OSTRE LANDSRET
DOM

afsagt den 11. juni 2019

Sag BS-24304/2018
(18. afdeling)

Boligselskabet Kastelshaven
(advokat Julia Lisa Feuerhake, prove)

mod

KAB s.m.b.a.
(advokat Knud-Erik Kofoed)

Landsdommerne Alex Puggaard, Ulla Staal og Anne-Sophie Abel Lohse (kst.)
har deltaget i sagens afgorelse.

Sagen er anlagt ved Kebenhavns Byret den 15. marts 2018. Ved kendelse af 4.
juli 2018 er sagen henvist til behandling ved landsretten efter retsplejelovens §
226, stk. 1.

Pastande
Boligselskabet Kastelshaven har endeligt nedlagt felgende pastande:

Pdstand 1: KAB s.m.b.a. skal anerkende, at Boligselskabet Kastelshaven uden
KAB s.m.b.a.’s samtykke kan beslutte at eendre selskabets vedtegter.

Pistand 2: KAB s.m.b.a skal anerkende, at KAB s.m.b.a. ikke kan modszette sig,
at Boligselskabet Kastelshaven treeffer beslutning om at opskrive grundfonds-
bevisernes veerdi i overensstemmelse med vedtegternes § 7, stk. 2.



KAB s.m.b.a. har pastaet frifindelse.

Sagsfremstilling

Om KAB s.m.b.a.

Kebenhavns almindelige Boligselskab S.m.b.A., nu KAB s.m.b.a. (herefter:
KAB), blev stiftet pa et made den 26. maj 1920. Ifglge stiftelsesoverenskomsten
var KAB'’s formal felgende:

”Selskabets Formaal er i samfundsmeessigt Jjemed at arbejde for
et tidssvarende og skonomisk Boligbyggeri i Kebenhavn og Omegn.

Selskabet vil fremme sit Formaal dels ved at virke for Opsparin-
ger fra Boligsogende dels ved at planleegge og gennemfore almen-
nyttigt Byggeri, navnlig gennem Boligselskaber (Datterselskaber), og
bistaa med Afslutning af Entrepriser, Finansiering og Forhandlinger
med myndighederne samt endvidere yde Vejledning og Stette under
Selskabernes senere Virksomhed pa Boligomraadet. Selskabet kan
derhos paatage sig anden besleegtet Virksomhed pa Boligomraadet,
herunder at indkebe og sikre tjenlige Have- og Byggearealer til Sel-
skabets eller Datterselskabernes Formaal.”

KAB blev stiftet med en garantikapital pa 350.000 kr., og ifolge vedtegternes §
10 blev garantikapitalen foraget ved, at datterselskaber tegnede og indbetalte 4
% af deres kontante midler som deres andel i garantikapitalen. KAB’s oprindeli-
ge formal som angivet i vedteegternes § 2 genfandtes i ueendret formulering i
vedtegterne som vedtaget pa KAB’s generalforsamling den 14. maj 1980.

Med hjemmel i lov nr. 577 af 19. december 1985 om eendring af lov om bolig-
byggeri blev KAB i 1986 godkendt som almennyttigt forretningsforerselskab.

Pr. 1. januar 1997 blev KAB’s vedteegter eendret, og formalsbestemmelsen i § 2
fik herefter folgende ordlyd, der i det vaesentlige svarer til den nugeeldende:

”§ 2. KAB er en almen forretningsfererorganisation, der har til formal
at foresta opferelse, udlejning, administration, vedligeholdelse og
modernisering af stottet byggeri i overensstemmelse med reglerne i
lov om almene boliger m.v. KAB kan som led i denne virksomhed
stifte datterselskaber.

Stk. 2. KAB kan udover den i stk. 1 neevnte virksomhed udfere akti-
viteter, som har en naturlig tilknytning til boligerne og administra-
tionen af disse, eller som er baseret pa den viden, KAB har oparbej-
det.



Stk. 3. KAB har med socialt sigte til opgave gennem forretningsforel-
se, forvaltning og radgivning at arbejde for smukt og kvalitetspreeget
og okonomisk boligbyggeri for alle i overensstemmelse med de for
almene boligorganisationer geeldende bestemmelser samt for beboer-
nes trivsel og indflydelse pa egne boligforhold i henhold til lov om
almene boliger.

Stk. 4. Ved udferelsen af sine opgaver skal KAB leegge veegt pa at bi-
drage til den fortsatte udvikling af boligbyggeriet og de eksisterende
boligomrader og bykvarterer samt pa at fremme udviklingen i bolig-
former, boligadministration og beboerdeltagelse i forvaltningen af
boligomrader og boligorganisationer.

Stk. 5. KAB’s administration efter stk. 1 sker i henhold til aftale med
hver enkelt administreret boligorganisation/virksomhed. Parterne
heefter ikke gensidigt hinandens forpligtelser.”

Boligselskabet Kastelshaven

Boligselskabet Kastelshaven (herefter: Kastelshaven) blev stiftet i 1927 som et
sakaldt datterselskab af KAB (ogsa beneevnt “et parlamentarisk selskab"). I ok-
tober 1927 kobte Kastelshaven grundene beliggende Kastelsvej 8, 10 og 12, Ke-
benhavn, for 122.400 kr. Kastelshaven lod boliger opfere pa grundene, og den
samlede anskaffelsessum for grunde og bygninger pa 1.061.450 kr. blev finansi-
eret bl.a. ved optagelse af et 1an pa 216.000 kr. i Statsboligfonden og ved med-
lemmernes indbetaling til en grundfond pa i alt 191.850 kr. I overensstemmelse
med KAB’s og Kastelshavens vedtegter tegnede Kastelshaven en garantikapital
i KAB for 7.500 kr., som fortsat bestar. Lanet i Statsboligfonden blev indfriet i
1945.

Af lanebevillingen fra Statsboligfonden fremgik om vilkarene herfor bl.a.:

”Som betingelse for Laanets Ydelse fastseettes:

at Kommunen paatager sig Kaution for Halvdelen af Laanet i Over-
ensstemmelse med fornaevnte Lovs § 2 [lov nr. 86 af 31. marts
1926 om Stette af Boligbyggeri],

at de Statsboligfonden ... forelagte Oplysninger, Overslag, Tegnin-
ger, Beskrivelser m.v. vedrerende Opferelsen, Financieringen
osv. ikke uden Statsboligfondens Samtykke maa fraviges,

at Statsboligfonden forbeholder sig at nedseette Laanet, saafremt
der indtreeder Prisfald paa Materialer, Arbejdslen o.lign., ...



at  Selskabet underkaster sig de Kontrolbestemmelser, som fastseet-
tes af Indenrigsministeriet i Henhold til forannaevnte Lovs § 9,
nemlig Kontrol med, at foranstdende Vilkaar opfyldes forsvar-
ligt, og med, at Ejendommen ikke forringes, f. Eks. paa Grund af
manglende Vedligeholdelse eller Restancer, hvorhos man forbe-
holder sig om forngdent, at kunne gribe ind over for ganske uri-
melige Lejeforhgjelser og deraf foranledigede opsigelser.”

Kastelshavens vedtegter som vedtaget pa Kastelshavens stiftende generalfor-
samling den 17. december 1927 undergik alene mindre eendringer i tiden frem
til Kastelshavens nugaeldende vedtaegter fra 1996, som har felgende ordlyd:

” A. SELSKABETS HJEMSTED OG FORMAL

§1

Selskabet, hvis navn er Boligselskabet Kastelshaven, har som hjem-
sted og veerneting Kebenhavn.

Dets formal er at skaffe nuveerende og fremtidige medlemmer bil-
lige, sunde og smukke boliger samt varetage medlemmernes bolig-
forhold og almene boliginteresser i overensstemmelse med neervee-
rende vedtaegter og vedtaegterne for Kebenhavns almindelige Bo-
ligselskab, selskab med begraenset ansvar, af hvilket selskab neervee-
rende er et datterselskab.

Kebenhavns almindelige Boligselskab er pataleberettiget med
hensyn til overholdelse af disse vedtegters samtlige bestemmelser
og alene berettiget til at lade vedtaegterne og eventuelle zendringer
heri tinglyse pa datterselskabets ejendomme i skode- og panteboger-
ne samt til at begeere dem udslettede eller modererede, idet samtlige
disse befgjelser kan udeves helt eller delvis.

Selskabet og dettes repraesentantskab er underkastet de kontrolbe-
stemmelser, som fastseaettes af indenrigsministeriet i henhold til lov
nr. 86 af 31. marts 1926 om lan til boligforanstaltninger.

B. SELSKABETS MEDLEMMER

§2.

Betingelse for at blive medlem af selskabet er fuldmyndighed og
uberygtethed samt erhvervelse af en andel i selskabets grundfond.
Dette sidste sker for de oprindelige medlemmers vedkommende der-
ved, at medlemmet indbetaler en til sin boligs anskaffelsesveerdi sva-
rende andel i selskabets grundfond.

Sterrelsen heraf og betalingsmaden bestemmes ved ledelsens
sken, men bliver eventuelt at regulere ved byggeriets endelige opge-
relse. For senere tilkommende medlemmers vedkommende sker det



ved, at vedkommende erhverver det til medlemmets bolig svarende
grundfondsbevis med dertil horende rettigheder og almindelige og
serlige forpligtelser. Medlemmet skal dernzeest afgive erkleering om,
at det underkaster sig neerveerende vedtegter og vedtegterne for
Kebenhavns almindelige Boligselskab, saledes som disse vedteegter
nu er eller senere lovlig matte blive eendrede.

