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Synopsis:

Denne specialeathandling omhandler for-
delingstal i ejerfeellesskaber herunder de
problematikker der opstar i arbejdet heraf.
Projektet starter ud med en foranalyse
bestaende af en detaljeret undersggelse af
fordelingstal herunder lovgivning, beregnings-
metoder og praksis. Da litteraturen er meget
begraenset pa omradet, er interview af fag-
personer en stor del af projektet. Foranalysen
ender ud med en rakke problematikker i
forbindelse med fordelingstal som danner
grundlaget for projektets videre arbejde.
Projektet tager herefter udgangspunkt i
fplgende problemstilling, som er udarbejdet
pé baggrund af de problemstillinger, som blev
opstillet i projektets foranalyse:

Hvad er retfaerdige fordelingstal, hvordan
bgr de handteres fremadrettet og hvordan
bgr der radgives heri?

Problemformuleringen besvares gennem 3 ho-
vedanalyser, som har fokus pa fastsesettelse af
fordelingstal, handtering af fordelingstal i kampen
mod uretfeerdige fordelingstal, og forebyggelse af
uretfeerdige fordelingstal igennem radgivning.
Resultatet af de tre hovedanalyser samles til sidst
i en anbefaling, som menes som vejledning til
fastsaettelse og videre handtering af retfeerdige
fordelingstal til enhver der arbejder indenfor

omradet.

Rapportens indhold er frit tilgengeligt, men offentliggorelse (med kildeangivelse) ma kun ske efter aftale med

forfatterne.



Disclaimer

Pga. Covid-19 epidemien udarbejdes denne disclaimer.

Disclaimer fra Studieleder og Studiensevnsformaend

Corona og dets konsekvens med nedlukning af universitetet siden 13 marts 2020 har selvsagt
haft indflydelse pa hvilke aktiviteter der har veeret mulige at igangssette og udfgre som en
del af projektarbejdet. Konkret har det ikke veeret muligt at udfgre aktiviteter der ikke har
kunnet foregd online, dvs. fglgende aktiviteter har ikke veeret mulige: veerkstedsaktiviteter,
opmalingsaktiviteter, on-site etnografiske studier eller inddragelsesaktiviteter on-site.
Ved bedgmmelse af projekter i forarssemestret 2020 bedes dette tages i betragtning.

Herefter tilfgjes de studerendes egne refleksioner pa hvilke udfordringer Corona har haft for
deres projekt, samt hvordan de har imgdekommet dem.

Det er klart, at konsekvenserne af covid-19 har haft indflydelse pa, hvordan dette projekt er blevet
udarbejdet. Vi har valgt at opstille nogle overskrifter til at afdeekke de omrader, hvor vi har fglt

os mest udfordret som konsekvens af covid-19.

Interview:

Igennem dette projekt har interview af fagpersoner veeret en vigtig kilde til data. De forste fire
interviews blev foretaget inden nedlukning af Danmark og blev derfor fortaget med informanterne
fysisk til stede. De resterende interviews blev lavet over Skype. Det er klart, at et interview hvor
alle er fysisk til stede er den bedste udgave, da man kan se personerne i gjnene og afleese deres
kropssprog. Nar de to typer af interviewmetoder efterfglgende sammenlignes, har der ogséa tegnet
sig et klart billede af, at semistruktureret interview virker bedst ved fysisk tilstedeveerelse, hvor

informanterne vurderes at dele mere erfaring.

Gennem projektet har der veeret et gnske om at interviewe alle de typer af fagfolk, der arbejder med
fordelingstal, og at hver gruppe af fagfolk repraesenteres med en vis diversitet. Siden nedlukningen
pga. covid-19, har det dog veeret sveert at fa enkelte faggrupper i tale, seerligt ejendomsmeeglere og
banker, da de simpelthen ikke havde tid pga. underbemanding. Derfor har det bla. kun veeret muligt
at fa en udtagelse fra en enkelt bank. Ligeledes har det kun veeret muligt at f4 ejendomsmaeglere
til at svare pa en mail, hvilket jo fuldstezendig lukker for muligheden for opfglgende spgrgsmal.
Gennem projektet er der derfor szerlig fokus pa validiteten af empirien indsamlet fra disse fagfolk.
Der vil ogsa blive gjort opmaerksom pa dette gennem projektet.

Litterzere kilder:

Grundet nedlukning af biblioteker har det veeret sveert at skaffe alle gnskede littersere kilder.
I forspget pa at forstd baggrund for iseer ejerlejligheders veerdi som beregningsideologi, har der
vaeret behov for flere historiske kilder, som kun har veeret mulig at skaffe i fysiske udgaver. De
fleste af disse kilder har ikke veeret mulige at skaffe inden projektets aflevering. Dog vurderes det,

at der er indsamlet tilstrackkelig empiri til at foretage relevante konklusioner.
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Hjemmegaende bgrn:

Da vi begge har sma bgrn gaende i dagpleje, mistede vi en del tid ifm. nedlukningen af
institutionerne. Dette betgd alt i alt, at vores bgrn var hjemme hos os i 5 uger, hvor muligheden for
at arbejde pa projektet derfor var meget begrzenset. Dette har naturligvis pavirket vores projekt,
hvilket vi dog i hgj grad har prgvet at udligne, ved at effektivisere vores resterende tid mest muligt.

Vejledning:
Vi har haft vejledning over Teams. Dette har fungeret udmeerket og har ogsa sparet os for en del
tid transportmeessigt. Dog er det, som ved interviews, selvfglgelig bedre at se hinanden i gjnene

og merke kropssproget. Alt i alt var online vejledning fungeret tilstraekkeligt.

Gruppearbejde:

Som gruppe har vi ikke siddet sammen fysisk og arbejdet pa projektet efter nedlukning af Danmark
og opfordringen fra regeringen om ikke at forsamles. Har vi haft behov for at snakke projekt
igennem, er det foregaet over Teams. Dette har fungeret udmeerket, dog har vi ikke haft mulighed
for lange dage, hvor man sammen har kunne lave store ryk pé projektet, hvor det er godt at sidde
sammen og dele skeerme osv. Gruppearbejdet har dog alligevel fungeret effektivt, og det adskillelsen

vurderes derfor ikke at have haft den store pavirkning pa projektet.
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Summary

This thesis has been prepared by Camilla Cecilie Hogh Andersen and Camilla Gstir-Svenstrup
during the period from 1 February 2020 to 4 June 2020 and deals with the unresolved topic: co-
ownership shares in condominiums including problems accompanied with the distribution and any
solutions to these.

The project’s method chapter, which is divided into three main sections: the structure of the
project, which includes, among other things, a diagram of structure which gives an overview of the
project’s total structure, scientific theoretical reflections, including how the project is an explorative
study, and lastly empirical data collection where the different methods which is used to obtain data
is described. As the literature in the field is very limited, interviews of professionals are a large
part of the project, where their knowledge and experience form the basis for much of the project’s
knowledge.

Now the project’s analyzing part starts with a preliminary analysis. The preliminary analysis starts
by posing an initiating problem, which will be investigated throughout the preliminary analysis.
The preliminary analysis is divided into four themes, which are examined in more detail. The
four themes are the distribution of co-ownership shares, calculation of co-ownership shares, change
of co-ownership shares and advice and understanding of co-ownership shares. The preliminary
analysis ends with a number of problems that arise in the work with co-ownership shares. These

problems form the basis for the project’s further work.

All the problems from the preliminary analysis are divided into three main categories which form
the theme of each main analysis. Main analysis 1 deals with the calculation of co-ownership shares,
including a discussion of the conditions and considerations that should be considered before
determining the co-ownership shares. This ends with the conclusion that when determining co-
ownership shares, a computational ideology must first be found, then a method of calculation and

all the while a number of principles for fair co-ownership shares must be taken into account.

Main analysis 2 deals with the handling of co-ownership shares including the value of co-
ownership shares as well as how to create co-ownership shares that remain fair in the future.
Here, contemporary co-ownership shares, authority control, interaction with legislation and the

co-influence of the owners’ association are discussed.

The last main analysis, main analysis 3, deals with fair distribution counseling, including what
starting point should be for counseling, how by means of statutes you can regulate the co-ownership
shares they become future-thinking as well as what points of attention are related to the work with
co-ownership shares.

The results of the three main analyzes are analyzed and weighed against each other and are
eventually compiled into a clear recommendation. There are recommendations on everything
from calculation, documentation and advice. The arguments for the various recommendations
appear together with the recommendations. The recommendations are meant as a guide to

distribute fair co-ownership shares, to anyone working in the field.
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Forord

Denne specialeafhandling er udarbejdet af Camilla Cecilie Hggh Andersen og Camilla Gstir-
Svenstrup pa kandidatuddannelsen Land Management (cand.geom) ved Aalborg Universitet i
perioden 1. februar 2020 til 4. juni 2020. Projektets hovedemne er fordelingstal i ejerlejligheds-
feellesskaber og herunder de problematikker der opstar i forbindelse med fastsaettelse af disse samt
de efterfglgende fordele og ulemper fastsaettelsen udleder.

Dette projekt bygger i hgj grad pa den viden, der gennem projektet er indhentet fra diverse
fagpersoner med erfaring indenfor projektets omradefelt. Der skal derfor rettes en stor tak til alle
projektets informanter for deres tid, deres deling af erfaringer og holdninger til emnet, og ikke

mindst for deres interesse i vores projekt.

Der skal ligesledes rettes en stor tak til gruppens vejleder Esben Munk Sgrensen for ris, ros og

gode ideer under vejs i udarbejdelsen af dette projekt.

Laesevejledning:

Opbygning

Projektet er opbygget efter ABC-modellen, hvor A-delen er indledningen og metodekapitel, B-
delen indeholder projektets analyser og C-delen er anbefalinger, konklusion og diskussion. Hertil
er projektets B-del opdelt i en foranalyse samt tre hovedanalyser. Projektets foranalyse medvirker
til at belyse det valgte emne, og leder videre til en problemformulering, som danner grundlag
for projektets hovedanalyser. Se mere om projektets opbygning i afsnit 2.1 i kapitel 2. Ligeledes
er hvert kapitel opbygget efter ABC-modellen, med en indledning til kapitlet, selve indholdet og

slutteligt en delkonklusion.

Kildehenvisning
Til kildehenvisning benyttes harvard-metoden, hvor der refereres med [efternavn(arstal)| direkte
i teksten, som henviser tilbage til en kildeliste sidst i rapporten lige inden bilag. Figurer og

diagrammer nummereres med henvisning til kapitelnummer.

Retsafggrelser
Undervejs i projektet inddrages relevante retsafggrelser, som skal underbygge hvordan de enkelte
love anvendes i retspraksis. De enkelte retsafggrelser er refereret med rettens journalnummer.

Retsafggrelserne er at finde pa karnov.dk.

Ny ejerlejlighedslov

Den 15. januar 2020 blev der fremsat forslag til en ny ejerlejlighedslov, som bliver behandlet i lgbet
af projektperioden, og skal, ifglge tidsplanen, 3. behandles d. 09. juni 2020. [Bek(2020a)]. Dette
projekt omhandler i hgj grad ejerlejlighedsloven, hvor der i arbejdet tages udgangspunkt i den
gaeldende lovgivning. Projektet forholder sig dog ogsa til lovforslaget, da denne netop forventes at
treede i kraft kort efter projektperioden afsluttes. Det er i projektet yderst relevant at forholde sig
til lovforlaget for netop at sikre, at dette projekt ogsa har relevans i den nsermeste fremtid. Bergrer
et emne i projektet dele af forslaget til den nye ejerlejlighedslov, ggres dette klart med gra bokse,

hvordan emnet bergres.
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Forslaget til den nye ejerlejlighedslov bygger pa en rapport udarbejdet af Udvalg om
ejerlejlighedsloven, som blev nedsat i 2016 med det formal at komme med forslag til en revideret

ejerlejlighedslov. [Erhvervsstyrelsen(2018)]

Interview

Flere af projektets informanter har ikke gnsket lydfilen af interview offentligtgjort. For at verificere
den indsamlede empiri, er der for hvert enkelt interview i stedet udarbejdet et referat bestaende af
et resumeé af interviewet samt uddrag af de udtalelser, der citeres direkte i rapporten. Alle referater

og citater er godkendt af projektets informanter, og kan findes i bilag E - O.

Forkortelsesliste
Igennem projektet benyttes forskellige lovtekster. For at ggre det mere laesevenligt, er der tilkoblet
en forkortelse til hver af lovene. Hermed en oversigt over de forskellige forkortelser der benyttes

igennem projektet:

Lov om ejerlejligheder / Ejerlejlighedsloven

LBK nr. 1713 af 16/12/2010

Cirkuleere om ejerlejligheder og om boligfeellesskaber
CIRK 1977-08-25 nr. 177

Bekendtggrelse om registrering af ejerlejligheder og notering af
REB bygning pa fremmed grund i matriklen

BKG 2019-02-26 nr 180

Bekendtggrelse om tinglysning i tingbogen (fast ejendom)
BEK nr 834 af 03-09-2009

Ejendomsvurderingsloven

LOV nr 654 af 08-06-2017

EJL

CEM

BTT

VRL

vi
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Indledning

Indtil ar 1966 fandtes der tre méder, hvorpd man kunne opné en bolig i Danmark: man
kunne 1. kgbe et hus, 2. kgbe en andel i en andelsboligforening, eller 3. leje en lejlighed
i en ejendom som udelukkende bestod af udlejningsboliger. Specielt lejligheder i byerne var
populaere, men bolighehovet var stgrre end antallet af lejligheder der blev bygget. Derudover
medvirkede huslejerestriktionerne, der flere gange blev zendret, til, at det var urentabel for ejeren
at modernisere, og lejlighederne i byerne blev derfor mere og mere slidt. [Gyldendal(2020)]. I
Danmark begyndte vi omkring 1962 derfor at interessere os for ejerlejligheder, hvor spgrgsmaélet
om, hvorvidt ejerlejligheder skulle indfgres i landet blev sat i Folketinget for fgrste gang under en
sporgselsdebatrunde vedrgrende boligsituationen d. 25. januar 1962. Blandt befolkningen var der
et gnsker om, at det skulle veere muligt at eje den lejlighed man boede i, og kreditinstitutioner
begyndte ogsd pa dette tidspunkt at vise en interesse i at fa boligmarkedet liberaliseret.
[Blok(1995)].

Grundtanken bag en ejerlejlighed var ikke ligefrem en nyteenkende ide, idet ejerlejligheder som
feenomen allerede var udbredt i store dele af verden, herunder Middelhavsomradet og Lilleasien.
Det aldste dokument der findes omkring ejerlejligheder kan spores tilbage til Kong Irmerums,
som var konge i Lipar, Babylonien. Her kgbte han stueetagen i en ejendom ca. ar 2500 f. K.
Ejerlejlighedsfeenomenet er ogsd set i middelalderens Tyskland samt dele af bade Italien og
Frankrig. [Blok(1995)].

11965 kom den fgrste beteenkning med et udkast til en kommende ejerlejlighedslov i Danmark. Den
blev vedtaget af Folketinget med kun fa rettelser: lovens anvendelsesomrade og en lille sendring i
lovens § 9. Det skulle senere vise sig, at lovens anvendelsesomrade ville fa stgrre diskussion end
som sa. I lovforslaget var lovens anvendelsesomrade indskraenket til ejendomme der opfgres med
tanke péa opdeling i ejerlejligheder. Dette modtog stor kritik og blev i det store boligforlig i januar
1966 udvidet til ogsa at deekke eksisterende boligmasse. Diskussionerne fortsatte alligevel herefter
og loven endte med at blive stemt igennem under 2. behandling, hvor der blev tilfgjet en regel om,
at ejendomme opfort for 1890 skulle godkendes inden opdeling. [Blok(1995)].

Loven blev vedtaget d. 27. maj 1966 og tradte i kraft d. 1. juli 1966.

Ejerlejlighedsloven fra 1966 er siden hen blevet sendret utallige gange, senest d. 16. december
2010, og et forslag til en helt ny og gennemgribende 'renoveret’ ejerlejlighedslov er pa vej. De
fgrste mange sndringer skete allerede indenfor de fgrste ar og omhandlede primeert adgangen til
opdeling af zldre beboelsesejendomme!. De utallige zendringer i loven resulterede i, at der i 1972
blev indfgrt et forbud mod opdeling af eldre ejendomme (med undtagelse af fredede ejendomme)
i hele landet. Alle disse @ndringer og overvejelser omkring lovens anvendelsesomrade skyltes, at
spekulation og misbrug ifm. opdeling af &ldre ejendomme skulle hindres. Loven endte med at fa

tilfgjet reglen om, at man kun matte opdele i to beboelseslejligheder, for saledes at sikre billige

lEjendomme opfgrt inden lovens ikrafttreedelse og som anvendes til andet end ren erhverv.
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udlejningslejligheder. [Blok(1995)].

Ejerlejlighedsloven fra 1966 har ogsa faet en raekke tilfgjelser, og den samlede lov regulerer nu
alt fra i hvilke ejendomme det er mulig at danne ejerlejligheder til krav om hvad den enkelte
ejerlejlighed som minimum skal indeholde. Hovedreglen er, at der kun mé dannes ejerlejligheder
i ejendomme, som i tinglysningslovens forstand betegnes som bestemte faste ejendomme, og kun
hvis det ikke er muligt at udstykke. [Ejerlejlighedsloven(2010)].

Kendemeaerket ved ejerlejlighedssystemet er, at man obligatorisk bade har ejendomsret og samejeret.
Traditionelt forstas der ved samejeret, at man sammen med andre i ejendommen har retten over
hele ejendommen, altsé hvor man deler selve rettighederne over ejendommen og ikke ejendommen
som genstand. I ejerlejlighedssystemet fungerer det modsat. Her har man rettighederne over
selve genstanden. Med dette menes der, at lejligheder, depoter, keelderrum ol. er saereje, som
ejes af den enkelte ejerlejlighedsejer. Grunden, trappeopgangen, fortovet ol. ejes i sameje mellem
ejerlejlighedsejerne. [Blok(1995)].

Det danske ejerlejlighedsbegreb bestar altsé af tre elementer:

1. Seerejendomsret over lejlighed, kaselderrum, ol.
2. Samejeret til feelles bestandele
3. Rettigheder og pligter som medlem af feellesskabet

Lige s& snart en bestemt fast ejendom opdeles i ejerlejligheder, dannes der en ejerforening.
Alle ejerlejligheder i en ejendom er underlagt at veere medlem af dette ejerlejlighedsfeellesskab.
Ejerlejlighedsloven er knyttet til normalvedteegten som kan fraviges igennem individuelle tinglyste
vedtaegtsbestemmelser jf. ejerlejlighedslovens § 7. [Ejerlejlighedsloven(2010)].

En ejerforening kan sidestilles med et demokrati og det er her rettigheder og pligter som
medlem af feellesskabet indgér. Den enkelte ejerlejlighedsejer har ikke alene et ansvar for sin egen
ejerlejlighed, men indgar ogsa i feellesskabet, som sammen har ansvaret for ejendommens grund
og alle fallesarealer. Alle feelles beslutninger vedrgrende disse traeffes pa en generalforsamling
ved enten simpelt flertal, kvalificeret majoritet, eller i enkelte tilfselde, ved enstemmighed.
[Ejerlejlighedsloven(2010)].

Pa en generalforsamling er alle ejerlejligheder i princippet ligestillet, hvilket betyder, at de har en
lige stor stemme i beslutningsprocessen, samt at de skal betale lige store dele af faellesomkostninger.
Men modsat demokratiet, som vi kender det herhjemme, har man i en ejerforening mulighed
for at beslutte, at ikke alle stemmer skal veegte ens og/eller at nogen ejerlejligheder skal
betale en stgrre del af fellesomkostninger end andre. Dette ggres gennem et fordelingstal.
[Ejerlejlighedsloven(2010)].

Fastsaettelsen af fordelingstal er som sddan ikke et fagligt spgrgsmal, da det som udgangspunkt
er op til ejeren af den ejendom, som opdeles i ejerlejligheder, at vurdere, om der gnskes fastsat
fordelingstal, og i sa fald, hvordan disse skal vaegtes. Hertil er det er ejeren frit for, hvordan han
onsker at veegte fordelingstallene, da lovgivningen ikke regulerer dette, og da der som udgangspunk
ikke findes nogle vejledninger hertil. At fordelingstal sa alligevel kan blive genstand for emne pa
et cand.geom. kandidatspeciale skyldes, at der efter fastseettelsen (eller undladelse af samme) af
fordelingstal kan opsta konflikter forbundet med fordelingstallene. Sadanne konflikter bliver ofte
praesenteret for fagfolk, og dette seetter yderligere gang i en faglig diskussion af, hvordan arbejdet

med fordelingstal bgr foregé.
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Néar man forsgger at laese om og seette sig ind i fordelingstal, gar det hurtigt op for en, at litteraturen
pé omradet er meget begraenset, og at den smule der eksisterer, i de fleste tilfeelde, er af zldre dato.
Det fremgar dog klart af bade den aldre- og nyere litteratur, at arbejdet og reglerne for fastssettelse,
og det videre arbejde med fordelingstal, i hgj grad defineres af praksis - bade retspraksis men ogsa
af fagpersoner der beskeeftiger sig med emnet til daglig. Denne praksis er dog ikke dokumenteret
eller diskuteret, og der ses derfor et behov for et eksplorativt stude, der kan definere fordelingstal

og belyse eventuelle problemstillinger forbundet hermed.







Metode

Dette kapitel har til formal at udrede for projekts struktur overfor leeseren, og herunder redeggre
for hvilke metodiske overvejelser der er gjort, for at besvare projektets initierende problem og
problemformulering, som fremstilles i henholdsvis kapitel 3 og 4. Forst beskrives projektets struktur
som illustreres af et strukturdiagram. Dette efterfglges af en udredning for de videnskabsteoretiske
refleksioner, der er blevet gjort undervejs i projektet. Kapitlet afsluttes med en beskrivelse af de
enkelte anvendte metoder, der er brugt til empirisk dataindsamling, samt hvordan de benyttes i

dette projekt.

2.1 Projektets struktur

Projektets struktur er opbygget efter principperne i ABC-modellen. ABC-modellen beskriver
hvordan et projekt opbygges i tre dele: en A-del, en B-del og en C-del. A-delen er en indledende del,
som er en vigtig brik til at Abne op for projektets emne. Det er ogsé her, at projektets metodekapitel
indgar. B-delen er en beskrivende/analyserende del, som bestar af selve projektets brgdtekst. Det
er i denne del, at der analyseres, forklares og beskrives. C-delen er den konkluderende del. Det
er her tradende samles og der dannes et sammenheaengende billede af resultaterne fra projektets
forskellige analyser. [Aunsborg et al.(2012) Aunsborg, Christensen, Schrgder, og Hvingel].

Dette projekts A-del bestar af en indledning. Denne indledning omhandler ejerlejligheder i bredere
forstand samt historien bag, og er udelukkende udarbejdet pa baggrund af litteraturstudie. I
projektets A-del indgar dette metodekapitel ogsé, og er ligeledes udarbejdet pa baggrund af et
litteraturstudie.

Projektets B-del bestar af en foranalyse efterfulgt af en tre-delt hovedanalyse. Foranalysen bestar
at et kapitel og gar i dybden med fordelingstal og undersgger folgende fire emner: fordelingstals
funktion, beregning af fordelingstal, sndring af fordelingstal samt radgivning og forstaelse af
fordelingstal. Denne foranalyse belyser en rackke problematikker i arbejdet med fordelingstal. Disse
problematikker kategoriseres og danner grundlaget for projektets tredelte hovedanalyse. De tre
hovedanalyser bestar af folgende emner: fastseettelse af fordelingstal, handtering af fordelingstal

og radgivning i fordelingstal.

Projektets C-del bestar af en rakke anbefalinger, som er udarbejdet pa baggrund af de
undersggelser og analyser der bliver gjort i projektets tre hovedanalyser. Anbefalingerne skal
medvirke til, at de problematikker der bliver opstillet i foranalysen, kan afhjelpes og derved
gore arbejdet med fordelingstal mere uproblematisk og fremtidsteenkende. Dette efterfplges af
projektets konklusion, som opsummerer de vigtigste resultater fra hele projektet. Projektets sidste
kapitel bestar af en diskussion. Diskussionen omhandler, hvordan retfaerdige fordelingstal kan sikres

safremt der teenkes ud over de rammer, som fastsaettes af den nugaeldende lovgivning.

En illustration af projektets inddeling i ABC, kapitlernes raekkefglge og sammenhaeng samt hvilke

metoder der benyttes undervejs er at se pa figur 2.1.
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Figur 2.1. Illustration over projektets struktur.
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2.2 Videnskabsteoretiske refleksioner

I dette afsnit beskrives de videnskabsteoretiske refleksioner, som er gjort i dette projekt.
De videnskabsteoretiske refleksioner begrunder de overordnede valg, der er gjort inden for
strukturering af projektet og de valgte metoder, hertil ogsad hvilken tilgang, der er brugt til

metoderne.

2.2.1 Eksplorativt studie

Et eksplorativt studie har til formal at udforske emmner og udvide et omradefelt, hvorom
der er mangelfuld viden p& omradet, og kan hjelpe til at udvikle begreber og teorier, [Det
informationsvidenskabelige akademi(2020)]. Emnet ’fordelingstal’ er netop et emne, hvorom der
meget lidt nedskrevet viden, hvilket skyldes, at fordelingstal i hgj grad defineres af praksis.
Ligeledes erfares det, at det er et emne, som meget f& personer har serlig viden om. Da fordelingstal
i hgj grad defineres af praksis, er der forstaelse for, at denne praksis kan variere, og det er derfor i

hgj grad projektets formal af afdeekke denne variation.

Et ’eksplorativt studie’ omtales normalt ikke som en videnskabsteori, men da metoden i dette
projekt bruges som den overordnede ramme for at indsamle og handtere empiri, vurderes den at
have karakter som en videnskabsteori. Det eksplorative studie bruges med en erkendelse af, at
empiri skal afsgges, og at der ikke er ét rigtigt svar eller én kilde til forstaelse for fordelingstal.
Empirien indsamles derimod ved at indsamle forskellige data og sammenholde disse mod hinanden.
[Andersen(2010)].

Projektets initierende problem og problemformulering er forholdvis abne spgrgsmal, hvor der i
hgj grad er brug for en begrebsafklaring, hvilket kan besvares med et eksplorativt studie. Da
projektet er et eksplorativt studie, tages der udgangspunkt i kvalitative metoder til indsamling
af empiri, her seerligt interviews, hvorved der er mulighed for at udforske den enkelte informants
viden. Modsat dette er kvantitative metoder, sdsom spérgeskemaundersggelser, mere begraenset,

da empirien begrzenses af de stillede spgrgsmal.

2.2.2 Hermeneutik tolkningsproces

Hermeneutik argumenterer i hgj grad for, at viden
er subjektiv og bygger pa det enkelte menneskes- og

vores samfunds historie, altsd den sammenh&eng som
. . Forstaelse/
feenomener foregar i. Overordnet set kan det siges, at forforstéelse |
. . ° ° Fortalkning
hermeneutisk tolkning bygger pa en forstaelse for, hvorfor

mennesker ggr, som de ggr. [Rgnn(2006)].

Forstaelse/

forforstaelse
Forstaelsen og opbygningen af dette projekt bygger i e
hgj grad pa et hermeneutisk synspunkt, hvor forskning
baseres pa en tolkning af det udforskedes selvforstaelse, Sorsiadeel
[Andersen(2010)|. Dette illustreres af den hermeneutiske
spiral pa figur 2.2, som illustrerer, at der skiftes imellem " s

forforstaelse

at danne en forstaelse og at fortolke pa den viden, der
opnas. For at danne en forstaelse skal man fortolke, og for
at kunne fortolke skal man have en forstaelse, altsa bliver
det en uendelig leeringsspiral. Herneneutikken beveeger Figur 2.2. Illustration over den herme-
sig derfor mellem at undersgge helheder og undersgge neutiske spiral.

enkelt dele. [Systime A /S(2020)].
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I dette projekt kan det tolkes til, at der i projektet forst

foretages en foranalyse, hvor de overordnede rammer for fordelingstal undersgges, som derved ligger
til grund for en fortolkning, hvorefter der skabes en ny forstaelse, som ligger til grund for projektets
problemformulering. Derved udvides projektet hele tiden, og hvert kapitel bygger videre pa den
forstaelse og fortolkning, der lagde til grund for det foregaende kapitel. Ligeledes vil forstaelsen for
fordelingstal udvikles gennem hele projektet, og hele tiden blive sat i perspektiv til helheden, og
derved skabe en overordnet forstaelse.

I forstaelsen af fordelingstal vurderes det at veere vigtigt at kende til forforstaelsen af den empiri
og data, der er indsamlet herom. I og med at fordelingstal, og seerligt fastsasettelsen heraf, ikke
er lovbestemt, defineres fordelingstal af praksis. For at forstd denne praksis er det vigtig at
undersgge den enkeltes forforstaelse af fordelingstal, for senere at kunne tolke pa, hvorfor netop
denne forstaelse vurderes at veere retfzerdig. Hvem ’den enkelte’ er uddybes i afsnit 2.3, hvor de
enkelte metoder til at indsamle empiri beskrives. For at kunne undersgge fordelingstal og forsta
denne i kontekst, anvendes som udgangspunk kvalitative metoder.

Selve 'retfeerdigheds’-begrebet, der er et af omdrejningspunkterne for dette projekt, er en subjektiv
stgrrelse. For at finde en falles forstaelse for ‘retfeerdigheds’-begrebet, er det derfor ngdvendig ikke
blot at klarleegge de enkelte forstaelser, men ogsé at undersgge hvor disse forstaelser stammer fra,
og videre fortolke hvordan forstaelsen haenger sammen med andre forstaelser. Denne forstaelse for

indsamling og tolkning af empiri stemmer overens med den hermeneutiske spiral.

2.3 Empirisk dataindsamling

Dette projekt er et empirisk studie, der har til forméal at indsamle viden om projektets emne
"fordelingstal’, da fordelingstal i hgj grad defineres af praksis. Derfor er der gennem projektet
fokus pa at belyse denne praksis. Dette ggres ved at undersgge litteraturen, den juridiske praksis
og den praksis som udgves af fagpersoner. I fglgende afsnit beskrives hver af de anvendte metoder,

som anvendes i dette empiriske studie.

2.3.1 Litteraturstudie

I dette projekt bruges litteraturstudie til at undersgge den viden og praksis, som star beskrevet
i litteraturen. Ved brug af litteraturstudie som metode, er det vigtigt at ggre sig overvejelser
omkring de kilder der benyttes. Rigsarkivet har udgivet 'Den lille guldbog om kildekritik’ som
vejleder i, hvilke overvejelser der ber ggres, inden man benytter en kilde. Bogen opstiller syv
spgrgsmal, der i projektet er overvejet inden en kilde inkluderes. De syv spgrgsmal citeres direkte,
[Rigsarkivet(2018)]:

Hvad er det for en kilde?

Hvem har skrevet kilden?

Hvornar er kilden fra?

Er det en primeer eller sekundeer kilde?

Er der tale om fgrstehands- eller andenhandsoplysninger?
Hvem er kilden skrevet til?

NS et WD

Hvad siger andre kilder?

I dette projekt benyttes denne kildekritikmetode til at udveelge gode og palidelige kilder, der
arbejder med emnet. De syv spgrgsmal er overvejelser der ggres inden kilden inkluderes i projektet

og overvejelserne bliver derfor ikke nedskrevet.
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I projektets foranalyse inddrages faglitteratur, der beskeeftiger sig med emnet ejerlejligheder,
herunder fordelingstal. Her er der taget udgangspunkt i anerkendte forfattere, som i hgj grad
er med til at definere praksis for fastseettelse af fordelingstal. Gennem foranalysen inddrages bade
noget af det nyeste litteratur sasom ’ejerlejligheder og andelsboliger’ af Dreyer og Simiab fra 2016,
men ogsa aldre litteratur som "Ejerlejligheder’ af Peter Blok fra 1995 og "Ejerlejligheder i praksis’
af Peter Andreassen fra 1997. Til trods for at begge sidstnaevnte veerker er af zeldre dato, og at
ejerlejlighedsloven er revideret flere gange siden da, er litteraturen stadig relevant, og blandt fagfolk
henvises der stadig i dag til disse forfattere. Ved brug af udsagn fra veerkerne i projektet, er der
dog stor fokus pa, om udsagnene stadig er relevante ift. den nugeeldende lovgivning og den praksis

der udgves af domstolene og fagfolk.

Set ud fra et hermeneutisk perspektiv er det ogsa vigtigt at forsta den kontekst, som forfatteren
skriver ud fra, for at f4 en forstaelse for den enkelte forfatters forforstaelse. Derfor inddrages
vaerker fra forskellige artier, hvilket kan veere med til at illustrere, hvorvidt praksis har sendret
sig, og evt. veere med til at forsta andre veerker og personers forstéelse for emnet. F.eks. er bogen
"Ejerlejligheder’ af Peter blok som sagt fra 1995, men Peter Blok anses af mange fagfolk for stadig
at veerende fgrende ekspert indenfor omradet, og derfor er han interessant at undersgge, da han kan
vaere baggrunden for den forforstaelse, som andre forfattere har for fordelingstal. I og med at Peter
Bloks veerk er fra 1995, ligger hans opfattelse af fordelingstal muligvis nsermere den oprindelige
opfattelse af fordelingstal end f.eks. et veerk fra 2016. Derved er der ogsa mulighed for at se, om

praksis for fordelingstal har sendret sig.

2.3.2 Juridisk metode

I dette projekt undersgges forskellige retsafggrelser og lovgivningstekster for at undersgge den
juridiske praksis bag fordelingstal, hvorved det belyses hvordan fordelingstal handteres i praksis.
Dette ggres ved brug af juridisk metode. I bogen ’At teenke juridisk’ beskriver forfatteren, Jens
Evald, juridisk metode som:

.. den fremgangsmade, som domstolene og enhver, der skal tage stilling til et forelagt

retligt problem, mda folge.

[Evald(2011)]

Juridisk metode bestar i hovedtraek af tre trin, [Faber(2015)]:

1. Faktum
2. Retsomrade
3. Konklusion

1. Faktum
Ved en juridisk problemstilling skal problemet forst identificeres og beskrives. Her beskrives altsa

en juridisk argumentation. [Faber(2015)].

2. Lov/regel

Efter en juridisk argumentation er beskrevet, skal der findes frem til retsomradet. Her skal relevante
retskilder udveelges til at underbygge den juridiske argumentation. Retskilder er et meget afggrende
element, da disse er medbestemmende for sagers udfald. [Evald(2011)].

I norden inddeles retskilder i fire kategorier:
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Lovgivning og andre generelle regler
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Gennem dette projekt er der kun taget udgangspunkt i 'lovgivning og andre generelle regler’ og

‘retspraksis’, de sidste to kategorier vil derfor ikke blive behandlet i dette afsnit:

Lovgivning og andre generelle regler deekker over Grundloven og alle de retsforskrifter som senere
er kommet til i overensstemmelse med Grundloven. Det vil altsa sige, at denne retskilde dackker
over alle love, bekendtggrelser, cirkulezerer, planer samt vejledninger og er en bindende retskilde.
[Evald(2011)].

Denne type retskilde benyttes flittigt i dette projekt, hvor specielt ejerlejlighedsloven har en stor
indflydelse og er med til at underbygge alle afsnit i foranalysen, se kapitel 3. Der udover benyttes
andre love og generelle regler ogsa, herunder tinglysningsloven, cirkuleere om ejerlejligheder og
boligfecllesskaber samt ejendomsvurderingsloven. En liste over anvendte love samt deres forkortelser

i dette projekt er at finde i forordet.

Retspraksis er domstolenes retspraksis. Det vil sige, at alle afsagte og offentliggjorte retsafggrelser
kan benyttes som retskilde. Retspraksis er domstolenes fortolkning af lovgivningen og er derfor
medbestemmende for, hvordan lovtekst skal forstédes. Det betyder, at alle retsafggrelser far
indflydelse pa udfaldet af fremtidige retsafggrelser. [Evald(2011)].

I dette projekt benyttes retsafggrelser i foranalysen til at underbygge, hvordan en lovtekst skal
fortolkes samt give eksempler pa, hvordan udfaldet kan blive. Her indgér bl.a. retsafggrelser

omkring omkostningsfordeling i ejerforeninger, vedtaegtseendringer og sendringer af fordelingstal.

Ifm. et juridisk spgrgmaél, er det vigtigt at argumentere for, hvorfor netop disse retskilder er valgt
i de enkelte sager. [Faber(2015)].

3. Konklusion
Néar de juridiske argumentationer og valg af retskilder er underbygget af fortolkning af samme

fremlaegges, kan der findes frem til en konklusion pa den juridiske problemstilling. [Faber(2015)].

Juridisk metode er en vurdering og et skgnt der skal tages stilling til i hver enkelt sag. Udfaldet
kan derfor variere, da der kan blive set forskelligt p& sagen. [Faber(2015)].

2.3.3 Interview

Fastsaettelse af fordelingstal og hvordan fordelingstal efterfglgende handteres, defineres i hgj grad
af praksis. Derfor er det i dette projekt vigtigt at fa klarlagt denne praksis. Dette ggres gennem
interview af fagpersoner med henblik pé at indsamle empiri af deres mening, erfaring og praksis.
I projektet tages der derfor udgangspunkt i et fokuseret interview, hvor informanten udspgrges
indenfor bestemte temaer. Her er det dog op til informanten at bestemme, hvilket fokus der leegges
pé de enkelte temaer, [Kvale og Brinkmann(2008)]. Derved dannes et overblik over praksis, samt
hvad informanten er mest optaget af ifm. med emnet, herunder om informanten oplever muligheder
eller problemer forbundet med fordelingstal.

Interviewene i projektet opseettes derfor som semistrukturerede kvalitative interviews, hvor
interviewene styres af en interviewguide (se bilag A - D). Interviewguiden har til formal at
seette rammen for interviewene, men interviewene skal samtidigt lsegge op til, at samtalerne

kan udvikles og muligggre opfelgende spgrgsmal. I relation til den hermeneutiske spiral vil
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interviewspgrgsmalene stillet med udgangspunkt i interviewguide hele tiden udvikles, i takt med

at intervieweren far en bredere forstaelse for emnet.

Hvert interview er efterfglgende bearbejdet ved meningskondensering, hvor relevante pointer fra
interviewene uddrages og meningsfortolkes. Derefter er disse pointer kategoriseret under en raekke
overskrifter nedskrevet i et referat til hver enkelt informant. [Kvale og Brinkmann(2008)]. Nederst
i hvert referat er udtrukket en reekke citater, som informanterne har udtalt. Dette er valgt, da
flere af projektets informanter ikke gnsker lydfilerne tilgeengelige for andre end projektgruppen.
De endelige referater inklusiv citater er godkendt af de enkelte informanter. Referaterne er at finde
i bilag E - bilag R.

Ved udvelgelse af fagpersoner er der taget udgangspunkt i brancher, der er valgt pa baggrund
af deres ekspertviden indenfor ejerlejligheder samt ejerforeninger og dermed fordelingstal. Ift.
indsamling af mest mulig viden om fordelingstal, set med forskellige gjne, er der taget udgangspunkt
i flere forskellige typer brancher, som arbejder forskelligt med fordelingstal, og som dermed har
opnéet forskellige erfaringer. Herved opnas der en stgrre diversitet. Ud fra dette vurderes det, at
den samlede maengde data i hgjere grad vil veere udtemmende ift. forstaelser og erfaringer med
fordelingstal. [Kvale og Brinkmann(2008)]

I projektet er der interviewet 11 informanter, og gruppen kan derfor ikke siges at veere statistisk
repraesentativ for hele branchen indenfor ejerlejligheder og fordelingstal. Den indsamlede data er
dog forspgt gjort repreesentativt i den forstand, at der tages udgangspunkt i diversitet. [Kvale
og Brinkmann(2008)]. Udover forskellige brancher repraesenterer projektets informanter forskellige
byer /omrader fordelt ud pa hele Danmark. Der er ligeledes indenfor hver branche, sggt forskellige
firmaer, hvortil der ogsa er valgt firmaer i forskellige stgrrelser. Malet med udvelgelsen af

fagpersoner er altsd at sikre sa bredt et felt af informanter som muligt.

De forskellige brancher kan bidrage med forskellige vinkler til undersggelsen af fordelingstal.

Udveelgelsen af de forskellige brancher beskrives herunder:

Landinspektdgrer

Landinspektgrer er valgt som informant, da branchen har ansvaret for opdeling af ejerlejligheder,
og derfor bgr have stor erfaring indenfor fastsaettelse af fordelingstal. Ligeledes er landinspektagrene

med til at sette praksis for fastsaettelse af fordelingstal. Her er de udvalgte landinspektgrer:

Louise Holm Kristoffersen fra Landinspektgrfirmaet Ejendomsret, Aalborg
Annette Bggh fra Landinspektgrfirmaet Bggh & Krabbe, Aarhus

Henrik Kjeer fra Landinspektgrfirmaet LE34, Kgbenhavn

e Torben Juulsager fra Geopartner Landinspektgrer, Holstebro

e Per Christian Nielsen fra Lifa Landinspektgrer, Kgbenhavn

Udveelgelsen af disse landinspektgrer sker primeert pa baggrund af geografi, hvor landinspektgrer
placeret i de stgrre byer har flere ejerlejlighedssager og bade arbejder med eldre boligmasser
og nyopdelinger. De valgte informanter har alle mange ejerlejlighedssager og derfor stor erfaring
indenfor omradet. Af de stgrre byer er Aalborg, Aarhus og Kgbenhavn repraesenteret. Derudover
er enkelte af informanterne ogsd udvalgt pa baggrund af deres arbejdet ifm. med den nye
ejerlejlighedslov. Derfor er Torben Juulsager blandt andet udvalgt som informant til trods for,
at det vurderes, at der ikke er lige s mange ejerlejlighedssager i Holstebro sammenlignet med de
andre repraesenteret byer.

I forsgget pa at skabe en repraesentativ undersggelse er landinspektgrerne ogsa udvalgt pa baggrund

af, hvilket firma de kommer fra. Her er bade store og sma firmaer repraesenteret. Der kan dog
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seettes spgrgsmalstegn ved, om forskellige firmaer har forskellige praksis, eller om praksis afhaenger
af erfaring. Det vigtigste er dog, at de landinspektgrer der medvirker i dette projekt, alle har
erfaring med fordelingstal og en holdning herom.

Referaterne af interviewene med landinspektgrerne er at finde i bilag E - bilag I.

Radgivere / advokater

Denne branche er udvalgt som informant, da denne vurderes, at veere ajourfert ift. lovgivning.
Dermed kan branchen bidrage til den juridiske praksis p&4 omradet, samt med driften af

ejerforeninger. Denne branche er repraesenteret af fglgende:

e Rédgiver Pauli Andersen fra radgivningsfirmaet Videnscenter for Ejerforeninger, EF,
Hgrsholm
e Advokat Karen-Marie Hovmgller fra advokatfirmaet Hgvmgller & Thorup, Aalborg

Radgiver Pauli Andersen er bosat i Nordsjelland og arbejder primeert med ejerforeninger i
hovedstadsomradet, men radgiver ogsé personer udenfor hovedstadsomradet. Pauli Andersen
radgiver ejerforeninger i stort set alt, herunder driften, vedligeholdelsen og optimeringen af

ejerforeninger, og har derfor en enorm viden indenfor alt der vedrgrer ejerforeninger.

Advokat Karen-Marie Hovmgllers kontor er placeret i Aalborg, hvor hun har en passion for
ejendomsret, herunder fordelingstal og deres pavirkning i ejerforeninger. Her tilbyder hun f.eks.
gennemlaesning af kgberkontrakt, udarbejdelse af skgder og ikke mindst juridiskbistand, hvis der

skulle opsta uenigheder i ejerforeninger.

Referaterne af interviewene med Pauli Andersen og Karen-Marie Hovmgller er at finde i bilag J
og K.

Ejendomsadministratorer

Ejendomsadministratorer kan biddrage med viden om, hvordan fordelingstal administreres i praksis
i ejerforeningerne, da disse ofte er repraesenteret pé ejerforeningers generalforsamlinger eller pa
anden made er med til at varetage ejerforeningers interesser. De udvalgte informanter fra denne
branche er:

e Peter Lautrup fra ejendomsadministrationsfirmaet Laros, Aarhus
e Line Lohmann fra ejendomsadministrationsfirmaet DEAS, Aalborg

Peter Lautrup er direktgr i ejendomsadminitrationsfirmaet Laros, som er placeret i Aarhus. Peter
Lautrup er ikke blot ejendomsadministrator, men er ogsa beskikket specialdommer i ejendomsret
ved retten i Aarhus og Randers og sidder med i huslejenzevnet i Aarhus og Randers samt i
byfornyelsesnzevnet i region Midtjylland. Derudover sidder Peter Lautrup med i hovedbestyrelsen
for Ejendom Danmark, som varetager naesten 80 % af danske ejendomme. Han er endvidere
formand for ejerlejlighedernes landsforening. Det vil altsa sige, at Peter Lautrup er en mand med

en enorm viden, som sidder med fingeren pa pulsen og fglger med i udviklingen indenfor branchen.

Line Lohmann er teamchef i DEAS, Aalborg. DEAS er Danmarks storste ejendomsadministra-
tionsfirma og er repraesenteret i henholdsvis Aalborg, Aarhus og Kgbenhavn.

Referaterne af interviewene med Peter Lautrup og Line Lohmann er at finde i bilag L og M.
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Kreditinstitutter / banker

Kreditinstitutter og banker kan bidrage med viden omkring pant i ejerlejligheder og hvilken rolle
fordelingstal har ifm. belaning. Derudover kan de ogsa bidrage med viden omkring relaksation og

veerdierkleeringer.

Denne branche repraesenteres af Christine Bek Lynge som er leder for "Vurdering Privat’ i Jyske
Bank, se disclaimer for forstaelse for, hvorfor denne branche kun repraesenteres af en enkelt

informant.

Referatet af interviewet med Christine Bek Lynge er at finde i bilag N.

Geodatastyrelsen

Geodatastyrelsen kan bidrage med viden omkring, hvordan fordelingstal handteres i praksis ifm.
registrering af ejerlejlighedssager sasom opdeling, arealoverfgsel, videreopdeling og sammenlaeg-
ning. Derved biddrager Geodatastyrelsen med viden om lovligheden forbundet med fordelingstal,

herunder om der fores kontrol med lovligheden i fordelingstals fastseettelse.

Geodatastyrelsen bliver repraesenteret af Annette Dohn Sonne, som er funktionsleder for det team

der registrerer ejerlejligheder samt kombinations-sager ved Geodatastyrelsen.

Referatet af interviewet med Annette Dohn Sonne er at finde i bilag O.

Ejendomsmaeglere

Ejendomsmaeglere kan bidrage med viden omkring veerdien af fordelingstal, og disses betydning

for salgspriser af ejerlejligheder. De adspurgte ejendomsmaeglere er:

e Anker Ngrgaard fra EDC, Aalborg
e Allan Kvistborg fra Real, Aalborg
e Louise Lund fra Nybolig, Ngrrebro Kgbenhavn

Her er der ikke foretaget et egentligt interview, da branchen kontaktes udelukkende via mail, se
disclaimer for begrundelsen herfor. Her er derfor egentlig tale om empirisk dataindsamling ved
hjeelp af kvantitativ metode i form af ’spergeskema undersggelse’. Hensigten har dog ikke veeret at
bruge en kvantitativ metode, da der her, p4 samme made som ved projektets gvrige informanter,
er et gnske om at indsamle informanternes viden og erfaring gennem semistrukturerede interview,
hvorved informanten i hgjere grad selv kan byde ind med essentielle erfaringer og for informanten

vigtige pointer. Dette tages derfor i betragtning ifm. analysen af informanternes svar.

Svarene fra de adspurgte ejendomsmeeglere er at finde i bilag P - R, hvor bade spgrgsmal og svar

er at se i hvert bilag, som er kopier af mailkorrespondancerne.

Interviewets validitet

Interview som metode har bade fordele og ulemper. En af ulemperne er, at selve udfgrelsen
af metoden er tidskraevende. Fgrst skal der findes frem til de rigtige informanter, sa skal der
aftales et tidspunkt og aftholdes interview. Dette efterfglges af en bearbejdning af interviewet,
hvor informantentens udtalelser meningskodenseres i et referat, samt en godkendelse af dette fra
informanten. Derfor er der i projektet udvalgt 11 informanter til trods for, at det kunne veere
speendende i hgjere grad at kunne kortleegge de enkelte praksis og erfaringer af fordelingstal, og at

flere informanter i hgjere grad ville ggre empirien repraesentativ. I og med at der i udveelgelsen af
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informanter er lagt fokus pé diversitet, vurderes det, at dette er med til at validere de indsamlede
data. [Kvale og Brinkmann(2008)].

En anden ulempe ved interview som metode er, at svarene i hgj grad afheenger af bade informantens
og interviewerens forstaelse og feerdigheder, [Kvale og Brinkmann(2008)]. For at sikre informantens
forstaelse og feerdigheder er der netop taget udgangspunkt i forskellige brancher, og hertil valgt
informanter, som har stor erfaring med ejerlejligheder, og dermed ogsa fordelingstal.

Ved at foretage interviewene som semistrukturerede kvalitative interviews, er der lagt storre vaegt
pé informanternes forstaelse og feerdigheder, og svarene pavirkes derfor mindre af interviewerens

evne til at formulere relevante spgrgsmal. [Kvale og Brinkmann(2008)].

Endnu en ulempe er, at interview, pa4 samme méade om casestudier, ofte vurderes til ikke at kunne
generaliseres grundet for fa informanter, hvilket ofte er et krav i traditionel videnskabelig forstand,
[Kvale og Brinkmann(2008)]. Bent Flyvbjerg, dansk samfundsforsker, som i hgj grad er fortaler

for casestudier (som ofte involverer interview som metode) udtaler:

Forudsigende teorier og universelle begreber findes ikke i studiet af menneske og
samfund. Konkret, kontekstbunden viden er derfor mere verdifuld end den nytteslgse

sggen efter forudsigende teorier og universalbegreber.

[Flyvbjerg(2010)]

I og med at fordelingstal defineres af praksis er interview en oplagt metode til at indsamle empiri, da
praksis i hgj grad afggres af mennesker og samfundet. I dette projekt sgges holdninger og erfaring
fra de personer som i hgj grad er med til at definere praksis omkring fordelingstal, og det er
derfor ikke hensigten at generalisere denne viden. Dette projekt vil bygge videre pa informanternes
holdninger og erfaringer, og generaliserer derfor ikke direkte de enkelte holdninger, men bruger i

stedet disse som argumenter i diskussioner om fordelingstal.

Til trods for at den empiri, der er indsamlet ifm. de forskellige interviews, ikke kan siges at veere
fuldsteendig repraesentativt, er der alligevel beleg for, at disse data i nogen grad er repraesentative.
Dette skyldes, at flere holdninger og erfaringer gentages af de forskellige informanter. Derved er der
i nogen grad tale om ’teoretisk maethed’®. [Aarhus Universitet(2020)]. Dette vil komme til udtryk
i projektets foranalyse og hovedanalyser, hvor flere udtalelser understgtter den samme pointe. Der
er dog ikke tale om total 'teoretisk maethed’, da projektets informanter ogsa har flere erfaringer
og holdninger, som ikke deles af andre. Gennem projektet vil det veere tydeligt, hvilke udtalelser

der deles af andre informanter, og hvilke der star alene.

Fordelene ved at benytte interview som metode er, at interview kan tilpasses de enkelte fagpersoner,
og, 1 dette tilfeelde, giver fagpersonerne mulighed for at byde ind med, for informanten, vigtige data.
[Kvale og Brinkmann(2008)]. I og med at der ikke er meget viden om fordelingstal, er det vigtig,
at den empiri der indsamles til projektet ikke er begreenset af bestemte spgrgsmaél eller lign., og
at informanterne har mulighed for at dele alle deres erfaringer og holdninger om emnet. Derfor er
en naerliggende metodisk tilgang interview, naermere bestemt semistruktureret interview, et godt
valg til formalet.

INar der gennem f.eks. interviews ifm. en forskning ikke lsengere kan indsamles viden, som giver nye indsigter
kaldes dette teoretisk meethed.

14



2.3. Empirisk dataindsamling Aalborg Universitet

2.3.4 Casestudie

I dette projekt anvendes casestudie for at understgtte de udtalelser og pointer, som indsamles fra
projektets informanter gennem interview. Casestudiet har altsa, sammen med interviews, til formal
at illustrere praksis for fastsattelse af fordelingstal.

Gennem casestudier opnas en kontekstafhaengig viden, som ofte vurderes mindre veerd end objektiv,
kontekstudaftheengig viden. Bent Flyvbjerg mener dog, at der i samfundrelateret forskning ikke
findes kontekstuafhaengig viden, som det kan siges ved f.eks. naturvidenskaben. Han papeger derfor,
at der ifm. samfundrelateret forskning, kun kan indsamles empiri ved at forske enkelt tilfzelde, ogsa
kaldet casestudier, [Flyvbjerg(2010)]:

Forudsigende teorier og universelle begreber findes ikke i studiet af menneske og
samfund. Konkret, kontekstbunden viden er derfor mere verdifuld end den nytteslgse

sggen efter forudsigende teorier og universalbegreber.

[Flyvbjerg(2010)]

Fordelingstal er et forholdvis ubelyst emne, hvorom der findes meget lidt samlet viden. Fordelingstal
defineres i hgj grad af praksis, og det er derfor kun igennem erfaring, at der kan opnés viden
herom. Bent flyvbjerg skriver i sin artikel ’fem misforstaelser om casestudiet’, hvordan netop
casestudiet er et oplagt metodisk valg, nar man vil beveege sig fra begynderniveau til ekspertniveau,
[Flyvbjerg(2010)]:

Det er kun gennem erfaring med enkelttilfeelde, at man i det hele taget kan bevege sig
fra begynder- til ekspertstadiet. Huis folk udelukkende tilegnede sig kontekstuafhengig
viden og regler, dvs. den form for viden, der danner grundlag for lerebgger, ville de

forblive pa begynderniveauet i leringsprocessen.

[Flyvbjerg(2010)]

Ved netop at inddrage cases vurderes det, at bade leeser og forfattere opnér en hgjere viden om
fordelingstal. Casene kan derfor bade understgtte den viden der opnas ved at studere praksis
gennem litteraturstudie, juridisk metode og interview, og er samtidig med til at szette denne viden
i kontekst, hvorved der jf. Bent Flyvbjerg vil kunne opnéas et hgjere vidensniveau herom.

