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RESPONSUM OM VEDTAGTSANDRING

INDLEDNING OG BAGGRUND
Ejerforeningen Tversted Strandpark, CVR-nr. 28599951, er en ejerforening opdelt i flere lejligheder.

Efter ejerforeningens vedtaegter af den 10. oktober 2005 § 7 og § 19 palaegges alle 15 lejligheder
hotellejlighedsanvendelse med relaterede krav.

Ordningen har aldrig fungeret efter sit formal. Lejlighedernes faktiske anvendelse har veeret som in-
dividuelle ferieboliger med privat udlejning.

Ejerforeningen har gnsket en redeggrelse af om vilkarene om hotelpligt kan andres og/eller ophae-
ves.

Dokumentgrundlag
Redeggrelsen bygger pa fglgende modtagne materiale:
- Vedtaegter for Ejerforeningen Tversted Strandpark (2004)
- ALLONGE TIL Anmeldelse af og fortegnelse over ejerlejligheder (10. oktober 2005)
- Referat af ordineer generalforsamling i Ejerforeningen Tversted Strandpark (18. maj 2025)

Af lovgrundlag er gennemgaet fglgende materiale:
- Lov 2020-06-18 nr. 908 om ejerlejligheder (Ejerlejlighedsloven)
- Bekendtggrelse 2020-11-29 nr. 1738 om normalvedtaegt for ejerforeninger (Normalvedtaeg-
ten)
- Lovbekendtggrelse 2016-03-02 nr. 193 om aftaler og andre retshandler pa formuerettens
omrade (Aftaleloven)
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SAMMENFATNING

Grundlaeggende kan foreningens vedtaegter aendres pa to forskellige mader. Det kan ske gennem en
gyldig generalforsamlingsbeslutning eller gennem en ophaevelse af vilkdrene gennem en domstols-
provelse.

Det er vurderingen, at der efter foreningens vedteegter kan ske eendring af vedtaegerne gennem stem-
meflertal efter antal og ikke fordelingstal. Safremt 2/3 af de stemmeberettighede efter antal stemmer
for, kan der vedtages vedtaegtsaendringer. Derefter kan ejerlejlighedsforeningen lade sendringerne
tinglyse efter ejerlejlighedsloven.

Safremt en ejerlejlighedsejer er uenig vil vedkommende skulle anlaegge en sag ved de civile domstole
mod ejerforeningen med pastand om, at beslutningen er ugyldig.

Dernaest eksisterer der en mulighed for tilsideszettelse af en generalforsamlingsbeslutning efter ejer-
lejlighedslovens generalklausul.

Neaervaerende underspgelse omfatter ikke en redeggrelse af det retlige grundlag omkring planlovgiv-
ning. Her er det aftalt, at denne dialog vil foregd med Hjgrring Kommune.

VEDTAGTERNES MULIGHED FOR VEDTAGTSZANDRING
Af vedteegternes §§ 9-11 findes bestemmelser om generalforsamlingen. Her er alene refereret i sin
helhed til § 9:

”§ 9.
Generalforsamling.

Generalforsamlingen er ejerforeningens gverste myndig-
hed. Generalforsamlingen skal afholdes i Hirtshals Kom-
mune. De af bestyrelsen trufne afggrelser kan af et medlem,
hvem afggrelsen vedrgrer, indbringes for generalforsamlin-
gen.

Beslutninger pd generalforsamlinger treeffes efter forde-
lingstal ved simpelt flertal.

Til beslutninger om veaesentlige forandringer af faelles be-

standdele eller om salg af vaesentlige dele af disse eller om

&ndring i denne vedtaegt kraeves det dog, at 2/3 af de stem-

meberettigede stemmer herfor. Séfremt forslaget opndr til-

slutning fra mindst 2/3 af de fremmgdte medlemmer, men

ikke 2/3 af foreningens stemmeberettigede medlemmer,
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afholdes der ekstraordinzer generalforsamling, som tidligst

kan afholdes 14 dage og senest 4 uger efter farste general-
forsamling, og pd denne generalforsamling kan forslaget
uanset antallet af fremmgdte stemmeberettigede — vedta-
ges med 2/3 af de afgivne stemmer.

Enhver a&ndring af vedteegten kreever dog Skov- og Natur-
styrelsens forudgdende godkendelse.”

[ min understregning ]

Der er foretaget en vurdering af stemmereglerne efter vedtaegten. Det er oplyst, at der i ejerforenin-
gen forelgbigt er blevet stemt efter fordelingstal, idet denne praksis har vaeret videregivet fra besty-
relse til bestyrelse.

Udgangspunktet i § 9 felgende: “Beslutninger pa generalforsamlinger traeffes efter fordelingstal ved
simpelt flertal.” Fordelingstallet fremgar blandt andet af "ALLONGE TIL Anmeldelse af og fortegnelse
over ejerlejligheder”.

