
I
E

1Jl r

, t 
l, 

i
:,.t'

i

i
f

I
I

t

tt
{,i,

$

{rt

f



I lJ l1l{ l l,i Ll (; tl EDEIt
, I ,,,r Dt( (l | lilcs 0l] lrykr hos Andclsbogtrykkeriet i Odense

I l,,l l,r I r, L r ir I l)r i(lct cr udl drt af Carl Nielsens Bogbinderi, Odense

E)(-17',7-1,

Kg,lbcnhavn, oktober 1969.

Pnren Blor
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Forord

(irundlaget for nervarende bog er en >afl{sningsop-
girvc((, som jeg indleverede til K/benhavns Universitet
i forflret 1969.

Muligheden for oprettelse af ejerlejligheder blev en

rcalitet herhjemme med lov nr. 199 af 8. juni 1966, der
tridte i kraft den 1. juli samme ir. Den ny boligform
har fra starten veret genstand for stor interesse og
ornfattende politisk debat.

Ejerlejligheder er en nydannelse inden for den for-
nrueretlige begrebsverden, og emnet for denne afhand-
ling er f@rst og fremmest de formueretlige aspekter
ornkring det ny retsinstitut: hvad er det nrermere indhold
af de rettigheder og pligter, der fdlger af stillingen som
cjcr af en ejerlejlighed, hvilke regler gelder der for det
indbyrdes forhold mellem lejlighedsejerne, og hvorledes
cr rctsstillingen i forhold til tredjemand? Indledningsvis
bchandles den offentligretlige regulering vedr@rende

cjcrlejligheder, dvs. sp/rgsmel som, hvilke ejendomme
tlcr kan opdeles i ejerlejligheder, og hvorledes opdelin-
gcn kan udformes. Til den oprindelige afhandling er
l'ljct ct afsnit om den skattemassige behandling af ejer-
lcjligheder.

I afhandlingen er indarbejdet de andringer ved-
r/rcnde betingelserne for opdeling af ejendomme og
stlg af ejerlejligheder, der er en f6lge af S$ 67 a og 69 a
i lov om midlertidig regulering af boligforholdene, vcd-
tlgct vcd lov nr. 288 af 18. juni 1969.
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Indholdsfortegnelse

Sidetallene er anf@rt i parentes

I ndledning.

Ejerlejlighedssystemets indf/relse i Danmark (1 l-20)
1. Historie og udbredelse i udlandet (ll-12)
2. Folketingets behandling af ejerlejlighedsloven ( l2-1 3)
3. Diskussion om ejerlejlighedssystemet (1 3-19)
4. Statistik (19-20)
Arbejdets afgrensning og metode (20-24)
Ejendomsret over en ejerlejlighed: en s€eregen juridisk
konstruktion (25-30)
l. Teoretiske opfattelser (25-29)
2. Forhold til det hidtidige tinglysningssystem (29-30)
3. Juridisk beslegtede forhold (30)
Oprettelse af ejerlejligheder (3 1-40)
I . Ejendommens ejer trreffer alene beslutning om opdelin e gl-32)
2. Hvilke ejendomme kan opdeles? (32-35)
3. Anvendelse af loven uden for det typiske omr&de (35-38)
4. Fremgangsmide ved oprettelsen (38-40)
Den skattemassige behandling af ejerlejligheder (40-54)
l. Selvstandig ejendomsvurdering (40-43)
2. Ejendomsbeskatningen (43-45)
3. Formueopg/relsen (45)
4. Indkomstopg@relsen i besiddelsestiden (45-51)
5. Indkomstopg6relsen ved salg af ejerlejligheden (51-53)
6. Ejerforeningens indtegter (53-54)

K ttt,i t(,1 2. l,cjlighedsejernes rettigheder og pligter.

i F'nllesejendom og serejen<Iom (55-60)
ll l{idigheden over lejligheden (60-76)

A. ,En egentlig ejendomsret( (60-62)
I|. Faktisk riden over serejendom (62-66)
(l- Retlig riden over ejerlejligheden (67-76)

l. Den samlede ejerlejlighedsret (67)
2. Arv. Skilsmisse og separation (67-69)
3. I'}antsrctning (69)
4. Servitutter (69)

