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Kapitel 1 - Indledning

Vejledning om registrering af ejerlejligheder henvender sig primaert til landinspektgrer og andre, der be-
skaeftiger sig med opgaver og radgivning i relation til opdeling af ejendommen i ejerlejligheder og efterfgl-
gende @ndringer af det registrerede.

Vejledningen beskriver geeldende ret og Geodatastyrelsens administrative praksis ved behandling af sager
om registrering af ejerlejligheder. Vejledningen indeholder ikke en fuldstaendig gennemgang af reglerne i
ejerlejlighedsloven, men en beskrivelse af de problemstillinger, der knytter sig til Geodatastyrelsens regi-
strering af ejerlejligheder, og den praksis der har udviklet sig, siden Geodatastyrelsen overtog registrerin-
gen fra Tinglysningsretten. Spgrgsmal af tinglysningsmaessig karakter hgrer under Tinglysningsretten, og er
kun i begraenset omfang omtalt i vejledningen.

1.1 Regelgrundlag

Lov om ejerlejligheder, jf. lov nr. 908 af 18. juni 2020 (ejerlejlighedsloven) fastsaetter reglerne om dannelse

og &ndring af ejerlejligheder. Bemaerkningerne til lovforslaget kan findes her. Med ejerlejlighedsloven fra
2020 er der foretaget en modernisering af den tidligere ejerlejlighedslov pa baggrund af anbefalinger fra
udvalg om ejerlejligheder. Udvalg om ejerlejligheder blev nedsat af regeringen til at kigge pa ejerlejligheds-
loven. Udvalgets rapport kan lzeses her.

Fremgangsmaden med oprettelse af ejerlejligheder fremgar af bekendtggrelse om registrering af ejerlejlig-
heder og notering af bygning pa fremmed grund i matriklen, jf. bekendtggrelse nr. 614 af 26. maj 2023 (re-
gistreringsbekendtggrelsen) Bekendtggrelsen bestemmer, hvilken form for dokumentation og erklaeringer

der skal indsendes til Geodatastyrelsen, nar en sag gnskes registreret.

Der henvises i vejledningen ogsa til:

Bekendtggrelse om normalvedtaegt for ejerforeninger, jf. bekendtggrelse nr. 1738 af 29. november 2020 in-
deholder normalvedtagt for ejerforeninger, som er omfattet af lov om ejerlejligheder.

Bekendtggrelse om faste ejendommes beliggenhedsadresser, jf. bekendtggrelse nr. 2208 af 30. november
2021.

Bekendtggrelse om vejnavne og adresser, jf. bekendtggrelse nr. 271 af 13. april 2018 (adressebekendtgg-
relsen).

Boligministeriets cirkulaere om ejerlejligheder og om boligfellesskaber, jf. cirkulaere nr. 177 af 25. august
1977.

Boligstyrelsens cirkulaere om @a&ndring i lov om ejerlejligheder m.v., jf. cirkulzere nr. 190 af 26. oktober 1979.



https://www.retsinformation.dk/eli/lta/2020/908
https://www.retsinformation.dk/eli/ft/201912L00093
https://erhvervsstyrelsen.dk/sites/default/files/2019-04/Rapport-Udvalg-om-ejerlejlighedsloven_Erhvervsstyrelsen2018.pdf
https://www.retsinformation.dk/eli/lta/2023/614
https://www.retsinformation.dk/eli/lta/2020/1738
https://www.retsinformation.dk/eli/lta/2021/2208
https://www.retsinformation.dk/eli/lta/2021/2208
https://www.retsinformation.dk/eli/lta/2018/271
https://www.retsinformation.dk/eli/mt/1977/177
https://www.retsinformation.dk/eli/mt/1977/177
https://www.retsinformation.dk/eli/mt/1979/190

Kapitel 2 — Opdeling i ejerlejligheder

2.1 Opdeling af ejendomme og bygninger

Oprettelse af ejerlejligheder sker ved Geodatastyrelsens registrering af eiendommens opdeling i ejerlejlig-
heder i matriklen. Opdeling defineres i ejerlejlighedslovens § 2, nr. 5, som oprettelse af ejerlejligheder i
bygninger pa en ejendom. Denne definition blev indsat i ejerlejlighedsloven i 2020.

En ejendom defineres som en bestemt fast ejendom i tinglysningslovens forstand, jf. ejerlejlighedslovens §
2, nr. 3. Herved forstas en samlet fast ejendom registreret i matriklen, men ogsa bygninger pa fremmed
grund. Der kan saledes oprettes ejerlejligheder i bygninger pa fremmed grund, jf. U.1993.423@ forudsaeet-
ningsvis. En ejerlejlighedsejendom skal som minimum besta af to ejerlejligheder, idet det ikke kan anses for
at vaere en opdelt ejendom, hvis ejendommen kun bestar af én ejerlejlighed. Det fglger saledes af ejerlejlig-
hedslovens § 2, nr. 5, at der ved opdeling forstas "oprettelse af ejerlejligheder i bygninger pa en ejendom”.

En bygning defineres i ejerlejlighedslovens § 2, nr. 4, som en fast konstruktion med vaegge og tag beregnet
til beboelse, erhverv eller opbevaring.

Definitionen, der blev indsat i ejerlejlighedsloven i 2020, er ifglge lovbemaerkningerne vigtig, idet begrebet
bruges i relation til adgangen til opdeling af bygninger i ejerlejligheder. Begrebet ma ikke forveksles med
begrebet "ejendom”.

Passusen ”beregnet til beboelse, erhverv eller opbevaring” kan give anledning til fortolkningstvivl. Der kan
blandt andet opsta tvivl om, hvorvidt bygninger, der helt eller delvist anvendes til ideelle formal (fx visse
foreningsaktiviteter) eller offentlige formal er omfattet af definitionen. Det samme ggr sig geeldende i for-
hold til en garage eller en bygning, der overvejende indeholder parkeringsfaciliteter. Sddanne bygninger
kan efter Geodatastyrelsens praksis opdeles, hvis der er tale om szerskilt afgreensede husrum, og de gvrige
betingelser for opdeling er opfyldt.

Geodatastyrelsen har i en konkret sag udtalt, at en mobil skurvogn ikke kan opdeles i ejerlejligheder, da “en
fast konstruktion” ma forstas som en konstruktion, der er bestemt til varig forbliven pa stedet i modsaet-
ning til en mobil konstruktion, der kan transporteres vaek fra eiendommen. Hvis der i en konkret sag er tvivl
herom, kan Geodatastyrelsen bede om dokumentation for, at der er tale om en bygning, der er bestemt til
varig forbliven pa stedet. Dokumentationen kan blandt andet besta af et foto.

Ejerlejligheder kan kun oprettes

1. naren landinspektgr attesterer, at udstykning ikke er mulig, og
2. kuniejendomme, som i deres helhed opdeles i ejerlejligheder

Ved ejendomme med flere bygninger vurderes muligheden for opdeling i ejerlejligheder for hver bygning
for sig.

2.2 Opdeling er subsidiaer til matrikuleer udstykning

Opdeling i ejerlejligheder er subsidizer i forhold til matrikuleer udstykning. En ejendom kan derfor kun opde-
les i ejerlejligheder, hvis en landinspektgr attesterer, at udstykning ikke er mulig. Det fglger af ejerlejlig-
hedslovens § 12, 1. pkt.



Kravet om, at en opdeling kun kan ske, nar en landinspektgr attesterer, at udstykning ikke er mulig, blev
indfgrt ved lovaendring i 1991 (lov nr. 138 af 7. marts 1990 om konsekvensandringer som fglge af lov om
udstykning og anden registrering i matriklen).

Bade fysiske og formelle forhold kan ifglge lovbemaerkningerne til den dagzldende ejerlejlighedslovs § 3
(nu § 12), betyde, at udstykning ikke er mulig. Det vil eksempelvis veere tilfeldet, hvis opdeling af bygnin-
gen ikke kan ske ved lodrette snit, eller hvis retlige forhold som eksempelvis plangrundlaget er til hinder for
udstykning. Bestemmelsen kan derfor anvendes i en situation, hvor udstykning er fysisk mulig, men hvor
der ikke kan opnas de tilladelser eller dispensationer, der er ngdvendige for at foretage udstykning fx pa
grund af krav til grundens stgrrelse. Det kan vaere ejendomme bebygget med sommerhuse, raekkehuse og
lignende. Ogsa andre retlige forhold kan efter omstaendighederne medfg@re, at udstykning ikke er mulig.
Hvis udstykning eksempelvis er afhaengig af, at ejeren indrgmmes en vejret fra andre grundejere, ma det
ogsa rubriceres som et retligt forhold, der umuligggr udstykning, hvis en sadan ret ikke kan opnas. | sddan
en situation begr landinspektgren redeggre for, at det er forsggt at opna adgang, og hvorfor dette ikke
kunne opnas. Inden ejendommens opdeling i ejerlejligheder skal landinspektgren afklare, om lovgivningen
hindrer udstykning, og om der kan opnas tilladelse/dispensation. Landinspektgren skal inddrage kommu-
nen, hvis der er behov for en afklaring heraf.

Hvis dele af en ejendoms bygninger kan fraskilles ved udstykning (f.eks. en fritliggende bolig eller erhverv-
senhed), mens den gvrige del af bygningerne pa grund af fysiske forhold kun kan opdeles ved anvendelse af
ejerlejlighedssystemet, kan hele den gnskede opdeling ifglge lovbemaerkningerne ske ved anvendelse af
ejerlejlighedssystemet, safremt betingelserne herfor i gvrigt er opfyldt.

2.3 Ejendommen skal opdeles i sin helhed
Der kan kun oprettes ejerlejligheder i eiendomme, som i deres helhed opdeles i ejerlejligheder, jf. ejerlejlig-
hedslovens § 12, 1. pkt.

Bestemmelsen betyder, at alle bygninger pa ejendommen skal opdeles i ejerlejligheder. Kravet stammer fra
ejerlejlighedsloven fra 1966 og indebzerer ifglge lovbemaerkningerne til ejerlejlighedsloven fra 2020, at alle

bygninger pa en ejendom skal opdeles i ejerlejligheder, og som udgangspunkt at hver enkelt boligenhed el-

ler erhvervsenhed i de enkelte bygninger ogsa skal opdeles i ejerlejligheder. Som en undtagelse hertil anta-

ges det, at visse bygningsdele og bygninger kan udlaegges som fellesareal; eksempelvis faelles vaskehus, ga-
rager, opbevaringsrum og kaelder- og loftsrum (der ikke indeholder erhvervs- eller boligenheder). Disse byg-
ningsdele eller bygninger er karakteriseret ved, at de har en fallesfunktion for ejerforeningen.

2.3.1 Hver bygning vurderes for sig

Hvis der er flere bygninger pa en ejendom, vurderes muligheden for opdeling i ejerlejligheder for hver byg-
ning for sig. Det fglger af ejerlejlighedslovens § 12, 2. pkt. Bygningerne kan opdeles efter forskellige be-
stemmelser, fx ejerlejlighedslovens § 17 og § 18. Det er muligt at udlzaegge flere selvstaendige lejligheder
som én ejerlejlighed. Det fglger af ejerlighedslovens § 12, 3. pkt.

Ejerlejlighedsloven sondrer mellem opdeling af “bygninger” i ejerlejligheder og opdeling af "ejendomme” i
ejerlejligheder. Reglerne i ejerlejlighedslovens § 14, § 15, § 16, stk. 1, nr. 1, § 16 stk. 2 0g 3, § 17, § 18, § 20
og § 21 handler om ”“bygninger. Ejerlejlighedslovens § 16, stk. 1, nr. 2 og 3, § 19, § 22 og § 23 handler om
opdeling af “ejendomme”. Sondringen kan give anledning til tvivl om, hvad der gelder for eiendomme om-
fattet af ejerlejlighedslovens §§ 19, 22 og 23, hvis bygningerne pa ejendommene er pabegyndt opfgrt den



1. juli 1966 eller tidligere, nar det samtidigt bestemmes i ejerlejlighedslovens § 12, 2. pkt., at opdelingsmu-
ligheden for ejendomme med flere bygninger skal vurderes hver bygning for sig. Geodatastyrelsen fortolker
opdelingshjemlerne i ejerlejlighedslovens § 19, § 22 og § 23, stk. 2-6, sddan, at de ma anses for at veere
serbestemmelser, der giver hjemmel til at opdele ejendommens bygninger uanset bygningernes opfgrel-
sestidspunkt. Opdelingsforbuddet i ejerlejlighedslovens § 16, stk. 1, nr. 2 og 3, vedrgrer pa samme made
hele ejendommen.

Flere af ejerlejlighedslovens opdelingshjemler kan bruges til at udlaegge en bygning, der kun indeholder én
lejlighed. Det ma antages at geelde for opdeling efter ejerlejlighedslovens § 14, § 15, § 17 og § 18. Derimod
kan ejerlejlighedslovens § 16, stk. 3, ikke anvendes pa bygninger med én beboelseslejlighed.

2.3.2 Hele bygninger med flere selvsteendige lejligheder kan udlaegges som én ejerlejlighed

Hvis der pa ejendommen er en bygning, der ikke kan opdeles, kan bygningen i sin helhed udlaegges som én
ejerlejlighed efter ejerlejlighedslovens § 12, 4. pkt. Denne bestemmelse ggr det muligt at opdele hele ejen-
domme i ejerlejligheder fremfor at gennemfgre udstykning af blandede ejendomme, hvor én af flere byg-
ninger pa ejendommen laser for at eiendommen som helhed kan opdeles i ejerlejligheder.

En bygning pa ejendommen laser for opdeling af ejendommen i sin helhed, nar bygningen er omfattet af
opdelingsforbuddet i ejerlejlighedslovens § 16, stk. 1, nr. 1 (en bygning, der er pabegyndt opfgrt den 1. juli
eller tidligere, der anvendes til beboelse).

Ifglge lovbemaerkningerne kan ogsa en bygning, der ejes af en privat andelsboligforening lase for opdeling
af en ejendom i sin helhed uanset, at i ejerlejlighedslovens § 16, stk. 1, nr. 2, er et opdelingsforbud pa ejen-
domsniveau og ikke bygningsniveau. En privat andelsboligforening kan ikke eje en bygning pa en ejendom,
der ikke er opdelt uden samtidigt at veere ejer af ejendommen. Lovbemaerkningerne ma derfor forstas sa-
dan, at hvis der er flere bygninger pa en ejendom ejet af en privat andelsboligforening, og en eller flere af
bygningerne |aser for opdeling af ejendommen i sin helhed, kan bygningen/bygningerne udlaegges efter
ejerlejlighedslovens § 12, 4. pkt.

Eksempel:

En ejendom med 2 bygninger er ejet af en privat andelsboligforening. Pa den ene af bygninger tilfgres en
eller flere beboelseslejligheder i bygningens uudnyttede tagetage eller i en eller flere nye etager. Denne
bygning kan herefter opdeles med hjemmel i ejerlejlighedslovens § 20, stk. 1, 4. pkt. mens den anden byg-
ning kan udlaegges som én ejerlejlighed i medfar af ejerlejlighedslovens § 12, 4. pkt.

En bygning kan udlaegges som én ejerlejlighed efter ejerlejlighedslovens § 12, 4. pkt., selv om bygningen
ikke er omfattet af et opdelingsforbud, og derfor fra starten kunne have vaeret opdelt. Det fglger saledes af
lovbemaerkningerne til bestemmelsen, at “For at sikre, at den udvidede adgang til udlaegning som én ejer-
lejlighed i den foresldede § 12 ikke kan bruges til at omga forbuddene i den foresldede § 16, foreslds det
fastsat, at den ejerlejlighed, der opstdr ved at udlaegge en hel bygning som én ejerlejlighed ikke kan videre-
opdeles. Undtagelse hertil g@res, hvis den bygning, der udlaegges som én ejerlejlighed, kan opdeles efter en
af lovens gvrige bestemmelser. Herved sikres, at den bygning, der udlaegges om én ejerlejlighed, ikke kan vi-
dereopdeles, hvis den er omfattet af en af lovens opdelingsforbud. Samtidig vil det vaere muligt at videreop-
dele en bygning udlagt som én ejerlejlighed, hvis denne f.eks. ved udlaegningen kunne have varet opdelt”.

(vores understregning)



Bestemmelsen kan ogsa bruges i en situation, hvor ingen af bygningerne pa ejendommen er omfattet af et
opdelingsforbud. | sa fald kan bygningerne udlaegges i ejerlejligheder, der ikke kan videreopdeles, medmin-
dre den bygning, der udlaegges som én ejerlejlighed, kan opdeles efter en af lovens gvrige bestemmelser.

Bygninger, der kun indeholder én lejlighed, kan udleegges som en ejerlejlighed efter ejerlejlighedslovens §
12, 4. pkt., ved opdeling af en ejendom. Det glder, selv om bestemmelsen efter sin ordlyd handler om
"hele bygninger med flere selvstaendige lejligheder”. Det skyldes, at ejerlejlighedslovens § 12, 1. pkt. med
uzendret ordlyd viderefgrer § 3, 1. pkt., i den tidligere ejerlejlighedslov. | den juridiske litteratur er det anta-
get, at ejendomme bebygget med énfamiliehuse, sommerhuse, raekkehuse eller lignende kan udlaegges
som saerskilte ejerlejligheder, nar udstykningstilladelse ikke kan opnas. En sadan forstaelse af § 3, 1. pkt., i
den tidligere ejerlejlighedslov, har ogsa veeret fast praksis hos Tinglysningsretten og Geodatastyrelsen. Der
er ikke holdepunkter i lovbemaerkningerne til ejerlejlighedslovens § 12 for, at den geeldende retstilstand
skal @@ndres. Tvaertimod er formalet med indfgrelsen af ejerlejlighedslovens § 12,4. pkt. at udvide mulighe-
den for at opdele ejendomme.

2.4 Hvad kan ggres til en ejerlejlighed?

2.4.1 Seerskilt afgraensede husrum

En ejerlejlighed defineres som en lejlighed eller andre saerskilt afgraensede husrum, der er registreret som
en ejerlejlighed efter reglerne i ejerlejlighedsloven, jf. ejerlejlighedslovens § 2, nr. 1. Definitionen svarer til
definitionen i den tidligere ejerlejlighedslovs § 1, stk. 1. Bestemmelsen indebaerer ifglge lovbemaerknin-
gerne i lighed med den tidligere lov, at der ved en ejerlejlighed forstas en lejlighed som ejes saerskilt, som
anvendes til beboelse, erhvery, institution, eller et vaerelse til beboelse, samt andre szerskilt afgraensede
husrum.

Den eller de saerskilt afgraensede rum, som en ejerlejlighed bestar af, skal i sin helhed tilhgre den eller de
enkelte ejer(e) som saerejendom. Hvis et rum fungerer som en fallesentre til to ejerlejligheder, eller to
ejerlejligheder har et fzelles toilet, er det ikke muligt under hver af ejerlejlighederne at inddrage en ideel
andel af sddanne rum. Det seaerskilt afgraensede rum skal i sin helhed enten hgre under én af ejerlejlighe-
derne som sarejendom eller have status som feellesareal.

Det fremgar af pkt. 31 i Boligministeriets cirkuleere nr. 177 af 25. august 1977 om ejerlejligheder og bolig-
faellesskaber, at der er en saerlig interesse i at fa dele af ejendommen, der ikke er egentlige bygningsdele, til
at indga i selve ejerlejligheden, fx altaner, terrasser, carporte og parkeringspladser. Det fglger af cirkulzeret,
at "Efter de gaeldende regler kan kun bygningen indgad i opdelingen, og det er ikke tilladt at udstraekke ejer-
lejlighedens greenser ud over de dele af bygningen, der er aflukkede.” Tilsvarende stod i pkt. 15 i Boligmini-
steriets cirkulaere af 24. marts 1976 om ejerlejligheder og om boligfaellesskaber, der blev ophavet ved cir-
kulaeret fra 1977. Abne altaner, carporte og lignende holdes derfor uden for ejerlejlighedens afgraensning,
da der ikke er tale om seerskilt afgraensede husrum. Der kan i stedet indgas aftaler om brug heraf pa samme
made som ved parkeringspladser.

2.4.2 Seerligt om opdeling af parkeringsanlaeg

Ved opdeling af et parkeringsanlaeg i ejerlejligheder, er det et krav, at den enkelte ejerlejlighed kan anses
for at veere et saerskilt afgraenset husrum. Et rum kan anses for at veere et saerskilt afgraenset husrum, hvis
der er tale om et rum i en bygning afgraenset med gulv, loft og vaegge. Hvis der i begraenset omfang er ab-
ninger uden isat dgre, porte eller vinduer, vil det ogsa anses for at vaere et szerskilt afgraenset husrum. Vaeg-



gene skal besta af et eller flere faste materialer, der danner en flade med en taethed og udbredelse, sa pas-
sage kun kan ske via vinduesabninger eller ind- og udgange i rummet.

Geodatastyrelsen laegger ved sin administration vaegt p3, at en bygning defineres som en fast konstruktion
med vaegge og tag beregnet til beboelse, erhverv eller opbevaring, jf. ejerlejlighedslovens § 2, nr. 4. Ifglge §
2, nr. 1, er en ejerlejlighed en lejlighed samt andre saerskilt afgreensede husrum, der er registreret som en
ejerlejlighed efter reglerne i ejerlejlighedsloven eller tidligere geeldende lovgivning. Det tillaegges ogsa
veegt, at Boligministeriet tidligere i pkt. 31 i cirkulzere om ejerlejligheder og om boligfzellesskaber fra 1977,
har givet udtryk for “at efter de geaeldende regler kan kun bygningen indgad i opdelingen, og det er ikke tilladt
at udstraekke ejerlejlighedens graense ud over de dele af bygningen, der er aflukkede”. Fortolkningen af
"saerskilt afgraeensede husrum” harmonerer endvidere med en almindelig sproglig forstaelse af udtrykket
husrum.

Et parkeringsanlaeg kan derfor ikke opdeles i ejerlejligheder, hvis ejerlejlighederne i overvejende grad er af-
graenset af baerende sgjler. | sa fald har dabningerne et sddant omfang, at ejerlejlighederne ikke kan anses
for at veere seerskilt afgreensede husrum.

Eksempel:
En parkeringskaelder gnskes opdelt i ejerlejligheder. Ved dannelse af ejerlejlighed A drdftes to alternative
placeringer af ejerlejlighedsskellet angivet med rgdt:

1. Ejerlejlighedsskellet placeres som angivet med pilen “Eksisterende placering af hegn/vaeg”, s
ejerlejlighed A indeholder 65 parkeringspladser. Ejerlejligheden afgreenses med en fast gittervaeg
mod de gvrige parkeringspladser i kaelderen, dog sdledes, at der er Gbninger i hegnet ved de to
karebaner. De gvrige sider af ejerlejligheden er afgraenset af vaeg, der kun har dbning ved ram-
perne.

2. Ejerlejlighedsskellet flyttes, sa det placeres som angivet med pilen ”Ny placering af hegn/vaeg”.
Ved denne Igsningsmodel opstar der et knaek, da ejerlejligheden reduceres med en parkerings-
plads. Ejerlejligheden afgraenses med en fast gittervaeg mod de gvrige parkeringspladser i kaelde-
ren, dog sdledes, at der er Gbninger ved de to kgrebaner. De gvrige sider af ejerlejligheden er af-
greenset af veeg, der kun har abning ved ramperne.




Pariermgsdod « niea K7

Hvis ejerlejligheden er afgraenset som angivet i Igsningsmodel 1, vil Geodatastyrelsen anse ejerlejligheden
for at vaere et saerskilt afgraenset husrum. Ejerlejligheden er afgraenset af vaeg og fast gittervaeg, og der er
begraensede dbninger ved ramperne og de to kgrebaner.

En forskydning af ejerlejlighedsskellet, sa der opstdr et knaek som vist med r@dt pa tegningen ovenfor, vil
ikke fa@re til en anden vurdering. Hvis ejerlejligheden er afgraenset som angivet i Igsningsmodel 2, vil der
derfor fortsat veere tale om et saerskilt afgreenset husrum.

En forskydning af ejerlejlighedsskellet pa skrd over kgrebanen kan dog blive af en sddan karakter, at Gb-
ningen bliver sd@ bred, at den ikke kan anses for en dbning af et begraenset omfang. Det ma bero pd en
konkret vurdering, om forskydningen og dermed abningen har et sadant omfang, at ejerlejligheden sam-
let set ikke kan anses for at veere et saerskilt afgraenset husrum.

2.4.3 Opdeling i ejerlejligheder med matrikulzert skel som afgraensning

Efter Geodatastyrelsens praksis kan der registreres en ejerlejlighed, der mod en eller flere sider er afgraen-
set ved det matrikulaere skel, hvis ejerlejligheden er under terraen (kaelderrum), og der sker en tydelig og
blivende afmaerkning af det matrikulzere skel inde i parkeringskalderen. Denne praksis, der har szerlig be-
tydning for parkeringskeeldre, kan ikke udstraekkes til husrum pa eller over terraen, da det for parkerings-
keeldre geeldende afgraensningsprincip ikke skal give anledning til dannelse af ejerlejligheder, der omfatter
carporte, altaner, terrasser eller parkeringspladser.

Det er et krav, at der sker en tydelig og blivende afmaerkning af det matrikulzere skel inde i parkeringskael-
deren, og det vil veere hensigtsmaessigt, hvis der i keelderrummet anvendes den type skelmzerker, der er
godkendt af Geodatastyrelsen.
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Ved dannelse af en ejerlejlighed i en parkeringskzelder med matrikulzert skel som afgraensning mod den ene
side, og hvor ejerlejligheden ikke udstraekkes ud over de dele af den faste kaelderkonstruktion, der er afluk-
kede, udggr ejerlejligheden en bestemt delmaengde af rummet i en parkeringskaelder. Det er muligt for
ejerlejlighedsfzellesskabet, en ejerlejlighedsejer, tilgraansende ejere og afledte rettighedshavere at hand-
tere en ejerlejlighed, som bestar af en del af et kaelderrum, der mod en eller flere sider er afgreenset ved
det matrikulaere skel, mens afgransningen i gvrigt er faste konstruktioner.

Afgraensning af ejerlejligheden fungerer navnlig som en afgraensning af ejers ret til faktisk eneraden, og en
matrikulaer afgreensning af det areal, hvortil der bestar ret til faktisk eneraden vil veere en veldefineret og
identificerbar afgransning. Fysisk aflukket afgraensning pa alle ejerlejlighedens ydersider er heller ikke ngd-
vendig i forhold til sikker identifikation af ejerlejligheden som fast ejendom, idet ejerlejligheden ogsa med
en matrikuleer afgraensning, de steder, hvor der ikke er afgraensning med faste konstruktioner, vil kunne
identificeres sikkert pa ejerlejlighedsfortegnelse og ejerlejlighedskort.

2.5 Feellesarealer og seerejendom, herunder fordelingstal

Ejeren af en ejerlejlighed har sammen med de andre ejere af lejligheder ejendomsret til grunden, falles be-
standdele og tilbehgr m.v. efter et fordelingstal, der fastsaettes som en brgk. Det fglger af ejerlejlighedslo-
vens § 3.

Sondringen mellem szerejendom og feellesareal har betydning for, hvem der er berettiget til at rade over
arealet.

Udgangspunktet er, at alle bygninger pa ejendomme skal opdeles i ejerlejligheder. Dette er dog ikke til hin-
der for, at visse bygningsdele og bygninger udleegges som feellesareal. Som eksempel herpa kan naevnes

faelles vaskehus, garager og rum til opbevaring

e adgangs- og opholdsarealer

kzelder- og loftsrum (i hvert fald nar de ikke indeholder erhvervs- eller boligenheder)
e en viceveertsbolig og et administrationskontor

Kzelder- og loftsrum kan alternativt ggres til selvstaendige ejerlejligheder eller til en del af en ejerlejlighed.
Tilsvarende kan lokaler til brug for faellesskabet og en vicevaertsbolig m.v. ggres til selvstaendige ejerlejlig-
heder, der overdrages til ejerforeningen. Det er dog kun szerskilt afgraensede husrum, der kan ggres til ejer-
lejligheder, eller til en del af en ejerlejlighed. Altaner, terrasser og lignende kan derfor ikke ggres til seere-
jendom. Sadanne arealer er feellesarealer. Som naevnt ovenfor er det ifglge pkt. 31 i Boligministeriets cirku-
leere nr. 177 af 25. august 1977 om ejerlejligheder og boligfeellesskaber ikke tilladt at udstraekke ejerlejlig-
hedens graenser ud over de dele af bygningen, der er aflukkede. Der henvises til afsnit 2.4.1 om saerskilt af-
graensede husrum.

Hvis det aftales, at en af ejerlejlighedsejerne far brugsret til en del af det udendgrs grundareal, skal man
vaere opmarksom pa, om brugsretsaftalen er omfattet af udstykningslovens § 16. Efter denne bestem-
melse ma der ikke stiftes brugsret over et areal for et laengere tidsrum end 30 ar, hvis arealet udggr en del
af en samlet fast ejendom. Ved brugsret forstas enhver form for aftale om leje-, forpagtnings- eller brugsret
til et areal. Aftaler, som giver den berettigede adgang til en begraenset og speciel raden, betragtes kun som
aftaler om brugsret, hvis den aftalte raderet ved anbringelse af varige installationer, bygninger eller hegn
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udelukker ejeren fra selv at udgve en faktisk raden over arealet, jf. § 1, stk. 2, i bekendtggrelse om udstyk-
ningskravet (bekendtggrelse nr. 773 af 2. juni 2020).

Aftaler om brugsret til en del af grunden, eksempelvis en parkeringsplads eller en del af et haveareal, vil
veere omfattet af udstykningslovens § 16. Der kan derfor ikke indgas en tidsubegraenset aftale om brugsret.
Hvis det er aftalt, at brugsretten kan opsiges med et varsel pa maksimalt 30 ar, ma aftalen gerne samlet set
have en varighed pa over 30 ar. Det afggrende er, at grundejerne ikke er bundet for en periode pa mere
end 30 ar.

Aftaler om brugsret til hus eller husrum er ikke omfattet af bestemmelsen, medmindre aftalen ogsa omfat-
ter en del af ejendommens grundareal. Der kan saledes indgas tidsubegraensede aftaler om brug af lofts- el-
ler kaelderrum.

En eventuel restbyggeret er et formuegode, som der er flles ejendomsret til, medmindre det er gjort til
saerejendom. Det kan dog vaere tinglyst en deklaration, hvor det er bestemt, at restbyggeretten tilkommer
én ejerlejlighedsejer, hvor deklarationen samtidigt indeholder en raekke andre vilkar fx om, hvordan rest-
byggeretten skal udnyttes.

Ejendomsretten til de felles bestanddele fordeles mellem ejerne efter fordelingstal, jf. ejerlejlighedslovens
§ 3. Ejerlejlighedernes fordelingstal skal sammenlagt altid veere en brgk pa 1/1.

Spgrgsmalet om andring af fordelingstal er naermere beskrevet i kapitel 4-6.

2.6 Adgangskrav
Der er ikke krav om, at en ejerlejlighed og eventuelle lodder heraf skal have direkte adgang til felles ad-
gangsarealer eller det fri.

Et sadant adgangskrav er en begraensning i den made, en ejer kan rade over sin faste ejendom pa. Der skal
derfor veere hjemmel i loven for at stille kravet. Kravet om direkte adgang til feellesareal fglger ikke af en
naturlig sproglig forstaelse af udtrykket "saerskilt afgraensede rum", og det er heller ikke muligt ud fra dette
udtryk sammenholdt med andre dele af loven eller andre almindelige retsprincipper at udlede, at det er
ufravigeligt, at ejerlejligheder skal have direkte adgang til feellesareal. Der er derfor ikke tilstraekkelig hjem-
mel til at begraense ejers adgang til rdden over ejendommen, ved at stille krav om, at en ejerlejlighed og
eventuelle lodder heraf skal have direkte adgang til feelles adgangsarealer eller det fri.

Det bgr dog overvejes, om det er hensigtsmaessigt at opdele ejendomme i ejerlejligheder pa en made, s
adgang til seerejendom skal ske via saerejendom. En ejerlejlighedsejer bliver herved afhaengig af en anden
ejerlejlighedsejer, da adgangsretten skal afledes fra en anden ejerlejlighedsejer. En eventuel aftalt adgangs-
ret kan, hvis den ikke er tinglyst, fortraenges af kreditorer og godtroende omsatningserhververe, og en
tinglyst deklaration om adgangsret kan bortfalde pa en tvangsauktion.

2.7 Forelgbige ejerlejligheder

Geodatastyrelsen registrerer ikke forelgbige ejerlejligheder eller forelgbige fordelingstal. Ved nyopdeling af
en ejendom registreres nye faste ejendomme i form af ejerlejligheder. Hvis der foreligger et projekt, hvor
det er planen, at der skal opfgres yderligere bebyggelse pa den opdelte ejendom, eller hvor det er planen,
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at fordelingen af rum og lokaler pa ejerlejligheder skal veere anderledes end ved nyopdelingen, skal dette
handteres ved

1) Videreopdeling af ejerlejligheder

2) Videreopdeling fra feellesareal (hvorved menes dannelse af nye ejerlejligheder i tilbygninger og nye
bygninger eller dannelse af nye ejerlejligheder i feellesejede lokaler sasom uudnyttede loftsrum el-
ler kaelderrum)

3) Andring af ejerlejligheder (arealoverfgrsel mellem ejerlejligheder, arealoverfgrsel mellem fzllese-
jede lokaler og ejerlejligheder, hel eller delvis nedleeggelse af ejerlejlighedsareal eller tilfgrsel af
areal ved indskudt deek inden for en ejerlejlighed)

De forskellige sendringstyper er beskrevet nedenfor i kapitel 3 om videreopdeling og kapitel 4 om andre
endringer af ejerlejligheder end videreopdeling.

Ved bekendtggrelse nr. 159 af 21. februar 2019 om &ndring af bekendtggrelse om tinglysning i tingbogen
(fast ejendom), blev der i § 18a indsat mulighed for at oprette forelgbige bygningsblade for ejerlejligheder
pa projektstadiet. Hvis der er oprettet et forelgbigt bygningsblad i tingbogen, opretter Tinglysningsretten
ikke endelige bygningsblade, hvis ikke de registrerede ejerlejligheder svarer til angivelserne pa et forelgbigt
bygningsblad for en pataenkt ejerlejlighed og har samme beliggenhed som angivet pa det rids, der er et bi-
lag til det forelgbige bygningsblad.

2.8 Opdeling af bygninger og ejendomme med bygningsdele, der gar henover skel

2.8.1 Opdeling af bygninger, der gar henover det matrikulaere skel

Det er ikke udelukket at bygge henover matrikulzert skel, hverken over eller under terraen. Det kraever dog
samtykke fra ejer af naboejendommen, der bygges p3, og det kan forudsaette, at der er givet tilladelse efter
en helhedsvurdering i henhold til BR18 kap. 8. Lokalplaner og servitutter kan ogsa afskaere muligheden for
at opfgre byggeri henover skel.

Ved opdeling af en bygning, der fysisk har beliggenhed henover skel, anses bygningen som udgangspunkt
for at veere beliggende pa det jordstykke (matrikelnummer), som den ifglge BBR-meddelelsen er registreret
pa. En opdeling af bygningen i ejerlejligheder skal derfor registreres pa den ejendom, som bygningen ifglge
BBR-meddelelsen har beliggenhed p3, selvom en eller flere ejerlejligheder derved helt eller delvist overskri-
der skellet. Det er en del af kommunernes byggesagsbehandling at pase bygningers fysiske beliggenhed og
angive i BBR, hvilket matrikelnummer bygningerne er placeret pa.

Hvis en parkeringskaelder, der gar under flere ejendomme, i BBR er angivet til at hgre til den ene ejendom,
skal parkeringskaelderen opdeles pa den ejendom, hvor den ifglge BBR hgrer til. Hvis parkeringskeelderen
ifplge registreringen i BBR hgrer til flere forskellige ejendomme, kan parkeringskzelderen opdeles pa hver af
de ejendomme, den hgrer til.

2.8.2 Udstykningslovens § 16

Ved indgaelse af aftaler om opfgrelse af byggeri over skel, skal parterne veere opmaerksom pa reglerne i ud-
stykningslovens § 16. Efter udstykningslovens § 16, stk. 1, ma der ikke stiftes brugsret over et areal for et
laengere tidsrum end 30 ar, hvis arealet udggr en del af en samlet fast ejendom, eller 10 ar hvis arealet ud-
gor en del af en umatrikuleret ejendom (typisk offentlig vej).
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Udstykningslovens § 16 regulerer kun brugsret og ikke servitutrettigheder. En brugsret er karakteriseret
ved, at den berettigede kan udgve en almindelig raden, og omfatter enhver form for leje-, forpagtnings- el-
ler brugsret. Servitutter giver kun den berettigede adgang til at udgve en begraenset og speciel raden.

Nar en bygning ligger henover skel pa terraen til en anden samlet fast ejendom eller en umatrikuleret ejen-
dom (typisk offentlig vej), vil der derfor vaere tale om en brugsret, der er omfattet af udstykningslovens §
16. Hvis bygningen derimod har beliggenhed over skel under terraen eller over terraen ved udragende byg-
ningsdele, vil dette som udgangspunkt ikke udelukke ejeren fra selv at udgve en raden over arealet, og ud-
stykningslovens § 16 vil derfor ikke regulere denne situation.

Uanset om der er tale om en aftale om brugsret eller en servitutret, bgr aftalen tinglyses for at opna be-
skyttelse mod at blive at blive mg@dt af et krav om at nedrive og fjerne de greenseoverskridende bygnings-
dele.

2.9 Ejerforeninger, der breder sig over flere samlede faste ejendomme
En ejerforening kan ikke brede sig over flere samlede faste ejendomme. Der skal derfor ske matrikulaer
sammenlzagning af de samlede faste ejendomme, fgr ejendommen kan opdeles i ejerlejligheder.

Ejerlejlighedsloven regulerer opdeling af ejiendomme, hvilket ma forstas sadan, at det er den enkelte ejen-
dom, der kan opdeles. Dette understgttes af @stre Landsrets kendelse af 13. maj 1977, hvor landsretten ud-
taler, at "Genstanden for de i lov om ejerlejligheder indeholdte regler om opdeling i ejerlejligheder méa anta-
ges at vaere en i matrikulaer henseende samlet fast ejendom.”

2.10 Efter hvilke bestemmelser kan ejendomme og bygninger opdeles i ejerlejligheder?

Ejerlejlighedsloven indeholder en reekke opdelingshjemler for nyopdeling:

e §12,4. pkt. (Hele bygninger udlzegges som én ejerlejlighed)
e §14 (Bygninger, der er pabegyndt opfert efter den 1. juli 1966)

e §15 (Fredede bygninger)

e §16, stk. 3 (Bygninger med blandet erhverv og bolig)

e §17 (Bygninger med hgjst to beboelseslejligheder)

e  § 18 (Bygninger, der udelukkende anvendes til andet end beboelse)
e §19(80/20-regel)

e §20 (Etablering af tagboliger)

e §21 (aldre- og ungdomsboliger)

o §22 (friplejeboliger)

e § 23, stk. 2-6 (ejendomme tilhgrende almene boligorganisationer)

En anmodning om opdeling af ejendomme i ejerlejligheder skal indeholde en fortegnelse over ejerlejlighe-
derne og ejerlejlighedskort. Fortegnelse og ejerlejlighedskort skal indeholde de oplysninger, der er angivet i
registreringsbekendtggrelsens § 4, stk. 2 og 3. Anmodningen skal ogsa indeholde de oplysninger og erklee-
ringer, der fremgar af registreringsbekendtggrelsens § 4, stk. 1, og bilag 1 til bekendtggrelsen. Ifglge bilag 1
skal sager om opdeling efter ejerlejlighedslovens §§ 14-15, 16, stk. 3, og 17-23 indeholde en generel ejerer-
kleering, hvor ejer erklzerer

e at ejendommen er en ejendom, der kan opdeles efter ejerlejlighedsloven
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e at ejerlejlighedsopdelingen foretages som vist pa ejerlejlighedskort og tilhgrende fortegnelse over
ejerlejlighederne, og
e at ejerlejlighedernes fordelingstal fastsaettes som anfgrt i fortegnelsen over ejerlejlighederne.

Derudover angives det i bilag 1, hvilke erkleeringerne der skal foreligge ved opdeling efter de forskellige be-
stemmelser i ejerlejlighedsloven.

Ejerlejlighedslovens forskellige opdelingshjemler behandles nedenfor. Muligheden for at udleegge en hel
bygnings som én ejerlejlighed efter ejerlejlighedslovens § 12, 4. pkt. er behandlet ovenfor i afsnit 2.3.2.

2.10.1 Ejerlejlighedslovens § 14 — bygninger pabegyndt opf@rt efter den 1. juli 1966
Bygninger, der er pabegyndt opfgrt efter den 1. juli 1966 (ny bygningsmasse), kan opdeles i ejerlejligheder
efter ejerlejlighedslovens § 14.

Ny bygningsmasse kan som udgangspunkt frit opdeles. Opdeling kan dog ikke ske, hvis ejendommen tilhg-
rer en private andelsboligforening, eller der er tale om en landbrugsejendom, idet der ifglge ejerlejligheds-
lovens § 16, stk. 1, nr. 2 og 3 er et forbud mod opdeling af sadanne ejendomme.

En bygning kan opdeles efter ejerlejlighedslovens § 14, selv om der kun er én lejlighed i bygningen. Det er
saledes ikke en betingelse for opdeling efter ejerlejlighedslovens § 14, at der er flere enheder i bygningen,
sa der kan dannes to eller flere ejerlejligheder. Ved anmodning om opdeling skal ejer(ne) af ejendommen
erklzaere, at den bygning, der gnskes opdelt i ejerlejligheder, er pabegyndt opfaert efter 1. juli 1966, jf. regi-
streringsbekendtggrelsens bilag 1.

Ved ombygning af bygninger, der er opfgrt fgr 1. juli 1966, kan der opsta tvivl om, hvorvidt der er tale om
gammel eller ny bygningsmasse. Ombygning af en bygning, der er opfgrt fgr 1. juli 1966, medfgrer ikke, at
der er tale om ny bygningsmasse, der kan opdeles efter ejerlejlighedslovens § 14. Hvis der bestar bygnings-
dele ud over fundamentet, vil der saledes fortsat vaere tale om en bygning, der er pabegyndt opfgrt fgr den
1. juli 1966, og dermed en bygning, der er omfattet af opdelingsforbuddet i ejerlejlighedslovens § 16, stk. 1,
nr. 1.

Hvis det kun er fundamentet, der er bevaret, herunder den del, som ligger over terraen (sokkel), vil bygnin-
gen anses for at vaere ny bygningsmasse, der dermed kan opdeles efter ejerlejlighedslovens § 14. Sondrin-
gen mellem gammel og ny bygningsmasse er naeermere beskrevet under afsnit 2.11.1 om gammel bygnings-
masse.

2.10.2 Ejerlejlighedslovens § 15 — fredede bygninger

Bygninger, der er fredet i henhold til lov om bygningsfredning og bevaring af bygninger og bymiljger, kan
uanset opfgrelsesar opdeles i ejerlejligheder, jf. dog § 27 i lov om bygningsfredning og bevaring af bygnin-
ger og bymiljger. Hvis den fredede ejendom tilhgrer en privat andelsboligforening eller er en landbrugse-
jendom, er ejendommen dog omfattet af opdelingsforbuddene i ejerlejlighedslovens § 16, stk. 1, nr. 2 og 3.

Fredede bygninger kan opdeles uden overholdelse af funktionskravene, og der kan ske opdeling efter ejer-
lejlighedslovens § 15, selv om der kun er én lejlighed i bygningen. Det er saledes ikke en betingelse for op-
deling efter ejerlejlighedslovens § 15, at der er flere enheder i bygningen, sa der kan dannes to eller flere
ejerlejligheder.
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En anmodning om opdeling efter ejerlejlighedslovens § 15 skal indeholde en erklaering fra ejer(ne) af ejen-
dommen om, at bygningen, der gnskes opdelt i ejerlejligheder, er fredet i henhold til lov om bygningsfred-
ning og bevaring af bygninger og bymiljger, og et samtykke fra kulturministeren, jf. registreringsbekendtgg-
relsens bilag 1.

Det er vigtigt at sondre mellem fredede bygninger og bevaringsveaerdige bygninger. Ejerlejlighedslovens § 15
kan ikke anvendes pa bygninger, der er bevaringsvaerdige, men ikke er fredede. En bygning er fredet, hvis
Kulturministeren (delegeret til Slots- og Kulturstyrelsen) har truffet afggrelse om fredning i henhold til byg-
ningsfredningslovens kap. 2 eller hvis bygningen er opfgrt fgr ar 1536 jf. bygningsfredningslovens § 4. Fred-
ningen har de retsvirkninger, der fremgar af bygningsfredningslovens kap. 3.

Nar en fredet bygning gnskes opdelt i ejerlejligheder, kan Slots- og Kulturstyrelsen give samtykke til det.
Styrelsens samtykke er kun ngdvendigt i de tilfeelde, hvor den fredede bygning ikke kan opdeles efter ejer-
lejlighedslovens regler om ikke-fredede bygninger. Der kan laeses naeermere herom pa Slots- og Kulturstyrel-
sens hjemmeside Opdeling i ejerlejligheder (slks.dk). En fredet erhvervsejendom vil eksempelvis kunne op-
deles efter ejerlejlighedslovens § 18.

En bygning er bevaringsveerdig, nar den er optaget i kommuneplanen som bevaringsvarig eller er omfattet
af et forbud mod nedrivning i en lokalplan eller byplanvedtzegt jf. bygningsfredningslovens § 17. Kulturmini-
steren kan ogsa beslutte, at en bygning er bevaringsvaerdig jf. bygningsfredningslovens § 19.

Man kan se, om en bygning er fredet fglgende steder:

1) BBR-meddelelsen, der kan hentes via OIS.dk
2) Opslag pa Slots- og Kulturstyrelsens hjemmeside FBB - Forside (kulturarv.dk)

Ved afggrelsen af, hvad en ”bygning” omfatter i ejerlejlighedslovens forstand, ser Geodatastyrelsen pa
BBR-meddelelsen for den ejendom, der agtes opdelt. Ifglge bygningsfredningslovens § 2 kan en fredning
omfatte hele bygningen eller begraense sig til dele af en bygning. Ejerlejlighedslovens § 15 kan anvendes
som opdelingshjemmel, nar en bygningsfredning omfatter hele bygningen eller en betydelig del af byg-
ningskroppen i relation til areal og volumen.

2.10.3 Ejerlejlighedslovens § 16, stk. 3 — bygninger med blandet erhverv og bolig

Bygninger, der er pabegyndt opfgrt den 1. juli 1966 eller tidligere, som indeholder savel beboelseslejlighe-
der som erhverv, kan opdeles, nar alle beboelseslejlighederne efter opdelingen udggr én ejerlejlighed, som
ikke kan videreopdeles.

Ejerlejlighedslovens § 16, stk. 3, der blev indfgrt i ejerlejlighedsloven i 2020, indebzerer, at zeldre udlejnings-
ejendomme med to eller flere beboelseslejligheder og erhverv opfgrt den 1. juli 1966 eller tidligere kan op-
deles sadan, at erhvervsenheden kan udskilles fra beboelsesenheder, hvormed der sikres gkonomiske uaf-
haengighed.

Eksempel:

En bygning, der er opfart for den 1. juli 1966, bestdr af fire beboelseslejligheder og én erhvervsenhed.
Bygningen vil efter opdeling i medfgr af ejerlejlighedslovens § 16, stk. 3, bestd af én ejerlejlighed med fire
beboelseslejligheder, og én ejerlejlighed med erhverv.
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Der vil efter opdelingen veere det samme antal sldre udlejningsboliger som fa@r opdelingen. Opdelingen
medfgrer derfor ikke, at der fjernes aeldre udlejningsboliger fra markedet, men alene at erhvervsenheden
udskilles for at sikre gkonomisk uafhaengighed

En anmodning om opdeling efter ejerlejlighedslovens § 16, stk. 3, skal indeholde en erkleering fra ejer(ne) af
ejendommen om, at bygningen, der gnskes opdelt i ejerlejligheder, indeholder savel beboelseslejligheder
som erhverv og en erklaering fra en landinspektgr med beskikkelse om, at alle beboelseslejlighederne efter
opdelingen udggr én ejerlejlighed, jf. registreringsbekendtggrelsens bilag 1.

Ejerlejlighedslovens § 16, stk. 3, finder ikke anvendelse pa bygninger med én beboelseslejlighed

Beboelseslejlighederne skal udgare én ejerlejlighed (Videreopdelingsforbud)

Det vil ikke efter bestemmelsen vaere muligt at opdele de enkelte beboelseslejligheder i separate ejerlejlig-
heder, da samtlige beboelseslejligheder efter bestemmelsen skal udlzegges som én ejerlejlighed, der ikke
kan videreopdeles.

Hvis en ejer gnsker at opdele et tofamilieshus med erhverv, saledes at hver beboelseslejlighed fremover
skal vaere en separat ejerlejlighed, kan opdeling i stedet ske efter ejerlejlighedsloven § 17. Pa den made vil
bygningen i stedet kunne opdeles i tre separate ejerlejligheder; to ejerlejligheder med beboelse og én ejer-
lejlighed med erhverv.

Hvis kommunen efter forngden byggesagsbehandling tillader, at anvendelse af en eller flere af boligerne i
ejerlejligheden med beboelseslejlighederne, endres til erhverv, kan erhvervsdelen udskilles fra ejerlejlighe-
den ved videreopdeling efter ejerlejlighedslovens § 13, idet videreopdelingsforbuddet i ejerlejlighedslovens
§ 16, stk. 3, ma forstas sadan, at det retter sig mod bevarelse af beboelseslejlighederne i én ejerlejlighed.

Det er ogsa muligt at overfgre areal fra en ejerlejlighed til en anden, selv om den ene ejerlejlighed ikke kan
videreopdeles. En arealoverfgrsel mellem ejerlejlighederne behandles som en sndring, og ejerlejlighedslo-
ven indeholder ikke begraensninger i adgangen til at foretage sddanne andringer af ejerlejligheder.

Hvis en eller flere beboelseslejligheder arealoverfgres til en ejerlejlighed, der ikke er last af et videreopde-
lingsforbud, er loven i princippet ikke til hinder for, at de beboelseslejligheder, der er overfgrt til en anden
ejerlejlighed, ved videreopdeling udlaegges som selvstaendige ejerlejligheder. Da hensigten med videreop-
delingsforbuddet ifglge lovbemaerkninger er at sikre, at antallet af seldre udlejningsboliger bestar og ikke
fiernes fra markedet, vil omgaelsesbetragtninger henset til formalet med videreopdelingsforbuddet i ejer-
lejlighedslovens § 16, stk. 3, efter omstaendighederne kunne fgre til, at Geodatastyrelsen vil naegte at regi-
strere en sadan andring. Det vil afhange af en konkret vurdering af den enkelte sag.

2.10.4 Ejerlejlighedslovens § 17 — bygninger med hgjst to beboelseslejligheder

Bygninger med hgjst to beboelseslejligheder kan uanset opfgrelsesar opdeles i ejerlejligheder, nar ejeren
attesterer, at hver enkelt ejerlejlighed til beboelse og bygningen ifglge erklaering fra en bygningssagkyndig
opfylder funktionskravene i bygningsreglement 2015 med undtagelse af energikravene, hvor bygningen skal
opfylde energikrav svarende til energimaerke D i henhold til de geeldende regler herom pr. 2017.
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Bestemmelsen kan anvendes til at opdele bygninger med hgjst to beboelseslejligheder. Ifglge lovbemaerk-
ningerne til ejerlejlighedslovens fra 2020, er der med den nye ordlyd af bestemmelsen sket en kodificering
af Hgjesteretsdommen U 2005.2079/2H, saledes at der kan ske opdeling efter ejerlejlighedslovens § 17,
selv om der kun er én beboelseslejlighed i bygningen. Det er sdledes ikke en betingelse for opdeling efter
ejerlejlighedslovens § 17, at der er andre enheder i bygningen, sa der kan dannes to eller flere ejerlejlighe-
der.

En bygning med én beboelseslejlighed kan bade opdeles efter ejerlejlighedslovens § 17 og udlaegges efter
ejerlejlighedslovens § 12, 4. pkt. Der er saledes et vist overlap mellem disse bestemmelser. Hvis bygningen
udlaegges efter § 12, 4. pkt., er der ikke dog ikke krav om opfyldelse af funktionskravene som ved anven-
delse af § 17.

Ejerlejlighedslovens § 17 er ikke til hinder for, at en bygning med hgjest to beboelseslejligheder kan opde-
les, selvom der samtidigt er en eller flere erhvervsenheder i bygningen. Der kan altsa ud over beboelsese-
jerlejligheder registreres en eller flere erhvervsejerlejligheder. Det er dog en forudsaetning, at beboelseslej-
lighederne opfylder funktionskravene og bygningen opfylder energikravet.

Ejerlejligheder i bygninger, der er opdelt efter ejerlejlighedslovens § 17, kan videreopdeles efter ejerlejlig-
hedslovens § 13, idet funktionskravene skal veere opfyldt for de pataenkte ejerlejligheder til beboelse jf.
ejerlejlighedslovens § 13, 2. pkt.

Opggrelse af antallet af beboelseslejligheder

Ved begrebet "beboelseslejlighed” forstas en lokalitet, indrettet med selvstaendigt kgkken og badevzaerelse,
der er egnet til at veere underlagt en enebrugsret for en husstand. En beboelseslejlighed mister ikke sin sta-
tus som sadan, selvom kgkken- og badeveaerelseselementer ikke er monteret, nar lokaliteten med sin rumin-
dretning samt indlagt vand og aflgb er bestemt hertil.

Det er den faktiske fysiske indretning af bygningen, der er afggrende. Hvis bygningen fysisk er indrettet
med et antal beboelseslejligheder, der afviger fra antallet af beboelsesenheder i BBR, er det den fysiske in-
dretning, der er afggrende og ikke den formelle registrering af antal boligenheder BBR.

Geodatastyrelsen laegger ved fortolkningen vaegt pa, at ejerlejlighedslovens § 16, stk. 1, nr. 1, indeholder et
forbud mod opdeling af gammel bygningsmasse. Ejerlejlighedslovens § 17, der er en undtagelse hertil, skal
fortolkes i lyset heraf. Bestemmelserne skal sikre, at der bevares et blandet boligudbud, og at der ikke fjer-
nes for mange udlejningsboliger fra boligmarkedet.

Bygningens faktiske indretning er afggrende, uanset om en eller flere beboelseslejligheder ikke er lovlige.
Dette stgttes pa en Hgjesteretsdom fra 2013 (U 2013.3318H (TBB 2014.27 H)), hvor det fremgar af praemis-
serne, at det afggrende er, hvordan forholdene faktisk er, og at der ikke er krav om, at beboelseslejlighe-
derne er opfgrt og anvendt i overensstemmelse med byggelovgivningen. Ejerlejlighedsloven muligggr dan-
nelse af individuelle faste ejendomme ved opdeling af bygninger og ejendomme og har samtidigt veesentlig
betydning i forhold til at regulere, hvordan boligmarkedets boligudbud er sammensat. Reglerne i byggelov-
givningen skal varetage andre hensyn end reglerne i ejerlejlighedsloven.

Det er en betingelse for registrering af en opdeling efter ejerlejlighedslovens § 17, at der foreligger en er-
klzering fra ejeren af ejendommen om, at bygningen faktisk fysisk indeholder hgjst to beboelseslejligheder.
Derudover skal landinspektgren erklzere, at landinspektgren ved egne undersggelser har konstateret, at
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bygningen hgjst indeholder to beboelseslejligheder, som erklzeret af ejer, jf. registreringsbekendtggrelsen
bilag 1.

Hvis der er oplysninger i sagen, der giver anledning til tvivl om de faktiske forhold, kan Geodatastyrelsen
bede om supplerende oplysninger.

4ndring af bygningens indretning, herunder aendret anvendelse fra beboelse til erhverv

Bygninger, der er indrettet med mere end to beboelseslejligheder, kan bringes inden for anvendelsesomra-
det for ejerlejlighedslovens § 17, hvis der efter tilladelse fra kommunen sker en ombygning eller sammen-
legning af en eller flere beboelseslejligheder, sa der herefter faktisk kun er hgjst to beboelseslejligheder til-
bage i bygningen. Z£ndringerne skal veere reelle og afspejle de faktiske forhold, for at der kan ske opdeling
efter ejerlejlighedslovens § 17. Det er forholdene pa registreringstidspunktet, der er afggrende for, om be-
tingelserne for opdeling efter ejerlejlighedslovens § 17 er opfyldt.

Hvis kommunen giver byggetilladelse til ombygning af en bygning, der er indrettet med mere end to bebo-
elseslejligheder, sa den bringes inden for bestemmelsens anvendelsesomrade, skal kommunen give ibrug-
tagningstilladelse, fgr der kan registreres en opdeling af bygningen efter ejerlejlighedslovens § 17. Fgrst pa
det tidspunkt er der dokumentation for, at bygningen lovligt kan tages i brug som en bygning med hgjst to
beboelseslejligheder, og at betingelserne for opdeling efter ejerlejlighedslovens § 17 er opfyldt.

En bygning kan ogsa bringes inden for bestemmelsens anvendelsesomrade, hvis kommunen giver tilladelse
til &@ndret anvendelse af en eller flere beboelseslejligheder, sa der kun er hgjst to beboelseslejligheder til-
bage i bygningen. Der skal vaere tale om en reel &ndring af anvendelsen.

Hvis det viser sig, at eendringerne er uden realitet, og det kan leegges til grund, at der ved opdelingen har
foreligget en hensigt om omgaelse af opdelingsforbuddet i ejerlejlighedslovens § 16, stk. 1, nr. 1 (og efter
omstaendighederne ogsa ejerlejlighedslovens § 16, stk. 1, nr. 2), vil Geodatastyrelsen efterfglgende kunne
annullere opdelingen. Afggrelse heraf vil ske ud fra en helhedsvurdering, hvor en reekke momenter indgar,
herunder navnlig:

e Hvor lang tid der er gaet fra opdeling af bygningen efter ejerlejlighedslovens § 17 til modtagelse af
en anmodning om videreopdeling af en ejerlejlighed? Hvis der kort tid efter opdelingen modtages
en anmodning om videreopdeling af en ejerlejlighed, vil det indikere, at der er tale om omgaelse.

e Harden ejerlejlighed, der gnskes videreopdelt, siden opdelingen faktisk i sin helhed fungeret som
en beboelseslejlighed for én husstand?

e Erde fysiske forandringer af bygningen udfgrt pa en made, der ma anses for bestemt til varig forbli-
ven i bygningen? Kan videreopdeling ske efter begraensede andringer, der alene er forbundet med
afholdelse af beskedne omkostninger, eller er det modsatte tilfeeldet?

e Karakteren af den ejerlejlighed, der dannes ved videreopdeling. | den ene yderlighed vil dannelse af
en ny ejerlejlighed fx i et kaelder- eller loftsrum eller i andre szerskilt afgraensede rum, der er ueg-
nede til at kunne rumme en beboelseslejlighed, tale imod en omgaelseshensigt. | den anden yder-
lighed vil genetablering af to eller flere beboelseslejligheder, der bestod forud for opdelingen af
bygningen indikere omgaelseshensigt.

e Hvis der forud for opdelingen efter ejerlejlighedsloven § 17 blev meddelt byggetilladelse til anven-
delsesaendring fra beboelse til erhverv, vil det indga i vurderingen, om ejerlejligheden reelt har vae-
ret anvendt til erhverv.
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Hvis bygningen er indrettet pa en made, sa den faktisk indeholder hgjst to beboelseslejligheder, er det ikke
til hinder for opdeling, at der pabegyndes et byggeri, hvor der tilfgres en lejlighed mere i bygningen. Byg-
ningen kan i sa fald opdeles, indtil byggeriet er feerdigmeldt. | denne situation fjernes der ikke en bolig fra
boligudbuddet, og opdeling er derfor ikke i strid med formalet med ejerlejlighedslovens § 17. Nar byggeriet
faerdigmeldes, er der faktisk etableret en beboelseslejlighed mere. Det er derfor vigtigt, at opdelingen regi-
streres inden der faktisk er etableret en beboelseslejlighed mere, da bygningen ikke vil kunne opdeles pa et
tidspunkt, hvor den faktisk fysisk er indrettet med mere end to beboelseslejligheder.

Erkleering fra en bygningssagkyndig — opfyldelse af funktionskravene i bygningsreglement 2015

Ved opdeling efter ejerlejlighedslovens § 17, skal ejer(ne) attestere, at hver enkelt ejerlejlighed til beboelse
og bygningen ifglge erklaering fra en bygningssagkyndig opfylder funktionskravene i bygningsreglement
2015 med undtagelse af energikravene, hvor bygningen skal opfylde energikrav svarende til energimaerke D
i henhold til de geeldende regler herom pr. 2017, jf. registreringsbekendtggrelsen bilag 1.

Kravet om, at der skal foreligge en erklaering fra en bygningssagkyndig, indebaerer ikke, at der er indfgrt en
seerlig autorisationsordning. Ifglge lovbemaerkningerne til bestemmelsen skal erklaeringen udarbejdes af en
person med den forngdne faglige indsigt i byggetekniske forhold og kendskab til kravene i bygningsregle-
mentet. Det kan for eksempel veere en ingenigr, arkitekt, bygningskonstruktgr eller en person med relevant
handvaerksmaessig uddannelse som eksempelvis temrer eller murer. Den pageeldende skal have relevant er-
hvervsmaessig erfaring inden for byggebranchen, herunder eventuelt med tilsyn med byggeri.

Den bygningssagkyndige skal erklaere,

e at hver ejerlejlighed til beboelse opfylder funktionskravene i bygningsreglementet 2015 med undta-
gelse af energikravene og

e at bygningen opfylder energikrav svarende til energimaerke D i henhold til gaeldende regler herom
pr.2017.

Indenrigs- og Boligministeriet har den 1. februar 2021 udtalt sig vejledende om indholdet af funktionskra-
vene i notat om vejledende fortolkning af ejerlejlighedslovens § 17, som findes pa Geodatastyrelsens hjem-

meside.

Ministeriet udtaler blandt andet ”[..] at det har veeret hensigten at erstatte de tidligere kvalitetskrav med en
henvisning til de tilsvarende krav i bygningsreglement 2015 med undtagelse af energikravene, hvor bygnin-
gen skal opfylde energikrav svarende til energimaerke D. Det vurderes derimod ikke at have varet hensig-
ten, at de gvrige funktionskrav i bygningsreglement 2015, som gdr ud over de tidligere kvalitetskrav, skulle
finde anvendelse ved opdeling af bygninger efter ejerlejlighedslovens § 17”. Ministeriet udtaler videre, at
"[...] der med henvisningen i ejerlejlighedslovens § 17 til “funktionskravene i bygningsreglement 2015” sigtes
til de funktionskrav i bygningsreglement 2015, der modsvarer de tidligere kvalitetskrav i ejerlejlighedslovens
§ 10, stk. 1, nr. 2 litra a til e (st@grrelseskrav til hver enkelt lejlighed, dens kgkken og badevaerelse samt krav
om el, vand, aflgb og varmeanlaeg) samt kvalitetskravene § 10, stk. 1, nr. 2 litra h og i (krav til brandsikring
af bygningen og at ingen beboelsesrum ma vare gjort uhensigtsmaessige). Der ses ikke i lovens forarbejder
at veere anfagrt forhold, der taler i mod en sddan indskraenkende fortolkning af bestemmelsen”.
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Hvis kommunen har dispenseret fra de angivne krav i bygningsreglementet, kan den bygningssagkyndige
ikke afgive erklaering om, at kravene er opfyldt. Dermed kan bygning ikke opdeles efter ejerlejlighedslovens
§17.

Den bygningssagkyndige skal ved afgivelse af sin erklaering forholde sig til, om den (eller de) ejerlejligheder
til beboelse, der pateenkes dannet, opfylder funktionskravene.

2.10.5 Ejerlejlighedslovens § 18 — bygninger der udelukkende anvendes til andet end beboelse
Bygninger, der udelukkende anvendes til andet end beboelse, kan uanset opfgrelsesar opdeles i ejerlejlig-
heder.

Efter denne bestemmelse kan erhvervsbygninger og andre bygninger, der ikke anvendes til beboelse, opde-
les i ejerlejligheder. Bestemmelsen er en undtagelse til opdelingsforbuddet i ejerlejlighedslovens § 16, stk.
1, nr. 1, hvorefter bygninger, pabegyndt opfgrt den 1. juli 1966 eller tidligere, ikke kan opdeles i ejerlejlig-
heder.

Ved anmodning om registrering af en bygnings opdeling efter ejerlejlighedslovens § 18, skal ejer(ne) er-
kleere, at bygningen udelukkende anvendes til andet end beboelse, jf. registreringsbekendtggrelsen bilag 1.

Det afggrende er, om bygningen pa opdelingstidspunktet udelukkende anvendes til andet end beboelse.
Hvis en bygning pa opdelingstidspunktet star tom og ubenyttet hen, tillegges det vaegt, hvordan bygningen
har vaeret anvendt forud for fraflytningen. En bygning, der anvendes til beboelse, bringes saledes ikke ind
under bestemmelsens anvendelsesomrade ved at lade beboerne flytte, sa bygningen star tom. Den ubenyt-
tede bygning kan i den situation fgrst bringes indenfor bestemmelsens anvendelsesomrade, nar bygningen
lovligt er indrettet udelukkende til andet end beboelse.

Det er muligt at opdele en erhvervsbygning, der alene bestar af én ejerlejlighed, efter ejerlejlighedslovens §
18. En bygning, der alene anvendes til erhverv, vil ogsa kunne udlaegges som én ejerlejlighed efter ejerlejlig-
hedslovens § 12, 4. pkt. Der opstar derfor et overlap mellem ejerlejlighedslovens § 12, 4. pkt. og § 18.

Hvad er “andet end beboelse”?

Bygninger, der anvendes til fritidsbeboelse eller hotel, kan opdeles efter ejerlejlighedslovens § 18. |
U.1984.1107/2 HK kunne opdeling ifglge landsrettens kendelse ske, da fritidsboliger ikke var beboelse i da-
gaeldende ejerlejlighedslovs § 10, stk. 1, nr. 4 (nu § 18).

Omvendt kunne en ejendom indeholdende klubvaerelser ikke opdeles efter den tidligere ejerlejlighedslovs
§ 10, stk. 1, nr. 4.1 U.1988.499H blev det gjort geeldende, at klubveerelser er enkeltvaerelser, der ikke kan
anses for at vaere beboelse i ejerlejlighedslovens forstand. Retten fandt dog, at der er tale om beboelse
med henvisning til, at eiendommen pa opdelingstidspunktet var indrettet i enkeltvaerelser, der anvendes til
beboelse. Efter rettens opfattelse, kan ejendomme med enkeltvaerelse, der udlejes erhvervsmaessigt til be-
boelse, ikke betragtes som erhvervsejendomme, der frit kan opdeles.

En bygning anses for at vaere en beboelsesbygning uanset en igangvaerende totalrenovering, sa laenge byg-
ningen ikke lovligt er indrettet til anden anvendelse end helarsbeboelse. Opdelingen vil i sa fald ikke kunne
ske efter ejerlejlighedslovens § 18. Hvis bygningen efter tilladelse fra kommunen har andret anvendelse ef-
ter fraflytningen, sa den lovligt er indrettet til anden anvendelse end helarsbeboelse, kan bygningen bringes
inden for bestemmelsens anvendelsesomrade. £ndringen skal dog vaere reel og afspejle de faktiske for-
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hold, idet omgaelsesbetragtninger i modsat fald kan fgre til, at bygningen ikke kan opdeles efter ejerlejlig-
hedslovens § 18.

Ved vurderingen af, om en bygning udelukkende anvendes til andet end beboelse, tager Geodatastyrelsen
udgangspunkt i registreringen i BBR.

En bygning, der i BBR er registreret med anvendelseskode 160, hvilket ifglge bilag 1 i bekendtggrelse om
ajourfgring af Bygnings- og Boligregistret (BBR), jf. bekendtggrelse nr. 1010 af 24. oktober 2012, som &n-
dret ved bekendtggrelse nr. 1315 af 11. november 2016 anvendes for ”Boligbygning til dggninstitution (ple-
jehjem, alderdomshjem, bgrne- og ungdomshjem)”, anses for at vaere beboelse, der er kendetegnet ved be-
boere, der normalt ikke kan forventes at vende tilbage til hidtidig adresse. En sddan dggninstitution kan
derfor ikke opdeles i ejerlejligheder efter ejerlejlighedslovens § 18. Udgangspunktet kan fraviges, hvis det i
den konkrete sag dokumenteres, at den dggninstitution, som bygningen er indrettet til og har veeret an-
vendt som, adskiller sig fra den type af dggninstitution, der er naevnt under anvendelseskode 160 i bilag 1
til bekendtggrelse om ajourfgring af Bygnings- og Boligregistret (BBR). Det kan veere tilfaeldet, hvis der er
tale om en dggninstitution, hvor beboerne ikke har leengerevarende eller varigt ophold. Dggninstitutionens
anvendelse kan dokumenteres ved beskrivelse af dggninstitutionens godkendelsesgrundlag og malgruppe
fra myndigheder, beskrivelse fra dggninstitutionens hjemmeside, pjecer eller lignende.

Det afggrende er, om bygningen faktisk anvendes til lzengerevarende ophold af en karakter, der ma anses
for at veere beboelse. Hvis det er tilfeeldet, kan bygningen ikke opdeles efter ejerlejlighedslovens § 18. Hvis
bygningen anvendes som behandlings- eller undervisningstilbud vil det tale imod, at der er tale om bebo-
else.

Dggninstitutioner, der er godkendt efter servicelovens § 107, vil som udgangspunkt kunne opdeles efter
ejerlejlighedslovens § 18, da der er tale om midlertidige botilbud. Dette udgangspunkt kan dog fraviges,
hvis bygningen faktisk har vaeret anvendt pa en made, der ma anses for at veere beboelse. Det vil eksempel-
vis veere tilfaeldet, hvis nogle personers ophold i botilbuddet har en sadan laengde, at det ma anses for at
veere beboelse. Da det er en betingelse efter ejerlejlighedslovens § 18, at bygningen udelukkende anvendes
til andet end beboelse, vil det forhold, at én persons ophold anses for beboelse betyde, at bygningen ikke
kan opdeles efter ejerlejlighedslovens § 18.

Ombygning af erhverv til beboelse

En tidligere erhvervsejendom kan opdeles efter ejerlejlighedslovens § 18, selv om bygningen er under om-

bygning til beboelse. Beboerne ma dog ikke vaere flyttet ind i lejlighederne pa registreringstidspunktet, idet
det afggrende efter bestemmelsens ordlyd er, at bygningen udelukkende anvendes til andet end beboelse.
Sa laenge beboerne ikke er flyttet ind, anvendes bygningen ikke endnu til beboelse, hvorfor der kan ske op-
deling efter ejerlejlighedslovens § 18.

Denne praksis har stgtte i pkt. 5i cirkulaere nr. 177 af 25. august 1977 om ejerlejligheder og boligfzellesska-
ber. Det fremgar heraf, at bygninger, der udelukkende anvendes til andet end beboelse, efter § 10, stk. 1,
nr. 4 (nu § 18) kan opdeles i ejerlejligheder uanset alder og kvalitet. Det anfgres videre, at det afggrende for
bestemmelsen er, "at bygningerne pd opdelingstidspunktet lovligt er indrettet til andet end beboelse. Ejer-
lejlighedsloven er ikke til hinder for opdeling af bygninger, der er indrettet til erhvervsformdl, selv om hen-
sigten med opdelingen er salg af ejerlejligheder til beboelse efter ombygning med henblik herpd”. § 10, stk.
1, nr. 4, i den tidligere ejerlejlighedslov blev i litteraturen og ejerlejlighedscirkulaeret fra 1979 (cirkulaere nr.
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190 af 26. oktober 1979) forstaet sadan, at det afggrende er, om bygningen pa opdelingstidspunktet ude-
lukkende anvendes til andet end beboelse. Nar Geodatastyrelsen i sin praksis tillader, at bygningen godt
kan veere faerdigindrettet til beboelse, blot indflytning til beboelse ikke er sket, er baggrunden, at der ude-
lukkende tilfgres nye boliger, hvorfor denne forstaelse ikke kolliderer med et hensyn bag opdelingsforbud-
det i ejerlejlighedslovens § 16, stk. 1, nr. 1, om at undga, at der fjernes udlejningsboliger fra gammel byg-
ningsmasse.

En tidligere erhvervsbygning, der er under ombygning til beboelse, kan saledes opdeles frem til indflyt-
ningstidspunktet. Dette tidspunkt ma som udgangspunkt antages tidsmaessigt at ligge efter det tidspunkt,
hvor kommunen har meddelt ibrugtagningstilladelse, idet byggeriet ikke ma tages i brug, for ibrugtagnings-
tilladelse er meddelt.

Nar beboerne er flyttet ind, anvendes bygningen til beboelse, og ordlyden af bestemmelsen er derfor til
hinder for opdeling. Det er dog de faktiske forhold, der er afggrende. Hvis der faktisk er beboere, der er
flyttet ind, inden ibrugtagningstilladelsen er meddelt, sa anvendes bygningen til beboelse. Bygningen kan i
sa fald ikke opdeles efter ejerlejlighedslovens § 18. Det geelder, selv om bygningen forud for indflytningen
ville kunne opdeles, idet opdeling af bygningen efter indflytningstidspunktet, vil vaere i strid med ordlyden
af ejerlejlighedslovens § 18.

2.10.6 Ejerlejlighedslovens § 19 — 80/20 — regel

Ejendomme, hvor bygningers samlede erhvervsareal udggr mere end 80 % af bygningernes samlede er-
hvervs- og boligareal, som det var registreret i Bygnings- og Boligregistret (BBR) den 31. december 2003,
kan opdeles i ejerlejligheder, der skal benyttes til helarsbeboelse, hvis fglgende betingelser er opfyldt:

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

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

3. De nye beboelseslejligheder skal hver opfylde kravenei § 17.

Det overordnede formal med bestemmelsen er at skabe flere boliger, iszer i fuldt eller naesten fuldt udbyg-
gede byomrader.

Ved registrering af opdeling efter ejerlejlighedslovens § 19 skal der foreligge en erklaering fra ejer(ne) om

e atderiejendommen er ledige erhvervslokaler, som ikke er blevet ledige som fglge af opsigelse fra
udlejers side, eller er blevet ledige pa grund af lejerens misligholdelse af lejeaftalen,

e at ejer(ne) har en geeldende byggetilladelse til at indrette nye helarsboliger i de ledige erhvervslo-
kaler,

e atalle eksisterende og fremtidige beboelseslejligheder i ejendommen skal benyttes til helarsbebo-
else, og at der med prioritet og pataleret som bestemt i ejerlejlighedslovens § 19, stk. 6, tinglyses
en deklaration herom senest ved fgrste ibrugtagning af ejerlejlighederne efter opdelingens gen-
nemfgrelse,

e at de beboelseslejligheder, som var registreret i BBR den 31. december 2003, ikke vil blive overdra-
get som selvstaendige ejerlejligheder, fgr kommunalbestyrelsen har givet ibrugtagningstilladelse til
mindst det samme antal nye beboelseslejligheder opfgrt pa det ledige erhvervsareal, og
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e at en bygningssagkyndig har erklaeret, at nye beboelseslejligheder opfylder funktionskravene i byg-
ningsreglementet 2015 med undtagelse af energikravene.

Der skal ogsa foreligge en erklaering fra en landinspektgr med beskikkelse om,
e at de pa ejendommen beliggende bygningers samlede erhvervsareal udggr mere end 80 % af byg-
ningernes samlede erhvervs- og boligareal, som det var registreret i Bygnings- og Boligregistret
(BBR) den 31. december 2003, og
e atderide ledige erhvervslokaler ifglge gyldig byggetilladelse kan etableres mindst det samme antal
beboelseslejligheder, som var registreret i BBR i samtlige bygninger pa ejendommen den 31. de-
cember 2003

Derudover skal der foreligge en erklzering fra en landinspektgr med beskikkelse om, enten

1. atantallet af bygninger pa ejendommen ikke er forgget ved en matrikuleer forandring efter den 31.
december 2003 eller

2. atantallet af bygninger pa ejendommen er forgget ved matrikuleer forandring efter den 31. decem-
ber 2003, men at der ved beregningen af om bygningernes samlede erhvervsareal udggr mere end
80 %. af bygningernes samlede erhvervs- og boligareal, som det var registreret i Bygnings- og Boli-
gregistret (BBR) den 31. december 2003, kun indgar bygninger beliggende pa arealer, der fgr den
matrikulzere forandring havde fzelles skellinje.

Udviklings- og Forenklingsstyrelsen har oplyst, at det er muligt at fa et "frosset” BBR-udtraek for en ejen-
dom pr. 31. december 2003 ved at skrive til bbr@bbr.dk.

Det er ejendommens anvendelse, der er last pa denne skaeringsdato. Ejendommens matrikulaere afgraens-
ning kan derfor andres ved kgb eller frasalg af arealer med tilhgrende bygninger, hvilket kan pavirke opde-
lingsmulighederne.

Hvis antallet af bygninger pa en ejendom forgges ved matrikulzer forandring, er det ifglge ejerlejlighedslo-
vens § 19, stk. 2, kun bygninger beliggende pa arealer, der fgr den matrikulaere forandring havde felles
skellinje, der kan indga i beregningerne om 80/20-fordelingen. Bestemmelsen skal ifglge lovbemaerknin-
gerne sikre, at ejiendomme med xldre beboelsesbygninger ikke kan bringes ind under bestemmelsens an-
vendelsesomrade ved at tilkgbe arealer med en st@rre erhvervsbygning uden geografisk tilknytning til den
ejendom, der gnskes opdelt.

Ved frasalg af et areal med en bygning er det afggrende, hvordan anvendelsesfordelingen var pr. 31. de-
cember 2003 for sa vidt angar den/de tilbagevaerende bygninger pa den ejendom, der gnskes opdelt. Det er
uden betydning, om ejendommen fgr frasalget opfyldte betingelserne om 80/20-fordelingen. Et frasalg af
et areal med en beboelsesbygning, der ikke kan opdeles, vil derfor kunne pavirke muligheden for anven-
delse af bestemmelsen, hvis den tilbagevaerende bygning i sig selv opfyldte kravet om 80/20-fordelingen pr.
31. december 2003. Ifglge lovbemarkninger vil dette ikke kunne fgre til en situation, der strider imod for-
malet med bestemmelsen modsat den situation, hvor der tilkgbes et areal.

Hvis flere ejendomme var registreret sammen i BBR den 31. december 2003, kan ejendommen opdeles i
ejerlejligheder, hvis en eller flere af ejendommene hver for sig opfylder betingelserne, jf. ejerlejlighedslo-
vens § 19, stk. 3.
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Der skal veere ledige erhvervslokaler pa opdelingstidspunktet. Det forhold, at der tidligere har vaeret ledige
erhvervslokaler, kan derfor ikke tillzegges betydning. For at sikre at erhvervslejere i eiendommen ikke ud-
seettes for opsigelse med det formal, at udlejer kan istandsaette lejemalet, ma lokalerne ikke vaere blevet le-
dige som fglge af opsigelse fra udlejerens side, medmindre opsigelsen skyldes lejerens misligholdelse.

| en ejendom, der er opdelt efter ejerlejlighedslovens § 19, stk. 1, kan der indrettes nye beboelseslejlighe-
der, hvis der senere bliver lokaler ledige, som den 31. december 2003 blev anvendt til andet end beboelse,
jf. ejerlejlighedslovens § 19, stk. 4. De nye beboelseslejligheder skal hver iseer opfylde kravene i ejerlejlig-
hedslovens § 17. Ejerlejlighedslovens § 19, stk. 4, er ikke en videreopdelingsregel, men en regel om anven-
delsesandring. Bestemmelsen stiller dog visse betingelser for videreopdeling, der ligger ud over de krav,
der fglger af ejerlejlighedslovens § 13, idet lokalerne pr. 31. december 2003 skulle anvendes til andet end
beboelse, og idet lokalerne ikke ma vaere blevet ledige som fglge af udlejers opsigelse, medmindre opsigel-
sen skyldes lejerens misligholdelse. Der er derfor tale om en begransning af muligheden for videreopde-
ling.

De beboelseslejligheder, som var registreret i bygningerne den 31. december 2003, kan ikke overdrages
som selvstaendige ejerlejligheder, fgr der er etableret nye beboelseslejligheder efter ejerlejlighedslovens §
19, stk. 1, og fgr ejeren attesterer, at hver enkelt lejlighed ifglge erklaering fra en bygningssagkyndig opfyl-
der kravene i ejerlejlighedslovens § 17. Derudover skal der tinglyses en deklaration om, at beboelseslejlig-
hederne skal anvendes til helarsbeboelse pa samtlige ejerligheder i bygninger, som opdeles efter ejerlejlig-
hedslovens § 19, stk. 1. Deklarationen skal vaere tinglyst senest ved fgrste ibrugtagning af ejerlejlighederne
efter opdelingens gennemfgrelse. Deklarationen har, for sa vidt angar de nyetablerede beboelseslejlighe-
der, prioritet forud for al pantegaeld pa ejendommen. Kommunalbestyrelsen i den kommune, hvor ejen-
dommen ligger, er pataleberettiget. Det fglger af ejerlejlighedslovens § 19, stk. 5 og 6.

Ejerlejlighedslovens § 19 vedrgrer opdeling af “ejendomme”, hvor andre bestemmelser i ejerlejlighedsloven
angar opdeling af "bygninger”. Det kan give anledning til tvivl om, hvad der geelder, nar der er flere bygnin-
ger pa en ejendom, nar der samtidig star i ejerlejlighedslovens § 12, 2. pkt., at ved ejendomme med flere
bygninger vurderes muligheden for opdeling i ejerlejligheder for hver bygning for sig. Efter ejerlejlighedslo-
vens § 16, stk. 1, nr. 1 og stk. 2, kan gammel bygningsmasse ikke opdeles i ejerlejligheder, medmindre det
saerskilt fremgar af ejerlejlighedsloven. Da ejerlejlighedslovens § 19 er en sarbestemmelse, der giver hjem-
mel til at opdele ejendommen (og dermed alle bygninger pa ejendommen), kan den bruges til opdeling af
ejendomme uanset bygningernes opfgrelsestidspunkt.

2.10.7 Ejerlejlighedslovens § 20 - etablering af tagboliger
Ejerlejlighedslovens § 20 giver mulighed for opdeling af ldre private udlejningsejendomme og ejendomme
tilhgrende private andelsboligforeninger, som ellers ikke ville kunne opdeles i ejerlejligheder.

De nye boliger skal etableres i bygningens uudnyttede tagetage eller i en eller flere nye etager. Begrebet
"uudnyttede tagetage” omfatter bade den situation, hvor hele tagetagen er uudnyttet, men ogsa den situa-
tion, hvor en del af tagetagen er indrettet til beboelse, men hvor resten af etagen er uudnyttet.

Hvis tagetagen tidligere har veeret udnyttet, kan den efterfglgende anses for at veere uudnyttet igen, hvis
enhederne er slettet i BBR pa opdelingstidspunktet, boligenhederne er nedlagt efter § 3 i lov om boligfor-
hold og etagen faktisk er ryddet, sa den ikke laengere er indrettet til den tidligere anvendelse. Sidstnaevnte
kan eksempelvis dokumenteres ved fotos. Geodatastyrelsen betragter som udgangspunkt tgrreloft og pul-
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terrum som uudnyttet loftsrum. Hvis loftet anvendes til erhverv eller beboelse, vil loftet derimod blive be-
tragtet som udnyttet.

Efter ejerlejlighedslovens § 20, stk. 1, kan bygninger, der er pabegyndt opfgrt den 1. juli 1966 eller tidligere,
under visse betingelser opdeles i ejerlejligheder, safremt der efter den 1. juli 2004 er blevet tilfgrt en eller
flere beboelseslejligheder i bygningens uudnyttede tagetage eller i en eller flere nye etager. Dette geelder
ogsa for bygninger pa ejendomme, der tilhgrer private andelsboligforeninger, uanset at bygningerne er pa-
begyndt opfart efter den 1. juli 1966. Alle beboelseslejligheder i bygningen skal benyttes til helarsbeboelse.
Ifglge ejerlejlighedslovens § 20, stk. 3, skal der tinglyses en deklaration om, at beboelseslejlighederne skal
anvendes til helarsbeboelse pa samtlige ejerlejligheder, og ejer(ne) skal ved registreringen af opdelingen er-
klzere sig herom, jf. registreringsbekendtggrelsen bilag 1.

Efter ejerlejlighedslovens § 20, stk. 2, kan bygninger opdeles, hvis der efter den 1. juli 2004 etableres nye al-
mene boliger i bygningens uudnyttede tagetage eller i en eller flere nye etager. Bygninger kan uanset byg-
ningens opf@relsesar opdeles efter ejerlejlighedslovens § 20, stk. 2, selvom dette ikke som forudsat i ejerlej-
lighedslovens § 16, stk. 2, fremgar szerskilt af bestemmelsen. Denne forstaelse er i overensstemmelse med
lovbemaerkningerne til lov. nr. 488 af 9. juni 2004, hvor de til ejerlejlighedslovens § 20, stk. 1 og 2, svarende
opdelingshjemler blev indsat med dagaeldende § 10, stk. 2 og 3. En anden fortolkning vil fgre til, at bestem-
melsen ikke har noget anvendelsesomrade ved siden af § 14.

Tidspunktet for opdeling

Ejerlejlighedslovens § 20, stk. 1

Det er et krav, at en eller flere beboelseslejligheder er blevet tilfart i bygningens uudnyttede tagetage eller
i en eller flere nye etager. Beboelseslejlighederne skal veere tilfgrt i henhold til byggetilladelse udstedt ef-
ter den 1. juli 2004. Ejerlejlighedsopdelingen kan fgrst registreres, nar de nye beboelseslejligheder er blevet
tilfgrt, hvilket betyder, at der skal veere meddelt ibrugtagningstilladelse. Det er ikke tilstraekkeligt, at der er
meddelt ibrugtagningstilladelse til én beboelseslejlighed, hvis tagetagen eller nye etager indrettes med
flere beboelseslejligheder.

Ejerlejlighedslovens § 20, stk. 2

Det er et krav, at de almene boliger etableres i bygningens uudnyttede tagetage eller i en eller flere nye
etager. Byggeriet skal vaere sa fremskredent, at der pa stedet kan foretages opmaling til de pateenkte ejer-
lejligheders yderpunkter.

De eksisterende boliger i bygningen skal udggre én ejerlejlighed

Ved opdeling efter ejerlejlighedslovens § 20, stk. 1, skal de eksisterende boliger i bygningen pr. 1. juli 2004
efter opdelingen udggre én ejerlejlighed, der ikke kan videreopdeles, medmindre bygningen er omfattet af
§ 15 eller § 17, jf. ejerlejlighedslovens § 20, stk. 1. Derved sikres det, at de eksisterende boliger pr. 1. juli
2004 bevarer deres status. En landinspektgr med beskikkelse skal erklzere, at alle eksisterende boliger pr. 1.
juli 2004 efter opdelingen udggr én ejerlejlighed, for at opdelingen kan registreres.

Hvis de nye tagboliger er almene boliger i henhold til ejerlejlighedslovens § 20, stk. 2, skal boligerne i den
eksisterende bygning pr. 1. juli 2004 og det almene beboelsesareal med alle sadvanlige fallesfaciliteter til
brug for boligtagerne efter opdelingen hver for sig udggre én ejerlejlighed. Ejerlejligheden bestaende af bo-
ligerne i den eksisterende bygning pr. 1. juli 2004 kan ikke videreopdeles. Ved indsendelse af sagen til regi-
strering, skal der foreligge en erklaering fra en landinspektgr med beskikkelse herom. Derudover skal
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ejer(ne) ogsa erklaere, at bygningen helt eller delvist anvendes til privat udlejning af beboelse, jf. registre-
ringsbekendtggrelsens bilag 1.

Er der efter den 1. juli 2004 tilfgrt den eksisterende bygning nye boliger, er hverken ejerlejlighedslovens §
20, stk. 1 eller stk. 2, til hinder for, at sddanne kan udlaegges som selvsteendige ejerlejligheder.

Efter ordlyden af ejerlejlighedslovens § 20, stk. 1 og 2, er det bade de eksisterende boliger og eventuelle lo-
kaler til andet end beboelse i bygningen pr. 1. juli 2004, der efter opdelingen skal udggre én ejerlejlighed.
Geodatastyrelsen administrerer dog § 20, stk. 1 og 2, sadan, at ordene “.....og eventuelle lokaler til andet
end beboelse” bortfortolkes.

Kravet om, at boliger og evt. erhverv m.v. i den eksisterende ejendom skulle vaere samlet i én ejerlejlighed,
var ifglge lovebemaerkningerne begrundet i, at den eksisterende bygning (eksklusiv de nytilkomne tagboli-
ger) skulle sidestilles med andre bygninger pabegyndt opfgrt den 1. juli 1966 eller tidligere og anvendt til
bade bolig og erhverv. Pa tidspunktet for indfgrelse af den dagaeldende ejerlejlighedslovs § 10, stk. 2 og 3,
kunne en sadan bygning med blandet bolig og erhverv ikke opdeles i ejerlejligheder. Denne begraensning er
imidlertid med den nugzldende ejerlejlighedslov fijernet med indfgrelse af ejerlejlighedslovens § 16, stk. 3.
Passussen ”[..] og eventuelle lokaler til andet end beboelse” opretholder sdledes udelukkende en tidligere
retstilstand, som lovens vedtagelse selv gjorde historisk med ejerlejlighedslovens § 16, stk. 3.

En bortfortolkning af ordene ”[..] og eventuelle lokaler til andet end beboelse”, kolliderer i gvrigt ikke med

de i den nugeeldende ejerlejlighedslov udtrykte formal, der i lovforarbejderne er formuleret som et gnske

om, at sikre ”[..] at de eksisterende boliger bevarer deres status, sdledes at private udlejningsboliger forbli-
ver private udlejningsboliger, ligesom private andelsboliger forbliver andelsboliger”.

Nar den oprindelige og i lovforarbejderne klart udtrykte forudssetning for denne passus er bortfaldet, og
nar en bortfortolkning af ordene ”[..] og eventuelle lokaler til andet end beboelse” ikke kolliderer med hen-
synet bag kravene til ejerlejlighedsdannelsen i den eksisterende ejendom, bgr ejerlejlighedslovens § 20, stk.
1 og 2, administreres og fortolkes sadan, at eventuelle lokaler til andet end beboelse uanset ordlyden kan
udlzegges som en eller flere ejerlejligheder.

Videreopdelingsforbuddet i ejerlejlighedslovens § 20, stk. 1, modificeres sadan, at ejerlejligheden med de
eksisterende boliger i bygningen pr. 1. juli 2004, kan videreopdeles, hvis bygningen er omfattet af ejerlejlig-
hedslovens § 15 eller § 17. Hvis bygningens indretning efterfglgende sendres, sa bygningen faktisk er indret-
tet med hgjst to beboelseslejligheder, kan ejerlejligheden videreopdeles. Ved opggrelsen af antal beboel-
seslejligheder i bygningen, medregnes de samlede beboelseslejligheder i bygningen, dvs. bade tagboligerne
og de beboelseslejligheder, der er samlet i én ejerlejlighed.

Eksempel:

En bygning, der er opfert for den 1. juli 1966, opdeles i ejerlejligheder efter ejerlejlighedslovens § 20, stk.
1. Der er tilfgrt en ejerlejlighed (én beboelseslejlighed) i tagetagen, og de eksisterende to beboelseslejlig-
heder og et erhvervslejemal samles i én ejerlejlighed.

Efter Geodatastyrelsens praksis, er det kun et krav, at de eksisterende boliger i bygningen pr. 1. juli 2004

samles i én ejerlejlighed. Det er derfor i eksemplet ikke en betingelse, at erhvervslejemdlet ved opdelingen
efter ejerlejlighedslovens § 20, stk. 1, samles i ejerlejligheden med de to boliger. Hvis man ved opdelingen
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vaelger at samle de to boliger og erhvervslejemdlet i én ejerlejlighed, kan erhvervslejemdlet efterfalgende
udskilles som en selvstaendig ejerlejlighed ved videreopdeling.

Ejerlejligheden med de to beboelseslejligheder kan ikke videreopdeles, medmindre bygningen kan opdeles
efter ejerlejlighedslovens § 15 eller § 17. Ejerlejligheden kan ikke videreopdeles i eksemplet, da bygningen
indeholder tre beboelseslejligheder (én i tagboligen og to i ejerlejligheden med de eksisterende boliger).
Det er forholdene pa opdelingstidspunktet, der er afggrende. Det er derfor uden betydning, at bygningen
forud for etableringen af tagboligen kunne opdeles efter ejerlejlighedslovens § 17, da der kun var to be-
boelseslejligheder i bygningen. Hvis der med tilladelse fra kommunen sker en ombygning/sammenlaeg-
ning af de to beboelseslejligheder, der er samlet i én ejerlejlighed, kan bygningen bringes inden for anven-
delsesomradet for ejerlejlighedslovens § 17. | sa fald kan ejerlejligheden opdeles, hvis betingelserne her-
for i gvrigt er opfyldt.

2.10.8 Ejerlejlighedslovens § 21 — aldreboliger og ungdomsboliger

Bygninger, hvor en del af bygningen skal indrettes til almene aeldreboliger, kan opdeles i ejerlejligheder ef-
ter ejerlejlighedslovens § 21, stk. 1. Det er en betingelse, at 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. £I-
dreboligerne skal efter opdelingen udggre én samlet ejerlejlighed.

Efter ejerlejlighedslovens § 21, stk. 2, kan 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 lovom
boligtilsyn, opdeles i ejerlejligheder, nar kommunalbestyrelsen attesterer, at mindst halvdelen af bygnin-
gernes bruttoetageareal efter BBR indrettes til almene ungdomsboliger, der far eller har faet tilsagn om
stptte efter lov om almene boliger m.v., og den resterende del af bruttoetagearealet indrettes til andet end
beboelse. Ungdomsboligerne skal efter opdelingen udggre én samlet ejerlejlighed.

Ejerlejligheden med aldre- eller ungdomsboligerne kan videreopdeles. Det tidligere videreopdelingsforbud
blev ophavet ved lov nr. 389 af 26. april 2017.

Det fremgar ikke tydeligt af ordlyden af ejerlejlighedslovens § 21, om de bygninger, der er omfattet af be-
stemmelsen, kan opdeles uanset opfgrelsesar. Geodatastyrelsen fortolker bestemmelsen sadan, at den gi-
ver hjemmel til opdeling af bygninger uanset opfgrelsesar, da bestemmelsen i modsat fald ikke har et an-

vendelsesomrade ved siden af ejerlejlighedslovens § 14.

2.10.9 Ejerlejlighedslovens § 22 — friplejeboliger

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 ejerlejlighedsloven, kan opdeles i
ejerlejligheder. Det er en betingelse for opdeling, at friplejeboligerne med sadvanlige faellesfaciliteter til
brug for lejerne og det til boligerne knyttede serviceareal efter opdelingen udggr én ejerlejlighed, eller at
boligerne med saedvanlige feellesfaciliteter og servicearealet hver for sig udggr én ejerlejlighed. Andre boli-
ger eller lokaler til andet end beboelse pa ejendommen skal efter opdelingen udggre én ejerlejlighed, med-
mindre opdeling eller videreopdeling i ejerlejligheder kan ske efter en af de gvrige bestemmelser i ejerlejlig-
hedsloven.

Bestemmelsen sikrer det ngdvendige grundlag for opdeling i uafhaengige gkonomiske enheder.
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Det er en betingelse for opdeling efter ejerlejlighedslovens § 22, at der er andre boligformer eller erhverv
pa ejendommen end friplejeboliger, idet det fglger af bestemmelsens ordlyd, at den kan anvendes, nar der
af boligmisteren er meddelt godkendelse til etablering af friplejeboliger “pd en del af ejendommen”.

Ifglge ordlyden af ejerlejlighedslovens § 22 kan opdeling ikke finde sted, hvis opdeling kan ske efter en af
lovens andre bestemmelser om opdeling af ejendomme, altsa ejerlejlighedslovens §§ 19 og 23. Formentligt
vil opdeling ogsa vaere udelukket efter ejerlejlighedslovens § 22, hvis hele ejendommen kan opdeles, fordi
alle bygningerne pa ejendommen (eller bygningen, hvis der ikke er andre) kan opdeles efter en eller flere
opdelingshjemler pa bygningsniveau, altsa ejerlejlighedslovens §§ 14-15, § 16, stk. 3, §§17-18 eller §§ 20-21.
Ejerlejlighedslovens § 22 er dermed en subsidizer opdelingshjemmel, der fgrst kan anvendes, hvis ikke hele
ejendommen kan opdeles efter lovens gvrige opdelingshjemler

Ved lov nr. 389 af 26. april 2017 ophaevede man videreopdelingsforbuddet rettet mod ejerlejligheden med
friplejeboliger eller med servicearealet eller med bade friplejeboliger og servicearealet. Ejerlejligheden med
friplejeboligerne kan derfor frit videreopdeles. Andre boliger eller lokaler til andet end beboelse pa ejendom-
men skal efter opdelingen udggre én ejerlejlighed, ” [..Imedmindre opdeling eller videreopdeling i ejerlejlig-
heder kan ske efter en af de gvrige bestemmelser i denne lov.”. Ejerlejligheden kan altsa frit videreopdeles
efter ejerlejlighedslovens § 13. En ordlydsfortolkning fgrer dermed til, at bygninger pabegyndt opfgrt den 1.
juli 1966 eller tidligere, med udlejningsboliger, kan videreopdeles i ejerlejligheder. Dette forekommer utilsig-
tet henset til formalet med forbuddet i ejerlejlighedslovens § 16, stk. 1, nr. 1 (se neermere afsnit 2.11.1). Nar
ejerlejlighedslovens § 22, 3. pkt. ikke begraenser sig til at naevne videreopdeling, men ogsa naevner opdeling,
far det alene selvstaendig betydning, hvis bestemmelsen dermed tillader, at en bygning, der ikke indeholder
friplejeboliger, allerede ved opdelingen af ejendommen kan opdeles i flere ejerlejligheder. Bygningen skal i
sa fald, vaere omfattet af en af ejerlejlighedslovens opdelingshjemler pa bygningsniveau. Men er det tilfaeldet,
er det ikke ngdvendigt fgrst at registrere opdelingen af ejendommen for derefter i et step 2 at gennemfgre
videreopdeling.

2.10.10 Ejerlejlighedslovens § 23 — ejendomme tilhgrende almene boligorganisationer
Ejerlejlighedslovens § 23 regulerer opdeling af ejendomme der tilhgrer almene boligorganisationer. Be-
stemmelsen viderefgrer § 10, stk. 4-9, i den tidligere ejerlejlighedslov.

Ejerlejlighedslovens § 23 finder anvendelse pa ejendomme, der

1) erejet af almene boligorganisationer og
2) indeholder almene boliger som defineret i lov om almene boliger m.v., jf. lovbekendtggrelse 1877
af 27. september 2021.
Hvis en ejendom er i sameje mellem en almen boligorganisation og en eller flere andre ejere, finder be-
stemmelsen ogsa anvendelse.

Hvis en almen boligorganisation ejer eller er medejer af en ejendom, som ikke indeholder almene boliger,
og hvor der heller ikke findes byggeri, hvor der er givet stgttetilsagn til indretning af almene boliger, sa
finder ejerlejlighedslovens § 23 ikke anvendelse.

Sondring mellem almene boliger og andre boligtyper
Formuleringen af ejerlejlighedslovens § 23 kan give anledning til tvivl om, hvorvidt de omtalte boliger og
beboelsesareal i stk. 1-6 er almene boliger eller andre boligtyper.
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En ordlydsfortolkning af bestemmelsen sammenholdt med lovbemaerkningerne fgrer til, at ordene

e "Boliger og saedvanlige feellesfaciliteter til brug for lejerne” i stk. 1, alene omfatter almene boliger
og ikke andre boligtyper.

e "Hele beboelsesarealet med alle seedvanlige faellesfaciliteter til brug for lejerne i den eksisterende
ejendom”, i stk. 3, 4, 5 og 6, omfatter alene almene boliger og ikke andre boligtyper.

e "Tagboligernes beboelsesareal med alle saeedvanlige feellesfaciliteter til brug for lejerne” i stk. 3, er
almene boliger.

e "Tagboligernes beboelsesareal med alle saedvanlige feellesfaciliteter til brug for lejerne” i stk. 4, 3.
og 4. pkt. er ikke almene boliger, men boliger til privat udlejning.

e "Tagboligernes beboelsesareal med alle saedvanlige feellesfaciliteter til brug for andelshaverne” i
stk. 5, 3. pkt. er private andelsboliger.

Ejerlejlighedslovens § 23, stk. 1 er ikke en opdelingshjemmel

Ejendomme tilhgrende almene boligorganisationer, som indeholder boliger og saedvanlige fallesfaciliteter
til brug for lejerne og som ikke er omfattet af § 23, stk. 2-6, kan kun opdeles i ejerlejligheder, hvis hele be-
boelsesarealet og alle ssedvanlige faellesfaciliteter til brug for lejerne efter opdelingen udggr én ejerlejlig-
hed. Det fglger af ejerlejlighedslovens § 23, stk. 1.

Ejerlejlighedslovens 23, stk. 1, er ikke en opdelingshjemmel. Denne fortolkning er begrundet i flere forhold.
Bestemmelsen udggr efter ordlyden en begraensning i opdelingsmaden for en ejendom, der i gvrigt kan op-
deles med hjemmel i ejerlejlighedsloven. Ordene "kan kun” markerer, at der er tale om en opdelingsbe-
graensning.

Bestemmelsen, der blev indsat i 1985 i § 54d i boligbyggeloven (lov nr. 577 af 19. december 1985), havde
oprindeligt fglgende ordlyd: ”Ejendomme, der tilhgrer almennyttige boligselskaber, kan opdeles i ejerlejlig-
heder efter bestemmelserne i lov om ejerlejligheder, sdfremt beboelsesarealet og alle saedvanlige feellesfaci-

liteter til brug for boligtagerne efter opdelingen udggr én ejerlejlighed.” (vores understregning). Opdelingen
skulle dermed ogsa pa det tidspunkt have hjemmel i en regel i ejerlejlighedsloven. Der er ikke holdepunkter
for, at det har veaeret hensigten med efterfglgende andringer af reglen at indfgre en ny generel opdelings-
hjemmel i ejerlejlighedslovens § 23, stk. 1.

Da ejerlejlighedslovens § 23, stk. 1 ikke er en opdelingshjemmel, skal der henvises til en anden opdelings-
hjemmel udenfor bestemmelsen, idet ejerlejlighedslovens § 23, stk. 1, herefter begraenser den made opde-
ling af ejendommen kan ske pa, der sikrer et entydigt ejerskab af den almene boligorganisations ejendom
og adskillelse af dennes pkonomiske forhold. Der skal afgives erklzaering efter den anfgrte opdelingshjemmel
og ejerlejlighedslovens § 23, stk. 1.

Hele beboelsesarealet og alle seedvanlige feellesfaciliteter til brug for lejerne skal udgare én ejerlejlighed

Ved opdeling af en ejendom ejet af en almen boligorganisation, som indeholder almene boliger, skal de al-
mene boliger og feellesarealer til brug for lejerne samles i én ejerlejlighed. Ejerlejligheden med de almene
boliger kan dog videreopdeles i flere ejerlejligheder med almene boliger efter ejerlejlighedslovens § 13 eller
videreopdeles i forbindelse med et frasalg efter reglen i ejerlejlighedslovens § 23, stk. 2. Det afggrende er,
at der ikke pa noget tidspunkt opstar ejerlejligheder, hvor almene boliger med tilhgrende feellesfaciliteter
bliver ssmmenblandet med arealer og rum til andre boligtyper end almene boliger, til erhverv eller til an-
den anvendelse i gvrigt.
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Hvis der er to forskellige og regnskabsmaessigt adskilte afdelinger i den almene boligorganisation, der hver
for sig skal administrere et antal almene boliger i samme ejendom, kan der i visse situationer uanset ordly-
den af ejerlejlighedslovens § 23, stk. 1, oprettes to ejerlejligheder med almene boliger ved opdelingen.

Geodatastyrelsen har registreret en sddan opdeling, hvor eiendommen ogsa indeholder andet end almene
boliger, og derfor ville kunne opdeles sadan, at alle de almene boliger og feellesfaciliteter i step 1 samles til
én ejerlejlighed, der i step 2 videreopdeles til to, der indeholder de to selvstaendige afdelinger. | sddan en
situation kan de to steps slas sammen, sa der fra en start oprettes to ejerlejligheder med almene boliger.

Denne model kan dog ikke bruges, hvis ejendommen ikke indeholder andet end almene boliger.

Eksempel:

En ejendom indeholder kun almene boliger med tilhgrende feelles faciliteter. Der er to forskellige og regn-
skabsmeessigt adskilte afdelinger pa ejendommen, hvorfor ejendommen @nskes opdelt i to ejerlejligheder
med hver sin afdeling.

Efter ejerlejlighedslovens § 23, stk. 1, skal hele beboelsesarealet og alle seedvanlige feellesfaciliteter til
brug for lejerne efter opdelingen udgar én ejerlejlighed. Nar ejendommen kun indeholder almene boliger,
vil ordlyden af § 23, stk. 1, medfgre, at ejendommen ikke kan opdeles i ejerlejligheder, idet en ejendom
ikke er opdelt, ndr der alene dannes én ejerlejlighed. Det gaelder uanset om der er flere bygninger pa
ejendomme, da § 23, stk. 1, medfarer, at alle almene boliger og seedvanlige feellesfaciliteter pa ejendom-
men skal samles i én ejerlejlighed.

I en sddan situation kan ejendomme ikke fra en start opdeles i to ejerlejligheder med hver sin afdeling.
Ejendommen kan dog opdeles efter ejerlejlighedslovens § 23, stk. 2-6, hvis betingelserne herfor er opfyldt.

Andre boligtyper end almene boliger, erhvervslokaler og afgraensede husrum, med anden anvendelse kan
frit opdeles i en eller flere ejerlejligheder, nar der er hjemmel hertil i opdelingsregler udenfor ejerlejligheds-
lovens § 23. For nyt byggeri kan der henvises til ejerlejlighedslovens § 14.

Eksempel:

En ejendom, der tilhgrer en almen boligorganisation, bestdr af én bygning, der er pabegyndt opfart efter
den 1. juli 1966. Bygningen indeholder bdde erhverv og almene boliger og gnskes opdelt i to ejerlejlighe-
der; én ejerlejlighed bestdende af erhverv, og én ejerlejlighed med almene boliger.

Ejendommen kan opdeles efter ejerlejlighedslovens § 14. Begreensningen i ejerlejlighedslovens § 23, stk.
1, er opfyldt, hvis hele beboelsesarealet og alle seedvanlige feellesfaciliteter til brug for lejerne af de al-
mene efter opdelingen udggr én ejerlejlighed. Ved registrering af sagen skal der afgives erklaering efter
bdde ejerlejlighedslovens § 14 og § 23, stk. 1.

Hvornar indtraeder opdelingsbegraensningen i ejerlejlighedslovens § 23, stk. 1?
For nyopf@rt byggeri indtraeder begransningen i opdelingsadgangen allerede pa tidspunktet fra opnaelse af

stgttetilsagn. Der vil pa dette tidspunkt vaere taget stilling til antallet af almene boliger, der kan opfgres
med stgtte, antal rum i boligerne og deres areal. Med bestemmelsen sikres det, at den almene boligorgani-
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sations ejerskab til almene boliger kan holdes gkonomisk adskilt fra ejerskab til andre ejerlejligheder i ejen-
dommen. Ved nyopdeling pa et tidligt byggestadie, skal opdelingen ske, sa de almene boliger og tilhgrende
faellesfaciliteter, der er givet stgttetilsagn til, bliver isoleret i en ejerlejlighed. Det geelder uanset, at bygge-
riet er pa et stadie, hvor bygningen kun indeholder sarskilt afgreensede husrum, men endnu ikke er indret-
tet med boliger.

Ejerlejlighedslovens § 23, stk. 2-6 er selvstendige opdelingshjemler
Opdelingshjemlerne kan anvendes selvstaendigt og uafhaengigt af ejerlejlighedslovens gvrige opdelings-
hjemler. Stk. 2-6 sondrer ikke mellem bygninger, der er pabegyndt opfert fgr og efter den 1. juli 1966.

Efter ejerlejlighedslovens § 23, stk. 2, kan ejendomme tilhgrende almene boligorganisationer opdeles i
ejerlejligheder, nar der er indgaet aftale om salg af en bolig efter almenboliglovens kapitel 5a. Opdelin-
gen skal ske Igbende, saledes at boligerne udlaegges som selvstaendige ejerlejligheder, i takt med at de
bliver solgt. Det samme gaelder eventuelle andre saerskilt afgraeensede husrum i afdelingen. Dog kan opde-
lingen ske saledes, at hver bolig og hvert szerskilte husrum i gvrigt udleegges som selvstaendige ejerlejlig-
heder ved det fgrste salg eller ved senere salg, hvis boligorganisationen vurderer, at denne opdelings-
made er mest hensigtsmaessig. Beslutning herom skal godkendes af kommunalbestyrelsen.

Efter ejerlejlighedslovens § 23, stk. 3-6, kan ejendomme tilhgrende almene boligorganisationer opdeles i
ejerlejligheder ved etablering af forskellige former for boliger ved indretning af ejendommens uudnyt-
tede tagetager eller i en eller flere nye etager/ved pabygning af yderligere etager:

o tilfgrsel af almene boliger (stk. 3)

e etablering af boliger til helarsbeboelse, der anvendes til privat udlejning (stk. 4)

e etablering af boliger til helarsbeboelse og hver bolig udger én ejerlejlighed (stk. 5)

e etablering af boliger til heldrsbeboelse til brug for en privat andelsboligforening (stk. 6)

Det er ikke som ved opdeling efter ejerlejlighedslovens § 20, et krav, at boligerne er tilfgrt efter den 1. juli
2004.

Det afggrende er, om tagetagen er uudnyttet pa det tidspunkt, hvor opdelingen registreres hos Geodata-
styrelsen. Det er ikke til hinder for opdeling af en ejendom, at der tidligere har vaeret boliger i tagetagen,
hvis tagetagen pa et senere tidspunkt ma anses for uudnyttet. Den faktiske indretning af tagetagen og regi-
streringen i BBR vil indga i vurderingen af, om en tagetage kan anses for at veere uudnyttet, og det vil derfor
ikke veere tilstraekkeligt, at boligerne ikke er beboet. Hvis tagetagen ryddes, og boligenhederne slettes i
BBR, ma tagetagen anses for uudnyttet. Dette forudsatter eventuelt, at kommunen giver tilladelse til ned-
leggelse af de eksisterende boliger, jf. lov om boligforhold § 3.

Ved opdeling efter stk. 3, 4 eller 6 skal hele beboelsesarealet med alle seedvanlige faellesfaciliteter til
brug for lejerne i den eksisterende ejendom og tagboligernes beboelsesareal med alle sadvanlige felles-
faciliteter til brug for lejerne/andelshaverne efter opdelingen hver for sig udggre én ejerlejlighed. Ved
opdeling efter stk. 5 skal hele beboelsesarealet med alle saedvanlige feellesfaciliteter til brug for lejerne i
den eksisterende ejendom efter opdelingen udggre én ejerlejlighed.
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Videreopdeling og videreopdelingsforbud

Ejerlejligheder med almene boliger kan videreopdeles efter reglen i ejerlejlighedslovens § 13 eller videreop-
deles i forbindelse med et frasalg efter reglen i ejerlejlighedslovens § 23, stk. 2. Ved videreopdeling er det
ikke et krav, at ejerlejligheder med en eller flere almene boliger skal leve op til funktionskravene i bygnings-
reglement 2015 jf. ejerlejlighedslovens § 13, 2. pkt.

| visse situationer gzelder der dog et videreopdelingsforbud:

e tagboligerne i en ejerlejlighed er dannet med hjemmel i ejerlejlighedslovens § 23, stk. 4 (ejerlejlig-
hed med boliger til privat udlejning), og

e tagboligerne i en ejerlejlighed er dannet med hjemmel i ejerlejlighedslovens § 23, stk. 6 (ejerlejlig-
hed med andelsboliger).

Ved opdeling af ejendommen efter ejerlejlighedslovens § 23 stk. 4, kan der ikke ske videreopdeling af tag-
boligen. Som alternativ hertil kan ejendommen opdeles efter ejerlejlighedslovens § 23 stk. 5, sa hver bolig i
tagetagen udggr én ejerlejlighed. Ved at opdele efter stk. 5, undgas videreopdelingsforbuddet i stk. 4, 4.
pkt., og taglejligheder kan udlejes privat, som hvis opdelingen var sket efter stk. 4.

2.11 Opdelingsforbud

Opdelingsforbuddene i ejerlejlighedslovens § 16, stk. 1, nr. 1 og 2, afspejler, at ejerlejlighedsloven i hgj grad
er boligpolitisk lovgivning. Forbuddet i § 16, stk. 1. nr. 1, mod opdeling af gammel bygningsmasse skal navn-
lig begraense, at der fjernes eeldre udlejningsboliger fra markedet. Sammen med opdelingsforbuddet for
ejendomme tilhgrende private andelsboligforeninger i § 16, stk. 1, nr. 2, er det efter lovbemaerkningerne
intentionen at fastholde en blandet beboersammensatning i byerne ved at opretholde et boligmarked med
et blandet boligudbud med savel udlejningsboliger, andelsbolig og ejerboliger.

Opdelingsforbuddet i ejerlejlighedslovens § 16, stk. 1, nr. 3, har et andet sigte. Der er szrlige regler for
landbrugsejendommen i landbrugsloven og planloven, og forbuddet mod opdeling af landbrugsejendomme
i ejerlejligheder skal blandt andet sikre, at der ikke opstar situationer i strid med disse regler og formalet
hermed, hvilket vil kunne begraense landbrugets udviklingsmuligheder.

2.11.1 Ejerlejlighedslovens § 16, stk. 1, nr. 1 —gammel bygningsmasse

Bygninger pabegyndt opfart den 1. juli 1966 eller tidligere kan ikke opdeles i ejerlejligheder, medmindre
det szerskilt fremgar af andre bestemmelser i ejerlejlighedsloven, jf. ejerlejlighedslovens § 16, stk. 1, nr. 1,
og stk. 2.

Bestemmelsen, der viderefgrer opdelingsforbuddet i § 10, stk. 1, nr. 1, i den tidligere ejerlejlighedslov.

Der er saledes som udgangspunkt forbud mod opdeling af gammel bygningsmasse. Det afggrende er, om
bygningen er “pabegyndt opfart” fgr den 1. juli 1966. Boligstyrelsen har udtalt, at det afggrende for, om en
bygning ma anses for pabegyndt opfgrt efter den 1. juli 1966, er, “om fundamentering var pdbegyndt efter
dette tidspunkt”, jf. pkt. 6a i cirkulzere nr. 190 af 26. oktober 1979 om andringer i lov om ejerlejligheder
m.v.

Nyopfdgrelse af byggeri uden nogen bevarelse af eksisterende bygningsdele, kan uden videre betragtes som
ny bygningsmasse, der kan opdeles efter ejerlejlighedslovens § 14.
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Ved ombygning eller gennemgribende renovering af bygninger, der er pabegyndt opfgrt den 1. juli 1966 el-
ler tidligere, opstar spgrgsmalet, om der fortsat er tale om gammel bygningsmasse, eller om ombygningen
medfgrer, at der bliver tale om ny bygningsmasse, der kan opdeles efter ejerlejlighedslovens § 14.

Sa lenge ikke hele bygningen bortset fra fundament er nedrevet, sa vil selv en omfattende ombygning ikke
medfgre, at en fgr 1. juli 1966 opfart bygning kan andre status til ny bygningsmasse, der kan opdeles efter

ejerlejlighedslovens § 14.

Ved Geodatastyrelsens administration af loven vil genopfgrelse af byggeri, hvor fundamentet er bevaret,

herunder den del, som ligger over terreen (sokkel), bevirke, at der er tale om ny bygningsmasse, der der-

med kan opdeles efter ejerlejlighedslovens § 14. Hvis der bestar bygningsdele ud over fundamentet, vil der

fortsat veere tale om en bygning, der er pabegyndt opfart fér den 1. juli 1966, og dermed en bygning, der er
omfattet af opdelingsforbuddet i ejerlejlighedslovens § 16, stk. 1, nr. 1.

Bygninger pabegyndt opfert den 1. juli 1966 eller tidligere, kan dog opdeles, hvis det saerskilt fremgar af

ejerlejlighedsloven. Det fglger af ejerlejlighedslovens § 16, stk. 2. Ejerlejlighedsloven giver mulighed for at

opdele gammel bygningsmasse i ejerlejligheder i fglgende tilfaelde:

Opdelingshjemmel:

Kan den anvendes pa gammel bygnings-
masse?

Geodatastyrelsens admi-
nistrative praksis

§ 12, 4. pkt.

Hele bygninger kan udlaegges som én ejerlejlig-
hed

Ingen fortolkningstvivl

§ 15 (fredede bygninger)

Kan "uanset opfgrelsesar” opdeles i ejerlejlig-
heder

§ 16, stk. 3 (blandet beboelse og erhverv)

Bygninger pabegyndt opfgrt den 1. juli 1966 el-
ler tidligere

§ 17 (1-2 familiehuse)

§ 18 (erhvervsbygninger)

Kan “uanset opfgrelsesar” opdeles i ejerlejlig-
heder

Ingen fortolkningstvivl

§ 20, stk. 1 (tagboliger)

Bygninger, “der er pabegyndt opfgrt den 1. juli
1966 eller tidligere”, kan opdeles i ejerlejlighe-
der.

Ingen fortolkningstvivl

§ 20, stk. 2 (tagboliger som almene boliger)

§ 21, stk. 1 og 2 (eldre- og ungdomsboliger)

Det fremgar ikke af bestemmelsen.

Anses for at geelde uanset
bygningens opfgrelsesar,
da bestemmelserne i
modsat fald ikke har et
anvendelsesomrade ved
siden af ejerlejlighedslo-
vens § 14.

§ 19 (80/20 ejendomme)

§ 22 (friplejeboliger)

§ 23, stk. 2-6 (almene boligorganisationer)

Uklart, da

-Bestemmelserne handler om opdeling af
"ejendomme”

-Opdelingsforbuddet i § 16, stk. 1, nr. 1, omfat-
ter "bygninger”

-§ 12, 2. pkt. fastslar, at opdelingsmuligheder
ved ejendomme med flere bygninger vurderes
for hver bygning for sig.

Opdelingshjemlerne i §
19, § 22 og § 23, stk. 2-6,
ma anses for vaere szerbe-
stemmelser, der giver
hjemmel til at opdele
ejendommens bygninger
uanset bygningernes op-
ferelsestidspunkt.

Derudover er det muligt at udleegge en bygning, pabegyndt opfgrt den 1. juli 1966 eller tidligere, efter ejer-
lejlighedslovens § 12, 4. pkt. Denne bestemmelse g@r det muligt at opdele hele ejendomme i ejerlejligheder
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fremfor at gennemfgre udstykning af blandede ejendomme, hvor én af flere bygninger pa ejendommen 1a-
ser for opdeling af gvrige bygninger pa samme ejendom, der kan opdeles. Ejerlejlighedslovens § 12, 4. pkt.
er neermere beskrevet under afsnit 2.3.2.

2.11.2 Ejerlejlighedslovens § 16, stk. 1, nr. 2 — ejendomme tilhgrende private andelsboligforeninger
Ejendomme, der tilhgrer private andelsboligforeninger, kan ikke opdeles i ejerlejligheder, medmindre det
saerskilt fremgar af andre bestemmelser i ejerlejlighedsloven, jf. ejerlejlighedslovens § 16, stk. 1, nr. 2, og
stk. 2.

Forbuddet er en viderefgrelse af den tidligere geeldende § 10, stk. 11, nr. 2, der oprindeligt blev indsat i
ejerlejlighedsloven ved lov nr. 175 af 18. maj 1977 om a&ndring af lov om ejerlejligheder. Ved fremszettel-
sen af lovforslaget indeholdt bestemmelsen et forbud mod opdeling af de ejendomme, der var overtaget af
en andelsboligforening efter lejelovens regler om tilbudspligt. Under behandlingen af lovforslaget blev det
udvidet til et generelt forbud mod opdeling af ejendomme tilhgrende private andelsboligforeninger. Der er
derfor tale om et totalt forbud mod opdeling af andelsboligejendomme i ejerlejligheder, uanset hvordan de
er stiftet.

Opdelingsforbuddet i ejerlejlighedslovens § 16, stk. 1, nr. 2, geelder for eiendomme ejet af private andels-
boligforeninger omfattet af andelsboligforeningslovens regulering. Andelsboligforeningsloven finder anven-
delse pa "ejendomme med flere end 2 beboelseslejligheder”, jf. andelsboligforeningslovens § 1, stk. 1, 1.
pkt. Det vil sige, at ejerlejlighedslovens § 16, stk. 1, nr. 2, kun finder anvendelse pa ejendomme med flere
end to beboelseslejligheder.

Eksempel:
En ejendom ejet af en privat andelsboligforening bestar af otte reekkehuse med to beboelseslejligheder i
hvert hus.

A
Vi B ol i ol

gl
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Ejendommen kan ikke opdeles i ejerlejligheder, da ejendommen er omfattet af opdelingsforbuddet i ejer-
lejlighedslovens § 16, stk. 1, nr. 2.

Hvis udstykning er mulig, kan andelsboligforeningen som alternativ til ejerlejlighedsopdeling foretage ud-
stykning, sG der dannes samlede faste ejendomme, som eksemplificeret pa billedet, hvor der dannes otte
samlede faste ejendomme med ét raekkehus. Forbuddet i ejerlejlighedslovens § 16, stk. 1, nr. 2, angdr op-
deling i ejerlejligheder og kan ikke udstraekkes til matrikuleer udstykning.

Den matrikulaere udstykning medfarer, at der herefter er to beboelseslejligheder pa hver af de samlede
faste ejendomme. Ejendommene er herefter ikke omfattet af opdelingsforbuddet i ejerlejlighedslovens §
16, stk. 1, nr. 2. Herefter kan de udstykkede ejendomme opdeles i ejerlejligheder efter ejerlejlighedslovens
$ 14, hvis det er ny bygningsmasse, alternativt ejerlejlighedslovens § 17, hvis det er gammel bygnings-
masse.

Ved opggrelsen af antal beboelseslejligheder er det efter savel andelsboligforeningsloven som ejerlejlig-
hedsloven den faktiske indretning af bygningerne, der er afggrende, og ikke den formelle registrering af an-
tal boligenheder i BBR. Opggrelsen af antal beboelseslejligheder er nseermere beskrevet i afsnit 2.10.4. om
opdeling efter ejerlejlighedslovens § 17.

Ved anmodning om registrering af en ejendoms opdeling i ejerlejligheder, skal der foreligge en erklaering
fra ejeren om, hvorvidt ejendommen inden for de seneste 5 ar har tilhgrt en andelsboligforening. Det fglger
af registreringsbekendtggrelsens § 4, stk. 1, nr. 6. Ved “ejer” i bekendtggrelsens forstand menes den fysiske
eller juridiske person, der ifglge adkomst i tingbogen er berettiget til at rade over ejendommen, jf. registre-
ringsbekendtggrelsens § 2, stk. 2. Hvis en andelsboligforening star som adkomsthaver i tingbogen, vil det
som udgangspunkt indebaere, at ejendommen er omfattet af opdelingsforbuddet i ejerlejlighedslovens §
16, stk. 1, nr. 2. Udgangspunktet fraviges, hvis der pa trods af den angivne adkomsthaver er tale om en for-
ening, der ikke er omfattet af andelsboliglovens regulering.

En erkleering om, at ejendommen inden for de seneste 5 ar har tilhgrt en andelsboligforening, betyder ikke i
sig selv, at ejendommen ikke kan opdeles. Geodatastyrelsen bruger oplysningen til at foretage en prgvelse
af, om der i den konkrete sag er tale om en omgaelse af opdelingsforbuddet i ejerlejlighedslovens § 16, stk.
1, nr. 2. Ved en sadan prgvelse kigger Geodatastyrelsen blandt andet pa aftaler mellem andelsboligforenin-
gen og kgber af ejendommen, referater af de seneste generalforsamlinger i andelsboligforeningen og afta-
ler mellem andelshaverne og kgber af ejendommen.

Omagdelse af opdelingsforbuddet

Det er muligt at opdele en ejendom, der tidligere har veeret ejet af en andelsboligforening, i ejerlejligheder.
Det gzelder dog ikke, hvis salget af ejendommen er sket pa en made, sa det ma anses for at vaere omgaelse
af opdelingsforbuddet i ejerlejlighedslovens § 16, stk. 1, nr. 2. Forbuddet mod opdeling af ejendommen til-
herende private andelsboligforeninger gaelder ifglge retspraksis ogsa i situationer, hvor ejendommen for-
melt ikke er ejet af en andelsboligforening, men hvor forbuddet sgges omgaet eksempelvis ved, at ejen-
dommen szlges til andelshaverne. Denne situation ma sidestilles med, at ejendommen bliver opdelt i ejer-
lejligheder af andelsboligforeningen som ejer.
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@stre Landsret har forholdt sig til spgrgsmalet om omgaelse i kendelse af 4/8 2006, 7. afd. Keere nr. B-2301-
06. | denne sag solgte andelsboligforeningen ejendommen til et anpartsselskab, der var ejet af andelsbolig-
foreningen. Derved var andelshaverne sikret, at deres interesser blev varetaget, idet de selv via foreningen

kunne styre processen. Herved opnaede andelshaverne det samme, som hvis foreningen selv havde opdelt

andelsboligforeningens ejendom i ejerlejligheder.

Forbuddet geelder ifglge retspraksis ogsa, nar en privat andelsboligforening erhverver en ejerlejlighed i en
allerede opdelt ejendom og gnsker at videreopdele ejerlejlighed efter ejerlejlighedslovens § 13. Dette er
naermere beskrevet i afsnit 3.1.2.

Der vil veere tale om omgaelse af opdelingsforbuddet, hvis der er tale om:

e Rent selvsalg: ejendommen salges til andelshaverne, som herefter som ejere lader ejendommen
opdele i ejerlejligheder og dermed umiddelbart bliver ejere af ejerlejlighederne.

e Indirekte selvsalg: ejendommen salges til et mellemled (typisk et ApS), der skal sta for opdelingen i
ejerlejligheder, men hvor andelshaverne er sikret ret hos selskabet til at kgbe deres boliger som
ejerlejligheder (kgberet).

Hvis andelshaverne har opnaet en forkgbsret til at erhverve en ejerlejlighed, som rummer den beboelses-
lejlighed de havde brugsret til, beror det pa en konkret vurdering af forkgbsrettens vilkar, om opdelingsfor-
buddet er omgaet. Hvis andelshaverne reelt fgrst kan erhverve ejerlejligheden efter, at ejerlejligheden har
vaeret udbudt til salg pa markedet pa en sadvanlig made, og pa de vilkar der kan opnas pa det frie marked,
sa vil der ikke veere tale om omgaelse af opdelingsforbuddet.

Hvis andelsboligforeningen szlger ejendommen til en uafhaengig tredjemand, der efter en opdeling i ejer-
lejligheder kan szelge ejerlejlighederne pa et frit marked, vil der ikke vaere tale om omgaelse af opdelings-
forbuddet. Opdeling af ejendommen i ejerlejligheder vil derfor ikke veere i strid med ejerlejlighedslovens §
16, stk. 1, nr. 2.

Ejendomme med flere bygninger

Opdelingsforbuddet i ejerlejlighedslovens § 16, stk. 1, nr. 2, geelder for ejendomme ejet af private andels-
boligforeninger omfattet af andelsboligforeningslovens regulering, hvilket vil sige ejendomme med flere
end to beboelseslejligheder. Antallet af beboelseslejligheder opggres pa baggrund af den faktiske fysiske in-
dretning af bygningerne pa samme made som efter ejerlejlighedslovens § 17. Efter ejerlejlighedslovens § 17
er det dog afggrende, hvor mange beboelseslejligheder, der er i den enkelte bygning, mens det afggrende i
forhold til ejerlejlighedslovens § 16, stk. 1, nr. 2, er, om der er flere end to beboelseslejligheder pa ejen-
dommen.

Hvis der kun er én bygning pa en ejendom, og der er to beboelseslejligheder i bygningen, gaelder opdelings-
forbuddet i ejerlejlighedslovens § 16, stk. 1, nr. 2 ikke. Ejendommen kan derfor opdeles i ejerlejligheder,
uanset om der er tale om gammel bygningsmasse, da ejendommen i sa fald vil veere omfattet af ejerlejlig-
hedslovens § 17.

Hvis der er flere bygninger pa ejendommen, vil eiendommen vaere omfattet af opdelingsforbuddet i ejerlej-
lighedslovens § 16, stk. 1, nr. 2, hvis der samlet set er mere end to beboelseslejligheder i bygningerne pa
ejendommen. Opdelingsforbuddet gaelder for hele ejendommen, dvs. alle bygningerne pa ejendommen.
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Det gaelder, selv om det fremgar af ejerlejlighedslovens § 12, 2. pkt. at muligheden for opdeling ved ejen-
domme med flere bygninger skal vurderes for hver bygning for sig.

Undtagelser til opdelingsforbuddet

En ejendom, der tilhgrer en privat andelsboligforening, kan ifglge ejerlejlighedslovens & 16, stk. 2, opdeles i
ejerlejligheder, hvis dette saerskilt fremgar af ejerlejlighedsloven. Nar det bestemmes, at opdeling kan ske
"sdfremt dette saerskilt fremgdr af denne lov”, indebaerer det, at det positivt skal fremga af ordlyden af en
opdelingshjemmel, at opdelingshjemlen ogsa kan anvendes pa ejendomme eller bygninger tilhgrende pri-
vate andelsboligforeninger. Da det ikke fglger af ordlyden af ejerlejlighedslovens § 16, stk. 3, eller § 17, at
disse opdelingshjemler kan anvendes pa ejendomme/bygninger, der tilhgrer private andelsboligforeninger,
kan disse bestemmelser ikke anses for undtagelser til opdelingsforbuddet i ejerlejlighedslovens § 16, stk. 1,
nr. 2.

Ejerlejlighedsloven giver mulighed for at opdele ejendomme, der tilhgrer private andelsboligforeninger i
felgende tilfaelde:

Opdelingshjemmel Hvad fremgar af bestemmelsen? Geodatastyrelsens administrative prak-
sis
§ 12, 4. pkt. Hele bygninger kan udlaegge som én Hvis en bygning opdeles efter ejerlejlig-
ejerlejlighed. hedslovens § 20, stk. 1, kan andre byg-

ninger pa ejendommen udlaegges efter
ejerlejlighedslovens § 12, 4. pkt.

§ 20, stk. 1 (tagboliger) Bestemmelsen gaelder ogsa for bygnin- Ingen fortolkningstvivl.
ger pa ejendomme, der tilhgrer private
andelsboligforeninger, uanset at bygnin-
gerne er pabegyndt opfgrt efter den 1.
juli 1966.

Efter ejerlejlighedslovens § 20, stk. 1, er det den enkelte bygning pa en ejendom ejet af en privat andelsbo-
ligforening, der kan opdeles efter ejerlejlighedslovens § 20, stk. 1. De eksisterende boliger i denne bygning
skal efter opdelingen udggre én ejerlejlighed. Hvis en ejendom, der er ejet af en privat andelsboligforening,
bestar af flere bygninger, skal bygningerne vurderes hver for sig, jf. ejerlejlighedslovens § 12, 2. pkt.

2.11.3 Ejerlejlighedslovens § 16, stk. 1, nr. 3 - landbrugsejendomme
Landbrugsejendomme, jf. lov om landbrugsejendomme kan ikke opdeles i ejerlejligheder. Opdelingsforbud-
det i ejerlejlighedslovens § 16, stk. 1, nr. 3, viderefgrer § 10, stk. 11, nr. 1, i den tidligere ejerlejlighedslov.

Ved en landbrugsejendom forstas en ejendom, der er noteret som en landbrugsejendom i Geodatastyrel-
sens matrikelregister, jf. § 2 i lov om landbrugsejendomme. Ejendommene skal vaere pa 2 ha eller derover
og forsynet med en beboelsesbygning. Landbrugsejendomme er underlagt landbrugspligt.

Ejerlejlighedsloven indeholder ingen undtagelser til opdelingsforbuddet i § 16, stk. 1, nr. 3.

Det er muligt at fa fjernet landbrugspligten fra en ejendom med den virkning, at eiendommen ikke laengere
er omfattet af lov om landbrugsejendomme. Landbrugspligten bortfalder eksempelvis automatisk, nar ejen-
dommens areal ved udstykning eller pa anden vis reduceres til under 2 ha. Hvis landbrugspligten fiernes fra
en ejendom, er ejendommen ikke leengere omfattet af opdelingsforbuddet i ejerlejlighedslovens § 16, stk.
1, nr. 3.
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Kapitel 3 — Videreopdeling

3.1 Videreopdeling af ejerlejligheder

Ejerlejligheder kan videreopdeles, medmindre andet er bestemt i ejerlejlighedsloven. Videreopdeling sker
efter reglerne i ejerlejlighedslovens § 13. Ved videreopdeling forstas oprettelse af flere ejerlejligheder i en
eksisterende ejerlejlighed, jf. ejerlejlighedslovens § 2, nr. 6.

Det er en betingelse for videreopdeling af ejerlejligheder i gammel bygningsmasse (bygninger pabegyndt
opfert den 1. juli 1966 eller tidligere), at ejeren attesterer, at hver enkelt ejerlejlighed til beboelse efter vi-
dereopdelingen ifglge erklzering fra en bygningssagkyndig opfylder kravene i ejerlejlighedslovens § 17. Det
betyder, at funktionskravene i bygningsreglement 2015 for hver ejerlejlighed til beboelse, skal veere opfyldt
pa videreopdelingstidspunktet, uanset om den oprindelige opdeling af ejendommen fandt sted pa et tids-
punkt, hvor der gjaldt mere lempelige kvalitetskrav.

Ved videreopdeling af en ejerlejlighed skal ejeren ikke erklaere sig om bygningen. Herved adskiller erkleerin-
gen sig fra den erklzering, der skal afgives ved opdeling efter ejerlejlighedslovens § 17, hvor ejeren ogsa skal
erklaere sig om bygningen.

Ved videreopdeling til beboelse er det afggrende, om de nye ejerlejligheder er oprettet med henblik pa be-
boelse. Hvis den planlagte anvendelse af de ejerlejligheder, der opstar ved videreopdelingen, er beboelse,
skal der afgives erkleering om funktionskravene. Det afggrende er, om ejeren har planlagt og disponeret
(navnlig ved byggeansggning om ombygning) i den hensigt, at de nyoprettede ejerlejligheder skal anvendes
til beboelse. Hvis ejerlejlighederne skal tjene til beboelsesformal, skal der afgives erkleering, selv om der pa
videreopdelingstidspunktet mangler enkelte formaliteter, f@r ejerlejlighederne kan tages i brug til beboelse
(fx ibrugtagningstilladelse). Fortolkningen udspringer af formuleringen af ejerlejlighedslovens § 13, 2. pkt.,
hvor formuleringen ”hver enkelt ejerlejlighed til beboelse efter videreopdelingen” angar en fremtidig situa-
tion.

Funktionskravene skal veere opfyldt for de ved videreopdelingen fremkomne nye beboelseslejligheder. | en
bygning med blandet anvendelse skal funktionskravene ogsa veere opfyldt ved videreopdeling af en er-
hvervslejlighed med henblik pa indretning af beboelseslejligheder. Gennemfgres videreopdeling af ejerlej-
ligheder pa en made, sa der i eftersituationen er ejerlejligheder, som bestar bade af en erhvervsenhed og
en beboelsesenhed i BBR, sa bliver kravet om opfyldelse af funktionskravene kun udlgst for ejerlejlighedens
beboelsesenhed. Bestar ejerlejligheden af en eller flere enheder, som ifglge BBR kan anvendes blandet til
bade beboelse og erhverv, skal den bygningssagkyndige afgive erklaering om funktionskravene for alle de
enheder, der kan anvendes til beboelse.

Funktionskravene skal ikke vaere opfyldt, hvis bygningen er omfattet af ejerlejlighedslovens § 15 om fre-
dede bygninger. Det er heller ikke laengere en betingelse for registrering af videreopdeling af ejerlejligheder
i fredede bygninger, at der foreligger samtykke fra kulturministeren (medmindre bygningen var opdelt fgr
1. januar 1980 efter hjemlen for opdeling af fredede bygninger). Betingelsen var en begransning som fulgte
af en administrativ praksis i henhold til bygningsfredningslovens § 27. Da en videreopdelingsbegraensning
efter den geldende § 13 i ejerlejlighedsloven skal fglge af ejerlejlighedsloven, er kravet om samtykke fra
kulturministeren udgaet af registreringsbekendtggrelsens bilag 1.
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Ifglge ejerlejlighedslovens § 13, 3. pkt. skal funktionskravene heller ikke veere opfyldt ved videreopdeling af
ejerlejligheder indeholdende ldreboliger etableret efter den tidligere lov om boliger for &ldre og perso-
ner med handicap, jf. lovbekendtggrelse nr. 316 af 24. april 1996, ungdomsboliger etableret efter den tidli-
gere byggestgtte-, kollegiestgtte- og boligbyggerilovgivning og almene boliger.

Ved anmodning om registrering af videreopdeling skal der foreligge den dokumentation, der fremgar af re-
gistreringsbekendtggrelsens § 6 og bilag 1.

Geodatastyrelsen administrerer videreopdelingsadgangen sadan, at videreopdeling af ejerlejligheder ligger
inden for ejerlejlighedsejerens ejerraden. Videreopdeling kan derfor ske uden godkendelse fra de andre
ejere i ejerforeningen, medmindre andet fglger af en saervedtaegt. Denne praksis er en viderefgrelse af den
tidligere praksis hos Tinglysningsretten. Spgrgsmalet om ejers videreopdelingsadgang ses ikke at veere be-
lyst i trykt retspraksis.

Registreringsbekendtggrelsens § 6 gaelder ogsa ved videreopdeling af en bygning udlagt efter ejerlejligheds-
lovens § 12, 4. Ejerlejlighedslovens § 12, 4. pkt. giver mulighed for, at hele bygninger med flere selvstaen-
dige lejligheder udlaegges som én ejerlejlighed. Denne ejerlejlighed kan ikke videreopdeles, medmindre den
bygning, der udlaegges som én ejerlejlighed, kan opdeles efter en af lovens @gvrige bestemmelser. Videreop-
deling kan eksempelvis ske, hvis den bygning, der er udlagt som én ejerlejlighed, ved udlzegningen kunne
have vaeret opdelt, og betingelserne herfor stadig er opfyldt pa videreopdelingstidspunktet. Tilsvarende
geelder, hvis bygningen efterfglgende er @&ndret, sa den nu kan opdeles. Det vil eksempelvis veere tilfaeldet,
hvis en beboelsesbygning fra fgr 1. juli 1966 ved ombygning bringes ind under anvendelsesomradet for
ejerlejlighedslovens § 17. Ved videreopdeling af en bygning, der er udlagt efter ejerlejlighedslovens § 12, 4.
pkt. skal det derfor dokumenteres, at betingelserne for opdeling er opfyldt, og der skal foreligge den doku-
mentation, der fremgar af registreringsbekendtggrelsens § 6.

3.1.1 Bindinger ved videreopdeling og videreopdelingsforbud

Visse af ejerlejlighedslovens bestemmelser om opdeling i ejerlejligheder indeholder bindinger, der ggr, at
ejerlejlighederne ikke frit kan videreopdeles. Hvis en ejerlejlighed gnskes videreopdelt, er det derfor vigtigt
at undersgge, om ejendommen/bygningen er opdelt efter en af fglgende bestemmelser:

Nyopdeling sket den 1. juli 2020 eller senere

(bygninger med beboelseslejligheder og
erhverv)

Hjemmel nyopdeling Opdeling Bindinger ved videreopdeling
§ 12, 4. pkt. Bygningen er udlagt som én ejerlejlig- Videreopdeling af bygningen kan ske,
hed. hvis bygningen kan opdeles efter en af
ejerlejlighedslovens gvrige bestemmel-
ser (dog ikke § 13).*
§ 16, stk. 3 Alle beboelseslejlighederne udggr efter Ejerlejligheden med beboelseslejlighe-

opdelingen én ejerlejlighed.

der kan ikke videreopdeles.

§ 20, stk. 1
(tagboliger)

De eksisterende boliger og eventuelle lo-
kaler til andet end beboelse i bygningen
pr. 1. juli 2004 skal efter opdelingen ud-
ggre én ejerlejlighed.

Geodatastyrelsen administrerer bestem-
melsen sadan, at ”lokaler til andet end
beboelse” bortfortolkes (se narmere
under afsnit 2.10.7).

Ejerlejligheden med de eksisterende bo-
liger pr. 1. juli 2004 kan ikke videreopde-
les. Bygninger, der er opdelt efter § 20,
stk. 1, kan dog opdeles, hvis bygningen
er omfattet af § 15 eller § 17.

Hvis ejerlejligheden i den eksisterende
bygning indeholder bade boliger og loka-
ler til andet end beboelse, kan lokaler til
andet end beboelse udlaegges i nye ejer-
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lejligheder ved videreopdeling efter §
13.

§ 20, stk. 2
(tagboliger som almene boliger)

Boligerne og eventuelle lokaler til andet
end beboelse i den eksisterende bygning
pr. 1. juli 2004 og det almene beboelses-
areal med alle seedvanlige fzellesfacilite-
ter til brug for boligtagerne skal efter
opdelingen hver for sig udggre én ejer-
lejlighed.

Geodatastyrelsen administrerer bestem-
melsen sadan, at ”lokaler til andet end
beboelse” bortfortolkes (se neermere
under afsnit 2.10.7).

Ejerlejligheden bestaende af boligerne
og eventuelle lokaler til andet end bebo-
else i den eksisterende bygning pr. 1. juli
2004 kan ikke videreopdeles.

Hvis ejerlejligheden i den eksisterende
bygning indeholder bade boliger og loka-
ler til andet end beboelse, kan lokaler til
andet end beboelse udlaegges i nye ejer-
lejligheder ved videreopdeling efter §
13.

§ 23, stk. 4 eller stk. 6

(ejendom tilhgrende almen boligorgani-
sation — tagboliger til privat udlejning el-
ler privat andelsboligforening)

Hele beboelsesarealet med alle saedvan-
lige feellesfaciliteter til brug for lejerne i
den eksisterende ejendom og tagboli-
gernes beboelsesareal med alle seedvan-
lige faellesfaciliteter til brug for le-
jerne/andelshaverne skal efter opdelin-
gen hver for sig udggre én ejerlejlighed.

Ejerlejligheden bestaende af tagboliger-
nes beboelsesareal med alle saedvanlige
feellesfaciliteter til brug for lejerne/an-
delshaverne kan ikke videreopdeles

* Passussen “[..] medmindre den bygning, der udlaegges som én ejerlejlighed, kan opdeles efter en af lovens gvrige bestemmelser” i

ejerlejlighedslovens § 12, 4. pkt., forstas i relation til videreopdeling sadan, at en bygning, der er udlagt som en ejerlejlighed, men
som pa opdelingstidspunktet kunne have varet opdelt efter en af lovens gvrige bestemmelser om opdeling pa bygningsniveau se-
nere vil kunne videreopdeles ved at henvise til den opdelingshjemmel, der kunne have vaeret anvendt pa tidspunktet for nyopde-

ling. Men ejerlejlighedslovens § 12, 4. pkt., giver endvidere mulighed for, at bygningen som en ejerlejlighed ogsa kan videreopdeles,
hvis der senere opstar en situation, hvor bygningen bliver omfattet af en af lovens gvrige bestemmelser om opdeling. Dermed kan
der ske opdeling af bygningen, hvis der benyttes en af tagboligreglerne i ejerlejlighedslovens § 20, stk. 1 eller stk. 2.

Nyopdeling efter den 1. januar 2010 og fgr den 1. juli 2020

Hjemmel nyopdeling

Opdeling

Bindinger ved videreopdeling

§ 10, stk. 2
(tagboliger)

De eksisterende boliger og eventuelle lo-
kaler til andet end beboelse i bygningen
pr. 1. juli 2004 skal efter opdelingen ud-
gore én ejerlejlighed.

Geodatastyrelsen administrerer bestem-
melsen sadan, at ”lokaler til andet end
beboelse” bortfortolkes (se neermere
under afsnit 2.10.7).

Ejerlejligheden med de eksisterende bo-
liger kan ikke videreopdeles. Bygninger,
der er opdelt efter § 10, stk. 2, kan dog
opdeles, hvis bygningen er omfattet af §
10, stk. 1, nr. 2 eller 3.

Hvis ejerlejligheden i den eksisterende
bygning indeholder bade boliger og loka-
ler til andet end beboelse, kan lokaler til
andet end beboelse udlaegges i nye ejer-
lejligheder ved videreopdeling efter &
13.

§ 10, stk. 3
(tagboliger som almene boliger)

Boligerne og eventuelle lokaler til andet
end beboelse i den eksisterende bygning
pr. 1. juli 2004 og det almene beboelses-
areal med alle saedvanlige fallesfacilite-
ter til brug for boligtagerne skal efter
opdelingen hver for sig udggre én ejer-
lejlighed.

Geodatastyrelsen administrerer bestem-
melsen sadan, at ”lokaler til andet end
beboelse” bortfortolkes (se naermere
under afsnit 2.10.7).

Ejerlejligheden bestaende af boligerne
og eventuelle lokaler til andet end bebo-
else i den eksisterende bygning pr. 1. juli
2004 kan ikke videreopdeles.

Hvis ejerlejligheden i den eksisterende
bygning indeholder bade boliger og loka-
ler til andet end beboelse, kan lokaler til
andet end beboelse udlaegges i nye ejer-
lejligheder ved videreopdeling efter &
13.

§ 10, stk. 7 eller stk. 9

(ejendom tilhgrende almen boligorgani-
sation — tagboliger til privat udlejning el-
ler privat andelsboligforening)

Hele beboelsesarealet med alle seedvan-
lige feellesfaciliteter til brug for le-
jerne/andelshaverne i den eksisterende
ejendom og tagboligernes beboelsesa-
real med alle saedvanlige fallesfaciliteter
til brug for lejerne skal efter opdelingen
hver for sig udggre én ejerlejlighed.

Ejerlejligheden bestaende af tagboliger-
nes beboelsesareal med alle saedvanlige
feellesfaciliteter til brug for lejerne/an-
delshaverne kan ikke videreopdeles.
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Nyopdeling fgr den 1. juli 2004
| Ejerlejligheder i ejendomme og bygninger opdelt fgr den 1. juli 2004 kan videreopdeles efter § 13.

3.1.2 Videreopdeling af en ejerlejlighed, der tidligere var ejet af en andelsboligforening
Ejendomme, der tilhgrer private andelsboligforeninger, kan ikke opdeles, medmindre det fremgar saerskilt
af ejerlejlighedsloven. Det fglger af ejerlejlighedslovens § 16, stk. 1, nr. 2, og stk. 2.

Dette opdelingsforbud omfatter ifglge retspraksis ogsa videreopdeling. Vestre Landsret (V.L.K. 3. november
2006 i keere 13. afd. B-2044-06, B2138-06 og B-2139-06 — TBB2007.264) har saledes udtalt, at “ejendomme”
i ejerlejlighedslovens § 16, stk. 1, nr. 2, ogsa kan vaere en ejerlejlighed, og at “opdeles” ogsa omfatter vide-
reopdeling.

Hvis en ejendom/ejerlejlighed tidligere har vaeret ejet af en privat andelsboligforening, og ejendom-
men/ejerlejligheden er solgt til en ejer, der er bundet af en forkgbsret for de oprindelige andelshavere, vil
dette ikke uden videre afskaere muligheden for at opdele ejendommen i ejerlejligheder. Geodatastyrelsen
vil dog bede om at fa vilkarene for udnyttelse af forkgbsretten forelagt med henblik pa at vurdere, om der
foreligger omgaelse af ejerlejlighedslovens § 16, stk. 1, nr. 2. Opdelingsforbuddet i ejerlejlighedslovens §
16, stk. 1, nr. 2, er neermere beskrevet i afsnit 2.11.2.

3.2 Videreopdeling fra feellesareal

Dannes der nye ejerlejligheder pa en ejendom, der er opdelt i ejerlejligheder, ved videreopdeling fra feelles-
areal/-ejendom, er situationen ikke omfattet af ejerlejlighedslovens § 13, da denne bestemmelse kun ved-
rgrer videreopdeling af ejerlejligheder.

Ved videreopdeling fra feellesareal forstas dannelse af nye ejerlejligheder pa en ejendom ved enten konver-
tering af eksisterende faelleslokaler til en eller flere nye ejerlejligheder, eller ved indretning af en eller flere
nye ejerlejligheder i nybyggeri/tilbygning. En sddan dannelse af nye ejerlejligheder er ikke reguleret i ejer-
lejlighedsloven, men anses ikke for at vaere i strid med loven.

Ved udarbejdelse af sagen i Ejendomsregistreringsportalen forlanges angivelse af hjemmel. Ved videreop-
deling fra feellesareal veelges "anden hjemmel” og i kommentarfeltet skrives “hjemmel ikke pakrzaevet” eller

der saettes blot et tegn, sasom ”-" eller et punktum.

Hvis der i en sag om videreopdeling fra feellesareal er henvist til ejerlejlighedslovens § 13, bliver sagen
hjemsendt med henblik pa at fa fjernet hjemmelsangivelsen. Baggrunden for denne praksis er, at den hjem-
mel, der angives i Ejendomsregistreringsportalen, kommer til at st pa registreringsmeddelelsen, hvilket
ikke er retvisende. En forkert angivelse af § 13 som hjemmel medfgrer en risiko for, at Tinglysningsretten
ved sin rettighedsprgvelse i tinglysningsslgjfen overser, at videreopdeling fra feellesareal kan pavirke pantet
i de eksisterende ejerlejligheder pa ejendommen.

Kravene til dokumentation fglger af registreringsbekendtggrelsens § 8 (dannelse af nye ejerlejligheder pa
en ejendom opdelt i ejerlejligheder, der ikke opstar ved videreopdeling) og ikke af bekendtggrelsens § 6 (vi-
dereopdeling af ejerlejligheder).
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Kapitel 4 — Andre aendringer af ejerlejligheder end videreopdeling

Ejerlejligheder i en opdelt ejendom kan andres pa anden made end ved videreopdeling. Det kan vaere &n-
dringer i form af

e arealoverfgrsel mellem ejerlejlighed og feellesareal

e tilfgrsel af areal til en ejerlejlighed eller reducering af ejerlejlighedsarealet

e arealoverfgrsel mellem ejerlejligheder

e sammenlaegning af ejerlejligheder

o nedleggelse af en eller flere ejerlejligheder

e oprettelse af ny(e) ejerlejligheder fra feellesareal ved indretning af tagboliger i eksisterende tageta-
ger eller ved pabygning af yderligere etager

e ndring af fordelingstal for ejerlejligheder

Ved anmodning om registrering af sddanne a&ndringer skal der foreligge den dokumentation, der er angivet
i § 7 iregistreringsbekendtggrelsen.

Der skal blandt andet foreligge en fortegnelse over ejerlejlighederne efter den gnskede forandring. Forteg-
nelsen skal omfatte de ejerlejligheder i eiendommen, hvor en eller flere af de angivelser, der er naevnti § 4,
stk. 2, nr. 3-8, sndres. Hvis @&ndringen kun medfgrer andringer for nogle af ejerlejlighederne i ejendom-
men, skal fortegnelsen kun indeholde disse ejerlejligheder. Hvis a&ndringen derimod medfgrer, at der &n-
dres pa de angivne forhold for alle ejerlejligheder, skal fortegnelsen omfatte alle ejerlejligheder i ejendom-
men. Det vil eksempelvis veere tilfaeldet, hvis fordelingstallene for alle ejerlejligheder sendres.

Ifglge registreringsbekendtggrelsens § 7, stk. 1, nr. 4, skal der ogsa foreligge dokumentation, der sandsyn-
ligggr, at ejeren i forhold til de gvrige ejere af ejerlejligheder i den opdelte ejendom, er berettiget til at regi-
strere sendringen. Kravene til denne dokumentation og Geodatastyrelsens prgvelse af ejerforeningsbeslut-
ninger er nermere beskrevet i kapitel 6.

4.1 Arealoverfgrsel mellem ejerlejlighed og feellesareal
Hvis der overfgres eksisterende fzelleslokaler/-rum til en ejerlejlighed, er der tale om en arealoverfgrsel.

Ved udarbejdelse af sagen skal landinspektgren vaere opmaerksom pa3, at panthaverne i den enkelte ejerlej-
lighed har pant i bade saerejendom og i faellesejendom. Nar eksisterende falleslokaler ggres til serejen-
dom, reduceres pantet pa alle ejerlejligheder derfor — nar bortses fra den modtagende ejerlejlighed. Ting-
lysningsretten kan bestemme, at panthaverne skal tale, at pantet reduceres i visse tilfeelde, uden relaksa-
tion af pantet. Se hertil bekendtggrelse om tinglysning i tingbogen (fast ejendom) § 43, stk. 1 og 2.

Nar felleslokaler/-rum pa en opdelt ejendom overfgres til en ejerlejlighed, og dermed ggres til seerejen-
dom, er det et krav for at fa sagen godkendt af Tinglysningsretten, at der er tinglyst skgde.

Arealoverfgrsel mellem en ejerlejlighed og feellesareal er omfattet af sagsoperationerne “arealoverfgrsel til
ejerlejlighed” eller "arealoverfgrsel fra en eller flere ejerlejligheder til indvendigt fellesareal”, jfr. § 13, stk.
3 og 4 i registerringsbekendtggrelsen.

Nar sagen sendes til registrering hos Geodatastyrelsen, skal der foreligge dokumentation, der sandsynlig-
gor, at ejeren i forhold til de gvrige ejere af ejerlejligheder i den opdelte ejendom, er berettiget til at fa regi-
streret &endringen, jf. 7, stk. 1, nr. 4, i registreringsbekendtggrelsen. | en sag om arealoverfgrsel af feellesa-
real til en eller flere ejerlejligheder, skal der veere dokumentation for, at beslutningen om overfgrsel af fael-
lesareal og en eventuel forholdsmaessig sendring af fordelingstallet er truffet med det forngdne flertal af
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ejerlejlighedsejerne, og at ejerne af de modtagende ejerlejligheder ogsa tiltraeder, at arealet tilfgres ejerlej-
ligheden.

Dette dokumenteres som oftest ved at indsende referat af en generalforsamlingsbeslutning om overfgrsel
af feellesareal og evt. &endring af fordelingstal, dokumentation for at dem der skriver under for ejerforenin-
gen har tegningsret (vedtaegter og referat af seneste generalforsamling, hvor bestyrelsen konstituerede sig)
samt underskrift fra ejerne af de modtagende ejerlejligheder. Bekendtggrelsen indeholder dog ikke regler
om formkrav til dokumentationen.

Hvad der er anfgrt om arealoverfgrsel fra fallesareal til en ejerlejlighed gaelder tilsvarende, hvis der overfg-
res areal fra en ejerlejlighed til faellesareal. Pant skal dog kun relakseres fra det afgivne areal fra ejerlejlighe-
den.

4.2 Tilfgrsel af areal og reducer areal

Der kan tilfgres areal til en ejerlejlighed ved tilbygning eller ved udvidelse af arealet inden for den eksiste-
rende afgraensning (indskudt gulvareal). Modsat kan arealet ogsa reduceres ved fjernelse af bygningsdele
eller indskudt gulvareal. Nar sagen sendes til registrering hos Geodatastyrelsen, skal der foreligge doku-
mentation, der sandsynligggr, at ejeren i forhold til de gvrige ejere af ejerlejligheder i den opdelte ejendom,
er berettiget til at fa registreret andringen, jf. § 7, stk. 1, nr. 4, i registreringsbekendtggrelsen.

En uudnyttet byggeret betragtes af Geodatastyrelsen som et formuegode, der tilkkommer ejerlejlighedse-
jerne i feellesskab, hvor udnyttelse af en restbyggeret som klart udgangspunkt kraever tilslutning fra ejerlej-
lighedsejerne efter normalvedtaegtens § 4, stk. 2. Normalvedtaegten kan dog veere fraveget ved en saer-
vedtaegt eller ved en deklaration, og det er seedvanligt i projekter om etapevis opfgrelse af byggeri, at byg-
geretten ved deklaration er overfgrt til en fysisk person eller juridisk person eller den til enhver tid veerende
ejer af en bestemt ejerlejlighed. Hvis en del af byggeretten i en deklaration tilhgrer en bestemt person, og
deklarationen med tekst og evt. tegningsbilag har beskrevet, hvordan byggeretten ma udnyttes, sa er der
ikke tale om faellesejendom. | sa fald kreever udnyttelse af byggeretten ikke, at det vedtages af generalfor-
samlingen. Kravene til dokumentation for og Geodatastyrelsens prgvelse af ejerforeningsbeslutninger er
naermere beskrevet i kapitel 6.

Hvis der overdrages byggeret, kraever Tinglysningsretten ikke et tinglyst skgde, da Tinglysningsretten ikke
anser byggeret for at veere fast ejendom.

Tilfgrsel og reducering af areal er i Ejendomsregistreringsportalen omfattet af sagsoperationerne "tilfgr
areal til ejerlejlighed” og “"reduktion af ejerlejlighedsareal ved fjernelse af bygningsdele”, jf. registreringsbe-
kendtggrelsens § 13, stk. 1, nr. 5 og 6. Det praeciseres i bekendtggrelsens § 13, stk. 2, at tilfgrsel af areal
omfatter udvidelse af en ejerlejligheds areal ved tilbygning eller ved et indskudt gulvareal over eksisterende
gulv.

4.3 Arealoverfgrsel mellem ejerlejligheder og sammenlaegning af ejerlejligheder

Det ligger inden for ejernes dispositionsret at aftale en arealoverfgrsel mellem ejerlejligheder, eller at to el-
ler flere ejerlejligheder sammenlaegges. | sddanne situationer rddes der alene over saerejendom, og disposi-
tionerne kan derfor aftales mellem de bergrte ejere og ske uden ejerforeningens godkendelse.

Ved arealoverfgrsel mellem ejerlejligheder og sammenlaegning af ejerlejligheder, skal der ikke foreligge do-
kumentation, der sandsynligggr, at ejeren i forhold til de gvrige ejere af ejerlejligheder i den opdelte ejen-
dom, er berettiget til at registrere @ndringen, jf. § 7, stk. 4, jf. § 7, stk. 1, nr. 4.

44



Sammenlaegning af ejerlejligheder og arealoverfgrsel eller nedlaeggelse af et seerskilt beliggende delareal af
en ejerlejlighed, er ikke betinget af, at det fremgar af landinspektgrens erklaering efter § 7, stk. 1, nr. 5, at
ejerlejlighedens areal er opmalt, nar en landinspektgr med beskikkelse erklaerer, at arealet er opgjort i
overensstemmelse med bilag 2, litra B-F. Det fglger af registreringsbekendtggrelsens § 7, stk. 5.

4.4 Nedlzeggelse af en eller flere ejerlejligheder

En ejerlejlighed kan nedlaegges ved enten nedrivning af byggeri eller ved konvertering til faellesejendom. |
begge tilfelde skal fordelingstallet justeres for de gvrige ejerlejligheder i eiendommen, da fordelingstallet
skal give 1/1.

Hvis der ikke er vedtaget andet, sa skal der ske en ensartet reduktion af fordelingstallet for alle de eksiste-
rende ejerlejligheder efter de samme principper som var geeldende da fordelingstallet for ejerlejlighederne
blev fastsat. En anden ordning vil forrykke indflydelse og gkonomisk byrde mellem ejerlejlighedsejerne,
hvilket som udgangspunkt kreever vedtagelse fra alle ejerlejlighedsejere.

4.5 Oprettelse af ny(e) ejerlejligheder fra feellesareal ved indretning af tagboliger i eksiste-

rende tagetager eller ved pabygning af yderligere etager

Oprettelse af ny(e) ejerlejligheder fra faellesareal ved indretning af tagboliger i eksisterende tagetager eller
ved pabygning af yderligere etager er omfattet af ejerlejlighedslovens § 5, stk. 7, der bestemmer, hvordan
beslutninger om indretning og efterfglgende salg af tagboliger pa felles ejendom skal traeffes. Kravene i
ejerlejlighedslovens § 5, stk. 7, er neermere beskrevet i afsnit 6.2.