Casestudiet opbygges som ’typical sampling’, hvor der sammen med projektets informanter er
fundet frem til ejerlejlighedssager, som vurderes at veere typiske ifm. fastsaettelse af fordelingstal.
Gennem disse cases illustreres altsd en praksis som vurderes at veere typisk, og de enkelte sager
er valgt ud netop fordi de vurderes ikke at veere atypiske, ekstreme, eller ussedvanlige. [Hamel
et.al.(1993)].

15






Foranalyse

Dette kapitel er projektets foranalyse. Her arbejdes der ud fra et initierende problem som bliver
fastsat med udgangspunkt i projektets indledning. Som beskrevet i kapitel 1 er fordelingstal ifm.
ejerlejligheder et forholdvis ubelyst emne som i hgj grad defineres af praksis. Dette projekt
indledes derfor med en foranalyse som netop har til formal at belyse emnet ’fordelingstal’
og eventuelle problemstillinger forbundet hermed. Foranalysen tager udgangspunkt i folgende

initierende problem:

Hwvad er fordelingstal og hvordan arbejdes der med det i praksis?

Det initierende problem bestar overordnet set af to spergsmal: 'hvad er fordelingstal?’ og "hvordan
arbejdes der med fordelingstal i praksis?’. For at abne op for en dybere forstaelse af spgrgsmalet
"hvad er fordelingstal’ arbejdes der ud fra fire forskingsspgrgsmal:

1. Hvad er fordelingstals funktion?

2. Hvordan beregnes fordelingstal?

3. Hvordan sendres fordelingstal?

4. Hvordan radgives der i fordelingstal?

Med udgangspunkt i disse fire forskningspergsmal dannes der fire hovedafsnit, se afsnit 2.1 i
kapitel 2 for et struktureret overblik over projektets opbygning. De fire hovedafsnit bliver folgende:
Fordelingstals funktion, Beregning af fordelingstal, Andring af fordelingstal samt Radgivning
og forstaelse af fordelingstal. Til besvarelse af forskningsspgrgsmalene benyttes der i hgj grad
litteraturstudie, juridisk metode og interviews af fagpersoner som metoder, se afsnit 2.3 i kapitel
2 for en beskrivelse af metoderne.

Sporgsmalet ’hvordan arbejdes der med fordelingstal i praksis?’ vil blive besvaret lgbende
gennem alle fire hovedafsnit. Dette ggres ved at inddrage fagpersoners meninger og erfaringer
fra virkeligheden gennem interviews. Disse fagpersoner arbejder alle med fordelingstal i en eller
anden form og er dermed med til at sztte praksis. Derudover inddrages den faglitteratur som
praksis i hgj grad er baseret ud fra.

3.1 Fordelingstals funktion

I dette afsnit redeggres der for fordelingstals funktion. Afsnittet har til formal at besvare
forskningsspgrgsmalet 'hvad er fordelingstals funktion?’. I afsnittet redeggres der forst for formaélet
med fordelingstal samt hvilken funktion de har i ejerforeninger, hvorefter forskellige typer af
fordelingstal vil blive beskrevet. Afsnittet giver derfor en bedre forstaelse for, hvorfor der arbejdes
med fordelingstal.
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En ejerlejlighed er en juridisk konstruktion, hvorved der sker en ufuldsteendig opdeling af den
faste ejendom. Dette betyder, at ejerlejlighedsejeren ejer sin egen ejerlejlighed, men at grunden og

feellesarealer ejes i faellesskab med ejendommens gvrige ejere:

Denne kombination af saer- og samejeret er ejerlejlighedssystemets kende-

maerke.

[Blok(1995)]

Ejendomsretten til ’feellesejen’ defineres af et fordelingstal som angiver hvor stor en andel af
feellesejendommen, altsa grunden og feellesarealer, som den enkelte ejerlejlighedsejer ejer, jf.
bekendtggrelse af lov om ejerlejligheder § 2, ogsa kaldet ejerlejlighedsloven:

§ 2 stk. 1. Ejeren af en ejerlejlighed har sammen med andre ejere af lejligheder
ejendomsret til grunden, feelles bestanddele og tilbehgr m.v. efter et fordelingstal,
der fastsaettes som en brgkdel. Er fordelingstal ikke fastsat, er lejlighederne
ligestillede.

[Ejerlejlighedsloven]

Af ejerlejlighedslovens (herefter forkortet EJL) § 2 stk. 1 fremgér det, at ejeren af en ejerlejlighed
sammen med ejendommens @gvrige ejere har ejendomsret til en anpart af feellesejendommen efter
et fordelingtal, der fastsaettes som en brgkdel. Hvis der ikke er registreret et fordelingstal, er
ejerlejlighederne ligestillede, og det er derfor ikke obligatorisk at fastseette et fordelingstal.

Det er ingen love eller regler der heller bestemmer, hvem der skal fastsaette fordelingstal, og det er
derfor alene op til den oprindelige ejer af den ejendom som opdeles i ejerlejligheder at bestemme,
om der gnskes seerlige fordelingstal ifm. opdelingen af ejendommen, og i s& fald hvordan disse skal
fastseettes, [Blok(1995)].

Fordelingstal har betydning for de enkelte medlemmer af en ejerforenings stemmeret, pa
omkostningsfordeling af feellesudgifter (og feellesindtaegter) samt angivelse af de enkelte ejeres
anpart i feellesejendom. Disse tre parametre relateres derfor til samme fordelingstal, med mindre
andet er reguleret gennem vedtaegter. I folgende afsnit vil ’andel af feellesejendom’, ’stemmeret’ og
‘omkostningsfordeling’ blive beskrevet yderligere, med henblik pé, hvilken betydning disse har for

en ejerforening samt de enkelte ejerlejlighedsejere.

3.1.1 Andel af feellesejedom

Fordelingstal angiver den enkelte ejerlejlighedsejers andel i faellesejendom, herunder feellesarealer
og grunden, jf. EJL § 2, stk. 1. I tilfzelde af en ejerforenings oplgsning har fordelingstal derfor
indflydelse for den enkelte ejer, da ejendommens samlede veerdi fordeles efter fordelingstal,
[Blok(1995), s. 85].

Den enkelte ejers anpart i feellesejendom har ogsd betydning ved den skattemeessige beregning
af den enkelte ejerlejlighed, herunder grundveerdien, da denne regnes som grundveerdien for
hovedejendom fordelt ud pa de enkelte ejerlejligheder efter fordelingstal jf. ejendomsvurdeingsloven
§ 21.

I LSR1991.670-8403-1664 nedsatte landsretten grundveerdien for en ejerlejlighed, da en ansaettelse
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af grundveerdien efter fordelingstal ville resultere i en abentlyst uretfeerdig anseettelse. Der er derfor
en forstéelse for, hvad der er et retfaerdigt fordelingstal set i relation til den enkelte ejerlejligheds
grundveerdi, som vurderes ud fra reglerne i vurderingsloven. Ud fra dommen er det dog ikke muligt

at praecisere denne forstaelse.

3.1.2 Stemmeret

Fordelingstal har betydning for fordeling af stemmer ved en generalforsamling jf. EJL § 2, stk.
2 samt normalvedtaegten § 2, stk. 3 og 4'. Her angiver fordelingstal veegten af den enkelte ejers
stemme ved afstemning. Har en ejerlejlighed f.eks. et fordelingtal p& 10/50, har ejeren 10 stemmer
ud af 50.

I ejerforeninger stemmer man som udgangspunkt efter simpelt flertal jf. normalvedtaegten § 2
stk. 3. Enkelte beslutninger kraever kvalificeret flertal, hvor der kraeves 2/3 af stemmer efter
antal savel som efter fordelingstal jf. normalvedteegten § 2 stk. 4. Ved ’efter antal’ forstaes
antallet af ejerlejligheder, siledes at hver ejerlejlighed har én stemme, [Blok(1995)]. Enkelte
beslutninger sasom sendring af fordelingstal kreever enstemmighed. Det er reguleret gennem EJL

og normalvedtaegten, hvilken type flertal der kraeves for at vedtage beslutninger i en ejerforening.

Gennem fordelingstal szttes den enkelte ejers stemmeret som udgangspunkt i relation til
storrelsen af ejerens gkonomiske interesser, med mindre der vedtages seerlige bestemmelser i en
ejerforenings vedtaegter. Peter Blok udleder af EJL § 2 stk. 2 og 3, at ingen ejerlejlighed helt
kan fratages sin stemmeret og papeger herudover, at den enkelte ejerlejlighedsejers indflydelse
ved en generalforsamling ikke mé sta i misforhold til ejerens gkonomiske forpligtelser overfor
ejerforeningen, [Blok(1995)]. Peter Blok mener altsd, at det giver mening, at stemmeret og
omkostningsfordeling relateres til samme fordelingstal. I FM 2015.12 bliver forholdet mellem
stemmeret og gkonomisk belastning udfordret, da der i en ejerforening blev vedtaget, at det
pantstiftende belgb skulle forhgjes, saledes at vedtsegten var pantstiftende for 45.000 kr pr.
ejerlejlighed. Dette var i overensstemmelse med vedteegterne herom. En ejer af to ejerlejligheder
lagde sag an, da han mente, at dette var i strid med lighedsprincippet. Dette skyldes, at han som
ejer af to ejerlejligheder havde et samlet fordelingstal pa 14 og skulle betale 90.000 kr i pantstillende
belgb, mens en anden ejer i ejerforeningen havde en enkelt ejerlejlighed med et fordelingstal pa 16
men kun skulle stille med 45.000 kr. Tinglysningsretten anferte, at vedteegtseendringen var sket i
overensstemmelse med ejerforeningens vedtaegter samt tegningsregel. Landsretten var enig i denne
afggrelse.

Dgde fordelingstal

EJL § 2 stk. 4 omhandler hvad der i almen tale kaldes for 'dgde fordelingstal’, hvilket betyder:

§ 2, stk. 4. En ejer af flere ejerlejligheder i en ejerforening kan ikke deltage
i afstemninger med fordelingstal for ejerlejligheder, der er genudlejet efter
udgangen af 1979.

[Ejerlejlighedsloven]

Dette betyder, at ejeren af flere ejerlejligheder, der benyttes til udlejlingsformal, her vil miste sine

fordelingstals tilhgrende stemmeretter i de situationer, hvor der stemmes efter antal sdvel som

1Man kan fravige normalvedtaegten ved at tinglyse vedtaegter i en ejerforening og det er derfor ikke obligatorisk
at fglge normalvedtaegten.
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efter fordelingstal. Han vil dog stadig kunne opna indflydelse efter antal. Kristian Dreyer og Ali
Simiab, forfattere til bogen ’Ejerlejligheder og andelsboliger’, ser dette som problematisk ud fra
et investeringssynspunkt, da ejeren kan miste indflydelse til trods for, at han typisk ogsé betaler
mest til feellesudgifter, [Dreyer og Simiab(2016)]. Denne regel er dog tilteenkt at skulle hindre
magtmisbrug og for at give gvrige ejere en rimelig medindflydelse, [Blok(1995)].

I forslaget til den nye ejerlejlighedslov indgar bestemmelsen jf. § 2 stk. 4 ikke, da Udvalg
om ejerlejlighedsloven mener, at ejerlejlighedsmarkedet er zndret og at bestemmelsen
derfor ikke leengere er aktuel. I stedet indskrives der en generalklausul der skal forhindre

magtmisbrug, hvilket uddybes i afsnit 3.3.2 i dette kapitel.

3.1.3 Ombkostningsfordeling

Jf. EJL § 6 stk. 1 skal alle feellesomkostninger i en ejerforening fordeles efter fordelingstal. Safremt
der ikke er registreret et fordelingstal, skal omkostninger fordeles ligeligt imellem alle ejerlejligheder
i ejerfeellesskabet. En sendring af omkostningsfordeling kreever som udgangspunkt enstemmighed,
se afsnit 3.3 i dette kapitel, hvilket ogsa fremgar af OE2015.B-437-14, hvor en ejerforenings ikke-
enstemmige beslutning om udskiftning af altaner blev erklaeret ugyldig, da udgifterne dertil ikke
blev fordelt efter fordelingstal men derimod efter, hvem der kunne benytte de nye altaner. En

sddan eendring af omkostningsfordeling kreevede enstemmighed.

Der er dog tilfaelde, hvor omkostninger kan fordeles anderledes. EJL § 6 stk. 2 pafgrer en ejer
at betale merudgifterne, hvis en foranstaltning, som ejeren har foretaget i sin ejerlejlighed,
medfgrer flere feellesomkostninger. Dette kan f.eks. veere tilfeeldet, hvor en ejer indretter liberalt
erhverv i sin ejerlejlighed, hvorved der kan ske en gget brug af parkering, trappe og elevator,
[Ejerlejlighedsloven(2010)].

Administrative fordelingstal

EJL § 6 stk. 1, som beskrevet i afsnit 3.1.3 i dette kapitel, er ikke ufravigelig, og en anden
omkostningsfordeling eller stemmeret, end den der fglger de tiglyste fordelingstal, kan bestemmes i
en ejerforenings vedtaegter. Dette kaldes et administrativt fordelingstal. Herved kan ejerforeninger
gndre omkostningsfordeling uden at det far indflydelse pa den enkelte ejerlejlighedsejers stemmeret
og omvendt. Der kan til hver ejerlejlighed fglge flere administrative fordelingstal, safremt disse
regulere forskellige emner.

Administrative fordelingstal kan som udgangspunkt vedtages med kvalificeret flertal samt samtykke
fra de ejere som far forgget deres omkostninger. Dog vil fastssettelse af et administrativt
fordelingstal for alle feellesudgifter i en ejerforening kreeve enstemmighed. [Dreyer og Simiab(2016),
s. 179]. 1 U.1986.51V var der intet til hindre for, at en ejer af en ejerlejlighed kunne forpligte sig
selv samt fremtidige ejer af samme ejerlejlighed til at betale en stgrre andel af feellesudgifter end

ejerlejlighedens fordelingstal bestemte. Dette kunne tinglyses uden en szendring af fordelingstallene.

Det administrative fordelingstal kan geaelde for fordelingen af enkelte omkostninger sasom en
elevator, hvor det f.eks. besluttes, at stueetagen skal betale mindre end de gvre etager, da denne ikke
benytter elevatoren. Det kan ogsa bruges i situationer, hvor en ejerforening bestar af flere opgange
eller bygninger, hvor man med et administrativt fordelingstal kan beslutte, at omkostninger vedr.
vedligeholdelse af de enkelte opgange eller bygninger, skal afholdes af de respektive opgange eller
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bygninger. Her kan en ejerforening ogsé overveje at oprette en sekundeer ejerforening, som vil blive
uddybet i afsnit 3.1.4 i dette kapitel. [Dreyer og Simiab(2016)].

Dreyer og Simiab anbefaler, at der ved brug af administrative fordelingstal kun tages udgangspunkt
i permanente hensyn sdsom ejerlejligheders placering. Ved brug af administrative fordelingstal pa
f.eks. en legeplads, fordi enkelte ejerlejligheder ingen bgrn har, vil der komme meget administrativt
arbejde. Dette skyldes, at en ejerforening bliver ngd til at sendre de enkelte tal hver gang der er
til- og fraflytninger, alt efter om de nye ejere har bgrn eller ej. [Dreyer og Simiab(2016)].

3.1.4 Sekundare fordelingstal

Der skelnes mellem primaere og sekundzere fordelingstal. Primeere fordelingstal referer til de
fordelingtal, der ellers er omtalt i kapitlet, altsa fordelingstal fastsat for den i loven omtalte
primeere ejerforening. Sekundaere fordelingstal er et sekundzert szt af fordelingstal som benyttes
ved oprettelsen af en sekundeer ejerforening. En sekundeer ejerforening er en forening der kan
varetage administrationen for en del af ejendommen f.eks. i tilfeelde, hvor en ejendom bestar af
flere bygninger, hvorved den enkelte bygnings anliggender forvaltes af de respektive bygninger i en
sekundeer ejerforening. [Blok(1995)].

Der vil ved en sekundeer ejerforening dog stadig veere en primeer ejerforening der varetager
administrationen for ejendommen som helhed, og det bgr fremga tydeligt af vedteegterne, hvordan
administrationen skal fordeles mellem den primeere- og sekundeere ejerforening. [Blok(1995), s. 461
ffl. I TBB2017.117 var det ikke nok, at et altanprojekt blev stemt igennem med simpelt flertal i
en sekundaer ejerforening, da vedtaegterne i den primeere ejerforening kraevede, at en forandring sé
veesentlig som denne skulle stemmes igennem med 2/3’s flertal pa generalforsamling i den primeere
ejerforening. Den primaere- og sekundaere ejerforening vil i flere tilfezelde derfor veere afthesengige af

hinanden.

Peter Blok ser sekundzre ejerforeninger som en metode til at styrke 'nserdemokratiet’ og undga
konflikter i ejerforeninger. Han ser sekundzere ejerforeninger som en styrke, specielt i ejerforeninger
der bestar af klart adskilte bygninger, men ogsa i ejendomme bestéende af en enkelt bygning. Her
bor det dog veere afggrende, at denne kan deles op hensigtsmaessigt. [Blok(1995), s. 461 ff].

Oprettelse og nedlaeggelse af en sekundeer ejerforening kan kun ske ved enstemmighed mellem
samtlige ejerlejlighedejere i den primeere ejerforening, eller skal fremgé af den oprindelige vedtaegt,
da dette medfgrer eendringer i den enkelte ejerlejlighedsejers rettigheder. [Blok(1995), s. 463].

For en sekundeer ejerforening kan der fastsettes sekundeere fordelingtal. Er der ikke fastsat saerlige
fordelingstal, mener Peter Blok, at fordelingstal bgr fglge de primeere fordelingstal, saledes at
forholdet mellem den enkelte ejerlejligheds sekundaere fordelingstal, er det samme som ved det
primeere fordelingstal. [Blok(1995), s. 464].

Begrebsafklaring

I litteraturen er det ikke klart, hvornar fordelingstal kaldes ’administrative fordelingstal’ eller
‘'sekundaere fordelingstal’ og hvornar de bare kaldes ’seerlige fordelingstal’ eller fordelingsnggler’.
Forfatter Peter Blok [Blok(1995)] har ikke fastsat en serlig tydelig greense mellem de to typer
fordelingstal, og har ikke et egentlig begreb for de forskellige typer af fordelingstal. Det er derfor
sveert at tyde, om han mener, at der er forskel pa ’seerlige vedtaegtsbestemmelser for fordeling af
omkostningfordeling eller stemmeret’, 'seerlige fordelingstal’, ’sekundaere fordelingstal’ eller ved at

omtale omkostningsfordeling specifikt.
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Ved at sammenligne Peter Bloks begreber med Kristian Dreyer og Ali Simiab [Dreyer og
Simiab(2016)], Peter Andreassen [Andreasen(1996)] og ¢vrig litteratur pa omradet, vurderes det,
at der ud over de registrerede fordelingstal netop findes to typer fordelingstal, som beskrevet
ovenover, nemlig administrative fordelingstal’ og ’sekundzere fordelingstal’. I dette projekt skelnes
der derfor imellem de to typer af fordelingstal ved at bruge Kristian Dreyer og Ali Simiabs definition
"administrative fordelingstal’ pa fordelingstal der reguleres i vedtaegter (for derved at opna f.eks.
en anden omkostningsfordeling end angivet ved det registrerede fordelingstal), og Peter Bloks
definition ’sekundeer fordelingstal’, nar der oprettes en sekundeer ejerforening, hvor der fastsaettes
tilhgrende fordelingstal.

Peter Andreasen benytter ikke udtrykkene administrative- eller sekundeere fordelingstal. Han
navner kort, at det i visse tilfeelde er mere rimeligt, hvis nogle udgifter afholdes efter anden
fordeling end efter fordelingstal. Dette kalder han ’fordelingsprincipper’ og kan ligestilles med
begrebet administrative fordelingstal.

Fordelingstal er som beskrevet tidligere et forholdsvist ubergrt emne, og det kan veere sveert at
finde informationer omkring dette. Derfor er det vigtigt, at den information der er, er tydelig og
let leeseligt. En bog som Peter Bloks 'Ejerlejligheder’ er pa 717 sider, og emnet fordelingstal star
ikke beskrevet ét sted men flere spredte steder. Bogen kan veaere tung og kompliceret at komme

igennem, men flere klare begreber og mere struktur ville ggre hans bog nemmere at forsta.

Blandt fagfolk og projektets informanter er det ogsé tydeligt, at der findes flere forskellige begreber
til bl.a. ’administrative fordelingstal’, og uden enstemmighed og forstaelse for, hvordan og hvornar

man bruger hvilke begreber, skabes der forvirring og uklarhed pa omradet.

3.1.5 Forelgbige fordelingstal

En ejerforening stiftes ved forste salg af en ejerlejlighed, uanset om salget er betinget af
ejendommens opdeling. Ved et betinget salg vil det veere almindeligt, at der er fastsat forelgbige
fordelingstal saledes, at kgber ved hvilket fordelingstal ejerlejligheden far. Dette forelgbige
fordelingstal kan tinglyses og dermed blive geeldende. I FM 1-2007.1607946 kunne en ejerforening
ikke eendre et fordelingstal uden samtykke fra samtlige bergrte ejere. I sagen er der ved salg af to
taglejligheder fastsat et forelgbigt fordelingstal ud fra et skgnnet areal pa to endnu ikke feerdige
ejerlejligheder. Ejerlejlighederne endte dog med et betydeligt stgrre areal end fgrst antaget, og
ejerforeningen sendte fordelingstal baseret pa de endelige arealer til tinglysning til trods for, at
ejeren af taglejlighederne protesterede. Disse ville tinglysningsdommeren ikke tinglyse, hvilket blev
bekraeftet af @stre Landret, da de forelpbige fordelingstal ikke kunne sendres, idet ikke alle bergrte
ejere gav accept. Dette var til trods for, at fordelingstallene kun var forelgbige, og at der i skgdet
var beskrevet, at nar de to taglejligheder var feerdige, skulle et endeligt fordelingstal fastszettes.

Er der ikke fastsat forelgbige fordelingstal inden salget af den fgrste ejerlejlighed, ma det derfor
forudsaettes, at ejerlejlighederne ligestilles jf. EJL § 2 stk. 1, og at en senere nyberegning af et
fordelingstal vil kraeve, at samtlige bergrte ejere er enige, [Blok(1995)]. Der er dog umildbart ingen

retspraksis pa omradet.

3.2 Beregning af fordelingstal

I dette afsnit redeggres der for, hvordan fordelingstal beregnes og fastseettes. Afsnittet har til
formal at besvare forskningsspgrgsmalet "hvordan beregnes fordelingstal?’, ved at belyse forskellige

metoder til beregning af fordelingstal samt overvejelserne bag disse. Dette skal underbygge en
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forstaelse for, hvordan der arbejdes med fordelingstal, hvilke muligheder der findes til beregning

af fordelingstal samt eventuelle udfordringer forbundet hermed.

Der findes ingen bestemt vejleding til fastsaettelse af fordelingstal ved opdeling af ejerlejligheder,
og en metode hertil fremgar ikke af ejerlejlighedsloven. Fordelingstal skal ikke attesteres af en
landinspektgr pa samme made som ejerlejlighedfortegnelsen?, og der fgres umildbart ikke opsyn
hermed af myndighederne, [Andreasen(1996)]. Det er derfor overladt den oprindelige ejer af en
ejendom, altsa ejeren af hovedejendommen, at fastseette fordelingstal eller undladelse af samme.

Af cirkulesere om ejerlejligheder og om boligfeellesskaber (herefter CEM) pkt. 33 fremgér det dog,
at en rimelig ordning forudseetter, at fordelingstal er sat ud fra ejerlejligheders indbyrdes veerdi:

Pkt. 33. (...) en rimelig ordning ejerne imellem forudsstter, at fordelingstallene
fastseettes efter lejlighedernes indbyrdes vaerdi. Hvor alle ejerlejligheder benyttes
til beboelse, vil det - pA samme made som ved lejefastsaettelse - veere naturligt som
udgangspunkt at anvende lejlighedens areal, medens det indbyrdes fordelingstal
mellem lejligheder og erhvervslokaler bgr fastsaettes efter et skgn over deres
indbyrdes salgspris.

[Cirk. om ejerlejligheder og om boligfellesskaber|

Af CEM fremgéar det altsa, hvordan fordelingstal fastsaettes pa 'rimelig’ vis. I og med at CEM er
et cirkulaere, har denne ikke direkte retsvirkning overfor en ejer, og en ejer kan derfor blot se dette
som en vejledning. CEM viser midlertidigt, at der er en forstaelse for, at fordelingstal skal veere

‘rimelige’.

Blandt eksperter pa omradet er der dog heller ikke enighed om, hvorvidt ejerlejligheders indbyrdes
vaerdi er det mest 'rimelige’ udgangspunkt til beregning af fordelingstal. I bogen ’Ejerlejligheder
i praksis’ fastslar Peter Andreasen, at der ikke findes en entydigt retfeerdig metode til at beregne
fordelingstal pa, men at beregningen bgr bygge pa en samlet vurdering af den enkelte ejerlejligheds
veerdi i en handel samt pa den enkelte ejerlejligheds belastning og forbrug af ejerforeningens
feellesejendom. Peter Andreasen mener derfor ikke, at beregningen af fordelingstal kan ske alene pa
baggrund af ejerlejligheders areal. Ud fra ovenstaende betragtning fastslar han derfor ogsa, at en
ligestilling af fordelingstal oftest vil veere uretfeerdigt. Han papeger dog, at en lille ejerlejlighed og
en stor ejerlejlighed vil have lige stor gavn af et nyt tag, og har lige stor brugsret til feellesarealer.
Med dette mener Peter Andreassen derfor ogsé, at en ligestilling af ejerlejligheder dog godt kan
retfeerdigtgeres. [Andreasen(1996), s. 118].

Peter Blok mener, at ejerlejligheders indbyrdes veerdi forekommer at veere det rigtige grundlag for
beregning af fordelingstal, og at der ikke er noget i vejen for at tage hensyn til de forskellige
ejerlejlighedsejeres forventede brug af feellesarealer og feallesfaciliteter, da netop fordelingstal
fordeler omkostninger til feellesudgifter. Peter Blok mener dog ikke, at brugen af feellesfaciliteter
egner sig som afggrende kriterium til beregning af fordelingstal, og at visse feellesomkostninger i
stedet holdes udenfor den almindelige fordelingsnorm. [Blok(1995), s. 84f]. Dette kan administreres
igennem et administrativt fordelingstal som beskrevet i afsnit 3.1.3 i dette kapitel.

Kristian Dreyer og Ali Simiab er enige med Peter Blok i, at fordelingstal som udgangspunkt bgr
fastseettes efter ejerlejligheders indbyrdes veerdi. Her mener Dreyer og Simiab, at der ber tages
udgangspunkt i de enkelte ejerlejligheders areal, men at ejerlejligheders placering og indretning

2Fordelingstal fastszettes i fortegnelsen jf. Bekendtggrelse om registrering af ejerlejligheder og notering af bygning
pa fremmed grund i Matriklen § 4, [Registrering af ejerlejligheder(2019)].

23



Gruppe 4 3. Foranalyse

bgr medteenkes, dog med en mindre vaegt, saledes at der tages hensyn til f.eks. udsigt og egen
elevator. [Dreyer og Simiab(2016)].

Litteraturen peger derfor ikke pa ét retfzerdig udgangspunkt til beregning af fordelingstal, og pa
samme made findes der i praksis ogsa forskellige udgangspunkter til samme beregning. Blandt
projektet informanter er der dog enighed om, at beregning af fordelingstal efter areal, er den mest
almene praksis. Der er ogsé bred enighed om, at beregning af fordelingstal med udgangspunkt i
arealet, er et godt udgangspunkt:

"Jeg gor altid kunden opmerksom pa, at det er ejeren selv der kan bestemme hvordan
fordelingen (les: af fordelingstal) skal veere. Nogle vil gerne have det regnet i procent
og andre vil gerne tage udgangspunkt i kvadratmeter, og det skal den ejer der far
ejendommen delt op jo selv tage beslutning om, hvad han vil. Men jeg har altid veeret
vant til at fordele efter kvadratmeter, altsa ejerlejlighedernes areal. I enkelte tilfelde har
jeg sé skrevet i fortegnelsen, at f.eks. kelderen skal vegtes til 50 %. (...). Jeg tror det er
en vane (les: hvorfor Louise har valgt netop dette udgangspunkt), det eller procenter.
(...) Det er ogsd nemt at forklare.”

[Landinspektgr Louise Holm Kristoffersen]

Fastsaettelse og videre handtering af fordelingstal har ikke vaeret en del af diskussionen ifm.
forslaget til den nye ejerlejlighedslov. Til trods for at der umildbart ikke findes én forstaelse
for udgangspunktet for fastsasettelse af fordelingstal, fremgar denne diskussion hverken af
Udvalgets rapport, hgringsvar eller beteenkninger.

Netop det at tage udgangspunkt i et fordelingstal der er nemt at forklare en ejerforenings

medlemmer, er en holding der er bred enighed om blandt de fleste af projektets informanter:

"Det er jo fordelingstallet fastsat ud fra ejerlejlighedernes areal, der gor det muligt for
andre at vurdere, om fordelingstallet afspejler netop det retferdige og rimelige resultat.
Det er jo noget man kan forholde sig til."

[Advokat Karen-Marie Hovmgller|

“Hvis folk forstar det (les: fordelingstallet), sd kan de ikke komme op og slis om det.
Det kan ikke diskuteres, for det er bundet op pd et areal, som er bundet op pd noget
helt konkret. (...) Min holdning er, at hvis du ud af anmeldelsen kan se, at din lejlighed
udgor 50 % af det samlede areal, sé virker det heller ikke sd besynderligt for dig, hvis der
ovre i fordelingstallet stir, at du har 50 % af fordelingstallet. (...) Arealet er en mdlbar
storrelse, der ikke er afhengig af nogens vurdering, og derfor er det et pedagogisk
korrekt begreb at anvende.”

[Landinspektgr Per Christian Nielsen]
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Blandt projektets informanter er der enighed om, at fordelingstal skal kunne retfeerdigggres,

hvorved det skaber ro i en ejerforening;:

"Det gor noget ved en ejerforening over tid, hvis ikke det ser ud som om, at det er en
eller anden logisk og rimelig fordelingsnggle, der danner baggrund for fastsettelse af

fordelingstallene.”

[Advokat Karen-Marie Hovmgller|

Praksis for fastsattelse af fordelingstal bestar i hgj grad af at fastssette fordelingstal med
udgangspunkt i areal, fordi det er handgribeligt og nemt forstaeligt. Der er dog flere situationer,
hvor der settes sporgsmalstegn ved, om fastsaettelse efter areal skaber de mest retfeerdige

fordelingstal, og hvorvidt andre faktorer bgr spille ind:

“Hvor star det henne, at en lejlighed pa 50 kvm skal bidrage mindre til fellesskabet
end en lejlighed pa 55 kvm — beboerne i en lejlighed pa 50 kvm slider vel lige sd
meget pd fellesarealerne som beboerne i en pd 55 kvm? Jeqg er ikke altid enig i, at
fordelingstallet skal folge arealet. (...) Mange tror at fordelingstallet har at gore med
veerdien af lejligheden, og det har det nok ogsd, men ejendomsmeeglerne selger jo ogsa
pd andre parametre sisom en tagterrasse, der jo ikke indgdr i arealet, eller det kan
veere en liebhaverlejlighed. Det kan veere, at du har en stor tinglyst terrasse og udsigt,
men du er lille, sa derfor betaler du mindre til feellesskabet end en stgrre lejlighed tre
etager lengere nede som ligger i skygge. Derfor synes jeg ikke bare, at det er lige til at
tage efter arealet - sa jeg teenker mig altid om, ndr jeg radgiver kunder, og jeg er meget
aktiv for at involvere ejeren, for jeg synes ikke bare man kan (lyd: knips) tage arealet.
I 9 uf af 10 tilfelde fastscettes fordelingstallet dog efter arealet.”

[Landinspektor Annette Bogh]

"Fordelingstallene ligger jo meget meget teet op ad lejlighedernes areal, hvis ikke der er
noget helt specielt ved nogle lejligheder der gor, at de skal have et andet fordelingstal.

(...) Fordelingstallene er altsd rimelig ens, hvis det er ens lejligheder.”

[Ejendomsadministrator Peter Lautrup]

Blandt projektets informanter er der en forstaelse for, at fordelingstal skal fastseettes retfeerdigt.
Dette abner op for spgrgsmaéalet om, hvad fordelingstal egentlig skal repraesentere, og hvordan det
vurderes, hvornar fordelingstal er retfeerdige. Der er en klar praksis for at fastssette fordelingstal
ud fra ejerlejligheders areal, dog er der flere tilfaelde, hvor projektets informanter afviger fra denne
praksis. Der er dog ingen praksis omkring, hvornar fastseettelse efter areal ikke er en tilstraekkelig

retfzerdig metode.

25



Gruppe 4 3. Foranalyse

Problematikker:
Hvad er de egentlige tanker bag beregning af fordelingstal?
Hvilke hensyn bgr der tages i fastsaettelse af fordelingstal?

Hvordan fastseettes et retfeerdigt fordelingstal?

3.3 ZEndring af fordelingstal

I dette afsnit redeggres der for, hvordan fordelingstal kan sendres. Afsnittet har til forméal at besvare
spgrgsmalet 'hvordan sendres fordelingstal?’. Dette gores ved at belyse, hvordan fordelingstal kan
@ndres og hvordan fordelingstal handteres i forskellige situationer, hvor der sker sendringer i
ejendomme og andre tilfeelde, hvor det kan gnskes at sendre fordelingstal. Dette skal underbygge

en viden om, hvilke muligheder og udfordringer der kan opsté, nar forst fordelingstal er fastsat.

3.3.1 Fordelingstal ved fysiske sendringer

Fordelingstal er en velerhvervet rettighed som ikke uden videre kan sendres, med mindre der
er enighed blandt en ejerforenings medlemmer herom jf. FM 1-2007.1607946 (se afsnit 3.1.5 i
dette kapitel), eller at alle negativt bergrte parter giver samtykke jf. TBB2004.417, hvor Vestre
Landsret afgav kendelse om, at en eendring af fordelingstal kunne tinglyses til trods for, at
der ikke var enstemmighed bland ejerforeningens medlemmer. Detteblev begrundet med, at alle
negativt bergrte parter havde givet samtykke. Ved vurdering af hvilke parter der bergrtes negativt,
blev der set pa bade stemmerettigheder og omkostningsfordeling. Ved vurdering af om #zndring
havde negativ effekt pa den enkeltes stemmeret, blev der lagt veegt pa, at det med det sendrede
fordelingstal ikke er muligt at konstruere scenarier med simpelt flertal, kvalificeret flertal etc., som

ikke var muligt fgr sendringen.

Det er muligt gennem vedtaegter at bestemme, at fordelingstal kan eendres med f.eks. 2/3s
flertal, hvis dog denne vedtaegtseendring er vedtaget med enstemmighed jf. OE2012.B-119-12,
hvor en vedteegtseendring for proceduren for zendring af fordelingstal blev afvist af landsretten.
De oprindelige vedtaegter lgd pé, at en sendring af vedtaegter kunne ske med 2/3s flertal og en
anden vedteegt lgd pa, at en sendring af fordelingstal kraevede tilslutning fra samtlige medlemmer
i ejerforeningen. Pa en generalforsamling blev det vedtaget med tilslutning fra alle fremmgdte
medlemmer pa naer en, at fordelingstal fremover kunne sendres med 2/3s flertal. En ejer i foreningen
anlagde sag imod vedtaegtseendringen, hverefter landsretten gav medhold. Landsretten mente, at
vedteegterne skulle forsties som, at der generelt kunne vedtages vedteegtseendringer med 2/3s
flertal, men at reglen omhandlende tilslutning fra samtlige ejere matte anses som en fravigelse
heraf. En eendring af vedteegter omkring enstemmighed skal derfor foretages i enstemmighed.
Dette betyder, at det kan veere meget sveert at fa sendret et fordelingstal eller proceduren herfor

nar det forst er sat.

AEndring af fordelingstal ved enstemmighed geelder kun i de situationer, hvor det indbyrdes
forhold mellem de enkelte ejerlejligheders fordelingstal forrykkes, [Andreasen(1996), s. 118]. Der
kan forekomme situationer, hvor fordelingtal sendres, uden at det indbyrdes forhold mellem

de enkelte ejerlejligheders fordelingstal forrykkes. Et eksempel pé dette er, nar en ejerforening
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treeffer beslutninger om etablering af nye ejerlejligheder, f.eks. i tagetagen eller som en tilbygning,
ved kvalificeret majoritet. Ved en sadan forandring vil det ogsad veere ngdvendigt at fastssette
fordelingstal for de nye ejerlejligheder, og dermed bliver det ogsé ngdvendigt at sendre fordelingstal
for de eksisterende ejerlejligheder. Andringen af fordelingstal vil her saledes ogsa kunne besluttes
ved kvalificeret majoritet, da et krav om enstemmighed vil ggre det sveert at fastssette nye
fordelingstal, og dermed ggre sddanne sendringer umulige. Andringen af de gvrige fordelingstal
mé dog ikke forrykke forholdet mellem de eksisterende ejerlejligheder. [Blok(1995), s. 234].

Et andet eksempel er, nar en ejerlejlighed videreopdeles eller sammenlaegges med en anden.
Disse @endringer krezever ikke samtykke fra ejerforeningen jf. bekendtggrelse om registrering
af ejerlejligheder og notering af bygning pa fremmed grund i Matriklen (herefter REB) §§
7 og 8, da det bgr veere enhver ejers ret. Peter Blok mener dog, at det ikke kan veere en
ejerforening uvedkommende, hvordan fordelingtal skal fordeles mellem de enkelte ejerlejligheder ved
videreopdeling eller arealoverfgrsel, og at en godkendelse derfor bgr indhentes hos ejerforeningen.
Peter Andreassen papeger, at en sendring af fordelingstal, der blot sker indenfor en pagseldende
ejerlejlighed, sasom ved videreopdeling af en ejerlejlighed, ikke har betydning for en ejerforening, og
at en ejerforening derfor ikke behgver at blive involveret, [Andreasen(1996)]. Ved sammenlaegning
af to eller flere ejerlejligheder méa det forventes, at fordelingstal blot bliver sammenlagt, hvortil det
ikke er ngdvendigt med en ejerforenings godkendelse, [Blok(1995)].

Eksperter, sasom Peter Blok og Peter Andreasen, er altsa ikke enige i, hvorvidt fordelingstal ifm.
videreopdeling af en ejerlejlighed eller arealoverfgrsel mellem to ejerlejligheder har betydning for
en ejerforening, og om en ejerforening dermed bgr involveres i fastsattelsen af fordelingstal. Dertil
papeger Peter Blok, at det er tvivlsomt hvorvidt en tinglysningsdommer kan forlange det som et
krav, [Blok(1995)]. Peter Bloks bog Ejerlejligheder er senest udgivet i 1995, og registeringen af
ejerlejligheder har sendret sig siden, da opdeling af ejerlejligheder i dag registreres i Matriklen, som
varetages af Geodatastyrelsen, jf. REB § 3. Det fremgar dog hverken af REB eller anden lov eller
vejledninger, hvorvidt Geodatastyrelsen fgrer kontrol med fordelingstal, og hvorvidt en ejerforening

har indflydelse pa fastsaettelse af fordelingstal ifm. sendring.

Overfares et feellesareal til en ejerlejlighed, kraever det ejerforeningens tilladelse, og en ejerforening

vil derfor kunne betinge tilladelsen af, at ejerlejlighedens fordelingstal sendres tilsvarende.

Det er ikke et krav, at fordelingstal skal nyberegnes, nar der f.eks. sker en arealoverfgrsel mellem
to ejerlejligheder. Dette er op til de to ejere, og er begge ejer tilfredse med deres fordelingstal,
er der ingen grund til at betale for at f4 det nyberegnet og registreret. Der kan ogsé veaere andre
grunde til, at fordelingstal ikke opdateres, sasom at folk ikke er klar over, hvad deres fordelingstal
afspejler, eller at de blot ikke er klar over, at det overhovedet kan sendres. Sadanne tilfselde er med
til at det grundlag som fordelingtal skal afspejle, f.eks. areal, ikke laengere er det der bliver afspejlet
i fordelingstallene. Landinspektgr Louise Holm Kristoffersen oplever ved ldre ejendomme, at der
kan veere tilfzelde, hvor fordelingstal ikke laengere passer med den oprindelige beregningsmetode

netop pga. forhold som disse:

"I en ejerforening kan der vere sket 7 - 8 forskellig tillag siden 1966, og lige sd snart
der ligger en bunke af arealer, hvor man har faet overfort den ene og den anden vej
fra, sa er der noget der gar tabt der, med de der fordelingstal - sa stemmer det ikke
leengere i forhold til ejerlejlighedarealet, eller hvor meget verdi de har. Jeg ved ikke
hvorfor man ikke far endret fordelingstallet - er det fordi det er for sveert at endre
dem fordi alle i ejerforeningen skal veere enige? Eller er det moget man har glemt? ..
eller? (...) Nar jeg har en sag, sd sporger jeg som regel lidt ind til, om de skal have
endret fordelingstallet.”
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[Landinspektgr Louise Holm Kristoffersen|

Udgar en ejerlejlighed af en ejerforening, f.eks. som fglge af brand eller ekspropriation, justeres
fordelingstal séledes, at ejerlejlighedens fordelingstal regnes ud af det samlede fordelingstal, mens

forholdet mellem de gvrige ejerlejligheders fordelingstal bevares.[Andreasen(1996)].

I forbindelse med &endring af fordelingstal, kraever det, udover enstemmighed eller accept fra bergrte
parter, accept af en evt. panthaver. Panthaver har interesse i fordelingstal, da denne har indflydelse

pa den ejendom, som panthaver har pant i. [Blok(1995)].

3.3.2 Abentlyst uretfeerdige fordelingstal

Et fordelingstal kan af flere arsager virke uretfeerdigt overfor den enkelte ejerlejlighedsejer,
men uden enstemmighed, som beskrevet i afsnit 3.3 i dette kapitel, er det ikke muligt at
endre. Landinspektgr Annette Bggh og Ejendomsadministrator Peter Lautrup papeger begge,
at uretfeerdige fordelingstal skaber uro i en ejerforening, og det kan derfor veere problematisk, at
der ikke altid kan opnas enighed om at sendre uretfaerdige fordelingstal.

“Det rette fordelingstal er det man kan forklare og forsvare i en telefon, ndar det er en
ophidset koberadvokat der ringer - det er dét (lees: fordelingstal) man skal lave. (...)
Det er ogsd meget vigtigt © forhold til hensynet, der hedder en ejerforening i ro, at man
ikke skaber en uligeveegt der ikke er til at forklare og forvare. Men udgangspunktet er
blevet, fordi det kan de fleste forsta, arealet.”

[Landinspektgr Annette Bogh]

“Jeg mener ikke, at ejerforeningen skal scette sporgsmdalstegn ved fordelingstallene nar

forst de er sat, fordi det skaber bare en masse uro i en ejerforening.”
|[Ejendomsadministrator Peter Lautrup|

Peter Blok henviser dog til, at generalklausulen i aftalelovens § 36 kan indeholde hjemmel til at

&ndre fordelingtal til trods for uenighed herom:

§ 36. En aftale kan sendres eller tilsidessettes helt eller delvis, hvis det vil vaere
urimeligt eller i strid med redelig handlemade at ggre den galdende. Det samme

gaelder andre retshandler.
[Aftaleloven]

Jf. Peter Blok vil aftalelovens § 36 kun kunne benyttes i tilfaelde med abenbart urimelige forhold,
sdsom hvis en oprindelig ejer af en ejendom beholder en ejerlejlighed selv og derfor fastsaetter
et lavt fordelingstal for denne ene ejerlejlighed, som kun geelder omkostningsfordeling men ikke
pavirker stemmeret. Peter Blok pastar, at generalklausulen nzeppe kan veere hjemmel for zendring
af fordelingstal, hvor urimeligheden er opstaet som folge af fysiske eendringer. Det har dog ikke
veeret muligt at finde frem til retsafggrelser, hvor aftalelovens § 36 er brugt som hjemmel til at
endre fordelingstal. Det er derfor ikke til at sige, hvorvidt § 36 reelt kan veere med til at sendre

uretfaerdige fordelingstal.
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I forslaget til den nye ejerlejlighedslov under § 4, er der indskrevet en generalklausul om,
at der pa en generalforsamling "ikke ma treffes beslutninger, som dbentbart er egnet til
at skaffe visse ejere eller andre en wutilbgrlig fordel pd andre ejeres eller ejerforeningens
bekostning. Tilsvarende geelder for beslutninger, der paforer en eller flere ejere en utilbgrlig
ulempe. "

Af bemeerkningerne til lovforslaget fremgar det, at klausulen skal virke som en erstatning
for den nugaeldende § 2 stk. 4, der er en stemmebegrzensnings regel der sikrer, at ejere af en
ejerlejlighed i en tidligere udlejningsejendom, efterhanden kan opna indflydelse, ved at ejeren
af udlejligningslejlighederne mister indflydelse efterhdnden som lejlighederne genudlejes.
Udvalget bag lovforslaget har derudover haft til hensigt, at en sddan generalklausul ogsa
skal ggre det muligt at se bort fra urimelige fordelingstal eller misbrug af majoritet. F.eks.
skriver udvalget, at generalklausulen bgr kunne bruges i de tilfselde, hvor den oprindelige
ejer af en ejendom har beholdt en ejerlejlighed selv, og har givet sig selv en stgrre stemmeret
og samtidigt begraenset sin andel af feellesomkostninger - altsd hvor der er et misforhold
mellem stemmeret og omkostningsfordeling. [Bek(2020Db)].

Umildbart virker det til, at denne generalklausul skal ggre det nemmere at sendre urimelige
forhold, end hvad der hidtil har veeret muligt efter aftalelovens § 36. Det bliver derfor
spendende at folge, hvorvidt lovforslaget gar igennem, og i s& fald, hvordan klausulen vil

blive brugt i praksis.

Problematikker:

Det er meget sveert at sendre fordelingstal nar forst de er registreret, s& hvordan handteres

allerede fastsatte uretfeerdige fordelingstal?

Bor en ejerforening have mere indflydelse pa fordelingstal ifm. fysiske sendringer og sendret

anvendelse?
Hvordan forhindres fastseettelse af uretfeerdige fordelingstal?
Fgrer myndighederne (Geodatastyrelsen) kontrol med fastsaettelse af fordelingstal?

Hvilken betydning har panthavere i sendring af fordelingstal?

3.4 Radgivning og forstaelse af fordelingstal

Dette afsnit har til forméal at svare péa spgrgsmalet "hvordan radgives der i fordelingstal?’. Afsnittet
undersgger hvordan arbejdet med fordelingstal i praksis fungerer og skal medvirke til at belyse,

hvilke problematikker man som fagperson kan stgde ind i med arbejdet med fordelingstal.

3.4.1 Landinspektgrens rolle

Blandt fagpersoner er der bred enighed om, at den generelle opfattelse fra leegmaend af fastsaettelse
af fordelingstal er, at det er landinspektgrens ansvarsomréde. Det er altsd ikke almen viden,

at landinspektgren ikke har monopol pa netop dette arbejde. Denne misforstaelse skyldes
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sandsynligvis, at landinspektgren har monopol pa opdeling af ejerlejligheder i det, at det kun er en
beskikket landinspektgr, der kan attestere anmeldelsen af opdeling af ejerlejligheder jf. REB § 4, og
at det derfor blandt ikke-fagfolk formodes, at fastsaettelsen af fordelingstal ogsa er landinspektgrens

ansvarsomrade.

Flere af projektets informanter papeger, at landinspektgren har en vigtig radgivningsmaessigrolle,
som skal tages serigst. Dette indbaerer bl.a. at forteelle kunder, at det netop ikke er landinspektgrens
ansvar at fastsaette fordelingstal, og at det derfor i sidste ende er op til den enkelte ejer at fastsaette

fordelingstal.

Der kan dog veere situationer, hvor kunden gnsker at fastseette uretfeerdige fordelingstal, og her
er det sveert at definere 'radgiverrollen’. Er landinspektgrens rolle her blot at efterkomme den
oprindelige ejers gnsker til fastsaettelsen af fordelingstal, eller har radgiveren en pligt til at have

ejerforeningen bedste for gje, for derved at radgive i retfeerdige fordelingstal?

3.4.2 Forstaelse af fordelingstal

Blandt fagpersoner er der en generel opfattelse af at lsegmeend har sveert ved at forsta fordelingstals

betydning. Derfor er det ogsé ofte landinspektgren, der laver et udkast til fordelingstal:

"Det er i 99 ud af 100 tilfelde sidan, at det er os (les: landinspektorerne) der egentligt

kommer med et forslag, og sa er det det der bliver anmeldt."

[Landinspektor Annette Bogh]

Det er forstaeligt for leegmeend, at et hgjere fordelingstal betyder en hgjere feellesudgifter, som
er en manedlig udgift for den enkelte ejerlejlighedsejer. Det er derimod knap sé forstaeligt, at et
hgjere fordelingstal i visse tilfselde kan betyde stor gevinst. En stor gevinst er bl.a. at hente ved
salg af tgrloft, byggerettigheder og gardarealer. Stridigheder over fordelingstal opstar derfor ofte
ved, at de fleste mennesker straeber efter et lavere fordelingstal, mener Pauli Andersen:

"Problemet med fordelingstal er, at alle vil have den mindst mulige fordelingstal og
storst mulige glede. Folk mangler en forstaelse af en rimelighedsbetragtning om, at ndr

man ejer mere i forhold til andre, si skal der ogsa spyttes lidt mere i kassen.”

|[Radgiver Pauli Andersen)|

Radgiver Pauli Andersen tror, at nar der findes ejerforeninger, hvor fordelingstallene ikke er rimeligt
fordelt, skyldes det uvidenhed. Han mener, at de der i sin tid fik lov til at fastsaette fordelingstal
ikke havde den viden det kraevede, for at kunne gennemskue om fordelingstallene blev retfzerdigt
fordelt. Pauli Andersen tilfgjer, at dette ikke kun geelder nar almindelig mennesker skal fastsaette
fordelingstal, men ogsa nar f.eks. ejendomsadministratorer ikke har nok juridisk ballast til at

gennemskue konsekvenserne af uretfeerdige fordelingstal:

"Det (les: opstaet uretferdige fordelingstal) er i mange tilfelde fordi, at de
ejendomsadministratorer ikke har tilstrekkelig juridisk ballast til at kunne gennemskue

reglerne helt precist.”
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[Radgiver Pauli Andersen]

Louise Holm Kristoffersen er flere gange stgdt ind i ejerforeninger, hvor der er blevet spekuleret
i fordelingstal. Dette kan bl.a. veere i form af en opkgber, som bevidst kun kgber ejerlejligheder
med lave fordelingstal f.eks. pulterrum og loftsrum. I disse tilfzelde forstar opkgberen betydningen
af fordelingstal, og ser en forretning heri, da folk generelt ser positivt til ejerlejligheder med lave

fordelingstal.

"Der er jo sd ogsd nogen der har fundet ud af at spekulere lidt i det (lees: fordelingstal).

Altsa hvor de kober noget med et lavt fordelingstal, og sd negter at endre det.”

[Landinspektor Louise Holm Kristoffersen]

Problematik:

Betydningen af fordelingstal er generelt sveer at forsté, og misforstaelser og darlig radgivning
giver uretfeerdige fordelingstal. Hvilken rolle bgr radgiveren have i fastsattelsen af retfeerdige
fordelingstal, og hvordan bgr der radgives heri?

3.5 Delkonklusion

Fordelingstal fastsaettes ved stiftelsen af en ejerforening, og kan ligestilles med ejendomsret i det,
at fordelingstal har betydning for den enkelte ejers andel af feellesejendom. Fordelingstal har dertil
betydning for omkostningsfordeling i en ejerforening og den enkelte ejerlejlighedsejers stemmeret.

Der skelnes mellem primeere, sekundaere og forelgbige fordelingstal.

Der findes ingen klare regler for beregningen af fordelingstal, og til trods for at cirkuleere
om ejerlejligheder og om boligfeellesskaber (CEM) pkt. 33 foreskriver, at en rimelig ordning
forudseetter, at fordelingstal beregnes ud fra ejerlejligheders indbyrdes veerdi, er der ikke enighed
blandt eksperter og fagpersoner, hvorvidt dette er det rigtige udgangspunkt for fastseettelse af
fordelingstal. Dertil er der ogsa uenighed om, hvad den mest retfeerdige beregningsmetode til
fordelingstal er, og der er derfor forskellig praksis pd omradet. Ofte tages der udgangspunkt i
ejerlejligheders areal, da dette er en nem og overskuelig metode, og at det er en metode, der er
forstaelse for blandt ejerforeninger. Blandt eksperter og fagpersoner er der dog bred enighed om, at
der er situationer, hvor flere faktorer bgr spille ind, og hvor fastseettelse af fordelingstal efter areal
ikke er den mest hensigtsmaessige metode. Der er dog ingen praksis omkring, hvornar fastssettelse

efter areal ikke er en tilstraekkelig retfeerdig metode.

Nar forst et fordelingstal er fastsat, kan det veere meget sveert at sendre, da der skal veere
enstemmighed blandt de bergrte ejere og panthavere. Det er derfor ofte sveert, at fa fordelingstal
ndret, da folk med lave fordelingstal ofte ikke er villige til at fa det forhgjet. Blandt fagpersoner
erfares det derfor, at der ofte er splid i ejerforeninger der begynder at seette spgrgsmaltegn ved
de fastsatte fordelingstal. Der kan dog veere flere gode grunde til, at folk sesetter spgrgsméalstegn
ved fordelingen af fordelingstal i en ejerforening. Der kan vaere sket fysiske sendringer sasom
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arealoverforsel mellem to ejerlejligheder, sendret anvendelse eller der kan veere fastseet urimelige

fordelingstal ved en ejerforenings stiftelse.

