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1) AFHANDLINGEN

« Titel: Ejerforeningens beslutningskompetence ved cendringer af ejendommen

« Formdlet er at foretage en retsdogmatisk undersagelse af de problemistillinger, som
opstdr i relation til ejerforeningens materielle beslutningskompetence, nar
ejerforeningen traeffer beslutninger om fysiske cendringer af den i gjerlejligheder
opdelte ejendom.

« Status: Indleveret til bedemmelse
* Bedommelsesudvalget afgiver indstilling ultimo september
» Forsvar eventuelt medio oktober
« Udgives forventeligt som bog
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1) AFHANDLINGEN

* Lobende vedligehold og modernisering af ejendommen er en ngdvendighed.

« Forudscetter, at der kan trceffes gyldige beslutninger om arbejdet, hvilket igen
forudscetter at man bl.a. ved, hvilket flertal der kraeves for at treeffe beslutningen.

» Ejerforeningen ansker en given fysisk cendring - hvem kan beslutte det?

» Ejerforeningen eonsker at bygge en legeplads pd ejerforeningens grund - er det muligt pd&
trods af indsigelser fra en eller flere medlemmer af ejerforeningen?

* Ejerforeningen ansker at ombygge ejendommens ubenyttede loftsrum til nye ejerlejligheder
- hvilket flertal krceves der pd generalforsamlingen for at gennemfere denne beslutning?

* Til ejendommen harer et gérdareal, som benyttes til parkering og ophold. En gruppe af ejere
med elbiler ensker at opscette elladestandere, hvilket en anden gruppe er imod, da de
politisk er imod elbiler - kan de blokere for opscetningen af standerne?

Vil typisk veere underlagt en rcekke andre begrcensninger (planlovgivning,
byggelovgivning mv.), men afhandlingen fokuserer p& de foreningsretlige
f€®  problemstillinger
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2) EJERLEJLIGHEDSSYSTEMET
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+ Forskelligt, hvor bred enighed der krceves (simpelt/kvalificeret flertal, enstemmighed)

* Typiskvil enkelte ejeres interesser skulle "ofres” for andre gjeres interesser
* Ex:En ejer vil have altan, underboen vil undgd skyggegener

NI
2

0.
AVANG[ORE  JURIDISK INSTITUT DANSK SELSKAB FOR BOLIGRET JONATHAN SEB SALICATH n @ I
58] AARHUS UNIVERSITET 3. SEPTEMBER 2024 PH.D.-STUDERENDE = NQ0c3e ér[‘flo% £Quis



2) EJERLEJLIGHEDSSYSTEMET

* Regelgrundiag
 Ejerlejlighedsloven af 2020 (erstatter den oprindelige fra 1966)

+  Kommissorium 2016: "ejerlejlighedsloven i dag er sveer at forstd og anvende i praksis og p&
visse punkter er utidssvarende. Der vil med en modernisering af ejerlejlighedsloven kunne
sikres en tidssvarende, enkel og sammenhcengende lov, der er mere tilgcengelig for
brugerne” -> nedscettes udvalqg til at komme med forslag til en moderniseret gjerlejlighedslov

* Rapport fra udvalg om ejerlejlighedsloven 2018
* Ejerlejlighedsloven af 2020 felger stort set udvalgets konklusioner

« Normalvedtcegt for ejerforeninger af 2020 (erstatter den tidligere fra 2004)
* Bekendtgerelse udstedt med hjemmel i gjerlejlighedslovens § 5
*  Vejledning pd vei...

* Foreningsretlige principper

o —
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3) EJERFORENINGENS KOMPETENCE

» Ejerforeningen/generalforsamlingen kan som udgangspunkt vedtage hvad som helst,
men der er selvfalgelig visse vaesentlige generelle begraensninger |
beslutningskompetencen, navnlig:

« De enkelte ejeres ejerrettigheder (scerejendom)
* Vedtcegterne og loven
* Ejerforeningens formdll

» Generalklausulen EJLL § 4
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3) EJERFORENINGENS KOMPETENCE

* Scerejendom: Hvilke dele af ejendommen kan registreres som ejerlejlighed?

« Ejendommen er opdelt i henholdsvis scerejendom (ejerlejlighederne) og
faellesejendom.

» Som udgangspunkt har alene de pdgceldende ejere ret til at r&de over deres
ejerlejlighed, da den er deres ejendomesret.

«  Greensen mellem scerejendom og fcellesejendom fremgar af oversigtskort og
fortegnelse over gjerlejlighederne.

 Ejerlejlighedslovens § 2, nr. 1: 1) Ejerlejlighed: En lejlighed samt andre scerskilt
afgreensede husrum, der er reqistreret som en ejerlejlighed efter reglerne i denne lov
eller tidligere gaeldende lovgivning.”

