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Lov om ejerlejligheder

VI MARGRETHE DEN ANDEN, af Guds Nade Danmarks Dronning, ger vitterligt:

Folketinget har vedtaget og Vi ved Vort samtykke stadfzstet folgende lov:

Kapitel 1
Anvendelsesomrdde og definitioner

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

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

§ 2. I denne lov forstés ved:

1) Ejerlejlighed: En lejlighed samt andre sarskilt afgraen-
sede husrum, der er registreret som en ejerlejlighed ef-
ter reglerne i denne lov eller tidligere geldende lovgiv-
ning.

2) Ejerforening: Et obligatorisk fzllesskab bestaende af
samtlige ejere af ejerlejligheder pa en ejendom.

3) Ejendom: En bestemt fast ejendom i tinglysningslovens
forstand.

4) Bygning: En fast konstruktion med vagge og tag be-
regnet 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 registre-
ring end en videreopdeling.

Kapitel 2
Ejerforeningen og ejernes rettigheder og forpligtelser

§ 3. Ejeren af en ejerlejlighed har sammen med andre
ejere af lejligheder ejendomsret til grunden, feelles bestand-
dele og tilbeher m.v. efter et fordelingstal, der fastsettes
som en brekdel. Er fordelingstallet ikke fastsat, har hver lej-
lighed samme fordelingstal.

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

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

§ 4. Der mé pa generalforsamlingen ikke treffes beslut-
ning, som abenbart er egnet til at skaffe visse ejere eller an-
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dre en utilberlig fordel pd andre ejeres eller ejerforeningens
bekostning. Tilsvarende gelder for beslutninger, der paferer
en eller flere ejere en utilberlig ulempe.

§ 5. Boligministeren fastsatter i en normalvedtaegt ner-
mere bestemmelser om ejerforeningens forhold og vareta-
gelsen af ejernes felles anliggender, rettigheder og forplig-
telser. I normalvedtaegten kan bl.a. fastsaettes nermere regler
om generalforsamlingen, bestyrelsen, afstemningsregler,
flertalskrav til forskellige beslutninger, foreningens admini-
stration, @endring i fordelingen af forbrugsudgifter, vedlige-
holdelsesfordeling, mulighed for at f4 adgang til de enkelte
lejligheder, elektronisk kommunikation, ret til at holde kae-
ledyr, sikkerhedsstillelse, indskraenkninger i ejerens ret til
udlejning og eventuelle sanktioner ved ejerens uberettigede
brug.

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

Stk. 3. En fravigelse af normalvedtegten skal tinglyses pa
de enkelte ejerlejligheder for at veere gyldig mod aftaler om
ejendommen (ejerlejligheden) og mod retsforfelgning. Er
tinglysning ikke sket, og ekstingveres fravigelsen af normal-
vedtaegten i medfer af tinglysningslovens § 1, stk. 2, bortfal-
der fravigelsen i forhold til samtlige ejere i ejerforeningen.
Tilsvarende gaelder, hvor en sarvedtaegt bortfalder som
udeekket pa tvangsauktion.

Stk. 4. En gyldig beslutning om fravigelse af normalved-
teegten eller stiftelse eller ndring af rettigheder ved servi-
tutter og ved eventuelle @ndringer som folge af ejerforenin-
gens dispositioner over fellesejendommen kan tinglyses pa
de enkelte ejerlejligheder pa grundlag af dokumentation for
beslutningen, nér det anmeldte dokument er underskrevet af
de tegningsberettigede for ejerforeningen.

Stk. 5. Ejerforeningen er pétaleberettiget for rettigheder,
der folger af en tinglyst seervedtagt.