En videreopdeling, sammenlaegning eller arealoverfgrsel kraever ikke samtykke fra en ejerforening.
Eksperter seetter dog spgrgsmalstegn ved, om det kan veere en ejerforening uvedkommende, hvordan
fordelingtal skal fordeles mellem de enkelte ejerlejligheder ved videreopdeling eller arealoverfgrsel,
og at en godkendelse derfor bgr indhentes hos ejerforeningen. Det er dog uklart hvorvidt
myndighederne pa omradet kan forlange det som et krav, og hvorvidt fordelingstal ved sddanne

fysiske eendringer handteres i praksis.

Ved abentlyst uretfeerdige fordelingstal er det méske muligt at zendre disse med hjemmel i
aftalelovens § 36. Det er dog tvivlsomt hvornar fordelingstal er abentlyst urimelige, og hvorvidt

paragraffen nogensinde er anvendt pé fordelingstal.

Iblandt fagpersoner er opfattelsen, at leegmeend (almindelige mennesker) tror fordelingstal skal
beregnes af en landinspektgr. Derudover har leegmaend sveert ved at forstd betydningen af
fordelingstal, og at denne misforstaelse kan veere medvirkende til, at uretfeerdige fordelingstal
findes.
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Pa baggrund af de problemstillinger, der blev belyst i projektet foranalyse, opstilles der i dette
kapitel en problemformulering, som skal lede det videre projekt. Som det fremgar af kapitel 3
defineres fordelingstal i hgj grad af praksis, da der gennem lovgivningen ikke er fastsat regler for
fastseettelse og handtering af fordelingstal. Denne praksis defineres bade af den juridiske praksis,
praksis beskrevet i litteraturen og den faktiske praksis udgvet af fagfolk. Som det beskrives gennem
foranalysen er der dog ikke én praksis for handtering af fordelingstal, da bade litteraturen og
fagfolk er uenige om bl.a. hvordan fordelingstal bgr fastsaettes. Hertil er der neesten ingen juridisk
praksis for netop fastsasettelsen af fordelingstal. Dette er et problem, da det kan lede til uretfeerdige

fordelingstal.

Et demokrati, sdsom en ejerforening, bygger i hgj grad pa retfzerdighed i den forstand, at netop
uretfaerdige fordelingstal ofte ogsa med til at skabe splid i en ejerforening. Derfor er det i hgj grad
praksis at fastsaette fordelingstal, som kan retfeerdigggres overfor den enkelte ejerlejlighedsejer. Der

findes dog ikke én praksis for fastsattelse af retfeerdige fordelingstal.

Uretfzerdige fordelingstal kan skyldes flere faktorer, som det fremgar af kapitel 3. Hovedproblemet
bestar formentlig i, som det ogsé beskrives af projektets indledning, at netop emnet fordelingstal
er et forholdsvis ubelyst emne. Af denne grund kan det derfor, bade for fagfolk - og leegmeend,
veere sveert at gennemskue emnet og herunder de udfordringer og muligheder der er forbundet med
fordelingstal. Dertil er det ikke klart, hvad fordelingtal skal repreesentere, og der er derfor ikke én
samlet forstaelse for retfzerdige fordelingstal. Flere andre faktorer, som er blevet fremlagt gennem
kapitel 3, kan dog ogsé spille ind sédsom, at det er sveert at eendre fordelingstal, nar fgrst de er

registreret.

I det videre projekt arbejdes der med de problemstillinger og spgrgsmaél, der blev dbnet op for i
foranalysen i kapitel 3, for at finde frem til, hvordan der fastseettes retfeerdige fordelingstal samt

hvordan de bevares retfeerdige. Hertil opstilles folgende problemformulering, som gnskes besvaret:

Hwvad er retferdige fordelingstal, hvordan bgr de hédndteres fremadrettet og hvordan
bor der rdadgives heri?

For at svare pa projektets problemformulering inddeles problemformuleringen i tre emner der

besvares i tre individuelle hovedanalyser. De tre hovedanalyser bliver som fglger:

1. Fastseettelse af fordelingstal
2. Héandtering af fordelingstal
3. Radgivning i fordelingstal
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Hovedanalyse 1

I kapitel 5 vil det blive undersggt naermere, hvad fordelingstal egentlig skal repraesentere. Dette
gores ved at undersgge de forskellige forstaelser og praksis der er for fastseettelse af fordelingstal i
litteraturen og blandt projektets informanter. Med udgangspunkt i dette vil det blive diskuteret,
hvad et retfeerdigt udgangspunkt for fastseettelse af fordelingstal er.

Hovedanalyse 2

I kapitel 6 undersgges det, hvordan registrerede fordelingstal handteres i fremadrette fra den dag
de registreres. Dette undersgges for at opna en forstéelse for, hvordan fordelingstal kan sendres,
og hvordan det kan sikres, at fordelingstal forbliver retfeerdige ifm. f.eks. sendringer i en ejendom.
Derved opnas der ogsa en forstaelse for, om der er seerlige hensyn, der skal tages ifm. nyberegning af
fordelingstal ved sendringer i en ejendom eller for netop at sikre fremtidig retfeerdige fordelingstal.
Dette ggres ved at undersgge hvilken indflydelse panthaver har pa eendring af fordelingstal,
og hvilken kontrol der fgres bl.a. ifm. registrering af sendringer, herunder lovgivningens - og

myndighedernes rolle.

Hovedanalyse 3

Kapitel 7 vil undersgge, hvordan fordelingstal bgr handteres af radgivere, saledes at der fastseettes
retfeerdige fordelingstal. Kapitlet vil derfor tage udgangspunk i den praksis der ikke handler om

beregning sasom, hvordan der generelt bgr radgives omkring fordelingstal.

Anbefalinger

De erfaringer og konklusioner der ggres i kapitel 5, kapitel 6 og kapitel 7, vil i kapitel 8 blive
sammenholdt til en rakke anbefalinger. Kapitlet vil derfor fremstd som en form konklusion.
Anbefalingerne besvarer projektets problemformulering og henvender sig til fagfolk og radgivere,

som arbejder med fordelingstal.
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Fastsaettelse af

fordelingstal

I afsnit 3.2 i kapitel 3 blev det belyst, at lovgivningen ikke regulerer, hvordan fordelingstal bgr
beregnes, og blandt fagpersoner blev der ikke fundet frem til en entydig retfserdig beregningsmetode
af fordelingstal. T afsnittet opstod der spgrgsmal om, hvorvidt det er rimeligt at fastsaette
fordelingstal ud fra areal, som er den mest anvendte praksis, og om der bgr veere andre faktorer
der skal vaegtes.

I den litteratur, der er medtaget i projektet, har stor fokus pé, hvordan fordelingstal kan sendres,
enten pga. urimelige fordelingstal eller pga. af, at der er foretaget sendringer i en ejendom
sasom videreopdeling, arealoverfgrsel eller zendret anvendelse. Der er dog meget lidt fokus pa,
hvordan fordelingstal skal fordeles ifm. den oprindelige opdeling af en ejendom. Blandt projektets
informanter stilles der spgrgsmélstegn ved de forskellige metoder til fastsattelse af fordelingstal,
men i praksis tages der udgangspunkt i fastseettelse efter areal, da det er den mest udbredte
metode.

Som det er konkluderet i afsnit 3.2 i kapitel 3 er der blandt projektets informanter en felles
forstaelse for, at der skal fastsattes retfeerdige fordelingstal. Der er dog ikke enighed om, hvad
retfeerdige fordelingstal er. Dog konkluderes det, at retfserdige fordelingstal vurderes at vaere
fordelingstal alle ejerlejlighedejere i en ejendom kan veere tilfredse med, hvilket afspejles ved en

velfungerende ejerforening. Det var dog ikke klart, hvordan dette beregnes.

Dette kapitel vedrgrer derfor spgrgsmalet om fastsaettelse af retfeerdige fordelingstal. Det vurderes,
at der er behov for at se naermere pa, hvordan der fastsattes fordelingstal, for at 4bne op for en
diskussion om, hvordan der fastsaettes retfeerdige fordelingstal.

Netop denne diskussion mangler i litteraturen og bgr veere i fokus hos fagfolk som radgiver i
fastsacttelse af fordelingstal. Dette ggres igennem to steps, hvor det fgrste step er en diskussion
af forskellige udgangspunkter for fastsattelse af fordelingstal, og det andet step er en rasekke
principper, der bgr tages hensyn til i fastssettelsen af fordelingstal. Dette undersgges som
udgangspunkt gennem interviews af fagpersoner, dog inddrages ogsa relevante littersere kilder
og lovtekster.

5.1 Udgangspunkt for fastsaettelse

Dette afsnit har til forméal at kaste lys over den praksis, der ligger bag fastseettelse af fordelingstal,
samt at diskutere hvilken metode der skaber de mest retfeerdige fordelingstal. Ud fra projektets
foranalyse kan det konkluderes, at fastsaettelse af fordelingstal kan opdeles i to stadier. Farste stadie
er baggrunden for fordelingenstal, altsa hvilken forstaelse der ligger til grund for fastsaettelsen.
Dette vil i projektet blive kaldt 'beregningsideologi’. Hertil er fastseettelsens andet stadie at veelge

et eller flere parametre, som indgéar i selve beregningen og som reprasenterer den forstaelse, som er
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valgt for beregningen. F.eks. kan fordelingstal fastseettes ud ejerlejligheders indbyrdes veerdi, hvortil
beregning sker ud fra ejerlejligheders areal, da det er valgt som repraesentation for ejerlejligheders

veerdi. Dette vil i projektet blive kaldt ’beregningsmetode’.

For at illustrere sammenhaengen og forskellen pa beregningsideologi og beregningsmetode er figur
5.1 udarbejdet. Her fremgar det, at forst veelger man en beregningsideologi (illustreret med gule
farver), og ud fra hvilken beregningsideologi der gnskes anvendt, abner dette op for forskellige
beregningsmetoder (illustreret med blé farver). Derfor giver den valgte beregningsideologi sammen
med den valgte beregningsmetode et fordelingstal (illustreret med gregn). Mere om de forskellige

beregningsideologier og beregningsmetoder udredes senere i dette kapitel.

Beregningsideclogi
Indbyrdes veerdi Areal E:;Tﬂ:: Ligestilling

Beregnings- " -
ideologi =

Figur 5.1. Illustration af sammenhaengen mellem beregningsideologi og beregningsmetode.

Der findes ikke én praksis for baggrunden for fastssttelse af fordelingstal, men gennem en
undersggelse af praksis vurderes det, at det er almen praksis, at der tages udgangspunkt i en
af fglgende fire beregningsideologier eller en kombination af disse:

Ejerlejligheders indbyrdes veerdi
Ejerlejligheders areal
Hensyn til den enkelte ejerlejligheds belastning af feellesejendom

- W=

Ligestilling af ejerlejligheder

Det vurderes, at det ikke er muligt at finde, eller forsta, retfeerdige fordelingstal, fgr der er skabt

en forstéelse for udgangspunktet for fastsaettelsen af fordelingstal. I de fglgende afsnit vil hver af
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de enkelte fire overstaende beregningsideologier derfor blive uddybet med fokus pé, hvorfor netop

denne beregningsideologi anses om vaerende retfzerdig som beregningsideologi for fordelingstal.

5.1.1 Ejerlejligheders indbyrdes vaerdi

CEM pkt. 33 fastslar, at en rimelig ordning for fastsaettelse af fordelingstal forudssetter, at
fordelingstal beregnes ud fra ejerlejligheders indbyrdes veerdi:

Pkt. 33. (...) en rimelig ordning ejerne imellem forudssetter, at fordelingstallene
fastsaettes efter lejlighedernes indbyrdes vaerdi. Hvor alle ejerlejligheder benyttes
til beboelse, vil det - p4A samme made som ved lejefastsaettelse - veere naturligt som
udgangspunkt at anvende lejlighedens areal, medens det indbyrdes fordelingstal
mellem lejligheder og erhvervslokaler bgr fastsaettes efter et skgn over deres
indbyrdes salgspris.

[Cirk. om ejerlejligheder og om boligfellesskaber|

Det har ikke vaeret muligt at finde forarbejder til CEM der kan forteelle mere om, hvorfor
ejerlejligheders veerdi skal have indflydelse pa fastseettelse af fordelingstal og dermed den enkeltes
stemmeret, omkostningsfordeling samt andel i feellesejendom. Ligeledes hvorfor beregningsmetoden
bag lejefastseettelse anses som en rimelig ordning for fastsaettelse af fordelingstal. Af en artikel i
tidsskriftet Juristen 1966 skrevet af J. Bringsted, ekspeditionssekretaer i Boligministeriet fremgar
det:

Fordelingstallet vil kunne influere pda, hvilken pris der kan opnds for den enkelte
ejerlejlighed, idet den enkelte ejerlejligheds andel i feellesudgifterne bliver lavere, jo
mindre dens fordelingstal er. Hvor alle ejerlejlighederne benyttes til beboelse, vil det veere
naturligt som udgangspunkt at anvende etagearealet, mens de indbyrdes fordelingstal
mellem lejligheder og erhvervslokaler bor fastseettes efter et skon over deres indbyrdes

salgspris.

[Bringsted(1966)]

Heraf tolkes det, at i og med at fordelingstal har indflydelse pa den enkelte ejerlejligheds salgspris
og dermed veerdi, sa har der veeret en opfattelse af, at fordelingstal dermed skal fastseettes ud fra
den enkelte ejerlejligheds vaerdi.

Adspurgte ejendomsmaeglere bekraefter, at fordelingstal har indflydelse pa ejerlejligheders veerdi,
idet at en ejerlejlighed med en lavere andel af fecllesudgifter er mere attraktiv end en ejerlejlighed
med en hgjere andel af feellesudgifter.

Det virker dog ikke logisk, at fordelingstal skal fastssettes med udgangspunkt i ejerlejligheders
indbyrdes veerdi, hvorefter fordelingstal igen vil kunne pavirke ejerlejligheders veerdi positivt eller
negativt. Det virker ikke klart, hvad formalet med denne beregningsideologi begrundes ved. Hvis
f.eks. en ejerlejlighed i en ejerforening, af andre arsager end fordelingstal, har en hgjere veerdi, skal
denne sa gives et lavere fordelingstal, hvorved den hgje veerdi bevares jf. overstaende udtalelse?
Eller skal ejerlejligheden have et hgjere fordelingstal, f.eks. hvis vaerdien skyldes et stgrre areal jf.
CEM, hvorved veerdien derved burde falde?
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At bruge ejerligheders indbyrdes veerdi som grundlag for beregning af fordelingstal er et alment
udgangspunkt i andre lande sdsom Schweiz og Tyrkiet. I Schweiz har man dog et andet
udgangspunkt for ejendomsretten, end vi har i Danmark, da man i Schweiz ejer en andel af
hele ejendommen. En ejerlejlighed bestar altsa ikke af en kombination af szer- og feelleseje som
i Danmark. I stedet ejer man en andel af hele ejendommen og bygningen delt i ejerlejligheder, men
dog med en eksklusiv rettighed til at benytte én bestemt lejlighed. [Cagdas et al.(2018)].

Her giver det pa sin vis god mening, at den rettighed repraesenteres ved, at den enkelte ejer har
et fordelingstal, der repraesenterer veerdien pa den lejlighed, som personen har eksklusiv rettighed
over. Hertil har fordelingstal ogsi betydning for stemmeret og omkostningsfordeling, [Cagdas et
al.(2018)].

I Schweiz er der forskellige metoder til at bestemme ejerlejligheders veerdi, som ligger til grund
for fordelingstal. Felles for de enkelte metoder er, at de faktisk prgver at udregne ejerlejligheders
veerdi, frem for at ga ud fra en enkelt faktor som repraesentation for veerdien, som det ses i Danmark,

hvor ejerlejlighedernes veerdi oftest alene repreaesenteres ved arealet. [Cagdas et al.(2018)].

Tyrkiet har, modsat Schweiz, et ejerlejlighedssystem der minder meget om det danske system, hvor
en ejerlejlighedsejer har en eksklusiv ejendomsret til sin ejerlejlighed og en andel i feelles ejendom,
som ejes i feellesskab med ejendommens gvrige ejere. Den enkeltes ejers andel i fallesejendom
angives af et fordelingstal, som ogs& har indflydelse pd omkostningsfordeling og stemmeret. I
Tyrkiet er fordelingstal reguleret af den tyrkiske ejerlejlighedslov, Kat Miilkiyeti Kanunu, som
fastseetter, at fordelingstal skal beregnes ud fra den enkelte ejerlejlighedsveerdi pa datoen for
registeringen, sammenholdt med den samlede veerdi for alle ejerlejlighederne i den givne ejendom.
Lovgivningen neevner to kriterier, som vaerdien skal beregnes ud fra, nemlig ejerlejlighedens areal
og beliggenhed. Dog er retspraksis, at der tages hgjde for flere parametre sdsom anvendelse, udsigt,
eksterne pavirkninger f.cks. dagslys og vind osv. [Cagdas et al.(2018)].

Fordelingstal fastssettes af ejendommes arkitekter, men skal inden registeringen i landets
ejendomsregister godkendes af samtlige ejerlejlighedsejere. Disse kan, hvis de mener at
fordelingstallet ikke er fastsat korrekt, fa provet fordelingstallet i retten. Dette er dog umildbart
den eneste mulighed for, at fa fordelingstal sendret. Fordelingstal skal repraesentere ejerlejligheders
veerdi for tidspunktet for registeringen, og derfor kan fordelingstal ikke sendres grundet senere

eendringer, der kan have indflydelse pa ejerlejligheders veerdi. [Cagdas et al.(2018)].

Bade Schweiz og Tyrkiet beregner fordelingstal ud fra ejerlejligheders indbyrdes veerdi, og tager
her udgangspunkt i den enkelte ejerlejligheds faktiske veerdi. Ingen af de respektive lande
har en fast beregningsmetode til at udregne denne. Den stgrste udfordring ved at fastsatte
fordelingstal efter ejerlejligheders veerdi, ud over at beregne veerdien, vurderes at vaere, hvordan
fordelingstal handteres, nar der sker fysiske sendringer. Dette skyldes, at selv mindre sendringer
i den enkelte ejerlejlighed kan have indflydelse pa veerdi. Dette har Tyrkiet handteret ved at
definere, at fordelingstal skal repraesentere ejerlejligheders veerdi ved registeringstidspunkt, og at
senere sendringer, der har indflydelse pa den enkelte ejerlejlighedsveerdi, ikke er begrundelse for en
endring af fordelingstal. Dette vurderes at resultere i, at en sldre ejendom, hvori der er sket flere
gndringer, ikke leengere har fordelingstal som repraesenterer ejerlejlighedernes veerdi og derfor ikke
leengere er begrundet.

I det schweiziske system er det muligt at foretage sendringer safremt dette besluttes pa en
‘generalforsamling’ samt at de involverede parter accepterer de nye fordelingstal. En ejer kan
dog ogsa sgge ’berigtigelse’ af fordelingstal trods manglende accept fra involverede parter eller
"generalforsamlingen’ under to betingelser; at fordelingstal er sat forkert ved en fejl, eller at der er

sket fysiske sendringer der ggr, at fordelingstal ikke leengere er retvisende.
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Bade det schweiziske og tyrkiske system er undersggt overfladisk, og det er derfor ikke klart,
hvordan systemet virker i praksis, og hvilke fordele og ulemper der er ved systemet. Ideologien til
beregningen af fordelingstal virker dog kompliceret, og det vurderes, at det er sveert at beregne
den enkelte ejerlejligheds egentlige veerdi. Hertil virker handtering af fordelingstal ifm. sendring
af ejerlejligheders veerdi besveerlig, da det i det schweiziske system er en vurderingssag, hvornar
fordelingstal kan eendres (med mindre ejerforeningen er enige om at @endre fordelingstal). Hertil
virker det tyrkiske system uretfeerdigt sammenlignet med dansk praksis, hvor der ofte er et gnske
om, at fordelingstal skal tage hgjde for sendringer. Sidstnaevnte uddybes i afsnit 6.2.1 i kapitel 6.

En af kritikkerne ved at anvende ejerlejligheders indbyrdes veerdi som beregningsideologi er, at
veerdi er subjektiv, og at fordelingstal derfor i hgjere grad kommer til at bygge pa en vurdering

frem for en metode, der kan dokumenteres:

“Det synes jeg er helt hul i hovedet. Tag en bygning, hvor den ene har udsigt ned i
baggdrden, og den anden har udsigt ud over vandet, og de ligger begge to pd samme
etage. Veerdi fastsettes i kroner og grer, og areal kan ikke som sdadan overseettes til
veerdi. Og har du nu to fuldstendig ens lejligheder, og den ene har udsigt og den anden
har ikke udsigt, og derfor er der 2 millioner forskel i verdi mellem de to lejligheder,
men forbruget og brugen af feellesareal er ngjagtig den samme pa de to lejligheder, sd
jeg kan slet ikke se, at verdien af lejligheden har noget med fordelingstal at gore. De
bruger lige s meget vand og de har lige sd stor gavn af, at taget er isoleret. (...) Jeg
synes det er skudt helt ved siden af, for at sige det ligeud. Det er helt urimeligt. (...)
Huis fordelingstallet skal tage hgjde for lejlighedens veerdi, sa bliver fordelingstallet sat

ud fra en helt uigennemsigtig metode. Det er der ikke nogen der kan veere tjent med.”

[Landinspektgr Per Christian Nielsen]

I dansk praksis beregnes fordelingstal sjaeldent direkte ud fra ejerlejligheders indbyrdes veerdi,
men tager udgangspunkt i ejerlejligheders areal som repraesentation for veerdi. Se evt. case,

Vesterbrogade under afsnit 5.1.2 i dette kapitel.

At fordelingstal skal repraesentere ejerlejligheders indbydes veerdi, er for mange af projektet
informanter den grundleeggende forstaelse bag fastsaettelse af fordelingstal. Dette skal ikke forstas
som, at ejerlejligheders indbyrdes veerdi vurderes, men at de parametre som beregningsmetoderne
bygger pa, afspejler ejerlejligheders veerdi. I litteraturen og blandt fagfolk, som i projektet er brugt
som informanter, er det for de fleste almen praksis, at ejerlejligheders indbyrdes veerdi repraesenteres
ved ejerlejligheders areal, saledes at fordelingstal beregnes ud fra arealet. Det synes dog ikke at
veere helt klart blandt de fleste informanter, hvorfor netop denne metode veelges, og der stilles
spgrgsmalstegn ved, om ejerlejligheders veerdi kan repraesenteres ved areal, og om ejerlejligheders
veerdi overhovedet er en retfeerdig beregningsideologi:

"Hvor star det henne, at en lejlighed pa 50 kvm skal bidrage mindre til feellesskabet
end en lejlighed pa 55 kum — beboerne i en lejlighed pa 50 kvm slider vel lige sa
meget pd fellesarealerne som beboerne i en pa 55 kvm? Jeg er ikke altid enig i, at
fordelingstallet skal folge arealet. (...) Mange tror at fordelingstallet har at gore med
veerdien af lejligheden, og det har det nok ogsd, men ejendomsmeeglerne selger jo 0gsa
pa andre parametre sasom en tagterrasse, der jo ikke indgar i arealet, eller det kan vere
en liebhaverlejlighed. Det kan veere, at du har en stor tinglyst terrasse og udsigt, men
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du er lille, sa derfor betaler du mindre til feellesskabet end en storre lejlighed tre etager

leengere nede som ligger i skygge.”

[Landinspektor Annette Bogh]

Til trods for at fastsattelse af fordelingstal ud fra ejerlejligheders areal oprindeligt afspejler
ejerlejligheders indbyrdes veerdi, forbinder flere informanter, bevist eller ubevist, ogsa areal som
en indikation pa, hvor meget de enkelte ejerlejligheder forventes at slide pa feellesejendom, hvilket

blandt andet ses af overstaende udtagelse.

Enkelte af projektets informanter forbinder slet ikke beregning af fordelingstal ud fra areal med
ejerlejligheders veerdi, og har i stedet valgt beregningsmetoden af andre arsager. Med tiden er det
maske glemt, hvad denne beregningmetode repraesenterer, da metoden blot er valgt pga., at det er
almen praksis. Derfor er beregning af fordelingstal ud fra ejerlejligheders areal med tiden blevet
et udgangspunkt for fastseettelse pa lige fod med f.eks. beregningsideologien, hvor fordelingstal
fastseettes ud fra ejerlejligheders indbyrdes veerdi. Derfor vil beregning efter areal blive behandlet

bade som beregningsideologi og beregningsmetode i dette projekt.

5.1.2 Ejerlejligheders areal

Da beregning af fordelingstal ud fra ejerlejligheders areal anbefales af CEM som repraesentation
for ejerlejligheders indbyrdes veerdi, antages det, at det er her metoden stammer fra. Med tiden
er denne dog gaet hen og blevet en selvsteendig beregningsideologi, i og med at flere af projektets
informanter fastsaetter fordelingstal ud fra ejerlejligheders areal, uden at de mener, at beregningen

dermed repraesenterer ejerlejligheders vaerdi:

“Arealet er en malbar storrelse, der ikke er afhengig af nogens vurdering, og derfor er
det et pedagogisk korrekt begreb at anvende. (...) Hvis fordelingstallet skal tage hgjde
for lejlighedens veerdi, sa bliver fordelingstallet sat ud fra en helt uigennemsigtig metode.

Det er der ikke nogen der kan veere tjent med.”

[Landinspektgr Per Christian Nielsen]

At fastseette fordelingstal efter areal er den mest almene praksis. Da metoden ikke lsengere
ngdvendigvis repraesenterer ejerlejligheders veerdi, er der dannet nye forstaelser for, hvorfor denne
beregningsideologi er retfeerdig, hvilket ses af udtalelserne i afsnit 3.2 i kapitel 3. Som det tolkes af
disse udtalelser, begrundes retfeerdigheden af areal som beregninsideologi i, at det er en ideologi
som kan forklares og dokumenteres, og at der gennem tid er opnaet en forstaelse for rimeligheden

i denne ideologi.

Ifm. de forskellige interviews af projektets informanter, er der spurgt nsermere ind til, hvorfor
ejerlejligheders areal er et retfeerdig udgangspunkt for fastseettelse af fordelingstal, nar der ses pa
bl.a. omkostningsfordeling, stemmeret og andel af fzellesejendom. Her har ingen af informanterne
dog kunne give en entydig begrundelse ud over, at det er nemt at forklare, og at der i ejerforeninger

er en forstaelse for, at dette er retfeerdigt.

Fordelen og ulempen for beregningsideologien fglger hinanden, da der er en erfaring med, at

fordelingstal fastsat efter areal er nemt at handtere ved fysiske sendringer i form af videreopdeling,
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arealoverfgrsel og sammenlegning af ejerlejligheder. Her vil et fordelingstal fastsat efter areal
nemlig ligeledes kunne opdeles eller sammenlaegges, saledes at det stadig afspejler ejerlejlighedens
areal. Dermed vil det vezere mulig at fastholde fordelingtals indbyrdes forhold ejerlejlighederne

imellem:

“Jeg bruger arealet i 90 % af tilfeeldene og det er fordi, at den er nem for folk at
forholde sig til, og hvis der sker en ejerlejlighedsendring og der sker en endring af
fordelingstallene, siasom hvis vi sammenlegger to ejerlejligheder eller splitter en op, sd

er det nemt at fordele fordelingstallene.”

[Landinspektgr Henrik Kjeer]

“Derfor synes jeq ikke bare, at det er lige til at tage efter arealet - sd jeg tenker mig
altid om, nar jeg radgiver kunder, og jeg er meget aktiv for at involvere ejeren, for
jeg synes ikke bare man kan (lyd: knips) tage arealet. I 9 uf af 10 tilfeelde fastscettes
fordelingstallet dog efter arealet.”

[Landinspektgr Annette Bggh]

Ulempen ved beregningsmetoden gar dog pa, at fordelingstal netop skal tilpasses ved fysiske

gndringer, da det ellers ikke leengere vil vaere retvisende:

“Ulemperne ved arealopgorelsen (les: beregning of fordelingstal efter areal) er, at sd
snart du bare endrer lidt pd den enkelte ejerlejligheds areal, sd bor du @ princippet
endre alle fordelingstal, og det er der faktisk mange der ikke spekulerer i. Og det der
med endring af fordelingstal, det er jo ikke lige sG nem, da det jo pavirker ejernes og

rettighedshavernes retsstilling.”

[Landinspektgr Torben Juulsager]

Case, Vesterbrogade
Ejerforeningen Vesterbrogade 192, 1800 Frederiksberg bestar af 33 ejerlejligheder,

som anvendes til blandede formal, herunder beboelse, erhverv, garage og keelderrum.
Fordelingstallet er som udgangspunkt fastsat pa baggrund af ejerlejlighedernes
areal, saledes at teller repraesenterer det samlede areal i ejendommen, og nsevner
repraesenterer den enkelte ejerlejligheds areal. Der er derved tydelig sammenhaeng
mellem den enkelte ejerlejligheds areal og fordelingstal.

Kalderrum, garage og en enkelt bygning med erhvervsformal er dog veegtet lavt ift.
ejendommens gvrige ejerlejligheder, dette er dog ikke i fokus i denne case, og casen
er netop medtaget for at vise én made at fastsatte fordelingstallet ud fra areal.

Bilag til denne case vises af bilag S.
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Til trods for at ejerlejligheders areal som beregningsideologi er den mest almene praksis, er
projektets informanter enige om, at arealet ikke altid giver de mest retfaerdige fordelingstal, og
at der er flere situationer, hvor fordelingstal ogsé skal beregnes ud fra andre parametre. Der findes
dog ingen praksis omkring, hvornar beregning af fordelingstal efter ejerlejligheders areal ikke er en
retfeerdig metode, og det er derfor en vurderingssag:

"Den afviger jeg fra (les: beregningsideologi efter lejlighedernes areal) ved f.eks. en
parkeringskelder eller nogle andre store lokaler, som pa en eller anden made har en
anden gkonomisk udnyttelse. Her er gkonomien en helt anden end i f.eks. en bolig. Og
den vej rundt kan man ligge en sondring ind og sige, at det er ikke rimeligt, at det her
lokale skal deltage pa lige fod i fordelingstal som lejlighederne, da den har en helt anden
veerdi. "

[Landinspektgr Per Christian Nielsen]

Case, Lodbergsvej
Ejerforeningen Ocean House, Lodbergsvej 245, 6950 Ringkgbing bestod pa opde-

lingstidspunktet af 3 ejerlejligheder, som anvendes til blandede formal, herunder
badeland, erhverv og beboelse. Fordelingstallet er fastsat med udgangspunkt i ejer-
lejlighedernes indbyrdes areal, og fremgar af anmeldelsen som en decimal der re-
praesentere den enkelte ejerlejligheds stgrrelse ift. det samlede areal. Denne case
illustrere en anden méade at fastszette fordelingstallet med udgangspunkt i areal
sammenlignet med case, Vesterbrogade, da denne modsat case, Vesterbrogade, har
omsat fordelingstallet til en procentsats. Den enkelte ejerlejligheds areal kan derfor
ikke leeses direkte ud af fordelingstallet, hvilket det kan af fordelingstallene i case,
Vesterbrogade. Denne case er netop medtaget for at illustrere en anden made at
fastseette fordelingstal ud fra areal. Bilag til denne case vises af bilag T

I Tingbogen er fordelingstallet, som af anmeldelsen er angivet som en decimal,
omregnet til en brgk saledes at fordelingstallet for ejerlejlighed 1 i stedet for 0,36 er
360,/1000.

Der er siden sket tilbygning til ejendommen, hvori der er opdelt flere ejerlejligheder,
saledes at ejendommen i dag bestar af 13 ejerlejligheder.

Det er sveert at se retfeerdigheden i denne beregningsideologi, hvor fordelingstal fastszettes ud
fra ejerlejligheders areal, da der ikke findes en forklaring péa, hvorfor netop lejligheders areal har
indflydelse pa omkostningsfordeling, stemmeret og anpart af feellesejendom. Beregningsidoelogien
er taet knyttet sammen med flere forskellige forstaelser af fordelingstal, og ideologien retfeerdigggres
derfor kun med, at det er almen praksis, og at den er nemt for ejerlejlighedsejere at forholde sig
til, jf. afsnit 3.2 i kapitel 3.

Inden for denne beregningsideolig ligger der ogsa flere forskellige beregningsmetoder til grund, idet
at der tages udgangspunkt i flere forskellige typer arealer:
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"Det er lidt forskelligt om det er ejerlejligheds arealet, boligareal eller BBR-areal - det
er lidt forskelligt, alt efter hvilken type ejendom det er. (...) Boligareal er jo meget
smart at bruge i en bolig ejendom, men har du nu blandet bolig og erhverv, si kan
du ikke bruge boligareal, for sa far erhveruvslejligheden jo fordelingstal pa 0. Skal du sd
bruge ejerlejlighedsarealet? Hmm ja, men hvad sd med den erhvervslejlighed - typisk
er det jo fordi der ligger en butik i stueetagen (...), men hvis de sd@ har 1000 m2 i
keelderen, skal vi sd ogsd lade dem teelle med i det? Her bruger vi det man nok vil kalde
en rimelighedsbetragtning, at vi ogsd skal passe pa at erhvervet ikke far sa meget magt
i foreningen, at de reelt kan bestemme alt hvad der skal ske fremadrettet, altsa her med

2/3 flertal. "

|[Landinspektgr Henrik Kjeer|

I valget af beregningsmetode kan der ligge en raekke hensyn, hvorved valget af areal i visse
tilfeelde ikke er en objektiv beregningsmetode, idet der med forskellige typer arealer kan tilgodeses

forskellige hensyn.

5.1.3 Hensyn til den enkelte ejerlejligheds belastning af faellesejendom

Blandt fagfolk sasom forfatteren bag bog 'Ejerlejligheder i praksis’ Peter Andreassen, sxttes der
sporgsmalstegn ved, om ejerlejligheders indbyrdes vaerdi er en rimelig ordning for fastseettelse af
fordelingstal, sddan som det beskrives i CEM, se afsnit 3.4 i kapitel 3. Peter Andreassen mener, at
fordelingstal bgr beregnes ud fra ejerlejligheders veerdi i en handel kombineret med en vurdering
af, hvor meget de enkelte ejerlejligheder forventes at slide pa faellearealer. Dette er en holdning,

som 1 nogen grad ogsa findes i praksis.

Til trods for at flere af projektets informanter giver udtryk for, at fordelingstal fastsaettes ud fra
ejerlejligheders areal, indgar vurderingen af den enkelte ejerlejligheds belastning af feellesomrader
ogsé ofte i fastsaettelsen af fordelingstal. For enkelte fagfolk er den enkelte ejerlejligheders belastning

af feellesomrader grundleggende for fastsaettelse af fordelingstal:

Som udgangspunkt bor fastsettelsen af fordelingstal vere rimeligt over for den enkelte
ejerlejlighedsejer og afspejle de forhold, som den enkelte ejerlejlighedsejer objektivt set

belaster ejerforeningens gkonomi med.

[Radgiver Pauli Andersen, [Andersen(2020)]]

Denne ideologi til beregning af fordelingstal er praksis i Sverige, hvor landets matrikelstyrelse,
Léntmaéateriet, beregner fordelingstal ud fra den enkeltes ejerlejligheds forventede brug af
feellesejedom. Sverige har dog ikke én fastlagt metode hertil og det kan derfor veere forskelligt,
om fordelingstal bliver beregnet ud fra ejerlejlighedernes areal (mod en forventning om, at der i
storre ejerlejligheder bor flere mennesker, som derved slider mere pa arealerne), eller ejerlejlighedens
placering i bygningen (da en ejerlejlighed hgjere oppe pa f.eks. gverste etage bruger trapperne mere
end en ejerlejlighed i stueetagen), eller med et helt tredje udgangspunkt. [Cagdas et al.(2018)].

Umildbart handteres ’fzellesejen’ i Sverige anderledes end i Danmark, hvor det i Sverige er normalt
at have flere feellesskaber, f.eks. ét faelleskab til grunden og arealer i bygningen med falles interesse
sasom taget og beerende konstruktioner, et andet faellesskab til elevatoren, og et tredje feellesskab

til parkeringspladsen. Derfor giver det ogsa mening, at fordelingstal til hvert af disse feellesskaber
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saettes efter hvem og hvor meget de bruges. [Cagdas et al.(2018)].

I Sverige har fordelingstal ligeledes kun indflydelse pa stemmeret i de tilfzelde, hvor der skal tages
beslutninger med gkonomisk betydning. [Cagdas et al.(2018)]. Dette passer godt sammen med
princippet om, at fordelingstal er sat ud fra et gkonomisk synspunkt, og at det derfor kun er
i tilfzelde af gkonomiske beslutninger, at fordelingstal far betydning for stemmeret. Derved har
ejerlejlighederne som udgangspunkt lige stor medindflydelse, dog med en betragtning om, at dem

der betaler mest, ogséa skal have mest indflydelse, nar der er tale om gkonomiske beslutninger.

Fastsaettelsen af fordelingstal ud fra en betragtning om, hvem der slider mest pa fallesejendom
eller af anden grund er skyld i en hgjere fallesudgift, giver rigtig god mening, hvis der ses
isoleret pa omkostningsfordeling, som det i og for sig er tilfeeldet i den svenske ideologi. Det
virker retfeerdigt, at dem der bruger fellesfaciliteter mest eller pa anden méade er skyld i ggede
feellesudgifter, ogsa skal betale en stgrre del af omkostninger. Som udgangspunkt er det ogsa
retfeerdigt, at stemmeret fglger omkostningsfordeling saledes, at dem der betaler den stgrste
del af feellesudgifter ogsa har indflydelse pa, hvor meget de kommer til at betale. Det kan dog
argumenteres imod, at omkostningsfordeling skal have indflydelse pa de beslutninger, som ikke har
en gkonomisk betragtning, da rimelighedsbetragtningen om, hvorfor nogle ejerlejligheder skal have
mere indflydelse end andre, ikke gaelder her. Derfor virker den svenske ideologi, hvor fordelingstal

kun har indflydelse pa gkonomiske beslutninger, retferdig.

Case, Ceresbyen

Ejerforeningen Ceresbyen 32, 8000 Aarhus bestar af 136 ejerlejligheder hvoraf
stgrstedelen anvendes til boligformél. Dog benyttes enkelte ejerlejligheder til depot
eller parkeringskaelder. Som det fremgér af anmeldelsen er fordelingstallene sat med
udgangspunkt i ejerlejlighedernes areal. Dog er de ejerlejligheder som er anvendt
til depot og parkeringskeselder vaegtet lavere, end de ejerlejligheder som anvendes til
boligformal. Bilag til denne case er at finde i bilag U.

Oftest vaegtes parkeringskaeldre, depotrum og ejerlejligheder med ligende formél
lavere end f.eks. bolig- og erhvervsformal, da disse vurderes ikke at have samme
omfang af benyttelse af feellesejendom, og dermed ikke bgr bidrage til feellesudgifter
i samme omfang som bolig- og erhvervsformal. Dette virker umildbart retfeerdigt,
hvis der ses isoleret pa omkostningsfordeling, dog giver fordelingen mindre mening,
hvis der ses pa andel i feellesejendom og stemmeret, sddan som det beskrives i
afsnittet.

Der hvor denne ideologi giver mindre mening, er nar fordelingstal skal repraesentere hvor stor en
andel af feellesejendom, som hgrer til den enkelte ejerlejlighed. Hvorfor skal man eje mindre af
grunden fordi man f.eks. er placeret i stueetagen og derfor ikke benytter trappen? Seerligt nar der
fokuseres pa den enkeltes andel af selve grunden, og her seerligt med fokus pa, nar der bortselges
en del af grunden eller en byggeret, hvorved de ejerlejligheder der er tildelt et lavere fordelingstal,
far en mindre del af gevinsten, synes denne metode til beregning af fordelingstal uretfzerdig. Det
er nemmere at argumentere for, at den der slider pa trappen ogsa skal betale en stgrre del af
feellesudgifter, end at dem der ikke slider pa trappen skal have en mindre del af en eventuel

gevinst,.
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5.1.4 Ligestilling af ejerlejligheder

I diskussionen om hvilken metode der egner sig bedst til fastseettelse af fordelingstal, er det nemt
at forglemme, at det ikke er obligatorisk at fastseette fordelingstal. EJL § 2 stk. 1 giver nemlig
mulighed for, at ejerlejligheder ligestilles ved ikke at tildele ejerlejlighederne et fordelingstal. At
undlade at fastssette et fordelingstal, er ikke en reel praksis, men muligheden for at ligestille

ejerlejligheder er en mulighed som i nogen grad benyttes.

Blandt fagfolk er der forskellige holdninger til, hvorvidt ligestilling af ejerlejligheder er en
retfeerdig mulighed eller ej. Blandt argumenterne for muligheden lyder, at en stor ejerlejlighed
ikke ngdvendigvis slider mere pé fellesarealer end en lille ejerlejlighed, og at alle ejerlejligheder
har gleede af f.eks. et teet tag. Argumenterne mod denne metode falder tilbage pa fordelingstal
fastsat med udgangspunkt i ejerlejligheders indbyrdes veerdi, hvorved denne mulighed vil veere mest
retfeerdig, hvis ejerlejlighederne er ens. De enkelte argumenter bygger altsa péa en forforstaelse for,

hvorfor der fastseettes fordelingstal.

Dette (Les: omhandlende muligheden for at ligestille fordelingstal) kan umiddelbart
forekomme "uretferdigt”, i hvertfald hvis ejerlejlighederne er veesentligt forskellige i
relation til areal og beliggenhed, men kan dog delvist accepteres ud fra det synspunkt, at
ejeren af en lille ejerlejlighed kan have samme glede af et tet tag eller en pen opgang
og samme "forbrug"af fellesfaciliteter som ejerne af en stor ejerlejlighed, kombineret
med, at ejeren af en lille ejerlejlighed, i denne situation, har samme stemmevegt pa

generalforsamlingen, som ejeren af en stor ejerlejlighed.

[Andreasen(1996), s. 118]

Case, Ingerslev Boulevard

Ejerforeningen Ingerslev Boulevard 19 bestar af 11 ejerlejligheder som anvendes
til blandede formal, herunder boligformal, butiksformal og lager. Hver ejerlejlighed
har faet fordelingstal 1/11, hvorved fordelingstallene er proportionel med antallet af
ejerlejligheder. Ejerlejlighederne er derfor ligestillede. Bilag til denne case fremgar
af bilag V.

Denne praksis, hvor ejerlejligheder ligestilles, retfeerdigggres altsd kun som udgangspunkt i de
tilfeelde, hvor der ikke er markant forskel pa ejerlejlighederne. Det er dog ikke helt klart, hvad
argumentet for dette er, for hvorfor er det rimeligt en ejerlejlighed pa 130 kvm og 120 kvm ligestilles,
men ikke en ejerlejlighed pa evt. 50 kv og 300 kvin? Igen kan det konstateres, at det er uklart,
hvad den enkelte egentlig ser som den egentlige baggrund for fordelingstal, og hvilken ideologi

fordelingstal skal repraesenteres af.

“Jeg ved ikke om ligestilling af ejerlejligheder er den mest retferdige metode, men det
er den mest praktiske. Jeg vil sige, at hvis du har nogle ejerlejligheder hvor anvendelsen

er den samme, og at der ikke er kempe stor markant forskel pa ejerlejlighederne, sd
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vil jeg til hver en tid anbefale, at man fastscetter et fordelingstal i forhold til antallet of
ejerlejligheder, for det er simpelthen det nemmeste at hdndtere. Og et eller andet sted
er det vel ogsa retferdighedsmessigt rimeligt, bare fordi du har en ejerlejlighed der er
130 kvm, hvorfor skal du sa eje mere af feelles bestanddelene end en ejerlejlighed pa 120
kvm. (...) Hvis der er store forskelle i storrelsen pd ejerlejlighederne, sd tror jeg nok, at
ndr jeg sidder og drgfter det (lees: fordelingstallene) med kunderne, at de fleste siger, at

det sd er mest rimeligt at gd efter arealet (lees: frem for at ligestille ejerlejlighederne).”
[Landinspektgr Torben Juulsager|

Landinspektgr Henrik Kjeer vil som udgangspunkt ligestille ejerlejligheder i sma ejerforeninger,
ogséa pa trods af markante forskelle i arealstgrrelser. Dette argumenteres med, at der er et stgrre

feellesskab i sméa ejerforeninger:

“Huis jeg havde en mindre ejendom, som er opdelt i f.eks. 5 ejerlejligheder, ogsd selvom
at ejerlejlighederne er meget uens, lad os f.eks. sige, at der var en pa 100 kvm, en pa
70 kvm og en pa 200 kvm osv., sd ville jeg veere fristet til at give dem en anden hver,
altsa ligestille dem. Og det er fordi, at der kigger jeg mere pd det feellesskab de har, og
der ikke er nogen af dem der bgr vere mere verd end andre. Sa kan man f.eks. skrive
ind 1 vedtegterne, at udgifterne fordeles efter arealerne, eller stgrrelsen. Men jeg ville
give dem en 1/5 del af stemmerne hver igennem fordelingstallet. (...) Man kan sagtens
0gsa ligestille storre ejerforeninger, men der er det maske nemmere at ga efter arealet.

(...) I store ejendomme har de heller ikke samme fellesskabsfolelse.”
[Landinspektor Henrik Kjeer]

Uanset hvilken forforstaelse man har for fordelingstal, kan der sattes sporgsmalstegn ved, hvorvidt
det er demokratisk, at ikke alle har en lige stor stemme, nar der skal tages beslutninger pa en
generalforsamling. Fordelingstal har foruden stemmeret og omkostningsfordeling ogséa indflydelse
pé den andel af grund og feellesareal, som hgrer til den enkelte ejerlejlighed. Her kan der ligeledes
settes sporgsmél ved, om der skal veere forskel pa den andel, de enkelte ejerlejligheder ejer.
Henrik Kjeer tager netop forbehold for dette ved at ligestille ejerlejligheder, og skaber derved
et stogrre demokratisk feellesskab. Henrik Kjeer ser dog stadig behovet for evt. at handtere
omkostningsfordeling seerskilt i vedtaegter, hvorved der kan tages forbehold for markante forskelle i
f.eks. slidtage af feellesejendom. Henrik Kjeer ser dog denne ideologi anvendt mest aktuelt i mindre

ejerforeninger.

At ligestilling af ejerlejligheder i en ejerforening er en praksis, er nok ikke den rigtige betegnelse,
for der er reelt ingen af projektets informanter, som benytter denne metode til fastseettelse af
fordelingstal som udgangspunkt, idet der stadig tages hgjde for evt. markante arealforskelle eller
hvorvidt den enkelte ejerlejlighed forsager en gget feellesomkostning. Dog er alle overbevidste om,
at det er en mulighed, og flere af projektets informanter benytter til tider denne beregningsideologi,
og ser ideologien serlig retfzerdig, nar der fokuseres udelukkende pa stemmeret. Hertil szetter flere

spgrgsmalstegn ved, hvorfor ejerlejligheder ikke ligestilles ifm. fastszettelse af fordelingstal.

5.1.5 Et udgangspunkt for fastsasettelse af fordelingstal

Som det ses af afsnit 5.1 i dette kapitel, findes der ikke én beregningsideologi som danner
praksis for fastseettelse af fordelingstal. I og for sig er det ikke problematisk, at fagfolk ikke
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har samme praksis omkring fastseettelse af fordelingstal, da den enkelte formodentlig fastsaetter
fordelingstal, eller radgiver i samme, ud fra forstéelsen af, hvad der efter den enkeltes holdning
er et retferdigt fordelingstal - i hvertfald i de fleste tilfeelde. Det virker dog problematisk, at
ingen af projektets informanter eller undersggte kilder har svaret pa, hvor praksis for beregning af
fordelingstal stammer fra. Seerligt baggrunden for fastseettelse af fordelingstal med udgangspunkt
i ejerlejligheders veerdi er sveer at gennemskue. Der findes ingen kilder pa, hvorfor CEM antager,
at en rimelig ordning forudseetter, at fordelingstal fastsaettes efter ejerlejligheders indbyrdes veerdi.
Hertil er der ingen af projektets informanter, der kan svare pé, hvorfor netop ejerlejligheders veerdi,
og dermed ejerlejligheders areal, skal danne baggrund for fastsaettelsen af fordelingstal. Netop derfor
vurderes det, at der er en uklar praksis omkring, hvornar fordelingstal fastsaettes efter areal, og

hvornar der skal tages hensyn til f.eks. serlige gkonomiske udgifter eller balance i stemmevaegt.

Derfor er det ogsa sveert at argumentere for hvorfor fastseettelse ud fra f.eks. ejerlejligheders areal
er mere retfeerdigt end f.eks. at ligestille ejerlejligheder. Dette gaelder specielt i de tilfaelde, hvor der
ogsé tages seerskilt stilling til omkostningsfordeling, da fordelingstal her kun vil have indflydelse
pé stemmeret. Fordelingstal vil i disse tilfzelde ogséa stadig have indflydelse pa den enkelte ejers
andel i feellesbestanddele, men vil ikke kunne meerkes i den daglige drift pa samme made som

omkostningsfordeling og stemmeret.

Der hvor problemstillingen i midlertidigt opstar, er nar ejere i en ejerforening har forskellige
forstaelser af, hvad et retfeerdigt fordelingstal er, hvorved der kan opsté splid i en ejerforening.
Dette kommer nok af, at der blandt fagfolk heller ikke er den samme forstaelse for fordelingstal.
Dette kan ses pa forrige afsnit, hvor argumenterne for og imod de enkelte beregningsmetoder ofte
bygger pa en udokumenteret forstaelse for baggrunden for fordelingstal. Retfeerdigheden af den
enkelte ideologi vurderes ud fra, hvad der forventes af fordelingstal og hvad den skal repraesentere.
En forstaelse for hvad retfeerdige fordelingstal er, kan i teorien veere lige sa god som en anden - sa
leenge den kan dokumenteres og argumenteres for. Denne argumentation kan dog veere sveer, nar
der ikke er samme forstaelse for fordelingstal.

Til trods for at der ikke findes én felles beregningsideologi, er der alligevel en felles forstaelse
for, at fordelingstal skal fastseettes med udgangspunkt i en rackke grundprincipper. Disse vil blive
fremlagt i nedenstaende afsnit. Principperne er ledledt af erfaringer og praksis blandt projektets

informanter, af den juridiske praksis og gennem litteraturen.

5.2 Principper for fastsaettelse af fordelingstal

Gennem projektet viser flere udtagelser af projektet informanter, at et retfeerdigt fordelingstal i
deres gjne, er et fordelingstal der er objektiv og dokumenterbar. Der skal altsa ligge en objektiv
vurdering bag fordelingstal, som kan dokumenteres overfor den enkelte ejerlejlighedsejer, som hertil

skal kunne forklares og retfeerdigggres.

En ligestilling af ejerlejligheder i en ejerforening, fastseettelse af fordelingstal efter areal eller en af
de gvrige beregningsideologier, som i praksis bruges til fastsattelse af fordelingstal, er forklarlige
i og med, at de bygger pa en holdning til, hvad fordelingstal skal repraesentere. Det er dog ikke
en selvfglge, at fordelingstal dermed er retfeerdige. Til trods for at der tages udgangspunkt i
en 'retfeerdig’ beregningsideologi, kan der forefindes tilfselde, hvor den enkelte ideologi ikke giver
et rimeligt fordelingstal, eller at ideologien kan bruges pa en uretfeerdig made. Uanset hvilket
udgangspunkt der veelges for beregning af fordelingstal, er der fundet frem til en raekke retfgrdigheds

principper, som danner rammerne som retfzerdige fordelingstal.
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Figur 5.2. Illustration af ssmmenhaengen mellem beregningsideologi, beregningsmetode og retfeerdigheds-
principper.

Retfeerdighedsprincipperne er:

e Lighedsgrundsaetningen
e Rimelighedsbetratningen
e Et simpelt udgangspunkt

Retfeerdighedsprincipperne vil i de efterfolgende afsnit blive gennemgéet enkeltvis.

5.2.1 Lighedsgrundsatningen

Blandt alle projektets informanter er der enighed om, at det ikke er retfeerdigt, at en den oprindelige
ejer af en ejendom, som har i sinde at beholde en af de opdelte ejerlejligheder til sig selv, giver
denne lejlighed et meget lavt fordelingstal ift. de gvrige ejerlejligheder. Dette vurderes at skyldes,
at der er en forstaelse for, at fordelingstallene for de enkelte ejerlejligheder i en ejerforening skal
tage udgangspunkt i den samme beregning séledes, at ejerlejligheder er ligestillede overfor den

beregningsideologi og beregningsmetode der bruges til at fastseette fordelingstallene.

Ved nyopdeling af ejerlejligheder er der mulighed for at tage udgangspunkt i den beregningsideologi,
der vurderes mest retfeerdig. Beregningsideologien bgr dog veere ens for alle ejerlejligheder i en
ejerforening, sddan at det er de samme parametre, der ligger til grund for beregningen for alle
ejerlejligheder i en ejerforeningen. Dette argumenteres med ordlyden i EJL § 2 stk. 1 der siger:

§ 2 stk. 1. Ejeren af en ejerlejlighed har sammen med andre ejere af lejligheder
ejendomsret til grunden, feelles bestanddele og tilbehgr m.v. efter et fordelingstal,
der fastssttes som en brgkdel. Er fordelingstal ikke fastsat, er lejlighederne
ligestillede.

[Ejerlejlighedsloven]|

Ud fra paragraffen tolkes det, at ejerlejligheder som udgangspunkt er ligestillede, og der kan
derfor argumenteres for, at der trods fastsattelsen af fordelingstal stadig er et princip om
ligestilling. Derfor vil det virke mest retfeerdigt, at fastssettelsen af fordelingstal ogsa sker ud fra et
ligestillingspincip om, at den benyttede beregningsideologi skal geelde for alle ejerlejligheder. F.eks.
vil det for de fleste virke uretfeerdigt, at én ejerlejlighed fik tildelt et hgjere fordelingstal, f.eks.
pga. en udsigt, men en anden ejerlejlighed med samme udsigt ikke fik tildelt et hgjere fordelingstal.
Det antages derfor, at det er en selvfglge, at beregningsideologien skal gelde alle ejerlejligheder,
hvilket ogsa stemmer overens med Peter Bloks ’lighedsgrundsaetning’:

I lighedsgrundscetningen ligger, at generalforsamlingen ikke mda treffe en beslutning,

som uden saglig og rimelig grund forskelsbehandler lejlighedsejere.
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[Blok(1995)]

Peter Blok anvender ikke ’lighedsgrundssetningen’ pa fordelingstal, men giver eksempler sasom, at
der skal vaere en lighedsgrundsaetning om, hvornar en ejerforening aftholder bestemte faellesudgifter
og hvornéar disse udgifter paleegges den enkelte ejer, siledes at det er lige for alle. Ligeledes kan en
ejerforening uden saglig begrundelse ikke palaegge en enkelt ejer restriktioner pa brugsret, men at
restriktionerne i sa fald skal geelde alle eller ingen.