Dernaest fremgar, at der ved vedtaegtseendringer kraeves, at ”(...) at 2/3 af de stemmeberettigede
stemmer herfor.” Dernaest fremgar efterfglgende formuleringen: ”Sdfremt forslaget opnar tilslutning
fra mindst 2/3 af de fremmgdte medlemmer, men ikke 2/3 af foreningens stemmeberettigede med-
lemmer (...)".

Der fremgar ikke udtrykkeligt, at afstemning efter det netop refererede 2/3 skal opggres "(...) efter
fordelingstal (...)”. Det skal vurderes ved fortolkning. Denne fortolkning baserer sig pa en ordlydsfor-
tolkning.

Der er en uklarhed forbundet med formuleringerne. Der fremgar fgrst, at der treeffes beslutninger
efter fordelingstal, men under undtagelsen til det — blandt andet ved vedtaegtssendringer — er det
ikke tydeligt, at der skal stemmes efter fordelingstal. Modsatningsvist kan der veere en formodning
for, at der skal stemmes efter antal og ikke fordelingstal, idet der ikke specifikt er neevnt fordelingstal
under det tredje afsnit i § 9. Det er min vurdering, at der eksisterer en uklarhed, men at vedtaegtsaen-
dringer kraever, at 2/3 af medlemmerne stemmer for efter antal og ikke efter fordelingstal.

Sammenligning med Normalvedtaegten
Af ejerlejlighedslovens § 5, stk. 2 fremgar, at ”“Normalvedtaegtens bestemmelser er gaeldende, med-

mindre de er fraveget ved gyldig beslutning.”

Normalvedtaegten er deklaratorisk og kan fraviges af en saervedtaegt vedtaget og tinglyst for den en-
kelte ejendom, jf. ejerlejlighedslovens § 5, stk. 2—4. Her har Ejerforeningen Tversted Strandpark en
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saervedtaegt, hvorfor Normalvedtaegten ikke er geeldende. Normalvedtaegten kan dog bruges som bi-
drag til fortolkning.

Efter Normalvedtaegten kreever vedtaegtsaendringer et flertal, der er 2/3 efter bade fordelingstal og
antal, jf. Normalvedtaegtens § 4, stk. 1. Det er saledes saerdeles klart efter en ordlydsfortolkning, at
flertal skal veere efter fordelingstal. Modsat i ejerforeningens vedteaegter. Her fremgar det ikke udtryk-
keligt, at det skal vaere efter fordelingstal safremt det vedrgrer beslutninger om vedtaegtsandringer.

Hvilken betydning har praksis?

Det er oplyst, at ejerforeningen altid har stemt efter fordelingstal. Grundlaeggende er det vurderin-
gen, at man ikke gennem en fejlagtig praksis kan a&ndre en vedteaegtsbestemmelse, som f.eks. be-
stemmelsen om stemmeregler ved aendring af vedtaegter. At man hidtil har lagt veegt pa fordelingstal,
kan ikke tilsideszette § 9 om vedtaegtseendringer. Det er vurderingen, at domstolene ved fortolkning
vil laegge vaegt pa ordlyden i vedtaegterne, seerligt nar de er tinglyst.

Ekstra afstemning

Ejerforeningen skal vaere opmaerksom pa bestemmelsen om, at safremt et forslag om vedtaegtsaen-
dring opnar tilslutning fra mindst 2/3 af de fremmgdte medlemmer, men ikke 2/3 af foreningens
stemmeberettigede medlemmer, skal der afholdes ekstraordinzer generalforsamling.

Konklusion

Det er min vurdering, at beslutninger om vedtaegtsaendringer ikke er underlagt fordelingstal, men
alene antal medlemmer. Der kreeves dermed, at mindst 2/3 af de stemmeberettigede (antal) stem-
mer for en vedtaegtsaendring. Safremt blot én ejerlejlighedsejer stemmer imod, og resten stemmer
for en vedtaegtseendring, vil et forslag dermed kunne vedtages.

Safremt en eller flere ejerlejlighedsejere er uenige vil vedkommende skulle anlaegge en retssag ved
de civile domstole mod ejerforeningen omkring, at beslutningen er ugyldig.

TILSIDESATTELSE AF VILKAR EFTER EJERLEJLIGHEDSLOVENS GENERALKLAUSUL

Ejerlejlighedsloven

Ejerlejlighedsloven indeholder i § 4 en generalklausul, der ggr det muligt at se bort fra urimelige ved-
teegtsvilkar, som f.eks. urimelige fordelingstal eller urimelige beslutninger truffet ved misbrug af en
majoritet.