Stk. 6. For ejerforeninger, som omfatter almene afdelin-
ger, 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 ind-
retning af uudnyttede tagetager eller pdbygning af yderligere
etager efter § 20, stk. 2, eller § 23, stk. 3, udarbejdes en ser-
lig normalvedtagt.
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Stk. 7. Beslutninger om indretning og efterfolgende salg
af tagboliger pa fellesejendom ved indretning af eksisteren-
de tagetager eller pabygning af yderligere etager treeffes pa
generalforsamlingen med tilslutning fra mindst to tredjedele
af ejerne 1 foreningen efter fordelingstal og antal. Vedtages
et forslag efter 1. pkt. ikke med det fornedne flertal pa gene-
ralforsamlingen, men har det pa generalforsamlingen opnaet
det flertal, som er kravet efter 1. pkt. blandt de repraesente-
rede ejere, kan der afholdes ekstraordinar generalforsamling
inden 8 uger. P4 denne kan forslaget uanset antallet af re-
prasenterede ejere vedtages med to tredjedele af de afgivne
stemmer efter fordelingstal og antal.

§ 6. Ejerforeningen kan pa en generalforsamling fastsatte
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 vedtagterne.

§ 7. Feelles udgifter, herunder udgifter vedrerende grun-
den, vej- og kloakbidrag, forsikringspraemier, administra-
tion, vedligeholdelse af felles bestanddele og tilbeher m.v.,
udredes indbyrdes af de enkelte ejere efter det i § 3, stk. 1,
navnte fordelingstal, medmindre der om en udgiftspost gyl-
digt er truffet beslutning om fordeling pa anden méade.

Stk. 2. En ejer skal betale merudgiften, nar foranstaltnin-
ger, som ejeren har foretaget i sin lejlighed, medferer fore-
gelse af de i stk. 1 naevnte udgifter.

§ 8. En ejer er forpligtet til at give repraesentanter for ejer-
foreningen adgang til sin lejlighed, safremt det er nedven-
digt af hensyn til gennemforelse af eftersyn, reparationer,
vedligeholdelse og udskiftninger, som det pahviler ejerfor-
eningen at udfere. Ejerforeningen skal give et skriftligt var-
sel pa 6 uger.

Stk. 2. En ejer kan kraeve adgang til andres lejligheder
med henblik pa at udfere folgearbejder i forbindelse med fo-
retagelse af ombygningsarbejder eller nedvendigt vedlige-
hold i sin lejlighed, som ikke péferer den, der giver adgang,
vasentlige ulemper. Ejeren skal give et skriftligt varsel pa 6
uger. Sddanne arbejder ma ikke medfere forandringer i de
berarte lejligheder, medmindre forandringerne er nedvendi-
ge for fagligt korrekt udferelse og ikke er til veesentlig ulem-
pe for den, der skal tale forandringen.

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

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

§ 9. Ejerforeningen kan palagge en ejer at betale en bod
pa op til 10.000 kr., hvis ejeren eller andre, som ejeren har
givet adgang til sin ejerlejlighed, gor sig skyldig i grov
pligtforssmmelse over for ejerforeningen eller andre ejere i
foreningen. Der kan endvidere palaegges bod ved ejerens of-
tere gentagne misligholdelse trods pdmindelse. Palaeg af bod
over for en almen boligorganisation forudsatter ud over ad-
faerden hos en eller flere lejere, at den almene boligorganisa-
tion tilsidesatter sin forpligtelse i lov om leje af almene bo-
liger til at sikre god ro og orden i ejendommen.
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Stk. 2. Ejerforeningen kan palagge en ny bod pa op til
20.000 kr., hvis ejeren efter at veere palagt bod fortsatter
den grove forsemmelse af sine pligter, som tidligere har
medfert en bod.

Stk. 3. Beslutning om bod efter stk. 1 og 2 treffes pa en
generalforsamling med tilslutning fra mindst to tredjedele af
ejerne i foreningen efter fordelingstal og antal. Vedtages et
forslag efter 1. pkt. ikke med det forngdne flertal pa general-
forsamlingen, men har det pa generalforsamlingen opnaet
det flertal, som er kreevet efter 1. pkt. blandt de reprasente-
rede ejere, kan der atholdes ekstraordinar generalforsamling
inden 8 uger. P4 denne kan forslaget uanset antallet af re-
prasenterede ejere vedtages med to tredjedele af de afgivne
stemmer efter fordelingstal og antal. Ejeren skal senest 2
uger efter generalforsamlingen underrettes skriftligt om ge-
neralforsamlingens beslutning. Dette gaelder, selv om ejeren
har veeret til stede pa generalforsamlingen.

