RESPONSUM

Vedr.: E/F Frgbels Allé 1-7 / Ewaldsensvej 8-12
Af: Advokat Caspar Schultz
Opdrag: Besvarelse af juridiske problemstillinger vedr.:

1. Udredning af EJLL. § 7A, herunder om det er en forudszetning, at der etableres nye
ejerlejligheder.

2. Udredning af om der i E/F’s forste skgde og til de enkelte ejerlejligheder er praeciseret
en eksklusiv brugsret til bestemte pulterrum.

3. Udredning af om inddragelse af loftsarealer kreever samtykke for samtlige panthavere.

4. Udredning af om der i vedtaegten findes hindringer mod at slge pulterrummene til
beboelse for 4. sals lejlighederne.
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Det skal praecisere, at der i dette responsum er afgraenset til alene at foretage en konkret besvarelse af de
juridiske problemstillinger, som er stillet i opdraget.
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Ad.1
Af Ejerlejlighedslovens § 7 a, geelder fglgende:

“Beslutninger om indretning af tagboliger pa feellesejendom ved indretning af eksisterende tagetager eller
ved pdbygning af yderligere etager traeffes pd generalforsamlingen ved, at 2/3 af de stemmeberettigede
medlemmer sdvel efter antal lejligheder som efter fordelingstal stemmer herfor.

Stk. 2. Safremt forslaget uden at vaere vedtaget efter bestemmelsen i stk. 1 har opndet tilslutning fra mindst
2/3 af de repraesenterede medlemmer sdvel efter antal lejligheder som efter fordelingstal, afholdes ny
generalforsamling inden 8 uger, og pa denne kan forslaget uanset antallet af repraesenterede vedtages med
2/3 af de afgivne stemmer savel efter antal lejligheder som efter fordelingstal.”
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Seneste lovaendring af ovennaevnte bestemmelse blev foretaget ved lov nr. 488 af 09/06/2004 vedr. Lov om
2&ndring af lov om ejerlejligheder, lov om almene boliger samt stgttede private andelsboliger m.v. og
forskellige andre love. Specifik om etablering af tagboliger og omdannelse af ledige erhvervslokaler til
boliger.



Det fglger af betankningsresuméet, at loven bl.a. giver mulighed for, at der i private udlejningsejendomme
og andelsboligforeninger kan etableres nye boliger i tagetagen/nypabyggede etager, som kan salges som
ejerlejligheder.

Det fremgar af bemaerkningerne til lovforslaget, at formalet med lovforslaget var at skabe flere
helarsboliger, iseer i fuldt udbyggede byomrader, ved at give gkonomisk incitament til indretning af nye
boliger i eksisterende ejendomme eller ved pabygning af nye etager.

Hensigten har utvivisomt vaeret at give mulighed for at etablere flere boliger. | relation til ejerforeninger er
det imidlertid min umiddelbare vurdering, at bestemmelsen ikke er begraenset til kun at omfatte nye
boliger. Der ma imidlertid ogsa geelde en “mindre i det mere” betragtning — altsa hvis man har lov til 'det
mere', har man ogsa lov til 'det mindre' — sdledes at nar man ma etablere nye boliger, sa ma der deri
umiddelbart ogsa geelder en udvidelse af eksisterende boliger.

Dette skyldes, at en udvidelse af eksisterende boliger er mindre bebyrdende og en mindre udvidelse end
etablering af nye ejerlejligheder, der bl.a. vil medfgre sendring af fordelingstal og pantehavers
panterettigheder over andel af feellesejendom.

Det er saledes min vurdering, at lovbestemmelsen i EJLL § 7 a, umiddelbart ogsa omfatter udvidelse af
eksisterende ejerlejligheder.

Det skal praeciseres, at EJLL § 7 a regulerer den demokratiske beslutningsproces i relation til med hvilket
flertal et taglejlighedsprojekt kan vedtages med.

Ad. 2.

Ejerforeningens vedtaegt indeholder en tinglyst bestemmelse i § 5, stk. 1, hvoraf det fremgar, at “En E.L.
omfatter det areal, som er tilgaengeligt gennem lejlighedens hovedindgangsd@r med ydermur og mur mod
feellesarealer samt halvdelen af nabomur, altanareal, lofts- og pulterrum eller exclusiv benyttelse af det til
den pdgeeldende E.L. hgrende lofts- og pulterrum, sdledes som dette er beskrevet i anmeldelsen til
tinglysning og det dermed fulgte kort over den pagaeldende E.L., samt en andel af faellesrettigheder”.
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Det fglger af fortegnelsen over ejendommens opdeling i ejerlejligheder tinglyst den 30. september 1971, at
samtlige kaelder- og loftsrum er feellesarealer. Derudover er der foretaget en stikprgvekontrol af
ejerlejlighedernes tinglyste rettigheder. Heraf fremgar ingen tinglyste rettigheder over neermere
praeciserede kzalder- og loftsrum.

Det ma laegges til grund, at samtlige kaelder- og loftsrum er feellesarealer. Det ma endvidere leegges til
grund, at der ikke foreligger tinglyste rettigheder over naermere praciserede kzelder- og loftsrum.

Hverken i fortegnelsen over ejendommens opdeling i ejerlejligheder tinglyst den 30. september 1971 eller i
de tilhgrende ejerlejlighedskort er det anfgrt, at der skulle foreligge en eksklusiv brugsret over naeermere
praciserede pulterrum.

Det ma omvendt leegges til grund — trods den pagaeldende vedtaegtsbestemmelses generelle ordvalg — at
der foreligger, for ejerne, en generel brugsret til et lofts- og pulterrum. Pulterrummet er ifglge det oplyste
placeret i eiendommens kzelderareal.



Ad. 3.

Som redegjort for under punkt 2 er lofts- og pulterrum en del af ejendommens feellesareal. Panthavere har
pant i en andel af ejendommens fellesareal. Denne andel formindskes ved inddragelse af loftsarealerne.

Som fglger heraf ma det lsegges til grund, at panthavere skal give samtykke — med mindre at det vil veere
muligt at tinglyse en skadeslgs attest.

Ad. 4.

Der findes ikke hindringer i vedtaegten mod at szlge loftsarealerne. Der findes bestemmelser i § 5, der
regulerer krav til de ejere, der i givet fald far tilladelse til at kgbe og inddrage loftsarealerne i deres
ejerlejligheder.
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