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Forslag

til

Lov om ejerlejligheder.

Fremsat den 24. maj 1955 af boligministeren.

§ 1. Denne lov finder anvendelse pa
lejligheder, der ejes seerskilt (ejerlejligheder).

Stk. 2. Reglerne om ejerlejligheder finder
tilsvarende anvendelse pa butikker, kon-
torer, lagerrum, veerelser til beboelse og
andre seerskilt afgreensede husrum.

§ 2. Hjeren af en ejerlejlighed har sam-
men med andre ejere af lejligheder ejen-
domsret til grunden, fwmlles bestanddele og
tilbeher m. v. efter et fordelingstal, der
fastseettes som en brekdel. Er fordelingstal
ikke fastsat, er lejlighederne ligestillede.

Stk. 2. Til lejligheden herer 1 samme for-
hold rettigheder og forpligtelser for ejeren
som deltager i et samtlige ejere omfattende
feellesskab (ejerforeningen).

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

§ 3. Ejerlejligheder kan kun oprettes i
ejendomme, som i deres helhed opdeles i
ejerlejligheder.

§ 4. Hver e¢jerlejlighed anses som en
selvsteendig fast ejendom.

Stk. 2. De nmrmere bestemmelser om
tinglysning af rettigheder over ejerlejlig-
heder fastsewttes af justitsministeren.

8§ 5. Ejerforeningen kan i en husorden
fastseotte almindelige ordensregler.

Stk. 2. E]eren skal give adgang til sin
lejlighed, nar dette er nodvendigt af hensyn
til eftersyn og reparationer.

Boligmin, 1. ktr., j. nr. 9-41-1965.

§ 6. Teelles udgifter, herunder udgifter
vedrerende grunden, vej- og kloakb1drag,
forsikringspreemier og udgifter til admini-
stration og vedligeholdelse af fwmlles bestand-
dele og tilbehor, bidrag til en eventuel
grundfond m. v., udredes af de enkelte
ejere efter det i § 2, stk. 1, nsevnte forde-
lingstal.

Stk. 2. Medferer foranstaltninger, som en
ejer har foretaget i sin lejlighed, foregelse
af de i stk. 1 nevnte udgifter, pahviler det
ham at betale merudgiften.

§ 7. De nermere bestemmelser om ejer-
foreningens ledelse, regnskabsafleeggelse, re-
vision m. v. fastsettes i en af boligministe-
ren udarbejdet normalvedtegt, som finder
anvendelse, medmindre andet er vedtaget
og tinglyst.

§ 8. Hvis en ejer ger sig skyldig i grov
eller oftere gentagen misligholdelse af sine
forpligtelser over for ejerforeningen eller et
af dennes medlemmer, kan ejerforeningen
paleegge ham at fraflytte lejligheden med
passende varsel.

§ 9. Safremt en lejlighed i en bygning,
der ikke er fuldfert, overdrages inden fuld-
forelsen, er erhververen kun bundeb af den
indgé’mede aftale, safremt han inden hande-
lens afslutning er gjort bekendt med en
beregning af de med opferelsen forbundne
udgifter og en opstilling over byggerlets
pateenkte ﬁnanswnng og drift.
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§ 10. Loven finder kun anvendelse pa
lejligheder i ejendomme, hvis opferelse pa-
begyndes efter lovens ikrafttreeden med op-
deling i ejerlejligheder som formél.

Stk. 2. Lovens bestemmelser finder ikke
anvendelse p4 landbrugsejendomme, jfr. § 1
i lov om landbrugsejendomme.

F. t. 1. om ejerlejligheder.
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§ 11. Denne lov treder i kraft den 1.
januar 1966.

§ 12. Loven gelder ikke for Fargerne
og for Grenland.

Bemerkninger til lovforslaget.

Ved beslutning af 20. marts 1963 vedtog folke-
tinget at opfordre regeringen til at nedswmtte et
hurtigt arbejdende udvalg med deltagelse af bl. a.
en representant for hvert af de i folketingets
finansudvalg repreesenterede partier. Ifolge beslut-
ningen skulle udvalget have til opgave pi bag-
grund af den eksisterende lovgivning at foretage
en undersogelse af de praktiske muligheder for pi
andels-, aktie- eller interessentskabsbasis eller ved
en individuel serejendomsret at eje eller veere med-
ejer af sin bolig i etageejendomme. Udvalget skulle
pd grundlag af den foretagne undersggelse endvidere
overveje, om der ber gennemipres seerlige foran-
staltninger med henblik pd at fremme ordninger,
hvorved beboere eller indehavere af erhvervslokaler
i sddanne huse far lettere adgang til at blive ejere
eller medejere af deres bolig eller lokaler. Safremt
udvalget métte finde foranstaltninger, der forud-
setter endringer i bestiende lovgivning eller ny
lovgivning, hensigtsmessige, skulle det tillige pa-
hvile udvalget at udarbejde forslag hertil.