§4.
Ethvert medlem har vedvarende brugs- og besiddelsesret til den
bolig, hvortil dets grundfondsbevis er knyttet ...

§5.

For selskabets forpligtelser haefter medlemmerne ikke personligt,
men kun med de indskud, som de har betalt eller forpligtet sig til at
betale.

Neervaerende selskab og Kebenhavns almindelige Boligselskab
heefter ikke for hinandens forpligtelser.

C. SELSKABETS KAPITAL (GRUNDFONDEN)

§6.

Som grundfond for selskabet tjener den af medlemmerne indbe-
talte kapital.

Denne grundfond, der kan foreges i overensstemmelse med reg-
lerne i § 212, heefter i forening med alle selskabets ejendele for samtli-
ge forpligtelser, som gyldigt padrages selskabet af dets organer.

Selskabet anvender engang for alle 4 pct. af sin grundfonds paly-
dende til herfor at erhverve og fuldt indbetale en hertil svarende ga-
rantikapital i Kebenhavns almindelige Boligselskab.

§7.

For hver andel af grundfonden udstedes et uopsigeligt grund-
fondsbevis svarende til medlemmets indskud og dets kontos udvi-
sende i selskabets hovedbog.

Grundfondsbeviserne, for hvilke der forelgbig kan udstedes inte-
rimsbeviser, undertegnes af selskabets repraesentantskab og skal lyde
pa det pageldende medlems navn. De er knyttede til og deres veerdi
afheenger af veerdien af en bestemt bolig og dennes nuveaerende og
fremtidige lejeveerdi, og de skal indeholde bemaerkning herom samt
om, at der kan vaere sket afskrivninger og tilskrivninger pa medlem-
mets konto, uden at dette fremgar af beviset, jfr. § 10.



§8.

Et grundfondsbevis kan kun ved repreesentantskabets foranstalt-
ning og i forbindelse med brugsretten til en bolig overferes til en ny
ejer ...

Overdragelse af grundfondsbeviser sker derved, at repraesen-
tantskabet udsteder et nyt grundfondsbevis til den dertil berettigede,
efter at det eeldre grundfondsbevis er indleveret til repraesentantska-
bet. Undlader et medlem, som gnsker at udtraede eller er pligtig her-
til, at indlevere sit grundfondsbevis, kan repreesentantskabet pa hans
bekostning erkleere det eeldre bevis for mortificeret ved bekendtge-
relse i to lokale dagblade.

§9.

Overdragelse og indfrielse af grundfondsbeviser sker med deres
kontos palydende, jfr. § 7, enten kontant eller afdragsvis.

I tilfeelde af lejeniveauets fald skal en generalforsamling med ap-
probation af Kebenhavns almindelige Boligselskab fastseette en al-
mindelig mindre kursvaerdi for grundfondsbeviserne. Et medlem
kan altid tillade, at repreesentantskabet overdrager hans grundfonds-
bevis til en mindre veerdi end den efter det foranstdende gaeldende

Ejerne af grundfondsbeviserne ma ikke betinge sig eller modtage
noget belob udover medlemmets kontos udvisende. Overtreedelse
medferer en konventionalbede af det 5-dobbelte af det ulovligt betin-
gede eller oppebarne, og for denne bode, der tilfalder selskabets re-
servefond, heefter sdvel overdrageren som modtageren af beviset.

§ 10.

Selskabet er berettiget til at gore modregning geeldende overfor
grundfondsbevisets kapital for resterende boligafgift, mangelfuld
vedligeholdelse og aflevering og andre krav, som hidrerer fra sel-
skabsforholdet ...

Er kapitalen pa denne made forbrugt, er selskabet berettiget til at
annullere det pageeldende grundfondsbevis og disponere over den
til beviset knyttede bolig.

I tilfeelde af selskabets oplesning har ejeren af et grundfondsbe-
vis krav pa, at dette, dog selvfolgelig forst efter at selskabets geeld er
betalt, indleses, for det i § 43 ommeldte overskud fremkommer.

D. BOLIGEN OG BOLIGAFGIFTEN



§ 14.
Selskabet som sddant er ejer af samtlige dets ejendele og
skedehaver med hensyn til grundarealerne og herpa opferte bygnin-

ger.

§ 16.

Nar ejendommen er fuldfert, beregner repraesentantskabet efter
indstilling af Kebenhavns almindelige Boligselskab grundenes og
bygningernes hele anskaffelsessum samt alle omkostninger ved bygge-
riet, herunder administration og kurstab, og fastslar den andel heraf,
som svarer til hver enkelt bolig efter en beregning, som tager retfeer-
digt hensyn til det af hver bolig beslaglagte areal, boligens beliggen-
hed og eventuelle sarlige bekostning.

Pa grundlag heraf og under hensyntagen til, hvor stor en del af
anskaffelsessummen medlemmet selv kontant har afholdt, fastslar
repraesentantskabet med approbation af Kebenhavns almindelige
Boligselskab hver boligs boligafgift som et led i et normal-budget for
ejendommens drift. Den naevnte boligafgift beregnes som den hver
boligs anskaffelsessum pahvilende andel i foreningens udgifter,
nemlig renter af ejendommens geeld, afdrag pa prioriteter og anden
geeld, skatter og afgifter, vedligeholdelse, administration etc. og tab
ved ikke indgaede eller formindskede afgifter af ejendommens loka-
liteter, fremdeles passende henleeggelser og ekstraordineere udgifter
samt endelig en forholdsmaessig part af kontingenter og evrige ud-
gifter ved Kebenhavns almindelige Boligselskabs tilslutning til en el-
ler flere organisationer pa boligomradet.

§17.

Beboerne skal selv og pa fuldt forsvarlig made besorge alminde-
lig indvendig vedligeholdelse, bl.a. vedligeholdelse ogsa af vindues-
ruder, vandhaner, ledninger etc. Beboerne er underkastet et pa en or-
dinzer generalforsamling fastsat ordensreglement for ejendommens
drift og gode orden, ro etc. Brugeren skal til sin tid aflevere boligen i
normal og fuldt vedligeholdt stand. Selskabet besgrger derimod byg-
ningernes udvendige vedligeholdelse.

Medlemmerne er underkastet repraesentantskabets afgorelse
med hensyn til tidspunktet for deres pligter til indvendig vedligehol-
delse og skal efterkomme paleeg herom samt finde sig i, at repraesen-
tantskabet i undladelsestilfeelde lader vedligeholdelsen foretage for
deres regning, ligesom de er underkastet skon af repraesentantskabet



eller en af dette udnaevnt mand ved aflevering til sin tid, i alle tilfeel-
de dog med adgang til voldgift efter § 42, for sa vidt begeering herom
fremseettes i lobet af 8 dage fra det tidspunkt, da repreesentantska-
bets afgorelse er meddelt medlemmet.

Heendelige skader, som forarsager indvendige storre reparatio-
ner, sdsom svamp, vandskade, eksplosion o. lign. udbedres for sel-
skabets regning.

§ 19.
Boligafgiften erleegges tre maneder forud den 1ste i hver maned
kontant og skadeslost til selskabets forretningsferelse eller dennes
dertil befuldmeegtigede. ...

§ 21.

Forandringer af og tilbygninger til boliger samt opferelse af ud-
huse, skure, lysthuse og lign. ma kun ske med repraesentantskabets
samtykke eller ved dets foranstaltning og indenfor rammen af den
engang fastslaede arkitektur.

Nar et medlem med repreesentantskabets samtykke har foretaget
vaesentlig forbedring eller tilbygning til sin bolig, kan det forlange
veerdien heraf i handel og vandel takseret af repraesentantskabet eller
en af dette udpeget mand og eventuelt provet efter § 42, for sa vidt
begeering herom fremsaettes i lobet af 8 dage fra det tidspunkt, da re-
praesentantskabets afgorelse er meddelt medlemmet. I tilfeelde af bo-
ligens og bevisets senere overdragelse reduceres beviset med et beleb
svarende til det veerdifald, som de naevnte forbedringer eller tilbyg-
ninger er undergaet, hvilken forringelse takseres som ovenfor neevnt.

E. AMORTISATION AF PRIORITETER OG
SELSKABETS OVERSKUD

§ 25.

Medlemmer erholder godtgerelse for den del af boligafgifterne,
som er anvendt til afdrag pa selskabets prioriteter og geeld, jfr. § 16,
og som ikke i den arlige status er afskrevet som svarende til veerdi-
forringelse af selskabets ejendele som felge af konjunkturer og alder.

For at kunne yde medlemmerne den forannaevnte godtgerelse
treeffer bestyrelsen for Kebenhavns almindelige Boligselskab, nar og
sa ofte den skenner det rigtigt, beslutning om omprioritering af dat-
terselskabets ejendomme og om indbetaling til Kebenhavns alminde-



lige Boligselskab af provenuet heraf. Det ma iagttages, at boligafgif-
terne ikke forhgjes som folge af omprioriteringen.

Det til Kebenhavns almindelige Boligselskab indbetalte provenu
af omprioriteringer kan anvendes i forste reekke til kob af kasseob-
ligationer, der udstedes af et eller flere i henhold til lov nr. 356 af 27.
december 1958 kap. II oprettede finansieringsinstitutter, og derneest
til fremme af Kebenhavns almindelige Boligselskabs almindelige bo-
ligkulturelle formal, ny boligproduktion eller lignende sociale for-
mal.

