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Boligret

Barsen og farende eksperter inden for ejendomsret setter fokus
pa principielle afgarelser med betydning for danske boligejere

Keemp for dit loftsrum
— du har gode chancer for at vinde

Kan ejerforeningen inddrage ejerlejlighedens have, kaelder- eller loftrum? To nyere
domme giver ejere af lejligheder medhold i, at en ejerforening ikke uden videre
kan ophave en langvarig brugret til blandt andet kaelder- og loftsrum
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et er helt saedvanligt, at der til en lejlighed

hgrer brugsret til en have, terrasse, kaelder-
rum eller lignende. Dette uanset at det formelle
og tinglyste ejerskab til et sddan areal typisk til-
hgrer foreningen.

Ofte har nuveerende og tidligere ejere af lejlig-
heden den opfattelse, at brugsretten alene til-
kommer ejeren, og ikke andre ejerlejlighedsejere,
samt at foreningen ikke kan inddrage brugsret-
ten. Safremt brugsretten ikke er fastslaet i ejer-
lejlighedens vedtaegter eller andre steder, kan
dette imidlertid medfgre problemer og stridig-
heder. I hvert fald har jeg flere gange repraesen-

teret ejere af ejerlejligheder, der ma konstatere,
at bestyrelsen pa vegne af foreningen pludselig
forsgger at inddrage arealet til andet formal. Det-
te uanset, at skiftende ejeres brug har fundet sted
over mange ar.

En sadan sag er ubehagelig for ejeren. For det
farste udger brugsretten til arealet ofte en vae-
sentlig skonomisk veerdi ved kab og salg. Hertil
kommer selvfglgelig, at ejeren normalt gnsker at
anvende arealet, mens vedkommende ejer lejlig-
heden.

To sager vundet af ejer

To byretsdomme fra oktober henholdsvis novem-
ber 2013, som jeg begge har fgrt og vundet, bely-
ser hvad der kan vare afggrende i sadanne sager.
Den forste sag angik to relativt store kaelderrum
under en lejlighed. Keelderrummene var veesent-

ligt stgrre og mere anvendelige end de keelder-
rum, som andre lejligheder havde brugsret til.
Lejligheden var handlet flere gange med oplys-
ning om, at der fandtes individuel og tidsube-
greenset brugsret til kaelderrummene. Dette var
saledes ejernes opfattelse. Imidlertid var brugs-
retten ikke fastslaet i vedtegterne, og det kunne
ikke pavises, at foreningens generalforsamling
havde godkendt ejerens brugsret. En tidligere be-
styrelse havde afgivet erkleering om brugsretten,
men bestyrelsen gjorde gaeldende, at en sadan
erkleering kun kunne afgives af generalforsamlin-
gen. Bestyrelsen ind-
tog herefter det stand-
punkt, at brugsretten

»Det ma konstateres, at

og saledes var feellesareal. Dette idet brugsretten
ikke fremgik af vedtaegterne eller andet relevant
dokument.

Lejligheder solgt med eksklusiv brugsret

Efter bevisfgrelsen lagde retten til grund, at de-
veloper ved sin opfarelse af stuelejlighederne
indremmede sig selv en eksklusiv brugsret til

de afskaermede haver, der ikke blev nedskrevet i
vedtaegter eller lignende. Det blev endvidere lagt
til grund, at developers ejendomsmaegler havde
solgt stuelejlighederne med eksklusiv brugsret
til haverne, og at de
gvrige ejere farst fire
ar efter havde frem-

kunne inddrages og o sat indsigelse. Pa den
kelderrummene om- en ekSkh«ISIV bl‘llgSI‘Et baggrund fik ejerne
el auqe DT anfores i vedtaegterne gedidemessemec
midlertid “bevis,a eller pa anden made tilkom demn.

er til lejligheden i et ma konstate-
en lang arraekke og gOdkendES af general res, at en eksklusiv
formentlig altid har 1 brugsret bgr anfgres
veeret tilknyttet in- forsamhng eI« i vedtegterne eller
dividuel og tidsube- pa anden made god-
graenset brugsret til kendes af generalfor-

de to kaelderrum, hvil-
ket har veeret almindelig anerkendt og accepte-
ret i ejendommen og i gvrigt er bekreeftet af den
davaerende bestyrelse i erkleeringen fra januar
2004.”

Ejeren fik saledes medhold i, at brugsretten
kunne opretholdes.

Vandt retten til forhaven

Den anden sag angik indhegnede havearealer
udfor de lejligheder, der 14 i stuen. Ejerne havde
cirka fire ar forinden kgbt lejligheden som et
projektkeb, og foreningen var stiftet pa dette
tidspunkt. Brugsretten til haven var solgt af de-
veloperens ejendomsmeegler til ejerne som hg-
rende til lejligheden. Hovedparten af de andre
ejere, der boede ovenpa stuelejlighederne indtog
det standpunkt, at haverne tilkom ejerforeningen

samlingen. Oplysning

om brugsretten bgr endvidere tinglyses. Safremt
dette ikke sker, har ejeren dog alligevel mulighed
for at opretholde en brugsret. Men det forudsaet-
ter, at ejeren eksempelvis kan bevise, at brugsret-
ten har tilhgrt ejeren af lejligheden altid, eller
i hvert fald i en lang periode. Som det fremgar
af ovennaevnte domme, er det muligt at lafte en
sadan bevisbyrde. Men det kraever en relativ stor
indsats at belyse faktum i forngdent omfang.

Afslutningsvis kan det oplyses, at en brugsret
slet ikke kan gives tidsubegraenset. En brugsret
kan hgjst gives saledes, at den til enhver tid kan
opsiges med 30 ars varsel. En ejer ma saledes
altid leve med risikoen for, at foreningen opsiger
brugsretten med 30 ars varsel.
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