HOJESTERETS DOM
afsagt fredag den 12. februar 2021

Sag BS-6447/2020-HJR
(2. afdeling)

Ejerforeningen X
(advokat Mikkel Jarde)

mod

(advokat Jens Hessel, beskikket for alle)

I tidligere instanser er afsagt dom af Kebenhavns Byret den 13. februar 2019
(BS-4714/2018-KBH) og af Ostre Landsrets 11. afdeling den 18. november 2019
(BS-8841/2019-OLR).

I pAdemmelsen har deltaget fem dommere: Jon Stokholm, Jens Peter
Christensen, Henrik Waaben, Oliver Talevski og Ole Hasselgaard.

Sagen er behandlet skriftligt, jf. retsplejelovens § 387.

Pastande
Parterne har gentaget deres pastande.

Anbringender
Ejerforeningen X har anfert navnlig, at en eendring af fordelingstallet i en ejer-

forening som udgangspunkt kraever enighed, men efter praksis kan der dog fo-
retages en eendring, hvis det sker pa baggrund af en gyldigt vedtaget disposi-
tion, herunder f.eks. kob og salg af feellesareal, jf. bl.a. UfR 1980.552 H og TBB



2004.417 V. Andringen vil i en sddan situation alene veere en afledt folge af den
gyldige beslutning, og der geelder derfor ikke yderligere krav til vedtagelse. Det
gor ikke nogen forskel, om der findes en bestemmelse i vedtaegterne om, at een-
dring af fordelingstallet kreever enstemmighed. Der er tale om en almindeligt
geeldende regel, og optagelsen af en sddan bestemmelse i vedtaegterne kan ikke
anses som udtryk for en skaerpelse af retsstillingen.

Beslutningen om salg af ejerforeningens loftsarealer pa generalforsamlingerne
den 14. og 27. juni 2017 skete med det forngdne flertal (kvalificeret flertal), jf.
vedtaegternes pkt. 7.4. Beslutningen er dermed gyldig, og der kan i overens-
stemmelse med den neevnte praksis foretages en eendring af fordelingstallet
som en konsekvens af denne beslutning. Vedtaegternes pkt. 7.5, jf. pkt. 6.1, inde-
holder ikke en udvidet beskyttelse, der forhindrer vedtagelse af beslutningen
med kvalificeret flertal. Hensigten med bestemmelsen er at forhindre, at der
treeffes beslutninger i foreningen, der vil @endre principperne for fordelingstallet
og dermed de enkelte ejeres rettigheder og forpligtelser. Beslutningen om over-
dragelse af loftsarealet er til foreningens bedste og aendrer ikke ved princip-
perne for fordelingstallet. Den udvidelse af fordelingstallet, som beslutningen
nedvendiggor, indebaerer ikke en forrykkelse af forholdet mellem de enkelte lej-
lighedsejere. Der er tale om en helt ubetydelig a2endring af foreningens samlede
areal, der foroges med ca. 2 %. Det vil have minimal indflydelse pa lejligheds-
ejernes fordelingstal. De ejere, som ikke tilkober areal, far i gvrigt formindsket
deres andel af feellesudgifterne.

Det folger af den dageeldende ejerlejlighedslovs § 7 a, at der ved beslutning om
indretning af tagboliger pa feellesejendom, herunder ved indretning af eksiste-
rende tagetager, kun kan stilles krav om kvalificeret flertal. Bestemmelsen ma
finde anvendelse i den foreliggende situation, hvor der er tale om indretning af
tagboliger til eksisterende medlemmer af foreningen. Det er efter bestemmelsen
ikke afgeorende, om der ved beslutningen etableres nye boliger. Det afgorende
er, at tagetagen anvendes til boliger.

Det vil veere i strid med aftalelovens § 36, hvis ejerforeningen bliver afskaret fra
at vedtage et frasalg med den i vedtegterne foreskrevne majoritet uden at
kunne tilrette fordelingstallet som en konsekvens af beslutningen.

A, B og C har anfert navnlig, at et salg af ejerforeningens loftsarealer forudsaet-
ter en eendring af fordelingstallet, hvilket kraever enstemmighed, jf. vedtaegter-
nes pkt. 7.5, jf. pkt. 6.1. Beslutningen pa generalforsamlingerne den 14. og 27.
juni 2017 blev ikke vedtaget enstemmigt og er sdledes ugyldig.

Vedtegternes pkt. 7.5 indeholder et udtrykkeligt krav om enstemmighed, hvis
fordelingstallet skal eendres, jf. pkt. 6.1. Kravet om enstemmighed geelder uden
undtagelser og omfatter ogsa den foreliggende situation, hvor fordelingstallet



endres som folge af et salg af ejerforeningens areal. Bestemmelsen indebaerer
en videregdende beskyttelse i forhold til almindelige regler.