Renterne, som de neevnte anbringelser afkaster, fordeles til savel
udtradte som forblivende medlemmer i forhold til de enkelte med-
lemmers betalinger efter naevnte § 16.

§ 26.

Selskabets overskud indgar i dets reservefond. Efter at denne har
naet 5 pct. af veerdien af selskabets ejendele, indbetales efter hvert ars
generalforsamling det overskydende samt derhos renter af reserve-
fonden til Kebenhavns almindelige Boligselskab, som anvender belg-
bene til finansiering og fremme af Kebenhavns almindelige Boligsel-
skabs almindelige boligproduktive og boligkulturelle formal inden-
for sit virkeomrade.

F. GENERALFORSAMLINGEN

§27.

Generalforsamlingen, der atholdes pa selskabet hjemsted, har
med de af nerveerende vedtaegter flydende indskreenkninger og med
respekt af hvert medlems lovlige rettigheder den overste myndighed
i alle selskabets anliggender.

Adgang til generalforsamlingen har enhver indehaver af et
grundfondsbevis, der er fuldt indbetalt, for sa vidt indehaveren or-
dentligvis bebor den til beviset knyttede bolig, og for sa vidt boligaf-
giften af denne er betalt inden den i § 19 neevnte frist af 14 dage.
Hver indehaver af et grundfondsbevis har 1 stemme uanset grund-
fondsbevisets storrelse. Repreesentantskabet kan ved meddelelse i
indvarslingen bestemme, at der ikke tilstedes adgang til generalfor-
samlingen for andre end sddanne stemmeberettigede indehavere af
grundfondsbeviser, som inden en vis frist i forvejen pa selskabets
kontor har erholdt adgangskort udleveret, og at seerlige stemmesed-
ler skal benyttes. Et medlem, der har forfald, skal ved skriftlig fuld-
magt kunne befuldmaegtige en af de i § 3* neevnte personer til at mo-
de og stemme for sig.

Endelig har medlemmer af Kebenhavns almindelige Boligsel-
skabs bestyrelse og direktion samt personale adgang til generalfor-
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samlinger og medlemsmeder og til at deltage i forhandlingerne uden
stemmeret.

§ 31.

Generalforsamlingen, der ledes af en af den valgt dirigent, tager i
almindelighed beslutning ved simpel stemmeflerhed. Sa leenge af-
stemningen ikke er begyndt, kan ethvert medlem stille eendringsfor-
slag.

Afstemningen sker ved handsopraekning, medmindre skriftlig
afstemning forlanges af dirigenten eller af mindst 10 stemmer.

Over generalforsamlingens forhandlinger fores en protokol, der
underskrives af dirigenten og formanden for det ved generalforsam-
lingens abning siddende repraesentantskab. Protokollen har derefter i
enhver henseende fuld beviskraft med hensyn til det pa generalfor-
samlingen passerede.

For at vedteegtseendringer, vedteegtstilfgjelser, bestemmelser om
udvidelse af selskabets virksomhed eller om selskabets fuldsteendige
oplesning kan vedtages, kraeves, at mindst halvdelen af selskabets
medlemmer er repraesenteret pa generalforsamlingen, og at mindst
to trediedele af de tilstedeveerende stemmeberettigede erkleerer sig
for forslaget, og endelig at dette derhos stadfaestes af Kebenhavns al-
mindelige Boligselskab. Endelig vil eendringer i og tilfgjelser til
vedtegterne eller bestemmelse om selskabets oplesning kun vere
gyldige, for sa vidt de godkendes af boligministeriet.

Forslagene til vedteegtseendringer eller -tilfgjelser skal i forvejen
med fuld ordlyd sammen med dagsordenen veere bragt til medlem-
mernes kundskab pa den i § 30! naevnte made, og eendringsforslag
kan pa selve medet kun stilles indenfor de bekendtgjorte forslags
rammer.

Er det tilstraekkelige antal stemmer ikke repraesenteret pa gene-
ralforsamlingen, afholdes ny generalforsamling, der med samme ma-
joritet kan godkende forslagene for selskabets vedkommende uanset
antallet af de modte medlemmer.

G. REPRASENTANTSKABET

§ 32.

Til medlemmer af selskabets repraesentantskab velger generalfor-
samlingen 4 medlemmer; derneest har bestyrelsen for Kebenhavns al-
mindelige Boligselskab ret til at veelge en mand eller kvinde, som ik-
ke behgver at vaere medlem af selskabet, til at tiltreede repraesentant-
skabet, hvilket repraesentantskabsmedlem har den szerlige opgave at
fore tilsyn med overholdelsen af vedtegternes bestemmelser. ...
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§ 33.

Selskabets firma tegnes af 2 medlemmer af repreesentantskabet i
forening med Kebenhavns almindelige Boligselskabs administreren-
de direktor eller bestyrelses formand.

Ved afhaendelse og pantsaetning af selskabets faste ejendomme,
tinglysning af servitutter, deklarationer, lejekontrakter etc. herpa kan
firmaet dog kun tegnes af 3 medlemmer af repraesentantskabet i fore-
ning, og sadan afheendelse eller pantseetning ma kun finde sted i
henhold til det stiftende medes eller en generalforsamlings beslut-
ning og med skriftligt samtykke af Kebenhavns almindelige Boligsel-
skab. ...

H. FORRETNINGSFORELSEN

§ 37.

Selskabets forretningsforelse og daglige drift ... sker ved dets re-
praesentantskab gennem Kebenhavns almindelige Boligselskab, pa
hvis kontor regnskabsforelsen finder sted og selskabets midler for-
valtes og dokumenter opbevares.

Repreaesentantskabet antager og afskediger efter indstilling af Ko-
benhavns almindelige Boligselskab en viceveert eller inspekter for
ejendommen og anden eventuel forngden assistance.

Som vederlag for administrationen oppeberer Kebenhavns al-
mindelige Boligselskab 2 pct. af den arlige afgift og af andre ydelser
vedrerende boliger, butikker etc. foruden refusion af udgifter til
tryksager, porto etc. og de i §§ 18° og 19! (restancebeder) neevnte ge-
byrer.

I. SELSKABETS REGNSKAB

§41.

Sa snart repreesentantskabet har indkaldt til ordineer generalfor-
samling, skal selskabets hovedboger henligge pa dets kontor til samt-
lige medlemmers eftersyn, dog saledes at hvert medlem kun har ret
til at efterse sin egen konto. Rejses der ikke inden generalforsamlin-
gen indsigelse mod en kontos udvisende, anses den som godkendst.

Ethvert medlem kan forlange udskrift af sin konto.

K. VOLDGIFT
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§ 43.

Nar selskabets oplesning pa den i § 31 neevnte made er vedtaget,
veelger generalforsamlingen en likvidationskomité, der foretager de
fornedne skridt til selskabets oplesning og afleverer et eventuelt
overskud til bestyrelsen for Kebenhavns almindelige Boligselskab el-
ler til de af denne godkendte formal, jfr. §§ 26 og 10°.

Selskabets vedtaegter er vedtaget pa den stiftende generalforsam-
ling den 17. december 1927. Pa generalforsamlinger den 2. november
1959 er vedteegterne eendret til den nu foreliggende form, godkendt
af boligministeriet henholdsvis den 14. februar 1962

Pa generalforsamlingen den 16. oktober 1996 er generalforsam-
lingsmaneden sendret fra oktober til maj. De i tilknytning hertil rele-
vante dato- og manedsangivelser er tilsvarende flyttet 5 maneder
frem.”

Den 1. juni 1928 blev pa Kastelshavens faste ejendomme tinglyst en deklaration,
hvoraf fremgik bl.a., at KAB kunne foranledige de til enhver tid geeldende
vedtaegter for Kastelshaven tinglyst pa ejendommene, og at athaendelse og
pantsetning af ejendommene, tinglysning af servitutter, deklarationer, lejekon-
trakter m.m. kun kunne finde sted med KAB’s samtykke. Der er enighed om, at
Kastelshavens vedteegter aldrig har veeret tinglyst pa ejendommene.

Af referat af ordineer generalforsamling for Kastelshaven, atholdt den 25. sep-
tember 1930, fremgar om udstedelse af og fastseettelse af kurs pa grundfondsbe-
viser:

”f. Meddelelse fra repraesentantskabet om udstedelse af grund-
fondsbeviser

Direktor ... meddelte at grundfondsbeviserne vil blive udstedt i den
neermeste fremtid og at meddelelse vil tilga medlemmerne om
tidspunktet for udleveringen.

Meddelelsen toges af generalforsamlingen til efterretning.

g. Fastseettelse af kurs pa grundfondsbeviser

Under henvisning til det foran bemeerkede og de nu godkendte regn-
skaber foreslds det indtil videre at fastsaette kursen pa grundfondsbe-
viserne til pari. Repreesentantskabet kan ikke hermed have taget no-
get standpunkt til hvorvidt det vil vaere muligt ved overdragelser af
boliger at opna Pari men finder ikke at kunne foresld nedskrivning af
grundfondsbevisernes palydende og henviser i den forbindelse til
vedtegternes § 9, stk. 2, andet punktum, hvorefter et medlem kan til-
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lades at grundfondsbeviset overdrages med en mindre veerdi end
dets palydende, jf. ogsa vedteegternes § 24.
Forslaget vedtoges enstemmigt.”

Den 1. november 1932 blev pa Kastelshavens faste ejendomme tinglyst en de-
klaration, hvorefter der ikke uden Kebenhavns Magistrats samtykke matte
opkraeves en hgjere leje end anfert pa en vedheeftet lejefortegnelse.