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

Stk. 5. Modtager ejerforeningen en indsigelse, er det en
betingelse for, at ejerforeningen kan fastholde sit krav, at
ejerforeningen senest 6 uger efter udlebet af ejerens indsi-
gelsesfrist anleegger retssag om bodens berettigelse.

Stk. 6. Betaling af bod reducerer ikke foreningens eventu-
elle erstatningskrav mod den pagaldende.

§ 10. Ejerforeningen kan ekskludere en ejer, hvis ejeren
eller andre, som ejeren har givet adgang til sin ejerlejlighed,
gor sig skyldig i serdeles grov pligtforsemmelse over for
ejerforeningen eller andre ejere i foreningen. Der kan endvi-
dere ske eksklusion ved ejerens gentagne grove mislighol-
delse trods pékrav. Eksklusion af en almen boligorganisa-
tion forudsatter ud over adfaerden hos en eller flere lejere, at
den almene boligorganisation tilsidesetter sin forpligtelse i
lov om leje af almene boliger til at sikre god ro og orden i
ejendommen.

Stk. 2. Beslutning om eksklusion traeffes pa en generalfor-
samling med tilslutning fra mindst to tredjedele af ejerne i
foreningen efter fordelingstal og antal. Vedtages et forslag
efter 1. pkt. ikke med det fornedne flertal pa generalforsam-
lingen, men har det pa generalforsamlingen opnéet det fler-
tal, som er kraevet efter 1. pkt. blandt de representerede
ejere, kan der atholdes ekstraordinar generalforsamling in-
den 8 uger. Pa denne kan forslaget uanset antallet af repree-
senterede ejere vedtages med to tredjedele af de afgivne
stemmer efter fordelingstal og antal. Ejeren skal senest 2
uger efter generalforsamlingen underrettes skriftligt om ge-
neralforsamlingens beslutning. Dette galder, selv om ejeren
har veeret til stede pa generalforsamlingen.

Stk. 3. Det er en betingelse for, at ejerforeningen kan fast-
holde eksklusionen, at ejerforeningen senest 6 uger fra gene-
ralforsamlingens afslutning indbringer beslutningen om eks-
klusion for domstolene. Dette kan dog undlades, séfremt den
ekskluderede inden fristens udleb skriftligt har anerkendt
eksklusionen. Endvidere er det en betingelse, at ejerforenin-
gen lader stevningen tinglyse pa den ekskluderede ejers
ejerlejligheder.
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Stk. 4. En ekskluderet ejer skal afhende sine ejerlejlighe-
der i foreningen inden 6 maneder fra det tidspunkt, hvor der
foreligger en endelig retsafgarelse om eksklusionens beretti-
gelse. Afthendelse ma ikke ske til kebere eller pa sadanne
vilkar, at den ekskluderede helt eller delvis ma antages at
kunne bibeholde sin brugsret over de solgte ejerlejligheder.
Er der tinglyst steevning efter stk. 3, skal ejerforeningen til-
treede skedet ved salg.

Stk. 5. Overholder den ekskluderede ikke fristen i stk. 4,
kan ejerforeningen kraeve, at den ekskluderede indstiller sine
salgsbestrebelser. Ejerforeningen kan herefter begere ejer-
lejlighederne solgt pa tvangsauktion. Retsplejelovens regler
for tvangsauktion finder anvendelse med de @ndringer, som
folger af forholdets natur. Ejerforeningens rimelige og sed-
vanlige udgifter i forbindelse med tvangsauktionen kan krae-
ves betalt ud over budsummen.

§ 11. Er en ejerlejlighed udlejet, og udever lejeren eller
personer, for hvilke lejeren er ansvarlig efter lejelovgivnin-
gens regler, retsstridig adfaerd over for ejerforeningen eller
andre ejere i foreningen, er ejerforeningen berettiget til at
soge at bringe den uenskede adferd til opher direkte over
for lejeren. Ejerforeningen skal give ejeren mulighed for at
berigtige forholdet inden for 3 méneder. Herefter kan ejer-
foreningen optreede som procespart og indtraede i ejerens be-
fojelser over for lejeren til at opsige eller ophave lejemalet.
Ejerforeningen er over for en almen boligorganisation alene
berettiget til at overtage befojelserne, safremt den almene
boligorganisation, som udlejer, ikke folger geldende regler
for handtering af husordenssager i lov om leje af almene bo-
liger.

