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Forord

P4 tilsvarende méde, som det allerede findes for andelsboliger og til dels for
udlejningsejendomme, erhvervsejendomme og socialt boligbyggeri (almene
boliger), er ideen med denne bog at give en samlet redeggrelse for en rekke
af de ofte forekommende problemstillinger af praktisk, juridisk, teknisk og
pkonomisk karakter vedrgrende ejerlejligheder og vedrgrende ejerforeningernes
daglige drift.

Formaélet med bogen er siledes at give en indfgring i ejerlejligheds- og
ejerforeningsbegrebet og de s@rlige problemer i forbindelse hermed, eksempel-
vis i relation til overdragelse og ejerskab af ejerlejligheder, ejerforeningens
daglige drift og administration, ejerforeningens og medlemmernes indbyrdes
forhold og forholdet til omverdenen m.v., og at give praktiske Igsninger og
anvisninger herpa.

Det er mit hab, at bogen kan tjene som inspiration og hjzlpemiddel savel for
de professionelle aktgrer, herunder advokater, administratorer, revisorer,
ejendomsmaglere og pengeinstitutter, som for ejerforeningernes bestyrelser og
de enkelte ejerlejlighedsejere, og muligvis ogsé for tekniske radgivere, hand-
verkere, leverandgrer, forsyningsselskaber og andre, der indgér aftaler med
ejerforeningerne. Advokatsekretzrer, ejendomsmaglerassistenter o.a. kan
eventuelt anvende bogen som supplement til gengs undervisningsmateriale.

For de professionelle aktgrer kan bogen ikke sta alene. Her ma henvises til
det anbefalelsesvardige og uundverlige vark Peter Bloks »Ejerlejligheder«.

Jeg siger tak til min partner advokat Sven Westergaard og de andre i advo-
katfirmaet for den tdlmodighed, der er udvist, nér jeg har varet »fravaerende«
fysisk eller i tankerne.

Endvidere takker jeg kontorchef Erik Eriksen, Told og Skat, der har in-
spireret til visse afsnit vedrgrende de skatte- og afgiftsmassige forhold.

Kgbenhavn, september 1996

Peter Andreasen
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KAPITEL 1

Opdeling

Der er i dag begrensede muligheder for at opdele bygninger, i hvert fald ldre
beboelsesbygninger, i ejerlejligheder.

I ejerlejlighedsloven er positivt opregnet, hvilke bygninger der kan opdeles,
og hvilke (kvalitets) krav der i givet fald stilles i den forbindelse. De bygnin-
ger, der ikke falder ind under denne opregning, kan ikke opdeles i ejerlejlighe-
der. Det, man ser p4, er altsd bygningen og ikke ejendommen som sédan (byg-
ning og grund), ejerforhold el. lign.

Ejerlejlighedsloven indeholder herudover bestemmelser om, at visse ejen-
domstyper og ejendomme i et s@rligt ejerskab ikke kan opdeles (forbud mod
opdeling) og altsa heller ikke, selvom bygningen i gvrigt matte falde ind under
de positive bestemmelser.

Endelig indeholder ejerlejlighedsloven bestemmelser om, at man i et vist
omfang kan foretage videreopdeling af allerede opdelte ejerlejligheder.

1. Definitioner

3 En fast ejendom kan ejes af flere i fellesskab (i sameje) pé en sédan made,
at de enkelte ejere direkte ejer en ideel anpart af ejendommen, uden at der
til denne er knyttet eller forudsat en eksklusiv benyttelsesret til bestemte lo-
kaliteter i ejendommen. P4 tilsvarende made kan en fast ejendom indirekte
ejes af flere i en anden fallesskabskonstruktion, f.eks. aktieselskab, an-
partsselskab, interessentskab, kommanditselskab el. lign., saledes at det er
selskabet, der star som ejer af ejendommen.

Q Sifremt ejendommen direkte ejes af flere i fzllesskab (i boligsameje) pa en
sadan made, at der til de enkelte ejeres ideelle anpart af ejendommen er
knyttet eller forudsat en eksklusiv benyttelsesret til bestemte lokaliteter i
ejendommen, tales der normalt om en anpartslejlighed.

QO Sifremt ejendommen direkte ejes af et selskab eller en forening, og der til
besiddelsen af den enkeltes andel i selskabet eller til den enkeltes medlems-
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Kap. 1. Opdeling

ret af foreningen er knyttet eller forudsat en eksklusiv benyttelsesret til be-
stemte lokaliteter i ejendommen, tales der ofte om et boligfallesskab. Ejes
ejendommen af et aktieselskab (boligaktieselskab), og er der til besiddelsen
af den enkelte aktie knyttet eller forudsat en eksklusiv benyttelsesret til lo-
kaliteter i ejendommen, foreligger der en aktielejlighed. Ejes ejendommen
af en andelsboligforening, oprettet i overensstemmelse med lov om andels-
boligforeninger og andre boligfzllesskaber, siledes at der til medlemsretten
er knyttet eller forudsat en eksklusiv benyttelsesret til lokaliteter i ejen-
dommen, tales der om en andelslejlighed. Ejes ejendommen af et boliginter-
essentskab, boligkommanditselskab eller et andet boligfallesskab, og er der
til andelen i boligfallesskabet knyttet eller forudsat en eksklusiv benyttel-
sesret til lokaliteter i ejendommen, tales der typisk om en interessentskabs-
lejlighed, kommanditselskabslejlighed eller en boligfzllesskabslejlighed.

O Safremt ejendommen under iagttagelse af en r&kke betingelser og formelle
regler i ejerlejlighedsloven er opdelt i selvstzndige enheder, foreligger der
en ejerlejlighed, der herefter kan ejes af en enkeltperson, flere personer el-
ler et selskab under den ene eller anden form. Nar opdelingen er gennem-
fgrt, er den enkelte ejerlejlighed i enhver henseende en selvstendig fast
ejendom afgrenset af lejlighedens ydervagge. Den enkelte ejerlejligheds-
ejer har sammen med de andre ejerlejlighedsejere falles ejendomsret til
grunden, felles bygningsbestanddele og tilbehgr.

2. Historisk udvikling

I 1966 (1. juli 1966) indfgrtes adgang til at opdele savel ®ldre (opfert for 1.
juli 1966) som nye (senere opfgrte) bygninger i ejerlejligheder. Der var ingen
kvalitetskrav. Landbrugsejendomme, socialt boligbyggeri, ejendomme fra fgr
1890 (medmindre de var fredet, eller kommunen gav tilladelse hertil) og kon-
demnable ejendomme (medmindre manglerne blev afhjulpet) kunne dog ikke
opdeles.

11969 blev adgangen til opdeling begrenset i kommuner med huslejeregule-
ring, idet opdeling af &ldre beboelsesejendomme i sddanne kommuner nu kun
kunne ske med samtykke fra kommunalbestyrelsen, der kunne nzgte at give
et sddant samtykke, hvis visse kvalitetskrav for boligerne ikke var opfyldt.

[ 7970 blev adgangen til opdeling i kommuner med huslejeregulering yderli-
gere begrenset, idet der nu som hovedregel ikke kunne ske opdeling af beboel-
sesejendomme, der var taget i brug inden den 1. april 1961.

I 1972 indfgrtes et generelt forbud over hele landet mod opdeling af @ldre
beboelsesejendomme opfgrt far 1. juli 1966.
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3. Bygninger, der kan opdeles

I 1976 genindfgrtes adgangen til opdeling af ®ldre beboelsesejendomme,
men kun hvis en rzkke krav til standard og kvalitet i boligerne var opfyldt. Til
gengald bortfaldt alderskriteriet for ejendommene.

I 1977 skerpedes kravene til standard og kvalitet pa en r&kke punkter.

1 1979 indfgrtes et fuldstzndigt forbud mod opdeling af beboelsesejendom-
me fra fgr 1. juli 1966, bortset fra fredede ejendomme og ejendomme med
hgjst 2 beboelseslejligheder, idet det dog for sidstnzvnte var en betingelse, at
en rekke kvalitetskrav var opfyldt.

I 1982, 1986, 1987, 1990 og 1991 blev der foretaget visse @ndringer i
ejerlejlighedsloven, der dog ikke havde vasentlig betydning for spgrgsmalet
om opdeling, bortset fra at &ldre beboelsesejendomme kun matte indeholde 2
beboelseslejligheder (ldre tofamilieshuse).

Der (er eller) ma forventes gennemfgrt visse konsekvens@ndringer som fglge
af lov om almene boliger.

Man kan altsé til en vis grad konkludere, at opdeling af ®ldre beboelses-
ejendomme (etageejendomme) i ejerlejligheder er foretaget i 2 perioder, dels
fra 1966 til 1972, hvor der, bortset fra ejendomme beliggende i kommuner
med huslejeregulering, ikke kunne stilles kvalitetskrav, og dels fra 1976 til
1979, hvor opdelingen var betinget bl.a. af en rekke krav til lejlighedernes
standard og kvalitet.

3. Bygninger, der kan opdeles
Fglgende bygninger kan fortsat opdeles i ejerlejligheder:

O Nye bygninger, det vil sige bygninger, hvis opfgrelse er padbegyndt efter 1.
Jjuli 1966 (datoen for ejerlejlighedslovens ikrafttreeden). Det er altsa lige-
gyldigt, om bygningen anvendes til beboelse, til erhverv eller til en kombi-
nation heraf. Der stilles ingen kvalitetskrav, selvsagt bortset fra de kvalitets-
krav, der er eller matte vere stillet efter bygningslovgivningen m.v.

O Bygninger, der udelukkende anvendes til andet end beboelse, d.v.s. rene
erhvervsbygninger. Det er ligegyldigt, hvor gamle bygningerne er, og der
stilles ingen kvalitetskrav.

Q Bygninger, der er fredet i henhold til lov om bygningsfredning, idet det dog
for sddanne bygninger er en betingelse, at der gives samtykke fra miljgmi-
nisteren. I forbindelse med dette samtykke vil der efter praksis blive stillet
krav, dels om at der tinglyses en sarlig bevaringsdeklaration i henhold til
lovgivningen om bygningsfredning, bl.a. indeholdende bestemmelse om, at
de til enhver tid varende ejere fraskriver sig retten til at kreeve ejendommen
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overtaget af staten, safremt der meddeles afslag pa en nedrivningsansgg-
ning, dels om at der ud fra bevaringsmassige hensyn gennemfgres evt.
ngdvendige istandsttelses- og genopretningsarbejder typisk vedr. ejen-
dommens ydre og i visse tilfelde, at der er eller skabes mulighed for at
forsyne de enkelte ejerlejligheder med tidssvarende installationer, og dels
om at der som supplement til ejerforeningens vedtegter tinglyses en de-
klaration om, at den fredede bygning betragtes som en helhed, saledes at
betingelser, der knyttes til tilladelser, kan vedrgre andre forhold end selve
tilladelsen, at alle bygningsarbejder bortset fra almindelig vedligeholdelse
krever forudgéende tilladelse, og at der etableres en grundfond, hvis midler
kun kan anvendes til istandsettelsesarbejder m.v. i bygningsfredningslovens
forstand. Der kan ikke uden videre stilles krav om, at beboelsesejerlejlig-
hederne skal opfylde ejerlejlighedslovens kvalitetskrav, idet der principielt
kun kan stilles krav i relation til bevaringsformalet. Det er ligegyldigt, om
bygningen anvendes til beboelse, til erhverv eller til en kombination heraf.

O Bygninger, der ikke indeholder andre lejligheder eller rum end 2 beboelses-
lejligheder med tilhgrende szdvanlige udenomsrum (tofamilieshuse), sé-
fremt visse kvalitetskrav er opfyldt. Det er sdledes en betingelse, dels at en
landinspektgr attesterer, at hver enkelt ejerlejlighed opfylder en rekke krav
i relation til stgrrelse, standard og kvalitet, og dels at bygningen ifglge
erkl@ring fra bygningsmyndigheden opfylder en reekke krav til standard og
kvalitet. Bestemmelsen galder i sagens natur for zldre bygninger.

(J Visse bygninger, hvor det er en betingelse for offentlig stgtte, at den stgtte-
berettigede del af bygningen udggr en selvstzndig fast ejendom (en selv-
stendig ejerlejlighed). Under visse n@rmere angivne betingelse kan op-
deling ske pa den made, at den stgtteberettigede del udggr en ejerlejlighed
og den ikke stgtteberettigede del udggr en ejerlejlighed. Det drejer sig om
bygninger, hvor en del af bygningen skal indrettes til ®ldreboliger (her-
under almene @ldreboliger), om bygninger, der er kondemneret, hvor en del
af bygningen indrettes til ungdomsboliger og om ejendomme, der tilhgrer
almennyttige boligselskaber (almene boligorganisationer), hvor boligdelen
udskilles.

Bestemmelserne er alternative forstdet pa den made, at man selv kan valge,
hvilke af bestemmelserne man i givet fald vil anvende. Er der saledes ek-
sempelvis tale om en fredet bygning, der kun indeholder 2 beboelseslejlig-
heder, kan man selv valge, om man vil anvende bestemmelsen om opdeling
af fredede bygninger eller bestemmelsen om opdeling af bygninger, der kun
indeholder 2 beboelseslejligheder.

22



5. Videreopdeling af ejerlejligheder

Er man ude for den situation, at der pa en ejendom (pa et matrikelnummer)
ligger fiere selvstzndige og fritliggende bygninger, afggres det for den enkelte
bygning, om opdelingsbetingelserne er opfyldt. Man kan anvende forskellige
opdelingsbetingelser pd hver bygning, men samtlige bygninger skal kunne
opdeles efter den ene eller anden bestemmelse. Det er tvivisomt, om man kan
opdele, hvis en af de fritliggende bygninger kun indeholder en lejlighed.

Hvis en bygning ikke falder ind under ovennavnte muligheder, kan den ikke
opdeles i ejerlejligheder.

Et grundstykke kan ikke opdeles i ejerlejligheder. Det er ikke muligt at give
en ejerlejlighedsejer eksklusiv benyttelsesret til en del af det felles grundareal
i mere end 30 ar, og det er derfor f.eks. i princippet ikke muligt (tidsubegran-
set) at tillegge et haveareal til en stueejerlejlighed eller at adskille grunden i
et dobbelthus.

4. Ejendomme, der ikke kan opdeles

Som navnt kan ejendomme, hvor der ligger bygninger, der ikke opfylder
ovennavnte kriterier, ikke opdeles i ejerlejligheder.

Ejerlejlighedsloven indeholder herudover bestemmelser om, at fglgende
ejendomme ikke kan opdeles i ejerlejligheder:

O Landbrugsejendomme.

Q Ejendomme, som tilhgrer almennyttige boligselskaber (almene boligorgani-
sationer), dog med visse undtagelser.

Q Ejendomme, der tilhgrer private andelsboligforeninger.

Dette forbud mod opdeling i ejerlejligheder gelder altsa, selvom bygningen i
gvrigt matte opfylde kriterierne for opdeling i ejerlejligheder.

5. Videreopdeling af ejerlejligheder

For s& vidt angar de bygninger, der efter gzldende lovgivning ikke kan op-
deles i ejerlejligheder, d.v.s. forst og fremmest &ldre bygninger, der indeholder
flere end 2 beboelseslejligheder, men som allerede lovligt er opdelt i ejerlejlig-
heder, kan der ske videreopdeling af bygningen, enten ved videreopdeling af
de eksisterende ejerlejligheder eller ved oprettelse og tilbygning af nye ejerlej-
ligheder uden for de eksisterende.
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Kap. 1. Opdeling

Hvis de videreopdelte ejerlejligheder skal anvendes til beboelse, er det for
zldre bygningers vedkommende en betingelse, at en landinspektgr attesterer,
at hver enkelt (nye) ejerlejlighed til beboelse efter videreopdelingen opfylder
de gzldende krav til areal, standard og kvalitet.

6. Fremgangsmaden ved opdeling

Ifglge tinglysningsbekendtggrelsen skal der forinden eller samtidig med ting-
lysning af det fgrste skgde pa en ejerlejlighed indleveres en anmeldelse om
ejendommens opdeling i ejerlejligheder.

Med anmeldelsen skal fglge en fortegnelse over ejerlejlighederne og et kort
over hver enkelt ejerlejlighed, to genparter af anmeldelsen og fortegnelsen og
en genpart af kortene.

1 fortegnelsen skal angives:

Ejerlejlighedernes beliggenhed, angivet ved matr.nr., gadenavn, husnummer, etage m.v.
Ejerlejlighedernes numre

Ejerlejlighedernes areal

Ejerlejlighedernes fordelingstal, hvis et sdant er fastsat

el

Oplysningerne under 1-3 samt kortene skal vare attesterede af en landinspektgr med be-
skikkelse, i Kgbenhavn og Frederiksberg kommuner dog af henholdsvis stadskonduktgren
og stadslandinspektgren og i Sgnderjylland af vedkommende amtslandinspektgr. Endvidere
skal den pag®ldende landinspektgr om forngdent attestere, at diverse kvalitetskrav er opfyldt,
ligesom bygningsmyndigheden om forngdent skal attestere, at visse (andre) kvalitetskrav er
opfyldt. Ved opdeling af fredede bygninger skal miljgministerens samtykke foreligge.

Endelig skal landinspektgren attestere, at matrikulzr udstykning ikke er mulig.

Anmeldelsen skal indeholde oplysning om, efter hvilken bestemmelse ejerlejlighedsop-
delingen gennemfgres, og ejerens erkl®ring om, at betingelserne er opfyldt.

I bilag 8 A-8 C til Boligministeriets cirkul®re nr. 177 af 25. august 1977 om ejerlejligheder
og om boligfellesskaber er givet et eksempel pd anmeldelse af og fortegnelse over ejerlejlig-
heder. Eksemplet skal evt. suppleres med attestation vedr. diverse kvalitetskrav m.v. og med
samtykke fra miljgministeren.

Ved opméling af ejerlejlighedens areal beregnes nettoarealet, der adskiller sig
fra sedvanlig beregning, bl.a. ved at andele af trapperum m.v. ikke medtages.
Pa ejendommens blad i tingbogen noteres anmeldelsen og fortegnelsen, og
der oprettes blad for hver enkelt ejerlejlighed, hvortil de pa hovedejendommen
hzftende byrder, forpligtelser m.v. overfgres, evt. blot ved en henvisning.
Pantebreve med pant i hovedejendommen har nu pant i samtlige de enkelte
ejerlejligheder. Pantebrevene forfalder normalt ikke ved ejendommens op-
deling i ejerlejligheder, men i forbindelse med salg af de enkelte ejerlejlig-
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5. Videreopdeling af ejerlejligheder

heder skal der, alt afh@ngig af pantebrevenes indhold, trzffes n@rmere aftale
om opdeling af pantebrevet, betaling af (forholdsmassigt) ejerskifteafdrag,
relaksation m.v.
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KAPITEL 2

Ejerforeningen
— begreb og karakteristik

1. Indledning

Enhver ejer af en ejerlejlighed er pligtmassig medlem af ejerforeningen, uden
at der skal iagttages en s&rlig indmeldelsesprocedure el. lign. Ejerforeningen
etableres automatisk og uden videre i forbindelse med ejendommens opdeling
i ejerlejligheder eller rettere i forbindelse med (fra)salg af den fgrste ejerlejlig-
hed, hvorved der opstér et fallesskab (bestdende af minimum 2 personer/med-
lemmer). Det er muligt, at ejerforeningen i den fgrste periode, og indtil der er
flere ejere, ikke fuldt ud fungerer med formel indkaldelse til generalforsam-
ling, valg af bestyrelse m.v., men desuagtet er ejerforeningen etableret med
deraf fglgende konsekvenser, herunder at der eksempelvis i visse henseender
kan treffes beslutning med simpel stemmeflerhed eller kvalificeret majoritet
mod den enkeltes ejers protest, alene begrenset af almindelige regler om
lighed og majoritetsmisbrug.

Den enkelte ejerlejlighedsejer har som udgangspunkt den faktiske (og
retlige) enerdden vedrgrende de som szrejendom udlagte lokaler, ret til felles
brug af de felles bestanddele som anpartshaver i disse, og forvaltningsbe-
fgjelse som medlem af ejerforeningen, herunder stemmeret.

Ejerlejlighedsejeren kan i retlig henseende kun réde over det samlede kom-
pleks af rettigheder bestaende af serradigheden over lejligheden, samejeretten
til de fzlles bestanddele og retten (og pligten) til medlemskab af ejerforenin-
gen.

Ejerforeningens primere formdl er at varetage medlemmernes fzlles inter-
esser sdvel indadtil i forholdet mellem ejerlejlighedsejerne indbyrdes som
udadtil i forhold til tredjemand. Det antages, at ejerforeningen alene har karak-
ter af et forvaltningsorgan eller et administrationsfeellesskab, idet ejerfore-
ningen som fuldmagtig for ejerne administrerer de fzlles anliggender.
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2.1. Hovedreglen

Ejerforeningen er ikke en forening i traditionel forstand, idet der ved en
forening i dansk ret forstas en sammenslutning med vekslende deltagerantal
etableret for at gennemfgre et eller flere nzrmere fastlagte formél af varig
karakter, hvor et medlem ikke hzfter for foreningens forpligtelser, og hvor et
udtredende medlem ikke uden s&rlig hjemmel har andel i foreningens eventu-
elle formue.

Ejerforeningen bgr i retlig henseende snarere sammenlignes med et infer-
essentskab (eller almindeligt sameje) vedrgrende fast ejendom og is@r med et
interessentskab med et stgrre antal deltagere, hvor der af praktiske og andre
arsager er oprettet egentlige beslutningsorganer, der efter nermere angivne
retningslinier kan berettige og forpligte de enkelte interessenter.

Til tider s@ges der opstillet visse karakteristika, der er typiske for en forening henholdsvis for
et interessentskab:

Q typiske foreninger, sdsom f.eks. idretsforeninger, er i princippet dbne for alle, mens
typiske interessentskaber er lukkede sammenslutninger i den forstand, at man ikke uden
videre kan melde sig ind

Q typiske foreninger har ofte et stgrre og vekslende antal medlemmer, mens typiske inter-
essentskaber ofte har et mindre og n@rmere defineret antal deltagere

Q i de typiske foreninger hefter medlemmerne normalt kun begrenset og med deres
eventuelle indskud, mens deltagerne i et interessentskab som udgangspunkt hzfter
personligt og evt. tillige solidarisk

Qi de typiske foreninger betaler medlemmerne normalt et drligt kontingent og méiske et
mindre indskud, mens nye deltagere i et interessentskab ofte betaler et kapitalindskud
svarende til en forholdsmassig andel af verdierne i interessentskabet, hvorefter driften
tilsigtes i det mindste at hvile i sig selv

Q i de typiske foreninger er der ofte etableret organiserede beslutningsorganer, hvor be-
slutninger som udgangspunkt treffes ved stemmeflerhed, evt. kvalificeret, mens be-
slutninger i interessentskaber som udgangspunkt trzffes ved enstemmighed.

Sédanne kendetegn er hgjst indicier for, om der foreligger en typisk forening
eller et typisk interessentskab. Der findes mange mellemformer, hvor man
konkret ma se pa, om det er de lovbestemte eller ulovbestemte regler for
foreninger henholdsvis for interessentskaber, der er bedst anvendelige i civil-
retlig, strafferetlig eller skatteretlig henseende.

Ejerforeninger indtager utvivlsomt en sadan mellemform, der har kendetegn
savel for den typiske forening som for det typiske interessentskab, men hvor
iser ejerlejlighedsejernes felles (sam)ejendomsret til ejendommens felles
bestanddele og ejerlejlighedsejernes principielt personlige hzftelse over for
tredjemand peger i retning af et interessentskab.
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Kap. 2. Ejerforeningen — begreb og karakteristik

2. Medlemmernes hzftelse over for tredjemand

2.1. Hovedreglen

P3 tilsvarende made som ved et interessentskab er udgangspunktet, at de
enkelte ejerlejlighedsejere (interessenter) hafter personligt, solidarisk, direkte
og principalt over for tredjemand for sé vidt angar de forpligtelser, ejerforenin-
gens kompetente beslutningsorganer lovligt har pataget sig pa ejerlejligheds-
ejernes (interessenternes) vegne.

Personlig contra begreenset (ikke-personlig) heeftelse
Den personlige haftelse star i modsatning til den begrensede (ikke-person-
lige) heftelse.

Ved personlig hzftelse forstés, at ejerlejlighedsejeren hafter med hele sin
formue over for (ejerforeningens) felles kreditorer.

Ved begranset heftelse forstas, at ejerlejlighedsejeren ikke hafter med hele
sin formue over for (ejerforeningens) falles kreditorer, men kun med sin andel
af ejerforeningens formue, altsé eksempelvis andelen af en evt. grundfond eller
andelen af frivardien i en vicevartslejlighed, som ejerforeningen matte have
kgbt pd medlemmernes vegne.

Sondringen ma ikke forveksles med og udelukker ikke, at ejerlejligheds-
ejeren over for ejerforeningen »som sadan« kan vere forpligtet til at indbetale
yderligere bidrag el. lign. til brug for betaling af fzlles kreditorernes tilgodeha-
vende.

Hafter man kun begranset, har det ingen mening at tale om, hvorvidt denne
haftelse er solidarisk eller proratarisk, mens dette har betydning ved den
personlige haftelse over for felles kreditorer.

Solidarisk contra proratarisk heftelse
Den solidariske haftelse star i modsatning til den proratariske heftelse.

Ved solidarisk hzftelse forstas, at ejerlejlighedsejerne hzfter »en for alle og
alle for en«, hvilket betyder, at falles kreditorerne kan krave hele deres
tilgodehavende betalt hos den enkelte ejerlejlighedsejer. Er saledes blot en af
disse gkonomisk solid, er falles kreditorerne dermed sikret betaling. Den
ejerlejlighedsejer, der i kraft af den solidariske hzftelse har betalt de felles
kreditorers tilgodehavende fuldtud, er herefter henvist til selv at ggre regres
geldende mod de gvrige ejerlejlighedsejere, og udover besvaret hermed kan
den pagzldende ejerlejlighedsejer evt. risikere at métte bare tabet pa et ikke
gkonomisk solidt medlem for sa vidt angar dennes andel af den felles gald.

Ved proratarisk hazftelse forstds, at de falles kreditorer kun kan holde sig
til de enkelte ejerlejlighedsejere for de enkelte ejerlejlighedsejeres andel af den
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2.1. Hovedreglen

felles geld, og kan de falles kreditorer ikke opné fyldestggrelse via ejerfor-
eningens formue, og kan et eller flere medlemmer ikke betale sin andel, ma de
felles kreditorer saledes bare tabet pa de pageldende medlemmer, idet de pa-
gldendes andel ikke kan kreves betalt af de andre medlemmer.

Direkte contra indirekte heeftelse
Den direkte haftelse star i modstning til den indirekte heftelse.

Ved direkte hzftelse forstds, at ejerlejlighedsejeren hefter direkte over for
felles kreditorer.

Ved indirekte haftelse forstds, at ejerlejlighedsejeren ikke hefter direkte
over for falles kreditorer, men at ejerlejlighedsejeren i forhold til ejerfore-
ningen kan vare forpligtet til at foretage indbetaling af yderligere bidrag til
brug for ejerforeningens betaling af falles kreditorer.

Séfremt ejerlejlighedsejeren hefter personligt over for falles kreditor, vil
denne haftelse ogsa vere direkte.

Principal contra subsidicer heeftelse

Den principale hzftelse star i mods@tning til den subsidizre hzftelse. For-
holdet er her, at den personlige haftelse over for felles kreditorer kan vare
undergivet visse processuelle begr@nsninger.

Ved den principale hzftelse over for felles kreditorer forstas, at de felles
kreditorer straks, nar kravet er forfaldent til betaling, kan rette kravet mod den
enkelte ejerlejlighedsejer og krave tilgodehavendet betalt af denne, helt eller
delvist.

Ved den subsidiere hzftelse over for felles kreditorer forstas, at de fzlles
kreditorer fgrst skal sgge deres tilgodehavende betalt via ejerforeningens
formue, og fgrst nar det (ved udtgmmende retsforfglgning) er konstateret, at
ejerforeningens formue ikke giver dekning, kan kravet rettes mod de enkelte
ejerlejlighedsejere personligt.

Undertiden skelnes der herudover mellem en egentlig subsidizr haftelse og
en modificeret subsidier hftelse, hvor den egentlige subsidiere hzftelse
forstds som angivet ovenfor. Den modificerede subsidicere haftelse gar ud pa,
at de felles kreditorer fgrst skal rette et betalingskrav mod ejerforeningen og
afvente, om der sker betaling herfra, inden kravet rejses mod den enkelte
ejerlejlighedsejer. Ved den modificerede subsidiere hzftelse er der altsa ikke
krav om, at der fgrst skal vare foretaget udtgmmende retsforfplgning mod
ejerforeningen, fgrend betalingskravet rejses over for den enkelte ejerlejlig-
hedsejer, og haftelsesformen mé derfor nermest betegnes som en principal
heftelse undergivet visse »pakravsregler«.
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Kap. 2. Ejerforeningen — begreb og karakteristik

2.2. Aftalemessige fravigelser af hovedreglen

Tredjemand mé normalt kunne gé ud fra, at haftelsesforholdene er som anfprt
og svarende til heftelsesforholdene i det traditionelle interessentskab, men der
kan ikke vere noget til hinder for, at ejerforeningens kompetente organer i de
enkelte kontraktforhold aftaler med tredjemand (eksempelvis banken eller en
entreprengr), at hzftelsen for de enkelte medlemmer over for de pagzldende
tredjemand skal »lempes« i forhold hertil.

Ejerforeningens kompetente organer kan derfor i sagens natur eksempelvis
aftale, at de enkelte medlemmers personlige h&ftelse over for tredjemand kun
skal veare proratarisk og ikke solidarisk eller aftale, at tredjemand fgrst skal
fremsette betalingspakrav over for ejerforeningen ved dennes kompetente
organer (evt. administrator), inden der rettes betalingskrav mod de enkelte
ejere.

2.2.1. Prorata heeftelse

Et aftalevilkar om proratarisk haftelse (i modstning til solidarisk haftelse)
ma forstds pa den made, at spgrgsmalet om den proratariske hzftelse fgrst bli-
ver aktuelt, nér tredjemand ggr et direkte betalingskrav geldende mod den en-
kelte ejerlejlighedsejer, altsa typisk i tilfelde af misligholdelse, eksempelvis
hvor banken kraver felleslanet — restgzld og misligholdte ydelser — indfriet
som fglge af ejerforeningens manglende rettidige betaling af de Igbende ydel-
ser pa felleslanet.

Derimod kan det n®ppe antages, at den enkelte ejerlejlighedsejer over for
ejerforeningen kan paberdbe sig aftalevilkaret om den proratariske hzftelse
som begrundelse for eksempelvis at undlade indbetaling af en andel af felles-
bidraget, svarende til den andel af galden, der matte kunne henfgres til en
ejerlejlighed, hvor den aktuelle (og evt. nye) ejer af den ene eller anden grund
matte kunne hevde, at vedkommende ikke hazfter for forpligtelsen over for
tredjemand, men hvor ejerforeningen »som saddan« desuagtet fortsat sgrger for
betaling af den fulde ydelse eller den fulde g&ld for at undgéa misligholdelse
af gzldsforpligtelsen over for tredjemand.

Normalt vil det da ogsa vare sidan, at selvom en evt. ny ejer métte kunne
haevde, at vedkommende ikke hafter for forpligtelsen over for tredjemand, vil
vedkommende dog h&fte over for ejerforeningen »som sadan« for den pagel-
dende ejerlejligheds andel af den fzlles forpligtelse. Den pagaldende ejerle;j-
lighedsejer vil derfor ikke i forhold til ejerforeningen »som s&dan« kunne und-
lade at betale sin andel af den fzlles forpligtelse, herunder den andel af felles-
bidraget for den pagzldende ejerlejlighed, der medgir til betaling af ydelsen
over for tredjemand.
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2.2.1. Prorata haftelse

Det er vel under alle omstzndigheder klart, at de proratarisk heftende med-
lemmer skal deltage i betalingen af det underskud, der, ved ejerforeningens
fortsatte betaling af den fulde ydelse eller den fulde geld til tredjemand, métte
opsta i ejerforeningen »som sadan« som fglge af (fzlles)bidragsrestancer pa
et medlem, der hafter over for tredjemand, ogsa for s& vidt angér den andel
af bidragsrestancen, der matte kunne henfgres til den pagaldende ejerlejligheds
andel i betaling af ydelsen pa gzldsforpligtelse over for tredjemand, herunder
andelen af den samlede gzldforpligtelse over for tredjemand.

Ovennzvnte mé ogsa galde for det proratarisk heftende medlem, der métte
have indfriet »sin andel« af et eventuelt banklan, og som saledes ifglge lanedo-
kumentet métte vaere »frigjort for sin haftelse over for banken«.

Ejerforeningen »som sddan« ma antagelig vere berettiget til at disponere pa
denne made i forhold til de enkelte medlemmer og ejerlejlighedsejere og altsa
sprge for fortsat betaling af den fulde ydelse eller den fulde gzld over for
tredjemand i hvert fald inden for rimelighedens grenser. Pa et tidspunkt ma
ejerforeningens kompetente organer selvsagt overveje, om man vil undlade at
betale den fulde ydelse (til eksempelvis banken) og i stedet tage de mere eller
mindre uoverskuelige konsekvenser af en misligholdelse, hvor det saledes er
tredjemand og ikke de gvrige medlemmer, der ma bare tabet pa den ejerlejlig-
hedsejer, der af den ene eller anden grund ikke métte vare forpligtet over for
tredjemand, eller som ikke er i stand til at betale sin andel af den felles gzld.

2.2.2. Subsidicer heftelse

Et aftalevilkdr om, at tredjemand eksempelvis fgrst skal fremsatte betalingspd-
krav over for ejerforeningen, inden der rettes betalingskrav mod de enkelte
ejere, er neppe en fravigelse af udgangspunktet, hvorefter medlemmerne
hafter principalt over for tredjemand, men snarere en pracisering af, at den
principale haftelse ma forstis pd den made, at der fgrst skal konstateres
misligholdelse af ejerforeningen »som sadan, fgrend man kan gé direkte til
de enkelte ejerlejlighedsejere. Om man vil valge at kalde dette for en modifi-
ceret subsidier heftelse el. lign., er formentlig en temperamentssag.

De enkelte ejerlejlighedsejeres hftelse kan derfor i sa fald sammenlignes
med selvskyldnerkautionistens (ejerlejlighedsejerens) hzftelse for ejerforenin-
gens (hovedmandens) forpligtelser.

Et aftalevilkar, der minder om en subsidier hftelse, vil kunne tznkes i den
situation, hvor det vedrgrende serlige aktiver, f.eks. hvor ejerforeningen har
kgbt en vicevartslejlighed, matte vare aftalt, at den finansierende tredjemand
forst skal sgge sig fyldestgjort i aktivet i kraft af sin panteret, fgrend ved-
kommende tredjemand kan rette kravet mod de enkelte ejerlejlighedsejere.
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Kap. 2. Ejerforeningen — begreb og karakteristik

Det er formentlig sjzldent, at et aftalevilkar vil kunne opfattes pa den made,
at ejerlejlighedsejernes heftelse kun er subsidicer i den forstand, at der skal
vere gennemfgrt en udtgmmende retsforfglgning mod ejerforeningen »som
sddan« (hovedmanden), fgrend der kan rejses krav mod de enkelte ejerlejlig-
hedsejere (simpel kautionist).

2.2.3. Begreenset heeftelse

Et aftalevilkdr om, at medlemmerne kun hafter begrenset (og ikke personligt
med hele deres formue), vil formentlig sjeldent, om overhovedet, kunne fore-
komme.

Det kan muligvis tenkes i den situation, hvor det f.eks. i forbindelse med
ejerforeningens kgb af en vicevartslejlighed, matte vare aftalt, at den finansie-
rende tredjemand kun kan sgge sig fyldestgjort i aktivet i kraft af sin panteret.

Man kan n@ppe forestille sig et aftalevilkar om, at ejerforeningens medlem-
mer kun hefter med vardien af de pagzldendes ejerlejligheder. Et aftalevilkar
om, at medlemmerne skal stille sikkerhed over for tredjemand for fzlles for-
pligtelser i form af pant i de enkeltes ejerlejligheder (evt. i form af et ejerpan-
tebrev uden personligt geldsansvar), vil ikke kunne opfattes som en egentlig
fravigelse af, at medlemmerne h&fter personligt for ejerforeningens forpligtel-
ser.

2.2.4. Indirekte heeftelse
Det har i forhold til tredjemand nappe nogen mening som et selvstendigt
aftalevilkar at diskutere spgrgsmal om indirekte heftelse, der som navnt i
realiteten kun vedrgrer spgrgsmalet, om den enkelte ejerlejlighedsejer i forhold
til ejerforeningen er forpligtet til at indbetale yderligere bidrag.

Séfremt ejerlejlighedsejeren hefter personligt over for falles kreditor, vil
denne hzftelse som n®vnt ogsa vere direkte.

2.3. Vedtaegtsmassige fravigelser af hovedreglen

2.3.1. Prorata heeftelse

Der kan i princippet ikke vare noget til hinder for, at der generelt i ejerfor-
eningens vedtzgter indsattes bestemmelse om, at medlemmerne kun hafter
proratarisk for ejerforeningens forpligtelser over for tredjemand.

2.3.2. Subsidicer heeftelse

Der kan ikke vare noget til hinder for, at der i vedtzgterne indfgjes bestem-
melse om, at medlemmerne kun hafter subsidizrt for ejerforeningens forplig-
telser over for tredjemand, i hvert fald ikke hvis bestemmelsen trods ordlyden
ma forstds saledes, at denne kun medfgrer krav om, at tredjemand fgrst skal
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2.3.2. Subsidicer haftelse

rette et betalings- og misligholdelsespakrav over for ejerforeningen »som
sddan«, inden der rettes krav mod det enkelte medlem. Der kan formentlig
heller ikke vare noget til hinder herfor i den situation, hvor bestemmelsen skal
forstds efter ordlyden, siledes at tredjemand fgrst skal foretage udtgmmende
retsforfglgning mod ejerforeningen »som siddan«, hvis denne ejer aktiver i
form af en vicevartslejlighed, eller der foreligger en opsparet kapital el. lign.,
inden der kan rejses krav mod det enkelte medlem.

2.3.3. Begreenset haeftelse

Derimod er det utvivlsomt i strid med hele begrebsverdenen, hvis der med
retsvirkning i forhold til tredjemand generelt kunne indfgjes en bestemmelse
om, at medlemmerne kun haftede begranset (og ikke personligt med hele de-
res formue) for ejerforeningens forpligtelser over for tredjemand, altsd kun
med vedkommendes andel af ejerforeningens formue, eksempelvis vedkom-
mendes andel af friverdien i en evt. viceveartslejlighed, indkgbte 1gsgregen-
stande, opsparet kapital eller ejerforeningens likviditetsmassige overskud pa
et givent tidspunkt. En vedtegtsbestemmelse om, at medlemmerne herudover
nok haftede, men kun med verdien af de pigeldendes ejerlejligheder, vil
formentlig heller ikke have retsvirkning over for tredjemand.

2.3.4. Fravigelsernes raekkevidde

Selvom der i vedtazgterne generelt méatte vare indsat sidanne begransninger
i medlemmernes haftelse for falles (ejerforeningens) forpligtelser over for
tredjemand, og selvom disse begrensninger i gvrigt som udgangspunkt matte
blive anerkendt som lovlige og gyldige, er det formentlig klart, at sddanne
begraensninger i forhold til den for interessentskaber (og ejerlejlighedsfelles-
skaber) galdende hovedregel om personlig, solidarisk og direkte (principal)
heftelse, kun om overhovedet kan ggres galdende over for ejerforeningens
»frivillige« aftale- og kontraktparter.

For sa vidt angér ejerforeningens (og dermed medlemmernes) erstatningsan-
svar uden for kontrakt over for tredjemand, og for sé vidt angér de »kontrakt-
parter« og leverandgrer, der, i kraft af en offentlig forpligtelse eller i kraft af
en monopolagtig stilling, er forpligtet til at yde leverancer til ejendommen, ek-
sempelvis offentlig vandforsyning, varmeforsyning fra det lokale fjernvarme-
veerk, renovation el. lign., kan de pédgzldende saledes neppe vare forpligtet
til at respektere begrensningerne, og dette hvad enten de pagaldende er be-
kendt med begrensningerne i ejerforeningens vedtegter eller ej.

For si vidt angér de »frivillige« kontraktparter, sdsom eksempelvis ejerfor-
eningens bankforbindelse, entreprengrer og hdndvarkere, ejerforeningens an-
satte el. lign. mé udgangspunktet vere, at de pigzldende skal respektere hef-
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telsesbegrensningerne. Ejerforeningens kompetente organer disponerer jo in-
den for disse begr@nsninger, der som fglge af tinglysningskravet i ejerlejlig-
hedslovens § 7 normalt altid vil fremga af den tinglyste vedtzgt.

Det er klart, at man vil kunne argumentere for, at en godtroende tredjemand i almindelighed
ma kunne paregne, at hzftelsen er uden begransninger. Dette burde dog vare uden betydning
i forhold til bankforbindelse, stgrre leverandgrer m.v., der som professionelle kontraktparter
ikke kan vare uvant med at stille krav om forevisning af vedtzgter, eller selv har mulighed
for pa enkel made at rekvirere disse, ndr modstykket ellers er, at ejerforeningens bestyrelse,
administrator og andre risikerer en Igbende overtredelse af vedtzgtsbestemmelserne, hvis
man ikke i det enkelte tilfelde sprger for og kan dokumentere, at tredjemand udtrykkeligt er
blevet gjort bekendt med vedtzgtsbegrensningeme. Der kan vare et mindre problem i
forhold til den lille handvarker, men i det praktiske liv er der formentlig ingen, der vil
forsgge at undga betaling af den pagzldendes tilgodehavende med henvisning til begrens-
ninger i haftelsen, eksempelvis med henvisning til en proratariske hzftelse.

3. Medlemmemes andele i ejerforeningen

3.1. Medlemmernes ejerandele

3.1.1. Interessentskaber

Ved interessentskaber skelnes der i selskabsretlig henseende normalt mellem
interessentens ejerandel, interessentens andel i det lgbende over- eller under-
skud og interessentens mellemregning (kapitalkonto) med interessentskabet.
Nar der er behov for at skelne pd denne made, skyldes det bl.a., at der kan
vere forskel pa, hvad den enkelte ejer, hvad den enkelte oppeberer i overskud
eller skal bare af underskud, og hvad den enkelte pa et givent tidspunkt maétte
have havet i interessentskabet.

Interessentens ejerandel betegnes ofte som en nettoandel af interessentska-
bets formue, idet det dermed udtrykkes, at interessenten ejer en andel af (han-
dels)vardien, og dermed af en evt. ikke bogfgrt friverdi, af de samlede aktiver
fratrukket alle geldsforpligtelser og interessenternes kapitalkonti. Dermed ud-
trykkes ogsa, at interessenten ikke direkte ejer en brgkdel af de enkelte aktiver,
ofte benzvnt en bruttoandel, sledes som tilfzldet er ved et sameje.

Pa mellemregningen (kapitalkontoen), der for samtlige interessenter sam-
menlagt er udtryk for interessentskabets regnskabsmassige egenkapital, regi-
streres interessenternes oprindelig indskud, regnskabsmassige veerdistigninger
og -tab, andelen af over- og underskud m.v., ligesom der her sker registrering
af interessentens (private) havninger. Typisk er der aftalt n&rmere retningsli-
nier for stgrrelsen af de havninger, der ma foretages, hvilket normalt vil bero
pa overskudets stgrrelse, likviditeten i interessentskabet m.v.

Den enkelte interessents samlede regnskabsmassige andel af interessent-
skabsformuen vil altsa normalt fremga af interessentens kapitalkonto, der er
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udtryk for interessentens ideelle andel af den bogfgrte vardi af interessent-
skabets aktiver fratrukket en tilsvarende andel af interessentskabets gald og
eksempelvis tillagt den padgeldende interessents overskudsandel med fradrag
af foretagne h@vninger.

Hverken interessenten eller dennes kreditorer kan ggre krav péa det enkelte
aktiv eller en andel heraf, men kan kun disponere over nettoandelen og kapital-
kontoen og ggre denne likvid, enten ved at kreve oplgsning af interessent-
skabet efter de for interessentskabet s@rligt geldende regler herom, eller ved
at blive udlgst af de gvrige interessenter eller med de @vrige interessenters
samtykke ved overdragelse af interessentskabsandelen. Safremt interessenten
matte have krav pa udbetaling af forfaldne overskudsandele el. lign., kan dette
selvsagt kreves uden oplgsning af interessentskabet, ligesom interessentens
kreditorer uden videre kan foretage udlaeg heri.

3.1.2. Ejerforeninger

For ejerforeningers (interessentskabers) og ejerlejlighedsejernes/medlemmernes
(interessenternes) vedkommende er forholdet det, at de enkelte ejerlejligheds-
ejere udover ejendomsretten til den enkelte ejerlejlighed ejer en til fordelings-
tallet svarende ideel andel af ejendommens felles bestanddele og tilbehgr.
Verdien af denne ideelle andel vil normalt ikke fremgd af ejerforeningens
regnskab, da den betragtes som en integreret del af vardien af den enkeltes
ejerlejlighed. Forholdet kan med ovennavnte terminologi betegnes séledes, at
ejerlejlighedsejeren ejer en bruttoandel af ejendommens felles bestanddele og
tilbehgr, svarende til et sameje. Ejerlejlighedsejeren kan disponere over denne
bruttoandel, der ligeledes kan ggres til genstand for retsforfplgning fra ejerlej-
lighedsejerens kreditorer, men for ejerlejlighedsejerens vedkommende kun ved
samtidig at disponere over ejerlejligheden som sadan.

Séfremt ejerforeningen métte have kgbt en opdelt ejerlejlighed, eksempelvis
til brug for viceverten eller til brug som festlokale, eller sifremt ejerforenin-
gen matte have indkgbt lgsgregenstande, eksempelvis automobiler, der ikke
uden videre kan betegnes som felles bestanddele eller tilbehgr til ejendommen,
eller safremt der i ejerforeningen métte foreligge en opsparet bank- eller obli-
gationsbeholdning, vil disse aktiver normalt figurere i ejerforeningens regn-
skab. For sadanne aktivers vedkommende er det formentlig mest nzrliggende
at betragte forholdet séledes, at den enkelte ejerlejlighedsejer pé tilsvarende
made som ved interessentskaber ejer en netroandel af sédanne aktiver.

Ejerlejlighedsejerens mellemregning (kapitalkonto) med ejerforeningen vil
kunne opggres som medlemmets ideelle andel af den bogfgrte vardi af aktiver-
ne fratrukket en tilsvarende andel af felles gld og eksempelvis tillagt aconto-
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indbetalte fellesbidrag med fradrag af medlemmets andel af udgifterne ved-
rgrende den lgbende drift.

Ejerlejlighedsejeren kan pa tilsvarende made som en interessent kun dis-
ponere over nettoformuen (nettoandelen) og for ejerlejlighedsejerens ved-
kommende kun ved samtidig at disponere over ejerlejligheden som sadan.

Sével ejerlejlighedsejeren som dennes s@rkreditorer ma i relation til dis-
positionsretten over nettoformuen respektere ejerforeningens formal og de for
ejerforeningen geldende bestemmelser. Da der i sagens natur ikke for ejerfore-
ninger er eller kan veare regler om, at der kan kreves oplgsning af ejerfore-
ningen i forbindelse med et medlems udtraden, og dermed heller ikke regler
om udlgsning af det udtredende medlem, vil dette normalt medfgre, at ejerlej-
lighedsejeren eller dennes kreditorer ikke kan krave, at ejerforeningens aktiver
realiseres, eller at der skal ske udbetaling af ejerlejlighedsejerens nettoformue
ved salg, retsforfglgning el. lign. Er aktiverne séledes »bundet« i fast ejendom,
lgsgre el. lign., eller er aktiverne eksempelvis i form af en opsparing reserveret
til seerlige formal, kan ejerlejlighedsejerens ideelle andel heraf ikke kreves
udbetalt. Ejerlejlighedsejerens nettoformue fglger derfor som altovervejende
hovedregel ejerlejligheden ved dennes overgang til anden side, hvad enten der
er tale om overdragelse, retsforfglgning og tvangsauktion, arv eller andet. En
ny ejer overtager derfor som udgangspunkt og uden videre den pigeldende
nettoformue og mé evt. i forbindelse med en overdragelse vederlzgge selgeren
herfor. Dette er ikke ensbetydende med, at der ikke kan disponeres over
nettoformuen, men blot at denne ikke kan ggres likvid, i hvert fald ikke via
ejerforeningen.

3.2. Medlemmernes andel i driftsoverskud og -underskud

3.2.1. Interessentskaber

En interessent kan normalt ikke uden samtykke fra de gvrige interessenter
overdrage sin interessentskabsandel til anden side. Sker dette og gives dette
samtykke, vil man formentlig sgge at ordne de gkonomiske forhold saledes,
at der ikke skal ske udbetaling af interessentens ejerandel el. lign., men at den
nye interessent indtrader i samtlige aktiver og passiver og berigtiger kgbet af
ejerandelen direkte over for den s@lgende interessent.

For sd vidt angdr interessentskabets lgbende drift, driftsoverskud eller -
underskud, foretagne eller manglende havninger, er det formentlig ved over-
dragelse af interessentskabsandele sedvanligt, at en ny ejer i forhold til inter-
essentskabet indtreder i den Igbende drift fra og med overtagelsesdagen, og
at den szlgende/udtredende interessent, i forhold til driftsoverskudet for den
forlgbne periode (nar dette kan opggres) og de aftalte retningslinier for hev-
ninger, indbetaler for meget foretagne h@vninger til interessentskabet eller far
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udbetalt »manglende« havninger eller andre forfaldne krav pé interessent-
skabet. Den nye interessent h&fter selvsagt ikke over for interessentskabet for
betaling af den udtreedende interessents for store havninger eller manglende
indbetalinger ved et evt. underskud, men vil i praksis kunne komme til at
betale en andel heraf, séfremt fordringen pa den udtredende interessent ma
afskrives. Interessentskabet (de gvrige interessenter) vil antagelig kunne be-
tinge optagelsen af den nye interessent af, at der sker udligning af sddanne
»restancer«.

3.2.2. Ejerforeninger

Ejerforeningen vil som alt overvejende hovedregel ikke kunne hindre, at et
medlem szlger sin ejerlejlighed, og ejerforeningen vil dermed heller ikke
kunne hindre, at et medlem udtrzder af ejerforeningen og et nyt medlem
indtrazder i denne.

For ejerforeningers vedkommende ma det som udgangspunkt antages, at det
selgende/udtredende medlem, for sa vidt angar et dfsluttet regnskabsdr, i for-
hold til ejerforeningen ma have krav pa udbetaling af et i forhold til indbetalte
acontobidrag foreliggende driftsoverskud eller vare forpligtet til at foretage
indbetaling til dekning af et konstateret driftsunderskud. Safremt ejerskiftet
finder sted pa et tidspunkt, hvor mellemvarendet endnu ikke er opgjort og
godkendt pa ejerforeningens generalforsamling, og hvor dette siledes ikke har
udmgntet sig i et forfaldent betalingskrav mod eller fra ejerforeningen, ma
ejerforeningen dog vere berettiget (og forpligtet) til fuldtud at holde sig til den
nye ejer og saledes foretage tilbagebetaling til eller efteropkrevning hos denne.
Ejerforeningen mé i den forbindelse ogsa vare berettiget til at treffe beslut-
ning om, at et driftsoverskud ikke skal udbetales, men i stedet overfgres til
naste regnskabsar.

For sd vidt angér det lpbende driftsdr ma det antages, at en ny ejer indtreder
i den Ipbende drift fra og med overtagelsesdagen. Man kunne maske argumen-
tere for, at det som udgangspunkt matte antages, at det s@lgende/udtredende
medlem i forhold til ejerforeningen ma have krav pa udbetaling af et i forhold
til indbetalte acontobidrag foreliggende driftsoverskud for den forlgbne periode
eller vare forpligtet til at foretage indbetaling til dekning af et konstateret
driftsunderskud. Nér dette imidlertid ikke kan antages, skyldes det som navnt
oven for, at mellemvarendet i realiteten fgrst kan opggres endeligt ved regn-
skabséret udlgb, og at mellemvarendet fgrst udmgnter sig i et forfaldent
betalingskrav mod eller fra ejerforeningen i forbindelse med generalforsam-
lingens godkendelse af drsregnskabet. Ejerforeningen mé vare berettiget og
forpligtet til at legge forfaldstidspunktet til grund og fuldtud holde sig til den
nye ejer og saledes foretage tilbagebetaling til eller efteropkravning hos denne.
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Herudover ma det vere klart, at en ny ejer ikke hafter for tidligere ejers re-
stancer bortset fra, at en ny ejer ma vaere med til at betale en andel heraf, hvis
fordringen pa den tidligere ejer ma afskrives. Modstykket til, at et interessent-
skab antagelig kan betinge optagelse af en ny interessent af, at der sker udlig-
ning af restancer, er, at ejerforeningen i vedtzgterne kan indsatte bestemmelse
om, at en ny ejer hafter for tidligere ejers restancer. Det antages, at en sddan
vedtzgtsbestemmelse (en sadan betingelse) ikke kan ggres gzldende over for
retsforfplgende kreditorer, herunder i forbindelse med en tvangsauktion.

4. Ejerforeningens retssubjektivitet

4.1. Formueretligt
P4 tilsvarende méde som et interessentskab kan ejerforeningen »som sadan«
ved dennes kompetente organer indga retshandler i »eget navn«.

Er der tale om, at ejerforeningen »som sidan« erhverver aktiver i »eget
navng, betyder dette blot, at det pagzldende aktiv indgar i ejerforeningens
balance (status) og dermed indgar ved opggrelsen af ejerlejlighedsejerens
nettoformue (nettoandel).

For sa vidt angar de forpligtelser, ejerforeningen »som sadan« matte patage
sig, er der reelt tale om, at forpligtelserne patages pa de enkelte ejerlejligheds-
ejeres vegne, idet disse (typisk) hafter direkte og personligt over for vedkom-
mende kontraktpart. Dette udelukker ikke, at man kan tale om, at ogsa ejer-
foreningen »som sadan« er forpligtet pa tilsvarende méde, som man kan tale
om, at ogsa interessentskabet »som sadan« kan veare forpligtet. Dette betyder
blot, at vedkommende kontraktpart ogsa kan sgge sig fyldestgjort i de aktiver,
der matte indga i ejerforeningens balance.

4.2. Processuelt

P4 tilsvarende made som ved interessentskaber kan ejerforeningen optrede
med »processuel partsevne« og kan saledes i »eget navn« sagsgge tredjemand
og blive sagsggt af tredjemand.

En dom over ejerforeningen »som sadan« har uden videre retskraft over for
de enkelte ejerlejlighedsejere med de haftelsesforpligtelser, der matte fglge af
vedtzgternes bestemmelser i sd henseende. Det ma antages, at den enkelte
ejerlejlighedsejer ikke pa egen hand, og heller ikke for s vidt angér den »an-
del«, der i pkonomisk henseende matte pahvile medlemmet, er berettiget til at
appellere afggrelsen, idet kompetencen i sa henseende ma fglge de almindelige
kompetenceregler i ejerforeningens regi og hermed vere undergivet generalfor-
samlingens henholdsvis bestyrelsens beslutning.
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En dom, retsforlig eller andet eksekutionsgrundlag i henhold til retsplejelo-
vens § 478 ma uden videre, i hvert fald som altovervejende hovedregel, kunne
anvendes som eksekutionsgrundlag ikke kun over for ejerforeningen »som sé-
dan«, men ogsa over for det enkelte medlem under iagttagelse af heftelsesfor-
holdene i ejerforeningens vedtagter.

Det er formentlig klart, at en dom over et enkelt medlem, for sé vidt angar
en sag om fzlles forpligtelser, der i kraft af vedtegtsbestemmelser om soli-
darisk hzftelse for fzlles geld el. lign. er rejst over for det enkelte medlem,
ikke uden videre har retskraft over for ejerforeningen »som sidan« eller over
for de gvrige medlemmer. Det dgmte medlem kan derfor heller ikke uden
videre anvende dommen som eksekutionsgrundlag over for ejerforeningen
»som sddan« eller de gvrige medlemmer i en sag vedrgrende medlemmets
regreskrav. Det er dog omvendt klart, at dommen og dennes premisser vil
have stor betydning, i hvert fald hvis ejerforeningen har varet procestilvarslet
eller pd anden méde er blevet opfordret til at varetage sine interesser under
sagen.

5. Medlemmernes hzftelse vedrgrende ny og gammel fzlles geld

5.1. Indledning

Spgrgsmalet om medlemmernes haftelse vedrgrende ny og gammel fzlles
gald opstér i forbindelse med ejerskifte af en ejerlejlighed, hvad enten dette
sker ved overdragelse (salg), ved kreditorforfglgning eller pa anden méade.

Spgrgsmalene er, hvorndr og under hvilke betingelser et udtredende (scel-
gende) medlem kan antages at vere frigjort for forpligtelserne vedrgrende
gammel gzld, og om vedkommende kan risikere at blive forpligtet vedrgrende
ny g&ld, og hvornér og under hvilke betingelse et indtredende (kpbende) med-
lem kan antages at blive forpligtet vedrgrende ny geld, og om vedkommende
kan risikere at blive forpligtet vedrgrende gammel gzld.

Der mé skelnes mellem heftelsen over for ejerforeningen »som sadan« og
ha&ftelsen over for pageldende tredjemand (ejerforeningens kreditorer).

Det er for ejerforeningen og pagaldende tredjemand principielt irrelevant,
hvad der métte vare aftalt mellem det udtredende (szlgende) og det indtra-
dende (kgbende) medlem, bortset fra at vedkommende tredjemand evt. kan fa
transport i en sadan aftale.

5.2. Haftelse over for ejerforeningen

Det antages, at det i relation til det udtredende eller det indtredende medlems
hazftelse over for ejerforeningen er irrelevant, om der er tale om gammel eller
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ny geld, altsd om tredjemands krav mod ejerforeningen og dermed mod de en-
kelte medlemmer er stiftet for eller efter ejerskiftet. Det afggrende er, hvorndr
ejerforeningens opkrevning hos medlemmerne af de ordinre eller ekstraordi-
nere bidrag, der skal anvendes til betaling af tredjemands krav, er udsendt og
isa@r forfalden til betaling. Ligger forfaldstidspunktet for det pageldende bidrag
far ejerskiftet, hafter det udtredende medlem, og ligger forfaldstidspunktet
efter ejerskiftet, hefter det indtredende medlem.

Denne retstilstand er formentlig i mods&tning til, hvad der normalt antages at vere gzldende
for interessentskaber, hvor stiftelsestidspunktet for interessentskabets krav mod de enkelte
interessenter som udgangspunkt er afggrende, men retstilstanden er antagelig en fglge af, ar
ejerforeningen gennemsnitligt er bedst tjent med dette, séledes at der er et klart defineret
tidspunkt, og man ikke »tvinges« til at se pa hver enkelt udgiftspost, ar medlemmeme ikke
kan krzve ejerforeningen oplgst og de gkonomiske mellemvarender udlignet, og at ejerfore-
ningen ikke kan modstte sig, at ejerlejligheden skifter ejer.

Ligger forfaldstidspunktet for ejerforeningens opkr@vning efter ejerskiftet, vil
ejerforeningen altsa for sit vedkommende, og som navnt principielt uathan-
gigt af aftalen mellem s&lger og kgber, kunne holde sig til den nye ejer, ogsa
for gammel geld stiftet af ejerforeningens kompetente organer pa medlemmer-
nes vegne eller ved ansvarspadragende adf@rd. Dette gelder, uanset om den
pkonomiske forpligtelse over for tredjemand pa ejerskiftetidspunktet har aktua-
liseret sig i en opgjort og evt. forfalden betalingsforpligtelse over for tredje-
mand eller ej og dermed i princippet ogsa uafhengigt af, om den gkonomiske
forpligtelse fremgéar af foreliggende regnskaber m.v.

Ejerforeningen ma omvendt acceptere, at den ridligere ejer friggres for sine
forpligtelser i s henseende i og med ejerskiftet, selvom ejerforeningen i
princippet ikke har nogen indflydelse pa eller herredgmme over, om og hvor-
nar dette ejerskifte finder sted.

Anderledes forholder det sig, safremt ejerforeningens krav mod et medlem
allerede har udmgntet sig i et betalingskrav, der er forfaldent for ejerskiftetids-
punkter. En sddan restance kan som udgangspunkt ikke opkraves hos en ny
ejer, og dette hvad enten der er tale om en lgbende bidragsrestance eller om
et krav vedrgrende indbetaling af et stgrre eller mindre engangsbelgb til ejer-
foreningen til brug for ejerforeningens betaling af bankgald, entreprengrer, le-
verandgrer el. lign.

Ovennavnte retstilstand ma antages at vere galdende i forbindelse med
ethvert ejerskifte, hvad enten dette sker ved aftale, ved retsforfglgning, her-
under tvangsauktion, ved arv eller p& anden made.

Ved ejerskiftetidspunktet forstas antagelig det tidspunkt, hvor den nye ejer
(efter aftalen mellem szlger og kgber) overtager ejerlejligheden, dog saledes
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at den tidligere ejer formentlig fgrst er frigjort for sin forpligtelse til at betale
bidrag, nér ejerforeningen har modtaget behgrig underretning om ejerskiftet.

5.3. Heeftelse over for tredjemand

I relation til det udtredende henholdsvis det indtredende medlems heftelse
direkte over for tredjemand vil det kunne have betydning, om tredjemands
krav er stiftet for eller efter ejerskiftet, og dermed om der er tale om gammel
eller ny gald.

For kontraktgzlds vedkommende ma gelden anses for stiftet pa det tids-
punkt, hvor ejerforeningens kompetente organer forpligter sig over for tredje-
mand, altsa typisk pa det tidspunkt, hvor aftalen, ldnedokumentet el. lign.
underskrives. Derimod har det neppe betydning, hvornér der er truffet ge-
neralforsamlings- eller bestyrelsesbeslutning herom, ligesom det ma vare uden
betydning, hvornar tredjemand skal opfylde sin del af aftalen.

Det afggrende tidspunkt for, hvornér ejerskifte antages at have fundet sted
(ejerskiftetidspunkter) i relation til spgrgsmalet om, hvorvidt gelden er stiftet
far eller efter ejerskiftet, er antagelig tinglysningstidspunktet. Dette tidspunkt
er ogsé i andre henseender afggrende for retsvirkninger over for tredjemand og
opfattes formentlig af tredjemand som et velegnet tidspunkt, idet vedkommen-
de i sé& fald selv har mulighed for at efterkontrollere, hvem der er ejer pa
stiftelsestidspunktet. Det er vel klart, at sdfremt tredjemand pa anden méade er
eller burde vare bekendt med, at der er sket ejerskifte, er dette og ikke den
formelle tinglysning afggrende.

5.3.1. Ny (senere stiftet) geeld
En ny ejer hafter naturligvis over for tredjemand for den nye fzlles geld, der
efter ejerskiftet stiftes og patages pa medlemmernes vegne af ejerforeningens
kompetente organer. Dette gelder ogsa den gld, der padrages i medfgr af et
erstatningsansvar uden for kontrakt.

Den tidligere ejer hfter ikke over for tredjemand for den nye fzlles gzld,
der stiftes og patages efter ejerskiftet.

Ved interessentskaber antages det undertiden, at den udtredende interessent kan komme til
at hfte for senere stiftede forpligtelser over for interessentskabets faste konktrakparter, indtil
disse er gjort bekendt med interessentens udtreden. Tilsvarende kan ikke gzlde for den
tidligere ejer af en ejerlejlighed, idet i hvert fald de faste kontraktparter ma vere klar over,
at der kan ske ejerskifte pa et eller andet tidspunkt i forlgbet.

5.3.2. Gammel (tidligere stiftet) geeld

Spergsmélene er som tidligere nzvnt, hvornér og under hvilke betingelser et
udtredende (szlgende) medlem kan antages at vare frigjort for forpligtelserne
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over for tredjemand vedrgrende gammel (tidligere stiftet) geld, og om et
indtredende (kgbende) medlem kan risikere at blive forpligtet vedrgrende
gammel geld. Spgrgsmalet er nermere, om tredjemand i kraft af den s@dvan-
ligvis geldende personlige, solidariske og direkte hzftelse for det enkelte
medlem kan og til gengeld kun kan holde sig til den tidligere ejer for geld
stiftet eller opstdet i dennes ejerperiode, eller om den pagzldende tredjemand
kan holde sig til den nye ejer, mod til gengld s& at matte acceptere, at der
uden videre sker geldsovertagelse, og mods@tningsvis om den hidtidige ejer
henholdsvis den nye ejer kan kreve sig frigjort henholdsvis stillet som ikke
forpligtet over for tredjemand.

Indledningsvis bemarkes, at selvom man matte komme til, at en ny ejer i
forhold til tredjemand ikke hafter for tidligere stiftet fzlles gzld, vil de ®ldre
felles kreditorer altid kunne holde sig til feellesformuen, altsé de aktiver der
ejes af ejerforeningen »som sddan«, eksempelvis en erhvervet opdelt vice-
vertslejlighed. Den hidtidige ejer har som tidligere n@vnt ikke i forbindelse
med ejerskiftet krav pa at fa udbetalt en andel af vardien af et sidant aktiv og
slet ikke uden samtidig at indfri eksisterende forpligtelser, og en ny ejer
indtrader jo i hvert fald i forhold til ejerforeningen i samtlige ejerforeningens
aktiver og passiver og ma derfor ogsa respektere, at felles kreditorer sgger sig
fyldestgjort i ejerforeningens aktiver.

Det antages som hovedregel for interessentskabers vedkommende, at en udtredende inter-
essent ikke uden kreditors samtykke friggres fra sin hzftelse over for ®ldre falles kreditorer,
og at en indtredende interessent ikke uden videre og uden en egentlig gzldsovertagelse
hzfter for forpligtelsen vedrgrende tidligere stiftet gald.

Sidstnzvnte udgangspunkt er dog formentlig en sandhed med modifikationer. Forholdet
vil jo normalt vare det, at en ny interessent i forbindelse med sin indtreden i interessent-
skabet vil fa forelagt interessentskabets regnskaber med dertil hgrende opggrelse over aktiver
og (kendte) passiver. Det vil i forbindelse med overtagelse af interessentskabsandelen
henholdsvis indtredelsen i interessentskabet normalt vare forudsat, at den indtredende
interessent i forhold til den udtredende interessent og i forhold til interessentskabet som
sadant (de gvrige interessenter) skal indtrede i samtlige aktiver og passiver, safremt kreditor
samtykker i en sidan gzldsovertagelse. Interessentskabet vil utvivlsomt kunne betinge en ny
ejers indtreden af, at en sddan gzldsovertagelse finder sted. Den udtrzdende interessent
henholdsvis interessentskabet vil herefter kunne tiltransportere felles kreditor disse rettig-
heder mod det indtredende medlem.

Det er Klart, at kreditor desuagtet principielt vil kunne negte en sddan gzldsovertagelse,
men kreditor vil dog normalt, i hvert fald for stgrre interessentskabers vedkommende, ikke
have nogen loyal interesse heri, ndr forpligtelsen ikke er misligholdt, eller der ikke er grund
til at forvente misligholdelse blot p& grund af debitorskiftet.

For ejerforeningers vedkommende ligger det utvivisomt underforstiet i hvert fald i for-
bindelse med overdragelse (salg) af ejerlejligheder, at en ny ejer af ejerlejligheden skal
overtage szlgerens andel af samtlige aktiver og passiver i ejerforeningen og samtlige slgers
aktuelle forpligtelser over for tredjemand. Det vil sjzldent forekomme, at kgber betaler
s&lger serskilt vederlag for at ikke at blive pafgrt forpligtelser vedrgrende gammel gzld, og
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5.3.2. Gammel (tidligere stiftet) geeld

kgber vil formentlig snarere spge at tage hgjde for forpligtelsen, og szlger vil for sit ved-
kommende ikke have mulighed for at friggre sig for gelden, i hvert fald ikke udover »sin
andel« af denne. Den nye ejer vil derfor gennemsnitligt have indrettet sig pd at skulle
overtage forpligtelsen, hvorfor det ofte kun er hensynet til kreditors interesser, der hindrer,
at den tidligere ejer friggres fra forpligtelsen.

For s& vidt angdr forpligtelser ifglge lgbende kontraktforhold, sdsom eksempelvis halv-
eller kvartarlig betaling af vandafgifter, betaling af olieregninger, vicevartlgnninger m.v., ma
den pagzldende tredjemand allerede ved indgdelse af aftalen og lgbende under aftalens
eksistens vare klar over, at der kan ske ejerskifte. Den pagldende tredjemand vil og bgr
formentlig opfatte ejerforeningen ved de til enhver tid verende medlemmer som kontraktpart.
Den pigaldende tredjemand vil dermed reelt udtrykkeligt eller stiltiende have indstillet sig
pa og pa forhdnd have accepteret automatisk gzldsovertagelse ogsa for sd vidt angar for-
pligtelser og ydelser, der métte vare stiftet, refererende sig til eller forfaldne i en tidligere
ejers ejerperiode, uden at der i denne periode er paberabt misligholdelse af forpligtelsen.

For sé vidt angar fzlles banklan el. lign., der ifglge lanevilkirene afvikles over en l&ngere
periode, kan der pa tilsvarende made argumenteres for, at banken allerede ved linets etab-
lering ma vare klar over, at der successivt vil kunne ske ejerskifte, siledes at banken pa
forhdnd ma antages at have accepteret automatisk gzldsovertagelse. Argumentationen har
formentlig stgrst vaegt i de tilfzlde, hvor banken (blot) har krevet ldnedokumentet under-
skrevet af ejerforeningens bestyrelse, evt. med henvisning til en generalforsamlingsbeslutning
herom, mens det kan vare tvivisomt, hvorledes forholdet skal bedgmmes, hvis banken har
krevet lanedokumentet underskrevet af samtlige ejerforeningens davarende medlemmer. Det
er klart, at det i lanedokumentet udtrykkeligt kan vare bestemt, at de davarende medlemmer
hafter over for banken, indtil denne udtrykkeligt har godkendt en ny ejer som debitor.

For sé vidt angér evt. stgrre ikke lgbende tilbagevendende forpligtelser, sisom eksempelvis
forpligtelser over for entreprengrer ved stgrre vedligeholdelsesarbejder, vil kreditor naturlig-
vis som udgangspunkt regne med at fa sit tilgodehavende betalt via ejerforeningen, men
omvendt n@ppe nogen forventning om eller interesse i uden videre at acceptere automatisk
geldsovertagelse og udskiftning af en formodet gkonomisk solid ejerlejlighedsejer med en
maske mindre gkonomisk solid ny ejerlejlighedsejer.

Formentlig er konklusionen (fortsat) den, at en ny ejer ikke uden videre ind-
treder i heftelsen over for tredjemand, medmindre den nye ejer har pdraget
sig geldsforpligtelsen over for tredjemand. En sddan patagelse af galdsfor-
pligtelsen over for tredjemand behgver dog ikke ngdvendigvis at vare ud-
trykkelig, og da den nye ejer i forhold til ejerforeningen automatisk og uden
videre hefter for forpligtelsen, vil ejerforeningen kunne overfgre denne for-
pligtelse til tredjemand, saledes at denne kommer til tredjemands kundskab,
eller ejerforeningen kan efter n@rmere aftale vare berettiget til at modtage
meddelelsen pa tredjemands vegne, hvorefter tredjemand kan stgtte ret pa
geldsforpligtelsen.

Det er Klart, at tredjemand normalt ikke kan paberdbe sig den nye ejers
hzftelse, uden at tredjemand samtidig udtrykkelig eller stiltiende friggr den
tidligere ejer fra haftelsen. En sidan friggrelsen kan ske udtrykkelig eller veere
forudsat i forbindelse med forpligtelsens stiftelse.
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Séfremt der ikke sker geldsovertagelse, hindrer og udelukker dette dog som nzvnt ikke, at
ejerforeningen »som sidan« for sit vedkommende kan betale og indfri kreditors/tredjemands
tilgodehavende og opkreve den nye ejer »dennes andel« heraf efter fordelingstal. Men den
nye ejer slipper altsa for et evt. solidarisk ansvar over for tredjemand. Hvis den tidligere ejer
af tredjemand matte blive afkr@vet tredjemands fulde tilgodehavende eller en andel heraf, vil
den pagzldende tidligere ejer kunne afkrave ejerforeningen det fulde belgb eller rette kravet
mod de aktuelle ejerlejlighedsejere, i fgrste omgang dog nappe solidarisk.

Det kan tenkes, at der i vedtegterne er bestemmelse om, at »...en ny ejer
indtreder i heftelsen vedrgrende 1an optaget af ejerforeningen«, henholdsvis
»....1 heftelsen vedrgrende anden felles g&ld eller andre fzlles forpligtelser«,
eller bestemmelse om, at »...den til enhver tid varende ejer hfter for saddan
felles geld«. Det md antages, at den nye ejer, der har »indmeldt« sig i ejer-
foreningen med kendskab eller forudsat kendskab til en sddan vedtzgtsbe-
stemmelse, ogsa har accepteret uden serskilt geldsovertagelse at hefte for
gammel tidligere stiftet gld, savel over for ejerforeningen »som sddan« som
over for tredjemand, og dermed friggre tidligere ejer for denne forpligtelse.
Safremt tredjemand i forbindelse med leverancen eller kreditten har veret
bekendt med og har accepteret at yde leverancen eller kreditten pa disse vilkar,
ma det yderligere antages, at den pagzldende tredjemand har accepteret auto-
matisk geldsovertagelse og dermed afskéret sig fra at rette et betalingskrav
mod den tidligere ejer. Dette gelder formentlig uanset, om den pig®ldende
tredjemand er blevet gjort bekendt med det aktuelle ejerskifte.

6. Skattemassige forhold

I relation til ejerforeningens og medlemmemes skattemassige stilling ved-
rgrende ejerfaliesskabets skatterelevante indtzgter og udgifter er spgrgsmalet
fgrst og fremmest, om ejerforeningen er et »selvstendigt skattesubjekt« i
selskabsskattelovens forstand, eller om ejerforeningen ogsé i denne relation ma
betegnes som et interessentskab (sameje) vedrgrende fast ejendom.

Safremt ejerforeningen ma betragtes som et »selvstendigt skattesubjekt, er
ejerforeningen omfattet af bestemmelsen i selskabsskattelovens § 1, stk. 1, nr.
6, hvoraf fglger, at ejerforeningen kun er skattepligtig af indtegter ved er-
hvervsmassig virksomhed.

Spgrgsmélet er ikke entydigt afklaret, hvorfor konsekvenserne m.v. af de to
alternativer beskrives nedenfor.

6.1. Hvis ejerforeningen ikke er et »selvstzendigt skattesubjekt«
Antages det, at ejerforeningen i alt vaesentlighed ogsa i skattemassig hen-

seende ma sammenlignes med et interessentskab (eller sameje) vedrgrende fast
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ejendom, mé heraf fglge, at ogsa de for interessentskaber gzldende beskat-
ningsregler og skattemassige principper finder anvendelse.

Det er i denne situation herefter klart, at de enkelte medlemmer/ejerlejlig-
hedsejere i skattemassig henseende ma sidestilles med interessenterne i et
interessentskab, alt naturligvis kun for sa vidt angr den pageldendes forholds-
messige andel. P4 den ene side betyder dette, at de enkelte ejerlejlighedsejere
som udgangspunkt skal beskattes af ejerforeningens indtegter, herunder iser
renteindtzgter eller eventuelle indtzgter vedrgrende udlejning af lokaler,
garager eller P-pladser til fremmede, men ikke »indtegter«, der har karakter
af medlemsbidrag, herunder lgbende fzllesbidrag og indtegter fra beboernes
benyttelse af vaskeri, felleslokale el. lign. Pa den anden side betyder dette, at
de enkelte ejerlejlighedsejere har fradragsret for visse driftsudgifter pa til-
svarende mdde som andre (private) ejere af fast ejendom, herunder iser ren-
teudgifter og altsa dermed ogsa eksempelvis renteudgifter af felleslan optaget
af ejerforeningen »som sadan« ved dennes kompetente organer.

Rentefradragsretten er, som det i gvrigt er gazldende, betinget af, at der
pahviler den enkelte ejer en aktuel gelds- og renteforpligtelse, og at renterne
udredes af den, der er debitor i skyldforholdet. Disse betingelser vil vare
opfyldt i og med ejerlejlighedsejerens direkte, personlige og solidariske galds-
ansvar over for langiver, og det forhold, at renterne typisk betales af ejerfore-
ningen (ved dennes administrator) via de opkrevede fellesbidrag, kan ikke
@ndre p4, at renterne faktisk udredes af den pidgeldende ejerlejlighedsejer som
debitor i skyldforholdet.

I forbindelse med regnskabsafleggelsen bgr der, enten af ldngiver eller af
ejerforeningen, ske opsplitning af den samlede renteindtegt og -udgift til brug
for medlemmernes skatteopggrelse, men selvom en siddan specifikation ikke
matte foreligge, kan dette dog n@ppe @ndre den skattemassige stilling.

Det forhold, at det konkret métte vare aftalt, eller der generelt i vedtegterne
matte vere indsat bestemmelser, der indskrenker ejerlejlighedsejernes haftelse
over for tredjemand, eksempelvis bestemmelser om kun proratarisk haftelse,
kan ikke @&ndre pa den skattemassige stilling. Bestemmelser om kun subsidiar
haftelse kan muligvis medfgre, at rentefradragsretten fgrst opstar pa det
tidspunkt, hvor kreditgiver retter et direkte betalingskrav mod det pagzldende
medlem. Hvis der mod forventning er og lovligt kan indsattes en bestemmelse
i vedtegterne om, at medlemmerne kun heafter begrenset og ikke personligt
for ejerforeningens forpligtelser, er der neppe fradragsret.

6.2. Hvis ejerforeningen er et »selvstendigt skattesubjekt«

Det er formentlig skattemyndighedernes opfattelse, at ejerforeningen som
udgangspunkt ma karakteriseres som et »selvstendigt skattesubjekt« i sel-
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skabsskattelovens forstand, og at ejerforeningen saledes er omfatte af selskabs-
skattelovens § 1, stk. 1, nr. 6.

Er der séledes tale om (skatterelevante) indtzgter og udgifter, der knytter sig
til ejerforeningens aktiver og passiver, skal de enkelte ejerlejlighedsejere ikke
beskattes af indtegterne, og de enkelte ejerlejlighedsejere kan omvendt ikke
fratrekke udgifterne pa deres skatteopggrelse. Ejerforeningen skal for sit
vedkommende kun beskattes af indtzgter ved erhvervsmassig virksomhed.

Dette betyder, at de enkelte ejerlejlighedsejere eksempelvis ikke skal be-
skattes af renteindtegterne af en evt. grundfond eller anden opsparing i ejer-
foreningens regi og antagelig heller ikke af renteindtzgterne af ejerforeningens
likviditetsmassige overskud, og at de enkelte ejerlejlighedsejere ikke har
rentefradragsret for sd vidt angér prioritetsgzld eller anden gld vedrgrende
en ejerlejlighed, der er kgbt i ejerforeningens navn. Da ejerforeningen som
nevnt kun skal beskattes af erhvervsmassig virksomhed, og da administratio-
nen og forvaltningen af medlemmernes opsparing ikke kan betegnes som
erhvervsmassig virksomhed, betyder dette, at rentetilskrivningen pé en evt.
grundfond el. lign. i realiteten er skattefri, savel for ejerforeningen som for de
enkelte ejerlejlighedsejere.

Skattemyndighederne er dog opmerksomme pa, at ejerforeningen er et
administrations- og forvaltningsorgan for sé vidt angar medlemmernes fzlles
anliggender og ejerlejlighedsejernes faelles ejendom (de falles bestanddele).
Ejerforeningen optreder derfor i en rakke situationer i realiteten blot som
fuldmegtig for de enkelte ejerlejlighedsejere eller formidler vedrgrende dis-
positioner, hvor de enkelte ejerlejlighedsejere er de aktuelt berettigede og
forpligtede, siledes at det ogsa er de enkelte ejerlejlighedsejere, der skal
beskattes af eventuelle indtegter og har fradragsret for eventuelle udgifter.

Dette har betydning eksempelvis i de tilflde, hvor ejerforeningen optreder
som processuel part pA medlemmernes vegne vedrgrende mangler ved den
felles ejendom, og is@r for fzlleslan, der optages af ejerforeningen pa med-
lemmernes vegne i forbindelse med finansiering af stgrre vedligeholdelses-
arbejder pa den falles ejendom.

I ligningsvejledninger er anfgrt fglgende:

»En ejerforening kan optage fzlleslan séledes, at der opnds rentefradragsret for de enkelte
medlemmer i forhold til deres fordelingstal, blot ved at foreningen over for ldngiver i ldnedo-
kumenter tegnes af bestyrelsen. Det er ikke ngdvendigt at pafgre de enkelte ejeres navne pi
lanedokumentet. Den skattemeassige stilling 2ndres ikke ved, at nogle af medlemmerne ikke
gnsker at deltage i den fzlles laneoptagelse, fordi de vil betale deres andel pd anden made.«

I praksis skal der formentlig ikke meget til, ferend der anerkendes fradragsret

for medlemmerne for renteudgifter p felles 1dn vedrgrende den fzlles ejen-
dom.
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Som anfgrt er det i praksis uden betydning, om de enkelte medlemmers
navne er pafgrt lanedokumentet, og om alle eller kun nogle af medlemmerne
deltager i den falles laneoptagelse.

Det kan ikke have nogen betydning, at lanet administreres pa den made, at
ydelserne pa lanet i praksis betales via ejerforeningen, der opkraver de enkelte
medlemmers andel via de Igbende, evt. forhgjede, fellesbidrag. Det ma an-
tagelig anbefales, at ejerforeningen i opkr@vningen opdeler fzllesbidragene i
bidrag vedrgrende den ordinere drift og bidrag vedrgrende fzlleslanet. Ejer-
foreningen bgr i regnskabet foretage ngjagtig specifikation af det enkelte
medlems andel af restgzlden og de i Igbet af aret betalte renter. Ejerforeningen
bgr muligvis ogsé i den Igbende bogf@ring registrere det enkelte medlem som
debitor for sa vidt angar det enkelte medlems andel af lanet efter fordelingstal.

Det mé ogsa her vare irrelevant, om medlemmerne hafter solidarisk eller
kun prorata. Det kan have betydning, hvis det i vedtzgterne eller i ldnedoku-
mentet er anfgrt, at medlemmerne kun hafter subsidizrt, idet det hermed er
indiceret, at det er ejerforeningen som sadan, der er den aktuelt forpligtede og
ikke de enkelte medlemmer. Derimod har det n@ppe betydning, at det er aftalt
i lanedokumentet, at banken fgrst skal rette henvendelse til ejerforeningen og
fremsette betalingspakrav over for ejerforeningen, inden betalingskravet kan
rettes direkte mod de enkelte medlemmer.
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KAPITEL 3

Ejerforeningens organisation og drift

1. Indledning

Traditionelle aktieselskaber (og anpartsselskaber) er organiseret med (aktio-
nzrerne og) en generalforsamling, en bestyrelse og en direktion, og der kan
(skal) til selskabet veare knyttet en revision, ligesom selskabet normalt vil have
ansatte.

Der stir intet om sadanne eller tilsvarende ledelsesorganer i ejerlejlighedsloven, men ifglge
lovens § 7 »fastsettes de nermere bestemmelser om ejerforeningens ledelse, regnskabsaf-
leggelse, revision m.v. i en af boligministeren udarbejdet normalvedtzgt, som finder an-
vendelse, medmindre andet er vedtaget og tinglyst«.

Det fremgér af normalvedtagtens § 1, at »generalforsamlingen er ejerforeningens gverste
myndighed«.

Det fremgér af normalvedtegtens § 7, stk. | og 2, at »bestyrelsen har ledelsen af ejerfore-
ningens anliggender«, og at »det p&hviler bestyrelsen at sprge for god og forsvarlig varetagel-
se af ejendommens felles anliggender, herunder betaling af felles udgifter, tegning af
sedvanlige forsikringer (herunder brandforsikring og kombineret grundejerforsikring),
renholdelse, vedligeholdelse og fornyelser i det omfang, sddanne foranstaltninger efter
ejendommens karakter mé anses pakrevede«, og at »bestyrelsen fgrer forsvarligt regnskab
over de pa fellesskabets vegne afholdte udgifter og oppebarne indtegter, herunder de af
ejerne afkrevede bidrag til fzlles udgifter«.

Det fplger af normalvedtegtens § 7, stk. 3, at »bestyrelsen kan antage en administrator til
bistand ved varetagelse af ejendommens daglige drift«.

Det fremgér af normalvedtegtens § 11, at »ejerforeningens regnskab revideres af en
revisor, der valges af generalforsamlingen«, ligesom der er n@rmere bestemmelser om
revisors befgjelser m.v.

I spgrgsmalet om afgrensning af generalforsamlingens, bestyrelsens og ad-
ministrators indbyrdes befgjelser kan det umiddelbart vare n®rliggende at
sammenligne med den afgr@nsning, der ifglge lov, s@dvane eller praksis
foretages mellem generalforsamlingen, bestyrelsen og direktionen i et aktiesel-
skab el. lign. erhvervsdrivende selskab. Dette giver imidlertid i praksis ikke det
rigtige billede.
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2.1.4. Majoritetsmisbrug og lighedsgrundscetning

Det antages vedrgrende ejerforeninger, at bestyrelsens og administrators
samlede kompetence i forhold til generalforsamlingen er langt mindre end
bestyrelsens og direktionens samlede kompetence i forhold til generalforsam-
lingen i et erhvervsdrivende selskab.

Det antages endvidere i en ejerforening, at administrators kompetence i
forhold til bestyrelsen er langt mindre end direktionens kompetence i forhold
til bestyrelsen i et erhvervsdrivende selskab.

Denne forskel fglger bl.a. af, at der i en ejerforening i realiteten er tale om
et interessentskab/sameje vedr. fast ejendom (fzlles bestanddele), hvor ud-
gangspunktet er, at alle beslutninger skal treffes i enighed.

Ud over de traditionelle generalforsamlingsanliggender sasom godkendelse
af regnskab, vedtagelse af budget, eventuelle vedtegtsendringer og lign., samt
valg af bestyrelse m.v., har generalforsamlingen i en ejerforening kompetencen
vedrgrende alle vasentlige eller ikke sedvanlige beslutninger. Bestyrelsen har
kompetencen og pligterne vedrgrende den daglige ledelse og administration og
kan treffe beslutninger vedrgrende s@dvanlige og uvasentlige dispositioner.
Administrator bgr opfattes som en »medhja&lp« for bestyrelsen til varetagelse
af rent administrative og bogholderimassige funktioner under bestyrelsens
ansvar, kontrol og tilsyn.

I forholdet mellem bestyrelse og administrator er det klart, at administrator
skal fglge de instruktioner og anvisninger, der gives af bestyrelsen, og da
administrators opgaver (kun) er en del af de opgaver, der pahviler bestyrelsen,
kan man i dette forhold med nogen ret sige, at bestyrelsen har den overordnede
ledelse, medens administrator har den daglige ledelse.

2. Generalforsamlingen

2.1. Beslutningskompetencen (materielt)
Generalforsamlingen er ejerforeningens gverste myndighed og er derfor som
udgangspunkt kompetent til at treffe alle beslutninger vedrgrende ejerfelles-
skabet under iagttagelse af den formelt korrekte fremgangsmade i sd hen-
seende.

Selvom udgangspunktet er, at generalforsamlingen i materiel henseende har
kompetence til at treffe alle beslutninger, er der dog visse begransninger.

2.1.1. Beslutninger stridende mod lovgivningen

Det er klart, at generalforsamlingen, uanset at alle formelle betingelser herfor
métte vare iagttaget, ikke gyldigt kan treffe beslutninger, der strider mod
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lovgivningen. En sddan beslutning kan hverken berettige eller forpligte de
enkelte medlemmer.

En beslutning, eksempelvis om at man giver en ejerlejlighedsejer tilladelse
til at drive erhverv fra ejerlejligheden, er ikke i sig selv en beslutning, der
strider mod lovgivningen, selvom der krves offentlige tilladelser hertil, men
ma selvsagt opfattes som en tilladelse givet for ejerforeningens vedkommende,
og som forudsatter, at der forinden eller efterfglgende gives de forngdne
offentlige tilladelser.

2.1.2. Beslutninger stridende mod vedtagterne

Beslutninger, der strider mod positive vedtzgtsbestemmelser, er ugyldige, og
en sidan beslutning mé forudsette, enten at man forinden generelt @ndrer
vedtegterne, eller at beslutningen treffes med den majoritet, der er ngdvendig
for at @ndre vedtegterne.

2.1.3. Beslutninger uden for formalet
Ejerforeningens formal er at varetage ejerlejlighedsejernes falles anliggender
vedrgrende driften af den fzlles ejendom. Ejerforeningen er ikke en sports-
forening, investeringsforening eller et erhvervsdrivende selskab. Beslutninger,
der falder uden for ejerforeningens formal, kan derfor ikke trffes i ejerfore-
ningens regi og er ejerforeningen og dennes medlemmer uvedkommende.
Beslutninger vedrgrende forhold, der falder uden for ejerforeningens formal,
ma derfor treffes i et andet forum og kan naturligvis kun berettige og forpligte
dem, der er deltagere i dette andet forum og i overensstemmelse med de for
dette geldende retningslinier m.v. Safremt sddanne beslutninger influerer pa
ejerforeningens ejendom, ma en ansggning herom behandles af generalforsam-
lingen pa tilsvarende méade som enhver anden ansggning fra uvedkommende
tredjemand.

2.1.4. Majoritetsmisbrug og lighedsgrundscetning

Beslutninger, der for den enkelte ejerlejlighedsejer er udtryk for majoritetsmis-
brug (fra flertallets side) eller er udtryk for tilsides®ttelse af en almindelig
lighedsgrunds®tning, er ikke gyldige.

Tilsides®ttelse af en lighedsgrundscetning kan normalt kun forekomme, hvor
der er oparbejdet en praksis, eller hvor der foreligger to ens situationer, og
hvor generalforsamlingen uden saglig begrundelse forskelsbehandler de pa-
gzldende. Brud pa lighedsgrundstningen kan ogsa forekomme i den situa-
tion, hvor man ma forudse, at man ikke kan indrgmme samtlige ejerlejligheds-
ejere samme rettigheder, altsa hvis man eksempelvis indrgmmer en ejerlejlig-
hedsejer tidsubegrenset brugsret til et kelderlokale vel vidende, at antallet af
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kzlderlokaler er begrensede, og vel vidende, at miske ogsa andre ejerlejlig-
hedsejere matte kunne gnske en sadan brugsret.

Majoritetsmisbrug vil ofte, men behgver ikke altid, indebere et brud pa
lighedsgrundsatningen. Majoritetsmisbrug foreligger naturligvis ikke, blot
fordi flertallet mod mindretallet pa demokratisk vis treffer beslutninger, som
mindretallet ikke bryder sig om, men majoritetsmisbrug foreligger i den
situation, hvor, dette flertal skaffer sig selv en urimelig fordel pd mindretallets
eller ejerforeningens bekostning. Man kan eksempelvis forestille sig den
situation, hvor ejerne af ejendommens beboelsesejerlejligheder uden saglig
grund beslutter, at der skal foretages udskiftning kun af vinduerne i beboelses-
ejerlejlighederne, men ikke i erhvervsejerlejlighederne, selvom disse vinduer
er (mindst) lige sa udtjente, eller den situation, hvor tilsvarende beslutning
treffes for hovedejendommens vedkommende, men ikke for en eventuelt
serskilt beliggende mindre bygning under ejerforeningen.

Det er naturligvis ikke generelt muligt at sige, hvornar der foreligger majori-
tetsmisbrug eller brud pa en lighedsgrundsatning, idet dette mé afggres i de
enkelte tilflde og helt bero pé de faktiske omstzndigheder, herunder is@r om
den konkrete beslutning alt taget i betragtning er sagligt begrundet.

Der kan vare sazrlig grund til at vere opmarksom pa spgrgsmadlet om
majoritetsmisbrug, enten i de tilfzlde hvor restejendommens ejer har en
dominerende indflydelse, eller i de tilfelde hvor restejendommens ejers ind-
flydelse er begranset, og hvor de individuelle ejere af den ene eller anden
grund kan fgle anledning til at bortse fra restejendommens ejers berettigede
interesser.

2.1.5. Beslutninger vedrgrende den enkeltes ejerrettigheder
(»saerrettigheder«)

Medmindre der i de konkrete vedtegter matte vare tilstrekkelig (og pracis)

hjemmel hertil, kan generalforsamlingen ikke trzffe beslutninger, der griber

ind i den enkeltes retlige og faktiske raden over den pagldendes ejerlejlighed

som sadan.

Generalforsamlingen kan derfor ikke, hverken som en isoleret beslutning el-
ler som en beslutning i form af en vedtegts@ndring rettet mod en enkelt ejer
eller mod samtlige ejerlejlighedsejere, treffe beslutninger, der medfgrer ind-
skrenkninger i den enkelte ejerlejlighedsejers ret til at szlge, pantsatte, udleje
eller pa anden made disponere over ejerlejligheden i retlig eller faktisk hense-
ende.

Ejerforeningen kan derfor eksempelvis ikke indfgre pants@tningsforbud eller
for den sags skyld pantsette den enkeltes ejerlejlighed, ligesom ejerforeningen
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ikke kan indfgre bestemmelser, der hindrer udlejning af ejerlejligheder, eller
at disse anvendes til erhverv.

Sidanne begrensninger kan maske nok forudsatte en generalforsamlingsbe-
slutning, men beslutningen mé fglges op med en konkret dftale mellem ejer-
foreningen som sidan og de bergrte ejerlejlighedsejere, fgrend denne har
retsvirkning for den enkelte.

De for ejerforeninger geldende intensiverede naboretlige regler eller hen-
synet til ejerfellesskabet medfgrer dog, at ejerforeningen i det enkelte tilfzlde
kan nagte eksempelvis en konkret belastende erhvervsanvendelse. Samme
hensyn medfgrer, at det ma antages, at ejerforeningen generelt kan fastsztte
almindelige husordensregler, der ikke kun vedrgrer brugen af fzllesejendom
eller den enkeltes forhold til de gvrige ejerlejlighedsejere, men ogsa i et vist
begrenset omfang vedrgrende brugen af ejerlejligheden som sadan, eksempel-
vis bestemmelser om husdyrhold, ligesom det antages, at ejerforeningen (med
kvalificeret majoritet) kan treffe bestemmelse om etablering og tinglysning af
pantesikkerhed i den enkelte ejerlejlighed til sikkerhed for ejerforeningens
mellemvarende med den pageldende.

2.1.6. Beslutninger vedrgrende »medlemsrettigheder«

Visse beslutninger kan ikke trzffes uden énstemmighed eller samtykke fra
samtlige ejerlejlighedsejere, d.v.s. samtlige ejerforeningens medlemmer, hvad
enten disse er til stede pa generalforsamlingen eller ej. Der er tale om be-
slutninger, som pa afggrende made griber ind i og &ndrer den enkeltes retstil-
stand pa en made, som den enkelte ikke kan eller bgr forudse som en konse-
kvens af den enkeltes indtreeden i ejerfallesskabet. Om man vil kategorisere
sadanne beslutninger som en indgriben i den enkeltes s&rrettigheder vedrgren-
de ejerlejligheden som sadan eller en indgriben i den enkeltes medlemsrettig-
heder, er formentlig en smags sag.

Sadanne beslutninger vil ofte give sig udtryk i tilfgjelser til eller £ndringer
i normalvedtzgten, eller en oprindelig tinglyst individuel vedtegt, og altsa
derved i formen fremtrede som en vedtegtsendring.

Problemstillingen dukker derfor ofte op i forbindelse med (forsgg pa) ting-
lysning af vedtegtsendringer, hvor tinglysningsdommeren af egen drift tager
stilling til, om generalforsamlingsvedtagelsen ma formodes at vaere gyldig eller
¢j, og dermed om tinglysningsanmodningen skal imgdekommes eller helt eller
delvis afvises. Begrundelsen for afvisning angives ofte at vare, at beslutningen
medfprer et »sa vasentligt indgreb i den enkeltes rettigheder«.

Der er nzppe for tiden nogen fuld afklaring af eller éntydig praksis for, hvor
langt man kan ga. De forskellige tinglysningskontorer fgrer i nogen grad uens
praksis pa omradet, men man kan formentlig konkludere, at der er en tendens
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iretning af, at den hidtidige, i en periode, meget restriktive tinglysningspraksis
er under opblgdning, og at der siledes i noget videre omfang tillades tinglys-
ning af vedtzgts@ndringer, nar og hvis hensynet til ejerforeningens og falles-
skabets interesser berettiger dette.

2.1.6.1. Pantesikkerhed eller anden sikkerhed

Vedizgtsendringer, hvor der indfgres krav om etablering eller forhgjelse af
sikkerheden hos det enkelte medlem til fordel for ejerforeningen vedrgrende
det enkelte medlems mellemverende med ejerforeningen, accepteres normalt,
og dette hvad enten kravet gar ud p4, at der nu og samtidig pa samtlige ejerlej-
ligheder tinglyses pant (i form af pantstiftende vedtegter), eller kravet gar ud
p4, at den enkelte ejerlejlighedsejer selv skal foranledige, at der stilles sikker-
hed enten i form at tinglyst ejerpantebrev, skadeslgsbrev el. lign., eller i form
af kontant depositum eller andet.

Det forudsattes dog, at sikkerheden er rimelig og ikke for hgj i forhold til
det formodede mellemva@rende med ejerforeningen, hvor realkreditinstitut-
ternes praksis kan vare vejledende, ligesom det forudsttes, at der sker iagtta-
gelse af lighedsgrundscetningen.

[ relation til det her drgftede spgrgsmal har det formentlig ingen betydning,
om sikkerheden skal indeksreguleres, men en bestemmelse om indeksregu-
lering kan stille sig hindrende for en senere realkreditbelaning.

En bestemmelse om, at sikkerhedens stgrrelse til enhver tid kan fastszttes
af ejerforeningens bestyrelse, accepteres n&ppe, i hvert fald ikke uden faste og
objektive kriterier for, hvorledes denne beregning skal forega. Nogle retskredse
accepterer dog en bestemmelse om, at ejerpantebrevets stgrrelse fasts@ttes af
bestyrelsen, nar det samtidig fremgar, at stgrrelsen under den ene eller anden
form er sat i forhold til de arlige bidrag til ejerforeningen.

Det er i praksis uden betydning, om bestemmelsen formuleres sdledes, at
(pante)sikkerheden fgrst skal etableres i forbindelse med kommende salg af de
enkelte ejerlejligheder, selvom der méske heri kunne ligge brud pa en ligheds-
grunds&tning derved, at det kun er de szlgende/nye ejere, der mé acceptere,
at der aktuelt etableres sikkerhed i den pagaldende ejerlejlighed, medens dette
aktuelt ikke sker for de ikke s®lgende ejerlejlighedsejere.

2.1.6.2. Stemmeret

Det er klart, at man ikke kan indfgre bestemmelser, der udelukker eller be-
grenser den enkeltes stemmeret, og det er ogsa udelukket at udvide den enkel-
tes stemmeret eksempelvis med en bestemmelse om, at ogsé ejere af genudle-
jede ejerlejligheder skal have stemmeret efter fordelingstal pé trods af bestem-
melsen i ejerlejlighedslovens § 2, stk. 4.
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2.1.6.3. Fordelingstal
Der kan ikke foretages @ndring af fordelingstallet, nar og hvis dette medfgrer,
at det indbyrdes forhold mellem ejerlejlighedsejerne forrykkes.

I visse tilfzlde kan det i den allerede tinglyste (individuelle) vedtegt vare
foreskrevet, at fordelingstallet (eller omkostningsfordelingen) kan @&ndres med
kvalificeret majoritet, eller ved voldgift, og i sa fald star denne vej naturligvis
aben. Hvis fordelingstallet er opregnet i vedtegterne, og saledes at fordelings-
tallet for sa vidt er en integreret del af disse, kan man ikke »omga« kravet om
énstemmighed og samtykke ved blot at @ndre vedtzgterne pa dette punkt,
medmindre vedtzgterne positiv giver hjemmel hertil.

Selvom det matte st klart, at fordelingstallet oprindelig er fastsat med
henvisning til ejerlejlighedernes indbyrdes vardi, er det ikke muligt efter-
fplgende uden énstemmighed at pasta fordelingstallet @ndret, selvom det
bevisligt og dokumenterbart ma antages, at der for en enkelt eller flere ejerlej-
ligheders vedkommende er sket veesentlige eendringer i ejerlejlighedens veardi.

Safremt der eksempelvis i forbindelse med ekspropriation eller brand sker
nedrivning af en serskilt beliggende ejerlejlighed, séledes at denne udgar af
ejerfellesskabet, ma der selvsagt uden énstemmighed og formentlig ogsé uden,
at en generalforsamlingsvedtagelse er ngdvendig, ske justering af fordelings-
tallene, saledes at den pagzldende ejerlejligheds hidtidige andel fragar savel
i tzlleren som i n@vneren.

Er der omvendt tale om, at der med ejerforeningens samtykke og evt. med
hjemmel i vedtegterne eksempelvis i en erhvervsejerlejlighedsejendom sker
udvidelse af eller tilbygning til en af ejerlejlighederne eller sker inddragelse af
en del af hidtidige felles lokaler under en ejerlejlighed, vil der i forhold til de
gvrige ejerlejlighedsejere uden videre blot ske en forholdsmassig forggelse af
den pagazldende ejerlejligheds fordelingstal (og tilsvarende forggelse af det
samlede fordelingstal), idet man i praksis selvsagt ma sgge at beregne og
fastsztte det forggede fordelingstal efter samme principper, som er anvendt
ved den oprindelige opdeling af ejendommen i ejerlejligheder. Safremt de
oprindelige fordelingstal er fastsat pa basis af ejerlejlighedernes indbyrdes
verdi eller areal, giver fastszttelsen af det forggede fordelingstal ikke an-
ledning til (vesentlige) problemer, medens dette omvendt kan give anledning
til vanskeligheder, hvis de oprindelige kriterier ikke kan findes, eller disse ikke
er matematisk beregnelige. Det er klart, at ejerforeningen i forbindelse med
tilladelsen eller overdragelsesdokumentet ma betinge sig, at der sker en sidan
forggelse, men dette vil dog normalt veere forudsat og kendeligt, selvom kravet
herom maske ikke klart fremgar som en betingelse.

[ de tilfzlde, hvor ejerforeningen métte kpbe en opdelt ejerlejlighed med
henblik pa at anvende denne som vicevertslejlighed, felleslokale el. lign., vil
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der i praksis n@ppe ske formel @ndring af fordelingstallene, men den pagel-
dende ejerlejligheds andel vil blot udga i teller og navner, nir udgifterne
fordeles blandt medlemmermne.

2.1.6.4. Konkrete udgiftsposter

Det er omtvistet og formentlig uafklaret, om man for enkelte og s®rlige ud-
giftsposters vedkommende, og uden at der foretages en generel @ndring af
fordelingstallene, kan foretage vedtegtsendringer, hvorefter disse konkrete
udgiftsposter skal fordeles pa en anden méde end efter fordelingstallet. Er der
imidlertid allerede i den oprindelige (individuelle) vedtzgt bestemmelser, der
for s@rlige udgiftsarters vedkommende fraviger fordeling efter fordelingstal,
er det formentlig muligt uden énstemmighed at @ndre disse fordelingsprin-
cipper, eller ved uklarhed at pracisere disse uden énstemmighed.

2.1.6.5. Afgreensning mellem fellesejendom og serejendom

Selvom der herved i realiteten indirekte sker en @ndring af fordelingstallet,
eller i hvert fald en @ndring af omkostningsfordelingen, ma det vare muligt
at foretage en justering af afgr@nsningen mellem fellesejendom og s@rejen-
dom og dermed mellem de udgifter, der skal afholdes (efter fordelingstal) af
samtlige ejerlejlighedsejere, og de udgifter, som den enkelte ejerlejlighedsejer
selv ma afholde.

Det ma saledes vare muligt at bestemme, at den enkelte ejerlejlighedsejer
fremover selv skal vedligeholde bade den indvendige og udvendige side af
dgrene til ejerlejligheden, eller at den enkelte ejerlejlighedsejer selv skal
foresta vedligeholdelse og udskiftning af ruder i ejerlejlighedens vinduer.

Er der allerede i den oprindelige vedtagt lagt op til, at eksempelvis ejeren
af en sarskilt beliggende ejerlejlighed selv fuldt ud skal vedligeholde byg-
ningen ind- og udvendig, medens ejerne af de gvrige ejerlejligheder beliggende
i en anden bygning omvendt fuldt ud og i fzllesskab skal vedligeholde denne
bygning, ma det pé tilsvarende made vaere muligt at foretage justeringer i den
n&rmere regulering af dette forhold.

2.1.6.6. Anvendelse

Nogle retskredse accepterer, at der indfgres bestemmelser om, at ejendommens
hidtidige karakter af privat familiebeboelse skal sgges opretholdt, sdledes at en
hidtidig beboelsesejerlejlighed ikke kan overga til erhverv, og séledes at der
er begrensninger i udlejning af enkeltvarelser og bestemmelser om, at man
ved udlejning af ejerlejligheden i dens helhed skal ggre lejeren opmarksom pé,
at ogsa ejerforeningen direkte over for lejeren kan patale krenkelse af de
lejeren pahvilende forpligtelser.
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2.1.6.7. Respektklausuler

Respektklausuler er bestemmelser i ejerforeningens pantesikkerhedsdokument
om, at ejerforeningens panteret respekter diverse foranstaende 1&n i medlem-
mernes ejerlejligheder eller respekterer optagelse af n@rmere angivne nye lan
med prioritet forud for ejerforeningens panteret. Beslutninger om ophavelse
af respektklausuler vedrgrende ejerforeningens pantesikkerhed kan vedtages
uden énstemmighed.

2.1.6.8. Fellesldn
Bestemmelser, der oph@ver forbud mod optagelse af fzlleslan (kassekredit,
felles byggelan el. lign.), kan formentlig vedtages uden énstemmighed.

P4 tilsvarende made kan der om gnskeligt indfgres positiv hjemmel i ved-
tegterne til, at ejerforeningen kan optage flleslan, idet en sddan hjemmel
utvivlsomt fglger allerede af de almindelige regler for ejerfellesskabets virke.

2.1.6.9. Heftelse over for tredjemand

Det antages, omend formentlig med urette, at man i vedtegter, hvor der kun
er proratarisk haftelse for medlemmerne (i forhold til tredjemand), ikke uden
énstemmighed kan indfgre bestemmelse om solidarisk hzftelse, hverken for
et konkret lanearrangement eller generelt.

2.1.6.10. Heftelse for restancer

Der kan uden énstemmighed indfgres bestemmelse om, at en ny ejer hafter for
tidligere ejers restancer af enhver art. Bestemmelsen kan dog ikke ggres
g®ldende over for en tvangsauktionskgber.

2.2. Tinglysningsdommerens prgvelse

Spergsmalet om gyldigheden af generalforsamlingsbeslutninger kommer ofte
op i forbindelse med den ngdvendige tinglysning af beslutninger, der har
karakter af vedt®gts@ndringer.

Tinglysningsdommeren afviser til tider vedtzgtsendringer med den ud-
trykkelige eller underforstdede begrundelse, at det ikke »med sikkerhed kan
udelukkes«, at vedtzgts®ndringen medfgrer et sd vaesentligt indgreb i den
enkeltes rettigheder, at den enkeltes samtykke er ngdvendigt, hvorfor &ndrin-
gen ikke kan vedtages uden énstemmighed. Som navnt er der tendens til, at
denne linie er ved at blive forladt til fordel for en praksis, hvorefter der kun
sker afvisning, sdfremt det »med sikkerhed md antages«, at vedtegtsendringen
krzver énstemmighed.

Det er pd den ene side lidt betenkeligt, at det materielle spprgsmdl, altsa
spgrgsmalet om gyldigheden af generalforsamlingsbeslutningen, i realiteten
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ofte afggres ved afvisning af vedtzgts@®ndringen i forbindelse med den tinglys-
ningsmassige formelle prgvelse, og i mange tilfzlde uden at der fra en ejerlej-
lighedsejer er rejst indsigelse mod generalforsamlingsbeslutningen, og pé den
anden side, at der ikke i og med tinglysningsdommerens tinglysning (ikke
afvisning) af vedtegtsendringen er skabt sikkerhed for, at vedtegtsendringen
er gyldig, idet denne jo ikke dermed har bestaet den materielle prgve.

I visse tilfzlde har tinglysningskontorerne indtaget den praksis, at nir der
i forbindelse med anmodning om tinglysning af en rekke vedtegtsendringer
skal ske afvisning af en enkelt vedtegtsendring som fglge af kravet om
énstemmighed, ma tinglysningsdommeren ogsa afvise alle de gvrige vedtagts-
&ndringer, selvom disse i sig selv ikke er kritisable. Synspunktet kan vere det,
at vedtegtsendringerne af generalforsamlingen er vedtaget under ét, siledes
at tinglysningsdommeren ikke kan vurdere, om det for generalforsamlingen har
varet en forudsztning for vedtagelse af de gvrige ®ndringer, at alle vedtagt-
szndringer blev tinglyst. For at undga denne konsekvens bgr det pa generalfor-
samlingen og i tinglysningsanmodningen udtrykkeligt praciseres, at hver
vediegtsendring er vedtaget for sig, og at hver vedtegts®ndring kan tinglyses
for sig.

2.3. Beslutningskompetencen (formelt)

2.3.1. Krav til formalia

Det er klart, at generalforsamlingsbeslutningen ogsa i formel henseende skal
vere gyldig og dermed eksempelvis, at indkaldelsesvarslet er iagttaget, at
punktet pa behgrig made er optaget pa dagsordenen, at generalforsamlingen er
beslutningsdygtig m.v., og at beslutningen er truffet med det forngdne flertal
eller den forngdne kvalificerede majoritet.

2.3.2. Krav til vedtagelsen
Som udgangspunkt treffes beslutninger pa generalforsamlingen selvsagt med
almindeligt flertal efter fordelingstal, men for visse beslutningers vedkommen-
de kan der vare tale om, at der kr@ves kvalificeret majoritet under den ene
eller anden form.

Der vil normalt vare foreskrevet krav om kvalificeret majoritet vedrgrende
vedtzgtsendringer og vedrgrende visse vasentlige dispositioner.

Af normalvedtzgten § 1, stk. 4, fremgdr det, at »til beslutninger om vasentlige forandring

af fzlles bestanddele og tilbehgr eller om salg af vesentlige dele af disse, eller om @ndring
i denne vedtzgt, kreves dog .....«.
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Bestemmelsen i normalvedtegten om, at der til beslutninger om vasentlige
forandringer af felles bestanddele og tilbehgr krves kvalificeret majoritet, ma
forstas saledes,

at kravet dels kun vedrgrer dispositioner, der gér ud pa @ndringer og fornyelse
af fzlles bestanddele, men ikke dispositioner, der gar ud pa bevarelse og
vedligeholdelse af fzlles bestanddele, selvom dette métte indebzre vasent-
lige udgifter, og

at kravet dels kun vedrgrer de dispositioner af ndrende og fornyende karak-
ter, der i relation til indgrebets karakter og udgiftens stgrrelse ma betegnes
som vesentlige, ejendommens forhold som helhed taget i betragtning.

Der kan selvsagt vare mange varianter i den enkelte vedtegts bestemmelse
om, hvornar der i sa henseende kreves kvalificeret majoritet, hvorfor man i det
enkelte tilfelde ngje ma analysere og vurdere rekkevidden af bestemmelsen.

Da der ved stgrre udgiftskr&vende arbejder vedrgrende fallesejendom er
store udgifter og vardier pé spil, og da man sjeldent ved fortolkningstvivl vil
risikere at komme ud for en situation, hvor generalforsamlingsbeslutningen
kendes ugyldig med de deraf fglgende konsekvenser, er man formentlig gen-
nemsnitlig bedst tjent med at indtage en forsigtig holdning og dermed sgge
tilvejebragt et kvalificeret flertal som bemyndigelse for bestyrelsen til at s@tte
arbejderne i gang, optage finansieringen m.v., selvom dette maske ikke altid
er strengt ngdvendig.

2.4. Konsekvenserne af ugyldighed
Generalforsamlingsbeslutningen kan vare ugyldig enten af formelle grunde el-
ler af materielle grunde.

Opstar der i tilknytning til udfgrelsen af en ugyldig generalforsamlingsbe-
slutning et tab for en ejerlejlighedsejer eller for tredjemand, har det ingen
mening at tale om et erstatningskrav mod generalforsamlingen som sadan, idet
et evt. erstatningskrav ma rettes mod ejerforeningen som sadan, herunder de
enkelte medlemmer af ejerforeningen. Det er dog klart, at ogsa dirigenten i
givet fald kan padrage sig et erstatningsansvar.

En ugyldig generalforsamlingsbeslutning er at betragte som en »nullitet«, og
generalforsamlingsbeslutningen er derfor ikke forpligtende for det enkelte
medlem, der sdledes i princippet kan undlade at efterkomme beslutningen,
selvsagt med risiko for, at dette standpunkt er forkert, og at det under en evt.
senere retssag matte vise sig, at generalforsamlingsbeslutningen var i orden.

Den ejerlejlighedsejer, der positivt pad generalforsamlingen har stemt for
generalforsamlingsbeslutningen, kan neppe efterfplgende »ombestemme sig«
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og nu pasta generalforsamlingsbeslutningen ugyldig, men sifremt det under en
efterfplgende retssag (anlagt af en anden ejerlejlighedsejer) matte vise sig, at
generalforsamlingsbeslutningen var ugyldig, kan denne ugyldige generalfor-
samlingsbeslutning formentlig heller ikke vare forpligtende for de medlem-
mer, der har stemt for. Noget andet er, at disse sidstn@vnte medlemmer kan
risikere at blive palagt erstatningsansvaret over for de medlemmer, der ikke har
stemt for, og man kan nappe kr@ve tilbagebetaling af evt. allerede erlagte
(forhgjede) fallesbidrag.

Séfremt ejerforeningens bestyrelse efterfglgende bliver opmarksom pa, at
generalforsamlingsbeslutningen kan vare mangelfuld eller ugyldig, eller sa-
fremt der rejses indsigelse mod generalforsamlingsbeslutningen, ma bestyrel-
sen ngje vurdere, om man tgr tro pa beslutningens tilstrekkelighed og dermed
fgre beslutningen ud i livet, eller om bestyrelsen, i hvert fald for formelle
manglers vedkommende, skal indkalde til en ny generalforsamling og sgge be-
slutningen gentaget. Hvis bestyrelsen ikke ggr sig disse overvejelser, nar man
er blevet »advaret«, kan bestyrelsen for sit vedkommende risikere et erstat-
ningsansvar ved uden videre at handle i henhold til den mangelfulde eller
ugyldige bemyndigelse.

3. Bestyrelsen

3.1. Valg og sammensatning af bestyrelsen
Bestyrelsen valges af generalforsamlingen.

I nogle individuelle vedtegter kan det vare fastsat, at bestyrelsen i ejerforeningens ind-
kgringsperiode, og indtil der er solgt et tilstrekkeligt antal ejerlejligheder, udpeges af rest-
ejendommens ejer, og i enkelte vedtegter kan det vere fastsat, at restejendommens ejer
udpeger et eller flere bestyrelsesmedlemmer, indtil et vist antal eller alle ejerlejligheder er
solgte.

Valgbare er normalt kun ejerforeningens medlemmer og disses zgtefaller, og
ifplge normalvedtegten tillige narstaende slegtninge. Et samboende par, der
ikke er gift, vil normalt blive betragtet som @gtefaller i relation til spprgsmalet
om valgbarhed.

Séfremt medlemmet, eksempelvis restejendommens ejer, er et selskab (en
juridisk person), ma en medarbejder i selskabet eller dettes advokat anses for
valgbar.
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Ifplge normalvedtegten er der lagt op til fplgende ordning:

Der valges 5 bestyrelsesmedlemmer, herunder formanden, for at sikre et ulige antal
medlemmer, og dermed at bestyrelsen normalt kan treffe beslutning ved evt. stemmeaf-
givning.

Formanden valges sarskilt, idet formanden indtager en central rolle i ejerforeningens
bestyrelse, som den der typisk har den daglige kontakt udadtil og til ejerforeningens admini-
strator og dermed ofte den, der identificerer bestyrelsen ogsa i forhold til medlemmerne.

Der valges 2 suppleanter.

Formanden afgdr hvert andet ar.

Af hensyn til at sikre kontinuiteten i bestyrelsen afgar halvdelen af bestyrelsens gvrige
medlemmer og suppleanter hvert &r i den rekkefglge, i hvilken de er valgt.

Ordningen i normalvedtagten, hvorefter man i realiteten valges for 2 ar ad
gangen, fungerer normalt tilfredsstillende, men der kan naturligvis i den
enkelte ejerforening vare andre vedtegtsbestemmelser om valg af formand og
bestyrelse. Eksempelvis kan der vare bestemmelser om, at formand, bestyrelse
og suppleanter afgir hvert ar, eller at bestyrelsen selv konstituerer sig med
formand (og nastformand), ligesom der kan vare praciserende bestemmelser
om rekkefglgen for suppleanternes eventuelle indtrzden i bestyrelsen, sdledes
at eksempelvis den suppleant, der har faet flest stemmer, eller den suppleant,
der i en sammenh&ngende periode har varet suppleant i lengst tid el. lign.,
forst indtreder i bestyrelsen.

Suppleanterne er ikke suppleanter for bestemte bestyrelsesmedlemmer, men
for bestyrelsen som helhed, herunder formanden. Suppleanten indtreder
formelt som bestyrelsesmedlem, ndr et bestyrelsesmedlem afgar midt i en
valgperiode. Suppleanten indtrader nappe blot ved et bestyrelsesmedlems
fraveer til et enkelt mgde el. lign.

Safremt formanden afgdr midt i en valgperiode, er bestyrelsen utvivlsomt
berettiget til selv at konstituere sig med en ny formand blandt bestyrelsesmed-
lemmerne, og det kan veare naturligt, men neppe pakrevet, at en evt. nastfor-
mand udpeges som formand.

3.2. Bestyrelsens opgaver og pligter

Det er bestyrelsens opgave pé en tilstrekkelig og forsvarlig made at foresta
ejerforeningens daglige drift i enhver henseende under iagttagelse af lovgiv-
ningen, ejerforeningens formdl og vedtzgter samt de pa generalforsamlingen
trufne beslutninger og den givne bemyndigelse.

Det er muligt, at ejerforeningen har valgt eller antaget en administrator, men
principielt medfgrer dette ikke, at bestyrelsens ansvar dermed begraenses for
sd vidt angdr de opgaver, der er overgivet til administrator, men reelt betyder
det naturligvis, at bestyrelsen (ogsa) for sit vedkommende kan drage admini-
strator til ansvar for de fejl, der matte vere begdet af administrator.

Bestyrelsens opgaver og pligter kan eksempelvis vere fglgende:
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J at sgrge for, at den til enhver tid verende lovgivning i relation til ejerfore-
ningens ejendom (herunder bygnings-, miljg-, vejlovgivningen m.v.),
ansatte (herunder funktionzr- og ferieloven, skattevesenet m.v.), regn-
skabsfgrelsen (herunder bogfgringsloven) m.v. iagttages

[ at fgre de af generalforsamlingen trufne bestutninger ud i livet under over-
holdelse af den givne bemyndigelse, eksempelvis i relation til drsbudgettets
stgrrelse

[ at pase overholdelse af ejerforeningens vedtegter, eksempelvis i relation til
eventuelle bestemmelser om benyttelse af fellesejendom, husorden eller
andet

[ at sgrge for ngdvendig og forsvarlig vedligeholdelse og fornyelse af ejen-
dommen

J at sgrge for rettidig og behgrig indkaldelse til generalforsamling, bilagt be-
hgrigt regnskab for det forgangne ar og driftsbudget for indeverende eller
kommende ar, samt eventuelle forslag fra bestyrelsen eller andre

O at sgrge for rettidig opkravning af fellesbidrag og behgrig anvisning og
rettidig betaling af regninger

[ at sgrge for tegning af ngdvendige forsikringer

[ at fgre et forsvarligt regnskab, herunder en behgrig forvaltning af medlem-
mernes eventuelle formue

[ at fgre kontrol og tilsyn med administrator

Bestyrelsen kan i de enkelte vedtegter vere tillagt andre specifikke opgaver,
herunder opgaver der ellers normalt ville henhgre under generalforsamlingens
kompetence.

3.3. Bestyrelsens beslutninger
Der er ofte i vedtegterne bestemmelser om, at bestyrelsen kun er beslutnings-
dygtig, nar et vist antal medlemmer er til stede (quorum).

Beslutninger treffes af de mgdende bestyrelsesmedlemmer med almindelig
stemmeflerhed (simpel stemmeflerhed).

I normalvedtzgten er der bestemmelse om, at formanden eller i hans forfald nzstformandens
stemme er udslagsgivende, sifremt stemmerne star lige, men i mangel af en sadan bestem-
melse kan det ikke antages, at formandens stemme har stgrre betydning end andres. Stir
stemmerne séledes i sidstnevnte situation lige, er det drgftede forslag derfor i almindelighed
bortfaldet, men kan naturligvis tages op pa et senere tidspunkt.

Der stemmes efter antal (hoveder) og altsd eksempelvis ikke efter fordelingstal.
Séfremt restejendommens ejer er representeret i bestyrelsen, har det i relation
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til bestyrelsesarbejdet ingen betydning, om der matte vare foretaget genud-
lejning af ejerlejligheder efter udgangen af 1979.

I relation til bestyrelsesmedlemmernes habiliter antages det, at der gzlder
strengere regler om inhabilitet for medlemmerne i bestyrelsen end for deltager-
ne pa en generalforsamling. Séfremt et givent emne pd bestyrelsesmpdet
vedrgrer et af bestyrelsesmedlemmerne, mé den pageldende utvivlisomt blive
betragtet som inhabil, saledes at vedkommende ud over en evt. forelzggelse
af problemstillingen ikke kan deltage i behandlingen af emnet, og naturligvis
slet ikke i afstemningen vedrgrende dette.

Der kan eksempelvis vere tale om, at det drejer sig om ans&ttelse af den pagzldende som
vicevert, eller efter ans&ttelse om varetagelse af vicevartsopgaverne, at det drejer sig om
indgdelse af aftaler med den pigzldende i dennes egenskab af virksomhedsejer, eller ansat
i en virksomhed, som man gnsker at indgé aftaler med, at det drejer sig om husordensklager
fra eller mod den pageldende, eller at det drejer sig om en ansggning fra den pigzldende om
tilladelse til at foretage udlejning, holde husdyr eller andet.

Det optimale er selvsagt, at den pagldende, séledes som det ville veare til-
fazldet med alle andre ejerlejlighedsejere, der ikke er medlemmer af bestyrel-
sen, indgiver en skriftlig fremstilling og herefter forlader mgdet, medens emnet
behandles af de gvrige bestyrelsesmedlemmer.

3.4. Bestyrelsesmgdernes forlgh

Det er formandens opgave at indkalde til bestyrelsesmgder, nar der er an-
ledning hertil, og ifglge normalvedtzgten nir 2 medlemmer af bestyrelsen
begarer dette.

Indkaldelsen bgr naturligvis angive tid og sted og bgr normalt ogsa opregne
de emner, der skal behandles.

Mgderne afholdes normalt pa ejendommen, men det er vel sedvanligt — i
hvert fald i stgrre ejendomme — at i hvert fald ét mgde afholdes hos admini-
strator, typisk det mgde, hvor man planlegger generalforsamlingen, gennemgér
regnskab og fastlegger budgettet.

Det er klart, at bestyrelsesmgdet vil fungere bedst, hvis dette er ordentligt
forberedt, og de ngdvendige bilag er til stede.

Ofte holdes bestyrelsesmgderne pa en fast dag om méneden (hver anden
maned el. lign.), eller datoen for bestyrelsesmgderne kommunikeres til de
andre medlemmer ved opslag i ejendommen, saledes at ejerforeningens andre
medlemmer har mulighed for at indsende forslag, ansggninger eller andet, der
gnskes behandlet af bestyrelsen.

Vedtegterne vil normalt foreskrive, at bestyrelsen skal udarbejde et kort
réferat af forhandlingerne pa bestyrelsesmgdet. Et sidant referat vil normalt
have form af et beslutningsreferat, hvor man angiver, hvilket emne der har

62



3.4. Bestyrelsesmpdernes forlpb

veret til behandling, hvilken beslutning der blev truffet, og hvem der i givet
fald tager sig af det videre forngdne. Der er sjeldent behov for n&rmere at
redeggre for de enkelte synspunkter, men det kan veare naturligt at angive
begrundelsen for eller de hensyn, der har fgrt til den givne beslutning.

Mange bestyrelser benytter sig af fremgangsmaden med en sakaldt »rullen-
de« dagsorden, hvor et punkt fgrst fjernes fra dagsordenen, nér dette er ende-
ligt behandlet og beslutning truffet, hvorefter punktet evt. kan overga til et
orienteringspunkt.

Bestyrelsesmgderne og bestyrelsens (sam)arbejde kan naturligvis fungere pa
mange mader, men det optimale er, at der ikke blot sker en »passiv« behand-
ling af de Igbende tilbagevendende problemkredse eller af de enkeltsager, der
treenger sig pa, men at bestyrelsen tager sig tid til at drgfte og analysere ejer-
foreningens og ejendommens overordnede og generelle forhold, og om muligt
lzgger en linje for den daglige drift for herefter at fremkomme med idéforslag
til Ipsning af de mangeartede opgaver og til forbedring af ejendommens og
medlemmernes forhold, alt med henblik pa at tage initiativ til at gennemfgre
disse foranstaltninger eller fremsatte forslag herom pa kommende generalfor-
samlinger. Ejerforeningens medlemmer er bedst tjent med en aktiv og initiativ-
rig bestyrelse, og det er nu engang mest interessant og spe&ndende for be-
styrelsesmedlemmerne at vere medlem af en saddan bestyrelse, hvor arbejdet
ikke opfattes som en sur pligt, men snarere som en mulighed for at prege
udviklingen.

3.5. Generalforsamlingsindbringelse

Det star ethvert medlem frit for at fremsatte et forslag pa generalforsamlingen,
der vedrgrer et emne, som ma antages at henhgre under bestyrelsens kompe-
tence, og som bestyrelsen maske allerede matte have taget stilling til. Ge-
neralforsamlingen kan herefter frit treffe en anden beslutning end bestyrelsen
og dermed @ndre bestyrelsens beslutning for sé vidt angar tiden fremover, men
har retsvirkningerne af bestyrelsens beslutning allerede udmgntet sig, kan
denne naturligvis ikke omggres af generalforsamlingen.

Har bestyrelsen eksempelvis fuldt lovligt nzgtet at give tilladelse til henstilling af motor-
cykler i girden, kan generalforsamlingen uden videre omggre beslutningen. Har bestyrelsen
besluttet at ansztte et renggringsfirma til trappevask, kan generalforsamlingen beslutte at
palegge bestyrelsen at opsige samarbejdet med kontraktmassigt varsel. Har bestyrelsen fuldt
lovligt indgéet aftale om udskiftning af et tzret vandrgr, kan generalforsamlingen ikke
omggre denne beslutning, i hvert fald ikke uden at tage de erstatningsmessige konsekvenser
i forhold til handverkeren.

Et sadant forslag fra et medlem af ejerforeningen kan fgrst behandles pa
ejerforeningens ordinzre generalforsamling.
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Nogle vedtzgter, herunder normalvedtzgterne, indeholder dog bestemmelse
om, at en vis procentdel eller brpkdel af ejerforeningens medlemmer efter antal
eller efter fordelingstal kan begare afholdt ekstraordinar generalforsamling til
behandling af et givent emne, herunder evt. ogsé emner, der allerede har veret
behandlet af bestyrelsen.

Det er en grundleggende foreningsretlig regel, at et medlem, hvem bestyrel-
sens afgprelse direkte vedrgrer, kan indbringe den af bestyrelsen trufne af-
gorelse for generalforsamlingen. En sadan indbringelse ma normalt antages at
have opsattende virkning for effektuering af den pageldende beslutning, idet
denne fgrst er endelig truffet, nar generalforsamlingen har stadfzstet denne.

3.6. Bestyrelsens bemyndigelse og legitimation, tegningsregler
Spergsmélet om bestyrelsens bemyndigelse og legitimation (fuldmagt) og
spergsmalet om tegningsregler vedrgrer spgrgsmalet om, hvorvidt ejerfore-
ningen og dermed dennes medlemmer er bundet (forpligtet) over for tredje-
mand for sa vidt angdr de kontraktlige dispositioner, som bestyrelsen eller et
eller flere af bestyrelsens medlemmer har truffet.

3.6.1. Bestyrelsens stillingsfuldmagt
Bestyrelsen ma i forhold til ejerforeningen og dennes medlemmer antages at
besidde en form for stillingsfuldmagt.

Handler bestyrelsen inden for sin bemyndigelse, er ejerforeningen kontrakt-
ligt forpligtet over for tredjemand. Der kan selvsagt ikke opsta spgrgsmal om
bestyrelsens (erstatnings) ansvar over for ejerforeningen, da dispositionen jo
er i orden.

Handler bestyrelsen uden for sin bemyndigelse, men inden for sin legitima-
tion (fuldmagt), er ejerforeningen kontraktligt forpligtet over for tredjemand,
safremt tredjemand er i god tro, medens ejerforeningen ikke er forpligtet, sa-
fremt tredjemand er i ond tro, d.v.s. i de tilflde, hvor tredjemand indsa eller
burde vide, at bestyrelsen handlede uden for sin bemyndigelse. Safremt ejer-
foreningen er forpligtet over for tredjemand, kan der opsta spgrgsmal om be-
styrelsens (erstatnings) ansvar over for ejerforeningen og de enkelte med-
lemmer.

Safremt bestyrelsen handler uden for savel sin bemyndigelse som sin legiti-
mation (fuldmagt), er ejerforeningen ikke kontraktligt forpligtet over for tredje-
mand. Der kan i denne situation opsta spgrgsmal om bestyrelsens (erstatnings)
ansvar over for tredjemand.
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3.6.2. Tegningsregler

I normalvedtegten og i de fleste individuelle vedtzgter er der bestemmelser
om tegningsret, eksempelvis bestemmelse om, at ejerforeningen forpligtes ved
underskrift af bestyrelsesformanden (eller nastformanden) sammen med et
andet medlem af bestyrelsen.

For erhvervsdrivende selskabers vedkommende (eksempelvis aktie- eller
anpartsselskaber) antages det som alt overvejende hovedregel, at tredjemand,
der indgar aftaler med selskabet, ikke behgver at bekymre sig om, hvorvidt
representanterne for selskabet vitterligt har mandat til at forpligte selskabet,
nar der er tale om dispositioner, der falder inden for selskabets formal eller
virksomhedsomrade, og aftalen er truffet med de efter vedt@gterne tegningsbe-
rettigede reprasentanter for selskabet. Ogsa ikke tegningsberettigede reprasen-
tanter for selskabet (f.eks. indkgbschefen) kan forpligte selskabet inden for
visse omrader, men dette sker i s& fald i kraft af en stillingsfuldmagt eller
anden fuldmagt fra selskabet til de pdgzldende.

Tilsvarende antages ikke at gzlde fuldtud for (ikke erhvervsdrivende)
ejerforeninger, og tredjemand kan derfor ikke uden videre legge til grund, at
der kan stgttes ret pa en aftale alene med den begrundelse, at aftalen er indgaet
med de efter vedtegterne tegningsberettigede medlemmer af ejerforeningens
bestyrelse.

Bestemmelserne om tegningsret, der for ejerforeningers vedkommende noget
forenklet sagt kun vedrgrer spgrgsmaélet om, hvem (i bestyrelsen) der kan
tegne ejerforeningen for sé vidt angar de dispositioner, der falder inden for
bestyrelsens kompetence, afggr derfor ikke i sig selv spgrgsmalet om
bestyrelsens (bemyndigelse eller) legitimation, henholdsvis det enkelte be-
styrelsesmedlems (bemyndigelse og) legitimation.

Pa den ene side kan bestemmelserne om tegningsret ikke medfgre, at ejer-
foreningen, der matte have fortrudt en indgaet aftale, der ligger inden for
bestyrelsens bemyndigelse, kan kreve sig frigjort af de kontraktlige forpligtel-
ser over for tredjemand blot med henvisning til, at tegningsreglerne ikke er
overholdt. P4 den anden side kan bestemmelserne om tegningsret heller ikke
medfgre, at tredjemand, i en situation, hvor bestyrelsen har overskredet savel
sin bemyndigelse som sin legitimation (sidstn@vnte i forhold til stillingsfuld-
magten), kan pasta ejerforeningen kontraktligt forpligtet blot med henvisning
til, at aftalen er underskrevet i overensstemmelse med tegningsreglerne.

Spegrgsmélet om konsekvenserne af en iagttagelse henholdsvis en evt. mang-
lende iagttagelse af tegningsreglerne opstar i de situationer, hvor bestyrelsen
henholdsvis det enkelte bestyrelsesmedlem efter de almindelige fuldmagts-
regler, herunder isa@r reglerne om stillingsfuldmagt, har handlet uden for sin
bemyndigelse, men inden for legitimationen, og hvor iagttagelsen henholdsvis
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den manglende iagttagelse af tegningsreglerne kan vare et argument blandt
mange for tredjemands gode eller onde tro.

3.6.3. Fuldmagtens greenser

Rakkevidden af bestyrelsens bemyndigelse (kompetence) ma afggres i over-
ensstemmelse med vedtegterne og de pa generalforsamlingen trufne beslut-
ninger og dermed i alt vasentlighed i overensstemmelse med de pligter (og
opgaver), der er palagt bestyrelsen.

Bestyrelsen vil eksempelvis normalt kun vere bemyndiget og legitimeret til
at rekvirere udfgrt de Igbende og sedvanlige istands®ttelses- og reparations-
arbejder, og rekvireres der arbejder, der falder uden for dette, vil tredjemand
som udgangspunkt ikke, i hvert fald ikke i forhold til ejerforeningen, kunne
stgtte ret pa aftalen. Der ma altsé her tilvejebringes en konkret bemyndigelse
i form af en generalforsamlingsbeslutning.

Banker og andre finansieringsinstitutter har normalt uddannet deres ansatte til at vere op-
marksom pa og kreve forevisning af det forngdne beslutningsgrundlag, medens dette ofte
forspmmes af de entreprengrfirmaer eller andre handverkere, der indgar gkonomisk be-
tydelige aftaler med ejerforeningen.

Det kan tenkes, at de rekvirerede arbejder nok i almindelighed ma karak-
teriseres som lgbende og s@dvanlige istandsattelses- og reparationsarbejder,
men at beslutningen om udfgrelse af disse arbejder desuagtet burde have varet
forelagt generalforsamlingen som fglge af, at der eksempelvis er flere valg-
eller Igsningsmuligheder. Det kan ogsa tenkes, at der eksempelvis pé general-
forsamlingen er truffet beslutning om maling af ejendommens trappeopgange
inden for en maksimal belgbsramme, men at denne belgbsramme af »forret-
ningsmassige« arsager ikke viderekommunikeres til handvarkeren, hvorefter
bestyrelsen indgar aftale med den pag®ldende for et belgb, der overstiger den
givne belgbsramme, eller det kan t@nkes, at der i bestyrelsen tr&ffes beslut-
ning om, at man pa grund af dérlige erfaringer eller andet ikke gnsker at ggre
brug af en bestemt handvarker, hvorefter ejerforeningens formand desuagtet
rekvirerer arbejder hos den pagzldende. I disse tilfelde overskrider bestyrelsen
henholdsvis bestyrelsens formand sin bemyndigelse, men da det ma antages,
at dispositionen falder inden for bestyrelsens henholdsvis bestyrelsesforman-
dens legitimation, og da tredjemand normalt vil vare i god tro, vil ejerfore-
ningen som udgangspunkt blive forpligtet over for tredjemand.