Der er ikke retsligt grundlag for at anvende lighedsgrundsaetningen pa fordelingstal, og derved
tilsideszette den evt. med hjemmel i aftaleloven § 36. Lighedsgrundssetningen giver dog god
mening at anvende pa fordelingstal, da den bygger pa et retfeerdighedsprincip. Flere af projektet
informanter nsevner muligheden for, at den oprindelige ejer af en ejendom kan favorisere sig selv,
og give en evt. privat ejerlejlighed et ubegrundet lavt fordelingstal pa f.eks. 0, hvilket blandt alle
vurderes uretfeerdigt. Det kan derfor anbefales, at radgivere taler for, at samme beregningsideologi

for fordelingstal bruges pa samtlige ejerlejligheder.

5.2.2 Rimelighedsbetragtning

Til trods for at arealet ofte er udgangspunkt for fastseettelse af fordelingstal, sa forteeller projektets
informanter, at de i seerlige tilfzelde ogsad tager hensyn til andre parametre. Blandt fagfolk er
det klart, at fordelingstal har indflydelse p& stemmeret, omkostningsfordeling og den enkeltes
andel af ’fallesejen’, altsd hvor stor en del af de fellesbestanddele, som ejes af den enkelte
ejerlejlighedsejer, og derfor indgar disse ogsa i overvejelsen, nar der fastssettes fordelingstal. Det
er derfor nemt at antage, at praksis ang. fastsaettelse af fordelingstal med udgangspunkt i en
retfeerdig omkostningsfordeling eller med hensyn til stemmeret er opstaet blandt fagfolk, som
gennem denne erfaring har opbygget en 'rimelighedsbetragtning’. Altsa en betragtning om, hvornar
det ikke er retfeerdigt at fastseettes fordelingstal ud fra f.eks. ejerlejligheders areal (eller en anden
beregningsideologi) alene:

“Her (lees: ved fastseettelse af fordelingstal) vil du altid spge det nemt forklarlige, men
samtidigt ogsd holde gje pa rimelighedsbetragtninger.”

[Landinspektgr Per Christian Nielsen|

Rimelighedsbetragtningen bunder i en betragtning om, at alle ejere i en ejerforening skal fgle
sig retfeerdigt stillet ift. de gvrige ejere, med henblik p& stemmeret, omkostningsfordeling og den

enkeltes andel af feellesejendom, hvorved der kan skabes ro og balance i en ejerforening:

“Den gar ud pa ikke at forfordele (les: en rimelighedsbetragtning for fastsettelse af
fordelingstal), og den gar ud pd, at ndr det hele er anmeldt og sagen er ferdig, at
der ikke kommer en ejer og siger ‘jeg foler mig snydt og bedraget ifm. fordelingstallet,
fordi jeg betaler uforholdsvis meget af feellesudgifterne’. For sa peger de jo pd os som
landinspektorer, for det er jo i bund og grund os der har anmeldt det i sidste ende. Sa
kan det godt veere, at vi er gdet ejers erinde - det gor vi jo altid, vi opdeler jo ikke for
sjov - men sd er det meget rart at kunne sige, hvorfor vi har gjort det, og beskrive de

betragtninger vi har veret inde omkring.”

[Landinspektor Henrik Kjeer|
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“Problemet med fordelingstal er, at alle vil have den mindst mulige fordelingstal og stgrst
mulige gleede. Folk mangler en forstaelse af en rimelighedsbetragtning om, at ndr man

ejer mere i forhold til andre, sa skal der ogsd spyttes lidt mere i kassen."

|[Radgiver Pauli Andersen)|

'Rimelighedsbetragtningen’ stemmer fint overens med EJL § 2 stk 1, hvorom Udvalget for den nye

ejereljlighedslov skriver:

Bestemmelsen har til formal at varetage hensynet til fordeling af feellesomkostninger og

stemmeretten i ejerforeningen.

[Bek(2020b), s. 109]

I det fglgende vil de enkelte parametre, som fordelingtal har indflydelse pa, blive gennemgéaet, med
henblik pa at klarlaegge nogle af de situationer, som projektets informanter mener, der bgr/kan

have indflydelse pa fordelingstal:

Omkostningsfordelingen

Omkostningsfordeling er et af de hensyn som indgar i ’rimelighedsbetragtningen’, og blandt
projektets informanter det hensyn, som vurderes at blive vaegtet hgjest, da disse ofte erfarer, at
netop omkostningsfordeling ofte er skyld i uenigheder i en ejerforening. Der er blandt informanterne
ikke én praksis for, hvornar der skal tages seerlige hensyn til omkostningsfordeling.

Det er ikke ualmindeligt, at en ejerforening bade bestar af bolig- og erhvervsformal og i disse tilfselde
vejleder CEM til, at den indbyrdes veerdi beregnes efter et skgn over ejerlejligheders indbyrdes
salgspris. Dette ses dog ikke i praksis, hvor der i hgjere grad tages hensyn til, hvordan de enkelte
formal slider forskelligt pa en ejendom, hvem der benytter hvilke fzellesomrader og slider pa hvilke

trapper:

“Jeg gar ud fra, et en landinspektor netop vil tage hagjde for, at der ofte er en langt stprre
slitage pa erhvervsenheder, og dermed skal de ogsd have en stgrre andel af udgifterne.
(...) Afhengigt af hvad der er for et erhverv, men iser hvis der er restaurationer i en
ejendom, sd tenker jeg, det ofte vil belaste ejendommen mere end generelt, og at man
derfor skal give de ejerlejligheder et fordelingstal der afspejler den belastning de paforer

ejendommen.”

[Advokat Karen-Marie Hovmgller|

Eksklusive brugsrettigheder bliver ofte ogsa taget i betragtning ift. omkostningsfordeling:

"Det kan give god mening at tage hgjde for de faktiske forhold pd en ejendom, hvis man
f-€ks. har en kelder udlagt sammen med lejligheden, sa kan det ogsd give mening, at
det afspejler sig i fordelingstallet, sadan at de goder der er i den ogsd smitter af pa et

fordelingstal. "
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[Advokat Karen-Marie Hovmgller|

Case, Danmarksgade

Ejerforeningen Danmarksgade 8a og 8b, 7500 Holstebro er en ejerforening opdelt i 2
underafdelinger, altsé sekundeere ejerforeninger. Ejendommen bestar af 2 bygninger,
og af vedtegterne fremgar det at hver underafdeling skal varetage vedligeholdelse
og bygningsistandsattelse for hver sin bygning. Danmarksgade 8a bestar af 5
ejerlejligheder med blandede anvendelse og Danmarksgade 8b af en stor ejerlejlighed
med erhvervsformal. 8b kan videreopdeles. Til hver ejerlejlighed er der blevet tildelt
et primeert fordelingstal, hvorved Danmarksgade 8a samlet har et fordelingtal pa
35/100 mens Danmarksgade 8b har et fordelingstal pa 65/100, hvilket vil sige
at Danmarksgade 8b skal holde 65% af fallesudgifter der matte veere for de
to bygninger. De samlede fordelingstal mellem de to bygninger afspejler ca. de
respektive arealer. Ejerlejlighederne i Danmarksgade 8a er ligestillede, i det at
hver ejerlejlighed hver har faet et primeert fordelingstal pa 7/100. I ejerforeningens
vedteegter er det dog reguleret, at udgifter ifm. istandsaettelse og vedligeholdelse
af bygingen skal fordeles pa hver ejerlejlighed efter et sekundeert fordelingtal.
Dette fordelingstal er i vedtsegterne repraesenteret ved en procent, som afspejler

ejerlejlighedernes areal.

I denne case bestar ejendommen af to bygninger, hvorved det er vurderet, at det
er mest retfeerdigt at udgifterne til vedligeholdelse af de enkelte bygninger skal
varetages af de respektive ejerlejligheder. Dette vurderes at veere en retfeerdig og
gennemskuelig metode til fordeling af omkostning, da hver ejerlejlighed dermed kan

afspejle sig direkte i de enkelte udgifter. Bilag til denne case kan laeses af bilag W.

Der kan ogsa veere forhold, hvor en ejendom bestar af flere bygninger, og at disse er i forskellig

stand, eller bliver brugt forskelligt, hvorved omkostningen ved de to bygninger er forskellig:

"I den ejerforening, jeg radgiver, er der et stort butikscenter, som jeg mener betaler det
samme forholdsmeessigt pr. kvadratmeter som boligerne. Dette er forudsat af, at det er
samme type bygning. Det er klart, at hvis det var et helt nyt butikscenter, der var bygget
til en ejendom fra 1900, sd burde de mdske ikke betale sd meget pr. kvadratmeter, da

der ikke er ner sd meget vedligeholdelse.”

[Réadgiver Pauli Andersen]

Ift. omkostningsfordeling er det nemt at ggre ejerforening til et millimeter demokrati, da der kan
veere mange forskelle pa de enkelte ejerlejligheder, som kan argumenteres for, belaster en ejendom
forskelligt, eller pa grund af en eksklusiv ret eller simpelt fordi nogle ejerlejligheder ikke benytter

seerlige feellesejendom. Flere respondenter mener dog ogsé, at visse hensyn skal tages med forbehold:
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"Der kan vere nogen steder man siger, at det er treels.. Der er et felles vaskeri i
ejendommen, men vi har vores egen vaskemaskine - hvorfor skal vi vere med til at
betale, stadig efter fordelingstal? Men sddan er det bare. (...) Men det er jo si fordi,
at man har jo stadig muligheden. Det kunne jo vere at man pludselig skulle vaske
for et fodboldhold, og sa gerne ville gore bruge af den felles vaskemaskine. Altsd fordi
muligheden den ligger der. Der kan ogsd vere nogen der siger, jamen jeg kommer ikke
der og der og bruger ikke de feellesarealer, men sidan er det bare, men altsd nar forst

fordelingstallet er sat, er det jo svert at endre pa."

|[Ejendomsadministrator Peter Lautrup]

Med hensyn til omkostningsfordeling tages det altsa ligeledes med i overvejelserne, om de enkelte
lejligheder har muligheden for at benytte visse feellesfaciliteter. Hertil har Dreyer og Simiab ogsa
den holdning, at hensynene ikke skal tages til de enkelte der bruger ejerlejlighederne, da der kan ske
ejerskifte, og hensynene til omkostningsfordeling bgr derfor tages med henblik pa selve placeringen

af ejerlejligheden, se afsnit 3.1.3 i kapitel 3.

Stemmefordelingen

I en ejerforening traeffes beslutninger i de fleste tilfeelde ved simpelt flertal eller ved kvalificeret
flertal. Blandt projektets informanter ligger der derfor et hensyn til, hvem der ifm. fastsaettelse
af fordelingstal far stgrstedelen af stemmer. Flere af projektets informanter pointerer derfor, at
der kan findes tilfeelde, hvor det er vigtig at overveje stemmefordeling i en ejerforening med to
eller flere partner med interessekonflikter, saledes at en enkelt ikke kan sta i vejen for en retfeerdig

afstemning:

"Kunne der opstd - om man forudscetter, at der opstdr uenighed mellem boligdel og
erhvervsdel i en bebyggelse, for det er typisk forskel i interesser, der vil vere - en
situation hvor erhvervsdelen kunne blokere for removeringen af en opgang de aldrig
kommer i? Hvis det kan opstd med en sidan fordeling (les: af fordelingstal), sd er det

vigtig, at fa skruet pd den.”

[Landinspektgr Annette Bogh]

Flere af projektet informanter giver det eksempel, at hvis der i en ejendom er et stort butikscenter
eller dagligvarebutik med et stort areal, sa kan denne, i tilfaelde af at fordelingstal saettes efter
areal, ende med en stgrstedel af stemmer, og maske derfor satte sig imod renovering eller andre
interesser, som overliggende beboelseslejligheder har gnske om.

Det vurderes at ovenstaende problemstilling ogsa er aktuel ved ejerforeninger, hvor der er blandede
boligforméal sasom andelsboliger, almennyttige bolig og ejerboliger. Til trods for at denne type
ejerforeninger ikke naevnes af projektets informanter, udledes det af dette afsnit, at der generelt
opstar en tvivl om fordelingstals veegtning, nar en ejerforening bestar af mere end én type
ejerlejligheder, sdsom ved blandede bolig- og erhvervsformal, da det handler om, at der i en

ejerforening kan veere forskellige interesser.

Et andet hensyn, som pointers af flere af projektets informanter, er, hvordan omkostningsfordeling

og stemmeret bor fglges ad:
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"Jeg sad og leste nogle vedtegter, hvor rettigheder, forpligtelser og omkostninger gik
efter fordelingstal, men stemmefordelingen gik pa én stemme til hver ejerlejlighed. Der
er 10 ejerlejligheder i foreningen. Sa der er nogle der kan have en 2-8 gange sd stor
lejlighed og derfor betale 2-3 gange sa mange feellesudgifter, men pd generalforsamlingen
har de kun én stemme. (...) Det lyder helt forkert. Dvs., at de smd lejligheder kan
overtrumfe beslutninger mod de store lejligheder, hvilket jo ikke er fair, da de store
lejligheder betaler mest. Sa kan man pdfore dem nogle vesentlige omkostninger. Den
diskussion var man jo uden om, hvis man stemte efter fordelingstal, for sd havde det

veeret fair."
|[Radgiver Pauli Andersen)|

Denne holding stemmer ogsa overens med EJL idet at at det samme fordelingstal made
afspejler omkostningfordeling og stemmeret, og at disse derfor vil ligestilles. Dog kan der stilles
sporgsmaélstegn ved, hvorvidt en ejer bgr have mere indflydelse pga. et hgjere fordelingstal i de
tilfzelde, hvor der ikke er tale om gkonomiske beslutninger. Forholdet mellem omkostningsfordeling
og stemmeret bgr derfor overvejes ngje.

Her henledes opmaerksomheden pa den svenske model omtalt i afsnit 5.1.3 i dette kapitel. Her har
fordelingstal kun indflydelse pa stemmeret i de beslutningsprocesser der er af gkonomisk karakter.
Dette virker umildbart som en retfeerdig lgsning, set ud fra overstaende problemstillinger. En saddan
model kan opnas ved, at hensyn til omkostningsfordeling varetages i vedtaegter, hvorved stemmeret

og omkostningsfordeling er proportionel ift. hinanden.

Ejendomsretten

Der er fa tilfeelde, hvor selve ejendomsretten indgar i betragtningen om et rimeligt fordelingstal.
Dog diskuteres det blandt projektets informanter, hvorvidt en parkeringskslder bgr have et
fordelingstal pa 0. Her er argumenterne imod, at en parkeringskzlder derved ejer 0 andele af
feellesejendelene, og derved ikke har andel i den ejendom den er en del af, hvilket for disse

informanter virker uretfeerdigt:

"Jeg prover at undgd at der bliver fastsat fordelingstal pa 0 - det er principielle arsager. I
mange tilfelde med parkeringskeldre, er der skrevet i vedtegterne at parkeringskelderen
passer sig selv og har ikke rigtig noget med ejendommen at gore, sa derfor mener de, at
dennes fordelingstal ikke rigtig skal bruges til noget, sa den scetter vi til 0, tenker de.
Men det mener jeg er forkert, for du kan ikke vere 0 % medejer af en ejendom, ndr
du er der. Det kan godt veere at de sa siger, at det er noget pjat at have et fordelingstal
péd 1/10000, men som princip er du sd pludselig kommet med ind og er medejer. Jeg

forstar ikke det er muligt (les: at fastseette fordelingstal pd 0)."
[Landinspektor Annette Bggh|

Argumenterne for, er derimod, at netop fordi at en parkeringskaelder ofte ligger under jorden, og
ikke bruger ejendommen pa samme made som boliglejligheder og andre erhvervsformal, at sa er
det berettiget, at denne ikke skal betale til feellesudgifter:

“Parkeringskeldre er udlagt som deres egen ejerlejlighed, som jeg sa giver fordelings-

tallet 0. Det gor jeg typisk, for hvorfor skal de have nogen udgifter - den lader wvi
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ejerforeningen betale - og hvorfor skal de have nogen stemme? (...) Jeg vil anbefale det
til enhver tid, men hvis der kommer nogle og i dette tilfeelde vil fastscette fordelingstal-
let efter areal, sa vil jeg typisk sige ‘hvorfor det? ’ Tit og ofte er der jo hverken vand
eller varme i en parkeringskelder, sd hvorfor skulle de betale nogle af fellesudgifterne
til varme osv. Ofte bruger de gurige beboere jo ogsa keelderen, enten lejer de en parke-
ringsplads, eller bruger kelderen til parkering af barnevogne eller cykelparkering, og de

kommer derfor til at betale for driften af parkeringskelderen.”

[Landinspektgr Henrik Kjeer|

Netop fordi at parkeingskeeldre ofte omfatter store arealer, og derfor kan ende med et stort
fordelingstal, hvis dette fastsattes efter areal, kan det veere veerd at overveje, om parkeringskeeldre
skal veegtes anderledes end en ejendoms gvrige ejerlejligheder. I dette projekt vil det dog ikke blive
diskuteret yderligere, hvordan netop problemstillingen med parkeringskzeldre lgses bedst.

5.2.3 Et simpelt udgangspunkt

At anvende ejerlejligheders areal som beregningsideologi for fordelingstal begrundes med, at
ideologien er objektiv, handgribelig og nem at forsta. Der er derfor en stgrre retfeerdighedsfolelse
knyttet hermed, hvilket tolkes af udtagelserne i afsnit 5.1.2 i dette kapitel. Det kan derfor
konkluderes heraf, at et retfeerdigt fordelingstal er:

e Fordelingstal der objektivt kan begrundes fagligt og sagligt.
e Fordelingstal som er gennemskuelige.

Som beskrevet tidligere, er der dog flere tilfaelde, hvor fordelingstal, ud over ejerlejligheders areal,
fastseettes med udgangspunkt i overstaende principper. Derfor kan fordelingstal hurtigt ga fra
at veere objektive, handgribelige og forstaelige, til at veere subjektive og uigennemsigtige. Der er
derfor en fin balance i, hvornar fordelingstal ikke leengere er nemme at forsta. Derfor naevner flere
af projektets informanter muligheden for at tinglyse et enkelt fordelingstal evt. med udgangspunkt
i arealet, og derefter vedtage nogle administrative eller sekundaere fordelingstal, og dermed regulere

seerlige hensyn gennem en ejerforenings vedteegter:

“Altsa jeg gor jo hvad kunderne beder om, men hvis jeg giver en anbefaling, sd kigger
jeg selvfolgelig pa, hvad det er for nogle ejerlejligheder vi arbejder med, og der kan
selvfolgelig komme i billedet, at det er blandet bolig og erhverv. Der kan man 0gsd
risikerer at der er meget meget store forskelle arealmeessigt. Men uanset hvilke af de
to hovedprincipper man velger (les: hvor fordelingstallene ligestilles eller de beregnes
efter areal), sd kan man jo lave nogle alternative fordelingstal i vedtegterne, hvis der
f.eks. er én aof ejerlejlighederne der har en serlig belastning af det samlede kompleks.

Altsa et sekundceert fordelingstal, og det er ikke ualmindeligt at man har det.”

[Landinspektgr Torben Juulsager|

“Seerregler, der regquleres i vedtegterne, forklarer jo i den grad hvorfor man gor det,
selvfolgelig skal der vere rimelighed i det, men alle vil jo ogsd kunne se rimeligheden
i, at opgaven vedligeholdes af boligerne, fordi erhverv lejlighederne ikke bruger det
pédgeldende areal, de har ikke engang ngglerne til det. (..) Sa selvfolgelig skal man
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da tale for, og lave vedtegter der giver mening pd den konkrete ejendom. Herunder

ligger ogsd at piller visse fellesudgifter ud, sa de kun fordeles pd nogen.”

[Landinspektgr Per Christian Nielsen]

Hyvis alle saerlige hensyn, her seerligt hensynet til omkostningsfordeling, reguleres gennem vedtaegter
frem for at blive afspejlet i fordelingstal, kan det dog diskuteres, om ejerlejligheder derfor bgr
ligestilles, da fordelingstal derfor szerligt vil dreje sig om stemmeret.

5.3 Delkonklusion

Der findes ikke én forstaelse for udgangspunktet for fastseettelse af fordelingstal, og i praksis
beregnes fordelingstal derfor med udgangspunkt i forskellige beregningsideologier. Gennem kapitlet
er de forskellige ideologier blevet diskuteret med henblik pa, hvordan de kan retfeerdigggres. Her
ses nogle beregningsideologier mere retfeerdige end andre, og seerligt en ligestilling af ejerlejligheder
vurderes at kunne danne grundlag for retfeerdige fordelingstal. Argumenterne for og imod de enkelte

beregningsideologer bygger dog pa den enkeltes forstaelse af fordelingstal.

Fordelingstal bygger en beregningsideologi og en hertilhgrende beregningmetode. Hertil indgar
der i praksis dog ogsd en overvejelse i overensstemmelse med ’retfeerdighedsprincipperne’;
lighedsgrundsaetning, rimelighedsbetragtning og et simpelt udgangspunkt, som alle er med til at
sikre, at fastseettelse af fordelingstal sker sa retfeerdigt som muligt. Ved at have gjort sig stgrre
overvejelser over, hvorfor man fastsetter fordelingstal som man ggr, derved bliver fordelingstal
ikke tilfeeldigt fordelt, men derimod ngje overvejet, saledes at der kan findes frem til den mest

retfeerdige fordeling.
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Der kan vaere mange grunde til at sendre et fordelingstal; det kan f.eks. ske ud fra en betragtning
om, at fordelingtallet er uretfeerdigt, at der gnskes en anden omkostningsfordeling, det kan veere
som fglge af en fysisk eendring sdsom videreopdeling, sammenlaegning, arealoverfgrsel, sendret
anvendelse osv. Dette kapitel vil g& i dybden med, hvordan fordelingstal handteres ifm. sendringer,
og uddybe de problematikker som blev udfoldet i kapitel 3 omhandlende gendring af fordelingstal.

Fordelingstal kan som udgangspunkt kun sendres, nar der er enstemmighed om dette ved en
generalforsamling eller nar alle bergrte partner giver samtykke, og det kan derfor veere meget
vanskeligt at fa fordelingstal sendret. I afsnit 3.3.1 i kapitel 3 blev det hertil belyst, at fordelingstal
kun kan sendres med accept fra panthavere. Dette kapitel vil derfor undersgge, hvilken indflydelse

fordelingstal har pa pant i en ejerlejlighed, og hvordan pant handteres ifm. sendring af fordelingstal.

I kapitel 5 blev principperne bag et retfeerdigt fordelingstal undersggt. Fysiske sendringer af en
ejendom sasom videreopdeling, arealoverfgrsel, sammenlaegning og sendret anvendelse kan have
indflydelse pa fordelingstal, og dette kapitel vil derfor ogsa undersgge, hvordan det kan sikres, at
fordelingstal forbliver retfeerdige. Dette ggres ved at undersgge, hvordan fordelingstal handteres i
praksis ifm. fysiske sendringer, herunder om der fgres kontrol med fordelingstal af myndighederne.

6.1 Fordelingstals veerdi

Ved gnske om sendring af fordelingstal, er det ikke altid nok kun at opna enighed blandt alle
ejerlejligheder i en ejerforening. Af hensyn til panthavers sikkerhed i en ejendom, skal denne ogsé
oftest give accept til en sendring af fordelingstal. I dette afsnit vil det blive undersggt hvad denne
accept indebaerer, og hvordan fordelingstal har indflydelse pa panthavers pantsikkerhed. Dette ggres
gennem interview af Christine Bek Lynge, Jyske Bank, litteraturstudie af relevante vejledninger,

samt undersggelse af relevant lovgivning gennem juridisk metode.

Jf. ejerlejlighedsloven § 2 er fellesareal i ejerforeninger ejet af alle ejerlejlighedsejere i feellesskab
efter fordelingstal. Fordelingstal forteeller altsa hvor stor en anpart af feellesejendom, hver enkelt
ejerlejlighed ejer. Dette betyder, at panthavere ikke alene har pant i ejerlejligheder, de har ogsa
pant i den anpart af feellesejendom det tilhgrende fordelingstal foreskriver. @nskes et fordelingstal

endret, anses dette derfor som veerende en @endring i den ejendom, som panthaver har pant i.

Tinglysningsretten har udarbejdet en vejledning om arealoverfgrsel og udstykning i tingbogen
saledes, at det bliver nemmere at forsta, hvordan tinglysningsloven skal handteres. Om sendring af
fordelingstal skriver vejledningen saledes:

Et areal, der skal overfgres til anden ejendom, skal som udgangspunkt
veere geeldfrit, da rettigheders indbyrdes prioritet skal kunne fastlaegges, jf.
tinglysningslovens § 21. Det sikres ved panthavernes relaksationspategning,

hvorved de samtykker i, at det pagaeldende areal frigives fra pantet.
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Dette galder ogsad ved fraskillelse af areal fra en ejerlejlighedsejendoms
feellesareal og eendring af ejerlejlighedernes fordelingstal. Pant, der er tinglyst

pa ejerlejlighederne, har ogsa sikkerhed i ejerlejlighedens andel af fallesarealet.

[Tinglysningsretten(2020)]

Som det fremgar af vejledningen, kreever fraskilning af et areal en relaksationspategning fra

panthaver!

. En eendring af fordelingstal ligestilles altsd med dette krav, og en sendring af
fordelingstal kraever derfor en relaksationspategning fra panthaver. Er der tale om mindre veerdi, er
det ikke ngdvendig med panthaveres relaksationspategning, men blot nok med en veerdierkleering
(tidligere kaldet udskadelighedsattest). I bekendtggrelse om tinglysning i tingbogen (fast ejendom),

herefter BTT, beskrives dette forhold saledes:

§ 42, stk. 2 Uskadelighedsattesten, der udfserdiges pa en af de af Kort-
og Matrikelstyrelsen udarbejdede digitale formularer om arealoverfgrsel, skal
godtggre, at den matrikuleere sendring kan ske uden nogen som helst fare for
pantesikkerheden og kun giver anledning til en ubetydelig formindskelse af

ejendommens veerdi.

[Bek. om tinglysning i tingbogen (fast ejendom)]

I BTT § 43, punkt 5 forklares det, hvad en ’'ubetydelig formindskelse af ejendommens veerdi’
betyder:

5) at veerdien af det udskilte areal hgjst udggr 2 pct. af den seneste offentlige
ejendomsvurdering, dog maksimalt 125.000 kr.

[Bek. om tinglysning i tingbogen (fast ejendom)]

Derfor kan en relaksationspategning fra panthaver udelades, hvis det fraskilte areal, eller i dette
tilfzelde en sendring af fordelingstal, ikke overstiger 2% af en ejendoms samlede veerdi eller 125.000
kr i alt jf. BTT § 43, punkt 5.

Jf. Tinglysningsretten har fordelingstal indflydelse pa ejerlejligheders veerdi i og med, at en sendring
af fordelingstal kreever, at der sker relaksation. Vurderes denne veerdi til at veere under 2 % af den
seneste offentlige ejendomsvurdering eller under 125.000 kr., kan dette forhold dog udredes i en
vaerdierkleering fra en landinspektgr. Det er derfor landinspektgrens job at redeggre for, hvad et
fordelingstal er veerd, saledes at det kan bevises, hvorvidt sendringen af fordelingstal overstiger 2

% af en ejerlejligheds samlede veerdi.

Som s& meget andet omhandlende fordelingstal findes der ikke en decideret vejledning til
veerdifastseettelse af fordelingstal, men derimod en vejledning der daekker alle arealoverfgrsler
og udstykninger. Dette er samme vejledning som tidligere naevnt 'vejledning om arealoverfgrsel
og udstykning i tingbogen’. Hvordan man veerdifastseetter et fordelingstal er derfor op til fri

fortolkning, det er dog langt fra alt, tinglysningensretten godkender jf. projektets informanter.

1Relaksation er en pategning pé et pantebrev med pant i en fast ejendom omhandlende, at en del af den pantsatte
ejendom udgér af pantet, [Gyldendal(2020)]
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Flere af projektets informanter erfarer, at Tinglysningsretten kun kreever, at der skal foreligge
en veaerdierklaring, nar fordelingstal nedsattes. Dette giver mening pa den méade, at nedsattes

fordelingstal mistes der en andel i faellesareal, som panthavere som sagt ogsa har pant i

"Det er klart, at hvis det (lees: fordelingstallet) er mindre, sd far vi pant i mindre, og

s har vi mindre at gore godt med i sidste ende.”
[Christine Bek Lynge, Jyske Bank]

Samtidig giver det ikke mening, at panthavere holdes udenfor, nar fordelingstal opsattes, da
mulighed for at lane penge i en bank samt mzengden af disse, afhaenger af lanerens radighedsbelgb?.
Ved en opsaettelse af fordelingstal far man en stgrre andel faellesudgifter, og ens radighedsbelgb
bliver derfor mindre. Dette faktum burde vedkomme panthavere, da deres sikkerhed bestar i, at

kunderne kan betale deres regninger:

"Det er nok mere med rdadighedsbelgb osv., hvor man siger: nu far du altsé 60% af
ejerskabet i en ejerforening og det kan du ikke sidde for, hvis du for kun havde 1/3.
Det kan rent skonomisk set ikke henge sammen pd bunden. Men det er sjeldent der
seettes sporgsmalstegn ved, om det er den rigtige fordeling der er. Det ligger pa jeres
(lees: landinspektorenes) skuldre i bund og grund.”

[Christine Bek Lynge, Jyske Bank]

En panthaver, i dette tilfzelde informanten Christine Bek Lynge fra Jyske Bank, har som
udgangspunkt ikke interesse i sendringer af fordelingstal nar de nedsattes. Dette skyldes, at det
der betyder noget for pantesikkerheden er hvorvidt kunden er i stand til at tilbagebetale de lante
penge, hvilket athaenger af kundens radighedsbelgb som bliver lavere, hvis fordelingstallet forhgjes:

"Man skal lave et budget for kunden og sige: kan du sidde i det her? Og sd er det
egentligt underordnet, hvilket tal der ligger bagved. Det er den mengde penge der skal

betales, der er interessant.”
[Christine Bek Lynge, Jyske Bank]

Derfor kan det virke besynderligt, at panthavere kun skal ’spgrges om lov’ nar det vedrgrer
nedsaettelse af fordelingstal, nu hvor panthavere reelt set kun er interesseret, nar fordelingstal

opsaettes.

En veerdiansattelse af det 'tabte’ fordelingstal skal fastsaettes af en landinspektor, som skal udregne
hvorvidt veerdien af en ejerlejlighed falder med mere end 2 % eller 125.000 kr. Lovgivningen, som
kun kreever en veerdierkleering nar fordelingstal nedszettes, siger derfor indirekte, at en ejerlejlighed
kun mister veerdi, nar fordelingstal nedsaettes, og altsd dermed mé stige i veerdi, nar fordelingstal
opsattes. Dette er trods, at panthavere kun er interesseret i sendringen af fordelingstal, nar det

betyder en gget udgift for ejerlejlighedsejeren. Dette er dog ikke et forhold, som panthavere far lov

2Radighedsbelgb er den mzaengde penge man har til radighed efter SKAT, nar alle faste udgifter er betalt f.eks.
bil, bgrnepasning og afbetaling af 1an
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til at have medindflydelse pa. Dette rejser i midlertid spgrgsmalstegn ved, hvorvidt veerdien af en
ejerlejlighed er stgrst ved et hgj eller et lavt fordelingstal, og hvad et fordelingstal i det hele taget
er veerd.

I blandt projektets tre adspurgte ejendomsmaeglere, se bilag P - R, er der ikke enighed om, hvorvidt
et hgjt fordelingstal kan have indflydelse pa en ejerlejlighedsveerdi. Niels Andreasen fra EDC
Aalborg skriver siledes om fordelingstals betydning for veerdi:

En ejerlejlighed med hgje ejerudgifter er mindre attraktiv og dermed ogsé mindre verd

end en lejlighed med lave ejerudgifter.

[Ejendomsmeegler Niels Andreasen|

Denne méade at anskue fordelingstals indflydelse pa en ejerlejlighedsvaerdi, stemmer overens med
panthaveres forstaelse af samme. Det vil altsa sige, at der hvor lovgivningen forsgger at 'beskytte’
panthavere mod et fald i vaerdi, er der et misforstaet forhold til, hvad panthavere gnskes beskyttet

imod.

Det har ikke veeret muligt at f& Tinglysningsrettens beskaeftigelse pa, at disse kun kreever, at der
skal foreligge en veerdierklaring nér fordelingstal nedsaettes. Som udgangspunkt skal der derfor tages
forbehold for, at panthaver altid skal give accept ved sendring af fordelingstal, hvilket besveerliggar
gndringen heraf. Ligeledes er der i projektet kun brugt én informant, hvilket kan have indflydelse
pa validiteten af afsnittet. Det vurderes dig, at det kan konkluderes, at der her er en problemstilling,

som bgr undersgges yderligere.

6.2 Fremtidige fordelingstal

Ved fastsaettelse af fordelingstal ved nyopdeling er det den oprindelige ejer af ejendommen, der
bestemmer fordelingstal. Som beskrevet i afsnit 3.3.1 i kapitel 3 er det dog uklart, hvorvidt
det er ejerne af de enkelte ejerlejligheder eller ejerforening der har indflydelse péa, hvordan
fordelingstal nyberegnes ifm. fysiske sendringer. Derved er det ogséa uklart, hvordan et retfzerdig
fordelingstal sikres fremadrettet, hvor forskellige ejere kan have forskellige interesser. Dette afsnit
vil derfor undersgge, hvordan fordelingstal handteres fremadrettet ifm. fysiske sendringer, samt nar

fordelingstal sendres i gvrigt.

I afsnittet vil det forst blive diskuteret, hvordan fordelingstal bgr fastsattes, nar det registrerede
fordelingstal, f.eks. ifm. fysiske sendringer, gnskes sendret. Her vil det blive diskuteret som en
forleengelse af kapitel 5, hvordan fordelingstal skal fastseettes ifm. en sendring, og om der er szrlige

hensyn der bgr varetages.

Herefter vil afsnittet tage udgangspunkt i de to situationer, hvor der skal gives accept ifm. fysiske

eendringer, der kan lede til sendring af fordelingstal;

1. ved en byggesagsbehandling
2. ved registrering af sendringen i Matriklen

Dette er for at finde ud af, hvorvidt det er en ejer alene, der bestemmer fordelingstal ifm. sendring,
eller om en ejerforening har indflydelse. Forst undersgges det, hvordan ejerlejlighedsloven spiller
sammen med gvrig lovgivning, for derved at fa klarlagt, hvordan fordelingstal handteres ifm.

byggesager. Herefter undersgges myndighedernes rolle i fastsattelse af fordelingstal, herunder
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hvilken kontrol der fgres af fordelingstal ifm. nyopdeling og senere sendringer af ejerlejligheder.
Disse to situationer vurderes ud fra problemstillingerne i kapitel 3 samt gennem en undersggelse af
relevante vejledninger, at veere de omrader, hvorved der fgres en form for kontrol med de gnskede
fysiske eendringer og dermed fordelingstal.

6.2.1 Tidssvarende fordelingstal

I afsnit 5.2 i kapitel 5 blev der med udgangspunkt i en undersggelse af praksis fundet frem
til en rzekke grundprincipper, der tages udgangspunkt i ved fastsattelse af fordelingstal ifm.
den oprindelige opdeling, altsa en fgrste opdeling der foretages i en ejendom, og som danner
ejerforeningen. Nar det kommer til nyberegning af fordelingstal ifm. sendringer, er det dog mindre

tydeligt, om principperne for fastsaettelse ogsa gaelder.

Afsnit 5.2s retfeerdighedprincipper til fastsaettelse af fordelingstal bgr i hgj grad ogsa anvendes ved
nyberegning af fordelingstal ifm. zendringer. Retfeerdige fordelingstal vil altid veere aktuelle, og der
bgr derfor ikke veere forskel pa, om fordelingstal fastszettes ifm. nyopdeling eller ved zendring af
fordelingstal. Blandt nogle af projektets informanter er det ogsa praksis at tage udgangpunkt i den

eksisterende beregningsmetode ved nyberegning af fordelingstal ifm. sendringer:

"Min standard praksis (lees: for beregning af fordelingstal) vil altid veere efter arealet -
hvis jeg skal lave en ny opdeling. Ved en eksisterende er jeg ngd til at skal ind i den
beregningsmetode der ligger til grund for den forste ejerlejlighedssag, og det er her jeg

oplever udfordringer.”

[Landinspektgr Louise Holm Kristoffersen]

Dette stemmer overens med ’lighedsgrundsaetningen’, hvorved ejerlejligheder pa trods af sendringer
og eventuelle videreopdelte ejerlejligheder, stadig vil veere ligestillede i kraft af, at fordelingstal er

beregnet ud fra samme principper.

Som det udledes af Louise Holm Kristoffersens ovenstaende udtalelse, er der et problem i, at det
kan veere sveert at viderefgre den oprindelige beregningsmetode til fastsaettelse af fordelingstal ifm.
endringer, da det kan veere sveert at gennemskue, hvordan fordelingstal oprindeligt er beregnet.

Denne problematik vil blive undersggt i naeste kapitel, kapitel 7.

Det kan ikke udelukkes, at der findes eksempler, hvor f.eks. en tagetage er videreopdelt i
ejerlejligheder og hvortil der bygges en tagterrasse. Det giver her mening at tage hgjde for
den nye situation, hvilket her vil veere, at en ejer far en eksklusiv ret til en tagterrasse. Dette
kan der stadig tages hgjde for med udgangspunkt i ’'lighedsgrundsaetningen’; hvis der dog ogsa
tages hgjde for, om andre ejerlejligheder ogsa har en eksklusiv ret, som derved skal reflekteres i
fordelingstallet. 'Lighedsgrundsaetningen’ forhindrer i sig selv derved ikke, at der skabes tidsvarende
fordelingstal. Der kan dog veere udfordringer ved at fa fordelingstal sendret hos en ejerforenings

gvrige ejerlejligheder, hvis dette er ngdvendigt.

Netop ’tidsvarende fordelingstal’ mé veere at foretraekke ved beregningsideologier sa som veaerdi og
areal, da netop begrundelsen for at fastsaette fordelingstal efter ejerlejligheders areal begrundes
med, at den enkelte ejer derved tydeligt kan sammenholde sit fordelingstal med sit areal, hvilket er
en gennemsigtig og letforstaelig metode. Derfor ber der ved sndringer i ejerlejligheders areal ogsé

tages hgjde for fordelingstal, saledes at beregningsmetoden og den aktuelle situation i den enkelte
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ejerlejlighed stemmer overens. Dette bgr ogsa geelde selvom fordelingstal er fastsat med hensyn
til den enkelte ejerlejligheds belastning af feellesomrader, i ejerlejligheders veerdi eller noget helt

tredje.

Ved nyberegning af fordelingstal ifm. sendringer sasom sndret anvendelse, videreopdeling og
arealoverforsel er det dog uklart, som beskrevet i afsnit 3.3.1 i kapitel 3, om en ejerforening har
indflydelse pa fordelingstal. Dette er selvfplgelig ikke til hindre for, at fordelingstal ifm. sendring
ikke kan fastsesettes med udgangspunkt i kapitel 5 omtalte retfeerdighedsprincipper. Da den enkelte
ejer kan have andre interesser end ejerforeningen som helhed, kan der dog opsté situationer, hvor
en ejer ikke gnsker at fastseette fordelingstal efter principperne. Det kan f.eks. veere, at en ejer ifm.
videreopdeling af sin ejerlejlighed, gnsker at blive boende i den ene ejerlejlighed, og her gnsker et
lavt fordelingstal for at mindske de méanedlige omkostninger. De naeste afsnit vil derfor undersgge,
hvilke krav der stilles til nyberegning af fordelingstal ifm. sendringer, og hvem der har indflydelse

pa fastseettelsen heraf.

6.2.2 Myndighedskontrol

Oprettelse af en ejerlejlighed sker jf. REB § 3 ved Geodatastyrelsens registrering i Matriklen,
hvortil Tinglyningsretten jf. REB § 10 skal give meddelelse om, at opdelingen kan tinglyses. Fgr en
opdeling af en ejendom til ejerlejligheder kan finde sted, skal anmeldelsen altsé igennem behandling

af to forskellige myndigheder.

§ 3. Anmodning om registrering af en ejendoms opdeling i ejerlejligheder,
videreopdeling af ejerlejligheder og =endring af ejerlejligheder skal indgives til
Geodatastyrelsen.

[Bek. om registrering af ejerlejligheder og notering

af bygninger pa fremmed grund i Matriklen)]

Det er ikke angivet i lovtekst eller vejledninger hvorvidt Geodatastyrelsen fgrer kontrol med de
fastsatte fordelingstal ifm. opdeling af ejerlejligheder, eller med nyberegning af fordelingstal ifm.
endringer. Jf. Geodatastyrelsen kontrollerer de selv lovligheden af en ejerlejlighedsopdeling og
dermed fordelingstal. Annette Sonne, funktionsleder ved Geodatastyrelsen, forteller saledes om
Geodatastyrelsens kontrol:

"I forhold til fordelingstal, sd er der indbygget en kontrol i systemet der sikrer, at
fordelingstallene summeres op til 1 over 1. (...) Ligeledes ved endring af fordelingstal,
sa er vi selvfolgelig inde og kontrollere, at de relevante parter har accepteret.”

[Annette Sonne, Geodatastyrelsen]

Der fores altsa kontrol med de forhold, som er juridisk reguleret. Geodatastyrelsen forer ingen
kontrol med beregningen af fordelingstal, og har ikke hjemmel til at satte spogrgsmalstegn ved,
hvorvidt fordelingstal er fastsat retfeerdigt. Ligeledes har styrelsen ikke hjemmel til at kraeve, at
en ejerforening involveres i nyberegning af fordelingstal ifm. sendringer, og stiller derfor kun krav

om accept af sendring af fordelingstal blandt de involverede parter:
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"Hvis nu det er en sag, hvor i der bare bliver flyttet et areal mellem én ejerlejlighed til
en anden, og der sker en justering af fordelingstallet mellem de to ejerlejligheder, sd
vil vi kun se accept fra de to involverede ejere. Ved en videreopdeling, lad os sige at der
ligger en ejerlejlighed der skal deles i to, og det pavirker ikke fellesarealer, sd skal vi
kun have underskiftet fra ejeren af den ejerlejlighed der bliver opdelt.”

[Annette Sonne, Geodatastyrelsen]

Der fgres derfor ingen kontrol med retfaerdigheden i fordelingstal, og det er derfor op til den
oprindelige ejer, eller en eventuel radgiver hertil, at sgrge for, at fordelingstal er retfeerdige.
En ejerforening har heller ikke mulighed for at fa indflydelse pa, hvordan fordelingstal senere
nyberegnes ifm. fysiske sendringer, sa leenge dette ikke involverer fecllesarealer. Her er det igen

alene op til den enkelte ejer, hvordan fordelingstal skal fordeles.

6.2.3 Samspil med lovgivning

Jf. EJL § 4 anses hver ejerlejlighed som en selvsteendig fast ejendom, og ejerlejlighedsejere
har derfor ret over sin egen ejerlejlighed og egenradig bestemmelse over, hvad der skal ske
med ejerlejligheden. Ejerlejlighedsejerens ret til at @endre sin ejerlejlighed er dog afgreenset af
ordlyden i normalvedtaegten § 15, stk. 5 som siger, at "medlemmerne ikke md lade foretage
endringer, reparationer eller maling af ejendommens ydre, af ydersiden af vinduerne eller af dore
mod fellesarealer eller lade opseette antenner, skilte, reklamer m.m. uden bestyrelsens skriftlige

samtykke".

Ifm. ombygning, @ndret anvendelse og andre endringer af en ejerlejlighed, som kraever
byggetilladelse eller anmeldelse til kommunen skal en ejerforening ogsa ofte orienteres eller
give skriftligt samtykke ifm. byggetilladelse eller anmeldelse. Det er uklart, preecist hvornar
en ejerforening skal give fuldmagt ifm. sendringer, da dette ikke er reguleret af lov. Dog er

udgangspunktet:

Du skal sende en fuldmagt i alle de sager, hvor du sgger eller spgrger om noget pa en

ejendom, du ikke selv ejer, eller hvor en ejerforening ejer ejendommen.

[Aarhus Kommune(2020))]

Du skal have en fuldmagt fra ejerforeningen, hvis dit byggearbejde bergrer en

feellesejendom - fx ventilationskanal, faldstamme, facade eller berende vegge.

[Teknik- og Miljgforvaltningen Kgbenhavns Kommune(2013)]

Om en ejerforening skal give en fuldmagt eller ej kan fa indflydelse pa, om en ejerforening
har mulighed for at komme med indvendinger mod de gnskede sendringer. Ifm. en zndring
der kraever en ejerforenings fuldmagt, kan ejerforeningen f.eks. betinge fuldmagten med at
fordelingstal ogsa sendres. Peter Andreasen papeger, at det vil vezere forudsat, at en ejerforening kan
kraeve fordelingstal sendret, ogsa selvom dette ikke fremgér tydeligt af tilladelsen til sendringen,
[Andreasen(1996)]. Dette kan have relevans ifm. at der udfgres sendringer i en ejerlejlighed, der
skaber forhold der ggr, fordelingstallene ikke leengere afspejler situationen i ejerlejligheden, og

derfor bgr nyberegnes:
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"Det handler meget om, at det er svert at fa rettet op pd (les: fordelingstallet). Hvis
man har givet et lavt fordelingstal, netop fordi det er et sted man ikke kommer sd ofte, og
dermed heller ikke slider pé trapperne og ejendommen - hvis det sa endrer anvendelse
pa et senere tidspunkt, hvad det jo ofte gor i vore dage, si afspejler det fordelingstal

ikke den fremtidige anvendelse.”
[Advokat Karen-Marie Hovmgller|

Der kan dog veere situationer, hvor ejeren af en ejerlejlighed ikke er interesseret i at fa nyberegnet
sine fordelingstal, hvorved fordelingstallene i ejerforeningen kan ga fra at virke retfeerdige til at

virke uretfeerdige.

Naér der i en ejerforening er blandede bolig- og erhvervsformaél, er der ofte en overvejelse med henblik
pé, om der skal tages nogle szrlige hensyn til f.eks. stemmmefordeling eller omkostningsfordeling,
se afsnit 5.2.2 i kapitel 5. Her er praksis ofte, at formal sdsom erhvervsformal, depotrum,
parkeringskeeldre osv. veegtes anderledes end boligformal. Dette kan dog efterfglgende give
skeevvridninger i retfeerdigheden af fordelingstal, hvis f.eks. et erhvervslokale, der har faet tildelt
et lavere fordelingstal end de resterende ejerlejligheder, sendrer anvendelse til beboelse. Denne
endring kreever umildbart ikke en godkendelse fra ejerforeningen og ejerforeningen har derfor
ikke mulighed for at kraeve, at fordelingstal nyberegnes, for at fordelingstal derefter lever op til
"lighedsgrundseetningen’. Derfor kan det ende med, at en ejerlejlighed har et mindre fordelingstal
ift. ejendommens gvrige ejerlejligheder til trods for, at der ikke er nogen markante forskelle

ejerlejlighederne imellem:

"Der hvor vi har problemet i dag pd den eldre boligmasse, er, at typisk sd har der
veeret et lille ismejeri eller et lille erhvervslejemdl enten i keelderen, et enkelt trin
ned eller i stueetagen og det var veret vurderet til et noget lavere fordelingstal. (...)
Der problemet ligger i dag, er, hvis du har et erhvervslejemdl, der egentlig har samme
storrelse som det lejemdl oppe oven pd, sd kan det have en halv gang fordelingstallet,
altsa skal det kun betale halvdelen af det biddrag de andre skal betale. Her kan man sd
sgge myndighederne om at fa det lavet om til bolig, og det siger myndighederne, at det
ma man gerne. Man sporger ikke ejerforening, man skal blot orientere, men det er ikke
sadan at ejerforeningen skal give tilladelse til det, og det synes jeg er forkert. For sd
kan ejerforeningen ikke ga ind og sige, at fordelingstallet skal endres. Derved far man
en bolig pd samme storrelse som den ovenpd, som kun skal betale halvdelen. Den burde

da skulle betale det samme.”
[Ejendomsadministrator Peter Lautrup]

Denne problematik ses ogsa ved et areal som f.eks. benyttes til pulterrum og derfor har et meget
lavt fordelingstal. Ejerne har ret til at omdanne disse til en beboelseslejlighed uden at spgrge resten
af ejerforeningen om tilladelse. Nar ejerforeningen derefter foreslar nyberegning af fordelingstal,
kan ejeren af den nye ejerlejlighed afvise at fa nyt fordelingstal. Pa denne made kan der blive store

uretfeerdigheder i fordelingstal:

"Det er mere (les: hvordan uretferdige fordelingstal opstdr), hvor det er en eksisterende
ejerlejlighed, som lige pludselig kun har et fordelingstal pé 6, fordi det oprindeligt var

nogle pulterrum der ld pa loftet. Sa er der nogen der kober det og vil have lavet bolig."
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[Landinspektor Louise Holm Kristoffersen]

Dette scenarie kan forebygges, hvis en ejerforening pa en eller anden méade skal godkende en sndret
anvendelse i en ejerlejlighed. Derved kan en ejerforening betinge godkendelsen af, at fordelingstal
nyberegnes, hvorved ejerforeningen far en steerk hand til at opretholde en retfeerdig fordeling af
fordelingstal.

Til trods for at en ejerforening vil kunne betinge en fuldmagt med f.eks. at fordelingstal skal
nyberegnes, er det usikkert om dette ogsa ville blive bekreeftet af den juridiske praksis. I
TBB2004.299 nagtede en ejerforening at give fuldmagt til en ejer af to ejerlejligheder ifm.
sammenleegning af ejerlejlighederne, hvor der skulle laves huld i en beerende veeg. Ejerforeningen
bestod af etveerelses ejerlejligheder beboet af enlige, og ejerforeningen begrundede naegtelsen
med, at sammenlegnigningen af ejerlejlighederne hgj sandsynligt ville resultere i en eendret
beboersammensatning. Retten fandt ejerforeningens begrundelse uberettiget, med henvisning til at
eksperter havde konkluderet, at hullet i den beerende veeg ikke ville forringe bygningens stabilitet,
¢ej heller hvis et lignende indgreb blev foretaget i de gvrige lejligheder. Med udgangspunkt i denne
afggrelse er det derfor uklart, i hvor hgj grad en ejerforening kan neegte at give fuldmagt, og om
en begrundelse med udgangspunkt i sikring af retfeerdige fordelingstal vil blive accepteret. Hvis
en ejerforeningen derfor vil sikre sig indflydelse pa fordelingstal ifm. sendringer, skal dette derfor

sikres gennem ejerforeningens vedtaegter.

Udover at en ejerforening kan holdes udenfor ved sendringer i ejerlejligheder, er der heller ikke
en forbindelse mellem ejerlejlighedsloven og byggeloven, der ggr, at sendringer i ejerlejligheder
skal ske i overensstemmelse med hinanden. Det vil altsa sige, at sgger man om byggetilladelse
til at sammenlaegge to ejerlejligheder, er der ikke noget der peger tilbage pa ejerlejlighedsloven
om, at man skal udarbejde nye ejerlejlighedkort til andet end den ejerlejlighed, sendringen
angar. Landinspektgr Louise Holm Kristoffersen udtaler fglgende om sammenhaengen mellem

lovgivningerne:

"Der er ikke noget link mellem byggelovgivningen og ejerlejlighedslovgivningen, s
de kan sgge om alle de endringer de har lyst til over i byggesagen, og have hele
beslutningsgrundlaget i orden i forhold til ejerforeningen, men endringen slir aldrig
sadan rigtig igennem i ejerforeningen sadan ejendomsretligt, fordi der ikke er noget
krav om, at man skal have opdateret ejerforeningens adkomstforhold, altsa at man skal
rette ejerlejlighedskort og fortegnelser til, ifm. at man har en byggetilladelse. (...) Der er
faktisk mange ejerlejlihedssager hvor man har byggetilladelsen pa plads, men man har
bare ikke faet det opdateret i ejerlejlighedskortene. Der er f.eks. sager hvor to naboer
bliver enige om at flytte et rum fra den ene lejlighed til den anden, og sa fa de selvfalgelig
byggetilladelse til det, men byggelovgivningen har ikke lov-hjemmel til at sige, at sd skal
1 0gsd sgrge for at fa rettet ejerlejlighedskortene til.”

[Landinspektgr Louise Holm Kristoffersen]

I denne situation, som Louise Holm Kristoffersen beskriver, er der et hul i lovgivningen. Hvis
ejerlejlighedskort ikke tilrettes, ggres der ofte heller ikke tanker omkring fordelingstal. Dette kan
resultere i, at fordelingstal pa et tidspunkt, efter flere sendringer, bliver uretfaerdige og ikke laengere
afspejler den beregningsideologi, der oprindeligt blev taget udgangspunkt i.
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6.2.4 Ejerforeningers medindflydelse

Blandt projektets informanter er der uenighed om, hvorvidt en ejerforening overhovedet har en
interesse i at have indflydelse pa fordelingstal ifm. fysiske sendringer. Der kan dog veere flere
scenarier, hvor det kan argumenteres, at fordelingstal kan have interesse for en ejerforening. Dette
er bl.a. hvis en ejerforening gnsker at holde balance i feellesskabet ved at sikre, at der fremtidigt

ogsé er retfeerdige fordelingstal, som derved ikke kan medvirke til uro i ejerforeningen.

I kapitel 5 blev det konkluderet, at retfeerdige fordelingstal skabes med hensyn til en rackke
retfeerdighedsprincipper. Ifm. @ndring af fordelingstal, kan det i hgj grad veere i en ejerforenings
interesse, at fremtidige fordelingstal fastssettes med udgangspunkt i disse principper, for netop
at undgad ubalance i feellesskabet. Derfor kan det f.eks. vaere i en ejerforenings interesse, at
nye fordelingstal bl.a. tager udgangspunkt i ’lighedsgrundseetningen’, hvorved alle ejerforeningens

fordelingstal er fastsat ud fra de samme parametre.