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, nér en landin-
spekter med beskikkelse attesterer, at udstykning ikke er
mulig. Ved ejendomme med flere bygninger vurderes mu-
ligheden for opdeling i ejerlejligheder for hver bygning for
sig. 1. pkt. er ikke til hinder for, at flere selvstaendige lejlig-
heder udleegges som én ejerlejlighed. Tilsvarende er 1. pkt.
ikke til hinder for, at en ejendom opdeles i ejerlejligheder,
ved at hele bygninger med flere selvstaendige lejligheder ud-
leegges 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 i denne lov. Det er en betingelse for videreopde-
ling af ejerlejligheder i bygninger, som er pabegyndt opfert
den 1. juli 1966 eller tidligere, og som ikke er omfattet af §
15, at ejeren attesterer, at hver enkelt ejerlejlighed til bebo-
else efter videreopdelingen ifelge erklaering fra en bygnings-
sagkyndig opfylder kravene i § 17. 2. pkt. finder ikke anven-
delse ved videreopdeling af ejerlejligheder indeholdende el-
dreboliger etableret efter den tidligere lov om boliger for
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ldre og personer med handicap, jf. lovbekendtgerelse nr.
316 af 24. april 1996, ungdomsboliger etableret efter den
tidligere byggestatte-, kollegiestotte- og boligbyggerilovgiv-
ning og almene boliger.

Opdeling af bygninger pabegyndt opfort efter den 1. juli
1966 og fredede bygninger

§ 14. Bygninger, der er pabegyndt opfert efter den 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 byg-
ningsfredning og bevaring af bygninger og bymiljeer, jf.
dog § 27 i lov om bygningsfredning og bevaring af bygnin-
ger og bymiljeer, kan uanset opfarelsesar opdeles i ejerlej-
ligheder, jf. dog § 16, stk. 1, nr. 2 og 3, og stk. 2.

Forbud mod opdeling af bygninger, ejendomme tilhorende
andelsboligforeninger og landbrugsejendomme

§ 16. Folgende bygninger og ejendomme kan ikke opde-

les i ejerlejligheder:
1) Bygninger padbegyndt opfert den 1. juli 1966 eller tidli-
gere.

2) Ejendomme, der tilherer private andelsboligforeninger.
3) Landbrugsejendomme, jf. lov om landbrugsejendom-
me.

Stk. 2. Bygninger pabegyndt opfert den 1. juli 1966 eller
tidligere og ejendomme, der tilherer private andelsboligfor-
eninger, kan dog opdeles, safremt dette saerskilt fremgar af
denne lov.

Stk. 3. Bygninger pabegyndt opfert den 1. juli 1966 eller
tidligere, som indeholder savel beboelseslejligheder som er-
hverv, kan dog tillige opdeles, nér alle beboelseslejligheder-
ne efter opdelingen udger ¢én ejerlejlighed, som ikke kan vi-
dereopdeles.

Opdeling af bygninger med hgjst to beboelseslejligheder

§ 17. Bygninger med hgjst to beboelseslejligheder kan
uanset opferelseséar opdeles i ejerlejligheder, nar ejeren atte-
sterer, at hver enkelt ejerlejlighed til beboelse og bygningen
ifolge erklering fra en bygningssagkyndig opfylder funk-
tionskravene i bygningsreglement 2015 med undtagelse af
energikravene, hvor bygningen skal opfylde energikrav sva-
rende til energimarke D i henhold til de galdende regler
herom pr. 2017.

Opdeling af erhvervsejendomme

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

§ 19. Ejendomme, hvor en landinspekter med beskikkelse
attesterer, at de pa ejendommen beliggende bygningers sam-
lede erhvervsareal udger 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 helarsbe-
boelse, nér folgende betingelser er opfyldt:



