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Normalvedtægten for e3erforeninger
§25

r

anpartsvis hæftelse. Tanken om anpartsvis hæftelse blev opgivet, og i ste-
det indsatte man en bestemmelse om, at en grundfond skulle oprettes, når
mindst en fjerdedel af ejerforeningens medlemmer efter antal, eller efter
fordelingstal, begærede det. Grundfondens midler skulle kun kunne
anvendes til afholdelse af stlrre uforudsete udgifter, herunder eksempel-
vis reparation af tag, således at man kunne fordele store udgifter over en
årrække. En ejers andel af gmndfonden fulgte ikke med ved overdragelse
af ejerlejligheden.

Ejerlejlighedsudvalget konstaterede, at mange e5ere i dag hellere vil
betale kontant eller selv finansiere ekstraudgifter ved at optage egne lån
og ikke deltage i fælleslån med de ?vrige medlemmer og udvidede hæf-
telse overfor långiver til fBlge. Ejerlejlighedsudvalget konstaterede også,
at hvor der optages fiælles finansiering via ejerforeningen til gennemfl-
relse af stln'e renoveringsprojekter, vil der ofte være mulighed for at del-
tage i fælleslånet eller lade sin ejerlejligheds andel heraf indfri. På denne
baggrund ?nskede Ejerlejlighedsudval'get at slljfe grundfondsbestem-
melsen og i stedet indfBre Norrnalvedtægtens § 25, stk. 2, hvorefter gene-
ralforsamlingen kan træffe beslutning om at opkræve bellb med henblik
på opsparing til bestemte formål.

Det fremgår ikke af Normalvedtægtens § 25, stk. 2, med hvilken majo-
ritet en sådan beslutning kan træffes, men det må antages, at beslutningen
kan træffes med almindelig simpel majoritet i henhold til Norrnalvedtæg-
tens § 3, idet forholdet ikke ses at være eksplicit nævnt som de beslutnin-
4er, der
*il kræs

må anses for at være væsentlige i Normalvedtægtens § 4, og som
?ve to tredjedele dobbeltkvalificeret majoritet. Det må formentlig

væres således i forhold til selv stlrre og konkrete vedligeholdelsesarbej-
der. Man kunne imidlertid anfJre, at der måske burde gælde noget andet
ved stlrre og konkrete forbedringsarbejder, hvilket Peter Andreasen synes
at være inde på i sin kommentar til den tidligere normalvedtægt i
TBB2006.22 1. Problemet med bestemmelsen i det hele taget er, at man
tilsyneladende kan vedtage at spare op til store og konkrete forbedrings-
projekter, der - når de skal udf@res - i sig selv kræver to tredjedele dob-
beltkvalificeret majoritet at vedtage, og det kunne tale for, at også
opsparingen hertil burde være omfattet af samme majoritetskrav. Der
synes imidlertid ikke, i hverken Ejerlejlighedsudvalgets rapport endsige
ordlydsmæssigt i Norrnalvedtægtens § 25, at være belæg for en sådan
antagelse. Det lader således til, at der med simpel majoritet kan træffes
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r ----- -- - -5 -?åClllll)4f: rOrDearlngS-projekter, der i sig selv kræver to tredjedele dobbeltkvalificeret majoritet
pa ef senere ttdsnnnkt ot ; -- - ---"-på et senere tidspunkt at igangsætte.-

, , ?+ .F.,..,vVu3 IlCgaLlV inaianaf pengeinstituttet, ligesom der er begraensninger i forhold til,
TTleC'pt nara-*:9------ o a a -,, ---- ... ,. uv6iziisøiinger i rorhold til, hvormeget Garantiformuen dækker ved pengeinstituttets konkurs. Når derSker Ot)krævninn h-- -:---- - o ' - -? ,..b.....,iatuttcts xorucurS. lNår dersker opkrævning hos ejerne på denne måde, bliver de månedlige udgif-ter forbundet merl qt A;. .:--i-:r o a a '!er fOrbul!del med &I eje ejerlej%hede!1 hØ)ele, og del påvirker
omvendt hønde}xvæyd!en, der iilxvayendc bliver yeduceyct". Med dixxe???... ,..vwi icuuccret-. IVletl dissiforhold in mente er det måske mere hensigtsmæssigt, at ejerne behol
der deres øenop h-- -:- --a- "? - --.-.,-b-.>iii=whhi@t, :dl eJerne behO]-der deres penge hos sig selv, og fors(åger at opnå et afkast heraf, og/eller at der ootages f»rtpcr'om .,..-=-s- o = -? , 0 -.?.yb.- -- sypua ci aiKaSt neraf, Og/eller at der optages fælleslån, eventuelt med mulighed for individuel
indfrielse.