3.7. Bestyrelsens ansvar
Bestyrelsen kan padrage sig savel et strafansvar som et erstatningsansvar.
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3.7.1. Strafansvar

Et strafansvar (typisk bgde) over for det offentlige forudsatter, at der (typisk
forsatligt eller ved grov uagtsomhed) er sket overtredelse af gazldende lov-
givning, og at der i nevnte lovgivning er udtrykkelig og klar hjemmel til at
sanktionere denne overtredelse med straf. I lovgivningen kan der vare ud-
trykkelig hjemmel til at palegge bgdeansvar for »juridiske personer«, hvilket
i sé fald ogsa omfatter ejerforeninger.

I ejerforeninger kan spgrgsmalet om strafansvar eksempelvis blive aktuelt
i forbindelse med overtredelse af bestemmelser i byggelovgivningen, herunder
brandsikrings- og miljglovgivningen, og i forbindelse med overtredelse af
bestemmelser i bogfgringslovgivningen.

Bestyrelsen bgr selvsagt vere opmarksom pa disse forhold, men har ejer-
foreningen antaget professionelle radgivere, vil der i almindelighed ikke opsta
spgrgsmal om strafansvar i forbindelse med den normale og daglige drift af
ejerforeningen og ejendommen.

3.7.2. Erstatningsansvar
Bestyrelsen er (erstatnings) ansvarlig for sine handlinger eller undladelser savel
over for ejerforeningen og dennes medlemmer som over for tredjemand.
Ansvaret kan vedrgre savel erstatningsansvar uden for kontrakt (eksempelvis
hvor en forbipasserende — medlem eller ikke medlem — far en tagsten i hove-
det) som erstatningsansvar inden for kontrakt (eksempelvis hvor bestyrelsen
ikke sgrger for rettidig betaling af regninger, laneydelser m.v. i overensstem-
melse med de indgéede aftaler, eller hvor bestyrelsen handler uden for sin
bemyndigelse, men ogsa de tilfelde, hvor bestyrelsen ikke sgrger for en
forsvarlig pasning og administration af ejendommen i overensstemmelse med
vedtzgterne).
Et erstatningsansvar forudsatter,

at bestyrelsesmedlemmet har handlet uforsvarligt (forsatligt eller uagtsomt)
og dermed anderledes, end en almindelig fornuftig person ville have gjort
i tilsvarende situation,

at der er lidt og kan dokumenteres et tab, og

at der er den forngdne arsagssammenhang m.v. mellem den uforsvarlige
adferd og det lidte tab.

Der kan normalt ikke blive tale om et kollektivt bestyrelsesansvar forstaet pd

den made, at alle bestyrelsens medlemmer (automatisk) bliver ansvarlige, nar
det eksempelvis blot er et af medlemmerne, der har taget af kassen, eller et af
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medlemmerne, der uden tilstrekkelig bemyndigelse har indgaet aftale med
tredjemand.

Selvom der ikke gazlder et kollektivt bestyrelsesansvar, vil de gvrige med-
lemmer af bestyrelsen desuagtet ofte kunne padrage sig et erstatningsansvar for
den uforsvarlige adferd, der isoleret set udvises af et enkelt bestyrelsesmed-
lem. Dette skyldes i sé fald, at man kan bebrejde de gvrige medlemmer af
bestyrelsen, at de har forspmt at opstille passende retningslinier eller forsgmt
at gribe ind i tide.

3.7.2.1. Ansvar over for ejerforeningen

Bestyrelsens erstatningsansvar over for ejerforeningen (alle medlemmerne) vil
kunne opstd i alle de situationer, hvor bestyrelsen har forsgmt sine pligter eller
overskredet sin kompetence og derved péfgrt ejerforeningen et tab, evt. derved
at ejerforeningen bliver kontraktligt forpligtet over for tredjemand.

3.7.2.2. Ansvar over for det enkelte medlem
Bestyrelsens erstatningsansvar over for det enkelte medlem vil kunne opsta
enten for sa vidt angér det enkelte medlems andel af det tab, der pafgres ejer-
foreningen som sédan, eller for sa vidt angar de Igfter eller afslag, bestyrelsen
uberettiget og uforpligtende for ejerforeningen afgiver eller undlader at afgive
over for det pageldende medlem.

En generalforsamlingsbeslutning om, at ejerforeningen ikke vil ggre ansvar
geldende mod bestyrelsen, kan nappe binde det enkelte medlem (der har
stemt imod).

3.7.2.3. Ansvar over for tredjemand

Bestyrelsens erstatningsansvar over for tredjemand vil isoleret set typisk kun
foreligge i de situationer, hvor tredjemand lider tab som fglge af, at bestyrelsen
har overskredet sin bemyndigelse og legitimation, og hvor tredjemand saledes
ikke kan ggre de kontraktlige forpligtelser galdende over for ejerforeningen.
I de fleste andre tenkelige situationer vil tredjemand, der matte have et erstat-
ningskrav i eller uden for kontrakt som fglge af bestyrelsens forsgmmelser,
antagelig normalt rette kravet mod ejerforeningen som sadan. Ejerforeningen
vil herefter evt. kunne rejse et regreskrav over for bestyrelsen.

3.8. Ugyldighed

Det er vel klart, at séfremt bestyrelsen bliver opmarksom p4, at man »méske«
har overskredet sin bemyndigelse, vil bestyrelsen om muligt undlade at effek-
tuere beslutningen eller pa anden made begranse virkningerne af denne, eller,
hvis dette ikke er muligt, foranledige, at spgrgsmalet hurtigst muligt indbringes
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pa en ekstraordinar generalforsamling i hdb om generalforsamlingens efter-
fglgende opbakning.

Har bestyrelsen overskredet sin bemyndigelse, er bestyrelsens beslutning
ugyldig, séledes at de enkelte medlemmer i princippet kan undlade at efter-
komme beslutningen eller undlade at opfylde »deres« del af de pkonomiske
forpligtelser, der métte fglge af beslutningen.

Princippet om, at de enkelte medlemmer grundet beslutningens ugyldighed
kan undlade at opfylde deres del af forpligtelsen, ma vige i de tilfzlde, hvor
ejerforeningen som sadan desuagtet bliver forpligtet over for tredjemand. Her
ma medlemmerne i fgrste omgang tilvejebringe det gkonomiske grundlag for,
at ejerforeningen kan opfylde sin forpligtelse, og ejerforeningen eller de
enkelte medlemmer ma herefter sgge deres eventuelle tab ved beslutningen
erstattet hos bestyrelsen. Ejerforeningen ma naturligvis i det omfang, det er
muligt, sgge at begranse forpligtelserne og dermed stgrrelsen af det eventuelle
erstatningskrav over for bestyrelsen.

3.9. Forebyggelse af bestyrelsesansvar
3.9.1. Bestyrelsens basale opgaver og pligter
Bestyrelsens helt grundleggende pligter i et erhvervsdrivende selskab er

[ at sgrge for en forsvarlig organisation

 at give den daglige ledelse retningslinier og anvisninger

@ at pase at de gkonomiske forhold/den gkonomiske forvaltning kontrolleres
tilfredsstillende

O at tage sig af usedvanlige og vasentlige beslutninger.

Selvom der i det praktiske er betydelig forskel pa de opgaver, der skal Igses
i et erhvervsdrivende selskab og i en ejerforening, ma disse grundleggende og
almindelige pligter ikke glemmes i det daglige bestyrelsesarbejde.

Bestyrelsesmedlemmerne i en ejerforening ma som alle andre bestyrelses-
medlemmer lgbende spgrge sig selv,

A hvordan man pé den bedste méde vedligeholder og udvikler ejendommen
og dennes forhold til bedste for ejerforeningens medlemmer

Q@ om aktiviteterne er i overensstemmelse med lovgivningen og ejerforenin-
gens vedtegter

— Ukendskab til vedtzgter fritager ikke for ansvar, idet det er bestyrelsens fomemmeste
opgave at disse overholdes — ukendskab til loven fritager principielt ikke for ansvar,
men har man antaget en administrator, skal bestyrelsesmedlemmemne normalt kun
kende hovedprincipperne, mens detailregler f.eks. i forbindelse med skat, arbejdsmiljg
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og lign. mé forudszttes iagttaget af administrator, men man skal vare opmarksom pd
problematikken og gribe ind, hvis man opdager noget eller far mistanke om, at noget
ikke gér rigtigt til

3 hvordan man sikrer sig, at der sdvel lgbende som vedrgrende enkeltstdende
dispositioner er tilstrekkelige midler til at kunne svare enhver sit, iser hvis
de gkonomiske problemer trenger sig pa

3 hvordan man kan undga risiko for besvigelser og sikre, at regnskabet, regn-
skabstal m.v. er i orden og er til at stole pa

— man behgver méiske ikke selv at kontrollere i detaljer og kan godt overlade til andre,
men man skal pése, at der er givet retningslinier for eftersyn m.v., og at man kan stole
pa de pigeldendes kvalifikationer

— revisionen vil ofte blive anmodet om at effektivisere og patage sig denne kontrol, men
bestyrelsen skal pase at det rent faktisk sker og pa en ordentlig méde

— man skal fglge med i de meddelelser man far fra revisor f.eks. i form af revisionproto-
kollater

- man behgver ikke at have indsigt i alle regnskabsmassige detaljer og kan normalt
overlade dette til en forstandig revisor, men man skal have en fornemmelse og evt.
sammenligne med tidligere regnskaber og forstd evt. afvigelser

3 hvordan man etablerer en forsvarlig organisation dels i bestyrelsen og dels
ved evt. at ans®tte administrator, ejendomsfunktiongrer el. lign., og sgrge
for en behgrig revision

A hvordan man sikrer sig, at det er ejerforeningens interesser og formal, der
varetages, og hvorledes man saledes undgar risiko for uhaderlighed og
uredelighed, som domstolene altid vil se strengt pa.

3.9.2. Bestyrelsesmedlemmernes basale rettigheder
Bestyrelsesmedlemmernes rettighederne kan ikke adskilles fra pligterne, for
rettighederne kan vare ngdvendige for at kunne opfylde sine pligter.
Bestyrelsesmedlemmernes rettigheder i en ejerforening er ikke vasentligt
forskellige fra de rettigheder, der generelt antages at gelde for medlemmer af
en bestyrelse f.eks. i et erhvervsdrivende selskab.
Bestyrelsesmedlemmer har bl.a. ret til

(J at f3 alle oplysninger om ejerforeningen, herunder at fa en kopi alle doku-
menter udleveret og at se alle originale dokumenter

1 at kr@ve bestyrelsesmgder indkaldt

(1 at deltage i bestyrelsesmgder, herunder at tale, stemme og stille forslag

( at fa protokolleret s@rstandpunkter
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— dette medfgrer dog ikke ansvarsfrihed, hvis der er tale om en beslutning, der er
ulovlig, i strid med almindelig redelighed eller i strid med vedtzgterne, her ma man
trede ud

O at trede ud af bestyrelsen
1 at kreve, at revisor og administrator deltager i bestyrelsesmgder, hvis der
er behov herfor.

3.9.3. Kriterier for bestyrelsesmedlemmernes erstatningsansvar
Eterstatningsansvar for det enkelte bestyrelsesmedlem forudsatter som navnt,
at der er foretaget en uforsvarlig handling eller (ofte mere typisk) en ufor-
svarlig undladelse, og hvor det saledes eksempelvis kan bebrejdes, at page!l-
dende burde have vidst bedre eller burde have undersggt bedre.

Normalt er der en relativt bred margin for fejiskpn, hvis skgnnet blot er
forsvarligt inden for formélet, men fglges »uvedkommende« formél/interesser,
skal man passe pa og i hvert fald sgrge for fuld oplysning herom. Hvis der er
tale om mulige risikable dispositioner, er der anledning til at udvise ekstra
forsigtighed. Nar og hvis advarselslamperne blinker, skal man reagere for at
undgé ansvar, men har man sggt at sikre sig, er der ikke ansvar, selvom det
ikke lykkes.

Man kan diskutere, om der er forskel pa ansvaret for et nyt henholdsvis et
gammelt bestyrelsesmedlem. Det er som udgangspunkt klart, at er nyt be-
styrelsesmedlem ikke kan hzfte for gamle beslutninger, men man kan hzfte
for, at de fortsatter og ikke bringes til ophgr. Der vil selvsagt vare forstaelse
for, at et nyt medlem ikke med dags varsel kan satte sig ind i tingene, men
man kan ikke blive ved med at bruge denne undskyldning.

Man kan ligeledes diskutere, om der er forskel pa ansvaret for ejerfore-
ningens formand og et almindeligt bestyrelsesmedlem. Formanden vil i praksis
ofte vere initiativtager, koordinator, talsmand udadtil og have den primare
forbindelse med administrator eller andre. Formanden vil derfor ofte vide eller
fa kendskab til mere og derfor nok ogsa have stgrre risiko for at ifalde ansvar
(»arbejdende bestyrelsesformand«).

Generelt kan man formentlig konkludere, at der risiko for at ifalde et (erstat-
nings) ansvar, hvis man har negligeret sit bestyrelsesarbejde, plejet srinteres-
ser eller siddet blinkende advarselslamper overhgrig, mens formodningen er
imod et ansvar, hvis man pa et ordentligt og tilstrekkeligt oplyst grundlag som
en »fornuftig generalist« treffer en saglig rimelig disposition, selvom denne
efterfplgende i bakspejlet viser sig at vare forkert eller uhensigtsmassig.
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3.9.4. Forrretningsorden

Bestyrelsen og de enkelte bestyrelsesmedlemmer kan selv ggre en del for at
forbedre chancerne og sandsynligheden for, at man holdes til ilden, og at de
rigtige og korrekte oplysninger kommer frem, dels ved at fastlegge retningsli-
nier for, hvilke procedurer eller arbejdsform man skal fglge i bestyrelsen (de
formelle retningslinier), og dels ved at ggre sig klart, hvilke emner man sarligt
ber have for gje og bgr tage op med j&vne mellemrum (de materielle arbejds-
opgaver).

En af begrundelserne for at have faste retningslinier, der sikrer visse formali-
as overholdelse, og at emner bliver taget op, er det forhold, at man typisk i an-
svarssager vil efterlyse, pd hvilket grundlag man traf sin beslutning. Kan man
blot dokumentere grundlaget, har man i vidt omfang allerede derved »vundet
slaget«, men kan man intet huske herom, og er man dermed ikke i stand til at
rekonstruere forlgbet, er det svart. Den plausible forklaring pd, at man blot har
truffet en uheldig beslutning, mangler simpelthen. Nogen vil maske sige, at
man skal holde sig fra alt for mange faste retningslinier, for det er jo let
bagefter at konstatere, om de har varet overholdt eller ej, men fordelene op-
vejes dog nok af disse »ulemper«, men man behgver jo ikke at ggre retnings-
linierne s& knivskarpe, at man nasten pa forhand kan sige, at de ikke bliver
overholdt i praksis.

Bestyrelsen kan i en forretningsorden fastlegge retningslinier for procedurer
og arbejdsform. Der kan vere tale om f.eks. bestemmelser vedrgrende

< konstituering, herunder opgavefordeling, formand og nedsattelse af udvalg

< mgder, herunder varsel, indkaldelsesform, medsendte materiale, hyppighed,
antal, hvem der kan indkalde, og hvem der kan deltage

< beslutningsdygtighed, herunder bestemmelser om, hvor mange der skal
veare til stede (quorum), om indkaldelse af suppleanter og om fuldmagt

< afstemninger, herunder om flertal og om formandens stemme er afggrende
ved stemmelighed

O fast dagsorden, herunder om godkendelse og evt. underskrift af dokumenter
og underskrift af referat, meddelelser fra formanden eller administrator, om
gkonomi og om na&ste bestyrelsesmgde

O referater/forhandlings- og revisionsprotokol, herunder hvilke protokoller
man skal have, hvad der skal std, og hvordan det skal sti, om de skal
underskrives af alle, ogsa af ikke-tilstedevarende, og om de bestyrelses-
medlemmer, der er uenige/stemmer imod, har ret til at fa tilfgrt referatet
den divergerende mening

O andre forhold, f.eks. om tavshedspligt, om opbevaring af materiale m.v.
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Bestyrelsen kan endvidere i en forretningsorden eller pa anden made fastlegge,
hvilket materiale man skal have frem, og hvilke opgaver man skal eller bgr
patage sig eller tage op for at kunne opfylde sine pligter pd en betryggende
made. Der kan vare tale om f.eks.

U gkonomigennemgang og regnskabsgennemgang, herunder udferdigelse af
budgetter og lgbende budgetkontrol, der skal opstilles pa en relevant, over-
skuelig og enkel made, ikke som tilfeldige EDB-udskrifter eller med en
masse detaljerede noter

O lovgennemgang, herunder evt. redeggrelse fra administrator vedrgrende
nyheder af interesse for ejerforeningen, udlevering af kopi af geldende
hovedlove

L forsikring, herunder spgrgsmal om afdakning af risici og selvrisiko

J bygningsdrift og vedligeholdelse samt afklaring af politik og planer pa om-
radet

1 opgavefordelingen mellem bestyrelse, administrator og ejendomsfunktionar
samt udarbejdelse af anvisninger og retningslinier i forbindelse hermed.

3.9.5. 10 gode rad, 10 vigtigste fejl

Ud over sddanne retningslinier for det lgbende bestyrelsesarbejde bgr bestyrel-
sen og de enkelte bestyrelsmedlemmer vaere opm@rksomme pé nogle af de
forhold, der ofte kan give anledning til problemer i forbindelse med bestyrel-
sesarbejde.

1. formanden, administrator eller ejendomsfunktion@rerne beder ikke om
rad, fgr det er gaet galt

2. bestyrelsen »forherliger« sin bestyrelsesformand eller administrator

3. bestyrelsen giver bestyrelsesformanden eller administrator for mange
chancer

4. bestyrelsen indser ikke, at en ny situation kan kr@ve ny type administrator
eller ejendomsfunktionar

5. bestyrelsen viger tilbage for ubehagelige og kritiske diskussioner

bestyrelsesmedlemmerne stoler pa hinanden i stedet for at tenke selv-

stendigt

bestyrelsen stilles over for den »allerede trufne« beslutning

bestyrelsen fér utilstrekkelig eller for sen dokumentation

bestyrelsen accepterer »ekspertudsagn« som fakta

der dannes kliker, eller der er magtfulde personer i bestyrelsen.

o

SECE S
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Generelt kan man formentlig som en gylden regel i bestyrelsesarbejdet sige,
at det enkelte bestyrelsesmedlem skal have mod til at ga efter sagen og kreve
de ngdvendige oplysninger, mod til at vare lidt pastaelig, nar og hvis det er
ngdvendigt, og mod til at stille de enkle (»dumme«) spgrgsmal.

3.9.6. Ansvarsforsikring

Det vil normalt veere muligt for ejerforeningen at tegne en bestyrelsesansvars-
forsikring for en relativt beskeden arlig preemie i stgrrelsesordenen kr. 1000 —
kr. 1500, dog ofte betinget af, at ejerforeningens driftsmassige og gkonomiske
forvaltning forestas af en advokat, og at ejerforeningens arsregnskab revideres
af en statsautoriseret eller registreret revisor.

Man kan teoretisk diskutere, om det er godt eller skidt at have forsikring,
idet forsikringen maske kan inspirere til et krav eller sagsanleg, der maske
ellers ikke ville blive rejst. Man skal n&ppe ggre sig disse overvejelser, idet
disse alt andet lige bgr resultere i, at det er godt, fordi man trods alt er sikret,
hvis uheldet er ude, og fordi domstolene maske herud over vil lempe pa an-
svaret, for sa vidt angar det tab, der ikke dekkes under forsikringen f.eks. pa
grund af dennes maksimum.

Som sikrede vil typisk vare optaget ejerforeningen samt bestyrelsesmed-
lemmer og suppleanter herfor, og forsikringen vil normalt dekke det erstat-
ningsansvar, sikrede matte ifalde for formueskade péfgrt tredjemand, nér
ansvaret skyldes en ansvarspadragende handling eller undladelse begéet af et
bestyrelsesmedlem eller suppleant, og nar kravet er rejst (»krav rejst prin-
cippet«) i forsikringstiden. Det forhold, at forsikringen kun dekker formueska-
de pafgrt tredjemand, udelukker n@ppe det erstatningsansvar, bestyrelsen matte
have padraget sig over for ejerforeningen som siadan (ejerforeningens med-
lemmer).

Forsikringen vil normalt vaere tegnet med et maksimum savel for det enkelte
krav som for det samlede antal skader inden for et ar, og normalt ogsa med en
selvrisiko pa eksempelvis 10% af ethvert krav.

Forsikringen deekker ikke krav vedrgrende person- eller tingskade, krav der
kan henfgres til fors@t eller grov uagtsomhed, krav vedrgrende garantiansvar,
bgdekrav, krav vedrgrende besvigelser sasom bedrageri, mandatsvig og under-
sleb, krav vedrgrende tab opstdet i forbindelse med anbringelse af ejerfore-
ningens midler m.v.
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4. Administrator

4.1. Indledning

Ejerforeningen har ikke altid vedtzgtsmessig pligt til at antage en admini-
strator, og bestyrelsen kan i disse tilfzlde v&lge selv at forestd alle opgaver
vedrgrende den overordnede og daglige drift af ejerforeningens anliggender.
Det er dog sadvanligt i ejerforeninger af blot nogen stgrrelse, at der antages
en administrator, og i mange vedtaegter vil der vere et direkte eller indirekte
krav herom.

Normalvedtzgten indeholder i § 7, stk. 3, en bestemmelse om, at »bestyrelsen kan antage en
administrator til bistand ved varetagelsen af ejendommens daglige drift«.

Administrator kan opfattes som bestyrelsens medhj&lp vedrgrende en rekke
nzrmere definerede opgaver af typisk rent administrativ og regnskabsmassig
karakter, dog sdledes at administrator ofte i kraft af sin erfaring eller p& andet
grundlag ogsa radgiver bestyrelsen (eller generalforsamlingen) om gvrige
forhold vedrgrende ejerforeningen.

4.2. Valg af administrator

Uanset normalvedtzgten ikke lzgger op til dette, vil det ofte i individuelle
vedtegter vaere bestemt, at administrator veelges af generalforsamlingen, og
dette er formentlig ogsa gennemsnitligt den rigtigste lgsning.

Selvom administrator velges af generalforsamlingen, kan man n&ppe sige,
at administrator dermed er antaget (»ansat«), idet generalforsamlingsbeslut-
ningen kun gar ud p&, at det er denne administrator, der efterfglgende skal
indgés aftale med. Administrator kan altsé i princippet ikke stgtte ret pa ge-
neralforsamlingsbeslutningen som sédan, men i praksis viderekommunikeres
beslutningen jo straks til administrator, hvorefter denne i princippet er antaget
udtrykkeligt eller stiltiende med det forbehold, der matte ligge i, om der kan
opnés enighed mellem bestyrelsen og administrator om de mere detaljerede
bestemmelser for administrators virke.

Som nazvnt l&gger normalvedtegten op til, at det er bestyrelsen, der antager administrator,
hvilket som udgangspunkt ma betyde, at bestyrelsen dermed er tillagt kompetence til at valge
administrator, selvom der vel reelt er tale om et sd vasentligt spgrgsmal, at dette ellers
normalt burde henhgre under generalforsamlingens kompetence.

Der kan til tider opsta den situation, at et eller flere medlemmer af ejerforeningen frem-
setter forslag pd generalforsamlingen om antagelse af en anden administrator end den,
bestyrelsen foretrekker, og som bestyrelsen har indgdet aftale med.

Man kan her diskutere, om et sidant forslag mé afvises som ikke vedrgrende generalfor-
samlingen, om forslaget forudsetter, at der forinden, men evt. pi samme generalforsamling,
er fremsat og vedtaget forslag om 2ndring af vedtzgterne pa dette punkt, om forslaget uden
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en formel vedtegtsendring dog kan vedtages med samme kvalificerede majoritet som
vedrgrende vedtegtsendringer, eller om forslaget kan vedtages med simpel majoritet.

Da ethvert konkret forhold, stort som smat, vedrgrende ejerforeningens anliggender kan og
ber kunne behandles af generalforsamlingen for sa vidt angér fremtidige dispositioner, her-
under forhold, der i kraft af generelle eller specifikke vedtegtsbestemmelser i gvrigt henhgrer
under bestyrelsens kompetence som vedrgrende den daglige drift, er svaret ogsd pd dette
omréde formentlig, at generalforsamlingen med simpel majoritet og uanset n&vnte vedtegts-
bestemmelse kan péligge bestyrelsen at afsatte nuverende administrator og antage den nye
administrator. Bestyrelsen ma herefter afggre, om man vil genopstille eller treekke sig tilbage.

En rekke ldre individuelle vedtegter indeholder bestemmelse om, at admini-
strator skal udpeges df restejendommens ejer, eller at en bestemt navngiven
administrator skal vare administrator, indtil et nermere angivet antal eller alle
ejerlejligheder er solgt eller tilsvarende bestemmelser med samme sigte. Det
antages, at der her (»pa papiret«) foreligger en sarskilt »individualret« for
restejendommens ejer, og at denne individualret ikke kan fratages restejen-
dommens ejer, eksempelvis ved en vedtegts@ndring, men kun med samtykke
fra den pagzldende. Vedtzgtsbestemmelsen kan dog ofte tilsidesattes i medfgr
af generalklausulen i aftalelovens § 36 ud fra det grundl®ggende synspunkt,
at ejerforeningens forhold bgr varetages af ejerforeningen og dennes kompe-
tente organer og ikke af en i sa henseende »uvedkommende« tredjemand, der
i lighed med andre ejerlejlighedsejere ma ggre sin indflydelse gzldende pa
generalforsamlingen eller i bestyrelsen.

Pa grund af det tillidsforhold, der ngdvendigvis ma besta mellem bestyrelsen
og administrator, antages det, at bestyrelsen til enhver tid og i realiteten uden
varsel og uden begrundelse kan bringe administrators fysiske og faktiske vare-
tagelse af administrationsopgaverne til ophgr, men ejerforeningen kan natur-
ligvis risikere et erstatningskrav fra administrator for administrators tabte dek-
ningsbidrag i den aftalte eller rimelige opsigelsesperiode, safremt afbrydelsen
af samarbejdet ikke kan begrundes med misligholdelse fra administrators side.

Normalt vil man dog selvsagt i givet fald blot opsige administrator med det
aftalte eller s&dvanlige varsel og om muligt til en passende termin, sdledes at
administratorskiftet ikke giver anledning til for mange problemer.

Er kompetencen vedrgrende valg af administrator henlagt til generalfor-
samlingen, méd der om ngdvendigt indkaldes til en ekstraordinar generalfor-
samling, hvor der tage stilling til spgrgsmélet om nyvalg af administrator.

4.3. Administrators opgaver

Som nzvnt kan administrator opfattes som en medhjelp for bestyrelsen vedrg-
rende varetagelse af en del af de opgaver, der henhgrer under bestyrelsen. Ad-
ministrator af en ejerforening varetager nogenlunde samme type funktioner
som eksempelvis en administrator af en udlejningsejendom. Vil man sgge at
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sammenligne med forholdene i et traditionelt aktieselskab el. lign., kan man
formentlig sige, at administrator varetager de opgaver, der af bestyrelse og di-
rektion er henlagt til sekretariatet eller til administrations- og regnskabsafde-
lingen.

Administrationsaftaler indgas ofte mundtligt og omfatter i s& fald normalt
det, man vil betegne som »sedvanlig administration«. Det er dog ofte anbe-
falelsesvardigt for begge parter, at der udarbejdes og indgas en skriftlig aftale,
hvori det i gnskeligt og ngdvendigt omfang beskrives, hvilke opgaver (pligter)
der péhviler administrator, hvilken kompetence der tilkommer administrator,
hvilket serviceniveau der forventes og kan tilbydes, administrationshonorarets
beregning og stgrrelse, og hvilke opgaver der falder inden for honoraret hen-
holdsvis skal vederlegges sarskilt, samt andre bestemmelser vedrgrende
samarbejdet, herunder i relation til eksempelvis ansvarsforsikring, opsigelse,
anbringelse af ejerforeningens midler m.v.

Administrators opgaver vil ofte kunne opdeles i periodisk tilbagevendende
opgaver og i lejlighedsvise eller enkeltvise opgaver.

Periodisk tilbagevendende opgaver

De periodisk tilbagevendende opgaver vil igen kunne opdeles i en rekke regn-
skabsmessige funktioner, eksempelvis styring af ind- og udbetalinger, konte-
ring og bogfgring, bistand 1 forbindelse med udarbejdelse af regnskab, herun-
der varmeregnskab m.v., og i en r&kke administrative funktioner, eksempelvis
deltagelse i generalforsamlinger og visse bestyrelsesmgder og evt. udarbejdelse
af referater, bistand i forbindelse med ejerskifter, herunder udferdigelse af
eller kontrol af sikkerhedsstillelse, udferdigelse af anszttelsesaftaler med
ejendomsfunktionarer, ngdvendig kontakt til og korrespondance med ejerfore-
ningens medlemmer, ejendomsfunktionarer og andre, behandling af forsik-
ringssager m.v. og i @gvrigt lgbende rddgivning om almindelige juridiske og
gkonomiske forhold vedrgrende ejerforeningen og ejendommen. Sddanne 1g-
bende opgaver vil typisk falde inden for administrationshonoraret, men der kan
vere tale om, at administrator oppebzrer eventuelle pakravsgebyrer og bereg-
ner sig serskilt gebyr for besvarelse af henvendelser fra ejendomsmagler i
forbindelse med salg og s®rskilt gebyr for udferdigelse af allonge og hind-
pantstningserkleringer i forbindelse med ejerskifter.

De periodisk tilbagevendende opgaver kan sdledes eksempelvis bestd af folgende:
3 ajourfgring af stamkort for ejerforeningen og ejendommen, eksempelvis indeholdende

oplysninger om bestyrelsesmedlemmernes og ejendomsfunktionzrernes navn, adresse og
telefonnummer, forsikringsforhold, tilknyttede handvarkere m.v.
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Q ajourfgring af stamkort for den enkelte ejerlejlighed, eksempelvis indeholdende oplys-
ninger om ejerlejlighedens areal, fordelingstal, stgrrelsen af fellesbidrag m.v., lejlig-
hedstype, ejers navn m.v., etableret sikkerhed og med mulighed for historisk tilbageblik

Q oprettelse og tilretning af kontoplaner for ejerforeningens bogholderi

QO udarbejdelse af udkast til drifts- og evt. likviditetsbudget, samt evt. Igbende udarbejdelse
af afvigelsesrapporter

QO beregning og rettidig opkravning af acontofzllesbidrag, acontovarmebidrag og eventuelle
bidrag til ejerforeningens s@rfonde, gennemfgrelse af rykkerprocedure efter nzrmere
fastsatte retningslinier, herunder klarggring af materiale til brug for eventuel inkasso

Q kontrol af vedtegtsmassig eller anden attestation af udgiftsbilag og rettidig betaling af
udgifter

Q kontering af bilag og Igbende registrering (bogfgring) og afstemning af indtagter og
udgifter, samt udarbejdelse af restancelister

Q réadgivning i forbindelse med ejendomsfunktionrers anszttelsesforhold, bistand i for-
bindelse med udarbejdelse af arbejdskontrakt, samt varetagelse af gageadministrationen,
herunder lgnudbetaling, betaling af og redeggrelser vedrgrende A-skat, ATP, m.v., arlig
lgnangivelse og udarbejdelse af oplysningssedler til skattevasenet

QO udarbejdelse af arsafslutning og regnskabsmassige afstemninger til brug for revisors
regnskabsudarbejdelse samt besvarelse af spgrgsmal fra eller anden bistand til revisor i
forbindelse hermed

Q Igbende rapportering til bestyrelsen i form af fremsendelse af beboerlister, bogfgrings-
balancer, restancelister, kontoudtog el. lign. efter n@rmere aftale og til fastlagte terminer

QO indberetning til varmemalerfirma om varmeforbrug og acontovarmebidrag, udsendelse af
varmeopggrelser, afregning af varmeopggrelser, samt eventuel forngden omberegning af
acontobetalinger og tilsvarende vedrgrende eventuel vandregnskab el. lign.

Q Igbende kontrol af ejerforeningens forsikringsdekning samt indlevering af de af be-
styrelsen eller ejendomsfunktionzrerne udfyldte skadesanmeldelser til forsikringssel-
skabet, opfglgning pa sagen samt afregning af eventuel erstatning

Q opretholdelse af den Igbende kontakt til bestyrelsen, ejendomsfunktionrer, ejerfore-
ningens enkelte medlemmer m.v., samt ngdvendig korrespondance i forbindelse hermed

Q indhentning af tilbud pa (mindre) vedligeholdelsesarbejder samt efter generel eller konkret

bemyndigelse rekvirering af handvarkere m.v., hvis dette ikke varetages af bestyrelsen

eller ejendomsfunktionzren

lgbende kontrol af, at ejerforeningens midler er anbragt tilfredsstillende

bista bestyrelsen med indkaldelse til generalforsamlinger, deltagelse i ordinzr generalfor-

samling og eventuel udarbejdelse af referat, deltagelse i et eller flere bestyrelsesmgder

efter nzrmere aftalte m.v.

udarbejdelse af administratoroplysninger til ejendomsmagler ved salg af ejerlejligheder

ejerskifteekspeditioner, herunder registrering af ny ejer og kontrol af, at eventuel sikker-

hedsstillelse eller andet bringes pa plads

sprge for udarbejdelse af oplysninger til advokat samt videre opfglgning med hensyn til

restancer ved tvangsauktion over en ejerlejlighed

Igbende ridgivning med hensyn til den almindelige drift og vedligeholdelse af ejen-

dommen

Ipbende radgivning vedrgrende og besvarelse af generelle juridiske spgrgsmal i relation

til ejendommen, administrationen og aktuel lovgivning, der kan have betydning for

ejerforeningen

0o

0 0 o0 oo
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Lejlighedsvise opgaver

Blandt de lejlighedsvise opgaver kan eksempelvis n&vnes bistand i forbindelse
med byggesager, inkasso- og fogedsager, retssager, deltagelse i ekstraordinare
generalforsamlinger, vedtegtsendringer m.v. Disse ydelser honoreres normalt
s&rskilt.

Selvom disse lgbende og lejlighedsvise opgaver er overgivet til administrator,
er det i forhold til ejerforeningen og dennes medlemmer principielt fortsat be-
styrelsen, der har ansvaret, men naturligvis med mulighed for at sgge erstat-
ningskravet godtgjort hos administrator for sa vidt angér fejl begdet af denne.

Det er bestyrelsen, der ma fastlegge retningslinierne for, hvorledes admini-
strationen skal udfgres. Bestyrelsen ma saledes eksempelvis afggre, hvornar
og hvor mange rykkere der skal udsendes til medlemmerne, og i gvrigt hvilken
restancepolitik der skal fgres, det er bestyrelsen, der skal tage stilling til hvilke
handvarkere man vil benytte, og bestyrelsen skal tilretteleegge procedure for
kontrol og anvisning af regninger, det er bestyrelsen, der evt. med generalfor-
samlingens godkendelse skal tage stilling til, hvilke forsikringer der skal
tegnes, og det er bestyrelsen der evt. dog via administrator skal tage stilling til
spprgsmal eller andet fra medlemmerne, og i hvilket omfang der skal patales
husordensovertradelser el. lign.

Det er klart, at administrator kan udfgre sine opgaver pa forskellig made og med et varieret
serviceniveau. Nar bestyrelsen (eller generalforsamlingen) skal valge mellem administrations-
firmaer, kan bestyrelsen eksempelvis lade indga fglgende forhold i sine overvejelser:

O om administrator er ansvarsforsikret mod ethvert tab som fglge af administrators fejl

3 om ejerforeningens midler anbringes pé ejerforeningens egen bankkonto eller i mellem-
regning med administrator, og om samtlige renteindtegter udelukkende tilfalder ejerfore-
ningen

1 om administrator er uafth@ngig af alle andre interesser og ikke har tilknytning til pengein-
stitut, realkreditinstitut, forsikringsselskaber eller tekniske radgivere

2 om administrator kan tilbyde professionel bistand og radgivning ogsd vedrgrende de
lejlighedsvise opgaver

3 om administrator reelt og i praksis ma formodes at vare i stand til at sikre, at ejerfore-
ningens vedtzgter til enhver tid er den bedste ramme for ejerforeningens virke, at love
og vedtegter overholdes, at generalforsamlinger afholdes inden for den juridisk korrekte
ramme, at bestemmelser om ejernes sikkerhedsstillelse iagttages, at ejerforeningens
forsikringsforhold er pa plads m.v.

O om administrator sgrger for, at bestyrelsen orienteres om nye love af interesse for ejer-
foreningen, om mulige tilskudsmuligheder eller besparelser

Q om ejerforeningens bogholderi altid er ajour og klar til revision i god tid inden generalfor-
samlingen, og om rutinemassige ekspeditioner klares inden for fa arbejdsdage

Q om administrators serviceniveau og dbenhed vedrgrende administrationens forhold er i
orden, sdvel i relation til bestyrelsen som i relation til de enkelte medlemmer

79



Kap. 3. Ejerforeningens organisation og drift

1 om administrator betjener sig af alle og passende moderne hjelpemidler i form af EDB
m.v.

Administrators honorar er ikke undergivet de begrensninger, der i sa hen-
seende matte fglge af lejelovgivningen for sa vidt angar udlejningsejendomme
(i forhold til lejerne typisk ved beregning af den omkostningsbestemte husle-
je), og honorarets stgrrelse er derfor i alt vaesentlighed markedsbestemt.

Honorarets stgrrelse vil naturligvis bero pa, hvilke opgaver der patages inden
for det ordin@re administrationshonorar, og hvilke opgaver der vederlegges
seerskilt, og vil typisk herud over for den enkelte ejerlejligheds vedkommende
afhange af, om der er tale om en stor eller lille ejerforening, idet honoraret for
en lille ejerforening gennemsnitlig vil vare stgrre pa grund af, at honoraret jo
ogsa skal dekke bistand vedrgrende ejerforeningen som sadan, herunder evt.
deltagelse i generalforsamling m.v.

Honoraret er normalt momsfrit, i hvert fald for sa vidt angar de periodisk
tilbagevendende opgaver, og for de fleste af de lejlighedsvise opgaver, safremt
disse udfgres af administrator i tilknytning til den lgbende ejendomsadmini-
stration. Specielle opgaver, sasom f.eks. inkasso, fogedsager og retssager, vil
typisk ikke vere momsfritaget.

4.4. Administrators kompetence

Administrators kompetence er afledt af bestyrelsens kompetence, uanset om
administrator er valgt af generalforsamlingen eller »udpeget« af bestyrelsen.
Administrators kompetence re&kker derfor ikke videre end bestyrelsens, men
er herud over som n&vnt begrenset til kun at vedrgre en del af de opgaver, der
henhgrer under bestyrelsen. Ogsé administrator indtager en form for stillings-
fuldmagt, hvor bemyndigelsen fremgar af bestemmelserne i administrationsaf-
talen eller af, hvad der i praksis normalt forstas ved »s@dvanlig administra-
tion«.

Den tredjemand, der indgar aftaler med administrator, kan normalt ikke
regne med, at administrator er bemyndiget til at rekvirere udfgrt vedligeholdel-
sesarbejder i ejerforeningens navn. Nar dette alligevel kan finde sted i et vist
omfang, skyldes det selvsagt, enten at ejerforeningens bestyrelse i admini-
strationsaftalen eller konkret har bemyndiget administrator hertil, eller at
handverkeren vil holde sig til administrator, der har bestilt arbejdet, men uden
at dennes bemyndigelse har veret i orden.

Har ejerforeningen »faste« handvarkere, hvor det hidtil har veeret praksis,
at administrator rekvirerer disse vedrgrende den lgbende vedligeholdelse, men
gnsker bestyrelsen af den ene eller anden grund ikke fremover at benytte den
pégeldende hindverker, vil ejerforeningen alligevel kunne blive forpligtet
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over for pdgeldende i de tilfzlde, hvor administrator matte overse den @ndre-
de instruks herom.

4.5. Administrators ansvar
Administrator er over for ejerforeningen, de enkelte medlemmer og tredjemand
ansvarlig for de fejl, der begas af administrator, og for evt. overskridelse af sin
bemyndigelse efter de tilsvarende retningslinier, der galder for bestyrelsen.
Administrator vil i spgrgsmalet, om handlingen eller undladelsen har varet
forsvarlig eller uforsvarlig, blive bedgmt i forhold til »professionens standard«,
og administrators ansvar vil og bgr derfor for de opgaver, som administrator
har pataget sig, vare strengere end ansvaret for det menige bestyrelsesmedlem.

5. Ejendomsfunktionarer

5.1. Opgaver

Ejendomsfunktionzrer vil i den enkelte ejerforening afh@ngig af arbejdes
karakter blive betegnet som vicevart, varmemester, gairdmand, fejemester el.
lign. Ejendomsfunktionren vil ofte indtage en ganske central rolle i forbindel-
se med ejendommens drift og vedligeholdelse.

Falles for saidanne ejendomsfunktionarer er, at de typisk forestéar udfgrelsen
af en razkke fysiske arbejdsopgaver pé ejendommen sasom eksempelvis ren-
holdelse og rydning i form af fejning, grusning, trappevask, vinduespolering
m.v., smareparationer, kontrol af handvarkerarbejder udfgrt af andre, pasning
af varmecentral, m.v.

Det vil helt bero pa forholdene i den enkelte ejerforening, hvilke rettigheder
og pligter der tilkommer henholdsvis pahviler ejendomsfunktionzrerne, og om
visse opgaver i stedet er henlagt til eksempelvis renggringsfirmaer eller firma-
er, der udfgrer »ejendomsservice«.

5.2. Ansattelsesforhold
Ejendomsfunktionarens ansazttelsesforhold vil normalt vaere omfattet af regler-
ne i funktionarloven og ferieloven og yderligere normalt (ved aftale) vare un-
dergivet de retningslinier vedrgrende lgn og arbejdsforhold, der fremgéar af
overenskomsten mellem Boligselskabernes Landsforening og Ejendoms- og
Servicefunktionzrernes Landssammenslutning under Dansk Funktionzrfor-
bund (Mgnsteroverenskomsten).

Ejendomsfunktion@rens ansattelsesforhold bgr praciseres i en skriftlig
ansazttelsesaftale, hvor arbejdets karakter og omfang samt ejendomsfunktio-
narens rettigheder og pligter yderligere beskrives sa omhyggeligt som muligt.
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Der kan vere tale om, i hvert fald i stgrre ejerforeninger, at ejerforeningen
erhverver en opdelt ejerlejlighed med henblik pa at kunne tilbyde denne udlejet
til bolig for ejendomsfunktion@ren, men ofte vil der formentlig blot vare tale
om, at en af ejerlejlighedsejerne eller en af restejendommens lejere ansttes
som funktionzr ved ejendommen, og uden at boligen dermed fér karakter af
en vicevartsbolig.

Det giver til tider anledning til drgftelse, om det er mest hensigtsmassigt at
kontrahere med et »servicefirma« eller en uden for boende vicevart, der er i
besiddelse af alle ngdvendige kvalifikationer, eller om det er at foretrekke, at
vicevarten bor pé ejendommen, men uden maske fuldt ud at vare i besiddelse
af samme kvalifikationer. Der er n2ppe noget entydigt svar pa, hvad der er det
rigtigste eller mest hensigtsmassige. Nar alt kommer til alt, er det afggrende
formentlig, at arbejdet passes ordentligt og tilfredsstillende, at den pdgeldende
kender ejendommen og dennes serlige forhold og tekniske installationer, og
at det er muligt at »fa fat« i den pagaldende, nar der opstar behov herfor.

6. Revision og regnskab

6.1. Revision

Ifglge normalvedtegtens § 2 skal der pa ejerforeningens ordinzre generalfor-
samling ske »forelzggelse til godkendelse af arsregnskab med pétegning af
revisor«, og ifglge normaltvedtzgtens § 11 skal »ejerforeningens regnskab
revideres af en revisor, der valges af generalforsamlingen.

6.1.1. Revisors opgaver
Revisors opgaver er fglgende:

([ at (opstille eller) kontrollere arsregnskabets rigtighed ud fra ejerforeningens
bogholderi

Q at pase, at forretningsgangen vedrgrende bogfgringen og forvaltningen af
ejerforeningens pengebeholdning er tilrettelagt pa en betryggende made

[ at kontrollere de bogfgrte beholdningers tilstedevarelse, verdiansattelsen
af ejerforeningens aktiver og gzld og foretage stikprgvevis (eller fuldstan-
dig) bilagskontrol

(O at pategne regnskabet og at udarbejde en revisionsprotokol, hvori der
afgives beretning om revisionen.

Revisors opgaver skal udfgres i overensstemmelse med »god revisionsskik«.

82



6.1.2. Valg af revisor

6.1.2. Valg af revisor
Det fremgér af normalvedtegten og er da ogsd det sedvanlige i individuelle
vedtagter, at revisor veelges af generalforsamlingen og for 1 r ad gangen.

Da revisors opgave bl. a. er pa visse omrader at kontrollere administrators
arbejde og dermed i realiteten ogsa bestyrelsens arbejde, fglger det af det
grundleggende krav om revisors uafhengighed, at ejerforeningens bestyrelse
eller administrator ikke kan valges som revisor. Det er n@ppe udelukket, at
andre (menige) medlemmer af ejerforeningen kan valges.

Normalvedtegten legger op til, at et vist antal af ejerforeningens medlem-
mer kan forlange, at revisor skal vere statsautoriseret, og i stgrre ejerfore-
ninger er det da ogsa s@dvanligt, at der i en individuel vedtagt er krav om, at
revisor skal vare statsautoriseret eller registreret.

I normaltvedtegten eller i individuelle vedtegter er der normalt ikke yderli-
gere eller s@rlige krav til revisors kvalifikationer, men det er klart, at general-
forsamlingen pa tilsvarende méde som ved valg af administrator skal ggre sig
overvejelser om kvalifikationerne, om man har tillid til revisor, om dennes
serviceniveau er passende og om honorarets stgrrelse. I hvert fald statsauto-
riserede og registrerede revisorer er ansvarsforsikret for fejl, der begas af de
pageldende.

6.1.3. Revisors pdtegning

Som navnt skal drsregnskabet forsynes med revisors pategning. Det er ledel-
sen — i dette tilfelde bestyrelsen — der har ansvaret for regnskabet, og revi-
sionspategningen gives derfor om et regnskab, hvis udarbejdelse og indhold
en anden part har ansvaret for.

Revisionspétegningens formdl er over for omverdenen at bekrzfte, at ledel-
sen har opfyldt sit ansvar herfor, og at det reviderede regnskab derfor er
troverdigt. Revisor betegnes derfor til tider som »offentlighedens tillidsrepree-
sentant«.

Revisonspdtegningen kan evt. blot g& ud p4, at »arsregnskabet er revideret«, men vil herud
over i nogle tilfzlde indeholde oplysning om, at »revisionen er foretaget under iagttagelse
af god revisionsskik«, at »revisionen er udfgrt i overensstemmelse med almindeligt anerkend-
te revisionsprincipper og har omfattet de revisionshandlinger, som vi har anset for ngdvendi-
ge«, at »regnskabet er aflagt i overensstemmelse med lovgivningens og vedtegternes krav
til regnskabsafleggelse og giver efter vor opfattelse et retvisende billede af ejerforeningens
aktiver og passiver, dens gpkonomiske stilling, samt resultat«, og andre lignende formulerin-
ger.

Disse relativt formlgse pategninger er ikke mere tilstrekkelige, nar der er tale

om statsautoriserede eller registrerede revisorer. Pitegningen pa et revideret
regnskab skal nu indeholde en identifikation af det regnskab, der er revideret,
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omtale af, at det af ledelsen udarbejdede regnskab er revideret, omtale af den
udfgrte revision, evt. forbehold, evt. supplerende oplysninger og en konklusion
pa den udfgrte revision, ligesom pategningen selvsagt skal dateres og under-
skrives.

En revisionspétegning uden forbehold kan eksempelvis se siledes ud:

»Revisionspategning
Vi har revideret det af ledelsen aflagte regnskab [ér] for ejerforeningen [navn].

Den udfgrte revision

Vi har i overensstemmelse med almindeligt anerkendte revisionsprincipper tilrettelagt og
udfprt revisionen med henblik pa at opna et begrundet overbevisning om, at arsregnskabet
er uden vasentlige fejl og mangler. Under revisionen har vi ud fra en vurdering af vasent-
lighed og risiko efterprgvet grundlaget og dokumentationen for de i arsregnskabet anfgrte
belgb og @vrige oplysninger. Vi har herunder taget stilling til den af ledelsen valgte regn-
skabspraksis og de udgvede regnskabsmassige skgn samt vurderet, om arsregnskabets
informationer som helhed er fyldestggrende. Revisionen har ikke givet anledning til forbe-
hold.

Konklusion

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet er aflagt i overensstemmelse med lovgivningens og
vedtzgternes krav til regnskabsafleggelsen, og at det giver et retvisende billede af ejerfore-
ningens aktiver og passiver, pkonomiske stilling samt resultat.«

Det afggrende er, at det uden forbehold er angivet, at regnskabet er revideret,
idet det herved underforstés, at denne revision er sket i overensstemmelse med
god revisionsskik, og idet det herved forudsttes, at revisor pa baggrund af sin
revision er naet til fglgende konklusion:

(3 at regnskabet er rigtigt opstillet pa grundlag af bogfgringen

(J at regnskabet er opgjort under omhyggelig hensyntagen til bestaende verdi-
er, rettigheder og forpligtelser

(J at en evt. arsberetning er aflagt i overensstemmelse med lovgivningens og
eventuelle andre bestemmelsers krav hertil, herunder at der er givet fyldest-
gorende oplysninger om usadvanlige forhold, som i vasentlig grad har
pavirket regnskabet, og vasentlig usikkerhed ved opggrelse af regnskabet

O at regnskabet er aflagt i overensstemmelse med lovgivningens og evt. andre
bestemmelsers krav til regnskabsafleggelsen og

O at regnskabet giver et retvisende billede af ejerforeningens gkonomi.

I nogle tilfzlde, der dog normalt ikke bgr forekomme, safremt ejerforeningen

administreres af en professionel administrator, kan pategningen indeholde
forbehold. Sddanne forbehold kan vedrgre et vidtstrakt omrdde spazndende
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6.1.3. Revisors pategning

over formelle mangler, der er uden betydning for resultatet og den gkonomiske
stilling, til situationer hvor fejl og mangler i regnskabet er s& vasentlige, at
regnskabet som helhed ikke giver et retvisende billede.

Forbeholdene kan eksempelvis g pa:

uenighed med ledelsen

hvorved forstas uenighed med ledelsen om forhold, som revisor mener bgr udtrykkes ander-
ledes i regnskabet, end ledelsen har valgt, og som kan vedrgre enkeltstiende eller flere
forhold, eksempelvis om vardianszttelse og oplysning om us@dvanlige forhold

utilstraekkeligt revisionsbevis
hvorved forstas, at den foreliggende dokumentation og information ikke har veret tilstrekke-
lig, eksempelvis at man ikke har kunnet afstemme beholdningen, at bilag mangler el. lign.

Afhengig af forbeholdets indhold og afh&ngig af dettes indflydelse pé revisors
konklusion, og dermed afhangig af i hvilket omfang revisor fraskriver sig
ansvaret for regnskabets rigtighed, kan der vere anledning til for bestyrelse og
generalforsamling at skride ind og treffe n&rmere forholdsregler.

Visse vedtzgter kan indeholde bestemmelser, der ikke stiller krav om, at
regnskabet skal revideres. Dette hindrer ikke, at bestyrelsen kan indga aftale
med revisor om, at regnskabet skal revideres pa szdvanlig made, men fore-
tages der rent faktisk ikke revision, har medlemmerne selvsagt ikke samme
garantier for regnskabets rigtighed, heller ikke selvom regnskabet opstilles af
en statsautoriseret eller registreret revisor. De sidstnzvnte skal udtrykkelig
angive i revisionspategningen, at regnskabet ikke er revideret, og har herud
over pligt til at oplyse om det arbejde, der er udfgrt, og en konklusion ved-
rgrende det udfgrte arbejde, herunder de forbehold og bemarkninger, dette
matte have givet anledning til.

Revisor vil i revisionsprotokollen, der skal forelegges bestyrelsen, men ikke
ngdvendigvis generalforsamlingen, kunne redeggre narmere for, hvilket
arbejde der er udfgrt og i hvilken omfang der er foretaget bilagskontrol, der
kan vere anbefalinger og forslag vedrgrende evt. ndret forretningsgang, uden
at den eksisterende forretningsgang dog kan betegnes som vaerende vasentlig
kritisabel, og der kan vere forbehold af mindre vasentlig betydning i relation
til eksempelvis verdien af mindre udestadende tilgodehavender eller andet.

6.2. Regnskabet

Regnskabet bestdr af en resultatopggrelse (driftsregnskabet) indeholdende en
opggrelse over arets indtegter og udgifter, en balance (status) indeholdende en
opggrelse over aktiver og passiver samt noter og specifikationer til enkelte
eller flere af posterne i regnskabet.
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6.2.1. Resultatopggrelsen

Resultatopggrelsen bgr forsynes med en kolonne, der viser de tilsvarende
budgetposter, sdledes at eventuelle afvigelser kan konstateres (og herefter
forklares), og evt. ogsé en kolonne vedrgrende tidligere &rs tilsvarende regn-
skabstal.

Resultatopggrelsen opstilles normalt saledes, at man blandt indtzgterne ogsa
opererer med indbetaling fra ejerne vedrgrende fzllesbidrag, selvom dette
maéske strengt taget ikke kan betragtes som en »egentlig« driftsindtaegt.

Betegnelsen »indbetaling« fra ejerne er ofte misvisende, nar og hvis nogle
medlemmer er i restance, idet posten dekker over de »opkrevede« acontofel-
lesbidrag og ikke de »faktisk indbetalte« acontofzllesbidrag. Det er derfor ikke
pa denne post i regnskabet, at medlemmerne kan fé indtryk af, i hvilket om-
fang der foreligger restancer, men dette vil fremga af balancen.

Vedrgrende indtwgtssiden bgr medlemmerne vare opmarksomme pa, om
renteindtegterne er tilfredsstillende, nar henses til stgrrelsen af ejerforeningens
likvide beholdninger. I modsat fald kan der vaere anledning til at spgrge,
hvorledes administrator (eller bestyrelsen) anbringer og forvalter ejerfore-
ningens formue.

Blandt udgifterne skal man formentlig is@r vere opmarksom pa og fa
forklaret, hvad der er anvendt til vedligeholdelse og eventuelle fravigelser i
forhold til det budgetterede, ligesom der under alle omstendigheder er behov
for at f& forklaret ikke uvasentlige budgetoverskridelser.

Resultatopggrelsen bgr afsluttes med en beregning af arets positive eller
negative resultat (indtzgter minus udgifter), der er udtryk for summen af
ejerforeningens mellemregningen med de enkelte ejere/medlemmer, og det kan
herud over evt. angives, om en evt. mellemregning i medlemmernes favgr
foreslas udbetalt til medlemmerne eller foreslas overfgrt til neste regnskabsar.

6.2.2. Balancen

Balancen (status) bestar som n&vnt af en opggrelse over aktiver og passiver.
Pa aktivsiden bgr man formentlig fgrst og fremmest vare opmarksom pa

fglgende forhold:

1 hvorledes ejerforeningens likvide beholdninger er anbragt

O om der figurerer en ikke ubetydelig mellemregning med administrator eller
restejendommens ejer, hvilket ikke bgr vere tilfeldet

Q om der er tilgodehavender hos de enkelte medlemmer af ejerforeningen,
idet dette er udtryk for, at de pagzldende er i restance med betaling af
fellesbidrag
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O om ejerforeningens bestyrelse, vicevart eller andre ligger inde med stgrre
kontantbeholdninger

QO vardiansazttelse af eventuelle aktiver, der tilhgrer ejerforeningen, eksempel-
vis en opkgbt ejerlejlighed, indkgbte maskiner el. lign.

O »aktiverede« ombygningsarbejder vedrgrende fellesejendom, idet sidanne
normalt blot er medtaget for at modsvare et tilsvarende felleslan, indtil
dette er ferdigamortiseret.

Pa passivsiden bpr man formentlig fgrst og fremmest vere opmarksom pa
fglgende forhold:

O stprrelsen af skyldige omkostninger, idet dette i hvert fald kan pévirke
likviditeten for efterfglgende ar

O stgrrelse af en evt. kassekredit eller et felleslan

O stgrrelsen af en evt. grundfond eller anden opsparing

U evt. mellemregningen med ejerne, der helt eller delvis kan vare identisk
med stgrrelsen af »driftsoverskudet«.

6.2.3. Specifikationer (og noter)

Regnskabet bgr indeholde en detaljeret specifikation af den enkelte ejers mel-
lemveerende med ejerforeningen. Der bgr saledes med angivelse af ejerlejlig-
hedsnummer (og beliggenhed), ejers navn og ejerlejlighedens fordelingstal
foretages specifikation af de hos den enkelte opkrevede acontofzllesbidrag og
den enkeltes andel af de samlede driftsudgifter og dermed det »driftsmessige«
mellemveerende med de enkelte medlemmer, ligesom der i givet fald i forbin-
delse hermed kan ske angivelse af den enkeltes andel af de evt. skattemassige
relevante poster.

Pa tilsvarende made kan man om ngdvendigt specificere den enkeltes andel
af »ejerforeningens« (aktiver og) passiver, herunder den enkeltes andel af en
evt. grundfond eller anden opsparing, og den enkeltes andel af restgzlden pa
et evt. byggelén eller andet fzlleslan (cfr. andelen af en evt. Igbende driftskre-
dit).

Endelig kan man evt. pa tilsvarende made specificere den enkeltes »likvidi-
tetsmeessige« mellemveerende, det vil sige det enkelte medlems restancer,
forudbetalinger og vedkommendes andel af eventuelle tilbagebetalinger/ef-
teropkravninger vedrgrende det driftsmassige resultat.
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KAPITEL 4

Generalforsamlingen

1. Generalforsamlingens forlgb

1.1. Dirigent

1.1.1. Valg af dirigent

Dirigenten valges normalt pa og af generalforsamlingen, men i enkelte og
sjeldne tilfelde kan det direkte i vedtzgterne vare bestemt, at dirigenten ud-
peges af bestyrelsen. Sidstnzvnte bestemmelse bgr dog undgas, da der normalt
ikke vil veere nogen saglig begrundelse for at fratage generalforsamlingen den-
ne kompetence, og da bestemmelsen kan risikere at skabe ubegrundet tvivl om
dirigentens upartiskhed.

Valget af dirigent er det fgrste punkt pa eller uden for dagsordenen, og
valget finder sted umiddelbart efter, at indlederen, typisk bestyrelsens formand,
har budt deltagerne velkommen til mgdet.

Bestyrelsen har en naturlig pligt til at komme med et forslag til dirigent. Be-
styrelsen eller bestyrelsens formand bgr inden generalforsamlingen have af-
stemt med den pag®ldende, at denne er villig til at patage sig hvervet, der for
ejerforeningens medlemmer ikke kan betragtes som et »borgerligt ombud«.
Derved sikres ogsa, at den pageldende kan vare velforberedt og har haft mu-
lighed for at opfriske indholdet af ejerforeningens vedtzgter og overveje dags-
ordenen og de afstemningstemaer m.v., denne métte kunne give anledning til.

Indlederen mé spgrge forsamlingen, om der er andre forslag til dirigent, og
hvis dette ikke er tilfzldet, kan indlederen uden afstemning herefter konstatere,
at denne eneste foresldede dirigent herefter er valgt, og overlade ordet til den
pagazldende. Der kan selvsagt efterfglgende pé et hvilket som helst tidspunkt
stilles forslag om et mistillidsvotum, der herefter mé bringes til afstemning.

Stilles der derimod fra forsamlingen andre og dermed konkurrerende forslag
til dirigent, ma valget af dirigent treffes ved afstemning blandt mgdedeltagerne
og med indlederen som den, der leder afstemningen. Denne vil typisk finde
sted ved handsoprakning og ved, at indlederen i den rekkefglge, kandidaterne
er foreslaet, spgrger generalforsamlingen, hvem der kan stemme for den
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pagzldende kandidat, og den, der herefter har faet flest stemmer, er dermed
valgt som dirigent, uanset om den pigzldende har fiet over halvdelen af
stemmerne. Optlling af stemmer og disses stemmevagt bgr ske i overens-
stemmelse med vedtzgternes almindelige bestemmelser herom. Da medlem-
mernes stemmer normalt har vagt efter fordelingstal, kan dette forhold i visse
situationer umuligggre afstemning alene ved handsoprekning og ngdvendig-
gore anvendelse af stemmesedler.

Fremsattes der efterfglgende forslag om misrillidsvotum mod dirigenten, ma
et sadant forslag straks behandles og bringes til afstemning for eller imod efter
tilsvarende procedure som ved det oprindelige valg, dog siledes at dirigenten
naturligt leder denne valghandling, hvis dirigenten ikke foretrzkker, at lade
indlederen eller bestyrelsens formand foresté denne. Er der flertal for forslaget
om mistillidsvotum, gar dirigenten af, og indlederen ma herefter udbede sig
forslag til en ny dirigent og om ngdvendigt foranledige gennemfgrt afstemning
herom.

Undertiden stilles der under den senere debat sakaldte »spgrgsmal til forret-
ningsordenen«, der vedrgrer spgrgsmal om den procedure, dirigenten fglger,
og de afggrelser, dirigenten tr@ffer som led heri. Der er tradition for, at sidan-
ne procedurespgrgsmal straks behandles og besvares af dirigenten uden for den
almindelige talerekkefglge, men forholdet bgr ikke udvikle sig til en l&ngere-
varende debat. Har en eller flere deltagere i forsamlingen mistet tilliden til diri-
genten, mé der stilles et mistillidsvotum, der herefter ma bringes til afstem-
ning.

1.1.2. Dirigentens kvalifikationer, valgbarhed, inhabilitet, m.v.
Dirigenten bgr normalt vare i besiddelse af fglgende kvalifikationer:

O Viden om ejerforeningen og dennes vedtegter

1 Viden om de punkter, der skal behandles

O Vare en rolig og myndig person

O Have stgrst mulig forlods accept blandt medlemmerne

Q Veare upartisk og neutral i forhold til de punkter, der skal behandles, og
Q Vare hurtig til at bedgmme konsekvenser af forslag og modforslag.

I mangel af modstiende bestemmelse herom i vedtzgterne er sdvel medlem-
mer som ikke-medlemmer valgbare som dirigent.

Hvervet som dirigent er betydningsfuldt og til tider ganske kompliceret, og
der vil derfor ofte vare tilbgjelighed til at forsld valg af administrator, af
restejendommens reprasentant eller af andre, der formodes at v&re scenevante
og have den forngdne erfaring i ledelse af en generalforsamling.
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Administrator kan imidlertid for sit vedkommende have andre opgaver i
forbindelse med generalforsamlingen, der kan ggre det vanskeligt foreneligt
ogsa samtidig at bestride dirigenthvervet, ligesom der pa generalforsamlingen
kan vere spgrgsmal om valg af administrator og evt. kritik af administrator.
Restejendommens repr@sentant kan have naturlig anledning til at udtale sig om
punkterne pa generalforsamling og har personlig interesse i og evt. afggrende
indflydelse pa afstemningsresultaterne, hvilket kan give anledning til uklarhed
om, hvornar den pagaldende udtaler sig som dirigent eller som diskussions-
deltager, og dermed maske — berettiget eller uberettiget — kritik af mgdeledel-
sen og afstemningsresultaterne.

For at undga disse praktiske vanskeligheder og for at undga diskussion om
dirigentens habilitet bgr man overveje at foresla valg af en dirigent uden for
denne kreds, men som pa tilsvarende made er vant til at lede mgder, og som
har erfaring i afstemningsteknik, f.eks. ejerforeningens advokat. Er denne ogsa
administrator, kan de evt. praktiske vanskeligheder ved administrators flere
opgaver lgses ved, at administrator ogsa lader sig reprasentere af den, der hos
administrator i det daglige beskaftiger sig med ejerforeningens forhold, og
dette vil jo normalt ogsa af andre grunde kunne vaere hensigtsmassigt.

Disse overvejelser bgr foretages, selvom der i juridisk forstand n@ppe kan
opstd spgrgsmal om beslutningernes ugyldighed pa grund af dirigentens in-
habilitet, heller ikke i de tilfzlde, hvor dirigenten selv er stemmeberettiget eller
maske selv er pa valg som bestyrelsesmedlem eller administrator.

1.1.3. Dirigentens opgaver

Dirigenten skal pa en upartisk, saglig og fair méide lede generalforsamlings
afvikling og har ansvaret for beslutningernes gyldighed. Dirigenten kan evt.
foretage @ndringer i dagsordenspunkternes rekkefglge, hvis dette ma antages
at medfgre en mere hensigtsmassig afvikling af generalforsamlingen.

Dirigenten bgr, forud for hvervet eller som betingelse for at patage sig dette,
sikre sig, at der er stemmesedler til rddighed udformet pa en hensigtsmassig
made, og at der gives dirigenten forngden og kvalificeret bistand af en sekre-
teer, der under mgdet kan optegne og skrive referat af mgdets forlgb, sdledes
at dirigenten fuldtud kan koncentrere sig om at lede mgdet.

Endvidere bgr dirigenten af hensyn til de senere afstemninger sikre sig, at
det behgrigt registreres, hvem og hvor mange af ejerforeningens medlemmer
der er til stede, savel efter antal som efter fordelingstal.

Dirigenten (eller sekretzren) bgr lgbende registrere, hvem der (typisk ved
hindsoprekning) melder sig som talere, og dernast sgrge for, at de pigzlden-
de far lejlighed til at udtale sig i den rekkefglge, de har meldt sig. Dirigenten
bgr dog samtidig have for gje, at det kan vare hensigtsmessigt at fa spgrgsmal
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og kommentarer til et nermere afgranset emne, f.eks. en post i regnskabet,
uddebatteret, selvom dette kan bryde talerzkkefglgen.

Det er i princippet dirigenten, der afggr, hvornar et emne ma antages at vaere
uddebatteret, og det er sdledes dirigenten, der s@tter emnet eller spgrgsmalet
til afstemning.

1.1.4. Dirigentens ansvar
Det er dirigenten, der alene afggr og har ansvaret for de formelle spprgsmal
om generalforsamlingens behandling af sagerne.

Kun i enkelte tilfzlde kan spgrgsmal herom overlades til afstemning, f.eks.
i relation til forslag om generalforsamlingens ophgr eller udsettelse eller i
relation til forslag om en sags afvisning, udsattelse eller henvisning til udvalg,
men ogsd her har dirigenten ansvaret for, at sddanne forslag reelt ikke er
udtryk for et gnske om at afskare mindretallets synspunkter, idet dirigenten
i sa fald ma udelukke afstemning herom.

Gyldigheden og rigtigheden af dirigentens afggrelser kan som hovedregel
efterprgves af domstolene. En retssag, hvor man anfagter gyldigheden af en
generalforsamlingsbeslutning, ma anlegges mod ejerforeningen som sadan og
ikke mod dirigenten, idet det jo kun er ejerforeningen der har det i sin magt
at opfylde dommen. Afggrende for sagens udfald vil typisk vare, om der er
tale om vasentlige procedure- og formfejl, der ma antages at have pavirket
resultatet af afstemningerne.

Derimod kan dirigenten sagsgges personligt for et evt. erstatningskrav, hvis
nogen mener, at dirigenten ved en ansvarspadragende fejl eller forsgmmelse
har péfgrt vedkommende et gkonomisk tab. Har dirigenten handlet redeligt og
efter bedste skgn og uden tilsideszttelse af klare og abenlyse regler, er der
neppe grundlag for ansvar for de beslutninger, generalforsamlingen nar frem
til, eller for generalforsamlingens manglende behandling af et emne.

