kan desuden opdeles i ejerlejligheder, nar der i
ejendommens uudnyttede tagetage eller i en eller flere nye etager etableres boliger og boligerne anvendes til
privat udlejning. Boligerne skal benyttes til helarsbeboelse. Hele beboelsesarealet med alle saedvanlige
feellesfaciliteter til brug for lejerne i den eksisterende ejendom og tagboligernes beboelsesareal med alle
sedvanlige fellesfaciliteter til brug for lejerne skal efter opdelingen hver for sig udggre én ejerlejlighed.
Ejerlejligheden bestdende af tagboligernes beboelsesareal med alle sedvanlige fellesfaciliteter til brug for
lejerne kan ikke videreopdeles.

Stk. 5. Ejendomme tilhgrende almene boligorganisationer kan desuden opdeles i ejerlejligheder, nar der i
ejendommens uudnyttede tagetage eller i en eller flere nye etager etableres boliger og hver bolig udggr én
ejerlejlighed. Boligerne skal benyttes til helarsbeboelse. Hele beboelsesarealet med alle sadvanlige
feellesfaciliteter til brug for lejerne i den eksisterende ejendom skal efter opdelingen udggre én ejerlejlighed.

Stk. 6. Ejendomme tilhgrende almene boligorganisationer kan desuden opdeles i ejerlejligheder, nar der i
ejendommens uudnyttede tagetage eller i en eller flere nye etager etableres boliger til brug for en privat
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andelsboligforening. Boligerne skal benyttes til helarsbeboelse. Hele beboelsesarealet med alle sedvanlige
feellesfaciliteter til brug for lejerne i den eksisterende ejendom og tagboligernes beboelsesareal med alle
sedvanlige faellesfaciliteter til brug for andelshaverne skal efter opdelingen hver for sig udggre én
ejerlejlighed. Ejerlejligheden bestaende af tagboligernes beboelsesareal med alle seedvanlige fellesfaciliteter
til brug for andelshaverne kan ikke videreopdeles.

Kapitel 4

Oprettelse af ejerlejligheder

§ 24. Oprettelse af ejerlejligheder sker ved Geodatastyrelsens registrering af ejendommens opdeling i
ejerlejligheder i matriklen eller i Geodatastyrelsens register over bygninger pa forstranden eller pa
sgterritoriet i @vrigt. Geodatastyrelsen registrerer endvidere @ndringer af ejerlejligheder, herunder
videreopdeling.

Stk. 2. Registrering efter stk. 1 forudszatter, at fglgende betingelser er opfyldt:

1) Der foreligger dokumentation som fastsat i medfgr af stk. 5 for overholdelse af lovens bestemmelser
om opdeling i eller ®ndring af ejerlejligheder.

2) Opdelingen eller ®ndringen kan tinglyses.

3) Der foreligger oplysninger m.v., som efter regler fastsat i medfgr af lov om bygnings- og
boligregistrering er ngdvendige for registreringen.

Stk. 3. Er betingelserne for registrering i stk. 2, nr. 1 og 3, opfyldt, underretter Geodatastyrelsen
Tinglysningsretten om den patenkte oprettelse eller @ndring. Tinglysningsretten indfgrer oprettelsen eller
&ndringen forelgbigt i tingbogen, hvis ikke tinglyste rettigheder er til hinder herfor.

Stk. 4. Er oprettelsen eller @ndringen indfgrt forelgbigt i tingbogen, registrerer Geodatastyrelsen
umiddelbart herefter opdelingen eller @ndringen i matriklen. Tinglysningsretten indfgrer umiddelbart
herefter oprettelsen eller ndringen endeligt i tingbogen.

Stk. 5. Klima-, energi- og forsyningsministeren kan fasts@tte n@rmere bestemmelser om registrering efter
stk. 1, herunder om krav til dokumentation, form, formater m.v., og om, at en landinspektgr med beskikkelse
skal afgive eller attestere oplysninger i forbindelse med dokumentationen. Ministeren kan endvidere
fastsette bestemmelser om anvendelse af bestemte it-systemer, s@rlige digitale formater og digital signatur
m.v.

§ 25. Geodatastyrelsen kan kun nagte at foretage registrering efter § 24, stk. 1, hvis
1) betingelserne i § 24, stk. 2, ikke er opfyldt eller
2) Geodatastyrelsen ikke har modtaget gebyr, der er krevet forudbetalt efter § 47, stk. 1, 2. pkt., i lov om
udstykning og anden registrering i matriklen samt om registrering af bygninger pa forstranden eller
pa sgterritoriet i gvrigt.
Stk. 2. Geodatastyrelsens afggrelser efter stk. 1 og § 24, stk. 1, kan ikke paklages til anden administrativ
myndighed.

§ 26. Hver ejerlejlighed anses som en selvstendig fast ejendom.

Stk. 2. Hver ejerlejlighed er identificeret ved eget identifikationsnummer.

Stk. 3. De nermere bestemmelser om tinglysning af rettigheder over ejerlejligheder fastsettes af
justitsministeren.
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Kapitel 5

Digital kommunikation

§ 27. Landinspektgrer med beskikkelse, realkreditinstitutter, administratorer, advokater, revisorer og andre
radgivere har efter neermere regler fastsat af boligministeren ret til at sende kommunikation til ejerforeninger
og ejerne i foreningerne i sager om ejerforeningens og ejernes anliggender i Digital Post med de
retsvirkninger, der fglger af § 10 i lov om Digital Post fra offentlige afsendere.

Kapitel 6

Straffebestemmelser

§ 28. Med bgde straffes den, der tilbyder en lejer af hus eller husrum, som efter lejemalets indgaelse er
omdannet til en ejerlejlighed, at erhverve det lejede som ejerlejlighed uden samtidig hermed skriftligt at
oplyse lejeren om, at han har beskyttelse mod opsigelse i medfer af § 84, litra d, i lov om leje.

Stk. 2. Med bgde straffes endvidere den ejer, som selv benytter eller lader andre benytte boligen i strid med
den deklaration, som er tinglyst efter § 19, stk. 7, og § 20, stk. 3.

Stk. 3. Der kan palaegges selskaber m.v. (juridiske personer) strafansvar efter reglerne i straffelovens 5.
kapitel.

Kapitel 7
Ikrafttreeden m.v.

§ 29. Loven trader i kraft den [...].
Stk. 2. Lovens §§ 9-11 finder anvendelse pa adfaerd, der udgves efter lovens ikrafttreeden.

§ 30. Loven gaelder ikke for Fergerne og Grgnland.
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1. Indledning

Ejerlejligheder er en veletableret bestanddel af det danske boligmarked og ejerlejlighedsmarkedet udggr
samlet set store samfundsmassige verdier. For den enkelte ejerlejlighedslejer reprasenterer ejerlejligheden
endvidere typisk den helt centrale del af den pageldendes privatgkonomi.

Ejerlejlighedsloven blev vedtaget i 1966 og hensigten med at indfgre en s@rskilt lov med de centrale regler
for ejerlejlighedssystemet, var dels at sikre retsanvendelsen bedst muligt, dels i videst muligt omfang at sikre
rammerne og give tryghed for belaning via realkreditinstitutterne.

Ejerlejlighedsloven udggr en central del af boligreguleringen i Danmark og det et derfor vigtigt, at denne er
tidssvarende og dels sikrer den praktiske retsanvendelse i forholdet mellem ejere og ejerforeninger bedst
muligt, dels i videst muligt omfang sikrer rammerne og giver tryghed for den enkelte ejerlejlighedsejer og for
alle aktgrer pa markedet, sa vi ogsa fremover har et sundt og velfungerende ejerlejlighedsmarked i Danmark.

Ejerlejlighedsmarkedet er endvidere en integreret del af det samlede boligmarked og det er centralt for
regeringen, at loven samtidig sikrer den rette balance mellem de forskellige boligformer.

Hovedformalet med lovforslaget er foretage en modernisering af hele ejerlejlighedsloven, sa reglerne bliver
lettere at forsta og giver et bedre grundlag for at handtere de problemstillinger, der opleves i praksis blandt
ejerne af ejerlejligheder og ejerforeningerne i 2019.

Den gzldende lov indeholder overordnet regler om ejerlejligheder, ejerforeninger og ejerne samt regler om
opdeling af bygninger og ejendomme i ejerlejligheder. Oprindeligt indeholdt loven fa og enkle regler om den
retlige status af ejerlejligheder og forholdet mellem ejeren og ejerforeningen samt enkelte bestemmelser om
muligheden for opdeling af bygninger og ejendomme. Der er siden lovens ikrafttreeden gennemfgrt en raekke
@ndringer af primart lovens opdelingsregler.

De mange @ndringer har medfgrt, at ejerlejlighedsloven i dag er svar at forstd og anvende i praksis og pa
visse punkter er utidssvarende. Dels ma den nermere rekkevidde af reglerne om ejerne og ejerforeninger
saledes i vid udstraekning udledes af retspraksis, dels er opdelingsreglerne blevet svaere at forsta.

Regeringen finder, at der er behov for tydeligggrelse af reglerne om ejerlejligheder, ejerforeninger og
forholdet mellem ejerne og ejerforeningerne, sa det sikres, at disse Igser de behov, der opleves af ejerne,
ejerforeningerne og de professionelle aktgrer i praksis.

Regeringen finder endvidere, at det er vigtig med et varieret boligmarked og at ejerlejlighedsloven skal
understgtte, at der ogsa frem findes et varieret udbud af lejeboliger, andelsboliger og ejerboliger.

Lovforslaget indeholder derfor et forslag til en ny og moderniseret ejerlejlighedslov med en ny struktur og
klare og praktisk anvendelige regler om ejerlejligheder, ejerforeninger og ejerne. Lovforslaget viderefgrer de
nuverende forbud mod opdeling af @ldre udlejningsejendomme, ejendomme tilhgrende
andelsboligforeninger og landbrugsejendomme. Dog ophaves forbuddet mod opdeling af @ldre private
udlejningsejendomme med 2 beboelseslejligheder med erhverv for at give ejere af sddanne mindre
ejendomme stgrre fleksibilitet, ligesom stgrrelseskravet ved opdeling efter den sdkaldte 80/20-regel om
blandede erhvervs- og beboelsesejendomme ophaves for i hgjere grad givet mulighed for etablering af nye
mindre lejligheder i &ldre, blandende ejendomme.
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1.1 Baggrund

Den forrige regering (V) nedsatte 23. juni 2016 udvalg om ejerlejlighedsloven, der havde til opgave at
komme med et forslag til en moderniseret ejerlejlighedslov, og herunder belyse og vurdere muligheder og
konsekvenser ved at @ndre den geldende regulering, sa denne er tidssvarende, understgtter brugernes behov
og er mere enkel og overskuelig. Udvalget bestod, udover en formand og tre ekspertmedlemmer, af
representanter fra Andelsboligforeningernes Feallesreprasentation, Danske Advokater, Den Danske
Landinspektgrforening, Ejendomsforeningen Danmark, = Kommunernes Landsforening, Lejernes
Landsorganisation og FinansDanmark samt Finansministeriet, Transport-, Bygnings- og Boligministeriet og
Erhvervsministeriet.

Udvalget har foretaget en vurdering af konsekvenserne ved ophavelse eller lempelse af lovens forbud mod
opdeling. Disse vurderinger er foretaget pa baggrund af en rakke analyser, som udvalget har faet foretaget,
herunder en analyse af det gkonomiske incitament til opdeling i ejerlejligheder og en vurdering af
konsekvenserne herved foretaget af den uathe@ngige modelgruppe DREAM.

Udvalget har endvidere foretaget en systematisk gennemgang af ejerlejlighedslovens enkelte bestemmelser
samt normalvedtagten for ejerforeninger med det formal at opdatere og modernisere reglerne i disse.

Udvalget afleverede sin rapport til erhvervsministeren den 21. marts 2018. Rapporten indeholder udvalgets
konklusioner, et forslag til ny ejerlejlighedslov og en ny normalvedtagt for ejerforeninger.

Med udgangspunkt i udvalgets konklusioner indeholder lovforslaget for det fgrste et forslag til en ny,
moderniseret ejerlejlighedslov, der skal sikre en tidssvarende, forenklet og mere overskuelig regulering af
ejerlejligheder, samtidig med at borgernes rettigheder styrkes.

For det andet indeholder lovforslaget enkelte @ndringer af lovens opdelingsforbud. Saledes foreslas det, at
udvalgets forslag om opdeling af @ldre private udlejningsejendomme med 2 beboelseslejligheder med
erhverv, gennemfgres. Herudover foreslas en lempelse af betingelserne for opdeling af blandede beboelses-
og erhvervsejendomme efter den sdkaldte 80/20-regel, sa stgrrelseskravet pa 85 kvadratmeter for
nyetablerede lejlighed ophaves. Endelig foreslas det at smidigggre mulighederne for opdeling af blandede
ejendomme, hvor en bygning ”laser” muligheden for opdeling, ved at der i loven indfgjes en generel adgang
til at opdele en ejendom i sin helhed ved at give mulighed for at udlegge en hel bygning pa ejendommen,
som ikke kan opdeles, som én ejerlejlighed med flere beboelseslejligheder og derudover opdele de gvrige
bygninger i separate ejerlejligheder.

De ¢vrige opdelingsforbud vedrgrende @ldre udlejningsejendomme, ejendomme tilhgrende
andelsboligforeninger og landbrugsejendomme fastholdes i lovforslaget.

2. Lovforslagets indhold
2.1. Modernisering af ejerlejlighedsloven
2.1.1. Geeldende ret

Ejerlejlighedsloven tradte i kraft den 1. juli 1966 og indeholdt oprindeligt fa og enkle regler om den retlige
status af ejerlejligheder og forholdet mellem ejerne og ejerforeningen. Herudover indeholdt loven alene en
enkelt bestemmelse om afgransning af lovens anvendelsesomrade i form af angivelse af hvilke ejendomme,
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der faldt uden for loven og dermed ikke kunne opdeles i ejerlejligheder. Der er siden lovens ikrafttreeden
gennemfgrt 26 @ndringer, primart vedrgrende reglerne om opdeling af ejendomme og bygninger i
ejerlejligheder.

Loven indeholder overordnet regler om ejerlejligheder, ejerforeninger samt ejerne samt regler om opdeling
af bygninger og ejendomme i ejerlejligheder.

Lovens regler om ejerlejligheder, ejerforeninger samt ejernes rettigheder og pligter findes i §§ 1-2 og 4-9.

Efter § 1 finder loven anvendelse pa lejligheder, der ejes sarskilt (ejerlejligheder). Efter § 4 anses hver
gjerlejlighed som en selvstendig fast ejendom. Ud over ejendomsretten til den enkelte ejerlejlighed har
ejeren af en ejerlejlighed efter § 2 sammen med de gvrige ejere af ejerlejligheder i ejendommen efter et
fastsat fordelingstal ejendomsret til grunden, fzlles bestanddele og tilbehgr. Herudover er ejerne pligtige
medlemmer af en ejerforening for ejendommen, der efter § 2 opstar ved salg af den forste lejlighed i
ejendommen.

Ejeren har fuld ejendomsret over sin ejerlejlighed og er i kraft af medlemskabet af ejerforeningen og reglerne
i ejerlejlighedsloven underlagt en raekke forpligtelser, som denne skal respektere.

Efter § 5 kan ejerforeningen fastsette almindelige ordensregler i en husorden. Der kan saledes med den
forngdne majoritet i henhold til foreningens vedtegter fastsettes regler for adfaerd i foreningen, som ejerne
skal efterleve. Endvidere skal ejeren efter § 5 give adgang til sin lejlighed, nar det er ngdvendigt af hensyn til
eftersyn og reparationer.

Efter § 6 fordeles ejendommens fallesudgifter indbyrdes mellem de enkelte ejere efter et fastsat
fordelingstal. Fordelingstallet fastsettes typisk af den oprindelige ejer af ejendommen i forbindelse med
opdelingen af ejendommen i ejerlejligheder. Er der ikke fastsat et fordelingstal, er lejlighederne ligestillede.

Efter § 7 fastsetter ministeren en normalvedtegt for ejerforeninger, der indeholder de narmere
bestemmelser om ejerforeningens ledelse, regnskabsafleggelse, og revision mv. Normalvedtegten er
galdende for en ejerforening, medmindre denne har vedtaget og tinglyst andet. Normalvedtagten eller aftalte
og tinglyste s@rvedtegter fastsatter regler for ejerforeningen og indeholder en rekke forpligtelser, som
ejerne skal respektere.

Efter § 8 kan den ejer, der ggr sig skyldig i grov eller oftere gentagen misligholdelse af sine forpligtelser
over for ejerforeningen eller andre ejere i foreningen blive palagt at fraflytte sin lejlighed med passende
varsel.

Lovens regler om opdeling af bygninger og ejendomme i ejerlejligheder findes i §§ 3, 10 og 10 a.

Efter § 3 kan ejerlejligheder kun oprettes i ejendomme, som i sin helhed kan opdeles i ejerlejligheder, og kun
nar en landinspektgr attesterer, at det ikke er muligt at udstykke ejendommen. Bestemmelsen er en
afgreensningsregel, hvorefter udstykning gar forud for opdeling i ejerlejligheder.

Hvis bygningerne pa en ejendom f.eks. bestar af etagebyggeri med vandrette skel mellem de enkelte boliger,
vil det ikke vaere muligt at foretage udstykning. I et sadan tilfeelde vil de enkelte boliger ikke kunne oprettes
som selvstendige ejerboliger ved udstykning. I stedet kan ejendommen opdeles i ejerlejligheder, safremt
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ejendommen eller bygningerne pa denne er omfattet af én af lovens opdelingsregler i § 10 eller § 10 a og
ikke er omfattet af lovens forbud mod opdeling i ejerlejligheder.

Kravet om, at hele ejendommen skal opdeles i ejerlejligheder betyder, at alle bygninger pa ejendommen skal
opdeles fuldt ud. Ved vurderingen af, om betingelserne for opdeling er opfyldt, skal hver bygning efter
praksis vurderes for sig. Det er sdledes muligt at opdele en ejendom i sin helhed ved at opdele hver enkelt
bygning pa ejendommen efter forskellige opdelingsregler i loven.

Ud over at der kun kan ske opdeling af ejendomme i ejerlejligheder, nar det ikke er muligt at foretage
udstykning, kan der tillige kun ske opdeling af en ejendom i ejerlejligheder, nar ejendommen og de enkelte
bygninger pa denne er omfattet af en eller flere af lovens opdelingsregler i § 10 og § 10 a. Der skal saledes
vere hjemmel i ejerlejlighedsloven for at opdele en ejendom i ejerlejligheder. Samtidig méa ejendommen
eller nogle af bygningerne pa denne ikke vere omfattet af lovens forbud mod opdeling i § 10, stk. 11.

Lovens regler om anvendelsesomrade er todelt og omfatter:
1) Lejligheder til beboelse og erhverv, der er opdelt i ejerlejligheder efter lovens regler herom
(ejerlejlighedslovens § 1).
2) Bygninger og ejendomme, som ikke er, men som kan eller ikke kan opdeles i ejerlejligheder
(ejerlejlighedslovens § 10).

Efter § 10, stk. 1, anvendes loven pa bygninger, der er pabegyndt opfgrt efter 1. juli 1966, samt pa
bygninger, der ikke indeholder andre lejligheder eller rum end 2 beboelseslejligheder, fredede bygninger og
rene erhvervsbygninger. Bestemmelsen medfgrer, at de opregnede bygningstyper kan opdeles i
ejerlejligheder. Der kan af bestemmelsen udledes et forbud mod opdeling af bygninger pabegyndt opfgrt den
1. juli 1966 eller tidligere i ejerlejligheder. Det fremgar af forarbejderne til lov nr. 60 af 15. marts 1972, at
hovedformélet med forbuddet er at begraense lovens anvendelsesomrade til bygninger, hvis opfgrelse er
pabegyndt efter ejerlejlighedslovens ikrafttreeden den 1. juli 1966.

Lovens § 10, stk. 2-10, indeholder endvidere en rekke bestemmelser, der pa samme made som lovens § 10,
stk. 1, fungerer som en yderligere fastleggelse af lovens anvendelsesomrade, idet bestemmelserne
indeholder hjemmel til opdeling af en r&ekke n@rmere opregnede typer bygninger og ejendomme, herunder
bygninger, hvori der etableres tagboliger, ejendomme tilhgrende almene boligorganisationer og ejendomme,
hvori der etableres friplejeboliger.

Lovens anvendelsesomrade begranses i § 10, stk. 11, hvor det fastsettes, at loven ikke finder anvendelse pa
landbrugsejendomme og ejendomme tilhgrende private andelsboligforeninger, der séledes ikke kan opdeles i
ejerlejligheder.

2.1.2. Udvalgets overvejelser og konklusioner
2.1.2.1. Lovens modernisering og struktur

Udvalget konstaterer, at loven blev udformet som en enkel lov med hovedprincipperne for ejerlejligheders
retlige stilling suppleret af en normalvedtegt med regler for ejerforeningerne.

Hovedprincipperne i loven har fungeret stort set uendret siden lovens ikrafttreeden, og det er udvalgets
vurdering, at der overordnet set er tale om en god og vellykket lovgivning, der setter rammerne for et
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veletableret og velfungerende ejerlejlighedsmarked i Danmark. Da loven har fungeret i mere end 50 ar, er det
imidlertid udvalgets vurdering, at der er grund til at se pa, hvor loven kan forbedres.

Lovens bestemmelser falder i primert to kategorier. Dels regler vedrgrende ejerforeningen, ejernes
rettigheder og pligter, dels regler om adgang til opdeling af ejendomme og bygninger i ejerlejligheder.

Der er siden lovens ikrafttreden foretaget 26 lovandringer. Der er primart tale om mindre @ndringer,
herunder justeringer af lovens anvendelsesomrade og indsettelse af bestemmelser om opdeling af serlige
bygninger og ejendomme i ejerlejligheder, f.eks. i relation til et politisk gnske om at etablere tagboliger. De
mange @ndringer har medfgrt, at loven og dens samspil med normalvedtegten i dag ikke alle steder
forekommer logisk og overskuelig, hvorfor regelgrundlaget kan vere svert at forsta og anvende i praksis for
savel ejerforeningerne, de enkelte ejere, som de professionelle aktgrer pa omradet.

Lovens regler vedrgrende ejerforeningen samt ejernes rettigheder og pligter har kun gennemgaet mindre
@ndringer og er i en rekke henseender, f.eks. i forhold til adgang til lejlighederne ved eftersyn og reparation
samt misligholdelse af forpligtelser over for ejerforeningen, ikke tilstreekkelige til handtering af de
problemstillinger, der opstar i foreningerne. For de narmere overvejelser om lovens regler om ejernes
rettigheder og pligter henvises til de almindelige bemarkninger nedenfor i afsnit 2.3.

Lovens regler om opdeling har gennem tiden gennemgaet mange @&ndringer. Nogle af disse er af teknisk og
kompliceret art, og da de er indsat i loven, uden at der er foretaget s@rlige overvejelser vedrgrende lovens
overordnede struktur, har dette medvirket til at ggre reglerne vanskelige at forsta. Herudover har udviklingen
pa boligmarkedet gjort det relevant at overveje, om de eksisterende begransninger i adgangen til opdeling af
bygninger og ejendomme i ejerlejligheder er tidssvarende. For de n@rmere overvejelser om lovens
opdelingsregler, herunder forbuddene mod opdeling af @ldre udlejningsejendomme, andelsboligforeninger
og landbrugsejendomme, henvises til de almindelige bemarkninger nedenfor i afsnit 2.2.

Der vil med en modernisering af ejerlejlighedsloven kunne sikres en tidssvarende, enkel og
sammenh@ngende lov, der er mere tilgengelig for brugerne.

Udvalget konkluderer, at der bgr udarbejdes en helt ny ejerlejlighedslov, hvor lovens struktur ggres mere
overskuelig.

Herudover konkluderer udvalget, at der i det nye lovudkast bgr foretages en reekke sproglige praeciseringer,
sa sprogbrugen ggres mere umiddelbart forstaelig og tidssvarende. Endvidere findes det hensigtsmaessigt pa
visse, centrale omrader, som fx tinglysning af vedtegter og muligheden for at skaffe sig adgang til
ejerlejligheder, at kodificere retspraksis, sa brugerne far mulighed for direkte af loven at kunne udlede, hvad
der er geldende ret.

Endvidere konkluderer udvalget, at de regler om ejernes rettigheder og pligter, som 1 praksis har givet
anledning til fortolkningstvivl og tvister, bgr praciseres. Det drejer sig bl.a. om reglen om muligheden for at
skaffe sig adgang til en ejerlejlighed og muligheden for sanktioner i tilfelde af grov misligholdelse af ejernes
forpligtelser over for ejerforeningen. Der er tale om centrale regler, hvor konklusionen fra et enigt udvalg er,
at der er behov for en mere precis regulering. Det er udvalgets vurdering, at en sadan tydeligggrelse af
retstilstanden fgrer til en forenkling af loven, da retstilstanden bliver mere forudsigelig.

Der henvises til udvalgets rapport afsnit 5.1.1.
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Udover en modernisering af loven konkluderer udvalget, at der bgr udstedes en ny og ajourfert
normalvedtaegt, som er enkel, overskuelig og praktisk anvendelig. Den nuvarende normalvedtegt har vaeret
geldende i 13 ar, og der er pa en raekke omrader opstaet praksis for andre vedtegtsformuleringer, end hvad
der fglger af de hidtidige normalvedtegter. Endvidere indeholder normalvedtegten en rekke bestemmelser,
der er upracise og i praksis giver anledning til fortolknings- og forstaelsesvanskeligheder, hvilket i sidste
ende kan fgre til ungdige konflikter. Udvalget har i det fremsatte udkast til ny normalvedtegt lagt veegt pa at
den nye normalvedtegt har en tydelig opdeling af vedt®gtens bestemmelser, og at bestemmelserne
imgdekommer de praktiske behov.

Der henvises til udvalgets rapport afsnit 1.1.6.
2.1.2.2. Anvendelsesomrdade

Udvalget konstaterer, at reglerne om lovens anvendelsesomrade kan vare vanskelige at forstd og svere at
forklare for ikke professionelle brugere af loven. Séledes er det f.eks. ikke umiddelbart let at udlede det
samlede anvendelsesomrade af lovteksten. Normalt angives en lovs anvendelsesomrade i lovens indledende
bestemmelser. Den del af ejerlejlighedslovens anvendelsesomrade, der omfatter bygninger og ejendomme,
som ikke er, men som kan eller ikke kan opdeles i ejerlejligheder, findes fgrst som nogle af lovens sidste
bestemmelser. Endvidere fremgar det ikke tydeligt af lovteksten, at virkningen af, at loven kan eller ikke kan
anvendes pa en raekke bygnings- og ejendomstyper, er, at disse bygnings- og ejendomstyper kan eller ikke
kan opdeles i ejerlejligheder. Endelig er der ikke nogen umiddelbart synlig sammenh@ng mellem lovens §
10, stk. 1, om bygninger, som loven anvendes pa, og lovens § 10, stk. 11, om ejendomme, som loven ikke
anvendes pa.

Udvalget har derfor som lgsning overvejet udformningen af reglerne om lovens anvendelsesomrade ngje.

Udvalget finder ikke grundlag for at @ndre lovens grundleggende systematik. Det er indgaet i
overvejelserne, at der er tale om et fast indarbejdet regelgrundlag, som fungerer i praksis.

Den oprindelige ejerlejlighedslov fra 1966 fandt, som i dag, efter § 1 anvendelse pa allerede opdelte
ejerlejligheder. Loven var udformet som en forholdsvis enkel lov med hovedprincipperne for ejerlejligheders
retlige stilling. Lovens §§ 2-9 indeholdt regler for opdelte ejerlejligheder, mens § 10 fastlagde, at loven ikke
fandt anvendelse pa nermere opregnede typer ejendomme, hvilket gjaldt for landbrugsejendomme,
ejendomme opfgrt som sociale boligforetagender og beboelsesejendomme péabegyndt opfgrt fgr 1890.
Begransningen i adgangen til opdeling i ejerlejligheder 1a sdledes i lovens davaerende § 10, der undtog visse
ejendomme fra lovens anvendelsesomrade. Ejendomme, der ikke var omfattet af § 10, kunne frit opdeles i
ejerlejligheder.

Den nuvarende konstruktion, hvorefter alene bygninger og ejendomme opregnet i lovens § 10 kan opdeles i
ejerlejligheder, blev indfert ved den fgrste endring af ejerlejlighedsloven i 1972, hvor man ville begrense
adgangen til opdeling af @ldre beboelsesejendomme. Det blev saledes — som supplement til § 1, om, at loven
finder anvendelse pa opdelte ejerlejligheder — i lovens § 10 fastsat, at loven kunne anvendes pa visse
nermere opregnede bygninger, herunder bygninger pabegyndt opfgrt efter 1. juli 1966. Bygninger omfattet
af loven kunne opdeles i ejerlejligheder. Denne konstruktion, hvor adgang til opdeling kreever hjemmel i
loven, er fastholdt siden 1972, og § 10 er efterfglgende udvidet med en lang rekke detailregler om, hvilke
bygninger og ejendomme der kan opdeles i ejerlejligheder.
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Det er udvalgets opfattelse, at lovens regler om anvendelsesomradet er fast indarbejdet blandt praktikere, der
beskaftiger sig med ejerlejlighedsmarkedet til dagligt. Udvalget er imidlertid bevidst om de
forstaelsesmassige udfordringer, reglerne kan give anledning til. Dette skyldes efter udvalgets opfattelse
ikke den grundleggende systematik i reglerne, men snarere de mange @ndringer, som reglerne gennem tiden
har undergaet. Derfor er der behov for en pracisering og tydeligggrelse af reglerne om lovens
anvendelsesomrade.

Udvalget konkluderer derfor, at samspillet mellem §§ 1 og 10 om lovens anvendelsesomrader bgr
synligggres.

Der henvises til udvalgets rapport afsnit 5.2.2.

2.1.2.3. Definitioner

Udvalget bemearker, at der i loven anvendes en rekke begreber, som ikke er entydig defineret. F.eks. bruges
savel begrebet ’bygninger’ som ’ejendomme’ i relation til adgangen til opdeling i ejerlejligheder. Da
begreberne er helt centrale for forstaelsen af lovens anvendelsesomrade, og da den skiftende brug af
begreberne kan give anledning til uklarhed om adgangen til opdeling, bgr indholdet af begreberne fremga af
lovteksten.

Udvalget konkluderer derfor, at der efter den foresldede bestemmelse i lovens § 1 om anvendelsesomrade
bgr indsttes en bestemmelse med definitioner af lovens centrale begreber.