Ved brev af 7. september 1956 rettede KAB henvendelse til Boligministeriet i
anledning af, at Kastelshaven havde rejst spgrgsmal om opskrivning af grund-
fondsbeviserne under hensyn til kroneverdien, kapitalafdrag pa prioriteter og
forhgjelse af ejendomsskyldvaerdien, idet Kastelshaven var indstillet pa at lade
en generalforsamling tage stilling hertil. KAB anmodede om ministeriets stil-
lingtagen til sporgsmalet, da ministeriet ifelge § 31 i Kastelshavens vedtaegter
skulle godkende vedtegtseendringer.

Efter indhentet udtalelse fra Kabenhavns Magistrat svarede Boligministeriet
den 9. november 1956 KAB, at en vedteaegtseendring af den omhandlede karak-
ter ikke kunne forventes godkendt af ministeriet.

Af referat af ordineer generalforsamling for Kastelshaven, afholdt den 29. okto-
ber 1981, fremgér om forhgjelse af grundfondsbeviser som folge af installation
af porttelefon:

”g. Porslag fra repreesentantskabet om at alle grundfondsbeviser
forhgjes med kr. 700 pa grund af den foretagne installation af portte-
lefon.

Dirigenten satte forslaget til afstemning.
16 stemte for repraesentantskabets forslag.
6 stemte imod. 1 stemte hverken for eller imod.”

I referat af ordinzer generalforsamling for Kastelshaven, atholdt den 13. oktober
1993, er om forhgjelse af grundfondsbeviser med forbedringsveerdien af en alta-
nudvidelse anfort:

”G. Indkomne forslag.

Repraesentantskabets forslag om forhgjelse af medlemmernes grund-
fond[s]beleb med forbedringsveerdien af altanudvidelsen.

Repreesentantskabet havde fremsat forslag til forhojelse af medlem-
mernes grundfond[s]beleb med forbedringsveerdien ved altanudvi-
delsen, som skete i 1982, og hvor tilleegget forelabigt er udregnet til
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kr. 2.425,- og til kr. 4.475,- omhandlende boligsterrelserne fra 85 m?
og til 157 m2.

Det af repraesentantskabet vedtagne forslag blev enstemmigt god-
kendt, séledes at tillegget i forslaget fra 01.01.1994 aendres til
15.10.1993.”

Ved brev af 6. april 1998 meddelte Bolig- og Byministeriet pa en foresporgsel fra
KAB, at sa leenge der ikke indestod offentlige lan, pant eller garantier i 10 parla-
mentariske selskaber, hvis vedtaegter alle indeholdt bestemmelser om, at mini-
steriet skulle godkende vedteaegtsaendringer, skulle ministeriet ikke godkende
eventuelle vedtegtseendringer.

I KAB’s brev af 8. april 2003 til Kastelshaven hedder det om vedteaegtseendringer
bl.a.:

" Vedtaegtsendringer i De parlamentariske Boligselskaber

- Den 14. februar 1998 var der en gennemgribende droftelse af
vedtaegtseendringer, og det blev besluttet at

- KAB vil veere villig til at medvirke til modernisering af vedtaegter-
ne, hvis de pageeldende boligselskaber selv ensker det, idet det be-
meerkes, at de enkelte boligselskaber vil skulle betale saerskilt ho-
norar, safremt KAB skal bistd ved denne modernisering,

- KAB fortsat vil bevare retten til at godkende vedteegter og
vedtegtseendringer,

KAB ikke vil medvirke til en omdannelse af de parlamentariske bo-
ligselskaber til f.eks. private andelsboligforeninger.

Pa et mode i KAB’s bestyrelse den 13. december 2001 blev vedtaegts-
endringer igen dreftet og indstillingen var den samme som pa mo-
det den 14. februar 1998.

Pa modet dreftede man endvidere fastseettelse af veerdien af grund-
fondsbeviserne. Det var bestyrelsens indstilling, at den oprindelige
veerdi af grundfondsbeviserne skal fastholdes, og at formuleringen i
vedtegterne om overdragelse af grundfondsbeviser med deres paly-
dende veerdi bibeholdes.
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Der er saledes ingen tvivl om KAB’s holdning til 2endring af vedteeg-
ter, omdannelse af parlamentariske boligselskaber til andelsboligfor-
eninger eller til veerdifastsaettelsen af grundfondsbeviser.”

I brev af 1. juni 2006 til Kastelshaven anferte KAB om opskrivning af depositum
3m.v. bla.:

“Bestyrelsen har spurgt KAB, om der efter KAB'’s opfattelse er noget
til hinder for, at opskrivningen af depositum 3 genoptages, og om
der er mulighed for at tilleegge grundfonden veerdien af depositum
3.

Opskrivningen af depositum 3 blev efter rad fra KAB og efter beslut-
ning fra Kastelshavens generalforsamling sat i bero med virkning fra
regnskabsaret 2003 og viderefort uendret til regnskabet for 2005.
Depositum 3 optraeder i regnskabet for 2005 med et belab stort
3.185.528 [...] kr.

Selvom Kastelshaven er villig til at patage sig denne risiko i forhold
til duserreglen, kan KAB imidlertid ikke acceptere, at depositum 3
opskrives yderligere.

Ordningen fremgar ikke af vedtegterne. Som depositum 3 er prakti-
seret, sker der en udlodning af en del af selskabets veerdi i forbindel-
se med gennemforelse af arbejder pa ejendommen. Verdien fordeles
mellem beboerne og tjener til sikkerhed for selskabets krav mod be-
boeren i forbindelse med fraflytning.

I forbindelse med opskrivningen sker der som neaevnt reelt en udlod-
ning af en del af selskabets formue til den, der fraflytter, som sa skal
indbetales af den nye beboer. Dette mener vi er helt i strid med an-
den i de parlamentariske selskaber, hvor formalet er at tilvejebringe
billige og spekulationsfrie boliger.

Endvidere mener vi, at praksis strider mod vedtaegternes § 43, og vi
kan derfor ikke acceptere, at depositum 3 opskrives yderligere i for-
hold til de 3.185.528 [...] kr.

KAB er selvfolgelig klar over, at vi herfra har accepteret praksis med
opskrivning af depositum 3 i perioden 1993 — 2003, og vi er derfor
indstillet pa at respektere depositum 3 pa 3.185.528 [...] kr., som det
fremgar af regnskabet for 2005, sa ingen beboere lider tab ved, at op-
skrivningen af depositum 3 standses/fastfryses.
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Med hensyn til muligheden for at tilleegge grundfonden veerdien af
depositum 3, kan KAB heller ikke acceptere dette. Kastelshavens ge-
neralforsamling vedtog i 2003 at tilskrive grundfonden verdien af
depositum 3. Inden da var selskabet gjort opmeerksom pa, at KAB's
bestyrelse ikke kunne tilslutte sig en opskrivning af grundfonden.
Begrundelsen var og er, at der ikke er vedteegtsmaessig mulighed
herfor ...”

I referat af bestyrelsesmede den 9. maj 2007 i KAB er om Kastelshaven og depo-
situm 3 anfert bl.a.:

" Kastelshaven — depositum 3

I arene 1993 til 2003 er der praktiseret en ordning med opkraevning af
et seerligt depositum hos indflyttere i ejendommen. Belobet udger pr.
31.12.2003 i alt 3.185.528 kr. og fungerer i realiteten som en ekstra sik-
kerhed for, at krav mod fraflyttere kan honoreres. Belobet betales af
indflytterne.

Det er administrationens opfattelse — som ogsa fremgar af ... —at der
er tale om en ikke vedtegtsmaessig udlodning af selskabets veerdi,
som ganske vist har sammenhaeng med arbejder, der er gennemfort i
ejendommen, og som er blevet accepteret gennemfort i den naevnte
10 &rs periode.

Siden er opskrivningen stoppet, og det skal foreslas, at KAB’s besty-
relse tilkendegiver, at den er enig med administrationen i, at yderli-
gere opskrivning ikke gennemfores, hvilket i gvrigt er tiltradt af ge-
neralforsamlingen i Kastelshaven i 2004, som dog samtidig vedtog, at
sporgsmalet kunne tages op igen pa et senere tidspunkt.

Hvad angar depositum 3 i Kastelshaven papegede A, at der var flere
faktuelle fejl i administrationens beskrivelse af Kastelshavens
depositum 3. Han enskede derfor at fa protokolleret folgende:

“Depositum 3 har aflest forudbetalt leje, som er blevet tilbagebetalt
til de medlemmer, der havde sadant indestaende i selskabet.

Depositum 1, der svarede til 2 maneders leje ved indflytningen, er
tilbagebetalt til medlemmer, der havde sddant indestdende i
selskabet.
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Depositum 2, der ud over ovennaevnte i en periode alene blev betalt
af nye indflyttere, dog ikke ved interne flytninger, er ligeledes tilba-
gebetalt til medlemmer, der havde sadant indestadende i selskabet.

Depositum 3 er fremkommet ved, at der er vedtaget forbedringsar-
bejder, hvis finansielle forudseetning er, at der pa generalforsamlin-
ger er vedtaget forhgjelser af boligafgiften bestemt til disse formal.
Disse forhgjelser er ikke varslet, idet de blev betragtet som medlem-
mets ejendom, der indestar i selskabet til fraflytning, idet det tillige
tjener til sikkerhed for den del af istandsaettelsen, som medlemmet
skal betale.

