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Sagsnr.: 21757
Notat om etablering af taglejligheder

I anledning af, at ejerforeningens bestyrelse igennem 2 ar har arbejdet med et projekt om at
udskifte taget samt seelge loftsrummet (der er indrettet med pulterrum til hver enkelt lejlighed)
til ejerne af 4. sals ejerlejlighederne med henblik pa at udvide de bestaende 4. sals ejerlejlighe-
der opad og dermed inddrage det overliggende loftsrum til yderligere beboelse, har bestyrel-
sen gnsket at fa besvaret felgen juridiske spargsmal:

Juridisk spgrgsmal 1:

Ejerlejlighedslovens § 7a, stk. 1, fik ved lov nr. 488 af 9. juni 2004 felgende formulering: "Be-

slutninger om indretning af tagboliger pa fellesejendom ved indretning af eksisterende tag-
etager eller ved pabygning af yderligere etager traeffes pa generalforsamlingen ved, at 2/3 af
de stemmeberettigede medlemmer savel efter antal lejligheder som efter fordelingstal stem-
mer herfor.".

Jf. Karnovs noter til § 7a skal der veere tale om indretning af nye boliger som ejerlejligheder i
tagetagen, hvis reglen om 2/3 afstemning skal vaere geeldende i stedet for enstemmighed.

Vi skal have udredt forstaelsesproblemerne omkring Ejerlejlighedslovens § 7a og undersggelsen
skal klarlaegge, om der uden tvivl skal veere tale om nye selvsteendige lejligheder/boliger eller
om ejerforeningens projekt gaende ud pa at udvide eksisterende lejligheder opad med nye rum
til bolig og plads til starre familier falder ind under lovgivernes hensigt med andringen af Ejer-
lejlighedsloven.

Svar:
I Karnovs noter til § 7a har professor Claus Rohde anfart:

”§ 7 a blev indsat med virkning fra 2003-01-01 ved L 2002 1090 om fremme af privat udlej-
ningsbyggeri for at gore det lettere for ejerlejlighedsejerne i en ejerlejlighedsejendom at treef-
fe beslutning om indretning af nye boliger som ejerlejligheder i tagetagen. Tidligere kraevedes
enstemmighed. En beslutning efter § 7 a indebaerer som en naturlig folge ligeledes en eendring
af fordelingstallene i ejerforeningen.”

I normalvedtaegtens § 2, stk. 4 er det anfert:

"Til beslutninger om veesentlig forandring af feelles bestanddele og tilbehor eller om salg af
vaesentlige dele af disse eller om aendring i denne vedtaegt kreeves dog, at 2/3 af de stemmebe-
rettigede medlemmer savel efter antal som efter fordelingstal stemmer herfor.”

Det blev anfart i bemaerkningerne til § 7a (ministerens fremlaeggelsestale):

Beslutninger om indretning af tagboliger pa feellesejendom kraever efter de geeldende regler
enstemmighed pa generalforsamlingen, som er ejerforeningens overste myndighed.

Det foreslas, at sddanne beslutninger fremover skal kunne traeffes med kvalificeret flertal efter
en regel, der svarer til reglen i § 1, stk. 4, i normalvedtaegten for en ejerforening, som finder
anvendelse, medmindre andet er vedtaget og tinglyst.

Det er min opfattelse, at hverken lovteksten, professor Claus Rohdes bemaerkning eller frem-
laeggelsestalen kan tages til indtaegt for, at § 7 a alene geelder ved indretning af nye selvstaen-
dige ejerlejligheder.

Der er frem mod lovens vedtagelse en usikkerhed om hvorvidt et salg af tagetagen kunne gen-
nemferes efter normalvedteegtens § 1, stk. 4 (nu § 2, stk. 4). Uanset denne usikkerhed var der
dog ekstempler pa tidligere frasalg, som skete efter vedtaegtsbestemmelserne.
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§7a blev indfert som et led i en stgrre lovpakke, der skulle ggre det lettere at udnytte tageta-
ger. En indskraenkende fortolkning af ordet “tagboliger” til kun at omfatte nye selvsteendige
tagboliger giver derfor ikke mening i forhold til den samlede lovgivning.

En modsaetningsslutning, hvor det antages, at det, som ikke udtrykkeligt er anfart, er forbudt
ved loven vil saledes ikke vaere pa sin plads. Det kan i stedet anfgres salg af mindre faellesarea-
ler efter normalvedtaegtens § 1, stk. 4 (nu § 2, stk. 4) nok aldrig har kreevet enstemmighed.