« Cirkelslutning - men ikke tiltcenkt realitetscendring, jf. LFF 93/2020, bem. til § 2.

« Cirk 17771977 pkt. 30: "Alle scerskilt afgrcensede lokaler kan udgare en
ejerlejlighed.”
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3) EJERFORENINGENS KOMPETENCE

Scerejendom: Hvilke dele af ejendommen kan registreres som ejerlejlighed?
Er en del af en parkeringskcelder et "scerskilt afgreenset husrum”? Tvivisomt!

Ved starre projektbyggerier ses somme tider at parkeringskceldre straekker sig over flere
matrikler, og at en del af parkeringskcelderen reqistreres som en ejerlejlighed, selvom den
ikke er afgraenset af 4 vaegge (men derimod af f.eks. 2 veegge og matrikelgraensen)

Betydning ift. at Icegge ejerskabet af hele p-kcelderen hos en forening

Nyhavrsgade 22-28, KALDER- KL )
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4) KVALIFICERET FLERTAL

* Normalvedtcegtens § 4, stk. 2: "Beslutninger om vaesentlige og varige cendringer eller
andre vaesentlige dispositioner over faellesejendommen traeffes med tilslutning fra
mindst 2/3 af ejerne i foreningen efter fordelingstal og antal”

» Minoritetsrettighed af negativ og konservativ karakter - den bestdende tilstand gives
en fortrinsstilling ift. forslag om cendringer

* NB: Udgangspunktet er simpelt flertal, jf. normalvedtcegtens § 3!

* Forarbejderne til den oprindelige ejerlejlighedslov, LFF 157/1965, bem. til § 7:

« "l denne vedtcegt [normalvedtaegten] gives bestemmelser om generalforsamlingen
og afstemninger pd denne. Der stemmes normalt efter fordelingstal, men til vigtigere
beslutninger kraeves kvalificeret stemmeflerhed sével efter antal som
efterfordelingstal; der er herved tcenkt pd, at f.eks. en enkelt ejer af et storre
forretningslokale i en forretningsejendom ikke i sddanne tilfcelde bar kunne
overstemme flere mindre gjere.”
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4) KVALIFICERET FLERTAL

 Efter hvilke kriterier skal en given cendring vurderes for at afgere, om cendringen er s&

vaesentligt, at beslutning herom krcever kvalificeret flertal?
* For at undgd ejendommens forfald er det nedvendigt at foretage lebende

vedligeholdelse.

* Vedkaeb af en gjerlejlighed har man en vis forventning om ejendommens og

feellesarealernes kvalitet, indretning og benyttelse.

* Desuden har man en forventning om, hvilke udgifter ejerskab af ejerlejligheden vil

medfore.

* Bl.a. derfor mé& der kigges pd kriterierne
« 1) Formdalet med cendringen
« 2) Omkostningerne forbundet med cendringen
« 3) Andringens omfang
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4) KVALIFICERET FLERTAL

« Formdlet med cendringen - nedvendig vedligeholdelse

» Hvis formdlet med cendringen/arbejderne er nedvendigt vedligehold, kan beslutning
herom som det klare udgangspunkt trceffes med simpelt flertal, jf. Rapport 2018, s. 145:

« "Det er hensigten med bestemmelsen [NV § 3], at den daekker alle beslutninger af
scedvanlig karakter, som felger naturligt af foreningsforholdet, sdsom valg til
bestyrelsen, godkendelse af regnskab og vedligeholdelsesplan, udferelse af
nedvendige vedligeholdelsesarbejder samt budget for det kommende ér...”
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4) KVALIFICERET FLERTAL

« Formdlet med cendringen - nedvendig vedligeholdelse
* Hvorndér er der tale om "nedvendig vedligeholdelse”?

« Afhjcelpende vedligehold (akut skade/driftssvigt eller umiddelbart behov for
reparation eller udskiftning af defekte bestanddele)

» Forebyggende vedligehold? | hvert, hvis arbejderne sker til opfyldelse af en
ejerforeningen pdhvilende vedligeholdelsespligt og i @vrigt pd et
hd&ndveaerksmaessigt forsvarligt tidspunkt.

* Normalvedtcegtens § 26, stk. 1: "Ejerforeningen foretager forsvarlig vedligeholdelse og
fornyelse af alle eiendommens fcelles bestanddele...”