Det er derfor problematisk, at en ejerforening har sa lidt medindflydelse péa ejerforeningens
fordelingstal. Der er dog mulighed for at tage forbehold for dette i en ejerforenings vedteegter,
hvor en ejerforening kan stille krav om, at fysiske @endringer kreever ejerforeningens accept.
Herved kan en ejerforening betinge denne accept af, at fordelingstal fastseettes efter en bestemt

beregningsideologi, eller pa anden made skal nyberegnes pa en relevant made.

6.3 Delkonklusion

Det kan ofte veere meget sveert at fa sendret fordelingstal i en ejerforening. Dette skyldes til dels, at
alle bergrte ejere enstemmigt skal acceptere en nyberegning af fordelingstal og til dels at panthavere
ogsé skal inkluderes i overvejelserne. Dette gor det bade dyrt og besveerligt for ikke mindst at
naevne, at panthavere kan afvise nyberegningen. Myndighederne fgrer ikke en stgrre kontrol af
fordelingstal, men blot at fordelingstallene giver 1/1, samt at alle bergrte ejere har givet accept.
En ejerforening er ikke en bergrt part, med mindre der sndres i fazllesejendom, og derved har
en ejerforening oftest ingen indflydelse pa fordelingstal, selvom det ma veere i en ejerforenings
interesse. P4 nuveaerende tidspunkt er der ikke en sammenhaeng mellem forskellige lovgivninger,
hvilket medfgrer, at ejerforeninger er sat helt udenfor indflydelse, nar der sker forandringer i en

ejerlejlighed.
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Ifm. fastseettelse af fordelingenstal, er det alene op til den oprindelig ejer af en ejendom, at
bestemme hvordan fordelingstal skal fastsaettes. I og med at ejerlejlighedssager, herunder opdeling, i
dag skal indregistreres af en landinspektgr, har landinspektgren dog mulighed for at kommentere og
radgive ejeren i fordelingstal. I flere tilfeelde oplever projektets informanter ogsa, at landinspektgren
bliver bedt om at komme med et udkast til fastsaettelse fordelingstal, se afsnit 3.4 i kapitel 3.

I dette kapitel vil det derfor blive diskuteret, hvordan der bgr radgives i fordelingstal. Kapitlet
vil fgrst tage udgangspunkt i den rolle en radgiver bgr pafgre sig, hvortil det vil blive diskuteret,
om en radgiver bor vaegte kundens gnsker til fordelingstal ift. radgiverens opfattelse af retfeerdige
fordelingstal. Dette ggres ved at benytte informanternes forskellige erfaringer og synspunkter, for

at danne et indtryk af, hvordan radgiveren skal navigere i arbejdet med fordelingstal.

Kapitlet vil derefter diskutere mere konkret hvordan der bgr radgives i fordelingstal, herunder
hvordan fordelingstal kan fastssettes, og hvad en radgiver bgr veere opmaerksom pa ifm. radgivning.
Dette gores ved at tage udgangspunkt i problemstillinger og konklusioner fundet i kapitel 3, 5 og
6.

7.1 Udgangspunktet for radgivning

Gennem projektets gvrige kapitler er ’retfeerdige fordelingstal’ blev diskuteret og har veeret
omdrejningspunkt for en rakke undersggelser og diskussioner. Hertil er det dog vigtig ikke at
forglemme, at der ikke findes nogen egentlig lovgivning eller vejledning pa omradet! der fastslar,
at fordelingstal skal fastseettes med et retfeerdigt udgangspunkt, og det er derfor overladt til den
enkelte ejer, hvordan han gnsker fordelingstal fastsat.

Umildbart virker det derfor ikke klart, hvordan en radgiver bgr navigere i forholdet mellem kundens
gnske og en faglig forstaelse for retfeerdige fordelingstal. Et fagligt udgangspunkt for radgivning
bgr netop veere, hvordan fordelingstal fastseettes mest retfeerdigt, sasom det er beskrevet gennem
dette projekt, mens det i sidste ende er kunden der bestemmer fordelingstal. En radgiver har ikke
det endelige ord ift. fastsaettelsen af fordelingstal og kan derfor kun rette sig efter kundens gnsker,
safremt denne ikke gnsker retfeerdige fordelingstal. Dette afsnit vil derfor se nermere pé, hvordan
netop radgiveren bgr navigere i denne konflikt, og dermed hvad udgangspunktet for radgivning i

fordelingstal bgr veere.

7.1.1 Kunde vs. retfeerdighed

Igennem dette projekt er det blevet klart, at kundens gnsker ikke altid stemmer overens med, hvad
et retfeerdigt fordelingstal er. Dette rejser i midlertid spgrgsmaélet om, hvad er vigtigst: kundens

LCEM henviser til, at en rimelig ordning mé& forudssette, at fordelingstal fastseettes ud fra ejerlejligheders
indbyrdes veerdi, hertil er der en begraenset retspraksis for, hvordan fordelingstal fastsaettes. Ligeledes diskuteres
det, hvornar fordelingstal er urimelige (aftalelovens§ 36) og der er derfor en forstéelse for, at ejeren trods alt ikke
har helt frie rammer (ogséd selvom han reelt har).
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onsker til fordelingstal eller retfeerdige fordelingstal.

Flere af projektets informanter har oplevet, at en kunde har seerlige interesser, der skal varetages,
og derfor ikke gnsker retfzerdige fordelingstal. Med den nugaldende lov har den oprindelige ejer
af en ejendom som sagt retten til at fastsatte fordelingstal, som han gnsker. En radgiver har
derfor ikke mulighed for, i en situation hvor en kunde gnsker uretfeerdige fordelingstal, at ’trumfe’
retfeerdige fordelingstal igennem. En radgiver kan, som radgivende part, dog forsgge at vackke

kundes retfeerdighedssans:

"Jeg wville gore opmeerksom pd, at jeg ikke synes det her (les: kundens gnsker til

fastseettelse af fordelingstal) er rimeligt."

[Landinspektgr Henrik Kjeer|

Flere af projektet informanter mener hertil, at det netop er en radgivers pligt at ggre opmaerksom

pa uretfeerdige fordelingstal:

“Du vil have en moralsk forpligtelse til at gore opmerksom pa, at dette ikke er en rimelig
deling, og at det er en deling der kan give anledning til konflikter. Sa kan du velge om
du vil fortseette arbejdet eller ej, og fortseetter du arbejdet, si har du i hvert fald pippet

om det. Huvis der s senere opstar ballade, sd er der i hvert fald ikke nogen der kan pege

fingre af dig.”

[Landinspektgr Per Christian Nielsen]

P& nuveerende tidspunkt er radgiveren 'blot’ radgivende. Med andre ord, sa kan radgiveren radgive
nok sa meget, men hvorvidt kunden har teenkt sig at rette sig efter denne radgivning, er en anden
sag. Projektets informanter oplever dog ofte, at kunderne ikke er klar over, at de faktisk har denne
ret, og at flere derfor ikke ved, at de kan modsige sig radgiveren, se evt. afsnit 3.4.1 i kapitel
3. Landinspektgr Annette Bpgh mener, at en radgiver har et ansvar i netop at radgive i ejerens
rettigheder:

“(...) hvis jeg bare havde udfyldt efter areal og sendt ind, sd havde de skrevet under
og havde overhovedet ikke forholdt sig til det. Sa havde jeg ikke radgivet tilstrekkeligt,
som jeg mener vi som landinspektorer skal. Men det havde veeret lovligt! Jeg havde
egentligt ikke forsomt mig mod ejerlejlighedsloven, men jeg kunne godt ifalde et ansvar
radgivningsmessigt, fordi jeg jo ikke havde oplyst dem om, at de kunne endre pd det,

hvis de ville. "

|[Landinspektgr Annette Bggh|

Dette begrunder Annette Bogh med, at det er kunden der i sidste ende har ansvaret for anmeldelsen

af opdeling i ejerlejligheder, og at kunden derfor skal veere bekendt med dette:

"Det er dig som ejer der pa tro og love og straffeansvar osv. erklerer, at anmeldelsen

er lovlig og siger ja til, at du gnsker den her fordelingsnggle anvendt.”
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[Landinspektor Annette Bogh|

Dette understreger endnu en gang, hvor vigtigt det er, at radgiveren far gjort klart overfor kunden,
hvilke love og regler der skal folges, saledes at kunden ogsa foler, at der er udgvet en god radgivning.
Men det tager ikke alt ansvaret veek fra radgiverens skuldre. Det er stadig vigtigt, at en radgiver
har en holdning til, hvad retfeerdige fordelingstal er og giver denne til kende. Som det beskrives i
afsnit 3.4.2 i kapitel 3 er der ofte en manglede forstaelse for fordelingstals betydning, og en radgiver
har derfor pligt til at radgive i, hvad der er retfeerdige fordelingstal.

For at forebygge uretfeerdige fordelingstal er radgivning altafggrende. Radgiveren kan som sagt
ikke bestemme, hvorvidt kunden har teenkt sig at lytte til den radgivning der modtages, men det
er radgiverens pligt, hand i hand med god landinspektgrskik?, at forsgge at treekke kunden i den
rigtige retning. Kunden bgr dog ggres opmeaerksom pa retten til at modsige sig radgiveren, og i
disse tilfeelde bgr en radgivers radgivning afspejler en blanding af kundes gnsker og radgiverens

overbevisning om retfeerdighed, for at opna det bedste kompromis.

7.2 Fremtidige fordelingstal

Igennem projektet er det blevet klart, at et retfeerdigt fordelingstal ogsd er et tidsvarende
fordelingstal. Hvad der forstdes ved et ’tidsvarende fordelingstal’ og ikke mindst hvordan
fordelingstal ggres tidsvarende, bliver behandlet i dette afsnit. Det betyder, at der i dette afsnit
kommer nogle specifikke ideer til, hvordan der kan radgives i fremtidige retfeerdige fordelingstal.

Fordelingstal fastsezettes ifm. nyopdeling af en ejendom, og det kan derfor diskuteres, hvorvidt
fordelingstal skal afspejle situationen i en ejendom pé opdelingstidspunktet, eller om fastseettelsen
af fordelingstal skal tage hgjde for fremtidige sendringer. Blandt projektets informanter er der

blandede holdninger til, i hvor hgj grad fordelingstal kan tage hgjde for sendringer:

"I sadan en sag her (Les: Henrik Kjer henviser til en omtalt sag) skal jeg gore ejeren
tilfreds, som er min kunde. Sa skal jeg jo ikke i sagen gore alle fremtidige ejere tilfrede.
Sddan en bygning stdr jo nok 100 dr endnu. (...). Der kommer nok til at bo mindst 10
ejere, og jeg kan jo ikke gore alle de ti fremtidige ejere tilfrede, men jeg kan gore ham

(lees: kunden) tilfreds, med den rdadgivning jeg tror giver han den storste verdi."

[Landinspektgr Henrik Kjeer|

Blandt andre af projektets informanter er det dog klart, at den enkelte ejer af en ejerlejlighed
sammenligner fordelingstal med en tidssvarende situation, derfor bgr fordelingstal ogséa tage hgjde
for fremtidige @endringer, saledes at de forbliver retfeerdige. Blandt argumenter for at fastssette
fordelingstal efter ejerlejligheders areal er netop ogsa fordelen ved, at netop fordelingstal fastsat
efter areal kan tilpasses, nar arealer sendrer sig, f.eks. ifm. arealoverfgrsler, sammenlaegning eller

videreopdeling, se evt. afsnit 5 i kapitel 5.1.2.

Som radgiver er det derfor vigtigt, at besidde en vis retfeerdighedssans og et overblik over,
hvordan et potentielt fordelingstal kan sendres i takt med, at en ejendom eendres. Det er vigtigt

i raddgivningen, at der ikke kun tilgodeses ’'her og nu gnsker’ og en radgiver ikke bliver blind

2God landinspektgrskik er beskrevet i 'Bekendtggrelse af lov om landinspektgrvirksomhed’, bedre kendt som
Landinspektgrloven, § 7.
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pé, hvordan fordelingstal kan sendre sig ved forandringer i en ejendom. Det vil altsi sige, at
radgiveren ogsd skal have den ngdvendige viden pa omradet til at kunne gennemskue, hvad

retfeerdige fordelingstal er, og hvordan der forebygges mod, at de en dag bliver uretfeerdige.

7.2.1 Regulering af fordelingstal gennem vedtaegter

Ifm. fastseettelse af fordelingstal, er det vigtigt ej at forglemme muligheden for at fastssette
administrative eller sekundaere fordelingstal, se evt. afsnit 3.1.3 og 3.1.4 i kapitel 3. Her har
en ejerforening muligheden for at varetage seerlige hensyn, uden at det far indflydelse pa det
registrerede fordelingstal. Netop denne mulighed vurderes at veere seerlig aktuel ift. de udfordringer,

der gennem dette projekt er belyst ifm. fastsaettelse af retfeerdige fordelingstal.

En af principperne bag retfeerdige fordelingstal, som beskrevet i afsnit 5.2 i kapitel 5 er ’et simpelt
udgangspunkt’, hvor der leegges seerlig veegt pa, at fordelingstal er enkle og gennemskuelige. I
rimelighedbetratningen’ kan det dog veere ngdvendigt at varetage seerlige hensyn f.eks. med henblik
pa at skabe en retfzerdig omkostningsfordeling. Derved kan fordelingstal nemt blive komplicerede
og uigennemsigtige, og derved ikke leve op til ’et simpelt udgangspunkt’. Ved dog at regulere de
seerlige hensyn gennem vedtaegter, kan der skabes et simpelt fordelingstal, hvor der dog alligevel

tages hgjde for seerlige hensyn.

Ved netop ogsé at regulere szerlige hensyn til omkostningsfordeling i vedtaegter, kan det for nogle
méaske nemmere retferdigggres, at ejerlejligheder i en ejerforening ligestilles, eller at der alene
tages udgangspunkt i ejerlejligheders areal, hvorved der skabes forstaelige og gennemskuelige
fordelingstal. Ved at lade serlige hensyn fremgé af vedteegter gennem administrative fordelingstal,
opnas en situation der minder mere om den svenske model for fastseettelse af fordelingstal.

Netop den svenske model virker retfeerdig ud fra det synspunkt, at stemmeret ikke skal pavirkes af
gkonomiske hensyn, med mindre at netop stemmeret skal bruges til at afggre gkonomiske hensyn.
Hertil kan der argumenteres for, at nar netop gkonomiske hensyn varetages i vedtagter, burde
ejerlejligheder i flere tilfeele ligestilles for derved at fa et mere retfeerdigt demokrati, hvor alle
ejerlejligheder har lige stor medindflydelse.

En anden fordel ved at varetage saerlige hensyn i vedtaegter gennem administrative fordelingstal er,
at de er nemmere at zendre i og med, at der her ikke skal tages hensyn til panthavere. Som det er
beskrevet i afsnit 6.1 i kapitel 6 kan det veere vanskeligt at fa de registrerede fordelingtal sendret, da
dette ikke kun kraever enstemmighed blandt en ejerforenings medlemmer, men at en evt. panthaver
ogsa giver accept. Det betyder ogsa, at det bliver veesentligt dyre at sendre fordelingstal, da de
forskellige realkreditinstitutter tager et belgb for ekspeditionen.

Ifm. fastsaettelse af fordelingstal er der ogsa mulighed for, at tage hgjde for seerlige forskelle ved at
oprette sekundeere ejerforeninger, og hertil fastseette sekundaere fordelingstal. Denne mulighed vil
i seerlig grad ggre sig nyttig i ejendomme bestdende af flere bygninger, som beskrevet i afsnit
3.1.4 i kapitel 3. Det kan ogsa overvejes at benytte muligheden i ejendomme med blandede
bolig- og erhvervsformal, eller i ejendomme der pa anden made med fordel kan opdeles. Fordelen
ved sekundeere ejerforening ift. retfeerdige fordelingstal er, at de kan veere med til at forenkle
fordelingstal i og med, at fordelingstallene bliver ’delt op’ og relateret til de ejerlejligheder, som
den enkelte ejerlejlighed har lighed med. Derved bliver fordelingstallene mere gennemsigtige, og
den enkelte ejer har nemmere ved at forholde sig til fordelingstallet. Dette er 1 hgj grad med til at
definere 'retfeerdige fordelingstal’ jf. afsnit 5.2.3 i kapitel 5.
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7.2.2 Ejerforeningens indflydelse

Ved fysiske &ndringer og sendret anvendelse har ejerforeninger ingen indflydelse pa fastseettelsen af
fordelingstal, og det er derfor alene op til den enkelte ejer, at fastsaette fordelingstal ifm. sendringer,
der ikke involverer feellesarealer, se evt. afsnit 6.2.2 i kapitel 6. Dette kan pa sigt skabe uretfeerdige
fordelingstal og splid i en ejerforening, da der ifm. sendringer kan veere mange forskellige interesser.
Specielt i situationer hvor forskellige anvendelser er veegtet forskelligt ift. fordelingstal, oplever flere
af projektets informanter det som en problemstilling, at en ejerforening ikke har indflydelse, da

dette kan resultere i skeeve fordelingstal. Denne indflydelse kan dog sikres gennem vedteegter:

"Jeg synes det ville veere interessant, at se pa det her med, om man skal vegte arealer
efter anvendelsen, fordi det giver jo mening i forhold til de pulterrum der ligger pd
tagetagen, at de har faet en lav vegt, og de er jo ikke sd interessante, for der er nogle
der tenker, at nu vil de omdanne det her til en bolig, og sd opstdr problemet ang.
fordelingstallet. Men de skal jo have sggt tilladelse til at endre det til bolig, og sé giver
det bare rigtig god mening, at man har taget hand om det pa forhdand i ejerforeningens
vedtegter, og i den mdde man udarbejder fordelingstallet. Sa tror jeg, udover vi som
landinspektorer far noget mere fagligt indhold i vores arbejde, at det bliver lettere for

ejerforeninger fremadrettet.”

[Landinspekter Louise Holm Kristoffersen)]

“Der kan du afdekke det (les: problemstillingen med et lavere vegtet erhverv som
endrer anvendelse til bolig) i vedtegterne. Der kan du gé ind og sige, at i det omfang
at et erhverv skal ombygges til boligformdl, sd skal fordelingstallet tilrettes. Hvis det
skrives ind 1 vedteegterne, sd er det jo en bestemmelse som bestyrelsen kan gd ind og

héndheeve. (...) Det er noget vi (les: Laros) skriver ind i vores vedtegterne.”

[Ejendomsadministrator Peter Lautrup]

Ejendomsadministrator Line Lohmann har kun oplevet, at det er lykkedes at sendre fordelingstal,
hvis det decideret har staet i vedtasegterne, at en bestemt @endring kreever, at fordelingstal
nyberegnes, sasom hvis erhvervsformél er vaegtet anderledes end boligforméal og anvendelsen

herefter sendres:

“Det er moget verre rod, at begynde at endre det (les: fordelingstallene), og man
kan ikke rigtigt endre det jf. vedtegterne. Si nej, det er ikke lykkes at cendre

fordelingstallene, udover hvis det star i vedtegterne.”

[Ejendomsadministrator Line Lohmann]|

En ejerforening der gnsker at sikre sig imod, at der i fremtiden ikke fastssettes uretfeerdige
fordelingstal, eller af anden grund gnsker indflydelse pa fordelingstal ifm. sendringer, bgr derfor

sikre denne kontrol gennem vedtaegter.
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Det er altsa muligt gennem vedtaegter at sikre, at en sendret anvendelse medfglger en nyberegning
af fordelingstal. Dertil har kommuner, sdsom Arhus- og Kgbenhavn kommune, sat krav om, at

ejerforeninger skal godkende en byggesag om sendret anvendelse?.

7.3 Opmarksomhedspunkter

Dette afsnit tager udgangspunkt i nogle af de problemstillinger, der er fundet frem til i projektets
ovrige kapitler, og som en radgiver derfor bgr veere opmeerksom pé ifm. radgivning af fordelingstal.
I afsnittet uddybes udfordringen ved, at det ifm. nyberegning af fordelingstal kan veere vanskeligt
at finde den oprindelige beregningsmetode. Hvorefter muligheden for at omsatte fordelingstal til
procent repraesenteret ved en brgk diskuteres. Til sidst uddybes og diskuteres problemstillinger,
som er opstaet i forbindelse med oprettelsen af den nye ejendomsregisteringsportal, hvor det f.eks.

ikke leengere er muligt ikke at fastseette et fordelingstal.

7.3.1 Dokumentation for beregningsmetode

I afsnit 5.2.1 i kapitel 5 blev det belyst, at retfeerdige fordelingstal fastssettes ud fra nogle
grundlaeggende principper heraf bl.a. ’lighedsgrundeetningen’. Denne tager udgangspunkt i, at
alle fordelingstal skal fastseettes ud fra samme beregningsideologi og beregningsmetode. Flere
af projektets informanter erfarer dog, at det ifm. nyberegning af fordelingstal f.eks. pga. fysiske

egndringer, kan veere sveert at gennemskue den oprindelige beregningsmetode:

"(...) I nogle sager har jeg f.eks. veret med til at skrive, at kelderen vegter 50 eller 25 %
(lees: ift. de purige beboelsesejerlejligheder), og sa vil jeg lade det fremgd af fortegnelsen.
Det er dog sjeldent at beregningsmetoden fremgar af gamle sager - det har vi ikke veeret
sd gode til os landinspektgrer. Derfor har jeg haft nogle sager, hvor det har veret meget

sveert for mig at se, hvordan det oprindelige fordelingstal har veret beregnet.”

[Landinspektgr Louise Holm Kristoffersen]

Case, Vesterbro

Problemstillingen ift. ikke at kunne gennemskue beregningsideologien og -
metoden bag fordelingstallene kan bekreftes ved et tilfaeldigt opslag i tingbogen.
Fordelingstallene fastsat for ejerforeningen Vesterbro 89 bekrzefter, at det kan veere
sveert at gennemskue hvordan fordelingstal er fastsat. Af anmeldelsen star der ikke,
hvordan fordelingstallene er beregnet, og det er umildbart umuligt at gennemskue,
hvad principperne bag beregningen har veeret alene ud fra informationen om
ejerlejlighedernes areal, anvendelse samt fordelingstal. Noget tyder pa, i dette
tilfzelde, at der er taget udgangspunkt i arealet, men at andre faktorer har pavirket
beregningen, og at forskellige anvendelser samt placeringen i bygningen kan have

vaegtet ejerlejlighederne anderledes. Bilag til denne case kan lzeses af bilag X.

| J

3Jf. informanternes erfaringer. Det er ikke undersggt yderligere, hvorvidt dette er et krav som stilles af flere
kommuner.
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Landinspektgr Louise Holm Kristoffersen forteeller, at hun plejer at nedskrive beregningsmetoden
i fortegnelsen, hvilket vil vurderes at veere en stor hjelp til fremtidig nyberegning af fordelingstal
sa frem, at det beskrives ngjagtigt, hvilke parametre der er taget udgangspunkt i.

Det er dog tvivlsom, hvorvidt det er muligt at notere beregningsmetoden i det nye ejendomsre-
gisteringssystem ERPO, da det umildbart ikke fremgar af vejledningen dertil. T sa fald er det i
hvertfald sikkert, at det ikke indgar som en obligatorisk del af en ejerlejlihghedssag, hvilket det
burde veere, hvis det skal sikres, at beregningsmetoden ikke gar tabt.

7.3.2 Fordelingstal i procent

I afsnit 5.1.2 i kapitel 5, som omhandler beregning af fordelingstal ud fra areal, blev det bl.a.
beskrevet, hvordan en enkelt kvadratmeter til eller fra i en ejerlejlighed kan fa hele grundlaget for

fastsaettelsen af fordelingstal til at skride.

Et par af projektets informanter ggr opmaerksom pé, at hvis fordelingstal omsattes til en procent
angivet som en brgk, sd fremkommer der automatisk en buffer, der ggr, at et par kvadratmeter
til eller fra ikke far fordelingstallet til at miste sit beregningsgrundlag. Annette Bogh forklarer

fglgende om fordelingstal i procent:

“Det er bedst at fa den (les: fordelingstalsbroken) konverteret til en procent, for i den
procent er der en lille smule buffer. Hvis nu det er en projektejendom, hvor det viser
sig, ndr man er ude og mdle, at arealet blev 51 kvm frem for 50 kvm - sa ryger hele
regnskabet. Men hvis de 50 kvm var blevet omsat til en procent, sa ligger der jo indbygget
en lille smule luft. Hvis man f.eks. skulle have et fordelingstal pd 5/100, sd kunne de 5
% lige sa godt hedde 5,1 % eller 4,9 % - altsd er der plads til, at de ene kvadratmeter
tkke betyder, at du skal endre noget som helst.”

[Landinspektgr Annette Bggh]

Ved at omsatte fordelingstal til procentsatser angivet som brgker, kan der tages hgjde for
mindre justeringer og afvigelser i arealet, da fordelingstal dermed bliver mere rummelige. Pa
denne made undgadr man store omberegninger, hvilket som alt andet ogsd har en bagside.
En ulempe ved omregning til procent ligger i, at fordelingstal kan blive uigennemsigtige og
sveere for ejerlejlighedejere at forsta. Dette peger tilbage pa forrige afsnit om dokumentation for

beregningsmetode.

7.3.3 Ejendomsregisteringsportalen

Oprettelse af en ejerlejlighed sker jf. REB § 3 ved Geodatastyrelsens registrering i Matriklen. Som
noget nyt sker indberetningen til Geodatastyrelsen gennem Ejendomsregisteringsportalen, herefter
forkortet ERPO. Her indsamler og indberetter landinspektgrer alle ngdvendige data til opdeling
af ejerlejligheder, heriblandt fordelingstal.

Jf. [GST(2020)] er det obligatorisk at fastseette et fordelingstal. Onskes ejerlejligheder ligestillet,
formodes det derfor, at den eneste mulighed herfor, er at tildele de enkelte ejerlejligheder samme

fordelingstal. Dette stemmer dog ikke helt overens med EJL § 2 som fastslar:
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§ 2, stk. 1. Ejeren af en ejerlejlighed har sammen med andre ejere af lejligheder
ejendomsret til grunden, feelles bestanddele og tilbehgr mv. efter et fordelingstal,
der fastsaettes som en brgkdel. Er fordelingstal ikke fastsat, er lejlighederne
ligestillede.

[Ejerlejlighedsloven]

Heraf udledes det, at ejerlejligheder ligestilles sa frem der ikke fastseettes et fordelingstal, hvilket
ikke er tilfzeldet ved muligheden i ERPO, da landinspektgrerne tvinges til at fastsatte et
fordelingstal.

I forslaget til den nye ejerlejlighedslov er ordlyden af EJL § 2, stk. 1 (her § 3, stk. 1) lavet
om, saledes at; "Fjeren af en ejerlejlighed har sammen med andre ejere af ejerlejligheder
ejendomsret til grunden, felles bestanddele og tilbehor m.v. efter et fordelingstal, der
fastseettes som en brokdel. Er fordelingstal ikke fastsat, har hver ejerlejlighed samme
fordelingstal.", [Bek(2020b)]. Herved passer ordlyden af loven bedre i sammenhaeng med
mulighederne i ERPO. Det er dog stadig tvivlsomt, hvorvidt der faktisk vil opsta situationer,
hvor fordelingstal ikke bliver fastsat, da der i ERPO skal fastsaettes et fordelingstal.

Registreringen af opdeling af ejerlejligheder i ERPO satter flere spgrgsmalstegn angaende
muligheden for ligestilling af ejerlejligheder. Her i blandt hvordan der fgres kontrol med, at
ejerlejligheder forbliver ligestillede efter fysiske sendringer. For ERPO blev ejerlejligheder ligestillet
safremt der ikke blev fastsat et fordelingstal, og en senere fastseettelse af fordelingstal kraever
enstemmighed blandt en ejerforenings medlemmer eller accept fra alle bergrte parter, [Blok(1995)].
Dette kan derfor tolkes som, at ejerlejligheder stadig er ligestillet s& frem der sker fysiske sendringer,
og at en endring (her nyberegning) af fordelingstal f.eks. i forbindelse en fysisk sendring, sdsom

en videreopdeling eller arealoverfgrsel, vil kraeve accept af alle medlemmer i en ejerforening.

Denne problemstilling kan ses fra to perspektiver; det fgrste hvor fordelingstal ikke er fastsat som
folge af en fejl, og hvor ligestillingen af fordelingstal dermed er et slags ’sikkerhedsnet’, og det
andet hvor ejerlejligheder i en ejerforening gnskes ligestillet, og at der med vilje ikke fastsaettes et
fordelingstal.

Ses problemstillingen som ud fra det fgrste perspektiv, er det problematisk, hvis der senere
sker fysiske @endringer i en ejendom, som derved kan medfglge @endrede fordelingstal, da en
videreopdeling, sammenlaegning eller arealoverfgrsel ikke kraever samtykke fra ejerforeningen, og at
Geodatastyrelsen kun krzever accept fra bergrte parter jf. afsnit 6.2.2 i kapitel 6. Den enkelte ejer af
de respektive ejerlejligheder har derfor mulighed for at ’zendre’ fordelingstal uden enstemmighed,
som det ellers ville have vaeret kraevet safremt fordelingstal ikke var fastsat.

Ses problemstillingen ud fra det andet perspektiv, har en ejerforening nu ikke leengere en mulighed
for virkelig at ligestille ejerlejligheder i en ejerforening, da netop landinspektgren i ERPO tvinges til
at fastseette et fordelingstal, og at der dermed ikke fgres kontrol med, om ejerforeningen involveres
heri, samt at alle ejerforeningens medlemmer giver accept ifm. en nyberegning af fordelingstal, som

fglge af en sendring. Geodatastyrelsen ser i midlertidigt ikke dette som et problem:

"Man kan gore det pa den mdade, at alle lejligheder far det samme fordelingstal. Men
der skal tastes et tal ind, man kan ikke lade feltet std blankt. (...) Jeg tror ikke det er
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et reelt problem. Man kunne jo regulere det via mogle vedteegter, hvori man skriver,
at fordelingstallene i alt fremtid skal veere ligestillede. Men jeg har lidt svert ved
at forestille mig, at der er nogen der har interesse i det. (...) Fordelingstallet bor
jo tage hensyn til, at der sker mogle endringer; der kan ske tilbygninger eller andre
justeringer af ejerlejlighederne, sisom sammenlegninger. Der kan som eksempel veere
to ejerlejligheder der bliver sammenlagt, sd vil det jo veere lidt meerkeligt, hvis man

stadig vil ga frem efter det oprindelige princip med at lejlighederne ligestilles.”

[Annette Sonne, Geodatastyrelsen|

Annette Sonne, pa vegne af Geodatastyrelsen, ser overstiende betragtning ud fra en antagelse om,
at ejerlejligheder ligestilles pga. lighed i stgrrelsen og tager derfor ikke hgjde for, at der muligvis
er ejerforeninger, hvor ejerlejligheder ligestilles pa trods af fysiske forskelle ejerlejligheder imellem.
Som Annette Sonne foreslar, sa har en ejerforening der gnsker at forblive ligestillede dog mulighed

for, at tage hgjde for dette i sine vedtaegter.

Annette Sonne mener ikke, at ligestilling af fordelingstal ved aktivt ikke at fastsaette fordelingstal er
en praksis der bruges, men at muligheden i stedet skal ses som et sikkerhedsnet for de tilfzelde, hvor
der af forskellige arsager "glemmes"at fastseette et fordelingstal. Derfor ser hun ikke et problem i,

at landinspektgren nu tvinges til at fasteette et fordelingstal.

Det er ikke muligt at finde forarbejde til EJL der siger noget om, hvorvidt muligheden for at
ligestille fordelingstal ved ikke at fastssette dem, er teenkt som en sikkerhedsforanstaltning eller
om det skyldes, at ejerlejligheder som udgangspunkt anses som ligestillede. Hertil skriver Peter
Blok:

Fastseettelse af fordelingstal er ikke obligatorisk, idet lejlighedernes anses som ligestillede
- dvs. har samme fordelingstal - hvis serlige fordelingstal ikke fastscettes i fortegnelsen,
Jf. EJLL § 2, stk. 1.

[Blok(1995)]

Af citatet tolkes det, at Blok mener, at muligheden for at ligestille fordelingstal ved ikke at fastsaette

dem ikke blot skal anses som et sikkerhedsnet.

Til trods for at ejerforeninger, hvor ejerlejligheder er ligestillede, kan tage forbehold for eventuelle
endringer af fordelingstal i vedtaegter, sa sendrer det ikke pé, at muligheden for reelt at ligestille
ejerlejligheder i en ejerforening, og den hertil hgrende praksis angaende en senere fastseettelse af
fordelingstal, ikke leengere eksisterer med indfgrelsen af det nye registeringsystem, ERPO. Dette
skal derfor reguleres gennem en ejerforenings vedteegter, og kreever derfor mere indsigt hos den
person der fastsaetter fordelingstallene, da en ligestilling af ejerlejligheder fgr blev administreret
af Tinglysningsretten og siden hen Geodatastyrelsen* gennem kontrol af sendring af fordelingstal,

men som nu skal administreres af personen, der fastseetter fordelingstal og vedtaegter.

4Tidligere var det tinglysningsretten der havde ansvaret for registrering af opdeling af ejerlejligheder og dermed
fordelingstal, men siden februar 2019 ifm. 'Matriklens udvidelse’, har Geodatastyrelsen staet for denne registrering.

[GST(2019)].
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7.4 Delkonklusion

Radgiveren har en vigtig rolle i fastsaettelsen af retfeerdige fordelingstal. Radgiveren skal ggre klart
for kunden hvad ret og regel er, men samtidig forsgge at fa et retfeerdigt fordelingstal gennemfgrt.
For at der skabes fordelingstal, der i fremtiden forbliver tidsvarende og gennemsigtige, er det en god
ide at regulere omkostningsfordeling igennem vedtaegter. Igennem vedtaegter kan en ejerforenings
magt ogsé sikres, saledes at forandringer i en ejendom, som har betydning for fordelingstal, kan

kontrolleres.

Fordelingstal bgr veere tidsvarende, hvilket vil sige, at de bgr repraesentere den situation, der er
en ejelejlighed / ejerforening pé det respektive tidspunkt. Fordelingstal bgr derfor nyberegnes ifm.
endringer. For at sikre den oprindelige beregningsmetode, bgr beregningsmetoder dokumenteres
i vedtaegter eller anmeldelser. Beregningsmetoden skal bruges for at sikre ’lighedsgrundseetning’,
saledes at fremtidige fordelingstal fastseettes med udgangspunkt i samme beregningideologi og

beregningsmetode som ejerforeningens gvrige ejerlejligheders fordelingstal er.

Det kan veere besveerligt at eendre fordelingstal, og det bgr derfor overvejes, at fordelingstal
omsettes til procenter angivet som brgker. Derved kan der tages forbehold for smé justeringer,

hvorved det ikke er ngdvendigt med en nyberegning.

Den nye ejendomsregistrereingsportal, ERPO, skaber tvivl om, hvorvidt det stadig er muligt at
ligestille ejerlejligheder ved udeladelse af fordelingstal, og en radgiver skal derfor veere opmeerksom

pa, hvordan ejerlejligheder i en ejerforening derved sikres ligestillet i fremtiden.
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Anbefalinger

I dette kapitel udarbejdes der en raekke anbefalinger, som kan benyttes i arbejdet med fordelingstal.
Anbefalingerne er udarbejdet pa baggrund af alt den viden, der er blevet indhentet igennem hele
dette projekt. Kapitlet skal derfor ses som en sammenfatning af konklusionerne fra kapitel 5, 6
og 7, hvortil der er foretaget en endelig konklusion ift. fastseettelse og handtering af retfeerdige

fordelingstal.

Beregning af fordelingstal

I projektets kapitel 5 er de forskellige beregningsdieologier til fastsaettelse af fordelingstal
blevet undersggt og diskuteret med udgangspunkt i, hvordan de enkelte beregningsideologier
retfeerdigggres. I denne diskussion blev der argumenteret for og imod pa baggrund af tre
hovedtemaer: stemmeret, omkostningsfordeling samt andel i feellesejendom, da disse repraesenteres
af fordelingstal. Med udgangspunkt i disse temaer vil der i det fglgende blive argumenteret
for, hvorfor ’ligestilling af ejerlejligheder’ vurderes at veere den beregningsidoelogi, der er mest

retfeerdigt som udgangspunkt for fastseettelse af fordelingstal.

Set ud fra et demokratisk synspunkt er det mest retfeerdigt, at ejerlejligheder ligestilles, hvorved
ejerlejligheder far en lige stor stemme pa generalforsamling, har en lige stor andel af feellesejendom

og skal betale en lige stor andel af feellesudgifter.

Stemmeret:

Seerligt med hensyn til stemmeret er en ligestilling af ejerlejligheder i en ejerforening et retfeerdigt
udgangspunkt - for hvorfor skal én ejerlejlighed have en stgrre stemme end en anden? Ved
andre beregningsideologier sasom fastsaettelse med udgangspunkt i ejerlejligheders indbyrdes veerdi
eller areal, retfeerdigggres skeevvridning i stemmeret med, at denne er proportionel med hvad de
enkelte ejerlejligheder betaler af feellesudgifter. Denne retfeerdigggrelse virker i nogen henseende
ogsa retferdig, seerligt nar der udelukkende tages udgangspunkt i afstemninger, der omhandler
gkonomiske spgrgsmal, da dem der skal leegge flest penge i feelleskassen, dermed ogsa har den
storste stemme til, hvad pengene skal bruges til. Der hvor retfeerdigggrelsen ikke kan argumenteres
for, er nar der pa en generalforsamling skal traeffes afggrelser om emner der ikke har gkonomisk
betydning, for hvorfor skal nogen ejerlejligheder her have en stgrre stemme end andre? Det vurderes

derfor at veere mest demokratisk retfeerdigt, nar alle ejerlejligheder i en ejendom ligestilles.

Omkostningsfordeling:

Ift. omkostningsfordeling, og dermed den enkelte ejerlejligheds andel af faellesudgifter, virker det
som udgangspunkt retfeerdigt, at disse feellesudgifter fordeles ligeligt imellem alle ejerlejligheder i
en ejerforening. Dette forudsaetter dog, at ejerlejlighederne har samme interesse i omkostningsfor-
delingen. Er der i en ejerforening forskellige interesser, sasom at der er forskellige antal vinduer
i de enkelte ejerlejligheder, skal disse fordeles tilsvarende gennem administrative fordelingstal, se

nedenstaende anbefalinger.
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Som udgangspunkt bgr ejerlejligheder have lige stor interesse i, at bygninger og feellesarealer
vedligeholdes, herunder at opgangen er pan, ren og malet og taget teet. Denne interesse bgr
vaere uafheengig af ejerlejligheders stgrrelse, veerdi, anvendelse eller placering i en ejendom. Ift.
omkostninger sasom f.eks. grundskyld, som fordeles efter fordelingstal, virker det ogsé retfzerdigt,
at denne fordeles ligeligt mellem ejerlejlighederne, da disse i fecllesskab ejer grunden og den gvrige

feellesejendom.

Andel i feellesejendom:

Til trods for at fordelingstal har indflydelse pa den enkelte ejerlejligheds andel af feellesejendom, har
denne ingen indflydelse pa den enkeltes brugsret af feellesejendom, og da der derved er ligestilling
i brugsret, giver det ogsd mening, at andelen af fellesejendom ligestilles. Med udgangspunkt i
den enkelte ejerlejligheds andel af feellesejendom anses det derfor veerende mest retfeerdigt, at alle

ejerlejligheder i en ejerforening ligestilles.

Med udgangspunkt i denne diskussion bliver anbefalingen til beregning af fordelingstal folgende:

Det anbefales, at fordelingstal for alle ejerlejligheder i en ejerforening ligestilles.

Retfaerdighedsprincipper

P& samme made som i praksis, anbefales det, at fordelingstal ikke fastssettes udelukkende péa
baggrund af beregningsideologien, men at der ifm. fastsaettelsen ogsa tages udgangspunkt i

retfeerdighedsprincipperne’.
Retfaerdighedsprincipperne er som fglgende:

Lighedsgrundsaetningen omhandler, at der skal tages udgangspunkt i samme beregningsideologi
og beregningsmetode for fastsaettelsen af fordelingstal for alle ejerlejligheder i en ejendom. Dette
gelder ogsa. hvis der i en ejerforening senere sker @endringer, hvorved det anbefales, at disse
ejerlejligheder skal ligestilles med ejendommens gvrige ejerlejligheder.

Ved ligestilling af ejerlejligheder, bgr sendringer derved ikke have indflydelse pa fordelingstal. En
ligestilling af ejerlejligheder bgr ske pa trods af forskelligheder i ejerlejligheder i en ejerforening,
og eendringer bgr derfor ikke have indflydelse pa fordelingstal.

Rimelighedsbetratningen er en vurdering af, hvornar forskellige forhold er rimelige. Her henvi-

ses der til, at der maske er seerlige hensyn, der skal tages ang. stemmeret og omkostningsfordeling.

Stemmeret: Der kan i en ejerforening veere modstridende interesser, og det er derfor vigtigt
at overveje stemmefordeling i en ejerforening. Bestar en ejerforening af blandede anvendelser,
sasom blandede bolig- og erhvervsformal eller ejerlejligheder blandet med andre boligformal sdsom
almene boliger og andelsboliger, kan det veere szerlig hensigtsmaessigt at overveje, om én type
anvendelse har en langt stgrre samlet stemmeret end en anden anvendelse, og i sa fald om dette

er hensigtsmaessigt.

Omkostningsfordeling: Der kan veere mange argumenter for, at denne ikke skal veere ligelig fordelt,
saledes at hver ejerlejlighed betaler en lige stor andel af faellesudgifter. Blandt saerlige hensyn, som

bgr varetages, kan f.eks. navnes:
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e En serlig brugsret til en del af feellesjendom, hvoraf vedligeholdelse bgr foretages af
ejerlejligheden med brugsretten.

e (Jkonomien i den enkelte ejerlejlighed.

e Omkostninger der kan fordeles mere retfeerdigt efter forbrug, sasom el, vand og varme.

e Er ejerlejligheder i en ejerforening fordelt ud pa flere bygninger, kan det veere mere
hensigtsmaessigt, at den enkelte ejerlejlighed betaler for omkostninger knyttet den den

respektive tilhgrende bygning (evt. gennem sekundaere ejerforeninger).

Et simpelt udgangspunkt handler om at holde fordelingstal enkelte, saledes at fordelingstal er

gennemskuelige og nemme og forsté. Dette sikres i hgj grad gennem ligestilling af ejerlejligheder.

Det anbefales, at man i fastssettelse af fordelingstal varetager s=erlige
hensyn med udgangspunkt i 'retfaerdighedsprincipperne’.

Administrative fordelingstal

For at kunne varetage seerlige hensyn til omkostningsfordeling og stadig ligestille ejerlejligheder
ift. stemmeret og andel af faellesejendom, bgr hensyn til omkostningsfordeling varetages gennem

en ejerforenings vedteegter via administrative fordelingstal.

For at skabe 'tidssvarende fordelingstal’ jf. afsnit 6.2.1 i kapitel 6, er det en fordel af varetage sarlige
hensyn gennem vedtaegter, da disse kan &endres uden at en ejerforening skal involvere panthavere,
og at den enkelte ejerlejlighed skal have revideret sit fordelingstal. Administrative fordelingstal kan

derfor nemmere opdateres og holdes tidssvarende, og derfor afspejle de aktuelle forhold.

Det anbefales, at der i en ejerforenings vedtaegter udarbejdes

administrative fordelingstal til handtering af sserlige hensyn.

Ejerforeningens indflydelse

P& nuveerende tidspunkt har en ejerforening ikke meget indflydelse pa fordelingstallene i foreningen
jf. afsnit 6.2 kapitel 6. Dette seetter en ejerforening helt udenfor indflydelse pa sendringer, der elles
kan have interesse for alle i en ejendom. For at sikre en ejerforenings indflydelse, anbefales det at
indskrive specielle regler i ejerforeningens vedteegter. Disse regler skal veere, at ejerforeningen skal
godkende eventuelle sendringer, som kan have indflydelse pa fordelingstal; dette kunne evt. vaere

@ndret anvendelse og fysiske sendringer sdsom sammenlaegning, arealoverforsel og videreopdeling.

Ift. at ligestille ejerlejligheder i en ejerforening, bgr dette, som skrevet tidligere, geelde uanset hvilke
forandringer der sker i en ejendom, med mindre det vurderes, at en ligestilling af ejerlejligheder
ikke leengere kan retfeerdigggres. Har man f.eks. en ejendom med 10 ejerlejligheder som er ligestillet
og derfor alle har et fordelingstal p& 1/10, skal det i vedtaegternes sikres, at ved en sammenlsegning

af to ejerlejligheder, har den nye ejerlejlighed ikke et fordelingstal p& 2/10, men vil derimod have
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et fordelingstal pa 1/9. Ligeledes geelder dette for de gvrige ejerlejligheder, hvorfor disses ogsa skal
nyberegnes til 1/9. Dette kan kun sikres ved at give en ejerforening indflydelse pa fordelingstal

gennem foreningens vedtaegter.

Det anbefales, at en ejerforening sikres indflydelse igennem vedtaegter.

Dokumentation af beregningsmetode

For at skabe et overblik over, hvordan fordelingstal og administrative fordelingstal er fastsat, skal
det skrives ind i vedteegter eller fremga af anmeldelsen for opdeling af ejerlejligheder. Det skal
ligeledes fremga, hvordan der er néet frem til netop denne fordeling og tankerne bag, samt hvis
fordelingstallene er omsat til en procent. Dette sikrer, at fordelingstal bliver gennemskuelige, og

at fordelingstal nemmere fremadrettet kan handteres ifm. eventuelle forandringer i en ejendom.

Det anbefales, at beregningmetoder til fordelingstal og administrative
fordelingstal samt tankerne bag fastsaettelsen af fordelingstal fremgar af
vedtaegter.

Radgiverens rolle

Det er radgiverens rolle, at arbejde for disse anbefalinger ifm. opdeling og sendring af ejerlejligheder.
En radgiver har jf. lovgivningen ikke ret til at bestemme fordelingstal, men kan radgive en ejendoms
ejer heri, og derved veere med til at skabe retfeerdige fordelingtal. Radgiveren bgr altid veere
bevidst om sit ansvar og skal derfor ggre en ejer opmeerksom pa, at han har retten til at fastsaette

fordelingstal som han gnsker.

Det anbefales, at man som radgiver keemper for retfaerdige fordelingstal samtidig
med, at man er bevidst om sin rolle og indflydelse, samt oplyser om ejerens

rettigheder.

Behov for yderligere undersggelser

P4 baggrund af, at der igennem dette projekt allerede er blevet papeget en lang reekke
problematikker ifm. arbejdet med fordelingstal, sd vurderes det, at det er problematisk, at emnet
ikke er blevet undersggt tidligere. Seerligt ifm. den nye ejerlejlighedlov er det problematisk, at der
ikke er set et behov for, at revurdere reglerne for fordelingstal.
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Dette projekt er i hgj grad baseret pa projektets 11 informanters erfaringer og viden, og
det vil derfor veere relevant at lave en yderligere kortlaegning af praksis og de dertilhgrende
problemstillinger, hvor flere fagpersoner indgar.

Det anbefales, at der foretages yderligere undersdggelser af fordelingtal, som kan

belyse eventuelle supplerende problematikker.
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Konklusion

Dette projekt besvarer problemformuleringen 'Hvad er retfeerdige fordelingstal, hvordan bgr de
handteres fremadrettet og hvordan bgr der radgives heri?’. Emnet ’fordelingstal’” er et forholdvis
ubelyst emne, og der findes ingen lovgivning eller vejledning pa omradet til beregning heraf.
Fordelingstal defineres derfor i hgj grad af praksis. Denne praksis vurderes at indbefatte den
juridiske praksis, praksis beskrevet i litteraturen og den faktiske praksis, som udgves af fagfolk,
som arbejder med fordelingstal. Derfor er projektets problemformulering besvaret ved at tage
udgangspunkt i en analyse af retspraksis, litteraturstudie og ved indsamling af empiri fra forskellige

fagfolk, som hver iszer arbejder med fordelingstal pa den ene eller anden made.

Begrebet 'retfeerdige fordelingstal’ er ikke defineret af lovgivning eller retspraksis, og det er derfor
op til den enkelte ejer af en ejendom, eller dennes radgiver, at vurdere, hvad retfeerdige fordelingstal
er. Blandt projektets informanter viser det sig, at der ikke er ét entydigt svar pa dette, og at det
ofte er en vurderingsag, der afthaenger af den konkrete kontekst. Retfaerdighedbegrebet knytter sig
dog i hgj grad til den enkeltes forstéelse for fordelingstals baggrund, altsd den beregningsideologi
som ligger til grund for en fastssettelse.

Ud fra den empiri der er indsamlet fra projektets informanter konkluderes det, at der i praksis findes
fire forskellige beregningsideologier; fordelingstal med udgangspunkt i ejerlejligheders indbyrdes
veerdi, fordelingstal med udgangspunkt i ejerlejligheders areal, fordelingstal med hensyn til den
enkelte ejerlejligheds belastning af feellesejendom og en ligestilling af ejerlejligheder. Til hver af
disse beregningsideoliger findes der forskellige beregningsmetoder, f.eks. beregnes ejerlejligheders

veerdi ofte med udgangspunkt i ejerlejligheders areal.

Til trods for hvilken beregningsideologi der anses som vaerende den mest retfeerdige i praksis, fast-
seettes fordelingstal ogsa med udgangspunkt i en raekke 'retfeerdighedsprincipper’. Disse principper
er fplgende: ’lighedsgrundsaerningen’, rimelighedsbetragningen’ og ’et simpelt udgangspunk t’. Her
varetages hensyn til ligestilling, seerlige hensyn til stemmeret, omkostningsfordeling og andel af
feellesejendom, samt at sikre gennemskuelige og enkle fordelingstal.

En beregningsideoligi ligger altsa til grund for fastssettelsen af et fordelingstal, men ’retfeerdig-
hedsprincipperne’ varetager en rzekke hensyn, som sammen med beregningsidoelogien og bereg-
ningsmetoden er med til at skabe retfeerdige fordelingstal. Til trods for at der blandt fagfolk ikke
er samme forstaelse for fordelingstal, er der altsa alligevel en fzlles forstaelse for en reekke hensyn,

som bgr varetages ved fastsaettelse af fordelingstal.

Fastsaettelse af fordelingstal tager udgangspunkt i den nuveerende situation i ejendomme som
opdeles i ejerlejligheder. Fordelingtal ber for retfeerdighedsfelelsens skyld dog veere tidsvarende,
hvilket betyder, at fordelingstal bgr nyberegnes ifm. sendringer i en ejendom, som har haft
betydning for den oprindelige fastszettelse af fordelingstal.

Ved &ndringer i en ejendom har en ejerforening i de fleste tilfaelde ikke indflydelse pa en nyberegning
af fordelingstal, da Geodaastyrelsen ifm. ejerlejlighedsager kun kraever accept fra bergrte parter. I

dette tilfeelde er det den enkelte ejer af de ejerlejligheder, der foretages sendringer i. Ligeledes kraeves
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der ogsa kun accept fra bergrte parter af kommunerne ift. byggesager. Det er derfor op til den
enkelte ejers interesse, om fordelingstal nyberegnes ifm. sendringer. Dette kan resultere i uretfeerdige
fordelingstal, f.eks. hvis en ejerlejlighed er veegtet med et lavere fordelingstal grundet szerlige hensyn
sasom anvendelse, og hvor anvendelsen herefter sendres, men fordelingstal i forbindelse hermed
ikke sendres tilsvarende. Dette kan resultere i, at fordelingstal ikke leengere tager udgangspunkt i
retfeerdighedspincipperne’ og herefter opfattes som uretfeerdige.

Det skaber splid i en ejerforening, hvis der ikke er balance i fordelingstal, og det er derfor i en

ejerforenings interesse at have indflydelse pa fordelingstal i en ejendom.

Det kan veere sveert at @endre fordelingstal til trods for, at der er et gnske herom. Fordelingstal
ndres som udgangspunkt ved enstemmighed af bergrte partere, men hvis der er pant i en ejendom,
kraever Tinglysningsretten ogsa panthavers accept ifm. zendring af fordelingstal. Her er der dog
en modsigende interesse, hvor panthavere ikke er interesseret ved nedseettelser af fordelingstal,
da de kun er interesseret i, hvorvidt deres kunder er er i stand til at tilbage betale pa lanet.
Her har panthavere altsé en stgrre interesse i, at deres kunder har lavere faellesudgifter, altsa et
lavt fordelingstal, og ser altsa en storre fordel ved, at skulle godkende nye fordelingstal, nar de
opsattes. Men panthavers indblanden samt tinglysningsafgift kan veere besveerligt og dyrt at sendre

fordelingstal.

Som radgiver har man mulighed for at radgive og vejlede en ejer i retfzerdige fordelingstal, og
dermed skabe ejerforeninger i balance. Det bgr veere radgiverens faglige pligt at radgive herom til
trods for, at det er ejeren af en ejendom der i sidste ende bestemmer fordelingstal. Som radgiver skal
man derfor balancere imellem at ggre ejeren opmeerksom pa sine rettigheder og ansvar og samtidig
radgive i retfeerdige fordelingstal set ud fra et fagligt perspektiv. I nogle tilfeelde har ejeren af
en ejendom/kunden klare gnsker til fordelingstal, og en radgiver har derfor kun mulighed for at
appellere til kundens fornuft og/eller registrere de gnskede fordelingstal. I de fleste tilfzelde oplever
radgiverne dog, at kunden gnsker radgivning i fastsattelse af fordelingstal. Her har radgiveren
derfor mulighed for at skabe fordelingstal, der er retfeerdige og som skaber gode velfungerende

ejerforeninger.