II§ 4

Der ma pa generalforsamlingen ikke treeffes beslutning,
som dbenbart er egnet til at skaffe visse ejere eller andre en
utilbgrlig fordel pd andre ejeres eller ejerforeningens
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bekostning. Tilsvarende gaelder for beslutninger, der pdfo-
rer en eller flere ejere en utilbgrlig ulempe.”

Generalklausulen er en retlig standard. Tilsidesaettelse af en generalforsamlingsbeslutning efter ge-
neralklausulen sker i praksis ved, at den eller de bergrte parter anlaegger sag mod foreningen ved
indlevering af staevning til retten med pastand om at fa kendt beslutningen ugyldig. Beslutninger, der
tilsidesaettes efter generalklausulen, er ugyldige.

Generalklausulen kan f.eks. anvendes i tilfeelde, hvor en oprindelig ejer af en ejendom i forbindelse
med opdeling af ejendommen i ejerlejligheder i vedtaegterne har medtaget en bestemmelse om, at
den lejlighed, som den oprindelige ejer beholder ejerskabet over, har en afggrende majoritet.

Det er endvidere hensigten, at generalklausulen kan daekke nogle af de situationer, der hidtil har
veeret tilteenkt daekket af stemmebegraensningsreglen i den hidtil geeldende § 2, stk. 4, i ejerlejlig-
hedsloven, der eendrede den almindelige regel om, at hver ejerlejlighedsejer har stemmeret for sin
lejlighed. Stemmebegransningsreglen begraenser stemmeretten for f.eks. den oprindelige ejer af en
ejendom, der har solgt én eller flere ejerlejligheder i eiendommen. Bestemmelsen har bl.a. til formal
at beskytte mindretallet mod de tilfelde, hvor en udlejer opdeler en ejendom i ejerlejligheder og
salger netop sa mange lejligheder, at udlejer bevarer majoriteten i ejerforeningen og fortsat kan
bestemme, om der skal ske moderniseringer, reparationer og vedligeholdelse og i givet fald omfanget
heraf. Det er formalet, at en oprindelig ejer af en udlejningsejendom, der er opdelt i ejerlejligheder,
ikke skal kunne indrette sig saledes, at vedkommende salger netop sa mange ejerlejligheder, at den
pageeldende ejer bevarer majoriteten og dermed i realiteten hovedindflydelsen i ejerforeningen og
derved pa generalforsamlingen kan gennemtrumfe beslutninger, der er til vedkommendes egen for-
del og til ulempe for de gvrige ejere. | sadanne tilfeelde kan der efter en konkret vurdering ske tilside-
seettelse efter generalklausulen efter § 4.

Tilsvarende gzelder for beslutninger, der pafgrer én eller flere ejere en utilbgrlig ulempe. Der kan i
ejerforeningen opsta situationer, hvor en beslutning ikke er til nogens fordel, men til ulempe for en
eller flere ejere. Det er derfor fastslaet, at generalklausulen ogsa finder anvendelse pa beslutninger,
der kun pafgrer en eller flere ejere en utilbgrlig ulempe. | sadanne tilfaelde kan der tillige ske tilside-
seettelse af beslutningen efter generalklausulen.

TINGLYSNING AF VEDTAGTSZANDRINGEN

Nar | fraviger/eendrer den allerede tinglyste saervedtaegt, skal andringen tinglyses pa samtlige ejer-
lejligheder. Ellers kan fravigelsen blive ekstingveret og bortfalde i forhold til nye aftaleerhververe og
kreditorer.

Det er undersggt hvem der skal underskrive anmeldelsen til tinglysningen. Ejerlejlighedslovens § 5,
stk. 4 giver en szerlig mulighed. En gyldig vedtaegtsaendring vedtaget efter § 9 kan tinglyses pa alle
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ejerlejligheder alene pa grundlag af dokumentation for beslutningen truffet pa generalforsamlingen.
Man behgver ikke indhente hver enkelt ejers samtykke eller underskrift.

Tinglysningsretten kan ved uklarhed tinglyse “med frist” og henvise parterne til at afhjelpe eller sgge
det gennemtrumfet ved en domstolsafggrelse safremt man er uenig med tinglysningsretten. Dog ta-
ges der forbehold for tinglysningsrettens praksis, men tinglysningsretten har ikke kunne komme med
et endeligt forhandstilsagn.

OFFENTLIGRETLIGE FORSKRIFTER

Det er ikke undersggt om en andring eller ophavelse af § 7 og § 19 strider imod offentligretlige
forskrifter, herunder planlovgivning. Der henvises til den allerede igangvaerende dialog med kommu-
nen om hvorvidt en andring vil kunne lade sig ggre i relation til de offentligretlige forskrifter. Der bgr
indhentes en skriftlig forhandsudtalelse, safremt kommunen tillader aendringen.

Jakob S. Johnsen
Advokat (H), Partner

v/ Christian Jgrn Hansen
Advokatfuldmaegtig
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