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Bestyrelsen i E/F Wessels Have 4. oktober 2005

c¢/o Ejendomsadministrationen 4B A/S I.or.: 3494

St. Kongensgade 67B NUH/CAR

1264 Kebenhavn K

Vedr.: Tagprojekt — ekstraordinar generalforsamling

I anledning af at bestyrelsen fra ejerne af lejligheden Helsingborggade 5, 2.tv., Nikolaj og
Line See Henriksen, har modtaget brev af 25. september d. 4., er jeg blevet bedt om at kom-
mentere indholdet af brevet.

Jeg har forstaet, at brevet er fremsendt som falge af indkaldelse til ekstraordinar generalfor-
samling, der oprindelig var fastsat til den 4. oktober 2005, men som imidlertid nu er udskudt.

Da bestyrelsen har givet udtryk for ensket om en hurtig besvarelse, fremkommer jeg her med

mine umiddelbare bemzrkninger, som om nedvendigt senere kan uddybes.

I indledningen giver brevskriverne udtryk for, at der ikke kan gennemfares en lovlig ekstra-
ordinzr generalforsamling som den aktuelle, for forskellige problemstillinger har varet gen-
nemgang for en “dybdegdende juridisk vurdering”, hvorfor man mener, at generalforsamlin-

gen vil vere i strid med gzldende lovgivning og dermed ugyldig.

Denne betragtning er jeg ikke enig i. En ekstraordiner generalforsamling kan altid afholdes
under opfyldelse af de i vedtegterne anforte kriterier herfor og med det i vedtzegterne anfarte
varsel. Finder generalforsamlingen, at det eller de emner, der skal behandles, ikke er belyst i
tilstreekkelig grad, kan dette komme til udtryk i forbindelse med stemmeafgivningen, ligesom
generalforsamlingen kan beslutte, at et eller flere emner nzrmere ber underseges eller bely-

ses, for de sttes til afstemning. En sddan konstatering medforer ikke, at generalforsamlingen
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af den grund er ulovlig, hvis den i gvrigt opfylder bestemmelserne i vedtegterne. Sifremt et
fremsat forslag ikke findes belyst i tilstraekkelig grad, og séfremt der er enighed om, at nar-
mere undersegelser ber iverksattes, kan det naturligvis vare taktisk eller pd anden made
uklogt at afholde generalforsamlingen, far dette er sket, men det er en anden historie og ger

ikke 1 sig selv generalforsamlingen mindre lovlig.

I den resterende del af brevet er anfart syv problemstillinger, som brevskriverne ensker besty-

relsens redegoerelse for:

Ad 1 — Inhabilitet — bestyrelsen:

Under dette punkt omtales bestyrelsen som vzrende inhabil i relation til det fremsatte forslag
om tagprojektet. Hjemlen herfor er angivet at vare en analogi af bl.a. aktieselskabslovens §
58, ligesom der henvises til anpartsselskabslovens § 40. For god ordens skyld bemarkes, at
sidstnavnte bestemmelse handler om kapitalforhajelse ved galdskonvertering og synes der-

for ikke relevant.

Aktieselskabslovens § 58 har folgende ordlyd: "Et bestyrelsesmedlem eller en direktor mda
ikke deltage i behandlingen af sporgsmal om aftaler mellem selskabet og den pageeldende
selv eller om segsmdl mod den pageeldende selv eller om aftaler mellem selskabet og 3.mand
eller sogsmal mod 3.mand, hvis bestyrelsesmedlemmet eller direktoren deri har en vasentlig

interesse, der kan veere stridende mod selskabets. "

Det er klart, at et bestyrelsesmedlem i et selskab — og formentlig ogs i en ejerforening — ikke
kan sidde pa begge sider af bordet ved indgaelse af en aftale, men efter min opfattelse ger det
ikke bestyrelsesmedlemmet inhabilt, at den pigzldende er med til, til en generalforsamling,
at fremsztte et forslag, som ogsa har virkning for bestyrelsesmedlemmet selv. Aktieselskabs-
lovens § 58 omhandler aftaler, som bestyrelsen alene pé selskabets vegne indgir med et be-
styrelsesmedlem eller en 3.mand i bestyrelsesmedlemmets interessesfeere, men ikke den si-
tuation at et bestyrelsesmedlem er med til at fremsatte et forslag pa en generalforsamling.
Generalforsamlingen har mulighed for at forkaste forslaget, og dermed er der ikke indgéet

nogen aftale.
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Som falge af ovenstiende forekommer det derfor heller ikke logisk, nar brevskriverne mener,
at der i sagens anledning ber valges en ny bestyrelse, hvoraf ingen ber bo pa 3. sal i gjen-

dommen.

