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Om ejerlejlighedslovens § 2, stk. 4.

Almindelige emner 1.2 - Boligformer 1.2.

Ejerforeningen A bestod af 55 ejerlejligheder. Selskabet B ejede 11
heraf, og 10 af disse havde varet udlejet flere gange efter 1979. Pa
en ekstraordinar generalforsamling den 13. december 2006 i A blev
et forslag fra et flertal i A's bestyrelse om mageskifte af A's gaestelej-
lighed med en ejerlejlighed, der tilhorte det selskab, som havde opfort
ejendommen, behandlet. Ifolge referatet opnaede forslaget tilslutning
fra mindst 2/3 af de fremmedte stemmeberettigede savel efter forde-
lingstal som efter antal. Da 2/3 af stemmerne efter fordelingstal og
efter antal imidlertid ikke var repreesenteret pd medet, blev der i
overensstemmelse med § 13 1 A's vedtagter afholdt ny ekstraordinaer
generalforsamling den 27. december 2006, hvor der skulle stemmes
om forslaget pa ny. Det fremgik af referatet herfra, at dirigenten an-
nullerede afstemningen den 13. december 2006 om forslaget, fordi
det var blevet gjort geldende, at B ikke havde kunnet deltage i afstem-
ningerne med fordelingstal for ejerlejligheder, der var genudlejet efter
1979. B havde deltaget i afstemningerne den 13. december 2006 bade
efter fordelingstal og antal, og det var oplyst, at dette i gvrigt var i
overensstemmelse med A's hidtidige praksis. B anlagde sag mod A
med péstand om, at A blev tilpligtet at anerkende, at B havde fuld
stemmeret for s& vidt angik beslutninger af en karakter, som efter A's
vedtegter kreevede kvalificeret flertal. B gjorde gldende bl.a., at
ejerlejlighedslovens § 2, stk. 4, skulle modificeres i overensstemmelse
med Hgjesterets dom af 12. november 1998 (U 1999.245/2). A, der
pastod frifindelse, anforte til stotte herfor bla., at B havde mistet
retten til at deltage i afstemninger efter fordelingstal med hensyn til
de genudlejede ejerlejligheder, og at ejerlejlighedslovens § 2, stk. 4,
var geldende over for enhver ejer af flere ejerlejligheder i en ejerfor-
ening.
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Landsretten stadfestede, at byretten havde frifundet A, og tiltradte,
at ejerlejlighedslovens § 2, stk. 4, matte forstas saledes, at en ejer af
flere efter udgangen af 1979 genudlejede ejerlejligheder i en cjerfor-
ening ikke med disse lejligheders fordelingstal kunne deltage i afstem-
ninger, der krezvede kvalificeret flertal, omfattet af normalvedtzgtens
§ 2, stk. 4, og A's vedtagt § 13, afsnit 5.

0.L.D. 23. april 2008 i anke 9. afd. B-139-08
(QDsterborg, Jan Uffe Rasmussen, Hanne Harritz Pedersen (kst.)).

Wennick Enterprise A/S (adv. Philip Lénborg, Hellerup)

mod

Ejerforeningen Langelinie Allé 25-29 ved formand Jurek Tarnowski
(adv. Niels-Ole Bjorn Pedersen, Kbh.).

Kobenhavns Byrets dom 10. januar 2008.
Sagens baggrund og parternes pdstande.

Denne sag, der er anlagt den 10. maj 2007, vedrerer spergsmalet om
fortolkning af ejerlejlighedslovens § 2, stk. 4.

Sagsegeren, Wennick Enterprise A/S, har nedlagt pastand om, at
sagsegte, Ejerforeningen Langelinie Alle 25-29 v/formanden Jurek
Tarnowski, tilpligtes at anerkende, at sagsoger for matr.nr. 957 Oster-
vold Kvarter, Kebenhavn, ejerlejlighederne nr. 4, 5, 6, 7, 11, 12, 27,
30, 31, 34, 35, 47, 48, 52 og 53 har fuld stemmeret pa ejerforeningens

generalforsamlinger fis.va. beslutninger af en karakter, som efter
ejerforeningens vedtegter § 13, afsnit 5, krever kvalificeret flertal.

Sagsegte har nedlagt pastand om frifindelse.

Dommen indeholder ikke en fuldstzendig sagsfremstilling, jf. retsplej-
elovens § 218 a.

Oplysningerne i sagen.