Der henvises til udvalgets rapport afsnit 5.2.2.
2.1.3. Transport- og Boligministeriets overvejelser og lovforslagets udformning
2.1.3.1. Lovens modernisering og struktur

Transport- og Boligministeriet finder det helt centralt, at den geldende lovgivning er tidssvarende, enkel,
sammenh@ngende og tilgengelig for brugerne.

Dette lovforslag indeholder derfor et forslag til en ny ejerlejlighedslov med en klar og overskuelig struktur.
Det foreslas saledes at indfgre en kapitelinddeling og foretage en mere tydelig opdeling mellem de regler i
loven, der vedrgrer ejerforeningen og ejernes rettigheder og pligter, og de regler, der vedrgrer opdeling af
bygninger og ejendomme i ejerlejligheder. Det foreslas endvidere at foretage en yderligere underinddeling af
lovens opdelingsregler, sd der sker en klar adskillelse mellem lovens almindelige regler om opdeling af
bygninger og ejendomme, forbuddene mod opdeling og lovens sa@rregler om opdeling ved etablering af
tagboliger og opdeling af ejendomme tilhgrende almene boligorganisationer. Herved bliver reglerne
nemmere at overskue, da der sker en adskillelse af de regler, der anvendes hyppigt af en bredere kreds af
brugere, og de s@rregler, der typisk anvendes af en relativt sn@ver og specialiseret kreds af brugere.

Herudover foreslas en indholdsmassig modernisering af lovens regler vedrgrende ejerforeningen samt
ejernes rettigheder og pligter. Der foreslas en pracisering af de regler, der har givet anledning til
fortolkningstvivl og tvister, som f.eks. reglerne om adgang til en ejerlejlighed og muligheden for sanktioner i
tilfeelde af grov misligholdelse af ejernes forpligtelser, sa reglerne kan handtere de problemstillinger, der i
praksis opstar i foreningerne i dag. Pa en reekke omrader foreslas endvidere en kodificering af retspraksis, sa
brugerne far mulighed for at udlede geldende ret direkte af loven. Tilsvarende foreslas en modernisering af
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lovens opdelingsregler saledes at begra@nsningerne i adgangen til opdeling af bygninger og ejendomme i
ejerlejligheder er tidssvarende henset til udviklingen pa boligmarkedet.

For overvejelser om modernisering af den i medfgr af loven udstedte normalvedtegt for ejerforeninger
henvises til de almindelige bemarkninger nedenfor i afsnit 2.3.3.5.

2.1.3.2. Anvendelsesomrade

Det er helt centralt at lovens anvendelsesomrade er klart og entydigt fastsat i loven, s borgerne og de
forskellige aktgrer pa omradet ikke er i tvivl om anvendelse af loven.

Det foreslas derfor, at samspillet mellem §§ 1 og 10 om lovens anvendelsesomrader synligggres, ved at det i
lovens § 1 klarggres, at loven finder anvendelse pa ejerlejligheder, der ejes serskilt, og at loven derudover
regulerer hvilke bygninger og ejendomme, der henholdsvis kan og ikke kan opdeles i ejerlejligheder i
henhold til lovens bestemmelser. Endvidere foreslés det i § 1 at tydeligggre, hvilke af lovens paragraffer der
galder for allerede opdelte ejerlejligheder og hvilke bestemmelser der regulerer mulighederne for at opdele
henholdsvis ikke opdele bygninger og ejendomme i ejerlejligheder.

2.1.3.3. Definitioner

Det er vigtigt, at de centrale begreber for forstaelsen af lovens anvendelsesomrade ikke kan give anledning til
uklarhed om retsstillingen i relation til opdeling.

Derfor foreslas der indsat en bestemmelse med definitioner af lovens centrale begreber, sa som
’ejerlejlighed’, *ejerforening’, ’ejendom’, *bygning’, *opdeling’, ’videreopdeling’ og *endring’.

2.2. Opdelingsregler
2.2.1. Geeldende ret

Den almindelige regel om opdeling i lovens § 3, om at ejerlejligheder kun kan oprettes i ejendomme, som i
sin helhed kan opdeles i ejerlejligheder, stammer fra den oprindelige ejerlejlighedslov fra 1966. Der blev
fastsat en rakke krav, som skulle forhindre at enkelte lejligheder i en hel ejendom blev solgt som
ejerlejligheder, mens resten af ejendommen i gvrigt blev ejet af en enkelt ejer der rader over denne del af
ejendommen og udlejer de resterende lejligheder.

Det har ifglge forarbejderne til bestemmelsen varet hensigten, at sikre entydige boligformer og dermed
undga konflikter mellem ejerlejlighedsejere og lejere ved netop at stille krav om en opdeling af ejendommen
i sin helhed. Kravet om opdeling af ejerlejligheder i sin helhed indeberer, at alle bygninger pa en bestemt
ejendom skal opdeles i ejerlejligheder og som udgangspunkt skal hver enkelt boligenhed eller erhvervsenhed
i de enkelte bygninger ogsa skal opdeles i ejerlejligheder.

At ejendommen skal opdeles i sin helhed indebarer, at hver enkelt bygning pa en samlet fast ejendom skal
vurderes for sig i forhold til muligheden for opdeling i medfgr af lovens § 10. Ligger der pa en ejendom
f.eks. 2 beboelsesetagebygninger, hver med mere en 2 beboelseslejligheder, hvoraf den ene er opfgrt i 1960
og den anden i 1980, vil det efter lovens § 10, stk. 1, nr. 1, vaere muligt at opdele bygningen fra 1980 i
ejerlejligheder, men ikke bygningen fra 1960. Herved kan ejendommen ikke opdeles i sin helhed, hvorfor der
ved sadanne blandende ejendomme kan blive last for opdeling.
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Den almindelige regel om opdeling blev preciseret ved lov nr. 138 af 7. marts 1990, hvor det blev fastsat, at
opdeling kun kan ske, hvis en landinspektgr attesterer, at udstykning ikke er mulig. Dette krav blev indsat for
at tydeligggre afgrensningen mellem udstykningslovens og ejerlejlighedslovens anvendelsesomrade.
Bestemmelsen indeberer, at opdeling efter ejerlejlighedsloven er subsidier i forhold til den matrikulere
udstykning, og opdeling efter bestemmelsen kan herved ske under foruds@tning af, at ejerlejlighedslovens
betingelser for opdeling i gvrigt er opfyldt, hvis en landinspektgr attesterer, at udstykning ikke er mulig.

At udstykning ikke er mulig, kan skyldes dels fysiske forhold, dels formelle forhold. Hvis en gnsket opdeling
af ejendomsretten til bygningerne pa en ejendom skal kunne ske efter reglerne i udstykningsloven, ma der
rent fysisk alene vare tale om en opdeling af bygningen eller bygningerne ved lodrette snit (f.eks. som ved
raekkehuse).

Hvis opdelingen sker ved vandrette snit (f.eks. gamle villaer i flere etager) eller ved en kombination af
lodrette og vandrette snit (f.eks. etagebyggeri eller blandet bebyggelse), kan opdeling ikke ske ved
udstykning. I sadanne tilfeelde vil det vere tilstrekkeligt, at den landinspektgr, der skal afgive attest til
Geodatastyrelsen om registrering i matriklen af ejendommens opdeling i ejerlejligheder, attesterer, at den
gnskede opdeling af fysiske arsager ikke kan ske ved udstykning.

Hvis dele af en ejendoms bygninger kan fraskilles ved udstykning (f.eks. en fritliggende bolig eller
erhvervsenhed), mens den gvrige del af bygningerne pa grund af fysiske forhold kun kan opdeles ved
anvendelse af ejerlejlighedssystemet, kan der foretages udstykning, og derefter ejerlejlighedsopdeling. Hele
den gnskede opdeling kan ogsa ske ved anvendelse af ejerlejlighedssystemet, safremt betingelserne herfor i
gvrigt er opfyldt.

For at skabe et yderligere incitament til indretning af taglejligheder blev bestemmelsen i § 3 i 2004 @ndret
hvorved det blev praciseret, at kravet om at ejendomme skal opdeles i deres helhed, ikke er til hinder for at
indrette én eller flere selvstendige ejerlejligheder i tagetagen eller i pabyggede etager pa private
udlejningsejendomme og pa private andelsboligforeningers ejendomme.

Udover at opfylde de almindelige betingelser i lovens § 3 skal en ejendom eller bygningerne pa en ejendom
vare omfattet af lovens § 10 eller § 10 a, for at der kan ske opdeling i ejerlejligheder.

Reglerne i § 10 og § 10 a indebarer dels et krav om, at der skal vare positiv hjemmel i disse bestemmelser,
for at der kan ske opdeling, dels at de pagaldende ejendomme eller bygninger ikke ma vare omfattet af
bestemmelsernes forbud mod opdeling.

Efter lovens § 10, stk. 1, kan bygninger pabegyndt opfart efter den 1. juli 1966 opdeles i ejerlejligheder. Det
er uanset bygningernes opfgrelsesar ligeledes muligt efter bestemmelsen at opdele tofamilieshuse, fredede
bygninger og rene erhvervsbygninger i ejerlejligheder. Endvidere kan blandende ejendomme, der
overvejende anvendes til erhverv, de sakaldte 80-20-ejendomme, under visse naermere betingelser, opdeles i
ejerlejligheder efter § 10 a.

Herudover indeholder lovens § 10, stk. 2-10, en rekke s@rlige bestemmelser, der giver mulighed for at
opdele bygninger/ejendomme i ejerlejligheder i forbindelse med etablering af nye tagboliger samt s@rregler
vedrgrende ejendomme tilhgrende almene boligorganisationer.

Endelig indeholder lovens § 10, stk. 11, et forbud mod opdeling af landbrugsejendomme og ejendomme
tilhgrende private andelsboligforeninger i ejerlejligheder. Tilsvarende gelder i kraft af en
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modsztningsslutning til lovens § 10, stk. 1, nr. 1, et forbud mod at opdele beboelsesejendomme pabegyndt
opfert den 1. juli 1966 eller tidligere og indeholder andet end 2 beboelseslejligheder i ejerlejligheder.

2.2.2. Udvalgets overvejelser og konklusioner
2.2.2.1. Almindelige regler om opdeling

Udvalget har overvejet, om bestemmelsen om opdeling i sin helhed bgr udvides, sa der generelt gives adgang
til opdeling af hele ejendomme i ejerlejligheder, fremfor at gennemfgre udstykning af blandede ejendomme,
hvor en bygning blokerer muligheden for opdeling. Udvalget bemarker, at hensynet bag reglen ifglge
forarbejderne har veret et gnske om at sikre en entydig ejerform pa en ejendom. Der blev imidlertid i 2004,
med indfgrelse af reglerne om opdeling af bygninger med henblik pa etablering af tagboliger, lanceret
mulighed for dannelse af ejendomme med blandede boligformer, hvor den oprindelige bygning eller en del
heraf udlegges som én ejerlejlighed. Denne mulighed er hidtil anvendt, hvor opdelingen sker ved etablering
af ejerlejligheder oven pa en eksisterende bygning, der udleegges til én ejerlejlighed. Der er efter udvalgets
opfattelse principielt ikke forskel pa opdeling i denne situation og pa opdeling af en blandet ejendom med
flere bygninger, hvoraf nogle kan og andre ikke kan opdeles, ved at udlegge hele den selvstendige bygning,
der ikke kan opdeles, som én ejerlejlighed.

Udvalget konkluderer, at der i lovens bestemmelse om opdeling i sin helhed bgr indfgjes en generel adgang,
til at opdele en ejendom i sin helhed, ved at give mulighed for at udleegge en hel bygning pa ejendommen,
som ikke kan opdeles, som én ejerlejlighed med flere beboelseslejligheder og derudover opdele de gvrige
bygninger i separate ejerlejligheder.

Endvidere konkluderer udvalget, at bestemmelsen om at udstykning gar forud for opdeling, bgr viderefgres
uendret. Udvalget kan tiltrede den oprindelige begrundelse for bestemmelsen om at det er vigtigt, at
ejerlejlighedsloven indeholder en klar regel om lovens afgrensning i forhold til udstykningslovens omrade.
Udstykning anvendes i dag som den primzre regulering af opdeling af ejendomme (grunde siavel som grunde
med bygninger) i mindre enheder, med henblik pa at tillegge individuel ejendomsret til de nyudstykkede
ejendomme, hvor dette er praktisk muligt i henhold til reglerne i udstykningsloven. I situationer, hvor
udstykning ikke er mulig, f.eks. ved gnske om opdeling af en etagebygning eller hvor arealkravene til
grundstgrrelse ikke er opfyldt, kan der i stedet foretages opdeling af ejendommen i ejerlejligheder, safremt
ejerlejlighedslovens betingelser herfor i gvrigt er opfyldt. Udvalget vurderer, at dette er den rigtige snitflade
mellem udstykningsloven og ejerlejlighedsloven.

Der henvises til udvalgets rapport afsnit 8.1.2.
2.2.2.2. Private udlejningsejendomme

Udvalget har, med afs®t i data fra rapport om analyse af det gkonomiske incitament og afledte effekter
udarbejdet af DREAM i september 2017 til brug for udvalgets arbejde, overvejet spgrgsmalet om en
fuldsteendig ophevelse af opdelingsforbuddet for @ldre private udlejningsejendomme. Udvalget finder det
generelt hensigtsmassigt og ¢nskverdigt, at der er en blandet boligmasse og en blandet
beboersammensatning i byerne. En fri adgang til opdeling af @ldre beboelsesejendomme ma, ud fra de
gennemfgrte analyser og de i DREAM rapporten beskrevne konsekvenser, forventes at medfgre, at ca. 2/3 af
de @ldre beboelsesejendomme pa langt sigt vil blive opdelt i ejerlejligheder. Herved vil disse lejligheder
overga fra at vere private udlejningsboliger med reguleret husleje til at vaere ejerlejligheder. Samlet set er det
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vurderingen, at en fuldstendig oph@velse af opdelingsforbuddet vil kunne betyde en stgrre koncentration af
relativt dyrere boliger is@r i de stgrre byer og en relativ stgrre koncentration af relativt billigere boliger uden
for de stgrre byer. Dette vil isoleret set ikke understgtte hensynet til en blandet boligmasse og en blandet
beboersammensa&tning.

Udvalgsmedlemmerne har delte holdninger til spgrgsmalet om en fuldstendig ophavelse af
opdelingsforbuddet for @ldre private udlejningsejendomme. Eftersom der i udvalget ikke er et flertal for at
ophave opdelingsforbuddet, fastholdes det i udvalgets forslag til en ny ejerlejlighedslov.

Der henvises til udvalgets rapport afsnit 9.1.

Udvalget har som et alternativ til en fuldstendig ophavelse af opdelingsforbuddet for @ldre private
udlejningsejendomme overvejet en delvis ophavelse af forbuddet ved at udvide bestemmelsen om adgang til
opdeling af tofamilieshuse, sa grensen for opdeling efter bestemmelsen under overholdelse af
kvalitetskravene endres til bygninger med 2 beboelseslejligheder med erhverv samt 3, 4 eller 5
beboelseslejligheder med og uden erhverv.

Fra nogle af udvalgets medlemmer har det veret fremfgrt, at der i en rekke mindre provinsbyer og
kgbsteder findes ejendomme pa bl.a. hovedgader med lejeboliger og ejendomme med blandet lejebolig og
erhverv, hvor en omdannelse til ejerlejligheder kan gge produktion og beskaeftigelse. Omfanget heraf er dog
ikke dokumenteret. Det er anfgrt, at det vil kunne hgjne boligstandarden, og at ejerlejligheder er nemmere at
selge end mindre ejendomme med 3 til 5 lejligheder, og derfor vil omdannelsen til ejerlejligheder fremme
omsatningen og mobiliteten i lejlighederne i ejendommene. Andre medlemmer har betvivlet denne effekt.

Herudover har udvalget drgftet, om en udvidelse af opdelingsadgangen for bygninger med 3, 4 eller 5
beboelseslejligheder med og uden erhverv samt 2 beboelseslejligheder med erhverv kan forventes at
medvirke til at gge omsatteligheden af sadanne mindre udlejningsejendomme. Flere af udvalgets
medlemmer finder imidlertid ikke, at der findes tilstrakkeligt overbevisende indikatorer for en sddan effekt
ved gennemfgrelse af den foreslaede endring. Dette vil i givet fald skulle belyses narmere. Safremt de
pageldende lejligheder vanskeligt kan udlejes, skgnnes det ogsa at ville blive saerdeles vanskeligt at s@lge
sadanne lejligheder som ejerlejligheder, hvorfor der ikke ses at vere tilstreekkeligt grundlag for pa dette
punkt at &ndre de geldende regler.

Udvalget har veret delt i forhold til spgrgsmalet om ophavelse af opdelingsforbuddet for @ldre private
udlejningsejendomme med 3-5 beboelseslejligheder med og uden erhverv. Eftersom der i udvalget ikke er et
flertal for at ophave opdelingsforbuddet, fastholdes det i udvalgets forslag til en ny ejerlejlighedslov.

Der henvises til udvalgets rapport afsnit 9.2.

Udvalget har som et andet alternativ til en fuldstendig ophavelse af opdelingsforbuddet for @ldre private
udlejningsejendomme overvejet en delvis ophavelse af forbuddet ved at udvide bestemmelsen om adgang til
opdeling af tofamilieshuse, sa denne kommer til at omfatte opdeling af ikke fredede bygninger med 2
beboelseslejligheder og erhverv. Den geldende begrensning af opdelingsadgangen indeberer i praksis, at en
udlejningsejendom med 2 beboelseslejligheder stilles forskellig alt efter, om bygningen der gnskes opdelt,
tillige indeholder erhverv. Det er vurderingen, at der ikke er holdepunkter for at fastholde reglen om forbud
ved opdeling af beboelseslejligheder med 2 beboelseslejligheder og erhverv, idet der ved opdeling af savel
rene beboelsesejendomme med 2 beboelseslejligheder og blandede beboelsesejendomme med 2
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beboelseslejligheder og erhverv, alene overgar 2 beboelseslejligheder fra at vere udlejningsboliger til at
blive ejerboliger. Udvalget konkluderer, at bestemmelsens begransning til bygninger, der ikke indeholder
andre lejligheder eller rum end 2 beboelseslejligheder med tilhgrende sedvanlige udenomsrum, @&ndres. Det
er indgaet i udvalgets overvejelser, at en ejendom med 2 beboelseslejligheder og erhverv, som frem over
efter forslaget vil kunne opdeles, efter en opdeling i ejerlejligheder vil kunne indeholde mere end 2
beboelsesejerlejligheder, hvis kommunen giver tilladelse til @ndret anvendelse af den eller de erhvervs
ejerlejligheder, der dannes ved opdelingen. En eventuel fremtidig overgang af saledes opdelte ejerlejligheder
fra erhverv til beboelse giver ikke anledning til en @ndret vurdering, da antallet af ejendomme der bergres af
@ndringen er relativt begrenset.

Et enigt udvalg peger pa, at opdelingsforbuddet for @ldre private udlejningsejendomme med 2
beboelseslejligheder og erhverv bgr oph@ves. Udvalget konkluderer, at begrensningen i § 10, stk. 1, nr. 2,
bgr endres, sa det fremover ggres muligt at opdele eldre private udlejningsejendomme med to
beboelseslejligheder, ogsa hvor ejendommen indeholder erhvervslokaler.

Der henvises til udvalgets rapport afsnit 9.3.

For sa vidt angar udvalgets gvrige overvejelser om @&ndring af reglen om opdeling af tofamilieshuse henvises
til de almindelige bemarkninger nedenfor i afsnit 2.2.2.5.

2.2.2.3. Ejendomme med private andelsboligforeninger

Udvalget har, med afsat i fremlagte data fra rapport om analyse af det gkonomiske incitament og afledte
effekter udarbejdet af DREAM i september 2017 til brug for udvalgets arbejde, overvejet spgrgsmalet om en
fuldsteendig ophavelse af opdelingsforbuddet for ejendomme med private andelsboligforeninger.

Udvalget finder det generelt hensigtsmassigt og gnskvardigt, at der er en blandet boligmasse og en blandet
beboersammensatning i byerne. En fri adgang til opdeling af andelsboliger ma ud fra de gennemfgrte
analyser og de i DREAM rapporten beskrevne konsekvenser, forventes at medfgre, at ca. 87 pct. af
andelsboligerne pa sigt vil blive opdelt i ejerlejligheder. Overordnet finder udvalget, at en adgang til
opdeling af andelsboligforeningers ejendomme alt andet lige vil fgre til en mindre blandet sammensatning af
boligudbuddet og en mindre blandet beboersammensetning i byerne - is@r i hovedstaden, hvor
andelsboligformen er klart mest udbredt.

Udvalgsmedlemmerne har delte holdninger til spgrgsmalet om en fuldstendig ophavelse af
opdelingsforbuddet for ejendomme med private andelsboligforeninger. Eftersom der i udvalget ikke er et
flertal for at ophave opdelingsforbuddet, fastholdes det i udvalgets forslag til en ny ejerlejlighedslov.

Der henvises til udvalgets rapport afsnit 9.4.

Udvalget har som et alternativ til en fuldstendig oph@velse af opdelingsforbuddet for ejendomme med
private andelsboligforeninger overvejet, om man ¢nsker at opretholde forbuddet mod opdeling af
andelslejligheder i ejendomme opfgrt efter 1966. Udvalget finder, at det bgr indgd i vurderingen, at
ejendommen dels ville kunne opdeles i ejerlejligheder, safremt den ikke var ejet af en andelsboligforening,
jf. ejerlejlighedslovens § 10, dels at den pa opfgrelsestidspunktet frit kunne vere opdelt i ejerlejligheder. T
nyere projektejendomme er valget af andelsbolig-foreningsformen typisk styret af markedsmassige forhold
pa tidspunktet for opfagrelsen (udbud og efterspgrgsel). Herudover kan anfgres, at opdelingen kan begrundes i

23



Hgringsudkast, den 30. august 2018

andre forhold end opnaelse af gkonomisk gevinst. Som et eksempel kan nzvnes, at gnsket om at opdele
ejendommen kan skyldes uenighed blandt andelshaverne om belaningsformen i de dyre projektejendomme
opfert i en periode inden krisen. En opdeling giver mulighed for forskellig belaning.

Der er tale om et forholdsvist begrenset antal ejendomme, nemlig samlet set 13.300, der er opfert efter 1966.
Heraf vurderes det, at ca. 5.000 har et gkonomisk incitament til opdeling. Udvalget bemerker, at en
ophavelse af forbuddet mod at opdele andelsboligforeningsejendomme opfort efter 1. juli 1966 vil resultere
i, at det skal overvejes, hvordan en ejendom skal overga til at blive en ejerlejlighedsejendom. I den
forbindelse er det centralt at overveje, om overgangen vil skulle ske pa en gang eller successivt ved
udskillelse af enkelte lejligheder. Det er udvalgets vurdering, at opdelingen mest hensigtsmessigt skal
gennemfgres pa en gang i forbindelse med en likvidation af andelsboligforeningen.

Udvalgsmedlemmerne har delte holdninger til spgrgsmalet om ophavelse af opdelingsforbuddet for
ejendomme med private andelsboligforeninger i bygninger opfgrt efter 1966. Eftersom der i udvalget er et
flertal pa 10 medlemmer for at opheve opdelingsforbuddet, ophaves det i udvalgets forslag til en ny
ejerlejlighedslov.

Der henvises til udvalgets rapport afsnit 9.5.
2.2.2.4. Landbrugsejendomme

Udvalget har overvejet, om ejerlejlighedslovens forbud mod opdeling af landbrugsejendomme skal
opretholdes.

Udvalget bemarker, at overvejelserne om ophavelse af ejerlejlighedslovens forbud har ner sammenha@ng
med reglerne i lov om landbrugsejendomme, reglerne i planloven og reglerne i miljglovgivningen. Det vil
derfor efter udvalgets opfattelse kreeve overvejelser om behov for eventuelle ®ndringer i en lang rakke
tilgreensende love, safremt forbuddet i ejerlejlighedslovens &ndres, hvilket falder uden for udvalgets mandat.

Det er ligeledes vurderingen, at der med en tilladelse til opdeling i ejerlejligheder vil kunne opstd miljg
konflikter pa landbrugsejendomme, der potentielt vil kunne begranse landbrugets udviklingsmuligheder,
hvilket er i modstrid med formalet i landbrugsloven. Der er endvidere vurderingen, at dette er tilfeldet,
safremt opdelingsforbuddet @ndres, sa der alene gives mulighed for opdeling i ejerlejligheder, der anvendes
til erhvervsformal og ikke boligformal. Det vil sdledes bade ved etablering af ejerlejligheder som boliger og
erhverv kunne give en potentiel miljgkonflikt med andre landbrug i omradet.

Et enigt udvalg peger pa, at forholdene for landbrugsejendomme ikke bgr @ndres. Udvalget konkluderer, at
forbuddet mod opdeling af landbrugsejendomme i ejerlejligheder bgr opretholdes.

Der henvises til udvalgets rapport afsnit 9.6.
2.2.2.5. Andre bygninger og ejendomme

Udvalget konstaterer, at bestemmelsen om opdeling af tofamilieshuse efter retspraksis giver mulighed for
opdeling i tilfelde, hvor der pa en ejendom er en bygning, der alene indeholder 1 beboelseslejlighed. Det er
efter udvalgets opfattelse uhensigtsmassigt, at lovens ordlyd er uklar og giver indtryk af, at bestemmelsen
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alene finder anvendelse pa bygninger med 2 beboelseslejligheder. Udvalget konkluderer, at det bgr
praciseres, at bestemmelsen kan anvendes ved opdeling af bygninger med hgjst 2 beboelseslejligheder.

Udvalget har endvidere overvejet, om lovens kvalitetskrav er tidssvarende, eller om der er behov for en
justering af et eller flere af kravene. De geldende kvalitetskrav indeholder en reekke specifikke stgrrelseskrav
til de lejligheder, der etableres ved opdeling, og henviser vedrgrende krav til reduktion af varmetab til
bygningsreglementet fra 1972. Herudover indeholder kvalitetskravene specifikke krav til den bygning der
gnskes opdelt.

Udvalget vurderer, at der er behov for en opdatering af kvalitetskravene i ejerlejlighedsloven, men at det kan
vaere vanskeligt at fastsette eksakte regler med krav til bygningers kvalitet i ejerlejlighedsloven. Det er
samlet set udvalgets vurdering, at der ved @ndring af reglerne om kvalitetskrav, bgr tages udgangspunkt i
bygningsreglement 2015, da reglerne heri er velkendte i praksis og vil kunne danne en god ramme for
opdeling, som kan anvendes ogsa i forhold til den &ldre bygningsmasse. Udvalget bemarker dog, at kravet i
bygningsreglement 2015 i forhold til isolering generelt vil vare for skrapt i forhold til ®ldre bygninger,
hvorfor der pa dette punkt bgr indsattes en henvisning til et minimum for energimarke, for eksempel
energimerke D. Denne Igsning vurderes at medfgre faste krav, der med rimelighed vil kunne forventes
opfyldt ved eventuel opdeling af den &ldre bygningsmasse.

Udvalget konkluderer, at der bgr fastsattes krav om, at der kan ske opdeling nar en ejer attesterer, at hver
enkelt ejerlejlighed til beboelse og bygningen, ifglge erklering fra en bygningssagkyndig, opfylder
funktionskravene i bygningsreglement 2015 samt energikrav svarende til energimarke D i henhold til de
gaeldende regler om energimerkning pr. 2017.

Der henvises til udvalgets rapport afsnit 10.1.

Udvalget tiltreder den oprindelige begrundelse for at give adgang til opdeling af fredede ejendommen, om at
ejerlejligheder i sadanne bevaringsverdige ejendomme vil kunne blive searligt attraktive, og at
ejerlejlighedssystemet kan tenkes at kunne fremme bevaringsbestreebelserne med hensyn til ejendomme af
denne art. Udvalget konkluderer, at bestemmelsen bgr viderefgres.

Der henvises til udvalgets rapport afsnit 10.2.

Udvalget konstaterer, at der siden lovens ikrafttreeden den 1. juli 1966 har varet adgang til opdeling af rene
erhvervsbygninger, og at bestemmelsen generelt har en berettigelse. Udvalget har ikke kendskab til, at
bestemmelsen giver anledning til problemer i praksis. Udvalget konkluderer, at bestemmelsen bgr
viderefdares.

Der henvises til udvalgets rapport afsnit 10.3.

Udvalget finder generelt at kravene for anvendelse af bestemmelsen om opdeling af blandede beboelses- og
erhvervsejendomme efter den sakaldte 80/20-regel i lovens § 10 a er velbegrundede og konkluderer, at
bestemmelsen bgr viderefgres.

Udvalget har dog overvejet, om stgrrelseskravet til de nye etablerede beboelseslejligheder i bestemmelsens
stk. 1, nr. 3, skal @&ndres, sa der ikke frem over vil galde et fast stgrrelseskrav pa 85 kvadratmeter som
betingelse for opdeling efter bestemmelsen.
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I fglge forarbejderne er formalet med kravet at sikre, at de nyindrettede boliger bliver af en vis stgrrelse og
vil kunne benyttes som familieboliger. Der fremgar ikke nermere om begrundelsen for reglen, som
umiddelbart vurderes at vere fastsat efter et, pa davarende tidspunkt, politisk gnske om at fremme
etableringen af nye familieboliger.

Udvalget konstaterer, at det overordnede formal med § 10 a er at skabe flere boliger, iser i fuldt eller naesten
fuldt udbyggede byomrader. Udvalget konstaterer endvidere, at boligbehovene varierer over tid, og at der i
dag i de stgrre byer kan konstateres at vere et boligunderskud. Herudover er der lgbende fokus pa behov for
boliger til studerende og singler.

Udvalget konkluderer, at stgrrelseskravet bgr erstattes af en henvisning til de foreslaede, nye kvalitetskrav
ved opdeling af tofamilieshuse. Dette vil i hgjere grad muligggre opdeling efter bestemmelsen, da et ledigt
erhvervslokale af en vis stgrrelse vil kunne give grundlag for dannelse af flere nye beboelseslejligheder,
safremt der ikke lengere skal leves op til kravet om 85 kvadratmeter pr. ny lejlighed. Hvorvidt de nye
beboelseslejligheder er egnede til beboelse vil i stedet for blive normeret af kvalitetskravene, der i anden
sammenhang er vurderet som vearende tilstreekkelige minimumskrav.

Der henvises til udvalgets rapport afsnit 10.4.