* Hgjesteret i U.2007.1706H: "Bedemmelsen af, hvad der hegrer til en »forsvarlig«
vedligeholdelse, afhcenger af den enkelte ejerlejligheds og ejendommens karakter”
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4) KVALIFICERET FLERTAL

« Formdlet med cendringen - nedvendig vedligeholdelse

« GD 1982/1B: Beslutning om reparation af altaner. Ejendom med 100 ejerlejligheder,
hvor der til 88 var altan. Udgiften udgjorde 505.757 kr. ekskl. moms, og blev fordelt
mellem samtlige gjere efter fordelingstal. Ejendommens scedvanlige driftsudqifter inkl.
scerlige anskaffelser for &ret var budgetteret til 302.500 kr. En ejer uden altan
protesterede. "Forsvarlig udvendig vedligeholdelse” pdhvilede E/F iflg. vedtaegterne.

« Byretten fandt, at uanset udgiftens starrelse var der ikke tale om en vaesentlig
forandring af fcelles bestanddele, idet der alene var tale om en nedvendig
reparation.

» NB: Der foretages ingen vcesentlighedsvurdering, da der er tale om "ren” nedvendig
vedligeholdelse

« U.1984.678@: Byretten anferte, at E/F "I hvert fald” med 2/3-flertal kunne beslutte
udskiftning af ejendommens vinduer.

- « Kan muligvis tolkes sdledes, at simpelt flertal havde vceret nok. Flertalskrav ikke
AL behandlet af landsretten.
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4) KVALIFICERET FLERTAL

« Formdlet med cendringen - vedligehold og forbedring

« Ofte vil arbejder have karakter af delvist at vaere nedvendigt vedligehold og delvist at
tilfeje ejendommen nye faciliteter/installationer/forbedringer - flertalskrav her?

* Hyvis beslutningen kan opdeles i henholdsvis en disposition, som har karakter af
nedvendige vedligeholdelsesarbejder, og en disposition, som har karakter af andre
arbejder (forbedring), f.eks. udskiftning af tag og etablering af tagterrasse:

 Dispositionerne kan fremscettes som 2 separate forslag, hvor flertalskravet mé
vurderes for hver forslag separat (f.eks. 1/2 fsva. taget og 2/3 fsva. tagterrassen)

« Dispositionerne kan fremscettes som en "samlet pakke”, hvor det samlet vurderes,
om der er tale om en beslutning om vaesentlig og varig cendring af
fcellesejendommen. Hvis der til “forbedringsdispositionen” krceves 2/3 flertal mé
man her acceptere, at hele pakken kraever 2/3 flertal.
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4) KVALIFICERET FLERTAL

« Formdlet med cendringen - hybridsituationer”

* | nogle situationer kan "forbedringsdispositionen” og "vedligeholdelsesdispositionen”
ikke adskilles fra hinanden, f.eks. hvor man ifom. nedvendig udskiftning skifter til nye
bestanddele, der medfarer et kvalitetsmaessigt laft. ("hybridsituation”)

¢ Her md man principielt skulle opgere (evt. skensmcessigt) starrelsen af den
"unedvendige” ekstraomkostning, og herefter vurdere om denne er s& vaesentlig, at den
pdgceldende beslutning kraever 2/3-flertal

* Denne vcesentlighedsvurdering mdé dog vcere scerlig lempelig:
» Ved udskiftning af udtjente bestanddele mé& der tilkormme E/F en vis valgfrihed
* Det er samfundsakonomisk gnskeligt, at der benyttes moderne materialer mv.

* Lebende opdatering af ejendommen er nadvendigt for at sikre dennes veerdi |
forhold til nutidige” ejendomme
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4) KVALIFICERET FLERTAL

« Formdlet med cendringen - hybridsituationer”

o U.1996.1214V: Udskiftning af ejendommens almindelige ruder med termoruder.
Udqiften var ca. 550.000 kr. ekskl. moms. Bevaringsvcerdig ejendom, hvor der var givet
tilsagn om statstilskud til renoveringen. Iflg. administrator kunne statstilskud ikke opnds,
hvis man alene foretog en reparation af vinduerne.

« Landsretten lagde til grund, at det havde vceret nedvendigt at afholde ikke
ubetydelige udqifter til vedligeholdelse af vinduerne. Den valgte Izsning fandtes
efter sit gkonomiske omfang og beskaffenhed ikke at kunne karakteriseres som en
vaesentlig forandring af ejendommens fcelles bestanddele. Aimindeligt flertal var
derfor tilstraekkeligt.

* Man kan formentlig med simpelt flertal gennemfare en del levetids- og
teknologiforbedringer, nér det sker i forbindelse med udskiftning, der har karakter af
nedvendigt vedligehold.
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4) KVALIFICERET FLERTAL

« Formdlet med cendringen - scerligt velbegrundede cendringer

* Den norske Eierseksjonslovs § 25 a 0og 8§ 26 giver ejerne positive individualrettigheder til
at foretager cendringer af feellesejendommen...