Ejerforeningen Langelinie Alle 25-29 bestar af 55 ejerlejligheder
med et samlet fordelingstal pa 5661.

Sagsegeren, Wennick Enterprise A/S, ejer i alt 11 ejerlejligheder
med et samlet fordelingstal pa 1476. Wennick Enterprise A/S har oplyst,
at selskabet selv anvender 1 ejerlejlighed, mens de gvrige 10 ejerlejlig-
heder alle har varet udlejet flere gange efter 1979.

§ 13 i vedtzgterne for Ejerforeningen Langelinie Alle 25-29 er saly-
dende:

»§ 13

Samtlige foreningens medlemmer har stemmeret pa generalforsam-
lingen.

Stemmeretten kan udeves af et medlems agtefalle eller af en myndig
person, som medlemmet skriftligt har givet fuldmagt til.

Hvis foreningen ejer lejligheder, f.eks. funktionrboliger, ses der
bort fra de stemmer, der falder pd den pagzldende lejlighed.

Beslutninger pa generalforsamlingen traffes ved stemmeflerhed efter
fordelingstal.

Til beslutninger om &ndring af denne vedtagt, om vasentlige foran-
dringer, forbedringer eller istandsattelse af felles bestanddele og tilbe-
her eller om salg af vaesentlige dele af disse, krzves dog, at mindst 2/3
af stemmerne, sdvel efter fordelingstal som efter antal, er reprasenteret
pa generalforsamlingen, og at mindst 2/3 af de sdledes reprasenterede
stemmer for forslaget savel efter fordelingstal som efter antal.

Séfremt forslaget uden at vaere vedtaget efter denne regel har opnéet
tilslutning fra mindst 2/3 af de fremmedte stemmeberettigede sdvel
efter fordelingstal som efter antal, atholdes ny generalforsamling inden
14 dage, og pa denne kan forslaget - uanset antallet af fremmedte -
vedtages med 2/3 af de afgivne stemmer sivel efter fordelingstal som
efter antal.«.

Bestemmelsen svarer i det vasentlige til § 2 i normalvedtegten for
ejerforeninger.

Sagen er opstiet i anledning af et forslag fra et flertal i ejerforenin-
gens bestyrelse om mageskifte af ejerforeningens nuvaerende gastelej-
lighed med en ejerlejlighed tilherende selskabet NCC, som opfarte
ejendommen.

Spergsmalet blev behandlet pa en ekstraordinzr generalforsamling
den 13. december 2006, hvor forslaget om mageskifte ifolge referatet
opnéede tilslutning fra mindst 2/3 af de fremmedte stemmeberettigede
savel efter fordelingstal som efter antal. Da 2/3 af stemmerne sivel
efter fordelingstal som efter antal imidlertid ikke var reprasenteret pa
mgdet, blev der i overensstemmelse med vedtegternes § 13 atholdt ny
ekstraordinzr generalforsamling den 27. december 2006, hvor der
skulle stemmes om forslaget pa ny. Det fremgar af referatet herfra, at
dirigenten imidlertid annullerede afstemningen den 13. december 2006
om forslaget, fordi det var blevet gjort gldende, at sagsegeren ikke
havde kunnet deltage i afstemninger med fordelingstal for ejerlejlighe-
der, der var genudlejet efter 1979. Det fremgér af sagsegerens oplys-
ninger, at sagsogeren havde deltaget i afstemningerne den 13. december
2006 bade efter fordelingstal og antal, og at dette i gvrigt var i overens-
stemmelse med hidtidig praksis i foreningen.

Der er ikke afgivet forklaringer under sagen.

Parternes synspunkter.

Sagsogeren har i endeligt pastandsdokument af 13. december 2007
anfort felgende:

Anbringender:

Til stette for pastanden gores det geldende,
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at indholdet af ejerlejlighedslovens § 2, stk. 4, skal modificeres i
overensstemmelse med en af Hojesteret den 12. november 1998 afsagt
dom, refereret i UR 1999.245/2 H,

at formalet med § 2, stk. 4, i forarbejderne til loven angives at vare
at sikre de kabere, der bor i
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ejerlejlighedsejendomme, »en rimelig medindflydelse« - ikke eneradig-
hed - bl.a. i tilfelde, hvor den oprindelige ejer af hele ejendommen
saelger netop s& mange lejligheder, at han bevarer »majoriteten, hvilket
i cirkuleret om lovandringen er udlagt som salg af under 50 % af
ejendommens ejerlejligheder - ikke salg under 2/3,

at de dispositioner, som bestemmelsen i forarbejderne angives at
anga, typisk vil veere beslutninger, som efter deres karakter horer under
normalvedtegtens § 1, stk. 3,

at lovens § 2, stk. 4, ikke afskarer en ejer af flere lejligheder fra at
udeve den centrale ejerbefajelse, at deltage i beslutninger af en karakter,
som efter normalvedtegtens § 1, stk. 4, kreever kvalificeret flertal, ogsé
efter antal.