1.2. Generalforsamlingens lovlige indvarsling og beslutningsdygtighed
Dirigentens fgrste opgave er at tage stilling til generalforsamlingens lovlige
indvarsling og til forsamlingens beslutningsdygtighed.

1.2.1. Lovlige indvarsling

Vedrgrende generalforsamlingens lovlige indvarsling mé dirigenten sammen-
holde indkaldelsen med vedtegternes bestemmelser om indkaldelsesvarslet
lengde og om indkaldelsens form og indhold i gvrigt, herunder om tid og sted
for generalforsamlingen er angivet tilstrekkeligt precist, om dagsordenen er
i overensstemmelse med vedtzgterne m.v. Herefter ma dirigenten — typisk ef-
ter fgrst at have spurgt forsamlingen, om der matte vare indsigelser — enten
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konstatere lovligheden eller, hvis der er tale om vasentlige fejl, straks have
mgdet.

Dirigentens afggrelse i s& henseende kan ikke sattes til afstemning, men kan
selvsagt ggres til genstand for en efterfglgende retssag vedrgrende lovligheden
af de beslutninger, der métte vaere truffet. Der kan ikke dispenseres fra bestem-
melserne, medmindre alle stemmeberettigede (og altséd ikke kun de mgdende)
pa eller efter generalforsamlingen samtykker heri, men de medlemmer, der har
veret til stede og veret bekendt med fejl ved indkaldelsen, men som desuagtet
ikke har gjort indsigelse mod generalforsamlingens lovlighed, kan ikke efter-
fglgende anfegte lovligheden.

Er der tale om en ekstraordiner generalforsamling, evt. foranlediget af, at
der pa den ordinzre generalforsamling ikke var en tilstrekkelig kvalificeret
majoritet til endeligt at vedtage en beslutning f.eks. om vedtegts®ndringer, vil
der ofte i vedtazgterne vare bestemmelse om, at indkaldelse til denne skal ske
»inden 14 dage« el. lign. Dette varsel kan give anledning til tvivl om, hvorvidt
man f.eks. kan afholde den ekstraordin@re generalforsamling pa samme uge-
dag (f.eks. onsdag) som den forrige generalforsamling, og formuleringen bgr
om muligt undgés. En mindre overskridelse af indkaldelsesvarslet pa en dag
udelukker dog normalt ikke generalforsamlingens lovlighed, nar der er tale om
en ekstraordin®r generalforsamling i en situation som den beskrevne.

1.2.2. Generalforsamlingens beslutningsdygtighed

Spgrgsmalet om generalforsamlingens beslutningsdygtighed giver kun anled-
ning til overvejelser, safremt det i vedtegterne er bestemt, at der skal vere
mg@dt et bestemt antal eller en vis procent af medlemmerne, evt. efter forde-
lingstal. Er dette antal eller denne procent ikke til stede, ma generalforsam-
lingen udskydes. Sddanne bestemmelser er sj®ldne i ejerforeningsvedtegter,
men kan dog forekomme i mindre ejerforeninger.

Der kan ligge et indirekte krav om, at der skal vere et vist antal stemmer til
stede, derved, at nogle beslutninger, f.eks. om vedtzgtsendringer, kun kan
treffes endeligt, sdfremt et n@rmere angivet antal af de stemmeberettigede
stemmer for.

1.3. Afleggelse af arsberetning
Nar mgdets lovlige indkaldelse er konstateret, gar dirigenten over til naste
punkt pd dagsordenen, hvilket typisk vil vare afleggelse af bestyrelsens
(formandens) beretning for det forlgbne ar.

Uanset, at nogle vedtzgter indeholder bestemmelse om godkendelse af be-
retningen, savner det mening at stemme om et faktisk forlgb, der ikke star til
at &ndre, eller om en beretning, der nu engang er aflagt pi mere eller mindre
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fyldestggrende made. Medlemmer ma stille supplerende spgrgsmal og evt. i
forbindelse hermed udtrykke deres kritik af bestyrelsens arbejde og efterfgl-
gende undlade pé ny at velge samme bestyrelse eller evt. tilkendegive, at man
forbeholder sig at ggre ansvar geldende mod bestyrelsen.

Nar beretningen er aflagt og spgrgsmél besvaret, vil dirigenten typisk blot
konstatere, at beretningen er taget til efterretning evt. med en vis kritik, men
er der fast kutyme for eller i vedtgterne udtrykkelige bestemmelser om af-
stemning og godkendelse, ma dirigenten respektere dette og sette beretningen
til afstemning. Resulterer denne afstemning i en nzgtelse, ma dirigenten blot
konstatere dette, da n®gtelsen ikke kan have nogen retsvirkning, men hgjst
vare en moralsk tilkendegivelse. Negtelsen kan dog selvsagt i visse tilfelde
opfattes som et mistillidsvotum til formanden eller bestyrelsen, siledes at
denne ma ga af, og saledes at der i givet fald ma indkaldes til en ekstraordiner
generalforsamling med bestyrelsesvalg pa dagsordenen, hvis dette emne ikke
allerede er pa den aktuelle dagsorden, eller kun en del af bestyrelsen er pé valg
pa den aktuelle generalforsamling.

1.4. Aflzeggelse og godkendelse af arsregnskab

Naste punkt pa dagsordenen vil typisk vare afleggelse og godkendelse af
arsregnskabet, der bgr vere underskrevet af — den evt. generalforsamlings-
valgte — revisor og evt. ogséd af den hidtidige bestyrelse, hvilket dirigenten i
givet fald bgr kontrollere.

Regnskabet gennemgas normalt af bestyrelsen eller af administrator. Det er
ideelt, safremt regnskabet forelegges pa en sddan made, at der ikke blot er tale
om oplasning af tallene i driftsregnskab og status, men at der snarere er tale
om en gennemgang af vesentlige poster og af poster, der er anderledes end
forventet, og hvor det samtidig kommenteres, hvad der ligger i posterne, og
hvad der er begrundelsen for afvigelserne. Gennemgang af status vil ofte stille
store krav til foreleggerens pedagogiske evner, da posterne kan virke frem-
mede og uforstaelige for regnskabsmassigt ukyndige medlemmer.

Der skal stemmes om regnskabet. Spgrgsmalet om godkendelse af regnska-
bet drejer sig om, hvorvidt regnskabet ma antages at vare rigtigt opgjort og
aflagt, altsa udferdiget i overensstemmelse med de faktiske forhold, herunder
at alle poster er medtaget og med de rigtige belgb, at der er sket tilstrekkelig
henleggelse til imgdegéelse at tab og lign., men i princippet ikke om, hvorvidt
man finder f.eks. en disposition og dermed en udgiftspost kritisabel.

Dirigenten bgr om muligt sgge at precisere, hvad en evt. kritik gér ud pé,
altsd om den vedrgrer rent bogholderimassige forhold, om den vedrgrer
spgrgsmalet om verdians@ttelser m.v., eller om den vedrgrer andre forhold,
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saledes at det efterfglgende er muligt at vurdere, hvordan man kan rette pa for-
holdene.

Nazgtes godkendelse, betyder det, at bestyrelsen ikke kan disponere pa
grundlag af det foreliggende regnskab, der i givet fald méd &ndres og i rettet
stand udsendes til medlemmerne eller forelegges pa en ny ekstraordiner
generalforsamling, og i visse grovere tilfzlde kan nzgtelsen opfattes som et
mistillidsvotum til den siddende bestyrelse, der herefter ma ga af.

Spgrgsmalet om godkendelse af regnskabet er ikke det samme som spgrgs-
maélet om at give eller meddele decharge til bestyrelsen. Sidstn@vnte er gene-
ralforsamlingens tilkendegivelse af, at den ikke vil ggre juridisk ansvar gel-
dende mod bestyrelsen i anledning af, hvad der fremgér af det fremlagte regn-
skab og de dispositioner, dette registrerer.

Principielt er der derfor ikke noget til hinder for, at man kan stemme for
godkendelse af et regnskab, der ma antages at vare opgjort korrekt i over-
ensstemmelse med de faktiske forhold, selvom man anser de dispositioner, der
har fgrt til dette regnskab for kritisable. Da ejerforeningsvedt®gterne normalt
ikke indeholder et s@rskilt punkt om meddelelse af decharge til bestyrelsen,
og da der ikke er kutyme for s@rskilt stillingtagen hertil, vil der imidlertid ofte
pa generalforsamlingen under punktet godkendelse af regnskab i hvert fald
under debatten kunne ske en vis sammenblanding af de to principielt forskelli-
ge spgrgsmal.

Da dirigenten ikke har mulighed for at s&tte et nyt punkt p& dagsordenen,
altsd spgrgsmalet om decharge, bgr dirigenten nzppe under diskussionen i
forbindelse med regnskabsgodkendelsen afsk®re en debat om forhold, der reelt
ville hgre ind under et sadant punkt, men nar der skal stemmes om godkendel-
se af regnskabet, bgr dirigenten ggre klart for forsamlingen, at det er regn-
skabsgodkendelsen, der er afstemningstemaet, og ikke spgrgsmélet om at
meddele decharge. Dirigenten mad herefter registrere afstemningsresultatet,
uanset hvad der métte have motiveret medlemmerne til at stemme, som de har,
og det er ikke dirigentens opgave at tage stilling til, hvad der efterfglgende
skal vare konsekvenserne af en evt. manglende godkendelse.

Regnskabet vil normalt i forhold til foreningens indtzgter og opkrevede
fellesbidrag udvise enten et »overskud« eller et »underskud«. Uanset om der
i vedtegterne er bestemmelser herom, ma dirigenten enten i forbindelse med
regnskabsgodkendelsen eller i forbindelse med behandlingen af budgettet sgrge
for, at der tages stilling til, hvordan der skal disponeres i relation hertil, altsa
om et »overskud« henholdsvis »underskud« skal udbetales til henholdsvis
opkreves hos medlemmerne eller overfgres til neste 4r.
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1.5. Forel®ggelse af budget

Naste punkt pd dagsordenen vil typisk vere foreleggelse af budget eller
godkendelse af budget udarbejdet af bestyrelsen og dermed bestyrelsens forslag
til feellesbidrag for den kommende eller indeverende periode.

Det vil normalt vare bestyrelsen, der forelegger og motiverer budgettet evt.
suppleret af administrator for s& vidt angar rene fremskrivninger af budget-
poster.

Da det er bestyrelsens ansvar, at ejerforeningens gkonomi er tilfredsstillende,
vil det ordin®re budget til tider kun blive forelagt til orientering, men nar det
forelegges, kan og bgr man nappe hindre, at der af generalforsamlingen
treffes konkrete beslutninger om enkelte budgetposter, der gnskes forhgjet
eller nedsat. Dirigenten bgr derfor ikke afsk&re en drgftelse eller afstemning
herom og slet ikke, hvis vedtegterne indeholder bestemmelse om, at budgettet
skal godkendes af generalforsamlingen, eller at fallesbidragene fastszttes pa
generalforsamlingen. Ejerforeningen har jo trods alt som udgangspunkt kun de
»indtegter« (fellesbidrag), der indbetales af medlemmerne, og disse ma have
en legitim og naturlig interesse i at vere direkte medbestemmende over stgrrel-
sen af budgettet og dermed fzllesbidraget og pa, hvorledes indbetalinger som
udgangspunkt skal anvendes. Dirigenten bgr tilrettelegge en afstemning
saledes, at der trods alt bliver vedtager et budget, omend evt. i en beskéret
udgave i forhold til bestyrelsens oprindelige forslag, og bestyrelsen ma herefter
afggre, om man vil kunne leve med dette, eller man vil trekke sig eller und-
lade at (gen)opstille.

Har bestyrelsen fremlagt et budget og et forslag til fellesbidragets stgrrelse
til vedtagelse pa generalforsamlingen, ma generalforsamlingen som et ®n-
dringsforslag kunne vedtage et mindre budget og et mindre fzllesbidrag, ogsa
selvom dette matte betyde en reduktion i forhold til det nuvarende.

Et forslag pa generalforsamlingen om forhgjelse af budget og fellesbidrag
i forhold til det nuverende eller i forhold til den af bestyrelsen i indkaldelsen
foreslaede forhgjelse vil neppe kunne vedtages som et &ndringsforslag, med-
mindre der er tale om smajusteringer. Typisk vil et sadant forslag reelt vaere
et forslag om nyinvesteringer eller gennemfgrelse af stgrre vedligeholdelsesar-
bejder, og et sddant forslag kan ikke fremsattes som @ndringsforslag til budget
og fellesbidrag, men ma fremsattes og behandles som et szrskilt forslag fra
medlemmerne og medtages pa dagsordenen og i det hele fglge de regler, der
i relation til frister m.v. gelder for fremsattelse af forslag til generalforsamlin-
gen.
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1.6. Forslag fra bestyrelsen eller fra medlemmerne

Herefter og inden punktet valg af bestyrelsesmedlemmer bgr som regel fglge
punktet forslag fra bestyrelsen eller indkomne forslag fra medlemmerne, idet
en vedtagelse eller forkastelse heraf kan have betydning for, om medlemmerne
af bestyrelsen vil eller bgr treekke sig eller genopstille, og hvem der gnsker at
opstille og fgre forslaget ud i livet. Der kan dog ogsa argumenteres for, at i
hvert fald punktet indkomne forslag i nogle tilfzlde behandles efter valget og
evt. umiddelbart fgr punktet »eventuelt«, da der trods alt ofte vil vare tale om
mindre vidtrekkende forslag, der naturligt kan behandles pa dette sted. Det er
dirigenten, der bestemmer rekkefglgen.

Forslag fra bestyrelsen skal vare et selvstzndigt punkt pd dagsordenen og
ikke indgé under indkomne forslag, der bgr reserveres forslag fra medlemmer-
ne. Forslag fra bestyrelsen skal og bgr fremga af indkaldelsen, mens der i ved-
tegterne kan vere forskellige bestemmelser om, hvornar forslag fra medlem-
merne skal foreligge. Skal forslag fra medlemmerne vere indsendt inden en
given dato, bgr generalforsamlingsindkaldelsen om muligt afvente denne dato
og forslaget anfgres i indkaldelsen. Er dette ikke muligt, eller ligger fristen for
indsendelse af forslag inden for indkaldelsesvarslet, bgr forslaget af bestyrelsen
vere eftersendt og udsendt til medlemmerne for at kunne behandles pé gene-
ralforsamlingen, medmindre forslaget blot kan opfattes som @ndringsforslag
til allerede foreliggende forslag, eller der er tale om uvasentlige forslag.

Forslaget bgr i indkaldelsen vare formuleret pa en sidan méade, at det klart
og pa en forstaelig, loyal og dekkende made fremgar, hvad der agtes behand-
let. Forslaget skal vare angivet som et dekkende emne, men behgver normalt
ikke hverken at vaere udsendt i sin fulde ordlyd eller at veere angivet i detaljer
eller som et pracist afstemningstema, medmindre der er aktuelt behov herfor,
eksempelvis i forbindelse med vedtegtsendringer eller en konkret bemyndigel-
se til brug ved laneoptagelse el. lign.

Pa generalforsamlingen bgr forslagets fulde ordlyd opl@ses og motiveres af
forslagsstilleren. Er denne ikke til stede, bortfalder forslaget i hvert fald, hvis
ikke andre tilstedevarende fremsatter forslaget som sit eget.

Dirigenten afggr herefter, om forslaget efter sit indhold er lovligt og i over-
ensstemmelse med vedtagterne, idet forslaget i modsat fald mé afvises, med-
mindre forslaget pa generalforsamlingen kan &ndres og omformuleres, si det
indholdsmassigt bringes i orden. Er forslaget i indkaldelsen »blot« angivet
som et emne, mi dirigenten sgrge for, at forslaget pa generalforsamlingen
formuleres pa en siddan made, at det kan anvendes som afstemningstema.
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1.7. Valg af bestyrelse eller formand for bestyrelsen

Herefter fglger normalt valg af medlemmer til bestyrelsen, evt. opdelt i enkelte
punkter siledes, at formanden velges serskilt, og sledes, at der yderligere
valges suppleanter til bestyrelsen.

Hvis der i vedtegterne er srlige afgangsbestemmelser, séledes at f.eks.
halvdelen af medlemmerne afgar hvert andet &r el. lign., bgr det af indkaldel-
sen fremg4, hvor mange der er pa valg, og hvem der afgér, men det er n@ppe
en gyldighedsbetingelse. Er der ingen s&rlige regler om valgperiode og af-
gangsorden, ma det antages, at hele bestyrelsen er pa valg, og at valget galder
for et ar af gangen. Som en service kan man evt. yderligere i indkaldelsen an-
give, om afgéende medlemmer er villige til genvalg, eller hvem der af besty-
relsen evt. foreslas nyvalgt. Dirigenten ma fastsla, hvor mange der skal valges,
hvem der er pa valg og for hvilken periode og herefter bede om forslag til mu-
lige kandidater. Dirigenten ma have gjort sig klart, hvilken afstemningsproce-
dure der bgr fglges, sdfremt der er flere kandidater end ledige pladser i besty-
relsen, og hvorledes man bgr forholde sig i relation til valg af suppleanter.

Er valg af formanden et selvstendigt punkt pa dagsordenen, skal forslag og
afstemning herom ske s@rskilt.

Vedrgrende valg af bestyrelse og valg af suppleanter kan dirigenten uanset
modstéende vedtegtsbestemmelse af praktiske grunde bestemme, at afstemning
skal ske samtidig, sdledes at de kandidater, der far flest stemmer, indvalges
i bestyrelsen, og de andre valges som suppleanter inden for det mulige antal.
Dette forudsatter dog, at kandidaterne har tilsluttet sig dette alternativ, hvilket
ikke altid er tilfeldet, idet nogle kandidater maske nok er villige til at modtage
valg som suppleant, men ikke som bestyrelsesmedlem, eller omvendt.

1.8. Valg af revisor og administrator

Valg af revisor og evt. revisorsuppleant og valg af administrator giver normalt
ikke anledning til serlige overvejelser for dirigenten, der dog selvsagt mé
kontrollere, at de pdgeldende opfylder evt. krav i vedtegterne om kvalifikatio-
ner, autorisation el. lign. Dirigenten ma ogsa her have gjort sig klart, hvilken
afstemningsprocedure der bgr fglges, safremt der er flere kandidater. Normalt
vil dirigenten fglge samme retningslinier som vedrgrende valg af bestyrelses-
medlemmer.

1.9. Eventuelt

Under punktet eventuelt, eller for den sags skyld ogsa uden, at dagsordenen
formelt indeholder et sidan serskilt punkt, kan alle forhold, der vedrgrer
ejerforeningen tages op til uformel drgftelse, men der kan ikke finde nogen
afstemning eller beslutning sted.
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Det vil ofte veere under dette punkt, at bestyrelsen kan fa inspiration til,
hvilke emner og forhold der ligger medlemmerne pé sinde, og som bestyrelsen
efterfglgende kan overveje at tage op, og dirigenten bgr derfor nppe i sin
mgdeledelse afskare alt for mange drgftelser.

Omvendt bgr dirigenten normalt ikke, eller i hvert fald kun i begrenset
omfang, tillade sékaldte vejledende afstemninger, der reelt er uden virkning,
men som af bestyrelsen og medlemmerne alligevel ofte opfattes som bindende,
i hvert fald moralsk.

1.10. Referat

Dirigenten har ansvaret for, at der udferdiges referat, som dirigenten god-
kender, idet det jo er dirigenten, der har ledet generalforsamlingen og dermed
formodes at vare den, der har det bedste overblik over og forstaelse for, hvad
der er passeret. Det er ifglge vedtegt eller s&dvane en fast regel, at referatet
underskrives af dirigenten. Der er i nogle ejerforeninger vedtzgtsbestemmelse
om eller tradition for, at ogsa bestyrelsen eller formanden medunderskriver,
men dette sker i sa fald i realiteten kun som en bekraftelse pa, at de pagalden-
de er bekendt med referatet.

Referatet tjener som bevis internt og over for tredjemand for, hvad er fore-
géet og besluttet pa generalforsamlingen. Hvor udfgrligt og detaljeret referatet
skal veere, afth@nger af skik og brug i den pagzldende ejerforening, men ogsa
af om referatet blot skal dokumentere trufne beslutninger, om referatet skal
anvendes som led i en videre debat, eller om referatet skal tjene som dokumen-
tation over for bank, tinglysningskontor eller andet.

Referatet bgr normalt indeholde fglgende oplysninger:

Mgdetid og -sted og mgdets art

Evt. antal mgdende sével efter antal som efter fordelingstal

Dirigentens konstatering af generalforsamlingens lovlige indvarsling og beslutnings-
dygtighed

Mgdets dagsorden

Alle fremsatte forslag og opstillede kandidater

De afgivne beretninger m.v. evt. i bilagsform og alle trufne beslutninger eller foretagne
valg og med hvilke antal stemmer, dette er sket

Angivelse af beslutningsgrundlaget

Angivelse af, hvori evt. uenighed i det vasentlige har bestaet, og hovedsynspunkterne
heri og evt. om gnsket oplysning om enkelte medlemmers protest, men normalt ikke en
udfgrlig beskrivelse af de enkelte medlemmers synspunkter eller »tale«

3 Dirigentens beslutninger om eventuelle procedurespgrgsmal.

00 00 OdJdo

Referatet bgr udsendes til medlemmerne inden for en overskuelig periode efter
generalforsamlingen.
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2. Medlemmernes stemmeret

2.1. Stemmeret

2.1.1. Stemmerettens udgpvelse og overgang

Ejerforeningens medlemmer, d.v.s. indehaverne (ejerne) af ejerlejlighederne,
har som pligtmassige medlemmer af ejerforeningen ogsa stemmeret pa gene-
ralforsamlingen og har som sadan adgang til denne. Stemmeretten kan normalt
ifplge vedtzgterne uden skriftlig fuldmagt ogsa udgves af den pageldendes
zgtefelle og i visse tilfelde ogsd af ugifte samboende eller andre myndige
medlemmer af den pagazldendes husstand.

Ejes lejligheden af flere, kan stemmeretten kun udgves i fwellesskab, og de
pagzldende mé indbyrdes afklare, hvem der i praksis skal afgive stemmen,
idet »stemmen« ikke kan opdeles i andele. Kan de pagldende ikke blive
enige herom, ma man bortse fra stemmen, der i relation til optelling af stem-
mer ma behandles som en tilstedeverende, men ugyldig eller blank stemme.

Det forhold, at et medlem matte have misligholdt sine forpligtelser over for
ejerforeningen, medfgrer ikke bortfald af stemmeretten, idet dette forst sker i
forbindelse med medlemmets eksklusion, d.v.s. reelt fgrst ved ejerskifte.

Ved overdragelse af en ejerlejlighed gar stemmeretten antagelig over til den
nye ejer pa den aftalte overtagelsesdag og f.eks. ikke allerede pa aftaletids-
punktet eller pa tidspunktet for skgdets tinglysning (sikringsaktens iagttagelse).
Det er endvidere normalt uden betydning, om aftalen er betinget. Misligholdes
aftalen, gar stemmeretten tilbage til selgeren, nar og hvis aftalen heves. Ved
tvangsauktion gar stemmeretten over pa datoen for auktionens afholdelse, og
er der begaret ny tvangsauktion fgrst pa tidspunktet for den nye tvangsauk-
tions afholdelse (eller tilbagekaldelse). Evt. afvigende bestemmelser i ved-
tegterne om stemmerettens overgang er nzppe gyldige, men det er klart, at
den hidtidige ejer kan vere legitimeret til at udgve stemmeretten, indtil ejer-
foreningen bliver behgrigt underrettet om ejerskiftet.

2.1.2. Stemmevaegt
I ejerforeninger stemmes der under den ene eller anden form altid »efter
hoveder og ikke efter hoveder«.

Udgangspunktet er, at der stemmes efter fordelingstal, idet det enkelte
medlems stemme medregnes efter og i overensstemmelse med det for ejerlej-
ligheden fastsatte fordelingstal. En ejer af en (eller flere) ejerlejlighed(er) med
et stort fordelingstal har derfor stgrre indflydelse end en ejer af en (eller flere)
ejerlejlighed(er) med et lille fordelingstal.

I visse tilfzlde stemmes der vedrgrende samme emne tillige efter antal
ejerlejligheder uanset fordelingstallets stgrrelse. Disse situationer forekommer
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typisk, hvor der under den ene eller anden form kraves en vis n&rmere an-
given majoritet til en beslutning. Afstemningen tjener séledes i realiteten som
en yderligere begrensning i eller et yderligere krav til muligheden for at
vedtage beslutningen. En ejer af flere ejerlejligheder (med smé fordelingstal)
har altsé i denne relation stgrre indflydelse end en ejer af en enkelt ejerlejlig-
hed (med et stort fordelingstal).

2.2. Fuldmagt

Stemmeretten i forhold til ejerforeningen er ulgseligt forbundet med ejerskabet
til den pag®ldende ejerlejlighed, og stemmeretten kan ikke overdrages til
f.eks. en panthaver, en lejer eller andre, men den pagaldende ejer kan selvsagt
over for n&vnte tredjemand have forpligtet sig til at stemme pé en given made.
Dette er dog i princippet generalforsamlingen og ejerforeningen uvedkommen-
de, medmindre pagaldende tredjemand fremmgder med en gyldig fuldmagt fra
ejeren af ejerlejligheden.

Med de begrensninger der matte fglge af vedtzgterne, kan ejeren af en
ejerlejlighed give skriftlig fuldmagt til enhver myndig person, til bestyrelsen
eller til administrator. Fuldmagten kan vare helt generel eller kan angé enkelte
emner og kun disse og med udtrykkelig angivelse af, hvorledes der i givet fald
skal stemmes.

Omvendt er det ikke muligt pa forhand at afgive skriftlig stemme (»brev-
stemme«), og det er derfor ngdvendigt, at der rent faktisk fremmgdes evt. ved
en fuldmagtshaver.

Det er n@ppe muligt i forhold til ejerforeningen at give en anden person
uigenkaldelig fuldmagt til denne og efterfglgende generalforsamlinger og
dermed i realiteten overdrage stemmeretten.

2.3. Udelukkelse af stemmeretten, inhabilitet m.v.
Et medlem er normalt ikke inhabil, blot fordi et spgrgsmal har serlig interesse
for den pagzldende.

Kun i sa@rlige tilfelde, altsa hvor der eksempelvis er spgrgsmél om at ind-
lede eller forts@tte misligholdelsessanktionener over for den pageldende eller
anlzgge retssag mod den pagzldende, kan der vere tale om inhabilitet (men
ikke fratagelse af taleretten).

I spprgsmdl om valg til bestyrelse vil der ikke kunne foreligge inhabilitet og
normalt heller ikke i spgrgsmal om ansattelse eller afskedigelse af den pagel-
dende som vicevert eller administrator, medmindre der over for den pagalden-
de er rejst kritik, der har karakter af vasentlig misligholdelse

I spgrgsmal om indrgmmelse af serlige rettigheder til den pagzldende i
dennes egenskab af ejerlejlighedsejer, f.eks. tilladelse til at opsette et reklame-
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skilt, eller i spgrgsmal om indgéelse eller &ndring af konkurrencebetonede af-
taler mellem ejerforeningen og den pagaldende som selvstzndig erhvervsdri-
vende, f.eks. om udfgrelse af hAndvarkerarbejder pa ejendommen, er udgangs-
punktet ogsa, at der ikke foreligger inhabilitet, medmindre der konkret er risiko
for egentligt magtmisbrug, herunder hvor der ikke i gvrigt er nogen objektivt
set saglig begrundelse for forslaget eller beslutningen.

Det er i fgrste omgang dirigenten, der skal afggre inhabilitetsspgrgsmalet,
og i sidste instans domstolene under en evt. retssag om beslutningens lov-
lighed. Nar og hvis den pagaldende er inhabil eller velger af afstd fra at
stemme pa grund af risikoen for inhabilitet, mi der antagelig ved optalling af
stemmer og i spgrgsmalet om evt. kvalificeret majoritet bortses fra stemmerne
fra den pageldende ejerlejlighed.

Safremt ejerforeningen som sadan ejer en ejerlejlighed, f.eks. til brug for
ejerforeningens kontor eller til brug for vicevarten, kan der vere vedtegtsbe-
stemmelser om, at ejerforeningens bestyrelse udgver stemmeretten for den pa-
gxldende ejerlejlighed. I mangel af vedtegtsbestemmelser herom ma det anta-
ges, at der ikke tildeles ejerforeningen stemmer for nzvnte ejerlejlighed, og det
samlede antal stemmer i ejerforeningen reduceres med stemmerne fra pagal-
dende ejerlejlighed, ligesom der ved optalling af stemmer og i spgrgsmalet om
evt. kvalificeret majoritet ma bortses fra stemmerne fra den pageldende ejer-
lejlighed.

2.4. Udelukkelse af stemmeretten, genudlejede ejerlejligheder
Safremt et medlem af ejerforeningen ejer flere ejerlejligheder, har medlemmet
som hovedregel stemmeret for samtlige ejerlejligheder, savel efter antal som
efter fordelingstal, og alene med de begrznsninger, der matte fglge af alminde-
lige regler om majoritetsmisbrug.

I ejerlejlighedslovens § 2, stk. 4, er anfgrt en ufravigelig bestemmelse, der
i visse henseender begraenser det pidgazldende medlems stemmeret:

»En ejer af flere ejerlejligheder i en ejerforening kan ikke deltage i afstemninger med
fordelingstal for ejerlejligheder, der er genudlejet efter udgangen af 1979«

Hovedsigtet med bestemmelsen er at forhindre risikoen for magtmisbrug og
et gnske om, at ejendommen efterhanden kun skal besta af ejerlejligheder med
hver sin ejer.

2.4.1. Ejerkredsen

Bestemmelsen omfatter efter sin ordlyd sével den oprindelige ejer af ejendom-
men, der har foretaget opdeling af denne i ejerlejligheder, og som pé general-
forsamlingstidspunktet fortsat ejer flere usolgte ejerlejligheder (restejendom-
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men), som senere erhververe af restejendommen. Bestemmelsen omfatter imid-
lertid ogs& andre medlemmer, der ved opkgb eller f.eks. i forbindelse med
tvangsauktion er blevet ejer af flere ejerlejligheder, uden at disse kan betegnes
som varende en del af restejendommen.

Derimod omfatter bestemmelsen ikke det medlem, der kun ejer en ejerlejlig-
hed, og som pé grund af bortrejse eller af andre drsager udlejer sin ejerlejlig-
hed successivt, eller det medlem, der maske tidligere har ejet flere ejerlejlig-
heder, men som nu kun ejer en ejerlejlighed, der genudlejes successivt.

2.4.2. Genudlejning

Bestemmelsen udelukker stemmeret for de ejerlejligheder, der er genudlejet ef-
ter udgangen af 1979. Bestemmelsen omfatter derfor kun de ejerlejligheder,
der tidligere har varet udlejet, og ikke f.eks. fgrstegangsudlejning af ejerlejlig-
heder i nyopferte ejerlejlighedsejendomme eller en ejerlejlighed, der tidligere
har varet beboet eller anvendt til egen erhvervsvirksomhed af det pdgeldende
medlem.

Bestemmelsen antages ogsa kun at omfatte de situationer, hvor genudlejning
foretages »frivilligt«, altsd de situationer, hvor det pagzldende medlem har
haft valget mellem at szlge ejerlejligheden, omend til en lav pris, og at genud-
leje denne.

Bestemmelsen omfatter ikke de situationer, hvor medlemmet f.eks. i kraft
af lejelovens regler ma affinde sig med, at lejerens @gtefalle overtager ejerlej-
ligheden i forbindelse med skilsmisse eller dgd, og formentlig heller ikke de
situationer, hvor der kommer en ny lejer efter reglerne om lejernes bytteret,
selvom om sidstn@vnte situation lejeretligt betragtes som (gen)udlejning.

Bestemmelsen omfatter heller ikke de situationer, hvor der kommer en ny
lejer i kraft af den oprindelige lejekontrakts (ndr denne er indgaet, fgr be-
stemmelsen blev indfgrt i ejerlejlighedsloven) bestemmelser om ret til for den
oprindelige lejer at afstd (forretnings)lejemalet til en ny lejer, eller i kraft af
en ny lejers senere afstidelse med hjemmel hertil i den oprindelige lejekontrakt.
Det kan vare tvivlsomt, hvorledes man skal forholde sig ved afstdelse i den
situation, hvor ejeren efter udgangen af 1979 udlejer et forretningslokale, som
ejeren hidtil selv har anvendt til egen erhvervsvirksomhed, med afstaelsesret
i overensstemmelse med lejelovens deklaratoriske regel. Formentlig falder
ogsé denne situation uden for bestemmelsen.

Bestemmelsen omfatter formentlig heller ikke den situation, hvor der, i det
omfang det overhovedet er muligt, kun sker genudlejning af en del af en
ejerlejlighed, mens den anden del fortsat bebos af den oprindelige lejer. Men
nar ogsa denne anden del genudlejes, mé det antages, at man bliver omfattet
af bestemmelsen.
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Til gengzld omfatter bestemmelsen ogsa de situationer, hvor medlemmet har
forsggt salg, men dette ikke er lykkedes, og hvor kommunen i kraft af be-
stemmelsen i § 48 i lov om midlertidig regulering af boligforholdene har
anvist en lejer til ejerlejligheden, men er ejerlejligheden fortsat de facto tom
pa generalforsamlingstidspunktet, falder man antagelig uden for bestemmelsen.
Det afggrende tidspunkt for, hvornar genudlejning har fundet sted, er séledes
formentlig tidspunktet for lejemalets ikrafttreden og ikke tidspunktet for
lejekontraktens underskrift.

2.4.3. Afstemninger efter fordelingstal

Bestemmelsen afskazrer efter sin ordlyd kun deltagelse »i afstemninger efter
fordelingstal« og dermed altsa ikke deltagelse i afstemninger efter antal ejerlej-
ligheder. Ejeren af flere genudlejede ejerlejligheder har derfor (antagelig)
fortsat tale- og stemmeret i de situationer, hvor der ogsé skal stemmes efter
antal, hvilket typisk vil vere tilfzldet, nar der er tale om vasentlige dispositio-
ner, vedtegtsendringer el. lign. I disse situationer kan den pagzldende ejer
evt. hindre en beslutning, men normalt ikke gennemtvinge en beslutning.

2.4.4. Stemmeopteelling

Nér deltagelse i afstemning efter fordelingstal afskeres for den eller de pagl-
dende genudlejede ejerlejligheder, ma det betyde, at det samlede antal (stem-
meberettigede) stemmer i ejerforeningen reduceres med stemmermne fra pagal-
dende ejerlejlighed, ligesom der ved optzlling af stemmer og i spgrgsmalet om
evt. kvalificeret majoritet ma bortses fra stemmerne fra den pagzldende ejer-
lejlighed.

3. Afstemninger pa generalforsamlingen

3.1. Majoritetsbegreber (flertalsbegreber)

Flertallet (majoriteten) bestemmer, hvilken afggrelse generalforsamlingen
treeffer, men i vedtzgterne kan der vare forskellige bestemmelser om, hvor-
ledes majoriteten skal opggres.

Man taler pa den ene side om absolut majoritet/flertal (over halvdelen af
stemmerne) og relativ majoritet/flertal (flere stemmer end nogen anden af de
foreliggende muligheder) og pé den anden side om kvalificeret majoritet/flertal
(hvor der stilles specielle krav om flertallets stgrrelse f.eks. i forhold til de af-
givne stemmer eller i forhold til det samlede antal stemmeberettigede medlem-
mer) og simpel majoritet/flertal (hvor sddanne krav ikke stilles).
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Disse muligheder kan herefter kombineres, sa der principielt er fire former
for flertal:

Q Simpelt absolut flertal:
over halvdelen (50%) af (de afgivne) stemmerne
Q Simpelt relativt flertal:
flest (af de afgivne) stemmer, d.v.s. flere stemmer end noget andet forslag
Q Kvalificeret absolut flertal:
mere end over halvdelen (50%) af (de afgivne eller stemmeberettigede)
stemmer{ne), f.eks. %/s eller %
Q Kvalificeret relativt flertal:
flest (af de afgivne eller stemmeberettigede) stemmer, men dog et angivet
minimum, f.eks. mindst /s af samtlige stemmer

Alle former for flertal kan vare aktuelle i ejerforeningen afha@ngig af dennes
vedtzgter.

HR Hovedreglen er, at beslutninger om godkendelse af beretning, regnskab,
budget m.v., at valg af bestyrelsesmedlemmer og andre valg og at be-
slutninger vedrgrende almindelige forslag treffes ved simpel majoritet,
enten som absolut flertal, eller som relativt flertal.

U, Ved beslutninger om vasentlige dispositioner, herunder vedtegts@ndrin-
ger, er der typisk krav om kvalificeret majoritet, enten som absolut flertal
eller som relativt flertal.

U, Herudover kan der i visse tilfalde vare krav om enstemmighed eller
samtykke fra samtlige medlemmer, ligesom der kan vare tale om, at et
forslag slet ikke lovligt kan vedtages, da det strider mod loven.

Noget forenklet omtales disse majoritetsregler i daglig tale ofte som simpel
majoritet/simpelt flertal og kvalificeret majoritet/kvalificeret flertal, hvor
betegnelsen simpel majoritet/simpelt flertal dekker over bade det absolutte og
relative flertal, og hvor betegnelsen kvalificeret majoritet/kvalificeret flertal
dekker over de andre muligheder.

Der tales undertiden om »gquorume«, der betegner det antal medlemmer, der
skal vare til stede, for at generalforsamlingen overhovedet er beslutnings-
dygtig, siledes at en beslutning gyldigt kan trzffes eller et forslag vedtages.
I ejerforeningsvedtagter er der normalt ikke krav herom bortset fra, hvad der
mitte fglge af evt. bestemmelser om kvalificeret flertal, hvor der kan ligge et
direkte eller indirekte krav herom. I mindre ejerforeninger kan der forekomme
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bestemmelser om »quorume, men det ses formentlig aldrig i de lidt stgrre ejer-
foreninger.

Bestemmelsen i normalvedtzgten § 1, stk. 3, er et eksempel pd simpelt absolut flertal, der
farst og fremmest er mgntet pa beslutninger cfr. valg, jf. nedenfor, og hvor der ikke stilles
krav om quorum.

Bestemmelsen i normalvedtzgtens § 1, stk. 4, 1. punktum, er et eksempel pd kvalificeret
absolut flertal, hvor der ogsé er et indirekte krav om quorum.

Bestemmelsen i normalvedtegtens § 1, stk. 4, 2. punktum, er et eksempel pé kvalificeret
absolut flertal, hvor der ikke er et indirekte krav om quorum.

3.2. Afstemnings- og valgmetoder
Der skelnes normalt mellem valg, hvorved forstés valg af en eller flere perso-
ner m.v. (altsd en stillingtagen til 2 eller flere positive muligheder), og beslut-
ninger, hvorved forstas vedtagelse eller forkastelse af et fremsat forslag (altsd
en stillingtagen for eller imod en given mulighed). Afstemningsmetoderne og
konsekvenserne af en afstemning er forskellige alt efter, hvad der er tale om.
Hvis der forekommer ligestemmighed, er hovedreglen den, at et valg afggres
ved lodtrekning, mens et forslag til beslutning er bortfaldet.

3.3. Valg

Vedtegterne indeholder sjeldent egentlige bestemmelser herom, jf. f.eks. at
normalvedtzgtens § 1, stk. 3, antagelig primart er mgntet pa beslutninger og
ikke pé valg.

Ved valg skal der ske besattelse af en eller flere poster, og man kan ikke
falde tilbage pa status quo (f.eks. i form af genvalg af den afgdende kandidat),
nar der ikke er absolut flertal for en kandidat (f.eks. en ny kandidat). Hoved-
reglen er derfor, at relativt flertal (altsa flere stemmer end nogen anden af de
foreliggende muligheder) er tilstrekkeligt ved valg, og at man ved stemmelig-
hed foretager lodtrekning.

3.3.1. Valg mellem fiere til en post, f.eks. formandsposten,

revisor eller administrator
Er der kun 2 kandidater/forslag til en post, ma afggrelsen treffes ved simpelt
absolut flertal og i tilfelde af stemmelighed herefter typisk ved lodtrakning.

Eksempel
Der er 2 kandidater A og B og i alt 100 stemmer. A fir 60 stemmer og B far 40 stemmer,
d.v.s. A er valgt.

Er der flere end 2 kandidater/forslag til samme post, ma afggrelsen normalt
treffes ved simpelt relativt flertal, sdledes at medlemmerne kun stemmer pé
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en af kandidaterne, hvorefter den, der har faet flest stemmer, er valgt, uanset
vedkommende ikke har faet over halvdelen af de afgivne stemmer.

Eksempel
Der er 3 kandidater A, B og C og i alt 100 stemmer. A far 45 stemmer, B fir 35 stemmer og
C far 20 stemmer, d.v.s. A er valgt.

Hvis der i sjeldne tilfzlde i vedtzgterne (eller i en forretningsorden) métte
vare bestemmelser, der krever, at valget mellem flere kandidater skal ske med
simpelt absolut flertal, altsd med over halvdelen af de afgivne stemmer, mé
valget til tider gennemfgres i flere valgrunder, hvis det ikke er muligt evt. via
et omvalg at nd det krevede resultat. Normalt bgr man i sd fald foretage et
sakaldt »bundet omvalg«, hvor man i fgrste valgrunde konstaterer, hvem der
relativt set har faet flest stemmer og dernast foretager omvalg mellem de 2
kandidater, der har faet flest stemmer, saledes at den, der herefter har absolut
flertal, er valgt.

Eksempel

Der er 3 kandidater A, B og C og i alt 100 stemmer. A fér 45 stemmer, B far 35 stemmer og
C far 20 stemmer. Herefter foretages der bundet omvalg mellem A og B, hvor A far 60
stemmer og B far 40 stemmer, d.v.s. A er valgt.

3.3.2. Valg af flere kandidater samtidig, f.eks. flere bestyrelsesmedlemmer
Nér der er opstillet flere kandidater, end der er poster, der skal besattes, fore-
tages valget normalt efter den sékaldte »bunkemetode«. Efter denne metode ma
og skal medlemmerne stemme pa det antal kandidater, der skal velges, og nar
valget er gennemfgrt, konstateres det, hvem af kandidaterne der har faet flest
stemmer, og disse pageldende er herefter valgt med simpelt relativt flertal.

Eksempel

Der er 5 kandidater A, B, C, D og E men kun 3 poster, der er i alt 100 stemmer. Det samlede
antal stemmer — 3 poster x 100 stemmer = 300 stemmer - fordeler sig saledes, at A far 90
stemmer, B far 70 stemmer, C far 60 stemmer, D fir 50 stemmer og E far 30 stemmer, d.v.s.
A, B og C er valgt.

Der ma hgjst stemmes pa det antal kandidater, der skal vaelges. Det kan vari-
ere, om man kan undlade at skulle stemme pa dette antal, og om man altsa kan
ngjes med at stemme pé ferre antal kandidater, end der faktisk skal valges.
Dette ma afklares fgr afstemningen.

Nogle antager, at man normalt ikke bgr tillade, at der gyldigt kan stemmes pa fzrre end halv-
delen plus en af det antal, der faktisk skal v&lges. Andre antager, at man slet ikke kan tvinge
medlemmerne til at stemme pé et vist antal kandidater, siledes at man alts3 kan ngjes med
at stemme pd et enkelt eller nogle fa kandidater. Begrundelsen skulle vre, at man jo helt kan
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udlade at stemme, og at det ikke er rimeligt, at man ved sin egen stemmeafgivning skal risi-
kere, at man kan komme til at medvirke til at andre valges frem for ens yndlingskandidat(er).

Der findes variationer over, hvilken metode der kan anvendes ved valg, hvis
man gnsker, at medlemmermne skal kunne prioritere deres stemmer. I s fald
kan anvendes enten pointmetoden eller prioriteringsmetoden.

Biéde pointmetoden og prioriteringsmetoden gir ud pa, at man pa stemmesedlen med navns
nzvnelse anfgrer kandidaterne i den orden, hvormed man gnsker dem valgt, og stadig
sdledes, at man hgjst kan anfgre det antal kandidater, der er pa valg. Inden afstemning mé det
klarlzgges, hvilken betydning det har, hvis man ikke afgiver stemmer svarende til det antal,
der er pd valg, altsd hvis man f.eks. ngjes med at anfgre et navn, selvom der er fem kandida-
ter pa valg.

Ved optzlling efter pointmetoden far gverste kandidat et point mere end n@stgverste 0.s.v.,
og de kandidater, der har faet flest point, er valgt.

Ved optzlling efter prioriteringsmetoden finder man fgrst ud af, hvor mange stemmesedler
der er gyldige, og dividerer dette tal med antallet af kandidater, hvormed man har fundet et
forholdstal. Herefter optaller man, hvern der métte have féet flere »f@rste« stemmer end dette
forholdstal, hvorved vedkommende er valgt, hvem der herefter bortset fra den eller de
allerede valgte madtte have faet flere »fgrste« og »anden« stemmer i alt end dette forholdstal,
hvorved vedkommende er valgt, og sa fremdeles.

3.4. Beslutninger om fremsatte forslag
Man ma anvende den fremgangsmade, der i den konkrete situation er bedst eg-
net til at finde, hvilken opfattelse der er absolut flertal for pa generalforsamlin-
gen (altsd over halvdelen af stemmerne).

Relativt flertal er ikke tilstrekkeligt for at &ndre en bestdende tilstand, status
quo, som man altid mé falde tilbage pa, hvis der ikke er absolut flertal, her-
under hvis der er stemmelighed.

Vedtagelser i relation til forslag er derfor vasentlige og principielt forskelli-
ge fra personvalg og andre valg. Intet forslag kan vedtages, uden at det pé et
tidspunkt i afstemningsforlgbet har konkurreret med status quo og faet absolut
flertal for sig.

3.4.1. Afstemning om et forslag

Er der kun fremsat et forslag, foretages der afstemning, der gar ud pa vedtagel-
se eller forkastelse af forslaget, altsi ja eller nej til forslaget i konkurrence med
status quo.

Séfremt forslaget far flere stemmer for end imod, er det vedtaget (med sim-
pelt absolut flertal, idet der erindres om, at der i visse situationer kan vere
krav om kvalificeret flertal under den ene eller anden form), ellers er det forka-
stet og dermed bortfaldet.
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Star stemmerne lige, er forslaget som n&vnt forkastet, da det ikke har opnéet
(absolut) flertal.

3.4.2. Afstemning om flere forslag

Nér der skal stemmes om 2 eller flere forslag vedr. samme emne, er der 3 eller
flere muligheder inklusive status quo. De typisk anvendte afstemningsmetoder
er simultanmetoden, seriemetoden og eliminationsmetoden eller en analogi af
metoden med »bundet omvalg«.

Simultanmetoden

Ved simultanmetoden forelegges der pa en gang mere end 2 muligheder. Metoden fgrer kun
til resultat, hvis det ved stemmeafgivningen viser sig, at der umiddelbart er absolut majoritet
for en af de foreliggende muligheder, idet der ellers intet er vedtaget hverken positivt eller
negativt.

Seriemetoden

Ved seriemetoden sker der successivt og efter tur foreleggelse af hver enkelt forslag til
vedtagelse eller forkastelse (i forhold til status quo), og s& snart en af mulighederne opnér
flere ja-stemmer end nej-stemmer, er afggrelsen truffet, og den pagzldende mulighed ved-
taget.

Eliminationsmetoden

Ved eliminationsmetoden foretages der successive afstemninger af de foreliggende mulig-
heder til indbyrdes konkurrence to og to, sdledes at generalforsamlingen i hver afstemning
tilkendegiver, hvilke af de to alternativer den foretrzkker. Efter hver afstemning er den
mulighed, der er kommet i mindretal, definitivt forkastet, mens den sejrende mulighed i n2ste
runde konkurrerer med en af de andre muligheder, og si fremdeles indtil den endelige
afstemning, der star mellem de to sidste alternativer, typisk det sejrende forslag i konkurrence
med status quo.

Naér der er fremsat flere forslag vedr. samme emne, ath&nger valget af afstem-
ningsmetode herefter typisk af, hvorledes forslagene forholder sig til hinanden.

I relation til forslagenes indhold yil der kunne sondres mellem uforenelige
(alternative) forslag og forenelige, men uafh@ngige forslag. Sondringen mel-
lem indholdsmassigt uforenelige og forenelige forslag gar pa, om forslagene
forholder sig sadan til hinanden, at der skal foretages et valg mellem to mulig-
heder, der gensidigt udelukker hinanden (uforenelige), eller om der er mulig-
hed for bade at vedtage et af dem og at vedtage dem begge (forenelige).

I relation til den form, hvorunder forslagene er stillet, vil der kunne sondres
mellem hovedforslag, modforslag og eendringsforslag, der indbyrdes kan vare
indholdsmassigt sdvel uforenelige som forenelige. Sondringen mellem hoved-
forslag, modforslag og ®ndringsforslag gar mest pa, at der normalt antages at
galde visse principper for afstemningsrekkefglgen mellem hovedforslag og
@ndringsforslag.

108
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3.4.2.1. Indholdsmeessigt uforenelige (alternative) forslag

Der er tale om en situation, hvor forslagene efter deres indhold er uforenelige
(alternative), saledes at de gensidigt udelukker hinanden, hvorved kun (hgjst)
et af dem kan vedtages.

Indbyrdes uforenelige forslag kan adskille sig s meget fra hinanden, at de
reelt ikke vedrgrer samme emne, saledes at de i relation til indkaldelse og
dagsorden ma betragtes som sékaldte hovedforslag. Dette medfgrer, at forsla-
gene skal overholde fristerne m.v. herfor i vedtzgterne, og at forslagene typisk
skal fremga af indkaldelsen og vere medudsendt, for at de overhovedet gyldigt
kan behandles pa generalforsamlingen. Det er derfor ikke muligt pa generalfor-
samlingen at fremsatte modforslag eller »@ndringsforslag« af denne karakter.

To (indbyrdes uforenelige) forslag
Er der kun fremsat 2 (indbyrdes uforenelige) forslag, stemmes der typisk efter
eliminationsmetoden. Der stemmes saledes fgrst om, hvilket af de 2 forslag der
i givet fald foretrekkes, og det forslag, der herefter har faet flertal (simpelt
absolut flertal), bringes dernest til endelig afstemning, altsa vedtagelse eller
forkastelse i forhold til status quo.

Eksempel

Der er et givent disponibelt belgb, og begge forslag gar ud pa anvendelse af dette belgb til
forskellige formadl, der vil opbruge dette fuldtud. Forslag A gar ud pa istandszttelse af taget,
mens forslag B gar ud pé istandszttelse af trappeopgangene. Fgrst stemmes der om A og B,
s& medlemmerne dermed tager stilling til, hvad man gnsker, hvis der skal disponeres over
belgbet. Hvis der er flertal for at velge istandsettelse af taget, altsa forslag A, stemmes der
herefter om, hvorvidt dette overhovedet skal ske, og dermed om bestyrelsen har bemyndigel-
se til at igangsatte arbejdet.

Den omvendte rekkefglge, hvor man fgrst stemmer om, hvorvidt man overhovedet skal
bruge belgbet til et af alternativerne, og dernast stemmer om hvilket alternativ, er ikke
hensigtsmassig. Medlemmerne kan i denne situation ikke vere sikkre pa resultatet af neste
afstemning, og medlemmerne ved derfor reelt ikke, hvad de i givet fald stemmer ja til ved
den fgrste afstemning, hvor man jo har taget stilling til status quo.

Ofte ses det dog, at man i praksis reelt anvender den sidstnzvnte fremgangsmade derved,
at man undlader at tage stilling til status quo. Dette er i virkeligheden ikke en korrekt frem-
gangsmade, men fremgangsmaden kan dog efter omstzndighedere accepteres, séfremt det
ligger klart, at belgbet skal anvendes nu og kun til et af de fremsatte forslag, og altsa ikke
f.eks. reserveres til fortsat opsparing til et helt tredje formdl, der endnu ikke er nzrmere
defineret.

Er der i vedtegterne krav om, at forslaget kun kan vedtages med kvalificeret
(absolut) flertal, f.eks. med %3 flertal af de afgivne stemmer, kan valget mellem
de 2 forslag farst afggres med simpelt flertal, og det forslag, der herefter har
faet flertal (simpelt absolut flertal), bringes dernst til endelig afstemning,
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altsa vedtagelse eller forkastelse i forhold til status quo, idet der til vedtagelse
kraves kvalificeret (absolut) flertal.

Eksempel

Der er som i eksemplet ovenfor et givent disponibelt belgb, og begge forslag gar ud pd
anvendelse af dette belgb til forskellige formal og vil opbruge dette fuldtud. Forslag A géir
ud pa indretning af tagterrasse, mens forslag B gir ud pd istandsattelse af trappeopgangene.
Farst stemmes der om A og B, s& medlemmeme derved med simpelt absolut flertal tager
stilling til, hvad man gnsker, hvis der skal disponeres over belgbet. Hvis der er flertal for at
valge indretning af tagterrasse, altsa forslag A, stemmes der herefter med kvalificeret absolut
flertal om, hvorvidt dette overhovedet skal ske, og dermed om bestyrelsen har bemyndigelse
til at igangsatte arbejdet.

Tre (indbyrdes uforenelige) forslag

Er forslagene efter deres indhold uforenelige (alternative), jf. ovenfor, og er
der f.eks. fremsat 3 (indbyrdes uforenelige) forslag, kan afstemning ofte mest
hensigtsmassigt gennemfgres efter tilsvarende principper som ved valg af en
kandidat blandt 3 opstillede i de tilfzlde, hvor valget mellem flere kandidater
skal ske med simpelt absolut flertal, altsé med over halvdelen af de afgivne
stemmer, d.v.s. metoden med »bundet omvalg«.

I fgrste afstemningsrunde konstaterer man, hvilke 2 forslag der relativt set
har faet flest stemmer, sdledes at forslaget med det mindste antal stemmer
udgér, idet medlemmerne kun ma stemme pé et af forslagene.

I anden afstemningsrunde foretages afstemning mellem de 2 forslag, der har
faet flest stemmer, sdledes at det, der herefter har faet absolut flertal, er ud-
valgt.

I tredje afstemningsrunde stemmes der endelig om, hvorvidt forslaget over-
hovedet og evt. med kvalificeret flertal skal vedtages, eller det skal forkastes,
altsa i forhold til status quo.

Eksempel

Der er 3 forslag, A, B og C, og i alt 100 stemmer. A fir 45 stemmer, B fir 35 stemmer og
C fér 20 stemmer. Herefter foretages der afstemning mellem A og B, hvor A fir 60 stemmer
og B far 40 stemmer, d.v.s. forslag A er udvalgt. Endelig stemmes der for eller imod det
udvalgte forslag, altsd om forslag A overhovedet skal gennemfgres.

En anden mulighed er at gennemfgre afstemningen efter eliminationsmetoden,
séledes at man ved successive afstemninger forelegger de eksisterende mulig-
heder til indbyrdes konkurrence to og to, hvorved der i hver afstemning findes
et vindende forslag og et forkastet forslag. Det forslag, der udvalges i sidste
ende, skal herefter sattes til afstemning evt. med kvalificeret flertal for og
imod status quo, og altsd om forslaget overhovedet skal gennemfgres.
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3.4.2.1. Indholdsmessigt uforenelige (alternative) forslag

Eksempel

Der er 3 forslag, A, B og C, og i alt 100 stemmer. Fgrst foretages der afstemning mellem A
og B, hvor A far 60 stemmer og B far 40 stemmer, d.v.s. forslag A er udvalgt. Dernast
foretages der afstemning mellem A og C, hvor A fir 70 stemmer og C far 30 stemmer, d.v.s.
forslag A er udvalgt. Endelig stemmes der for eller imod det udvalgte forslag, alts& om
forslag A overhovedet skal gennemfgres.

En tredje mulighed er at gennemfgre afstemningen efter simultanmetoden.
Konstateres det under debatten, at der er overvejende stemning for det ene
forslag, kan dette forslag alene straks sattes til afstemning for eller imod status
quo, og hvis forslaget far flertal, er det dermed endelig vedtaget. Metoden bgr
selvsagt anvendes med forsigtighed.

4) En fjerde mulighed er at gennemfgre afstemningen efter seriemetoden, der
reelt er en udbygning af simultanmetoden, derved at man fortsatter afstemnin-
gen med de andre forslag for eller imod status quo, hvis det fgrste forslag ikke
opnéede flertal. Det er klart, at afstemningsrakkefglgen vil kunne have stor be-
tydning.

3.4.2.2. Indholdsmessigt forenelige (uafheengige) forslag

Har 2 eller flere forslag efter deres indhold nok relation til hinanden, men hvor
de reelt er uafh®ngige, saledes at det teoretisk og praktisk er muligt at vedtage
eller forkaste dem alle, kan afstemning ofte mest hensigtsmassigt gennemfgres
efter tilsvarende principper som ved valg af en kandidat blandt 3 eller flere op-
stillede i de tilfeelde, hvor valget mellem flere kandidater skal ske med simpelt
absolut flertal, altsd med over halvdelen af de afgivne stemmer, d.v.s. metoden
med »bundet omvalg«.

I fgrste afstemningsrunde konstaterer man, hvilke 2 forslag der relativt set
har faet flest stemmer, saledes at forslaget med det mindste antal stemmer ud-
gér, idet medlemmerne kun ma stemme pa et af forslagene.

I anden afstemningsrunde foretages afstemning mellem de 2 forslag, der har
féet flest stemmer, saledes at det, der herefter har faet absolut flertal, er ud-
valgt.

I tredje afstemningsrunde stemmes der endelig om, hvorvidt forslaget over-
hovedet og evt. med kvalificeret flertal skal vedtages, eller det skal forkastes,
altsd i forhold til status quo.

Eksempel

Der er 3 forslag, A, B og C, og i alt 100 stemmer. Der er et givent disponibelt belgb, og alle
forslagene kan gennemfgres inden for dette belgb. Forslag A gir ud pa maling af hoveddgre,
forslag B g&r ud p4 maling af festlokalet, og forslag C gir ud pa bide maling af hoveddgre
og festlokale. A far 45 stemmer, B far 35 stemmer og C far 20 stemmer. Herefter foretages
der afstemning mellem A og B, hvor A fir 60 stemmer og B far 40 stemmer, d.v.s. forslag
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A er udvalgt. Endelig stemmes der for eller imod det udvalgte forslag, altsd om forslag A
overhovedet skal gennemfgres.

Nér ovennavnte afstemningsprocedure overhovedet gennemfgres i stedet for
blot og langt mere enkelt at behandle forslagene hver for sig, er dette fordi
forslagene trods alt har relation til hinanden, nemlig om og i givet fald hvor-
ledes man skal anvende et givent belgb til istands®ttelse af ejerforeningens
ejendom. Ofte vil man dog formentlig fremsatte forslagene hver for sig som
indbyrdes uafth&ngige forslag uden indbyrdes relation.

Man skal ogsé her vere opmarksom pd, om forslagene adskiller sig s
meget fra hinanden, at de reelt ikke vedrgrer samme emne, siledes at de mé
betragtes som sakaldte hovedforslag, der skal overholde indkaldelsesfristerne
m.v. herfor i vedtegterne, for at de overhovedet gyldigt kan behandles pa
generalforsamlingen.

3.4.2.3. Hovedforslag, modforslag og @ndringsforslag
Fremsatte forslag betegnes efter deres form og den made, hvorpa de er fremsat,
ofte som hovedforslag, modforslag og @ndringsforslag.

Hovedforslag

Et hovedforslag er et selvstendigt nyt forslag om et givent emne og med en
given grundtanke. Forslaget skal overholde indkaldelsesfristerne m.v. i ved-
tegterne, for at det kan behandles pa generalforsamlingen.

Modforslag

Et modforslag er et forslag, som indholdsmassigt er uforeneligt med (alterna-
tivt til) grundtanken i hovedforslaget, hvorfor et sddant forslag typisk skal
overholde indkaldelsesfristerne m.v. i vedt@gterne, for at det kan behandles pa
generalforsamlingen.

Andringsforslag

Et &ndringsforslag er et forslag, der indholdsmassigt er foreneligt med grund-
tanken i hovedforslaget og dermed betinget af, at grundtanken i hovedforslaget
vedtages, men som gdr ud pa en forbedring eller en &ndring af elementer i
hovedforslaget. Et ndringsforslag forudsatter et allerede fremsat hovedforslag
og skal altsd have tilknytning til det emne, som hovedforslaget vedrgrer.
Zndringsforslaget kan vare uforeneligt med elementer, men ikke med grund-
tanken i hovedforslaget, ligesom flere @ndringsforslag indbyrdes kan vare
enten forenelige eller uforenelige. Sddanne &ndringsforslag kan fremsettes pa
generalforsamlingen og behgver séiledes ikke at overholde indkaldelsesfristerne
m.v. i vedtegterne.
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3.4.2.3. Hovedforslag, modforslag og cendringsforslag

Eksempel
Hovedforslaget gar ud p4, at der skal ofres et vist belgb til istandsattelse af ejendommens
hovedtrapper.

Man kan stille 2ndringsforslag om, at belgbet skal vare mindre, eller at man skal ngjes
med en af opgangene. Man kan formentlig ogsa stille @ndringsforslag om, at der skal ofres
et stgrre belgb for at opna en bedre kvalitet, i hvert fald nér belgbet ikke er vasentligt stgrre.
Formentlig kan man ogsa stille ndringsforslag om at medinddrage bagtrapperne, i hvert fald
hvis dette kan holdes inden for den givne belgbsramme eller mod en blot mindre forhgjelse
af denne. Man kan formentlig stille ndringsforslag om i stedet at istandsztte bagtrapperne
inden for den givne belgbsramme, mens man nappe kan stille @ndringsforsiag om i stedet
at istandsatte en del af taget.

Man kan ikke stille 2ndringsforslag om i stedet at bruge pengene til at ans@tte en vicevart
eller atholde en gérdfest. Dette er et modforslag, der skal behandles som sidant i relation til
indkaldelsesfristerne m.v. i vedtzgterne.

Hovedforslag/modforslag

Afstemningsmetoden ved afstemning mellem et hovedforslag og et eller flere
modforslag, mellem flere modforslag indbyrdes og mellem flere @ndringsfor-
slag indbyrdes vil afth®nge af, om disse kan betragtes som uforenelige eller
forenelige forslag, jf. ovenfor.

Hovedforslag/endringsforslag

I relation til afstemning mellem et hovedforslag og et eller flere @&ndringsfor-
slag opereres der ofte med visse principper for den rekkefglge, hvormed be-
handling af hovedforslag og ®ndringsforslag finder sted.

Det antages normalt, at der fgrst stemmes om eendringsforslaget. Vedtages
dette, s@ttes hovedforslaget herefter til afstemning i den @ndrede udgave.
Forkastes @ndringsforslaget, s@ttes hovedforslaget i den oprindelige udgave
til afstemning.

Eksempel
Hovedforslaget gér ud p4, at trappeopgangene skal males, og at de skal vare gule. Andrings-
forslaget gér ud pa, at trappeopgangene skal males hvide.

Der stemmes fgrst om, hvorvidt trappeopgangene skal vare hvide, eller der stemmes om
farven skal vere gul eller hvid. Vedtages ®ndringsforslaget, szttes hovedforslaget til af-
stemning nu med hvid maling i stedet for gul. Forkastes @ndringsforslaget, s@ttes hovedfor-
slaget til afstemning som oprindelig foresldet med gul maling. Herved afggres det ogsi, om
der overhovedet skal ske istandsattelse af trappeopgangene, eller om man skal opretholde
status quo.

Endvidere antages det normalt, at der ved afstemning om flere ndringsforslag
stemmes om det mest vidigdende fprst. Denne hovedregel kan give anledning
til vanskeligheder, nir &ndringsforslagene ikke vedrgrer malelige stgrrelser
som f.eks. belgb, antal, perioder og lign., nemlig i afvejningen af, hvad der er
det mest vidtgéende.
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Eksempel

Hovedforslaget gir ud pé, at der skal ofres kr. 100.000 pé istandsattelse af trappeopgange
i ejendommen. Endringsforslag A gir ud pé, at man kun skal ofre kr. 50.000, og ®ndrings-
forslag B gar ud p4, at man skal ofre kr. 125.000.

Her vil man formentlig fgrst stemme om belgbets stgrrelse.

Forst stemmes om forslag B pa de kr. 125.000, og vedtages dette, szttes hovedforslaget
til afstemning i den &ndrede udgave, hvorved det afggres, om trappeopgangene overhovedet
skal istandsattes.

Forkastes &ndringsforslag B, stemmes herefter antagelig om hovedforslagets kr. 100.000,
og vedtages dette, sttes hovedforslaget til afstemning i sin helhed, hvorved det afggres, om
trappeopgangene overhovedet skal istands®ttes.

Forkastes hovedforslagets kr. 100.000 s@ttes @ndringsforslag A pa de kr. 50.000 til af-
stemning, og vedtages dette, settes hovedforslaget til afstemning i den &ndrede udgave.

Forkastes &ndringsforslag A, er det dermed i realiteten afgjort, at generalforsamlingen fore-
trekker status quo, og sdvel hovedforslag som &ndringsforslag er bortfaldet.

Ofte vil man formentlig undlade at opdele afstemningen forst i belgb og dernast i hele
forslaget, og i stedet (straks) stemme om hele forslaget med de forskellige belgb inkorporeret.
Man starter sd med at stemme om forslag om istands®ttelse af trappeopgange inden for en
belgbsramme pé kr. 125.000 etc.

Som navnt er disse afstemningsprincipper blot udtryk for hovedregler, der
traditionelt anvendes ved afstemning mellem hovedforslag og et eller flere
&ndringsforslag, og der er intet der hindrer, at man anvender andre metoder,
hvis disse er mere egnede til at udfinde generalforsamlingens holdning til et
givent emne.

Ofte »giver det sig selv«, hvilken afstemningsr&kkefglge og hvilken af-
stemningsmetode der skal anvendes, nér der er foretaget en hensigtsmassig
gruppering af fremsatte @&ndringsforslag.

Eksempel

Hovedforslaget gar ud p4, at der skal ofres kr. 100.000 pa maling af de 4 hovedtrappeop-
gange i ejendommen, underforstdet at bestyrelsen v&lger metode og farve. Nogle ®ndrings-
forslag gar ud p4, at farven skal vare gul eller hvid, andre &ndringsforslag gér ud p3, at der
skal ofres kr. 125.000 for at fa en bedre kvalitet eller kun kr. 50.000, og andre @ndringsfor-
slag gér ud pa, at man skal ngjes med 2 af hovedtrappeopgangene eller ogsd medtage
bagtrappeme.

Her vil man fgrst ved anvendelse af afstemningsmetoderne simultanmetoden, seriemetoden,
eliminationsmetoden eller metoden med »bundet omvalg« afggre, hvilken farve der skal
valges, herunder om bestyrelsen kan vzlge denne, hvor mange og hvilke trapper der skal
istandsettes, og hvilket belgb der mé ofres.

Herefter har man fundet hovedforslaget i den oprindelige eller ndrede udformning, og er
dette forslag overhovedet gennemfgrligt inden for den givne belgbsramme m.v., s®ttes dette
til afstemning for og imod status quo.
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KAPITEL 5

Fellesomkostninger og fordelingstal

1. Indledning

1.1. Loven og normalvedtzgten

Ifglge ejerlejlighedslovens § 2, stk. 1, har ejeren af en ejerlejlighed sammen
med de andre ejere (fzlles) ejendomsret til grunden, fzlles bestanddele og til-
behgr m.v. Ifgige lovens § 6, stk. 1, er felles udgifter bl. a. udgifter vedrgren-
de grunden, vej- og kloakbidrag, forsikringspremier og udgifter til administra-
tion og vedligeholdelse af fzlles bestanddele og tilbehgr, bidrag til evt. grund-
fond m.v. Af lovens § 6, stk. 2, fremgar det, at medfgrer foranstaltninger, som
en ejerlejlighedsejer har foretaget i sin ejerlejlighed, forggelse af nevnte ud-
gifter, pahviler det ejerlejlighedsejeren at betale merudgiften.