7”7

Bestyrelsen tog orienteringen til efterretning og efter en dreftelse af
depositum 3 var bestyrelsen enig i administrationens indstilling om,
at der ikke gennemfores yderligere opskrivning, samt at depositum 3
ikke tilleegges grundfonden, idet det herved vil eendre karakter fra
langfristet geeld til egenkapital.”

Forklaringer
B, C, D og E har afgivet forklaring.

B har forklaret bl.a., at hun og hendes aegtefeelle flyttede ind i Kastelshaven i
1990’erne, hvor de nu bor i en 138 m? lejlighed med en manedlig boligafgift pa
ca. 5.500 kr. Hun har siden 2010 veeret formand for Kastelshavens
repreesentantskab og deltager i denne egenskab i KAB'’s repraesentant-
skabsmeder. Hun har et onske om ogsa at blive medlem af KAB's bestyrelse, i
hvilken de parlamentariske selskaber p.t. ikke er repraesenteret.

Baggrunden for etablering af depositum 3-ordningen var et enske om at sikre
tilstreekkelige midler til istandseettelse af lejlighederne ved fraflytning, saledes
at det ikke var de gvrige beboere, som i sidste ende kom til at betale herfor gen-
nem boligafgiften. Depositum 3-ordningen opherte i 2003 efter henstilling fra
KAB.

Denne retssag er foranlediget af et onske om oget sikkerhed for udgifter til
istandseettelse af lejlighederne i forbindelse med fraflytning samt et enske om,
at generalforsamlingsbeslutninger star ved magt uden KAB’s godkendelse.
Hun kan dog ikke erindre, at KAB skulle have neaegtet at godkende
generalforsamlingsbeslutninger, herunder neegtet at give samtykke til
laneoptagelse, men i Kastelshaven er der et gnske om storre selvsteendighed,
ogsa selv om Kastelshaven i forvejen er meget selvkerende og i de seneste ar
ogsa har haft et gnid-
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ningslest samarbejde med KAB i forbindelse med KAB’s administration af Ka-
stelshaven.

At veere beboer i Kastelshaven er et gode, som man ikke gerne giver afkald pa.
De fleste lejligheder overdrages derfor til neertstdende i op- og nedstigende
linje, som der er mulighed for, men i den forbindelse er der desveerre set ek-
sempler pa proforma overdragelser.

Efter hendes opfattelse vil det odeleegge ideen bag de parlamentariske selskaber
om gode og billige boliger, hvis Kastelshaven omdannes til en andelsboligfore-
ning, og det vil heller ikke veere rimeligt, hvis hun og hendes aegtefeelle, der har
givet 18.000 kr. for et grundfondsbevis, kan fa dette opskrevet til maske 3 mio.
kr.

C har forklaret bl.a., at han flyttede ind i Kastelshaven i 1999. Han har tidligere
veeret formand Kastelshavens repraesentantskab og er aktuelt neestformand
herfor.

Depositum 3-ordningen skulle sikre, at der ved fraflytning var tilstreekkelige
midler til istandseettelse af lejlighederne, saledes at de gvrige beboere ikke via
boligafgiften kom til at betale herfor, og Kastelshaven oplever fortsat, at der er
dedsboer, som ikke har midler til at betale for istandsaettelsen. KAB har afslaet
at godkende en opskrivning af depositum 3, men han har ikke nogen erindring
om, at KAB skulle have naegtet at godkende andre onsker fra Kastelshavens si-
de.

Kastelshaven foretager p.t. opsparing til en vinduesudskiftning, men der er al-
tid en vis modvilje mod en stigning i boligafgiften som folge af renovering hos
den beboer, som ikke har en personlig interesse i den konkrete renovering.

D har forklaret bl.a., at hun er jurist, og at hun blev ansat i KAB i 2003, hvor
hun senest var kundedirekter med ansvar for de boliger, som KAB
administrerede, inden hun i efteraret 2017 blev pensioneret.

En af hendes forste opgaver som nyansat i KAB var at atholde moder med re-
praesentanter for de parlamentariske selskaber som folge af Jstre Landsrets
dom af 21. maj 2001 om retsforholdet mellem et medlem af et parlamentarisk
selskab og det parlamentariske selskab, hvor landsretten fandt, at retsforholdet
matte sidestilles med et lejeforhold med de forskelligheder, som vedtaegterne i
henseende til lejelovgivningens deklaratoriske regler tilsagde. KAB og de parla-
mentariske selskaber var dog enige om, at der som hidtil skulle administreres
efter vedteegterne, blot skulle man fremover sikre, at lejelovens bestemmelser
ikke herved blev overtradt.
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En konkret foresporgsel fra Kastelshaven gjorde hende opmeerksom pa, at Ka-
stelshaven gennem flere ar havde foretaget opskrivning af det, som de kaldte
depositum 3, og som da var pa ca. 3,1 mio. kr. Hun satte sig ind i forholdet og
blev klar over, at depositum 3 ikke var penge, der var indbetalt af beboerne,
men i stedet nogle opskrivninger foretaget pa grundlag af forskellige forbedrin-
ger. Depositum 3-ordningen havde ikke hjemmel i vedtaegterne, og ved sit brev
af 1. juni 2006 meddelte hun derfor Kastelshaven, at KAB ikke kunne acceptere
yderligere opskrivning af depositum 3. Nar KAB imidlertid tillod, at et deposi-
tum 3 pa ca. 3,1 mio. kr. blev opretholdt, skyldtes det, at flere beboere ville lide
tab, hvis man slgjfede belabet, og at KAB i sin tid burde have opdaget etablerin-
gen af det ulovlige forhold. Ud fra rimelighedsbetragtninger tillod man derfor
belobet opretholdt. Af hendes forgeengers brev af 8. april 2003 til Kastelshaven
fremgar, at han ikke var bekendt med, at Kastelshaven havde opskrevet veerdi-
en af grundfondsbeviserne, og hun selv blev forst bekendt hermed i forbindelse
med denne retssag.

Ved Ostre Landsrets dom af 14. februar 2011 i en sag mellem et parlamentarisk
selskab og Grundejernes Investeringsfond fandt landsretten, at det parlamenta-
riske selskab matte sidestilles med de boligfeellesskaber, der er omfattet af an-
delsboligforeningsloven, og KAB har herefter alene administreret de parlamen-
tariske selskaber i overensstemmelse med deres vedteegter.

Hun har deltaget i udarbejdelsen af et oplaeg til nye vedtaegter for “Ved Clas-
sens Have”, hvori der blev abnet mulighed en opskrivning af grundfondsbevi-
serne i seerlige situationer, f.eks. ved frikeb af en hjemfaldsdeklaration under
forudseetning af, at frikebet finansieres af medlemmerne selv og ikke ved opta-
gelse af 1an i boligselskabets faste ejendom.

E har forklaret bl.a., at hun har veeret ansat i KAB siden 1991, hvor hun nu er
chefjurist. Hun deltog i udarbejdelsen af aeendringerne af KAB’s vedtegter i
1997, der var foranlediget af den nye lovgivning om almene boliger, og der var
ikke hermed tilsigtet nogen eendring i KAB’s forméal. Af bekendtgorelse om
sideaktiviteter i almene boligorganisationer m.v. fremgar, at KAB fortsat kan
administrere de selskaber, fonde og andelsboligforeninger og de private
boliger, der er knyttet hertil, som KAB administrerede ved sin godkendelse i
1986, og at dette fortsat er en del af KAB’s formal fremgar af vedtaegternes § 2,
stk. 2.

Hun har ikke deltaget droftelserne vedrerende depositum 3-ordningen og op-
skrivning af grundfondsbeviserne. Hun var derimod involveret i udarbejdelsen
af nye vedteegter for “Ved Classens Have”, hvori der blev &bnet mulighed for
opskrivning af grundfondsbeviserne i seerlige situationer, f.eks. ved frikeb af en
hjemfaldsdeklaration under forudseetning af, at frikebet finansieres af medlem-
merne selv og ikke ved optagelse af 1an i boligselskabets faste ejendom. I tilfeel-
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de af frikeb af hjemfaldspligt er der tale om en varig veerdistigning af ejendom-
men, hvilket ikke er tilfeeldet for almindelige forbedringer f.eks. i form af nye
altaner.

Storstedelen af KAB’s administrationsportefolje er i dag almene boliger, og
KAB arbejder overordnet for at sikre bedre, billige og sunde boliger. De parla-
mentariske selskaber er repreaesenteret i repraesentantskabet og vil derfor ogsa
kunne velges ind i KAB’s bestyrelse.

Anbringender

Boligselskabet Kastelshaven har til statte for sin pdstand 1 gjort geeldende, at
KAB oprindelig fungerede som garant over for det offentlige vedrerende de be-
tingelser, som Indenrigsministeriet stillede i forbindelse med Kastelshavens op-
tagelse af statslanet i 1926. Det var herunder en betingelse, at Kastelshaven un-
derkastede sig de kontrolbestemmelser, som var fastsat af Indenrigsministeriet i
henhold til § 9 i lov nr. 86 af 31. marts 1926 om stette til boligbyggeri, og som
var kontrol med, at lanebevillingens vilkar blev opfyldt forsvarligt, at ejendom-
men ikke blev forringet, og at der blev grebet ind over for urimelige lejeforhe-
jelser. KAB blev tillagt denne kontrolopgave, fordi KAB i vidt omfang var un-
derlagt savel Indenrigsministeriets som kommunens kontrol.