at det er en sproglig lapsus, nir Hejesteret har formuleret praémisserne
saledes, at man bliver i tvivl om, hvorvidt Hejesteret alene giver de
pageldende ejere ret til at stemme med antal - og ikke tillige med for-
delingstal - idet Hojesteret utvivlsomt har villet give de pagzldende
ejere stemmeret bade efter fordelingstal og efter antal,

at hajesteretsdommen ville vare uden reelt indhold, safremt den
skulle forstds som havdet af sagsogte, og

at ejerlejlighedslovens § 2, stk. 4, skal forstds saledes, at den ikke
omfatter afstemninger, som kraver kvalificeret majoritet.

Sagsagte har i pastandsdokument af 28. november 2007 anfort fol-
gende:

ANBRINGENDER:

Til stette for den nedlagte pastand gores det gzldende:

at sagsegeren, jf. ejerlejlighedslovens § 2, stk. 4, har mistet retten
til at deltage i afstemninger efter fordelingstal for s vidt angér de 11
genudlejede ejerlejligheder,

at reglen i ejerlejlighedslovens § 2, stk. 4, er geldende over for en-
hver ejer af flere ejerlejligheder i en ejerforening,

af reglen i ejerlejlighedslovens § 2, stk. 4, ogsa gaelder for ejerlejlig-
heder i nyopforte ejendomme, nar der sker genudlejning,

at det er irrelevant for sagen, hvorvidt sagsegeren pa tidligere gene-
ralforsamlinger uimodsagt har faet lov til at stemme efter savel forde-
lingstal som antal ejerlejligheder,

at man af dommen refereret i UR 1999.245/2 H alene kan udlede,
at en ejer af flere genudlejede ejerlejligheder i en ejerforening kan
deltage i afstemninger med antallet af disse i de tilfelde, hvor der efter
en ejerforeningsvedtagt kraeves kvalificeret flertal ogsa efter antal,

at der ved et mageskifte som det i sagen omhandlede i henhold til
ejerforeningens vedtaegters § 13, stk. 5 og 6, kraeves kvalificeret flertal
savel efter fordelingstal som efter antal, for at et forslag kan vedtages,

at forslaget om mageskiftet pa generalforsamlingen den 13. december
2006 under dagsordenens punkt 3 ikke opndede tilslutning fra mindst
2/3 af de fremmedte stemmeberettigede efter fordelingstal, jf.
vedtaegternes § 13, stk. 6, hvorfor forslaget méa anses for forkastet, samt

at der ikke pé generalforsamlingen den 27. december 2006 blev be-
sluttet noget angdende mageskiftet.

Parterne har i det veesentligste procederet i overensstemmelse hermed.

Rettens begrundelse og afgerelse:
Bestemmelsen i ejerlejlighedslovens § 2, stk. 4, blev indsat ved lov nr.
240 af 8. juni 1979. Bestemmelsen, der tradte i kraft den 1. januar 1980,
er sdlydende:

»En ¢jer af flere ejerlejligheder i en ejerforening kan ikke deltage i
afstemninger med fordelingstal for ejerlejligheder, der er genudlejet
efter udgangen af 1979.«..

I bemarkningerne til lovforslaget, jf. Folketingstidende 1978-79,
tilleg A, spalte 2621, anfores bl.a. folgende:

»Lovforslaget indeholder dels en rekke ®ndringer, som er en konse-
kvens af forslagene til lov om midlertidig regulering af boligforholdene
og lov om andelsboligforeninger og boligfaellesskaber, der indeholder
®ndringer i forhold til de hidtidige love om disse forhold, dels nogle
&ndringer, som skal tydeliggere lovens bestemmelser. Herudover in-
deholder lovforslaget en bestemmelse, der skal sikre, at de kebere, der
bebor ejerlejlighedsejendomme, far en rimelig medindflydelse pé
ejendommens forhold.