Udvalget har drgftet det forhold, at bestemmelserne om opdeling af bygninger med henblik pa etablering af
tagboliger abner mulighed for etablering af forskellige boligformer pa samme ejendom, og at f.eks. en
ejerforening med taglejligheder oven pa en andelsboligforening kan give anledning til konflikter i praksis.
Bestemmelserne bryder i princippet med hensynet bag kravet i ejerlejlighedslovens § 3 om, at ejendomme
skal opdeles i sin helhed, hvilket ifglge forarbejderne synes at vere baret af et gnske om, at sikre en entydig
ejerform pa ejendommen efter opdeling i ejerlejligheder. Udvalget konstaterer imidlertid, at bestemmelserne
har fungeret i en arreekke, og at disse giver mulighed for opdeling og etablering af nye boliger i en raekke
ejendomme, hvor dette ellers ikke ville vaere muligt. Udvalget finder i gvrigt ikke, at de ulemper, der kan
opsta i forbindelse med blandede ejerforeninger, har en sadan karakter, at man ikke skal opretholde denne
opdelingsadgang. Udvalget konkluderer, at bestemmelserne om opdeling af bygninger i ejerlejligheder, med
henblik pa etablering af ejerlejligheder, bgr viderefgres

Udvalget konstaterer, at bestemmelserne om opdeling med henblik pa etablering af @ldreboliger,
ungdomsboliger og friplejeboliger har nar sammenhang med den almene boliglovgivning og sikrer det
ngdvendige grundlag for opdeling i uath@ngige gkonomiske enheder. Udvalget vurderer, at der fortsat er et
behov for bestemmelserne og konkluderer, at bestemmelserne bgr viderefgres.

Udvalget konstaterer, at bestemmelserne om opdeling af almene boligorganisationers ejendomme i
ejerlejligheder, herunder hvis ejendommen tilfgres tagboliger som private lejemal, ejerlejligheder eller
andelsboliger, har ner sammenh&ng med den almene boliglovgivning. Den generelle regel i lovens § 10, stk.
4, skal ses i lyset af, at de enkelte almene boligorganisationer er uath@ngige afdelinger med uath@ngig
gkonomi. Der kan derfor vere behov for opdeling i ejerlejligheder, sa den enkelte afdeling isoleres i én
ejerlejlighed, hvor der kan ske sikring af pant og sikkerhed. De g@gvrige bestemmelser, f.eks. reglen om
opdeling i ejerlejligheder ved kgb af egen bolig efter almenboliglovens kapitel 5 a, er udtryk for forskellige
politiske holdninger og g¢gnsker om initiativer. Udvalget konstaterer, at der fortsat er et behov for
bestemmelserne og konkluderer, at bestemmelserne bgr viderefgres.

Der henvises til udvalgets rapport afsnit 11.1.2., 11.2.2. og 11.3.2.
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2.2.3. Transport- og Boligministeriets overvejelser og lovforslagets udformning
2.2.3.1. Almindelige regler om opdeling

Ejerlejlighedsloven indeholder en klar regel om lovens afgrensning i forhold til opdeling af ejendomme i
deres helhed samt udstykningslovens omrade. Hensigten med den nuvarende bestemmelse i
ejerlejlighedsloven om opdeling af ejendomme i deres helhed er at sikre en entydig ejerform pa
ejendommene og dermed hindre eventuelle konflikter mellem ejerlejlighedsejere og lejere ved blandede
boligformer. Udstykning anvendes i dag som den primare regulering af opdeling af ejendomme i mindre
enheder, med henblik pa at tillegge individuel ejendomsret til de ny-udstykkede ejendomme, hvor dette er
praktisk muligt i henhold til reglerne i udstykningsloven. Med lovforslaget foreslas det, at reglen om
opdeling af ejendomme i deres helhed samt at reglen om udstykning gar forud for opdeling, viderefgres
uzndret.

Transport- og Boligministeriet finder det i gvrigt vasentligt at sikre en entydig ejerform pa en ejendom
samtidig med at der gives mulighed for at udlegge en hel bygning pa en ejendom, som én samlet
ejerlejlighed med flere beboelseslejligheder og derudover give mulighed for at opdele de gvrige bygninger i
separate ejerlejligheder. Lovforslaget indeholder derfor en generel adgang til at opdele en ejendom i sin
helhed ved at give mulighed for at udleegge en hel bygning pa ejendommen, som ikke kan opdeles, som én
ejerlejlighed med flere beboelseslejligheder og derudover opdele de g@gvrige bygninger i separate
ejerlejligheder.

2.2.3.2. Private udlejningsejendomme

Transport- og Boligministeriet bemarker, at forslagene om en fuldstendig ophavelse af opdelingsforbuddet
for @ldre private udlejningsejendomme og en delvis oph@velse af forbuddet ved at tillade opdeling af
smabygninger 2-5 beboelseslejligheder med og uden erhverv, efter de for udvalg om ejerlejlighedsloven
gennemfgrte analyser ma forventes at fgre til, at en meget stor del af de @ldre udlejningsboliger pa sigt vil
blive omdannet til ejerlejligheder.

Da dette ikke harmonerer med regeringens boligpolitik, hvor det er en prioritet at opretholde et boligmarked
med et blandet boligudbud med sével udlejningsboliger, andelsbolig og ejerboliger, fastholdes
opdelingsforbuddet vedrgrende @ldre udlejningsejendomme derfor i lovforslaget.

Transport- og Boligministeriet vurderer, at udvalgets forslag om opdeling af @ldre private
udlejningsejendomme med 2 beboelseslejligheder med erhverv, vil give stgrre fleksibilitet for borgere, som i
dag kan veere “fanget” af deres erhvervsdel, som de ikke kan fa solgt eller lejet ud. Dette vil seerligt vere
relevant i provinsen, hvor de sma ejendomme efter de for udvalg om ejerlejlighedsloven gennemfgrte
analyser fortrinsvis ligger.

Pé denne baggrund indebarer lovforslaget, at forbuddet mod opdeling af «ldre private udlejningsejendomme
med 2 beboelseslejligheder med erhverv ophaves. Forslaget vedrgrer omkring 6.200 lejligheder.

2.2.3.3. Ejendomme med private andelsboligforeninger

Transport- og Boligministeriet bemarker, at bade forslaget om en fuldsteendig og en delvis ophavelse af
opdelingsforbuddet for ejendomme med private andelsboligforeninger efter de for udvalg om

27



Hgringsudkast, den 30. august 2018

ejerlejlighedsloven gennemfgrte analyser ma forventes at fgre til, at en meget stor del af ejendommene med
private andelsboligforeninger vil blive omdannet til ejerlejligheder.

Da dette ikke harmonerer med regeringens politik om at opretholde et boligmarked med et blandet
boligudbud, hvor det er en prioritet at andelsboliger udggr en vigtig komponent i samspil med lejeboliger og
ejerboliger, fastholdes opdelingsforbuddet for ejendomme med private andelsbolig foreninger derfor i
lovforslaget.

2.2.3.4. Landbrugsejendomme

Transport- og Boligministeriet tiltreder udvalg for ejerlejlighedslovens vurdering af, at forholdene for
landbrugsejendomme ikke bgr @ndres. Forbuddet mod opdeling af landbrugsejendomme i ejerlejligheder
opretholdes derfor i lovforslaget.

2.2.3.5. Andre bygninger og ejendomme

Med lovforslaget foreslas det, at reglen om opdeling af tofamilieshuse viderefgres med den preacisering, at
bestemmelsen kan anvendes ved opdeling af bygninger med hgjest to beboelseslejligheder. Endvidere
vurderer Transport- og Boligministeriet, at de nuvarende kvalitetskrav erstattes af et krav om, at der kan ske
opdeling efter bestemmelsen, nar en ejer attesterer, at hver enkelt ejerlejlighed til beboelse og bygningen,
ifglge erklering fra en bygningssagkyndig, opfylder funktionskravene i bygningsreglement 2015 samt
energikrav svarende til energimarke D i henhold til de geeldende regler om energimarkning pr. 2017.

Transport- og Boligministeriet tiltreeder udvalg om ejerlejlighedslovens vurdering af reglerne om opdeling af
fredede bygninger og rene erhvervsejendomme. Lovforslaget viderefgrer derfor reglerne om opdeling af
fredede bygninger og rene erhvervsbygninger.

Transport- og Boligministeriet vurderer, at bestemmelsen om opdeling af blandede beboelses- og
erhvervsejendomme efter den sakaldte 80/20-regel bgr viderefgres og at det preciseres i bemerkningerne, at
kravet skal forstas som en anvendelsesmassig afgrensning i forhold til BBR.

Endvidere indeholder lovforslaget forslag om en lempelse af betingelserne for opdeling af blandede
beboelses- og erhvervsejendomme efter bestemmelsen, sa stgrrelseskravet pa 85 kvadratmeter for
nyetablerede lejlighed ophaves, hvilket vil gge muligheden for opdeling efter bestemmelsen.

Lovforslaget viderefgrer serreglerne om opdeling af bygninger med henblik pa etablering af tagboliger,
etablering af @ldreboliger, ungdomsboliger og friplejeboliger og opdeling af almene boligorganisationers
ejendomme i ejerlejligheder, herunder hvis ejendommen tilfgres tagboliger som private lejemal.

2.3. Regler om ejere og ejerforening
2.3.1. Geeldende ret

Lovens §§ 1-2 og 4-9 indeholder regler om ejerforeninger og ejernes rettigheder og pligter. Det fglger heraf,
at loven finder anvendelse pa ejerlejligheder, og at hver enkelt ejerlejlighed anses som en selvstendig fast
ejendom. Det fglger endvidere, at ejeren ud over ejendomsretten til den enkelte ejerlejlighed sammen med de
gvrige ejere har ejendomsret til grunden, fzlles bestanddele og tilbehgr, ligesom ejerne skal veare
medlemmer af ejendommens ejerforening. Reglerne vedrgrer endvidere ejerforeningernes mulighed for at
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fastsette ordensregler i en husorden, adgang til den enkelte ejerlejlighed af hensyn til eftersyn og
reparationer, fordeling af ejendommens fellesudgifter, fastsattelse af en normalvedtegt for ejerforeninger og
ejerforeningernes mulighed for reaktion ved ejers misligholdelse af sine forpligtelser over for ejerforeningen.

Ejerlejlighedslovens § 2, stk. 4, er en stemmebegrensningsregel, der omfatter en regulering af
stemmerettigheder for hver af ejerlejlighedsejerens lejligheder. Safremt ejere rader over flere lejligheder,
opnar disse lejlighedsejere som udgangspunkt et antal stemmer svarende til summen af de pagaldende
lejligheders fordelingstal. Formalet med stemmebegraensningsreglen er dermed, at opna en beskyttelse af
mindretallet mod de tilfeelde, hvor en udlejer opdeler en ejendom i ejerlejligheder og ved salg af disse,
bevarer majoriteten i ejerforeningen. Dermed kan ejeren som udlejer fortsat bestemme mod mindretallet,
hvorvidt der skal ske moderniseringer, reparationer og vedligeholdelse i ejerforeningen samt i hvilket
omfang dette skal ske. Bestemmelsen blev indfgrt for at sikre, at de som kgber en ejerlejlighed i en tidligere
udlejningsejendom, efterhanden kan opna indflydelse pa ejendommens forhold. Bestemmelsens stk. 5
indeberer, at stemmebegransningsreglen i § 2, stk. 4, ikke finder anvendelse for almene boligorganisationer.
Herved sikres, at den almene boligorganisation bevarer sin indflydelse i ejerforeningen med en stemmevagt
svarende til summen af fordelingstallene for de usolgte, almene boliger.

Efter ejerlejlighedslovens § 5, stk. 2, skal ejeren give adgang til sin lejlighed, néar det er ngdvendigt af hensyn
til eftersyn og reparationer. En ejerlejlighedsejer har saledes pligt til, at give handverkere og andre, der skal
reparere eller efterse ejendommens fellesinstallationer, adgang til deres ejerlejlighed. Denne pligt bevirker
dog ikke, at ejeren skal finde sig i arbejder, som medfgrer forandringer af s@rejendom, der ikke er helt
ubetydelige. Ubetydelige forandringer kunne vare indfgring af nye forsyningsledninger og lignende gennem
ejerlejligheden. Ligeledes regulerer den nuvarende bestemmelse ikke, hvem der har adgang til
ejerlejligheden, og der er ikke fastsat n&ermere regler om vilkarene for adgangen.

Efter ejerlejlighedslovens § 8 kan ejerforeningen palegge en ejerlejlighedsejer at fraflytte ejerlejligheden,
hvis denne ved beboelse af ejerlejligheden vasentligt tilsidesatter sin pligt til, at iagttage god skik og orden i
ejerforeningen. Ejerforeningen har séledes mulighed for at paleegge ejeren af en ejerlejlighed at fraflytte sin
lejlighed i tilflde af grov misligholdelse. Anvendelse af bestemmelsen vil udelukkende finde sted ved
ejerlejlighedsejerens grove eller oftere gentagne misligholdelse og tilsidesettelse af god skik og orden i
ejerforeningen.

Det fremgar af betenkning 395/1965, at der var betenkelighed ved at indfgre en lovregel som regulerer
eksklusion af en ejer, eftersom en ejerlejlighedsejer grundleeggende har ejendomsretten til sin lejlighed. 1
betenkningen leegges der vaegt pa, at det normalt vil vere tilstraekkeligt at fjerne den misligholdende ejer fra
ejendommen ved anvendelse af ejerlejlighedsloven § 8. Det ma derfor std en ejerlejlighedsejer frit for at
bevare sin ejendomsret, herunder ved at udlane eller udleje lejligheden til andre. Det fremgar tillige, at der
bgr stilles strengere krav til fjernelse af en ejer end til ophavelse af et lejemal. Praksis inden for andelsbolig-
og lejeretten kan vare vejledende ved tilsidesattelse af husordenen til gene for de gvrige ejerlejlighedsejere.
Hertil kommer, at ejerforeningens vedtagter kan hjemle fraflytning i tilfelde af ejerens grove eller gentagne
misligholdelse af sine forpligtigelser. En ejerlejlighedsejer er, som fastsldet ved retspraksis, objektivt
ansvarlig for de gvrige medlemmer af sin husstand samt for gaster og lejere, hvorfor ejere ogsa ved disse
personers manglende iagttagelse af god skik og orden i ejendommen, kan palegges at fraflytte
ejerlejligheden efter ejerlejlighedslovens § 8. Endvidere kan udlejning af en ejerlejlighed medfgre gener for
de gvrige ejere, hvorfor ejerforeningen i nogle tilfelde kan vere berettiget til at nagte udlejning.
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Ejerlejlighedsloven § 8 giver efter sin ordlyd ejerforeningen hjemmel til at paleegge en ejer at fraflytte, men
giver ikke ejerforeningen hjemmel til at skride ind over for en lejers husordensovertredelser.

Efter ejerlejlighedslovens § 5, stk. 1, kan ejerforeningen i en husorden fasts®tte almindelige ordensregler. I
en husorden kan der fastsattes regler, som regulerer en reekke praktiske forhold i den enkelte ejerforening.
Ejerforeningen kan i en husorden fastsette almindelige ordensregler om brugen af fzllesejendom.
Husordenen regulerer tillige i et vist omfang brugen af den enkelte ejerlejlighed med henblik pa at begraense
stgj- og lugtgener etc. Endelig kan ejerforeningen i en husorden fastsatte regler for acceptabel og tilladelig
adferd. Bestemmelsen giver ejerforeningen hjemmel til at fastsette ordensregler for brugen af felles- og
serejendom svarende til dem, der er geldende for udlejningsejendomme. Ejerforeningens kompetence til at
udarbejde en husorden betyder i praksis, at generalforsamlingen med simpelt flertal efter fordelingstal kan
fastseette en husorden. I praksis har spgrgsmalet om, hvad der kan karakteriseres som
husordensbestemmelser, givet anledning til tvivl. Husordenens bestemmelser er afgrenset ved, at der skal
vere tale om ordensregler, herunder regler vedrgrende brugen af og den faktiske raden over sar- eller feelles
ejendom. Det skal fastholdes, at husordenen ikke ma vere i strid med lov og @rbarhed, vedtegterne,
foreningsretlige principper og den enkelte ejers kontraktmassige rettigheder. Ved vedtagelse af en husorden
skal ejerforeningen endvidere iagttage den almindelige lighedsgrundsatning.

Efter ejerlejlighedslovens § 7 udarbejder ministeren en normalvedtagt med bestemmelser om
ejerforeningens ledelse, regnskabsafleggelse, revision m.v. Formalet med bestemmelsen er at sikre, at der
altid findes egnede bestemmelser i en normalvedtegt om ejerforeningens organisatoriske og administrative
forhold.

Efter § 7, stk. 1, 1. pkt., finder normalvedtaegten anvendelse, medmindre andet er vedtaget og tinglyst.
Bestemmelsen indeholder saledes et tinglysningskrav, der medfgrer, at fravigelser og tilfgjelser til
normalvedtaegten skal tinglyses for at have virkning i det indbyrdes forhold medlemmerne imellem.
Bestemmelsens ordlyd bryder med det almindelige princip om, at tinglysning er uden betydning for
gyldigheden i det indbyrdes forhold mellem medlemmerne. I domspraksis er bestemmelsen imidlertid blevet
fortolket indskrankende, saledes at en ejer eller kgber i ond tro er bundet af en ikke tinglyst servedtagt.

2.3.2. Udvalgets overvejelser og konklusioner

Udvalget konkluderer, at der — udover en reekke mindre justeringer og @ndringer — bgr gennemfgres
fglgende @ndringer i reglerne om ejernes rettigheder og pligter:

2.3.2.1. Generalklausul

Udvalget har overvejet at indsatte en generalklausul i ejerlejlighedsloven, der giver mulighed for at se bort
fra helt urimelige vilkar eller generalforsamlingsbeslutninger.

Spgrgsmalet har veret overvejet i sammenhang med udvalgets overvejelser om at ophave den galdende
stemmebegransningsregel i lovens § 2, stk. 4, der blev indfgrt for at sikre, at kgber af en ejerlejlighed i en
tidligere udlejningsejendom, efterhanden kan opna indflydelse pa ejendommens forhold. Udvalget
bemerker, at ejerlejlighedsmarkedet har @ndret sig veesentligt siden stemmebegransningsreglen blev indfgrt.
Efter udvalgets opfattelse virker begrundelsen for at bevare bestemmelsen spinkel, og bestemmelsen
vurderes ikke laengere at leve op til det gnskede formal. Endelig bemerker udvalget, at bestemmelsen skaber
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en ubalance mellem den gkonomiske forpligtigelse til at betale fellesudgifter efter fordelingstal og den
begrensede indflydelse, som ikke svarer til restejerlejlighedsejerens fordelingstal.

Udvalget konkluderer, at bestemmelsen om stemmeretsbegrensning bgr oph@ves, da den har en rakke
uhensigtsmessige virkninger, der ikke harmonerer med ejerlejlighedsmarkedet i 2017.

Udvalget anbefaler herudover, at der bgr indsattes en generalklausul, som ggr det muligt at se bort fra f.eks.
urimelige fordelingstal eller misbrug af en majoritet. Det vurderes, at en generalklausul alene vil vere
relevant i relativt fa tilfeelde, men ma forventes at ville have en praeventiv effekt overfor abenlyst urimelige
beslutninger. Udvalget anfgrer, at generalklausulen f.eks. skal kunne anvendes i de tilfzlde, hvor en
oprindelig ejer af en ejendom i forbindelse med opdeling af ejendommen i vedtegterne har medtaget en
bestemmelse om, at den lejlighed, som den oprindelige ejer bibeholder, har en afggrende majoritet og
samtidig alene skal betale en begranset del af ejerforeningens fellesudgifter. Det er endvidere hensigten, at
generalklausulen skal kunne dekke de vasentligste af de situationer, der hidtil har varet tiltenkt dekket af
stemmebegransningsreglen i lovens § 2, stk. 4.

Der henvises til udvalgets rapport afsnit 6.2.2.
2.3.2.2. Adgang til ejerlejligheden

Udvalget konstaterer, at bestemmelsen om adgang ofte giver anledning til tvister og konflikter i praksis.
Efter den geldende bestemmelse skal der gives adgang, nar det er ngdvendigt af hensyn til eftersyn og
reparationer. Den narmere afgrensning af, hvem der skal gives adgang til, hvilke arbejder der kan
gennemfgres samt vilkarene for at sikre denne adgang, er ikke reguleret i loven. Udvalget er opmarksomt pa,
at adgangen til den enkeltes lejlighed er beskyttet af reglen om boligens ukrenkelighed, men at der skal
foretages en afvejning af ejerforeningens og andre ejeres berettigede interesse i at sikre sig adgang til en
specifik lejlighed for at udfére ngdvendige arbejder. En tydeligggrelse af bestemmelsen om adgang vil efter
udvalgets opfattelse mindske risikoen for konflikter i ejerforeningerne.

Udvalget konkluderer, at bestemmelsen om adgang til ejerlejligheden bgr ggres til en selvstendig paragraf,
og at det bgr praciseres, at ejeren skal give reprasentanter for ejerforeningen adgang, ligesom at andre ejere
i seerlige tilfaelde vil kunne kreeve adgang. For at sikre gennemskuelighed og undga tvister bgr det preciseres
hvilke arbejder, der berettiger til at kreeve adgang, og hvilke forandringer en ejer vil skulle tale, ligesom der
fastsettes klare varslingsregler.

Der henvises til udvalgets rapport afsnit 6.4.3.
2.3.2.3. Misligholdelse af ejers forpligtelser (bod og eksklusion m.v.)

Udvalget konstaterer, at der i praksis kan opsta tilfelde, hvor ejerforeningens mulighed for efter lovens § 8 at
palegge ejeren at fraflytte sin lejlighed i tilfeelde af grov misligholdelse fra ejerens side, ikke vurderes at
vare en tilstrekkelig sanktion. Dette kan sarligt vaere et problem i to typer af tilfelde. For det fgrste, hvor en
ejer, der groft misligholder sine forpligtelser over for ejerforeningen, ignorer et palaeg fra ejerforeningen om
at fraflytte sin lejlighed. For det andet, hvor ejeren fglger et paleg om fraflytning, men hvor en nartbeslegtet
eller en anden person med ner tilknytning til ejeren overtager lejligheden, med den konsekvens, at den grove
misligholdelse fortsatter, enten fordi den pagaeldende ejer fortsat kommer i ejerforeningen og udgver den
ugnskede adfeerd eller fordi de nye beboere udgver en tilsvarende adfaerd.
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Udvalget har pa den baggrund overvejet, om muligheden for at palegge ejeren at fraflytte sin lejlighed i
tilfelde af grov misligholdelse, skal erstattes af to reaktionsmuligheder i form af paleg om bod eller
eksklusion, sa ejerforeningen har mulighed for at vaelge den reaktionsmulighed, der passer pa det konkrete
forhold.

Serligt om bod bemarker udvalget, at der i praksis forekommer en rakke tilfzlde, hvor ejeren af en
ejerlejlighed misligholder sine forpligtelser over for ejerforeningen uden at rette sig efter henstillinger og
advarsler, og hvor der mangler en sanktionsmulighed forud for den nuvarende sanktion om fraflytning (og
den foresldede eksklusionsadgang). Det vurderes, at en mulighed for at palegge en bod vil virke preventivt
over for ejerne og medvirke til at undga eskalering af tilfeelde af grov misligholdelse.

Udvalget konkluderer, at der i loven bgr inds@ttes en bestemmelse, der giver ejerforeningen hjemmel til at
palagge en ejer, der groft forsgmmer sine forpligtigelser, herunder i form af oftere gentagen misligholdelse
trods pamindelse, at betale en bod. Det konkluderes, at det bgr fastsattes, at beslutning herom skal treeffes pa
en generalforsamling i ejerforeningen med tilslutning fra mindst 2/3 af ejerne i foreningen efter fordelingstal
og antal. Bodsbelgbet foreslas sat til kr. 10.000, medmindre andet belgb er fastsat i servedtegt, og med
mulighed for forhgjelse af bodsbelgbet i gentagelsestilfelde. Der skal vare tale om en grov forsgmmelse af
ejerens pligter i forhold til ejerforeningen og dennes medlemmer, herunder i form af en vedvarende tilstand,
fgr bodsbestemmelsen kan anvendes.

Bestemmelsen tenkes primart anvendt som reaktion forud for overvejelser om eksklusion. Det vil bero pa
en konkret vurdering, i hvilke tilfzelde bestemmelsen kan anvendes, men ovenstaende eksempler vurderes at
kunne give anledning til anvendelse af bestemmelsen.

Seerligt om eksklusion bemearker udvalget, at behovet for at ekskludere et medlem fra en ejerforening kan
opsta i tilfaelde, hvor foreningsmedlemmet groft misligholder sine forpligtigelser over for foreningen eller
bevidst modarbejder foreningens formal. Forslaget om indfgrelse af en eksklusionsadgang er begrundet i
hensynet til de gvrige beboere i ejendommen og ejerforeningen. Forslaget skerper ikke kravene til fremtidig
raden over en ejerlejlighed, men udvider ejerforeningens sanktioner for overtreedelse af den i foreningen
tilladte raden.

Ejendomsretten til en ejerlejlighed haenger ulgseligt sammen med medlemskabet i ejerforeningen, hvilket
medfgrer, at eksklusion fra ejerforeningen vil betyde, at ejerlejlighedsejeren mister sin ejendomsret. Der er
saledes ikke blot tale om en begrensning i ejerens disposition over s@rejendom, men en fratagelse af den
fulde ejendomsret til lejligheden.

Det er udvalgets vurdering, at der i praksis i helt serlige tilflde kan vere et behov for en bestemmelse om
eksklusion og i sidste ende tvangssalg af ejerens lejlighed. Det er endvidere udvalgets vurdering, at en sadan
bestemmelse vil have en preeventiv effekt i det begransede antal sager, hvor bestemmelsen kan blive aktuel.

Udvalget er opmarksomt pa, at eksklusion vil vaere et indgreb i ejendomsretten, safremt reglerne far virkning
for eksisterende ejere. Det vil imidlertid bero pa en konkret vurdering af den valgte lgsning, om indgrebet er
berettiget. Der vil skulle foretages en afvejning af hensynet til beskyttelse af ejendomsretten over for
hensynet til almenvellet i dette tilfeelde ejerforeningens interesser.

Udvalget konkluderer, at der i loven bgr indsattes hjemmel til at ekskludere et medlem af en ejerforening og
til om ngdvendigt at tvangsselge medlemmers ejerlejlighed, i serligt grove tilfelde, hvor medlemmet
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misligholder eller er til voldsom gene for de gvrige ejere i1 ejerforeningen. Bestemmelsen finder ikke
anvendelse ved betalingsmisligholdelse, da reaktionen i dette tilfelde fortsat vil vare de almindeligt
gaeldende metoder for inddrivelse af pengekrav.

Da eksklusion er et indgreb i ejendomsretten, skal der i hvert enkelt tilfelde foretages en konkret vurdering
af ngdvendigheden af indgrebet, hvor det vil indga i vurderingen, om den konkret udgvede adferd i form af
f.eks. vold, stgj eller vanrggt er rettet mod f.eks. generalforsamlingens virke eller bestyrelsen, eller om den
grundleggende umuligggr almindelig beboelse af ejendommen. Det vil ligeledes skulle vurderes, om
eksklusionen er ngdvendig, fordi andre reaktionsmuligheder ikke kan opfylde formalet.

Udvalget konkluderer tillige, at der bgr fastsettes klare regler om, hvorledes beslutninger om eksklusion skal
treeffes, og at sddanne sager skal indbringes for domstolene.

Serligt om overtagelse af udlejerbefgjelser bemarker udvalget, at der som udgangspunkt ikke er et
retsforhold mellem ejerforeningen og lejeren af en ejerlejlighed. Udvalget konkluderer, at der bgr indsattes
en bestemmelse om, at ejerforeningen kan indtrede i ejerens befgjelser, hvis lejeren groft tilsidesatter sine
forpligtigelser efter lejeloven ved udgvelse af retsstridig adferd over for ejerforeningen eller andre ejere i
foreningen. Det er hensigten med bestemmelsen at sikre, at udlejeren i grovere misligholdelsestilfeelde ikke
ngdvendigvis skal inddrages i en sag mod lejeren, men at ejerforeningen indtraeder i udlejers befgjelser. Det
vil séledes efter bestemmelsen vere muligt for ejerforeningen at fgre sag mod lejeren med pastand om, at
denne skal fraflytte pa grund af opsigelse eller ophavelse af lejemalet. Ejerforeningen skal derimod ikke
indtrede i de gvrige udlejerbefgjelser og -pligter i henhold til lejekontrakten, f.eks. med hensyn til det
gkonomiske opggr efter lejers fraflytning.

Der henvises til udvalgets rapport afsnit 6.8.2.

2.3.2.4. Husorden

Udvalget konstaterer, at der i ejerforeninger jevnligt opstar uklarhed om, hvilke regler der kan fastsattes i en
husorden, og hvilke regler der har karakter af vedtegtsregler. En husorden er en ordenforskrift, der har det
formal at fastsette regler om en raekke praktiske forhold i den enkelte ejerforening, men derimod ikke regler
om ledelse, regnskab eller lignende, som i stedet fastlegges i ejerforeningens vedtagter. Er ejerforeningen
ikke opmearksom pa denne forskel, kan der opstd den situation, at ejerforeningen pa generalforsamlingen
med simpelt flertal kan fastsette bestemmelser i en husorden, som retteligt burde have vearet fastsat i
vedtegten, og som eventuelt skulle have vearet vedtaget med kvalificeret flertal. Sadanne
husordensbestemmelser er ikke gyldige og kan give anledning til stor uklarhed om retstilstanden i den pa
galdende ejerforening.

Udvalget konkluderer, at bestemmelsen om husorden bgr ggres til en selvstendig bestemmelse i loven, og at
det bgr tydeligggres, hvor greenserne gar for, hvad der kan fastsattes regler om i en husorden.

Der henvises til udvalgets rapport afsnit 6.3.2.
2.3.2.5. Normalvedteegt for ejerforeninger

Udvalget konstaterer, at der fortsat bgr fasts@ttes en statslig normalvedtegt for ejerforeninger. Den
nuverende normalvedtegt har veret geldende i 13 ar, og der er pa en rekke omrader opstaet praksis for
andre formuleringer i s@rvedtegter, end hvad der fglger af normalvedtegten. Endvidere indeholder
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normalvedtegten en raekke bestemmelser, der er upracise og i praksis giver anledning til fortolknings- og
forstaelsesvanskeligheder, hvilket i sidste ende kan fgre til ungdige konflikter.

Udvalget konkluderer derfor, at der med hjemmel i ejerlejlighedsloven bgr udstedes en ny og ajourfgrt
normalvedtaegt som er enkel, overskuelig og praktisk anvendelig. Det er efter udvalgets opfattelse vasentligt,
at normalvedtagten er tidssvarende og indeholder bestemmelser om forhold, der i praksis er behov for at
regulere nermere i ejerforeningerne. Dette vil sikre, at normalvedtagten fortsat vurderes at vare relevant og
vil blive anvendt i praksis. Samtidig vil det efter udvalgets opfattelse mindske risikoen for konflikter i
ejerforeningerne, idet der er relevante og brugbare bestemmelser til 1gsning af opstaede tvister.