KAB’s veesentligste rettigheder i forhold til Kastelshaven er ret til at modtage
driftsoverskud (vedteegternes § 26) og ret til at modtage likvidationsprovenuet i
tilfeelde af boligselskabets oplesning. Disse rettigheder er en kopi af Indenrigs-
ministeriets befgjelser, jf. lov nr. 86 af 31. marts 1926 om stette til boligbyggeri §
9 og lov nr. 150 af 1. april 1921 vedrerende boligforholdene § 46, hvoraf fremgar
bl.a.: ”De Boligforetagender, til hvilke der ydes Laan eller Tilskud ifelge denne
Lov er underkastede de Kontrolbestemmelser, som fastseettes af Indenrigsmini-
steren, derunder .... at Avance ved Afhaendelse af Ejendomme, Lejligheder eller
Medlemsrettigheder anvendes paa en af Ministeriet godkendt Maade.” Inden-
rigsministeriet stillede dog ikke sddanne betingelser i forbindelse med Kastels-
havens optagelse af statslanet.

KAB’s vetoret i forhold til vedtegtseendringer er endvidere en kopi af Inden-
rigsministeriets betingelser for udbetaling af statslan til de forste parlamentari-
ske selskaber, der tillige modtog betydelig statsstotte. Da Bakkehusene og Hille-
redhus som nogle af de forste parlamentariske selskaber optog statslan, var det
saledes ifelge lanebevillingerne en betingelse, ”at Foreningens Vedtaegter affat-
tes i Overensstemmelse med Indenrigsministeriets Krav for Ydelse af Tilskud til
Foreningen, og at Vedtagterne, naar de er godkendt af Indenrigsministeriet,
tinglyses pa Ejendommene.” Herved sikrede Indenrigsministeriet sig mod, at
statens og kommunernes tilskud og lan kunne udloddes til medlemmerne. La-
nebevillingen i forbindelse med Kastelshavens optagelse af statsldn indeholdt
dog heller ikke en sddan betingelse.
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Kastelshaven har aldrig modtaget offentlige tilskud, og Indenrigsministeriets
og KAB'’s oprindelige interesser i Kastelshaven har derfor veeret begraensede.
Storstedelen af Indenrigsministeriets og KAB’s vedtegtsbestemte befojelser i
forhold til Kastelshaven er saledes blot et levn fra de forste parlamentariske sel-
skaber, som man ukritisk har gentaget i forbindelse med Kastelshavens stiftelse.

Boligministeriet har ved brev af 6. april 1998 bekrzeftet, at grundlaget for Inden-
rigsministeriets indflydelse pa Kastelshaven bortfaldt ved Kastelshavens indfri-
else af statslanet i 1945. Af samme grund er KAB’s vedtegtsbestemte rettighe-
der i forhold til Kastelshaven bortfaldet, da KAB’s oprindelige garantiforpligtel-
ser over for tredjemand i relation til Kastelshaven saledes er ophert, og da det
aldrig har veeret meningen, at KAB skulle have sa vidtgdende selvsteendige ret-
tigheder, som vedtegterne angiver. Deklarationen tinglyst den 1. juni 1928 pa
Kastelshavens ejendomme om KAB’s adgang til bl.a. at lade Kastelshavens
vedtaegter tinglyse pa ejendommene og om, at atheendelse, pantseetning m.m. af
Kastelshavens faste ejendomme kun kan finde sted med KAB’s samtykke, har
ingen selvsteendig indholdsmaessigt betydning.

Kastelshaven har endvidere gjort geeldende, at KAB ogsa har fortabt sine
vedtegtsbestemte rettigheder i forhold til Kastelshaven pa grund af de omfat-
tende eendringer, som KAB har gennemgaet siden sin stiftelse. KAB er i dag et
almennyttigt forretningsforerselskab, hvis formal er fastlagt i almenboliglovens
§ 6, og andre aktiviteter end de, der er neevnt i denne bestemmelse, er i strid
med almenboliglovgivningen. Ganske vist fik KAB en seerlig hjemmel i sideak-
tivitetsbekendtgerelsens § 15, stk. 2, til at administrere de selskaber m.v., som
KAB administrerede ved sin godkendelse som almennyttigt forretningsforersel-
skab i 1986, men denne bestemmelse indebzaerer alene en ret til at administrere
disse selskaber, men ingen ret til at haevde de vidtgaende rettigheder, som fol-
ger af Kastelshavens vedtegter, da sddanne rettigheder ikke er forenelig med
KAB's virke som almennyttigt forretningsforerselskab. Forudsaetningerne for
KAB’s oprindelige indflydelse pa Kastelshaven er derfor ikke laengere til stede.

Kastelshaven har yderligere gjort geeldende, at KAB’s vedtegtsbestemte rettig-
heder er i strid med aftalelovens § 36. KAB har saledes pa intet tidspunkt ydet
penge i Kastelshaven, som alene er finansieret af medlemmerne ved indskud og
ved optagelse af 1an, der efterfolgende er indfriet af medlemmerne via boligaf-
giften. Navnlig er vedtegtsbestemmelserne om, at et eventuelt driftsoverskud
skal tilfalde KAB (§ 26), at KAB har vetoret i forhold til vedtegtseendringer og
bestemmelser om udvidelse af Kastelshavens virksomhed eller om Kastelsha-
vens oplesning (§ 31), at KAB skal godkende atheendelse og pantsaetning (§ 33),
og at et overskud i tilfeelde af Kastelshavens oplesning skal tilfalde KAB (§ 43) i
strid med aftalelovens § 36.
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Kastelshaven har til stette for sin pdstand 2 gjort geeldende, at vedteegternes § 7,
stk. 2, indeholder hjemmel til opskrivning af grundfondsbeviserne, og at der
derfor ikke kraeves en vedteegtseendring hertil. Det folger siledes af § 7, stk. 2, at
grundfondsbevisernes veerdi afheenger af veerdien af en bestemt bolig og den-
nes nuveerende og fremtidige lejeveerdi, og hermed er sikret en ret og muligt en
pligt for Kastelshaven til at regulere grundfondsbevisernes veerdi. § 7 indehol-
der ingen bestemmelse om, hvordan en opskrivning af grundfondsbeviserne
skal besluttes, men vedtegterne indeholder heller ingen bestemmelse om, at en
sddan opskrivning skal godkendes af KAB.

Kastelshaven har endvidere gjort geeldende, at grundfondsbeviserne flere gan-
ge er blevet opskrevet, uden at KAB har gjort indsigelse herimod, og at grund-
fondsbevisernes samlede palydende veerdi, der oprindelig var 191.850 kr., i dag
er 934.200 kr. Pa generalforsamlingerne den 24. oktober 1981 og den 13. oktober
1993 er det eksempelvis besluttet at opskrive grundfondsbeviserne som folge af
installation af en porttelefon henholdsvis en altanudvidelse i 1982, og KAB pro-
testerede ikke herimod, selv om KAB var repreesenteret pa begge generalfor-
samlinger. Samtlige opskrivninger af grundfondsbeviserne er vedtaget pa Ka-
stelshavens generalforsamlinger, som KAB var repraesenteret pa indtil 2003, og
fra hvilke KAB lgbende har modtaget referater, ligesom KAB har udstedt nye
grundfondsbeviser i forbindelse med overdragelse heraf. KAB har derfor
fortabt indsigelsen om, at opskrivning af grundfondsbeviserne er i strid med
vedtaegterne.

KAB har ingen indflydelse pa medlemskredsen i Kastelshaven eller pa boligaf-
giftens eller depositummets storrelse, og KAB har sdledes ingen mulighed for at
sikre, at boligerne er gkonomisk tilgeengelige for den brede befolkning. KAB's
neegtelse af at tillade opskrivning af grundfondsbeviserne er saledes ikke alene i
strid med Kastelshavens vedtaegter, men ogsa usaglig og i strid med aftale-
lovens § 36, da et afgegrende vilkdr om, at medlemmernes indskud ikke folger
udviklingen i ejendommens veerdi, men i stedet tilkommer KAB i tilfeelde af
Kastelshavens oplesning, skulle have veaeret serlig fremhaevet i vedtegterne,
som er konciperet af KAB.

KAB s.m.b.a har til stette for sin frifindelsespastand over for pistand 1 gjort geel-
dende, at KAB’s rettigheder og indflydelse pa Kastelshaven fremgar af Kastels-
havens vedtaegter og af deklarationen fra 1928, der er tinglyst pa Kastelshavens
ejendomme, og som supplerer KAB’s vedtaegtsbestemte befgjelser. KAB har ef-
ter Kastelshavens vedtegter indflydelse pa veesentlige forhold vedrerende Ka-
stelshaven, herunder forhold der direkte eller indirekte vedrerer vaerdien af
grundfondsbeviserne. Det fremgar af Kastelshavens vedteegter bl.a., at disse
skal fortolkes i overensstemmelse med KAB’s vedteegter (§ 1, stk. 2), at KAB er
pataleberettiget med hensyn til overholdelsen af samtlige vedtegtsbestemmel-
ser (§ 1, stk. 3), at vedtegtseendringer skal godkendes af KAB (§ 31, stk. 3), og at
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medlemmer erkleerer, at de underkaster sig de til enhver tid geeldende vedteeg-
ter for Kastelshaven og for KAB (§ 2, stk. 2). Kastelshaven kan saledes ikke
uden KAB'’s samtykke sendre sine vedtaegter. KAB er ikke undergéaet saidanne
endringer, at det har betydning for KAB’s ret til at patale og godkende Kastels-
havens vedteegter, idet KAB i dag er et almennyttigt forretningsfererselskab,
der med hjemmel i sideaktivitetsbekendtgerelsens § 15, stk. 2, og i KAB'’s
vedteaegters § 2, stk. 2, tillige forvalter og administrerer de parlamentariske sel-
skaber.