I den forbindelse kan jeg ogsa anfere, at vi har set andre eksempler pa salg af tagareal ved
"knopskydning”, hvor arealet saelges til sammenlaegning med underliggende lejligheder, uden
at dette har givet anledning til problemer i forhold til beslutning eller tinglysning.

Se f.eks. U.2013.1291 V, der handlede om, hvorvidt salg af 28 kvm. pulterrum for 200.000 kr.
kunne ske uden uskadelighedsattest.

Juridisk spagrgsmal 2:

Hvis undersggelsen under spgrgsmal 1 falder ud til ejerforeningens fordel, skal det efterfal-
gende klarlaegges, om der i ejerforeningens forste skade og til de enkelte ejerlejligheder er
praeciseret en eksklusiv brugsret til bestemte loftsrum (pulterrum).

Ejerforeningens oprindelig vedtaegt § 5, stk. 1, har felgende ordlyd: "En E.L. omfatter det areal,
som er tilgeengeligt gennem lejlighedens hovedindgangsder med ydermur og mur mod feelles-
arealer samt halvdelen af nabomur, altanareal, lofts- og pulterrum eller exclusiv benyttelse af
det til den pageeldende E.L. hgrende lofts- og pulterrum, sdledes som dette er beskrevet i an-
meldelsen til tinglysning og det dermed fulgte kort over den pageeldende E.L., samt en andel af
feellesrettigheder."

Undersggelsen skal klarlaegge, om det uden tvivl er muligt pa en generalforsamling ved en 2/3
flertalsbeslutning at gere indgreb i brugsretten og nedleegge loftsrum til fordel for beboelse
som navnt gverst.

Svar:

Ifolge fortegnelse over ejerlejligheder og de medfelgende ejerlejlighedskort er tagetagen feel-
lesareal. Dette star tydeligt anfart i fortegnelsen. Det indebeerer, at der ikke er tinglyste ret-
tigheder over tagetagen, og nar der er henvisning til “anmeldelsen” og "det dermed fulgte
kort”, er der ikke nogen angivelse af disse rum. P4 den baggrund kan der ikke udledes seerlige
rettigheder til loftsrum af vedtaegterne.

Der er heller ikke grundlag for at udlede szerlige rettigheder af den tekst, der matte vaere an-
fort i de enkelte skader. Dette folger allerede af ejerlejlighedslovens § 7, hvoraf det falger, at
den naermere ordning af foreningens forhold skal ske i en tinglyst vedteegt.

Det er helt normalt, at loftsrum pa denne made er indrettet pa feellesareal og med en mere
uformel fordeling mellem medlemmerne. Situationen i denne ejendom adskiller sig saledes
ikke fra normalsituationen.

Det klare udgangspunkt er herefter, at ingen medlemmer kan haevde saerlige rettigheder over
lofts- eller kaelderrum, der er beliggende pa feellesareal.

Dette understgttes af U.2009.1093 @, der er den ledende dom pa omradet, hvorefter nogle
ejerlejlighedsejere ikke kunne haevde seaerskilt ret til keelderrum, uanset, hvad der var anfort i
skgderne og en leengere historik. Ejerforeningen kunne derfor bringe brugsretten til opher ved
en generalforsamlingsbeslutning.

Da loftsrummene anvendes efter uformel aftale i foreningen vil haevd veere udelukket, idet
haevd altid forudseetter retsstridig raden.
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Jeg kan ogsa tilfgje, at jeg endnu ikke har set en sag om indretning tagboliger, som er blevet
bremset af retten til almindelige loftsrum.

Som undtagelse herfra kan dog naevnes TBB.2014.111 @, hvor en ejerlejlighedsejer kunne haev-
de en saerskilt varig brugsret til to loftsrum, der var beliggende med direkte fysisk adgang fra
ejerlejligheden. Landsretten skrev i sagen:

Uanset at de to omtvistede loftsrum ved udstykningen i 1978 udgjorde en del af faellesarealet,
laegger landsretten efter den stedfundne bevisforelse til grund, at disse loftsrum har veeret
tilknyttet den lejlighed, der i forbindelse med udstykningen blev til ejerlejlighed nr. 7. Der er
herved henset til det, der er oplyst om indretningen af rummene pa ejendommens loftsetage
samt de besveerlige adgangsforhold - fra averste trapperepos via stige gennem loftslem - til
faellesarealet pa loftet, samt at der ikke er oplysninger om, at andre beboere i ejendommen har
benyttet de to omtvistede loftsrum. Der er endvidere henset til, at xxx, som arvede ejendom-
men af den oprindelige indehaver, i erklaering af 6. marts 2006 anforte, at ejerlejlighed nr. 7
blev solgt i 2005 med de »to tilherende loftsvaerelser«. Landsretten finder pa denne baggrund,
at det er godtgjort, at der forud for salget af ejerlejligheder i egendommen blev indremmet
beboeren af den senere ejerlejlighed nr. 7 en eksklusiv brugsret til de to omtvistede loftsrum.
Landsretten finder herefter, at der ikke er stiftet en brugsret ved haevd. Den omhandlede ret til
uden vederlag at benytte loftsrummene kan efter sin karakter ikke opsiges af ejerforeningen,
medmindre der foreligger vaesentlige aendrede forudsaetninger for benyttelsen, hvilket ikke er
tilfaeldet.

Sagen er saledes ikke sammenlignelig.

Ejerforeningen skal dog vaere opmaerksom pa, at der i forbindelse med udnyttelse af tagetagen
skal stilles andre depotrum til rddighed for ejerne, idet hver bolig skal rade over minimum 3
kvm. depotrum. Disse vil typisk blive indrettet i keelderen.

Juridisk spgrgsmal 3:

Hvis undersggelserne under spgrgsmal 1 og 2 falder ud til ejerforeningens fordel, skal det med
sikkerhed klarleegges, om ejerforeningen skal indhente samtykke fra panthaverne, hvis forsla-
get om at selge loftsrummet til ejerne af 4. sals lejlighederne vedtages eller der er gode chan-
cer for en uskadelighedsattest?

Svar:

Efter fast praksis ma det med sikkerhed fastslas, at uskadelighedsattest er udelukket, nar hele
tagarealet seelges. Der vil veere tale om en udvidelse af boligarealet med ca. 15 %.

U.2013.1291 V, der naevnes ovenfor, handlede om, hvorvidt salg af 28 kvm. pulterrum for
200.000 kr. kunne ske uden uskadelighedsattest. Tinglysningsretten havde kreevet dette, men
landsretten tillod uskadelighedsattest under henvisning til arealets starrelse.

Her er der tale om et meget storre areal.

Det er generelt ikke noget problem, at opna samtykke fra panthaverne, og ejerlejlighedsejere
er forpligtet til at skaffe dette. Det er dog er en lidt tung om omkostningskraevende proces, da
banker og panthavere kraever et gebyr, ligesom der skal betales tinglysningsgebyrer. Omkost-

ningen lander typisk imellem 50.000 kr. og 100.000 kr. for en ejendom som jeres.

Juridisk spgrgsmal 4:
Hvis undersggelserne under spgrgsmal 1, 2 og 3 falder ud til ejerforeningens fordel, skal det

efterfglgende klarlaegges, om der i foreningens vedtaegter findes yderligere forhindringer for
at seelge loftsrummet til beboelse for ejerne af 4. sals lejlighederne.
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Jeg kan forsta, at foreningen har indhentet en principiel byggetilladelse fra Frederiksberg
kommune. | den forbindelse vil kommunen have taget stilling til forskellige dispensationskrav
mv.

Jeg har gennemgaet foreningens vedtaegter, og jeg kan ikke, at der er bestemmelser, der vil
kunne hindre udnyttelse af tagetagen.

Jeg har gennemgaet tingbogen uden at finde tinglyste rettigheder, der vil kunne hindre udnyt-
telse af tagetagen.

Der er heller ikke tinglyst lokalplan eller byplanvedtaegt, som begraenser muligheden for dette.

Bygningen ber under alle omstaendigheder gennemgas af en byggeteknisk radgiver, som kan
vurdere om der er tekniske eller konstruktive forhold, der vil fordyre projektet.

Nar udnyttelsen af tagarealet sker som led i en tagudskiftning, vil jeg anbefale, at foreningen
tager kontakt til en teknisk radgiver, der har erfaring med etablering af tagboliger, og at for-
eningen som led i tagudskiftningen etablerer de ngdvendige kviste, isolering mv., saledes at
rarummet kan saelges til de enkelte ejere, som feerdigindretter dette.

Afslutning:

Jeg haber, at jeg pa denne made har givet svar pa de rejste spgrgsmal, men safremt der er brug

for yderligere, herunder deltagelse i et made pa ejendommen, er | naturligvis altid velkomne til
at vende tilbage til sagen.

Kgbenhavn d. 3. august 2017

Advokat Finn Traff