Udvalget konkluderer, at lovens § 7 om normalvedtegten bgr preciseres, sa den giver tilstreekkelig klar
hjemmel til i normalvedtegten at regulere savel ejerforeningens formelle og administrative forhold savel
som de materielle spgrgsmal om varetagelsen af medlemmernes falles anliggender, rettigheder og
forpligtelser, som der gennem de senere ar i praksis har vist sig at vere behov for at medtage i
servedtegterne.

Udvalget konkluderer endvidere, at kravet om tinglysning bgr opretholdes, men omformuleres i
overensstemmelse med den forstdelse af kravet, der er fastlagt i retspraksis, sdledes at servedtegter og
vedtegtsendringer er bindende mellem parterne uden tinglysning, men bortfalder (i forhold til alle ejere) i
tilfeelde af ekstinktion, saledes at der ikke opstar en uens regulering af de enkelte ejerlejligheder.

Der henvises til udvalgets rapport afsnit 6.6.2.

I forhold til indhold af en ny normalvedtegt har udvalget i det foreslaede udkast lagt vegt pa, at den nye
normalvedtegt har en tydelig opdeling af vedtegtens bestemmelser og at bestemmelserne er forstaelige og
praktisk anvendelige. Udvalget har foreslaet en raeekke @ndringer, hvoraf skal fremhaves @ndringer i
reglerne om afstemning, bestyrelsens pligter, vedligeholdelsespligten og adgang til ejerlejligheden, sa
reglerne bliver nutidige og dekkende for de problemstillinger der i praksis opstar i ejerforeningerne.

Da normalvedtegten udstedes ved bekendtggrelse, og der saledes ikke er knyttet specielle bemarkninger til
normalvedtegtens bestemmelser, konkluderer udvalget, at der snarest bgr udarbejdes en vejledning til den
nye normalvedtagt for ejerforeninger.

Der henvises til udvalgets rapport afsnit 7.2.

For udvalgets n@rmere overvejelser om indholdet af en ny normalvedtagt henvises til udvalgets rapport
afsnit 7.3.

2.3.3. Transport- og Boligministeriets overvejelser og lovforslagets udformning
2.3.3.1. Generalklausul

Med lovforslaget foreslas indfgrt en generalklausul, som giver mulighed for at se bort fra helt urimelige
vilkar eller generalforsamlingsbeslutninger, som f.eks. hvor en oprindelig ejer af en ejendom i forbindelse
med opdeling af ejendommen i vedtegterne sikre sig afggrende majoritet i forhold til beslutninger og
samtidig begraenset bidrag til ejerforeningens fellesudgifter. Generalklausulen tenkes alene at blive relevant
i relativt fa tilfeelde, men forventes at fa en praeventiv effekt overfor abenlyst urimelige beslutninger.
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Generalklausulen foreslas indsat i loven i stedet for stemmebegraensningsreglen i den nuveaerende § 2, stk. 4,
som kan have en rakke uhensigtsmassige konsekvenser for oprindelige ejere, der gnsker at udleje
ejerlejligheder uden at miste indflydelse i ejerforeningen. Ved salg af ejerlejligheder har det vist sig, at den
oprindelige ejer, som ejer af flere udlejede ejerlejligheder mister indflydelse i ejerforeningen, i takt med at
lejlighederne bliver genudlejet. Derved skabes en ubalance i ejerforeningen, hvor de senere privatejede
ejerlejlighedsejere vil kunne beslutte, hvad fellesudgifterne skal anvendes til, selvom disse alene bidrager
med en forholdsmessig mindre del af foreningens samlede indtegter. Bestemmelsen i § 2, stk. 4, foreslas
derfor ophavet, da den har en razkke uhensigtsmassige virkninger, der ikke harmonerer med
ejerlejlighedsmarkedet i 2018.

Den foresldede generalklausul om urimelige generalforsamlingsbeslutninger, vil tillige kunne bruges ved
visse af de beslutninger som lovens nuvarende § 2, stk. 4, har sggt at veerne mod.

2.3.3.2. Adgang til ejerlejligheden

Spergsmalet om adgangen til den enkeltes lejlighed er beskyttet af grundlovens regel om boligens
ukrenkelighed, hvor der skal foretages en afvejning mod ejerforeningens og andre ejeres berettigede
interesse i at sikre sig adgang til en specifik lejlighed for at udfgre ngdvendige arbejder. Reglen om adgang
til den enkelte ejers lejlighed findes allerede i ejerlejlighedslovens i dag, og der er alene tale om en
synligggrelse og kodificering af geldende ret i henhold til bestemmelsen.

Transport- og Boligministeriet vurderer, at en tydeligggrelse af bestemmelsen om adgang vil mindske
risikoen for konflikter i ejerforeningerne. Med lovforslaget foreslas, at bestemmelsen om adgang ggres til en
selvstendig paragraf, og at det praciseres i bestemmelsen, at en ejer med 6 ugers skriftligt varsel er forpligtet
til at give representanter for ejerforeningen adgang til sin lejlighed. Tilsvarende kan en ejer med 6 ugers
varsel kraeve adgang til andres lejligheder med henblik pa at udfgre fglgearbejder i forbindelse med
foretagelse af ombygningsarbejder i sin lejlighed, som ikke pafgrer den, der giver adgang, veasentlige
ulemper. Sadanne arbejder ma ikke medfgre forandringer i de bergrte lejligheder, medmindre forandringerne
er ngdvendige for fagligt korrekt udfgrelse og ikke er til vaesentlig ulempe for den, der skal tale forandringen.
Ejeren har i gvrigt pligt til at afslutte arbejderne i nabolejligheden fgrst, safremt det er muligt. For at sikre
gennemskuelighed og undga tvister foreslas det praeciseret hvilke arbejder, der berettiger til at kraeve adgang,
og hvilke forandringer en ejer vil skulle tale, ligesom der fastsattes klare varslingsregler.

2.3.3.3. Misligholdelse af ejers forpligtelser (bod og eksklusion m.v.)

Med lovforslaget foreslds, at bestemmelsen om bod anvendes som en reaktion forud for overvejelser om
eksklusion. Spgrgsmalet om at ekskludere et medlem fra en ejerforening opstar, nar foreningsmedlemmet
groft misligholder sine forpligtigelser over for foreningen eller bevidst modarbejder foreningens formal. Den
nuverende ejerlejlighedslovs § 8 indeholder ikke en hjemmel til, at ejerforeningen kan ekskludere et medlem
af ejerforeningen. Indfgrslen af en eksklusionsadgang er begrundet i hensynet til de @vrige beboere i
ejendommen og ejerforeningen. Bestemmelsen skarper ikke kravene til fremtidig raden over en
ejerlejlighed, men udvider ejerforeningens sanktioner for overtrazdelse af den tilladte raden. Ved alle
andelsboligforeningers vedtegter findes en eksklusionsbestemmelse til brug i de tilfelde, hvor en
andelshaver groft tilsides®tter god skik og orden og misligholder sine forpligtigelser over for
andelsboligforeningen.
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Med lovforslaget og overvejelserne hertil foreslas, at der indsattes en bestemmelse om eksklusion. En sddan
bestemmelse vil have en praventiv effekt i de sager, hvor bestemmelsen kan blive aktuel. Der foreslas i
loven indsat hjemmel til at ekskludere et medlem af en ejerforening.

Med lovforslaget foreslas tillige, at der indsattes en bestemmelse om, at ejerforeningen kan indtrade i
ejerens befgjelser, hvis lejeren groft tilsidesetter sine forpligtigelser efter lejeloven. Dette kan vaere ved
udgvelse af retsstridig adfaerd over for ejerforeningen eller andre ejere i foreningen. Det er hensigten med
bestemmelsen at sikre, at udlejeren i grovere misligholdelsestilfelde ikke ngdvendigvis skal inddrages i en
sag mod lejeren, men at ejerforeningen indtreder i udlejers befgjelser.

2.3.3.4. Husorden

En husorden er en ordenforskrift, der har det formal at fastsatte regler om en rekke praktiske forhold i den
enkelte ejerforening, men derimod ikke regler om ledelse, regnskab eller lignende, som i stedet fastlegges i
ejerforeningens vedtaegter. Er ejerforeningen ikke opmerksom pa denne forskel, kan der opsta den situation,
at ejerforeningen pa generalforsamlingen med simpelt flertal kan fastsatte bestemmelser i en husorden, som
retteligt burde have varet fastsat i vedtaegten, og som eventuelt skulle have varet vedtaget med kvalificeret
flertal. Sddanne husordensbestemmelser er ikke gyldige og kan give anledning til stor uklarhed om
retstilstanden i den pa geldende ejerforening.

Med lovforslaget foreslas, at der i loven tydeligggres, hvor graenserne gar for hvilke regler der kan fastsattes
i en husorden. Transport- og Boligministeriet vurderer, at der er behov for at definere, hvilke spgrgsmal der
kan reguleres ved en ordensforskrift i en husorden, og hvilke der skal indfgres i vedtagterne. En husorden
kan ikke anvendes til at ggre indgreb i velerhvervede rettigheder. Dette kunne for eksempel vare i form af
begrensning af adgangen til at foretage udlejning, og muligheden for at holde kaledyr.

2.3.3.5. Normalvedteegt for ejerforeninger

Transport- og Boligministeriet finder det vasentligt, at normalvedtegten er tidssvarende og indeholder
bestemmelser om forhold, der er behov for at regulere n@rmere i ejerforeningerne. En modernisering af
normalvedtaegten vil sikre, at normalvedtegten fortsat vil vere relevant og vil anvendes i praksis. Samtidig
vil en normalvedtegt mindske risikoen for konflikter i ejerforeningerne, siafremt der findes relevante og
brugbare bestemmelser til 1gsning af opstaede tvister.

Normalvedtagten har til dels til formal at virke normerende og vejledende, dels at tjene som udfyldende
retsgrundlag og dermed et supplement til geeldende s@rvedtegter i ejerforeningerne.

Det foreslas, at hjemlen i lovens § 7 til at fastsatte en normalvedtagt for ejerforeninger praciseres. Formalet
med den nye bestemmelse er at give en tilstraekkelig klar hjemmel til, at normalvedtaegten kan regulere savel
ejerforeningens formelle og administrative forhold savel som de materielle spgrgsméal om varetagelsen af
medlemmernes felles anliggender, rettigheder samt forpligtelser.

Normalvedtegten er deklaratorisk og finder anvendelse safremt ejerforeningen ikke har tinglyst en
servedtegt. For at der ikke skal opsta tvivl om, hvorvidt det er normalvedtagten eller en servedtegt, der er
gaeldende indeholder forslaget en fortolkningsregel om fravigelser af normalvedtegten, som sikrer en klarere
sondring mellem normalvedtaegt og servedtaegt.
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Tinglysningskravet i den geldende lov er udformet som en gyldighedsbetingelse ogsa i det indbyrdes forhold
mellem ejerne, hvilket ikke harmonerer med dansk rets almindelige regel om, at tinglysning ikke er en
gyldighedsbetingelse i det indbyrdes forhold mellem ejerlejlighedsejerne. Det foreslas med lovforslaget, at
tinglysningskravet opretholdes men omformuleres, sd det er i overensstemmelse med forstaelsen af
tinglysningskravet, som dette er fastlagt i retspraksis. Det forslas endvidere at lette de administrative
udfordringer ved tinglysningskravet, saledes at der ikke lengere vil skulle indhentes underskrifter fra hver
enkelte ejerlejlighedsejer til brug for tinglysning.

Forslaget indeholder saledes en bemyndigelse til, at gyldige beslutninger om bl.a. fravigelse af
normalvedtegten og dispositioner over fellesejendommen kan tinglyses, nar en sadan beslutning er
underskrevet af foreningens tegningsberettigede. Endvidere foreslas det, at ejerforeningen er pataleberettiget
for rettigheder, der fglger af en tinglyst s@rvedtagt. Beslutter en ejerforening at udarbejde s@rvedtegter for
ejerforeningen, skal disse tinglyses pa de enkelte lejligheder for at vaere gyldige mod aftaler om ejendommen
og mod retsforfglgning.

Det forventes, at hjemlen til den nye normalvedtegt vil forebygge ungdige konflikter og tvister i
ejerforeningerne og sikre at ejerforeningerne administrerer i1 overensstemmelse med vedtagtens
deklaratoriske regler.

For sa vidt angér det forventede n@rmere indhold af normalvedtegten bemerkes, at der siden den seneste
revision af normalvedtegten i 2004, har det varet en del usikkerhed om de indfgjede bestemmelser om
vedligeholdelse og sikkerhedsstillelse. Disse bestemmelser forventes derfor praciseret i den nye
normalvedtegt, sd rekkevidden heraf fremgar af normalvedtegten fremfor at denne skal udlede af
retspraksis.

Herudover forventes bestemmelserne i normalvedtagten strukturelt @ndret, sd der bliver en mere tydelig
opdeling af f.eks. afstemningsregler og processuelle regler om generalforsamlingen. De vasentligste
praciseringer vedrgrer primart stemmereglerne, vedligeholdelsen og adgang til ejerlejligheden under
vedligeholdelsesarbejder.

Normalvedtazgten udstedes som bekendtggrelse med hjemmel i ejerlejlighedsloven og der er saledes ikke
knyttet specielle bemarkninger til normalvedtagtens bestemmelser. Der forventes udarbejdet en vejledning
til normalvedtagten.

3. @konomiske og administrative konsekvenser for det offentlige
Lovforslaget vurderes ikke at have gkonomiske konsekvenser for stat, regioner og kommuner.

Lovforslaget har ikke implementeringskonsekvenser for stat, regioner og kommuner eller selvstyremassige
konsekvenser for kommunerne.

Lovforslaget indeholder primert regler af betydning for det indbyrdes forhold mellem ejerforeninger og ejere
af ejerlejligheder, samt regler om hvilke bygninger og ejendomme, der kan opdeles i ejerlejligheder.
Lovforslaget rejser saledes ikke spgrgsmal i relation til digitaliseringsklar lovgivning.

4. Pkonomiske og administrative konsekvenser for erhvervslivet m.v.

Lovforslaget vurderes ikke at have gkonomiske eller administrative konsekvenser for erhvervslivet.
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5. Administrative konsekvenser for borgerne

Forslaget om adgang til opdeling af ®ldre private udlejningsejendomme med 2 beboelseslejligheder med
erhverv vil give storre fleksibilitet for borgere, som i dag kan vaere “fanget” af deres erhvervsdel, som de
ikke kan fa solgt eller lejet ud. Dette vil sarligt vaere relevant i provinsen, hvor de sma ejendomme efter de
for udvalg om ejerlejlighedsloven gennemfgrte analyser fortrinsvis ligger.

Andringerne i reglerne om forholdet mellem ejere og ejerforeninger vil tydeligggre retstilstanden fgrer til
gget forudsigelig for borgerne.

6. Miljpmeessige konsekvenser

Lovforslaget har ingen miljgmassige konsekvenser.
7. Forholdet til EU-retten

Lovforslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter.
8. Hprte myndigheder og organisationer m.v.

Et udkast til lovforslag har i perioden fra den [...] til den [...] varet sendt i hgring hos fglgende
organisationer og myndigheder m.v.:

[...].

9. Sammenfattende skema [pkonomiske konsekvenser]

Positive konsekvenser/mindre | Negative konsekvenser/merudgifter

udgifter
(hvis ja, angiv omfang)

(hvis ja, angiv omfang)

@konomiske konsekvenser
for stat, kommuner og
regioner

Administrative
konsekvenser for stat,
kommuner og regioner

(konomiske konsekvenser
for erhvervslivet

Administrative
konsekvenser for
erhvervslivet

Administrative
konsekvenser for borgerne
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Miljgmessige
konsekvenser

Regionale konsekvenser

Forholdet til EU-retten

Overimplementering af EU-
retlige
minimumsforpligtelser (s&t
X)

Ja

Nej
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Bemcerkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser
Til§ 1

Efter den geldende § 1 i ejerlejlighedsloven finder loven anvendelse pa lejligheder, der ejes sarskilt. I stk. 2
preciseres det, at reglerne om ejerlejligheder tillige finder anvendelse pa butikker, kontorer, lagerrum,
verelser til beboelse og andre sarskilt afgrensede husrum. Loven finder saledes anvendelse pa
ejerlejligheder, der anvendes til savel beboelse som til andet formal, herunder erhverv, og som allerede er
opdelt i ejerlejligheder efter lovens bestemmelser herom.

Efter den geldende § 10, stk. 1, anvendes loven pa en reekke opregnede typer bygninger, herunder bygninger
pabegyndt opfgrt efter 1. juli 1966, bygninger, der ikke indeholder andre lejligheder eller rum end 2
beboelseslejligheder, fredede bygninger og rene erhvervsbygninger. Retsvirkningen af, at de enkelte
bygningstyper er omfattet af opregningen, er, at disse kan opdeles i ejerlejligheder, mens bygninger, som
falder uden for opregningen, ikke kan opdeles i ejerlejligheder.

Den geldende § 10, stk. 2-10, indeholder en reekke bestemmelser, der pa samme made som lovens § 10, stk.
1, fastlegger lovens anvendelsesomrade, idet disse indeholder hjemmel til opdeling af en rakke nermere
opregnede typer bygninger og ejendomme, herunder bygninger, hvori der etableres tagboliger, ejendomme
tilhgrende almene boligorganisationer og ejendomme, hvori der etableres friplejeboliger.

Endelig fastsattes det i den geldende § 10, stk. 11, at loven ikke finder anvendelse pa landbrugsejendomme
og ejendomme tilhgrende private andelsboligforeninger, som saledes ikke kan opdeles i ejerlejligheder.

Den foreslaede § 1 er en viderefgrelse og udvidelse af lovens nuvaerende § 1 og fastsetter en samlet
bestemmelse om lovens anvendelsesomrade.

I stk. 1 fastsettes det, at loven finder anvendelse pa ejerlejligheder og bygninger, der lovligt er opdelt i
ejerlejligheder efter den nye ejerlejlighedslov eller tidligere lovgivning. I bestemmelsen fastsattes endvidere
hvilke af lovens bestemmelser, der gelder for allerede opdelte ejerlejligheder.

I stk. 2 fastsazttes hvilke af lovens bestemmelser, der regulerer hvilke bygninger og ejendomme, der kan
opdeles, henholdsvis ikke kan opdeles i ejerlejligheder i henhold til lovens bestemmelser herom.

Med den foresldede bestemmelse sker der en precisering og tydeligggrelse af reglerne om lovens
anvendelsesomrade, sa samspillet mellem reglerne synligggres. Der tilsigtes ikke nogen indholdsmassig
@ndring af lovens anvendelsesomrade, men den foresldede bestemmelse sikrer, at lovens samlede
anvendelsesomrade fremgar klart af lovens fgrste bestemmelse. Med bestemmelsen sikres endvidere en
tydeligggrelse i lovteksten af, at virkningen af, at loven anvendes henholdsvis ikke anvendes pé en rakke
bygnings- og ejendomstyper, er, at disse bygnings- og ejendomstyper kan opdeles henholdsvis ikke opdeles i
ejerlejligheder.

Til§2

Den nuverende ejerlejlighedslov indeholder tre bestemmelser med definitioner. Begrebet ejerlejligheder
defineres i den geldende § 1, stk. 1, som lejligheder, der ejes sarskilt (ejerlejligheder). Begrebet ejerforening
defineres i den galdende § 2, stk. 2, som et fellesskab, der omfatter samtlige ejere. Begrebet ejendomme
defineres i den geldende § 3, 2. pkt., som bestemte faste ejendomme i tinglysningslovens forstand.
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Den foresldaede § 2 viderefgrer de geeldende definitioner og indeholder herudover definitioner af en rakke
begreber, som er centrale for forstaelsen af lovens anvendelsesomrade. Skiftende brug af begreberne kan
give anledning til uklarhed, og derfor bgr lovforslaget indeholde en klar definition af de centrale begreber. I
modsatning til den geeldende lov foreslas lovens definitioner samlet i en definitionsbestemmelse.

Nr. 1 definerer begrebet ejerlejlighed, der er lig den geldende lovs definition i § 1, stk. 1. Bestemmelsen
fastslar, at en ejerlejlighed er en lejlighed samt andre serskilt afgreensede husrum, der er registreret som en
ejerlejlighed efter reglerne i denne lov eller tidligere geldende lovgivning. Bestemmelsen indebarer i lighed
med den geldende lov, at der ved en ejerlejlighed forstas en lejlighed som ejes sarskilt, som anvendes til
beboelse, erhverv, institution, eller et varelse til beboelse, samt andre sarskilt afgrensede husrum. En
ejerlejlighed anses efter § 26, stk. 1, som en selvsteendig fast ejendom og skal nar § 26, stk. 2, treeder i kraft
vaere identificeret ved sit eget identifikationsnummer.

Nr. 2 definerer en ejerforening, som er central i forhold til ejendomsret, haftelse samt administrative forhold.
I lighed med den geldende lovs § 2, stk. 2, fastslar bestemmelsen, at der ved en ejerforening forstas et
obligatorisk fzllesskab bestaende af samtlige ejere af ejerlejligheder pa en ejendom. Ejerforeningen er ikke
en traditionel forening, idet den primert fungerer som fallesskabets forvaltningsorgan. I ejerforeningen
hafter ejerlejlighedsejerne personligt for faellesomkostningerne. En ejerforening kan ikke oprettes ved en
stiftende generalforsamling, men eksisterer i kraft af loven, nar den forste lejlighed i en opdelt ejendom
bliver solgt.

Nr. 3 definerer begrebet ejendom pa samme made som den geldende lovs § 3, 2. pkt. Ifglge fast praksis, skal
der vere tale om en bestemt fast ejendom i tinglysningslovens forstand. Herefter forstas ved en ejendom
fgrst og fremmest jorder, som i matriklen er registreret som en samlet fast ejendom, men ogsa bygninger pa
lejet grund, bygninger pa sgterritoriet og bygninger pa udmatrikulerede arealer jf. udstykningslovens § 2, stk.
1. Det foreslas, at en ejendom i lovforslaget § 2, nr. 3, udtrykkeligt defineres, som en bestemt fast ejendom i
tinglysningslovens og/eller udstykningslovens forstand. Hver ejerlejlighed anses tillige som en selvstendig
fast ejendom, jf. lovforslagets § 26, stk. 1.

Nr. 4 er ny og fastslar, at der ved en bygning forstas en fast konstruktion med vagge og tag beregnet til
beboelse, erhverv eller opbevaring. Denne definition er vigtig, idet begrebet bruges i relation til adgangen til
opdeling af bygninger i ejerlejligheder og ikke ma forveksles med begrebet en ejendom.

Nr. 5 er ny og definerer hvad der forstas ved opdeling, der udggr en vesentlig forudsatning for, at der kan
etableres nye ejerlejligheder. Det fastslas i bestemmelsen, at opdeling sker ved oprettelse af ejerlejligheder i
bygninger pa en ejendom. Efter lov nr. 80 af 24. januar 2017, som blev sat i kraft ved bekendtggrelse den 25.
februar 2019 sker oprettelse af en ejerlejlighed ved en anmeldelse og registrering i matriklen af fortegnelse
over opdeling af samtlige bygninger pa en ejendom i ejerlejligheder.

Nr. 6 definerer, hvornar der er tale om videreopdeling. Definitionen i nr. 6 er ny i forhold til den geldende
lov og fastsatter, at der er tale om videreopdeling, nar der oprettes flere ejerlejligheder i en eksisterende
ejerlejlighed. Lovforslaget indeholder i den foreslaede § 13 en bestemmelse om, at eksisterende
ejerlejligheder kan videreopdeles, medmindre andet er bestemt.

Nr. 7 definerer, at der ved @ndring forstas en anden @ndring af en ejerlejligheds registrering end en @ndring,
der foretages ved en videreopdeling. Dette kan f.eks. vere tilfeldet ved overfgrelse af et areal fra
feellesarealet til én ejerlejlighed eller ved sammenlagning af to ejerlejligheder til én ejerlejlighed.
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Til§ 3

Den geldende § 2 i ejerlejlighedsloven fastsatter de overordnede rammer for forholdet mellem ejerne af de
enkelte ejerlejligheder og ejerforeningen, herunder ejendomsretten til felles bestanddele og medlemskab af
ejerforeningen. Herudover indeholder stk. 4 en s@rlig stemmebegransningsregel.

Den foreslaede § 3 er hovedsageligt en viderefgrelse af den geeldende lovs § 2, stk. 1-3. Den galdende lovs §
2, stk. 4-5, ophaves og i stedet indsa@ttes en generalklausul, jf. lovforslagets § 4.

Stk. 1 fastslar, at ejerne har ejendomsret til grunden, felles bestanddele og tilbehgr m.v. efter et fordelingstal,
der fasts@ttes som en brgkdel. Bestemmelsen er en viderefgrelse af den geldende lovs § 2, stk. 1, der
stammer fra den oprindelige ejerlejlighedslov, lov nr. 199 af 8. juni 1966.

Formalet med bestemmelsen er at definere ejendomsretten til en ejerlejlighed. Retten til en ejerlejlighed er en
egentlig ejendomsret, og ejeren har alle de rettigheder, som tilkommer en ejer af fast ejendom, herunder
retten til at overdrage, pantsette, udleje og i gvrigt rade retligt og faktisk over lejligheden, der tillige falder i
arv efter de almindelige regler herom. Radigheden kan dog vare begrenset f.eks. gennem
vedtegtsbestemmelser. Over fellesejendom rader lejlighedsejeren kun som medejer. Fordelingstallene bgr
fastsettes under hensyn til lejlighedernes indbyrdes veardi. Bestemmelsen har til formal at varetage hensynet
til fordeling af feellesomkostninger og stemmeretten i ejerforeningen.

Stk. 2 er en viderefgrelse af den geeldende lovs § 2, stk. 2. Bestemmelsen fastslar, at ejeren af lejligheden har
rettigheder og forpligtelser som medlem af ejerforeningen. En ejerforening er ikke en traditionel forening,
idet den primert fungerer som fellesskabets forvaltningsorgan og ikke oprettes ved en stiftende
generalforsamling, men eksisterer i kraft af loven og oprettes, nar den fgrste ejerlejlighed salges. For
ejerforeningens forpligtelser hzfter ejerlejlighedsejerne personligt.

At der stemmes efter fordelingstal og ikke efter “hoveder” kan udledes af den foreslaede § 3, stk. 2. Det
tinglyste fordelingstal angiver tillige lejlighedsejernes anpart i faelles bestanddele, jf. den foreslaede § 3, stk.
1, samt den del af fellesudgifterne, ejeren er pligtig til at bere. Det medfgrer, at antallet af stemmer pa
generalforsamlingen s@ttes i forhold til stgrrelsen af ejerens gkonomiske interesse i faellesskabet i lighed
med, hvad der gaelder for selskaber som aktie- og anpartsselskaber.

Stk. 3 er en viderefgrelse af den geldende lovs § 2, stk. 3, og det grundleggende princip om, at rettigheder
og pligter ikke kan adskilles fra ejendomsretten til ejerlejligheden.

Bestemmelsen fastsatter, at den samlede ret forbundet med at eje en ejerlejlighed bestar af 3 elementer;
retten til faktisk og retlig eneraden over serejendom (ejerlejligheden), medejendomsret til ejendommens
feellesbestanddele samt rettigheder og forpligtigelser som medlem af ejerforeningen. Bestemmelsen
indeholder et princip om rettighedernes uadskillelighed og medfgrer, at ejeren ikke kan give en anden
uigenkaldelig fuldmagt til at udgve stemmeretten i ejerforeningen, og at rettighederne og pligterne pahviler
ejeren, ogsa selvom lejligheden er udlejet.

Til§ 4
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Ejerlejlighedsloven indeholder i dag ingen generel bestemmelse, der kan bruges til at tilsidesaztte helt
urimelige beslutninger i ejerforeningen. Det medfgrer, at urimelige beslutninger kun kan tilsidesattes i
henhold til aftalelovens § 36.

Spegrgsmalet om anvendelse af aftalelovens § 36 over for beslutninger truffet i ejerforeninger har veeret
behandlet i en konkret sag afgjort af Hgjesteret (U 1991.4/3 H). I sagen havde en restejerlejlighedsejer
nedlagt pastand om, at ejerforeningen skulle anerkende, at restejerlejlighedsejeren i henhold til
ejerforeningens vedtegter havde ret til at udpege en administrator i strid med ejerforeningens gnsker.
Ejerforeningen pastod, at sagen drejede sig om beskyttelse af ejerforeningens flertal over for restejerens
pastaede eneret til at administrere ejerforeningen. Hgjesteret kom frem til, at restejerens eneret til at udpege
administrator og dermed styre administrationen udgjorde et urimeligt vilkar, der kunne tilsidesattes i
henhold til aftalelovens § 36. Deklarationen var séledes ikke bindende for ejerforeningen, der fremover frit
kunne vaelge administrator.

Den foreslaede § 4 er ny og indeholder en generalklausul, der ggr det muligt at se bort fra urimelige
vedtaegtsvilkar, som f.eks. urimelige fordelingstal eller urimelige beslutninger truffet ved misbrug af en
majoritet.

Det vurderes, at en generalklausul alene vil vere relevant i relativt fa tilfeelde, men at en sadan klausul vil
have en praeventiv effekt overfor abenlyst urimelige beslutninger.

Generalklausulen vil f.eks. kunne anvendes i tilfaelde, hvor en oprindelig ejer af en ejendom i forbindelse
med opdeling af ejendommen i ejerlejligheder i vedtegterne har medtaget en bestemmelse om, at den
lejlighed, som den oprindelige ejer beholder ejerskabet over, har en afggrende majoritet og samtidig alene
skal betale en begraenset del af ejerforeningens fellesudgifter.

Det er endvidere hensigten, at generalklausulen skal kunne daekke nogle af de situationer, der hidtil har varet
tilteenkt dekket af stemmebegrensningsreglen i den geldende § 2, stk. 4, i ejerlejlighedsloven, der @ndrer
den almindelige regel om, at hver ejerlejlighedsejer har stemmeret for sin lejlighed.
Stemmebegransningsreglen begrenser stemmeretten for f.eks. den oprindelige ejer af en ejendom, der har
solgt én eller flere ejerlejligheder i ejendommen. Bestemmelsen har bl.a. til formal at beskytte mindretallet
mod de tilfeelde, hvor en udlejer opdeler en ejendom i ejerlejligheder og slger netop sa mange lejligheder,
at udlejer bevarer majoriteten i ejerforeningen og fortsat kan bestemme, om der skal ske moderniseringer,
reparationer og vedligeholdelse og i givet fald omfanget heraf. En oprindelig ejer af en udlejningsejendom,
der er opdelt i ejerlejligheder, skal fortsat ikke kunne indrette sig saledes, at vedkommende salger netop sa
mange ejerlejligheder, at den pageldende ejer bevarer majoriteten og dermed i realiteten hovedindflydelsen i
ejerforeningen og derved pa generalforsamlingen kan gennemtrumfe beslutninger, der er til vedkommendes
egen fordel og til ulempe for de gvrige ejere. I sadanne tilfaelde vil der efter en konkret vurdering kunne ske
tilsidesattelse efter generalklausulen.