Pa baggrund af projektets analyser blev der udarbejdet en reekke anbefalinger til fastsaettelse af
fordelingstal. Anbefalingerne skal ses som en vejledning til fagfolk om, hvordan der fastsattes

retfeerdige fordelingstal. Projektets anbefalinger lyder saledes:

e Det anbefales, at fordelingstal for alle ejerlejligheder i en ejerforening ligestilles.

e Det anbefales, at man i fastssettelse af fordelingstal varetager seserlige hensyn med

udgangspunkt i 'retfeerdighedsprincipperne’.

e Det anbefales, at der i en ejerforenings vedtaegter udarbejdes administrative fordelingstal til

handtering af seerlige hensyn.
e Det anbefales, at en ejerforening sikres indflydelse igennem vedtaegter.

e Det anbefales, at beregningmetoder til fordelingstal og administrative fordelingstal samt

tankerne bag fastsaettelsen af fordelingstal fremgar af vedtaegter.

e Det anbefales, at man som radgiver keemper for retfeerdige fordelingstal samtidig med, at

man er bevidst om sin rolle og indflydelse, samt oplyser om ejerens rettigheder.

e Det anbefales, at der foretages yderligere undersggelser af fordelingtal, som kan belyse

eventuelle supplerende problematikker.
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Dette projekt omhandler generelt de muligheder, der er indenfor den nugaldende lovgivning, og
forholder sig derfor til, hvordan fordelingstal skal fastseettes og senere handteres ifm. sendringer
indenfor de rammer der fastseettes af lovgivningen. Denne diskussion vil derfor omhandle de
muligheder og eventuelle sendringer, der gar ud over de nugeeldende love og regler, og dermed

hvordan der kan sikres retfeerdige fordelingstal gennem reguleret lovgivning.

Igennem projektets foranalyse blev det mere og mere klart, at det generelt er forvirrende og
uklart, hvad fordelingstal skal afspejle. Det kan derfor diskuteres, hvorvidt der er behov for en
form for feelles standpunkt, saledes der ud fra dette, kan ske en ’strgmligning’ af den sakaldte
retfeerdighedsfolelse.

En sadan strgmligning vurderes at kunne ske pa 3 niveauer. De tre niveauer er fglgende:

1. Feelles retningslinjer - en vejledning der forteeller, hvordan man bgr fastseette fordelingstal.
2. Standard beregningsmetode — bindende regler for, hvordan fordelingstal skal fastsaettes.

3. Matrikelmyndigheden eller landinspektgren fastsaetter fordelingstal

Det fgrste niveau af regler — feelles retningslinjer — kunne styres gennem en vejledning, hvorved der
opsattes regler for et retfeerdigt udgangspunkt for fastsaettelse af fordelingstal. Vejledningen kunne
dermed ligestilles med cirkuleere om ejerlejligheder og om boligfaellesskaber, hvori der anbefales et
rimeligt udgangspunkt for fastsaettelse af fordelingstal. Cirkulaeret vurderes at veere foraeldet ud
fra undersggelserne i projektets kapitel 5, hvori det konkluderes, at praksis ikke er, at fastssette
fordelingstal efter ejerlejligheders veerdi. Desuden vurderes denne beregningsideologi i de fleste
tilfeelde veerende uretfeerdig, da den er subjektiv og ikke afspejler fordelingstals funktion. En
evt. vejledning skal derfor repraesentere de holdninger, der i praksis udtrykkes som retfeerdige
fordelingstal jf. kapitel 5.

Gennem en vejledning kan der opsaettes retningslinjer for fastssettelse af fordelingstal, uden at
disse er bindende. Dette giver imidlertid rum til, at fordelingstal altid kan tilpasses den enkelte
ejendom. Spgrgsmalet er dog, om en vejledning vil kunne resultere i flere retfeerdige fordelingstal,
da projektets kapitel 5 netop viser belseg for, at den nuveerende ’vejledning’, cirkulszere om
ejerlejligheder og om boligfeellesskaber, ikke fglges.

Det andet niveau af regler — standard beregningsmetode — gar pa, at der udarbejdes en raekke
regler/love for, hvordan et fordelingstal SKAL fastsaettes. Dette eliminerer alt tvivl om, hvad
beregningen skal tage udgangspunkt i (f.eks. ligestilling, areal osv.). Med denne metode kan der
udarbejdes en form for formel, hvor man kobler nogle forskellige faktorer pa, f.eks. areal, anvendelse,
etage, adgang osv., hvor der herudfra beregnes et retfeerdigt fordelingstal. Dette udrydder ogsa
de menneskelige interesser og overvejelser og er derfor 100 % objektiv. Udfordringen med en
standartmetode er dog, at der i Danmark findes mange forskellige typer ejendomme, som opdeles

pé forskellige mader for at afdesekke forskellige behov. Det vil derfor veere sveert at opstille en

85



Gruppe 4 10. Diskussion

beregningsmodel, der vil kunne tage hgjde for alle disse forskelle.

Det tredje niveau af regler — matrikelmyndigheden eller landinspektgren fastseetter fordelingstal —
udrydder alle overvejelser og spekulationer i fordelingstal, da disse sattes af matrikelmyndigheden
eller landinspektgren alene. Denne metode er set flere steder i udlandet f.eks. i Sverige, hvor
det er landets matrikelmyndighed som ifm. ejerlejlighedssager fastsaetter fordelingstal. Metoden
giver muligheden for ensartet og objektiv behandling, men hvor der stadig er plads til, at specielle
ejerlejligheder far et specielt fordelingstal, da fordelingstal stadig bygger pa en vurdering fra fagfolk
ifm. den enkelte sag. Fordelingstal vil derfor ikke tage udgangspunkt i den enkelte ejers interesser,

men vil ske ud fra en faglig vurdering.

De af projektets informanter der arbejder med fastsattelse af fordelingstal, blev alle spurgt hvorvidt
de gnsker en form for standard beregning af fordelingstal. Dette var op til fri fortolkning ved
informanterne, men en ting gik igen: ingen gnskede en standard beregningsmetode. Dette blev
begrundet med, at der derved ikke kan varetages specielle hensyn, og at der nseppe vil kunne
udformes én model, der kan rumme alle Danmarks forskellige typer af sammensatte ejerlejligheder.
Flere efterspurgte derimod en form for vejledning, som kan hjelpe med at klarlegge, hvilke
overvejelser der bgr ggres, inden man fastssetter fordelingstal. Dette peger i midlertid pa niveau 1
af regler, hvor nogle retningslinjer opsaettes, men hvor det ikke er lov, at de skal folges, hvilket er
grundlaget for fastsattelse i dag. Med udgangspunkt i informanternes gnsker, vurderes der dog at
vaere behov for en mere uddybende vejledning, der kan give et stgrre indblik i de overvejelser, der
bgr gores ifm. fastsattelse af fordelingstal. En saddan vejledning kunne f.eks. tage udgangspunkt i

dette projekts anbefalinger.

Med udgangspunkt i at der laves en mere uddybende vejledning, kan det dog diskuteres,
hvorvidt denne ville mindske fastseettelsen af uretfzerdige fordelingstal. Problemer med uretfeerdige
fordelingstal er, at de er naesten umulige at sendre i og med, at det kreever enstemmighed pa en
generalforsamling eller som minimum accept fra bergrte parter, hvilken som udgangspunkt er
ejeren med de uretfeerdige fordelingstal. Denne er derfor neeppe villig til at sendre fordelingstal, da
et uretfeerdigt fordelingstal ofte kommer ejeren til fordel. Derudover er der naesten ingen retspraksis
for at sendre fordelingstal, og seerligt ikke med begrundelsen, at de er uretfeerdige.

Det kunne derfor vaere spendende at diskutere, hvorvidt der burde findes en form for klagesystem
til handtering af uretfeerdige fordelingstal. Med dette menes der, at det kan rapporteres, hvis
man mener, at ens fordelingstal er uretfeerdigt ift. de resterende ejerlejligheder i den ejendom
ejerlejligheden befinder sig i. P4 den méde er det stadig ’i orden’, at den oprindelige ejer fastsaetter
abenlyst urimelige fordelingstal eller at disse opstar ifm. sendringer, da en anden ejer kan ggre
indsigelser herimod. Et klagesystem kunne indsaettes som en instans inden en retssag, hvor en
fagperson kunne give en objektiv vurdering af, om fordelingstal i en ejerforening er retfeerdige,

eller om disse burde nyberegnes og i sa fald hvordan.

Der kan teenkes flere mader et sadant klagesystem kan opbygges pa alt efter, hvem der skal
varetage klagerne. Af projektets informanter fremgér det, at der findes mange forskellige tilgange
til fordelingstal. Man kan f.eks. have en baggrund som ejendomsadministrator, jurist eller
landinspektgr. Til dette klagesystem skal der findes en faggruppe, som kan varetage rollen som
’”dommer’.

Landinspektgrerne gar generelt hgjt op i god skik og er generelt kendt for at veere nogle, som kan
varetage en opgave upartisk og objektivt. Landinspektgrerne stéar i forvejen for rollen som dommer
ved skelforretninger, sa det er oplagt at pege pa landinspektgrerne til at varetage en sadan opgave.
Sa leenge der ikke er en feelles forstaelse for, hvad et retfeerdigt fordelingstal er, vil afggrelsen pa

klagen dog afthsenge af den enkelte landinspektgrs ide af et retfzerdigt fordelingstal.
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Bor der tages storre, hardere og dristigere tiltag vedrgrende reglerne og lovgivning omkring
fordelingstal? Man kan overveje om strengere regler for fastsaettelsen af fordelingstal vil medfgre
en storre retfeerdigsfglelse blandt ejerlejlighedsejerne, eller om folk vil fortseette med kun at teenke
pa, hvad der er bedst for dem selv. Men samtidig giver flere regler ogsa muligheden for lettere
at udpege uretfeerdige fordelingstal og beslutte pa vegne af en ejerforening, at fordelingstal skal

endres til en mere retferdig fordeling.
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Interviewguide til

landinspektorer

Dette bilag indeholder de spgrgsmal der er taget udgangspunkt i til interviews med landinspektgrer,
her Louise Holm Kristoffersen, Annette Bggh, Henrik Kjeer, Torben Juulsager og Per Christian
Nielsen.

Interviewguide:

e Har du en standard praksis til beregning af fordelingstal?

— Hvilken?

— Hvorfor bruger du denne praksis?

e Er der tilfeelde hvor du afviger fra din standard beregning?

— Er det samme praksis om det er en ejerforening bestdende af ren boligformal, blandet
bolig- og erhvervsformal, blandede boligformal s& som andelsforeninger og almene
boligforeninger?

— Hvad med parkeringskaeldre?

— Andre tilfselde?

e Hvad er et retfeerdigt fordelingstal?

— Hvilke overvejelser gor du dig, nar du skal tildele et retfzerdigt fordelingstal?

— Har du oplevet eksempler hvor fordelingstallet, efter din mening, var uretfeerdigt?

— Hvad mener du er en retfeerdig fastsaettelse af fordelingstallet ved blandede boligforhold
(Er det f.eks. retfeerdigt at erhverv nogle gange kun vaegtes 50%7)

e Oplever du udfordringer i forbindelse med fastsaettelsen af fordelingstal?

— Hvordan er din erfaring ift. fordelingstallets betydning? Er folk godt klar over
fordelingstallets betydning (og omkostninger)?
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Gruppe 4 A. Interviewguide til landinspektgrer

Opfordrer du til nyberegning af fordelingstal nar der laves zendringer i ejendommen? Eller

lader du det veere op til ejerne selv?

— Opfordrer du til nyberegning af fordelingstal nar tallene er ‘abenlyse’ forkerte?

Hvad mener du om retfeerdigheden i dgde fordelingstal?

Hvad mener du om muligheden for at angive et fordelingstal pa 07

Synes du, at der kunne veere brug for en mere standardiseret metode at beregne

fordelingstallene ud fra?

— Hvorfor?

— Hvorfor ikke?

Til de af landinspektgrerne der har medvirket i forarbejdet med den nye ejerlejlighedslov (Torben
Juulsager og Per Christian Nielsen):

e | forbindelse med den nye ejerlejlighedslov, oplevede du at fordelingstallet blev diskuteret,
eller at der her blev fremlagt problemer / problematikker hermed?

— Blev der sat spgrgsmalstegn ved fastsaettelsen af fordelingstal?
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Interviewguide til
ejendomsadministratorer

og radgivere

Dette bilag indeholder de spgrgsmal der er taget udgangspunkt i til interviews med ejendomsad-

ministratorer og radgivere, her Pauli Andersen, Peter Lautrup og Line Lohmann.

Interviewguide:

e Kort, kan du forteelle kort om din/jeres virksomhed, og hvad jeres interesser er? Hvad arbejder
du med til dagligt?

Har I en standard praksis til beregning af fordelingstal? Hvilken?
— Er der tilfeelde hvor I afviger fra din standard beregning?
— Oplever I udfordringer i forbindelse med fastsattelsen af fordelingstal?

Hvad er et retfeerdigt fordelingstal? Hvilke overvejelser ggr I jer, nar du skal radgive om et
retfeerdigt fordelingstal?

— Har du oplevet eksempler hvor fordelingstallet, efter din mening, var uretferdigt?
— Hvad mener du er en retfeerdig fastseettelse af fordelingstallet ved blandede boligforhold?

Hvordan er din erfaring ift. fordelingstallets betydning? Er lejlighedsejerne godt klar over
fordelingstallets betydning (og omkostninger)?

— Hvad mener du om retfezerdigheden i dgde fordelingstal?

— Hvad mener du om muligheden for at angive et fordelingstal pa 07

Kan man @endre fordelingstallet nar der laves sendringer i ejendommen? Hvornar?

— Hvordan eendrer ejerforeningen fordelingstallene?

— Opfordrer du til nyberegning af fordelingstal nar der laves sendringer i ejendommen?

Eller lader du det vaere op til ejerne selv?

93



Gruppe 4 B. Interviewguide til ejendomsadministratorer og radgivere

— Opfordrer du til nyberegning af fordelingstal nar tallene er ‘a4benlyse’ forkerte?
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Interviewguide til
kreditinstitutter/banker

Dette bilag indeholder de spgrgsmal der er taget udgangspunkt i til interviews med kreditinstitut-
ter /banker, her Christine Bek Lynge.

Interviewguide:

e Tager i stilling til fordelingstallet i en ejerlejlighed, nar der star en kgber og vil lane penge
ved jer?

— Hvis ja, hvordan vurderer i om et fordelingstal er acceptabelt?

— Ser I pa fordelingstallet ift. de andre ejerlejligheder i ejendommen?

e Ved forandringer i ejendommen kan det betyde det er mest hensigtsmeessigt at fastssette nye

fordelingstal, f.eks. ved videreopdeling eller arealoverfgrsel.

— Hvordan vurderer I, om I vil give accept til sendring af fordelingstal?

— Indgar I i overvejelserne for hvordan fordelingstallene skal fastsaettes nar det f.eks. er

videreopdeling hvor det kun bergrer den ejerlejlighed I har pant i?

e Ved zendring af fordelingstal, skal panthaver give accept, men kun hvis zendringen betyder,

at fordelingstallet saettes ned.

— Nar det seettes ned — Det er kun her jeres samtykkes kraeves, hvad synes du om det?
— Nar det sattes op — gget feellesudgift — gar ud over radighedsbelgbet

— Er et fordelingstal “mere” veerd, nar det er hgjt eller lavt?
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Interviewguide til

Geodatastyrelsen

Dette bilag indeholder de spgrgsmal der er taget udgangspunkt i til interview med Geodatastyrel-

sen, repracsenteret af Annette Dohn Sonne.
Interviewguide:

e Jf. Bekendtggrelse om registrering af ejerlejligheder og notering af bygning pa fremmed grund
i matriklen § 10, s& skal Geodatastyrelsen have modtaget meddelelse fra Tinglysningsretten
om, at opdelingen eller sendringen kan tinglyses, for endelig registrering af opdeling eller

endring af ejerlejligheder.

— Har I oplevet tilfselde hvor opdelingen ikke kunne tinglyses pga. fordelingstallene?

e Fordelingstallet bestemmes som udgangspunkt af den oprindelige ejere af hovedejendommen,
der er derfor tilfeelde, hvor han kunne gnske at favoriserer sig selv med et lavt fordelingstal,

evt. pa 0. Spgrgsmalet er her, fgrer I nogen kontrol med de fastsatte fordelingstal?

— Kunne I finde pa at gribe ind eller stille spgrgsmal, hvis fordelingstallene er abenlyst

urimelige?

e Har I en holdning til, om ejerforeningen skal involveres ved fastsesettelse af fordelingstal i

forbindelse med videreopdeling?

o Jf. Ejendomsregistreringsportalen, Brugervejledning for landinspektgrer Version 1.2, er det
obligatorisk at fastssette et fordelingstal i forbindelse med opdeling i ejerlejligheder. Ser 1
dette som misvisende i forhold til ejerlejlighedslovens § 2, som siger: er fordelingstal ikke

fastsat, er lejlighederne ligestillede.

— Er der reelt mulighed for at ligestille ejerlejlighederne, nar der SKAL fastsaettes et
fordelingstal?

e Hvis en ligestilling af ejerlejlighederne markeres ved at satte samme fordelingstal for alle
lejlighederne, vil det sa ikke veere sveert fremadrettet at vide, at lejlighederne ER ligestillede,
og kan der opsta situationer, hvor det vil ggre det sveerere at gennemskue, hvilke ejere der
skal give accept til eks. zendringen af fordelingstallet?
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Gruppe 4 D. Interviewguide til Geodatastyrelsen

— Spogrgsmalet er derfor; ser I en udfordring I at man som landinspektgr ikke kan undlade
at fastsaette fordelingstal i ERPO? Forer I kontrol med, om en @ndring i fordelingstal
kreaever enstemmighed eller ej?

— Har I gjort Jer nogle overvejelser om, hvorledes forholdene bgr veere pa omradet?
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Interview med Louise

Holm Kristoffersen

Referat af interview med Louise Holm Kristoffersen fra Landinspektgrfirmaet Ejendomsret d. 27.
februar 2020. Godkendt af Louise d. 6. marts 2020.

Radgivning i beregning af fordelingstal

Som hovedregel beregner Louise altid fordelingstal efter kvadratmeter ved nyopdeling. Dette
bunder i en gammel vane og sa er det tilmed nemt at forklare ejerlejlighedsejere, hvorfor deres
fordelingstal er pa netop dette tal. Ved eksisterende ejerlejligheder vil hun finde frem til den
oprindelige beregningsmetode og benytte denne. Hun er dog stgdt pa et par sager, hvor det har
veeret sa sveert at gennemskue den oprindelige beregningsmetode, at denne ikke kunne anvendes
igen. Dette kan bl.a. skyldes, at keelder- og loftsarealer til tider veegtes anderledes end boligarealer,
eller at der er foregaet sa mange overfgrsler af arealer, at oplysninger er gaet tabt, og at fordelingstal

dermed ikke lezengere stemmer overens med ejerlejlighedens veerdi.

Louise undrer sig ogsa over, om uretfeerdige fordelingstal kan skyldes, at det er sveert at fa lov til
at sendre fordelingstal, da alle ejere i ejerforeningen skal veere enige, eller om det simpelthen bare

er blevet glemt.

Louise har endnu ikke oplevet at stgde pa uretfeerdige fordelingstal hvor ejerforeningen ikke allerede
har bedt hende om at nyberegne dem, men hvis hun ggr, vil hun ggre ejerforeningen opmeerksom

pé, at deres fordelingstal ikke er retfeerdigt fordelt.

Nar Louise varetager opgaver i ejerlejligheder, spgrger hun altid om de ogsé gnsker fordelingstal
endret. Andre gange kontakter ejerlejlighedsejere hende for at fa oplyst, hvad deres fordelingstal

bgr vaere efter en rackke forandringer af lejligheden.

Fordelingstallets betydning

Louise mgder til tider folk udenfor faget, som ikke forstar betydningen af fordelingstal. Folk forstar
godt, at et hgjere fordelingstal betyder en hgjere feellesudgifter, men forstar ikke, at et lavere
fordelingstal giver mindre indflydelse.

Der skal sgges byggetilladelse til at sendre anvendelsen af ens ejerlejlighed, men byggelovgivningen
har ingen hjemmel til at tvinge ejerforeningen til at sendre ejerfaellesskabet eller fordelingstallet.

Dette kan b.la. resultere i, at der kan spekuleres i fordelingstal.

Louise er flere gange stgdt ind i ejerforeninger, hvor medlemmer har spekuleret i fordelingstal. Dette
kan bl.a. veere i form af en som opkgber ejerlejligheder med lave fordelingstal, f.eks. et loftsrum

der benyttes til pulterrum, og derefter far det omdannet til beboelse. Dette resulterer ofte i, at der
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Gruppe 4 E. Interview med Louise Holm Kristoffersen

skabes splid og mistro i ejerforeningen, og at det eneste der kan blive enighed om i ejerforeningen

er, at de ikke er enige om noget, og dermed bliver fordelingstallene aldrig nyberegnet.

Louise mener ikke, at der er interesse for en ejerlejlighedsejer i at have et fordelingstal pa 0, selvom
dette resulterer i, at der ikke skal betales feellesudgifter. Ved et fordelingstal pa 0 har man ingen

stemmeret, og man mister derfor sin indflydelse i ejerforeningen.

Udfordringer med fordelingstal

Louise synes det kunne veere interessant, hvis man i fremtiden beregnede fordelingstal efter
arealernes anvendelse (f.eks. beboelse, erhverv, keelder, tgrloft, pulterrum, vaskerum, bibliotek,
fitnessrum mv., ). Det optraeder indimellem, hvor det fremgér af ejerlejlighedsfortegnelsen, at
f.eks. keelderen er veegtet med 25%, men langt fra alle steder. Louise mener, at dette kan veere
en fair metode, nar det samtidigt sa ogsa vil fremga af ejerforeningens vedteegter eller evt.
tilleeg til vedteegterne, hvordan fordelingstallene er veegtet. Vedtaegtszendringer og sendringer af
fordelingstal skal i begge situationer vedtages enstemmig pé en generalforsamling. Bliver denne
beregningsmetode mere udbredt, ser Louise en positiv udfordring, hvis en ejerlejlighed sendrer
anvendelse, for sa ville fordelingstal ogsé skulle zendres. Hun mener, at sddanne spgrgsmaéal bgr
der tages hgjde for i ejerforeningers vedtaegter. Louise mener, at det er retferdigt at indskrive
i vedtaegterne, at eendres en ejerlejligcheds anvendelse fra f.eks. pulterrum til beboelse, skal

fordelingstal ogsa eendres, saledes man far en stgrre andel af feellesudgifter.

Louise ser ogséa en fordel i, at der var en form for standardpraksis til beregning af fordelingstal.
Dette kan f.eks. vaere inspireret af SKAT og betalt deekningsafgift. Her har man allerede udformet
en metode til at vaegte forskellige typer af enheder og dermed hvor meget SKAT de skal betale.
Det skal dog ikke veere en standard ligning, mener Louise, men nogle grundprincipper til tildeling

og eendring af fordelingstal.

Louise ser en udfordring i sammenhaengen mellem byggelovgivningen og ejerlejlighedsloven. Pa
nuveerende tidspunkt er der ingen link mellem de to lovgivninger, og byggelovgivningen har ingen

hjemmel til at tvinge folk til at opdatere deres ejerlejlighedskort ved byggetilladelse.

Citater

“Jeg gor altid kunden opmeerksom pa, at det er ejeren selv der kan bestemme hvordan fordelingen
(lees: af fordelingstal) skal veere. Nogle vil gerne have det regnet i procent og andre vil gerne
tage udgangspunkt i kvadratmeter, og det skal den ejer der far ejendommen delt op jo selv tage
beslutning om, hvad han vil. Men jeg har altid veeret vant til at fordele efter kvadratmeter, altsa
ejerlejlighedernes areal. I enkelte tilfeelde har jeg s& skrevet i fortegnelsen, at f.eks. keelderen
skal vaegtes til 50 %. (...). Jeg tror det er en vane (lees: hvorfor Louise har valgt netop dette

udgangspunkt), det eller procenter. (...) Det er ogsd nemt at forklare.”

“I en ejerforening kan der veere sket 7 - 8 forskellig tillag siden 1966, og lige sa snart der ligger en
bunke af arealer, hvor man har faet overfgrt den ene og den anden vej fra, sa er der noget der gar
tabt der, med de der fordelingstal - s& stemmer det ikke lzengere i forhold til ejerlejlighedarealet,
eller hvor meget veerdi de har. Jeg ved ikke hvorfor man ikke far sendret fordelingstallet - er det
fordi det er for sveert at sendre dem fordi alle i ejerforeningen skal vzere enige? Eller er det noget
man har glemt? .. eller? (...) Nar jeg har en sag, sd spgrger jeg som regel lidt ind til, om de skal

have &ndret fordelingstallet.”
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“Der er jo s ogsd nogen der har fundet ud af at spekulere lidt i det (lees: fordelingstal). Altsa hvor

de kober noget med et lavt fordelingstal, og sa naegter at sendre det.”

“Min standard praksis (les: for beregning af fordelingstal) vil altid veere efter arealet - hvis jeg
skal lave en ny opdeling. Ved en eksisterende er jeg ngd til at skal ind i den beregningsmetode der
ligger til grund for den forste ejerlejlighedssag, og det er her jeg oplever udfordringer.”

“Det er mere (laes: hvordan uretfeerdige fordelingstal opstér), hvor det er en eksisterende
ejerlejlighed, som lige pludselig kun har et fordelingstal pa 6, fordi det oprindeligt var nogle
pulterrum der 14 pa loftet. Sa er der nogen der kgber det og vil have lavet bolig.”

“Der er ikke noget link mellem byggelovgivningen og ejerlejlighedslovgivningen, s& de kan sgge om
alle de sendringer de har lyst til over i byggesagen, og have hele beslutningsgrundlaget i orden i
forhold til ejerforeningen, men eendringen slar aldrig sddan rigtig igennem i ejerforeningen sadan
ejendomsretligt, fordi der ikke er noget krav om, at man skal have opdateret ejerforeningens
adkomstforhold, altsd at man skal rette ejerlejlighedskort og fortegnelser til, i forbindelse med,
at man har en byggetilladelse. (...) Der er faktisk mange ejerlejlihedssager hvor man har
byggetilladelsen pa plads, men man har bare ikke faet det opdateret i ejerlejlighedskortene. Der er
f.eks. sager hvor to naboer bliver enige om at flytte et rum fra den ene lejlighed til den anden, og
sa fa de selvfglgelig byggetilladelse til det, men byggelovgivningen har ikke lov-hjemmel til at sige,
at sa skal i ogsa sgrge for at fa rettet ejerlejlighedskortene til.”

“Jeg synes det ville veere interessant, at se pa det her med, om man skal veegte arealer efter
anvendelsen, fordi det giver jo mening i forhold til de pulterrum der ligger pa tagetagen, at de har
faet en lav vaegt, og de er jo ikke sa interessante, fgr der er nogle der taenker, at nu vil de omdanne
det her til en bolig, og s& opstar problemet ang. fordelingstallet. Men de skal jo have sggt tilladelse
til at sendre det til bolig, og sa giver det bare rigtig god mening, at man har taget hand om det pa
forhand i ejerforeningens vedtaegter, og i den méde man udarbejder fordelingstallet. Sa tror jeg,
udover vi som landinspektgrer far noget mere fagligt indhold i vores arbejde, at det bliver lettere
for ejerforeninger fremadrettet.”

“(...) T nogle sager har jeg f.eks. veeret med til at skrive, at keelderen veegter 50 eller 25 % (laes:
i forhold til de gvrige beboelsesejerlejligheder), og s& vil jeg lade det fremgé af fortegnelsen. Det
er dog sjeeldent at beregningsmetoden fremgar af gamle sager - det har vi ikke vaeret s gode til
os landinspektgrer. Derfor har jeg haft nogle sager, hvor det har veeret meget sveert for mig at se,

hvordan det oprindelige fordelingstal har veeret beregnet.”
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Interview med Annette
Bogh

Referat af interview med Annette Bogh fra Landinspektorfirmaet Bggh & Krabbe d. 5. marts 2020.
Referatet er godkendt af Annette d. 17. marts 2020.

Landinspektgrens rolle

Annette gnsker at ggre det meget klart over for sine klienter, at det altid er ejeren af ejendommen
der bestemmer beregningen af fordelingstallene. Af denne grund spgrger Annette altid sine klienter,
hvordan de gnsker fordelingstallet fastsat. Hun vil gerne veek fra, at folk tror, at fordelingstallet er
landinspektgrens ansvarsomrade. Landinspektgren har en indflydelse pé fordelingstallene i praksis i
det omfang, at det ofte er landinspektgren der kommer med et forslag til, hvordan fordelingstallene
kan beregnes, men i realiteten ligger det udenfor landinspektgrens monopolarbejde hvilket Annette
oplever, at mange ikke ved. Dette mener Annette skyldes, at landinspektgrerne har veeret gode til
at patage sig en radgivende rolle og der er derfor opstéet en forstaelse om, at fordelingstal hgrer

under landinspektgrens ansvarsomrade.

Ofte sender Annette et forslag til fordelingstal pa forhand, hvis klienterne giver udtryk for, at de
ikke har en holdning til fordelingen, hvilket Annette mener, sker i langt de fleste tilfaelde. Annette
gor dog meget ud af at forteelle, at det i sidste ende er klienterne der har retten til at fastsaette

fordelingstallene, som de vil.

I dag er det landinspektgren der sender en sag ind til GST og dermed er landinspektgren tovholder
pa anmeldelsen af opdelingen af ejerlejligheder, men fgr i tiden oplevede Annette nogen gange, at
det var ejeren selv der indsendte anmeldelsen til tinglysning, og at landinspektgren kun assisterede
med nummer, adresse og areal (og kvalitetskrav ved aeldre ejendomme). For at undgé dette, skriver

Annette konsekvent ikke under pa en sag for til allersidst.

Annette oplever ofte klienter der tror, at fordelingstal SKAL fastsaettes efter areal, men her vil
Annette gerne have folk til at overveje, hvad der er mest hensigtsmeaessigt. Eksempelvis har Annette
ofte klienter med ejendomme med store erhvervslokaler blandet med boliger, hvor hun beder
klienten overveje hvad vaegtning vil blive i ejendommen ift. stemmeret og omkostningsfordeling
mellem bolig og erhverv - vil erhvervsenhederne f.eks. synes, at det er okay, at de skal betale for
renovering af opgange de ikke benytter, eller kan erhvervsenhederne blokere for en renovering.
Dermed papeger Annette vigtigheden i landinspektgrens rolle som radgiver, og at landinspektgren
har pligt til at radgive folk om, at fordelingstallet ikke ngdvendigvis bgr fastseettes efter areal -

netop ogsa fordi det naesten er umuligt at fa sendret fordelingstallene, nar fgrst de er fastsat.
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Fastsaettelse af fordelingstal

Néar Annette bliver bedt om at komme med et forslag til beregningen af fordelingstal, benytter
hun ofte den nu mest anvendte praksis, at fastsaette fordelingstal efter areal, da denne metode er

nem at forsté for de fleste og indeholder en raekke fordele.

Annette er dog ikke altid enig i, at fordelingstallet skal folge arealet. Hun understreger, at der er
mulighed for at undlade fastseette af fordelingstal, hvorved alle lejligheder bliver ligestillet, eller
at man kan fastseette fordelingstallet efter antal veerelser eller en helt tredje beregningsmetode.
Annette stiller spgrgsmalstegn ved, om en stor lejlighed slider mere pa fallesarealet end en lille
lejlighed, og om en lejligheds areal afspejler dens veerdi, hvilket er et relevant spgrgsmal, da
disse parametre bruges til at fastsaette fordelingstallet. Annette saetter ogsa spgrgsmalstegn ved,
om fordelingstallet overhovedet skal afspejle lejlighedernes veerdi direkte. Annette papeger, at en
lejlighed pa 50 kvm og en lejlighed pa 60 kvm slider lige meget pa faellesarealerne og ofte beboes
af samme antal personer, og at det kan virke urimeligt, at den ene skal betale mere i feellesudgifter

end den anden, da lejlighederne er af samme type.

I fastseettelsen af fordelingstal bgr man ogsé veere meget bevidst om, hvad der sker, nar lejligheder
slas sammen eller opdeles, mener Annette. Annette fortaeller om hendes tidligere kompagnon
Krabbe, som havde en model til fastseettelse af fordelingstal, hvilken Annette fandt meget
fornuftig, men som gjorde sammenlaegninger og videreopdelinger kompliceret. Her kan Annette
derimod se det fornuftige i at fastsaette fordelingstal efter areal, da fordelingstallet fortsat vil veere
fastsat efter areal, selvom omend lejligheder slas sammen eller videre opdeles hvilket ofte sker i
projektejendomme, hvor materialet udarbejdes pa forhand af hensyn til salg. Annette mener, at
det ofte er ved blandede bolig- og erhvervsformal og ved parkeringskeeldre, at der er tvivl om,
hvorledes fordelingstallet skal fastseettes. Her forteeller Annette, at der er stor fokus pé, at boliger

ikke skal komme i mindretal overfor erhverv.

Annette anbefaler, at fordelingstal konverteres til en procent, siledes at man ikke bare giver
lejligheden et fordelingstal der hedder (lejlighedens areal / ejerforeningens samlede boligareal),
men at man konverterer dette tal til en procentdel (dog stadig som en brgk). Dette anbefaler
Annette, da et procent tal giver mere luft til afvigelser - bade afvigelser i arealberegningen og ved
projektsalg, hvor det endelige areal endnu ikke er opgjort. Specielt ved projektsalg kan man risikere,
at alle fordelingstal er “forkerte”, hvis fordelingstallene fastsaettes som fgrst nsevnte metode frem
for en procent. Dette kan f.eks. vaere hvis en lejlighed bliver endeligt opmalt til 51 kvm frem for

50 kv som fordelingstallet afspejler, da skal nsevneren ndres i alle lejligheder i ejerfeellesskabet.

Urimelige fordelingstal

Et urimeligt fordelingstal skaber uro i en ejerforening og derfor er det vigtig for husfreden, at
fordelingstallet kan forsvares, mener Annette. Anette kommer med et eksempel pa en ejerforening i
uro, da en af lejlighederne fik et fordelingstal pa 0 (da den oprindelige ejer skulle beholde lejligheden
selv, og derfor gerne ville have et lavt fordelingstal, for at mindske udgifter til feellesomkostninger),
hvilket de gvrige lejligheder fandt uretfeerdigt. Lejligheden er siden blevet solgt flere gange, men
fordelingstallet er aldrig blevet eendret, da ejeren af lejligheden, med god grund, ikke gnsker at

aendre det.

Annette kan ikke afvise, at hun vil papege urimelige fordelingstal, hvis hun bliver gjort bekendt
med det - eksempel i forbindelse med anmeldelsen. Hun vil dog ogsa vaere varsom og tage sit

radgivningsansvar alvorligt - ved allerede tinglyste fordelingstal vil hun veere meget papasselig, da
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det kan skabe splid i en ejerforening.

Annette vil af principielle arsager helst ikke veere med til at satte et fordelingstal pa 0. Annette
ser ofte i1 forbindelse med parkeringskeeldre, at der er et gnske om at give parkeringskeelderen
et fordelingstal pa 0, da denne ikke har noget med resten af ejendommen at ggre. Men dette
mener Annette, er forkert, da man ikke kan veere 0 medejer af en ejendom, som man faktisk ejer.
Fordelingstallet i dette tilfeelde kan, ifglge Annette, veere 1/10.000, selvom det ofte bliver mgdt

med en skepsis, men her mener Annette i det mindste, at man er repreesenteret.

Citater

“Hvor star det henne, at en lejlighed pa 50 kvm skal bidrage mindre til faellesskabet end en lejlighed
pé 55 kvm — beboerne i en lejlighed pé 50 kvm slider vel lige s& meget pa feellesarealerne som
beboerne i en pa 55 kvin? Jeg er ikke altid enig i, at fordelingstallet skal folge arealet. (...) Mange
tror at fordelingstallet har at ggre med veerdien af lejligheden, og det har det nok ogsa, men
ejendomsmaeglerne saelger jo ogsad pa andre parametre sdsom en tagterrasse, der jo ikke indgar i
arealet, eller det kan veere en liebhaverlejlighed. Det kan veere, at du har en stor tinglyst terrasse
og udsigt, men du er lille, sa derfor betaler du mindre til feellesskabet end en stgrre lejlighed tre
etager leengere nede som ligger i skygge. Derfor synes jeg ikke bare, at det er lige til at tage efter
arealet - s& jeg teenker mig altid om, nar jeg radgiver kunder, og jeg er meget aktiv for at involvere
ejeren, for jeg synes ikke bare man kan (lyd: knips) tage arealet. I 9 uf af 10 tilfeelde fastseettes
fordelingstallet dog efter arealet.”

“Det rette fordelingstal er det man kan forklare og forsvare i en telefon, nar det er en ophidset
kgberadvokat der ringer - det er dét (lees: fordelingstal) man skal lave. (...) Det er ogsd meget
vigtigt i forhold til hensynet, der hedder en ejerforening i ro, at man ikke skaber en uligevaegt
der ikke er til at forklare og forvare. Men udgangspunktet er blevet, fordi det kan de fleste forstéa,
arealet.”

“Det er i 99 ud af 100 tilfzelde sadan, at det er os (laes: landinspektgrerne) der egentligt kommer

med et forslag og sa er det det der bliver anmeldt.”

“Kunne der opsta - om man forudsatter, at der opstar uenighed mellem boligdel og erhvervsdel i
en bebyggelse, for det er typisk forskel i interesser, der vil veere - en situation hvor erhvervsdelen
kunne blokere for renoveringen af en opgang de aldrig kommer i? Hvis det kan opsta med en sadan
fordeling (lees: af fordelingstal), s er det vigtig, at fa skruet pa den.”

“Jeg prover at undgé at der bliver fastsat fordelingstal pa O - det er principielle arsager. I mange
tilfzelde med parkeringskeeldre, er der skrevet i vedtaegterne at parkeringskselderen passer sig selv
og har ikke rigtig noget med ejendommen at ggre, sa derfor mener de, at dennes fordelingstal ikke
rigtig skal bruges til noget, sa den saetter vi til 0, teenker de. Men det mener jeg er forkert, for du
kan ikke veere 0 % medejer af en ejendom, nar du er der. Det kan godt veere at de sé siger, at det
er noget pjat at have et fordelingstal pa 1/10000, men som princip er du sd pludselig kommet med
ind og er medejer. Jeg forstar ikke det er muligt (lees: at fastseette fordelingstal pa 0).”

“(...) hvis jeg bare havde udfyldt efter areal og sendt ind, sd havde de skrevet under og havde
overhovedet ikke forholdt sig til det. Sa havde jeg ikke radgivet tilstraekkeligt, som jeg mener vi
som landinspektgrer skal. Men det havde veaeret lovligt! Jeg havde egentligt ikke forsgmt mig mod
ejerlejlighedsloven, men jeg kunne godt ifalde et ansvar radgivningsmeessigt, fordi jeg jo ikke havde

oplyst dem om, at de kunne zndre pa det, hvis de ville.”
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“Det er dig som ejer der pa tro og love og straffeansvar osv. erklerer, at anmeldelsen er lovlig og

siger ja til, at du gnsker den her fordelingsnggle anvendt.”

“Det er bedst at fa den (lees: fordelingstalsbrpoken) konverteret til en procent, for i den procent er
der en lille smule buffer. Hvis nu det er en projektejendom, hvor det viser sig, nar man er ude og
male, at arealet blev 51 kvm frem for 50 kvm - s& ryger hele regnskabet. Men hvis de 50 kvm var
blevet omsat til en procent, sa ligger der jo indbygget en lille smule luft. Hvis man f.eks. skulle
have et fordelingstal pa 5/100, s kunne de 5 % lige s& godt hedde 5,1 % eller 4,9 % - altsd er der

plads til, at de ene kvadratmeter ikke betyder, at du skal sendre noget som helst.”
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Interview med Henrik

Kjeer

Referat af interview med landinspektgr Henrik Kjeer fra Landinspektgrfirmaet LE34 d. 21. april
2020. Godkendt af Henrik d. 29. maj 2020.

Henrik Kjer arbejder som landinspektgr ved LE34 Kgbenhavn. Her har de rigtigt mange

ejerlejlighedssager hvoraf de fleste sager er nyopfgrsler.

Fastsaettelse af fordelingstal

Henriks typiske praksis til beregning af fordelingstal er med udgangspunkt i arealet, hvor det
afhaenger af sagen hvorvidt han benytter boligareal, BBR-areal eller ejerlejlighedsarealet. Hvorvidt
der bruges det ene eller det andet areal sker ud fra en rimelighedsbetragtning. Ved blandet bolig og
erhverv, synes Henrik, at det er vigtigt at se pa hvordan fordelingen bliver, nar det gar efter areal.
Det er nemlig vigtigt at sgrge for, at én part ikke far en for stor en magt i ejerforeningen, da det vil
veere uhensigtsmaessigt. Her kigger Henrik pa, hvad der er rimeligt i hver enkelt forening, og seerligt
pé at det i sidste ende er flertallet af personer, der har flertallet. Det handler i bund og grund om
ikke at forfordele, hvor det kan ende med, at en ejer foler sig snydt. Det er naturligvis i sidste ende

ejeren/rekvirenten der bestemmer fordelingstallet, men radgivningen gar mod foranstéende.

Henrik beregner fordelingstal ud fra arealet i mere end 90 % af tilfeeldene, og det metoden er nem at
forsta for folk, det er nemt at dele eller samle fordelingstallet ved opdelinger og sammenlsegninger,

da summen hele tiden er den samme.

Hvis der er store forskelle pa arealet, vil Henrik i mange tilfeelde, i stedet for at fastssette
fordelingstallet efter areal, skrive ind i vedtaegterne hvordan omkostningsfordelingen skal veere.
Dette geelder i seerdeleshed ved blandede bolig og erhvervsformél. Henrik nzevner et eksempel
med en ejerforening bestaende af et butikscenter med en arkade og boligformal. Her vil det
ikke veere rimeligt at boligerne skal betale til arkaden, og Henrik ser derfor en fordel i, at

omkostningsfordelingen i dette tilfaelde fastsaettes i vedtaegterne.

Henrik ser at landinspektgren har et ansvar ved fastsattelse af fordelingstal, i og med at det
er landinspektgren der anmelder sagen. Her mener han, at man som landinspektgr skal kunne
sige en faglig forklaring, nar der er en ejer der peger fingre og fgler sig forurettet. Derfor mener
Henrik, at det er godt at skrive ned i vedtzegterne, tankerne bag fastsaettelsen af fordelingstallet.
Fordelingstallene skal folge lejlighedernes indbyrdes vaerdi. Dette skyldes, at ved salg af en lejlighed
gar det ofte efter en bestemt kvm-pris. Det vil sige, at far man 10 kv lagt til sin lejlighed, stiger
lejligheden veerdi med 10xkvm-pris. Ligeledes bgr fordelingstallet stige med det der svarer til 10
kvm i forhold til de resterende lejligheder.

Henrik wvil i tilfzelde af at skulle opdele en mindre ejendom, i eks. 5 ejerlejligheder, og
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ejerlejlighederne er meget uens, eks. at der var en pa 100 kvm, en pa 70 kvm og en pa 200
kvm osv., sa ville han veere fristet til at give dem en anden af fordelingstallet hver, altsa ligestille
dem. Her kigger han pa det fzellesskab de har, og der ikke er nogen af dem der bgr vaere mere veerd
end andre. Henrik papeger her muligheden for at skrive ind i vedtaegterne, at udgifterne fordeles
efter arealerne, eller stgrrelsen. Henrik kunne ogsa finde pa at ligestille lejlighederne i en stgrre
ejerforening, men ser, at det méaske nemmere at g efter arealet. I store ejendomme er der ikke

samme feellesskabsfglelse, mener han.

Henrik giver (neesten) altid en parkeringskeelder et fordelingstal pa 0. Han synes ikke de skal have en
stemme og kan ikke se hvorfor de skal betale til feellesudgifterne, da den ikke har et nsevneveerdigt

forbrug af vand eller varme.

Uretfaerdige fordelingstal

Hvis Henrik stgder pa uretfzerdige fordelingstal, vil han ggre opmeerksom pé det. Henrik mener,
at fordelingstallet har betydning for lejlighedens salgspris. Derfor vil en developer ogsé veere
interesseret i at satte retfzerdige fordelingstal. Seetter man et fordelingstal der forfordeler nogen,
vil de darligt stillede lejligheder falde i veerdi — eller veere vanskeligere at salge.

Standard beregning

Henrik ser en fordel ved, at den danske lovgivning for ejerlejligheder er s &ben, som den er, da
fordelingstallet kan favne stgrre forskelligheder i lejlighederne. Dette er taget i betragtning af, at
der i andre lande er indskrevet regler for beregning af fordelingstal i selv lovgivningen. Henrik
ser ikke en fordel ved, at der skal veere en standardiseret metode, da han synes der allerede er
sddan en igennem en fezlles forstaelse for hvordan det skal ggres. Han mener at boligadvokater,
jurister og andre der udvikler nye ejendomme har en god forstaelse for hvordan fordelingstallene
bgr fastssettes. Han mener, at hvis der nedsaettes en standard metode gives der ikke plads til der
kan afviges fra denne, og tages udgangspunkt i hvert enkelt tilfeelde. Han mener slet ikke at det

muligt at lave en retfeerdig standard metode.

Citater

“Jeg bruger arealet i 90 % af tilfseldene og det er fordi, at den er nem for folk at forholde sig til,
og hvis der sker en ejerlejlighedsesendring og der sker en sendring af fordelingstallene, sasom hvis vi

sammenlaegger to ejerlejligheder eller splitter en op, sa er det nemt at fordele fordelingstallene.”

“Det er sa lidt forskelligt om det er ejerlejligheds arealet, boligareal eller BBR~areal - det er lidt
forskelligt, alt efter hvilken type ejendom det er. (...) Boligareal er jo meget smart at bruge i en
bolig ejendom, men har du nu blandet bolig og erhverv, s& kan du ikke bruge boligareal, for sa far
erhvervslejligheden jo fordelingstal pa 0. Skal du s& bruge ejerlejlighedsarealet? Hmm ja, men hvad
s& hvis den erhvervslejlighed - typisk er det jo fordi der ligger en butik i stueetagen (...), men hvis
de sa har 1000 m2 i keelderen, skal vi sa ogsa lade dem teelle med i det? Her bruger vi det man nok
vil kalde en rimelighedsbetragtning, at vi ogsé skal passe pa at erhvervet ikke far s& meget magt i

foreningen, at de reelt kan bestemme alt hvad der skal ske fremadrettet, altsa her med 2/3 flertal.”

“Hvis jeg havde en mindre ejendom, som er opdelt i f.eks. 5 ejerlejligheder, ogsa selvom at
ejerlejlighederne er meget uens, lad os f.eks. sige, at der var en pa 100 kvm, en pa 70 kvm og
en pa 200 kvm osv., sa ville jeg veere fristet til at give dem en anden hver, altsa ligestille dem.
Og det er fordi, at der kigger jeg mere pa det feellesskab de har, og der ikke er nogen af dem der
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bgr veere mere veerd end andre. S& kan man f.eks. skrive ind i vedtaegterne, at udgifterne fordeles
efter arealerne, eller stgrrelsen. Men jeg ville give dem en 1/5 del af stemmerne hver igennem
fordelingstallet. (...) Man kan sagtens ogsa ligestille stgrre ejerforeninger, men der er det méaske

nemmere at g efter arealet. (...) I store ejendomme har de heller ikke samme faellesskabsfolelse.”

“Den gar ud pa ikke at forfordele (lees: en rimelighedsbetragtning for fastseettelse af fordelingstal),
og den gar ud pa, at nar det hele er anmeldt og sagen er feerdig, at der ikke kommer en ejer og siger
‘jeg fgler mig snydt og bedraget i forbindelse med fordelingstallet, fordi jeg betaler uforholdsvis
meget af feellesudgifterne’. For s peger de jo pa os som landinspektgrer, for det er jo i bund og
grund os der har anmeldt det i sidste ende. S& kan det godt veere, at vi er gaet ejers eerinde - det
gor vi jo altid, vi opdeler jo ikke for sjov - men sa er det meget rart at kunne sige, hvorfor vi har
gjort det, og beskrive de betragtninger vi har veeret inde omkring.”

“Parkeringskeeldre er udlagt som deres egen ejerlejlighed, som jeg sa giver fordelingstallet 0. Det
gor jeg typisk, for hvorfor skal de have nogen udgifter - den lader vi ejerforeningen betale - og
hvorfor skal de have nogen stemme? (...) Jeg vil anbefale det til enhver tid, men hvis der kommer
nogle og i dette tilfzelde vil fastseette fordelingstallet efter areal, sa vil jeg typisk sige ‘hvorfor det?
" Tit og ofte er der jo hverken vand eller varme i en parkeringskeelder, sa hvorfor skulle de betale
nogle af faellesudgifterne til varme osv. Ofte bruger de gvrige beboere jo ogsa keelderen, enten lejer
de en parkeringsplads, eller bruger keelderen til parkering af barnevogne eller cykelparkering, og

de kommer derfor til at betale for driften af parkeringskselderen.”

“Jeg ville gore opmeerksom pa, at jeg ikke synes det her (lees: kundens gnsker til fastseettelse af

fordelingstal) er rimeligt.”

“I sidan en sag her (Laes: Henrik Kjeer henviser til en omtalt sag) skal jeg gore ejeren tilfreds, som
er min kunde. S& skal jeg jo ikke i sagen ggre alle fremtidige ejere tilfrede. Sddan en bygning star
jo nok 100 ar endnu. (...). Der kommer nok til at bo mindst 10 ejere, og jeg kan jo ikke ggre alle
de ti fremtidige ejere tilfrede, men jeg kan ggre ham (laes: kunden) tilfreds, med den radgivning
jeg tror giver han den stgrste veerdi.”
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Interview med Torben

Juulsager

Referat af interview med Torben Juulsager fra Geopartner Landinspektgrer A/S d. 20. april 2020.
Godkendt af Torben d. 5. maj 2020.

Forstaelse for fordelingstal

Torben lader kunderne afggre hvordan fordelingstallet skal beregnes. Han oplever, at det er
forskelligt hvorvidt kunden selv vil fastsaette fordelingstallet, eller om kunden gnsker radgivning
ang. fastsasettelse af fordelingstallet. Typisk mener Torben, at de mindre ejendomme, som ikke
opferes af store professionelle ‘ejerlejligheds udviklere’ (sd som store pensionsselskaber), ikke
spekulerer i fordelingstal, og derfor har mere tilbgjelighed til at spge radgivning, eller som ikke har

taget stilling til fordelingstallet.

Beregningsmetoder

Torben ser, at der er to typiske beregningsmetoder, hvor enten fordelingstallet er ligeligt fordelt
eller at det er fordelt efter antal kvadratmeter. Torben ser fordele og ulemper ved begge

beregningsmetoder.

Ved store forskelle i stgrrelsen pa ejerlejlighederne erfarer Torben, at de fleste siger, at det er mest

rimeligt, at der tages udgangspunkt i lejlighedernes areal, nar fordelingstallet skal beregnes.

Ulempen ved beregning efter areal er, at nar der sker sendringer i arealet, passer fordelingstallet
efterfglgende ikke og man bgr derfor i princippet sendre alle fordelingstallene i ejendommen. Torben
forteeller, at det er sveert at fa esendret fordelingstallet, da Tinglysningsretten i mange ar har haft
en restriktiv praksis, hvilket vil sige, at der i det gjeblik der sndres i fordelingstal forlanges
panthaversamtykke /panthaver opger, hvilket han mener, kan blive en bekostelig affeere. Derfor,
hvis der er nogenlunde balance i stgrrelsen, og hvis der er tale om en ren boligejendom, anbefaler
Torben altid, at der sker en ligelig fordeling af fordelingstallene.

Torben ser ligestilling af fordelingstal som den mest praktiske metode, og kan ogsa se det
retfeerdighedsmeessige i den, da der kan stilles sporgsmal ved om en ejerlejlighed skal eje mere

af feelles bestanddele bare fordi den er stgrre.

Uretfaerdige fordelingstal

Torben har ikke selv oplevet uretfeerdige fordelingstal, men hgrer om kollegaer som f.eks. har
oplevet, at en ejer favoriserer sit eget fordelingstal, hvorved han kan beholde beslutningsmagten
over for de resterende ejerlejligheder i ejendommen. Torben vil papege uretfeerdige fordelingstal,

hvis han far en sag ind med en nyopdeling, hvor kunden gnsker &benlyst uretfzerdige fordelingstal.
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Han er opmeerksom pa, at han ikke kan ggre noget ved det, hvis det virkelig er det kunden
gnsker, men Torben vil papege over for kunden, at fordelingstallet kan give anledning til en skeev
beslutningsproces i ejerforeningen. Han vil stille spgrgsmalstegn ved, om det er hensigten samt
hvad formalet med fordelingstallene er.

Sekundeaere fordelingstal

Torben fastseetter fordelingstal efter kundernes gnsker, men hvis han skal give en anbefaling,
s& tager han udgangspunkt i de konkrete lejligheder. Her papeger Torben muligheden for at
fastseette seerlige fordelingstal i vedteegterne (sekundeere fordelingstal) safremt der er en lejlighed,

der forarsager en szrlig belastning pa det samlede kompleks, evt med strgm eller parkering.

Torben har haft en sag hvor en ejendom bestod af to bygninger, hvoraf den ene var ren boligformal
og den anden var ren erhvervsformal. Her blev der fastsat en ejerforening for udenomsarealerne
med ét fordelingstal, men der blev oprettet to ‘under ejerforeninger’ / sekundeere ejerforeninger for
hver af de to bygninger med et andet fordelingstal. Saledes skulle hver bygning kun administrere de
omkostninger der hgrte til den enkelte bygning, da der var stor forskel pa4 omkostningsfordelingen

i de enkelte bygninger (grunden forhold sésom fredet bygning).

Standard metode

Torben ser behov for mere opmaerksomhed og viden omkring hvad fordelingstallet er, og en standard
metode for beregning af fordelingstal kunne vaere udgangspunktet for formidlingen af denne viden.
Torben ser derfor udgangspunktet for fastsattelse af fordelingstal, som det ser ud i dag, som
fornuftigt i og med at lejlighederne som udgangspunkt er ligestillede, men at der er mulighed for
at afvige fra det.

Torben synes det kunne veere en god idé med en vejledning for fastsaettelse af fordelingstal. Han
ser ogsa en vejledning som en anledning for den enkelte til at spekulere mere over, hvordan
en ejerlejlighedsopdeling skal foregé. Torben har en konkret sag, hvor der i en ejendom er 12
ejerlejligheder, men 6 af disse er garager som har samme ejerforhold som den enkelte ejerlejlighed
med beboelsesformal. Ligeledes har hver ejerlejlighed en lod af tagetagen. Dette giver anledning
til begvl i forbindelse med, at en ekstern bygherre gnsker at udnytte tagetagen til en penthouse
lejlighed, og Torben kunne derfor teenke sig, at man ved en hgjere forstéelse for ejerlejligheder vil
teenke den aktuelle sag pa en anden made - f.eks. ved den enkelte garage og beboelseslejlighed var

opfgrt som én ejerlejlighed.