Reglen geelder kun, hvis der tilfgres tagboliger til en ejendom, der allerede er opdelt i ejerlejligheder. Der
kan etableres tagboliger pa en ikke opdelt ejendom efter ejerlejlighedslovens § 20. Reglerne herom er be-
skrevet i afsnit 2.10.7.

Oprettelse af ny(e) ejerlejlighed(er) fra feellesareal i andre tilfeelde end ved indretning af tagboliger i eksi-
sterende tagetager eller ved pabygning af yderligere etager er beskrevet i afsnit 3.2 om videreopdeling fra
feellesareal.

4.6 Andring af fordelingstal for ejerlejligheder

Fordelingstallet for ejerlejligheder kan andres som fglge af en af ovennaevnte situationer, men der kan
ogsa ske en aendring af fordelingstallet, der ikke afspejler en forskydning af arealer mellem ejerlejligheder
eller mellem ejerlejlighed og feellesareal.

Zndring af fordelingstallet som fglge af en af ovennavnte dispositioner er behandlet i oversigten over Geo-
datastyrelsens prgvelse af ejerforeningsbeslutninger opdelt pa forskellige forandringstyper i afsnit 6.5.

En andring af fordelingstallet i tilfaelde, der ikke afspejler en forskydning af arealer mellem ejerlejligheder
eller mellem ejerlejlighed og faellesareal, tilkomst af nye ejerlejligheder eller at ejerlejligheder udgar kraever
enten, at der foreligger en dom om andring af fordelingstallet, eller at ejerlejlighedsejerne enstemmigt
vedtager sendringen.

Vedtaegtsaendringer og beslutninger, hvor retsstillingen mellem ejerne forskydes, og beslutninger, der med-
ferer indskraenkninger i saerrettigheder, eller medfgrer, at ejerne palaegges yderligere forpligtelser, kreever
ifglge normalvedtaegtens § 7 samme flertal som de vedtaegtsandringer, der er omfattet af normalvedtaeg-
tens §§ 4 og 6, og tillige samtykke fra de ejere, hvis retsstilling forringes. De ejerlejlighedsejere, der far en
stgrre fordelingsbrgk, ma baere en stgrre gkonomisk byrde, mens de ejerlejlighedsejere, der far en mindre
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fordelingsbrgk, vil fa en reduceret indflydelse i ejerforeningen. Begge dele ma anses for at vaere en forrin-
gelse af retsstillingen, hvorfor reglen i praksis medfgrer, at der kraeves enstemmighed.

Hvis en registreringsanmodning alene angar aendring af fordelingstal, kan fortegnelsen veere udarbejdet af
andre end en landinspektgr med beskikkelse, jf. registreringsbekendtggrelsens § 7, stk. 2, 2. pkt.
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Kapitel 5 — Andre aendringer af ejendommen
Den opdelte ejendom kan forandres pa andre mader end beskrevet i kapitel 3 og 4. Det kan vaere aendrin-
ger ved

e tilfgrsel af bygning ved matrikulser sammenlaegning eller arealoverfgrsel

e udskillelse af bygninger fra en opdelt ejendom

e heevd
e oplgsning af ejerlejlighedsfaellesskabet

5.1 Tilfgrsel af bygning ved matrikulaer sammenlaegning eller arealoverfgrsel

Hvis en ejendom, der er opdelt i ejerlejligheder, tilfgres en bygning ved matrikulaer sammenlagning med
en anden samlet fast ejendom eller ved arealoverfgrsel, skal den tilfgrte bygning opdeles i ejerlejligheder.
Dispositionen er uomtalt i ejerlejlighedsloven, lovbemarkningerne hertil og i litteraturen. Da ejerlejligheds-
lovens § 12, 1. pkt. bestemmer, at ejendomme skal opdeles i deres helhed, kan der dog ikke vaere bygnin-
ger pa den opdelt ejendom, der ikke er opdelt i én eller flere ejerlejligheder. Kravet, om at alle bygninger pa
ejendommen skal veere opdelt, modificeres for bygninger, der har en fallesfunktion for ejerforeningen. Se

hertil kapitel 2.3.

Hvis den tilfgrte bygning er er en beboelsesbygning, der er pabegyndt opfgrt den 1. juli 1966 eller tidligere,
medfgrer ejerlejlighedslovens § 16, stk. 1, nr. 1, at bygningen ikke kan opdeles, medmindre bygningen kan
opdeles efter en af de bestemmelser i ejerlejlighedsloven, der giver hjemmel til opdeling af gammel byg-
ningsmasse. En bygning med hgjst to beboelseslejligheder kan eksempelvis opdeles efter ejerlejlighedslo-
vens § 17. Det er ogsa muligt at udlaegge den ldre beboelsesbygning som én ejerlejlighed efter ejerlejlig-
hedslovens § 12, 4. pkt.

Hvis den tilfgrte bygning er en anden bygning end en ldre beboelsesbygning, kan opdeling ske efter ejer-
lejlighedslovens gvrige opdelingsregler, hvis de finder anvendelse pa bygningen. En erhvervsbygning vil ek-
sempelvis kunne opdeles efter ejerlejlighedslovens § 18, ligesom en beboelsesbygning, der er pabegyndt
opfert efter den 1. juli 1966, kan opdeles efter ejerlejlighedslovens § 14.

Ved opdeling af en hel bygning, der er tilfgrt en opdelt ejendom ved matrikulaer sammenlagning eller area-
loverfgrsel, skal der foruden den dokumentation, der er naevnt i registreringsbekendtggrelsens § 8, stk. 1,
nr. 1-4, foreligge de erklaeringer og dokumenter, der fremgar af bekendtggrelsens bilag 1, som dokumenta-
tion for, at betingelserne for opdeling i ejerlejlighedsloven er opfyldt. Da der samtidig sker en matrikulaer
forandring, skal sagen i Ejendomsregistreringsportalen sendes ind som en kombinationssag.

Nar en opdelt ejendom sammenlaegges med en samlet fast ejendom, kan landinspektgren vaelge, hvilken
en af ejendommene, der skal veere den fortsaettende ejendom. Det kan dog vaere hensigtsmaessigt, at den
opdelte ejendom er den fortsaettende ejendom, da det komplicerer ekspeditionen hos Tinglysningsretten
samt medfgrer vaesentlige systemmaessige udfordringer hos Geodatastyrelsen, nar en ejerlejlighedsejen-
dom sammenlaegges med en anden ejendom, og ejerlejlighedsejendommen udgar. Det skyldes, at de regi-
strerede ejerlejligheder i sa fald skal overfgres fra den udgaede ejerlejlighedsejendom til den ejendom, den
sammenlagges med.
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5.2 Udskillelse af bygninger fra en opdelt ejendom

En ejerlejlighedsejendom kan spaltes ved matrikulaer udstykning eller arealoverfgrsel, saledes at en eller
flere bygninger efterfglgende far beliggenhed pa en anden samlet fast ejendom. Spaltning af en ejerlejlig-
hedsejendom er ikke reguleret af ejerlejlighedsloven, og der skal derfor ikke henvises til en hjemmel heri.

Situationen er omfattet af registreringsbekendtggrelsens & 7 om andre aendringer af ejerlejligheder end vi-
dereopdeling. Der skal udarbejdes en szerskilt ejerlejlighedsfortegnelse for hver opdelt ejendom. Det bety-
der, at der skal indsendes to ejerlejlighedsfortegnelser i sagen. Det fglger af registreringsbekendtggrelsens
§ 7, stk. 1, nr. 2, der henviser til bekendtggrelsens § 4, stk. 2. Ejerlejlighedskortene skal ogsa tilpasses, jf. §

7, stk. 1, nr. 3 i registreringsbekendtggrelsen.

Ifglge registreringsbekendtggrelsens § 7, stk. 1, nr. 4, skal der ved anmodning om registrering foreligge do-
kumentation, der sandsynligggr at ejeren i forhold til de gvrige ejere af ejerlejligheder i den opdelte ejen-
dom, er berettiget til at registrere @ndringen. En spaltning af en ejerlejlighedsejendom vil som udgangs-
punkt medfgre en sendring af fordelingstallene, der forskyder retsstillingen mellem ejerne af ejerlejlighe-
derne. Beslutningen herom, vil derfor som udgangspunkt kraeve tilslutning fra alle ejerne af ejerlejlighe-
derne.

Da der samtidig sker en matrikulzer forandring, skal den matrikulzere sag i Ejendomsregistreringsportalen
sendes ind som en kombinationssag.

Afhaengig af hvilke bygninger, der udskilles fra ejerlejlighedsejendommen, kan der efter arealoverfgrslen el-
ler udstykningen opsta to opdelte ejendomme eller én opdelt ejendom og en samlet fast ejendom.

Eksempel:

En ejerlejlighedsejendom bestdr af to bygninger med to ejerlejligheder i hver. Ejerne gnske at spalte ejer-
lejlighedsejendommen ved udstykning. Udstykningen medfgrer, at den ene bygning fraskilles ejerlejlig-
hedsejendommen.

Ejerlejlighedsejendommen kan spaltes, sa der efter udstykningen er to opdelte ejendomme med en byg-
ning med to ejerlejligheder pa hver.

Hvis den ene bygning pa ejerlejlighedsejendommen i stedet er en gammel beboelsesbygning, der ved op-
delingen er blevet udlagt efter ejerlejlighedslovens § 12, 4. pkt., vil der efter udstykningen vaere en ejerlej-
lighedsejendom bestdende af bygningen med to ejerlejligheder, og en samlet fast ejendom, hvor bygnin-
gen, der var udlagt efter ejerlejlighedslovens § 12, 4. pkt., er beliggende. Efter udstykningen og spaltnin-
gen er ejendommen med en gammel beboelsesbygning ikke en opdelt ejendom, men en samlet fast ejen-

dom. Ejerlejligheden i denne bygning nedlzegges.

Registreringen kan kun ske, hvis andringerne kan tinglyses. Forholdet til de afledte rettighedshavere (pant
og servitutter) pases af Tinglysningsretten i tinglysningsslgjfen.

5.3 Heevd
Der kan vindes haevd pa en opdelt ejendom efter Danske Lov 5-5-1. Spgrgsmal om ejendomshavd kan op-
sta
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e mellem en ejerlejlighed og faellesareal/-lokaler,
e mellem ejerlejligheder
e mellem grunden og den tilgraensende ejendom

Hvis der er tale om haevd mellem ejerlejligheder, skal ejerne af de pagaldende ejerligheder anerkende
haevden, for at registrering kan ske.

Registrering af haevd over fellesareal forudsatter, at ejerlejlighedsejerne anerkender haevden, idet alle
ejerlejlighedsejere har ejendomsret til arealet, jf. ejerlejlighedslovens § 3, stk. 1. Anerkendelse af haevd lig-
ger uden for bestyrelsens kompetence. Nar ikke andet er anfgrt i vedtaegterne for ejerforeningen, omfatter
bestyrelsens kompetence dispositioner og beslutninger, der vedrgrer den daglige drift og administration af
foreningen og dens ejendom. Alt, hvad der ligger ud over saedvanlig drift og administration, ma som ud-
gangspunkt vaere et generalforsamlingsanliggende.

Anerkendelse af haevd over feellesareal ma anses for at vaere omfattet “andre vaesentlige dispositioner over
fellesejendommen”, som naevnt i § 4, stk. 2, i normalvedtaegt for ejerforeninger. Det betyder, at en beslut-
ning om at anerkende havd over faellesareal som udgangspunkt kan treeffes af generalforsamlingen med
tilslutning fra mindst 2/3 af ejerne i foreningen efter fordelingstal og antal. Dette udgangspunkt fraviges,
hvis retsstillingen mellem ejerne forskydes, jf. normalvedtaegtens § 7.

En anmodning om registrering af andre a&ndringer af ejerlejligheder end videreopdeling, skal indeholde do-
kumentation, der sandsynligggr, at ejeren i forhold til de gvrige ejere af ejerlejligheder i den opdelte ejen-
dom, er berettiget til at registrere a@ndringen, jf. registreringsbekendtggrelsens § 7, stk. 1, nr. 4. Hvis der er
tale om haevd over feellesareal, vil et referat fra et generalforsamlingsmgde, hvor det er besluttet med 2/3-
flertal at anerkende haevden veere tilstraekkelig dokumentation, forudsat der ikke er fastsat andre bestem-
melser i en saervedtaegt for ejerforeningen eller beslutningen matte kraeve vedtagelse efter normalvedtaeg-
tens § 7. En anerkendelse af haevd underskrevet af samtlige ejerlejlighedsejere vil ogsa vaere tilstraekkelig
dokumentation i forhold til Geodatastyrelsens registrering af sagen.

Hvis ejerlejlighedsejerne ikke anerkender, at der er vundet ejendomshavd over grunden, ma skellet afsaet-
tes af en landinspektgr ved en skelforretning efter reglerne i udstykningsloven §§ 35-41 — i Kgbenhavns
Kommune ma skellets beliggenhed fastslas ved dom over de ejerlejlighedsejere, der har modsat sig haev-
den.

5.4 Oplgsning af ejerlejlighedsfzellesskabet
Oplgsning af ejerlejlighedsfzellesskabet er ikke reguleret af ejerlejlighedsloven eller normalvedtaegten. Det
antages, at oplgsning af ejerforeningsfaellesskabet kraever enighed fra alle ejerne.

Sagstypen “Nedlzaeggelse af ejerlejlighedsfaellesskab” skal vaelges i Ejendomsregistreringsportalen, og der
skal vedlaegges oplysninger om

e hovedejendommens BFE-nummer, matr.nr., ejerlav og beliggenhedsadressen

o de bergrte ejerlejligheders BFE-nummer, ejerlejlighedsnummer og beliggenhedsadresse

Dokumentationskravet ved oplgsning af ejerlejlighedsfallesskaber er beskrevet i registreringsbekendtggrel-
sens § 7, stk. 6.
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Hvis bygningerne pa en opdelt ejendom fjernes enten ved nedrivning eller brand, medfgrer det ikke et krav
om, at ejerlejlighedsfallesskabet skal oplgses. Rettighederne for ejerlejlighedsejerne bestar stadig i over-
ensstemmelse med deres fordelingstal (medmindre andet fglger af seervedtaegter eller deklarationer).
Genopfegrelse af bygninger, der herefter opdeles i de oprindelige ejerlejligheder, anser Geodatastyrelsen for
udtryk for, at byggeretten og rettighederne i gvrigt mellem medlemmerne af ejerforeningen fordeles i over-
ensstemmelse med fordelingstallet (hvis ikke andet fglger af szervedtaegter, deklarationer eller en vedta-

gelse pa generalforsamlingen).

Nar ejerforeningsfeellesskabet er opl@st, vil der ikke lzengere vaere tale om en opdelt ejendom, men en al-

mindelig samlet fast ejendom.
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Kapitel 6 - Dispositioner, der kraever tilslutning fra de @vrige ejere af ejer-
lejligheder

Nar en ejendom er opdelt, kraever en raekke efterfglgende sendringer tilslutning fra de gvrige ejere af ejer-
lejligheder. Ved anmodning om registrering skal der derfor foreligge dokumentation, der sandsynligggr, at
ejeren i forhold til de gvrige ejere af ejerlejligheder i den opdelte ejendom, er berettiget til at registrere
2&ndringen. Det geelder ved anmodning om

e registrering af andre @&ndringer af ejerlejligheder end videreopdeling, jf. registreringsbekendtggrel-
sens § 7, stk. 1, nr. 4, og

e registrering af nye ejerlejligheder pa en ejendom opdelt i ejerlejligheder, som ikke opstar ved vide-
reopdeling af en ejerlejlighed, jf. registreringsbekendtggrelsens § 8, stk. 1, nr. 4

6.1 Hvornar er det sandsynliggjort, at ejeren er berettiget til at fa registreret zendringen?
Geodatastyrelsen foretager en prgvelse af, om ejeren i forhold til de gvrige ejerlejlighedsejere er berettiget
til at fa dispositionen registreret i henhold til normalvedtaegten, tinglyste saervedtaegter og almindelige for-
eningsretlige principper. Kriteriet “sandsynliggjort” indebaerer som udgangspunkt, at Geodatastyrelsen er
tilbageholdende med at afvise en registrering, hvis det beror pa et skgn, om en beslutning kraever simpelt
flertal, kvalificeret flertal eller enstemmighed.

Der kan indsendes dokumentation i form af en generalforsamlingsbeslutning (referat), hvor den pageel-
dende disposition er besluttet med det forngdne flertal. Der skal ogsa indsendes dokumentation for, at
dem, der skriver under for ejerforeningen, har tegningsret (vedtaegter og referat af den seneste generalfor-
samling, hvor bestyrelsen konstituerer sig). Hvis der er en geeldende seervedtaegt, skal den ogsa vedlagges.

Referater fra en ejerforenings generalforsamling skal vaere underskrevet af de rette personer. Medmindre
andet fglger af en saervedtaegt for ejerforeningen, skal referatet underskrives af bade dirigenten og forman-
den for bestyrelsen. Det fglger af § 13, stk. 2, i den geeldende normalvedtaegt for ejerforeninger og § 7, stk.
2, i den tidligere normalvedtaegt. Det er ikke tilstraekkeligt, hvis referatet kun er underskrevet af dirigenten
eller referenten.

Geodatastyrelsen kan konkret vurdere, at det er sandsynliggjort, at ejeren er berettiget til at fa registreret
en disposition, selv om den sadvanlige dokumentation ikke foreligger i fuldsteendigt omfang. Ved denne
vurdering kan tidsfaktoren tilleegges vaegt, sa dispositioner, der er foretaget for mange ar siden, gbenlyst
for alle, og hvor de gvrige ejere har haft lejlighed til at anfaegte dispositionen efter en konkret vurdering
kan registreres. Har dispositionen ikke tidligere veeret anfaegtet, kan det rubricere som stiltiende samtykke
eller passivitet fra de gvrige ejerlejlighedsejere, der medfgrer, at det er usandsynligt, at de gvrige ejere i
dag mange ar efter vil kunne fa dom for, at fx inddragelse af en del af et tidligere uudnyttet loftsareal under
en af de gverste ejerlejligheder er ugyldig, og at der skal ske fysisk lovligggrelse. Samtidigt er der et hensyn
at tage til dem, som igennem lang til har indrettet sig i tillid til at dispositionen.

Det er muligt at reparere pa utilstraekkelig dokumentation. Ejerforeningen kan saledes pa en generalfor-
samling pa ny beslutte at godkende en disposition eller beslutte at bekraefte en tidligere beslutning.

Hvis der indsendes dokumentation for, at alle ejere af ejerlejligheder i egendomme har skrevet under p3, at
de tilslutter sig den gnskede andring, kan sagen som udgangspunkt registreres, selv om der ikke foreligger
en generalforsamlingsbeslutning. Underskrift fra alle ejere er derfor et alternativ til en generalforsamlings-
beslutning. Det er dog ikke tilstraekkeligt, at 2/3 af ejerne har skrevet under. Det geelder, selv om der er tale
om en beslutning, der ifglge normalvedtsegten kan traeffes af generalforsamlingen med tilslutning fra 2/3 af
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ejerne. Hvis ikke alle ejere skriver under, skal der derfor foreligge en generalforsamlingsbeslutning med det
forngdne flertal. Det skyldes, at et af formalene med afholdelse af generalforsamlingen er, at gnskede dis-
positioner kan drgftes, inden der traeffes beslutning herom. Dette er saerligt vigtigt, hvis ikke alle ejere af
ejerlejligheder i eiendomme er enige.

Tinglyste deklarationer kan ogsa efter omstaendighederne udggre tilstraekkelig dokumentation. Det kan ek-
sempelvis vaere aftalt, at den oprindelige ejer har ret til at danne ny(e) ejerlejlighed(er) fra faellesejendom.
Hvis en sadan ret er tinglyst, og der ved indsendelsen til Geodatastyrelsen henvises hertil, vil det veere til-
straekkelig dokumentation for, at ejeren i forhold til de gvrige ejere af ejerlejligheder i den opdelte ejen-
dom, er berettiget til at fa registreret de nye ejerlejligheder.

6.2 Etablering af tagboliger — ejerlejlighedslovens § 5, stk. 7

Beslutninger om indretning og efterfglgende salg af tagboliger pa fallesejendom ved indretning af eksiste-
rende tagetager eller pabygning af yderligere etager er som de eneste reguleret i ejerlejlighedsloven. Det
fremgar af ejerlejlighedslovens § 5, stk. 7, at sddanne beslutninger traeffes pa generalforsamlingen med til-
slutning fra mindst to tredjedele af ejerne i foreningen efter fordelingstal og antal. Vedtages et forslag ikke
med det forngdne flertal pa generalforsamlingen, men har det pa generalforsamlingen opnaet det kreevede
flertal blandt de repraesenterede ejere, kan der afholdes ekstraordinaer generalforsamling inden 8 uger. Pa
den ekstraordinare generalforsamling kan forslaget uanset antallet af repraesenterede ejere vedtages med
to tredjedele af de afgivne stemmer efter fordelingstal og antal.

Ejerlejlighedslovens § 5, stk. 7, viderefgrer stemmereglen i den tidligere ejerlejlighedslovs § 7a om beslut-
ninger om tagboliger. Ifglge lovbemaerkningerne til bestemmelsen indebzerer en beslutning efter ejerlejlig-
hedslovens § 5, stk. 7, som en naturlig fglge en aendring af fordelingstallene i ejerforeningen. Da spgrgsma-
let om beslutninger om indretning af tagboliger er reguleret i ejerlejlighedsloven, kan disse regler ikke fravi-
ges ved aftale. Ved beslutninger, der er omfattet af ejerlejlighedslovens § 5, stk. 7, er det derfor de regler,
der fremgar af bestemmelsen, der geelder, uanset om der er en tinglyst seervedtaegt for ejerforeningen.

Bestemmelsen i ejerlejlighedslovens § 5, stk. 7, omfatter kun oprettelse af ny(e) ejerlejlighed(er) fra feelles-
areal ved indretning af tagboliger i eksisterende tagetager eller ved pabygning af yderligere etager. Ved an-
dre forandringer findes stemmereglerne i normalvedtaegten (eller eventuel saervedtaegt).

6.3 Normalvedtaegten

Boligministeren har med hjemmel i ejerlejlighedslovens § 5, stk. 1, fastsat en normalvedtaegt, der indehol-
der neermere bestemmelser om ejerforeningens forhold og varetagelsen af ejernes faelles anliggender, ret-
tigheder og forpligtelser. | normalvedtzaegten er der blandt andet fastsat naermere regler om generalforsam-
lingen, bestyrelsen, afstemningsregler og flertalskrav til forskellige beslutninger.

Normalvedtaegtens bestemmelser gaelder, medmindre de er fraveget ved gyldig beslutning herom. En fravi-
gelse af normalvedtaegten skal tinglyses pa de enkelte ejerlejligheder for at vaere beskyttet mod ekstink-
tion, jf. ejerlejlighedslovens § 5, stk. 2 og 3. Nar der skal traeffes beslutninger i ejerforeningen er det saledes
vigtigt at vaere opmaerksom pa, om der er en tinglyst seervedtaegt, eller om det er reglerne i normalvedtag-
ten, der er geeldende.

Normalvedtaegtens § 4, stk. 2, bestemmer, at generalforsamlingens beslutninger om vaesentlige og varige
2ndringer eller andre vaesentlige dispositioner over faellesejendommen skal traeffes med tilslutning fra
mindst 2/3 af ejerne i foreningen efter fordelingstal og antal. Beslutninger om vaesentlige og varige andrin-
ger eller andre vaesentlige dispositioner over feellesejendommen omfatter blandt andet beslutninger om
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salg af feellesejendom, herunder inddragelse af bagtrappeareal, dele af lofts-, eller keelderrum og lighende
til enkelte af ejerlejlighederne eller salg af en ejerlejlighed tilhgrende ejerforeningen.

Hvis der er tale om salg af stgrre grundarealer eller betydelige feelles bestanddele, der ikke medfgrer, at
den enkelte ejerlejlighedsejers forpligtelser forgges, traeffes beslutningen med 9/10-flertal, jf. normal-
vedtaegtens § 6. Det er vigtigt at vaere opmaerksom pa, at hvis retsstillingen forskydes mellem ejerne, krae-
ver det samtykke fra de ejere, hvis retsstilling forringes, jf. normalvedtaegtens § 7.

Den geldende normalvedtaegt (bekendtggrelse nr. 1738 af 29. november 2020) tradte i kraft den 1. januar
2021. Indtil den 1. januar 2022 fandt den tidligere normalvedtaegt anvendelse for ejerforeninger stiftet in-
den den 1. januar 2021.

6.4 Tinglyst seervedtaegt

Hvis der findes tinglyste saervedtaegter, skal generalforsamlingens beslutninger traeffes i overensstem-
melse med reglerne heri.

En sarvedtaegt, der ikke er tinglyst, kan efter omstaendighederne ogsa tilsidesaette normalvedtaegten.
Hvis det fremgar, at der ikke siden vedtagelsen af saervedtaegten er aendret adkomst itingbogen for nogle
ejerlejligheder, tinglyst modstridende aftaler eller tinglyst kreditorforfglgning, vil Geodatastyrelsen efter
en konkret vurdering acceptere beslutninger, der er truffet efter reglerne i seervedtaegten, jf. ejerlejlig-
hedslovens § 5, stk. 3, forudsaetningsvis. Hvis der er eendret adkomst pa ejerlejligheder siden vedtagelsen
af en fravigelse af normalvedtaegten, vil Geodatastyrelsen ved sin vurdering se pa, 1) om vedtagelsen
ogsa ville imgdekomme kravene til vedtagelse efter normalvedtaegten, 2) om der foreligger dokumenta-
tion for, at fravigelsen af normalvedtaegten var den nye ejer bekendt, inden vedkommende fik tinglyst sit
sk@de (fx som et bilag til kpbsaftalen), og 3) om der foreligger dokumentation for, hvordan nye ejere af
ejerlejligheder individuelt har forholdt til sig til det sp@grgsmal, der er truffet beslutning om.

Hvis seervedtaegten har en bestemmelse om, at aendring af fordelingstal kreever enstemmighed, finder
denne bestemmelse anvendelse. Hgjesteren har i dom af 12. februar 2021 fastsldet, at sarvedtaegtens
bestemmelse om, at endring af fordelingstal kraever enstemmighed, ogsa geelder ved andring af forde-
lingstal som fglge af overfgrsel af faellesareal (loftsareal) til en ejerlejlighed (Hgjesterets dom af 12. fe-
bruar 2021).

6.5 Geodatastyrelsens prgvelse af ejerforeningsbeslutninger
Skemaet nedenfor viser Geodatastyrelsens prgvelse af ejerforeningsbeslutninger opdelt pa forskellige for-
andringstyper:

Forandring Sagsbehandling Bemarkninger

A Oprettelse af ny(e) ejerlejlighed(er) fra Foreligger der en beslutning med til- Det er en betingelse, at der sker en ensar-
faellesareal ved indretning af tagboliger | slutning fra en kvalificeret majoritet tet reduktion af fordelingstallet for eksiste-
i eksisterende tagetager eller ved pa- (*), if. ejerlejlighedslovens § 5, stk. 7 rende ejerlejligheder, og at den/de nye
bygning af yderligere etager ejerlejlighed(er) bliver tildelt et fordelings-

tal efter samme princip som de eksiste-
rende ejerlejligheder (**).