Hverken loven eller normalvedtzgten indeholder yderligere kriterier til af-
grensning af, hvad der er fzllesudgifter, og hvad der er udgifter vedrgrende
den enkeltes s@rejendom (ejerlejligheden), men der er ofte i de individuelle
vedtagter i afsnit eksempelvis om generalforsamlingsbeslutninger, kapitalfor-
hold, fastsattelse af budget og medlemsbidrag, vedligeholdelse, ordensforskrif-
ter og misligholdelse mere detaljerede bestemmelser om denne afgrensning.

Kendetegnende for begreberne fzlles bestanddele og fzlles udgifter (fzlles-
omkostninger) er, at kompetencen (og forpligtelserne) vedrgrende disse forhold
henhgrer under ejerforeningen ved dennes kompetente organer (generalforsam-
ling, bestyrelse, administrator), og at udgifterne fordeles blandt medlemmerne
i forhold til fordelingstallet for den enkelte ejerlejlighed.

1.2. Fortolkningsbidrag og afgrznsningskriterier

Selvom ejerlejlighedslovens § 6, stk. 1, n®ppe kan antages at vaere ufravigelig,
medfgrer selve ejerlejlighedsbegrebet, at der ngdvendigvis ma findes en af-
greensning mellem fellesejendom og fzllesudgifter og mellem s@rejendom og
udgifter, der alene skal afholdes af den enkelte ejer. Det kan ikke antages, at
man gyldigt kan treffe bestemmelse om, at alle udgifter vedrgrende ejendom-
mens forhold skal vere fzllesudgifter, der fordeles efter fordelingstal, og det
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har ingen mening at tale om, at alle udgifter vedrgrende ejendommen skal pa-
hvile den enkelte ejer.

For s& vidt angér ejerlejligheder, beliggende eksempelvis i en rakkehusbebyggelse (cfr. en
etageejendom), er det ofte i individuelle vedtegter bestemt, at den enkelte ejerlejlighedsejer
har ansvaret for vedligeholdelse af tag, facade og den gvrige del af klimaskermen, der
afgrenser den pagzldendes ejerlejlighed, men saledes at ejerforeningen bestemmer valg af
materialer, farvesammenstning m.v. Her er det muligt at foretage en fysisk afgrensning af
bygningsbestanddele mellem de enkelte ejerlejlighedsejere. De egentlige fallesudgifter
vedrgrer forhold omkring udenomsarealer, felleslokaler og lign.

Lejelovgivningen indeholder pa »tilsvarende« made en i visse henseender mere detaljeret
opregning af de udgifter, der pahviler henholdsvis lejer og udlejer, og i sidstnzvnte tilfelde
hvilke udgiftsarter udlejer kan medtage ved beregning af den omkostningsbestemte husleje.
Sondringen i lejelovgivningen mellem eksempelvis den vedligeholdelse, der (normalt)
pahviler lejer henholdsvis udlejer, kan vere af vejledende karakter, men ejerlejlighedsejerens
(indvendige) vedligeholdelsespligt vil typisk have et stgrre omfang end lejerens.

[ forbindelse med ejerlejlighedsopdelingen foretages der opmaéling af de enkel-
te ejerlejligheder, og der udferdiges (og tinglyses) ejerlejlighedskort for den
enkelte ejerlejlighed. Alt, hvad der saledes ikke er indtegnet pa ejerlejligheds-
kortet som vedrgrende den enkelte ejerlejlighed, er dermed som udgangspunkt
fellesareal, og udgifterne vedrgrende dette en fzlles udgift.

Visse udgiftsarter kan i en vis forstand siges at have forbrugsbetinget karak-
ter og samtidig i realiteten ikke, i hvert fald ikke decideret, vedrgre fzlles
ejendom. Der t&nkes her pa udgifter til forbrug af elektricitet (strgm), varme
og vand i den enkelte ejerlejlighed, men ikke pa udgifter til selve etableringen
af (fzlles) forsyningsledninger til ejendommen og ud til de enkelte ejerlejlig-
heder, eller pa udgifter til etablering af varmecentral og lign. Udgifter ved-
rerende renovation, brug af vaskefaciliteter, selskabslokaler m.v., brug af TV-
programmer m.v. kan til dels ogsa siges at have forbrugsbetinget karakter.

Der kan i visse henseender vere forskel pa, om der er tale om udgifter
vedrgrende vedligeholdelse, istandsattelse og renovering af bestaende fzlles
bestanddele og tilbehgr, eller om der er tale om forbedringer af bestaende
felles bestanddele og tilbehgr, eller endog om nyanleg og nyanskaffelser af
aktiver med henblik pa en vis fzlles benyttelse.

2. Fordelingstal
2.1. Fordelingstallets betydning
Fordelingstallet har betydning i mange, men ikke i alle relationer.

Fordelingstallet har forst og fremmest betydning i forbindelse med fordelin-
gen af ejerfellesskabets (indtegter og) udgifter, og nér der skal foretages af-
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stemninger péa generalforsamlingen, hvor der som hovedregel stemmes efter
fordelingstal.

Derimod har fordelingstallet ikke, eller i hvert fald ikke vesentlig, betydning
i relation til spprgsmalet om den faktiske eller retlige rdden over fellesarealer
og i relation til, hvilke rettigheder og pligter det enkelte medlem har over for
eksempelvis sin nabo eller over for tredjemand.

2.2. Fastsattelse af fordelingstal

De enkelte ejerlejligheders fordelingstal fastlegges og fastszttes normalt i for-
bindelse med ejendommens opdeling i ejerlejligheder, derved at ejeren af ho-
vedejendommen som den, der forestar ejerlejlighedsopdelingen, anfgrer dette
pé den anmeldelse af og fortegnelse over ejerlejligheder (»anmeldelse og for-
tegnelse«), der tinglyses pa ejendommen i forbindelse med ejerlejlighedsopde-
lingen.

Angivelsen af fordelingstal i den oprindelige anmeldelse og fortegnelse er
ikke i ejerlejlighedsloven undergivet eller bundet af bestemte kriterier og skal
ikke attesteres af landinspektgren eller andre, og angivelsen er ikke undergivet
nogen form for kontrol fra tinglysningsmyndighedernes eller andres side. Fast-
settelse af fordelingstallet er derfor for sa vidt helt op til hovedejendommens
ejers egen vurdering og afggrelse.

I nogle tilfelde har man veret ude for, at hovedejendommens ejer har fastsat fordelingstallet
pa en sddan méde, at ejeren har forsggt at tilgodese sig selv eller andre ved at fastsatte et lavt
fordelingstal pa den eller de ejerlejligheder, som vedkommende pa lengere sigt selv agter at
beholde, og altsd dermed et uforholdsmassigt hgjt fordelingstal pa de ejerlejligheder, der
agtes bortsolgt pa kort eller lengere sigt. Det er klart, at dette ikke er en hensigtsmassig
fremgangsmade og reelt heller ikke for hovedejendommens ejer, idet man ud fra en konse-
kvent betragtning burde kunne péregne, at kgberne af de enkelte ejerlejligheder tager hensyn
til det (for) hgje fordelingstal i forbindelse med forhandlingeme om prisfastsattelsen for den
pageldende ejerlejlighed.

Normalt vil man formentlig ogsa tilstrebe, at fordelingstallet fasts@ttes i
forhold til eller med udgangspunkt i ejerlejlighedernes indbyrdes veerdi.

Det er ingen enkelt opgave at fastlegge fordelingstallet i forhold til ejerlejlighedernes
indbyrdes verdi, og der er ikke ngdvendigvis noget kriterium, der i sig selv er afggrende
herfor. Man kan eksempelvis ved den enkelte ejerlejlighed legge vagt pa felgende momenter

ejerlejlighedens stgrrelsen og dermed arealet

ejerlejlighedens rumfang, herunder om der er skrd vagge

lejeverdien pa opdelingstidspunktet

ejerlejlighedens udstyr og eventuel vedligeholdelsestilstand

ejerlejlighedens beliggenhed, herunder om den ligger delvis i kzlderen eller i stueetagen
ud til en beferdet vej eller med udgang til fzlles (eller evt. »eget«) haveanlzg, eller om

coooo
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den ligger pd kvisten med udsigt over byen eller grgnne omrider, men omvendt med
risiko for fremtidig vandindtrengning ved utet tag

O om der er elevator i denne opgang, men ikke i andre

QO antallet af vinduer og dermed pé andelen af fremtidig fzlles vedligeholdelse

QO at ejeren af en stor ejerlejlighed ikke npdvendigvis har stgrre eller mere intensiv brugsret
til felles gird- og haveanleg, loftsetage eller festlokale end ejeren af en mindre ejer-
lejlighed, m.v.

Der er ikke nogen entydig »retferdig« lgsning, men fastleggelsen af forde-
lingstallet bgr ske ud fra en samlet vurdering af ejerlejlighedens vardi i handel
og vandel kombineret med, hvad den pagzldende ejerlejlighed mé antages at
»belaste« de fzlles bestanddele og »forbruge« af de felles faciliteter, og ikke
ud fra en ren matematisk opggrelse baseret eksempelvis pa ejerlejlighedens
areal. I praksis tager man dog ofte, antagelig ud fra en gennemsnitlig, men
neppe helt korrekt betragtning, udgangspunkt i ejerlejlighedernes areal og
kompenserer for, om ejerlejligheden delvis befinder sig i kalderen, om ejerlej-
ligheden har skrd vagge eller andre umiddelbart konstaterbare karakteristika.

Er der ikke i forbindelse med ejerlejlighedsopdelingen eller pa et andet
senere tidspunkt fastsat og tinglyst individuelle fordelingstal, fglger det af
ejerlejlighedslovens § 2, stk. 1, at alle ejerlejligheder har samme fordelingstal.
Dette kan umiddelbart forekomme »uretferdigt«, i hvert fald hvis ejerlejlig-
hederne er vaesentligt forskellige i relation til areal og beliggenhed, men kan
dog delvis accepteres ud fra det synspunkt, at ejeren af en lille ejerlejlighed
kan have samme glede af et tt tag eller en p2n opgang og samme »forbrug«
af fzlles faciliteter som ejerne af en stor ejerlejlighed, kombineret med at eje-
ren af en lille ejerlejlighed i denne situation har samme stemmevagt pa gene-
ralforsamlingen som ejeren af en stor ejerlejlighed.

2.3. Andring af fordelingstal
Hvad enten fordelingstallet er individuelt fastsat eller ej, kan der fgr eller siden
vise sig behov for at &ndre dette.

Dette kan eksempelvis skyldes, at man fra starten har »forsgmt« at fastlegge individuelle
fordelingstal, selvom ejerlejlighedernes indbyrdes forskellige stgrrelse og faciliteter maske
betinger dette, at hovedejendommens ejer oprindelig pa urimelig made har tilgodeset nogle
ejerlejligheder frem for andre, eller at et kalderlokale, der i fordelingstallet er indgdet med
fuld vaegt, nu forbydes anvendt til erhverv eller beboelse, evt. uden at den pigeldende
ejerlejlighedsejer selv er skyld heri eller selv er 4rsag hertil.

 En @ndring af fordelingstallet, siledes at fordelingstallet for en eller flere

lejligheder reduceres, vil ngdvendigvis influere pad og forgge de gvrige
ejerlejligheders fordelingstal enten absolut eller relativt. Dette medfgrer
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2.3. £ndring af fordelingstal

stgrre udgifter end hidtil for de gvrige ejerlejligheder, da det jo typisk er de
samme udgifter, der skal fordeles og betales af ejerlejlighedsfellesskabet.

O En @ndring af fordelingstallet, siledes at fordelingstallet for en eller flere
ejerlejligheder forgges, vil naturligvis ogsa have betydning for de gvrige
ejerlejligheders fordelingstal, men kun derved at disse ejerlejligheders
fordelingstal reduceres enten absolut eller relativt. Dette medfgrer normalt
farre udgifter for de gvrige ejerlejligheder, men til gengeld reduceres de
pvrige ejerlejligheders indflydelse (stemmevagt) i ejerforeningen, idet der
jo normalt stemmes efter fordelingstal.

(2 Sker der imidlertid blot en @ndring af fordelingstallet inden for den pa-
gzldende ejerlejligheds samlede fordelingstal, f.eks. derved at ejerlejlig-
heden videreopdeles, sdledes at det oprindelige fordelingstal pa eksempelvis
20/100-dele nu &ndres til henholdsvis 8/100-dele og 12/100-dele, har dette
som udgangspunkt ingen betydning for de gvrige ejerlejligheder, hverken
i relation til udgiftsfordelingen eller i relation til stemmevagt i ejerfore-
ningen.

Andringer af fordelingstallet, der medfgrer, at det indbyrdes forhold mellem
ejerlejlighedsejerne forrykkes, enten i relation til udgiftsfordelingen eller i
relation til stemmeindflydelsen, kan ikke gennemfgres uden samtykke fra de
bergrte ejerlejlighedsejere. Man kan derfor kun forgge eller reducere ejerlejlig-
hedernes fordelingstal med samtykke fra de bergrte ejerlejlighedsejere.

3. De enkelte udgiftsarter
— grensen mellem s@r- og fallesejendom

De spgrgsmal, der rejser sig, er bl.a.,

3 om en foranstaltning eller udgift vedrgrer felles forhold eller den enkelte
ejerlejlighedsejers egne forhold,

Q om en foranstaltning eller udgift vedrgrende felles forhold altid skal for-
deles efter fordelingstal, og

Q om en foranstaltning eller udgift vedrgrende den enkeltes egne forhold
alligevel kan afholdes som en fzlles udgift og dermed fordeles blandt
samtlige medlemmer efter fordelingstal.

Det er naturligvis helt afggrende, hvad der for den enkelte ejerforening matte
vare fastsat herom i de geeldende individuelle vedtegter.
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De efterfglgende eksempler er derfor udtryk for, hvad der normalt er fastsat
eller hvad der normalt ma antages at gelde, hvis der ikke er udtrykkelige
afvigende bestemmelser i vedtegterne.

3.1. Udenomsarealer og -lokaler

3.1.1. Grunden

Grunden er pr. definition fellesejendom, og udgifter vedrgrende grunden,
herunder udgifter til fejning, snerydning, gresslaning, beplantning m.v., er en
felles udgift.

Indretning af boldbane, legeplads, hyggekrog el. lign. og indkgb af materiel
hertil ma henhgre under ejerforeningens kompetence, og udgifterne hertil er
en fzlles udgift, ogsa for de ejerlejlighedsejere, der ikke kan eller gnsker at
ggre brug af faciliteterne.

I visse tilfzlde har ejerforeningen indrgmmet eksempelvis ejerne af stuelejlighederne en
eksklusiv brugsret til benyttelse af en del af fzllesarealet som haveareal (hvilket ifglge
udstykningsloven kun er lovligt, sifremt brugsretten er tidsbegranset i maksimalt 30 &r, eller
kan opsiges). I sd fald vil der ofte i vedt@gterne vare n@rmere bestemmelse om benyttelses-
rettens indhold, herunder om vedligeholdelse m.v., men det klare udgangspunkt er naturligvis,
at de pageldende ejerlejlighedsejere selv md sgrge for vedligeholdelse m.v. og afholde
udgifterne hertil.

3.1.2. Ejendomsskatter og lignende

Ejendomsskatter beregnes af grundvardien (efter fradrag for forbedringer). Ud
fra en konsekvent betragtning vedrgrer disse udgifter sdledes grunden, men da
ejendomsskatter pdlignes og opkreves den enkelte ejerlejlighedsejer i forhold
til dennes andel af grundvardien, er det fast antaget og i praksis det eneste
rimelige, at udgiften ma afholdes af den enkelte ejer.

Pa tilsvarende méde ma og bgr der forholdes med eksempelvis dekningsaf-
gift, rottebek@mpelsesgebyr, forbrendingsafgift (afgift til forbr&ndingsanlzg)
eller andre udgifter, der beregnes pa basis af grund- eller ejendomsvardien, og
som palignes og opkraves den enkelte ejer over ejendomsskattebilletten.

3.1.3. Keelder- og loftslokaler, pulterrum m.v.
Kelder og loft vil normalt vere fellesareal, og udgifter til renholdelse, ved-
ligeholdelse m.v. dermed en fzlles udgift.

I enkelte tilfzlde er pulterrum i forbindelse med ejerlejlighedsopdelingen
blevet tillagt den enkelte ejerlejlighed. I sa fald forholdes der péa tilsvarende
méde som vedrgrende den enkelte ejerlejlighed.

Mere typisk er det dog, at den enkelte ejerlejlighedsejer far tillagt eksklusiv
ret til at bruge et n&rmere udpeget pulterrum, der altsa siledes fortsat er belig-
gende i fzlles ejendom. Uanset dette mé der i relation til vedligeholdelse m.v.
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3.1.3. Keelder- og loftslokaler, pulterrum m.v.

forholdes, som om pulterrummet tilhgrte og var en del af den pageldende ejer-
lejlighed.

3.1.4. Trappeopgange

Hovedtrapper, bagtrapper, kgkkentrapper m.v. er felles ejendom. Udgifterne
til fejning, vask, vinduespolering, vedligeholdelse m.v. er en felles udgift ogsa
for indehaveren eksempelvis af en butiksejerlejlighed, der slet ikke ggr brug
af de fzlles trappeopgange.

Er der omvendt eksempelvis tale om, at indehaveren af en forretningsejerlej-
lighed i trappeopgangen ggr langt mere brug af denne end forudsat ved ejen-
dommens opdeling i ejerlejligheder, altsé typisk og kun ved indretning af
ejerlejligheden til en anden og mere intensiv udnyttelse end oprindelig tiltenkt,
kan der i undtagelsestilfzlde blive tale om, at de forggede udgifter til ren-
holdelse og vedligeholdelse skal belastes vedkommende ejerlejlighedsejer, jf.
bestemmelsen herom i ejerlejlighedslovens § 6, stk. 2.

3.1.5. Elevatorer og lignende

Elevatorer ma klart betegnes som varende beliggende i felles ejendom, og
selvom kun beboerne pa etagerne i princippet har gavn af elevatorerne, mé
vedligeholdelse heraf betragtes som en fzlies udgift.

3.2. Klimaskarm
3.2.1. Generelt
Udgifter til vedligeholdelse og fornyelse af klimask@rmen, d.v.s. mursten,
facader, herunder pudsning og maling, tagbekl®dning, tagrender og nedlgbsrgr
m.v., vedrgrer den fzlles ejendom og er typisk (altid) en fzlles udgift.

Port, hoveddgre til trappeopgange og k&ldernedgange er ligeledes felles
bestanddele.

3.2.2. Vinduer

3.2.2.1. I almindelighed

Der er ofte diskussion om vinduer, der jo bl.a. bestar af indfatning, side- og
underkarmstykker, rammer og sprosser, sdlb&nk og af selve glasset (ruden).

Sadvanligvis antages det, at ejerforeningen har vedligeholdelsen af den
udvendige del af vinduet, medens den enkelte ejerlejlighedsejer skal vedlige-
holde den indvendige del.

Opstér der gnsker eller behov for udskiftning (fornyelse eller forbedring) af
hele vinduet, vil dette typisk vere begrundet i udefra kommende forhold
(vejrliget), hvorfor der er tale om et felles anliggende, savel i relation til valg
af tidspunkt herfor, som i relation til valg af type m.v.
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Kap. 5. Feellesomkostninger og fordelingstal

Der vil normalt ikke vere noget til hinder for, at den enkelte ejer selv
bekoster en udskiftning af vinduet efter forudgaende aftale med ejerforeningen
og efter de retningslinier, der afstikkes af ejerforeningen, men den pagaldende
ejer kan ikke uden videre forvente at fa udgifterne refunderet, hvis der ikke har
varet behov for en udskiftning, og den padgzldende ejer ma i givet fald ogsd
acceptere at skulle deltage i fellesudgiften vedrgrende senere udskiftning af
de gvrige vinduer i ejendommen.

Det er n&ppe muligt uden enstemmighed at treffe beslutning om, at udgif-
terne til udskiftning af vinduer skal fordeles efter antal vinduer i de pdg=lden-
de ejerlejligheder i stedet for efter fordelingstal.

3.2.2.2. Butiksvinduer (og -dgre)

Sarlige forhold kan knytte sig til vinduerne i butikslokalerne, hvor den pa-
geldende ejerlejlighedsejer (eller lejer) kan gnske en hyppigere ®ndring eller
udskiftning af butiksvinduerne (eller dgrene til butikken), uden at der er et
konkret vedligeholdelsesbehov herfor.

Der kan i vedtegterne vare srlige bestemmelser, der regulerer dette for-
hold, men i mangel heraf vil sidanne vinduer (og dgre) skulle behandles som
vinduer (og dgre) i ejendommen i gvrigt, saledes at spgrgsmalet om @ndring
og udskiftning dermed er undergivet ejerforeningens kompetence og ejerfore-
ningens vedligeholdelsespligt.

Ofte kan det dog vare hensigtsmassigt, at der konkret treffes nermere
aftale med butiksejeren om, at denne efter de retningslinier, der afstikkes af
ejerforeningen, kan fa tilladelse til at &ndre vinduerne og facaden omkring
disse mod selv helt eller delvis at afholde udgifterne hertil.

Den omvendte situation kan ogsa forekomme, nemlig at der ikke pd samme tidspunkt vil ve-
re behov for udskiftning af butiksvinduerne, nér der opstar behov for udskiftning af vinduerne
i beboelsesejerlejlighederne, da vinduerne ofte vil vaere lavet af forskellige materialer.

Udgangspunktet er dog fortsat, at der vil vare tale om en fzlles udgift, som ogsa inde-
haverne af butiksejerlejlighederne ma bidrage til, selvom der ikke samtidig foretages til-
svarende udskiftning af butiksvinduerne. Der kan formentlig ikke vare noget til hinder for,
at der i denne helt s@rlige situation konkret treffes aftale mellem ejerforeningen og butikse-
jerne om, at de ikke skal deltage i denne udgift, mod at de omvendt selv patager sig den fulde
vedligeholdelses- og fornyelsespligt for sa vidt angér butiksvinduerne i en drrekke svarende
til den forventede levetid for de nye vinduer i beboelsesejerlejlighederne. En sidan aftale bgr
forelzgges generalforsamlingen og kan antagelig kun vedtages uden enstemmighed, sifremt
aftalen ikke medfgrer vesentlige ®ndringer i fordelingsprincipperne Aftalen bgr i givet fald
tinglyses pa de pidgzldende butiksejerlejligheder.

Det er tvivlsomt, om man generelt for fremtiden kan treffe aftale om eller

uden enstemmighed kan beslutte en vedtzgtsbestemmelse om, at vedligehol-
delse af vinduerne i beboelsesejerlejlighederne kun vedrgrer beboelsesejerlej-
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lighederne, og at vedligeholdelse af vinduerne i butiksejerlejlighederne kun
vedrgrer butiksejerlejlighederne. Formentlig er dette ikke muligt, men hvis
dette métte vaere muligt, skal aftalen henholdsvis vedtzgtsbestemmelsen herom
tinglyses pa samtlige ejerlejligheder og ikke kun pa butiksejerlejlighederne.

3.2.2.3. Ruderne

Vedrgrende glasset (ruderne) i vinduerne vil der sjeldent vare serlige be-
stemmelser i vedt@gterne, der normalt blot vil omtale vinduer som et samlet
begreb.

Er det eksempelvis anfgrt, at den udvendige vedligeholdelse péhviler ejer-
foreningen og den indvendige vedligeholdelse den pagzldende ejerlejligheds-
ejer, er man ofte lige vidt, nar der opstar spgrgsmal om udskiftning af en
revnet rude eller en punkteret termorude, eller om generel udskiftning af
vinduerne som led i overgang fra enkeltglasvinduer til termoruder.

Beslutningen om generel udskiftning af enkeltglas til termoruder mé antages
at vare et falles anliggende, og dette hvad enten vedligeholdelsen af de
enkelte ruder pdhviler ejerforeningen eller den pageldende ejerlejlighedsejer.

Efter lejeloven har det indtil for nylig vaeret den deklaratoriske regel, at lejeren skulle
vedligeholde og forny (revnede) ruder, og at lejeren havde vedligeholdelses- og fornyelses-
pligten for sa vidt angér punkterede termoruder, miske medmindre punkteringen af termoru-
derne kunne henfgres til udlejers manglende udvendige vedligeholdelse af vinduerne.

Mange individuelle ejerforeningsvedt@gter er utvivisomt affattet med denne retstilstand for
gje, sdledes at det mdske derved indirekte er forudsat at vedligeholdelses- og fornyelses-
pligten dermed péhviler ejerlejlighedsejeren, men lejeloven er nu med virkning fra 1.7.1994
@ndret, saledes at reglen nu er, at det er udlejer, der skal bekoste vedligeholdelse og fornyelse
af (revnede) ruder og af punkterede termoruder.

Der er n@ppe nogen entydig besvarelse af retstillingen vedrgrende enkeltvis
udskiftning af ruder, nér der ikke er detaljerede bestemmelser herom i vedtzg-
terne

En rettesnor for fortolkning af ®ldre vedtegter vil formentlig vare, at ud-
skiftning af revnede ruder pahviler den enkelte ejer/lejlighedsejer, men dog
saledes at der omvendt ikke kan vare noget til hinder for, at ejerforeningen i
praksis (eller ved en preciserende &ndring af vedtegterne) patager sig vedlige-
holdelses- og fornyelsespligten som en falles omkostning, i hvert fald ikke
safremt dette sker som led i en felles glasforsikring dekkende savel ruderne
i trappeopgange og andre egentlige fallesrum som ruderne i de enkelte be-
boelses- og erhvervsejerlejligheder. Omvendt ma ejerforeningen dog ogsé vare
berettiget til med et passende varsel at meddele medlemmerne, at glasforsik-
ringen opsiges, og at den fremtidige vedligeholdelse (pa ny) pdhviler de
enkelte medlemmer.
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For sa vidt angar punkterede termoruder, kan der méske inden for en relativt
kort periode paregnes betydelige udskiftningsproblemer og -udgifter, nér ter-
moruderne har passeret den gennemsnitlige levetid pa ca. 20 ar. Der er n&ppe
tvivl om, at en samlet udskiftning af samtlige termoruder pa tilsvarende made
som en samlet udskiftning af samtlige vinduer (d.v.s. inklusiv indfatning,
karmstykker, rammer m.v.) i givet fald ville vare et felles anliggende, og ejer-
foreningen vil formentlig ikke have andet valg end at fortolke vedtzgterne i
overensstemmelse med den nugzldende lejelovgivning og altsa dermed accep-
tere, at ogsa enkeltvis udskiftning af punkterede termoruder er et fzlles anlig-
gende. Det er dog klart, at ejerforeningens evt. hidtidige praksis pa omradet vil
kunne have betydning.

Der kan vere anledning til for ejerforeningen at fa forholdene omkring
vinduer pr&ciseret i vedtzgterne, inden problemerne evt. for alvor melder sig.

3.3. Indvendig vedligeholdelse, etageadskillelse, vaegge m.v.

3.3.1. Indvendig vedligeholdelse

Ejerlejlighedsejeren skal som sarudgift betale og selv forestd al indvendig
vedligeholdelse af den pagaldendes lokaler, herunder maling, hvidining og
tapetsering, og herunder ogsa maling af den indvendige side af vinduerne og
af den indvendige side af dgre til trappeopgange el. lign.

3.3.2. Etageadskillelse

For sa vidt angar etageadskillelsen, skal ejerlejlighedsejeren normalt selv sgrge

for vedligeholdelse og fornyelse af gulvet og loftet ned til eller op til de

barende konstruktioner, hvorpa gulvet er lagt eller loftet hengt op.
Vedligeholdelse og udskiftning af selve de barende konstruktioner pahviler

ejerforeningen.

3.3.3. Vegge
For sa vidt angar vegge skal ejerlejlighedsejeren vedligeholde den indvendige
bekledning, hvad enten denne bestar af trz, plader, fliser el. lign.
Ejerforeningen skal vedligeholde og forny selve de barende konstruktioner,
hvad enten disse befinder sig mellem to ejerlejligheder eller mellem en ejerlej-
lighed og felles ejendom eller i den enkelte ejerlejlighed. Herud over skal
ejerforeningen antagelig ogsé vedligeholde »skelettet« i ikke barende kon-
struktioner mellem to ejerlejligheder eller mellem en ejerlejlighed og fzlles
ejendom, men ikke i skillevaegge inde i den enkelte ejerlejlighed.
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3.3.4. Badeveerelser

Vedligeholdelse af badevarelser og andre vadrum giver ofte anledning til pro-
blemer, idet den manglende vedligeholdelse influerer p& de omkringliggende
ejerlejligheder, typisk derved at den manglende vedligeholdelse medfgrer
vandgennemtr@ngning fra gulv og vegge i badevarelset til naboen eller lejlig-
heden nedenunder.

Det er formentlig klart, at den enkelte ejerlejlighedsejer som udgangspunkt
skal sgrge for forsvarlig vedligeholdelse af samtlige overflader, og altsa herun-
der sgrge for at udskifte revnede gulv- eller vaegfliser, udskifte og vedligeholde
samtlige fuger og male og reparere overfladerevner i terrazzo- og betongulvet
m.v.

Trods jevnlig og behgrig vedligeholdelse af overfladen pa et terrazzo- eller
betongulv vil dette med tiden forvitre, séledes at der opstér stgrre revner, der
ngdvendigggr, at gulvet ma fjernes og stgbes pa ny. Udgangspunktet er for-
mentlig, at en sadan udskiftning er en fzlles udgift.

Der kan derfor opstéa mange diskussioner om fordeling af udgifterne ved ud-
skiftning af terrazzogulvet og i relation til ansvaret for udgifterne ved repara-
tion af underboens vandbeskadigede loft. Ejerlejlighedsejeren vil henvise til,
at problemet skyldes, at terrazzogulvet er udtjent, medens ejerforeningen vil
henvise til, at forvitringen er fremskyndet pd grund af ejerlejlighedsejerens
manglende vedligeholdelse af terrazzogulvets overflade, og at ejerlejlighedseje-
ren pd et langt tidligere tidspunkt end sket skulle have gjort ejerforeningen op-
marksom pa eventuelle problemer, sdledes at vandskade hos underboen kunne
have vearet undgaet.

Det er klart, at der ikke er nogen entydig besvarelse pa denne konflikt, men
der mé dog pahvile ejerlejlighedsejeren en ikke ubetydelig forpligtelse til at
orientere ejerforeningen om begyndende problemer, saledes at konsekvenserne
heraf kan begrenses mest muligt.

3.4. Altaner

Altanen er normalt ikke optegnet pa ejerlejlighedskortene for de enkelte
ejerlejligheder, og altaner mé& derfor som udgangspunkt antages at henhgre
under fzllesejendommen.

I praksis er der dog desuagtet tale om, at det er den enkelte ejerlejlighedsejer
pa etagerne, der ved aftale eller i praksis er tillagt eksklusiv benyttelsesret til
den altan, der »hgrer« til den pag®ldendes ejerlejlighed, og det er formentlig
klart, at de gvrige ejerlejlighedsejere ikke kan betragte altanen som fzlles
ejendom i den forstand, at de kan tage ophold pa altanen, hvis dette i gvrigt
rent praktisk matte vaere muligt.
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Hvad enten man vil betegne altanen som felles ejendom, som fzlles ejen-
dom med eksklusiv benyttelsesret for den pageldende ejerlejlighedsejer eller
som szrejendom for den pagaldende ejerlejlighedsejer, md man utvivlsomt i
relation til vedligeholdelse indtage samme holdning som vedrgrende vedlige-
holdelse af klimask®rm, etageadskillelse og vagge.

Ejerlejlighedsejeren har den »indvendige« vedligeholdelse af overfladen og
bel&gningerne pé altanens gulv og indvendige side, medens ejerforeningen
som en falles udgift har den »udvendige« vedligeholdelse af overfladen og
bel@zgningerne pa altanens »bund« og udvendige side samt vedligeholdelse af
altanens barende konstruktioner, herunder armeringsjern m.v.

Der kan her opsta samme diskussion som eksempelvis vedrgrende badeve-
relser om, hvem der er skyld i en hurtigere forvitring af beton- og armerings-
jern, altsa om dette delvis skyldes ejerens forsgmmelse med den »indvendige«
vedligeholdelse af overfladebelzgningerne.

Det forhold, at eksempelvis stuelejlighederne og/eller erhvervsejerlejlig-
hederne ikke har altaner, kan ikke medfgre, at vedligeholdelsen af de barende
konstruktioner m.v. i eksisterende altaner ikke skal betragtes som vedlige-
holdelse af felles ejendom og dermed en felles udgift.

3.5. Forsyningsanleg og -ledninger

Forsyningsanleg, der betjener eller kan betjene samtlige ejerlejligheder, f.eks.
en varmecentral, er et typisk fzlles anleg, og udgifterne til etablering, vedlige-
holdelse og fornyelse samt drift af anlegget er en falles udgift, og dette i
princippet uathengig af, om den enkelte ejerlejlighedsejer gnsker at ggre brug
heraf, idet den pagaldende ejerlejlighedsejer maske hellere vil opvarme med
el-radiatorer, br@ndeovn, el. lign. i det omfang, der er mulighed herfor.

Forsynings- og aflgbsledninger, der som gennemgdende rgr tjener til at
fremfgre eller afigbe vand, varme el. lign. fra felles installationen (det felles
anleg) til de enkelte ejerlejligheder, betragtes normalt som en del af de felles
bestanddele, og udgiften til vedligeholdelse og fornyelse er en felles udgift,
hvad enten rgrene konkret Igber i felles ejendom, herunder etageadskillelse og
skillevaegge, eller i den enkelte ejerlejlighed. Omvendt er det s&dvanligt, at
forgreningerne fra sddanne gennemgaende rgr til aftapnings- eller aflgbssteder-
ne i den enkelte ejerlejlighed betragtes som s@rejendom, saledes at udgifterne
til vedligeholdelse og fornyelse af forgreningerne pahviler den enkelte ejerlej-
lighedsejer.

Det kan vare tvivisomt, hvorledes der skal forholdes i relation til varmergr
og radiatorer i de enkelte ejerlejligheder. Disse er en del af det samlede var-
mesystem derved, at det varme vand cirkulerer gennem disse varmergr og ra-
diatorer i samtlige ejendommens ejerlejligheder. Formentlig er det derfor mest
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korrekt at betragte disse installationer som flles ejendom, saledes at vedlige-
holdelse og fornyelse heraf er en felles udgift.

Det er formentlig klart, at den enkelte ejer selv skal vedligeholde vand- og
gashaner og el-afbrydere, og det er klart, at ejeren selv skal vedligeholde wc-
kummer, cisterner, badekar m.v., kgkkenborde og samtlige harde hvidevarer.

3.6. Forsikringer
Udgifter til betaling af forsikringspremier er en felles udgift.

Medmindre der er tale om fritliggende ejerlejligheder eller ejerlejligheder,
der har karakter af rekkehuse, er det neppe muligt at tegne brandforsikring og
anden bygningsskadeforsikring serskilt for de enkelte ejerlejligheder kombine-
ret med en sarlig forsikring af fzllesejendom.

Forsikringen tegnes med ejerforeningen som forsikringstager og med ejerfor-
eningen og de enkelte ejerlejlighedsejere som sikrede (eller som medsikrede).

3.6.1. Ejendomsforsikring

Forsikringen vil normalt omfatte forsikring mod bygningsbrand og forsikring
mod anden bygningsbeskadigelse, og i visse tilfelde med udvidet rgrskade-
dxkning, svampe- og insektdekning, husejeransvarsdekning samt huslejetabs-
forsikring (omfattende huslejetab for indehavere af udlejede ejerlejligheder) og
afsavnstab (omfattede udgifter ved leje af en tilsvarende bolig og muligvis
ogsa flytteudgifter for de ejerlejlighedsejere, der selv bebor deres ejerlejlig-
hed).

3.6.2. Glasforsikring
Herud over kan der vare tegnet glasforsikring vedr. brud pa ruder m.v., enten
som en integreret del af ejendomsforsikringen eller som en separat forsikring.

Glasforsikringens dekningsomfang aftales normalt individuelt og kan ved-
rgre enten kun ruderne i fallesejendom (gadedgrs-, trappe- og kzlderruder),
eller ogsa ruderne i de enkelte ejerlejligheder, hvor i sé fald savel beboelses-
ejerlejlighedernes som erhvervsejerlejlighedernes ruder bgr medtages ud fraen
lighedsgrundsatning.

Det er klart, at man her i et vist omfang gér uden for, hvad der kan betegnes
som vedrgrende fallesejendom, men det antages normalt, at ejerforeningen er
berettiget til at tegne en sadan glasforsikring pa fellesskabets vegne og at
medtage den samlede premie som en felles udgift.

Omvendt kan der ikke vare noget til hinder for, at ejerforeningen beslutter
sig for ikke at tegne glasforsikring eller opsige en eksisterende glasforsikring
og overlade en evt. forsikringsdekning vedrgrende de enkeltes ejerlejligheder
til medlemmeme enten i forbindelse med en indboforsikring eller i forbindelse
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med en erhvervsforsikring. Hvis medlemmerne af anden grund matte have teg-
net egen indbo- eller erhvervsforsikring, vil der ofte foreligge dobbeltforsik-
ring.

Ejerforeningen bgr dog selvsagt forinden ggre sig klart, om det mé antages,
at det er ejerforeningen og ikke den enkelte ejerlejlighedsejer, der har for-
pligtelse til vedligeholdelse og udskiftning af (revnede) ruder vedrgrende den
enkeltes ejerlejlighed.

3.6.3. Bestyrelsesansvar

Endvidere vil der enten under ejendomsforsikringen eller som en s&rskilt for-
sikring kunne tegnes bestyrelsesansvarsforsikring. Pr@mien vil normalt variere
alt afthengig af, om der er tale om selvadministrerende ejerforeninger eller
ejerforeninger, der administreres af advokat eller anden professionel admini-
strator. Forsikringen kan herud over vare under forudsztning af, at ejerfor-
eningen benytter statsautoriseret eller registreret revisor.

Prazmien til bestyrelsesansvarsforsikring er en felles udgift.

3.6.4. Andre forsikringer

Det er ikke muligt for ejerforeningen at tegne retshj@lpsforsikring. Den rets-
hjzlpsforsikring, der matte vaere knyttet til en almindelig familieindboforsik-
ring, vil normalt ikke omfatte retssager vedr. tredjemand anlagt af eller mod
ejerforeningen »som sadan«, men kun retssager, hvor det pdgaldende medlem
er direkte involveret som sagsgger eller sagsggt.

Har ejerforeningen ansatte, skal der tegnes lovpligtig arbejdsskadeforsikring,
og hvis vicevarten eller eventuelle ejendomsfunktionzrer anvender motorred-
skaber til brug for driften af bygningen, skal der vaere en motoransvarsforsik-
ring, og det kan vare aktuelt at tegne kaskoforsikring i tilknytning hertil.

Séafremt ejerforeningen ejer lgsgre, eksempelvis pa viceveartens kontor eller
til brug for ejendommens drift i gvrigt, herunder maskiner og lign., kan det
vare aktuelt at tegne lgsgreforsikring. Hvis der pa ejendommen er opsat TV-
antenner, parabolantenner og lign., kan det blive aktuelt at tegne selvstendig
antenneforsikring inklusiv ansvar.

Przmien til sddanne forsikringer er en fzlles udgift.

3.6.5. »Fordelingsvejledningen«

I den af Dansk Forening for Skadesforsikring (SKAFOR) udarbejdede »Vej-
ledning vedrgrende fordeling af bygningstilbehgr m.v. mellem bygningsfor-
sikring og lgsgreforsikring« (november 1992) er der givet detaljerede retnings-
linier for, om en rakke tilbehgrsgenstande forsikres under bygningsforsik-
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ringen (bygningsbrand/bygningsforsikring mod anden skade) eller under lgs-
greforsikringen.

Det fremgar sdledes, om genstandene, for s& vidt de tilhgrer forsikringstageren, er indbefattet
under den gazldende bygningsforsikring uden sarskilt tilkendegivelse i policen, om gen-
standene hgrer under lpsgreforsikringen, eller om genstandene kan medforsikres under
bygningsforsikringen mod sarskilt tilkendegivelse i policen.

For ejerlejligheders vedkommende vil der kunne vere forskel pa, om byg-
ningstilbehgret efter ejerforeningens vedtegter ma betragtes som hgrende til
fellesejendommen eller til den enkelte ejerlejlighedsejer, og pa, om bygnings-
tilbehgret efter SKAFOR’s fordelingsvejledning betragtes som varende indbe-
fattet under bygningsforsikringen med eller uden sarskilt tilkendegivelse i po-
licen eller som hgrende under Igsgreforsikringen.

Hvis forholdet er det, at bygningstilbehgret efter SKAFOR’s fordelingsvej-
ledning betragtes som indbefattet under bygningsforsikringen, men ifglge ved-
tegterne tilhgrer den enkelte ejer som s@rejendom, vil genstandene vaere om-
fattet af ejerforeningens bygningsforsikring, idet ogsd de enkelte ejere i sé
henseende ma antages at vare sikrede eller medsikrede. Er der omvendt tale
om, at bygningstilbehgret efter SKAFOR'’s fordelingsvejledning betragtes som
hgrende under Igsgreforsikringen, eller i hvert fald ikke automatisk er medfor-
sikret under bygningsforsikringen, og betragtes de samme tilbehgrsgenstande
efter vedtzgterne som hgrende under fzlles ejendom, kan man risikere at sta
uden forsikringsd®kning, idet det nzppe kan antages, at de enkelte ejeres
eventuelle indbo- eller erhvervsforsikring, hvis en sddan overhovedet er tegnet,
uden videre dekker skaden og i givet fald formentlig kun med en forholds-
massig andel heraf.

Det er derfor selvsagt vigtigt, at ejerforeningen er opmarksom pa, at ved-
tegternes afgrensning mellem fzllesejendom og s@rejendom i alt vasent-
lighed svarer til principperne i fordelingsvejledningen, og, hvis dette ikke er
tilfeldet, sgrger for, at tilbehgrsgenstandene medforsikres mod sarskilt til-
kendegivelse herom i policen.

3.7. Vicevart, varmemester og andre ejendomsfunktionzrer
Udgifterne til aflgnning af de pagaldende eller tilsvarende udgifter til firmaer,
der pétager sig sadanne ydelser, vil som alt overvejende hovedregel v&re en
felles udgift, men med den modifikation, der matte kunne udledes af bestem-
melsen i ejerlejlighedslovens § 6, stk. 2.

[ visse tilfelde kan restejendommens ejer gnske vicevartens bistand til
varetagelse af restejendommens udlejerinteresser og -pligter over for lejerne.
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Er der blot tale om, at vicevarten er behjzlpelig i forbindelse med eksem-
pelvis besigtigelse, reparation og udskiftning af tzrede rgrgennemfgringer,
(kulancemassig) udskiftning af pakninger pa dryppende vandhaner, tilkald
vedrgrende husordensovertradelser el. lign., er der i realiteten ikke tale om
andet end varetagelse af fallesskabets og dermed ejerforeningens interesser,
hvad enten ordren kommer fra restejendommens ejer eller fra ejerforeningens
formand eller administrator.

Er der omvendt tale om, at vicevarten bistdr restejendommens ejer i for-
bindelse med kontrol og anvisning af regninger (til udlejer) vedrgrende ind-
vendig maling, hvidtning og tapetsering af ejerlejligheden, i forbindelse med
deltagelse i tilflytnings- og fraflytningssyn og udarbejdelse af rapporter eller
1 forbindelse med deltagelse i mgder med beboerrepr&sentationen og lign., er
der ikke tale om ejerforenings- og fallesanliggender, og restejendommens ejer
ma serskilt honorere vicevarten herfor, hvis dennes bistand gnskes.

3.8. Administrative udgifter

Udgifter til professionel administration, revision af ejerforeningens regnskaber,
generalforsamlingsafholdelse og lign. udgifter vedrgrende ejerforeningen som
sadan er typiske fellesudgifter.

4. Sa@rlige udgiftsarter

4.1. Forbrugsbetingede udgifter

4.1.1. Indledning

En razkke udgifter, sasom udgifter til strgm (elektricitet), varme og vand, kan
siges at vare forbrugsbetingede i den forstand, at den enkelte ejerlejligheds-
ejers faktiske forbrug er individuelt og principielt méleligt, og at ejendommens
samlede udgifter hertil vil afh@nge af den mangde, de enkelte ejerlejligheds-
ejere rent faktisk samlet forbruger.

De pagzldende udgifter har ikke karakter af egentlige felles udgifter vedr.
driften og administrationen af den fazlles ejendom. Sker leverancen fra et
kollektivt eksternt forsyningsselskab, er det i realiteten kun tekniske forhold
og afregningsmassige hensyn over for eksempelvis leverandgren af varme og
varmt vand (fjernvarmevearket) og leverandgren af vand (vandvarket), der
medfgrer, at ejendommens samlede forbrug opkr@ves via ejerforeningen til
videre fordeling, i stedet for hos den enkelte ejerlejlighedsejer pa tilsvarende
méde, som det typisk allerede kendes for sa vidt angr leverance af elektricitet.

Spgrgsmalet for denne type udgifter er, om udgifterne, som alle andre
udgifter, der afholdes og opkraves via ejerforeningen, skal fordeles efter
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fordelingstal, eller om udgifterne kan fordeles pa anden méde, typisk efter
forbrug.

Der kan principielt ikke vare noget til hinder for, at man oprindelig i for-
bindelse med ejendommens opdeling i ejerlejligheder fastsatter individuelle
vedtzgtsbestemmelser om, at sddanne udgifter fordeles pad anden made end
efter fordelingstal.

Vedtzgterne er imidlertid ofte tavse pa dette punkt, og man ma derfor tage
sit udgangspunkt i, hvad der var praksis pa det tidspunkt, hvor ejendommen
blev opdelt i ejerlejligheder, saledes at det er denne praksis, der viderefgres
ogsé i ejerforeningens regi.

4.1.2. Udgifter til forbrug af varme

Forud for det tidspunkt, hvor ejendommen blev opdelt i ejerlejligheder, og hvor ejendommen
sdledes var en udlejningsejendom, skete fordelingen af varmeudgifterne blandt lejerne
normalt enten efter (bruttoetage) areal, efter rumfang eller efter méler (forbrug), og, for sa
vidt angér levering af varmt vand, efter antallet og arten af varmtvandshaner samt antallet af
verelser. Udlejer kunne med et passende varsel bestemme, at der skulle ske @ndring af for-
delingsprincipperne, ligesom beboerrepresentanterne eller et flertal af lejerne pa tilsvarende
made kunne bestemme, at der skulle ske en sddan &ndring.

Selvom lejeloven ikke finder direkte anvendelse pa forholdet mellem ejerlejlig-
hedsejerne indbyrdes, ma det dog konkluderes, at der pa dette omrade ikke er
tradition for at fordele varmeudgifterne efter lejlighedernes indbyrdes vardi
(fordelingstal), hvis dette ikke er fastsat pa basis af (bruttoetage) areal eller
rumfang. Selvom man maske principielt, i mangel af bedre, ma betegne de
samlede varmeudgifter som s@dvanlige felles udgifter, skal der n@ppe meget
til, ferend man, nér og hvis vedtegterne er tavse herom, ma fortolke vedteg-
terne i overensstemmelse med den hidtil fgrte praksis.

Er der saledes tale om opdeling af en &ldre ejendom eller om opdeling af
en nyopfgrt ejendom, hvor der i en periode sker delvis udlejning af ejerlejlig-
heder, ma den praksis, der hidtil har varet fgrt, eller den praksis, der indfgres
i forhold til lejerne, normalt opfattes som den made, hvorpa varmeudgifterne
fordeles, ogsa mellem ejerlejlighedsejerne indbyrdes. Der er sdledes kun behov
for en udfyldende regel, hvorefter varmeudgifterne fordeles efter fordelingstal,
hvis man géar fra individuel opvarmning til felles opvarmning eller straks
pabegynder salg af nyopfgrte ejerlejligheder.

Det forhold, at man pa andre omrader (lejelovsomradet) opfatter fordeling
af varmeudgiften efter areal, efter rumfang eller efter maler som en rimelig,
retferdig og betryggende metode, ma medfgre, at der principielt ikke kan vare
noget til hinder for, at man indfprer tilsvarende fordelingsprincipper mellem
ejerlejlighedsejerne indbyrdes. En sddan beslutning mé i givet fald kunne
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treffes af ejerforeningens kompetente organer (generalforsamlingen) med det
kvalificerede flertal, der kraves for at @ndre ejerforeningens vedtegter.

Gar beslutningen eksempelvis ud pé, at der fremover skal ske fordeling efter
maler, ma udgiften til opsetning af malere betragtes som en traditionel og
sedvanlig felles udgift, der altsé skal fordeles mellem ejerlejlighedsejerne
indbyrdes efter fordelingstal.

Traffes der beslutning om fordeling af varmeudgifterne efter andre regler
end efter fordelingstal, ma det som udgangspunkt antages, at beslutningen her-
efter gér ud pa, at der i gvrigt i dette fordelingsregnskab skal fglges tilsvarende
regler som i lejelovgivningen, hvilket altsa bl.a. medfgrer, at det er de samlede
udgifter, herunder udgifterne til de »faste afgifter« og ikke kun udgifterne til
brandselsforbruget, der skal medtages i fordelingsregnskabet, sdfremt leveran-
cen sker fra et kollektivt eksternt varmeforsyningsanlaeg (fjemvarmevark).

Med hjemmel i byggeloven forventes (er) der udstedt bekendtggrelse om, at der i bestdende
bebyggelse inden den 1. januar 1999 skal indstalleres malere til maling af forbruget af varme
i den enkelte boligenhed eller erhvervsenhed.

4.1.3. Udgifter til forbrug df vand

For s& vidt angar fordeling af udgifterne til ejendommens vandforbrug, er udgangspunktet
efter lejelovgivningen, at udgifterne vedr. den enkelte lejers forbrug af vand er indeholdt i
lejen, séledes at »fordelingen« mellem lejerne i realiteten sker efter lejlighedernes indbyrdes
verdi henholdsvis lejlighedernes areal og dermed uafh&ngigt af den enkelte lejers faktiske
forbrug. Dette svarer sdledes tiln@rmelsesvis til at betragte udgifterne vedr. ejendommens
samlede vandforbrug som en flles udgift, der for ejerlejlighedsejendommens vedkommende
skal fordeles mellem ejerlejlighedsejerne efter fordelingstal.

De senere ars forbrugs- og miljgbevidsthed har medfert, at der i lejelovgivningen er indsat
bestemmelser om, at beboerrepresentanterne eller et flertal af lejerne i en udlejningsejendom
kan kreve, at fordeling af udgifterne til vand fremtidig skal ske pa grundlag af forbrugs-
milere, saledes at disse udgifter holdes uden for lejen og den s@dvanlige lejefordeling.

Der er ikke pa dette omrade, som ved varme, nogen tradition for, at fordeling
sker efter méler, og udlejer har for sit vedkommende formentlig ikke mulighed
for i en eksisterende ejendom at kreve, at udgifterne til vand fremover skal
fordeles pa grundlag af malere og dermed efter forbrug.

Det kan derfor vere ganske tvivlsomt, om ejerforeningens kompetente
organer (generalforsamlingen) med kvalificeret flertal, og altsd dermed uden
enstemmighed og samtykke fra samtlige ejerlejlighedsejere, kan beslutte, at
fordeling af udgifterne til vand fremover skal ske efter forbrug (méler).

Det er formentlig klart, at der i givet fald under alle omstendigheder ma vere krav om, at
fordelingen skal ske efter helt objektive kriterier og pa en betryggende made, og at disse
kriterier generelt og efter en sedvanlig mélestok mi betegnes som verende »retfzrdige«.
Disse kriterier vil dog vere opfyldt, nar fordelingen sker efter méler, men det @ndrer ikke
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pé det afggrende spgrgsmdl, om eksempelvis ejeren af en lille ejerlejlighed med et forholdsvis
stort vandforbrug uden samtykke skal acceptere, at der nu skal betales mere til vand til glade
for ejeren af en stor lejlighed med et forholdsvis lille vandforbrug.

Det er heller ikke i sig selv noget argument, at ejeren af (udlejede) restejerlejligheder i
forhold til lejerne kan blive »tvunget« til at opsztte méilere og fordele udgifterne til vand
efter forbrug. Det mé her blot konstateres, at der i lejelovgivningen antagelig er indfgrt en
regel, hvor der ikke er taget hgjde for de eventuelle problemer, denne matte kunne medfgre
over for restejendommens ejer. Formentlig vil restejendommens ejer i givet fald ogsa kunne
modsztte sig beboerreprasentationens eller lejerflertallets krav, netop med den begrundelse,
at dette ikke er muligt i en ejerforeningsejendom.

Séafremt det antages, at en sddan beslutning gyldigt kan treffes, ma det i
mangel af udtrykkelige vedtegtsbestemmelser om det modsatte antages, at
vandregnskabet skal opggres pa tilsvarende made som efter lejelovgivningens
regler.

Udgifterne til opsetning af malere mé betragtes som en szdvanlig felles
udgift, der altsa skal fordeles blandt ejerlejlighedsejerne efter fordelingstal.

Med hjemmel i vandforsyningsloven er der udstedet bekendtggrelse om, at der inden den 1.
januar 1999 skal installeres vandmalere pé ejendomsniveau. Udgiften hertil er naturligvis en
felles udgift.

4.1.4. Scerlige forhold vedrorende vand

Der er ikke noget til hinder for, at ejerforeningen beslutter enten i bestyrelsen
eller pa en generalforsamling med simpelt flertal, at de enkelte ejerlejligheds-
ejere er forpligtet til at ops@tte vandbesparende dyser el. lign., i hvert fald ikke
hvis ejerforeningen samtidig beslutter, at indkgb og ops@tning heraf er en
felles udgift. Der kan heller ikke vare noget til hinder for, at ejerforeningen
indgar aftale med et servicefirma (f.eks. varmeaflasningsfirmaet) om, at dette
firma arligt foretager eftersyn af vandinstillationerne i den enkelte ejerlejlig-
hed, herunder dryppende vandhaner, cisterner m.v. og rapporterer dette til
bestyrelsen, siledes at bestyrelsen kan holde kontrol med og palegge ejerlej-
lighedsejeren overholdelse af ejerlejlighedsejerens vedligeholdelses- og for-
nyelsespligt i s& henseende.

Ejeren af en stor ejerlejlighed med et forholdsvis lille vandforbrug kan se det
som sin fordel selv at bekoste ops&tning af vandmaéler, evt. som bimaéler,
saledes at det teknisk er muligt at fordele ejendommens samlede vandforbrug
pa denne ejerlejlighed og resten pa de gvrige ejerlejligheder som sadan. Det
er klart, at en sadan ensidig endring ikke kan gennemfgres.

Situationen kan ogsd vare den, at en erhvervsejerlejlighed er indrettet som
vaskeri eller anden virksomhed med betydelig vandforbrugende aktivitet. I
hvert fald hvis der er tale om en ny aktivitet, ma det her vare muligt for
ejerforeningen og antagelig ved dennes bestyrelse at palegge nevnte ejerle;j-
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lighedsejer at betale de forggede udgifter til vandforbrug i forhold til det
»normale« blot med henvisning til bestemmelsen i ejerlejlighedslovens § 6,
stk. 2. Dette spgrgsmaél er principielt forskelligt fra spgrgsmalet om en @ndret
fordeling af det »normale« vandforbrug i samtlige ejerlejligheder.

4.2. Nye fealles faciliteter
4.2.1. Indledning
Der kan opstéa behov for eller gnske om, at der i eksempelvis ejendommens
felles lokaler indrettes nye faciliteter, hvor det i et vist omfang kan vare
naturligt at opkrave de faktiske brugere en (for)brugsbetinget betaling for
benyttelse af faciliteterne.

Spergsmélet er pa den ene side, om sadanne faciliteter kan etableres i ejer-
foreningens regi, og pa den anden side, om udgifterne til etablering og drift af
faciliteterne altid skal fordeles efter fordelingstal.

4.2.2. Vaskefaciliteter

I lidt stgrre ejendomme indrettes der ofte eksempelvis i et felles kelderlokale
vaskerifaciliteter, bestdende af vaskemaskine(r), tgrretumbler(e), og rulle- og
strygefaciliteter, til felles brug for ejendommens beboere.

Da der utvivlsomt er tale om en foranstaltning, der naturligt hgrer ind under
fellesskabet, og da foranstaltningen i gkonomisk henseende trods alt typisk er
af mindre vaesentlig betydning, ejerforeningen stgrrelse taget i betragtning, kan
en beslutning herom antagelig treffes med almindelig stemmeflerhed pa
ejerforeningens generalforsamling.

Udgifterne til indretning og klarggring af lokalet, d.v.s. maling, etablering
af tillgbs- og aflgbsinstallationer m.v., ma som udgangspunkt behandles som
almindelige fzlles udgifter, der altsa fordeles blandt medlemmerne vafth&ngigt
af deres brug af faciliteterne.

Mange ejerlejlighedsejere foretr&kker imidlertid selv at indkgbe vaskemaski-
ne og opstille denne i badevarelset el. lign., sdledes at disse ejerlejlighedsejere
ikke har brug for, eller i hvert fald ikke fuldt ud har brug for, at benytte de
felles vaskefaciliteter.

Det vil derfor ofte vare naturligt at indrette driften af vaskeriet pa den made,
at driften i alt vasentlighed skal hvile i sig selv, saledes at brugerne af vaskeri-
et skal betale en n&rmere fastsat takst, der skal dekke driftsudgifterne, her-
under leje af maskiner (eller ved kgb, henholdsvis forrentning og afskrivning),
elektricitets- og vandforbrug m.v., og der bgr ikke kunne rejses indvendinger
mod en sddan ordning.
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Séfremt driften af det felles vaskeri i alt vasentlighed hviler i sig selv via brugerbetaling, kan
det blive aktuelt at overveje, om der skal opkraves bidrag for gget vandforbrug hos de
medlemmer, der selv har indkgbt vaskemaskine. Problemet opstér selvsagt kun, hvis der ikke
er opsat individuelle vandmélere. Formentlig er der ikke noget til hinder for en rimelig
ordning i s& henseende.

Omvendt ma det ogsé vere muligt for generalforsamlingen at trffe beslutning
om, at samtlige udgifter vedrgrende driften af vaskeriet, henholdsvis et evt.
underskud ved driften, skal behandles som fzlles udgifter og fordeles blandt
medlemmerne efter fordelingstal og dermed uafh@ngigt af de pageldendes
brug af faciliteterne. Stemningen blandt medlemmerne kan imidlertid stille sig
hindrende i vejen for en sidan ordning, i hvert fald hvis der er flere medlem-
mer, der selv har indkgbt vaskemaskine.

4.2.3. Selskabslokaler m.v.

For sa vidt angér selskabslokaler, mgderum el. lign. vil det utvivlsomt hgre
under ejerforeningens kompetence at trzffe beslutning om, at et ledigt lokale,
der henhgrer under fellesskabet, skal indrettes hertil til brug for medlemmerne,
og at indretningsudgifterne skal betragtes som fazlles udgifter.

Det vil ofte vare naturligt, at disse faciliteter stilles »vederlagsfrit« til
radighed for medlemmerne, saledes at udgifterne til driften af lokalerne be-
tragtes som fazlles udgifter, der fordeles blandt medlemmerne efter fordelings-
tal. Ofte kombineres dette med en ordning, hvorefter medlemmeme selv skal
sprge for renggring m.v. efter brug, og i visse tilfzlde saledes, at der herud
over opkraves et mindre gebyr, der helt eller delvis modsvarer forbruget af el,
vand og varme og slid pa lokalet. Der bgr ikke kunne rejses indvendinger mod
en sadan ordning.

4.2.4. Generelt
Der kan vedr. ovennavnte eller tilsvarende faciliteter ikke vare noget til
hinder for, at man i ejerforeningen indretter sig pa den made, der forholdene
som helhed taget i betragtning ma antages at vare den mest hensigtsmassige,
enten derved at alle udgifter fordeles blandt medlemmerne efter fordelingstal,
eller derved at udgifterne fordeles efter brug, eller som en kombination.
Medlemmerne kan neppe siges at have krav pa, at samtlige udgifter ved-
rerende driften af disse eller tilsvarende faciliteter skal betragtes som en fzlles
udgift, der udelukkende fordeles efter fordelingstal. Der er jo i en vis forstand
tale om nye faciliteter, der evt. kun etableres pa betingelse af, at driftsudgifter-
ne helt eller delvis betales af brugerne. Modstykket ville vare, at faciliteterne
slet ikke blev etableret i ejerforeningens regi.
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Medlemmerne kan omvendt heller ikke siges at have krav pa, at samtlige
udgifter vedrgrende driften af disse eller tilsvarende faciliteter udelukkende
skal betales af brugerne. Der er trods alt tale om falles faciliteter, der naturligt
henhgrer under ejerforeningens kompetence, og som kun kan etableres med
ejerforeningens samtykke.

4.3. Nye falles anleg

4.3.1. Indledning

Der kan blandt nogle af ejerforeningens medlemmer vare gnske om ops&tning
af fzlles TV-antenne eller installering af hybridnet el. lign., eller der kan
blandt medlemmerne i en opgang vere et udtalt gnske om ops@tning af dgrte-
lefoner el. lign.

Spgrgsmalet er, om udgifterne til etablering og drift af sddanne mere eller
mindre fzlles anleg altid skal fordeles efter fordelingstal, eller om der er
mulighed for, ogsé i ejerforeningen regi, at fastsztte en anden fordelingsnorm.

Forskellen pé disse eksempler og eksemplerne ovenfor er, at i eksemplerne
ovenfor kunne man »teknisk« lgse fordelingsspgrgsmalet ved egentlig bruger-
betaling, mens denne mulighed maske ikke fuldtid star aben i disse eksempler.

4.3.2. TV-antenne, hybridnet, m.v.

For sa vidt angér eget fellesantenneanleg eller udefra kommende program-
forsyning, f.eks. fra et eksternt fellesantenneanl®g, fra et byanleg eller fra det
offentlige telenet (hybridnet), fglger det af en r&kke nyere bestemmelser i leje-
og andelsboliglovgivningen, at udlejer (andelsboligforeningen) skal udarbejde
et serskilt antenneregnskab.

I dette regnskab kan og skal man medtage udgifter til passende forrentning og afskrivning
m.v. vedrgrende anlegget, samt oprettelses- og tilslutningsafgifter, teleinspektionsgebyr,
Igbende afgifter (excl. ophavsretlige afgifter), TV-antenneforsikring, internt TV, udgifter til
administration, Copy-dan afgift, kollektiv dekoder og andre ophavsretlige afgifter.

De samlede udgifter fordeles pd samtlige lejemdl (andelslejligheder) i ejendommen med
lige store belpb, men sdledes at den enkelte lejer skal kunne velge, hvilke betalingsprogram-
mer lejeren gnsker at have adgang til, sdledes at lejeren, ud over det generelle bidrag til
anlegs- og driftsudgifterne, kun skal betales ophavsretlige afgifter til disse programmer. Det
antages, at den Ipbende vedligeholdelse af anlegget (eget anleg) skal opkreves over lejen
og dermed i forhold til lejlighederne areal/veaerdi.

For ejerforeningers vedkommende ma det, udviklingen taget i betragtning, i
hvert fald nu antages at vare et fzlles anliggende at beskzftige sig med med-
lemmernes mulighed for at modtage radio- og TV-programmer af en i teknisk
henseende tilfredsstillende kvalitet. Ejerforeningens kompetente organer mé
derfor ogsa vare berettiget til at treffe beslutning i sa henseende, og antagelig
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med almindelig stemmeflerhed, og dermed beslutte ops®tning af egen felles
antenne eller tilslutning til ekstern programforsyning.

Trods leje- og andelsboliglovgivningens krav om ligedeling af udgifterne
blandt samtlige lejere er udgangspunktet for ejerforeninger, at udgifterne til
etablering og drift af fzllesantenneanlegget er fzlles udgifter, der séledes skal
fordeles blandt medlemmemne efter fordelingstal. Anl®gget bgr dog i videst
muligt omfang indrettes siledes, at der gives de enkelte medlemmer mulighed
for at til- eller fravalge betalingsprogrammer, siledes at det kun er de med-
lemmer, der tilmelder sig betalingsprogrammerne, der skal betale ophavsretlige
afgifter til sdidanne programmer.

Det er klart, at en sddan retsstilling kan give forklaringsmassige vanskeligheder, nir ud-
gifterne skal fordeles blandt medlemmerne, idet ejeren af en stor ejerlejlighed jo typisk kun
far installeret et stik pd samme méde som ejeren af en lille ejerlejlighed, og retsstillingen kan
maske give vanskeligheder for ejeren af restejerlejlighederne, der jo i forhold til lejerne skal
folge reglerne i lejelovgivningen og lejelovgivningens fordelingsprincipper (ligedeling), men
et andet fordelingsprincip i forhold til ejerforeningen og ejerforeningens gvrige medlemmer
(fordeling efter fordelingstal).

Meget kan derfor tale for, at man, med henvisning til det inden for (lejelovs)omradet, som
det i realiteten eneste mulige, fastsatte fordelingsprincip, og maske is@r med henvisning til
det tilsvarende fordelingsprincip inden for andelsboliglovgivningen, hvor man jo ellers ogs
opererer med fordelingstal, og derud over evt. af hensyn til de srlige forhold vedrgrende
restejerlejlighederne, accepterer, at disse udgifter kan fordeles pa en anden made end efter
fordelingstal, og altsd med en ligelig fordeling blandt medlemmerne uafh@ngigt af fordelings-
tallets stgrrelse.

Problemstillingen vedr. muligheden for at opna det tilstrekkelige flertal pa ge-
neralforsamlingen aktualiseres af, at man netop pa dette omrade ofte kan kom-
me ud for den situation, at en rekke medlemmer af ejerforeningen fuldt ud er
tilfreds med det programvalg og den kvalitet, der kan opnéds med en stueanten-
ne eller med en &ldre f2llesantenne, mens en rekke andre medlemmer har va-
sentlig interesse i en bedre kvalitet og i et stgrre programudvalg. Ofte vil de
ikke interesserede medlemmer i sagens natur ikke have noget imod, at der
etableres bedre modtageforhold og et stgrre programudvalg, hvis de blot kan
undga at bidrage hertil, fgrend de matte ombestemme sig eller beslutte sig her-
til. Hvis det er teknisk muligt, og ejerforeningen i gvrigt giver tilladelse hertil,
kan der blandt de interesserede opsta gnske om selv at etablere anlegget via
en af disse medlemmer oprettet antenneforening, hvor man formentlig som ud-
gangspunkt vil fordele udgifterne ligeligt efter antal tilslutninger og ikke efter
fordelingstal. Der kan ikke vare noget til hinder for, at ejerforeningen patager
sig at opkr@ve antennebidragene pa antenneforeningens vegne.

Dette kan selvsagt give en rezkke finansieringsvanskeligheder og afregningsmassige van-
skeligheder ved optagelse af nye medlemmer i antenneforeningen og maske ogsa uforholds-
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massigt hgjere udgifter, nir efterfplgende tilslutninger skal etableres. P4 et tidspunkt vil der
miske vare s mange tilslutninger, at de interesserede medlemmer er i overtal, sdledes at der
kan opsta det forngdne flertal til at treffe beslutning om, at antenneanl@gget overtages og
kgbes af ejerforeningen (til den nedskrevne vardi), og hvorved driftsudgifterne altsd nu evt.
skal fordeles efter fordelingstal og ikke ligeligt efter antal tilslutninger.

4.3.3. Dgrtelefoner el. lign.
Som navnt kan der blandt beboerne i en opgang opsta gnske eksempelvis om
etablering af dgrtelefoner.

Kan beboerne i opgangen overbevise de gvrige medlemmer af ejerforeningen
om rigtigheden og rimeligheden heri, kan der ikke vare noget til hinder for,
at ejerforeningen pa generalforsamlingen beslutter udfgrelse af denne installa-
tion, saledes at udgiften hertil fordeles blandt samtlige ejerforeningens med-
lemmer efter fordelingstal, selvom det altsé kun er en opgang, der far glede
heraf. Omvendt vil det normalt ikke vare muligt i ejerforeningens regi at
beslutte udfgrelse af denne installation og kun fordele udgiften hertil blandt
opgangens beboere.