Beslutninger, der tilsidesettes efter generalklausulen, er ugyldige.
Til§ 5

Den gzldende § 7 i ejerlejlighedsloven fastsetter, at der udarbejdes en normalvedtaegt for ejerforeninger, der
finder anvendelse, medmindre andet er vedtaget og tinglyst. For ejerforeninger, der omfatter almene
afdelinger, udarbejdes en s@rlig normalvedtagt.
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Den foreslaede § 5 viderefgrer og udvider den nuvarende § 7 om normalvedtegt for ejerforeninger.

Stk. 1 viderefgrer den galdende bemyndigelse til boligministeren til at fastsatte normalvedtaegt for
ejerforeninger, dog sddan at det praciseres, at loven giver hjemmel til i normalvedtagten at regulere savel
ejerforeningens formelle og administrative forhold som materielle spgrgsmal om varetagelsen af
medlemmernes falles anliggender, rettigheder og forpligtelser. Bestemmelsens opregning er en
eksemplifikation og er ikke udtgmmende. Normalvedtegtens regler er deklaratoriske og galder uden sarlig
vedtagelse fra foreningens stiftelse og adskiller sig derved fra en vedtaegt i sedvanlig forstand, hvor der er
tale om en mellem parterne aftalt regulering. Formalet med normalvedtagten for ejerforeninger er at sikre, at
der er grundlag for at kunne vedtage beslutninger i foreningen. Uanset den mere omfattende regulering i
normalvedtegten er ejernes mulighed for at tilpasse vedtegten efter deres individuelle gnsker og behov
opretholdt. Der kan fortsat vere behov for supplerende regulering i s@rvedtegt, hvis der gnskes sarlige
bestemmelser om raden over felles ejendom, f.eks. ret til parkering eller eksklusiv raden over loftsrum,
garager, haver mv. Endvidere vil indskreenkninger i retten til rdden over s@rejendom (lejlighederne), f.eks.
indskrenkninger i anvendelse til erhvervsmeassige formal, maksimum for beboere, begrensninger i
adgangen til salg eller udleje, herunder krav om bestyrelsens godkendelse, skulle optages i en s@rvedtegt.

Det er hensigten, at den nuverende normalvedtaegt for ejerforeninger moderniseres og udbygges, herunder i
form af kodificering af den geldende retstilstand, sa behovet for regulering i en servedtaegt mindskes. Det er
endvidere hensigten, at en sadan kodificering skal skabe stgrre klarhed om retsstillingen.

Den nye normalvedtegt forventes at blive enkel og overskuelig med en ny strukturel opbygning med
tydeligere opdeling af reglerne, herunder reglerne om bestyrelsens beslutningskompetence henholdsvis
opgaver samt processuelle regler for generalforsamlingen og afstemningsregler. Herudover forventes der at
blive foretaget en raekke @ndringer blandt andet af reglerne om afstemning, bestyrelsens pligter, haftelse,
vedligeholdelsespligten, adgang til lejlighederne, udlejning og sikkerhedsstillelse.

Den nye normalvedtaegt vil blive udstedt ved bekendtggrelse, hvor der vil blive fastsat ikrafttreedelses- og
overgangsbestemmelser. Det er hensigten, at den nye normalvedtaegt vil finde anvendelse for ejerforeninger,
der stiftes efter ikrafttreden af den nye normalvedtegt, medmindre der for den pagaldende forening
vedtages en sarvedtegt. Det er endvidere hensigten, at der for eksisterende ejerforeninger, der ikke har
tinglyste servedtegter, i lighed med forholdene ved udstedelsen af normalvedtegten fra 2004, indfgres en
overgangsordning, s normalvedtegten fra 2004 finder anvendelse i et ar efter ikrafttreedelsen af den nye
normalvedtaegt. Dette giver eksisterende ejerforeninger uden tinglyst vedtegt mulighed for at tage stilling til,
om de vil vaere omfattet af den nye normalvedtegt, eller om de vil vedtage en servedtagt

Det er ikke hensigten, at den nye normalvedtaegt skal @ndre eksisterende tinglyste s@rvedtegter. Den nye
normalvedtaegt er deklaratorisk og vil finde anvendelse, safremt reglerne heri ikke er fraveget ved en gyldig
servedtegt. Det medfgrer, at en eksisterende s@rvedtegt udfyldes med den nye normalvedtagts
bestemmelser med virkning fra ikrafttredelsen af denne, nar servedtaegten ikke efter sit indhold regulerer det
pagaeldende spgrgsmal eller ikke regulerer dette fuldt ud. Det samme geelder, hvis ejerforeninger har tinglyst
normalvedtegten fra 2004. Det er hensigten, at der vil blive udarbejdet en vejledning til den nye
normalvedtaegt for ejerforeninger, som vil indeholde beskrivelse til forstaelse og anvendelse af de enkelte
bestemmelser i normalvedtegten.

Stk. 2 viderefgrer den geldende bestemmelse om, at normalvedtegten for ejerforeninger har karakter af
deklaratoriske retsregler, hvorefter normalvedtegtens bestemmelser er geldende, medmindre de er fraveget
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ved en gyldig beslutning. Opstar der tvivl om, hvorvidt hensigten har veret at fravige normalvedtegtens
bestemmelser, ma det afggres konkret, om disse anvendes udfyldende. Hvis der er vedtaget en servedtegt,
som udtgmmende regulerer det givne forhold, har normalvedtagtens bestemmelser ingen betydning. Har
servedtegtsbestemmelsen alene karakter af et tilleg til normalvedtegten, f.eks. hvor bestemmelsen
regulerer forhold, som er uomtalte i normalvedtegten, vil normalvedtegten vere geldende for de gvrige
forhold. Hvis der er tvivl om, hvorvidt hensigten har varet at fravige normalvedtagten, ma udgangspunktet
vaere, at normalvedtegten ikke kan anses for fraveget, medmindre der i s@rvedtegten er optaget en
bestemmelse, som direkte og i samme detaljeringsgrad tager stilling til samme spgrgsmal, eller udtrykkeligt
erklaerer, at normalvedtegtens bestemmelse ikke skal finde anvendelse. Fravigelse af normalvedtegten efter
forholdets natur kan derimod ikke ske.

Et serligt spgrgsmal kan opsta i forhold til servedtegter, som er vedtaget fgr den nye normalvedtegt.
Fortolkningsreglen i stk. 2 vil fra tidspunktet for lovens ikrafttreeden ogsa finde anvendelse pa eksisterende
ejerforeninger og servedtegter. Forudsat at den nye normalvedtagt efter ikrafttredelsesreglerne for denne
finder anvendelse, vil fortolkningsreglen derfor kunne indebere, at en eksisterende servedtegt udfyldes med
normalvedtegtens bestemmelser, nar servedtegten ikke efter sit indhold regulerer spgrgsmalet eller ikke
regulerer det fuldt ud. I det omfang normalvedtegten er en kodificering af geldende ret, er dette
uproblematisk, hvilket tilsvarende ggr sig geeldende med hensyn til rent formelle regler. @nskes en anden
regulering, som ikke fremgar af en eksisterende servedtagt, ma dette vedtages i ejerforeningen efter reglerne
om vedtegtsendringer.

Stk. 3 viderefgrer tinglysningskravet og indeholder en kodifikation af galdende ret. Efter den hidtidige
bestemmelses ordlyd er tinglysning af vedtegtsendringer en gyldighedsbetingelse mellem parterne. I
domspraksis er bestemmelsen efter sin hidtidige formulering dog blevet fortolket indskrankende, saledes at
en ejer eller kgber i ond tro er bundet af en ikke tinglyst servedtegt, jf. T:BB 2008.273 V og U 2000.1459
@. Den nye formulering slar dette fast, men bestemmelser i ikke tinglyste servedtegter kan stadig
ekstingveres af en kgber i god tro. Bestemmelsen sikrer sdledes fortsat, at der i tilfelde af salg til en
godtroende erhverver fgr tinglysning af servedtaegten ikke opstar en situation, hvor der kan komme til at
galde forskellige bestemmelser for de enkelte ejere i samme ejerforening.

Af hensyn til at sikre ensartet regulering for de enkelte ejere er det udtrykkeligt bestemt, at servedtzgten
bortfalder for samtlige ejere, hvis den matte blive slettet som udakket pa tvangsauktion over en af
ejerlejlighederne. En sadan sletning kan ske, uanset om s@rvedtaegten var tinglyst. I det omfang der er truffet
bindende beslutninger i ejerforeningen, kan disse tinglyses alene ved digital underskrift fra de
tegningsberettigede i foreningen. Det er derimod ikke forngdent at indhente underskrifter fra de enkelte
ejere, hvilket ofte er praktisk vanskeligt. Tinglysningen skaber ikke rettigheder, men sikrer en allerede
eksisterende ret. Viser det sig, at beslutningen ikke er gyldig, ma dette afklares ved de civile domstole, og
tingbogen ma i givet fald herefter berigtiges efter de almindelige regler herfor.

For sa vidt angar raden over felles ejendom, ma en sadan raden, der kan ske i medfgr af normalvedtagtens
regler om kvalificeret majoritet, respekteres af efterfglgende rettighedshavere, herunder panthavere, idet
@ndringen er udnyttelse af en bestdende @ndringsadgang, som efterstaende rettighedshavere skal respektere.
Er der tale om sa vasentlige @ndringer, at der til beslutning heraf kreves enstemmighed, eller kraever
beslutningen den pageldende ejers tiltreedelse, bestar der ikke en sddan eksisterende @ndringsadgang, som
skal respekteres af den pageldende ejers aftaleerhververe og kreditorer. I sadanne tilfeelde kreeves
rettighedshavernes tiltreeden, dvs. relaksation, medmindre betingelserne for uskadelighedsattest er til stede,
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jf. tinglysningslovens § 23, stk. 3, jf. tinglysningsbekendtggrelsens § 35 (bekendtggrelse nr. 834/2009 om
tinglysning i tingbogen), jf. bekendtggrelsens § 10.

Stk. 4 indeholder en ny bemyndigelse til ejerforeningen. Det fastsattes, at en gyldig beslutning om fravigelse
af normalvedtegten, @ndring af rettigheder og servitutter mv. som fglge af ejerforeningens dispositioner
over fzllesejendommen, kan tinglyses pa de enkelte lejligheder alene ved tiltredelse fra de
tegningsberettigede for foreningen. Bestemmelsen indeholder et ufravigeligt krav om, at der skal vare truffet
en gyldig beslutning, samt dokumentation for, hvem der er tegningsberettiget for foreningen. Er de to krav
opfyldt kan dokumentationen for den gyldige beslutning og de tegningsberettigedes underskrifter tjene som
grundlag for tinglysning pa alle ejerlejligheder.

Stk. 5 fastslar, at ejerforeningen altid er pataleret for s vidt angar rettigheder, der fglger af en tinglyst
servedtegt, saledes at der ikke kan herske tvivl herom.

Stk. 6 er en viderefgrelse af den geldende § 7, 2. pkt. For ejerforeninger, som omfatter almene afdelinger,
idet der er sket salg til lejerne eller andre, jf. kapitel 5 a i lov om almene boliger samt stgttede private
andelsboliger m.v., er der behov for s@rlige vedtegtsbestemmelser, f.eks. om afdelingens indflydelse. Derfor
foreslas, at den geldende bestemmelse om, at ministeren udarbejder en normalvedtegt, som finder
anvendelse, medmindre andet er vedtaget og tinglyst, suppleres med en bestemmelse om, at der udarbejdes
en serlig vedtegt for ejerforeninger omfattende almene afdelinger etableret ved salg efter det navnte kapitel
i almenboligloven. Der er ikke pligt til at anvende den sa@rlige vedtagt.

Det er hensigten, at der i vedtegten bl.a. indsattes bestemmelser om, at indkaldelsen til ejerforeningens
generalforsamling ogsa skal sendes til formanden for afdelingsbestyrelsen, og at afdelingsbestyrelsen skal
have adgang til generalforsamlingen med taleret.

Stk. 7 er en viderefgrelse af den galdende § 7 a, der lemper kravene til beslutning om etablering af
tagboliger. Den gaeldende § 7 a blev indsat ved lov nr. 1090 af 17. december 2002 om fremme af privat
udlejningsbyggeri for at ggre det lettere for ejerlejlighedsejerne i en ejerlejlighedsejendom at treffe
beslutning om indretning af nye boliger som ejerlejligheder i tagetagen. Efter bestemmelsen kan beslutning
herom treffes ved, at 2/3 af de stemmeberettigede medlemmer sdvel efter antal lejligheder som efter
fordelingstal stemmer herfor. Det kreevede kvalificerede flertal svarer til det flertal, som normalvedtagten for
en ejerforening kraver til vedtegts@endringer og visse stgrre beslutninger. For at der ikke skal herske tvivl
derom, fastsattes, at bestemmelsen bade omfatter den situation, hvor tagboligerne indrettes i eksisterende
tagetager, og den situation, hvor tagboligerne indrettes ved pabygning af yderligere etager. En beslutning
efter § 7 a indebaerer som en naturlig fglge ligeledes en @ndring af fordelingstallene i ejerforeningen.

Til§ 6

Den geldende § 5, stk. 1, i ejerlejlighedsloven bestemmer, at ejerforeningen kan fasts@tte almindelige
ordensregler i en husorden. Bestemmelsen stammer fra den oprindelige ejerlejlighedslov fra 1966, og det
fremgar af forarbejderne hertil, at der i en ejerforening ligesom i en udlejningsejendom kan vare behov for
en husorden, der fastsetter regler om beboernes optreden i ejendommen. Det vil alt efter ejendommens
stgrrelse og karakter vere vidt forskelligt, hvilke krav der i sa henseende kan vere grund til at stille, og
spgrgsmalet om, hvad der skal st i husordenen, ma derfor vaere overladt til ejernes frie vedtagelse.
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Den foreslaede § 6 svarer til den galdende lovs § 5, stk. 1, og giver ejerforeningen bemyndigelse til pa
generalforsamlingen at fastsatte regler til sikring af god skik og orden i ejendommen i en husorden.
Ejerforeningens kompetence til at udarbejde en husorden medfgrer, at generalforsamlingen med simpelt
flertal efter fordelingstal kan fasts&tte en husorden.

Med den foresldede bestemmelse tydeligggres det i loven, hvor grenserne géar for, hvilke regler der kan
fastsettes i en husorden, og modsatningsvis hvilke der har karakter af vedtagtsbeslutninger.

Husordenen er en ordensforskrift, der har det formal at fastsatte regler om en raeekke praktiske forhold i den
enkelte ejerforening, dvs. regler vedrgrende brugen af og den faktiske disposition over sar- eller falles
ejendom. I en husorden kan der fastsettes almindelige ordensregler om anvendelsen af fellesarealer sasom
gard, cykelkelder, tgrrerum, vaskerum, anbringelse af affald, aflasning af hovedder, parkering, leg pa
grunden m.v., tidsgrenser for stgjudgvelse, forbud mod fodring af fugle, begraensning af gener fra husdyr,
brug af vaskekelder og lignende.

Husordenen kan derimod ikke indeholde bestemmelser om rettigheder eller forpligtelser, som ellers ville
kreve beslutninger med kvalificeret flertal efter loven eller vedtegterne, herunder i form af
vedtegtsendringer, eller beslutninger som kraever tilsagn fra de, der palegges forpligtelserne, herunder
begrensning af adgangen til at foretage udlejning, mulighed for at holde kaeledyr, palegning af udgifter til
trappevask eller anden renholdelse eller forpligtelse til at udfgre ren- og vedligeholdelsesopgaver. Er
ejerforeningen ikke opmaerksom pa denne forskel, kan der opstd den situation, at ejerforeningen pa
generalforsamlingen med simpelt flertal kan fasts@tte bestemmelser i en husorden, som retteligt burde have
veret fastsat i vedtegten, og som skulle have varet vedtaget med kvalificeret flertal. Sadanne
husordensbestemmelser er ikke gyldige.

Til§ 7

Den geldende § 6 1 -ejerlejlighedsloven regulerer fordelingen af ejerforeningens fallesudgifter.
Bestemmelsen stammer fra den oprindelige ejerlejlighedslov fra 1966 og er ikke @ndret siden.

Den foreslaede § 7 viderefgrer den gzldende § 6 om fordeling af fellesudgifter, mens fordelingen af
vedligeholdelsespligter reguleres i den foreslaede nye normalvedtaegt for ejerlejligheder.

I stk. 1 fastsettes, at det pahviler de enkelte ejere forholdsmassigt efter fordelingstallet at udrede samtlige
feelles udgifter ved ejendommens drift, herunder udgifter vedrgrende grunden, vej- og kloakbidrag,
forsikringspraemier, udgifter til administration, vedligeholdelse af fallesbestanddele og tilbehgr, renholdelse
m.v. Bidragenes stgrrelse og fremgangsmaden ved opkravning fastsettes af foreningens ledelse, jfr.
lovforslagets § 5 og den i medfgr af denne bestemmelse udferdigede normalvedtaegt.

I stk. 2 viderefgres den geldende § 6, stk. 2, om, at forggelse af fellesudgifterne som fglge af individuelle
foranstaltninger i den enkelte ejers ejendom, f.eks. som fglge af at ejeren for egen regning har udfgrt serlig
kostbare installationer, som medfgrer forggelse af forsikringspreemierne, skal bares af denne ejer selv.

Til§ 8

Efter den geldende § 5, stk. 2, i ejerlejlighedsloven fastsattes, at ejeren skal give adgang til sin ejerlejlighed,
nar det er ngdvendigt af hensyn til eftersyn og reparation. Bestemmelsen stammer fra den oprindelige
ejerlejlighedslov fra 1966 og er ikke @ndret siden lovens vedtagelse.
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Den foreslaede § 8 viderefgrer og udvider den nuverende § 5, stk. 2, om adgang til ejerlejligheden for
ejerforeninger. Bestemmelsen om adgang ggres til en selvstendig paragraf, og det praciseres i
bestemmelsen, at ejeren skal give representanter for ejerforeningen adgang, ligesom andre ejere i sarlige
tilfeelde vil kunne kreeve adgang. For at sikre gennemskuelighed og for at undga tvister foreslas det endvidere
preciseret hvilke arbejder, der berettiger til at kreeve adgang, og hvilke forandringer en ejer vil skulle téle,
ligesom der foreslas fastsat klare varslingsregler. En identisk bestemmelse vil tillige blive optaget i den
foreslaede nye normalvedteaegt for ejerforeninger.

I stk. 1 viderefores den geldende lovs § 5, stk. 2, suppleret med en klar varslingsregel. I den forslaede
bestemmelse fastszttes, at en ejer med 6 ugers skriftligt varsel er forpligtet til at give repra@sentanter for
ejerforeningen adgang til sin lejlighed, safremt det er ngdvendigt af hensyn til gennemfgrelse af eftersyn,
reparationer, vedligeholdelse og udskiftninger, som det pahviler ejerforeningen at udfgre. Ifglge betaenkning
395/1965 kan ejerforeningen, hvis det er ngdvendigt, skaffe sig adgang med fogedens hjlp, hvilket
landsretten kom frem til i sagen TBB 2017.12V (U.2017.212V). Landsretten stadfestede fogedrettens
kendelse, som gav ejerforeningen adgang til en ejerlejlighed, da det var ngdvendigt af hensyn til eftersyn og
reparationer. Fogedretten havde lagt til grund, at det var ngdvendigt at fa foretaget et eftersyn af altanen for
at fastsla, om en vandskade hos underboen skyldtes forhold ved overboens altan. Bestemmelsen medfgrer en
pligt til at give adgang, nar det er ngdvendigt af hensyn til eftersyn og reparationer af fzlles installationer
m.v., men pligten medfgrer ikke, at ejeren skal finde sig i arbejder, der medfgrer forandringer af serejendom,
som ikke er helt ubetydelige, herunder f.eks. i form af at der fgres nye forsyningsledninger og lignende
gennem ejerlejligheden.

I stk. 2 preeciseres, at en ejer med 6 ugers varsel kan kraeve adgang til andres lejligheder med henblik pa at
udfgre fglgearbejder i forbindelse med foretagelse af ombygningsarbejder i sin lejlighed, som ikke pafgrer
den, der giver adgang, vesentlige ulemper. Sadanne arbejder ma ikke medfgre forandringer i de bergrte
lejligheder, medmindre forandringerne er ngdvendige for fagligt korrekt udfgrelse og ikke er til vesentlig
ulempe for den, der skal tale forandringen. Den ejer, der i medfgr af bestemmelsen far udfgrt arbejde i andres
lejligheder, herunder nabolejligheden eller andre lejligheder, hvor det kan vere ngdvendigt at fa adgang, skal
sikre at arbejdet tilrettelegges sadan, at arbejdet i de andre lejligheder end vedkommendes egen i videst
muligt omfang afsluttes fgrst. Fristen pa 6 uger er samme varsel, som der gives i lejeloven.

I stk. 3 udvides ejerforeningens ret til adgang i tilfelde af skader. Bestemmelsen giver i tilfelde af skader,
hvis udbedring er uopsattelig, ejerforeningen ret til at fi adgang uden varsel. Ifglge galdende
landsretspraksis U.2014.1656V havde en ejerforening ret til at fa adgang gennem en ejerlejlighed til eftersyn
og reparation af ventilationsanleg.

I stk. 4 preciseres det, at arbejder, der udfgres i en lejlighed, skal afsluttes hurtigst muligt og med stgrst
mulig hensyntagen til ejeren. Dette gaelder bade arbejder ivaerksat af ejerforeningen over for de enkelte ejere
og arbejder iverksat af de enkelte ejere, hvor disse far adgang til andre lejligheder. I forhold til
varslingsfristen vil der kunne forekomme situationer, hvor ejere vil skulle tale en vis ngdvendig udskydelse
af et varslet arbejde, som kan fglge af planlegningshensyn hos den udfgrende handverker.

Til§ 9

Efter den geldende § 8 i ejerlejlighedsloven kan ejerforeningen pélegge en ejerlejlighedsejer at fraflytte
ejerlejligheden, hvis denne ved beboelse af ejerlejligheden vasentligt tilsidesatter sin pligt til at iagttage god
skik og orden i ejerforeningen.
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Det fremgar af beteenkning 395/1965 til den oprindelige ejerlejlighedslov fra 1966, at man var betenkelig
ved at indfgre en lovregel, hvorved en ejer skulle kunne palegges at athande sin ejerlejlighed, idet en
ejerlejlighedsejer har ejendomsretten til sin lejlighed. I beteenkningen blev der lagt veegt pa, at det normalt vil
veere tilstraekkeligt at fjerne den misligholdende ejer fra ejendommen ved anvendelse af ejerlejlighedsloven §
8.

Den foreslaede § 9 er en ny bestemmelse, der giver ejerforeningen hjemmel til at paleegge en ejer at betale en
bod, hvis denne groft forsgmmer sine forpligtelser over for ejerforeningen, herunder i form af oftere
gentagen misligholdelse trods pamindelse.

I stk. 1 fastsettes, at ejerforeningen kan palegge en ejer at betale bod pa op til 10.000 kr., hvis ejeren eller
andre, som ejeren har givet adgang til sin ejerlejlighed, ggr sig skyldig i grov pligtforsgmmelse over for
ejerforeningen eller andre ejere i foreningen.

Efter bestemmelsens 2. pkt. kan grov pligtforsgmmelse eksempelvis vare, at en ejer udgver retsstridig
udlejning eller tilsideszttelse af god skik og orden ved f.eks. groft stgjende eller truende adferd, vold eller
vanrggt. Eksemplerne er ikke udtgmmende. Bodsbestemmelsen finder alene anvendelse ved en ejers grove
eller oftere gentagne misligholdelse af sine forpligtigelser. Bod vil normalt alene kunne palegges i tilfelde,
hvor den ugnskede adferd er gentaget, efter at har ejeren har modtaget en pamindelse fra ejerforeningen.

Praksis i forbindelse med husordensovertradelser i andelsboligforeninger og efter lejelovens § 93 kan vare
vejledende for, i hvilke tilfelde ejerforeningen kan anvende bodsbestemmelsen ved tilsidesattelse af
husordenen til gene for de gvrige ejerlejlighedsejere. Eksempelvis kan henvises til GD 1994.42 B, hvor en
lejer gentagne gange holdt fester med hgjt stgjniveau, samt GD 2000.14 @ om stgj og henstilling af effekter
pa fellesarealer mv.

Endvidere kan navnes sagen U 2003.1373 V, hvor lejeren af en lejebolig blev opsagt pa grund af opbevaring
af enorme mangder af papir i lejligheden. Opsigelsen blev begrundet i brandfaren og den ekstraordinare
belastning af bygningens etageadskillelse, som de store mangder papir medfgrte.

I en nyere landsretsafggrelse U 2017.156 @ fandt landsretten, at en lejers besiddelse af en
krysantemumbombe bestemt til anvendelse udelukkende for professionelle, uddannede fyrvaerkere i sig selv
udgjorde en sddan misligholdelse, at betingelserne for udlejers ophavelse af lejeforholdet i medfgr af
almenlejeloven var opfyldt.

Tillige kan som et generelt eksempel navnes gentagen og generende kortidsudlejning gennem
internetportaler, der i flere ejerlejlighedsejendomme skaber udfordringer og rejser spgrgsmalet om mulige
sanktioner i tilfeelde af en lejers tilsidesattelse af husordenen for ejerforeningen.

Det er hensigten, at bodsbestemmelsen primart skal anvendes som reaktion forud for overvejelser om
eksklusion. Det vil bero pa en konkret vurdering, i hvilke tilfzlde bestemmelsen kan anvendes, men
ovenstaende eksempler vurderes at kunne give anledning til anvendelse af bestemmelsen.

I stk. 2 gives ejerforeningen hjemmel til at palaegge en ny bod pa op til det dobbelte belgb, hvis ejeren efter at
vere palagt en bod fortsatter den grove forsgmmelse af sine pligter, som tidligere har medfgrt en bod.

I stk. 3 fastsettes krav til ejerforeningens beslutning af bod. Efter 1. pkt. skal en beslutning om bod treffes
pa en generalforsamling i ejerforeningen med tilslutning fra mindst 2/3 af ejerne i foreningen efter
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fordelingstal og antal. Kravet om kvalificeret flertal, savel efter antal som efter fordelingstal, skal sikre, at et
relativt begrenset antal ejere med store fordelingstal ikke kan overstemme ejerne af lejligheder med mindre
fordelingstal. 1 2. pkt. modificeres det strenge flertalskrav, idet der kan afholdes en ekstraordinaer
generalforsamling inden 8 uger, hvis et forslag efter 1. pkt. ikke vedtages med det forngdne flertal, men dog
pa generalforsamlingen har opnaet det flertal, som kreves efter 1. pkt., blandt de representerede ejere. Pa
den ekstraordin@re generalforsamling kan forslaget uanset antallet af representerede ejere vedtages med 2/3
af de afgivne stemmer efter fordelingstal og antal. Formalet med 2. pkt. er at sikre, at beslutning om bod ikke
opgives alene som fglge af manglende fremmgde pa generalforsamlingen. For at sikre at den ejer, der bliver
palagt bod, er bekendt med generalforsamlingsbeslutningen, skal ejeren senest 2 uger efter
generalforsamlingen underrettes skriftligt om beslutningen. Kravet gelder, selvom ejeren har varet til stede
pa generalforsamlingen.

I stk. 4 gives ejeren mulighed for inden 6 uger fra modtagelse af den skriftlige underretning at ggre indsigelse
mod beslutningen over for ejerforeningen.

I stk. 5 fastsattes, at ejerforeningen, hvis en ejer ggr indsigelse, og ejerforeningen gnsker at fastholde kravet,
inden 6 uger efter udlgbet af ejerens indsigelsesfrist skal anlegge retssag om bodens berettigelse. Under en
eventuel retssag er det ejerforeningen, der har bevisbyrden for, at der er grundlag for at paleegge en bod.

I stk. 6 fastsaettes, at betaling af bod ikke reducerer et eventuelt erstatningskrav mod den pagaldende.
Til § 10

Efter den geldende § 8 i ejerlejlighedsloven kan ejerforeningen péalegge en ejerlejlighedsejer at fraflytte
ejerlejligheden, hvis denne ved beboelse af ejerlejligheden vasentligt tilsidesa@tter sin pligt til at iagttage god
skik og orden i ejerforeningen.

Det fremgar af betenkning 395/1965 til den oprindelige ejerlejlighedslov fra 1966, at man var betenkelig
ved at indfgre en lovregel, hvorved en ejer skulle kunne palegges at afh@nde sin ejerlejlighed, idet en
ejerlejlighedsejer har ejendomsretten til sin lejlighed. T beteenkningen blev der lagt veegt pa, at det normalt vil
vere tilstrekkeligt at fjerne den misligholdende ejer fra ejendommen ved anvendelse af ejerlejlighedsloven §
8.

Ejerlejlighedsloven § 8 indeholder ikke hjemmel til, at ejerforeningen kan ekskludere et medlem af
ejerforeningen.

Der kan imidlertid opsta tilfelde, hvor ejerforeningens mulighed for efter lovens § 8 at palegge ejeren at
fraflytte sin lejlighed i tilfeelde af grov misligholdelse fra ejerens side ikke vurderes at vare en tilstreekkelig
sanktion. Det kan vere tilfeeldet, hvor ejeren folger et paleeg om fraflytning, men hvor en nertbeslagtet eller
en anden person med ner tilknytning til ejeren overtager lejligheden med den konsekvens, at den grove
misligholdelse fortsatter, enten fordi den pagaeldende ejer fortsat kommer i ejerforeningen og udgver den
ugnskede adfeerd, eller de nye beboere udgver en adferd svarende til den hidtidige.

I stort set alle andelsboligforeningers vedtegter findes en eksklusionsbestemmelse til brug i tilfelde, hvor en
andelshaver groft tilsides®tter god skik og orden og misligholder sine forpligtelser over for
andelsboligforeningen. Konsekvensen af eksklusion fra en andelsboligforening er, at andelshaverens brugsret
til boligen ophgrer, og dennes andel i foreningen tvangsszlges. Andelsboliger adskiller sig vasentligt fra
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ejerlejligheder ved, at andelshaverne ikke har ejendomsretten til boligen, men alene ejer en andel af
foreningens formue og har en eksklusiv brugsret til en lejlighed.