Til nr 1

Der er forekommet en raekke tilfelde, hvor en udlejer opdeler en
ejendom i ejerlejligheder og s®lger netop s mange, at han bevarer
majoriteten i ejerforeningen. Det betyder bl.a., at denne ejer fortsat kan
bestemme, hvorvidt der skal ske moderniseringer, reparationer og
vedligeholdelse og i givet fald, i hvilket omfang det skal ske.

Nér en ejendom opdeles i ejerlejligheder, og udlejede lejligheder
szlges, efterhdnden som de bliver ledige, ma det vare en rimelig for-
udsztning for keberne, der rykker ind i ejendommen, at ejendommen
efterhdnden bliver en ejerlejlighedsejendom, hvis forhold bestemmes
af, hvor mange ejerlejlighedsejere der bor i ejendommen.

Det foreslds derfor, at lejligheder, der udlejes, ikke teller med ved
afstemninger, saledes at kaberne, efterhanden som der sker genudlej-
ninger, vil fa storre og sterre indflydelse.«.

1 Boligministeriets cirkulere nr. 190 af 26. oktober 1979 om &ndrin-
ger i lov om gjerlejligheder m.v., der omhandler de ved lovandringen
indferte &ndringer, hedder det bl.a.:
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»Mindretalsbeskyttelse

3. Ejeren af en ejendom, som er opdelt i ejerlejligheder, kan, nar en
lejlighed bliver ledig, som hidtil veelge, om han vil szlge eller udleje
lejligheden, men i begge tilfzelde mister han efter lovens § 2, stk. 4,
efter 1. januar 1980 retten til at stemme efter fordelingstal vedrarende
lejligheden.

Bestemmelsen tager sigte pa at forhindre, at den oprindelige ejer af
en udlejningsejendom, der er opdelt i ejerlejligheder, bevarer majorite-
ten og dermed i realiteten hovedindflydelsen i ejerforeningen ved kun
at slge under 50 pct. af ejendommens ejerlejligheder.

Bestemmelsen omfatter kun ejere af flere lejligheder. Den ejerlejlig-
hedsejer, som kun har een lejlighed, som er udlejet, bevarer séledes
sin stemmeret i ejerforeningen vedrerende den pageldende lejlighed.«.

I premisserne i Hgjesterets dom af 12. november 1998, gengivet i
U 1999/ 245/2 H, der vedrerte en vedtagtsendring, hvortil der kreevedes
kvalificeret flertal, hedder det bl.a.:

»Hajesterets bemcerkninger.

Ved ejerlejlighedsloven af 1966 og den hertil herende normalvedtaegt
etableredes en deklaratorisk ordning, hvorefter beslutninger i en ejer-
forening vedrerende dennes ordinzre drift treffes ved stemmeflerhed
efter fordelingstal, jf. normalvedtagtens § 1, stk. 3, mens vigtigere
beslutninger og enhver vedtegtsandring kraever kvalificeret stemmef-
lerhed savel efter antal som efter fordelingstal, jf. normalvedtagtens
§ 1, stk. 4.

En ejer af flere ejerlejligheder kunne efter 1966-loven deltage i af-
stemninger med det antal ejerlejligheder, vedkommende var ejer af,
og med det samlede fordelingstal, disse lejligheder reprasenterede.
Med indseettelsen af § 2, stk. 4, i 1979 begrensedes denne stemmeret.

Efter bestemmelsens ordlyd angar begrensningen adgangen til at
deltage i »afstemninger med fordelingstal«, hvilket pad den angivne
baggrund m4 forstds som beslutninger af en karakter som omhandlet
i normalvedtagtens § 1, stk. 3. Bestemmelsens formal angives da ogsi
i forarbejderne at veere at sikre de kebere, der bor i ejerlejlighedsejen-
domme, »en rimelig medindflydelse« - ikke eneradighed - bl.a. i tilfzel-
de, hvor den oprindelige ejer af hele ejendommen salger netop sé
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mange lejligheder, at han bevarer »majoriteten«, hvilket i cirkularet
om lovandringen er udlagt som salg af under 50% af ejendommens
ejerlejligheder - ikke salg af under 2/3. De dispositioner, som bestem-
melsen i forarbejderne angives at ang, vil typisk bero pd beslutninger,
som efter deres karakter henherer under normalvedtaegtens § 1, stk. 3.
Den af landsretten szrligt fremhevede afsluttende bemarkning fra
forarbejderne ma leses i sammenhang hermed.