For at opnd den forngdne tilslutning blandt ejerforeningens @gvrige med-
lemmer vil det (derfor) ofte vare ngdvendigt at fi de gvrige medlemmer i de
andre opgange overbevist om, at der generelt i ejendommen er behov for at
installere dgrtelefoner, evt. successivt, siledes at man starter med de opgange,
hvor der skgnnes at vare stgrst behov.

Kan denne tilslutning ikke opnas, kan der ikke veare noget til hinder for, at
beboerne i opgangen med ejerforeningens samtykke selv beslutter at installere
dgrtelefoner og selv betaler samtlige udgifter i1 forbindelse hermed.

Denne fremgangsméde kan dog efterfglgende give anledning til vanskelighe-
der, idet beboerne i opgangen n@ppe har noget krav pa, at ejerforeningen over-
tager den fremtidige vedligeholdelse. Omvendt kan der heller ikke vaere noget
til hinder for, at ejerforeningen som det mindre patager sig denne forpligtelse.

Stgrre vanskeligheder ved denne fremgangsméade opstar, nir og hvis ejer-
foreningen pa et senere tidspunkt métte treffe beslutning om, at der generelt
i ejendommen skal installeres dgrtelefoner. Beboerne i den opgang, hvor der
allerede, ved de pageldende beboeres egen betaling, er installeret dgrtelefoner,
har ikke uden videre krav pa ikke at skulle bidrage til udgiften vedrgrende
ops&tning af dgrtelefoner i de gvrige opgange. Hertil kommer, at beboerne i
naevnte opgang, ikke uden s@rskilt aftale med ejerforeningen herom har noget
krav p4, at der skal eller ikke skal opsattes nyt dgrtelefonanleg i opgangen til
erstatning af det allerede etablerede, idet dette helt vil bero pa anleggets
funktionalitet m.v. Sidstn@vnte aftale (om at der ikke skal opsattes nyt dgrte-
lefonanleg) vil dog formentlig ofte vere underforstdet, men det kan ikke
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underforstas, at de pagzldende beboere ikke skal bidrage til udgiften ved
ops&tning af dgrtelefoner i de andre opgange.

Den praktiske og rigtigste lgsning er formentlig, at ejerforeningen, i forbin-
delse med beslutningen om opsatning af dgrtelefoner i de gvrige opgange, ud
fra en lighedsbetragtning »tvinges« til at treffe beslutning om overtagelse og
keb af det allerede installerede dgrtelefonanleg til nedskrevet vardi. Overta-
gelsessummen ma fordeles blandt opgangens beboere efter den (underforstae-
de) aftale, der matte foreligge herom blandt disse beboere, og den samlede ud-
gift, ved etablering af dgrtelefoner i de gvrige opgange og ved overtagelse af
det eksisterende anl@g, ma fordeles blandt samtlige medlemmer efter forde-
lingstal.

Pa tilsvarende made mé der formentlig som udgangspunkt forholdes for si
vidt angar andre foranstaltninger, der principielt henhgrer under ejerforenin-
gens regi, men som »forlods« er afholdt af en eller flere ejerlejlighedsejere.

4.4. Vedligeholdelse, forbedringer og nyanskaffelser

4.4.1. Afgrensning

Grensen mellem vedligeholdelse og forbedringer er ikke altid klar, men der
kan hentes en vis vejledning i den afgrensning, der foretages inden for leje-
lovsomrédet. Vedligeholdelse er de bevarende foranstaltninger, der bevirker,
at ejendommen og dennes installationer holdes i god og brugbar stand, og som
ikke giver adgang til lejeforhgjelse. Forbedringer er de foranstaltninger, der
medfgrer, at brugsvardien forgges, og som typisk giver adgang til lejeforhgjel-
se, i hvert fald for en del af den samlede udgift til den padgeldende foranstalt-
ning.

Reparation af et ut®t tag, maling af trappeopgange og vinduer, maling og pudsning af en
allerede malet og pudset facade og lign. er vedligeholdelse. Hvis taget er si utzt og udtjent,
at det efter en teknisk vurdering ikke kan betale sig at foretage en fortsat pletvis reparation,
herunder over- eller understrygning og udskiftning af enkelte revnede tagsten, vil ogsa en
total udskiftning af taget blive betragtet som vedligeholdelse.

Overgang fra individuel opvarmning til centralvarme, enten ved eget fyr eller ved fjern-
varmeleverance, udskiftning af vinduer fra enkeltglas til termoruder, opl@gning af isolering
pa et hidtil uisoleret loft m.v. vil normalt blive betragtet som en forbedring, i hvert fald
delvis, idet man vil se p4 brugsvardien af det allerede foreliggende eller sammenholde med
udgifterne til en blot reparation af hidtidige bestanddele.

Hyvis der foretages udskiftning af et tag pé et tidspunkt, hvor der i teknisk henseende ikke
ngdvendigvis er noget krav herom, kan der ogsé heri delvis ligge en forbedring i form af en
»foregrebet« istandsattelse.

Grznsen mellem forbedringer og nyanskaffelser kan i visse henseender give

anledning til tvivl. Er der tale om »opdatering« af en bestanddel til dagens
standard, vil man normalt tale om en forbedring og ikke om en nyanskaffelse,
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da der er tale om samme funktionalitet som hidtil, blot i en nyere udgave og
svarende til dagens standard. Omvendt vil man tale om anskaffelse af nye faci-
liteter, hvor der ikke hidtil har veret tilsvarende faciliteter.

Som navnt vil f.eks. udskiftning af vinduer med enkeltglas til termoruder
og udskiftning af individuelle oliekaminer med centralvarmeanleg blive be-
tragtet som en forbedring og ikke om en nyanskaffelse, da der er tale om
samme funktionalitet som hidtil. Hvis man i en ejendom, hvor der ikke hidtil
har varet tilsvarende faciliteter, installerer dgrtelefoner, fellesantenneanleg
eller elevatorer, monterer altaner eller overdekker udendgrs altanen, eller
indretter felles vaskeri, vil man tale om nyanskaffelser.

4.4.2. Vedligeholdelse
Udgifterne til sedvanlig vedligeholdelse af f&lles ejendom og fzlles bestand-
dele er en felles udgift, der fordeles blandt medlemmerne efter fordelingstal.
Beslutning om udfgrelse af foranstaltningen og om afholdelse af udgiften
kan treffes enten af bestyrelsen, hvis det er som led i den Igbende ordinzre
vedligeholdelse inden for budgettet, eller af generalforsamlingen, hvis der er
tale om stgrre belgb, og normalt blot med almindelig stemmeflerhed (simpelt
flertal), i hvert fald hvis udgiften kan afholdes uden opkravning af ekstraordi-
nert bidrag eller optagelse af falleslan.

4.4.3. Forbedringer

Udgifterne til forbedring af fzlles ejendom og flles bestanddele er en flles
udgift, der som alt overvejende hovedregel skal fordeles blandt medlemmerne
efter fordelingstal i princippet uafh@ngigt af, hvem der fér gavn af den pa-
gzldende forbedring.

Er der i gkonomisk henseende og i relation til ejendommens almindelige
standard tale om en mindre vasentlig forbedring, ma en beslutning om udfg-
relse af foranstaltningen og om afholdelse af udgiften som udgangspunkt kun-
ne treffes af generalforsamlingen med simpelt flertal.

Er der efter samme kriterier tale om en vasentlig forbedring, herunder ma-
ske ogsa i tilfelde af en etapeopdelt forbedring, hvor medlemmerne ikke kan
fole sig sikre pa, at der pa et senere tidspunkt ogsd treffes beslutning om
udskiftning af deres vinduer fra enkeltglas til termoglas, kan beslutningen som
udgangspunkt kun treffes af generalforsamlingen med kvalificeret flertal.

4.4.4. Nyanskaffelser

Er der tale om egentlige nyanskaffelser, altsd om indretning af nye faciliteter
og ikke blot om »opdatering« af eksisterende faciliteter til dagens standard, er
spgrgsmalet antagelig i fgrste rekke,
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O om foranstaltningen overhovedet henhgrer under ejerforeningens kompe-
tence som en varetagelse af flles anliggender, i anden rekke,

O om foranstaltningen kun kan vedtages med enighed (samtykke fra alle) eller
med kvalificeret majoritet, eller om simpelt flertal er tilstrekkeligt, og i
tredje rakke

1 hvorledes udgifterne til foranstaltningens etablering og drift skal fordeles.

Hvis foranstaltningen ikke henhgrer under ejerforeningens kompetence, kan
foranstaltningen kun, om overhovedet, besluttes ved szrskilt aftale mellem
samtlige (eller implicerede) ejerlejlighedsejere, hvor man samtidig skal treffe
aftale om fordeling af indt®gter og udgifter, der i princippet er vathengig af
fordelingstallene.

Hvis foranstaltningen henhgrer under ejerforeningens kompetence, er ind-
tegter og udgifter principielt og som udgangspunkt felles indtzgter og -udgif-
ter, der som alt overvejende hovedregel skal fordeles blandt medlemmerne
efter fordelingstal, sdledes at dette er den tvungne fordelingsnorm, hvad enten
beslutningen kan treffes af generalforsamlingen med simpelt eller kvalificeret
flertal, eller der kr@ves enstemmighed. I sidstnevnte tilfelde er det altsd som
udgangspunkt kun foranstaltningen, man enstemmigt skal tilslutte sig eller
modsatte sig, medens der principielt ikke er diskussion om fordelingsnormen,
hvis foranstaltningen besluttes med enstemmighed.

Der er formentlig vide granser for ejerforeningens kompetence, siledes at
alt, hvad der overhovedet kan antages at vedrgre eller begrense den fazlles
brug af ejendommen, m4 antages at vedrgre ejerforeningen og ejerfaliesskabet.

Foranstaltningen kan i forhold til ejendommen og dennes standard m.v. vare
af s& usedvanlig og/eller luksurigs karakter og involvere betydelige udgifter
og risici, at foranstaltningen kun kan vedtages med enstemmighed og samtyk-
ke fra samtlige ejerlejlighedsejere.

Som eksempler herpd kan maske nzvnes ops&tning af elevatorer i en gammel ejendom
beliggende i et kvarter, hvor sddanne faciliteter ikke er standard, etablering af svgmmebassin
i hele garden, sdledes at anden udnyttelse af denne udelukkes, opfgrelse af et stprre garagean-
leg i gdrden m.v., men omvendt nzppe asfaltering og indretning af garden til boldbane.

Besluttes en sédan foranstaltning ved enstemmighed, er udgifterne som nzvnt
som udgangspunkt felles omkostninger, der fordeles efter fordelingstal.

Er der i relation til udgiftens stgrrelse og ejendommens almindelige standard
m.v. tale om nyanskaffelser af vesentlig omfang og betydning, men dog ikke
sd vaesentlige, at der kreves enstemmighed, ma foranstaltningen som hoved-
regel kunne besluttes med kvalificeret flertal, og de af beslutningen fplgende
indtegter og udgifter ma fordeles efter fordelingstal.
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Som eksempler kan miske nzvntes overdzkning af eksisterende terrasser, indretning af
felles vaskeri af en vis betydelig stgrrelse og standard, erhvervelse af en ejerlejlighed til brug
for vicevart, foreningskontor el. lign., opkgb af et mindre nabogrundstykke til brug ved
udvidelse af ejerforeningens gardanleg, opfgrelse af et mindre garageanleg, primert til brug
for foreningens medlemmer m.v.

Nyanskaffelser, der i relation til udgifternes stgrrelse og ejendommens almin-
delige standard ma betegnes som varende af mindre veesentlig omfang og
betydning, méa som hovedregel kunne besluttes og gennemfgres ved simpel
stemmeflerhed (simpelt flertal) og evt. blot af bestyrelsen inden for budgettet.

Som eksempel kan maske nzvnes indretning af legeplads i et hjgre af grunden og indkgb

af faciliteter hertil, indretning af et mindre felles vaskeri eller indretning af et kzlderlokale
til festiokale i mindre mélestok m.v.
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KAPITEL 6

Vedtegter og pantesikkerhed

1. Normalvedtzgt og individuel vedtazgt

Ejerlejlighedsloven indeholder detaljerede bestemmelser om, hvilke bygninger
der kan opdeles i ejerlejligheder, og de n@rmere kvalitetskrav i forbindelse
hermed. Ejerlejlighedsloven indeholder herudover bestemmelser, der palagger
ejerlejlighedsejeren visse oplysningsforpligtelser over for en kgber eller lejer
af ejerlejligheden, og bestemmelser, der hjemler kgberen ret til at kreve en
vasentlig for hgj pris nedsat. Endelig fastslar ejerlejlighedsloven nogle basale
principper og karakteristika for ejerlejligheden og ejerlejlighedsfellesskabet,
herunder iser, at hver ejerlejlighed anses som en selvstendig fast ejendom, at
ejeren af en ejerlejlighed sammen med de andre ejerlejlighedsejere har falles
ejendomsret til felles bestanddele og medlemskab af ejerfellesskabet (ejerfore-
ningen) med deraf fglgende rettigheder og forpligtelser, og at ejeren i visse
henseender skal téle ejerforeningens adgang til ejerlejligheden og ejerfore-
ningens krav om fraflytning ved misligholdelse.

Herudover er det vedrgrende ejerfellesskabet og ejerforeningen blot anfgrt,
dels at ejerforeningen kan fasts@tte almindelige ordensregler i en husorden, og
dels at der, hvis ikke andet er vedtaget og tinglyst, gazlder den af boligmini-
steren udarbejdede normalvedt®gt, der indeholder n@rmere bestemmelser om
ejerforeningens ledelse, regnskabsafleggelse, revision m.v.

Normalvedteegten er i alt vesentlighed blot en vedtegt, der indeholder
bestemmelser om ejerforeningens ledelse, dennes organer og disses kompeten-
ce, altsd bestemmelser af rent foreningsretlig karakter.

Overskrifterne i normalvedtegter er fglgende:

QO generalforsamling, der iszr indeholder bestemmelser om indkaldelse, om dagsorden og
om beslutningsflertal

QO bestyrelsen, der iser indeholder bestemmelser om valg af bestyrelsesmedlemmer, om ind-
kaldelse, om beslutningsflertal og om kompetence og pligter

Q tegningsregler
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Q

Q

Q

grundfond, der indeholder bestemmelser om oprettelse af en grundfond og dennes bereg-
ning og stgrrelse

revision, der indeholder bestemmelser om valg af revisor og om revisors opgaver og plig-
ter

arsregnskab, der indeholder bestemmelser om regnskabsér og om underskrift.

Det er derfor formentlig klart, at der kan opstd praktisk behov for en rekke
supplerende bestemmelser om ejerforeningens virke og forholdet til og mellem
de enkelte ejerlejlighedsejere.

Overskrifterne i en individuel vedteegt kan eksempelvis vare fglgende:

Q

Q
]
Q
]

o

0O Oo0D O

navn
hjemsted

medlemskreds, der indeholder bestemmelser om medlemskabets indtreden og ophgr og
om stemmeretten

haftelsesforhold, der indeholder bestemmelser om medlemmernes hftelse over for tred-
jemand

generalforsamling, der kan indeholde tilsvarende bestemmelser som normalvedtzgten,
men herudover supplerende bestemmelser om dagsorden, beslutningsflertal, indkaldelse
til ekstraordin@r generalforsamling m.v.

bestyrelsen, der kan indeholde tilsvarende bestemmelser som normalvedtzgten, men her-
udover supplerende bestemmelser om antal bestyrelsesmedlemmer, indkaldelse, beslut-
ningsflertal m.v.

administrator, der kan indeholde n@rmere bestemmelser om valg og om administrators
opgaver m.v.

tegningsret

revision, der typisk indeholder tilsvarende bestemmelser som normalvedtzgten
kapitalforhold, der kan indeholde n®rmere bestemmelser om anbringelse af ejerforenin-
gens midler, om opsparing eller henlzggelse og om bemyndigelse til at optage fzlleslan
grundfond, der kan indeholde tilsvarende bestemmelser som normalvedtegten, men her-
udover supplerende bestemmelser om anbringelse af midlerne og om disses anvendelse,
om regnskabsafleggelse m.v.

budget og medlemsbidrag, der kan indeholde tilsvarende bestemmelser som normalved-
tegten, men herudover supplerende bestemmelser om udarbejdelse af og godkendelse af
budget, om opkrevning af medlemsbidrag og om muligheden for uden vedtagelse af nyt
budget at opkrave til uforudsete ngdvendige udgifter

panteret, der kan hjemle og indeholde n2rmere bestemmelser om ejerforeningens sikker-
hed i de enkelte ejerlejligheder for medlemmernes bidragsforpligtelser

vedligeholdelse, der kan indeholde n@rmere og detaljerede bestemmelser om afgrnsnin-
gen mellem szrejendom og fzllesejendom og om omfanget og karakteren af vedligehol-
delses- og fornyelsesforpligtelser sével for ejerforeningen som for den enkelte ejerlejlig-
hedsejer

ordensforskrifter, der kan indeholde de ordensforskrifter, som ellers kunne vare fastsat
i en husorden

misligholdelse, der kan indeholde nzrmere bestemmelser om, hvorndr et givent forhold
betragtes som misligholdelse over for ejerforeningen, og hvilke misligholdelsesbefgjelser
der i sé fald tilkommer ejerforeningen i relation til den enkelte ejerlejlighedsejer
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1. Normalvedtagt og individuel vedtegt

Q oplgsning

Q pétaleret

Q tinglysning, der kan indeholde bestemmelser om vedtzgtens prioritetsmassige placering
m.v.

2. Vedtzgtsendringer — vedtagelse og fortolkning

Ofte vil der allerede i forbindelse med ejendommens opdeling i ejerlejligheder
vare fastsat og tinglyst et s&t individuelle (oprindelige) vedtagter til erstatning
af normalvedt@gten. Indholdet af sidanne oprindelige individuelle vedtazgter
vil helt bero pa, hvad ejendommens oprindelige ejer métte have besluttet sig
til, og vedtegterne vil ofte bare prag af, at denne oprindelige ejer bevidst eller
ubevidst fgrst og fremmest har haft tanker i relation til den n@rmeste fremtid,
hvor vedkommende fortsat er ejer af en betydelig del af ejerlejlighederne, og
vedtegterne vil ofte vaere opbygget pa baggrund af et st »standardvedtegter«
uden hensyntagen til den enkelte ejendoms sarlige forhold.

Som tiden gér, vil disse vedtzgter derfor ofte treenge til en modernisering,
eller anden justering, dels for at tilpasse vedtagterne til en situation, hvor de
fleste ejerlejligheder ejes af individuelle ejere, og dels for generelt at tilpasse
og modernisere vedtegterne, sa de i ordvalg og indhold svarer til de behov,
der matte have vist sig i sd henseende for netop denne konkrete ejendom.

Hvad enten normalvedtzgten eller et s@t oprindelige individuelle vedtegter
saledes galder, vil der kunne opsté betydeligt behov for &ndring af disse, og
selvom dette allerede matte veare sket, vil der med passende mellemrum kunne
opsta behov for yderligere mindre eller stgrre &ndringer af vedtagterne.

Sadanne @ndringer vil normalt kun kunne vedtages med kvalificeret flertal
(kvalificeret majoritet), og i visse tilfelde endog kun med samtykke (enstem-
mighed) fra samtlige ejerlejlighedsejere.

Ifglge normalvedtzgten og ifglge de fleste individuelle vedtzgter krzves det »...at 7/ af de
stemmeberettigede sivel efter antal som efter fordelingstal stemmer herfor« og »...safremt
forslaget uden at vare vedtaget efter denne regel har opnéet tilslutning fra mindst s af de
fremmgdte stemmeberettigede savel efter antal som efter fordelingstal, afholdes ny general-
forsamling inden ...., og pa denne kan forslaget — uanset antallet af fremmgdte — vedtages
med /3 af de afgivne stemmer efter antal og fordelingstal«. Der kan i individuelle vedtzgter
vere afvigende bestemmelser, men sigtet med bestemmelserne vil typisk vare det samme,
nemlig et krav om kvalificeret flertal under den ene eller anden form.

Det kan til tider give anledning til tvivl, hvorledes man skal fortolke individu-

elle vedtzgtsbestemmelser, altsd om man skal forstd disse som en @ndring til
eller en erstatning af normalvedtagten eller en allerede tinglyst individuel
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vedtzgt, eller om man skal forsta disse som et supplement til normalvedt&gten
eller en allerede tinglyst vedtegt.

Er der tale om et helt nyt s®t vedtegter fra begyndelsen til enden, er der
neppe tvivl om, at meningen har varet at erstatte de oprindelige vedtegter
fuldt ud. Er der omvendt kun tale om enkelte tilfgjelser eller ndringer, ma
fortolkningen dels bero pa det ordvalg, der er anvendt, altsd om man har
skrevet »&ndres«, »erstattes af«, »tilfgjes« el. lign., og dels bero pa selve ind-
holdet af den enkelte tilfgjelse eller &ndring i forhold til helheden. Med en
smule omhyggelighed burde det vaere muligt at undga at bringe sig selv i en
situation, hvor der kan opsta fortolkningstvivl.

3. Vedtegtsendringer — tinglysning

3.1. Tinglysningslovens § 1 og ejerlejlighedslovens § 7
Ejerlejlighedslovens § 7 har givet anledning til mange overvejelser, idet be-
stemmelsen indeholder et krav om, at vedtegtsendringer skal tinglyses for at
opné gyldighed »inter partes«, altsa i forholdet mellem den enkelte ejer og
ejerlejlighedsfellesskabet (ejerforeningen).

Den almindelige grunds®tning om tinglysningens betydning findes i tinglys-
ningslovens § 1, hvor tinglysning er den ngdvendige og tilstrakkelige sikrings-
akt over for tredjemand, for s vidt angér rettigheder over fast ejendom, men
hvor tinglysning ikke har betydning »inter partes«. Tinglysningen medfgrer
altsa, at man opnar beskyttelse mod, at ens rettighed ekstingveres/fortrenges
af tredjemands modstridende rettighed.

Bestemmelsen i tinglysningslovens § | er salydende:

»Stk. 1. Rettigheder over fast ejendom skal lyses til tinge for at fa gyldighed mod aftaler
om ejendommen og mod retsforfglgning.

Stk. 2. Den aftale eller retsforfglgning, der skal kunne fortrenge en utinglyst ret, skal selv
vare tinglyst, og erhververen ifglge aftalen vare i god tro.«

Bestemmelsen i ejerlejlighedslovens § 7 er sdlydende:

»De nermere bestemmelser om ejerforeningens ledelse, regnskabsafleggelse, revision m.v.
fastsattes i en af boligministeren udarbejdet normalvedtzgt, som finder anvendelse, med-
mindre andet er vedtaget og tinglyst.«

Tinglysningslovens § 1 vedrgrer prioritetskonflikten mellem to (indbyrdes
modstridende) rettighedshavere, i dette tilfzlde altsé konflikten mellem ejerlej-
lighedsfzllesskabet (ejerforeningen) og en ny ejer af eller anden rettighedsha-
ver over en ejerlejlighed, og derudover kun sékaldte retrigheder over fast ejen-
dom, i dette tilfelde eksempelvis de indskr@nkninger, der af hensyn til ejerlej-
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lighedsfzllesskabet matte vare vedtaget eller aftalt i relation til den enkelte
ejers retlige eller faktiske rdden over ejerlejligheden eller de fzlles bestandde-
le.

Bestemmelsen i ejerlejlighedslovens § 7 og det deri indeholdte krav om ting-
lysning er som n&vnt en gyldighedsbetingelse »inter partes«, altsi meliem de
pa beslutningstidspunktet verende ejerlejlighedsejere og medlemmer af ejer-
foreningen. Tinglysningskravet omfatter til gengeeld kun vedregtsbestemmel-
ser, men i sd fald ogsa alle vedtzgtsbestemmelser, der fraviger eller supplerer
normalvedtzgten eller en allerede tinglyst vedtagt, og altsé i princippet uanset
om vedtegtsbestemmelsen vedrgrer forhold af organisatorisk karakter eller for-
hold, der efter gengs opfattelse kan karakteriseres som en rettighed over fast
ejendom.

Begrundelsen for reglen i ejerlejlighedslovens § 7 angives i ejerlejlighedsbetenkningen at
vare fglgende:

»Huvis en lejlighed blev overdraget, inden en vedtagen &ndring var tinglyst, ville der kunne
komme til at gzlde forskellige bestemmelser for de enkelte ejere indbyrdes, og for at undgd
denne konflikt er tinglysning gjort til en gyldighedsbetingelse ogsé mellem ejerne indbyrdes.«

Formélet med bestemmelsen, siledes som dette angives i betznkningen, medfgrer,

at man mé have betragtet alle vedtzgtsbestemmelser og vedtegtsendringer som rettigheder
over fast ejendom, der kan ggres til genstand for ekstinktion efter tinglysningslovens §
1,

at man har gnsket at undgd, at man vedrgrende det »tvungne« ejerlejlighedsfellesskab
kunne komme ud for den situation, at der gzlder et set vedtegter (fzlles regler) for de
pa beslutningstidspunktet aktuelle ejere, der jo ellers skal efterkomme en lovlig beslut-
ning, og et andet st vedtegter for nye ejere, der har ekstingveret utinglyste vedtegtsbe-
stemmelser (i god tro) i medfgr af tinglysningslovens § 1, og

ar man har ment at kunne imgdegé denne situation ved at kreve, at vedtzgterne skal vare
tinglyst for at vaere gzldende, idet tinglysning jo udelukker ekstinktion efter tinglysnings-
lovens § 1.

Bestemmelsen i ejerlejlighedslovens § 7 er ikke hensigtsmassig og skaber
flere problemer, end den lgser.

3.2. Tinglysningens betydning »inter partes«
Gyldighedsbestemmelsen i ejerlejlighedslovens § 7 ma ggres til genstand for
en indskrenkende fortolkning.

Den ejer af en ejerlejlighed, der er medlem af ejerforeningen pa det tids-
punkt, hvor beslutningen om vedt®gts®ndring treffes, kan selvsagt ikke pabe-
rabe sig ekstinktionsbestemmelsen i tinglysningslovens § 1 og bgr som ud-
gangspunkt heller ikke kunne péberabe sig gyldighedsbestemmelsen i ejerlej-
lighedslovens § 7.
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Kun i de situationer, hvor vedtegts@ndringerne ekstingveres ogleller an-
fegtes af tredjemand vedr. en konkret ejerlejlighed, bgr de gvrige ejerlejlig-
hedsejere kunne péberabe sig princippet i ejerlejlighedslovens § 7 om tinglys-
ning af vedtegts@ndringer som gyldighedsbetingelse »inter partes«.

Dette betyder, at der kun vil vaere et begrenset spillerum for de hidtidige
ejere til at anfegte en i gvrigt lovligt besluttet vedtzgtsendring i kraft af
gyldighedsbestemmelsen i ejerlejlighedslovens § 7.

Uanset ovenn&vnte antagelse er det abenbart, at ejerforeningen hurtigst
muligt ma sgrge for forngden tinglysning af vedtegts@ndringerne for at undga
risikoen for ekstinktion og dermed risikoen for ugyldighedsindsigelser, der kan
medfgre stor usikkerhed omkring bestyrelsens administrationsgrundlag og
medlemmernes indbyrdes rettigheder og forpligtelser. Fgrst nar vedtegtsen-
dringerne er tinglyst, kan ejerforeningen og dennes medlemmer vare sikre pa
at have et gyldigt scet vedteegter, som der kan disponeres pa grundlag af.

3.3. Tinglysningens betydning over for tredjemand

En ny ejer af en konkret ejerlejlighed kan paberabe sig ekstinktionsbestemmel-
sen i tinglysningslovens § 1, udvidet med en »tilsvarende« ekstinktionsbestem-
melse i ejerlejlighedslovens § 7 vedr. egentlige vedtegts@ndringer. En ny ejer
af en ejerlejlighed bgr som udgangspunkt ikke kunne paberébe sig ejerlejlig-
hedslovens § 7 som en gyldighedsbestemmelse.

Séafremt samtlige ejerlejlighedsejere indgar felles overenskomst (aftale) eller
pa ejerforeningens generalforsamling med enstemmighed trzffer beslutning —
eksempelvis om indskrenkninger i den retlige eller faktiske raden over ejerlej-
lighederne eller over fallesareal, eller eksempelvis om forhold af generel ka-
rakter vedrgrende ejerforeningen og medlemmerne indbyrdes i gvrigt, f.eks.
i relation til omkostningsfordelingen — vil den fzlles overenskomst/den en-
stemmige beslutning skulle tinglyses, enten efter tinglysningslovens § 1 eller
efter ejerlejlighedslovens § 7, for at opna beskyttelse mod ekstinktion fra en
ny ejer af en ejerlejlighed.

Safremt ejerforeningens kompetente organer med simpelt eller kvalificeret
[flertal reffer beslutninger, der har udtrykkelig hjemmel i en allerede tinglyst
individuel vedt®gt, skal en sidan beslutning som udgangspunkt ikke tinglyses
for at opna beskyttelse mod ekstinktion fra en ny ejer af en ejerlejlighed.

Séfremt ejerforeningens kompetente organer med det for en vedtegtsendring
krevede (evt. kvalificerede) flertal treffer beslutning om @ndring eller supple-
ring af vedtegterne, skal vedtegtsendringen i medfgr af ejerlejlighedslovens
§ 7 (og evt. tillige efter tinglysningslovens § 1, hvis vedtegts@ndringen kan
karakteriseres som en rettighed over fast ejendom) tinglyses for at opna be-
skyttelse mod ekstinktion fra en ny ejer af en ejerlejlighed. Safremt vedtegts-
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&ndringen ikke tinglyses, og der sker ekstinktion, mé det tidligere forslag om
vedtegts@ndring evt. fremsattes og vedtages pa en ny generalforsamling med
det forngdne flertal, hvilket den nye ejer ikke kan modsette sig, bortset fra at
vedkommende, i lighed med de gvrige ejere, selvsagt kan stemme imod forsla-
get.

Panthavere, udl®gshavere og andre begrensede tinglige rettighedshavere
kan som udgangspunkt ogsa ekstingvere utinglyste rettigheder (aftaler eller
beslutninger om vedt@gtsendringer). Ekstinktionen medfgrer normalt »kune,
at aftalen henholdsvis vedtzgts@ndringerne prioritetsmassigt placeres efter
pant- eller udlegshaveren med risiko for at blive slettet eller ikke opnéd dek-
ning pa en evt. efterfglgende tvangsauktion.

3.4. Eksempler vedrgrende tinglysningskravet

Fglgende eksempler kan formentlig illustrere, hvornar der skal ske tinglysning,
og retsvirkningerne af den manglende tinglysning. I alle eksempler er der tale
om, at ejerforeningen gnsker indfgrt begrensninger i erhvervsanvendelsen for
de enkelte ejeres ejerlejligheder.

Eksempel 1

Ejerforeningens vedtzgter indeholder ingen bestemmelser om begrensninger
i erhvervsanvendelsen for de enkelte ejerlejligheder i ejendommen. Erhvervs-
anvendelsen er sdledes i princippet er fri.

Eksempel 2

Ejerforeningens vedtazgter indeholder bestemmelse om, at ejerforeningens (be-
styrelse eller) generalforsamling med et givent flertal (simpelt eller kvalificeret
flertal) kan treffe beslutning om begr@nsninger i erhvervsanvendelsen for ejer-
lejlighederne i ejendommen.

Eksempel 3

Ejerforeningens vedtegter indeholder bestemmelse om, at man frit kan an-
vende ejerlejlighederne til et hvilket som helst erhvervsformal, men at ved-
tegtsbestemmelsen herom kan @ndres pa en generalforsamling med et givent
flertal (simpelt eller kvalificeret flertal).

3.4.1. Eksempel 1

En beslutning om @ndret (begrensning i) erhvervsanvendelse vil utvivlsomt
vare af s& indgribende karakter for den enkelte ejerlejlighedsejer, at ind-
skrenkningen i dennes retlige og faktiske rdden over ejerlejligheden kun kan
ske ved aftale mellem ejerforeningen og den enkelte ejer eller ved en beslut-
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ning (aftale) mellem samtlige ejerlejlighedsejere, hvor samtlige ejere altsa skal
give samtykke og dermed i realiteten har vetoret.

3.4.1.1. Aftale med en enkelt ejerlejlighedsejer

Indgés der aftale mellem ejerforeningen pa den ene side og en enkelt ejerlejlig-
hedsejer pa den anden side om begrensning i erhvervsanvendelsen netop kun
for denne ejerlejlighedsejers vedkommende, tillzgges der saledes ejerforenin-
gen (ejerlejlighedsfellesskabet/de gvrige ejere) en ny rettighed over den pagel-
dende ejerlejlighed, hvor spgrgsmalet om aftalens gyldighed og retsvirkning
»inter partes« og over for tredjemand fuldt ud reguleres af aimindelige aftale-
retlige regler og af bestemmelsen i tinglysningslovens § 1.

Den aktuelle ejers forpligtelser

Det er klart, at den aktuelle ejer, der har pitaget sig forpligtelsen over for ejerforeningen
(begrensningen i erhvervsanvendelsen), skal respektere denne aftale, uanset om den er
tinglyst eller ej.

Forholdet til @ldre (tidligere tinglyste) rettighedshavere

ZEldre tinglyste rettighedshavere, f.eks. panthavere, i den pigzldende ejerlejlighed skal ikke
respektere ejerforeningens rettighed, og dette hvad enten ejerforeningens rettighed bliver
tinglyst eller ej. Ejerforeningens (tinglyste eller utinglyste) rettighed vil sdledes prioritets-
massigt blive placeret efter de tinglyste @ldre rettighedshavere, der pa en evt. senere tvangs-
auktion over ejerlejligheden om ngdvendigt vil kunne begare alternativt oprab og dermed
opnd, at ejerforeningens rettighed bortfalder, medmindre fogeden i det konkrete tilfzlde
bestemmer, at forpligtelsen skal overtages uden for budsummen.

Forholdet til en ny ejer

En ny ejer af ejerlejligheden vil i medfgr af tinglysningslovens § 1 kunne ekstingvere
(fortrenge) ejerforeningens utinglyste rettighed, sifremt den nye ejer far tinglyst sin adkomst,
og safremt den nye ejer pa tinglysningstidspunktet er i god tro i overensstemmelse med
tinglysningslovens § 1 (og § 5).

Forholdet til yngre (senere tinglyste) panthavere

Yngre panthavere og kreditorer, der foretager udl2g (sidstnzvnte uanset god eller ond tro)
i den pdgzldende ejerlejlighed, vil kunne ekstingvere ejerforeningens utinglyste rettighed i
medfgr af tinglysningslovens § 1. Ejerforeningens (utinglyste) rettighed vil sdledes prioritets-
massigt blive placeret efter de tinglyste yngre rettighedshavere, der p en evt. senere tvangs-
auktion over ejerlejligheden om forngdent vil kunne begere alternativt oprdb og dermed
opnd, at ejerforeningens rettighed bortfalder, medmindre fogeden i det konkrete tilfzlde
bestemmer, at forpligtelsen skal overtages uden for budsummen.

3.4.1.2. Felles aftale

Er der tale om en fzlies aftale mellem samtlige ejerlejlighedsejere om en
felles gensidig begrnsning i erhvervsanvendelsen for samtlige ejerlejligheder
i ejendommen, tillegges der siledes ejerforeningen (ejerlejlighedsfzllesska-
bet/de gvrige ejere) en gensidig ny rettighed over de enkeltes ejerlejligheder,
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hvor spgrgsmalet om aftalens gyldighed og retsvirkning »inter partes« og over
for tredjemand fuldt ud reguleres af almindelige aftaleretlige regler og af
bestemmelsen i tinglysningslovens § 1.

De aktuelle ejeres forpligtelser

Det er som udgangspunkt klart, at de enkelte ejerlejlighedsejere er bundet af denne aftale og
skal respektere denne aftale, uanset om denne matte vare tinglyst pa de enkelte ejerlejlig-
heder.

Forholdet til eldre (tidligere tinglyste) rettighedshavere

Zldre tinglyste rettighedshavere, f.eks. panthavere, i den enkeltes ejerlejlighed skal ikke
respektere denne fzlles gensidige aftale, og dette hvad enten aftalen bliver tinglyst eller ej.
Den gensidige indbyrdes rettighed og forpligtelse mellem ejerlejlighedsejerne vil derfor
kunne bortfalde i forbindelse med en evt. senere tvangsauktion over en konkret ejerlejlighed.

Forholdet til en ny ejer
En ny ejer af en ejerlejlighed vil i medfer af tinglysningslovens § | (og § 5) kunne eksting-
vere (fortrznge) den fzlles gensidige, men utinglyste aftale.

Forholdet til yngre (senere tinglyste) panthavere

Yngre panthavere eller kreditorer, der foretager udlag i den enkelte ejerlejlighed, vil i medfer
af tinglysningslovens § 1 kunne ekstingvere den fzlles gensidige, men utinglyste aftale. Den
gensidige indbyrdes rettighed og forpligtelse mellem ejerlejlighedsejerne vil derfor kunne
bortfalde i forbindelse med en evt. senere tvangsauktion over en konkret ejerlejlighed.

De andre ejeres reaktionsmulighed

Sifremt den felles gensidige aftale for en ejerlejligheds vedkommende anfazgtes af en zldre
rettighedshaver, ekstingveres af en ny ejer eller anfagtes af en yngre panthaver, vil de andre
ejere utvivlsomt efter almindelige aftaleretlige regler og ud fra almindelige principper om bri-
stede forudsatninger ogsé for deres vedkommende kunne krzve sig Igst fra aftalen, sivel i
relation til den pigaldende ejerlejlighed som i relation til de andre ejerlejligheder i ejendom-
men.

3.4.1.3. Feelles aftale som vedtegtseendring

Sifremt den fzlles gensidige aftale mellem ejerlejlighedsejerne ikke udmgnter
sig i et sarskilt aftaledokument underskrevet af samtlige ejerlejlighedsejere,
men i stedet udmgnter sig i en vedtzegts@ndring henholdsvis en ny vedtegtsbe-
stemmelse, som samtlige ejerlejlighedsejere har tiltradt enten ved deres under-
skrift eller pa generalforsamlingen, fremstéar den flles gensidige rettighed og
forpligtelse formelt som en vedtegts@ndring. Denne skal som omhandlende
en typisk rettighed over fast ejendom tinglyses efter tinglysningslovens § 1 for
at opnd beskyttelse over for kreditorer og godtroende aftaleerhververe, og den
skal som udgangspunkt tinglyses efter ejerlejlighedslovens § 7 for at vere gyl-
dig ogsé »inter partes«.
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Den blotte omstendighed, at aftalen ikledes form af en vedtegtsendring,
henholdsvis en ny vedtegtsbestemmelse, kan dog ikke @ndre retstillingen
vasentligt.

De aktuelle ejeres forpligtelser

De enkelte ejerlejlighedsejer m& som udgangspunkt vere bundet af den indgdede aftale,
uanset om vedtegts@ndringen henholdsvis den nye vedtzgtsbestemmelse matte vaere tinglyst
pa de enkelte ejerlejligheder.

Forholdet til eldre (tidligere tinglyste) rettighedshavere

Zldre tinglyste rettighedshavere, f.eks. panthavere, i den enkeltes ejerlejlighed skal ikke
respektere denne felles gensidige aftale (vedtegtszndring), og dette hvad enten aftalen
(vedtegtsendringen) bliver tinglyst eller ej. Den gensidige indbyrdes rettighed og forpligtelse
mellem ejerlejlighedsejerne vil derfor kunne bortfalde i forbindelse med en evt. senere
tvangsauktion over en konkret ejerlejlighed.

Forholdet til en ny ejer

En ny ejer af en ejerlejlighed vil i medfgr af tinglysningslovens § 1 (og § 5) eller i medfgr
af den »tilsvarende« bestemmelse i ejerlejlighedslovens § 7 kunne ekstingvere (fortrenge)
den felles gensidige men utinglyste aftale (vedtegts@ndring).

Forholdet til yngre (senere tinglyste) panthavere

Yngre panthavere eller kreditorer, der foretager udlag i den enkeltes ejerlejlighed, vil i med-
for af tinglysningslovens § 1 eller i medfgr af den »tilsvarende« bestemmelse i ejerlejligheds-
lovens § 7 kunne ekstingvere den felles gensidige men utinglyste aftale (vedtzgts@ndring).
Den gensidige indbyrdes rettighed og forpligtelse mellem ejerlejlighedsejerne vil derfor kun-
ne bortfalde i forbindelse med en evt. senere tvangsauktion over en konkret ejerlejlighed.

De andre ejeres reaktionsmulighed

Séfremt den fzlles gensidige aftale (vedtzgtsendring) for en ejerlejligheds vedkommende
anfagtes af en @ldre rettighedshaver, ekstingveres af en ny ejer eller anfazgtes af en yngre
panthaver, vil de andre ejere utvivisomt efter almindelige aftaleretlige regler og ud fra
almindelige principper om bristede foruds®tninger eller (méaske) alene med henvisning til
ejerlejlighedslovens § 7 ogsd for deres vedkommende kunne kreve sig lgst fra aftalen
(vedtzgtsbestemmelsen), sével i relation til den pagzldende ejerlejlighed som i relation til
de andre ejerlejligheder i ejendommen.

Den eneste forskel mellem den situation, hvor den fzlles enstemmige beslutning mellem
ejerlejlighedsejerne ikledes aftaleformen, og den situation, hvor den fzlles enstemmige
beslutning mellem ejerlejlighedsejerne iklzdes vedtazgtsformen, er altsa, at de andre ejerlej-
lighedsejere antagelig kan ngjes med at henvise til ejerlejlighedslovens § 7 og ikke tvinges
til at dokumentere relevante bristede forudsztninger for at blive Igst fra den fzlles aftale, hvis
denne métte vare bortfaldet over for en ny ejer af eller over for en yngre rettighedshaver i
en enkelt ejerlejlighed.

Der er ingen forskel i relation til anfagtelsesmulighederne for en &ldre rettighedshaver
eller i relation til ekstinktionsbetingelserne for en ny ejer eller en yngre rettighedshaver.
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3.4.2. Eksempel 2
I denne situation stiftes der i tinglysningslovens forstand ingen ny rettighed
over de enkeltes ejerlejligheder, idet den konkrete beslutning om begransning
i erhvervsanvendelsen er truffet med udtrykkelig hjemmel i de eksisterende
tinglyste vedtzgter af ejerforeningens kompetente organer og dermed med
hjemmel i et allerede tinglyst dokument. Der (kan og) skal derfor ikke ved-
rgrende den konkrete beslutning ske tinglysning efter tinglysningslovens § 1
for at opna beskyttelse (mod ekstinktion) over for kreditorer eller godtroende
aftaleerhververe.

Den konkrete beslutning om begrensning i erhvervsanvendelsen fremtrader
ikke som en vedtzgtsendring, hvorfor det heller ikke er aktuelt at foretage
tinglysning efter ejerlejlighedslovens § 7.

Den aktuelle ejers forpligtelser
Det er klart, at den enkelte aktuelle ejer skal respektere den beslutning, der lovligt er truffet
af ejerforeningens kompetente organer med hjemmel i de eksisterende tinglyste vedtzgter.

Forholdet til eldre (tidligere tinglyste) rettighedshavere

Zldre tinglyste rettighedshavere, f.eks. panthavere, i den enkeltes ejerlejlighed, hvis rettighed
er tinglyst efter og som saledes respekterer de gzldende tinglyste vedtzgter, der indeholder
den pégeldende hjemmel, skal respektere de beslutninger, der treffes med hjemmel heri.

Forholdet til en ny ejer

En ny ejer af en ejerlejlighed skal respektere de beslutninger, der forinden er truffet af
ejerforeningens kompetente organer med hjemmel i de tinglyste vedtzgter, og dette antagelig
hvad enten ejerforeningen konkret métte have fundet anledning til for overskuelighedens
skyld at lade de nye beslutninger indskrive i vedtegterne eller ej, og hvad enten disse herefter
af ordensmassige hensyn madtte vere blevet tinglyst eller ej.

Forholdet til yngre (senere tinglyste) panthavere

Det er pé tilsvarende made klart, at yngre panthavere eller kreditorer, der foretager udleg i
den enkeltes ejerlejlighed, skal respektere de beslutninger, der forinden er eller senere bliver
truffet af ejerforeningens kompetente organer med hjemmel i de allerede tinglyste vedtegter.

De andre ejeres reaktionsmulighed

Da beslutningen ikke kan anfagtes af en @ldre rettighedshaver, ekstingveres af en ny ejer
eller anfegtes af en yngre panthaver, vil de andre ejere ikke have anledning til eller mulighed
for at kreve sig lgst fra at efterkomme beslutningen.

3.4.3. Eksempel 3

I denne situation stiftes der i tinglysningslovens forstand ingen ny rettighed
over de enkeltes ejerlejligheder, idet den konkrete (generalforsamlings)beslut-
ning om begransning i erhvervsanvendelsen er truffet med udtrykkelig hjem-
mel i de eksisterende tinglyste vedtagter af ejerforeningens kompetente orga-
ner og dermed med hjemmel i et allerede tinglyst dokument. Der (kan og) skal
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derfor ikke vedrgrende den konkrete beslutning ske tinglysning efter tinglys-
ningslovens § 1 for at opna beskyttelse (mod ekstinktion) over for kreditorer
eller godtroende aftaleerhververe.

Selvom den konkrete (generalforsamlings)beslutning er truffet med hjemmel
i de allerede tinglyste vedtzgter, har beslutningen savel reelt som formelt ka-
rakter af en vedtegtsendring, der altsé efter ordlyden som udgangspunkt skal
tinglyses efter ejerlejlighedslovens § 7.

Den aktuelle ejers forpligtelser

Det er som udgangspunkt klart, at den enkelte aktuelle ejer skal respektere den beslutning,
der lovligt er truffet af ejerforeningens kompetente organer med hjemmel i de eksisterende
tinglyste vedtegter.

Forholdet til eldre (tidligere tinglyste) rettighedshavere
Zldre tinglyste rettighedshavere, f.eks. panthavere, i den enkeltes ejerlejlighed, hvis rettighed
er tinglyst efter og som saledes respekterer de gzldende tinglyste vedtegter, der indeholder
den pagzldende hjemmel, skal respektere de beslutninger, der treffes af ejerforeningens
kompetente organer med hjemmel heri.

Det kan i relation til sidanne ®ldre panthavere ikke have nogen betydning, om vedtagts-
@ndringerne er tinglyst eller ej.

Forholdet til en ny ejer

En ny ejer af en ejerlejlighed kan som nzvnt ikke ekstingvere vedtzgts@ndringen i medfgr
af tinglysningslovens § 1, da der i tinglysningslovens forstand ikke er stiftet en ny rettighed
over ejerlejligheden, nar beslutningen er truffet med hjemmel i de galdende tinglyste ved-
tegter.

Da ejerlejlighedslovens § 7 imidlertid stiller et selvstendigt krav om tinglysning af ved-
tegtsendringer, kan den nye ejer ekstingvere generalforsamlingsbeslutningen om vedtzgts-
@ndring med henvisning til ejerlejlighedslovens § 7. Der ma for aftaleerhververes vedkom-
mende underforstds et tilsvarende krav om god tro, som der i gvrigt fglger af tinglysnings-
lovens § 1, stk. 2 (og § 5).

Ekstinktionen medferer, at den nye ejer ikke er bundet af vedtzgts®ndringen, men den nye
ejer kan ikke modsatte sig, at spgrgsmalet pa ny bringes op pa en senere generalforsamling
og s&ttes til afstemning. P4 denne nye generalforsamling vil den nye ejer pé tilsvarende made
som andre ejere vare forpligtet til at respektere afstemningsresultatet, altsa ogsa for det
tilfelde, at resultatet pd ny gar ud pa begrensninger i erhvervsanvendelsen.

Forholdet til yngre (senere tinglyste) panthavere

Yngre panthavere eller kreditorer, der foretager udleg i den enkeltes ejerlejlighed, skal
respektere de beslutninger, der forinden er eller senere bliver truffet af ejerforeningens
kompetente organer med hjemmel i de allerede tinglyste vedtagter, og dette hvad enten
vedtzgtsendringen tinglyses eller ej. En modsat opfattelse ville medfgre, at de yngre pantha-
vere stilles bedre end de ®ldre panthavere, hvilket principielt forekommer ulogisk.

De andre ejeres reaktionsmulighed

I det tilfzlde, hvor en ny ejer af en ejerlejlighed med henvisning til ejerlejlighedslovens § 7
ekstingverer vedtegtsendringen og ikke gnsker at tiltrede denne pé ny, vil de andre ejere
efter almindelige aftaleretlige regler og ud fra almindelige principper om bristede forud-
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s@tninger eller evt. blot med henvisning til ejerlejlighedslovens § 7 kunne kreve sig lgst fra
og ubundet af beslutningen. P4 en evt. ny generalforsamling om samme emne ma ejerlejlig-
hedsejerne i princippet kunne afgive stemme ubundet af tidligere stemmeafgivning.

4. Ejerforeningens pantesikkerhed

4.1. Problemstillingen

Nér et medlem (en ejerlejlighedsejer) er i restance med betaling af fellesbi-
drag til ejerforeningen, risikerer ejerforeningen og dermed i realiteten de andre
medlemmer at lide tab, safremt det pigeldende medlem ikke kan betale.

Et medlem hafter personligt (med hele sin formue) for sine forpligtelser
over for ejerforeningen, men safremt medlemmet har andre kreditorer, kan
ejerforeningen risikere, enten at disse betales fgrst, sa der ikke er penge til
ejerforeningen, eller at ejerforeningen kun oppebarer dividende af sit tilgode-
havende i forbindelse med medlemmets konkurs, geldssanering el. lign.

Det hjelper ikke ngdvendigvis ejerforeningen, at ejerlejligheden skifter ejer,
og at der kommer en ny gkonomisk solid ejer i stedet for den tidligere gkono-
misk svagere funderede ejer. Ganske vist opnér ejerforeningen derved, at der
ikke fremover opstar nye og yderligere restancer, saledes at tabet derved
begrenses, men den nye ejer hefter som udgangspunkt ikke personligt for den
hidtidige ejers restancer.

I visse tilfzlde fremgar det af ejerforeningens individuelle vedtzgt, cfr. nor-
malvedtzgten, der er tavs pa dette punkt, at »....en ny ejer heefter (underforsta-
et personligt) for hidtidige ejers restancer til ejerforeningen df enhver art«.
Det antages, at en sadan vedtegtsbestemmelse kan ggres geldende over for en
ny ejer, der har erhvervet ejerlejligheden ved aftale (kgb) eller eksempelvis ved
arv, mens det omvendt antages, at en sadan vedtegtsbestemmelse ikke skal re-
spekteres af en tvangsauktionskgber eller af eksempelvis et konkursbo. Er et
medlem i restance med betaling af bidrag til ejerforeningen, vil medlemmet
normalt ogsé vere i restance med betaling af terminsydelser. Den pageldendes
ejerlejlighed vil saledes ofte blive bortsolgt pa tvangsauktion, eller ogsa vil der
ligge en latent trussel herom, der medfgrer, at ejerforeningen i forhandlingerne
omkring et frivilligt salg af ejerlejligheden »under hdnden« som alternativ til
en tvangsauktion ma acceptere at give afkald pa vedtzgtsbestemmelsen for at
opni et hurtigere frivilligt salg og en ny mere gkonomisk solid ejer af ejerlej-
ligheden.

Ejerforeningens risiko for at lide tab pé restancer kan kun reduceres, sdfremt
ejerforeningen har sikkerhed for sit tilgodehavende hos et medlem.

En s&dan sikkerhed kan etableres pd mange mader, men det typiske er, at der
til sikkerhed for ejerforeningens til enhver tid varende tilgodehavende hos et
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det enkelte medlem bliver tinglyst en panteret i den enkeltes ejerlejlighed,
enten saledes at vedtzgterne tinglyses pantstiftende for et bestemt belgb, eller
saledes, at der generelt eller i forbindelse med salg af de enkelte ejerlejligheder
tinglyses et ejerpantebrev, et skadeslgsbrev eller et skgde som pantstiftende.
Herved opnas, at ejerforeningen inden for den etablerede pantesikkerhed kan
spge sig fyldestgjort i ejerlejligheden, ogsa selvom en ny ejer af ejerlejligheden
ikke matte hafte personligt for den hidtidige ejers restancer.

4.2. Karakteristik af ejerpantebreve,

skadeslgsbreve og pantstiftende vedtaegter
Det er kendetegnende for de nvnte panteretstyper, at formalet fgrst og frem-
mest er at skabe en pantesikkerhed for et underliggende galdsforhold, f.eks.
et geldsbrev, en kassekredit eller som her de gkonomiske forpligtelser over for
ejerforeningen.

Ejerpantebrev
Et ejerpantebrev udstedes af ejeren til sig selv.

Ejerpantebrevet udfyldes efter samme retningslinier som andre pantebreve, men med visse
indholdsmassige forskelle. Som n&vnt er debitor og kreditor samme person. Det skal anfgres,
om panteretten er med eller uden personligt geldsansvar. Gelden er normalt afdragsfri.
Fastszttelse af renten er normalt underordnet, da denne fikseres i det gzldsforhold, ejerpante-
brevet tjener til sikkerhed for, men rentefastsattelsen kan dog muligvis fi betydning ved
opggrelse af ejerpantebrevet pd en tvangsauktion. Sedvanligvis vil ejerpantebrevet kunne
opsiges savel af debitor som af kreditor (d.v.s. ogsa hdndpanthaveren) med et passende kort
varsel. Ejerpantebrevet gives sedvanligvis pitegning om, at meddelelser ifglge retsplejelo-
vens kapitel 51 (om indkaldelse til tvangsauktion) og andre meddelelser, der efter lovgiv-
ningen skal sendes pantekreditor, skal sendes til en nzrmere angiven person, pengeinstitut
eller andre, her typisk ejerforeningen c/o administrator, der ofte tillige bemyndiges til at
underskrive pdtegninger af enhver art. Den nzvnte vil sedvanligvis vere hindpanthaveren.

Ejerpantebrevet handpantsattes herefter af debitor, med en sarlig hdndpantszt-
ningserklaring, til kreditor ifglge det underliggende galdsforhold (hdndpantha-
ver), her altsa ejerforeningen.

Fordelen ved et ejerpantebrev er bl.a., at dette uden indholdsmessige &n-
dringer (bortset evt. fra bestemmelsen om, hvortil meddelelser skal sendes) kan
anvendes i forskellige geldsforhold, nar der opstér behov herfor, ligesom ejer-
pantebrevet vil kunne overtages af en ny ejer af ejendommen eller flyttes over
1 udstederens nye ejendom.

Skadeslpsbrev
Et skadeslgsbrev udstedes af debitor til en bestemt kreditor.
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Skadeslgsbrevet vil angive at vare til sikkerhed for (skadeslgs) betaling af, hvad debitor
métte vere eller blive den pdgaldende skyldig, dog ikke ud over et fastsat stgrstebelgb, der
skal inkludere renter og eventuelle omkostninger (vedrgrende den underliggende gzld). Et
skadeslgsbrev oprettes pd »Justitsministeriets pantebrevsformular Skadeslgsbrev (Fast
Ejendom)« og udfyldes i gvrigt pé tilsvarende méide som andre pantebreve, dog under
hensyntagen til det forskelligartede indhold.

Et skadeslgsbrev kan normalt overtages af en ny ejer af ejendommen ved en
lgs erklering. Skal skadeslgsbrevet anvendes over for en ny kreditor, ma der
udstedes et nyt skadeslgsbrev med angivelse af den nye kreditor.

Pantstiftende vedtwgter

Til sikkerhed for medlemmernes gald til en ejer(lejligheds)forening, en grund-
ejerforening el. lign. vil den pagaldende forenings vedtegter, enten i forbin-
delse med foreningens stiftelse eller ved senere lejlighed, kunne tinglyses pant-
stiftende pa de bergrte ejerlejligheder/ejendomme, s@dvanligvis med angivelse
af et maksimumbelgb. Der gzlder ingen blanket- eller formulartvang.

4.3. Fordele og ulemper ved valg af ejerpantebreve,

skadeslgsbreve og pantstiftende vedtagter
Valget af, hvilken type panteret der skal anvendes i det konkrete tilfzlde, bgr
treeffes bl.a. under hensyntagen til administrative forhold, til et evt. gnske om
genbenyttelse af pantesikkerheden i andre galdsforhold og til omkostnings-
massige, herunder likviditetsmassige forhold, m.v.

4.3.1. Vedtegtshjemmel
Normalvedtagten indeholder ingen bestemmelser om etablering af sikkerhed
over for ejerforeningen for medlemmernes gkonomiske forpligtelser. Séfremt
medlemmerne skal vare forpligtet til etablering af sikkerhed under den ene
eller anden form, mé dette fremga af de tinglyste vedtegter og altsd dermed
af en individuel vedtegt, der er oprettet enten i forbindelse med ejendommens
opdeling i ejerlejligheder eller pé et senere tidspunkt.

Er en sddan vedtegtsbestemmelse ikke blevet indsat i en individuel vedtegt
i forbindelse med ejendommens opdeling i ejerlejligheder, og ma det erkendes,
at det ikke for tiden vil vare muligt at skaffe det ngdvendige kvalificerede
flertal blandt medlemmerne for en sddan vedtzgtsbestemmelse (-&ndring), er
en generel ordning geldende for alle medlemmer dermed udelukket, hvad
enten sikkerheden gnskes etableret som pantstiftende vedtegter, som ejerpan-
tebrev eller som skadeslgsbrev.

Omvendt er der ikke noget til hinder for, at eksempelvis ejeren af restejen-
dommen forpligter sig til, eller blot rent faktisk sgrger for, at oprette sikker-
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heden i forbindelse med salget af de enkelte ejerlejligheder. Dette kan i sa fald
kun ske i form at et ejerpantebrev eller et skadeslgsbrev.

Sikkerhedens stgrrelse, prioritetsstilling m.v. vil helt bero pa den aftale, der
métte vere indgdet mellem ejerforeningen og den pagzldende ejer.

4.3.2. Indhold og prioritetsstilling

Som navnt forudsatter en generel ordning, at der er vedtzgtshjemmel, enten
saledes at det er anfgrt, at vedtzgterne (nu) tinglyses pantstiftende for et givent
belgb, eller siledes, at det er anfgrt, at medlemmer, inden en vis frist eller i
forbindelse med videresalg, skal etablere og opretholde pantesikkerhed i form
af ejerpantebrev eller skadeslgsbrev.

I vedtzgterne vil der kunne vare s@rlige bestemmelser om sikkerhedens
stgrrelse og evt. regulering og forrentning, om sikkerhedens prioritetsstilling
og om evt. respekt af ny beldning, m.v.

Det forhold, at der ud over selve vedtegtsbestemmelsen om pligt til etable-
ring af sikkerhed evt. skal oprettes et s@rskilt dokument, vil ngdvendigvis
medfgre risiko for, at der ikke er identitet mellem pa den ene side vedtzgter-
nes bestemmelser om sikkerhedens form og indhold og pa den anden side det
serskilte dokuments egne bestemmelser herom. Dette kan give anledning til
betydelig administrativ kontrol, til fortolkningstvivl og til skuffelser.

Er det eksempelvis i vedtegterne anfgrt, at ejerpantebrevet skal have bedst
mulig prioritetsstilling (og altsa dermed om mulig fgrste prioritet), mens det
i ejerpantebrevet fejlagtigt er anfgrt, at det respekterer det kreditforeningslan,
der er udstedt i forbindelse med salget af den pageldende ejerlejlighed, ma
ejerforeningen pa en tvangsauktion utvivlsomt som udgangspunkt acceptere,
at ejerforeningen prioritetsmassigt star efter kreditforeningslénet.

Denne risiko for uoverensstemmelser i dokumentaffattelsen undgas, hvis der
kun er et dokument, og altsa dermed i realiteten kun, hvis sikkerheden etable-
res som pantstiftende vedtzegter.

4.3.3. Retsforfplgning

Det antoges tidligere, at bestemmelsen i retsplejelovens § 478, stk. 1, nr. 6 om
umiddelbart udleg uden forudgdende domserhvervelse kun omfattede ejerpan-
tebreve og skadeslgsbreve, og dette var antagelig bl.a. arsagen til, at ejerfore-
ningernes sikkerhed i mange tilfelde blev etableret pa denne méide.

Det er nu siden slutningen af 1980’erne fastslaet, at pantstiftende vedtzgter
ogsa anses for omfattet af bestemmelsen om umiddelbart udleg, siledes at der
ogsd i dette tilfelde uden forudgdende domserhvervelse kan foretages udleg
i den pantsatte ejerlejlighed, »....n4r gzldens stgrrelse og forfaldstidens ind-
treden er erkendt af skyldneren eller klart fremgar af omstendighederne«.
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4.3.5.1. Pantstiftende vedteegter

Der er derfor i relation til retsforfglgningsmaden i dag ingen realitetsforskel
pa de forskellige typer pantesikkerheder.

4.3.4. Tvangsauktion

Som udgangspunkt opggres ejerforeningens pantesikkerhed pa tvangsauktion
over ejerlejligheden pa samme méde, uanset hvorledes sikkerheden er etable-
ret. Ejerforeningens pantesikrede tilgodehavende opggres og medtages i prak-
sis i salgsopstillingens (kgbsngglens) kolonne 3 (»Restancer«).

Tidligere blev ejerforeningens tilgodehavende opgjort i kolonne 4, som en »Haftelse, der
kraeves indfriet«, og som skal betales inden 6 maneder efter auktionens slutning. Efterhdnden
har der udvikiet sig den praksis, at tilgodehavendet kan opggres og medtages i kolonne 3,
som en »Restance.....pd haftelser, der kan forventes overtaget«, og som derfor skal betales
inden 4 uger efter auktionens slutning. Der er n@ppe t@nkt p denne situation i forbindelse
med indfgrelse af auktionsvilkarene, men sidstnzvnte opggrelsesmetode ma vere den
rigtigste, og metoden kan forklares, dels ved at ejerforeningens tilgodehavende jo netop er
forfaldne »restancer«, og dels ved at der jo er tale om, at det nye mediem indtreder i den
fremtidige hzftelse over for ejerforeningen, cfr. den situation, som heftelser opgjort i
kolonne 4 primart har for gje, nemlig indfrielse af et engagement hos en kreditor, som
kgberen ikke fremover har noget (Igbende) mellemvaerende med.

Da et ejerpantebrev normalt indeholder bestemmelse om forrentning af hoved-
stolen, kunne man tidligere, i lighed med, hvad der gjaldt for almindelige prio-
ritetspantebreve, i praksis opggre pantesikkerhedens maksimum til hovedstolen
med tilleg af i hvert fald et ars rente og med en rentefod svarende til den i
ejerpantebrevet fastsatte (men i gvrigt fiktive) rentesats. I teorien var der visse
krav om, at rentetill®gget forudsatte, at der i det underliggende gzldsforhold
var palgbet renter med mindst samme belgbsmassige stgrrelse.

Denne praksis er nu som udgangspunkt underkendt, og der kraeves nu serli-
ge og udtrykkelige bestemmelser i ejerpantebrevet om opskrivning af ejerpan-
tebrevets hovedstol og muligvis ogsé sarlige bestemmelser i handpantsat-
ningserkleringen, for at der kan opnas pantesikkerhed ogsa for rentetillzgget.
Disse s@rlige bestemmelser er sa godt som aldrig indfgjet i £ldre ejerpantebre-
ve og indfgjes sjeldent i nye ejerpantebreve.

I praksis er der derfor vedrgrende opggrelse af pantesikkerheden i realiteten
ingen forskel pa pantstiftende vedtagters, ejerpantebreves og skadeslgsbreves
stilling pa en tvangsauktion.

4.3.5. Tinglysning, geeldsovertagelse m.v.

4.3.5.1. Pantstiftende vedtaegter

Etablering af pantesikkerhed i de enkelte ejerlejligheder i henhold til pantstif-
tende vedtagter sker ved indlevering af vedtegterne til tinglysning. Séfremt
vedtegtsbestemmelserne om pant er vedtaget og gyldigt har kunnet vedtages
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uden samtykke (uden enstemmighed) fra samtlige ejerlejlighedsejere, skal ved-
tegterne blot vere underskrevet af ejerforeningens bestyrelse (eller evt. blot
af de tegningsberettigede). Tinglysningsbegaringen skal vaere ledsaget af do-
kumentation for beslutningen i form af generalforsamlingsreferatet(erne), enten
i original eller i bekreftet fotokopi. De pantstiftende vedtzgter kan tinglyses
pa alle/samtlige ejerlejligheder uden forevisning af skgde(r).

Ved ejerskifte gzlder pantesikkerheden uden videre ogsa til sikkerhed for
ejerforeningens tilgodehavende hos den nye ejer, og dette uden at den nye ejer
skal indlevere geldsovertagelse eller andet til ejerforeningen.

Séfremt pantesikkerheden matte vare bortfaldet som udzkket i forbindelse med en tvangs-
auktion over ejerlejligheden, og séfremt auktionskgberen indvilliger i, at pantesikkerheden
opretholdes, enten fordi vedkommende er indforstdet hermed, eller fordi vedkommende er
forpligtet hertil, skal der i princippet ske gentinglysning og nystempling af den pantstiftende
vedtzgt i den pageldende ejerlejlighed. Denne gentinglysning sker i sa fald ved indlevering
af et dokument underskrevet af ejerforeningens bestyrelse og evt. med forngden dokumenta-
tion for auktionskgberens indforstdelse hermed.

Séafremt pantesikkerheden maétte vaere bortfaldet som udzkket i forbindelse med en tvangs-
auktion, og sifremt pantesikkerheden efter bestemmelsen i retsplejelovens § 581 er blevet
slettet i henhold til auktionskgbers beg®ring herom, kan ejerforeningen muligvis, med
henvisning til den servitutstiftende del af vedtzgterne (om medlemmernes pligt til etablering
af pantesikkerhed i form af pantstiftende vedtzgter), foranledige de pantstiftende vedtegter
gentinglyst blot ved indlevering af en erklering/dokument herom underskrevet af ejerfore-
ningens bestyrelse. Sifremt ogsd den servitutstiftende del af vedtegtsbestemmelserne er
bortfaldet i kraft af retsplejelovens bestemmelser i § 573 om alternativt oprab, kan det for
ejerforeningen blive npdvendigt pd fgrstkommende generalforsamling at sgge gentaget
vedtagelsen af de oprindelige vedtzgtsbestemmelser om pant og herefter foretage gentinglys-
ningen pé dette grundlag.

4.3.5.2. Skadeslpsbreve

Etablering af pantesikkerhed i de enkelte ejerlejligheder i form af et skadeslgs-
brev sker ved indlevering til tinglysning af et individuelt udferdiget skadeslgs-
brev i den enkelte ejerlejlighed. Skadeslgsbrevet skal vaere underskrevet af den
pageldende ejerlejlighedsejer og udstedt til ejerforeningen, og der skal i for-
bindelse med tinglysningen ske forevisning af skgde(r).

Ved ejerskifte gelder pantesikkerheden i princippet kun til sikkerhed for
ejerforeningens tilgodehavende hos den nye ejer, safremt den nye ejer har un-
derskrevet gzldsovertagelseserklering, enten ved en pategning pa skadeslgs-
brevet eller ved en lgs erklering. Det er i sa henseende ikke tilstrzkkeligt, at
den nye ejer automatisk indtrzder som personligt h&ftende over for ejerfore-
ningen for fremtidige bidrag til ejerforeningen, idet dette ikke afggr spgrgs-
malet om ejerforeningens pantesikkerhed for den nye ejers personlige hftelse,
og det er ogsd uden betydning, om der i vedtegterne evt. mitte vare udtrykke-
lig bestemmelse om, at den nye ejer (»den til enhver tid varende ejer«) altid
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4.3.5.3. Ejerpantebrev

skal have eller etablere pant til fordel for ejerforeningen, idet pantet netop fgrst
etableres i og med gldsovertagelsen. Det er klart, at ejerforeningen med
nevnte vedtegtsbestemmelse, i givet fald kan fa den nye ejer dgmt til at un-
derskrive en geldsovertagelseserklering.