Ejendomsretten til en ejerlejlighed hanger sammen med medlemskabet i ejerforeningen, da eksklusion fra
ejerforeningen indebazrer et efterfglgende salg, hvilket vil betyde, at ejerlejlighedsejeren mister sin
ejendomsret. Der er sdledes ikke blot tale om en begransning i ejerens disposition over serejendom, men en
fratagelse af den fulde ejendomsret til lejligheden.

Den foreslaede § 10 er en ny bestemmelse, der giver ejerforeningen hjemmel til at ekskludere et medlem af
en ejerforening og til om ngdvendigt at tvangsselge ejerens ejerlejlighed.

Stk. 1 fastsatter, at ejerforeningen kan ekskludere en ejer, hvis ejeren eller andre, som ejeren har givet
adgang til sin ejerlejlighed, gor sig skyldig i s@rdeles grov pligtforsgmmelse over for ejerforeningen eller
andre ejere i foreningen. Efter bestemmelsens 2. pkt. kan s@rdeles grov pligtforsgmmelse eksempelvis vere,
at en ejer udgver retsstridig udlejning eller tilsides@ttelse af god skik og orden ved f.eks. s@rdeles grov
stgjende eller truende adferd, vold eller vanrggt. Den foreslaede bestemmelse vil saledes alene finde
anvendelse ved sarlig grove tilfaelde, hvor ejeren misligholder sin forpligtelse over for ejerforeningen, er til
voldsom gene for de gvrige ejere i ejerforeningen eller bevidst modarbejder foreningens formal.
Eksemplerne er ikke udtgmmende men praksis inden for andelsbolig- og lejeretten kan vare vejledende ved
tilsidesattelse af husordenen til gene for de gvrige ejerlejlighedsejere. Eksklusion vil normalt alene kunne
ske i tilfeelde, hvor den ugnskede adferd er gentaget, efter at har ejeren har modtaget en pamindelse fra
ejerforeningen.

Bestemmelsen vil ikke finde anvendelse ved betalingsmisligholdelse, da reaktionen i dette tilfaelde fortsat vil
vare de almindeligt geeldende metoder for inddrivelse af pengekrav.

Indfgrslen af en eksklusionsadgang er begrundet i hensynet til de @vrige beboere i ejendommen og
ejerforeningen. Bestemmelsen skerper ikke kravene til raden over en ejerlejlighed set i forhold til den
nugzldende retstilstand, men udvider ejerforeningens sanktioner for overtreedelse af den raden, der er tilladt i
foreningen.

Fra praksis om sarligt grove tilfelde, hvor en lejer misligholder, eller er til voldsom gene for de gvrige lejere
i ejendomme, kan henvises til fglgende:

U2013.3112 H vedrgrte ophavelse af et alment lejemal pa grund af grov kriminalitet i bebyggelsen.
Hgjesteret stadfaestede, at udlejer kunne opsige lejemalet. Det blev vurderet, at ophavelsen stod i et rimeligt
forhold til misligholdelsen. Hgjesteret fandt at forsatlig ildspaseattelse var misligholdelse af sa grov karakter,
at ophavelse kunne ske, selvom ildspasettelsen ikke var foretaget af lejeren selv, men af dennes sgn.
Derudover blev det taget med i betragtning, at formélet med ophavelsen var at mindske sgnnens tilknytning
til boligomradet og risikoen for gentagelse af kriminalitet.

Sagen TBB 2011.2800, behandler spgrgsmalet om, hvorvidt grov vold begaet mod andre lejere i
bebyggelsen udggr en sadan misligholdelse, at det berettigede udlejer til at ophaeve lejemalet. Landsretten
lagde til grund, at voldsepisoden skete pa boligselskabets ejendom pa en sti, hvortil der er almindelig
offentlig adgang, og at de forurettede begge var lejere i ejendommen.

For s& vidt angér overtraedelse i forhold til ejerlejlighedslovgivningen kan som eksempel navnes tilfzlde,
hvor et medlem gentagne gange udlejer sin ejerlejlighed til lejere, som er til stor gene for de gvrige beboere.
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Her kan henvises til U 2009.1110 @, hvor ejerlejligheden farst blev udlejet til en klub, hvis medlemmer
generede de gvrige ejere med larm og lugt fra lejligheden. Da ejerforeningen fik udlejningen bragt til ophgr,
blev lejligheden efterfglgende udlejet til bordelvirksomhed, som ligeledes var til stor gene for de gvrige
beboere.

Udover vurdering af karakteren og grovheden af den handling, der kan fgre til en eventuel eksklusion, kan
domstolene ved bedgmmelsen velge at legge vaegt pa efterfglgende forhold — eksempelvis at ejeren er dgd,
eller at forholdet er afhjulpet pa anden vis. Da eksklusion er et vasentligt indgreb for den enkelte ejer, kan
domstolene tillige leegge veegt pa, at alle andre muligheder for at bringe misligholdelsen til ophgrt er udtgmt,
herunder anvendelse af bod og overtagelse af ejerens udlejerbefgjelser i forhold til en lejer af ejerlejligheden.

Stk. 2 fastsetter, at beslutning om eksklusion skal treffes pa en generalforsamling i ejerforeningen med
tilslutning fra mindst 2/3 af ejerne i foreningen efter fordelingstal og antal. Kravet om kvalificeret flertal,
savel efter antal som efter fordelingstal, skal sikre at et relativt begraenset antal ejere med store fordelingstal
ikke kan overstemme ejerne af lejligheder med mindre fordelingstal. I 2. pkt. modificeres det strenge
flertalskrav, idet der kan afholdes en ekstraordiner generalforsamling inden 8 uger, hvis et forslag efter 1.
pkt. ikke vedtages med det forngdne flertal, men dog pé generalforsamlingen har opnaet det flertal, som
kraeves efter 1. pkt., blandt de reprasenterede ejere. Pa den ekstraordinzre generalforsamling kan forslaget,
uanset antallet af reprasenterede ejere vedtages med 2/3 af de afgivne stemmer efter fordelingstal og antal.
Formélet med 2. pkt. er at sikre, at beslutning om eksklusion ikke opgives alene som fglge af manglende
fremmgde pa generalforsamlingen. For at sikre at den ejer, der bliver ekskluderet, er bekendt med
generalforsamlingsbeslutningen, skal ejeren senest 2 uger efter generalforsamlingen underrettes skriftligt om
beslutningen. Kravet gelder, selvom ejeren har veret til stede pa generalforsamlingen

I stk. 3 fastsettes, at ejerforeningen, safremt den gnsker at fastholde beslutningen, inden 6 uger fra
generalforsamlingens afslutning skal indbringe beslutningen om eksklusion for domstolene. Efter
bestemmelsens 2. pkt. kan indbringelse af eksklusionsbeslutningen for domstolene undlades, safremt den
ekskluderede inden fristens udlgb skriftligt har anerkendt eksklusionen. I 3. pkt. fastsattes, at stevningen om
eksklusion skal tinglyses pa det ekskluderede medlems ejerlejligheder, for at beslutningen kan anses for at
vaere gyldig. Tinglysning vil vare et signal til potentielle kgbere om, at der er tale om et tvangssalg. Kravet
om tinglysning af en steevning om eksklusion kan derfor medfare et pres pa salgsprisen for ejerlejligheden,
hvilket kan pavirke eventuelle panthaveres mulighed for at fa dekket deres tilgodehavender. Imidlertid
adskiller situationen sig ikke vesentligt fra kravet om tinglysning af udleg. Der bgr derfor tages hensyn til
godtroende aftaleerhververe, f.eks. en finansiel virksomhed, der yder lan i lejligheden, efter at der er sket
eksklusion. T gvrigt vil beslutningen om eksklusion fremga af et generalforsamlingsreferat, der ma formodes
at ville blive uddelt til en kgber pa et tidspunkt, fgr end vedkommende endeligt forpligter sig til at erhverve
ejerlejligheden. Da bestemmelsen i stk. 3 kun vil finde anvendelse ved s@rdeles grov misligholdelse fra en
ejers side, findes det efter en samlet afvejning mest relevant at indfgre et tinglysningskrav for at sikre
godtroende aftaleerhververe fremfor at beskytte den ekskluderedes interesse i at opna den bedst mulige
salgspris.

Stk. 4 fastsetter, at en ekskluderet ejer har pligt til at seelge sine ejerlejligheder i foreningen inden 6 maneder
fra det tidspunkt, hvor der foreligger en endelig retsafggrelse. I 2. pkt. foreslas fastsat, at den ekskluderede
efter salget af ejerlejlighederne hverken ma have hel eller delvis brugsret over de solgte lejligheder.
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Stk. 5 fastsatter, at den ekskluderede ejer skal indstille sine salgsbestraebelser, hvis 6 maneders fristen i stk. 4
ikke overholdes. Herefter gives ejerforeningen bemyndigelse til at begare ejerlejlighederne solgt pa
tvangsauktion efter retsplejelovens bestemmelser herom. I 3. pkt. fastsattes, at ejerforeningens udgifter i
forbindelse med tvangsauktionen kan kreves betalt ud over budsummen.

Til § 11

Ejerlejlighedsloven indeholder ingen bestemmelse, der regulerer forholdet mellem ejerforeningen og lejere
af ejerlejligheder i foreningen, og udgangspunktet er, at der ikke bestar et retsforhold mellem ejerforeningen
og lejeren af en ejerlejlighed.

Den foreslaede § 11 er ny og indeholder en bestemmelse om overfgrelse af befgjelser fra udlejer til
ejerforeningen. Bestemmelsen finder anvendelse, nar en lejer af en ejerlejlighed udgver retsstridig adferd
over for ejerforeningen eller andre ejere i foreningen. Hensigten med bestemmelsen er at give ejerforeningen
bemyndigelse til at reagere i tilfeelde hvor, ejeren/udlejeren undlader eller ikke evner at bringe en retsstridig
adfeerd fra lejers side til ophgr.

I praksis blev et sadan krav fra ejerforeningen gjort geeldende i TBB 2001.211 B, hvor det blev fastslaet, at
ejerforeningen kunne overtage udlejerens misligholdelsesbefgjelser over for lejeren af ejerlejligheden. Det er
endvidere formalet med bestemmelsen at give ejerforeningen mulighed for at indtreede i ejerens befgjelser,
hvis lejeren groft tilsidesatter de regler, der gelder i ejerforeningen. Bestemmelsen skal sikre, at udlejeren i
grovere misligholdelsestilfelde ikke ngdvendigvis skal inddrages i en sag mod lejeren, men at ejerforeningen
indtreeder i udlejers befgjelser. Ifglge 2. pkt. skal ejerforeningen give ejeren 3 maneder til at bringe den
ugnskede adferd til ophgr. Fortsatter den ugnskede adfeerd ud over de 3 maneder, kan ejerforeningen fgre
sag mod lejeren med pastand om, at denne skal fraflytte pa grund af opsigelse eller ophavelse af lejemalet.
Ejerforeningen skal derimod ikke indtrede i de ¢vrige udlejerbefgjelser og -pligter i henhold til
lejekontrakten, f.eks. med hensyn til det gkonomiske opggr efter lejers fraflytning.

Til§ 12

Efter den gzldende § 3, 1. pkt., i ejerlejlighedsloven kan ejerlejligheder kun oprettes i ejendomme, som i
deres helhed opdeles i ejerlejligheder, og kun nar en landinspektgr attesterer at udstykning ikke er mulig.

I den geldende § 3, 3. pkt., er det praeciseret, at kravet om, at ejendomme skal opdeles i deres helhed, ikke er
til hinder for, at flere selvstendige lejligheder udlegges som én ejerlejlighed. Praeciseringen blev foretaget
ved lov nr. 488 af 9. juni 2004 samtidigt med indfgrelse af muligheden for at opdele ejendomme i
ejerlejligheder i forbindelse med indretning af tagboliger. Med praciseringen blev der givet mulighed for
etablering af blandede boligformer.

Den foreslaede § 12 viderefgrer kravene om, at ejerlejligheder kun oprettes i ejendomme, der i deres helhed
kan opdeles i ejerlejligheder, og kun nar udstykning i henhold til erklering fra en landinspektgr ikke er
mulig.

I 1. pkt. fastsettes, at oprettelse af ejerlejligheder kun kan ske, nar en ejendom opdeles i sin helhed, og kun
nar en landinspektgr attesterer, at udstykning ikke er mulig.

Kravet om, at ejerlejligheder kun kan oprettes i ejendomme, som i deres helhed opdeles i ejerlejligheder,
viderefgrer den gaeldende § 3, 1. pkt., som stammer fra den oprindelige ejerlejlighedslov fra 1966. Det fglger
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af forarbejderne til bestemmelsen, at den skal hindre, at enkelte lejligheder i en ejendom szlges som
ejerlejligheder, medens ejendommen i gvrigt samlet ejes af en enkelt ejer, der pa seedvanlig made rader over
denne del af ejendommen i sin helhed og udlejer de resterende lejligheder. Kravet sikrer entydige ejerforhold
for at undga risiko for konflikter mellem ejerlejlighedsejer og lejere. Bestemmelsen forhindrer ikke, at den
enkelte ejerlejlighedsejer udlejer sin lejlighed. Bestemmelsen forhindrer heller ikke, at flere lejligheder i en
ejendom ejes af samme ejer.

Kravet om opdeling i sin helhed indeberer, at alle bygninger pa en ejendom skal opdeles i ejerlejligheder, og
som udgangspunkt at hver enkelt boligenhed eller erhvervsenhed i de enkelte bygninger ogsa skal opdeles i
ejerlejligheder. T praksis skal hver enkelt bygning pa en ejendom (et matrikelnummer) vurderes for sig i
forhold til opdeling. Ligger der pa en ejendom f.eks. 2 beboelsesetagebygninger hver med mere en 2
beboelseslejligheder, hvoraf den ene er opfert i 1960 og den anden i 1980, vil det efter den geldende § 10,
stk. 1, nr. 1, vaere muligt at opdele bygningen fra 1980 i ejerlejligheder, men ikke bygningen fra 1960.
Herved kan ejendommen ikke opdeles i sin helhed. Tilsvarende kan vzre tilfeeldet pa en ejendom, hvorpa der
f.eks. ligger en rakke erhvervsbygninger, der isoleret set pa bygningsniveau kan opdeles, men hvor der
tillige ligger en beboelsesbygning i flere etager fra 1960. Ved sadanne blandede ejendomme kan det vere
ngdvendigt at udstykke den del af ejendommen med de bygninger, der ikke kan opdeles i ejerlejligheder, for
at fa mulighed for opdeling af de gvrige bygninger pa ejendommen, der isoleret set pa bygningsniveau vil
kunne opdeles.

Bestemmelsens krav om, at opdeling kun kan ske, nar en landinspektgr attesterer, at udstykning ikke er
mulig, blev indfgrt ved lov nr. 138 af 7. marts 1990. Udstykningsloven giver mulighed for dannelse af nye
ejendomme ved udstykning af jord med derpa varende bygninger, mens ejerlejlighedsloven giver mulighed
for opdeling af husrum i bygningerne pa en ejendom i ejerlejligheder, der hver for sig udggr en selvstendig
ejendom. Ved ejerlejlighedsopdeling opdeles hovedejendommens grundareal ikke. Grunden tilhgrer
ejerlejlighedsejerne i feellesskab.

Tidligere fremgik afgrensningen mellem udstykningsloven og ejerlejlighedsloven ikke af
ejerlejlighedsloven, og sidstnevnte blev forud for indfgrelsen af betingelsen i stigende omfang anvendt pa
opdeling af bygninger opfert pa én ejendom, saledes at hver bygning blev til én ejerlejlighed. Der opstod i
praksis et faelles anvendelsesomrade for udstykningsloven og ejerlejlighedsloven.

Betingelsen blev derfor indsat for at sikre klarhed for borgerne og deres private radgivere. Bestemmelsen er
baret af den grundtanke, at ejerlejlighedsopdeling efter omstaendighederne skal vere mulig i tilfelde, hvor
matrikuler udstykning ikke kan foretages.

Bestemmelsen indebarer, at opdeling efter ejerlejlighedsloven er subsidizr i forhold til den matrikulaere
udstykning, og opdeling efter bestemmelsen kan ske under forudsatning af, at ejerlejlighedslovens
betingelser for opdeling i gvrigt er opfyldt, hvis en landinspektgr attesterer, at udstykning ikke er mulig.

At udstykning ikke er mulig kan skyldes dels fysiske forhold, dels formelle forhold. Hvis en gnsket opdeling
af ejendomsretten til bygningerne pa en ejendom skal kunne ske efter reglerne i udstykningsloven, ma der
rent fysisk alene vere tale om en opdeling af bygningen eller bygningerne ved lodrette snit (f.eks. som ved
raekkehuse).

Hvis opdelingen sker ved vandrette snit (f.eks. gamle villaer i flere etager) eller ved en kombination af
lodrette og vandrette snit (f.eks. i etagebyggeri eller blandet bebyggelse), kan opdeling ikke ske ved
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udstykning. I sadanne tilfeelde vil det vere tilstraekkeligt, at den landinspektgr, der skal afgive attest til
Geodatastyrelsen om registrering i matriklen af ejendommens opdeling i ejerlejligheder, attesterer, at den
gnskede opdeling af fysiske arsager ikke kan ske ved udstykning.

Hvis dele af en ejendoms bygninger kan fraskilles ved udstykning (f.eks. en fritliggende bolig eller
erhvervsenhed), mens den gvrige del af bygningerne pa grund af fysiske forhold kun kan opdeles ved
anvendelse af ejerlejlighedssystemet, kan der foretages udstykning og derefter en ejerlejlighedsopdeling.
Hele den gnskede opdeling kan ogsa ske ved anvendelse af ejerlejlighedssystemet, safremt betingelserne
herfor i gvrigt er opfyldt.

I 2. pkt. preciseres i lovteksten det forhold, at der ved vurdering af muligheden for opdeling af ejendomme
med flere bygninger skal foretages en vurdering af hver enkelt bygning pa ejendommen for sig i henhold til
lovens forskellige opdelingsregler.

I 3. pkt. viderefgres reglen om, at flere selvsteendige lejligheder kan udlegges som én ejerlejlighed. Herved
fastholdes reglen, der praciserer og understgtter adgangen til etablering af tagboliger i tilfzelde, hvor den
oprindelige bygning ikke kan opdeles i ejerlejligheder. En opdeling ved etablering af tagboliger kan efter
bestemmelsen f.eks. ske ved, at samtlige udlejningsboliger i en &ldre beboelsesejendom opfgrt for 1966, som
ikke kan opdeles i ejerlejligheder, udlegges som én ejerlejlighed, samtidigt med at der oprettes yderligere
ejerlejligheder i en uudnyttet loftsetage. En sddan opdeling, hvor de enkelte beboelseslejligheder ikke
udlegges som selvstendige ejerlejligheder, men som én ejerlejlighed, opfylder kravet om opdeling af
ejendommen i sin helhed. Den foreslaede § 20 viderefgrer reglen om opdeling af bygninger eller ejendomme,
der ellers ikke ville kunne opdeles, ved etablering af tagboliger. Reglen om opdeling med henblik pa
etablering af tagboliger indeholder et videreopdelingsforbud for den nye ejerlejlighed, der er udlagt som én
ejerlejlighed, saledes at de eksisterende beboelseslejligheder ikke kan opdeles.

I 4. pkt. udvides muligheden for at udlegge flere selvstendige ejerlejligheder som én ejerlejlighed, idet der
foreslds indfgrt adgang til at udlegge hele bygninger, der ikke kan opdeles i ejerlejligheder som én
ejerlejlighed. Den foresldede bestemmelse giver saledes mere generelt adgang til opdeling af hele
ejendomme i ejerlejligheder fremfor at gennemfgre udstykning af blandede ejendomme, hvor én af flere
bygninger pa ejendommen laser for opdeling af gvrige bygninger pa samme ejendom, der kan opdeles.

Selvom hensynet bag den geldende § 3 om, at ejendomme skal opdeles i deres helhed, ifglge forarbejderne
har varet et gnske om at sikre entydige ejerforhold, blev der imidlertid i 2004 med indfgrelse af reglerne i §
10 om opdeling af bygninger med henblik pa etablering af tagboliger pa lovniveau givet mulighed for
dannelse af ejendomme med blandede boligformer, hvor den oprindelige bygning eller en del heraf udlegges
som én ejerlejlighed.

Denne mulighed er hidtil anvendt, hvor opdelingen sker ved etablering af ejerlejligheder i tagetagen pa en
eksisterende bygning, hvor de gvrige lokaler samlet udlegges som én ejerlejlighed.

Der vurderes ikke at vere forskel pa opdeling i denne situation og pa opdeling af en blandet ejendom med
flere bygninger, hvoraf nogle kan og andre ikke kan opdeles, néar hele den selvstendige bygning, der ikke
kan opdeles, udlegges som én ejerlejlighed.
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Bestemmelsen giver sdledes 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 beboelseslejligheder
samtidigt med at de gvrige bygninger opdeles i separate ejerlejligheder.

Den eller de bygninger, der udlegges som én ejerlejlighed, vil typisk vere omfattet af et de opdelingsforbud,
der fglger af den foreslaede § 16, der viderefgrer de geldende opdelingsforbud for bl.a. @ldre
beboelsesbygninger og ejendomme tilhgrende private andelsboligforeninger. For at sikre, at den udvidede
adgang til udlegning som én ejerlejlighed i den foreslaede § 12 ikke kan bruges til at omga forbuddene i den
foreslaede § 16, foreslas det fastsat, at den ejerlejlighed, der opstar ved at udlegge en hel bygning som én
ejerlejlighed, ikke kan videreopdeles. Undtagelse hertil ggres, hvis den bygning, der udlegges som én
ejerlejlighed, kan opdeles efter en af lovens gvrige bestemmelser. Herved sikres, at den bygning, der
udlegges som én ejerlejlighed, ikke kan videreopdeles, hvis den er omfattet af en af lovens opdelingsforbud.
Samtidig vil det vere muligt at videreopdele en bygning udlagt som én ejerlejlighed, hvis denne f.eks. ved
udlegningen kunne have varet opdelt. Tilsvarende vil f.eks. en ®ldre beboelsesejendom med mere end 2
beboelseslejligheder udlagt som én ejerlejlighed, der ved udlegningen ikke kunne opdeles, kunne
videreopdeles, hvis den senere efter forngden byggesagsbehandling og kommunal godkendelse af @ndret
anvendelse bringes uden for lovens opdelingsforbud. Dette kan f.eks. vere tilfaeldet hvis en eller flere af
bygningens beboelseslejligheder nedlaegges, sd bygningen kan opdeles efter reglen om opdeling af
tofamilieshuse.

Til§ 13

Efter den geeldende § 10, stk. 12, i ejerlejlighedsloven kan allerede etablerede ejerlejligheder videreopdeles,
medmindre andet er bestemt. Efter bestemmelsens 2. pkt. er adgangen til at videreopdele ejerlejligheder i
eldre bygninger, som er pabegyndt opfgrt den 1. juli 1966 eller tidligere, og som ikke er fredet, betinget af,
at hver enkelt ny lejlighed til beboelse efter videreopdelingen opfylder kvalitetskravene i lovens nuverende i
§ 10, stk. 1, nr. 2, litra a-f. Bestemmelsens 3. pkt. blev tilfgjet ved lov nr. 389 af 26. april 2017, hvor det
praciseres, at kvalitetskravene ikke finder anvendelse ved videreopdeling af ejerlejligheder indeholdende
@ldreboliger, ungdomsboliger og almene boliger.

Videreopdeling af ejerlejligheder beliggende i bygninger opfaert efter 1. juli 1966 eller i fredede ejendomme
kan ske uden opfyldelse af kvalitetskravene for hver af de nye ejerlejligheder.

Den foreslaede § 13 viderefgrer lovens nuvarende § 10, stk. 12, om videreopdeling.

1. pkt. er en viderefgrelse af den geldende lovs § 10, stk. 12, 1. pkt., der fastsatter, at ejerlejligheder kan
videreopdeles, medmindre andet er bestemt. Bestemmelsen indebzrer, at adgangen til videreopdeling alene
kan begrenses ved, at der fastsattes serlige regler herom i loven. Dette vil f.eks. vere tilfeldet, hvor det
efter lovens opdelingsregler er muligt at opdele og udlegge en bygning, der ellers ikke ville kunne opdeles i
ejerlejligheder, til én ejerlejlighed med flere beboelseslejligheder. Et eksempel herpa kunne vere en bygning
opfert for den 1. juli 1966 med mere end 2 beboelseslejligheder, hvor der tillades opdeling som led i
etablering af nye tagboliger. I et sadant tilfeelde vil et forbud mod videreopdeling sikre, at der ikke kan ske
omgaelse af lovens forbud mod opdeling af &ldre beboelsesejendomme ved at etablere tagboliger.

2. pkt. er en viderefgrelse af den geldende lovs § 10, stk. 12, 2. pkt., og klarggr, hvilke kvalitetskrav der skal
opfyldes ved videreopdeling af en tidligere etableret ejerlejlighed. I forhold til den geldende bestemmelse
opdateres de foresldede kvalitetskrav, sd det kraves, at ejeren attesterer, at hver enkelt ejerlejlighed til
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beboelse efter videreopdelingen ifglge erklering fra en bygningssagkyndig opfylder kravene i den foreslaede
§ 17, medmindre andet fglger af regler fastsat i medfgr herom.

I 3. pkt. fastsettes, at kvalitetskravene ikke finder anvendelse ved videreopdeling af ejerlejligheder
indeholdende @ldreboliger, ungdomsboliger og almene boliger.

Til § 14

Efter den gaeldende § 10, stk. 1, nr. 1, i ejerlejlighedsloven anvendes loven pa bygninger, der er pabegyndt
opfert efter 1. juli 1966. Bestemmelsen blev indsat i ejerlejlighedsloven i sin nuvarende form ved lov nr. 60
af 15. marts 1972 og giver mulighed for opdeling i ejerlejligheder af bygninger pabegyndt opfgrt efter 1. juli
1966.

Der kan af bestemmelsen tillige udledes, at der galder et forbud mod opdeling af bygninger pabegyndt
opfert den 1. juli 1966 eller tidligere i ejerlejligheder. Det fremgar af forarbejderne til lov nr. nr. 60 af 15.
marts 1972, at hovedformalet med forbuddet er at begranse lovens anvendelsesomrade til bygninger, hvis
opfarelse er pabegyndt efter ejerlejlighedslovens ikrafttreeden den 1. juli 1966.

Forbuddet blev lempet ved lov nr. 59 af 25. februar 1976, sa det blev muligt ogsa at opdele @ldre
beboelsesejendomme opfgrt for 1. juli 1966 under forudsetning om opfyldelse af en raekke kvalitetskrav.
Ved lov nr. 461 af 19. november 1979 blev adgangen til opdeling af @ldre beboelsesejendomme pa ny
begrenset, idet man her vendte tilbage til, at der skulle gelde et forbud mod opdeling af @ldre
beboelsesejendomme med undtagelse af tofamilieshuse.

Den geldende § 10, stk. 1, nr. 1, og forbuddet mod at opdele bygninger pabegyndt opfgrt den 1. juli 1966
eller tidligere, der kan udledes heraf, skal ses i sammenh@ng med den galdende lovs gvrige opdelingsregler.
Det er efter lovens geldende § 10, stk. 1, nr. 2, muligt at opdele bygninger, der ikke indeholder andre
lejligheder eller rum end 2 beboelseslejligheder med tilhgrende s@dvanlige udenomsrum i ejerlejligheder
under foruds@tning af overholdelse af en raekke kvalitetskrav. Tilsvarende er det efter geldende lovs § 10,
stk. 1, nr. 3 og nr. 4, muligt at opdele fredede bygninger og rene erhvervsbygninger uanset bygningernes
opfgrelsesar.

Forbuddet i den galdende § 10, stk. 1, nr. 1, geelder saledes for ikke-fredede, &ldre beboelsesbygninger med
mere end 2 beboelseslejligheder.

Den foreslaede § 14 viderefgrer den geeldende § 10, stk. 1, nr. 1, om opdeling af bygninger pabegyndt opfart
efter den 1. juli 1966.

I stk. 1 foreslas det anfert direkte i bestemmelsen, at bygninger opfert efter den 1. juli 1966 kan opdeles i
ejerlejligheder. Opdeling efter bestemmelsen kan ske uden overholdelse af kvalitetskrav.

Bestemmelsen giver som i dag mulighed for at opdele private udlejningsejendomme opfgrt efter den 1. juli
1966.

Der foreslas endvidere indsat en henvisning til de foreslaede forbud i § 16, stk. 1, nr. 2 og 3, mod opdeling af
ejendomme, der tilhgrer private andelsboligforeninger, og landbrugsejendomme i ejerlejligheder. Hermed
praeciseres, at disse forbud gar forud for adgangen til opdeling efter den foreslaede § 14. Ejendomme
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tilhgrende private andelsboligforeninger og landbrugsejendomme kan séledes ikke opdeles i ejerlejligheder,
selvom de pa ejendommene beliggende bygninger er opfgrt efter den 1. juli 1966.

Den foreslaede bestemmelse indeholder, som den geldende § 10, stk. 1, nr. 1, tillige et forbud mod opdeling
af bygninger pabegyndt opfgrt den 1. juli 1966 eller tidligere. Forbuddet skal medvirke til at fastholde en
blandet boligmasse og beboersammens&tning i byerne.

Forbuddet mod opdeling af @ldre bygninger skal ses i sammenha@ng med lovens gvrige opdelingsregler. Det
vil saledes efter opdelingsreglerne i de foreslaede §§ 15, 17 og 18 fortsat vere muligt at opdele
tofamilieshuse, fredede bygninger og rene erhvervsbygninger uanset bygningernes opfgrelsesar.

Forbuddet i den foreslaede § 14 vil saledes som i dag gelde for ikke-fredede, ldre beboelsesbygninger med
mere end 2 beboelseslejligheder. Forbuddet foreslas tillige medtaget i den foreslaede § 16.

Til§ 15

Efter den geldende § 10, stk. 1, nr. 3, i ejerlejlighedsloven anvendes loven pa fredede bygninger, der kan
opdeles i ejerlejligheder efter bestemmelsen.

Den foreslaede § 15 viderefgrer den geldende § 10, stk. 1, nr. 3, om opdeling fredede bygninger i
ejerlejligheder. Det foreslas praciseret, at fredede bygninger kan opdeles efter bestemmelsen uanset
opfgrelsesar. Fredede bygninger kan opdeles uden overholdelse af kvalitetskrav.