Den 18. april 1963 traf boligministeren foran-
staltning til nedsemttelse af det foresldede udvalg,
der konstitueredes den 31. juli 1963. Udvalget pé-
regner i lgbet af kort tid at afgive betwnkning og
har som led i sit arbejde udarbejdet et forslag til
lov om ejerlejligheder. Loviorslaget tager sigte pé
at fastlegge hovedprincipperne for etablering af en
individuel swrejendomsret til bolig eller erhvervs-
virksomhed i en etageejendom.

Regeringen er af den opfattelse, at den geldende
retstilstand rummer betydelige muligheder for
brugerne af en etageejendom til at opnd medejen-
domsret til boliger og andre husrum pi andels-,
aktie- eller interessentskabsbasis. Disse ordninger
giver beboerne en medejendomsret, der i praksis
betyder nogenlunde det samme som en individuel
ejendomsret.

Da der i vide kredse har vist sig betydelig inter-
esse for at kunne etablere en egentlig ejerstatus
med hensyn- til lejligheder og lokaler i etagehuse,
har regeringen i overensstemmelse med sit herom

givne tilsagn, jfr. bemsrkningerne i betenkningen
af 24. marts 1965 fra folketingsudvalget angh-
ende forslag til lov om eendringer i lov om leje,
besluttet at fremswmtte forslag til lov om ejerlejlig-
heder p4 grundlag af det i e]erle]hghedsudvalgeb
udarbejdede udkast.

Lovforslagets §§ 1-9 svarer til udvalgets udkast.
Med hensyn til omradet for lovgivning om ejer-
lejligheder har der i udvalget veeret steerkt diverge-
rende opfattelser. Regeringen har ment, at ejer-
lejlighedssystement kun ber kunne finde anvendelse
pd ejendomme, der opfores efter lovens ikrafttree-

den med opdeling i ejerlejligheder som formal, jfr. +

nermere bemerkningerne til lovforslagets § 10.

Udvalget har til udkastet knyttet en rakke
mere almindelige synspunkter, hvoraf navnlig skal
fremhaeves fglgende:

Udvalget har som titel for lovudkastet for en
lovgivning p& dette omrade foreslset ,Jov om ejer-
lejligheder®, selv om udvalget har mattet erkende, .
at ordet ,.ejerlejlighed” sprogligt indeholder en vis
uklarhed, idet ordet ,lejlighed er flertydigt. Under
hele den diskussion, der i de forlobne dr har veret
fort om spergsmalet, har man imidlertid stedse
anvendt ordet ,ejerlejlighed”, og ejerlejligheds-
udvalget har ikke kunnet finde en bedre bensvnelse,
hvorfor udvalget er blevet stdende herved. Der synes
heller ikke at veere noget betsenkeligt ved at bruge
dette ord, uanset at lovforslaget ogsi omhandler
forretningslokaler m. v., jfr. bemarkningerne til § 1.

Der findes her i landet — i modseetning til ad-
skillige andre lande — ikke nogen almindelig lov-
givning om ejendomsretlige problemer. De almin-
delige ejendomsretlige forhold vedrgrende fast ejen-
dom er bortset fra specielle lovbestemmelser om
f. eks. tinglysning, udstykning og beskatning i
hovedsagen bestemt af aftaler og almindelige rets-
grundsetninger. Dette gelder ogsd andelsbolig-
foreninger og ejerfmllesskaber, hvor flere medejere
hver for sig har tinglyst adkomst til en anpart af
ejendommen, eventuelt med brugsret f. eks. til en
bestemt lejlighed.
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Der ville i princippet heller ikke vare noget til
hinder for, at en swerejendomsret til lejligheder ps
samme made retligt kunne etableres uden udarbej-
delse af en seerlig lov herom, idet det ville veere til-
streeklcoligt, om der ved gennemferelse af nogle
fa tilfgjelser til og wndringer i tinglysningsloven
blev givet adgang til at tinglyse ejendomsret til
lejligheder sivel som panterettigheder og andre
behaftelser af ejendomme; det métte hertil kraeves,
at der gives hver lejlighed sit eget blad i tingbogen,
og lejlighederne métte i gvrigt behandles efter lig-
nende regler som bygninger opfert pa lejet grund,
jfr. herom tinglysningslovens § 19. De nsermere
regler om forholdet mellem lejerne indbyrdes m. v.
skulle herefter veere overladt til deres frie aftale,
og nir henses til, at andelsboligforeninger har naet
deres nuvaerende udbredelse og virket tilfredsstil-
lende uden nogen lovgivning herom, ville der maske
heller ikke veere noget betenkeligt herved.