« Ret til at opscette ladestander til elbil og hybridbil, hvis ejeren har en p-plads

« Gennemfoare tiltag, som er nedvendige pd grund af ejerens eller et af dennes
husstandsmedlemmers nedsatte funktionsevne.

» Tilsvarende er ikke gceldende i dansk ret, MEN bemcerk U.2023.2540H
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4) KVALIFICERET FLERTAL

« Formdlet med cendringen - scerligt velbegrundede cendringer

* Den norske Eierseksjonslovs § 25 a 0og 8§ 26 giver ejerne positive individualrettigheder til
at foretager cendringer af feellesejendommen...

« Ret til at opscette ladestander til elbil og hybridbil, hvis ejeren har en p-plads

« Gennemfoare tiltag, som er nedvendige pd grund af ejerens eller et af dennes
husstandsmedlemmers nedsatte funktionsevne.

» Tilsvarende er ikke gceldende i dansk ret, MEN bemcerk U.2023.2540H...
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4) KVALIFICERET FLERTAL

« Formdlet med cendringen - scerligt velbegrundede cendringer
* U.2023.2540H: Vertikal sammenlcegning af beboelsesareal og depotrum
* Ejerkaber depotrum ovenover sin gjerlejlighed fra anden ejerlejlighedshaver

* Beder herefter bestyrelsen om fuldmaqgt til at sege om byqggetilladelse til at
sammenlcegge lejligheden og depotrummet, s& beboelsesareal cendres fra 261 m2
til 304 m2.

« Ejerforeningen giver ikke fuldmagt, og ejeren foretager herefter alligevel
sammenlcegningen, herunder gennembrydning af etageadskillelsen som medferte
indgreb i bcerende konstruktioner, etablering af trappe og konvertering af
depotrummet til beboelsesareal.

* Ejer nedlcegger pdstand om at E/F skal meddele fuldmagt, E/F nedlcegger pdstand
om retablering, subsidicert om at fuldmagt betinges af justering af fordelingstallene.
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4) KVALIFICERET FLERTAL

« Formdlet med cendringen - scerligt velbegrundede cendringer
* U.2023.2540H: Vertikal sammenlcegning af beboelsesareal og depotrum

» Boligretten: Arbejder kraever byggetilladelse. Vaesentlig forandring af ejendommens
bestanddele, og krcever derfor kvalificeret flertal p& GF. Ejeren demmes derfor til

retablering.
* Landsretten: Sammenlcegningen krcever indgreb i bcerende konstruktioner.

» |kke dokumenteret, at det er gennemfart byggeteknisk korrekt, sGledes at det
ikke medferer risiko for skade pd ejendommen.

« Allerede af den grund kan ejeren ikke gives medhold. Stadfcester.
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4) KVALIFICERET FLERTAL

« Formdlet med cendringen - scerligt velbegrundede cendringer
* U.2023.2540H - Vertikal sammenlcegning af beboelsesareal og depotrum

* Hojesteret: Ejer har fuld r&deret over lejligheden, men ndér der sker indgreb i
baerende konstruktioner krceves ejerforeningens samtykke.

« E/F kan opstille saglige betingelser (som f.eks. justering af fordelingstallet) ifom.
meddelelse af fuldmaat til byggetilladelse.

» Hojesteret henviser til, at E/F tidligere havde veeret indstillet pé forlig, hvor der
blev qgivet fuldmagt mod justering af fordelingstal

» "Hogjesteret finder, at ejerforeningen ikke har givet nogen saglig begrundelse for
at ncegte at meddele A fuldmagt til ansegning om byggetilladelse, hvis han
accepterer en justering af fordelingstallet. Det er i den foreliggende sag uden
betydning, om projektet byggeteknisk er gennemfart korrekt, idet dette er forhold,
der skal p&ses ved byggemyndighedernes byggetekniske prevelse af projektet.”

- » Herefter tilpligtes E/F at meddele ejeren fuldmagt mod justering af
] fordelingstal

TAS ARV
VAR zISN] JURIDISK INSTITUT
EEY AARHUS UNIVERSITET 3. SEPTEMBER 2024 PH.D.-STUDERENDE

%
DANSK SELSKAB FOR BOLIGRET JONATHAN SEB SALICATH n ssocurion A @%
| b Raacse PAMBA “EQuIs

ACCREDITED ~ ACCREDITED



4) KVALIFICERET FLERTAL

« Formdlet med cendringen - scerligt velbegrundede cendringer
* U.2023.2540H - Vertikal sammenlcegning af beboelsesareal og depotrum

» Hojesterets afgarelse synes reelt at sige, at selv nér ejerforeningen blot ensker at
opretholde status quo, s er ejerforeningens afvisning af at cendre status quo en
beslutning, som skal begrundes sagligt!