Det foreslas endvidere, at bestemmelsen ligesom den geldende bestemmelse indeholder en henvisning til
bygningsfredningslovens § 27, der indebarer, at opdeling af fredede bygninger i ejerlejligheder kraver
samtykke fra kulturministeren. Bestemmelsen muligggr f.eks. opdeling af en fredet beboelsesejendom med
mere end 2 beboelseslejligheder, som er pabegyndt opfgrt fgr 1. juli 1966, med samtykke fra
kulturministeren. Samtykkekravet gelder ikke, hvis en fredet bygning kan opdeles efter en af
ejerlejlighedslovens andre opdelingsregler. F.eks. vil en fredet erhvervsejendom kunne opdeles efter den
foresldede § 18 i ejerlejlighedsloven uden samtykke fra kulturministeren.

Der foreslas endvidere indsat en henvisning til de foreslaede forbud i § 16, stk. 1, nr. 2 og 3, mod opdeling af
ejendomme tilhgrende private andelsboligforeninger og landbrugsejendomme i ejerlejligheder. Hermed
praeciseres i overensstemmelse med den galdende retstilstand, at en fredet bygning ikke vil kunne opdeles,
hvis den er omfattet af de foreslaede forbud i lovens § 16, stk. 1, nr. 2 og 3.

Saledes vil f.eks. en fredet ejendom tilhgrende en privat andelsboligforening ikke kunne opdeles i
ejerlejligheder efter bestemmelsen. Henvisningen til § 16, stk. 2, indebarer dog, at en fredet ejendom
tilhgrende en privat andelsboligforening kan opdeles ved etablering af tagboliger pa andelsboligforeningens
ejendoms

Endvidere vil f.eks. et fredet gods ikke kunne opdeles efter bestemmelsen, hvis det ligger pa en ejendom med
landbrugspligt. Derimod vil der kunne ske opdeling efter bestemmelsen, hvis jorden fraselges, sa
landbrugspligten ophaves.

Til§ 16
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Som anfgrt i bemerkningerne til den foresldede § 14 indeholder den gaeldende § 10, stk. 1, nr. 1, et forbud
mod opdeling af bygninger pabegyndt opfgrt den 1. juli 1966 eller tidligere. Forbuddet skal medvirke til at
fastholde en blandet boligmasse og beboersammensatning i byerne.

Den geldende § 10, stk. 11, i ejerlejlighedslovens bestemmer herudover, at loven ikke finder anvendelse pa
landbrugsejendomme og ejendomme tilhgrende private andelsboligforeninger. Bestemmelsen indeholder
saledes tillige forbud mod opdeling af disse typer af ejendomme.

Forbuddet vedrgrende opdeling landbrugsejendomme stammer fra den oprindelige ejerlejlighedslov fra 1966.
Det fremgar af forarbejderne til loven, at landbrugsejendomme blev undtaget fra loven, idet oprettelse af
ejerlejligheder i sadanne ejendomme ville stride imod landbrugslovgivningens formal.

Forbuddet mod opdeling af ejendomme tilhgrende private andelsboligforeninger blev indsat i loven ved lov
nr. 195 af 18. maj 1977. Ved lovforslagets fremsattelse vedrgrte bestemmelsen forbud mod opdeling af de
ejendomme, som var overtaget af en andelsboligforening i medfgr af lejelovens regler om tilbudspligt.
Forbuddet blev under Folketingets behandling af lovforslaget udvidet til et generelt forbud mod opdeling af
ejendomme, der tilhgrer andelsboligforeninger.

Den foreslaede § 16 viderefgrer forbuddene i den gzldende lovs § 10, stk. 1, nr. 1, mod opdeling af
bygninger pabegyndt opfert den 1. juli 1966 eller tidligere og § 10, stk. 11, mod opdeling af
landbrugsejendomme og ejendomme tilhgrende private andelsboligforeninger i ejerlejligheder.

I stk. 1, nr. 1, fastsettes, at bygninger pabegyndt opfgrt den 1. juli 1966 eller tidligere ikke kan opdeles i
ejerlejligheder. Hermed foreslas forbuddet i lovens galdende § 10, stk. 1, nr. 1, viderefgrt. Forbuddet skal
medvirke til at fastholde en blandet boligmasse og beboersammensatning i byerne.

I stk. I, nr. 2, fasts®ttes, at ejendomme tilhgrende private andelsboligforeninger ikke kan opdeles i
ejerlejligheder. Hermed foreslas det generelle forbud mod opdeling af ejendomme, der tilhgrer
andelsboligforeninger, i den geldende § 10, stk. 11, nr. 2, viderefgrt. Forbuddet skal medvirke til at fastholde
en blandet boligmasse og beboersammensatning i byerne.

Istk. 1, nr. 3, fastsattes, at landbrugsejendomme ikke kan opdeles i ejerlejligheder.

Det foreslas som i den geeldende § 10, stk. 11, nr. 1, at forbuddet efter sin ordlyd gelder ejendomme, som er
omfattet af lov om landbrugsejendomme. Ved landbrugsejendomme forstds efter § 2 i lov om
landbrugsejendomme ejendomme, der er noteret som landbrugsejendomme i Geodatastyrelsens
matrikelregister. Ejendommene skal vere pa 2 ha eller derover og forsynet med en beboelsesbygning.
Landbrugsejendomme er underlagt landbrugspligt.

Landbrugsloven har bl.a. til formal at sikre en forsvarlig og flersidig anvendelse af landbrugsejendomme
under hensyn til jordbrugsproduktion, natur, milj¢ og landskabelige vaerdier samt at sikre en baredygtig
udvikling af jordbrugserhvervene og en forbedret konkurrenceevne i disse erhverv. Det fremgar af lov om
miljggodkendelse m.v. af husdyrbrug, at der er forbud mod at etablere eller udvide husdyrhold bl.a. i en
afstand mindre end 50 m fra en beboelse. Det skal sikres, at risikoen for forurening eller vaesentlige gener for
omgivelserne begranses, hvis anlegget ligger inden for 300 m fra en beboelsesbygning pa en ejendom uden
landbrugspligt i bebyggelse i landzone, og hvor ejeren er en anden end driftsherren. Der vil med en eventuel
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opdeling af landbrugsejendomme i ejerlejligheder kunne opstd miljgkonflikter pa landbrugsejendomme, der
potentielt vil kunne begranse landbrugets udviklingsmuligheder, hvilket er i modstrid med formalet i
landbrugsloven.

Landbrugsejendomme er i gvrigt efter planlovens § 36 undtaget planlovens almindelige krav om, at
udstykning, byggeri og endret anvendelse kraever landzonetilladelse. Landbrugsejendommene har saledes en
rekke frihedsrettigheder, der dog alene knytter sig til driften. F.eks. kan der uden landzonetilladelse opf@res
bygninger, der er erhvervsmassigt ngdvendige for ejendommens drift.

En adgang til opdeling af landbrugsejendomme i ejerlejligheder, i kombination med reglerne om fritagelse
fra landzonetilladelse for landbrugsejendomme, vil skabe et pres pa planlovens bestemmelser, der bl.a. har til
formal at hindre spredt bebyggelse i det abne land.

Det er muligt at fa fjernet landbrugspligten fra en ejendom med den virkning, at ejendommen ikke leengere er
omfattet af lov om landbrugsejendomme. F.eks. bortfalder landbrugspligten automatisk, nar ejendommens
areal ved udstykning eller pa anden vis nedbringes til under 2 ha. I de tilfelde, hvor landbrugspligten fjernes
fra en ejendom, vil denne ikke la@ngere vaere omfattet af forbuddet i den foresldede § 16 vedrgrende
landbrugsejendomme.

I stk. 2 foreslas det fastsat, at bygninger, der er pabegyndt opfert den 1. juli 1966 eller tidligere, og
ejendomme, der tilhgrer private andelsboligforeninger, dog kan opdeles safremt dette serskilt fremgar af
denne lov. Hermed synligggres det, at bl.a. @ldre beboelsesbygninger og ejendomme tilhgrende
andelsboligforeninger, kan opdeles efter den foreslaede § 20, safremt det sker ved etablering af nye
tagboliger i ejendommens uudnyttede tagetage.

Til§ 17

Efter den geeldende § 10, stk. 1, nr. 2, i ejerlejlighedsloven anvendes loven pa bygninger, der ikke indeholder
andre lejligheder eller rum end 2 beboelseslejligheder med tilhgrende sadvanlige udenomsrum.
Bestemmelsen giver mulighed for opdeling af sadanne tofamilieshuse i ejerlejligheder, nar en landinspektgr
med beskikkelse attesterer, at hver enkelt ejerlejlighed til beboelse og bygningen opfylder en rekke
kvalitetskrav, jf. den geldende § 10, stk. 1, nr. 2, litra a-i.

Kvalitetskravene til hver enkelt ejerlejlighed indeholder konkrete stgrrelseskrav til lejligheden, dens kgkken
og bad samt krav om el og varmeanlaeg.

Kvalitetskravene til bygningen indeholder krav til varmetab, brandsikring og generelt krav om, at ingen
beboelsesrum ma vere gjort uhensigtsmaessige.

Bestemmelsen finder anvendelse pa bygninger, der ikke indeholder andre lejligheder eller rum end 2
beboelseslejligheder med tilhgrende sedvanlige udenomsrum. Denne formulering stammer fra en @ndring af
ejerlejlighedsloven ved lov nr. 298 af 4. juni 1986 og har ifglge forarbejderne hertil haft til hensigt at hindre
opdeling af blandede ejendomme med f.eks. 4 erhvervslejligheder og 2 beboelseslejligheder til en
ejerlejlighedsejendom med 6 ejerlejligheder. Bestemmelsen kan siledes alene anvendes til at opdele
bygninger med 2 beboelseslejligheder og sedvanlige udenomsrum, som f.eks. udhuse og garager. Indeholder
en bygning tillige en eller flere erhvervslejligheder, kan der derimod ikke ske opdeling efter bestemmelsen.
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Bestemmelsen bruges i praksis til opdeling af tofamilieshuse i to plan i ejerlejligheder. Efter bestemmelsen
kan sadanne bygninger opdeles i ejerlejligheder uanset opfgrelsesar, da de i medfgr af bestemmelsen er
undtaget fra forbuddet mod opdeling af ®ldre beboelseslejligheder i den gaeldende § 10, stk. 1, nr. 1.

Den foreslaede § 17 viderefgrer den geldende § 10, stk. 1, nr. 2, om opdeling af tofamilieshuse, dog saledes
at der foretages visse indholdsmassige @ndringer. Det foreslas preaciseret, at tofamilieshuse kan opdeles
efter bestemmelsen uanset opferelsesar.

I stk. I fastsattes, at bygninger med hgjest 2 beboelseslejligheder uanset opfgrelsesar kan opdeles i
ejerlejligheder, nar ejeren attesterer, at hver enkelt ejerlejlighed til beboelse og bygningen ifglge erklering
fra en bygningssagkyndig opfylder funktionskravene i bygningsreglement 2015 med undtagelse af
energikravene, hvor hver enkelt ejerlejlighed til beboelse og bygningen skal opfylde energikrav svarende til
energimerke D i henhold til de geldende regler herom pr. 2017.

Det foreslas, at bestemmelsen @ndres i forhold til den geldende § 10, stk. 1, nr. 2, sa det fremover bliver
muligt at opdele bygninger med hgjest 2 beboelseslejligheder efter bestemmelsen. Hermed genindfgres
muligheden for opdeling af blandede ejendomme med to beboelseslejligheder og erhvervslokaler.

Der vurderes ikke at vaere holdepunkter for at fastholde forbuddet mod opdeling af beboelseslejligheder med
2 beboelseslejligheder og erhverv, idet der ved opdeling af savel rene beboelsesejendomme med 2
beboelseslejligheder og blandede beboelsesejendomme med 2 beboelseslejligheder og erhverv, alene overgar
2 beboelseslejligheder fra at veere udlejningsboliger til at blive ejerboliger.

En ejendom med 2 beboelseslejligheder og erhverv, som fremover efter forslaget vil kunne opdeles, vil efter
en opdeling i ejerlejligheder kunne indeholde mere end 2 beboelsesejerlejligheder. Dette kan vere tilfeldet,
hvis f.eks. ejendommens beboelseslejligheder i forbindelse med opdelingen ombygges til flere mindre
beboelseslejligheder, eller hvis kommunen giver tilladelse til @ndret anvendelse af den eller de
erhvervsejerlejligheder, der dannes ved opdelingen. Det vil i begge tilfelde krave tilladelse fra kommunen
til etablering af flere boliger samt byggetilladelse.

Den foreslaede pracisering, af at bestemmelsen kan anvendes ved opdeling af bygninger med hgjst 2
beboelseslejligheder, fjerner endvidere den tvivl, der har veret om, hvorvidt der efter den geldende § 10 stk.
1, nr. 2, kan ske opdeling af en bygning med 1 beboelseslejlighed.

Dette spgrgsmal har varet behandlet i retspraksis, hvor Hgjesteret har fastslaet, at opdeling er mulig efter
den gzldende § 10, stk. 1, nr. 2, i tilfelde, hvor der pa en ejendom er en bygning, der alene indeholder 1
beboelseslejlighed, jf. U 2005.2079/2H. I den konkrete sag @nskedes opdeling af en ejendom med et
eksisterende énfamilichus pabegyndt opfgrt for 1. juli 1966 og en ny bygning med fzlles, adskillende mur.
Hgjesteret tiltradte, at ejendommen matte anses for at omfatte to bygninger, der skulle bedgmmes hver for
sig i relation til opdeling efter den geldende § 10. Det fremgéar af dommens premisser, at formuleringen
”Bygninger, der ikke indeholder andre lejligheder eller rum end 2 beboelseslejligheder med tilhgrende
sedvanlige udenomsrum” i lyset af formalet med lovendringen efter Hojesterets opfattelse ogséd omfatter
bygninger, der alene indeholder én beboelseslejlighed med tilhgrende sedvanlige udenomsrum.

Bestemmelsens ordlyd har imidlertid veret uklar og med pracisering af, at bestemmelsen kan anvendes ved
opdeling af bygninger med hgjst 2 beboelseslejligheder, er opdeling af en bygning med en beboelseslejlighed
nu i overensstemmelse med bestemmelsens ordlyd.
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Det foreslas endvidere, at kvalitetskravene i den geaeldende § 10, stk. 1, nr. 2, erstattes af et krav om, at der
kan ske opdeling, nar en ejer attesterer, at hver enkelt ejerlejlighed til beboelse og bygningen ifglge
erklering fra en bygningssagkyndig opfylder funktionskravene i bygningsreglement 2015 samt energikrav
svarende til energimarke D.

De geldende kvalitetskrav indeholder en raekke specifikke stgrrelseskrav til de lejligheder, der etableres ved
opdeling, og henviser vedrgrende krav til reduktion af varmetab til bygningsreglementet fra 1972. Herudover
indeholder kvalitetskravene specifikke krav til den bygning, der gnskes opdelt. En sammenligning af
ejerlejlighedslovens kvalitetskrav og de tilsvarende krav 1 bygningsreglement 2015 viser, at
bygningsreglementet indeholder bestemmelser pa samme omrader som ejerlejlighedslovens kvalitetskrav,
men at bygningsreglementets krav er funktionskrav, og ikke detailkrav som i ejerlejlighedsloven.

Den foreslaede @ndring med krav om opfyldelse af bygningsreglement 2015 vurderes i relation til en del af
kravene, herunder sarligt stgrrelseskravene, at kunne fgre til en lempelse i forhold til de galdende
kvalitetskrav. For sa vidt angér kravene til varmetab og energimassig ydeevne vurderes @ndringen at gge
kravene i forhold til de geldende kvalitetskrav, hvilket vil kunne medfgre meromkostninger, som vil kunne
atholde nogen fra at foretage opdeling.

Det foreslas, at der ved @ndring af reglerne om kvalitetskrav tages udgangspunkt i bygningsreglement 2015,
da reglerne heri er velkendte i praksis og vil kunne give en god ramme for opdeling, som kan anvendes ogsa
i forhold til den @ldre bygningsmasse. Dog vil kravet i bygningsreglement 2015 i forhold til isolering
generelt vil vere for skrapt i forhold til @ldre bygninger, hvorfor der pa dette punkt foreslas indsat en
henvisning til et minimum for energimarke svarende til energimarke D. Dette vurderes at medfgre faste
krav, der med rimelighed vil kunne forventes opfyldt ved eventuel opdeling af den @ldre bygningsmasse.

Da savel bygningsreglementer og energikrav @ndres over tid er der behov for at lase kvalitetskravene, sa
bygningerne skal opfylde kravene i bygningsreglement 2015 samt energimeerke D i henhold til de geldende
regler om energimarkning ved udgangen af 2017.

Kravet om, at der skal foreligge en erklering fra en bygningssagkyndig om, hvorvidt ejerlejligheden og
bygningen opfylder funktionskravene i bygningsreglementet, indebarer ikke, at der indfgres en searlig
autorisationsordning. Erkleringen skal udarbejdes af en person med den forngdne faglige indsigt i
byggetekniske forhold og kendskab til kravene i bygningsreglementet. Dette kan f.eks. vaere en ingenigr,
arkitekt, bygningskonstruktgr eller en person med relevant handverksmassig uddannelse som f.eks. tgmrer
eller murer. Den pageldende skal have relevant erhvervsmassig erfaring inden for byggebranchen, herunder
eventuelt med tilsyn med byggeri.

I stk. 2 foreslas det fastsat, at boligministeren gives hjemmel til at fastsette narmere regler om
dispensationsadgang fra kvalitetskravene.

Til§ 18

Efter den gaeldende § 10, stk. 1, nr. 4, i ejerlejlighedsloven anvendes loven pa bygninger, der udelukkende
anvendes til andet end beboelse (erhvervsbygninger). Bestemmelsen giver adgang til opdeling af sddanne
ejendomme.
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Den foreslaede § 18 viderefgrer den geldende § 10, stk. 1, nr. 4, om opdeling af erhvervsejendomme. Det
foreslas preciseret, at erhvervsbygninger kan opdeles efter bestemmelsen uanset opfgrelsesar. Endvidere kan
erhvervsbygninger opdeles uden overholdelse af kvalitetskrav.

I forhold til ejendomme med flere bygninger gelder, at hver enkelt bygning skal kunne opdeles efter en af
opdelingsbestemmelserne i loven. Er der f.eks. pa en ejendom flere bygninger, der alle alene anvendes til
erhverv, kan der under forudsatning af, at udstykning ikke er mulig, jf. lovens foresldede § 12, ske opdeling
af ejendommen i sin helhed, da hver bygning kan opdeles efter den foreslaede § 18.

Er der f.eks. pa en ejendom flere bygninger, hvoraf nogle alene anvendes til erhverv, og andre anvendes til
beboelse (blandet ejendom), kan der ske opdeling i sin helhed, hvis beboelsesbygningerne kan opdeles efter
den foreslaede § 14, fordi de er pabegyndt opfgrt efter den 1. juli 1966. De bygninger, der alene anvendes til
erhverv, kan opdeles efter den foreslaede § 18.

Kan blot én af bygningerne pa en blandet ejendom med beboelse og erhverv ikke opdeles, f.eks. en
beboelsesejendom der er pabegyndt opfgrt den 1. juli 1966 eller tidligere, kan ejendommen ikke opdeles i sin
helhed. Der kan i sadanne situationer som udgangspunkt ikke ske opdeling af de bygninger, der alene
anvendes til erhverv, selvom erhvervsbygningerne isoleret set er omfattet af den foreslaede § 18. I sadanne
situationer vil der fremover blive mulighed for opdeling efter 4. pkt. i den foreslaede § 12, idet der som
anfgrt i bemarkningerne til denne foreslaede bestemmelse gives en generel adgang til at opdele en ejendom i
sin helhed ved at udlegge en hel bygning pa ejendommen, som ikke kan opdeles, som én ejerlejlighed med
flere beboelseslejligheder og derudover opdele de @vrige bygninger i separate ejerlejligheder. Da den
bygning, der udlegges som én ejerlejlighed, netop ikke kunne opdeles i ejerlejligheder fastsattes, at denne
bygning ikke kan videreopdeles.

Til § 19

Efter den gaeldende § 10 a i ejerlejlighedsloven kan visse blandede ejendomme opdeles i ejerlejligheder, nar
erhvervsarealet overstiger en vis andel af ejendommens samlede areal.

Bestemmelsen giver mulighed for opdeling af ejendomme i ejerlejligheder, safremt de pa ejendommen
beliggende bygningers samlede erhvervsareal udggr mere end 80 procent af det samlede erhvervs- og
beboelsesareal af de bygninger, der er beliggende pa ejendommen. Afggrende for anvendelse af den
geldende bestemmelse er fordelingen af ejendommens areal i forhold til et udtrek fra Bygnings- og
Boligregistret (BBR) pr. 31. december 2003.

Det er en betingelse for opdeling efter den gaeldende bestemmelse, at der pa opdelingstidspunktet er ledige
erhvervslokaler, som ikke er blevet ledige som fglge af udlejers opsigelse. Det er endvidere en betingelse, at
der etableres mindst samme antal nye beboelsesejerlejligheder i de ledige erhvervslokaler, som var
registreret pa ejendommen pr. skeringsdatoen. Endelig er det en betingelse, at de nye ejerlejligheder hver er
mindst 85 kvadratmeter bruttoetageareal og har et tinglyst areal pa mindst 75 kvadratmeter.

Den foreslaede § 19 viderefgrer den geldende § 10 a om blandede ejendomme, dog saledes at der foretages
visse @ndringer i betingelserne for anvendelse af bestemmelsen.

I stk. 1 foreslas det som i den geeldende bestemmelse fastsat, at ejendomme kan opdeles i ejerlejligheder, nar
en landinspektgr med beskikkelse attesterer, at de pa ejendommen beliggende bygningers samlede
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erhvervsareal udggr mere end 80 procent af bygningernes samlede erhvervs- og beboelsesareal, som var
registeret i BBR pr. 31. december 2003.

Afggrende er som i den geldende bestemmelse fordelingen af ejendommens areal i forhold til et udtrek fra
Bygnings- og Boligregistret (BBR) pr. 31. december 2003. Skaringsdatoen skal ifglge forarbejderne til den
geldende bestemmelse sikre mod eventuelle forsgg pa omgaelse, f.eks. gennem nedlaeggelse af eksisterende
boliger pa ejendommen. Tillige fremgar af forarbejderne, at hvis et erhvervsareal rent faktisk blev anvendt
som beboelse, selv om dette ikke var tilladt, skal det pageldende areal henregnes til erhvervsarealet, hvis det
var registreret som erhvervsareal i BBR. At der tages udgangspunkt i BBR ved registrering af ejendommens
samlede erhvervs- og boligareal indebarer, at eventuelle kalderarealer kan indga i opggrelsen af
erhvervsarealet, da sadanne arealer beliggende under terraen lovligt kan anvendes til erhverv. Kelderlokaler
kan ikke indga i boligarealet, da det ikke lovligt kan anvendes til boliger. Arealet af smabygninger sdsom
garager, carporte og udhuse, der ikke anvendes erhvervsmessigt, indgar ikke i arealopggrelsen.

Bestemmelsens betingelse om fordeling af ejendommens areal i forhold til et udtrek BBR pr. 31. december
2003 skal forstds som en anvendelsesmassig afgra@nsning af ejendommen i henhold til BBR pr.
skaeringsdatoen.

I stk. 1, nr. 1, viderefgres den galdende betingelse om, at der pa opdelingstidspunktet skal veere ledige
erhvervslokaler, som ikke er blevet ledige som fglge af udlejers opsigelse.

I stk. I, nr. 2, viderefgres den geldende betingelse om, at der etableres mindst samme antal nye
beboelsesejerlejligheder i de ledige erhvervslokaler, som var registreret pa ejendommen pr. skeringsdatoen.

I stk. 1, nr. 3, foreslas en @ndring af stgrrelseskravet til de nye ejerlejligheder, der etableres ved opdeling.
Efter den geldende § 10, stk. 1, nr. 3, er det en betingelse, at de nye ejerlejligheder hver skal vare mindst 85
kvadratmeter bruttoetageareal og tinglyst areal pa mindst 75 kvadratmeter. Efter forarbejderne til
bestemmelsen er formalet med dette krav at sikre, at de nyindrettede boliger bliver af en vis stgrrelse og vil
kunne benyttes som familieboliger.

Det overordnede formal med den foreslaede § 19 er at skabe flere boliger, is@r i fuldt eller nesten fuldt
udbyggede byomrader. Det vurderes, at boligbehovene varierer over tid, og at der i dag i de stgrre byer kan
konstateres at vaere et boligunderskud, herunder har der de senere ar kunnet konstateres et gget behov for
mindre boliger til studerende og enlige.

Det foreslas derfor, at det geeldende stgrrelseskrav til de nyetablerede boliger erstattes af en henvisning til de
foresldede, nye kvalitetskrav ved opdeling af et tofamilieshus, jf. den foresldede § 17. Som anfgrt i
bemarkningerne til den foresldede § 17 erstattes kvalitetskravene i den gaeldende § 10, stk. 1, nr. 2, af en
henvisning til bygningsreglements funktionskrav. Dette indebarer, at der fremover ikke vil gelde et fast
stgrrelseskrav pa 26 kvadratmeter som betingelse for opdeling, hvilket vurderes at betyde en lempelse i
forhold til det geeldende kvalitetskrav om boligstgrrelse.

Dette vil s&nke kravene til stgrrelsen af de nyetablerede boliger, hvilket i hgjere grad vil muligggre opdeling
efter den foreslaede § 19, da et ledigt erhvervslokale af en vis stgrrelse vil kunne give grundlag for dannelse
af flere nye beboelseslejligheder, safremt der ikke lengere skal leves op til kravet om 85 kvadratmeter pr. ny
lejlighed.
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Hvorvidt de nye beboelseslejligheder er egnede til beboelse vil i stedet fremover blive normeret af
funktionskravet til boligens stgrrelse i det geeldende bygningsreglement.

I stk. 2 foreslas indsat en ny bestemmelse, hvor det fastsattes, at der ved forggelse af antallet af bygninger pa
en ejendom ved matrikuler forandring alene kan indga bygninger fra grundarealer, der fgr den matrikuleere
forandring havde felles skellinje, ved opggrelse af beregning efter den foreslaede § 19, stk. 1.

Den foreslaede bestemmelse skal ses i ssmmenhang med, at der tidligere i praksis vearet rejst spgrgsmal om,
hvorvidt kravet om opggrelse af fordeling af ejendommens areal ud fra udtrek fra BBR pr. skeringsdatoen
indeberer, at det alene er bygningernes anvendelse i henhold til BBR, der er last pr. skeringsdatoen, eller om
det er savel bygningernes anvendelse som ejendommens matrikulere afgransning, der er last pr.
skaeringsdatoen.

En matrikuler afgrensning indeberer, at tilkgb og frasalg af arealer med tilhgrende bygninger efter
skeringsdatoen ikke pavirker opdelingsmuligheden efter bestemmelsen. En afgreensning ud fra bygningernes
anvendelse i henhold til BBR pr. skeringsdatoen indebarer derimod, at ejendommen, og det antal bygninger
der ligger pa denne, kan forandres ved tilkgb eller frasalg af areal med eksisterende bygninger.

Et eventuelt frasalg af et grundareal med en eksisterende beboelsesbygning, der ikke kan opdeles, vil kunne
pavirke muligheden for anvendelse af bestemmelsen, safremt den alene indeholder en anvendelsesmassig
afgraensning efter BBR i henhold til skeringsdatoen. Det vurderes dog ikke, at dette vil kunne fgre til en
situation, der strider imod formalet med bestemmelsen.

Derimod vil tilkgb af et grundareal med en stgrre erhvervsbygning muligggre opdeling af aldre
beboelsesejendomme, der ellers ikke ville kunne opdeles. Dette kan f.eks. ske ved opkgb af en
erhvervsejendom uden geografisk tilknytning til den ejendom, der gnskes opdelt. En sadan ejendom vil i
princippet kunne tilkgbes og frasalges flere gange, saledes at den ville kunne danne grundlag for opdeling af
flere ejendomme, der ellers ikke ville kunne opdeles.

En sadan utilsigtet udnyttelse imgdegas ved preciseringen af, at kun bygninger beliggende pa grundarealer,
der fgr den matrikulere forandring havde fzlles skellinje, kan indga i beregning af 80/20 fordelingen, hvis
antallet af bygninger pa en ejendom forgges ved matrikuler forandring.

I stk. 3 fasts@ttes som i den geldende § 10 a, stk. 2, at det ikke er til hinder for opdeling, at flere ejendomme
er registreret under samme ejendomsnummer pr. skeringsdatoen, hvis en eller flere af disse ejendomme hver
for sig opfylder betingelserne i stk. 1. Af bemarkningerne til den oprindelige bestemmelse fremgar, at en
ejendom vil kunne udskilles af BBR, safremt det dokumenteres, at der er tale om en selvstendig ejendom i
udstykningslovens forstand.

I stk. 4 fastsa@ttes som 1 den geldende § 10 a, stk. 3, at ejeren efter opdelingstidspunktet, i takt med at der
bliver ledige erhvervslokaler i ejendommen, kan omdanne disse til beboelseslejligheder og selge dem som
ejerlejligheder. Det er en betingelse, at hver af de nye beboelseslejligheder er pa stgrrelse med de lejligheder,
som etableres efter stk. 1, og at erhvervslokalerne ikke er blevet ledige som fglge af opsigelse fra udlejerens
side, medmindre opsigelsen skyldes lejerens misligholdelse.

I stk. 5 fastsettes som i den geldende § 10 a, stk. 4, at de beboelseslejligheder, som var pa ejendommen pa
skeringstidspunktet, kan opdeles i selvstendige ejerlejligheder, som kan szlges hver for sig, nar der er
etableret nye beboelseslejligheder efter den foreslaede § 19, stk. 1. Der stilles ikke serlige krav til stgrrelsen
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af de eksisterende beboelseslejligheder bortset fra de krav, der fglger af de foreslaede kvalitetskrav, jf. den
foreslaede § 17. Der stilles heller ikke krav om, at disse lejligheder skal opfylde reglerne i det
bygningsreglement, der gelder pa det tidspunkt, hvor den pageldende lejlighed udlegges som ejerlejlighed.
For disse lejligheders vedkommende er der ikke tale om @ndret anvendelse, da de blot overgar fra at vare
udlejningsboliger til at vere ejerboliger.

I stk. 6 fastszttes som i den geldende § 10 a, stk. 5, at boligministeren fasts@tter n@rmere regler om
ordningens gennemfgrsel. Bemyndigelsen forventes udmgntet i overensstemmelse med den gzldende
bekendtggrelse nr. 631 af 23. juni 2004, hvor det ud over en henvisning til lovens geldende § 10 a, stk. 4, er
fastsat, at landinspektgren skal attestere, at der er givet ibrugtagningstilladelse efter byggelovgivningen til
mindst det samme antal nye beboelseslejligheder, som var registreret i BBR i samtlige bygninger pa
ejendommen den 31. december 2003.