-5. Ovcrdragelse (69-75)
(r. Udstykning og sammenlegning (75-76)

lll [)cn cnkcltes rirden over fallesejendom (76-80)
A. lruktisk rfrden (76-78)
Il. l)cn cnkcltcs hegrcnsecle mulighed for retlig rirden (78-80)
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Fallesomkostninger og deres fordeling (80-106)
A. Hvad er fellesomkostninger? (80-82)
B. Omkostningsfordelingen (82-92)

l. Fordelingsnormen (82-85)
2. .lEndring af fordelingen (85-92)

C. Opkrevning af bidrag" Grundfond (92-93)
D. Bidragspligten. Hviler ejerforeningens krav pi lejligheden?

(93-106)
Misligholdelse i det indbyrdes forhold (106-111)

l. Almindelige retshindhevelsesmidler (106-107)
2.EJLL$8(107-111)
3. Voldgiftsklausuler (1 l1)

Kapitel 3. Vedtcgten.

I Indledning (112-113)
II Normalvedtrgten(113-115)
lI Vedtegtens indhold (115-119)
IV .iEndring af vedtagten (ll9-123)
V Tinglysning som gyldighedsbetingelse inter partes (123-126)
VI Tinglysning af vedtaegtsbestemmelser og anden indbyrdes

regulering til beskyttelse mod tredjemand (126-133)

Kapitel 4. F ellesskabets organisation.

I Karakteristik af ejerlejlighedsfelrlesskabet(ejerforeningen)
(134-14s)
A. Ejerforningens retssubjektivitet ( I 34-l 39)
B. Sammenligning med fremmed ret (140-145)

1. Tyskland (140)
2. Frankrig (140-l4l)
3. Konklusion (142-145)

il Ejerforeningensorganer(145-164)
A. Indledning (145*147)
B. Generalforsamlingen (147 -158)

1. Adgang, indkaldelse m.v. (147-149)
2. Yejet stemmeret (149-151)
3. Simpel og kvalificeret majoritet (151-153)
4. Stemmeretten (153-158)

C. Ledelsen: bestyrelse og administrator (I58-164)
1. Administrator ikke obligatorisk (158-159)
2. Yalg af bestyrelse og administrator (159-160)
3. Formregler (161)
4. Bestyrelsens pligter (16l-162)
5. Bestyrelsens bemyndigelse (162-164)
6. Administrator (164)
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K ttttitr'l 5. lijcrloreningens dispositioner.

I Ovcrsigt (165-166)
I I I'ijcrforeningens kompetence er begrenset til sp/rgsmil angiende

frtl lesejendom (1 66-170)
l. lndskrrenkninger i rSdigheden over lejligheden (166-168)

2. Andre individualrettigheder (168)

3. Modifikationer (168-170)
III 'fil beslutning om oplpsning krreves enighed(l7O-175)
lV Anvendelse af reglerne for almindeligt sameje og interessentskab

(17 s-177)
V Dispositionervedr/rende faellesejendom(177-205)

A. Problemstillingen (177-181)
B. Kerneomridet: Sedvanlige og nodvendige dispositioner til

bevarelse og udnyttelse af ejendommen (konservativ
administration) (1 82-1 86)

1. Fremmed ret (182-183)

2. Dansk ret (183-186)

C. Udgiftskrevende nyanskaffelser og endringer (progressiv

administration) (1 86-197)
1. Fremmed ret (187-190)
2. Dansk ret (191-197)

a. P3 ejerforeningens bekostning (191-195)
b. Pi egen bekostning (196-197)

D. ,lEndringer i anvendelsen af follesejendom (197-199)

E. Retlige dispositioner over fellesejend,om (199-202)
F. Sammenf atnine (202-20 5)

httttittl 6. Forhold til tredjemand.