Det drejer sig imidlertid ved indferelse af- ejer-
lejligheder om en nydannelse i dansk ret, og det
kan antages, at denne vil medfere tvivlsspergsmal
i retsanvendelsen, siledes at der vil veere trang til
i hvert fald visse lovregler. Hertil kommer, at ejer-
lejligheder ikke kan tankes opfert uden beldning i
realkreditinstitutionerne, og disse ms formodes ab
ville vaere beteenkelige ved langivning, sifremt der
ikke ved en sewrlig lov blev givet lovbestemmelser
om hovedprincipperne for ejerlejligheders retlige
stilling. Endelig kan det anfores, at det under
hensyn til, at der er tale om en nydannelse, er
naturligh, at man gennemforer en lov, indeholdende
de grundleggende regler herom, i stedet for blot
at @ndre tinglysningsloven, der hovedsagelig inde-
holder regler om den formelle fremgangsmade ved
tinglysning. - Ogsd i udlandet findes nssten und-
tagelsesfrit en speciel lovgivning herom. Der har
derfor i ejerlejlighedsudvalget veeret enighed om —
ogsé blandt de medlemmer, der ikke tilslutter sig
onsket  om at indfere ejerlejlicheder — at -der i
givet fald ber udarbejdes en seerlig lov.

De fremmede retsordninger frembyder betydelige
forskelligheder med hensyn til, hvor udferligt en
sédan lovgivning er udformet. Det er derfor natur-
ligt at overveje, om en dansk lovgivning p& dette
omride skal vare meget udferlig som f. eks. i
Tyskland og Italien, eller om man kan ngjes med
en betydeligt enklere form, som det eksempelvis
kendes fra Belgien. Det foreliggende, forholdsvis
enkle lovforslag suppleret med en normalvedtagt
samt med en bekendtgerelse om fremgangsmaden
ved tinglysning m4 antages at kunmue tilfredsstille
behovet for retsregler ved indferelsen af ejerlejlig-
hedsinstituttet i Danmark.

F. t. 1. om ejerlejligheden.
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Af de emner, som ikke er medtaget i lovforslaget,
har udvalget nwevnt spergsmilet om den enkelte
ejers haeftelse udadtil sivel i forholdet til kontrakt-
kreditorer som til retsbrudskreditorer, d. v. s. i
erstatningstilfselde uden for kontraktsforhold. I det
schweiziske lovudkast har man ensket at undgs
en solidarisk heeftelse for ejerne. I andre lande —
siledes f. eks. Tyskland og Belgien — synes den
dér gwmldende solidariske heftelse derimod ikke at
have givet anledning til vanskeligheder, og der er i
kommentarerne til de i disse lande gezldende love
intet oplyst om ulemper herved under de mange-
arige erfaringer med en sddan regel. Nar bestem-
melser om hewftelsen udelades, folger det formentlig
af dansk rets almindelige regler, at hzeftelsen udadtil
for deltagerne bliver solidarisk, men dette er efter
udvalgets opfattelse nappe urimeligt under hengyn
til, at ansvaret over for erstatningskrav normalt
vil vaere dmkket af swdvanlige forsikringer, og at
der i en forsvarligh administrevet ejerlejligheds-
ejendom ikke uden beherig vedtagelse vil blive
indgdet forpligtelser, som ikke kan dwmkkes over
driften af de enkelte ejeres bidrag hertil. Det til-
fajes i gvrigt, at der efter dansk ret i vidt omfang
er mulighed for i et fellesskab at treeffe aftale om.
at begreense deltagernes ansvar for Lontraktlige
forpligtelser, og man m4 finde det rettest at over-
lade spergsmilet om, i hvilket omfang dette kan
ske p3 det heromhandlede omrade, til retsudvik-
lingen og retsanvendelsen.

Udvalget har endvidere skannet det uforngdent
at indfere en grundfond eller vedligeholdelsesfond
som en obligatorisk betingelse for en ejendom med
ejerlejligheder. En bestemmelse herom -— siledes
som den findes i Schweiz — vil kun kunne yde
kreditorerne tilstrekkelig sikkerhed, hvis der blev
indfert en form for kontrol med grundfondens op-
rettelse og fortsatte tilstedeveerelse, og det ville i
mange tilfzelde forekomme urimeligt, om en storre
likvid kapital skulle henstd som bandlagt til sik-
kerhed for forpligtelser, der maske aldrig bliver
aktuelle. I erkendelse af, at det kan vewere i ejernes
interesse, at der findes en grundfond, er der imid-
lertid i lovforslagets § 6, stk. 1, givet hjemmel for,
at der kan afkrmves de enkelte ejere bidrag til en
grundfond, og i den i § 7 omhandlede normalved-
teegh foreslds optaget en regel om, at 1 af ejerne
kan fordre oprettet en sddan grundfond, hvortil
arligh bidrages med 1 pot. af ejendomsveerdien,
indtil fondens storvelse udger 4 pet. heraf.