« |s&fald er det svcert at forestille sig, at ejerforeningen uden saglig begrundelse
skulle kunne blokere, hvis en ejer f.eks. efter servicelovens § 112 har féet stotte til at
installere en karestolsrampe op til ejendommens entreder.
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4) KVALIFICERET FLERTAL

* Omkostninger forbundet med cendringen
* Hvorndr er omkostninger vaesentlige? Mé& afhcenge af ejendommen og foreningen!

» Peter Blok: Udgiftens starrelse mé vurderes i forhold til egendommens almindelige
standard

* Hyvilke berettigede forventninger har ejerne haft ved erhvervelsen?
« Udgiftens sterrelse md vurderes ift. fcellesudgifternes samlede storrelse
* De enkelte ejeres andel md vurderes ift. deres andel i feellesudgifterne

* Ejendommens sterrelse har betydning, da antallet af lejligheder pévirker den
okonomiske belastning pr. lejlighed.

» Norske Eierseksjonslov § 50: Der kraeves 2/3-flertal ved beslutninger ud over "vanlig
forvaltning”, som medferer udgifter p&d mere end 5 % af de arlige fcellesomkostninger.
Hvis den enkelte ejers andel er mere end ca. 39.000 kr., krceves enstemmighed.
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4) KVALIFICERET FLERTAL

* Omkostninger forbundet med cendringen - eksempler fra retspraksis

« T:BB.2017.397@: En ejerforening med 31 lejligheder besluttede med simpelt flertal
arbejder for ca. 1 mio. kr. best&ende af etablering af drcen, etablering af individuelle el-
og vandmdlere, etablering af hejtvandslukkere samt flytning af hovedmdaler for el og
vand. Byretten og landsretten fandt, at b&dde arbejdernes omfang og udgifterne hertil
hver iscer i sig selv medfarte, at der var tale om en vaesentlig forandring af fcelles
bestanddele, som krcevede kvalificeret flertal.

* ~ 32.000 kr. pr. lejlighed til ikke-n@dvendige arbejder = 2/3 flertal

o U.1996.1214V: Udskiftning af ejendommens almindelige ruder med termoruder.
Udgiften var ca. 370.000 kr. efter fradrag af statstilskud, og der var 9 ejerlejligheder.

* ~41.000 kr. pr. lejlighed til "hybridsituation” = simpelt flertal

TAS ARV
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4) KVALIFICERET FLERTAL

* Omkostninger forbundet med cendringen - eksempler fra retspraksis

« T:BB.2007.503@: Ejerforening med 30 ejerlejligheder. Det kunne med simpelt flertal
besluttes, at etablere I&ger til aflukning af gard (80.000 kr.) og etablering af cykel- og
skraldeskur i gérden (130.000 kr.).

« U.1998.1750Q: Ejerforening med 4 ejerlejligheder (raekkehuse) og arlige feellesudgifter
pd 16.000 kr. Der kunne med kvalificeret flertal traeffes beslutning om anskaffelse af
feelles torretumbler til 2.000 kr. og opfaersel af fcelles carport til 15.000 kr.
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4) KVALIFICERET FLERTAL

* FAndringens omfang

« Det fysiske omfang af arbejderne har selvfalgelig betydning for disses vaesentlighed - er
der tale om en omkalfatring af ejendommen eller en mindre cendring?

* Nu indsat eksempler i normalvedtcegtens § 4, stk. 1, nr. 1-4;

1) Godkendelse af elevator- eller altanprojekter, sGvel ved etablering af nye altaner,
udvidelse af eksisterende og cendringer af fcellesejendom, som en sddan beslutning
medfarer.

2) Salg af feellesejendom, herunder inddragelse af bagtrappeareal, dele af lofts-, eller
kcelderrum og lignende til enkelte af gjerlejlighederne eller salg af en gjerlejlighed tilhgrende
ejerforeningen.

3) Indgdelse af aftaler om eksklusiv brugs- eller benyttelsesret til faelles ejendom sé&som leje
eller brug af kcelderrum, loftsrum, parkeringspladser eller lignende, hvis retten gares
uopsigelig i mere end 5 &r.

4) Beslutning om indretning af nye tagboliger pd fcellesejendom, jf. ejerlejlighedslovens § 5,
stk. 7.
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4) KVALIFICERET FLERTAL

* FAndringens omfang

« U.2002.1872V: Andring af facade, herunder opscetning af markiser og flytning af trappeforlab til
overliggende lejligheder p& 1. og 2. sal, krcevede kvalificeret flertal.