Kastelshavens synspunkt om, at KAB oprindelig alene varetog Indenrigsmini-
steriets okonomiske interesser i de parlamentariske selskaber, og at Indenrigs-
ministeriets og dermed KAB’s befgjelser og interesser i de parlamentariske sel-
skaber derfor bortfaldt, da ministeriet i 1998 frafaldt sine godkendelsesbefgjel-
ser over for selskaberne, er hverken underbygget eller neermere dokumenteret.
KAB’s vedtegtsbestemte befgjelser i forhold til de parlamentariske selskaber
var uathengig af ministeriets kontrolbestemmelser, idet de udsprang af KAB’s
eget formal om at planleegge og gennemfore almennyttet byggeri navnlig gen-
nem sakaldte datterselskaber. At KAB og Indenrigsministeriet havde interesse-
sammenfald med hensyn til at etablere billige og sunde boliger til den brede be-
folkning aendrer ikke ved, at KAB'’s befgjelser ikke udsprang ikke af det offentli-
ges okonomiske interesser i at sikre, at offentlig stotte og tilskud ikke blev mis-
brugt. KAB har derfor fortsat en legitim og anerkendelsesverdig interesse i at
opretholde sine vedtegtsbestemte rettigheder og indflydelse pa Kastelshaven,
herunder retten til et eventuelt likvidationsprovenu, saledes at der fortsat kan
tilbydes skonomisk tilgeengelige boliger for den brede befolkning i overens-
stemmelse med formalet for KAB og de parlamentariske selskaber. KAB og de
parlamentariske selskaber, herunder Kastelshaven, har med deres formalsbe-
stemmelser om gkonomisk tilgeengelige boliger for den brede befolkning et feel-
les veerdigrundlag, hvortil kommer, at Kastelshaven siden sin stiftelse bade har
haft indflydelse pa og medejerskab af KAB gennem garantibeviser i KAB. Det
har pa intet tidspunkt vaeret forméalet med de parlamentariske selskaber, at
medlemmerne skulle kunne opna ekonomisk gevinst ved opskrivning af
grundfondsbeviserne. Tilsidesaettes KAB’s ret til at godkende vedtaegtseendrin-
ger, vil det fore til, at Kastelshaven opskriver grundfondsbeviserne, hvorved
medlemmer, som alene har betalt fa hundrede kroner for deres grundfondsbe-
vis, vil kunne salge disse for flere hundrede tusinde kroner. Vedtaegternes be-
stemmelse om, at likvidationsprovenuet i tilfeelde af Kastelshavens opher skal
tilfalde KAB til anvendelse i overensstemmelse med KAB’s formal, vil hermed
blive indholdsles.

KAB afviser, at KAB’s vedtegtsbestemte rettigheder i Kastelshaven er bortfal-
det som folge af passivitet. KAB har lobende handhaevet sine rettigheder efter
Kastelshavens vedteegter, ligesom Kastelshaven har handlet i overensstemmelse
hermed. Matte KAB ikke have handhaevet alle sine befojelser i henhold til
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vedtegterne, medforer det dog ikke, at KAB har udvist retsfortabende passivi-
tet.

KAB har til stette for sin frifindelsespastand over for pdstand 2 gjort geeldende,
at § 7, stk. 2, i Kastelshavens vedtaegter hverken efter sin ordlyd eller sit formal
indeholder hjemmel til at opskrive grundfondsbeviserne, hvorfor KAB er beret-
tiget til at modsaeette sig en sadan opskrivning. Som anfert ovenfor vil en op-
skrivning af grundfondsbeviserne fore til, at vedtegternes bestemmelse om, at
likvidationsprovenuet i tilfeelde af Kastelshavens opher skal tilfalde KAB til an-
vendelse i overensstemmelse med KAB’s formadl, vil blive indholdsles, og at
medlemmer, som alene har betalt f hundrede kroner for deres grundfondsbe-
vis, vil kunne salge disse for flere hundrede tusinde kroner. At der enkelte gan-
ge tidligere er foretaget tilskrivninger til veerdien af grundfondsbeviserne som
folge af forbedringsarbejder giver — ligesom den midlertidige depositum 3-ord-
ning — ikke Kastelshaven ret til nu at opskrive veerdien af grundfondsbeviserne.

Retsgrundlaget

Ved lov nr. 577 af 19. december 1985 om eendring af lov om boligbyggeri (Kvo-
ter for 1986, byggeskadefond, eendret finansiering af byggeskader, sendret fi-
nansiering af ungdomsboliger m.v.) indsattes i § 2 som nyt stk. 2 folgende be-
stemmelse:

”Stk. 2. Boligministeren kan godkende forretningsforerselskaber (ho-
vedselskaber), der har udevet almennyttig boligvirksomhed pa
grundlag af den fer den 30. april 1946 geeldende lovgivning. Ved
godkendelsen sidestilles selskabet med almennyttige forretningsfo-
rerselskaber, der er godkendt i medfer af stk. 1.”

Af lovforslagets bemaerkninger til bestemmelsen (L 837 af 19. oktober 1985)
fremgik bl.a.:

"Forslaget tager sigte pa det forhold, at Kebenhavns Almindelige Bo-
ligselskab (K.A.B.), der siden 1920'erne som forretningsforerselskab
har udevet en virksomhed, der stort set svarer til andre storre almen-
nyttige forretningsforerselskabers virksomhed, ikke formelt er god-
kendt i henhold til boligbyggerilovgivningen efter 1946. Selskabets
oprindelige vedteegter er saledes ikke godkendt i medfer af den da-
geeldende lovgivning, hvorimod alle senere vedtaegtseendringer er
blevet godkendt af boligministeriet.

En godkendelse vil ikke veere til hinder for, at K.A.B. fortsat kan for-
valte og veere forretningsforer for selskaber og ejendomme, der ikke
har almennyttig status og dermed ikke omfattes af reglerne i lov om
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boligbyggeri. En sddan forvaltning forudseetter dog, at der er en klar
okonomisk og regnskabsmeessig udskillelse.”

Ved lov nr. 374 af 22. maj 1996 om almene boliger m.v., der tradte i kraft den 1.
januar 1997, blev lov om boligbyggeri delvist ophaevet, og i medfer af loven
blev samtidig udstedt bekendtgorelse nr. 876 af 3. oktober 1996 om sideaktivite-
ter i almene boligorganisationer m.v. (sideaktivitetsbekendtgerelsen). Af be-
kendtgerelsens § 12, stk. 2, fremgik, at KAB fortsat kunne administrere de sel-
skaber, fonde og andelsforeninger og de private boliger, der var knyttet hertil,
som boligorganisationen administrerede ved sin godkendelse i 1986. Bekendt-
gorelsens § 12, stk. 1 og 2, havde felgende ordlyd:

”§ 12. Boligorganisationen kan med kommunalbestyrelsens godken-
delse administrere drift af private udlejningsboliger. Det er en forud-
setning, at kommunalbestyrelsen har anvisningsret til minimum
hver fjerde ledige bolig. Hvis de private udlejningsboliger er belig-
gende i en anden kommune end den, hvori boligorganisationen har
hjemsted, jf. § 109, stk. 2, i Socialministeriets bekendtgerelse om drift
af almene boliger m.v., kreeves godkendelse fra savel hjemstedskom-
munens som beliggenhedskommunens kommunalbestyrelse.

Stk. 2. Uanset stk. 1, kan KAB Bygge- og Boligadministration dog
fortsat administrere de selskaber, fonde og andelsforeninger og de til
disse knyttede private boliger, som boligorganisationen administre-
rede ved sin godkendelse i 1986.”

Bestemmelsen i § 12, stk. 2, svarer til § 15, stk. 2, i nugeeldende sideaktivitetsbe-
kendtgerelse (bekendtgerelse nr. 451 af 13. april 2015).

Landsrettens begrundelse og resultat

Sagen angar i forste raekke Kastelshavens mulighed for at eendre sine vedtegter
uden KAB’s godkendelse. I anden raekke angar sagen Kastelshavens mulighed
for at treeffe beslutning om opskrivning af grundfondsbeviserne.

Kastelshavens mulighed for at eendre sine vedtaegter uden KAB's godkendelse

KAB blev stiftet i 1920 med formal om i samfundsmeessigt gjemed at arbejde for
et tidssvarende og gkonomisk boligbyggeri i Kebenhavn og omegn bl.a. ved at
planleegge og gennemfore almennyttigt byggeri, navnlig gennem boligselskaber
(sdkaldte datterselskaber), og ved at vejlede og stette boligselskaberne under
deres senere virksomhed pa boligomradet. I 1927 blev Kastelshaven stiftet som
et sdkaldt datterselskab af KAB (ogsa benaevnt “et parlamentarisk selskab”), og
i overensstemmelse med KAB’s og Kastelshavens vedtegter tegnede Kastelsha-
ven en garantikapital i KAB for 7.500 kr., der fortsat bestar.
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11986 blev KAB godkendt som almennyttigt forretningsfererselskab, efter at en
eendring af lov om boligbyggeri (lov nr. 577 af 19. december 1985) havde skabt
hjemmel herfor. Af forarbejderne til loveendringen fremgik bl.a., at en godken-
delse af KAB ikke ville veere til hinder for, at KAB fortsat kunne forvalte og vee-
re forretningsforer for selskaber og ejendomme, der ikke havde almennyttig sta-
tus og dermed ikke var omfattet af reglerne i boligbyggeriloven. Da lov om al-
mene boliger m.v. (lov nr. 374 af 22. maj 1996) tradte i kraft den 1. januar 1997,
tradte tillige sideaktivitetsbekendtgerelsen i kraft (bekendtgerelse nr. 876 af 3.
oktober 1996), og af denne fremgik (§ 12, stk. 2), at KAB fortsat kunne admini-
strere de selskaber, fonde og andelsforeninger og de private boliger, der var
knyttet hertil, som boligorganisationen administrerede ved sin godkendelse i
1986 (nu bekendtgorelse nr. 451 af 13. april 2015, § 15, stk. 2).