I adskillige fremmede lande findes der lovregler
om, at fellesskabet for bidrag til felles forpligtelser
har en tidsbegrenset legal panteret — med eller
uden fortrinsret fremfor andre panterettigheder —
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i de enkelte lejligheder. Nyder en sidan panteret
ikke fortrinsret, synes den ifelge udvalget uden
betydning i tilfelde, hvor lejlighederne allerede
matte veere prioriterede ,,til skorstenen®, og gives
der panteretten fortrinsret fremfor private priori-
teter, vil den kunne vanskeliggore belining. Man
har derfor opgivet tanken om at indfgre en lov-
bestemt panteret, der i gvrigt som et led i en dansk
lovgivning om ejerlejligheder ville forekomme at
veere en fremmedartet nydannelse for forpligtelser
af denne karakter.

Endvidere har udvalget udeladt bestemmelser
om obligatorisk anscefielse af en administrator, der
ikke selv er lejlighedsejer. Det fremgér af det uden-
landske materiale, at en sddan (Verwalter, gérant,
syndic 0.s.v.) ofte — saledes i Tyskland, Schweiz og
Frankrig — indtager en central placering, og at der
tillegges answmttelsen af en administrator over-
ordentlig betydning som sikkerhed for, at admini-
strationen udferes forsvarligt. Under hensyn til de
forskellige forhold, der méatte gere sig gewldende.i
ejerlejlighedsejendommene, er det skennet mest
hensigtsmessigh at overlade en samtlige ejere om-
fattende ejerforening, jfr. forslagets § 2, stk. 2,
selv at treffe bestemmelse om, hvorledes de foelles
anliggender skal administreres, jfr. § 7; det bemser-
kes herved, at en ejerforening vil kunne omfatte
fra 2 til flere hundrede ejere. I normalvedtegten
teenkes fastsat bestemmelser om, at der skal vaelges
en bestyrelse som leder af ejerforeningens anlig-
gender, og at bestyrelsen kan antage en admini-
strator til bistand ved varetagelsen af ejendom-
mens daglige drift; ogsd ejerforeningens general-
forsamling vil naturligvis kunne vedtage, at der
skal answttes en administrator, og det kan méske
antages, at ldngivere -— ligesom undertiden ved
andelsboligforeninger — ved lanets ‘givelse vil
betinge sig, at administrationen sker ved en sag:

kyndig administrator, der ikke selv er medlem af |

ejerforeningen. At ansvaret for ledelsen ligger hos
en af ejerne valgt bestyrelse og ikke hos en uden-
forstdende administrator, synes ogsd at stemme
bedst med almindelig dansk ret og er det inden for
andelsboligforeningerne geeldende.

Vedrgrende ejendomsbeskainingen, for si vidt
angéir ejerlejlighedsejendomme, har udvalget be-
meerket, ab der i flere lande — f. eks. Tyskland,
Belgien og USA — sker serskilt vurdering og
beskatning af hver enkelt ejerlejlighed. Fn sidan
geerskilt vurdering synes imidlertid at ville medfere
et kostbart og kompliceret vurderingsapparab.
Det ville — set fra skattemyndighedernes synspunkt
— vere simplest, om ejendommen blev vurdereb
og beskattet under ét, sdledes at ejendomsskatterne
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derefter af ejerforeningen fordeltes pé og opkraevedes
hos de enkelte ejere. Skattemyndighederne vil
imidlertid uden sterre vanskelighed kunne admini-
strere regler, hvorefter ejendommen vel vurderes
under ét, men skatterne af skattevesenet selv for-
deles p& de enkelte ejere efter det fordelingstal,
hvorved de indgdr i fellesskabet, jir. loviorslagets
§ 2, stk. 2. Det mé, for at den ilovforslaget tilsigtede
ligestilling af ejerlejligheder med anden fast ejen-
dom skal kunne opnés, anses for nedvendigt, ab
skatterne indkraeves hos hver enkelt ejer uafheengigh
af de andre ejere, sdledes at det undgés, at en en-
kelt ejers undladelse af at betale den lejligheden
palignede skat medferer, at de andre ejere mé ud-
rede denne og derefter veere henvist til at sege
regres hos den forssmmelige skatteyder.

I lejelovens § 85 er det fastsat, at der i forbindelse
med separation eller skilsmisse skal treffes bestem-
melse om, hvem af segtefllerne der skal have.ret til
at fortssette et af segtefellerne indglet lejemal ved-
rarende en beboelseslejlighed. Denne bestemmelse
finder ikke anvendelse p4 lejligheder i en ejendom,
der tilhgrer segtefellerne selv eller en af dem; til-
horer en sidan bolig fwellesboet, mé lejligheden
overgé til den agtefelle, der udtager ejendommen
under skiftet, og herer ejendommen til en wmgte-
frelles smreje, kan den anden wgtefelle ikke over-
tage lejligheden uden samtykke fra den wmgtefz=lle,
der ejer ejendommen.