Der kan ved særvedtægtsbestemmelse formentlig træffes beslutningOm, Flt en Sådan OnSn»rino Ira - -J- ----- --- - "-----.,.., Ll&llC» UeSlu[nlngom, at en sådan opsparing kan placeres mere hensigtsmæssigt, så længeplaceringen af de c»n<riqrrriø,. ,:,l1.- -1-- - o " = a -placeringen af de opsparede midler sker-s;:'l, ? -----,.. .. ,aw up»pareae mia+er sker så "sikkert" SOm muligt, herun-der eksempelvis ved placering i blrsnoterede obligationer"", Og uden at
Slgfef SOln S?1(l:?n pr ;m- --+--:- - - - o a a? . . - ..--b--is.=xxvx , Ug uaen atsrgtet som sådan er investering og spekulation. Det sidste vil klart falde, -,- ??+++---. -vt :uusic vii Klalt taldeuden for ejerforeningens formål og vil derfor foreningsretligt kræve
enstemrrugherl 2t vpAtø - - l-1 --' -- " -? ---.- - ---iuui2,iciilg[ Kl'aeVeenstemmighed at vedtage blandt samtlige medlemmer. Men erkendes må
def.afSelVjnVpctor;wø:-':--aa - -det, at selv investering i obligationer er behæftet med finansielle risici, Og. ? ? ----...---- --xvy iiiiausieiie rlSlCl, Ogudgangspunktet må være, at ejerforeninger ikke skal begive sig ud i
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Se ligeledes herom hos Peter Andreasen: Ejerlejligheder i praksis, s. 269. Der er en
n953eSElrlllllCnhEen2.mellemhsraAA-*l--= -----" a "' -? ? J-.,-.b---wyx i piilKSlS, S. Ib9. l)er er enngje sammenhæng, mellem hvad det koster at eje ejerlejligheden (ejenidgiften), Oghvadenk@berderforvilbetaleikontqritnr;cp,,,-;--i-:i:-i- o " -?------ .. ,, ,aic4u@ucuen ( e3enidgiften), Oghvad en k@ber derfor vil betale i kontantpris for ejerlejligheden, idet der inden forkøbers månedlipp hn{inktxaae-+ .i-s - o - " -???r--- -.. ,J,.xv)uy.ucucn, laet Cler inden fo:kØbers månedlige boligbudget skal være råd til betaling af både ejenidgift Og ydeiSerne pao den nØdVendiop? ftnari-i - -; - - "-"- ' a '-? ? ??, ., .?.%.----15 al Lldue e3eruagfft og '] del-seme på den nBdvendige finansiering. Hvis ejerudgiften stiger, er der mindre pladsibudgettettilatbetalevdp{ei.rn,-,g-i-----i- " -,. ?? . I# ,,. .-6111(;Il b?iger, er aer imndre pladsi budgettet til at betale ydelserne på den n@dvendige finansiering, Og kontantprisenrlla derfOr nCdSEelTCS. Så 6nanc;e--' - --l--'----- ' " "? ll--- ????-y..,,.i?ii6i-iuldllSlenngiOgkOntanfpnSermå derfor nedsættes, så finansieringsbehovet bliver mindre. Ofte vil rnange ef3en?domsmæglere I DrakSiS vpd vax-rA,'--- -i--I---- " a "' -0? ? ???? . .. ... - -- uøwuu.. Urle Vll rn;ånge eJen-domsmæglere i praksis ved vaerdiansættelsen af e3erle:)ligheder se på, hvad enkØber må antages at vilL- h-+.t- ---o-- ' -? ?? ----.-.. .. v)cxxc)øiy,iieaer se på, hvad enkJber må antages at ville betale sarnlet set om måneden for den pågældende ejer-lejlighed og demæst regiie h:'o{g?rie ,,.--i l,a.-LlIl o - --?? ?-- --. ...- ---uivucøi iO[ (len pagældende eJ€Å-lejlighed og demæst regne baglæns med henblik på at fastslå, hvad kontantprisenda bBr fastsættes til.

Peter Blok: Ejerlejligheder, s. 242.
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