I stk. 7 fastsettes, som i den gaeldende § 10 b et krav om, at der pa samtlige ejerlejligheder i der opdeles efter
stk. 1, skal tinglyses en deklaration om, at beboelseslejlighederne skal anvendes helarsbeboelse.

Kravet gelder ogsa for lejlighederne i de  eksisterende  private udlejnings-  eller
andelsboligforeningsejendomme, som tilfgres nye boliger. Dette er begrundet i, at der bgr gelde samme
regler om anvendelse til beboelse for hele bygningen. Opfyldelse af kravet er sdledes en betingelse for at
kunne ggre brug af muligheden for opdeling.

Deklarationen vil formentlig ofte blive tinglyst i forbindelse med registrering i matriklen af selve opdelingen
af ejendommen i ejerlejligheder. Hvis dette imidlertid ikke sker, er det foreslaet, at der skal veere tinglyst
deklaration senest pa tidspunktet for den fgrste ibrugtagning af lejlighederne.

Det foreslas, at deklarationen pa de nye beboelseslejligheder skal tinglyses med prioritetsstilling forud for al
geld i ejendommen. Formalet med fortrinsstillingen er at sikre, at deklarationen er omfattet af
retsplejelovens § 573, stk. 1, og derfor ikke kan slettes som udakket pa en tvangsauktion over ejendommen
(ejerlejligheden). Safremt ejendommen pa tidspunktet for tinglysning er belant, indebarer kravet om
fortrinsstilling for deklarationen, at panthaverne skal give samtykke til, at deklarationen kan tinglyses med
fortrinsstilling. Kravet om fortrinsstilling gzlder ikke for den oprindelige ejendom, da det kan vere
problematisk for ejeren at opfylde kravet, da ejendommen formentligt vil vare belant. Det er
kommunalbestyrelsen i  beliggenhedskommunen, der er pataleberettiget efter deklarationen.
Kommunalbestyrelsen har som pataleberettiget mulighed for at samordne rettigheden med sit almindelige
tilsyn med boligbestanden i kommunen, herunder administrationen af bestemmelserne om benyttelse af
boliger, der geelder i kommunen efter kapitel VII i boligreguleringsloven.

Med kravet om tinglysning sikres det, at fremtidige k@bere af ejendommen (ejerlejligheden) bliver bekendt
med, at der for den pageldende ejendom geelder et sddant krav om benyttelse til helarsbeboelse.

Til § 20

Den geldende § 10, stk. 2-3, i ejerlejlighedsloven fastsatter regler om opdeling af bygninger med henblik pa
etablering af tagboliger.

Bestemmelserne blev indsat i ejerlejlighedsloven ved lov nr. 488 af 9. juni 2004.
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Bestemmelsen i1 § 10, stk. 2, giver mulighed for at opdele ®ldre private udlejningsejendomme og ejendomme
tilhgrende private andelsboligforeninger i ejerlejligheder ved etablering af nye boliger til helarsbeboelse i
tagetagen. Efter de geldende regler i ejerlejlighedsloven kan ejendomme med bygninger, der tilhgrer private
andelsboligforeninger, eller som er pabegyndt opfgrt den 1. juli 1966 eller tidligere, og som indeholder mere
end 2 beboelseslejligheder, ellers ikke opdeles i ejerlejligheder.

Bestemmelsen i § 10, stk. 3, giver mulighed for etablering af almene tagboliger i1 private
udlejningsejendomme og almene tagboliger i almene ejendomme, hvor de to enheder kommer til at udggre
selvstendige og gkonomisk uaftha@ngige almene afdelinger.

Den foreslaede § 20 viderefgrer de geeldende § 10, stk. 2-3, om etablering af tagboliger.

Den foreslaede § 20 om opdeling af ejendomme ved etablering af tagboliger abner mulighed for etablering af
forskellige boligformer pa samme ejendom. Bestemmelsen ses i princippet at bryde med hensynet bag kravet
i ejerlejlighedslovens gzldende § 3 om, at ejendomme skal opdeles i deres helhed, hvilket ifglge
forarbejderne synes at vere baret af et gnske om at sikre en entydig ejerform pa ejendommen efter opdeling i
ejerlejligheder.

Stk. 1 fastsetter, at bygninger, der er pabegyndt opfgrt den 1. juli 1966 eller tidligere, kan opdeles i
ejerlejligheder safremt der efter den 1. juli 2004 er blevet tilfgrt én eller flere beboelseslejligheder i
bygningens uudnyttede tagetage eller i en eller flere nye etager. Det er endvidere et krav, at alle
beboelseslejligheder i bygningen skal benyttes til helarsbeboelse. Efter bestemmelsens 2. pkt. bibeholder de
eksisterende boliger deres status, sdledes at private udlejningsboliger forbliver private udlejningsboliger,
ligesom private andelsboliger forbliver andelsboliger. Dette sker ved at de eksisterende boliger i en bygning,
der opdeles i ejerlejligheder, udlegges til én samlet ejerlejlighed. Denne ejerlejlighed kan ikke
videreopdeles, medmindre bygningen er omfattet af de foreslaede § 15 og § 17.

Stk. 2 regulerer bygninger, hvor der efter den 1. juli 2004 etableres nye tagboliger som almene boliger. Det
fglger af 2. pkt., at opdeling kan ske, nar de nye boliger etableres i bygningens uudnyttede tagetage eller i en
eller flere nye etager og bygningen helt eller delvist anvendes til privat udlejning til beboelse.

I stk. 3 fastseettes, som i den geeldende § 10 b et krav om, at der pa samtlige ejerlejligheder i der opdeles efter
stk. 1 skal tinglyses en deklaration om, at beboelseslejlighederne skal anvendes helarsbeboelse.

Kravet galder ogsa for lejlighederne i de  eksisterende  private udlejnings-  eller
andelsboligforeningsejendomme, som tilfgres nye boliger. Dette er begrundet i, at der bgr gelde samme
regler om anvendelse til beboelse for hele bygningen. Opfyldelse af kravet er saledes en betingelse for at
kunne ggre brug af muligheden for opdeling.

Deklarationen vil formentlig ofte blive tinglyst i forbindelse med registrering i matriklen af selve opdelingen
af ejendommen i ejerlejligheder. Hvis dette imidlertid ikke sker, er det foreslaet, at der skal vere tinglyst
deklaration senest pa tidspunktet for den fgrste ibrugtagning af lejlighederne.

Det er foreslaet, at deklarationen pa de nye beboelseslejligheder skal tinglyses med prioritetsstilling forud for
al geld i ejendommen. Formalet med fortrinsstillingen er at sikre, at deklarationen er omfattet af
retsplejelovens § 573, stk. 1, og derfor ikke kan slettes som udakket pa en tvangsauktion over ejendommen
(ejerlejligheden). Safremt ejendommen pa tidspunktet for tinglysning er belant, indebarer kravet om
fortrinsstilling for deklarationen, at panthaverne skal give samtykke til, at deklarationen kan tinglyses med
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fortrinsstilling. Kravet om fortrinsstilling gelder ikke for den oprindelige ejendom, da det kan veare
problematisk for ejeren at opfylde kravet, da ejendommen formentligt vil vere belant. Det er
kommunalbestyrelsen i beliggenhedskommunen, der er pataleberettiget efter deklarationen.
Kommunalbestyrelsen har som pataleberettiget mulighed for at samordne rettigheden med sit almindelige
tilsyn med boligbestanden i kommunen, herunder administrationen af bestemmelserne om benyttelse af
boliger, der gelder i kommunen efter kapitel VII i boligreguleringsloven.

Med kravet om tinglysning sikres det, at fremtidige kgbere af ejendommen (ejerlejligheden) bliver bekendt
med, at der for den pageldende ejendom geelder et sadant krav om benyttelse til helarsbeboelse.

Til § 21

Den geldende § 10, stk. 1, nr. 6, i ejerlejlighedsloven, giver mulighed for opdeling af bygninger ved
indretning af @ldreboliger i en del af bygningen. Bestemmelsen er indsat ved lov nr. 379 af 10. juni 1987.

Den gzldende § 10, stk. 1, nr. 7, i ejerlejlighedsloven giver mulighed for opdeling af visse bygninger ved
indretning af ungdomsboliger. Bestemmelsen er indsat ved lov nr. 138 af 7. marts 1990.

Disse bestemmelser vedrgrende opdeling med henblik pa etablering af @ldreboliger og ungdomsboliger har
ner sammenhang med den almene boliglovgivning. Bestemmelserne sikrer det ngdvendige grundlag for
opdeling i uathengige gkonomiske enheder.

Den foreslaede § 21 viderefgrer bestemmelserne vedrgrende opdeling med henblik pa etablering af
@ldreboliger og ungdomsboliger.

Stk. 1 giver mulighed for opdeling af bygninger i ejerlejligheder, nar kommunalbestyrelsen attesterer, at en
del af bygningen indrettes til boliger, der far eller har faet tilsagn om stgtte efter lov om almene boliger m.v.
Det er et krav, at ®ldreboligerne efter opdelingen udggr en samlet ejerlejlighed. Ved opdelingen sikres
mulighed for handtering af den serlige finansiering, herunder pants@tning og garantistillelse, af
@ldreboligerne.

Stk. 2. fastsatter, at bygninger, der er kondemneret i henhold til lov om byfornyelse og udvikling af byer, lov
om byfornyelse, lov om byfornyelse og boligforbedring eller den tidligere lov om boligtilsyn, kan opdeles i
ejerlejligheder, nar kommunalbestyrelsen attesterer, at mindst halvdelen af bygningernes bruttoetageareal
efter bygnings- og boligregisteret indrettes til almene ungdomsboliger, der far eller har faet tilsagn om stgtte
efter lov om almene boliger m.v., og den resterende del af bruttoetagearealet indrettes til andet end beboelse.
Efter bestemmelsen bliver ungdomsboligerne én ejerlejlighed og resten af bygningen én ejerlejlighed.

Til § 22
Den geldende § 10, stk. 10, giver mulighed for opdeling af ejendomme ved etablering af friplejeboliger.
Bestemmelsen er indsat ved lov nr. 90 af 31. januar 2007.
Den foreslaede § 22 viderefgrer bestemmelsen om opdeling af ejendomme ved etablering af friplejeboliger.

I bestemmelsen fastsattes, at ejendomme, hvor der af boligministeren er meddelt godkendelse til etablering
af friplejeboliger pa en del af ejendommen, og som ikke er omfattet af en af de gvrige bestemmelser i denne
paragraf, kan opdeles i ejerlejligheder, hvis friplejeboligerne med s@dvanlige fellesfaciliteter til brug for

68



Hgringsudkast, den 30. august 2018

lejerne og det til boligerne knyttede serviceareal efter opdelingen udggr én ejerlejlighed. 1. pkt. finder
tilsvarende anvendelse, hvis boligerne med s@dvanlige fellesfaciliteter og servicearealet hver for sig udggr
én ejerlejlighed. Andre boliger eller lokaler til andet end beboelse pa ejendommen skal efter opdelingen
udggre én ejerlejlighed, medmindre opdeling eller videreopdeling i ejerlejligheder kan ske efter en af de
gvrige bestemmelser i denne paragraf. Bestemmelsen vil finde anvendelse i de tilfelde, hvor der pa en
ejendom med friplejeboligbebyggelse ogsa udgves anden virksomhed, f.eks. almindelig privat
udlejningsvirksomhed.

Bestemmelsen om opdeling med henblik pa etablering af friplejeboliger har n@r sammenhang med den
almene boliglovgivning. Bestemmelsen sikrer det ngdvendige grundlag for opdeling i uath@ngige
gkonomiske enheder.

Til § 23

De gaxldende § 10, stk. 4-6, i ejerlejlighedsloven indeholder bestemmelser om opdeling af almene
boligorganisationers ejendomme i ejerlejligheder. De geldende § 10, stk. 7-9, i ejerlejlighedsloven giver
endvidere mulighed for at opdele almene boligorganisationers ejendomme, hvis ejendommene tilfgres
tagboliger som private lejemal, ejerlejligheder eller andelsboliger.

Bestemmelserne har ner sammenheng med den almene boliglovgivning. Den generelle regel i den geldende
§ 10, stk. 4, skal ses i lyset af, at de enkelte almene boligorganisationer er uafthengige afdelinger med
uathengig gkonomi. Der kan derfor vere behov for opdeling i ejerlejligheder, sa den enkelte afdeling
isoleres i én ejerlejlighed, hvor der kan ske sikring af pant og anden sikkerhed. De gvrige bestemmelser om
opdeling af almene boligorganisationers ejendomme, f.eks. reglen om opdeling i ejerlejligheder ved kgb af
egen bolig efter almenboliglovens kapitel 5a, er udtryk for forskellige politiske holdninger og @gnsker om
initiativer.

Den foreslaede § 23 viderefgrer bestemmelserne om opdeling i ejerlejligheder af ejendomme tilhgrende
almene boligorganisationer.

Stk. 1 fastsatter en generel regel om opdeling af ejendomme tilhgrende almene boligorganisationer. Det er en
betingelse for opdeling efter bestemmelsen, at hele beboelsesarealet og alle sedvanlige fellesfaciliteter til
brug for lejerne efter opdelingen kommer til at udggre én ejerlejlighed. Opdelingsadgang giver mulighed for
entydigt ejerskab af den almene boligorganisations ejendom og adskillelse af dennes gkonomiske forhold.

Stk. 2 fastsetter, at ejendomme tilhgrende almene boligorganisationer kan opdeles i ejerlejligheder, nar der
sker salg til lejerne eller salg til andre efter kapitel 5 a i lov om almene boliger m.v. Opdelingen skal ske
Igbende, saledes at boligerne udlegges som selvstendige ejerlejligheder i takt med, at de bliver solgt. Det
samme galder eventuelle andre sarskilt afgreensede husrum i afdelingen. Dog kan opdelingen ske saledes, at
hver bolig og hvert serskilte husrum i gvrigt udlegges som selvstendige ejerlejligheder ved det fgrste salg
eller ved senere salg, hvis boligorganisationen vurderer, at denne opdelingsmade er mest hensigtsmaessig.
Beslutning herom skal godkendes af kommunalbestyrelsen. Bestemmelsen medfgrer et behov for serlige
vedtegtsbestemmelser, f. eks. om afdelingens indflydelse. Derfor viderefgres bestemmelsen i den geldende
§ 7, 2. pkt., om, at der udarbejdes en sarlig vedtegt for ejerforeninger omfattende almene afdelinger
etableret ved salg efter det nevnte kapitel i almenboligloven, jf. den foresldede § 5, stk. 6. Der er ikke pligt
til at anvende den serlige vedtegt.
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Stk. 3 fastsatter, at ejendomme tilhgrende almene boligorganisationer desuden kan opdeles i ejerlejligheder,
hvis der tilfgres almene boliger ved indretning af uudnyttede tagetager eller ved pabygning af yderligere
etager. Det er et krav, at hele beboelsesarealet med s@dvanlige fellesfaciliteter i den eksisterende ejendom
og tagboligernes beboelsesareal med sadvanlige fallesfaciliteter efter opdelingen hver for sig udger én
ejerlejlighed.

Stk. 4 fastsatter, at almene ejendomme kan opdeles i ejerlejligheder, nar der i ejendommens uudnyttede
tagetage eller i en eller flere nye etager etableres boliger, og boligerne anvendes til privat udlejning. Det er et
krav, at boligerne skal benyttes til helarsbeboelse. Udgangspunktet er, at opdelingen skal foretages pa en
sadan made, at de ikke-solgte boliger kommer til at udggre én ejerlejlighed.

Stk. 5 fastsatter, at almene ejendomme kan opdeles i ejerlejligheder, nar der i ejendommens uudnyttede
tagetage eller i en eller flere nye etager etableres boliger, og hver bolig udggr én ejerlejlighed. Det er et krav,
at boligerne skal benyttes til helarsbeboelse. Udgangspunktet er, at opdelingen skal foretages pa en sadan
made, at de ikke-solgte boliger kommer til at udggre én ejerlejlighed.

Stk. 6 fastsetter, at almene ejendomme kan opdeles i ejerlejligheder, nar der i ejendommens uudnyttede
tagetage eller i en eller flere nye etager etableres boliger til brug for en privat andelsboligforening. Det er et
krav, at boligerne benyttes til helarsbeboelse. Udgangspunktet er, at opdelingen skal foretages pa en sadan
made, at de ikke-solgte boliger kommer til at udggre én ejerlejlighed og tagboligerne skal udggre én
ejerlejlighed.

Til § 24

Som led i implementering af grunddataprogrammet blev registreringen af opdeling af ejerlejligheder overfgrt
fra tingbogen til matriklen.

Den foreslaede § 24 viderefgrer den ved lov nr. 80 af 24. januar 2017 vedtagne regel i ejerlejlighedslovens §
4 a om registrering af opdeling af ejerlejligheder i matriklen, som blev sat i kraft ved bekendtggrelse den 25.
februar 2019.

I stk. 1, 1. pkt., fastsattes, at en ejerlejlighed oprettes og alene kan oprettes ved Geodatastyrelsens
registrering af ejendommens opdeling i ejerlejligheder. Forslaget indebarer, at der ikke kan tinglyses
rettigheder over nye ejerlejligheder, fgrend de er registreret af Geodatastyrelsen i matriklen eller i registeret
over bygninger pa forstranden eller sgterritoriet i gvrigt.

I stk. 1, 2. pkt., fastszettes, at alle @ndringer sker ved Geodatastyrelsens registrering. En @ndring kan f.eks.
vere videreopdeling af en ejerlejlighed, overfgrsel af areal mellem ejerlejligheder eller mellem en
ejerlejlighed og fallesareal eller @ndring af fordelingstallene for de enkelte ejerlejligheder. Efter den
tidligere geldende bestemmelse i tinglysningsbekendtggrelsens § 35, stk. 1, blev der stillet en rekke krav til
dokumentationen ved anmeldelse af @ndringer af de angivelser, der er omfattet af bekendtggrelsens § 31,
stk. 3, f.eks. om ejerlejlighedernes arealer eller fordelingstal. Forslaget er saledes alene en viderefgrelse af
tidligere geldende ret.

I stk. 2, nr. 1, fastsettes, at der skal foreligge dokumentation for, at ejerlejlighedslovens bestemmelser om
opdeling eller @ndring af ejerlejligheder er overholdt, fgr Geodatastyrelsen kan registrere opdelingen eller
@ndringen. Nar en sag om opdeling eller @ndring af ejerlejligheder indsendes til Geodatastyrelsen, skal den
bl.a. indeholde kort over de enkelte ejerlejligheder, som er attesteret af en landinspektgr med beskikkelse.
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I stk. 2, nr. 2, fastsattes, at det skal vaere en betingelse for Geodatastyrelsens registrering efter stk. 1, at
opdelingen eller @ndringen kan tinglyses. Bestemmelsen er en fglge af, at selve ejendomsregistreringen af
ejerlejligheder pr. 25. februar 2019 overgik fra Tinglysningsretten til Geodatastyrelsen, mens det som
tidligere vil vere Tinglysningsretten, der tager stilling til, om tinglyste rettigheder hindrer en patankt
ejendomsforandring af en ejerlejlighed.

Bestemmelsen indeberer, at Geodatastyrelsen skal nagte registrering, hvis den anmodede oprettelse eller
endring er i strid med tinglyste rettigheder. Et eksempel pa, at en tinglyst rettighed hindrer opdeling af en
ejendom i ejerlejligheder, kan vere, at der pa ejendommen er lyst en servitut om forbud mod opdeling i
ejerlejligheder. I tilfzlde hvor f.eks. to eller flere ejerlejligheder leegges sammen til én ejerlejlighed, eller
hvor der sker overfgrsel af areal fra en ejerlejlighed til en anden ejerlejlighed eller mellem fzllesareal og en
ejerlejlighed, vil ogséa tinglyste panterettigheder kunne vere til hinder for endringen, hvis ikke der pa
forhand er truffet aftale herom med panthaverne.

I stk. 2, nr. 3, fastsattes, at det skal vere en betingelse for Geodatastyrelsens registrering efter stk. 1, at der
foreligger oplysninger m.v., som efter regler fastsat i medfgr af lov om bygnings- og boligregistrering er
ngdvendige for registreringen.

I stk. 3 og 4, fastseettes fremgangsmaden om registrering af oprettelse og @ndringer af ejerlejligheder. Disse
regler, der skal ses i sammenha@ng med tilsvarende regler om fremgangsmaden i tinglysningsloven, skal
sikre, at der er taget stilling til, at tinglyste rettigheder ikke er til hinder for en patenkt oprettelse eller
ejendomsforandring. Dette samvirke mellem Geodatastyrelsen og Tinglysningsretten kaldes
tinglysningsslgjfen. Geodatastyrelsen varetager selve ejendomsregisteringen af ejerlejligheder, mens
Tinglysningsretten som hidtil tager stilling til, om tinglyste rettigheder hindrer en patenkt oprettelse eller
forandring af en ejerlejlighed.

Ved enhver oprettelse eller @ndring af ejerlejligheder skal proceduren efter tinglysningsslgjfen iagttages, fgr
Geodatastyrelsen kan registrere oprettelsen eller @ndringen. FEjendomsforandringer vedrgrende
ejerlejligheder vil i alle tilfeelde skulle fglge fremgangsmaden som beskrevet i tinglysningsslgjfen, uanset om
der er tale om mindre overfgrsler af areal, mindre arealendringer m.v.

I stk. 5, 1. pkt., gives klima-, energi- og forsyningsministeren bemyndigelse til at fastsette regler om
oprettelsen af ejerlejligheder, videreopdeling og ®ndring af ejerlejligheder.

Den bekendtggrelse, der udmgnter bemyndigelsen, er udstedt af Geodatastyrelsen.

Kravene til dokumentation m.v. fandtes tidligere i tinglysningsbekendtggrelsens kapitel 8 og er
indholdsmassigt viderefgrt med de tilpasninger, som fglger af, at registreringen pr. 25. februar 2019 overgik
fra Tingslysningsretten til Geodatastyrelsen. Det er saledes ikke @ndret grundleeggende pa indholdet af de
tidligere geldende krav til oprettelse og @ndring af ejerlejligheder.

I stk. 5, 2. pkt., gives klima-, energi- og forsyningsministeren endvidere hjemmel til, at fastsatte regler om
pligt til at anvende digital kommunikation, bestemte it-systemer m.m. ved registrering af opdeling eller
@ndring af en ejerlejlighed.

Til § 25
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Som led i implementering af grunddataprogrammet blev registreringen af opdeling af ejerlejligheder overfgrt
fra tingbogen til matriklen.

Den foreslaede § 25 viderefgrer den ved lov nr. 80 af 24. januar 2017 vedtagne regel i ejerlejlighedslovens §
4 b om nagtelse af registrering af opdeling af ejerlejligheder i matriklen, som blev sat i kraft ved
bekendtggrelse den 25. februar 2019.

I stk. I angives udtgmmende de situationer, hvor Geodatastyrelsen kan nagte at foretage registrering af
oprettelse eller @ndring af en ejerlejlighed.

Nr. 1 henviser til det foreslaede § 24, stk. 2, der angar betingelser efter ejerlejlighedsloven og betingelser, der
er fastsat med hjemmel i ejerlejlighedsloven eller BBR-loven. Hvis der f.eks. er mangler ved ejerlejlighedens
kortmateriale, fordi det ikke lever op til de krav, som klima-, energi- og forsyningsministeren har fastsat med
hjemmel i den foreslaede § 24, stk. 5, vil Geodatastyrelsen kunne afvise at registrere oprettelse eller &ndring
af den patenkte ejerlejlighed.

Nr. 2 giver Geodatastyrelsen mulighed for at afsla registrering af oprettelse eller eendring af en ejerlejlighed,
hvis Geodatastyrelsen ikke har modtaget belgb, der kreves forudbetalt efter lov om Geodatastyrelsen.

I stk. 2 fastseettes, at Geodatastyrelsens afggrelser efter den foreslaede § 24, stk. 1, og § 25, stk. 1, ikke vil
kunne paklages til anden administrativ myndighed.

Til § 26

Den galdende § 4, 1. pkt., i ejerlejlighedsloven fastsatter, at hver ejerlejlighed anses som en selvstendig fast
ejendom. Det medfgrer, at hver ejerlejlighed vurderes og beskattes selvstendigt efter samme principper som
for andre faste ejendomme.

Ved lov nr. 80 af 24. januar 2017 som blev sat i kraft ved bekendtggrelse den 25. februar 2019, er
ejerlejlighedslovens § 4 @ndret som led i implementeringen af grunddataprogrammet, idet en ejerlejlighed
fremover skal vare identificeret ved et identifikationsnummer.

Den foreslaede § 26 viderefgrer den geeldende bestemmelse om juridisk status af en ejerlejlighed og den ved
lov nr. 80 af 24. januar 27 vedtagne tilfgjelse til § 4.

I stk. 1 fastsettes, at hver ejerlejlighed som i dag anses som en selvstendig fast ejendom.
I stk. 2 fastsettes, at hver ejerlejlighed er identificeret ved eget identifikationsnummer.

Dette indebarer, at identifikationsnummeret (BFE-nummer) vil danne grundlag for al udveksling og
behandling af ejendomsdata pa tvers af offentlige registre og systemer og f.eks. blive anvendt som
identifikation af en ejerlejlighed ved tinglysning af adkomst, pant m.v. og ved offentlig ejendomsvurdering. I
dag har hver ejerlejlighed inden for en hovedejendom desuden sit eget ejerlejlighedsnummer, hvad der ikke
e&ndres pa. Ved oprettelse af ejerlejligheder vil hver enkelt ejerlejlighed udggre en selvstendig fast ejendom,
og hver ejerlejlighed far sit eget identifikationsnummer. Det er alene fast ejendom, der tildeles et
identifikationsnummer. Det forhold, at den enkelte ejerlejlighed er indrettet som flere lejligheder, f.eks. flere
boliger, har ingen betydning for tildeling af identifikationsnummer.
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Der er flere ejendomstyper, der kan opdeles i ejerlejligheder. Der kan séledes ske opdeling af bebyggelsen pa
en samlet fast ejendom eller opdeling af en bygning pa fremmed grund, herunder pa sgterritoriet eller
forstranden i gvrigt, og der kan ogsa ske videreopdeling af en allerede eksisterende ejerlejlighed. Uanset
hvad der er udgangspunktet for opdelingen i ejerlejligheder, udggr den enkelte ejerlejlighed en selvstendig
fast ejendom, som efter forslaget far et eget identifikationsnummer. Den oprindelige samlede faste ejendom
eller bygning pa fremmed grund, der er blevet opdelt i ejerlejligheder, beholder sit eget
identifikationsnummer. Matriklen skal indeholde registrering af opdeling i ejerlejligheder og notering om
bygninger pa fremmed grund, og registreringen og noteringen skal omfatte hver enkelt fast ejendoms
identifikationsnummer uanset ejendomstype. I matriklen vil der ved hjelp af den enkelte ejendoms
identifikationsnummer blive skabt sammenhang mellem de forskellige ejendomstyper, f.eks. vil det fremga
pa hvilket matrikelnummer en ejerlejlighed er beliggende, og om ejerlejligheden er i en bygning pa fremmed
grund.

I stk. 3 fastsettes som i dag, at justitsministeren fasts@tter n@rmere bestemmelser om tinglysning af
rettigheder over fast ejendom.

Til § 27

Den foreslaede § 27 er ny og foreslas indsat i loven for at imgdekomme den stigende digitalisering i landet.
Bestemmelsen giver radgivere, som eksempelvis administratorer, advokater, bank- og realkreditinstitutter,
revisorer, landinspektgrer med beskikkelse og andre, mulighed for at sende digital post til ejerforeninger og
disses medlemmer i sager om ejerforeningens og ejernes anliggender med de retsvirkninger, der fglger af §
10 i lov om Digital Post.

Bestemmelsen bemyndiger boligministeren til at fasts@tte n@rmere bestemmelser om retten til at sende
kommunikation til ejerforeninger og ejerne i foreningerne i sager om ejerforeningens og ejernes anliggender
i Digital Post med de retsvirkninger, der fglger af § 10 i lov om Digital Post fra offentlige afsendere.

Til § 28
Den foreslaede § 28 viderefgrer den galdende § 16 om straf.

I stk. 1 fastsattes, at det skal kunne straffes med bgde, hvis en ejer tilbyder en lejer af en ejerlejlighed, som
efter lejemalets indgaelse er omdannet til en ejerlejlighed, at erhverve det lejede som ejerlejlighed uden
samtidig hermed skriftligt at oplyse lejeren om den beskyttelse mod opsigelse, der fglger af lejelovens § 84,
litra d.

I stk. 2 fastsaettes, at ejeren af en ejerlejlighed, hvorpa der er tinglyst deklaration efter lovens § 19, stk. 7, og
§ 20, stk. 3, skal kunne straffes med bgde, safremt denne eller en anden, som har faet overladt brugen af
lejligheden, benytter lejligheden i strid med deklarationen. Formalet med strafbestemmelsen er at kunne
sanktionere tilsidesettelse af kravet om benyttelse af boligerne til helarsbeboelse, idet kravet er en del af
modydelsen for, at ejendommen har faet adgang til at blive opdelt i ejerlejligheder. Det har netop veret en
del af formalet med regelsettet at sikre en bedre udnyttelse af den eksisterende bygningsmasse.

I stk. 3 fastseettes, at selskaber m.v. (juridiske personer) kan péalegges strafansvar efter reglerne i
straffelovens 5. kapitel, hvorefter strafansvar for en juridisk person kun kan palegges, safremt det er bestemt
ved eller i medfer af lov.
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Til § 29
Det foreslas, at loven treeder i kraft den [...].

I stk. 2 foreslas, at lovens §§ 9-11, der giver mulighed ejerforeningen mulighed for at palegge bod, treffe
beslutning om eksklusion eller at overtage en udlejers befgjelser til at handhave grov misligholdelse fra en
lejers side over for ejerforeningen. Bestemmelserne er nye og efter sin karakter indgribende over for ejeren.
Forslaget indebzrer, at bestemmelserne gelder for alle ejerforeninger, uanset hvornar disse er stiftet, fra
lovens ikrafttreeden og ikke kan fraviges ved s@rvedtegt. Forslaget indebarer endvidere, at bestemmelserne
alene finder anvendelse pa forhold, som f.eks. udvist eksklusionsbegrundende adferd, der foregar efter
lovens ikrafttreeden.

Til § 30

Det foreslas, at loven i lighed med den galdende ejerlejlighedslov ikke galder for Fergerne og Grgnland.
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