* Eksempel pd vaesentlighedsvurdering, hvor omkostningerne ikke spiller ind: £ndringerne var
foretaget af en enkelt ejer p& dennes bekostning, E/F havde ikke afholdt omkostninger.

« T:BB.2015.495B: Bestyrelse gav ejer tilladelse til at etablere ny portdbning til varelevering. Anden
ejer protesterede. Byretten: Krcever ikke 2/3-flertal eller GF-beslutning, da porten etableredes ved
gennembrydning af den "gennembrydende ejers’ gjerlejlighed, porten ville ikke vaere synlig fra
den resterende del af ejendommen, og E/F ville ikke blive p&fert udgifter.

« GD 2018/30B: Der kunne med 2/3-flertal etableres vendeplads pd ejendommens fcellesareal
(sagen omhandlede dog, hvorvidt beslutningen krcevede enstemmighed)
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5) VETORET

* Normalvedtcegtens § 7, 1. pkt.: "Vedtoegtscendringer og beslutninger, hvorved
retsstillingen mellem ejerne forskydes, og beslutninger, der medferer indskraenkninger i
scerrettigheder, eller medferer at ejerne pdlaegges yderligere forpligtelser, kraever
samme flertal som de vedtcegtscendringer, der omfattes af 88 4 og 6, samt tillige
samtykke fra de ejere, hvis retsstilling forringes.”

* Navnlig felgende kan udlgse vetoret/krav om samtykke:
* Lighedsgrundscetningen
e "Retsstillingen forskydes”
* ’Indskraenkninger i scerrettigheder”
» "Pdlcegges yderligere forpligtelser”
» Scerligt omkostningstunge eller omfangsrige beslutninger
* Naboretlige gener
» NB: Ikke klare skillelinjer - ofte vil situationerne vcere blandet sammen
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5) VETORET

* Lighedsgrundscetningen

« Grundlceeggende princip i foreningsretten og selskabsretten. Hajesteret i U.2000.1706H:
"Der mé& endvidere ikke i en ejerlejlighedsforening trceffes beslutninger, der uden saglig
grund behandler lejlighedsejere forskelligt.”

* Hvorndr er der tale om forskelsbehandling?
» Hvorndr er forskelsbehandling sagligt begrundet?

« U.1985.439V: Husordensbestemmelse om, at parkering i gérden kun var tilladt for
ejernes personlige biler, var i strid med lighedsgrundscetningen. Bestemmelsen ramte
alene ejerne af erhvervsejerlejligheder (som nu ikke kunne lade deres lejere parkere i
gdrden) og var ikke sagligt begrundet.

* Indirekte forskelsbehandling
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5) VETORET

* Lighedsgrundscetningen

« Delvis udskiftning af bygningsdele er ikke i strid med lighedsgrundscetningen, hvis det |
ovrigt er byggeteknisk og ekonomisk forsvarligt, jf. T:BB.1999.34B

« E/F besluttede at udskifte vinduer mod gaden i ejendommens beboelseslejligheder
men ikke i butikslejlighederne, hvilket en butiksejer protesterede imod. Byretten
fandt, at lighedsgrundscetningen ikke var tilsidesat, henviste til at butiksvinduet end
Ikke var udskiftningsmodent.

« Tidligere praksis i foreningen har betydning for, om der foreligger forskelsbehandling, jf.
T:BB.2007.734B

* Haveforening ekskluderede medlem grundet nybyggeri, som var hgjere end
tilladeligt efter vedtcegterne. En lang rcekke af de @vrige huse i ejerforeningen var
dog 0gsd hejere end det tilladelige, og vedtcegterne havde ikke veeret efterlevet.
Derfor var eksklusionen ikke berettiget (kan ses som udslag af, at eksklusion ville

indebcere en usaglig forskelsbehandling).
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5) VETORET

* Lighedsgrundscetningen - saglig begrundelse

« GD2019/19B: Grundet klage fra underbo vedr. skyggegener f&r ejer alene ret til at
opscette altan med 120 cm dybde, mens andre ejere kan opscette altan med 150 cm
dybde. Strider mod lighedsgrundscetningen, og forskelsbehandlingen ikke sagligt
begrundet, da evt. skyggegener ikke dokumenteret

« GD 2020/26B: Spanske altaner (modsat almindelige) i stueetagen stred ikke mod
lighedsgrundscetning, da begrundet i, at der ikke kunne opnds dispensation til fuld altan
| stueetagen
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5) VETORET

* ”Retsstillingen forskydes”