Ad 2 - Uvildig ejendomsmzglervurdering:
Under overskriften uvildig ejendomsmaglervurdering giver brevskriverne udtryk for, at pri-
sen for et evt. salg skal fasts@ttes ved hjlp af indhentelse af tilbud fra uvildige fagfolk.

En eventuel indgaelse af keb/salg af et tagareal med den nedenunder boende 3. sals ejer vil i
sidste ende vare et rent aftalespargsmil, og jeg skal ikke her forholde mig til, hvorvidt den
del af forslaget, der handler om en prisfastsazttelse pa kr. 3.200,- pr. m2, er den rigtige pris.

Ad 3 — Byggeteknisk rapport:

Brevskriverne har her givet udtryk for utilfredshed over, at en byggeteknisk rapport, der er
udfert pd ejendommen, af bestyrelsen kun er omtalt delvist i bestyrelsens sommerrapport
2005.

Det er bestyrelsens valg, om man ensker at omdele eller udsende hele den byggetekniske
rapport, men jeg har ikke andre bemzrkninger til spergsmalet end, at det naturligvis kan vare
relevant for den enkelte ejer — ogsa med henblik pa en eventuel salgssituation — at kende
ejendommens tilstand fuldt ud, og jeg har forstéet, at bestyrelsen ogsa er enig heri og ikke har

enske om at forholde nogen oplysninger.

Ad 4 - Panthavers accept af frasalg:
Under dette punkt rejses en problemstilling om panthaveres accept af ejerforeningens eventu-
elle frasalg af ejendom.

Jeg har ikke haft lejlighed til at foretage dybere juridiske undersagelser vedrerende dette em-
ne, men emnet er efter min opfattelse kun relevant, sifremt ejerforeningen som salger af et
areal méitte have beldnt dette, og det er derfor en misforstdelse, nir der i brevet gives udtryk
for, at der forud for et salg af tagetagen helt eller delvist skal indhentes samtykke fra hver
enkelt ejerlejlighedsejers panthavere.

e O
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Ad 5 — Fordelingstal:

Der rejses her spargsmal om den del af det fremsatte forslag, der gar ud p4, at de eventuelt
nye indehavere af tagarealerne kun skal betale faellesbidrag med 50%. Jeg er enig med brev-
skriverne i, at alle fordelingstal skal have samme vagt, og jeg har forstiet, at forslag vil blive

andret i overensstemmelse hermed.

Ad 6 — Skatteretlig problemstilling ved frasalg:
Under dette punkt rejses spergsmil om, hvorvidt der er en skatteretlig problemstilling ved et
frasalg for den enkelte ejerlejlighedsejer.

Efter min umiddelbare opfattelse er der ikke tale om noget skattemassigt problem, da det
ikke er den enkelte ejer, men ejerforeningen der pa et eventuelt skade eller i forbindelse med
udstykning af tagetagen stir som salger. Det er ikke den enkelte ejerlejlighedsejer, der er
seelger. For en ordens skyld henviser jeg bestyrelsen til at vende emnet med foreningens revi-

50T.

Ad 7 — Salg til tredjemand:

Som sidste punkt fremkommer brevskriverne under overskriften “Salg #il iredjemand” med
forskellige betragtninger om, hvorvidt der ved salg til tredjemand kan opnds et sterre provenu
end ved realisation af det foreliggende forslag.

Efter min opfattelse ligger det udenfor min opgave at besvare dette, idet jeg dog 1 min egen-
skab af dirigent ved de senere drs generalforsamlinger mener at erindre, at et sidant emne

tidligere er blevet nedstemt med overvaldende majoritet.

Pa sidste side i brevet geres opmarksom pa nogle erstatningsretlige betragtninger for sa vidt
angar bestyrelsen henholdsvis administrator for foreningen. Jeg er ikke helt klar over, hvad
der her sigtes til, eller hvad det er for en eventuelt ansvarspadragende handling eller adfrd,
der tales om. En bestyrelse — eller en administrator som formidler — kan nappe blive ansvar-
lig for noget som helst i relation til den handling, der udferes alene bestiende i indkaldelse til

en ekstraordiner generalforsamling.
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Jeg hiber, at ovenstiende bemarkninger har givet bestyrelsen de enskede svar, men star na-

turligvis til disposition, safremt disse eller dele heraf enskes uddybet.

Med venlig hilsen

Niels Ulrik Heine