Pa denne baggrund finder Hojesteret, at der ikke er grundlag for den
videregaende forstaelse af lovens § 2 stk. 4, som indstavnte har haevdet.
Bestemmelsen afskarer sdledes ikke en ejer af flere ejerlejligheder fra
- med antallet af disse - at udeve den centrale ejerbefgjelse at deltage
i beslutninger af en karakter, som efter normalvedtagtens § 1, stk. 4,
krever kvalificeret flertal ogsa efter antal.«.

Tvisten i sagen angér spergsmalet om, hvorvidt Wennick Enterprise
A/S kan deltage i afstemninger efter vedtaegternes § 13, stk. 5 og 6,
med sdvel fordelingstal som antallet af selskabets genudlejede ejerlej-
ligheder, idet det er uomtvistet mellem parterne, at selskabet kan deltage
i de omhandlede afstemninger med antallet af selskabet tilhorende ge-
nudlejede ejerlejligheder.

Hovedformalet med bestemmelsen i ejerlejlighedslovens § 2, stk. 4,
er ifolge forarbejderne at hindre magtmisbrug og sikre mindretallet
»en rimelig medindflydelse«.

Pa denne baggrund, henset til bestemmelsens klare ordlyd, og da
spergsmalet ikke ses berert i forarbejderne, finder retten, at det ma
kreve serlig hjemmel at begranse omradet for anvendelsen af ejerlej-
lighedslovens § 2, stk. 4, der er ufravigelig, til afstemninger, hvor der
alene kreves almindeligt flertal efter fordelingstal, dvs. afstemninger
efter normalvedtagtens § 2, stk. 3, og n®rvarende ejerforenings
vedtaegts § 13, stk. 4. Retten finder siledes, at det mé veere op til lov-
givningsmagten eventuelt at precisere bestemmelsen, sdfremt det har
varet hensigten, at mindretalsbeskyttelsen ikke skulle glde - ud over
hvad der folger af kravet om 2/3's flertal - hvor det drejer sig om vigti-
gere beslutninger, der kraver kvalificeret stemmeflertal efter bade
fordelingstal og antal.

I overensstemmelse hermed tages sagsegtes frifindelsespastand til
folge.

Vedrarende sagens omkostninger forholdes som nedenfor bestemt,
idet retten kan oplyse, at der er tilkendt 15.000 kr. i passende belob til
dekning af udgift til advokatbistand. Retten har ved fastsattelsen af
belobets starrelse lagt vagt pa sagens karakter og omfang, herunder
hovedforhandlingens varighed.

Ostre Landsrets dom.
Kebenhavns Byrets dom af 10. januar 2008 - - - er anket af Wennick
Enterprise A/S med pastand om, at indstaevnte tilpligtes at anerkende,
at appellanten for matr.nr. 957 Ostervold Kvarter, Kebenhavn, ejerlej-
lighederne nr. 4, 5, 6, 7, 11, 12, 27, 30, 31, 34, 35, 47,48, 52 og 53 har
stemmeret - bade med fordelingstal og med antal - pa ejerforeningens
generalforsamlinger for s& vidt angar beslutninger af en karakter, som
efter ejerforeningens vedtagters § 13, afsnit S, krever kvalificeret
flertal.

Indstevnte, Ejerforeningen Langelinie All€ 25-29 ved formand Jurek
Tarnowski, har pastaet stadfestelse.
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Sagen er i landsretten behandlet skriftligt, jf. retsplejelovens § 387.
Parterne har i det vasentlige paberabt sig samme anbringender som
for byretten.

Landsrettens begrundelse og resultat:

Afde grunde, byretten har anfort, tiltreeder landsretten, at ejerlejligheds-
lovens § 2, stk. 4, m4 forstas sdledes, at en ejer af flere efter udgangen
af 1979 genudlejede ejerlejligheder i en ejerforening ikke med disse

lejligheders fordelingstal kan deltage i afstemninger, der kreever kvali-
ficeret flertal, omfattet af normalvedtagtens § 2, stk. 4, og ejerforenin-
gens vedtegt § 13, afsnit 5. Som felge heraf stadfeestes byrettens dom.

Thi kendes for ret:
Byrettens dom stadfeestes.

1 sagsomkostninger for landsretten skal Wennick Enterprise A/S inden
14 dage betale 10.000 kr. til Ejerforeningen Langelinie Allé 25-29 ved
Jformand Jurek Tarnowski.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.
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