Det vil dog heller ikke efter almindelige regler vaere muligt at eendre fordelings-
tallet uden enstemmighed, nar der ved eendringen sker en forrykkelse af forhol-
det mellem de enkelte ejeres fordelingstal. I den foreliggende situation vil der
ske en sadan forrykkelse, idet salget af ejerforeningens areal til ejerne pa fjerde
sal medferer en eendring af det samlede fordelingstal i foreningen, hvorved de
ovrige ejeres relative stemmeveegt i ejerforeningen formindskes i forhold til
ejerne pa fjerde sal. Det er efter praksis ikke muligt at eendre fordelingstallet
uden enstemmighed, nar der sker en sddan forrykkelse af retsforholdet mellem
ejerne. I UfR 1980.552 H og TBB 2004.417 V skete der ikke nogen forrykkelse af
ejernes indflydelse pa beslutninger i foreningen.

Den dageldende ejerlejlighedslovs § 7 a angar kun indretning af nye boliger
som ejerlejligheder i tagetagen og ikke udvidelse af eksisterende boliger. Dette
fremgar af forarbejderne til bestemmelsen og kan i gvrigt ses af formuleringen i
den nye ejerlejlighedslovs § 5, stk. 7, som videreforer § 7 a. 1§ 5, stk. 7, er ud-
trykket “indretning af tagboliger” blevet eendret til “indretning og efterfolgende
salg af tagboliger”. Forarbejderne til § 7 a (nu § 5, stk. 7) bekreefter, at der efter
almindelige regler ikke kan foretages en eendring af fordelingstal i en ejerfor-
ening, hvor der sker en forrykkelse af indflydelsen i foreningen. Med vedtagel-
sen af bestemmelsen har lovgiver taget stilling til, hvad man vil tillade med
kvalificeret flertal, nar det geelder indretning af boliger pa feellesareal. Det er
kun, hvor man indretter nye tagboliger.

Vedtegternes afstemningsregel med krav om enstemmighed kan ikke tilside-
settes med henvisning til aftalelovens § 36. Der skal noget ganske seerligt til for
at tilsidesaette vedtaegtsbestemmelser om stemmeret, og der er ikke grundlag
for det i den foreliggende situation.

Hojesterets begrundelse og resultat

Generalforsamlingen i Ejerforeningen X traf den 14. og 27. juni 2017 beslutning
om at bemyndige bestyrelsen til at seelge loftsarealer til ejere af lejligheder pa
fjerde sal, som gnsker at udvide deres lejlighed med loftsarealer. Beslutningen
er af generel karakter og omfatter alle loftsarealer, hvor der i ejendommene kan
veere mulighed for at udvide fjerde sals lejligheder med loftsarealer. Sagen an-
gar gyldigheden af generalforsamlingens beslutning.

For ejere af lejligheder pa fjerde sal, som keber et loftsareal, indebzerer beslut-
ningen, at deres fordelingstal bliver forhgjet. Summen af fordelingstal i forenin-
gen bliver dermed ogsa forhgjet. Som konsekvens heraf bliver de andre ejeres
stemmeveegt formindsket, uden at dette i beslutningen er betinget af den en-
kelte ejers samtykke.



Pa den baggrund finder Hojesteret, at beslutningen indebeerer en szendring af
fordelingstal, der kreever enstemmighed efter vedteegternes pkt. 7.5, jf. pkt. 6.1.

Generalforsamlingens beslutning er ikke omfattet af den dageeldende § 7 a (nu
§ 5, stk. 7) i ejerlejlighedsloven om oprettelse af nye ejerlejligheder i tagetager.
Beslutningen indebaerer som naevnt foran, at forholdet mellem ejerlejligheds-
ejernes fordelingstal forrykkes til skade for de ejere, der ikke kober et loftsareal.
Hojesteret finder, at den mindretalsbeskyttelse, der folger af kravet om enstem-
mighed i henhold til vedtaegternes pkt. 7.5, jf. pkt. 6.1, i det foreliggende til-
feelde ikke er urimelig, og at der derfor ikke er grundlag for at tilsidesaette ved-
teegternes krav om enstemmighed efter aftalelovens § 36.

Hojesteret tiltreeder herefter, at beslutningen er ugyldig, og stadfeester landsret-
tens dom.

Sagsomkostninger for Hojesteret til deekning af As, Bs og Cs udgifter til advo-
kat fastseettes til 175.000 kr. Sagsomkostningsbelabet skal indbetales til Hojeste-

ret, der efter deekning af udgifterne til fri proces afregner med retshjeelpsforsik-
ringen.

THI KENDES FOR RET:

Landsrettens dom stadfeestes.

I sagsomkostninger for Hgjesteret skal Ejerforeningen X betale 175.000 kr., som
indbetales til Hojesteret.

De idomte sagsomkostningsbelab skal betales inden 14 dage efter denne hgje-
steretsdoms afsigelse og forrentes efter rentelovens § 8 a.