For ejerlejligheder ma det ps samme méde an-
tages, at der — medmindre lovhestemmelser herom
gives — ikke ved separationen eller skilsmissen kan
treeffes afgarelse om, ab lejligheden kan tillegges en
agtefwelle, der ikke selv er ejer af lejligheden, men
at sporgsmalet, hvis lejligheden horer til fzllesboet,
m§ afgeres under skiftet, saledes at den egtefelle,
til hvis bodel lejligheden hgrer, har fortrinsret til
at udtage denne, jfr. skiftelovens § 70 a, stk. 1, som
sndret ved lov nr. 412 af 18. december 1963. Den
wgtefalle, til hvis serejo ejerlejligheden herer, vil
altid beholde denne.

I erkendelse af, at de gwmldende regler ikke yder
en mgtefaelle, der har behov herfor, tilstreekkelig
sikkerhed for at kunne fa lejligheden tilkendt, har
wgteskabsudvalget i beteenkning af 1964 som § 58,
stk. 2, 1 et udkast til ny lov om segteskabs indglelse
og oplesning, jfr. motiverne side 113-114, foresliet
en regel om, at det i forbindelse med dom til separas
tion eller skilsmisse skal kunne palegges den sgte-
fwlle, til hvis bodel eller swreje hever den ejendom,
i hvilken segtefeellernes hidtil fwmlles lejlighed er be-
liggende, at udleje lejligheden til den anden wmgbe-
feelle pa vilkdr, der kan fastsettes af retten.

Det m3 efter udvalgets opfattelse antages, at der,
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for s& vidt angér ejerlejligheder, vil veere trang til reg-
ler af tilsvarende indhold, og udvalget har derfor hen-
stillet, at justitsministeriet under sine overvejelser
om en ny egteskabslovgivning inddrager spergsmélet
om at udvide den foreslaede § 58, stk. 2, til ogss at
geelde ejerlejligheder. De samme betragtninger vil i
ovrigh finde anvendelse pa lejligheder i boliginteres-
sentskaber samt i andelsboligforeninger og bolig-
aktieselskaber, hvor boligretten er knyttet til et an-
delsbevis eller en aktie tilhorende den ene sgtefzlle.

Endelig er ej heller medtaget bestemmelser om
oplasning af ejerforeningen og tilbageforelse af ejen-
dommen til at veere undergivet seedvanlig ejendoms-
ret. Man har ikke anset bestemmelser herom for
ngdvendige eller rimelige; en én gang etableret ejer-
lejlighedsejendom m4 forblive som sidan, med-
mindre samtlige lejlighedsejere er enige om og tager
de forngdne skridt til at lade ejendommen overgs,
til en anden besiddelsesform. Det samme gemlder,
hvis samtlige lejligheder ved keb eller arv samles pa
én hénd.

Bemeerkninger til de enkelte bestemmelser.

Til § 1.

»Ejerlejligheder defineres her som lejligheder,
der ejes seerskilt. Da ordet ,,lejlighed* efter alminde-
ligt sprogbrug normalt forbindes med beboelse, og
da det m4 forventes, at ejerlejlighedsinstituttet kan
f4 en vewsentlig betydning for erhvervslokaler, ud-
tales det i stk. 2, at lovens bestemmelser finder til-
svarende anvendelse pd ejendomsret til husrum, der
ikke er beboelseslejligheder, men benyttes til andet
form4l. Man har ikke villet udelukke, at ,,vaerelser
til beboelse® (f. eks. i et kollegium eller en klublej-
lighed) kan gores til genstand for ejendomsret, selv
om dette neppe vil blive almindeligt.

Til § 2.
Retten til ejerlejlighed er en egentlig ejendomsret
til lejligheden; ejeren har saledes alle de en ejer til-
kommende rettigheder over fast ejendom, nemlig
retten til at swlge, pantswette og ride over lejligheden,
der ved hans ded falder i arv efter reglerne herom.
Ejendomsretten er kombineret med en nzrmere
fastsat — og i mangel heraf ligelig — andel (forde-
lingstallet) i det fwmllesskab, som er ngdvendigt
mellem ejerne i en ejerlejlighedsejendom. Selv om
det i de enkelte lejlighedsejeres stilling som ejere
ligger, at de i videst muligt omfang ber stilles uaf-
heengigt af hinanden, er det indlysende, at felles-
skabet bliver langt mere omfattende end f. eks.
fellesskabet mellem ejerne i et rmkkehuskvarter.
Dette geelder savel rettigheder, idet de enkelte ejere
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i femllesskab ejer fwmllesindretningerne — grund,
ydermure , tag, trappegange, felles installationer,
kelderrum, funktionzrbolig m. m. — som pligter,
idet ejerne i faellesskab ma bldrage til felles for-
pligtelser, jir. § 6, stk. 1.