I Panthavere (206-221)
A. Fallespant (206-214)

1. De oprindelige panthaveres retsstilling ved ejendommens
opdeling (207-2ll)

2. Sp@rgsmil vedrlrende felles behaftelse i0vrigt (2ll-214)
B. Pant i den enkelte ejerlejlighed (214-221)

I I Almindelige kreditorer (221J34)
A. Ejerforeningens kreditorer (221-230)

1. Indgielse af kontrakter (221*224)

2. Kar ansvaret begrenses? (224-228)
3. Ejerforeningens formue (228-229)
4. Krav mod den enkelte lejlighedsejer (230)

It. Le j I i ghed se j ernes serkred ltor er (23 I 23 4)

l. Retsforfolgning mod lejligheden (231*232)
2. Ikke serskilt udlreg i andel af ejerforeningens formue (232-

2t1)
J. I\rrholtlct mellem ejerloreningens kreditorer og lejligheds-

c jcrncs sirrkretlitorer (23 3-234)
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KAPITE,L 1

Indledning

l. I t.lr,rrr.I]rI-TGHEDSSYSTEMETS INDFoRELSE I DANMARK

l. lijcndomsret til dele af bygninger - varelser, lejligheder eller eta-

t',(:r cr ikke en moderne opfindelse. Opdeling af bygninger i dele,

,k'r hvcr for sig var genstand for almindelige ejerbef6jelser, synes i
okl(itlcn at have vreret udbredt i hele det Ostlige Middelhavsomride
,,1i i Lillcasienl. Det er omstridt, om romerretten kendte egentlig
t'jcrrclomsret til lejligheder, men i Europa genfindes systemet i hvert
l';rkl i middelalderens Tyskland og i forskellige omrider i Frankrig
,r1i ltalicn. I Tyskland mistede instituttet efterhinden sin betydning.
Mctl BGB blev nyoprettelse af ,,Stockwerkseigentum" af ordens-

rrr;r.ssigo grunde forbudt (BGB $ 93 jfr. EGBGB $ 189). I Frankrig
lr;rvtlc systemet i det 18. irhundrede stort set kun vrret benyttet i
rr,lilo fir byer, srrlig Grenoble og Rennes. Ved C. c. art. 664, der

rrr<lclroldcr en sparsom regulering af fallesskabet i en opdelt ejen-

tlorrr. blcv instituttet formelt anerkendt af lovgiveren2.
I vort irrhundrede har ejerlejlighedssystemet set en bemarkelses-

r':r'r'rlig rcnecssance i Syd- og Mellemeuropa. Indf@relse af ejerlejlig-
lrcrlt'r har undertiden varet led i bestrabelserne pi genopbygning

;rl krigshicrgede byer. I flere lande er ejerlejlighedsejendomme blevet

oplirrt nrcd betydelig statsstotte (isar Italien). Som medvirkende

;irs;rg til systemets udbredelse mi nrvnes befolkningens stigende

k()n('cntnrtion i storbyer. Folgende europriske lande har fiet saerlig

Itrvllivnirrg trm ejerlejligheder: Belgien 1924, Ungam 1924, Ruma-
rrir:n li2J. Grc.kenland 1929, Polen 1934, Italien 1934, Bulgarien

I Sikrc virlncsbyrd haves fra Babylon, Syrien, ,lEgypten, Palestina og Gre'
lt:nl:rrrtl. Som det eldste kendte dokument neevnes almindeligvis kong Irme-
rrrrrrs (l.ipar, tlabylonien) kob af stueetagen af en ejendom ca.2500 f. K.
Mt:rc orrr systcmets historie kan ses hos Biirmann s. I ff, Aeby s. 32 f.,

hltt1tt(nttt s. l5 f , Weitnauer-Wirths s.21 t.
.' lirrr tinglysningslovcn af 1926 har der ikke vaeret nogen formel hindring

lor slrl'tclsc a[ cjcndomsret til dele af bygninger herhjemme. Ordningen
rrrcvrrcs ikkc i dc rldre tingsretlige frcmstillinger og har formentlig ikke
vrrlct. kcntlt. Nogcn dybcrcg[cnde undcrsogclse af dette sPorgsmil er dog

rlkt: folctirgct.
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Li t te rat urlor kortelse r m. v. (23 5-237)

Love og bekendtgQrelser m. v. (218-250)

S t ikor dsr e giste r (25 I -25 5)