B Arealoverfgrsel fra feellesareal til ejer- 1) Er der tinglyste sarvedtaegter? Fordelingstallet fastholdes uendret med-
lejlighed Findes i den tinglyste vedtaegt en rele- mindre generalforsamlingen med kvalifice-
vant stemmeregel eller anden regel, ret majoritet har besluttet at justere forde-
der regulerer forholdet? lingstallet forholdsmaessigt jf. normal-

vedtaegten § 4, stk. 2, nr. 2.(***).
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Oprettelse af ny(e) ejerlejlighed(er) fra
fellesareal (andre tilfelde end angivet
i pkt. A)

Overdragelse af ejerlejlighed til ejerfor-
ening

Nedlaggelse af en eller flere eksiste-
rende ejerlejligheder

Arealoverfgrsel fra ejerlejlighed til feel-
lesareal (delvis nedlaeggelse af ejerlej-
lighed)

Hvis ja, foreligger der en beslutning,
der iagttager vedtaegten?

Var OBS pa, om der er en regel om
enstemmighed ved andring af forde-
lingstal.

2) Hvis der ikke er tinglyst en saer-
vedtaegt, sa kontrolleres det, at der fo-
religger en generalforsamlingsbeslut-
ning vedtaget med kvalificeret majori-
tet jf. normalvedtaegten § 4, stk. 2. |
sagsbehandlingen kontrollerer Geoda-
tastyrelsen, at den sammenlagte forde-
lingsbrgk bliver 1/1.

3) Foreligger ikke en vedtagelse 1) i
overensstemmelse med en tinglyst
seervedtaegt eller 2) med kvalificeret
majoritet, sa hgres landinspektgren om
baggrunden herfor. Dispositionen kan
veere i overensstemmelse med en ting-
lyst ret.

Geodatastyrelsen kontrollerer ikke, om
der matte vaere tinglyst andre rettighe-
der (end en tinglyst seervedtaegt), der
hindrer dispositionen. Dette prgves af
Tinglysningsretten i tinglysningsslgjfen.

Ny ejerlejlighed dannes ved konvertering af
eksisterende falleslokaler (fx i loft/kaelder)
til serejendom eller ved ny-/tilbygning.

En justering af fordelingstallet er ngdven-
dig (**).

Fordelingstallet skal ikke sendres.

Nedrivning af byggeri eller konvertering af
fra ejerlejlighed til fellesejendom.

En justering af fordelingstallet er ngdven-
dig (**).

Modifikation: Arealoverfgrslen bestar i, at
et ejerlejlighedsareal nedlaegges, hvor ejer-
foreningen ikke modtager lokaler/bygnin-
ger, der skal vedligeholdes/nedrives. | sa
fald kraeves ingen ejerforeningsbeslutning.
Fordelingstallet fastholdes uzndret med-
mindre generalforsamlingen med kvalifice-
ret majoritet har besluttet at justere forde-
lingstallet forholdsmaessigt jf. princippet i
normalvedtaegten § 4, stk. 2, nr. 2.(***)

£ndring af fordelingstallet for ejerlej-
ligheder, der ikke afspejler en forholds-
maessig justering i forbindelse med en
forandring omfattet af pkt. A-C, E eller
F

1) Foreligger der en dom, sa e&ndres
fordelingstallet i overensstemmelse
med dommen.

2) En seervedtaegt indeholder tydelig
hjemmel til &@ndring af fordelingstallet

uden enstemmighed.

3) Enstemmighed i andre tilfeelde.

Meget betydeligt salg af faellesa-
real/feellesejendom

Evt. normalvedtaegten § 6. Krav om til-
slutning fra 9/10 efter fordelingstal og
antal.

Foreligger ikke en tilslutning efter nor-
malvedtaegten § 6 eller en tinglyst szer-
vedtaegt, sa hgres landinspektgren om
baggrunden herfor. Dispositionen kan
veere i overensstemmelse med en ting-
lyst ret.

Fx tilfeelde, hvor betydelig byggeret gnskes
overfgrt fra feelles ejendomsret til en ejer-
lejlighed (hundehus/anden ejerlejlighed
ifm. etapeopdeling), og seervedtaegter ikke
har sikret, at byggeretten er placeret i en
bestemt ejerlejlighed.

Videreopdeling af ejerlejligheder

Ingen, medmindre szervedtaegt be-
stemmer andet.

Med mindre andet fglger af en szer-
vedtaegt, kan videreopdeling af ejerlejlighe-
der registreres uden inddragelse af de gv-
rige ejere af ejerlejligheder. Videreopdeling
anses for at ligge inden for ejerlejlighedse-
jers dispositionsret.

Sammenlagning af ejerlejligheder

Arealoverfgrsel mellem ejerlejligheder

Ingen

Sammenlagning af ejerlejligheder og area-
loverfgrsel mellem ejerlejligheder anses for
at ligge inden for ejerlejlighedsejers dispo-
sitionsret.

(*) Kvalificeret majoritet (normalvedtaegt § 4, stk. 2 og § 5 og ejerlejlighedslovens § 5, stk. 7):
- 2/3 flertal efter fordelingstal og antal af den samlede stemmevaegt i ejerforeningen eller
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- 2/3 flertal efter fordelingstal og antal af den repraesenterede stemmevaegt og tilsvarende tilslutning opnaet pa efterfglgende ek-

straordinaer GF afholdt inden 8 uger.

(**) En beslutning i ejerforeningen om oprettelse af en eller flere nye ejerlejligheder eller om nedlaeggelse af en eller flere ejerlejlig-
heder indebarer implicit en beslutning om aendring af fordelingstallene i ejerforeningen, selv om det ikke udtrykkeligt fremgar af

beslutningen.

(***) Er beslutningen truffet mens den gamle normalvedtaegt var geldende, anses en beslutning om arealoverfgrsel mellem ejer-
lejlighed(er) og fellesareal for implicit at indeholde en godkendelse af, at der kan ske en forholdsmaessig regulering af fordelingstal-
let. Er beslutningen truffet mens den nye normalvedtaegt er geeldende, skal der foreligge en beslutning om justering af fordelings-

tallet.

Gammel normalvedtaegt (Bek. 1332 af
14. dec. 2004)

Ny normalvedtaegt (Bek. 1738 af 29. nov. 2020)

Ejerforening stiftet fgr den 1. januar
2021.

Galdende for beslutninger truffet inden
den 31. december 2021.

Galdende for beslutninger for beslutninger truf-
fet 1. januar 2022 og senere.

Ejerforening stiftet den 1. januar 2021
eller senere.

ikke relevant

Gealdende
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Kapitel 7 — Underskrifter

Geodatastyrelsen paser, at de rette personer har underskrevet de erkleeringer, der skal foreligge i de en-
kelte sager. Det er den tinglyste adkomsthaver, der er legitimeret til at udgve en ejers raden over en ejen-
dom. Landinspektgren skal sikre sig, at det er de rette personer, der skriver under. Hvis der sker en a&ndring
i ejerforholdene, inden Geodatastyrelsens registrering af sagen, skal landinspektgren ggre styrelsen op-
maerksom herpa og indhente de forngdne underskrifter.

Der kan bade veere tale om fysiske underskrifter og digitale signaturer. Scannede dokumenter med fysiske
underskrifter accepteres, hvis det scannede dokument er et samlet dokument. Hvis der ikke er tale om et
samlet dokument, kan der opsta tvivl om, hvorvidt underskriveren vedkender sig indholdet af dokumentet.
| sa fald vil sagen blive hjemsendt.

Skemaet nedenfor beskriver regler om administrativ praksis i forhold til underskrifter i sager om registre-
ring af ejerlejligheder:

Dokument

Regler for underskrift

Bemarkninger

ERPO (Ejen-
domsregistre-
ringsportalen)

Ejerlejlighedsfortegnelsen

Ejerlejlighedskort

Registreringsanmodning

Datering og leesbart navn pa landinspektgren. Doku-
menterne skal ogsa vaere forsynet med en digital sig-
natur afgivet af landinspektgren.

Bkg. § 12, stk. 2 og 3

Ejerlejlighedsfortegnelse og regi-
streringsanmodning, hvor det
kun er fordelingstal, der @ndres

Leesbart navn og digital signatur ogsa fra andre end
en landinspektgr accepteres.

Bkg. § 13, stk. 3, 2. pkt.

Erklzering
landinspektgr

Erklaering fra landinspektgr om
beliggenhed, numre og areal

Erkleering fra landinspektgr om,
-at opdelingen ikke kan ske ved
matrikulaer udstykning,

-at ejendommen opdeles i sin
helhed, og

-at ejendommen ikke er en land-
brugsejendom.

Erklaeringer fra landinspektgr iht.

Bilag 1

Datering, lzesbart navn pa landinspektgren og under-
skrift fra landinspektgren*

Bkg. § 4, stk. 1, nr.
Bkg. § 6, stk. 1, nr.
Bkg. § 7, stk. 1, nr.
Bkg. § 8, stk. 1, nr.

ulw u b~ b

Bkg. § 4, stk. 1, nr.

Bkg. § 4, stk. 1, nr. 7
Bkg. § 6, stk. 1, nr. 5
Bkg. § 8, stk. 2

Attest fra kommunalbestyrelsen

skrift indsat elektronisk eller med stempel eller
c) laesbart navn pa sagsbehandler.

Erklzering Erklaering fra ejendommens ejer Datering, laesbart navn og fysisk underskrift, evt. kun | Bkg. § 4, stk. 1, nr. 6
ejer om, hvorvidt ejiendommen inden leesbar fysisk underskrift.
for de seneste 5 ar har tilhgrt en ELLER
privat andelsboligforening. Datering, laesbart navn og underskrift med digital sig-
natur.
Erkleering fra ejer(ne) iht. Bilag 1 Bkg § 4, stk. 1, nr. 7
OBS: Bkg. § 6, stk. 1, nr. 5
Galder ogsa myndigheder (statslige, regionale og Bkg. § 8, stk. 2
kommunale), nar de erklaerer sig i deres egenskab af
ejendomsejer.
Dokumenter Samtykke fra kulturministeren til Udstedende myndighed skal fremga, datering og Opdeling efter EJL § 15
fra offentlige opdeling af fredet bygning a) fysisk underskrift fra sagsbehandler eller
myndigheder b) en gengivelse af sagsbehandlerens fysiske under-

Opdeling efter EJL § 21,
stk. 1 og 2
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Kommunalbestyrelsens godken- Opdeling efter EJL § 23,
delse af ejerlejlighedsopdelingen stk. 2
og de fastsatte fordelingstal

* Hvis en anden landinspektgr, end den landinspektgr, der har signeret registreringsanmodningen, afgiver erklaeringer i sagen, sa kraeves datering,
laesbart navn og underskrift fra denne landinspektgr.

7.1 Brug af digital signatur
Geodatastyrelsen accepterer underskrifter med digital signatur, hvis der er sikkerhed for, at det er de rette
personer, der har skrevet under.

Der skal veere sikker identitet mellem det angivne navn og den person, som har underskrevet digitalt. Det
tillegges derfor veegt, om signaturen er entydigt knyttet til underskriveren, om signaturen kan identificere
underskriveren, og om sikkerheden i underskriftslgsningen er tilstraekkelig.

Geodatastyrelsen accepterer underskriftslgsninger

1. som bruger NemID eller MitID til at signere med
som opfylder kravene til at vaere en kvalificeret elektronisk signatur ifglge eI DAS-forordningen (Eu-
ropa-Parlamentets og Radets forordning (EU) nr. 910/2014 af 23. juli 2014), og fremgar af eIDAS
Trusted List. Der skal for GST foreligge dokumentation for, at de anfgrte betingelser er opfyldt.

Listen over udbydere af kvalificerede signaturer, der opfylder pkt. 2 ovenfor findes her https://esigna-
ture.ec.europa.eu/efda/tl-browser/#/screen/home).

Hvis landinspektgren medsender dokumentation for, at der er signeret med brug af NemID eller MitID i
form af en forsendelseslog, underskriftsbevis eller lignende, accepteres underskriften, hvis der er dokumen-
tation for, at det hgrer sammen med det dokument, der er skrevet under pa.

Dokumenter, der er underskrevet digitalt af personer, som har navne- og adressebeskyttelse, kan ikke
danne grundlag for registrering uden dokumentation for identiteten pa den, der har underskrevet doku-
menterne. Det skyldes, at underskriver pd dokumentet fremstar som ”"Person med navne- og adressebe-
skyttelse” eller med lignende anonym benavnelse, hvorfor Geodatastyrelsen ikke har sikkerhed for, at
identiteten pa underskriver svarer til identiteten pa den, som er berettiget til at rade i den pageeldende sag.

Hvis udbyderen af den pagaeldende underskriftslgsning har en betryggende Igsning, der muligggr identifika-
tion af underskriveren, vil det veere tilstraekkelig dokumentation i sagen. Det kan eksempelvis vaere en vali-
deringsadgang, hvor det eksempelvis via cpr.nr. kan valideres, hvem underskriveren er. Hvis ikke det er mu-
ligt, kan dokumentet alternativt underskrives med en fysisk underskrift. Det vil ikke vaere tilstraekkelig doku-
mentation, hvis navnet pa personen med navne- og adressebeskyttelse er tilfgjet manuelt som fritekst.

7.2 Selskaber og foreninger

Hvis en ejendom eller ejerlejlighed er ejet af et selskab, skal dokumenter underskrives af den eller dem, der
er berettiget til at tegne og dermed forpligter selskabet. Er ejer et selskab registreret i Danmark skal der
ved sagens indsendelse til Geodatastyrelsen vedlagges en udskrift fra CVR (virk.dk).

Tilsvarende galder ved foreninger. Her skal den eller dem, der ifglge vedtaegterne kan tegne foreningen,
underskrive pa vegne af foreningen. Foreningens vedtaegter og referat, der viser hvem, der er tegningsbe-
rettiget pa underskriftstidspunktet, skal vedlaegges som dokumentation i sagen, nar den sendes til Geoda-
tastyrelsen.
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7.3 Dgdsboer og konkursboer
Hvis adkomsthaver ifglge Tingbogen er "boet efter ..” er der, afhangig af skifteformen, forskellige betingel-
ser, der skal veere opfyldt, fgr der kan disponeres over ejendommen.

Hvis en efterlevende aegtefzelle gnsker at disponere over afdgdes aktiver i tingbogen, herunder den faste
ejendom, ma den efterlevende agtefalle sikre sig, at han/hun er legitimeret hertil, ved at skifteretsatte-
sten tinglyses som adkomst for den efterlevende aegtefzlle. Det fglger af Vestre Landsrets kendelse af 29.
august 2014 (FM 2015.10). En zegtefzelle, der sidder i uskiftet bo, kan derfor fgrst disponere over ejendom-
men, nar der er tinglyst skifteretsattest om uskiftet bo. Det samme geelder ved udlaeg til efterlevende aegte-
feelle, boudlaeg til efterlevende aegtefzelle og forenklet privat skifte med efterlevende segtefelle som ene-
ste arving.

Hvis et d@dsbo behandles ved en bobestyrer, er det bobestyreren, der er berettiget til at disponere over
ejendommen. Hvis boet udleveres til privat skifte, skal der tinglyses sk@de. Det samme gaelder ved boudlaeg
til andre end den efterlevende agtefaelle. Her skal der tinglyses sk@de til boudlaegsmodtageren. Tinglys-
ningsrettens krav ved de forskellige skifteformer er naermere beskrevet her.

Hvis ejeren af en ejendom er under konkurs, er det kurator, der er berettiget til at disponere over ejendom-
men.
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Kapitel 8 — Opmaling af ejerlejligheder

Reglerne om opmaling af ejerlejlighedens areal findes i registreringsbekendtggrelsens bilag 2.

8.1 Opmaling ved nyopdeling

En anmodning om registrering af en ejendoms opdeling i ejerlejligheder skal indeholde en erklaering fra en
landinspekt@r med beskikkelse om, at det angivne samlede areal for hver ejerlejlighed er i overensstem-
melse med den af landinspektgren foretagne opmaling, jf. § 4, stk. 1, nr. 4, i registreringsbekendtggrelsen.
Opmaling skal foretages med en sadan ngjagtighed, at arealet med sikkerhed kan angives i et helt antal
kvadratmeter, og opmalingen skal fglge retningslinjerne i bilag 2 til registreringsbekendtggrelsen. Hvis reg-
lerne for opggrelse af det i matriklen registrerede ejerlejlighedsareal (tinglyste areal) ikke anviser principper
for opmaling/opggrelse af arealet, anvendes principperne fra BBR-instruksen og den tilhgrende arealvejled-
ning. | det omfang det er muligt, tilstraebes det at skabe overensstemmelse mellem opggrelsen af BBR-are-
alet og det i matriklen registrerede ejerlejlighedsareal (tinglyste areal).

Det er vigtigt at vaere opmaerksom pa, at der er forskel pa det i matriklen registrerede ejerlejlighedsareal
(tinglyste areal), som opggres i overensstemmelse med registreringsbekendtggrelsens bilag 2 og opggrelse
af etagearealet, som registreres i BBR. Der er blandt andet forskel pa om de faelles adgangsarealer indgar
eller ej. BBR-arealet indeholder en andel af de fzlles adgangsarealer, hvorimod de fzelles adgangsarealer
ikke indgar i opggrelsen af ejerlejlighedens areal.

Ved opggrelse af det i matriklen registrerede ejerlejlighedsareal (tinglyste areal) i tagetage og lignende ser
man pa hvilket areal, der faktisk er udnyttet til bolig/erhverv. Udgangspunktet er, at arealet males i vandret
plan 1,5 m over faerdigt gulv til overflade af tagdaekning, men udgangspunktet modificeres, hvis der findes
begraensende lodrette vaegge (skunkvaegge), og disse er 1,5 meter eller hgjere. | sa fald males efter registre-
ringsbekendtggrelsens bilag 2 fra planets skaering med skunkvaeggenes yderside.

Ved anmodning om registrering af en ejendoms opdeling i ejerlejligheder skal data med geometri for hver
ejerlejlighed veere overfgrt digitalt til Geodatastyrelsen, jf. registreringsbekendtggrelsen § 5. Det er et krav,
at koordinater til yderpunkter i ejerlejlighedens areal skal vaere fundet ved en opmaling pa stedet. For byg-
ninger under opfgrelse er det derfor et krav, at byggeriet er sa fremskredent, at der er saerskilt afgraensede
rum, der muligggr en opmaling af de opfarte ejerlejligheder. Om oprettelse af bygningsblade for ejerlejlig-
heder pa projektstadiet se afsnit 2.7.

8.2 Opmaling ved a&ndringer af ejerlejligheder og registrering af nye ejerlejligheder pa en
opdelt ejendom

Kravet om opmaling geelder bade ved ejendommens opdeling i ejerlejligheder og ved senere forandringer,
jf. registreringsbekendtggrelsens § 6, stk. 1, nr. 4 (videreopdeling), § 7, stk. 1, nr. 5 (andre sndringer end vi-
dereopdeling) og § 8, stk. 1, nr. 3 (registrering af nye ejerlejligheder pa en opdelt ejendom).

Ved sammenlagning af ejerlejligheder og ved arealoverfgrsel eller nedlaeggelse af et saerskilt beliggende
delareal af en ejerlejlighed, er det jf. registreringsbekendtggrelsens § 7, stk. 5, ikke et krav, at landinspektg-
ren afgiver erklaering om, at det angivne samlede areal for den eller de bergrte ejerlejligheder er i overens-
stemmelse med den af landinspektgren foretagne opmaling.
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Det var fgrst ved udstedelse af cirkulaere nr. 177 fra den 25. august 1977, at der blev givet anvisning om, at
opmaling i tagetager og lignende skulle ske i et vandret plan 1,5 meter over gulv. Nar arealer i eksisterende
ejerlejligheder er beregnet i et vandret plan til 1 meter over faerdigt gulv i henhold til anvisninger geldende
inden den 25. august 1977, skal senere beregninger af ejerlejlighedsarealer i bygningen ogsa ske i et van-
dret plan 1 meter over faerdigt gulv. Det skal med tekst pa ejerlejlighedskortet oplyses, hvis arealer er malt i
et vandret plan til 1 meter over faerdigt gulv. Baggrunden for kravet herom i registreringsbekendtggrelsens
bilag 2, er et hensyn til at undga, at der er anvendt forskellige principper til at opggre arealerne af ejerlejlig-
heder i samme bygning.
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Kapitel 9 — Ejerlejligheder og adresser

Alle ejerlejligheder skal have en beliggenhedsadresse. Beliggenhedsadresserne for ejerlejlighederne skal
oplyses i fortegnelsen og pa ejerlejlighedskortet, nar sagen sendes til registrering hos Geodatastyrelsen.
Det fglger af registreringsbekendtggrelsens § 4, stk. 2, nr. 5 og § 4, stk. 3, nr. 3. Der skal fastsaettes belig-
genhedsadresser til alle ejerlejligheder, uanset om de anvendes til bolig eller erhverv.

Beliggenhedsadressen anvendes til at identificere en fast ejendom, som et supplement til BFE-nummeret.
Alle faste ejendomme har en unik beliggenhedsadresse. | Danmarks Adresseregister (DAR) fastseetter kom-
munen som adressemyndighed DAR-adresser til boliger, erhverv m.v. En fast ejendom kan derfor have flere
DAR-adresser, hvoraf en pr. fast ejendom vaelges som beliggenhedsadressen efter faste kriterier.

Geodatastyrelsen kan undtagelsesvist registrere en ejerlejlighed uden beliggenhedsadresse, hvis der er tale
om en midlertidig ejerlejlighed. Ved en midlertidig ejerlejlighed forstas en ejerlejlighed, der under en byg-
geproces alene er dannet med henblik pa senere videreopdeling, og ikke har faet en blivende placering pa
den opdelte ejendom. Den midlertidige karakter kan godtggres overfor Geodatastyrelsen ved eksempelvis
at henvise til ejerlejlighedens placering (skur, trappeskakt, depotrum eller lignende), fordelingstal og even-
tuel ret for ejeren til at rade over restbyggeret. | den situation er det muligt at vaelge “ejendom uden offi-
ciel adresse” i Ejendomsregistreringsportalen, nar sagen sendes til registrering hos Geodatastyrelsen.

Undtagelsen gaelder kun for midlertidige ejerlejligheder. Ved opdeling af en bygning med depotrum, sa de-
potrummene udger hver deres ejerlejligheder, skal der derfor ogsa angives en beliggenhedsadresse for
hver ejerlejlighed, nar sagen sendes til registrering. Det samme gaelder, hvis et parkeringshus opdeles i flere
ejerlejligheder, uanset om parkeringshuset skal bruges som en samlet enhed.

Kommunen skal som adressemyndighed fastsaette mindst én szerskilt adresse i DAR til hver ejerlejlighed, jf.
§ 26, stk. 3, i adressebekendtggrelsen. Baggrunden herfor uddybes i afsnit 3.2.2 i vejledning om adressereg-
lerne.

Hvis der er tilknyttet flere DAR-adresser til en forelgbig ejerlejlighed, udpeger kommunen hvilken en af
adresserne, der skal vaere ejerlejlighedens beliggenhedsadresse. Beliggenhedsadressen udpeges efter reg-
lerne i § 3, i bekendtgg@relse om faste ejendommes beliggenhedsadresser. Kommunen skal udpege belig-
genhedsadressen senest, nar der er meddelt byggetilladelse. Kommunen er dog ikke forpligtet til at udpege
en beliggenhedsadresse tidligere end 10 hverdage efter modtagelse af landinspektgrens anmodning
herom.
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Kapitel 10 — Geodatastyrelsens registrering

Anmodninger om registrering af en ejendoms opdeling i ejerlejligheder skal indgives til Geodatastyrelsen.
Ejerlejlighederne dannes ved Geodatastyrelsens registrering af ejiendommens opdeling i ejerlejligheder i
matriklen. Efterfglgende aendringer og videreopdeling af ejerlejligheder registreres ogsa af Geodatastyrel-
sen. Geodatastyrelsens afggrelser efter ejerlejlighedsloven kan ikke paklages til anden administrativ myn-
dighed, jf. ejerlejlighedslovens § 25, stk. 2.

Ifglge ejerlejlighedslovens § 25, stk. 1, kan Geodatastyrelsen kun naegte at registrere en sag, hvis

1. betingelsernei § 24, stk. 2, ikke er opfyldt,
Geodatastyrelsen ikke har modtaget gebyr, der er kraevet forudbetalt efter § 47, stk. 1, 2.
pkt., i udstykningsloven, eller

3. loven er til hinder for registrering.

Der skal foreligge den ngdvendige dokumentation i sagen, og opdelingen eller &ndringen skal kunne tingly-
ses. Kravene til dokumentation er nsermere beskrevet i registreringsbekendtggrelsen og i bekendtggrelsens
bilag 1, der angiver hvilken dokumentation, der skal veere i de forskellige sagstyper.

Geodatastyrelsen forholder sig til, om betingelserne i ejerlejlighedslovens § 24, stk. 2, nr. 1 og 3 er opfyldt.
Hvis det er tilfaeldet, sendes sagen til Tinglysningsretten i tinglysningsslgjfen. Ifglge tinglysningslovens § 23,
finder tinglysningslovens § 21, stk. 1, tilsvarende anvendelse i ejerlejlighedssager. Tinglysningsretten paser
herefter, om tinglyste rettigheder er til hinder for registreringen af den pagaldende sag. Geodatastyrelsen
registrerer oprettelsen eller &endringen, nar Tinglysningsretten har godkendt sagen, jf. ejerlejlighedslovens
§ 24, stk. 3, og registreringsbekendtggrelsens § 10.

Hvis der er oplysninger, der giver anledning til tvivl om de faktiske forhold i sagen, kan Geodatastyrelsen
anmode om yderligere dokumentation for, at registrering vil veere i overensstemmelse med ejerlejligheds-
loven. Geodatastyrelsen vil eksempelvis med henvisning til registreringsbekendtggrelsens § 9 bede om sup-
plerende dokumentation i en sag om opdeling efter ejerlejlighedslovens § 17, hvis der pa baggrund af op-
lysningerne i sagen er tvivl om, hvorvidt bygningen faktisk fysisk er indrettet med hgjst to beboelseslejlighe-
der.

10.1 Forhandstilkendegivelse fra Geodatastyrelsen

Det er muligt at fa en forhandstilkendegivelse fra Geodatastyrelsen om, hvorvidt en pataenkt opdeling eller
a2ndring kan registreres. Der kan eksempelvis gives en forhandstilkendegivelse om, hvorvidt en bygning vil
kunne opdeles efter ejerlejlighedslovens § 17. | sadan en situation vil styrelsen ud over den pataenkte opde-
lingshjemmel bede om oplysninger om bygningens nuveerende og fremtidige indretning, adgangsforhold til
beboelseslejlighederne og eventuelt andre oplysninger, der belyser bygningens indretning. Det er forhol-
dene pa registreringstidspunktet, der er afggrende for, om registrering kan ske.
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