Bortset fra tilfeelde, hvor en ejerlejlighedsejendom
omfatter nogle fa praktisk talt ens lejligheder, er
det ngdvendigt, at der p4 forhénd fastlegges for-
delingstal svarende til lejlighedernes indbyrdes
veerdi.

De enkelte ejere er uden videre deltagere i et
feellesskab med dertil knyttede rettigheder og for-
pligtelser; dette tvungne famllesskab bensevnes i
stk. 2 som en ejerforening. Foreningen har alene
karakter af et administrationsfzellesskab, iden den
som fuldmeegtig for ejerne administrerer fzlles an-
liggender.

I stk. 3 bestemmes det som en naturlig og sed-
vanlig konsekvens af den sledes etablerede ejen-
domsret, at rettigheder og forpligtelser ikke kan
adskilles.

Til § 3.

For at undgs de uklare retsforhold, der ville op-
std, dersom kun enkelte lejligheder i en ejendom
etableres som ejerlejligheder, foreslés det, at ejer-
lejligheder kun kan oprettes i ejendomme, som i
deres helhed opdeles i ejerlejligheder. Herved fast-
lsgges ps forhind det indbyrdes forhold mellem
lejlighederne, uanset om kun enkelte af disse selges
til beboerne, medens resten udlejes.

Til § 4.

Det foreslas udtrykkeligt fastsat, at en ejerlejlig-
hed i tinglysningsmeessig henseende er en selvstzen-
dig fast ejendom; de nwrmere bestemmelser om
fremgangsmaden ved tinglysning ma udferdiges af
justitsministeren.

Det folger af sagens natur, at udstykningslovens
regler om udstykning ikke finder anvendelse pa
ejerlejligheder.

Til § 5.

Ligesom i en udlejningsejendom m4 der i form af
en husorden kunne gives regler om beboernes op-
treeden i ejendommen. Det vil alt efter ejendommens
sterrelse og karakter veere vidt forskelligt, hvilke
krav der i s4 henseende kan veere grund til at stille,
og spergsmilet om, hvad der skal st4 i husordenen,
m4 derfor vewere overladt til ejernes frie vedtagelse.

Af hensyn il at kunne opnd fogdens bistand i
tilfzlde, hvor en enkelt ejer modsatter sig, at hand-
veerkere fir adgang til hans lejlighed for at repa-
rere fwlles installationer, er det fundet enskeligh at
medtage en udtrykkelig lovbestemmelse om dette
spergsmal.
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Til § 6.

Bestemmelsen i stk. 1 fastseetter, at det pahviler
de enkelte ejere forholdsmeessigh efter fordelings-
tallet at udrede samtlige feclles udgifter ved ejen-
dommens drift, af hvad art sig veere vil. Bidragenes
storrelse og fremgangsmaden ved opkraevning;fast-
seettes af foreningens ledelse, jfr. § 7, 0g ‘den i med-
for heraf udfeerdigede vedbagh.

‘Som anfert i de almindelige bemerkninger bor der
tilvejebringes en ordning, hvorefter ejendomsskatter
af skattemyndighederne opkraeves direkte hos den
enkelte ejer.

I stk. 2 er optaget en bestemmelse om, at for-
ggelse af feellesudgifterne som folge af individuelle
foranstaltninger i den enkelte ejers ejendom, f. eks.
hvis-han for egen regning har udfert serlig kostbare
installationer, som medferer forhgjelse af forsik-
ringssummerne, skal beeres af denne ejer selv.

Til § 7.
Paragraffen giver — i lighed med de udenlandske
love -— anvisning pd at tilvejebringe vedtoegter,

hvorved de nermere bestemmelser om ejerforenin-
gens ledelse, regnskabsaflieggelse og revision fast-
settes af ejerne.

Hvad sidanne vedtmgter ber indeholde, kan alt
efter ejendommens storrelse og beskaffenhed veere
vidt forskelligt; man har derfor ikke villet. fastleegge
obligatoriske bestemmelser herom, men foreslir
affattelsen overladt til parternes:frie aftale. I be-
tragtning af, at det ved andelsboligforeninger ikke
har medfert vanskeligheder, at beboerne har frit
spillerum ved affattelsen af vedtwmgter, findes dette
heller ikke at kunne veere beteenkeligt.