« Udslag af lighedsgrundscetningen; den ejer, som far sin retsstilling forringet ved
forskydningen, vil opleve denne som forskelsbehandling, hvorved ejeren bliver forfordelt

« Typiske tilfcelde er cendring af fordelingstal eller cendring af fordelingen af pligten til
vedligehold mellem ejer(ne) og E/F

« FM1992.110/2VLK: vedtcegtscendring om, at udgifterne til udvendig vedligeholdelse (bortset
fra fcellesgavile) fremover skulle afholdes af den enkelte ejer i stedet for E/F, afvist fra
tinglysning, da s&dan cendring af omkostningsfordelingen formentlig krcevede samtykke fra
alle gjere

» GD 2013/38B: Vedtaegtscendring, hvorefter ejerne fremover selv skulle st for udvendig
vedligehold af et plankevcerk foran hver gjerlejlighed, medferte forskydning af retsstillingen,
og kreevede derfor alles tilslutning

« NB:FM 2016.46VLK: Landsretten ville ikke afvise vedtcegt pba. at vedligeholdelse af vinduer
samt treevcerk og betonveegge pd altaner overgik til ejerne, da ikke sikkert, at dette
forrykkede retsstillingen. Doqg ikke afgerende, vedtaegten blev afvist pga. udlejningsforbud

TAS ARV
—®.
VAR zISN] JURIDISK INSTITUT DANSK SELSKAB FOR BOLIGRET JONATHAN SEB SALICATH ] @ sonmoy SO
EEY AARHUS UNIVERSITET 3. SEPTEMBER 2024 PH.D.-STUDERENDE = NQ0c3e éﬂ% EQuis



5) VETORET

* ”Indskreenkninger i scerrettigheder”
« Hvad er "scerrettigheder’? Formentlig et samlebegreb, som omfatter:
* Rettigheder, som kan udledes af selve foreningsforholdet, f.eks. stemmeret mv.

» Rettigheder, som felger af de foreningsretlige grundscetninger, f.eks.
lighedsgrundscetningen, forbud mod majoritetsmisbrug

« Individuelle rettigheder, som udspringer af vedtcegten eller separat aftale, f.eks.
brugsret til et lokale (kontraktrettigheder)

* "Velerhvervede rettigheder”, f.eks. ret til at udleje og holde kceledyr, jf. Rapport
2018,s. 118 og 145.

» Kristian Dreyer, s. 277: "De rettigheder medlemmerne sdledes kan udlede af
ejerlejlighedskonstruktionen med scerejendomsret til ejerlejligheden som sddan, og de
rettigheder de kan udlede af vedtcegten ved deres indmeldelse i ejerforeningen, kan
sd@ledes ikke fratages medlemmerne helt eller delvist, s@ledes at forudscetningerne for at
erhverve gjerlejligheden og blive en del af gjerforeningen, reelt brister.”
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5) VETORET

”Pdlcegges yderligere forpligtelser”

* Vil typisk vcere i forbindelse med en forskydning af forpligtelser, f.eks. at en del af E/F’s
vedligeholdelsesforpligtelse overfares til ejerne.

«  @Dqget betaling til fcellesudqifter for at finansiere et ombygningsprojekt/vedligeholdelse
udlaser ikke vetoret.

* Enny forpligtelse til at betale for omkostninger til aktiviteter, som ligger uden for
E/F’s formdl, m& dog veere omfattet.

« Det mad principielt vaere muligt at trceffe beslutninger, som (alene) pdleegger fremtidige
g/ere yderligere forpligtelser, f.eks. sGledes at der ved videresalg stiftes yderligere pant
for (den nye) ejers forpligtelser overfor ejerforeningen, jf. U.2002.296H og U.1995.347@.

« T:BB.2011.243B: ABF kunne gyldigt beslutte, at nye andelshavere fremover skulle
betale forret til at benytte loftsrum
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5) VETORET

* Scerligt omkostningstunge eller omfangsrige beslutninger

« GD2012/999D: ABF i kebenhavnsk 5-etagers beboelsesejendom fra 1889 med 21
ejerlejligheder og to opgange. Ejendommen havde i drraekke ikke veeret tilstraekkeligt
vedligeholdt, bl.a. behov for nyt tag. GF beslutter (m. 2/3) projekt, som indebcerer:

* Fjernelse af eksisterende tag og etablering af nyt dcek forankret i ny selvstcendig
konstruktion, séledes at bygningen blev forhgjet med en etage

« P& den nye etage blev opfert 3 nye taglejligheder, en tagterrasse p& 3-400 m2, en
bakke belagt med jord og graes samt et udsigtstérn oven pé& graesbakken.