Den nye ejerlejlighedslov

Fordelingstal er ikke blevet diskuteret i forbindelse med den nye ejerlejlighedslov, og Landinspek-

tgrforeningen lagde heller ikke op til en diskussion.

Beslutningsprocessen i en ejerforening blev diskuteret, blandt andet muligheden for at kunne
vedtage beslutninger med 9/10-dels flertal, hvorved der kan vedtages beslutning til trods for, at

der i en ejerforening der er “Rasmus-modsat”.

Normalvedtaegten bliver udvidet og bliver deklaratorisk hvilket betyder, at den geelder altid - altsa
hvis der fastseettes seerlige vedteegter, og der her er omrader som der ikke bliver behandlet men
om star skrevet i normalvedtaegten, s& geelder de dele af normalvedtaegten sammen med de serlige
vedteaegter. Derved far normalvedtaegten en central rolle.
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Dertil blev det diskuteret, at der ikke méa treeffes beslutninger som er abenlyst urimelige for en
part, som kan regnes som en slags mindretalsbeskyttelse - reekkevidden og praksis skal efterfelgende

udvikles gennem domstolsafggrelser.

Citater

“Ulemperne ved arealopggrelsen (lees: beregning af fordelingstal efter areal) er, at sd snart du bare
endrer lidt den enkelte ejerlejligheds areal, s ber du i princippet eendre alle fordelingstal, og det
er der faktisk mange der ikke spekulerer i. Og det der med eendring af fordelingstal, det er jo ikke

lige s& nemt, da det jo pavirker ejernes og rettighedshavernes retsstilling.”

“Jeg ved ikke om ligestilling af ejerlejligheder er den mest retfzerdige metode, men det er den mest
praktiske. Jeg vil sige, at hvis du har nogle ejerlejligheder hvor anvendelsen er den samme, og at
der ikke er keempestor markant forskel pa ejerlejlighederne, sé vil jeg til hver en tid anbefale, at
man fastseetter et fordelingstal i forhold til antallet af ejerlejligheder, for det er simpelthen det
nemmeste at handtere. Og et eller andet sted er det vel ogsa retfeerdighedsmaessigt rimeligt, bare
fordi du har en ejerlejlighed der er 130 kvm, hvorfor skal du sa eje mere af faelles bestanddelene og
have en stgrre stemme end en ejerlejlighed pa 120 kvin? (...) Hvis der er store forskelle i stgrrelsen
pa ejerlejlighederne, s tror jeg nok, at nar jeg sidder og drgfter det (lees: fordelingstallene) med
kunderne, at de fleste siger, at det s& er mest rimeligt at g efter arealet (lees: frem for at ligestille
ejerlejlighederne).”

“Altsad jeg gor jo hvad kunderne beder om, men hvis jeg giver en anbefaling, s& kigger jeg
selvfglgelig pa, hvad det er for nogle ejerlejligheder vi arbejder med, og det kan selviglgelig komme
i billedet, at det er blandet bolig og erhverv. Der kan man ogsé risikere, at der er meget meget
store forskelle arealmeessigt. Men uanset hvilke af de to hovedprincipper man veelger (lees: hvor
fordelingstallene ligestilles eller de beregnes efter areal), si kan man jo lave nogle alternative
fordelingstal i vedteegterne, hvis der eks. er én af ejerlejlighederne, der har en serlig belastning af
det samlede kompleks. Altsa et sekundeert fordelingstal, og det er ikke ualmindeligt at man har
det.”

113






Interview med Per Christian

Nielsen

Referat af interview med Per Christian Nielsen fra Lifa Landinspektgrer A/S d. 24. april 2020.
Godkendt af Per d. 30. april 2020.

Fastsaettelse af fordelingstal

Per beregner som standard fordelingstallet ud fra de enkelte ejerlejligheders tinglyste arealer,
hvorved han far et fordelingstal der afspejler den enkelte ejerlejligheds stgrrelse. Her far han en
brgk ved at lade summen af det samlede areal for alle ejerlejlighederne veere nsevneren og den

enkelte ejerlejligheds areal veere teelleren.

Per afviger fra ovenstaende praksis ved nar der f.eks. er en P-kelder i ejendommen eller andre
store lokaler, hvor der er en anden gkonomisk udnyttelse. Her synes Per ikke, at det er rimeligt, at
disse lokaler skal deltage pa samme lige fod i fordelingstallet som almindelige ejerlejligheder. Dette

skyldes, at disse lokaler har en anden veerdi.

Per kunne ikke finde pa at fastsaette fordelingstallet for en parkeringskeelder til 0, med mindre det

er det kunden gnsker.

Per erfarer, at fordelingstal fastsat efter arealet ikke giver anledning til konflikter, og at de fleste
mennesker kan finde denne fordeling rimelig. Han ser, at det er en meget enkel og padagogisk
metode. Ved at fastseette fordelingstal efter areal, kan fordelingstallet ikke diskuteres, da beregning
er bundet op pa noget konkret, nemlig arealet. Opmarksomheden skal dog fortsat henledes pa de
situationer, hvor der er en meget forskelligartet anvendelse af de forskellige lejligheder, evt. ogsa

en differentieret veegtning af forskellige lokaler i den enkelte lejlighed.

Per vil altid tydeligggre beregningsmetoden til fordelingstal i de tilfeelde, hvor en ejerlejlighed er

veegtet anderledes end de resterende, f.eks. ved en parkeringskeelder.

Hensyn til faellesomkostninger

Per kigger ikke pa den enkelte lejligheds brug af fellesarealer, da det er en subjektiv vurdering.
Ligeledes tager Per ikke hensyn til lejlighedens anvendelse, med mindre der er tale om noget
markant f.eks. et bycenter. Er der tale om et advokatkontor eller en landinspektgrvirksomhed, sa
synes Per, at det er sveert at argumentere for, at disse har et stgrre slid end f.eks. boliger, da det

er subjektive vurderinger.

Per mener, at man med fordel kan pille visse omkostninger ud af feellesomkostninger og gennem
vedtegten regulere, at disse kun holdes af en gruppe af ejerlejlighederne f.eks. hvis et erhverv i

stueetagen ikke bruger en falles opgang og derfor ikke bgr betale til vedligeholdelsen af denne.
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Per emner at landinspektgrerne kan blive bedre til at radgive i vedteegter, saledes at det ikke kun
er advokater der ggr det - set ud fra et forretningsmeessigt synspunkt. Per mener ogséa oprigtigt,

at en landinspektgr er bedre til at skrive vedtaegter end en advokat.

Uretfaerdige fordelingstal

Per vil papege fordelingstal, hvis de er fastsat urimeligt, da Per har erfaret, at det senere vil give
anledning til konflikter i ejerforeningen. Per papeger, at man med den nye ejerlejlighedslov vil kan
diskutere, hvorvidt en domstol vil g& ind om omggre et uretfeerdigt fordelingstal. Her henviser
Per til den nye § 4 i forslaget til den nye ejerlejlighedslov. Han er dog ikke sikker p&, hvordan

paragraffens virkning vil veere, da der endnu ikke er afggrelser herpa.

Kunde- og radgiverforhold

Per mener, at man som landinspektgr skal yde en sober radgivning. Han vil derfor aldrig foresla
noget der er hans kunde til skade, eller noget sa hans kunde senere havner i tabelige konflikter.
Derfor vil Per altid radgive til retfeerdige fordelingstal, for ellers vil der altid opsté konflikter. Vi
skal som landinspektgrer og radgivere kunne haeves os op i helikopteren, og ogsé anskue forholdet
mellem parterne om 5, 10 eller 20 ar, hvor lejlighederne er solgt til andre, men servitutter og

fordelingstal fortsat er geeldende, og méaske tunge at sndre i.

Per har én gang veeret med til at fastsaette uretfeerdige fordelingstal, hvilket var efter kundens
gnske. Her var kunden dog fuldt opmeerksom pa konsekvenserne af dette, og ville ikke sendre
fordelingstallene trods radgivning fra Per. Per stiller spgrgsmalstegn ved, om landinspektgren har

et erstatningsansvar i forbindelse med déarlig radgivning af fordelingstal.

Per mener, at landinspektgren skal kleedes bedre pé i forhold til en rolle som mediator, som kan

vaere nyttig i forbindelse med urimelige fordelingstal.

Pant og relaksation

Pers erfaring er, at nar han giver en god forklaring til panthavere om, at der er sket sendringer i

en bygning og fordelingstallet derfor justeres, s godtager panthaverne dette.

Citater

“Hvis folk forstar det (lees: fordelingstallet), s& kan de ikke komme op og slas om det. Det kan ikke
diskuteres, for det er bundet op pé et areal, som er bundet op p& noget helt konkret. (...) Min
holdning er, at hvis du ud af anmeldelsen kan se, at din lejlighed udggr 50 % af det samlede areal,
s& virker det heller ikke s& besynderligt for dig, hvis der ovre i fordelingstallet star, at du har 50
% af fordelingstallet. (...) Arealet er en mélbar stgrrelse, der ikke er atheengig af nogens vurdering,

og derfor er det et paedagogisk korrekt begreb at anvende.”

“Det synes jeg er helt hul i hovedet. Tag en bygning, hvor den ene har udsigt ned i baggéarden, og
den anden har udsigt ud over vandet, og de ligger begge to pa samme etage. Veerdi fastszettes i
kroner og grer, og areal kan ikke som sadan overseettes til veerdi. Og har du nu to fuldsteendig ens
lejligheder, og den ene har udsigt og den anden har ikke udsigt, og derfor er der 2 millioner forskel
i veerdi mellem de to lejligheder, men forbruget og brugen af feellesareal er ngjagtig den samme pa
de to lejligheder, s& jeg kan slet ikke se, at veerdien af lejligheden har noget med fordelingstal at
gore. De bruger lige s meget vand og de har lige si stor gavn af, at taget er isoleret. (...) Jeg synes
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det er skudt helt ved siden af, for at sige det ligeud. Det er helt urimeligt. (...) Hvis fordelingstallet
skal tage hgjde for lejlighedens veerdi, sa bliver fordelingstallet sat ud fra en helt uigennemsigtig

metode. Det er der ikke nogen der kan veere tjent med.”

“Arealet er en malbar stgrrelse, der ikke er afhsengig af nogens vurdering, og derfor er det et
peedagogisk korrekt begreb at anvende. (...) Hvis fordelingstallet skal tage hgjde for lejlighedens
veerdi, sa bliver fordelingstallet sat ud fra en helt uigennemsigtig metode. Det er der ikke nogen
der kan veere tjent med.”

“Den afviger jeg fra (lees: beregningsideologi efter lejlighedernes areal) ved f.eks. en parkeringskeel-
der eller nogle andre store lokaler, som pa en eller anden made har en anden gkonomisk udnyttelse.
Her er gkonomien en helt anden end i f.eks. en bolig. Og den vej rundt kan man ligge en sondring
ind og sige, at det er ikke rimeligt, at det her lokale skal deltage pa lige fod i fordelingstal som

lejlighederne, da den har en helt anden veerdi.”

“Her (lees: ved fastseettelse af fordelingstal) vil du altid spge det nemt forklarlige, men samtidigt
ogsé holde gje pa rimelighedsbetragtninger.”

“Seaerregler, der reguleres i vedtaegterne, forklarer jo i den grad hvorfor man ggr det, selvfolgelig skal
der veere rimelighed i det, men alle vil jo ogsd kunne se rimeligheden i, at opgaven vedligeholdes
af boligerne, fordi erhvervslejlighederne ikke bruger det péagecldende areal, de har ikke engang
ngglerne til det. (..) S& selviglgelig skal man da tale for, og lave vedtaegter der giver mening pa
den konkrete ejendom. Herunder ligger ogsa at piller visse feellesudgifter ud, sa de kun fordeles pa

nogen.”

“Du vil have en moralsk forpligtelse til at ggre opmeerksom péa, at dette ikke er en rimelig deling,
og at det er en deling der kan give anledning til konflikter. S& kan du veelge om du vil fortssette
arbejdet eller ej, og fortszetter du arbejdet, sa har du i hvert fald pippet om det. Hvis der sa senere

opstar ballade, sa er der i hvert fald ikke nogen der kan pege fingre af dig.”
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Interview med Pauli
Andersen

Referat af interview med radgiver Pauli Andersen, E/F Radgivning, d. 4. marts 2020. Referatet er
godkendt d. 02. juni 2020.

Baggrund

Pauli Andersen startede i 2006 firmaet E/F Radgivning - Videncenter for ejerforeninger, som
radgiver ejerforeninger i alt hvad der vedrgrer en ejerforening inden for det juridiske-, tekniske-
, og okonomiske omréde. Paulis interesse i denne form for radgivning opstod, da han selv
havde en ejerlejlighed, hvor ejendomsadministrationen ikke fungerede optimalt og han stod
derfor i en situation, hvor han havde behov for radgivning om netop denne karakter, som en
ejendomsadministrator ikke yder. Det fandtes ikke pa daveerende tidspunkt, sa han valgte at starte
sit eget firma, hvor han omhyggeligt har sat sig ind i alt der vedkommer driften og optimeringen

af en ejerforening.

Siden Videncenter for ejerforeninger startede i 2006 har Pauli opbygget et stort netveerk
af specialister inden for det juridiske, tekniske og okonomiske omrade og databaser med
kontaktpersoner inden for ejendomsadministrationsfirmaer, radgivende ingenigrer, handveerkere,
entreprengrer, pengeinstitutter, forsikringsselskaber m.fl., hvor han hurtigt og effektivt kan sla op,
hvordan man forholder til forskellige til specifikke emner og hvilke firmaer, der vil veere gode at

hyre til bestemte opgaver.

Pauli samarbejder med mange forskellige typer af ejerforeninger i hele Danmark. Den mindste
bestar af to ejerlejligheder, mens en af de stgrste er pa 350 ejerlejligheder. Han kommer typisk i

kontakt med ejerforeningerne nar:

— bestyrelsen gnsker at effektivisere og optimere driften af ejerforeningen
— bestyrelsen gnsker radgivning og/eller assistance til lgsning af stgrre opgaver, hvor bestyrelsen
ikke har den forngdne kompetence eller tid til selv at gennemfgre projektet

— der er opstaet problemer i ejerforeningen

Beregning af fordelingstal

Pauli mener, at den mest retfaerdige metode til fastseettelse af fordelingstal som udgangspunkt,
er efter antallet af kvadratmeter, dersom ejerlejlighederne er af rimelig samme standard, hvilket
vil gaelde i langt de fleste tilfselde, men der kan vaere andre tilfeelde, hvor en saddan fordeling ikke
forekommer fair i forhold til hvor stor en belastning den enkelte ejerlejlighed belaster foreningen
med. Fastsaettelsen af fordelingstal i sadanne tilfaelde kan ud fra en mere saglig og objektiv tilgang
omfatte en raekke elementer som fx:
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— e¢jerlejlighedens alder og vedligeholdelsestilstand. Specielt hvis ejerlejlighederne ikke er opfgrt
pa samme tid, og her teenkes ikke kun pa den indvendige vedligeholdelsestilstand som er
ejerlejlighedsejerens omkostning, men i hgjere grad den udvendige vedligeholdelsestilstand,

— ejerlejlighedens areal, rumgang (kompensation for skra veegge),

— ejerlejlighedens beliggenhed i ejendommen. En taglejlighed belaster en ejerforenings gkonomi
mere end en ejerlejlighed pa 1. sal. Tilsvarende kan lejligheder i stueniveau, fx pa grund af
oversvgmmelser i keelderen, ogsa belaste en ejerforenings gkonomi mere end en ejerlejlighed
pa 1. sal. Hvis der er elevator belaster lejlighederne i stueniveau ikke ejerforeningen med
omkostninger til elevatorservice, som de gvrige lejligheder gor,

— ejerlejlighedens beliggenhed péa ejendommens areal. Der er forskel pa om ejerlejligheden er
beliggende pé tgr og fast undergrund eller om den er beliggende i et tidligere sump- og/eller
moseomrade,

— ejerlejlighedens antal af udvendige dgre og vinduer. Der er forskel pa, om en ejerlejlighed har

to mindre vinduer eller fem store vinduer og to altandgre.

Det er ikke umiddelbart enkelt, at give en standardmodel for fastsaettelsen af fordelingstal, men
det bor tilstreebes, at sigte mod en enkel model, hvoraf det fremgéar, hvor meget den enkelte
ejerlejlighed belaster ejerforeningens gkonomi med, herunder de felles bestanddele og forbruger
af de feelles faciliteter, snarere end ud fra en matematisk fastszettelse baseret pa ejerlejlighedernes
areal.

Pauli er stgdt pa en ejerforening, hvor fordelingstallet var fastsat efter areal, og udgifter var fordelt
herefter, mens der i vedtaegterne stod, at veegtning af stemmer pa generalforsamlingen var ligeligt
delt: hver lejlighed havde én stemme. Dette mener Pauli er en uretfeerdig fordeling. Han mener, at
retfeerdige fordelingstal er, nar omkostningsfordelingen folger stemmeretten, og altséd dermed, at

de lejligheder, der betaler mest til feellesskabets kasse ogsé skal have den tungeste stemme.

Néar Pauli mgdes med ejerforeninger, mgdes han ofte med ydmyghed, hvor Paulis mening veegtes
hgjt. Samtidig mgder han ogsé ofte ejerforeninger, hvor der sidder én person, der modsiger sig
alle forslag og slet ikke vil samarbejde. Her er Paulis job at tale til den sunde fornuft og habe, at

tingene kan diskuteres i et ordentligt toneleje.

Pauli arbejder pa, at lgse problemer i ejerforeninger uden det skal for en domstol. Gar man
domstolenes vej, tager det ofte lang tid at komme til en konklusion pa problemet. I stedet for
at tage en sag i retten, forsgger Pauli, at fa folk til at né til enighed ved at alle partnere skal g

pé kompromis, og appellere til den retfszerdige lgsning.

Pauli Andersen oplever erhvervsformél hvis fordelingstal er sidestillet med boligformal, vaegtet
lavere end boligformal og i flere tilfzelde endda har et hgjere fordelingstal. Pauli er dog i tvivl om
hvorvidt der er en standartpraksis pa omradet, og i sa fald hvad den er. Pauli ser dog et behov for
at fa mere viden pa omradet. Da fordelingstal ofte beregnes efter areal, er der behov for mere viden
om, hvornar det ikke er hensigtsmeessigt at regne efter areal, og i tilfeelde som her ved blandet

bolig- og erhvervsformél, hvordan man finjusterer fordelingstallet til de enkelte formaél.

Dgde fordelingstal

Pauli omtalte IDA (pensionskassen Ingenigrforeningen Danmark ejendomsinvesteringer), der ejer
mange ejerlejligheder rundt om i de stgrre byer. IDA ejer flere steder halvdelen af ejerlejlighederne i
en ejerforening, men pa trods heraf bruger de ikke deres stemmerettighed til at trumfe beslutninger

igennem. Derved er det oftest flertallet af de ’reelle” ejere i ejerforeningerne, der kan treeffe
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beslutninger. IDA har altsa ikke lyst til at modsaette sig disse beslutninger, selvom de ofte betaler

en ikke ubetydelig del til feelleskassen.

Samtidig ser Pauli ogsa "dgde” fordelingstal som en udfordring, da han, som tidligere naevnt, mener
retfeerdige fordelingstal fglger stemmeretten. "Dgde” fordelingstal, hvor ejeren af en lejlighed har
mistet stemmeretten grundet reglen om genudlejning i lov om ejerlejligheder § 2, stk. 4, kan fore til,
at en organisation som IDA, som ejer halvdelen af ejerlejlighederne i en ejerforening, kommer til

at betale halvdelen af faellesudgifterne, uden at have en tilsvarende stemmeret efter fordelingstal.

Udfordringer i forbindelse med fordelingstal

Paulis opfattelse er, at nar han stgder pa abenlyst uretfzerdige fordelingstal, skyldes det ofte
uvidenhed. Med det mener han, at den, der har fordelt fordelingstallene, da ejendommen blev
opdelt i ejerlejligheder, ikke har vidst, hvad han lavede, eller at folk simpelthen ikke har den viden

det kreever, for at gennemskue om fordelingstallene i deres ejerforening er retfeerdigt fordelt.

Pauli mener, at behovet for radgivning pa omradet skyldes, at mange ejendomsadministratorer
ikke har juridisk ballast til at gennemskue reglerne, og at radgivningen derfor ikke altid bliver
lige god. Pauli ser det som et problem, at de der arbejder med ejerforeninger ofte ikke har den
ngdvendige viden. Dette heenger ogsa sammen med, at man som ejendomsadministrator har en form

for autoritet, hvor folk blindt tror pa hvad de siger, og det kan i flere tilfeelde veere problematisk.

Paulis opfattelse er, at det mest problematiske ved fordelingstal er, at folk altid gerne vil have det
lavest mulige fordelingstal. Han mener, at folk generelt mangler en rimelighedsbetragtning, altsa

at nar man ejer mere, skal man betale mere til fecllesskabets kasse.

Citater

“Problemet med fordelingstal er, at alle vil have den mindst mulige fordelingstal og stgrst mulige
glaede. Folk mangler en forstaelse af en rimelighedsbetragtning om, at nar man ejer mere i forhold

til andre, sa skal der ogsa spyttes lidt mere i kassen.”

“Det (lees: opstéet uretfeerdige fordelingstal) er i mange tilfeelde fordi, at de ejendomsadministra-

torer ikke har tilstraekkelig juridisk ballast til at kunne gennemskue reglerne helt preecist.”

“I den ejerforening, jeg radgiver, er der et stort butikscenter, som jeg mener betaler det samme
forholdsmaessigt pr. kvadratmeter som boligerne. Dette er forudsat af, at det er samme type
bygning. Det er klart, at hvis det var et helt nyt butikscenter, der var bygget til en ejendom
fra 1900, sa& burde de maske ikke betale sa meget pr. kvadratmeter, da der ikke er nzer sa meget

vedligeholdelse.”

“Jeg sad og laeste nogle vedteegter, hvor rettigheder, forpligtelser og omkostninger gik efter
fordelingstal, men stemmefordelingen gik pa én stemme til hver ejerlejlighed. Der er 10
ejerlejligheder i foreningen. Sa der er nogle der kan have en 2-3 gange sa stor lejlighed og derfor
betale 2-3 gange sa mange feellesudgifter, men pa generalforsamlingen har de kun én stemme.
(...) Det lyder helt forkert. Dvs., at de smé lejligheder kan overtrumfe beslutninger mod de store
lejligheder, hvilket jo ikke er fair, da de store lejligheder betaler mest. S& kan man pafgre dem nogle
vaesentlige omkostninger. Den diskussion var man jo uden om, hvis man stemte efter fordelingstal,
for sa havde det vaeret fair.”
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Interview med

Karen-Marie Hovmoller

Referat af interview med Karen-Marie Hovmgller fra advokatfirmaet Hovmegller og Thorup A/S d.
27. april 2020. Godkendt af Karen-Marie d. x. maj 2020.

Baggrund

Karen-Marie Hovmgller er advokat og partner ved Advokatfirmaet Hovmgller og Thorup i Aalborg
og har mange sager, der omhandler forskellige problemstillinger med ejerlejligheder involveret.
Her radgiver hun om alt vedrgrende kgb og salg af ejerlejligheder og ejerlejlighedsejendomme, og

udarbejder bl.a. vedtaegter samt senere sendringer hertil for ejerforeninger.

Beregning af fordelingstal

Efter Karen-Maries mening bgr der ved fastsaettelse af fordelingstal som udgangspunkt benyttes
en fordelingsnggle, der giver mening for ejerne. Karen-Marie mener, at fordelingstal kan fastsaettes
pé baggrund af ejerlejligheders areal, med mindre udstykkeren har en helt bestemt interesse i, at
der sker opdeling pa andet grundlag. Fordelingstal bgr afspejle et retfaerdigt /rimelig resultat, for
det kan ejerne bedst forholde sig til pa leengere sigt. Hendes erfaring er, at det kan veere sveert
for ejerlejlighedsejer at forsta, hvorfor fordelingstal er ens pa en ejerlejlighed pa f.eks. 70 kvm
og en ejerlejlighed pa 75 kvm. Hvis fordelingstal fastsaettes ensartet pa baggrund af lejligheders
areal, er det lettere for ejerne at forsta, og dermed acceptere, at ejerlejligheden har faet netop det

fordelingstal, som den har.

Karen-Marie mener, at goderne knyttet til de enkelte ejerlejligheder skal smitte af pa fordelingstal.
Det giver saledes god mening at tage hgjde for de forskellige fordele, der kan veere for den enkelte

ejer, f.eks. hvis der er loftsrum eller keelderrum udlagt til en lejlighed.

Vedtagter

Karen-Marie mener, at der skal tages hgjde for intensiveret/sndret brug af en ejerlejlighed
gennem vedteegter, saledes at det er beskrevet i vedteegterne for den pageeldende ejerforening,
at fordelingstal skal revurderes, hvis anvendelse af en ejerlejlighed sendres fra f.eks. depotrum
i et u-udnyttet loftsrum til en beboelseslejlighed. Forhold, sasom blandet anvendelse, kan med
fordel reguleres gennem vedteegter frem for, at en evt. gget belastning pa en ejendom afspejles i
fordelingstal. Dette begrunder Karen-Marie med, at brugen af ejerlejligheder kan sendre sig over
tid, og hvis forholdene reguleres gennem de tinglyste fordelingstal, sa skal fordelingstal sendres,
hvilket er bade dyrt og besveerligt.
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Nar Karen-Marie udarbejder vedteegter til en ejerforening, forsgger hun at seette sig ind i de
konkrete forhold pé ejendommen med henblik pa at vurdere, hvad der er det mest hensigtsmeessige
i hver enkelt ejerforening. En vedtaegt skal saledes skreeddersys til en ejendom, saledes at der ved
fordeling af brugsrettigheder, vedligeholdelsesfordeling m.v. er taget hgjde for de konkrete forhold

pa ejendommen.

I vedteegter regulerer Karen-Marie ogsa ofte, om der er ejere, der skal vedligeholde sin egen
ejerlejlighed bade indvendigt og udvendigt, eller om det er ejerforeningen, der skal vedligeholde
ejendommen udvendigt, og ejeren indvendigt, saledes som det er seedvanligt. I mange situationer,
f.eks. hvis der er blandet anvendelse i en ejendom, kan det veere hensigtsmeessigt at nuancere
vedligeholdelsesopgaverne. Der kan sagtens veere forskellige regler i en vedteegt for hvem der skal
betale for vedligeholdelse af forskellige omrader. Hun ggr sig ngje overvejelser omkring, hvilke
poster der er individuelle forpligtelser, og hvilke der er falles forpligtelser. Dette kan b.la. omhandle
elevator, altaner og opgange, hvor der ikke altid er lige adgang for alle ejere. Karen-Marie mener, at
man ved udarbejdelse af en vedteegter skal ggre sig grundige overvejelser over, om der er uensartede
forhold, som kan begrunde, at der er forskellige regler for de forskellige ejerlejligheder, bl.a. bestemt
af lejlighedernes anvendelsesmuligheder, brugsrettigheder, vedligeholdelsesbehov m.v.

Karen-Marie ser ingen begraensninger ift. hvilke individuelle forhold vedteegter kan regulere.

Forstaelse

Karen-Marie har det indtryk, at det generelt kan veere sveert for leegmand at forsté, hvad et
fordelingstal udtrykker. Det er ogsa derfor hun opfordrer til at fastsesette fordelingstal efter areal,

da dette giver mening for de fleste mennesker.

Blandet anvendelse

Som udgangspunkt mener Karen-Marie, at erhverv skal have et hgjere fordelingstal end boliger.
Dette skyldes, at erhverv som oftest slider mere pa en ejendom end boliger. Hun mener dog, at

der skal tages hensyn til de konkrete forhold pa en ejendom.

Citater

“Det er jo fordelingstallet fastsat ud fra ejerlejlighedernes areal, der ggr det muligt for andre at
vurdere, om fordelingstallet afspejler netop det retfeerdige og rimelige resultat. Det er jo noget

man kan forholde sig til.”

“Det gor noget ved en ejerforening over tid, hvis ikke det ser ud som om, at det er en eller anden

logisk og rimelig fordelingsnggle, der danner baggrund for fastseettelse af fordelingstallene.”

“Jeg gar ud fra, et en landinspektgr netop vil tage hgjde for, at der ofte er en langt starre slitage
pa erhvervsenheder, og dermed skal de ogsa have en stgrre andel af udgifterne. (...) Afhesengigt af
hvad der er for et erhverv, men iseer hvis der er restaurationer i en ejendom, s& teenker jeg, det
ofte vil belaste ejendommen mere end generelt, og at man derfor skal give de ejerlejligheder et

fordelingstal der afspejler den belastning de pafgrer ejendommen.”

“Det kan give god mening at tage hgjde for de faktiske forhold pa en ejendom, hvis man f.eks.
har en kaelder udlagt sammen med lejligheden, s& kan det ogsa give mening, at det afspejler sig i

fordelingstallet, sddan at de goder der er i den ogsa smitter af pa et fordelingstal.”
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“Det handler meget om, at det er sveert at fa rettet op pa (lees: fordelingstallet). Hvis man har
givet et lavt fordelingstal, netop fordi det er et sted man ikke kommer s& ofte, og dermed heller
ikke slider pa trapperne og ejendommen - hvis det s& @endrer anvendelse pa et senere tidspunkt,
hvad det jo ofte gor i vore dage, sa afspejler det fordelingstal ikke den fremtidige anvendelse.”
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Interview med Peter

Lautrup

Referat af interview med ejendomsadministrator Peter Lautrup, direkter i Laros, d. 9. marts 2020.
Referatet er godkendt af Peter d. 23. marts 2020.

Baggrund

Peter sidder som direktgr i virksomheden Laros i Aarhus, som administrerer ejendomme. Han
er derudover beskikket special dommer ved retten i Aarhus og i Randers, og sidder med i
huslejensevnet i Aarhus og Randers, og i byfornyelsesneevnet i region Midtjylland. Derudover
sidder Peter med i hovedbestyrelsen for Ejendom Danmark, som varetager neesten 80 % af danske

ejendomme, og er formand for ejerlejlighedernes landsforening.

Fastsaettelse af fordelingstal

Peter er i sit virke som direktgr i Laros med til at praege fastsaettelsen af fordelingstal ved opdeling
i ejerlejligheder i nye ejendomme og ved videreopdeling i nyere ejendomme. Peter forteeller, at
fordelingstal fastseettes efter lejlighedernes stgrrelse, medmindre der er nogle helt specielle faktorer
der gor, at en lejlighed skal have et hgjere/lavere fordelingstal. Peter forteeller derudover, at dette
kommer af, at der for i tiden var en fordelingsleje, som nar der blev varslet huslejestigninger,
blev fordelt efter et fordelingstal. Dette kunne f.eks. veere, at en lejlighed i stueetagen skulle have
en lavere veerdi end lejligheden pa 1. salen, fordi den var mindre attraktiv, men 1. salen havde
en hgjere veerdi end de resterende etager. Peter mener dog ikke, at en lejligheds placering i en
ejendom har indflydelse pa fordelingstal i dag. Peters erfaring er, at fordelingstal er rimelig ens,

for lejligheder der er rimelig ens.

Peter mener, at en retfaerdig made at fastszette fordelingstal pa er efter areal. Han kan dog godt
se bade fordele og ulemper ved denne metode samt andre metoder til fastsaettelse af fordelingstal.
Han mener ogsa, at det er retfeerdigt, at alle lejligheder betaler udgifter til feellesejendommen,
selvom de ikke benytter alle faciliteter (sasom feelles vaskekeelder, pa trods af at man har egen

vaskemaskine), fordi man netop har muligheden for at bruge fellesejendommen.

Problemstillinger i fordelingstal

Peter forteeller, at han ser en problemstilling i seldre ejendomme, hvor der har vaeret et lille ismejeri
eller et erhvervslejemél enten i keelderen eller i stueetagen, og som har veeret sat til en lavere
vurderingsleje end de gvrige lejligheder i ejendommen - evt. fordi man i sin tid har ment, at
forbruget i ejendommen ikke er det samme, da man i erhvervslejemal f.eks. ikke bader s4 meget, og
at erhverv ikke bruger ejendommen i samme hgje grad som ved boligformal bl.a. pga. abningstider.
Derved har erhvervslejemalene faet et lavere fordelingstal end ejendommens gvrige lejligheder. 1
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dag er flere af disse erhvervslejemél omdannet til boliger - dette kreever kun en byggetilladelse, men
ikke tilladelse fra ejerforeningen. Dette mener Peter er forkert, fordi der derved skabes boliger med
et lavere fordelingstal end ejendommens gvrige boliger, til trods for at disse boliger ofte er magen
til de gvrige boliger. Ved at ejerforeningen ikke skal give tilladelse, til omdannelse fra erhverv-
til boligforméal, men blot orienteres, har ejerforeningen heller ikke mulighed for at stille krav til

endring af fordelingstallet.

Peter fortecller, at en sendring af fordelingstal kun kan ske ved enstemmighed, da det hgrer under
det der hedder ‘velerhvervede rettigheder’ - altsad nar man kgber en ejerlejlighed, sa kgber man en
raekke rettigheder og forpligtelser. Men en af rettighederne er det fordelingstal som man overtager,
og derfor kan man kun fa sit fordelingstal sendret, hvis man ogsa selv gar ind for det. Peter mener
dog ikke, at man far en person som har et lavere fordelingstal (som i tilfeeldet beskrevet tidligere)

til at eendre sit fordelingstal.

Laros skriver ind i ejerforeningens vedteegter, at i tilfzelde hvor en ejerlejlighed har et lavere
fordelingstal, grundet at det er et erhvervslejemal, skal fordelingstallet sendres hvis lejligheden
omdannes til boligformal - pa denne méade mener Peter, at man undgér problemstillingen omkring
at nogle lejligheder ender med et lavere fordelingstal end andre og at fordelingstallene derved bliver
uretfeerdige.

Peter ser lejligheder med fordelingstallet 0, og det piner ham. Dette kommer ofte af, at en garage
eller lignende, som oprindeligt er givet et fordelingstal pa 0, bliver ombygget til boligformal.
Peter ser dette som en uretfeerdighed, da lejligheden dermed slet ikke deltager i fordelingen af
feellesomkostninger. Peter papeger, at han ikke har set nogle nyere tilfeelde, hvor en lejlighed har

et fordelingstal pa 0, men at dette er en problemstilling, der er at finde i seldre ejendomme.

Peter mener, at det er landinspektgren har retten til at fastseette fordelingstallene, og
bliver overrasket over at fa af vide, at dette faktisk ikke ligger inde under landinspektgrens
monopolarbejde, og at det derfor er 100 % op til den oprindelige ejer af en ejendom, at fastsatte

fordelingstallet, men man er dog altid velkommen til at spgrge en landinspektgr til rads.

Forstaelse for fordelingstal

Peter har den opfattelse, at folk forstar fordelingstal, og stoler pa, at det er fordelt retfserdigt.
Han mener folk kan relaterer til metoden med at fastseette fordelingstallet efter areal, da de stgrre
lejligheder dermed ogsa betaler mere.

Peter kan forestille sig, at folk vil fole det uretfeerdigt, hvis en lejlighed har et meget lavere
fordelingstal til trods for, at den har samme stgrrelse som ejendommens gvrige lejligheder. Peter
papeger, at det ikke er noget man kan ggre noget ved, og at det ikke er noget der er taget hgjde
for i den nye lovgivning.

Peter mener ikke, at ejerforeningen skal saette spgrgsmalstegn ved fordelingstallene nar fgrst de er
sat, da det skaber en masse uro i en ejerforening. Peter oplever tilfeelde, hvor ejerforeninger tror at
fordelingstallet kan sendres med 2/3 flertal - hvilket Peter fortaeller dem, at de juridisk ikke kan.

Citater

“Fordelingstallene ligger jo meget meget taet op ad lejlighedernes areal, hvis ikke der er noget helt
specielt ved nogle lejligheder der ggr, at de skal have et andet fordelingstal. (...) Fordelingstallene

er altsa rimelig ens, hvis det er ens lejligheder.”
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“Jeg mener ikke, at ejerforeningen skal saette spgrgsmalstegn ved fordelingstallene nar fgrst de er

sat, fordi det skaber bare en masse uro i en ejerforening.”

“Der kan veere nogen steder man siger, at det er treels.. Der er et feelles vaskeri i ejendommen, men
vi har vores egen vaskemaskine - hvorfor skal vi veere med til at betale, stadig efter fordelingstal?
Men sidan er det bare. (...) Men det er jo s& fordi, at man har jo stadig muligheden. Det kunne
jo veere at man pludselig skulle vaske for et fodboldhold, og sa gerne ville ggre bruge af den feelles
vaskemaskine. Altsd fordi muligheden den ligger der. Der kan ogsé veere nogen der siger, jamen
jeg kommer ikke der og der og bruger ikke de fallesarealer, men siddan er det bare, men altsa nar

fgrst fordelingstallet er sat, er det jo sveert at sendre pa.”

“Der vi har problemet i dag pa den aldre boligmasse, det er, at typisk sa har der veeret et lille
ismejeri eller et lille erhvervslejemal enten i keelderen, et enkelt trin ned eller i stueetagen, og det
var vaeret vurderet til en noget lavere fordelingstal. (...) Der problemet ligger i dag, det er, hvis
du har et erhvervslejemal, der egentlig har samme stgrrelse som det lejemél oppe oven pa, sa kan
det have en halv gange fordelingstallet, altsa skal det kun betale halvdelen af det bidrag de andre
skal betale. Her kan man s& sgge myndighederne om at fa det lavet om til bolig, og det siger
myndighederne, at det ma man gerne. Man spgrger ikke ejerforening, man skal blot orientere, men
det er ikke sddan at ejerforeningen skal give tilladelse til det, og det synes jeg er forkert. For sa
kan ejerforeningen ikke ga ind og sige, at fordelingstallet skal sendres. Derved far man en bolig pa
samme stgrrelse som den ovenpéa, som kun skal betale halvdelen. Den burde da skulle betale det

samme.”

“Der kan du afdackke det (lees: problemstillingen med et lavere vaegtet erhverv som sendre anvendelse
til bolig) i vedteegterne. Der kan du ga ind og sige, at i det omfang at et erhverv skal ombygges
til boligformal, s& skal fordelingstallet tilrettes. Hvis det skrives ind i vedtsegterne, sa er det jo
en bestemmelse som bestyrelse kan ga ind og handhaeve. (...) Det er noget vi skriver ind i vores

vedtaegterne.”
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Interview med Line

Lohmann

Referat af interview med Line Lohmann fra Ejendomsadministrationsfirmaet DEAS d. 17. marts
2020. Godkendt af Line d. 19. marts 2020.

Baggrund

Line Lohmann er teamchef pa foreningsafdelingen ved ejendomsadministrations firmaet DEAS.

Hun har en baggrund som finansgkonom med en overbygning pa HDO.

DEAS arbejder meget med fordelingstal i og med at de skal opkrzeve de enkelte ejere efter
fordelingstal. Det er typisk en landinspektgr eller advokat der fastssetter fordelingstallene ved
opdeling til ejerlejligheder.

DEAS fungerer som en radgivende part for bestyrelsen og dens medlemmer. De bliver valgt pé
en generalforsamling som administrator og de varetager hele foreningens drift. De star bl.a. for
betalingen af fakturaer i samrad med bestyrelsen og arbejder ogsa med vedligeholdelsesplaner. Det
kan ogsé omhandle 1an og omlaegning af lan. P& bestyrelsesmgder er fungerer de ofte som dirigent

og referent. Det er altsa ofte dem, der styrer slagets gang.

Beregning af fordelingstal

Line oplever oftest, at fordelingstal er fastsat efter areal. Dog har maden, hvorpa man bestemmer
hvor stort arealet er, sendret sig. Ved blandede boligforhold oplever hun stadig, at fordelingstallet
er fastsat efter areal, men at der sa star i vedteegterne, at erhverv f.eks. skal betale 1,5 gange
fordelingstallet i forhold til de resterende boliger. Andres en lejlighed fra erhverv til bolig, skal
denne ejerlejlighed nu betale, som de resterende boliger, som beskrevet i vedtaegterne.

Uretfaerdige fordelingstal

Line har flere gange oplevet splid i en ejerforening pga. fordelingstal, da folk ofte undrer sig over,
hvorfor de skal betale mere end andre. Hun mener det er kgberradgiver eller anden der har vejledt

for darligt, hvis man kan veere utilfreds med det fordelingstal, man netop har kgbt.

Nogle gange gor folk indsigelse for sit fordelingstal. Dette kan f.eks. veere en tagetage der er utilfreds
med, at et depot regnes med til hans, selvom det ikke er hans depot og selvom de resterende
lejligheder ikke far tillagt nogle depotrum til deres arealer.

Line mener, at den mest retfeerdige made at stemme pa er efter antal hoveder OG fordelingstal,

for pa den made mener Line, at man bedst muligt forebygger magtmisbrug.
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Problematikker

Line oplever ikke de store problematikker i forbindelse med fordelingstal, da folk har kegbt det de

har kgbt og derfor hurtigt bliver nedstemt i en ejerforening.

Nar der skal stemmes med f.eks. 2/3 oplever hun ofte, at det er svaert og besveerligt at stemme, da
stemmerne skal teelles sammen i forhold til fordelingstal og det er meget arbejde, hvis der f.eks. er
100 lejligheder.

Line ser en fordel ved eksistensen af fordelingstal, da det ggr arbejdet nemmere for

ejendomsadministratorer, nar der skal opkraeves og afstemmes.

Line mener, at det er nemmere for folk at forsta beregningsmetoden af fordelingstal, nar det gar
efter areal. Hun mener, at det er forstaeligt, at nar man har en pa lejlighed 50 kvm, betaler man
det sammen som overboen, der ogsé har 50 kvm, hvor imod det tidligere har vaeret udregnet efter
areal plus andel af fallesareal, hvor tagetagen havde et hgjere fordelingstal, da de brugte mere af

trappeopgangen.

Dgde fordelingstal

Den nye ejerlejlighedslov fjerner dgde fordelingstal, men hun tror det herefter bliver sveert, da
den nye lov siger, at dgde fordelingstal fjernes og erstattes med en vurdering om magtmisbrug.
Hun tror det bliver sveert for dirigenten, at tage dette ansvar at skulle tage vurdere hvorvidt en

misbruger sin magt.

AEndring af fordelingstal

Line har kun oplevet, at det er lykkedes at @endre fordelingstallene, hvis det decideret stér i
vedtaegterne. Hun var pa et tidspunkt administrator pa en foreningen som var nystiftet. Her var
fordelingstallene beskrevet i vedtaegterne som etagens bruttoareal, og kom der nye etager pa,

endres alles fordelingstal.

Tinglysningen

Line ser samarbejdet med Tinglysningen som tungt. Hun har flere gange oplevet, at Tinglysningen
afviser en sag fordi formuleringen er forkert. Tinglysningen oplyser ikke hvordan de sa gnsker det
formuleret, s& der er ikke andet for, end at prgve sig frem. Tinglysningen har en procedure man
skal fglge, og denne folger DEAS. Alligevel har de flere gange oplevet, at det ikke gar igennem.
DEAS forsgger at blive klogere pa hvorfor Tinglysningen afviser noget, og forsgger at forebygge

samme i fremtiden.

Citater

“Det er noget veerre rod, at begynde at sendre det (laes: fordelingstallene), og man kan ikke rigtigt
eendre det jf. vedtaegterne. Sa nej, det er ikke lykkes at sendre fordelingstallene, udover hvis det

star i vedteegterne.”
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Interview med Christine

Bek Lynge

Referat af interview med Christine Bek Lynge fra Jyske Bank d. 4. maj 2020. Referatet er godkendt
af Christine d. 12. maj 2020.

Christine Bek Lynge er leder i afdelingen "Vurdering Privat’ i Jyske Bank. Det er bl.a. her man
kan fa vurderet sin ejendom, s& man kan lane penge til kgb af en ejerlejlighed. Christine mener
ikke, at fordelingstallet tilleegges stor betydning i arbejdet, da det blot anses for at veere en given
faktor i deres dagligdag. Jyske Bank forholder sig ikke til en ejerlejligheds fordelingstal i forhold til
de resterende ejerlejligheders i ejendommens fordelingstal. De anser mere fordelingstallet som en
faktor der allerede er sat og som ikke umiddelbart sendres. Derfor er det mere vigtigt for Christine
og Jyske Bank, at kunden har det ngdvendige radighedsbelgb efter alle regninger er betalt, end
hvad selve fordelingstallet siger. Christine ser det dog ngdvendigt at tage stilling til fordelingstallet,
hvis en ejerlejlighed i en meget lille ejerforening har et stort fordelingstal i forhold til de andre
ejerlejligheder.

Det interessante for Jyske Bank er altsd hvordan fordelingstallet pavirker kundens gkonomi frem
for hvorvidt fordelingstallene er fordelt retfeerdigt eller ej. Det er vigtigt, at tage stilling til, hvor
mange penge kunden skal betale til ejerforeningen, for det skal medregnes i kunden gkonomi. Her

vurderes det hvorvidt kunden er i stand til at sidde i ejerlejligheden.

Jyske Bank bruger altsa fordelingstallet til at se hvor mange penge kunden skal have op af lommen
og hvor stor en del af kommende udgifter der foreligger for ejerforeningen, som hviler pa kunden
skal betale.

Néar der sker matrikuleere sendringer i en ejerlejlighed, kommer forespgrgslen péa disse ind i Jyske

Banks kreditafdeling, hvor de vurderer om dette kan inkluderes i deres pant eller ej.

Citater

“Det er klart, at hvis det er mindre, sa far vi pant i mindre, og sa har vi mindre at ggre godt med

i sidste ende.”

“Det er nok mere med radighedsbelgb osv. hvor man siger nu far du altsd 60% af ejerskabet i en
ejerforening og det kan du ikke sidde for, hvis du fgr kun havde 1/3. Det kan rent gkonomisk set
ikke haenge sammen pa bunden. Men det er sjaeldent det sattes spargsmalstegn ved om det er den

rigtige fordeling der er. Det ligger pa jeres skuldre i bund og grund.”

“Man skal lave et budget for kunden og sige: kan du sidde i det her? Og sa er det egentligt
underordnet hvilket tal der ligger bagved. Det er den maengde penge der skal betales, der er

interessant.”
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Interview med Annette

Dohn Sonne

Referat af interview med Annette Dohn Sonne fra Geodatastyrelsen d. 16. april 2020. Godkendt
af Annette d. 1. maj 2020.

Annette Dohn Sonne er funktionsleder for det team der registrerer ejerlejligheder samt
kombinations-sager, ved Geodatastyrelsen. Der kan oprettes kombinationssager, der bestéar af
matrikuleere zendringer samt registrering af ejerlejligheder eller ejerlejlighedssendringer, og der kan
oprettes kombinationssager, der bestar af matrikuleere sendringer samt sendring af tilknytning af

Bygning pa fremmed Grund.

Indsendte sager

Der kgres en automatisk kontrol af de indsendte ejerlejlighedssager, hvor det kontrolleres at
fordelingstallene tilsammen giver 1/1. Denne metode er meget praktisk for sagsbehandlingen ved
GST. Bliver fordelingstallene zendret, tjekker GST op pa hvorvidt de bergrte ejerlejlighedsejere
har accepteret de nye fordelingstal. De kontrollerer altsa, at der er enstemmighed ved sndring
af fordelingstal fordelingstal for ejerlejligheder, der ikke afspejler en forholdsmeessig justering
pases enstemmighed i foreningen. GST sender sagen videre til tinglysningsretten, som gennemgar
adkomst og panterettigheder. Tinglysningsretten kigger altsa pa rettighedsdelen mens GST kigger
pa lovligheden samt oplysninger om sagens faktiske grundlag.

Fastsaettelse af fordelingstal

GST har ingen holdning til fastseettelsen og retfeerdigheden af fordelingstallene. GST har ikke
hjemmel til at udtale sig om hvorvidt fordelingstallene er retfeerdige. Annette Sonne erfarer, at
fastseettelse efter areal er den klart mest udbredte praksis. Derudover stgder hun til tider ogsa ind i
’hundehusmodellen’, hvor byggerier feerdigggres i etaper pa samme grund og hvor man derfor gerne
vil have fastsat fordelingstal i etaper. Dette ggres ved at 'gemme’ en del af fordelingstallene i f.eks.
et depotrum eller i et keelderlokale, som far sit eget ejerlejlighedsnummer og som den oprindelige
ejer har raderet over. Disse fordelingstal benyttes sa, nar der senere skal ske en videreopdeling. Pa
denne méade sikrer den oprindelige ejer ogsa byggeretten til at opfgre flere bygninger pa samme

ejendom.

GST forlanger ikke at ejerforeningen skal ind over sager om videreopdeling eller arealoverfgrsel ,
hvis der ikke sker sendringer i forhold til feellesareal, eller der ikke sker forandringer i den feelles
byggeret. Ved en videreopdeling af en enkelt ejerlejlighed , vil GST derfor kun kraeve accept fra
den ejer af den ejerlejlighed der videreopdeles, mens en arealoverfgrsel mellem to ejerlejligheder
kun kraever accept fra de to bergrte ejere. Dette galder sé lenge forandringerne ikke bergrer

faellesarealet.
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Gruppe 4 O. Interview med Annette Dohn Sonne

ERPO

I ERPO skal der indtastes et tal ved feltet til fordelingstal. Dermed skal det samme tal indtastes ved
alle lejligheder, hvis disse skal ligestilles (i forhold til muligheden for ligestilling i ejerlejlighedslovens
§ 2). Dette mener Annette Sonne imidlertid ikke et reelt problem. Til trods for at lejlighederne
ikke er ligestillet pa samme méde, som nar der ikke fastseettes fordelingstal jf. § 2, papeger
Annette, at en ejerforening sandsynligvis stadig kan “sikre” at lejlighederne forbliver ligestillede
gennem ejerforeningens vedtaegter. Annette tror dog, at dette sjeldent er gnsket. Hun mener, at
fordelingstallet bgr tage hensyn til, at der sker nogle sendringer; der kan ske tilbygninger eller andre
justeringer af ejerlejlighederne, sd som sammenlaegninger. Derfor mener Annette, at det vil veere

meerkeligt, hvis man stadig vil ga frem efter det oprindelige princip med at lejlighederne ligestilles.

Annette Sonne kan ikke forestille sig, at ligestilling af fordelingstal, ved aktivt ikke at fastsatte
fordelingstal er en praksis der bruges, men at muligheden i stedet skal ses som et sikkerhedsnet
for de tilfeelde, hvor der for i tiden af forskellige arsager "glemmes"at fastseette et fordelingstal.
Derfor ser hun ikke et problem i, at landinspektgren skal fastszette et fordelingstal. GST har ikke
haft sager der har givet anledning til problemer ved det nye system i ERPO, hvor man tvinges til

at indskrive et fordelingstal.

Nar tinglysningsretten ikke kan tinglyse

Her far landinspektgren direkte besked fra tinglysningsretten, hvor landinspektgren i samarbejde
med klienten ma afhjelpe arsagen til, at tinglysning ikke kunne finde sted, eks. relaksation af
pantebrev eller udstedelse af uskadelighedsattest. Sagen omarbejdes og sendes til tinglysning igen
af landinspektgren. I visse tilfzelde mé sagen omarbejdes, og indsendes til GST igen til fornyet

registrering inden tinglysning.

Citater

“I forhold til fordelingstal, sa er der indbygget en kontrol i systemet der sikrer, at fordelingstallene
summeres op til 1 over 1. (...) Ligeledes ved @endring af fordelingstal, s& er vi selvfplgelig inde og

kontrollere, at de relevante parter har accepteret.”

“Hvis nu det er en sag, hvor i der bare bliver flyttet et areal mellem én ejerlejlighed til en anden,
og der sker en justering af fordelingstallet mellem de to ejerlejligheder, s& vil vi kun se accept fra
de to involverede ejere. Ved en videreopdeling, lad os sige at der ligger en ejerlejlighed der skal
deles i to, og det pavirker ikke fallesarealer, s& skal vi kun have en underskrift fra ejeren af den

ejerlejlighed der bliver opdelt.”

“Man kan ggre det pa den méde, at alle lejligheder far det samme fordelingstal. Men der skal tastes
et tal ind, man kan ikke lade feltet st blankt. (...) Jeg tror ikke det er et reelt problem. Man kunne
jo regulere det via nogle vedteegter, hvori man skriver, at fordelingstallene i alt fremtid skal veere
ligestillede. Men jeg har lidt sveert ved at forestille mig, at der er nogen der har interesse i det.
(...) Fordelingstallet bgr jo tage hensyn til, at der sker nogle endringer: der kan ske tilbygninger
eller andre justeringer af ejerlejlighederne, sasom sammenleegninger. Der kan som eksempel vaere
to ejerlejligheder der blev sammenlagt, s& vil det jo veere lidt meerkeligt, hvis man stadig vil ga

frem efter det oprindelige princip med at lejlighederne ligestilles.”
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EDC Aalborg

SV: Hjeelp til speciale om fordelingstal

Niels Andreasen <na@edc.dk>

t0 23-04-2020 1311

TiCamilla Gstir-Svensirup <csvensl4@student aau.dic>;

| salgsopstilingen bliver der oplyst om ejeriejlighedens fordelingstal. Nogle kunder heeftet sig ved det — andre ger ikke.
Kundeme bliver i salgsforlabet gjort bekendt med betydningen af fordelingstallet, hvis de ikke | forvejen er bekendt med det.

- Fordelingstallets storrelse afspejler sig i gen af ejs g og dermed ogsa i &j dgifter. En med haje &r mindre attraktiv og dermed ogsa minde
va=rd end en lejlighed med lave sjerudgifter.

Se foregaende punkt

Ad 2

Man kan ikke umiddelbart sige. at en den ene type er mere veerd end den anden. Det afhsnger i hej grad af beliggenheden. Hvis der er tale om en stragbutik med ejeriejlighedsstatus vil den typisk have starst
vaerdi som erhvery.

Idet andelen af grunden og fllesarealeme normalt ikke er specifikke for den enkelte ljighed, har andelen af disse ingen praktisk betydning. Det har derimod negativ betydning, at en lejlighed med et stort
fordeiingstal har en starre andel af f=llesudgifieme — se spergsmal 1.