For at sikre, at der altid findes egnede bestem-
melser om administration, foreslés fastsat, at en af
boligministeren tilvejebragt normalvedtagt skal
vere gwldende, medmindre andre bestemmelser
herom vedtages og tinglyses. Ejerlejlighedsudvalget
har udarbejdet udkast til en sddan normalvedteegt.
I denne vedtegt gives bestemmelser om general-
forsamlingen og afstemninger pd denne. Der stem-
mes normalt efter fordelingstal, men til vigtigere
beslutninger kreeves kvalificeret stemmeflerhed s8-
vel efter antal som efter fordelingstal; der er herved
teenkt pa, at f. eks. en enkelt ejer af et storre for-

retningslokale i en forretningsejendom ikke i s8-:

danne tilfzlde bor kunne overstemme flere mindre
ejere. Fndvidere indeholder udkastet regler om

valg af bestyrelse og dennes funktioner ved vare-

tagelse af fwmlles anliggender; herunder navnes
udtrykkeligt pligten til at serge for, at.der tegnes
sedvanlige brand- og ansvarsforsikringer. Som
nevnt i de almindelige bemeerkninger kan besty-
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relsen til sin bistand antage en administrator; og
Y, af ejerne kan krave tilvejebragh en grundfond
til sikring af, at e]erforenmgen kan opfylde gine
forpligtelser.

Ogsé om bestemmelser om andre forhold end de
i udkastet til normalvedteegt foresliede kan der
blive spergsmal. Det kan formentlig tenkes, ab
ejerne finder det gnskeligh at begranse adgangen
til salg eller fremleje, f. eks. siledes, at- der hertil
kreeves tilladelse fra ejerforeningens bestyrelse. T
84 fald m& de nwrmere bestemmelser om bestyrel-
sens befgjelser i s4 hensende optages i vedtegterne.

Vedtwegtsbestemmelser, der afviger fra normal-
vedtegten, skal for at vere gyldige tinglyses. Be-
stemmelserne i vedtegten vil ofte kunne veare af
betydning for lejlighedens handelsveerdi. Det mé
derfor anses for ngdvendigt, at bade erhververe af
lejligheder og langivere kan gegre sig bekendt
hermed, inden de kontraherer med ejeren. Der mé
heller ikke i forholdet mellem ejernes indbyrdes
kunne opstd tvivl om, hvilke vedtagtsbesternmelser
de er underkastet.

Til § 8.

Bestemmelserne indeholder reglerne for ejerfor-
eningens befgjelser i tilfzlde af grov misligholdelse
fra en ejers side af sine forpligtelser som lejligheds--
ejer. Det fastsmttes, at ejerforeningen med passende
varsel — der siledes bl..a. ber afpasses under hen-
syntagen til. misligholdelsens grovhed eller karak-
ter — kan palegge den pigeldende ejer at fra-
fiytte sin lejlighed. I betragtning af, at det drejer
sig om en ejendomsret, har man varet betenkelig
ved at indfgre vidtgdende regler; hvorved det skulle
kunne palegges en ejer at afhende sin lejlighed;
det-vil normalt veere tilstraekkeligt, at den uheldige
ejer selv fjernes fra ejendommen, og det ma sté
ham frit for at bevare sin ejendomsret, men udline
eller udleje lejligheden til andre. Forsgmmer en
ejer pligten til at betale bidrag til faslles anliggender,
vil de andie ejere efter opniet dom kunne foretage
udleeg i lejligheden og lade denne bortswelge ved
tvangsauktion.

Om den foresliede regel i almindelighed bemser-
kes, at der ber stilles strengere krav til fjernelse
af en ejer end til ophevelse af et lejemal.

Til § 9.

Udvalget har veret opmerksom pi de vanskchg—
heder — der her i landet ogsd kendes fra parcelhus-
omridet — som foreligger med hensyn til kgbernes
retsstilling ved afslutning af keb for ejendommens
feerdiggerelse.. Den usikkerhed, der er kriyttet til
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den endelige feerdiggerelse og de dermed forbundne
endelige udgifter samt til den endelige prioritering,
synes navnlig i Frankrig at give anledning til be-
kymring, og man overvejer i dette land indferelse
af yderligere skeerpelser af kontrollen med bygge-
selskaberne. Udvalget har derfor overvejet forskel-
lige udformninger af sikringsbestemmelser, herunder
ogsd sikring af den udbetalte del af den kontante
kebesum i tiden, indtil keberen kan opné endeligh
anmarkningsfrit skede og dermed ejendomsrettens
overforelse til sig. Man har siledes vewret inde pd
tanken om at sikre keberen en lovbestemt opryk-
kende héndpanteret i det af selgeren til sikkerhed
for byggeldnet udstedte pantebrev i ejerlejligheds-
ejendommen i forbindelse med krav om, at den
kontant udbetalte del af kebesummen skulle ind-
settes pd byggelanskontoen eller sikres pd anden
vis.

Udvalget er dog veget tilbage fra at opstille sa-
danne restriktive bestemmelser, som méa befrygtes
ikke at ville st& i rimeligt forhold til de vanskelig-
heder, de ville kunne berede byggeriet. Den fore-
sldede regel fastswtter oplysningspligh for smlgeren
som betingelse for, at kegberen skal vare bunden,
en regel, der i praksis vil opfordre selgeren til at
give koberne udferlige oplysninger. Det ma erken-
des, at kravet om en beregning pd det pageldende
tidspunkt vil kunne give anledning til adskillig
tvivl, hvortil kommer, at bygherrer, der opfgrer
ejendomme med salg af lejligheder for gje, wvil
kunne knytte sadanne forbehold til de oplysninger,
der gives koberne, at oplysningerne bliver lidet
vejledende.