Samtidig med ikrafttraedelsen af lov om almene boliger m.v. blev formalsbe-
stemmelsen i KAB's vedtaegter eendret, sdledes at KAB herefter som almen for-
retningsfererorganisation havde til formal at foresta opferelse, udlejning, admi-
nistration, vedligeholdelse og modernisering af stottet boligbyggeri i overens-
stemmelse med lov om almene boliger m.v. KAB kunne herudover udfere akti-
viteter, som havde en naturlig tilknytning til boligerne og administrationen af
disse, eller som var baseret pa den viden, KAB havde oparbejdet.

Kastelshaven blev som naevnt stiftet som et sdkaldt datterselskab af KAB og har
ifelge sine vedtaegter fra 1996 til formal at skaffe nuveerende og fremtidige med-
lemmer billige og sunde boliger samt varetage medlemmernes boligforhold og
almene boliginteresser i overensstemmelse med egne og KAB’s vedtegter. Af
vedtegterne fremgar endvidere, at medlemmerne af Kastelshaven gennem de-
res grundfondsindskud og deraf folgende medlemskab af Kastelshaven har af-
gorende indflydelse pa den daglige drift af Kastelshaven, herunder fastsaettel-
sen af boligafgiften, reglerne for vurdering af forbedringer mv. ved fraflytning
samt omfanget af udvendige vedligeholdelses- og forbedringsarbejder. KAB
skal efter vedteaegterne bl.a. godkende vedtegtseendringer, udvidelse af Kastels-
havens virksomhed, oplesning af Kastelshaven samt salg og pantsaetning af Ka-
stelshavens faste ejendomme, jf. vedtaegternes § 31, stk. 4, og § 33, stk. 2. Ved
Kastelshavens oplesning skal et eventuelt overskud afleveres til KAB eller til de
af KAB godkendte formal, jf. vedteegternes § 43. KAB har ikke initiativret pa no-
gen af disse omrader, men kan alene godkende eller afsla at godkende beslut-
ninger herom truffet af Kastelshavens kompetente organer. Herudover har KAB
adgang til at kraeve indkaldelse af en ekstraordineer generalforsamling, jf.
vedtegternes § 29.

P& denne baggrund finder landsretten, at der med lovgrundlaget for og god-
kendelsen af KAB som almennyttigt forretningsforerselskab i 1986 og med den
senere sideaktivitetsbekendtgorelse er hjemmel for, at KAB - i overensstemmel-
se med sit formal — fortsat kan forvalte og administrere de parlamentariske sel-
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skaber, og at de stedfundne eendringer i KAB’s formalsbestemmelse ikke er af
en sadan karakter, at KAB ikke leengere har en saglig interesse i at handhaeve si-
ne rettigheder i henhold til Kastelshavens vedtaegter.

Der er ikke grundlag for at fastsla, at KAB fungerede som garant over for det
offentlige vedrerende Kastelshavens statslan, saledes at KAB’s indflydelse pa
Kastelshaven bortfaldt, da Kastelshaven i 1945 indfriede statslanet. Der er heller
ikke grundlag for at fastsla, at KAB’s rettigheder i henhold til Kastelshavens
vedtaegter, herunder bestemmelserne om KAB's ret til at godkende vedteaegts-
endringer og ret til et eventuelt overskud i tilfeelde af Kastelshavens oplesning,
er i strid med aftalelovens § 36. Kastelshaven har endvidere ikke godtgjort, at
KAB har hdndheevet sine rettigheder efter vedteegterne urimeligt eller i strid
med redelig handlemdde, og Kastelshavens medlemmer har pa intet tidspunkt
haft en berettiget forventning om at fa ejerskab til Kastelshavens samlede for-
mue.

Landsretten bemeerker, at Kastelshaven ma sidestilles med de boligfeellesska-
ber, der er omfattet af andelsboligforeningsloven, jf. lovens § 1 a, og Ostre
Landsrets dom gengivet i UfR 2011.1505, og at Kastelshaven ikke har gjort geel-
dende, at Kastelshavens vedteegter — hverken helt eller delvist — er i strid med
andelsboligforeningsloven.

Landsretten tager herefter KAB’s frifindelsespastand over for Kastelshavens pa-
stand 1 til folge.

Opskrivning af grundfondsbeviser

Spergsmalet er herefter, om der i Kastelshavens vedtaegter er hjemmel til op-
skrivning af grundfondsbeviserne, idet Kastelshaven til stotte herfor har hen-
vist til vedtegternes § 7, stk. 2.

Om Kastelshavens grundfond og grundfondsbeviser fremgar af vedtegterne, at
det er en betingelse for medlemskab af Kastelshaven, at medlemmet erhverver
en andel af Kastelshavens grundfond. For de oprindelige medlemmers
vedkommende skete det ved, at hvert medlem indbetalte en til sin boligs an-
skaffelsesveerdi svarende andel i Kastelshavens grundfond, og for senere med-
lemmers vedkommende sker det ved, at det nye medlem erhverver det til ved-
kommendes bolig svarende grundfondsbevis, jf. § 2. Grundfonden udger den af
medlemmerne indbetalte kapital, jf. § 6, stk. 1, og efter § 6, stk. 2, kan grundfon-
den foreges i overensstemmelse med § 21, stk. 2, ved veesentlig forbedring eller
tilbygning til et medlems bolig foretaget med repraesentantskabets samtykke. I
tilfeelde af boligens og grundfondsbevisets senere overdragelse reduceres
grundfondsbeviset med et beleb svarende til den vaerdiforringelse, som forbed-
ringen eller tilbygningen har undergéet. For hver andel af grundfonden udste-
des et grundfondsbevis svarende til medlemmets indskud og medlemmets kon-
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tos udvisende i Kastelshavens hovedbog, jf. § 7, stk. 1, og overdragelse og ind-
frielse af grundfondsbeviser sker med deres kontos palydende, jf. § 9, stk. 1.1
tilfeelde af lejeniveauets fald skal en generalforsamling med KAB’s godkendelse
fastseette en mindre kursveerdi for grundfondsbeviserne, jf. § 9, stk. 2. Et med-
lem kan altid tillade, at vedkommendes grundfondsbevis overdrages til en
mindre veerdi end kontoens palydende, men medlemmet ma ikke betinge sig
eller modtage noget beleb herudover, jt. § 9, stk. 2 og 3.

Pa denne baggrund finder landsretten, at Kastelshavens grundfond udger den
kapital, som medlemmerne har indbetalt og senere matte indbetale, jf. § 6, stk.
1, og at grundfonden herudover alene kan opskrives og reduceres i overens-
stemmelse med bestemmelserne i § 21, stk. 2. Derudover kan der ske en kursre-
gulering af grundfondsbeviserne i overensstemmelse med § 9, stk. 2.

Bestemmelsen i § 7, stk. 2, hvorefter grundfondsbeviserne er knyttede til og de-
res veerdi atheengig af veerdien af en bestemt bolig og dennes nuvarende og
fremtidige lejeveerdi, indeholder sammenholdt med de ovrige vedtegtsbestem-
melser saledes ikke selvsteendig hjemmel til at foretage opskrivning af grund-
fondsbeviserne.

Det forhold, at Kastelshaven enkelte gange i 1980-erne og 1990-erne — i strid
med vedteegterne — traf beslutning om opskrivning af grundfondsbeviserne
som fglge af forbedringer af Kastelshavens ejendomme, uden at KAB gjorde
indsigelse herimod, kan ikke fore til en eendret vurdering, og landsretten finder,
at KAB ikke herved har udvist en retsfortabende passivitet, som afskeerer KAB
fra at gore sine befojelser efter Kastelshavens vedtegter geeldende.

Landsretten tager herefter KAB’s frifindelsespastand over for Kastelshavens pa-
stand 2 til folge.

Sagsombkostninger

Landsretten finder, at der ved fastseettelsen af sagens veerdi ma tages udgangs-
punkt i veerdien af Kastelshavens ejendomme med fradrag af grundfondens
veerdi. Sagsomkostninger til deekning af udgift til advokatbistand i en sag om sa
store veerdier ma fastseettes skonsmeessigt efter en vurdering af, hvad der kan
anses for rimeligt, blandt andet under hensyntagen til sagens karakter og om-
fang, jf. bl.a. Hojesteret dom af 7. februar 2017 i sag 241/2016.

Landsretten finder herefter, at Kastelshaven i sagsomkostninger for landsretten
skal betale 1.000.000 kr. til KAB til deekning af udgift til advokatbistand inkl.

moms.

Thi kendes forret:
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KAB s.m.b.a. frifindes.

I sagsomkostninger for landsretten skal Boligselskabet Kastelshaven betale
1.000.000 kr. til KAB s.m.b.a. Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens §
8 a.
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