I visse ejerforeninger konstateres det til tider, at man i gennem en l&ngere periode har for-
spmt at fi underskrift af g@ldsovertagelseserkl@ringer fra den/de nye ejer(e). Denne forsgm-
melse kan retableres blot ved henvendelse til den aktuelle ejer, idet der ikke er noget krav
om, at der skal foreligge en sammenh@ngende og ubrudt rekke geldsovertagelseserkl@ringer.

Det er ikke ngdvendigt, at geldsovertagelsen tinglyses.

Nogle er sa vidt ses af den opfattelse, at ejerforeningen ved ejerskifte ma sikre sig, enten at
der udstedes og tinglyses et nyt skadeslgsbrev til afigsning af det hidtidige, eller at der pa det
hidtidige skadeslgsbrev tinglyses en pategning om ejerskifte, idet pantet ellers ikke kan
antages at sikre krav opstdet mod den nye ejer. Safremt debitorskiftet vel berigtiges, men ikke
tinglyses, kan der efter nevnte opfattelse formentlig ggres umiddelbart udleg ogsa for den
ny ejers geld, men gelden kan ikke anses for sikret ved pant pa skadeslgsbrevets tinglyste
prioritetsplads.

Denne opfattelse er neppe korrekt. Det afggrende md, savel i relation til spgrgsmalet om
umiddelbart udleg for den nye ejers gzld som i relation til ejerforeningens pantesikkerhed
og prioritetsmassige placering, vere, at den nye ejer har underskrevet geldsovertagelses-
erklering, og ikke at denne tillige er tinglyst.

Safremt pantesikkerheden métte vaere bortfaldet og evt. slettet som ud@kket i forbindelse
med en tvangsauktion, kan det pé tilsvarende méde som ved pantstiftende vedtegter prin-
cipielt blive aktuelt at gentinglyse og nystemple skadeslgsbrevet. Denne gentinglysning sker
i s& fald mest hensigtsmassigt ved, at den nye ejer underskriver en pategning pa skadeslgs-
brevet, der af ejerforeningen genfremsendes til tinglysning, eller, hvis dette er slettet, ved
oprettelse af et nyt skadeslgsbrev og fremsendelse af dette til tinglysning, og i begge tilfzlde
med forevisning af den nye ejers adkomstdokument.

4.3.5.3. Ejerpantebrev

Etablering af pantesikkerhed i de enkelte ejerlejligheder i form af et ejerpante-
brev sker ved indlevering til tinglysning af et individuelt udfardiget ejerpante-
brev i den enkelte ejerlejlighed. Ejerpantebrevet skal vare underskrevet af den
pagaldende ejerlejlighedsejer, og der skal i forbindelse med tinglysningen ske
forevisning af skgde(r). Ejerpantebrevet gives herefter ejerforeningen i hand-
pant til sikkerhed for ejerens gkonomiske forpligtelser over for ejerforeningen,
og sedvanligvis underskriver ejeren (debitor) i forbindelse hermed en egentlig
héndpants@tningserklering.

Ved ejerskifte gelder pantesikkerheden pé tilsvarende made som ved skades-
lgsbreve i princippet kun til sikkerhed for ejerforeningens tilgodehavende hos
den nye ejer, sdfremt den nye ejer har underskrevet galdsovertagelseserkla-
ring, enten ved en pitegning pé ejerpantebrevet eller ved en lgs erklering.
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Kap. 6. Vedtegter og pantesikkerhed

Gezldsovertagelseserkleringen bgr kombineres med en transporterklering fra
den hidtidige ejer til den nye ejer, hvorved den nye ejer ogsé indtreder som
kreditor i henhold til ejerpantebrevet, der jo ifglge sit indhold angiver at vaere
udstedt af ejeren (debitor) til sig selv (kreditor).

Séfremt disse forhold i en periode har veret forspmt iagttaget af ejerforeningen, kan spgrgs-
mélet om gzldsovertagelse og den nye ejers »indtreden« som kreditor pa ejerpantebrevet
retableres ved henvendelse til den nye ejer.

Kreditortransporten fra hidtidige ejer(e) til den aktuelle ejer forudsatter imidlertid som
udgangspunkt den hidtidige ejers(res) medvirken, og dette vanskeligggres i vidt omfang, hvis
der stilles krav om en sammenh@ngende transportpategning, idet det ofte vil vare meget
vanskeligt, om ikke umuligt, at fa hidtidige ejer(e) til at medvirke hertil.

I det omfang, der i ejerpantebrevet, evt. i forbindelse med ejerpantebrevets oprindelige
oprettelse flere adkomstled tilbage, er indsat en fuldmagt til ejerforeningen til at forsyne
ejerpantebrevet med pétegninger af enhver art, antages det, at ejerforeningen i henhold til
denne fuldmagt kan underskrive transportpategningen pa de(n) hidtidige ejer(e)s/transport-
givers vegne, ogsd selvom der i mellemtiden matte have varet ejerskifter, hvor transportpa-
tegningerne ikke er blevet bragt i orden. Transportpategningen underskrives altsa for s vidt
ifglge fuldmagt fra den oprindelige fuldmagtsgiver (kreditor).

Indeholder ejerpantebrevet ikke en sddan fortsat gzldende fuldmagt, og er det ikke praktisk
muligt at retablere forholdene ved henvendelse til tidligere ejer(e), ma ejerforeningen i
mangel af bedre ngjes med at fa den aktuelle ejers gzldsovertagelse, og den aktuelle ejers
bekreftelse pa, at vedkommende (ogsd) er indtradt som kreditor i ejerpantebrevet. Det er
nappe i praksis fuldt afklaret, om dette er tilstrekkeligt til, at ejerforeningens panteret kan
gores gzldende over for den nye ejer for sa vidt angédr dennes pkonomiske forpligtelser over
for ejerforeningen, men kombineres dette med en udtrykkelig hdndpants@tningserkl@ring fra
den nye ejer, har man gjort, hvad man kunne.

Formentlig er det ikke (absolut) ngdvendigt, at der underskrives erklering om
héndpants@tning af ejerpantebrevet til ejerforeningen, da ejerforeningen ved
fremvisning af ejerpantebrevet pé tvangsauktion og eventuelt med henvisning
til vedtzgterne kan sandsynligggre, at der mundtligt i og med overgivelsen af
ejerpantebrevet er sket hdndpantstning heraf til ejerforeningen. Det er dog
klart, at en formelt underskrevet hdndpants@tningserklering vil kunne have
bevismassig betydning.

Det er ikke ngdvendigt, at gazldsovertagelseserkl®ringen eller transporter-
kleringen tinglyses. Hvis der sker tinglysning heraf, skal der ikke ske fore-
visning af skgde.

Safremt pantesikkerheden matte vere bortfaldet og evt. slettet som udzkket i forbindelse med
en tvangsauktion, kan det pa tilsvarende made som ved pantstiftende vedtegter principielt
blive aktuelt at gentinglyse og nystemple ejerpantebrevet. Denne gentinglysning sker i s fald
mest hensigtsmassigt ved, at den nye ejer underskriver en pategning om galdsovertagelse
og transport pa ejerpantebrevet, der fremsendes til tinglysning med anmodning om gen-
tinglysning og lysning af transporten m.v., eller, hvis dette er slettet, ved oprettelse af et nyt
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ejerpantebrev og fremsendelse af dette til tinglysning, og i begge tilfzlde med forevisning
af den nye ejers adkomstdokument.

Safremt ejerpantebrevet matte vare bortkommet, siledes at dette ikke kan fore-
vises i forbindelse med en udlegsforretning eller i forbindelse med en tvangs-
auktion, kan det som fglge af, at ejerpantebrevet principielt ma opfattes som
en negotiabelt (omstteligt) dokument, blive ngdvendigt at indlede en mortifi-
kationssag og udstede et nyt ejerpantebrev til erstatning for det bortkomne.
Indtil mortifikationssagen er tilendebragt, vil et evt. auktionsprovenu blive de-
poneret i fogedretten.

4.3.6. Omkostninger

4.3.6.1. Pantstiftende vedtegter

Omkostningerne ved oprettelse og tinglysning af pantstiftende vedtagter vil
besta af stempelafgiften pa 1%2% af det samlede belgb, hvormed vedtagterne
etablerer pant og af tinglysningsafgiften pa p.t. kr. 700.

Stempelafgiften beregnes som nevnt af det samlede belgb, og bestar ejer-
foreningen f.eks. af 10 ejerlejligheder, hvor der i hver skal etableres pant med
kr. 10.000, beregnes stempelafgiften altsa af kr. 100.000 og ikke kun af kr.
10.000. Nar sikkerheden gnskes etableret i form af pantstiftende vedtagter, er
det sadvanligt og naturligt, at man ud fra en lighedsgrunds®tning el. lign.
etablerer pantet samtidig i alle ejerlejligheder og en gang for alle, og ikke
eksempelvis fgrst i forbindelse med kommende videresalg af ejerlejlighederne,
heller ikke for restejendommens vedkommende. Omvendt skal der kun betales
en gang tinglysningsafgift, da vedtzgterne kun bestar af et dokument. Det er
sedvanligt, at udgifterne hertil afholdes af ejerforeningen som en fallesudgift.

Da der ved ejerskifte ikke skal ske skriftlig og formel geldsovertagelse og
heller ikke nogen form for tinglysning i den forbindelse, opstar der ikke
udgifter, hverken af ekspeditionsmassig eller administrativ karakter eller i
form af stempelafgift eller tinglysningsafgift.

4.3.6.2. Skadeslpsbreve og ejerpantebreve

Omkostningerne ved oprettelse og tinglysning af et skadeslgsbrev eller et
ejerpantebrev vil ligeledes bestd af stempelafgiften pd 1%2% og af tinglys-
ningsafgiften pa p.t. kr. 700.

Nar sikkerheden gnskes etableret pa denne made, er det ofte sedvanligt, at
sikkerheden fgrst fordres etableret i forbindelse med kommende ejerskifte.
Stempelafgiften fordeles dermed over en lengere periode. Omvendt skal der
her betales tinglysningsafgift af hvert dokument, hvilket i ovennevnte eksem-
pel altsé ville medfgre en samlet tinglysningsafgift pa kr. 7.000 eller kr. 6.300
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mere end ved en samlet tinglysning af vedtegterne. Det er s@dvanligt, at ud-
gifterne hertil afholdes af den enkelte ejer, successivt nar forpligtelsen opstar.

Ved ejerskifte skal der ved et skadeslgsbrev udfardiges og ekspederes
g&ldsovertagelseserklering eller oprettes nyt skadeslgsbrev, hvilket kan med-
fgre stempelafgift, og gnskes gzldsovertagelseserkl®ringen eller det nye ska-
deslgsbrev tinglyst, skal der erlegges tinglysningsafgift.

Ved ejerskifte skal der ved et ejerpantebrev udfardiges erklering om den
nye ejers indtreden i ejerpantebrevet som debitor (geldsovertagelse), der skal
udstedes transport af kreditorrettigheder fra tidligere ejer til den nye ejer
(kreditorskifte), og der bgr udfardiges ny handpants@tningserklering. Ifglge
stempellovens § 73 er et dokument om en ny ejers overtagelse af den person-
lige forpligtelse ifglge et ejerpantebrev stempelfri, i hvert fald nér den nye ejer
samtidig far transport pa kreditorrettighederne, og transport pa kreditorrettig-
hederne er stempelfri ifglge stempellovens § 72. @nskes geldsovertagelsen
og/eller transporten tinglyst, skal der erlegges tinglysningsafgift.

Hvad enten man antager, at gazldsovertagelse af forpligtelsen i henhold til
et skadeslgsbrev eller et ejerpantebrev skal tinglyses eller ¢j, er det som navnt
ovenfor ngdvendigt, at visse formalia i forbindelse med ejerskiftet iagttages,
hvilket under alle omstendigheder medfgrer udgifter til dokumentaffattelse og
udgifter af ekspeditionsmassig og administrativ karakter. @nsker man herud-
over at tinglyse galdsovertagelsen og (ved ejerpantebreve) transporten, skal
der ved hvert ejerskifte erlegges tinglysningsafgift.

4.3.7. Sammenfatning og konklusion

Det ma ud fra en gennemsnitlig betragtning antages, at det er mest enkelt og
dermed mest sikkert at etablere pantesikkerheden i form af pantstiftende
vedtzgter, og pa sdvel kort som langt sigt kan der spares udgifter i hvert fald
til tinglysningsafgift. Der er ikke (mere) nogle vesentlige fordele ved at
operere med ejerpantebreve og skadeslgsbreve. Problemet er reelt kun, om
ejerforeningen har likviditet til at afholde den samlede stempelafgift p& det
relevante tidspunkt.

4.4. Prioritetsstilling
Normalvedicegten indeholder ingen bestemmelser om pant.

Ofte er der imidlertid, i forbindelse med ejendommens opdeling i ejerlejlig-
heder eller i forbindelse med det fgrste frasalg af en ejerlejlighed, etableret
pantesikkerhed, enten saledes, at individuelle vedteegter generelt er tinglyst
pantstiftende for et vist belgb, eller sdledes, at det i vedtegterne pilzgges
ejeren(erne) i forbindelse med fgrste salg at udstede et skadeslgsbrev eller et
ejerpantebrev for et vist belgb.
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Det kan i vedtegterne vare bestemt, at pantesikkerheden skal have fgrste
prioritet, men ofte vil den ejer, der har opdelt ejendommen i ejerlejligheder,
og som har affattet vedtzgterne, have valgt at indsette en respektklausul.
Denne kan g ud p4, at ejerforeningens panteret respekterer dels

[ de prioriteter, der hviler pa den enkelte ejerlejlighed (evt. efter relaksation
og opdeling af prioriterne), dels

O de prioriteter, der oprettes og udstedes i forbindelse med ejerlejlighedens
salg (altsa typisk et eller flere kreditforeningsldn og szlgerpantebreve), og
dels

O i visse tilfzlde herudover optagelse af stgrst muligt realkreditlan som led
i eller uafh®ngig af en omprioritering.

Det er klart, at pantets reelle vardi for ejerforeningen vil vere helt afhengig af, hvilken
respektklausul der er geldende i det enkelte tilfelde.

Skal pantet »kun« respektere de pa salgstidspunktet verende eller udstedte prioriteter, vil
ejerforeningens pant efterhanden rykke op i prioritetsrekken, nér disse prioriteter afdrages,
eller ndr de aflyses. Det kan ikke antages, at ejerforeningens pant i disse situationer skal
respektere en omprioritering af ejerlejligheden.

Skal pantet herudover respektere optagelse af stgrst muligt realkreditlén, kan ejerforeningen
omvendt risikere, at ejerforeningens pant skal rykke tilbage for et nyt realkreditlin, selvom
ejerforeningens pant maske, i kraft af oprykningsretten, ellers ville have opndet en god
prioritetsstilling. Ejerforeningens mulighed for at opnd dzkning pa en evt. tvangsauktion vil
derfor helt bero pa den tilfzldighed, om ejeren for nyligt har optaget et nyt realkreditlan
f.eks. i forbindelse med et salg/kgb af ejerlejligheden.

Ifglge den for realkreditinstitutterne (i det fglgende kaldet kreditforeningerne)
gxldende bekendtgprelse om laneudmaling medregnes pant til ejerforeninger
pa p.t. (1996) indtil kr. 33.000 i den enkelte ejerlejlighed ikke ved opggrelse
af ldnegrenserne. Dette galder i princippet uafth®ngigt af ejerlejlighedens
stprrelse Dette betyder, at kreditforeningerne normalt respekterer eller er
villige til at respektere pant til ejerforeningen af denne stgrrelse.

Ofte vil det imidlertid i kreditforeningspantebrevets respektklausul vare anfgrt, at
(kreditforenings)pantebrevet skal have fgrste prioritet, og at det respekterer de servitutter,
byrder og andre haftelser, der er tinglyst pa ejerlejligheden, »...medmindre disse efter deres
indhold respekterer kreditforeningspantebrevet«.

P4 tvangsauktion kan der herefter opstd den ejendommelige situation, at selvom kredit-
foreningen i overensstemmelse med lineudmalingsbekendtggrelsen normalt kunne og ville
have respekteret ejerforeningens pant op til det nazvnte belgb, kr@ver kreditforeningen
alligevel farste prioritet, ndr og hvis ejerforeningens pant (ifglge vedtzgterne, skadeslgsbrevet
eller ejerpantebrevet) respekterer optagelse af stgrst muligt realkreditlén.

Denne konsekvens kan formentlig undgas, sifremt ejerforeningen, i forbindelse med kredit-
foreningens ldneudstedelse og tinglysning af kreditforeningspantebrevet (og altsd eksempelvis
i forbindelse med et ejerskifte), sprger for at ggre kreditforeningen opmarksom pé ejerfore-
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ningens pant og formar kreditforeningen til udtrykkelig at indfgje i kreditforeningspantebre-
vet, at dette respekterer ejerforeningens pant. Her ma det ved fortolkning antages, at kredit-
foreningen uanset respektklausulen i ejerforeningens pant har erklaret sig villig til at respek-
tere ejerforeningens pant, og at denne erkl@ring har forrang frem for bestemmelsen i ejerfore-
ningens vedtzgter. Dette krever imidlertid stor overvdgenhed fra ejerforeningens side og
velvillig assistance fra alle, der er impliceret i salget eller laneoptagelsen/formidlingen, og
medfgrer derfor en usikker situation for ejerforeningen.

Da ejerforeningen ofte ma anse sit pant for vaerdilgst, hvis det pa en tvangs-
auktion skal respektere et for nyligt optaget foranstaende kreditforeningslén,
kan ejerforeningen kun med sikkerhed undgé denne konsekvens, hvis ejerfor-
eningen er opmarksom pa i tide at f @ndret vedtegterne, siledes at respek?-
klausulen udgdr af disse. Dette vil hindre fremtidig belaning med »...stgrst mu-
ligt realkreditldn«. Hvis respektklausulen herudover er indsat i skadeslgsbreve
/ejerpantebreve, ma og bgr denne respektklausul ogsa udga, idet det ellers ma
antages, at respektklausulen heri er den gzldende i forhold til kreditforeningen.

4.5. Vedtegts®ndring om pant
Safremt ejerforeningen ikke har tinglyst pantesikkerhed, eller denne ikke mere
anses for tilstrekkelig, kan der pé ejerforeningens generalforsamling treffes
beslutning om etablering eller forhgjelse af pantesikkerheden.

Denne beslutning bgr treffes i form af en vedtegts@ndring. Beslutningen
bgr gé ud pa, dels

(1 at de til enhver tid verende ejere/medlemmer er forpligtet til nu, eller
senest i forbindelse med fgrstkommende ejerskifte, at etablere pant for et
vist belgb og med en vis prioritetsstilling, dels

O at de pageldende altid skal opretholde pant for dette belgb og med denne
prioritetsstilling og dels

O at der evt. herudover faktisk nu etableres pant i de enkelte ejerlejligheder
typisk ved, at vedtegterne tinglyses pantstiftende for det gnskede belgb.

Vedtzgtsendringerne skal tinglyses som byrde og herudover i givet fald tillige
som pantstiftende.

Det har i en periode vret antaget, at tinglysningsdommeren kunne og maitte afvise sddanne
vedtzgts@ndringer, hvis ikke samtlige ejerlejlighedsejere havde tilsluttet sig disse, fgrst med
den begrundelse, at indfgrelse af bestemmelser om pant, uanset stgrrelse, krevede (skriftlig)
samtykke fra de enkelte ejere (altsd enstemmighed), og dernast med den begrundelse, at, da
kun pant af en rimelig stgrrelse kunne vedtages uden enstemmighed, kunne tinglysnings-
dommeren ikke vurdere pantets rimelighed.

Praksis har udviklet sig siledes, at vedtegtsbestemmelser om pant kan besluttes og indfgres
med det kvalificerede flertal, der i gvrigt krzves til beslutninger om vedtzgtsendringer, nir
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pantet er af rimelig stgrrelse i forhold til ejerforeningens udgifter og den enkelte ejerlejligheds
andel heraf over en periode, og at det som udgangspunkt mé antages, at en generalforsam-
lingsbeslutning herom opfylder dette rimelighedskrav, siledes at tinglysningsdommeren kun
har anledning til at gribe ind i de tilflde, hvor vedtzgtsbestemmelsen om pant umiddelbart
forekommer abenbart urimelig for den enkelte ejer.

Som rettesnor for, hvad der ma antages at vere et rimeligt belpb for den enkel-
te ejer, ma man vurdere ejerforeningens samlede udgifter og den andel, der
vedrgrende den pagzldende ejerlejlighed kan risikere at blive ophobet som re-
stance i en s@dvanlig inkassoperiode frem til tvangsauktionsdagen.

Belgb, der beregnes som et multipla af en rimelig »grundsats« gange med
den pagzldende ejerlejligheds fordelingstal, ma som udgangspunkt vare i
orden, men det ma ogsa kunne accepteres, at man indsetter savel et minimum
som et maksimum eller generelt opererer med samme belgb, sdfremt dette er
rimeligt. Som rimeligt belgb mé& man kunne anvende det belgb, som kreditfor-
eningerne i fplge ovennavnte ldneudmalingsbekendtggrelse generelt kan
respektere uanset ejerlejlighedens stgrrelse.

P4 grund af et gnske om at sikre, at pantet fremover fulgte med prisudviklin-
gen, har man i visse situationer valgt at indfgre bestemmelse om pant af en vis
stgrrelse (basisbelgb) og med en lgbende fremtidig arlig (indeks)regulering af
pantet, enten i forhold til udviklingen i pristallet (nettoprisindekset) eller i form
af en procentregulering. Selvom en siddan vedtegtsbestemmelse kan fore-
komme fornuftig og evt. ogsa medfgrer besparelser i stempeludgifterne (idet
kun basisbelgbet, men ikke den fremtidige indeksregulering, stemples), har der
vist sig den ulempe ved ordningen, at kreditforeningerne ofte ikke vil respek-
tere pant med indeksregulering. Dette gzlder i nogle tilfelde, selvom det
oprindelige basisbelgb ligger (langt) under gr&nserne i laneudmalingsbekendt-
gorelsen, og selvom man kombinerer det med en ordning, hvor basisbelgb
inklusiv indeksregulering aldrig kan eller ma overstige den til enhver tid
geldende grense i nzvnte bekendtggrelse. For at udgéd komplikationer i
forbindelse med realkreditbeléningen er det derfor formentlig mest tilradeligt
at undga bestemmelser om indeksregulering.
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KAPITEL 7

Ejerens rettigheder og forpligtelser

1. Indledning

Ejendomsretten til en ejerlejlighed er en egentlig (fuldstendig) ejendomsret,
hvilket betyder, at ejeren har retten til at udgve den retlige og faktiske rdden
i enhver henseende, hvor der ikke ved lov, vedtegter, aftale eller pd anden
made er gjort indskrenkninger.

I forhold til ejeren af et parcelhus indeholder ejendomsretten til en ejerlej-
lighed imidlertid savel momenter, der udvider ejendomsretsbegrebet, som
momenter, der indskrenker ejendomsretsbegrebet.

Ejendomsretten til en ejerlejlighed kan siges at vare udvidet, idet genstanden
for ejendomsretten ikke alene omfatter de som szrejendom udlagte lokaler,
men den samlede »ejerlejlighedsret«, der bestér af fglgende:

Q retten til at udgve den retlige og faktiske enerdden over s@rejendommen,
altsa de som s@rejendom udlagte lokaler

O retten til i fellesskab med de gvrige ejerlejlighedsejere (medlemmer) at
udgve den retlige og faktiske radden over grunden og de fzlles lokaliteter,
bestanddele og tilbehgr som anpartshaver i disse og

Q retten til udgvelse af forvaltningsbefgjelser som (pligtmassig) medlem af
ejerforeningen

og i alle tilfelde med de til rettigheden modsvarende forpligtelser.

Det nzvnte samlede kompleks af rettigheder og pligter kan ikke adskilles,
og det er derfor eksempelvis ikke muligt at overdrage selve ejerlejligheden (de
som s&rejendom udlagte fysisk afgrensede lokaliteter) og forbeholde sig
medejendomsretten til de felles bestanddele eller forbeholde sig fortsat med-
lemskab af ejerforeningen.

De indskrankende momenter, der i nogen grad begrenser ejerlejlighedseje-
rens retlige og faktiske eneraden ogsé over serejendommen, er foranlediget af
det ngdvendige fellesskab om fzlles bestanddele og medlemskabet af ejerfore-
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ningen og af det intensiverede naboskab i (etage)ejendommen, der enten i kraft
af lov, vedtzgter eller uskrevne regler, herunder forholdets natur, medfgrer
yderligere indskrenkninger af naboretlig karakter.

2. Salg

Ejerlejlighedsejeren kan, pa tilsvarende made som enhver anden ejer af fast
ejendom, som udgangspunkt frit s®lge sin ejerlejlighed til anden side. Der
galder imidlertid i visse henseender, is@r for beboelsesejerlejligheder, szrlige
krav til de oplysninger, der skal gives i forbindelse med salget og s@rlige
begraensninger i muligheden for at szlge pa det optimale tidspunkt og til den
optimale pris.

2.1. Oplysningspligt generelt
Ejerlejlighedslovens § 9 indeholder en generel oplysningsforpligtelse for
selgeren. Ifglge bestemmelsen skal overdrageren af en ejerlejlighed inden
aftalens indgaelse ggre erhververen bekendt med en opstilling over ejerlejlig-
hedens og ejerforeningens finansiering og driftsudgifter, samt ved nyopfgrte
ejendomme herudover en beregning af de udgifter, opfgrelsen har medfgrt.
Bestemmelsen gelder i princippet bade for boliger og for erhverv.
Bestemmelsen indeholder i relation til opstillingen over ejerlejlighedens og
ejerforeningens finansiering og driftsudgifter ikke stgrre krav, end hvad der al-
lerede fglger af ejendomsomsatningsloven, men omfatter altsé ogsa salg, hvor
der ikke har medvirket professionel bistand. Bestemmelsen er ikke strafsank-
tioneret og er heller ikke i sig selv direkte civilretligt sanktioneret, og eventuel-
le civilretlige konsekvenser ved overtredelse af oplysningsbestemmelsen vil
helt bero pé de konkrete forhold i forbindelse med handelen, herunder om de
ikke oplyste forhold er af vasentlig betydning eller af us@dvanlig karakter.

2.2. Oplysningspligt ved salg til lejer
Antagelig for at undga risikoen for, at en lejer af en lejlighed i en ejendom, der
opdeles i ejerlejligheder, bliver »presset« til at kgbe ejerlejligheden, indeholder
ejerlejlighedslovens § 16 en bestemmelse om, at den, der tilbyder en oprinde-
lig lejer at kgbe ejerlejligheden efter opdeling, skal ggre lejeren skriftligt
bekendt med, at lejeren ikke kan opsiges. Bestemmelsen glder i princippet
béde for boliger og for erhverv.

Bestemmelsen bgr erindres, idet den gelder i relation til alle de oprindelige
lejere, selvom det maske fgrst er lang tid efter og helt uafh@ngigt af opde-
lingen, at der fremsettes et sadant salgstilbud over for lejerne.
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Bestemmelsen er strafsanktioneret, men ikke i sig selv direkte civilretligt
sanktioneret.

2.3. Pris
Prisdannelsen ved salg af en ejerlejlighed er som udgangspunkt helt fri pa
tilsvarende made som ved salg af anden fast ejendom.

Antagelig som fglge af en oprindelig frygt for, at den dominerende part i en
ejendomshandel kunne udnytte en lejlighedssggendes boligsituation til at
beregne sig en pris, der oversteg, hvad verdien af ejerlejligheden med rimelig-
hed kunne betinge, indeholder ejerlejlighedslovens § 16a en bestemmelse,
hvorefter kgberen af en beboelseslejlighed kan forlange prisen nedsar til det
belgb, som boligretten skgnner rimeligt, hvis den forlangte og aftalte pris er
vasentlig hgjere end ejerlejlighedens vardi.

Bestemmelsen gelder i alle salgssituationer (men altsa i sagens natur ikke
i forbindelse en tvangsauktion) og er ufravigelig, men gelder omvendt kun for
beboelseslejligheder, og kgberen skal ggre kravet geldende inden Y2 ar fra
tinglysning af endeligt skgde.

Bestemmelsen gar altsé ud p4, at kgberen kan blive boende i lejligheden,
men til en nedsat pris i forhold til det aftalte. Bestemmelsen, der ikke er
strafsanktioneret, anvendes i realiteten ikke i praksis.

2.4. Genudlejningspligt

Har en ejerlejlighed til beboelse varet udlejet, enten af den oprindelige ejer el-
ler af en senere ejer af restejendommen eller af en senere ejer af en enkelt ejer-
lejlighed, og er ejendommen beliggende i en kommune, hvor bestemmelserne
i kapitel 7 i lov om midlertidig regulering af boligforholdene (boligregule-
ringsloven) er geldende, fremgér det af nevnte lovs § 48, at ejeren skal sgrge
for, at en ledig bolig, der hidtil har vaeret benyttet helt eller delvis til helarsbe-
boelse, fortsat benyttes til beboelse.

Det fremgér af bestemmelsen, at sifremt en sadan bolig har varet ledig i
mere end 6 uger, skal ejeren foretage anmeldelse af den ledige (ejer)lejlighed
til kommunalbestyrelsen, der efter udlgbet af denne frist kan anvise en lejlig-
hedssggende, til hvem ejeren straks er pligtig at udleje boligen.

Da ejeren typisk vil sgge at szlge ejerlejligheden, og da det i praksis kan
vare vanskeligt at overholde 6 ugers fristen fra den tidligere lejers fraflytning
til den ny ejers overtagelse af ejerlejligheden, mé der ved 6 ugers fristens ud-
lgb foretages anmeldelse for at overholde bestemmelsen og for at undga risiko-
en for bgdestraf.

Ejeren kan fgr eller samtidig med sin anmeldelse anmode kommunen om en
yderligere frist. Kommunen vil ofte vere imgdekommende over for et s3dant
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gnske, hvis det pa tilfredsstillende made godtggres, enten at boligen midlerti-
digt er ubeboelig som fglge af ombygning eller i standsattelse, eller at der er
indgaet aftale om salg af ejerlejligheden til overtagelse pa et senere ikke fjernt
tidspunkt, og normalt ogsa i de situationer, hvor det kan dokumenteres, at ejer-
lejligheden er overgivet til salg, og at der pagér serigse salgsbestrebelser. Kun
de to fgrstnzvnte situationer er dog direkte omtalt i loven som begrundelser,
der kan medfgre forlengelse af fristen.

Bestemmelsen om kommunalbestyrelsens ret til at anvise en lejlighedssggen-
de, til hvem ejeren straks er pligtig at udleje boligen, gzlder ikke for ejerlej-
ligheder, der hidtil kun har varet benyttet til beboelse af ejeren selv, og som
uanset forsgg herpa ikke har kunnet szlges, men vil omvendt formentlig om-
fatte beboelsesejerlejligheder, der er overtaget eksempelvis pé tvangsauktion,
men som hidtil har veret beboet af den tidligere ejer (rekvisitus). Selvom kom-
munalbestyrelsen ikke har anvisningsret, skal der foretages anmeldelse ved 6
ugers fristens udlgb, og det skal antagelig dokumenteres, at der udfoldes rime-
lige bestrebelser pa at fa ejerlejligheden solgt pa realistiske vilkar.

2.5. Eventuel godkendelsesret
Vedtegterne kan indeholde bestemmelser om, at salg skal godkendes af ejer-
foreningen ved dennes bestyrelse (eller administrator).

En siddan vedtegtsbestemmelse kan vere velbegrundet under hensyntagen
til ejerfellesskabets uoplgselighed, det snevre naboskab og den solidariske
heftelse for fellesomkostninger, hvor der eksempelvis kan vare et legitimt
hensyn til pa forkant at hindre salg til en pornoforretning, salg til en gkono-
misk usolid kgber m.v.

Det er klart, at udgvelsen af en siddan godkendelsesbefgjelse skal ske ud fra
objektive og saglige kriterier og antagelig inden for ganske sn@vre grenser,
idet ikke enhver mistanke om efterfglgende problemer giver ret til at nzgte
salget, i hvert fald ikke blot som fglge af en generel godkendelsesbestemmelse
i vedtzgterne, hvor der ikke er foretaget eksemplifikation i relation til ek-
sempelvis tilladelig og ikke tilladelig (erhvervs)virksomhed.

3. Pants®tning
3.1. Panterettens genstand og indhold
Et af hovedformalene med oprettelse af ejerlejlighedsinstituttet var at give

mulighed for individuel beldning af den enkelte ejerlejlighed. Det er derfor
klart, at ejerlejligheden som enhver anden fast ejendom kan belanes og pant-
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sattes individuelt, og som udgangspunkt pa helt tilsvarende made som eksem-
pelvis ved parcelhuse eller anden fast ejendom.

Genstanden for panteretten er imidlertid ikke alene den som s@rejendom ud-
lagte ejerlejlighed, men den samlede ejerlejlighedsret, herunder altsa andelen
i felles bestanddele, medlemskabet af ejerforeningen m.v.

Uanset pants@tningen, og uanset ejerens (debitors/pantsztters) eventuelle
misligholdelse af pantebrevet over for kreditor (panthaver), udgves stemmeret-
ten af ejerlejlighedsejeren, der i ejerlejlighedslovens forstand er det pligtmassi-
ge medlem af ejerforeningen. Det er dog klart, at ejeren konkret og i det enkel-
te tilfelde kan give panthaveren fuldmagt til at udgve stemmeretten, men en
generel overdragelse af stemmeretten til panthaveren skal ikke accepteres af
ejerforeningen.

Forholdet mellem pantsztter og panthaver, panterettens prioritetsstilling m.v.
reguleres i gvrigt som udgangspunkt efter helt rilsvarende regler, som galder
ved pantsztning af anden fast ejendom. Pantebrevet oprettes pa tilsvarende
pantebrevsformularer og med de tilsvarende typisk forekommende individuelle
klausuler m.v.

3.2. Klausul om udlejningsforbud

Pantebreve i ejerlejligheder oprettes dog ofte med en klausul om, at »ejerlejlig-
heden ikke ma udlejes uden panthaverens samtykkex, eller at »ejerlejligheden
ikke mé udlejes, uden at der over for panthaveren stilles garanti for hel eller
delvis betaling af fremtidige terminsydelser«.

Dette henger sammen med, at ejerlejligheden som fyldestggrelsesobjekt nor-
malt vil veere mindre vaerd som udlejet end som tom, og at der efter lejeloven
er begrensede muligheder for en auktionskgber til lovligt at opsige lejeren af
ejerlejligheden.

Hovedreglen er, at en ejer, herunder en ny ejer efter tvangsauktion, kun kan
opsige lejeren med et drs varsel, hvis ejeren selv gnsker at benytte det lejede.
For boliger betyder dette, at opsigelse kun kan ske, hvis ejeren selv agter at
benytte ejerlejligheden til bolig (for sig selv), hvilket normalt ikke er eller kan
vere tilfeldet for en institutionel 1dngiver/panthaver eller et auktionsbydende
investeringsselskab el. lign. Opsigelse af en lejer af en beboelsesejerlejlighed
kan derfor, om overhovedet, kun ske fra en fysisk person (cfr. en juridisk
person), der gnsker at bruge ejerlejligheden pa tilsvarende made som hidtil, og
som er parat til i givet fald at vente et ar inden fysisk indflytning.

Hertil kommer, at nzvnte opsigelsesret for boligers vedkommende er undergivet yderligere
begrensninger, ndr der er tale om ejerlejligheder:
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O man kan ikke opsige de oprindelige lejere, der boede i ejendommen ved dennes opdeling
i ejerlejligheder (dette har is@r betydning for lejere i restejendommen)

Q man kan ikke opsige senere lejere, der efter 1. juli 1986 er flyttet ind i en ejerlejlighed,
som den aktuelle (eller tidligere) ejer ikke selv har beboet, og

Q man kan generelt ikke opsige lejere, der er flyttet ind efter ejendommens opdeling i
ejerlejligheder, medmindre de pagzldende lejere i forbindelse med lejemalets indgdelse
(af den tidligere ejer/rekvisitus) er gjort bekendt med, at det lejede er en ejerlejlighed, og
at opsigelse kan ske efter ovenn@vnte etdrs regel.

En anden (eneste) mulighed for opsigelse med kortere — 3 mdneders — varsel
er bestemmelsen i lejeloven, hvorefter opsigelse kan ske, ndr veegtige grunde
i gvrigt ggr det s@rligt magtpéliggende for udlejeren at blive Igst fra lejefor-
holdet. Med hjemmel heri er det i visse tilfelde lykkedes ogsa institutionelle
langivere at komme igennem med en opsigelse, hvor de »vagtige grunde«
forst og fremmest er baseret pa gkonomiske grunde. Disse gkonomiske grunde
kan vare, at der er et betydeligt misforhold mellem ejerlejlighedens verdi som
udlejet, henholdsvis som tom, og at der er et betydeligt misforhold mellem
lejeindtegterne og ejerlejlighedens driftsudgifter, herunder udgifter til priori-
tetsrenter vedr. finansiering af auktionskgbesummen eller vedr. andelen af
auktionskgberens udakkede pantebrev.

Man kan diskutere betydningen af en pantebrevsklausul om forbud mod ud-
lejning, nar lejeren under alle omstzndigheder, bortset fra rene omgéelser og
stramandsudlejninger, principielt vil vere omfattet af lejelovens regler i rela-
tion til den begrensede mulighed for opsigelse, og dette formentlig hvad enten
lejeren er bekendt med den pagzldende bestemmelse i pantebrevet eller ej.

Nar pantebrevsbestemmelsen alligevel kan have relevans, er det ud fra den
betragtning, at det ofte kan forekomme mere »naturligt« at udleje en ejerlejlig-
hed end et parcelhus, hvorfor problemet er mere aktuelt ved ejerlejligheder end
ved parcelhuse, og ud fra den betragtning, at ejeren/pants@tteren dog i almin-
delighed ma formodes at respektere og overholde et sadant forbud. Det kan
gennemsnitligt ikke vare i ejerens/pantsztterens interesse, at panthaveren, i
beldningsmessig henseende eller pa anden made, vil sgge at tage hgjde for
mulig udlejning af ejerlejligheden, og det kan trods alt heller ikke udelukkes,
at det netop er bestemmelsen om forbud mod udlejning, der kan vare tungen
pa vaegtskalen i boligrettens senere vurdering af, om der foreligger »vagtige
grunde« til at tillade opsigelse evt. med 3 maneders varsel.

I forbindelse med realkreditbelaning af en individuelt ejet beboelsesejerlejlighed, f.eks. ved
ejerskifte, vil realkreditinstituttet normalt foruds®tte, at ejerlejligheden skal anvendes til
ejerens eget brug. Det kan derfor komme pa tale, at der kun kan ydes mindre 14n, eller der
skal ske reduktion af et allerede ydet lan, sifremt ejerlejligheden oprindelig eller senere
udlejes pa almindelige opsigelsesvilkar.
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3.3. Tinglysningslovens §§ 37 og 38

Pantet omfatter den faste ejendom med tilbehgr efter tinglysningslovens §§ 37
og 38, jf. ogsd bestemmelsen herom i pantebrevsformularen. Pantet omfatter
ved ejerlejligheder ogsa bygningsbestanddele og tilbehgr vedrgrende fzlles-
ejendommen.

Tinglysningslovens § 37 gar ud p4, at pantet i en erhvervsejendom ogsa omfatter ejendom-
mens driftsinventar og driftsmateriel. Tinglysningslovens § 38 gar ud p4, at et pantebrev i fast
ejendom altid omfatter ledninger, varmeanlag, husholdningsmaskiner el. lign., der er indlagt
i bygningen pa ejerens bekostning, sdledes at tredjemand ikke kan forbeholde sig ejendomsret
el. lign. over nazvnte tilbehgr.

For s vidt angér tinglysningslovens § 38 betyder dette, at hverken en leveran-
dgr af genstande, sdsom alle sedvanlige harde hvidevarer, der pa ejerens be-
kostning indlegges i den enkeltes ejerlejlighed, eller en leverandgr af felles
vaskemaskiner, tgrretumbler, fellesantenneanl®g el. lign., der indlzgges i fe!-
lesarealet (fellesejendommen) pa ejerforeningens bekostning, kan forbeholde
sig ejendomsret over det leverede. Panteretten i den enkeltes ejerlejlighed »gri-
ber« automatisk sddanne genstande.

Leverandgren af eksempelvis et felles vaskerianlag, der er solgt til ejerfor-
eningen pa kredit med ejendomsforbehold eller udlejet til ejerforeningen pa en
leasingkontrakt, og som opstilles i et af ejendommens fzlleslokaler, er for-
mentlig sjeldent opmarksom p4, at det tagne ejendomsforbehold eller ejen-
domsretten til det udlejede i princippet ikke er gyldigt over for panthaverne i
de enkelte ejerlejligheder, idet ejerforeningen jo normalt vil overholde sine
kontraktlige forpligtelser, sdledes at tilbagetagelse ikke bliver aktuelt.

En panthaver, der i forbindelse med overtagelse af en ejerlejlighed pa
tvangsauktion evt. bliver opmarksom pa forholdet, kan ikke over for ejerforen-
ingen eller over for pagaldende leverandgr ggre geldende, at vedkommende
ikke vil deltage i udgifterne til betaling af de lgbende ydelser pa kontrakten,
idet ejerforeningen jo fortsat hafter for betaling af disse, selvom et evt. ejen-
domsforbehold (helt eller delvis) ikke matte vare gyldigt.

3.4. Prioritetsstilling
Pantebrevet vil prioritetsmassigt blive placeret efter de allerede tinglyste
pantehaftelser, byrder og servitutter, medmindre pants&tningen sker som led
i en omprioritering, eller medmindre de allerede tinglyste pantehaftelser,
byrder og servitutter efter deres indhold respekterer det nye 1an.

Irelation til beslutninger truffet i ejerforeningens regi, herunder beslutninger
om vedtzgtsendringer, antages det, at panthaverne i ejerlejlighederne mé re-
spektere beslutninger, der kan trzffes ved simpelt eller kvalificeret flertal.
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Beslutninger, herunder beslutninger om vedtegts@ndringer, der kun kan tref-
fes i enighed blandt (ved aftale mellem) samtlige ejerlejlighedsejerne, kraver
i princippet samtykke fra ®ldre (tidligere tinglyste) panthavere og tinglysning
som beskyttelse over for nye (senere tinglyste) panthavere. Konsekvenserne
af et evt. manglende samtykke eller en evt. manglende tinglysning viser sig
forst i forbindelse med en tvangsauktion over en ejerlejlighed, hvor fogeden
evt. kan bestemme, at panthaverne alligevel skal respektere beslutningerne,
herunder beslutninger om vedt®gts@ndringer.

4. Udlejning

4.1. Forholdet mellem udlejer og lejer

4.1.1. Indledning — udlejning af en individuel ejerlejlighed

I forholdet mellem udlejeren (ejerlejlighedsejeren) og lejeren gelder de almin-
delige regler i lejeloven.

For sa vidt angar huslejefastsattelse og -regulering gelder de almindelige
regler i lejeloven, i lov om midlertidig regulering af boligforholdene (boligre-
guleringsloven) og i erhvervslejereguleringsloven, alt afh@ngig af, hvilken type
lejemal der er tale om (bolig eller erhverv), og for si vidt angér boliglejemal
afhangig af, om dette er beliggende i eller uden for en kommune med husleje-
regulering.

Hvis der er tale om den enkelte ejers udlejning af sin individuelle ejerlejlig-
hed (cfr. restejendommens ejers udlejning af en af restejerlejlighederne), mé
den enkelte ejerlejlighed opfattes som én fast ejendom i lejelovens, boligregu-
leringslovens og erhvervslejereguleringslovens forstand. Dette betyder som
udgangspunkt, at udlejningsforholdene i restejendommen er udlejningen af den
pagaldende ejerlejlighed uvedkommende, savel i relation til lejefaststtelse
som i relation til vilkar i gvrigt. Lejefasts@ttelsen i restejendommen vil dog
kunne have »afsmittende« effekt.

4.1.2. Lejefastscettelse og -regulering

Er der tale om en beboelsesejerlejlighed i en ejendom, der ligger i en kommu-
ne, hvor kun lejeloven (og ikke boligreguleringsloven) er gzldende, kan parter-
ne (udlejer og lejer) som udgangspunkt frit aftale lejens stgrrelse ved lejeafta-
lens indgaelse, men med adgang til for lejeren (hvis lejen vasentlig overstiger
det lejedes vardi) efter bestemmelsen i lejelovens § 49 at forlange lejen nedsat
til det lejedes vardi inden et ar efter det tidspunkt, hvor lejen fgrste gang skal
betales, og omvendt med adgang til for udlejer efter bestemmelsen i lejelovens
§ 47 med 2 &rs intervaller at forlange lejen forhgjet til det lejedes vardi. I vur-
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deringen af det lejedes veardi skal der ske sammenligning med den leje, som
er almindeligt geldende i kvarteret eller omradet for tilsvarende lejemal, og
det er klart, at lejen i restejendommen i denne sammenligning vil kunne have
betydning.

Der er ikke noget til hinder for, at man vedrgrende lejeregulering (herud-
over) treffer aftale om, at lejen i lejeperioden kan forhgjes med bestemte belgb
til bestemte tidspunkter (»trappeleje«).

Er der tale om en erhvervsejerlejlighed, kan parterne (udlejer og lejer) ligele-
des som udgangspunkt frit aftale lejens stgrrelse ved lejeaftalens indgaelse,
men med adgang til for lejeren efter bestemmelsen i erhvervslejereguleringslo-
vens § 5 at forlange lejen nedsat til det lejedes vardi, nir der er forlgbet 4 ar
efter lejeforholdets begyndelse eller efter sidste lejenedszttelse i medfgr af
denne bestemmelse, og omvendt med adgang til for udlejer efter bestemmelsen
i erhvervslejereguleringslovens § 3 at forlange lejen forhgjet til det lejedes
verdi nar der er forlgbet 4 ar efter lejeforholdets begyndelse eller efter sidste
lejeforhgjelse i medfgr af denne bestemmelse. I vurderingen af det lejedes
veerdi, skal der ogsa her ske sammenligning med den leje, som er almindeligt
geldende i kvarteret eller omradet for tilsvarende lejemal, og det er pa tilsva-
rende made klart, at lejen i restejendommen i denne sammenligning vil kunne
have betydning.

Der er ikke noget til hinder for, at man vedrgrende lejeregulering (herud-
over) trffer aftale om, at lejen kan reguleres (forhgjes) i medfgr af s@rlige re-
guleringsklausuler, f.eks. med en arlig procent eller efter nettoprisindeks, men
i sa fald skal der i lejeaftalen angives illustrerende relevante regneeksempler,
der viser lejens stgrrelse i hvert af &rene i en 12-arig periode efter lejeaftalens
indgaelse. Der er heller ikke noget til hinder for, at man aftaler, at lejeren ud
over lejen (basislejen) skal betale visse udgifter vedrgrende driften af det leje-
de, eller at der i varmeregnskabet kan indga andre udgifter end udgifter til
brendsel, men sddanne udgiftsposter skal ngje specificeres i lejeaftalen, og den
anslede stgrrelse af de enkelte udgiftsposter skal vaere angivet. Udlejer og le-
jer kan ogsa gensidigt fraskrive sig retten til at kreve lejen reguleret under
henvisning til det lejedes veardi i op til 8 ar ud over de ovennavnte 4 &r (d.v.s.
ialt 12 ar), men lejeren skal i denne situation tillegges afstelsesret og genind-
tredelsesret i overensstemmelse med lejelovens deklaratoriske regel.

Er der tale om en beboelsesejerlejlighed i en ejendom, der ligger i en kom-
mune, hvor boligreguleringsloven er geldende, er der for sé vidt angér udlej-
ning af den enkeltes individuelle ejerlejlighed tale om udlejning af en sdkaldt
»smaejendom« (6 eller ferre beboelseslejligheder), hvor lejelovens regler om
lejefasts@ttelse og lejeregulering som udgangspunkt finder anvendelse, dog
bl.a. med den modifikation, at lejen i forbindelse med en evt. efterfglgende
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regulering ikke vasentligt ma overstige den leje, der betales for tilsvarende
lejeforhold, for hvilke lejen er reguleret efter reglerne om omkostningsbestemt
leje. Ogsa her vil lejen i restejendommen altsd kunne have betydning. Lejeren
kan formentlig kreve tilsvarende principper lagt til grund, safremt lejeren
rejser indsigelse mod den aftalte begyndelsesleje.

4.1.3. Lejevilkar i pvrigt

Da den enkelte ejers udlejning af sin individuelle ejerlejlighed som navnt i
princippet er uafh@ngig af vilkdrene for udlejning i restejendommen, er der
intet til hinder for, at udlejning foretages tidsbegrenset/tidsbestemt, og der vil
formentlig kun sjeldent vare grundlag for at tilsidesatte tidsbegrensningen
i medfgr af lejelovens § 80, stk. 3, idet udlejer normalt vil kunne pavise et
tilstr&kkeligt loyalt hensyn som begrundelse for tidsbegransningen. Det er dog
klart, at tidsbegrensningen skal iagttages, idet lejer ellers, ved fortszttelse af
lejemalet ud over den tidsbestemte periode, normalt vil kunne paberabe sig, at
lejemalet herefter er indgaet pa almindelige opsigelsesvilkar.

Ogsa lejeren af den enkelte individuelle ejerlejlighed har ret til at bytte sin
lejlighed under iagttagelse af de s®dvanlige bestemmelser i lejeloven herom,
altsé at der er tale om en beboelseslejlighed, der byttes med en lejer af en
anden beboelseslejlighed, at den fraflyttende lejer har beboet ejerlejligheden
i 3 ar, og at ejerlejligheden ikke ved bytning bliver beboet af flere end én
person pr. beboelsesrum.

Lejeren af den enkelte individuelle beboelsesejerlejlighed har ret til at
fremleje op til halvdelen af lejlighedens beboelsesrum, dog saledes at det
samlede antal personer, der bebor lejligheden ikke ma overstige antallet af
beboelsesrum. Lejeren har omvendt ikke ret til fremleje hele lejligheden, heller
ikke tidsbegrenset, idet udlejer kan modsztte sig dette, nar ejendommen bestar
af feerre end 13 beboelseslejligheder. Som navnt betragtes den individuelt
ejede ejerlejlighed som en ejendom i lejelovens forstand.

Den enkelte ejers udlejning af sin individuelt ejede ejerlejlighed betegnes til tider fejlagtigt
som »fremleje«. Ejerens udlejning til en lejer er »almindelig« (ud)leje. Fremleje forudsatter
tre led, dels ejeren (udlejeren), dels lejeren (fremlejegiveren) og dels fremlejeren (frem-
lejetageren). Det er forholdet mellem fremlejegiveren og fremlejetageren, der korrekt kan
betegnes som fremleje.

Lejeren af en erhvervsejerlejlighed, hvor lejemalet er indgaet 1.1.1992 eller
senere, har som udgangspunkt ret til at afstg lejemalet til anden side, med-
mindre andet er aftalt.
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4.1.4. Opsigelse
Lejeren af en ejerlejlighed er beskyrter mod opsigelse efter de szdvanlige
regler i lejeloven, der kun i begrenset omfang giver udlejer mulighed for at
opsige lejeren.

For at komme igennem med en opsigelse af en lejer i en individuelt ejet
beboelsesejerlejlighed med et drs varsel med den begrundelse, at ejeren selv
gnsker at bebo ejerlejligheden, er det en yderligere betingelse,

A for lejemal indgéet efter ejendommens opdeling i ejerlejligheder, at lejeren
ved lejeforholdets pabegyndelse er gjort bekendt med, at det lejede er en
ejerlejlighed, og at opsigelse kan ske med denne begrundelse (bestemmel-
sen finder anvendelse pé lejeaftaler indgéet efter 1. januar 1980), og

O for lejemal indgéet den 1. juli 1986 eller senere, at udlejeren tidligere selv
har beboet ejerlejligheden.

4.2. Forholdet mellem ejerforeningen, udlejer og lejer
Ejeren af den enkelte ejerlejlighed kan som udgangspunkt frit udleje ejerlejlig-
heden.

Uanset udlejning er det fortsat ejeren, der udgver stemmeretten i ejerforen-
ingen, men ejeren kan konkret i det enkelte tilfelde have givet lejeren fuld-
magt til at stemme pa sine vegne. En generel overdragelse af stemmeretten til
lejeren skal ikke accepteres af ejerforeningen.

Ejerforeningens (individuelle) vedr@gter kan indeholde bestemmelse om, at
den enkelte ejer »ikke ma udleje« sin ejerlejlighed, eller at ejerforeningen skal
»godkende udlejningen«, d.v.s. typisk lejeren eller anvendelsen af lejemalet,
ligesom der kan vare begrensninger med henblik pa at undga, at ejerlejlighe-
derne bliver »beboet af et stgrre antal personer« end gnskeligt eller »far karak-
ter af klublejligheder«. Det er klart, at godkendelsesbefgjelsen skal udgves ef-
ter objektive og saglige kriterier under hensyntagen til ejendommens og omra-
dets karakter, og man kan ikke n®gte godkendelse, blot fordi man ikke »kan
lide« lejeren, og normalt heller ikke blot fordi man forudser senere vanskelig-
heder af gkonomisk eller anden art.

Foretages der desuagtet udlejning i strid med vedtagterne, antages det nor-
malt, at ejerforeningen ikke uden videre og uden om ejeren (udlejeren) kan pa-
lzgge lejeren at fraflytte lejemalet, i hvert fald ikke hvis lejeren var i god tro
ved lejeaftalens indgéelse.

Det kan vere tvivisomt, om denne opfattelse er korrekt, idet udlejningsforbudet, godkendel-
seskravet eller begrensningen i udlejningsretten jo baserer sig pd en tinglyst vedtegtsbe-
stemmelse, og selvom lejeren maske konkret er uvidende herom, bgr lejeren som enhver
anden respektere tinglyste bestemmelser og kan pr. definition ikke vere i god tro.
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Under alle omstendigheder ma ejerforeningen kunne palegge ejeren at sgge
lejeren opsagt i overensstemmelse med de begrensede muligheder, lejeloven
giver adgang til, herunder eksempelvis opsigelse som fglge af ejerens gnske
om selv at benytte det lejede eller pa grund af lejers konkrete overtredelse af
husorden m.v. Ejeren, der jo har overtrddt den pagldende vedtegtsbestem-
melse, ma have pligt til at bringe sig i en position, hvor det er muligt at opsige
lejer eksempelvis med den begrundelse, at ejeren selv gnsker at benytte det
lejede.

I de tilfzlde, hvor udlejning er foretaget i overensstemmelse med vedtegter-
ne, eksempelvis fordi disse ikke indeholder begrensninger i s henseende, kan
der efterfglgende opsta spgrgsmadl i relation til lejerens overtredelse af gzlden-
de husorden eller lejerens (mis)brug af det lejede.

Vedtzgterne kan indeholde bestemmelse om, at ejerforeningen er berettiget
til at patale saddanne overtredelser direkte over for lejeren og evt. tillige be-
stemmelse om, at ejeren (udlejeren) er forpligtet til at ggre lejeren opmarksom
pa denne bestemmelse i forbindelse med lejemélets indgéelse. Indeholder ved-
tegterne sddanne el. lign. bestemmelser, mé dette opfattes som en bemyndigel-
se (fuldmagt) til ejerforeningen, siledes at ejerforeningen kan optrede pa udle-
jers vegne og direkte patale krenkelserne over for lejeren, og dette uanset, om
der er optaget bestemmelser herom i lejekontrakten. Ejerforeningen ma ogsa
vare berettiget hertil mod ejerens protest, men det er klart, at denne udgvelse
af ejers (udlejers) misligholdelsesbefgjelser sker under ansvar over for ejeren,
og det er klart, at lejeren over for ejerforeningen vil kunne fremsatte samme
indsigelser, som lejeren kunne have fremsat over for sin direkte kontraktpart.

I mangel af siddanne vedtegtsbestemmelser har ejerforeningen ikke andet
valg end at palegge ejeren at opsige lejeforholdet, og ejerforeningen har ikke
over for lejeren mulighed for at benytte sig af bestemmelsen i ejerlejligheds-
lovens § 8 eller en analogi heraf.

4.3. Udlejning i restejendommen

Er der tale om udlejning af ejerlejligheder, hvor lejeloven og erhvervslejeregu-
leringsloven finder anvendelse, gelder i relation til lejefastsattelse og -regule-
ring som udgangspunkt tilsvarende regler som ved den enkelte ejers udlejning
af sin individuelle ejerlejlighed.

Er der tale om beboelsesejerlejligheder i en ejendom, der ligger i en kom-
mune, hvor boligreguleringsloven er geldende, anses flere ejerlejligheder, der
henhgrer under samme ejerforening, og som ejes af samme udlejer, som én
ejendom i boligreguleringslovens forstand.
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Det er det formelle ejerforhold, der er afggrende, og ®gtefeller, moder- og
datterselskaber i en koncern, hovedaktionzren og dennes selskab betragtes sé-
ledes ikke som samme ejer.

4.3.1. Lejefastscettelse og -regulering

Vedrgrende lejens fastsattelse ved lejeaftalens indgdelse og vedrgrende den ef-
terfglgende regulering af lejen er det — for beboelsesejerlejligheder i en ejen-
dom, der ligger i en kommune, hvor boligreguleringsloven er geldende — af
betydning, om restejendommen kan betegnes som en sdkaldt »sméaejendom«
eller e;j.

Restejendommen ma betegnes som en »smaejendom«, safremt restejendom-
men den 1.1.1995 omfatter 6 eller fzrre beboelseslejligheder. Det afggrende
er altsd i s henseende forholdene pr. 1.1.1995, og hvis restejendommen pé
dette tidspunkt omfattede 7 beboelseslejligheder, kommer man ikke ind under
reglerne for »smaejendommes, selvom der efterfglgende sker frasalg af ejerle;j-
ligheder, og der maske kun til sidst er én beboelsesejerlejlighed tilbage.

For »smdejendomme« ma lejen ikke vasentligt overstige den leje, der betales
for tilsvarende lejeforhold, for hvilke lejen er reguleret efter reglerne om om-
kostningsbestemt husleje. Formentlig vil denne begrensning ogsa kunne have
betydning, safremt lejeren rejser indsigelse mod den aftalte begyndelsesleje.

For andre ejendomme kan der ved lejeaftalens indgaelse ikke aftales en leje
eller lejevilkar, der efter en samlet bedgmmelse er mere byrdefulde for lejeren
end de vilkar, der gelder for andre lejere i ejendommen, og lejen mé ikke vea-
sentlig overstige det lejedes vardi. For s vidt angar lejemal indgdet 1.7.1996
eller senere, og som ikke er gennemgribende forbedret, gelder, at lejen ved
lejeaftalens indgédelse ikke ma fastsattes til et belgb, der overstiger den om-
kostningsbestemte leje med evt. tilleg for beregnede forbedringsforhgjelser.

4.3.1.1. Lejeregulering for smaejendomme

Lejereguleringen for »sméaejendommex« sker efter lejelovens regler, herunder
dennes regel om 2-3rs intervaller, men til gengzld principielt uden at det er
ngdvendigt at overholde de meget formaliserede varslingsprocedurer og doku-
mentationskrav efter boligreguleringsloven.

Lejen mé dog ikke veaesentligt overstige den leje, der betales for tilsvarende
lejeforhold med hensyn til beliggenhed, art, stgrrelse, kvalitet, udstyr og
vedligeholdelsestilstand omfattet af reglerne om omkostningsbestemt husleje.
Huslejenzvnet kan i givet fald i tilfelde af »bevisngd« indhente oplysninger
om ejendommens driftsudgifter m.v. og pa grundlag heraf ansztte den leje, der
vil kunne opkraeves.
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Lejeren kan, pa tilsvarende made som andre lejere, hvis lejeforhold reguleres
efter boligreguleringsloven, til enhver tid for fremtiden rejse indsigelse mod
lejens stgrrelse. Safremt der krzves tilbagebetaling af allerede erlagt leje, skal
kravet vare rejst inden et ar efter det tidspunkt, hvor den »for hgje« leje farste
gang skal betales.

4.3.1.2. Omkostningsbestemt husleje
Falder man uden for s@rreglerne om »smaejendommex, reguleres lejen i rest-
ejendommen efter reglerne om omkostningsbestemt husleje.

Ifglge boligreguleringslovens almindelige bestemmelser fastsattes og regu-
leres den omkostningsbestemte leje efter et lejebudget, der skal dekke ejen-
dommens ngdvendige driftsudgifter og afkastningen af ejendommens vardi.

Fordelingen af ejendommens samlede budget mellem pé den ene side beboelseslejlighederne
og pé den anden side erhvervslejligheder el. lign. sker nu fra og med 1.1.1995 efter bruttoeta-
geareal (og med en rekke detaljerede overgangsbestemmelser i forhold til den tidligere
fordelingsnggle, lejevardien pr. 1.3.1975). Fordelingen af lejeforhgjelsen mellem de enkelte
beboelseslejemal sker efter beboelseslejemélenes indbyrdes verdi (i praksis ofte efter bruttoe-
tageareal, hvis beboelseslejemélene kvalitetsmassigt er af samme standard).

For restejendommens vedkommende er en rekke af de driftsudgifter, der kan
medtages i det omkostningsbestemte lejebudget, indeholdt i de fellesudgifter,
der afholdes via ejerforeningen, og som ejerforeningen opkraver hos ejeren i
forhold til fordelingstallet.

Det er restejendommens andel efter fordelingstal af de relevante fellesudgif-
ter, der kan medtages pa budgettet over for lejerne, og dette altsd uanset om
fordelingstallet tiln@rmelsesvis eller slet ikke svarer til en fordeling efter areal
eller en fordeling efter vardi.

Pa dette budgetgrundlag fordeles restejendommens andel af driftsudgifterne
herefter i overensstemmelse med boligreguleringslovens almindelige bestem-
melser, d.v.s. mellem boliger og erhverv efter bruttoetageareal, og mellem bo-
ligerne indbyrdes efter deres indbyrdes vardi.

Det er klart, at ikke alle driftsudgifter afholdt i ejerforeningens regi er relevante eller kan
medtages i det omkostningsbestemte lejebudget over for lejerne, idet eksempelvis visse admi-
nistrationsudgifter i ejerforeningen kan vre lejerne uvedkommende, og omvendt kan der
selvsagt vere driftsudgifter, der ikke afholdes via ejerforeningen, men som kan medtages pd
budgettet over for lejerne, eksempelvis ejendomsskatter, administration af restejendommen
m.v.

Over for lejerne skal der principielt budgetteres pa grundlag af kendte udgifter
pa budgettidspunktet, og man kan derfor ikke uden videre anvende budgettalle-
ne i ejerforeningens budget, hvortil kommer, at dette budget maske fgrst fore-
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ligger pa et langt senere tidspunkt, end det er relevant for restejendommens
ejer at varsle omkostningsbestemt huslejeregulering. Restejendommens ejer ma
derfor om ngdvendigt udbede sig de ngjagtige oplysninger og kopi af de rele-
vante bilag, som ejerforeningen ligger inde med, hvilket i almindelighed heller
ikke giver anledning til problemer.

Ved salg af ejerlejligheder i restejendommen udgér den pageldende ejerlej-
lighed af restejendommen, ligesom restejendommens andel (efter fordelingstal)
af ejerforeningens udgifter selvsagt @ndres. Dette kan medfgre vasentlige &n-
dringer i op- og nedadgéende retning i forbindelse med den fglgende beregning
og varsling af omkostningsbestemt husleje. Restejendommens ejer kan ikke pa-
legges at nedsztte lejen ved frasalg af ejerlejligheder.

4.3.2. Beboerrepraesentation og lejerindflydelse

Ifglge lejeloven og boligreguleringsloven har beboerrepr@sentationen og i
visse tilfelde en vis procentdel af lejerne vasentlig indflydelse pa restejen-
dommens forhold, og dette kan i stgrre eller mindre grad give anledning til
problemer for restejendommens ejer, hvis denne ikke har bestemmende indfly-
delse pa beslutningerne i ejerforeningen.

Der kan dels vare tale om situationer, hvor ejerforeningen treffer beslutnin-
ger, som restejendommens ejer kun kan gennemfgre over for lejerne under
iagttagelse af en rekke procedureregler el. lign., og der kan dels vare tale om
situationer, hvor beboerrepresentationen kan fremsatte krav over for restejen-
dommens ejer, som denne ikke kan fa gennemfgrt i ejerforeningen.

En rzkke af de befgjelser, der tilkommer beboerrepresentationen, giver ikke anledning til
vasentlige problemer, idet de kan udgves, uden at de influerer pé restejendommens forhold
til ejerforeningen.

Der kan eksempelvis nzvnes beboerreprasentationens ret til efter lejeloven at drgfte ethvert
spgrgsmal af betydning for ejendommens drift, at rejse indsigelse vedr. varmeregnskabet og
evt. vandregnskab og vedr. lejeforhgjelse pa grund af forhgjede skatter og afgifter eller som
folge af forbedringer m.v., og beboerrepr@sentationens ret til efter boligreguleringsloven at
rejse indsigelse mod omkostningsbestemt lejeforhgjelse og ret til at indbringe sager for husle-
jen@vn m.v.

Beboerreprasentationens ret til at deltage i indflytningsgennemgang og fraflytningsgen-
nemgang, krav pd udlevering af regnskaber, orientering om beboerklager, indsigelsesret ved-
rerende frigivelse af belgb bundne i Grundejernes Investeringsfond m.v. vil normalt heller
ikke give anledning til problemer.

Efter lejeloven kan udlejer ikke, forinden beboerreprasentationen i en periode
pa 3 uger har haft adgang til at yrre sig, iverksette forbedringer, der vil med-
fore lejeforhgjelse for beboelseslejemalene. Restejendommens ejer vil normalt
kunne iagttage denne frist, da den pagzldende ofte vil kende planerne herom
i god tid, men restejendommens ejer vil selvsagt ikke have mulighed for at ef-
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terkomme lejernes eventuelle »indsigelser«, hvis ejerforeningen fastholder pla-
nerne.

Efter boligreguleringsloven kan udlejer kun iverksette forbedringer, der vil
medfgre lejeforhgjelse af en vis stgrrelse, safremt beboerrepresentationen (el-
ler lejerne) forinden er blevet varslet herom med en beskrivelse af arbejdet og
med et overslag over udgifter, finansiering og forventet lejeforhgjelse m.v., og
hvis beboerrepresentationen (eller lejerne) protesterer, skal sagen indbringes
for huslejen®vnet, der i givet fald kan modsette sig forbedringens ivarksattel-
se med det resultat, at udlejeren ikke kan kreve lejeforhgjelse for forbedrin-
gen. Det er klart, at restejendommens ejer kan risikere betydeligt retstab, hvis
ejerforeningen ikke vil afvente disse varsler, procedureregler m.v., der jo ofte
vil blive opfattet som ejerforeningen uvedkommende, og som jo kan medfgre
en betydelig forsinkelse af ejerforeningens projekt. Restejendommens ejer har
i almindelighed n&ppe mulighed for at rejse erstatningskrav mod ejerforenin-
gen for dennes manglende imgdekommelse af en henstilling om at udskyde
eller evt. helt indstille projektet, nar der er truffet lovlig generalforsamlingsbe-
slutning herom. Det er formentlig kun en fornuftig dialog mellem beboerreprz-
sentationen, restejendommens ejer og ejerforeningens bestyrelse, der vil kunne
impdega mulige problemer vedrgrende sadanne forbedringsarbejder.

Med virkning fra 1.7.1994 er der i lejeloven indfgrt bestemmelser om, at
beboerreprasentationen skal indkaldes til mgder om gennemfprelse af planlagte
vedligeholdelses- og forbedringsarbejder af en vis stgrrelse, og beboerrepra-
sentationen skal tilbydes at udpege mindst en bydende i en evt. bunden licita-
tion, ligesom beboerrepr@sentationen i byggeprioden skal have adgang til
samtlige byggempder m.v. Restejendommens ejer har ingen midler til at gen-
nemtvinge dette over for ejerforeningen, og restejendommens ejer ma forment-
lig i givet fald i forhold til lejerne kunne henvise til, at det er umuligt at op-
fylde disse pligter. Det er neppe afklaret, om tilsidesattelse af disse pligter
medfgrer, at en evt. forbedringslejeforhgjelse er ugyldig.