Stilles der i en lovbestemmelse for strenge krav,
risikeres det imidlertid meget let, at man volder
heederlige selgere af ejerlejligheder vanskeligheder,
der neeppe vil vaere rimelige, samtidig med, at man
giver kegberne et indtryk af sikkerhed, som alligevel
ingen lovbestemmelse vil kunne give, hvor det
métte dreje sig om mindre ngjeregnende selgere.

Til § 10.

Med hensyn til lovens omride taler en rwkke
forhold for at begreense indferelse af ejerlejligheds-
gystemet til nye ejendomme. Erfaringerne fra
Tyskland viser, at den i dette land gaeldende lov
fra 1951, der ogsé omfatter @ldre ejendomme, kun
i meget begreenset omfang er blevet benyttet i
sidanne. Der opstar vanskeligheder med hensyn
til, om de hidtidige prioriteter skal deles mellem de
enkelte ojere eller pahvile dem i fallesskab, og i
tilfeelde, hvor ejendommen kun delvis selges som
ejerlejligheder, opstar der let spending mellem de
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beboere, der er ejere, og de, der fortsmtter som
lejere. Lignende ulemper mé forventes her i landet,
dersom ejerlejlighedssystemet skulle bringes i an-
vendelse ogsd pé seldre ejendomme. Hertil kommer,
at det administrativt — der tenlkes her swrlig pa
tinglysningen — vil veere enklere at arbejde med
en ordning, der kun omfatter nybyggeri. Endelig
bemeerkes, at hvis ogsd eldre beboelseslejligheder
skal kunne omdannes til ejerlejligheder, vil det for
at undgd udnyttelse af boligmangelen for disse lej-
ligheders vedkommende vaere nedvendigt i de om-
réder, hvor der fortsat er manglende udbud af
boliger, at have lovregler om begraensning af priserne
pé ejerlejligheder for derved at hindre urimelige
fortjenester ved salg.

P4 baggrund af de anferte forhold foreslds lovens
anvendelsesomride begranset til ejendomme, der
opfares efter lovens ikrafttreeden med opdeling i
ejerlejligheder som formél.

Ved at begrense ejerlejlighedssystemet til nye
ejendomme, der opferes med opdeling i ejerlejlig-
heder som formél, vil man ogsé undtage ejendomme,
der opferes af sociale boligforetagender til udleje
eller til brug for medlemmer. Det mé ud fra sociale
synspunkter anses for pdkravet, at det almindelige
sociale byggeri undtages fra overgang til ejerlejlig-
heder.

Det er ved den stotte, der fra det offentlige ydes
til disse foretagenders byggeri, forudsat, at lejlig-
hederne i videst muligt omfang til stadighed er
til rddighed for den mindre- og mindstbemidlede del
af befolkningen, jfr. boligbyggerilovens §§ 11, 104
og 105.

Gennem det sociale byggeri og den stette, der
ydes hertil, er det tilsigtet at tilgodese en reekke
sociale boligformal. Der er herved tilvejebragt egede
muligheder for familier med lav indkomst og store
forsgrgerbyrder til at skaffe sig en efter deres
gkonomi og familieforhold passende bolig.

Familier med boern har fortrinsret til et betydeligh
antal sterre lejligheder i socialt byggeri. I de swrlige
lejligheder til mindstbemidlede har kommunerne
faet mulighed for at placere sidanne familier, som
vanskeligt kan klave lejen i det almindelige byggeri.
1 samme vetning virker det, at hver 10. lejlighed i
det wldre sociale byggeri skal stilles til radighed
for mindstbemidlede familier.

Der er herudover serlige muligheder for, at folke-
og invalidepensionister kan fa boliger i socialt
byggeri pd vilkdr, som er afstemt efter deres
gkonomiske forhold.

De befolkningsgrupper, for hvem det sociale
byggeri tilvejebringes, ville f& ggede vanskeligheder
ved at skaffe sig tilfredsstillende boligforhold, hvis

156 Premsatte lovforslag (undt. finans- og tillegshev.lovforslag).
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der blev &bnet mulighed for at omdanne det At landbrugsejendomme foreslas undtaget skyl-
gociale byggeri til ejerlejligheder vil affede et be- | des, at ejerlejlighedssystemet er uforeneligt med
tydeligt pres over for det offentlige for pd anden | landbrugslovgivningen, jfr. landbrugslovens § 2,
méade at f4 lost boligproblemerne for disse befolk- | stk. 1.

ningsgrupper.



