Praksisendring - Ejerlejlighedsejeres klageberettigelse i forbindelse
med ejerforeningens byggeprojekter

Byggeklageenheden @ndrer praksis ved vurderingen af klageberettigelsen
for ejerlejlighedsejere 1 forbindelse med ejerforeningens byggeprojekter.

Det har i en leengere periode vaeret Statsforvaltningens og herefter Bygge-
klageenhedens praksis, at ejerlejlighedsejere ikke er klageberettigede i for-
hold til ejerforeningens byggeprojekter, herunder altanprojekter.

Denne praksis har Byggeklageenheden efter fornyet gennemgang af det
geldende retsgrundlag @ndret, saledes at ejerlejlighedsejere fremover ef-
ter en konkret vaesentlighedsvurdering ud fra de hensyn som byggeloven
varetager (f.eks. skyggegener og tilfredsstillende lysforhold) kan veere kla-
geberettigede 1 forhold til denne type gener, som byggeprojektet paforer
den konkrete ejerlejlighed.

Lovgrundlaget og baggrunden for cendringen
Efter byggelovens § 23, stk. 3, kan kommunens afgorelser paklages af byg-
getilladelsens adressat og andre med individuel, vasentlig interesse.

I byggesager sondres der mellem en ejerforenings byggeprojekter pa de
feelles bestanddele (feellesejendom) og de enkelte ejerlejlighedsejeres pro-
jekter i selve deres ejerlejligheder (serejendom). Ifelge tidligere praksis er
den enkelte ejerlejlighedsejer derfor ikke klageberettiget 1 forhold til en
byggetilladelse til ombygning af feellesejendom.

Spergsmal om, hvorvidt ejerforeningens beslutning er gyldig, dvs. om reg-
lerne for ejerforeningens interne beslutningsprocesser er overholdt, er et
privatretligt spergsmal, der kan preves ved domstolene.

Den fornyede afklaring af ejerlejlighedsejeres klageberettigelse udsprang
af klager 1 forhold til byggetilladelser til byggearbejder, der i vasentlig
grad pavirker en ejerlejlighedsejers sarejendom (dvs. pavirkning af ind 1
ejerlejligheden). Situationen opstar sarligt 1 forbindelse med altanprojek-
ter, hvor etableringen af en altan til en overliggende ejerlejlighed medferer
et betydeligt lystab inde i den underliggende ejerlejlighed.

Byggeklageenheden har indtil nu viderefort Statsforvaltningens praksis
om, at en ejerlejlighedsejer ikke betragtes som klageberettiget i en sadan
situation, og har derfor afvist at realitetsbehandle klager, hvis ejeren af en
underliggende ejerlejlighed har klaget.

Ejerlejligheder er omfattet af bygningsreglementet, og bygningsreglemen-
tet udger en retlig regulering, der ikke kan fraviges ved aftale.

Lysforholdene i en ejerlejlighed skal ved nybyggeri for det forste opfylde



de krav til dagslys, der er beskrevet i det til en hver tid geeldende bygnings-
reglement. Dernast vil det vaere afgerende for at kunne statuere klagebe-
rettigelse, at ejerlejlighedsejerens serejendom péaferes vaesentlige konkrete
individuelle skyggegener af ejerforeningens byggeprojekt.

Praksiscendringen og konsekvensen heraf

Da afgraensningen af kredsen af klageberettigede som udgangspunkt er
sammenfaldende med den almindelige forstéelse af, hvem der kan anses
for part i en afgerelsessag, vil Byggeklageenheden efter praksisendringen
1 flere tilfeelde end hidtil komme frem til, at sagerne skal realitetsbehand-
les, og at klageren skulle have veret partshert.

Dette er dog ikke ensbetydende med, at klageren gives en vetoret imod
projektet, men alene en iagttagelse af retssikkerheden for klageren i for-
hold til retten til som part at blive hort efter forvaltningslovens § 19. Dvs.
klageren skulle have haft muligheden for at komme med sine bemarknin-
ger til projektet.

Mulighed for anmodning om genoptagelse

P4 baggrund af ovenstdende kan klagerne hermed anmode om genopta-
gelse af de konkrete afgerelser om afvisning pé klageberettigelse, hvor
sagsbehandlingen overgik fra Statsforvaltningen til Navnenes Hus, er
meddelt efter den tidligere praksis.

Byggeklageenheden gor dog opmarksom pa, at der 1 klagesager om altan-
projekter typisk vil vere 2 private parter, som vil have modstridende inte-
resser. Ejerforeningen og dermed et flertal af ejerlejlighedsejerne vil vaere
for projektet, mens en ejerlejlighedsejer 1 ejerforeningen (klageren) vil
vaere imod projektet.

Byggeklageenheden efterpraver alene retlige spergsmal omkring kommu-
nernes afgerelser og ikke indholdet af eller hensigtsmessigheden af kom-
munens lovlige og saglige skonsmassige vurderinger.