* Forventede omkostninger knap 22 mio. kr.

* Landsretten: "Efter en samlet bedemmelse af projektet - herunder dets karakter og
omfang, der samtidig indebar en udvidelse af AB'en, sammenholdt dels med
omkostningerne, dels med de hermed forbundne akonomiske risici og konsekvenser
for den enkelte AH'er - finder landsretten imidlertid, at projektet betydeligt har
overskredet, hvad der henhgrer under at eje og administrere ejendommen” =

krcevede enstemmighed
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5) VETORET

* Naboretlige gener

» |kke unikt for ejerlejligheder, men naboretten er nok scerligt aktuel i
ejerlejlighedsejendomme, hvor man er meget taet p& naboerne.

« T:BB.2020.161B: Opscetning af altan 42 cm fra vinduet til naboens sovevaerelse
overskred talegreensen (forventet stgj, indbliksgener, reg fra grill/rygning)

« U.2015.3733V: Udvidelse af altan p&virkede i begraenset omfang anden ejers udsigt
over mod syd over Vesterhavet. Iflg. skensmand ville det ikke have betydning ved salqg,
og udsigten mod syd var desuden ikke s& eftertragtet som mod vest og nord ->
télegrcense ikke overskredet
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5) VETORET

* Naboretlige gener

« T:BB.2009.449@: ABF kunne etablere permanent grillplads p& ejendommen, selvom
dette medfarte visse gener i form af reg og stg)

« U.2007.14Q: E/F beslutter p&d GF at udskifte ejendommens dobbeltvinduer, hvilket en
ejer protesterer imod. Udskiftningen ville formindske afstanden mellem underkantens af
ejerens vindue og terrcen, hvilket medfarte krav om, at vinduet skulle forsynes med
beslag og kaede, sdledes at det hojst kunne &bnes 15 cm.

» Landsret: Télegrcense overskredet, da gener i form af eget indblik fra gaden og
begraensning i muligheden for at lufte ud.
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5) VETORET

« Undtagelse - normalvedtcegtens § 7, 2. pkt.: "Dette [vetoret] gcelder dog ikke, saGfremt
andet felger af gjerlejlighedsloven eller normalvedtaegtens 88 4 og 6, herunder at der
foretages mindre, nedvendige justeringer af fordelingstal, hvor beslutninger efter 8 6
nedvendigger det.”

« NV &4, stk. 1, nr. 4: Med 2/3 flertal kan der trceffes beslutning om fordeling af forbrugsudqifter

ellign., hvor det farer til, at ejerne kommer til at betale for deres eget faktiske forbrug, smh.
U.1986.321TH

« NV § 4 stk. 2, nr. 1: Udgifterne til elevator- og altanprojekter afholdes af de ejere, som opnar
fordele herved (nytteprincip)

« NV 8§ 4 sstk. 2, nr. 2, 2. pkt.: Ifom. salg af feellesejendom kan GF beslutte, at fordelingstallene
skal justeres, s& erhververens fordelingstal svarer til ejerlejlighedens forholdsmcaessige andel

* Ved beslutning om indretning og efterfelgende salg af tagboliger pd fcellesejendom efter
EJLL § 5, stk. 7 kan der foretages heraf falgende ngdvendige justeringer af fordelingstallene,
jf. forarbejderne til lov 488/2004 og muligvis forudsat i U.2021.1977H.

* Ejerlejlighedslovens § 7, stk. 1 in fine angiver muligheden for, at "der om en udgiftspost gyldigt

er truffet beslutning om fordeling p&d anden mdéde.” [end efter fordelingstal]
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OPSUMMERING

* Ved ejerforeningens cendringer af ejendommen ber falgende overvejes:

1) Falder cendringen inden for ejerforeningens kompetence?

« Rammes den af en af de generelle begrcensninger i ejerforeningens kompetence?
* Vedraerer den cendring af fcellesejendom eller scerejendom?

« 2) Hvilket organ i ejerforeningen skal trceffe beslutningen?

« Sammenkcedet ejerforeningsstruktur: Hvilke(n) forening(er) skal trceffe beslutning?

« For (de mange) beslutninger, som skal treeffes af generalforsamlingen, mé& man herefter
overveje:.

« 3) Kreaever beslutningen simpelt eller kvalificeret flertal?
* 4) Kan den fornadne tilslutning faktisk opnds p& generalforsamlingen?
« 5)Erder en eller flere ejere, som skal samtykke til beslutningen (vetoret)?

* Herudover selvfalgelig en rcekke begraensninger, som ikke er specifikke for
ejerforeninger (planforhold, byggelovgivning, servitutter mv.)
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