Ad4:

Jeg har enkslte gange varet involveret i fasts=tizlse af fordelingstaliene. Det har vasret rene boligsjendomme, og fastsssttelsen er foretaget ud fra en forholdsmasssig andel arealeme.

Til orientering kan jeg oplyse. at vi 3f og fil ser =] ger der anvender . som afviger fra de tinglyste. Dat skyldes som regel. at man har trukket nogle lejligheder ud af sjerforeningens
driftsudgifter — f.eks. garager med sjeriejlighedsstatus, hvor sjerne selv stir for den udvendige vediigeholdeise. Der er ogsa eksempler pa. st der er foretaget filbygninger. hvor man har undiadt at tinglyse nys fordelingstal.
Det kan ogsa vaere sket som felge af en sndring af status pa en ejerejlighed fra erhverv til bolig eller omvendt.

Fordelingstallet kan have betydning i forbindeise med beslutninger i ejerforeningen. Hvis man ansker at have bestemmends indfiydelss, krsver det som regel, at man sjer flere lejigheder i samme sjerforening.

God arbejdslyst!
Med veniig hilsen

Niels Andreasen
Ejendomsmazgler & valuar, MDE

EDC Anker Nergaard
~”

Vejgaard Torv §
DK-5000 Aalbarg
CVR: 27270476

Teieton: sa167T22
DmeKte: 53567863
MobE 20237722

Fra: Camilla Gsti p [mail dk]
: 23, april 2020 12:14

Til: EDC Anker Ngrgaard

Emne: Hjz=lp til speciale om fordelingstal

Hej alle | EDC Aslborg,

Vi sender som aftalt en mail med nogle spergsmal, vi hiber | vil svare pal Vi er som sagt en gruppe pa 10 semester af landinspektgruddannelsen i Aalborg, som skriver speciale om fordelingstal i
ejerlejligheder. | den forbindelse synes vi, at det kunne vaere rigtiz godt at f& ejendomsr ktet med!| 3 er som falger:

1. Hvilken betydning har fordelingstallet ved kab og salg?

- Er folk opmeerksomme pa fordelingstallets sterrelse | forbindelse med kab af ejerleflighed?

- Er folk klar over fordelingstallets betydning?

- Har det indfiydelse pa hvor attraktiv en lejlighed er? Bliver en lejlighed f.eks. mindre veerd, hvis fordelingstallene i ejerforeningen er skeevt/uretfeerdigt fordett?
- Kan der opsta problemer i forhindelse med salg af en lejlighed med et heit fordelingstal i forhold fil de resterende lejligheder i ejerforeningen?

2. Hvordan er prisforskellen mellem ejeriejligheder med boligfiormal og erhvervsformal?
- Har den ene anvendelse en hajere veerdi end den anden?

3. Har fordelingstallets sterrelse (andel i grunden og ) betydning for lejli veerdi?
- Har det betydning for f.eks. [Anemuligheder / SKAT / lejlighedens vasrdi, hvor stor en andel af grunden og faellesarealer der harer med til den enkelte lejlighed?

4. Réadgiver | i af i med opdeling af ejerlejligheder, og i s fald, hvordan beregner | fordelingstallat?
- Hvilke: faktorer spiller ind pa fastsaettelsen af fordelingstallet?
Vi ser frem til at fa jeres vinkel p& emnet!

P4 forhand tak fordi | vil tage jer tid til os!

Mvh
Camilla Hegh & Camilla Gstir-Svenstrup
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Realmaeglerne Aalborg

SV: Hjelp til speciale om fordelingstal

Allan Kvistborg <allan@mailreal.dk>

to 23-04-2020 1218

TiCamilla Gstir-S

4@student aaudk>;

Hej Camilla,

Tak for din mail_

Jeg skal prave at svare efter bedste evne. Som naevnt er viikke dem, der ggr mest i ejerlejligheder, men mine svar kemmer med en baggrund som ejendomsmaegler i 15 ar, 53 jeg haber, at der er lidt | kan bruge &
leg svarer nedentor i jeres mail med radt. Det er maske ikke til megen hjsip, men haber i far lidt ud af det @

God dag og held og lykke med specialet

Med venlig hilsen

Allan Kvistborg
Indehaver, Ejendomsmacgier & Certificeret Kaberrdgiver

Telefon: 71990 980
Mobil: 71990 985
Mail: allan@mailreal dic

o

RealMzeglerne Aalborg v/ Kvistborg & Moesgaard ApS
Hobrovej 58

9000 Aalborg

[www realmaeglemne.dk/aalborg]www. resimasgleme.dk

(in}l £]

KLIK HER FOR AT SE REALSYN BROCHURE

Fra: Camilla Gstir-Svenstrup <csvens14@student.aau.dic>
Sendt: 23. april 2020 12:09

Til: Allan Kvistborg <allan@mailreal.di>

Emne: Hjeelp til speciale om fordelingstal

Hej Allan ( og jer andre) ved RealMaeglerne Aalborg,

Vi sender som aftalt en mail med nogle spargsmal, vi haber | vil svare pa! Vi er som sagt en gruppe pa 10 semester af landinspekteruddannelsen i Aalborg, som skriver speciale om fordelingstal i
ejerlejligheder | den forbindelse synes vi, at det kunne vaere rigtig godt at fa ejendomsmaeglersynspunktet med! Spargsmalene er som falger:

1. Hvilken betydning har fordelingstallet ved keb og salg? Jeg feler ikke, at kebeme sperger mig som maegler indtil fordelingstallene. Det har dog en betydning, hvor star fordelingen er og hvor mange
man er til at dele udgifieme.

- Er folk opmaerksomme pa fordelingstallets sterrelse i forbindelse med keb af ejerieflighed? Yderst sjzeldent

- Er folk kiar over fordelingstallets betydning? Det er sjeeldent at jeg taler med kundeme om fordelingstallet. kan naturiigvis veere noget, de ger med deres bank.

- Har det indfiydelse pa hvor attraktiv en lejlighed er? Bliver en lejlighed f.eks. mindre vaerd, hvis fordelingstallene i ejerforeningen er skeevt/uretiaerdigt fordeit? Det er ikke min oplevelse — dog mindes
jea heller ikke at have oplevet defte

- Kan der opsta problemer i forbindelse med salg af en lejlighed med et hajt fordelingstal i forhold til de resterende lejligheder i ejerforeningen? Jeg har ikke erfaring hermed, men jeq teenker, at det kan
blive en udfordring, hvis der er en skaev fordeling eller for heit fordelingstal. Deraf kan lejligheden nok blive mindre interessant for nogle.

2. Hvordan er prisforskellen mellem ejeriejligheder med boligformal og erhvervsformal? Jeg har desveere ingen erfaring hermed.

- Har den ene anvendelse en hejere veerdi end den anden? Jeg ger ikke | ervery

3. Har fordelingstallets starelse (andel i grunden og feellesarealemne) batydning for lejlighedens veerdi? Ja

- Har det betydning for f.eks. [Anemuligheder / SKAT / lejlighedens vaerdi, hvor stor en andel af grunden og feellesarealer der harer med til den enkelte lejlighed? Det har jeg ikke oplevet
4. Radgiver | i af i i med opdeling af ejerlejligheder, og i sa fald, hvordan beregner | fordelingstallet? Nej

- Hvilke faktorer spiller ind pa fastsaettelsen af fordelingstallet? 7

Wi ser frem til at £ jeres vinkel p& emnet!

Pa forhand tak fordi | vil tage jer tid il os!

Mvh
Camilla Hegh & Camilla Gstir-Svenstrup
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Nybolig Nerrebro KBH

SV: Hjeelp til speciale om fordelingstal

Louise Lund <luuw@nybolig.dk>

TeCamila Gatir-Svenstrup <covens M studant s dio

Hej Camilla
Her kommer it korte svar, som jeg oplever det:

1 Betycningstallct har ikke: en direite besycining i forbindelse med kb oF saig af lejigheden, mecdmingre det stdher meget ud.
# De fleste kuncer kender ikke ti begrebet fordeling=tal, og er derfor heller Jke synderfigt apmzrizomme herpd. Og de er i vert fad zlet ikhe pi, heardzn for da andre lajlighadar
i fareningen. | salgzapstilingerme fremgar ogsd kun lejlighedens fardelingstal zamt det totale fordelingstal for fareningen. Det r ikke min cplevelse, at et "uretfzrdigs” fordefingstal har stor betydning ved keb
o salg. Det skal dog tifgjes, 3t det er utraiis sjident. at i oplever sager huor fordelingstallens er siamve.
2. Det kan jeg desvazrre ikke svare pa. & jeg kun er boligmagier og itke erveramazgler
3. Det kan jeg desvazrre ikke svare pi, 2 jeg ik ved huilk cer figger til grund for SKAT's ejer inger.
4. Mej, det gee vi ikke. Der wil jeg mene, at | skal have faz i en acvokat eller ejendomsacministrationsselskab.

Held ag lykke med projektet (&)

Med wenlig hilsen

Loulse Lund
Ejendomsmargler, MDE
waberrddgiver myTryghedsmarice

Mobilz 2145 7311
Butlkkens tif: 3537 9922

Nybollg Narrebro - Fadledve]
Ansvarig indehavers:

Matte Bsterbal B

Mark von der Maase
Fdledve] 18, 2200 Nerrebrm
CVR: 36341831

Med oz pd facebock l]
"Symes godt om” vores side pd Facebook og 1 besked om nye
eamnr fnr all madine. priemnrinanr an huad des parar cia | msskader
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Gruppe 4 R. Nybolig Ngrrebro KBH

Fra: Carrilla Gt P .
Sends: 23. april 2020 12-00

Til: Louise Lund <uu@nybolig. dic-

Emne: Hjzlp £ specisle om fordefingstal

Hej Nybolig Nermrebro,

Vi sender som aftzlt en mail med nogle spergsmal, vi hiber | vil svare pd! Vi er som sagt en gruppe pé 10 semester of landinspektoruddannelsen i Azlborg, som skriver specizke om
fordelingstal i ejerlejligheder. | den forbindelse synes vi, at det kunne vasre rigtig gods 2t # gjendomsmasglersynspunkizt med! Spargsméilene er som folger:

. Huien betyoning Far fordeingstaliet vad kot og Sag7
- Er fok opmasrksomme pd fordeingstaliets storeise | forbinceise med Kab af ejeriefighed?

- Erfolk kisr ouer fordeingsssliats betyning?

- Har et Incydeize pd hvor atirakv en lefighed er? Sliver en lefighed feks. mindre vae, hvis | ejerioreningen ar
- Kan der opsth problemer | forbindeise med saig af en lefighed med et haft fordelingstal | forhakd Hl de resierende lefigheder | ejerforeningen?

2 Hvoman er romd mir

- Har den ene anvendsize en ajers vired end den anden?

3. Har fordeingstalists stormeise jandel | grunden og fasliesameaieme) betydning for iefighadens vasdl?

- Har det betydning for” & I EMAT | e, Frvor stor en andel der harer mad H den snkelte ijighed?

4 Ricgiver | af | fornineize gl shtaig, I
- Hvile fakiorer spiller ind dmmrmmum?
i ser frem il at fa jeres vinkel pa emnet!

Muh
Camillz Hegh & Camilla Gstir-Svenstrup
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Case, Vesterbrogade

Bilaget indeholder anmeldelsen for Vesterbrogade 192, 1800 Frederiksberg.

143



. Mtr. nr., ejerlav, sogn: 565 Stempel: kr. Akt: Skab nr.
o Girassshavn kvarter)” meders ksbers by S. Case, Vesterbrogathoes ef dommerkontoret)
- ." eller (i de sande.rjy‘dske lands- og sogn.o ’
8 dele) bd. og bl. i tingbogen,
. .. art. nr., eferlav, sogn.
%’% Gade og hus nr.: Vesterbrogade 192, Anmelder:
g8 Frederiksberg Kommune Frederiksberg Raadhus
$§f | Sbadslandinspekborens kontor 2000 Kgbenhavn F.
12t T1f.(ol)1921 21.
%og Den 25. august 1977.
Hh . . 1976 e
| Stdlspe .nr.-]%?;—% g(igglrlle.ggr) .
Fortegnelse over ejerlejligheder i bygninger pa
matr.nr. 56 g Frederiksherg,
Vesterbrogade 192,
Fordelings—
' tal(indfgjes
Areal af ejendom-
Nr. Beliggenhed Benyttelse m? mens eJjer).
@ 1 Vesterbrogade 192, l.sal - 1 Erhverv Pz 73/1510
2 - 192, 1o = =2 - 55  55/1510
3 - 192, 1. =~ =3 Beboelse 54 54/1510
4 - 192, 1. ~ = &4 - 54 58/1510
5 - 192, 1. - =5 - 64 64/1510
6 - 192, 2. = -6 - 73 73/1510
7 - 192, 2. - =~ 7 Erhverv og Beboelse 55 55/1510
8 - 192, 2. - -8 Beboelse 54 54/1510
9 - 192, 2. = =9 - 54 54/1510
@ | - 192, 2. - =lo - 64  64/1510
11 - 192, 3, = =11 - 73 ?73/1510
12 - 192, 3. - =12 - 55 55/1510
13 - 192, 3. - =13 - S4 54/1510
® 14 - 192, 3. - =14 - 54 S4/1510
15 - 292 3, - 15 - 64  64/1510
16 - 192, 4. - =16 - 73 73/1510
17 - 192, 4a = =17 - 55  55/1510 °
18 - 192, 4. - =18 - 54 54/1510
19 - 192, 4. - =19 - S4 54/1510
20 - 192, 4, - =20 - 64 64/1510
21 - 192, 5, = =21 - 75 73/1510
22 - 192, 5. = =22 - 55 55/1510
23 - 192, 5. - =23 - S 54/1510
o4 - 192, 5. - =24 - 54 S4/1510
Basitings- | 354 - 192, 5, = =25 - 64  64/1510
H Jansen & Kjsldskov A/S, Kebenhavn Forts.! ‘




Justitsministeriets genpartpapir. Til fortsmttelse af dokumenter.®

Bestillings-
formular

X

2= Akt: Skab o,
Aalborg U&‘ﬁ" g’r"%fé é’%mmwkonmm)

Fordelings—
tal(indfejes
Areal af ejendom-
Nr. Beliggenhed Benyttelse n® mens ejer).
26 Vesterbrogade 192, stuen Erhverv ag 31lo
"1 garden - Eb lo3 } ¢ #1g/1510
27 - 192, kelderen  Keelderrum 1 55/1510
28 - 192, - - © 2§/1510
29 - 192, ~ - 28/1510
50 ~ 192, - - 28/1510
o1 - 192, - - 26/1510
32 - 192, i garden Garage 13/1510
33 - 192, - = - 1g/1510
Feellesarealer: Trapperum inkl.elevator og gennemgang.
Altangange.
Loftsrum,
Keelderrum.
Skorsten.

Cykelhalvtag i garden.

P& grunden findes endvidere en transformerbygning.

B Y Wl 2 [P

Nerveerende fortegnelse er udferdiget som bilag til anmeldel-
se om ejendommens opdeling i ejerlejligheder, jfr. justitsministeri-
ets bekendtgerelse af 16/6 1977 om tinglysning vedrerende ejerlejlig-
heder og andre boligfellesskaber.

Den i fortegnelsen angivne benyttelse er anfert som oriente-
ring og udsiger intet om benyttelsens lovlighed. - Fordelingstal kan
af ejendommens ejer indfegjes i fortegnelsen.

P& stadslandinspektorens vegne:

/‘ E.b.

Opdelingen er foretaget efter ejerlejlighedslovens § lo,stk.l,nr.2,
jfr. § 3 1 lov nr. 195 af 18. maj 1977 om =ndring af lov om ejerlej-
ligheder,

Ejerlejlighedssagen er udarbejdet af landinspekter N.A.Enné,
Ulrikkenborg Plads 12, 2800  Lyngby. Tlf.(02) 87 0372 ~ 8733 ol.
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Gruppe 4 Indf S.. Case, Vesterbrogade

Frederiksberg hirkere

Lyst, Tin g:Bind , . blad 70/

/,, Tlle 7(,,14// f/c/ﬂ/r%,,, ﬁ/
//,ﬁ// A it
/UL 07 4/&*7’

mk . D%Q bsso
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Case, Lodbergsvej

Bilaget indeholder anmeldelsen for Lodbergsvej 245, 6950 Ringkgbing.
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GEQ
PARTNER

Matr.nr. 211no og 211mr
Sggard Hgd., Nysogn
Lodbergsvej 245

6950 Ringkabing

T. Casmelecbergsvej

Geopartner Landinspektarer A/S
Birkmosevej 22A

6950 Ringkabing

TIf. 9732 1222

CVR-nr. 20014784

J.nr. 1804936 - AFV

Anmeldelse af og fortegnelse over ejerlejligheder

Undertegnede ejer af ejendommen matr.nr. 211no og 211mr Sggard Hgd., Nysogn af
grundstgrrelse 6516 m?, erkleerer herved, at eiendommen er en ejerlejlighedsejendom.

Pa ejendommen er opfart et badeland og en 2 etages bygning med kaelder, som vist pa
vedheeftede af landinspektar Arne Frost Vedsted attesterede Kkort.

Ejendommen opdeles i 3 ejerlejligheder, angivet med numrene fra 1 til 3 pa nedenstaende
fortegnelse og pa vedlagte af landinspektar Arne Frost Vedsted attesterede kort over de enkelte
ejerlejligheder.

De enkelte ejerlejligheder har falgende seerskilte numre, beliggenhed, starrelse og andel i
ejendommen:

Ejerlejlighedsnr. | Beliggenhed Benyttelse Areal i m?2 Area:lealt ! Fordelingstal
1 Lodbergsvej 245, | Stueplan Badeland 1163m?2 1317m?2 0.36
6950 Ringkgbing | Keelder Teknikrum 154m?2 '

2
, | Loovergseyzas, | Sheplsener | o | %00 »
6950 Ringkgbing g 649mz2 '
mm
Stueplan, ) 1473m?2
3 Lodbergsvej 245, | lejligheder ggézz 0.40
6950 Ringkgbing | 1.sal, Lejligheder '
14m?2
Keelder, vaskerum
lalt 3679m2 3679m? 1

Foranstaende erkleering og fortegnelse begeeres i medfar af ejerlejlighedslovens §10 stk. 1 nr. 1
(bygninger pabegyndt opfart efter 1. juli 1966) noteret p& matr.nr. 211no og 211mr Sggard Hgd.,

Nysogn.
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Aalborg Universitet

Som ejer af ejendommen matr.nr. 211mr og 211no Sggard Hgd., Nysogn

Dato Steen Seitner og Kim Stengaard Holmsted
For Dancenter A/S CVR:67324013

Det attesteres, at de i fortegnelsen indeholdte oplysninger for sa vidt angar ejerlejlighedernes
beliggenhed og numre er korrekte, samt at det angivne areal for ejerlejlighederne er i
overensstemmelse med den af mig foretagne opmaling.

Det attesteres, at udstykning ikke er mulig.

Dato Arne Frost Vedsted (Landinspektar)

Til brug ved tinglysning falger ejerlejlighedskort for hver ejerlejlighed.
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Case, Ceresbyen

Bilaget indeholder anmeldelsen for Ceresbyen 32, 8000 Aarhus C.
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Gruppe 4

U. Case, Ceresbyen

Matr. nr.:

Beliggende: Ceresbyen 32-44, Aarhus C

12761 Arhus Bygrunde

ANMELDELSE AF OG FORTEGNELSE OVER EJERLEJLIGHEDER

Anmelder:

BOGH & KRABBE LANDINSPEKTORFIRMA ApS

Rosensgade 36
8000 Aarhus C

Tif. 86 12 63 88
bk@bk-land.dk
www.bk-land.dk
cvr-nr. 17013491

J.nr.: 7812
Dato: 14.06.17

Undertegnede ejere af ejendommen matr. nr. 1276i Arhus Bygrunde, beliggende Ceresbyen 32-44, Aarhus G
erkleerer, at ejendommen er en ejerlejlighedsejendom. Vi gnsker nedenstdende anmeldelse og
fortegnelse over ejerlejligheder noteret i tingbogen.

Anmeldelsen omfatter ejerlejlighederne nr. 1136, hvoraf nr. 1 udgsr parkeringskaelder, nr. 2-132 anvendes til
boligformal og 133-136 udger depotrum i keelder.

Fordelingstallene er fastlagt proportionait med ejerlejlighedernes areal, idet ejerlejlighed nr. 1 (p-keelder)
veaegtes med 10% og ejerlejlighederne 133-136 vaegtes med 50%.

Til hver ejeriejlighed tit boligformal harer altan ogleller tagterrasse, der ikke indgér i arealet, men er vist pa kortene.

De enkelte ejerlejligheder er anfgrt i nedenstéende fortegnelse og bilagte kort for ejerlejlighed 1-136:

Ejerlejlig Beliggende Benyttelse Areal Fordelingstal BBR-areal
hedsnr. m* 110000 (noteres g i tingbog)
1 Ceresbyen 38, kld a)Parkeringskaelder 1980
b)Parkeringskeelder 1980 3960 438 3960

2 Ceresbyen 32, kid, 1 bolig 59 65 70
3 Ceresbyen 32, kid, 2 bolig 85 94 96
4 Ceresbyen 32, kid, 3 bolig 72 80 83
5 Ceresbyen 32, st, 1 bolig 68 75 79
6 Ceresbyen 32, ét, 2 bolig 85 94 96
7 Ceresbyen 32, st, 3 bolig 72 80 83
8 Ceresbyen 32, 1., 1 bolig 68 75 79
9 Ceresbyen 32, 1., 2 bolig 85 94 96
10 Ceresbyen 32, 1., 3 bolig 72 80 83
11 Ceresbyen 32, 2., 1 bolig 68 75 79
12 Ceresbyen 32, 2., 2 bolig 85 94 96
13  |Ceresbyen 32, 2., 3 bolig 72 80 83
14 Ceresbyen 34, st, 1 bolig 64 71 71
16  |Ceresbyen 34, st, 2 bolig 66 73 73
16 Ceresbyen 34, st, 3 bolig 57 63 64
17 Ceresbyen 34, st, 4 bolig 48 53 55
18 Ceresbyen 34, 1., 1 bolig 64 71 71
19 Ceresbyen 34, 1., 2 bolig 66 73 73
20 Ceresbyen 34, 1., 3 bolig 57 63 64
21 Ceresbyen 34, 1., 4 bolig 48 53 55
22 Ceresbyen 34, 2., 1 bolig 64 71 71
23 Ceresbyen 34, 2., 2 bolig 66 73 73
24 Ceresbyen 34, 2., 3 bolig 57 63 64
25 Ceresbyen 34, 2., 4 bolig 48 53 55
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26 Ceresbyen 34, 3., 1 bolig 64 71 71
27 Ceresbyen 34, 3., 2 bolig 66 73 73
28 Ceresbyen 34, 3., 3 bolig 126 139 133
29 Ceresbyen 34, 3., 4 bolig 105 122 112
depot 5 110 5
30 Ceresbyen 36, st, 1 bolig 42 47 49
31 Ceresbyen 36, st, 2 bolig 57 63 64
32 Ceresbyen 36, st, 3 bolig 57 63 64
33 Ceresbyen 38, st, 4 bolig 59 65 66
34 Ceresbyen 36, 1., 1 bolig 42 47 49
35 Ceresbyen 36, 1., 2 bolig 57 63 64
36 Ceresbyen 36, 1., 3 bolig 57 63 64
37 Ceresbyen 36, 1., 4 bolig 59 65 66
38 Ceresbyen 36, 2., 1 bolig 42 47 49
39 Ceresbyen 36, 2., 2 bolig 57 63 64
40 Ceresbyen 36, 2., 3 bolig 57 63 64
41 Ceresbyen 36, 2., 4 bolig 59 865 66
42 Ceresbyen 36, 3., 1 bolig 42 47 49
43 Ceresbyen 36, 3., 2 bolig 57 63 64
44 Ceresbyen 36, 3., 3 bolig 57 63 64
45 Ceresbyen 36, 3., 4 bolig 59 65 66
46 Ceresbyen 36, 4., 1 bolig 42 47 49
47 Ceresbyen 36, 4., 2 bolig 57 63 64
48 Ceresbyen 36, 4., 3 bolig 97 107 104
49 Ceresbyen 36, 4., 4 bolig 83 92 90
50 Ceresbyen 38, st, 1 bolig 46 51 53
51 Ceresbyen 38, st, 2 bolig 65 72 72
52 Ceresbyen 38, st, 3 bolig 57 63 64
53 Ceresbyen 38, st, 4 bolig 42 47 49
54 Ceresbyen 38, 1., 1 bolig 46 51 53
55 Ceresbyen 38, 1., 2 bolig 65 72 72
56 Ceresbyen 38, 1., 3 bolig 57 63 64
57 Ceresbyen 38, 1., 4 bolig 42 47 49
58 Ceresbyen 38, 2., 1 bolig 46 51 53
59 Ceresbyen 38, 2., 2 bolig 65 72 72
60 Ceresbyen 38, 2., 3 bolig 57 63 64
61 Ceresbyen 38, 2., 4 bolig 42 47 49
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Gruppe 4

U. Case, Ceresbyen

62 Ceresbyen 38, 3., 1 bolig 46 51 53
63 Ceresbyen 38, 3., 2 bolig 65 72 72
64 Ceresbyen 38, 3., 3 bolig 57 63 64
65 Ceresbyen 38, 3., 4 bolig 42 47 49
66 Ceresbyen 38, 4., 1 bolig 46 51 53
67 Ceresbyen 38, 4., 2 bolig 65 72 72
68 Ceresbyen 38, 4., 3 bolig 57 63 64
69 Ceresbyen 38, 4., 4 bolig 42 47 49
70 Ceresbyen 40, st, 1 bolig 75 83 83
71 Ceresbyen 40, st, 2 bolig 78 86 86
72 Ceresbyen 40, st, 3 bolig 87 96 95
73 Ceresbyen 40, st, 4 bolig 71 79 79
74 Ceresbyen 40, 1., 1 bolig 75 83 83
75 Ceresbyen 40, 1., 2 bolig 78 86 86
76 Ceresbyen 40, 1., 3 bolig 87 96 95
77 Ceresbyen 40, 1., 4 bolig 71 79 79
78 Ceresbyen 40, 2., 1 bolig 75 83 83
79 Ceresbyen 40, 2., 2 bolig 78 86 86
80 Ceresbyen 40, 2., 3 bolig 87 96 95
81 Ceresbyen 40, 2., 4 bolig 71 79 79
82 Ceresbyen 40, 3., 1 bolig 75 83 83
83 Ceresbyen 40, 3., 2 bolig 78 86 86
84 Ceresbyen 40, 3., 3 bolig 87 96 95
85 Ceresbyen 40, 3., 4 bolig il 79 79
86 Ceresbyen 40, 4., 1 bolig 75 83 83
87 Ceresbyen 40, 4., 2 bolig 78 86 86
88 Ceresbyen 40, 4., 3 bolig 87 96 95
89 Ceresbyen 40, 4., 4 bolig 71 79 79
90 Ceresbyen 40, 5., 1 bolig 75 83 83
91 Ceresbyen 40, 5., 2 bolig 78 86 86
92 Ceresbyen 40, 5., 3 bolig 87 96 95
93 Ceresbyen 40, 5., 4 bolig 7 79 79
94 Ceresbyen 42, st, 1 bolig 43 48 52
95 Ceresbyen 42, st, 2 bolig 63 70 72
96 Ceresbyen 42, st, 3 bolig 83 92 92
97 Ceresbyen 42, st, 4 bolig 53 59 62
98 Ceresbyen 42, 1., 1 bolig 43 48 52
99 Ceresbyen 42, 1., 2 bolig 63 70 72
4100 |[Ceresbyen42,1., 3 bolig 83 92 92
101 Ceresbyen 42, 1., 4 bolig 53 59 62
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102 |[Ceresbyen 42, 2., 1 bolig 43 48 52
103 |[Ceresbyen 42, 2., 2 bolig 63 70 72
104 |Ceresbyen 42,2, 3 bolig 83 92 92
105 {Ceresbyen 42, 2., 4 bolig 53 59 62
106 |Ceresbyen 42, 3., 1 bolig 43 48 52
107 |Ceresbyen 42, 3., 2 bolig 63 70 72
108 |Ceresbyen 42,3., 3 bolig 83 92 92
109 |Ceresbyen 42, 3., 4 bolig 53 59 62
110 |Ceresbyen 42, 4., 1 bolig 67 74 76
111 |Ceresbyen 42, 4., 2 bolig 87 96 96
112 |Ceresbyen 42, 4., 3 bolig 83 92 92
113 |Ceresbyen 42, 4., 4 bolig 53 59 62
114  |Ceresbyen 42, 5., 1 bolig 107 118 116
115 |Ceresbyen 42, 5., 2 bolig 53 59 62
116  |Ceresbyen 44, kid, 1 bolig 76 84 86
117  |Ceresbyen 44, kid, 2 bolig 86 95 96
118 |Ceresbyen 44, st, 1 bolig 76 84 86
119 |Ceresbyen 44, st, 2 bolig 85 94 95
120 |Ceresbyen 44, st, 3 bolig 61 68 71
121  [Ceresbyen 44, st, 4 bolig 43 54 53
depot 7 50
122  |Ceresbyen 44, 1,1 bolig 76 84 86
123 |Ceresbyen 44, 1., 2 bolig 85 94 95
124 |Ceresbyen 44, 1., 3 bolig 61 68 71
125 |Ceresbyen 44, 1., 4 bolig 43 54 53
depot 7 50
126 [Ceresbyen 44, 2., 1 bolig 76 84 86
127 |Ceresbyen 44, 2., 2 bolig 85 94 95
128 |Ceresbyen 44, 2., 3 bolig 61 68 71
129 |Ceresbyen 44, 2., 4 bolig 43 54 53
depot 7 50
130 |Ceresbyen 44, 3., 1 bolig 97 107 107
131 |[Ceresbyen 44, 3., 2 bolig 61 68 71
132 |Ceresbyen 44,3, 3 bolig 43 54 53
depot 7 50
133 |Ceresbyen 34, kid, 1 depot 8 4
134 |Ceresbyen 34, kid, 2 depot 9 5
135 |Ceresbyen 34, Kld, 3 depot 11 6
136 |Ceresbyen 34, kid, 4 depot 8 4
Sum 12617 10000 13637

Feellesareal: kaelderrum, trapperum, elevator mv.
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Gruppe 4 U. Case, Ceresbyen

Notering begeeres foretaget pa
matr.nr. 1276i Arhus Bygrunde

i medfer af gjerlejlighedslovens § 10 stk. 1, nr.1 idet bebyggelsen er opfart efter 1.juli 1966

Dato; Z{/Z “{ ?—

Som ejer af matr.nr. 1278i Arhus Bygrunds:

H

] 14
4 ,‘;“.}‘“’g &yfg’&iff i

¥

S i
2l
I

Asger Enggadrd Anders Mejlholm Larsen Villy Vraa Nielsen
Undertegnade landinsgekmr aftestersr:
atde i fortegnelsen indeholdie oplysninger om sjerieflighedemes beliggenhiad og numre er komakte
at de anfaile arealer stemmer med min opmaling

at efendommen ikke kan udsiykkes matrikulzsel jllovens § 3 at fysiske &rsager

Data: Z4’/ ¥l ;

(asad <

landinspekiar
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Case, Ingerslev Boulevard

Bilaget indeholder anmeldelsen for Ingerslev Boulevard 19, 8000 Aarhus C.
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Justitsministeriets genparcpapir.’ Til skader,
pitegninger m. m. (vedr. fast ejendom).

skadeslasbreve, kvitteringer til udslettelse og andre

.
Bestillings-

formular

C

. (i Kebenhavn kvarter) Marse]_isborg

Mtr. nr., ejerlav, sogn: 74,]_dg Stempel:

Akt: Skab nr. 2.8/

. (udfyldes af dommerkontoret)

kr. ore

effeqy '196 spnderjydske lands-under Arhus
e bl ingbogen.Kgbstads By-
Cart! nr., ejer!av, sogn. grunde.

P

Gade og hus nr.: Ingerslevs Boulevard 19. -
. <. \::CE 53 R R A

Egifaye -

V. Case, IngellﬁhberBouievard

Kred;torsj op=l:

e ¥

: ‘Avnmellqer: L

. Advokatfirma - :
Holst-Knudzen & Bennetsen

V. Helst- E/ﬂL.dS’an
Landsret ssa:;’z er
Ge'd Bennetsen Holzer Ben ‘netse,
Advokat Lr.ndq relssagiprer
Raadhuspladsen 1 . Aarhus C.
: 'Telefon (05) *121200

Fortegnelse over ejerlejligheder i ejendemmen matr nr. 741 dg Marselis-
borg under ﬁrhns Kebstads Bygrunde, Ingerslevs Boulevard 19.

Ingerslevé‘Beulevard 19
,.og leJllghed

'l

 Areal ' Fordelingstal

Bx.10B Verelse pa kvistetagen

Jensen & Kijeldskov A/S, Kabenhavn

Nr..lA Butik'i stueetégen +il venstre ‘102 m A
“Nr. 1B Lager i kmlderetagen ‘ F7 O A T
Nré'lc erelser p& kv1stetagen :" .18 mg m " 1/I1
o pi1 1e311ghed ar. 1, 4, 5 og 10 .
‘horer fl. toilet pé kvistetagen 3 m? o
Nr. 2A Butik i stueetagen- til- hojre- - - - 48 m?- . e
Nr. 2B Lager i kmlderetagen ' 29 m? i N
Nr. 2C Lager og regeri i kalderetagen 43 n? 120_@? 1/11
Nr. 3 Lejligheden i stueetagen til hajre 70 mz 70 m?_ 1/11
R ste o ) 3
Nr,-4A-Lejligheden pd 1° sal til venstre 104 n R
Nr. 4B Verelse p4 kvistetagen - 11 w2 115 22 1/12
711 lejlighed nr. 1, 4, 5 og 10 | T
horer fl. toilet pd kvistetagen 3 n® .
Nr. 5\ Lejligheden p& 1°"° sal til hojre 120 m? .
Nr. 5B V&relse Pd kvistetagen . 11 @ 131 @l 1/11
: . ~ ey ¥ \R}\\T\-\:' ~ o ’
Til lejlighed nr. 1, 4, S'bg‘lo o .
herer fl. toilet pA kvistetagen 3 m°
Nr. 6 Lejligheden pd 2°°® sal til venstre 104 m® 104 m?>  1/11
Nr. 7 Lejligheden pa 29°® sal til hojre 120 ® 120 w® 1/11
Nr. 8 Lejligheden pa 3%'° sal til venstre 104 m® 104 m®  1/11
Nr. 9 Lejligheden p& 3%'€ sal tilhejre 120 m® 120 m®  1/11
Nr.10A Lejligheden pa 4de“sa1 til venstre 99 n®
16 mz_ftﬁ?méL 1/11

/«/ 25-d- 3 2’;”5}
T2 /0830 69 007



e ejerle;ligheder noteret p4 matr.nr.:

Aalborg»Univers]itet : R
~Areal Fordelingstal

il lejlighed nr. 1, 4, 5 og 10
horer fl. toilet pé kvistetagen

Er. 11 Lejligheden p& 4 sal til hgjre 103-m2' 103 m® 1/11 _ ” “

><jjI fallesarealet indgér:

Hovedtrappe
-Bagtrappe BTN
?'Eéliéf'kaldereﬁagéﬁV'J'<?fw?fifﬁ5f"”'”“ SR TR

................

.,4ldg Maraelisberg ﬁnder Arhu31
Kabstads Bygrunde, idet det 1 henhold til § 10a, stk. 4 i justits-f
ministeriets bekendtg@relse nr. 252 af 22. juni 1966 em mndrlnge’ i
- anardning om tinglysning bemerkes, at ejendommen er en’ bebael— _;;{fif"f
sesejendom, hvis epfarelse 1kke exr pébegyndt for 1890; sl '

Coa T j

.1

seeeme L T¥ e v e

Iflg. ﬁuldmagt for dlrektor

Selmer Loft - , SR
; ..00..0....'0....'.'.‘.'...0.‘ ) . g \( 5'

Det attesteres, at de i fartegnelsen indeholdte eplysninger for

s4 vidt angdr ejerlejlighedernes beliggenhed og numre er kerrek— SR

te, . samt at det anglvne areal for ejerlejlighederne er i overens-.’ff

stemmelse med den af mig foretagne opmé,Ling. | o ‘

Rrhus,‘dén' 7 h1970.“

; _ . . . 4 A
S . - N L 4_.:" i
p,éiﬂ. T :
e e e s o00 0008000000000 P00 X i . ) :

(landinspekter)
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Case, Danmarksgade

Bilaget indeholder anmeldelsen og vedteegter for Danmarksgade 8a og 8b, 7500 Holstebro.
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Ge(e

\partner

Gruppe 4
Landinspekiargarden a/s

Matr. nr. : 337 Holstebro Bygrunde Anmelder :

Geopartner
Ejerlejlighed : Nr.1,2,3, 4,506 @stergade 18, 2. sal

7500 Holstebro
Beliggenhed : Danmarksgade 8A og 8B TIf. 97 42 08 77

7500 Holstebro

Lsp.j.nr. : 2005099

Tinglysningsafgift kr. 0,00 (jf. Tinglysningsafgiftslovens § 1)

EJERLEJLIGHEDER
-TILLAEAGSANMELDELSE-

 kk kkkkhhkkhkkkkhkhkhhkkhk*Khkk*x %

Anmeldelse af og fortegnelse over @ndring af ejerlejlighedsopdeling
(i h.t. bekendtgarelse nr. 1024 af 15. dec. 1993 om tinglysning i tingbogen, §§ 26 og 28)

Undertegnede ejere af ejerlejlighed nr. 1, 2, 3, 4, 5 og 6 begeerer herved den pa ejendommen
matr. nr. 337 Holstebro Bygrunde anmeldte ejerlejlighedsopdeling i seks ejerlejligheder aendret.

/Endringerne sker pa foranledning af:
- udvidelse af ejerlejlighed nr. 4 som felge af sendring af tagkonstruktion og adgangsforhold
Fordelingstallene er uaendrede i forhold til tidligere opdeling.

Ejendommens bygninger er tidligere lovligt opdelt i ejerlejligheder i henhold til lov om
ejerlejligheder § 10 stk. 1.

De enkelte ejerlejligheder har efter aendringerne felgende saerskilte numre, beliggenhed,
benyttelse, sterrelse og andel i eiendommen.

Nr. Beliggenhed Benyttelse Areal i m? Fordelingstal
1 Danmarksgade 8A kl.  Erhverv - butiksformal 71 7
2 Danmarksgade 8A st. Beboelse 66 7
3 Danmarksgade 8A 1.tv Beboelse 64 7
4 Danmarksgade 8A 2. Beboelse 82 7
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Landinspektorgarden a/s

Nr. Beliggenhed Benyttelse Areal i m? Fordelingstal
5 Danmarksgade 8B Erhverv 557 65
6 Danmarksgade 8A 1.th Beboelse 38 7

| alt 878 100

Faellesrum : Trappe, trapperum, port, keelderrum

Foranstaende erkleering og fortegnelse begaeres i medfer af Lov om ejerlejligheder § 10 stk. 1 nr.
5 noteret pa matr. nr. 337 Holstebro Bygrunde, ejerlejlighed nr. 1, 2, 3, 4, 5 og 6, idet
undertegnede samtidig erkleerer, at den pa ejendommen vaerende bygning, er pabegyndt opfert
fer 1. juli 1966.

Holstebro, den 23 / 9 2005

Sign. Egil Taulbjerg Nielsen

for Anpartsselskabet af 17.03.1976
som ejer af ejerlejlighed nr. 1,2, 3,409 6

Holstebro, den 23 / 9 2005

Sign. Egil Taulbjerg Nielsen

Egil Taulbjerg Nielsen
som ejer af ejerlejlighed nr. 5

Geopartner - Hbf%ebro



Ge(o partner

Landinspektargarden a/s

Gruppe 4

Det attesteres herved, at de i fortegnelsen indeholdte oplysninger, for sa vidt angar
gjerlejlighedernes beliggenhed og numre, er korrekte, samt at det angivne areal for ejerlejlighed
nr. 4 er i overensstemmelse med den af undertegnede foretagne opmaling. Arealerne for

ejerlejlighed nr. 1, 2, 3, 5 og 6 er uaendrede.

For sa vidt angar ejerlejlighed nr. 1, 2, 3, 4 og 6 henvises til kortbilag 1-5 af 21. september 2005,
medens der for ejerlejlighed nr. 5 henvises til original kortbilag af 3. marts 1989.

Det attesteres, at de to eksisterende bygninger, der er beliggende pa ejendommen, og som er
opfert far 1. juli 1966 er lovlig opdelt i ejerlejligheder i henhold til tidligere lovgivning.

Holstebro, den 23 / 9 2005

Sign. Torben Juulsager

Torben Juulsager, landinspekiar
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© JYPA 1376 FEB 1995

Advokatz | - B , Kirk Larsen d Ascanius

AKT: SKab nr. -
s o g WRttbersickt < Q O (

Ejerlav: Holstebro Bygrunde Anmelder:
Advokataktieselskabet
Matr.nr. 337 : Kirk Larsen & Ascanius
Ejerlejlighed nr. 1, 2,3, 4,5 0glp | Vestergade 11
: - 7500 Holstbro
Beliggenhed: : TIf. 70 22 66 60
Danmarksgade 8A og 8B J.nr. 6693-001 pb/bfn/alb

7500 Holstebro

Afgift kr. 5.100,00 GENFART 134744 01 0000,0056 7.09. 7005 Th
S I00s00 K

Vedtagter
For
Ejerlejlighedsforeningen Danmarksgade 8a og 8b, 7500 Holstebro

§1

Foreningens navn er " Ejerlejlighedsforeningen Danmarksgade 8a og 8b, 7500 Holstebro”
§2

Foreningens hjemsted og varneting er Holstebro.
§3

Foreningens formal er at varetage medlemmernes interesser for ejerlejlighederne i ejendommene
Danmarksgade 8a og 8b, 7500 Holstebro, matr. nr. 337 Holstebro bygrunde.

Bygningen Danmarksgade 8a bestar af folgende: 1 erhvervslejemal, 4 beboelseslejligheder.

Bygningen Danmarksgade 8b bestar for indevarende af 1 ejerlejlighed, men kan videreopdeles i
7-9 beboelses- og /eller erhvervsejerlejligheder.

Foreningen administrerer, vedligeholder og fordeler fallesudgifter vedrerende faciliteter og udgif-
ter der er falles for de to bygninger sa som stikledninger, hovedledninger, kloak, falles gardan-
leg, installationsrum, vicevaert, forsikringer, renovation samt de felles adgangsveje til bygninger-
ne, herunder portareal i Danmarksgade 8a. Fordelingsnaglen mellem de to ejendomme er 35% af
faellesudgifterne til Danmarksgade 8a og 65% til Danmarksgade 8b. Uanset fordelingstallene i
ejerlejlighedsanmeldelsen skal fordelingen af udgifterne mellem de to ejendomme ske i overens-
stemmelse med narvaerende vedtagter. Hvis en ny lokalpian for omradet giver mulighed for at
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= o

G'ruppe 4 . \ W. Case, Danmarksgade

udvide Danmarksgade 8b mod syd eller etablering af ekstra kalder, etage eller tagetage over det
nuvarende tag, forbliver fordelingen pa 35% og 65% uandret.

| to underafdelinger for henholdsvis Danmarksgade 8a og Danmarksgade 8b administreres, vedli-
geholdes og fordeles udgifter, der alene vedrarer den enkelte ejendom.

§4

Beslutninger vedrerende de falles anliggender traeffes af generalforsamlingen i overensstemmelse
med normalvedtagten for ejerlejligheder.

Beslutninger i underafdelingerne traeffes af ejerne af ejerlejlighederne i den enkelte bygning efter
almindelig stemmeflertal. .

§5

Danmarksgade 8a

Underafdelingen Danmarksgade 8a trzffer beslutning om egen udvendig bygningsistandsaettelse
og vedligeholdelse vedrerende bygningen Danmarksgade 8a og fordeler udgifterne herved meliem
ejerne af ejerlejlighederne i denne ejendom i lighed med andelen af fellesudgifter pd 35%, jf. § 3.
Fordelingsnaglen er i forbindelse med istandsattelses- og vedligeholdelsesudgifter ejerlejlighe-
dernes indbyrdes fordelingstal. '

Fordelingstal for Danmarksgade 8a:

K=zlderlejlighed ( ejerlejlighed nr. 1) 23%

Stuelejligheden ( ejerlejlighed nr. 2) 21 %

1.salslejlighed, hgjre ( ejerlejlighed nr. &) 10 %

1.salslejlighed, venstre ( ejerlejlighed nr. 3) 21 %

Taglejlighed ( ejerlejlighed nr. 4) . 25% .
100 %

Forbrug af varme, vand og el fordeles i denne bygning efter forbrugsmalere i de enkelte ejerlejlig-
heder. :

§6

Danmarksgade 8b

Underafdelingen Danmarksgade 8b traffer beslutning om egen udvendig bygningsistandsattelse
og vedligeholdelse vedrgrende bygningen Danmarksgade 8b og fordeler udgifterne herved mellem
ejerne af ejerlejlighederne i denne ejendom i lighed med andelen af fallesudgifter pa 65%, jf. § 3.
Fordelingsnoglen er i forbindelse med istandsaettelses- og vedligeholdelsesudgifter ejerlejlighe-
derne indbyrdes fordelingstal, og som fastlagges af bygherren, nar denne bygning videreopdeles i
enkelte ejerlejligheder.
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Advokataktieselskabet . ST : Kirk La r's“m;ga nius

(Udtyldes aiAjrglisungskdtaiiersitet

Nuvarende fordelingstal for Danmarksgade 8b:
Ejerlejlighed nr. | | * 100 %

Ved ombygning af ejendommen afholder underafdelingen selv alle udgifter til ombygningen, her-
under til landinspekter, forsikringer, tilslutningsafgifter, lige som underafdelingen afholder alle
udgifter vedrgrende anlaggelse af det faelles gardaniag. Underafdelingen afholder ogsa alle afled-
te udgifter som folge af ejendommens @ndrede anvendelse, herunder eventuelle udgifter i forbin-
delse med opkab af arealer, bidrag til parkeringsfond, mv.

Ejeren af ejerlejlighed nr. ‘g‘\_er berettiget til at opfare et elevatortarn i garden ved det nuvaerende
trappetarn i ejerlejligheden samt at udvide den eksisterende bygning.

Forbrug af varme, vand og el fordeles i denne bygning efter forbrugsmalere i de enkelte ejerlejlig-
heder.

§7

Bestyrelsen for ejerlejlighedsforeningen og /eller de enkelte ejere af ejerlejlighederne er forpligtet
til at stemme for og underskrive de fornadne dokumenter i ft_)ﬂaindelse med om- og udbygningen
og videreopdelingen af Danmarksgade 8b, ejerlejlighed nr. \33

§8
Der oprettes en husorden galdende for alle ejerlejligheder i ejerforeningen.

| avrigt geelder normalvedtagten for ejerlejligheder, omfattet af lov om ejerlejligheder nr. 647 af
25. juli 1995, jf. bekendtgerelse nr. 1332 af 14. december 2004.

Vedtagten begares tinglyst pantstiftende pa hver ejerlejlighed nr. 1, 2, 3, 4, S og 10 for kr.
25.000 til sikkerhed for ethvert tilgodehavende med tilleeg af renter om omkostninger, som ejer-
foreningen matte fa hos et mediem, herunder tillige vedrarende krav om vedligeholdelsesudagifter i
henhold til §§ 5-6.

Panteretten respekter med oprykkende panteret alene de pantehaftelser, byrder og servitutter,
der hviler pa de enkelte ejerlejligheder pa tidspunktet for tinglysning af panteretten.

§9.
Neaervaerende vedtagter for "Ejerlejlighedsforeningen Danmarksgade 8a og 8b, 7500 Holstebro”
begzres tinglyst servitutstiftrende pa ejerlejlighed nr. 1, 2, 3, 4, 5 og \GT, af matr.nr. 337 Holstebro
bygrunde.
Med hensyn til byrder og servitutter henvises til ejendommens blad i tingbogen.
Pataleberettiget er "Ejerlejlighedsforeningen Danmarksgade 8a og 8b, 7500 Holstebro” ved dennes

bestyrelse. Bestyrelsen for ejerforeningen Danmarksgade 8a og 8 b, 7500 Holstebro er c/o Egil
Taulbjerg, Rugvanget 22, 7500 Holstebro.
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Case, Vesterbro

Bilaget indeholder anmeldelsen for Vesterbro 89, 9000 Aalborg.
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Justitsministeriets genpartpapur. Til lejekontrakter,
servitutdokumenter o.1, fortsattelse af dokumenter, fortegnelse over
pantsatte genstande o |. (vedr. fast ejendom)

Q

®

TN

¥

Bestillings-
formular

G

Mtr. nr., ejerlav, sogn: g5 Stempel: kr.  ore - Akt:Skab S0 S |

(i Kgbenhavn kvarter) AALBORG’ BYGRUNDE » (udfyldes af dommerkontoret)
eller(i de flanderjydske lands- :
ruppe S, X. Case, Vesterbro

d

; . . . 2800~1
art, nr., eferlav, sogn.
BMC/JJ
Gade og hus nr.: Anmelder:
LANDINSPEXT@RFIRMAET

HVIMS OG STOCHHOLM o
HASSERISGADE 38 :
%000 AALBORG

beliggende

VESTERBRO 89, \

af grundareal ifplge matrikilen 263 fl erkimwer herved, at ejendom-
mev ey en ejeriejiighedsejendom, PA ejendommen ev opfort on 5 €=
tages bygning med kelder og udayiies lofigetage af sanlet etageaw
reak 1323 ff som vist pd vedhmfteds af landinspektorfivrmast Hvims
og Stochhiolm, Hagsepisgade 38, Sooo Aalborg atteat&emd'e kort.
Bjendommen opdelds 1 12 ejerlejiigheder, angivet med puzivne 112

. pa nedenstiends fortegnelse og pd vedlagte af landinspektovfirmaet

attesterede kory over de enkelte sjeviejligheder. De enkéite ejer-
lejligheder har folgende serskilte yunve, beliggenhed, ntevrelse
og andele i ejendomment

Nr, Beliggenhed  Benyttelse Aveal i of Fgrdalingstal

3 Vesterbrs 89 DBphverv (&) 78

£7
Stuen Kelddrrum (b} 55 133 =7 le00

N

' DSS 88302284
© 76 _H-A21
Bulk Sort / Hvid

? 205458

T

170 1

|

|

i

Jensen & Kjeldskov A/S, Kebenhavn ‘[

R¥E




io

il

} 2 guNesierbro 89
|

-2~ Aalborg Universitet
Nre Beliggenhed Beayttelse Aveay 1 of Fordelingstal
Ephvery  (a) 43
Stuen,, Xzderyun (b) 24
R kxidevrum (¢) 312 79 S0/1000
Vesterbro 89 Brhvervy (a) 46
Stuen Xaldevrun (b) 187
Kelderyun () 8
keldeyoun (d) 2 74 50/3000
Vesterbro 89 Evhverv (a) 9o
1. sal tshe ILoftrum (B) 9
~ Kelderyum (c) 4 1o3 100/1ooo
\ Vesterbro 89 'Beboelse ‘(a) %0
‘2, sal tJh, Epiderrum (b) 3
Loftoum (@) 11 134 1o5/1000
Vesterbro 89 Beboslse--(a)- 78
2, sal ey, EKelderrum (b) 3
, Loftzum (c) 13 92 10o/loco
Vesterbro 89 Erhverv (a) %o
3¢ sol tohs  Kzldexrum (b) 3
goftrum  (e) _9 lo2 100/1000
Vesterbro 89 Beboeise (a) 78
3 s8k TeVa Rzldeyrum (b) 3
‘ toftyun  (¢) 11 92 1o0/1e00
. Vesterbro 89 Beboelse (a) 9
- 4. sal t.h, Keiderrum (b) 2
tofrrum  (e) 13 105 105/1000
Vesteybro 89 Beboeise (a) 78
4. sal t.va Keldewrum (b) 2
songfeum - (e} doc %o ico/Loco
Vesterbro 89 Evhverv (a) 78
1. sal t,v, Doftrum (b) 13 93 1.00/1000




Gruppe 4 w3 o X. Case, Vesterbro

Ny,  Beliggenhed Benyttelse Aveal i o PéPdetingstal
12 Vesterbro 89 Erhverv iz ~ag uw Wmapnéfiqoq
Keldexr NN S i
“ ' 1077 1009/1000
Fellesarealer 0 Sy
 Trapper MR
Terreloft
Vaskerum :
Cykelskure ..246
=2323

Foranstiende aumeldelse og fortegnelse begae;-es i medfer af lov om
ejeriejliigheder noteret pa matr, vr. 95° Aalborg Bygrunde.

Under henvisnivig tii tinglysningsbekendtgerelsen kam vi ex‘klaere.
at der Findeg 5 = fom w bebue;sasmamghedem .-

&hugi den, « ’gli?fi 'Y 1 ;beﬁ sén @ 13-976

For Verner G. Larsen a.ﬁ:gq—g-eaﬂ-e—
/9%'30'/)4, Z 5

@f

'%clq,%q -gﬁ Biitt&ynq%qr}tatl;?«kq %E ibt;ntl»dkibiad 22X EYEIEXR
Poieh AAMERLAN GUNNAR' fmzs'msz A AN

Ruth Markholt (sign.)

&
..........’..............G'.‘.‘.........'........Q'....."........‘.

. AKTIESELSKABET AF 12, SEPTEMBER 1912
Dot abtesteress; #b de i1 fortegnelsen indeholdte oplysninger for si

vidt angdr ejerigjlighedernes beliggenhed og nwhre €r korrekte,
©, samt at det angivne areal for gjerlejlighederne er i overense
stemmelse med den af mig Eorat:agne opmaiing,

Samtidigt attesteresy at hver af de ialt 5 bebosglseslejiighedey
opfylder kvavens & § Jo, stk, 1,07, 2 i lov om ¢jeriejligheder,

AaLborg, dem..2;.Rovenbe ,...1975

Hans Stochholm (sign.)

. SEFGIRCBEEN AR RE BBV R TG s ROy
HANS STOCHHOLM
landinspektor
LANDINSPEKT@RFIRMAET
HVIMS OG STOCHHOLM e

HASSERISGADE 38, 9000 AALBORG, TLF, 120611
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