Boligreguleringsloven indeholder en bestemmelse om, at beboerreprasenta-
tionen kan indhente tilbud pa renholdelse, forsikringer og udferdigelse af var-
me- og vandregnskab, og at huslejen®vnet i givet fald kan palagge udlejeren
at antage s&danne tilbud. Det fremgar dog udtrykkeligt af bestemmelsen, at
denne ikke galder for ejendomme, der er opdelt i ejerlejligheder.

Beboerreprzsentationen (eller et flertal af lejerne) kan efter lejeloven i visse
situationer kreve, at der gennemfgres energima@rkning og udarbejdelse af ener-
giplan, og at der herefter udfpres arbejder, der er angivet i energiplanen, mod
at betale den heraf fglgende lejeforhgjelse. Safremt arbejderne vedrgrer felles
ejendom, er det formentligt klart, at restejendommens ejer i givet fald ma
kunne henvise til, at kravet er bragt op pé ejerforeningens generalforsamling,
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men ikke har opndet den forngdne tilslutning. Restejendommens ejer ma dog
over for ejerforeningen kunne krave, at ejerforeningen opfylder sin pligt til
energimarkning og udarbejdelse af energiplan, men restejendommens ejer kan
ikke tvinge ejerforeningen til ogsa at udfgre arbejderne.

5. Servitutter og andre byrder

Den enkelte ejerlejlighedsejer kan med respekt af ejerforeningens kompetence
stifte servitutter og andre byrder over sin ejerlejlighed til fordel for andre
ejerlejlighedsejere eller andre tredjemand.

Som oftest vil en servitut dog vedrgre samtlige ejerlejlighedsejeres indbyrdes
forhold eller vedrgre fellesejendommen som sddan, séledes at kompetencen
til at stifte servitutten henhgrer under ejerforeningen.

6. Videreopdeling, sammenl®&gning m.v.

Det antages, at man som udgangspunkt ma anerkende ejerlejlighedsejerens ret
til videreopdeling af den enkeltes ejerlejlighed. Dette er ogsa forudsat i ejerlej-
lighedslovens § 10, stk. 3, hvor der er n@rmere bestemmelser om fremgangs-
maden og betingelserne for videreopdeling. Ofte er der imidlertid bestemmel-
ser i vedtaegterne, der forbyder videreopdeling eller betinger en sadan af ejer-
foreningens godkendelse.

Ved videreopdeling fordeles det oprindelige fordelingstal for den pagalden-
de ejerlejlighed mellem de nye lejligheder, siledes at summen af de nye forde-
lingstal bliver lig med det oprindelige. Det ma antages, at ejerforeningen skal
godkende denne fordeling, séledes at denne sker efter saglige kriterier og om
muligt efter de kriterier, som oprindelig har varet rettesnor for fasts@ttelse af
de oprindelige fordelingstal.

Selvom der ikke udtrykkeligt i vedtzgterne matte vare forbud mod opdeling, kan dette
muligvis udledes af de sarlige forhold, der gzlder for netop denne ejerforening.

Hvis det eksempelvis i en individuel vedtagt, eller i normalvedtegten for s vidt angér
beslutninger om vasentlige forandringer eller vedtagts@ndringer, er bestemt, at der ogsd
afgives stemme efter antal (og ikke kun efter fordelingstal), kan en videreopdeling medfgre
en forrykkelse i relation til stemmeafgivningen, idet der nu er flere ejerlejligheder end
oprindelig forudsat. Da en sddan vedt@gtsbestemmelse normalt vil kunne @ndres med
kvalificeret flertal, ma det ogsd vare muligt for ejerforeningens generalforsamling med
samme kvalificerede flertal at give tilladelse til videreopdelingen. Den videreopdelte ejerlej-
lighed mé ngdvendigvis, ved afstemninger efter antal, have det antal stemmer, der svarer til
antallet af ejerlejligheder efter videreopdelingen.
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Er der eksempelvis yderligere tale om, at der ikke er fastsat individuelle fordelingstal,
sdledes at der altsd er samme fordelingstal for alle ejerlejligheder uanset disses verdi eller
stgrrelse, vil det vare vanskeligt at afggre, om de nye ejerlejligheder nu hver is@r skal have
samme (ens) fordelingstal som alle de andre ejerlejligheder, hvilket i relation til stemmeaf-
givningen kan medfgre en forrykkelse ejerlejlighederne imellem, eller om det oprindelige
fordelingstal for den pagldende ejerlejlighed nu skal deles med halvdelen til hver af de nye
(to) ejerlejligheder, hvilket vil vere i strid med de oprindelige intentioner om samme for-
delingstal for alle ejerlejligheder i ejendommen.

I visse situationer kan forholdene altsd medfgre, at videreopdeling nzppe er mulig, i hvert
fald ikke uden ejerforeningens samtykke og muligvis heller ikke uden samtykke blandt
samtlige ejere.

Ejerforeningen eller dennes medlemmer vil som udgangspunkt ikke kunne
nzgte en sammenlaegning af to eller flere ejerlejligheder, hvis dette fysisk kan
ske uden indgreb i de barende konstruktioner. Den sammenlagte ejerlejligheds
fordelingstal vil vare lig med summen af de tidligere fordelingstal.

Det forhold, at to eller flere ejerlejligheder nu sammenlzgges til en ejerlejlighed med deraf
stgrre gkonomiske forpligtelser pahvilende kun en ejerlejlighed, kan nzppe i sig selv medfgre
krav om ejerforeningens samtykke, idet der jo gkonomisk ikke sker nogen @ndring i forhold
til tidligere, hvor ejerlejligheder ngdvendigvis métte vaere ejet af samme ejer.

Selvom der i stemmeafgivningen matte blive lagt vagt ogsa pa antallet af ejerlejligheder,
kan dette ikke i sig selv hindre sammenl®gning. De ejerlejligheder, der sammenlagges, har
efter ssmmenlagningen kun en stemme. De gvrige ejerlejligheders stemmevagt efter antal
forgges indirekte ved, at det samlede antal reduceres, men dette kan ikke hindre sammenl®g-
ningen.

Er der imidlertid eksempelvis tale om, at der ikke er fastsat individuelle fordelingstal,
saledes at der altsi er samme fordelingstal for alle ejerlejligheder uanset disses vardi eller
stgrrelse, vil det i relation til udgiftsfordelingen vare vanskeligt at afggre, om den sammen-
lagte ejerlejlighed nu skal have samme (ens) fordelingstal som alle de andre ejerlejligheder,
hvilket vil medfgre en forrykkelse ejerlejlighederme imellem, eller om de oprindelige for-
delingstal for de pidgazldende sammenlagte ejerlejligheder nu skal lzgges sammen, hvilket
vil vare i strid med de oprindelige intentioner om samme fordelingstal for alle ejerlejligheder
i ejendommen.

7. Separation og skilsmisse

Ved separation eller skilsmisse afggres spgrgsmalet om, hvilken ®gtefalle der
skal overtage ejerlejligheden, efter skiftelovens regler, og ikke efter lejelovens
regler.

Hvis ejerlejligheden er i s&reje, herunder skilsmisses@reje, udtages ejerlej-
ligheden af skgdehaveren, altsd den, der ejer ejerlejligheden.

Huvis ejerlejligheden er i felleseje, er hovedregelen den, at den gtefalle, til
hvis bodel ejerlejligheden hgrer, har fortrinsret, men den anden @gtefzlle kan
under s@rlige omstendigheder fa tillagt ejerlejligheden, hvis denne er beregnet
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til familiens bolig, og hvis boligen skgnnes at vere af vasentligst betydning
for den anden ®zgtefzlle.

For ugifte par ma spgrgsmalet om retten til ejerlejligheden, eller hvad der
skal ske med denne, afggres efter bestemmelserne i en evt. samejekontrakt.
Stir kun en af parterne pa skgdet, vil denne part som alt overvejende hoved-
regel have fortrinsret til ejerlejligheden.

8. Retsforfglgning mod ejerlejligheden

Ejerlejlighedsejerens kreditorer, herunder panthavere, kan pa tilsvarende made
som ved anden fast ejendom foretage udl®g i og begare tvangsauktion over
den pagaldendes ejerlejlighed. Der er ikke, som det er tilfeldet ved andelslej-
ligheder, mulighed for i ejerforeningens vedtagter at inds®tte bestemmelser
om forbud mod retsforfglgning.

Ejerlejlighedsejerens kreditorer kan kun foretage retsforfglgning over den
samlede ejerlejlighedsret, d.v.s. sdvel over ejendomsretten til serejendommen
(ejerlejligheden som sadan) som over medejendomsretten til de feelles bestand-
dele og retten og pligten til medlemskab af ejerforeningen.

Pa den ene side kan kreditorerne derfor ikke (udelukkende) foretage saerskilt
udlzg i debitors (ejers) anpart af ejerforeningens formue, og pa den anden side
indtreeder en evt. auktionskgber som altovervejende hovedregel i debitors ret-
tigheder og pligter som medlem af ejerforeningen, og erhverver medejendoms-
ret til ejerforeningens formue.

Dette betyder bl.a., at en evt. opsparing i ejerforeningen i form af en grund-
fond, vedligeholdelsesfond el. lign. uden videre overgar til auktionskgberen,
og ejerforeningen kan ikke anvende denne opsparing til at modregne i tidligere
ejers bidragsrestancer for derefter at opkrave auktionskgberen det manglende
bidrag til den pagzldende fond.

9. Faktisk raden

9.1. Over szrejendom

Ejerlejlighedsejeren kan i princippet foretage fysisk istandsettelse, forandringer
og forbedringer inden for ejerlejlighedens fire vagge, nér dette blot ikke med-
fgrer skade pd bygningens sikkerhed eller soliditet. Omvendt mé ejerlejligheds-
ejeren ikke udfgre arbejder, der forandrer bygningens ydre udseende, eller i
pvrigt gribe ind i de falles bestanddele.
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9.2. Over fellesejendom

Vedieegterne vil ofte indeholde nermere bestemmelser vedr. ejerens faktiske
og fysiske brug af ejerlejligheden, herunder evt. bestemmelser om, at den
(kun) kan anvendes til beboelse eller til erhverv, og i givet fald til hvilket er-
hverv, bestemmelser om husorden, enten i selve vedtzgten eller ved en henvis-
ning til en s@rskilt vedtaget husorden, bestemmelser om vedligeholdelsespligt
for den enkelte ejer og om pligt til at give ejerforeningen adgang til ejerlejlig-
heden, nar det er ngdvendigt af hensyn til eftersyn og reparationer af fzlles
bestanddele, bestemmelser om, at ejeren ma acceptere, at visse fzlles installa-
tioner fgres gennem lejligheden, m.v.

Selvom vedtzgten maske ikke indeholder vaesentlige eller s@rlige bestem-
melser om benyttelsen af ejerlejlighederne, vil dette fglge af naborerlige prin-
cipper og grundstninger, hvor det »intense« nabofazllesskab i etageejendom-
men vil stille sn@vrere grenser for det tilladelige, end der gelder for et en-
familieshus i eller uden for et villakvarter. Dette gzlder eksempelvis i relation
til stgj, lugt, dyrehold, m.v.

9.2. Over fzllesejendom

Den enkelte ejerlejlighedsejer har i kraft af sin medejendomsrer til de falles
bestanddele ret til at ggre brug af grunden, bygningens flleslokaliteter, felles
indretninger m.v. sammen med de @gvrige ejere i et almindeligt sameje. Om-
vendt har ingen af ejerlejlighedsejerne uden sarlig aftale ret til en speciel eller
usedvanlig anvendelse af fzllesejendommen eller til eneradden over fellesloka-
liteter. Fordelingstallets stgrrelse har ingen betydning i relation til omfanget af
den enkeltes faktiske og fysiske brug af fzllesejendommen, men har kun be-
tydning i relation til spgrgsmalet om stemmeafgivning og i relation til spgrgs-
malet om deltagelse i betaling af fellesudgifter.

Grznserne for den enkeltes brug af fllesejendom vil i mangel af s@rlige vedtzgtsbestem-
melser herom i vidt omfang svare til, hvad der glder i udlejningsejendomme, f.eks. med
hensyn til skiltning, ops@tning af radio- eller fjernsynsantenner og maske ogsa for sa vidt
angdr ret til eller mangel pa ret til at parkere pé ejendommens grundareal.

Der indgés ofte aftale om, at de enkelte ejerlejlighedsejere har s@rskilt brugsret til et
mindre kalder- eller loftlokale, som de pagaldende bruger som pulterrum el. lign. Formelt
ber der i hvert enkelt tilfzlde oprettes en skriftlig brugsaftale herom, men ofte sker denne
»tildeling« helt uformelt pa basis af ejerforeningens eller administrators optegnelser. For at
undga usikkerhed og misforstaelser f.eks. i forbindelse med ejerskifte bgr man dog tilstrebe,
at brugsretten formaliseres, herunder med bestemmelser om, at ejerlejlighedsejeren er
berettiget til at overdrage brugsretten ved ejerskifte.

Den enkelte ejer kan ikke disponere over fzllesejendommen pa fzllesskabets

vegne, men méa overlade dette til ejerforeningens kompetente organer, med-
mindre der selvsagt er tale om at foretage handlinger, der er ngdvendige og
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forsvarlige for at afvarge truende skade pa ejendom og fzllesarealer (nego-
tiorum gestio), eller der er tale om opfyldelse af en lovbefalet foranstaltning.

10. Misligholdelse over for ejerforeningen og andre ejere

Ejerlejlighedsejerens veasentligste pligter over for ejerforeningen er at betale
fellesbidrag rettidigt, at overholde sine vedligeholdelsesforpligtelser og at
iagttage god skik og brug i ejendommen.

Ejerlejlighedsejerens vasentligste pligter over for de andre ejerlejligheds-
ejere er at overholde sine vedligeholdelsesforpligtelser, sa der ikke sker skade
hos naboen, og at iagttage god skik og brug i ejendommen, sa naboen ikke
generes.

Séfremt ejerlejlighedsejeren (medlemmet) misligholder sine betalingsforplig-
telser, vedligeholdelsesforpligtelser eller andre forpligtelser over for ejerfor-
eningen som sadan eller over for én eller flere af de andre ejerlejlighedsejere,
er spgrgsmalet, hvilke misligholdelsesbefgjelser der kan bringes i anvendelse.

10.1. Misligholdelse over for andre ejerlejlighedsejere

Safremt der sker overtradelse af vedligeholdelsesforpligtelser, husordensregle-
ment eller andre skrevne eller uskrevne bestemmelser, der har vasentlig betyd-
ning for én eller flere ejere af andre ejerlejligheder i ejendommen, vil denne
eller disse ejerlejlighedsejere efter almindelige naboretlige regler og evt. skar-
pede bestemmelser i ejerforeningens vedtegter kunne pétale forholdet.

Den eller de pageldende ejere af de andre ejerlejligheder vil eksempelvis
kunne begare nedlagt fogedforbud eller rejse krav ved de almindelige domsto-
le om forbud, afhjelpning, erstatning for ulemper m.v., som enhver anden ejer
af fast ejendom i forhold til sin nabo.

Det normale vil dog formentlig vere, at den eller de pageldende ejerlejlig-
hedsejere vil gd til ejerforeningen og anmode denne om at tage affere.

10.2. Misligholdelse over for ejerforeningen
[ relation til ejerforeningens misligholdelsesbefgjelser kan der pa tilsvarende
made

Q i relation til overtraedelse af vedligeholdelsesforpligtelser, husordensregle-
ment eller andre skrevne eller uskrevne bestemmelser kunne blive tale om
at begere nedlagt fogedforbud eller om pa fallesskabets vegne at rejse krav
om afhjzlpning, erstatning m.v., men herudover vil der
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O i relation til betalingsmisligholdelse kunne blive tale om s@dvanlig ind-
drivelse af ejerforeningens tilgodehavende hos den pagzldende ejerlejlig-
hedsejer, og

QO i relation til sivel overtredelse af vedligeholdelsesforpligtelser m.v. som
betalingsmisligholdelse kunne opsté spgrgsmal om den misligholdende ejer-
lejlighedsejers frafiytning og salg af ejerlejligheden, henholdsvis om mulig-
heden for at ekskludere den misligholdende ejerlejlighedsejer som medlem
af ejerforeningen.

10.2.1. Seedvanlige misligholdelsesbefgjelser

Det er klart, at ejerforeningen efter s&dvanlige regler kan foretage retsforfglg-
ning mod ejerlejlighedsejeren for sd vidt angér skyldige bidragsrestancer med
henblik pé at foretage udl®g i ejerens ejendele, herunder evt. i ejerlejligheden
med derpa fglgende tvangsauktion over denne og ejerskifte til en (forhabentlig)
mere gkonomisk solid ejer.

10.2.2. Lejelovsanalogi

Ifglge lejeloven (§ 93) kan udlejer i et lejeforhold i en rekke tilfzlde ophaeve
lejeaftalen som fglge af lejers misligholdelse og dermed opna lejerens frafiyt-
ning af lejemalet og mulighed for udlejning til anden side.

Dette kan eksempelvis ske

ndr leje ikke er betalt rettidigt

nar det lejede benyttes til andet end aftalt

ndr lejeren modsatter sig, at udlejeren far adgang til det lejede

ndr lejeren vanrggter det lejede

nar lejeren helt eller delvis overlader brugen af det lejede til en anden

ndr lejeren tilsidesetter sine pligter til at iagttage god skik og orden i ejendommen eller
er til ulempe for ejendommen eller dennes beboere, eller

nér lejeren i pvrigt misligholder sine forpligtelser pa en sidan mdde, at lejerens fjernelse
er pakraevet.

U duooouod

Normalt kreves der forudgdende (bevislig) pAmindelse, inden oph@velse kan ske, og ved
betalingsmisligholdelse kreves der forudgdende pdkrav under iagttagelse af en razkke
formalia.

Under alle omstendigheder kreves det, at misligholdelsen skal vare vasentlig, og at
lejeren ikke har néet at berigtige forholdene inden ophzvelsen.

En rzkke af disse bestemmelser i lejeloven kan siges at vare udtryk ikke alene
for udlejers isolerede sn@vre ejerinteresse, men i lige s hgj grad udtryk for
udlejers varetagelse af medlejernes berettigede interesse i ordnede forhold pé
ejendommen, og en rekke af disse misligholdelsestilfzlde er da ogsd i indivi-
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duelle vedieegtsbestemmelser spgt overfgrt pa forholdet mellem ejerforeningen
og de enkelte ejere.

Er sddanne bestemmelser positivt indarbejdet i ejerforeningens vedtzgter,
ma det ogsa antages, at de har retsvirkning og kan ggres geldende af ejerfor-
eningen over for det pigeldende medlem (den pagzldende ejerlejlighedsejer).

Det kan ikke antages, at den nedenfor anfgrte bestemmelse i ejerlejlighedslovens § 8 skulle
medfgre indskrenkninger i sa henseende, bortset fra at bestemmelsen mé medfgre et krav om,
at der skal vare tale om en grov eller oftere gentaget misligholdelse, siledes at eksempelvis
en tidsmassig eller belgbsmassig blot mindre undladelse med betaling af fellesbidrag el.
lign. ikke kan medfgre krav om fraflytning, selvom alle formalia i relation til lejeloven og
veduegterne métte vere iagttaget.

Omvendt ma det dog antages, at der n@ppe er mulighed for i de individuelle vedtzgter at
indfgre bestemmelser om misligholdelse, der i vaesentlig grad gar ud over og er videre end
reglerne i lejeloven, og man md utvivisomt ogsa iagttage mindst de samme bestemmelser om
afgivelse af pakrav, advarsler m.v., som er gzldende efter lejeloven.

Anvendelsen af sddanne individuelle vedtegtsbestemmelser kan pé tilsvarende
made som vedrgrende ejerlejlighedslovens § 8 kun fgre til et krav om den pa-
gldende ejerlejlighedsejers fraflytning, men ikke uden videre til et krav om
salg af ejerlejligheden el. lign.

Accepteres det imidlertid, at sddanne tinglyste vedtzgtsbestemmelser har retsvirkning efter
deres ordlyd, ma dette eksempelvis ogsd medfgre, at ejerforeningen med henvisning til en
vedtzgtsbestemmelse om, at ejerlejlighedsejeren ikke kan udleje ejerlejligheden uden ejerfor-
eningens samtykke eller med henvisning til andre (lovlige) begr@nsninger i udlejningsretten,
ma kunne krave sig stillet pa tilsvarende made som en udlejer efter lejeloven, hvor lejeren
foretager udlejning i strid med bestemmelsen om, at lejeren ikke ma overlade brugen af det
lejede til andre. Efter lejeloven medfgrer en sddan overtrzdelse i de situationer, hvor der altsd
ikke er tale om lovlig fremleje el. lign., at udlejeren kan ophzve lejemilet, og krzve sivel
lejerens som fremlejetagerens fraflytning, og dette uanset fremlejetagerens evt. gode tro. P3
tilsvarende midde ma ejerforeningen i disse situationer kunne kreve fraflytning sével af
ejerlejlighedsejeren som af dennes lejer, og dette uanset dennes gode tro.

Meget kunne ogsd tale for, at man i hvert fald i disse situationer, hvor man direkte i
vedtzgterne har henvist til lejelovens regler, kunne kreve fraflytning sivel af ejerlejligheds-
ejeren som af dennes lejer ved sidstnzvntes overtredelse eksempelvis af geldende husor-
densreglement.

10.2.3. Ejerlejlighedslovens § 8 — fraflytningskrav
I ejerlejlighedslovens § 8 findes en bestemmelse, hvorefter »...ejerforeningen
kan palzgge ejeren at fraflytte lejligheden med passende varsel, hvis en ejer
gor sig skyldig i grov eller ofte gentagen misligholdelse af sine forpligtelser
over for ejerforeningen eller et af dennes medlemmer«.

Som bestemmelsen er formuleret, gelder den enhver form for misligholdel-
se, blot den er grov, og sanktionen svarer til lejelovens krav om lejers fra-
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Sflytning (i forbindelse med lejemalets oph&velse), medens bestemmelsen ikke
hjemler ret til tvangssalg af ejerlejligheden (evt. i form af fuldmagt til ejerfor-
eningen og n&rmere bestemmelser om udbudsvilkar m.v.) eller ret til at eks-
kludere medlemmet af ejerforeningen.

I relation til spgrgsmalet om eksklusion bemarkes, at medlemskabet af ejer-
foreningen er ulgseligt forbundet med ejendomsretten til ejerlejligheden.
Medlemskabet kan derfor kun ophgre i forbindelse med et ejerskifte, og man
kan ikke isoleret set ekskludere et medlem, der fortsat ejer ejerlejligheden.

10.2.3.1. Kompetencen

Kompetencen til at treffe beslutning om at palegge ejeren at fraflytte ejerlej-
ligheden tilkommer ejerforeningen, hvilket som udgangspunkt ma forstas som
generalforsamlingen med simpel majoritet, og hvor det misligholdende med-
lem har taleret, men neppe stemmeret. Der kan ikke vare noget til hinder for,
at kompetencen ifplge vedtegterne tillegges bestyrelsen, medens det forment-
lig vil vare i strid med almindelige foreningsretlige grunds®tninger, om kom-
petencen til at trzffe beslutning om en s& vasentlig sanktion tillegges admini-
strator.

Traffes beslutningen af bestyrelsen, kan bestyrelsens afggrelse af det mislig-
holdende medlem (men n@ppe af andre medlemmer, medmindre beslutningen
gar ud p4, at der ikke skal ske fraflytning) indbringes for generalforsamlingen.
Det ma antages, at en sddan indbringelse har suspensiv (opsattende) virkning,
idet beslutningen i formel henseende fgrst er endelig truffet, nar generalfor-
samlingen har stadfestet denne. Det misligholdende medlem kan i sa hen-
seende kun vere bundet af almindelige passivitetsregler, men der ma dog
kreves en relativt hurtig reaktion fra medlemmet i relation til kompetence-
spgrgsmalet, da medlemmet jo altid har det i sin magt at undlade at efter-
komme pébudet, sdledes at berettigelsen af pabudet ma afggres af de alminde-
lige domstole, henholdsvis af fogedretten.

Selvom det i nogle ejerforeningsvedtagter er anfgrt, at savel ejerforeningen
som de enkelte medlemmer er pataleberettigede, giver dette ikke de enkelte
medlemmer direkte kompetence til selv at bringe ejerlejlighedslovens § 8 i an-
vendelse over for det misligholdende medlem, og dette uanset om mislighol-
delsen er over for ejerforeningen eller over for det enkelte medlem. Ejerlej-
lighedsloven kan kun bringes i1 anvendelse af ejerforeningen (ved dennes
kompetente organer), der til gengld har pligt til at behandle en henvendelse
serigst.
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10.2.3.2. Misligholdelsens karakter

Bestemmelsen gelder enhver form for misligholdelse og dermed i realiteten
ofte de tilsvarende misligholdelsestilfzlde, som er anfgrt i lejelovens § 93
uden udtrykkelig vedtegtsbestemmelse herom.

Vedrgrende spgrgsmalet om misligholdelsens karakter og dermed om fraflyt-
ningskravets berettigelse er kriteriet som n@vnt, at der skal vare tale om en
grov eller oftere gentaget misligholdelse.

Dette méa eksempelvis betyde, at en tidsmassigt eller belgbsmassigt blot
mindre undladelse med betaling af fellesbidrag el. lign. ikke kan medfgre krav
om fraflytning. Ejerforeningen ma her efter s&dvanlige regler inddrive restan-
cen og om ngdvendigt foretage udleg i medlemmets ejerlejlighed med henblik
pé en efterfglgende tvangsauktion over ejerlejligheden.

Der er ikke i ejerlejlighedslovens § 8, som i lejelovens regler om ophavelse
af lejemal, nogen bestemmelser om, at der forinden fraflytningskravets frem-
szttelse skal vare afgivet pakrav, advarsler m.v. og passende frister for af-
hjzlpning af misligholdelsen. Uanset dette, og uanset at der heller ikke i ved-
tegterne métte vaere positive bestemmelser herom, fglger det utvivisomt af
kravet om, at der skal vare tale om en grov eller oftere gentaget misligholdel-
se, henholdsvis af almindelige foreningsretlige grundstninger, at der under
den ene eller anden form skal vare givet advarsler og en passende frist for
den misligholdende til at afvarge fraflytningskravet. I relation til frister,
advarslens indhold og form m.v. kan lejelovens regler vaere vejledende.

Man kunne hvde, at der i relation til ejerlejlighedslovens § 8 ikke kan og skal stilles s&
strenge krav til misligholdelsens karakter som ved ophavelse af lejemal efter lejelovgiv-
ningen, idet medlemmet jo som udgangspunkt bevarer retten til ejerlejligheden og »blot« skal
fraflytte denne. Dette er dog nzppe en holdbar betragtning, og det synes mere nerliggende
at antage, at indgrebet (begrensningen) i medlemmets fulde ejendomsret ma medfgre, at der
ma stilles strengere krav end, eller i hvert fald tilsvarende krav, som ved ophzvelse af lejemal
efter lejelovgivningen.

10.2.3.3. Fogedret eller domstol

Séfremt medlemmet undlader at opfylde fraflytningskravet, og ejerforeningen
fastholder dette, ma spgrgsmalet om fraflytningskravets berettigelse afggres af
domstolene, henholdsvis af fogedretten.

Er der eksempelvis tale om en tidsmassigt og belgbsmassigt grov mislig-
holdelse af en klar betalingsforpligtelse, ber fysisk udsattelse kunne ske via en
umiddelbar fogedforretning (og uden forudgéende domserhvervelse), i hvert
fald hvis det kan dokumenteres, at der forinden er givet passende pékrav og
advarsler.
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Det er klart, at man kan diskutere, hvilken interesse ejerforeningen har i en sddan mislig-
holdelsessanktion, hvis ejerforeningen ikke er berettiget til at udleje eller szlge ejerlejlig-
heden og dermed skaffe sig indtzgter, men ejerforeningen kan dog, i hvert fald i nogle
tilfzlde, i et vist omfang spare de udgifter, der vedrgrer den pagzldende ejerlejlighed.

Er der tale om ikke overholdelse af vedligeholdelsesforpligtelser, overtredelse
af husorden m.v., vil den ngdvendige bevisfgrelse i relation til de faktiske
forhold ofte vare af et sddant omfang, at fogedretten vil nzgte at fremme
sagen som en umiddelbar fogedforretning, og det kan i en sédan situation vere
ngdvendigt for ejerforeningen fgrst at anlegge sag ved de almindelige dom-
stole (ikke boligretten) mod det misligholdende medlem med pastand om
fraflytning og efter domserhvervelse herefter om ngdvendigt anmode fogedret-
ten om at eksekvere dommen og fysisk udsatte det dgmte medlem.

10.2.3.4. Yderligere misligholdelsesbefpjelser

Det forhold, at det misligholdende medlem palzgges (og evt. dgmmes til) at
fraflytte ejerlejligheden (og evt. rent faktisk fraflytter denne), medfgrer ikke,
at ejerforeningen uden videre kan stoppe leverancer (f.eks. varmeforsyningen)
til den pageldende ejerlejlighed. I visse tilfelde, typisk i tilfzlde af grov
betalingsmisligholdelse, kan der vare en sadan sammenh&ng mellem mislig-
holdelsen og ejerforeningens forpligtelser over for medlemmet, at det kan vare
berettiget og rimeligt, at ejerforeningen som modstykke til misligholdelsen til-
bageholder ydelser eller undlader at opfylde ellers pahvilende forpligtelser over
for medlemmet. Det er dog klart, at ejerforeningen skal vere meget papasselig
med at anvende en sadan fremgangsmade, der meget let vil kunne medfgre
misbrug af en dominerende eller monopolagtig stilling.

Sanktionen efter ejerlejlighedslovens § 8 er kun et krav om fraflytning og
indebarer derfor ingen indskr&nkninger i ejerlejlighedsejerens ret til at szlge,
pantsztte eller udleje ejerlejligheden. Det er altsé kun ejerlejlighedsejerens
(eller dennes husstands) egen fysiske brug af ejerlejligheden, der hindres.

Fraflytningskravet medfgrer derfor ikke i sig selv, at ejerforeningen pa det
misligholdende medlems vegne er berettiget til at udleje ejerlejligheden eller
szlge denne bedst muligt til anden side. Hverken ejerlejlighedsloven eller
normalvedtzgten indeholder bestemmelser herom, og hvis blot normalvedteg-
ten er gezldende, ma en sddan sanktion vare udelukket. I disse tilfzlde kan
ejerforeningen altsd kun kreve bortsalg i forbindelse med en tvangsauktion
over ejerlejligheden, hvilket fordrer, at der foreligger en misligholdt betalings-
forpligtelse fra det pigzldende medlem. En sddan betalingsmisligholdelse vil
dog ofte opsta i praksis, i hvert fald i forbindelse med fraflytningen, hvor
medlemmet typisk vil miste interessen for overholdelse af gkonomiske forplig-
telser, og herunder maske i kraft af individuelle vedtegtsbestemmelser vare
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afskdret fra at udleje ejerlejligheden og dermed udelukket fra at oppebare ind-
tegter, der ellers ville kunne anvendes til betaling af fallesbidrag m.v.

Ejerforeningen kan muligvis ved en misligholdt pengeforpligtelse overtage
ejerlejligheden til brugeligt pant via pantstifiende vedtzgter, ejerpantebrev
eller skadeslgsbrev, men overtagelse til brugeligt pant vil hgjst, om overhove-
det, kunne berettige ejerforeningen til at foretage tidsbestemt udlejning af ejer-
lejligheden, og normalt vil ogsa denne fremgangsmade vare udelukket, nar
ejerlejligheden ikke forinden har varet anvendt til udlejning af det mislighol-
dende medlem.

10.2.3.5. Vedtegtsbestemmelser om bortsalg

Der kan ikke vare noget til hinder for at supplere ejerlejlighedsloven og nor-
malvedtegten med individuelle vedteegtsbestemmelser om, at det misligholden-
de og fraflyttede medlem er forpligtet til inden en vis yderligere frist at seelge
ejerlejligheden, og hvis denne frist ikke overholdes, at ejerforeningen er beret-
tiget til pd medlemmets vegne at bortszlge ejerlejligheden bedst muligt.

Sédanne bestemmelser kendes inden for andelsboligforeninger, hvor det endog antages, at
andelsboligforeningen kan vare forpligtet til at szlge lejligheden hurtigst og bedst muligt.
Dette h&nger sammen med, at man vedrgrende andelsboliger antager, at »fraflytningskravet«
har karakter sdvel af ophgr af andelshaverens brugsret til lejligheden som af ophgr af an-
delshaverens medlemskab af foreningen (eksklusion), hvorved medlemmet fratages alle rettig-
heder over andelslejligheden.

Tilsvarende gor sig ikke geldende for ejerlejligheder, hvor medlemskabet som navnt pr.
definition h&nger ulgseligt sammen med ejerskabet til ejerlejligheden, og hvor »eksklusion«
sdledes forst finder sted, nar ejerlejligheden faktisk szlges til anden side. Hertil kommer, at
andelsboligforeningen i almindelighed har langt stgrre indflydelse pd prisfasts&ttelsen og p&
proceduren i forbindelse med et normalt frivilligt salg af en andelslejlighed. Andelsboligfor-
eningen har sdledes bl.a. indflydelse pd opggrelse af verdien af eventuelle forbedringer og
lejlighedens vedligeholdelsestilstand, og i forbindelse med, at andelsboligforeningen ofte kan
eller skal anvise eller godkende en ny andelshaver, evt. via en venteliste. Kgbesummen skal
afregnes via andelsboligforeningen, og vedtzgternes maksimalpris er overgrensen for prisen,
sdledes at prisen ikke kan diskuteres, hvis maksimalprisen kan opnds m.v.

Ejerforeningens individuelle vedtzgtsbestemmelser om ret (men ikke pligt) for
ejerforeningen til at bortszlge ejerlejligheden hurtigst og bedst muligt bgr om
muligt beskrives detaljeret, savel i relation til den fremgangsmade, der skal
anvendes, som i relation til pris og salgsvilkar i gvrigt, og det er klart, at der
i givet fald skal sgges tilstrebt en rimelig og loyal afvikling.

Ejerforeningen bgr formentlig vare yderst tilbageholdende med at patage sig
det eventuelle ansvar, der er forbundet med bortsalg af ejerlejligheden pa det
misligholdende medlems vegne, idet ejerforeningen normalt ikke har nogen
loyal interesse heri, nar og hvis fllesbidrag betales, og idet ejerforeningen ved
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manglende betaling af fellesbidrag blot kan henvises til pa s&dvanlig méde at
foretage retsforfglgning med henblik pa en evt. efterfplgende tvangsrealisation.

Er der tale om en overbelant ejerlejlighed, vil det utvivlsomt vere yderst
betznkeligt for ejerforeningen at foranledige denne bortsolgt og gé ind i en
diskussion med »udakkede« panthavere, ejeren m.fl. om pris, vilkar for afvik-
ling af »udekkede« panteh&ftelser m.v., nir denne diskussion dog kan afskz-
res ved en tvangsauktion, selvom ejerforeningen evt. ikke matte fa dekning.
Fogden bgr ikke afvise en sddan auktionsbegering ud fra synspunkter om
»skr&emmeauktion«.

Det bedste er formentlig ud fra en gennemsnitlig betragtning »blot« at
palegge det misligholdende medlem forpligtelse til at bortselge ejerlejlig-
heden hurtigst muligt, selvom det ma erkendes, at en sidan bestemmelse
maske reelt ikke vil have nogen retsvirkning.

195



KAPITEL 8

Ejerskifte

1. Indledning

Nér en ejerlejlighed skifter ejer, er der reelt tale om ejerskifte af den samlede
ejerlejlighedsret, altsi ejendomsretten til den enkelte ejerlejlighed »som sa-
dan«, den ideelle andel af ejerlejlighedsejerens felles ejendomsret til grund,
felles bestanddele og tilbehgr og ejerlejlighedsejerens medlemsrettigheder (og
-pligter) i ejerforeningen.

Ejerskifte kan ske pa mange mdder, herunder ved frivillig aftale (overdragel-
se), ved retsforfelgning (konkurs, tvangsauktion og lign.), ved arv, ved bode-
ling i forbindelse med separation og skilsmisse m.v.

En ejerlejlighed betragtes i tinglysningsmassig henseende som en fast ejen-
dom, og det fglger herefter af bestemmelsen i tinglysningslovens § 1, at rettig-
heder, herunder ejendomsrettigheder, over fast ejendom skal tinglyses for at
fa gyldighed mod aftaler om ejendommen og mod retsforfglgning (sikrings-
akt).

I det fglgende redeggres som udgangspunkt kun for forholdene vedrgrende
ejerskifte af en enkelt og ikke udlejet ejerlejlighed. Forholdene vedrgrende
ejerskifte af restejendommen, d.v.s. samtlige de »usolgte« og typisk udlejede
ejerlejligheder, ma i alt vesentlighed behandles pa tilsvarende made som ejer-
skifte vedrgrende en udlejningsejendom.

Der redeggres ikke for ejerskifte, der finder sted ved arv eller ved bodeling
i forbindelse med separation og skilsmisse.

2. Salg — overdragelse
2.1. Forudgaende undersggelser
Inden en ejerlejlighed udbydes til salg eller senest i forbindelse med parternes

underskrift af overdragelsesdokumentet, herunder ved kgbers representants
(typisk advokat) kontrol, bgr der fremskaffes en lang reekke oplysninger og
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foretages en rekke undersggelser vedrgrende ejerlejlighedens retlige og fakti-
ske forhold.

2.1.1. Scelgers adkomstdokument

Salgers tinglysningsmassige adkomst til ejerlejligheden skal dokumenteres,
og det vil ofte kunne vare hensigtsmassigt at gennemga slgers adkomst-
dokument (det tinglyste skgde), idet der heraf, atha@ngig af dettes alder, kan
fremgad vardifulde oplysninger om ejerlejlighedens forhold.

2.1.2. Kommunale oplysninger
Der bgr hos kommunen indhentes skriftlige ejendomsoplysninger vedrgrende
alle de forhold, der er registreret i kommunen, herunder spgrgsmal om zonesta-
tus, planforhold, herunder lokalplaner, vej-, kloak-, vand- og varmeforhold,
g&ld vedrgrende byggemodning eller anden g&ld til det offentlige, forure-
ningsforhold, nedgravet olietank m.v.

Forespgrgslen sker normalt pa en sarlig blanket, hvor der kan foretages
afkrydsning ud for de spgrgsmal, der gnskes besvaret.

Man vil ofte spgrge om fplgende forhold:

Q om der er pdlignet ejendommen gald til kommunen (kommunale varker), eller der
pahviler ejendommen kommunal forpligtelse for 1an til betaling af gld vedrgrende vand,
vej, kloak, rensningsanleg, el, varme eller andet

om zonestatus

om planer eller offentliggjorde planforslag

om der er igangvarende byggesager eller miljgsager pd ejendommen

om adgangsforhold

om kommunen har givet bevilling til konkrete anl@gsarbejder, der pavirker ejendommen
fysisk eller medfgrer en udgift

om, hvilken varmeforsyning (naturgas, fjernvarme eller individuel opvarmning) der er
mulighed for i omradet, og om der er tilslutningspligt

om der foreligger oplysning om nedgravet olietank

om ejendommen er tilsluttet almen vandforsyning, offentlig eller privat

om ejendommen er tilsluttet offentlig kloak og offentligt rensningsanlaeg

om der er registreret kemikalieaffaldsdepot pa ejendommen.

0o ooooo

oooo

Det er ikke altid relevant at spgrge om alle disse forhold ved ejerlejligheder,
og nogle kommuner, herunder Kgbenhavns Kommune, undlader da ogsa gene-
relt for ejerlejligheders vedkommende at svare f.eks. pd spprgsmil om ad-
gangsforhold, palignet geld eller garantiforpligtelser over for kommunen og
varmeforsyningsforhold, antagelig delvis med den begrundelse, at disse forhold
ma kunne besvares af ejerforeningen.

Til gengald kan det i visse tilfelde vare relevant yderligere at stille spgrgs-
mal vedrgrende ejendommens alder, tidligere eller nuvarende lejeforhold m.v.
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Eksempelvis kan man stille spgrgsmal

O om verserende huslejenzvnssager og ankenzvnssager
Q om brandsikring
O om opfgrelsesar.

Der vil herudover vere mulighed for at stille supplerende spgrgsmal eksempel-
vis i relation til ejendomsskatterestancer, og man vil mod s@rskilt gebyr kunne
rekvirere vurderingsattest, skattebillet pa ejerlejligheden som sadan, BBR-
ejermeddelelse, eller hvad sagen ellers métte give anledning til.

2.1.3. Tingbogsoplysninger

Der bgr fremskaffes aktuel tingbogsattest, savel vedrgrende ejerlejligheden
som sidan som vedrgrende hovedejendommen, med henblik pé at kontrollere
adkomstforhold, areal og fordelingstal, byrder og servitutter samt nuvarende
prioritering. I mange retskredse kan dette nu ske elektronisk.

Afhangig af tingbogens udvisende og de deri opregnede tinglyste servitutter
og andre byrder og tinglyste pantehzftelser kan der vare behov for at frem-
skaffe det pageldende dokument, da den korte beskrivelse i tingbogen ikke al-
tid er tilstrekkelig til at fa fuld klarhed over de (rettigheder og) forpligtelser,
der matte fglge heraf.

I relation til servitutter og andre byrder er det klart, at man is@r bgr vaere
opmarksom pa bestemmelser, der stter s@rlige begrensninger i udnyttelses-
retten og bestemmelser, der métte hjemle krav om forkgbsret, krav om tilladel-
se til overdragelse og om hjemfalds- eller tilbagekgbsret for kommunen eller
andre inden for en given periode. Endvidere bgr man vaere meget opmarksom
pa sdkaldte nedl®ggelsesdeklarationer, hvorefter lejligheden kan kreves ned-
lagt inden for en given periode.

I relation til panteheaftelser kan der vare anledning til n&rmere at undersgge
den prcise formulering af individuelle klausuler, herunder om rykning for ny
gxld og om mulighed for og vilkarene for indfrielse, om ejerskifteafdrag og/
eller ejerskiftegebyr, om (realkredit)ldnet er konvertibelt eller inkonvertibelt,
om pantebrevets Igbetid og frister for betaling af ejerskifteafdrag m.v. Det er
klart, at man ogsa skal vaere opmarksom pé, om ejerlejligheden er overbelant,
og hvis dette er tilfeldet, om der er eller kan forventes at blive givet samtykke
fra panthaverne til salget.

2.1.4. Ejerlejlighedsopdelingen

[ visse tilflde kan det vaere naturligt at fremskaffe den i forbindelse med ejen-
dommens opdeling i ejerlejligheder tinglyste anmeldelse og fortegnelse bl.a.
til kontrol af ejerlejlighedens status, areal og fordelingstal, og der kan vare an-
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ledning til at fremskaffe selve ejerlejlighedskortet til kontrol af arealet, og i det
omfang det er muligt til kontrol af ejerlejlighedens »grenser« og afgrensning.

2.1.5. BBR-ejermeddelse

Der bgr fremskaffes BBR-ejermeddelelse, savel vedrgrende ejerlejligheden
som sadan som vedrgrende hovedejendommen, til »kontrol« af de oplysninger,
der gives eller matte vare givet vedrgrende bygningen, dennes opvarmnings-
forhold, installationer og areal, nar blot man har for gje, at disse oplysninger
delvist kan hvile pa informationer, der i sin tid er givet fra tidligere ejere til de
offentlige myndigheder. BBR-ejermeddelelse vil kunne fremskaffes elektro-
nisk.

2.1.6. Vurderingsattest, skattebillet, kvitteringer
Endvidere bgr vurderingsattesten for den pagaldende ejerlejlighed fremskaffes.

Ejendomsskattebillet for den pagaldende ejerlejlighed og kvitteringer for
rettidig betalt ejendomsskatter ma fremskaffes.

Der ma skaffes oplysninger om terminsydelsers stgrrelse og fordeling pa
renter og afdrag, samt restgeldens stgrrelse, ligesom der ma fremlegges kvit-
tering for rettidig betaling af terminsydelser for at undga risiko for, at restgal-
den kraves indfriet eller der palegges morarenter pa naste terminsopkrav-
ning.

2.1.7. Oplysninger om ejerforeningens forhold
Der bgr rettes henvendelse til ejerforeningen, typisk ved dennes administrator,
hvor der fremskaffes oplysninger om ejerforeningens forhold, herunder om de
forhold, der ikke kan forventes besvaret af kommunen. Sddanne oplysninger
rekvireres normalt ved indsendelse af et standardiseret forespgrgselsskema, og
det er s&dvanligt, at administrator opkraver et gebyr for besvarelsen, typisk
i stgrrelsesordenen kr. 500-kr. 600 (1996).

Man vil typisk udbede sig kopi af diverse foreliggende relevante bilag ved-
rgrende ejerforeningens organisation og drift.

Der kan eksempelvis vare tale om fglgende bilag:

2 ejerforeningens aktuelle vedtzgter og evt. husorden

I det eller de seneste generalforsamlingsgodkendte regnskaber

3 det aktuelle relevante budget

0 referat af seneste generalforsamlinger og evt. indkaldelse til senere eller kommende ge-

neralforsamling med bilag

3 ejendommens forsikringspolicer

3 evt. varmesynsrapport, dokumentation vedrgrende energimarkning og energiplan og
tilstandsrapport

1 eksisterende sikkerhedsdokument (ejerpantebrev eller skadeslgsbrev).
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Endvidere vil man normalt udbede sig svar pa en rekke spgrgsmal vedrgrende
gkonomi, sikkerhedsstillelse, ejendommens tilstand, fllesfaciliteter m.v., der
ikke umiddelbart kan forventes at fremgé af de udbedte bilag.

Der kan eksempelvis vere tale om fglgende forhold:

T om geldende acontofzllesbidrag og acontovarmebidrag m.v.

O om den aktuelle ejer er i restance med betaling af fellesbidrag, varmebidrag eller andre

pengeydelser til foreningen

3 omder er eller skal stilles sikkerhed over for ejerforeningen, stgrrelsen heraf, og om dette

skal ske ved ejerpantebrev, skadeslgsbrev eller p4 anden made

QO om der er felleslan eller andet

3 om evt. grundfond

QO i det omfang det er muligt, om ejendommens generelle vedligeholdelsestilstand

T om der for nylig er gennemfgrt stgrre istandszttelses- eller vedligeholdelsesarbejder

O om der er udfgrt brandsikringsarbejder pa ejendommen

T om der er eller har varet konstateret svampeangreb i ejendommen

O om vedtagne eller planlagte stgrre og udgiftskrevende vedligeholdelses- og/eller forbed-

ringsarbejder, og hvorledes disse i givet fald skal finansieres

Q om ejendommens opvarmningsforhold, og hvorledes der foretages afregning af varmefor-

brug (efter fordelingstal, efter areal eller efter méler)

O om ejendommens vandforsyningsforhold, og hvorledes der foretages afregning af vand-
forbrug (efter fordelingstal eller efter opsat maler)

Q om ejendommens antenneforhold, og om der skal betales s&rskilt tilslutningsafgift eller

kontingent henholdsvis antennebidrag herfor og i givet fald hvor meget, og om man selv

kan valge, om man gnsker tilslutning

om der i gvrigt er serlige fellesfaciliteter i ejendommen f.eks. i form af vaskeri, fest-

lokale, parkering el. lign., og hvorledes der betales for benyttelse heraf

om der til ejerlejligheden hgrer brugsret til loftsrum/kalderrum/egen parkeringsplads eller

garage, og hvorledes denne brugsret er sikret

om der ma holdes husdyr i ejendommen

om udlejning er tilladt

hvem der er formand for ejerforeningen og vicevarten, samt adresse og telefonnummer

pa begge.

oo 0 0O

Der er speciel anledning til at hafte sig ved, om der er flleslan eller beslut-
ninger om stgrre (istandsattelses)arbejder, der ikke kan finansieres over ejer-
foreningens ordinare budget. Vedrgrende forsikringer er der speciel anledning
til at hefte sig ved, om ejendommen er svampe- og insektforsikret, og i hvilket
omfang der er tegnet glasforsikring.

2.1.8. Byggeteknisk gennemgang

Det er hensigtsmassigt og i vid udstrekning anbefalelsesvaerdigt, at der fore-
tages en teknisk gennemgang og udarbejdes en tilstandsrapport, der i sé fald
i sagens natur bgr omfatte savel en registrering af selve ejerlejlighedens tekni-
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ske og fysiske tilstand som hele ejendommens tekniske og fysiske tilstand i det
omfang, dette er praktisk muligt.

2.2. Lov om oms®tning af fast ejendom (ejendomsomsztningsloven)
Det er szdvanligt, at en ejerlejlighed udbydes til salg via en ejendomsmagler
eller en anden professionel ejendomsformidler.

Er der tale om salg af ejerlejligheder til beboelse, er der i lov om omsa&tning
af fast ejendom (ejendomsomsatningsloven) indeholdt en lang rekke regler,
der skal sikre forbrugerne (den typiske private kgber af en ejerlejlighed) gen-
nemsigtighed, valgfrihed, sikkerhed og effektivitet i forbindelse med omsat-
ning af fast ejendom. Salg til erhvervsdrivende, eksempelvis af en ejerlejlighed
bestemt til kontor, forretning eller butik, er ikke omfattet af loven, og formid-
ling af erhvervsejerlejligheder er séledes fri n@ring og i princippet kun regule-
ret af lovbestemte eller ulovbestemte regler om redelighed og god markedsfg-
ringsskik.

2.2.1. Erhvervsudgvelse som ejendomsformidler

Erhvervsmassig virksomhed som ejendomsformidler kan kun udgves af regi-
strerede ejendomsmaglere, praktiserende advokater og pengeinstitutter, real-
kreditinstitutter og forsikringsselskaber. De sidstn@vnte institutters virksomhed
skal dog udgves gennem s@rskilte anparts- eller aktieselskaber, der har selv-
stendige forretningssteder.

Det er klart, at der ikke er noget til hinder for, at en ejerlejlighedsejer selv
forsgger at szlger sin ejerlejlighed, herunder at restejendommens ejer selv
forsgger at szlge en tom ejerlejlighed. I disse situationer gelder loven ikke,
men har et sddant salg karakter af erhvervsmassig handel for egen regning,
skal udbud af ejerlejligheden dog ske under iagttagelse af lovens regler, sd
forbrugeren far det samme beslutningsgrundlag, som hvis en ejendomsformid-
ler havde varet involveret.

2.2.2, Frit formidlervalg

Der er i loven et generelt forbud mod, at en erhvervsdrivende i en aftale om
andet end ejendomsformidling kan krave indsat bestemmelser om, at et for-
midlingsopdrag skal gives til en bestemt ejendomsformidler eller ejendomsfor-
midlerkzde. En bank kan siledes f.eks. ikke stille som vilkar for lan, at kun-
den skal anvende en bestemt ejendomsformidler, som banken samarbejder
med.
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2.2.3. Forbud mod sammenkeadning af ydelser

Efter loven er der forbud mod sammenkadning af ydelser, hvilket betyder, at
ejendomsformidleren ikke ma stille krav over for parterne om, at disse skal
aftage ydelser, som ikke er ngdvendige for formidlingserhvervets korrekte
udfgrelse. Bestemmelsen skal hindre, at der lzgges pres pa en kgber for at fa
denne til at aftage en ydelse, kgber ikke har behov for eller f.eks. valge en
bestemt finansiering, herunder via et bestemt realkreditinstitut.

2.2.4. Partsrepreesentation

Formidleren ma ikke vere formidler for begge parter i samme handel, og ud-
gangspunktet er siledes, at formidleren er en parts representant. Formidleren
skal dog naturligvis optrede loyalt og redeligt over for den anden part, og om
ngdvendigt skal formidleren ridgive den anden part om behov og mulighed for
at sgge egen bistand.

2.2.5. Seerlige radgiverinteresser

Formidleren skal udtrykkeligt ggre opmarksom pa, om formidleren har en sar-
lig personlig eller gkonomisk interesse i forbrugerens valg af finansiering, for-
sikring eller andre ydelser, og formidleren skal ggre forbrugeren bekendt med,
om formidleren modtager provision el. lign. i forbindelse med fremskaffelse
af finansiering, forsikring eller anden ydelse i tilknytning til omsatning af fast
ejendom. Formidleren skal orientere begge parter om sadanne samarbejdsrela-
tioner m.v., og oplysninger om disse forhold skal gives skriftligt enten i for-
midlingsaftalen (over for selger) eller pi anden made (over for kgber).

2.2.6. Kontantpris

Ejendomsformidleren skal udbyde ejendommen med angivelse af kontantpris,
hvorved forstas den pris, hvortil ejerlejligheden kan erhverves kontant uden
overtagelse af lan. Kontantprisen er ikke fuldtud identisk med det belgb, der
bliver tilbage til s®lger ved en kontant handel, idet der ved beregning af
szlgers kontantprovenu yderligere skal foretages fradrag af szlgers andel af
handelsomkostningerne. Salget kan dog over for kgber betinges af overtagelse
af indestédende 1an, men kontantprisen skal angives.

Baggrunden for kontantprincippet er et gnske om at opsplitte kgbsbeslut-
ningen i to beslutninger, nemlig dels valg af ejerlejlighed og dels valg af
finansieringsform.

Formidleren skal over for szlger angive den forventede kontantpris inden
for en bestemt periode, der skal svare til den periode, som formidlingsaftalen
lgber over, og maksimalt 6 maneder.
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2.2.7. Oplysningspligt
Formidleren skal rddgive parterne om behov og mulighed for en byggeteknisk
gennemgang, og der skal gives en generel orientering om risiko for skjulte
mangler, om reglerne om mangelsansvar samt om mulighederne for at impdega
risikoen ved en bygningsteknisk gennemgang og forsikringstegning.
Formidleren skal i et s@rskilt dokument oplyse om kgberens fortrydelsesret
efter lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom.
Formidleren skal oplyse om, at kgberens ret til efter lov om fremme af
energi- og vandbesparelser i bygninger for s@lgers regning at lade udarbejde
energimarkning og energiplan ikke kan fraviges ved aftale.

2.2.8. Formidlingsaftalen
Formidleren skal sgrge for, at der udarbejdes og underskrives en formidlingsaf-
tale om opgavens indhold og om dennes varighed og vederlaggelse.

Aftalen skal bl.a. indeholde oplysning om den skgnnede kontantpris samt
den aftalte udbudspris, om resultatet af rddgivningen vedrgrende mulighed for
at fa foretaget bygningsteknisk gennemgang, om vederlagets stgrrelse og hvor-
dan dette i givet fald beregnes, og om der skal ske betaling for annoncering
m.v., og den maksimale udgift hertil skal vere angivet.

2.2.9. Undersggelsespligt
Formidleren skal sgrge for fremskaffelse og kontrol af det ngdvendige doku-
mentationsmateriale.

2.2.10. Salgsopstilling
Formidleren skal udarbejde en salgsopstilling. Denne skal indeholde oplysning
om ejerlejlighedens nggletal og en lang rekke andre forhold.

Salgsopstillingen skal bl.a. indeholde fglgende oplysninger:

en udfprlig beskrivelse af ejerlejligheden (og til dels ogsd hovedejendommen)
angivelse af kontantprisen

et finansieringsforslag og oplysning om indestiende ln

kgberens érlige bruttoudgift (summen af den arlige ejerudgift og anvendelsesudgift) og
nettoudgift (netto efter skat) dels ved den foresldede finansiering og dels ved en kontant
handel, herunder hvor salg er betinget af overtagelse af indestdende 1an
anvendelsesudgiften, d.v.s. et skgn over de drlige forbrugsafh&ngige udgifter og lgbende
vedligeholdelse, typisk opfyldt ved, at det oplyses, at brutto- og nettoudgiften ikke
omfatter sddanne udgifter og ved, at der vedr. forbrugsafhzngige udgifter oplyses om
udgiften pr. enhed og den aktuelle acontobetaling hertil henholdsvis seneste &rsforbrug
og udgiften hertil og ved, at der vedr. vedligeholdelse oplyses om udgiften, hvis denne
kan bedgmmes pé grundlag af en foreliggende byggeteknisk gennemgang

O den ansldede kontant udgift for kpber ved handelens finansiering og gennemfgrelse

vooo

U
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Q den aktuelle ejendoms- og grundverdi, grund-, bygnings- og boligareal samt evt. for-
delingstal, matrikel- og ejerlejlighedsnummer, beliggenhed og hidtidige (lovlige) be-
nyttelse

O nuvearende forsikringsforhold og betingelser og vilkarene for fremtidig dekning

O byrder og gzld, der skal overtages uden for kgbesummen, hvad enten de phviler ejen-
dommen eller ejeren personlig

QO den energimeassige tilstand, d.v.s. oplysning om varmesynsrapport eller energiattest eller
en blot henvisning til, at der efter varmesynsloven ikke stilles krav herom, og fra 1.1.1997
i stedet oplysning om energimarkning og energiplan

QO planbestemmelser og servitutter m.v., der indskrenker anvendelsen.

Finansieringsforslaget skal indeholde oplysning om kontantprisen, kontant ud-
betaling, de &rlige omkostninger i procent, jf. kreditaftaleloven, fgrste ars ma-
nedlige ydelse, brutto og netto, og det samlede afviklingsforlgb med angivelse
af ydelsesudviklingen over tid.

For hvert 1an, der indgér i finansieringsforslaget, skal der gives oplysning om langiver, ldnets
art, type, hovedstol og aktuelle restgzld, palydende rente, eventuelle stiftelses- eller over-
tagelsesomkostninger, fgrste ars ydelse, afdrag og fradrag (renter), antal terminer pr. Ar,
restlgbetid, de drlige omkostninger i procent, jf. kreditaftaleloven, ejerskiftevilkar, eventuelle
serlige indfrielsesvilkér og vilkar for uopsigelighed, eventuelle indekslanevilkar, evt. fra-
dragskonto, samt hvad der ellers mé antages at have betydning for kgbers stillingtagen.

Hvis finansieringsforslaget udelader indestdende 1an, der dog ville kunne overtages af en
kgber, skal kgber have i alt vesentlighed samme oplysninger om disse 14n, sdledes at kgber
har det forngdne beslutningsgrundlag.

Bruttoudgiften er lig med ejerudgiften det fgrste &r. Denne skal specificeres i
salgsopstillingen og skal omfatte samtlige ydelser forbundet med den foresla-
ede eller aftalte finansiering, den aktuelle ejendomsskat, de aktuelle renova-
tionsudgifter og udgifter til rottebek&mpelse, rensningsanlaeg, skorstensfejning,
olie/kemikalieaffald, antenneforening/hybridnet, fellesanleg og privat vej,
ejendomsforsikring, grundejer-/ejerforening, herunder eventuelle udgifter til
renholdelse og administration, der ikke er indeholdt i fellesudgiften, ydelser
pa evt. gald kgber overtaget uden for kgbesummen samt andre udgifter, der
matte pahvile ejendommen.

Nettoudgiften beregnes ved specifikation af den aktuelle stgrrelse af skatte-
fradrag, lejevaerdi af egen bolig og relevante skatteprocenter.

2.2.11. Provenuberegning

Det pahviler formidleren at foretage en provenuberegning, og szlger skal have
overgivet et specificeret salgsbudget. Hvis den gzld, der ligger bag et ejerpan-
tebrev eller skadeslgsbrev, er holdt uden for beregningen, skal det udtrykkeligt
fremgar at der er taget forbehold vedrgrende dette.
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2.3. Forbrugerbeskyttelse ved kgb af fast ejendom
2.3.1. Lovens hovedafsnit
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. er tradt i
kraft den 1. januar 1996 og har virkning for aftaler, der indgés efter ikrafttra-
delsen.

Loven har 2 hovedafsnit, henholdsvis regler om ansvarsbortfald for salger
for s& vidt angar fysiske mangler og regler om fortrydelsesret for kgber.

2.3.2. Ansvarsbortfald for scelger
Reglerne gar ud p4, at sifremt kgberen af en ejerbolig (d.v.s. med lovens ord
»ndr ejendommen hovedsagelig anvendes til beboelse for selgeren eller hoved-
sagelig er bestemt til beboelse for kgberen«) inden aftalens indgaelse fra s&l-
geren har modtaget en rapport om bygningens fysiske tilstand (en tilstandsrap-
port) og oplysning om ejerskifteforsikring, kan kgberen ikke senere over for
s&lgeren paberabe sig, at en bygnings fysiske tilstand er mangelfuld.

Det er kgbers samtlige misligholdelsesbefpjelser, der bortfalder for sa vidt
angdr fysiske mangler, d.v.s. sivel adgangen til at heve handelen, som adgan-
gen til at kreve erstatning eller forholdsmassigt afslag.

2.3.2.1. Tilstandsrapport og ejerskifteforsikring

Tilstandsrapporten skal som nzvnt vedrgre bygningens fysiske tilstand, men
ikke ngdvendigvis spgrgsmal om bygningens eller installationernes lovlighed.
Rapporten skal vare af nyere dato (hgjst 6 maneder gammel), og den skal
vere udarbejdet pa et serligt autoriseret skema af en af boligministeren be-
skikket bygningssagkyndig, der skal vare ansvarsforsikret. Det er ikke me-
ningen, at den bygningssagkyndige skal foretage egentlige indgreb i konstruk-
tionen for at efterspore evt. skjulte mangler.

Oplysninger om ejerforsikringen skal ske i form af et bindende tilbud fra et
forsikringsselskab om, pa hvilke vilkér kgberen kan tegne (kasko)forsikring,
der — i en periode pé mindst 5 ar og med mulighed for forlengelse til 10 ar
eller mere — dekker fejl ved bygningens fysiske tilstand, som ikke er nevnt
i tilstandsrapporten. Meningen er, at forsikringen skal dekke de skjulte mang-
ler, men (naturligvis) ikke de mangler, der udtrykkeligt er nzvnt i rapporten,
og som kgber jo derved har varet bekendt med. Forsikringen mé godt indehol-
de konkrete forbehold, f.eks. at man undtager dekning mod svamp i tagkon-
struktionen.

Under disse betingelser er selger fritaget for et evt. mangelsansvar over for
kgber.

Kopber ma for sit vedkommende altsé enten selv betale for evt. udbedring af
de mangler, der er navnt tilstandsrapporten, eller rejse krav mod den byg-
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ningssagkyndige for s& vidt angar mangler, der burde vare anfgrt i tilstands-
rapporten, eller rejse krav mod forsikringsselskabet for sa vidt angar skjulte
mangler, der saledes ikke kunne eller burde vare anfgrt i tilstandsrapporten,
men i sidstnzvnte tilfelde selvsagt kun sifremt kgber har tegnet ejerskiftefor-
sikringen, og séfremt der ikke i forsikringen er taget konkret forbehold.

2.3.2.2. Anvendelse pa ejerlejligheder
Reglerne gaelder principielt ogsa for ejerlejligheder til beboelse, men derimod
ikke erhvervsejerlejligheder eller ejerlejligheder bestemt til udlejning.

Tilstandsrapporten vedrgrende ejerlejligheder skal omfatte sével selve
ejerlejligheden som sddan som fllesarealerne og de fzlles bestanddele, altsa
ogsé de bygningsdele, der henhgrer under ejerlejlighedsfzllesskabet (ejerfore-
ningen).

Imidlertid er det i gjeblikket generelt ikke muligt at tegne ejerskifteforsikring
ved salg af ejerlejligheder i etageejendomme, og slgeren af disse typer ejer-
lejligheder har séledes for tiden ikke mulighed for at opfylde betingelserne for
ansvarsbortfald. Szlgeren kan nok opfylde kravet om udlevering af en til-
standsrapport, men ikke kravet om, at der skal foreligge et tilbud fra et forsik-
ringsselskab om ejerskifteforsikring.

Szlgeren af en beboelsesejerlejlighed i en etageejendom har derfor ikke
mulighed for at valge at komme ind under ordningen og ma acceptere, at de
almindeligt gzldende (ulovbestemte) ansvarsregler m.v. ved overdragelse af
fast ejendom finder anvendelse med de modifikationer, der i gvrigt matte folge
af aftalen mellem parterne.

Er der derimod tale om fritliggende ejerlejligheder (altsa ejerlejligheder, der
ikke ligger i en etageejendom) eller rettere ejerlejligheder, hvor mangelsproble-
merne kan identificeres som alene vedrgrende selve den pdgzldende ejerlejlig-
hed, er det n@ppe pé forhidnd udelukket, at der kan tegnes ejerskifteforsikring,
evt. pé s@rlige nermere bestemte og konkrete vilkar, og hvis dette er tilfeldet,
har szlger mulighed for at komme ind under ordningen med ansvarsbortfald.

Uanset det for tiden ikke er muligt for s vidt angér salg af ejerlejligheder
i etageejendomme at opna ansvarsbortfald, kan det alligevel have betydning,
at der af en beskikket bygningssagkyndig er udarbejdet en tilstandsrapport for
ejerlejligheden og de felles bestanddele, og at kgberen far udleveret denne.
Herved afskzres kgberens mangelsbefgjelser jo normalt for si vidt angér de
fejl og mangler, der er omtalt i tilstandsrapporten, og den bygningssagkyndige
er direkte ansvarlig over for kgberen for s& vidt angér fejl, der af den byg-
ningssagkyndige burde have vaeret omtalt i denne. Er i sidstnevnte tilfzlde
bide den bygningssagkyndige og slgeren ansvarlig over for kpberen, galder
erstatningsansvarslovens regler om flere erstatningsansvarlige, hvor der efter
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2.3.3. Fortrydelsesret ved kob af fast ejendom m.v.

omstendighederne vil kunne ske en indbyrdes fordeling af erstatningsbyrden,
hvor der tages hensyn til, at den bygningssagkyndige er ansvarsforsikret. Hertil
kommer, at safremt szlgeren har méttet betale et belgb til kgberen p& grund
af fejl, der burde have varet omtalt i tilstandsrapporten, har slgeren krav péd
at fa en rimelig godtggrelse af den bygningssagkyndige, ogsa i den situation,
hvor man for sé vidt kan sige, at det belgb, som slgeren har mattet betale til
kegberen, blot korrigerer en for hgj pris for ejerlejligheden, og at szlgeren
derfor ikke har lidt et »tab«.

Selvom det sdledes ikke er muligt for szlgeren at friggre sig for en evt.
mangelshaftelse for skjulte fejl, vil den omstendighed, at der af en beskikket
bygningssagkyndig er udarbejdet en tilstandsrapport, og denne er udleveret til
kgber, have v@sentlig betydning for ejerlejlighedssalgerens situation. Ejerfore-
ningen bgr derfor overveje, om man i ejerforeningens regi skal foranledige
udarbejdet en tilstandsrapport, der holdes ajour, og som kan rekvireres af
ejerlejlighedsejerne i forbindelse med deres salg og suppleres med en tillzgs-
rapport vedrgrende selve ejerlejligheden.

2.3.3. Fortrydelsesret ved kob af fast ejendom m.v.

Reglerne om fortrydelsesret for kgber galder for aftaler om kgb (men ikke
auktionskgb) af ejerlejligheder, nar ejerlejligheden hovedsagelig er bestemt til
beboelse for kgberen. Reglerne gelder, selvom s@lgeren ikke har anvendt ejer-
lejligheden til beboelse. Reglerne gzlder ikke for erhvervsejerlejligheder eller
ejerlejligheder bestemt til udlejning.

Reglerne gér ud p&, at kgberen senest 6 hverdage efter aftalens indgaelse
uden begrundelse kan fortryde aftalen (handelen), mod at kgberen inden udlg-
bet af samme frist betaler s@lgeren en godtggrelse pa 1% af den nominelle og
aftalte kgbesum.

Da s@lgeren typisk skriver under sidst, regnes fortrydelsesfristen normalt fra
accepttidspunktet eller rettere fra det tidspunkt, hvor s®lgers accept er kommet
frem til kgberens adresse. Det er som udgangspunkt irrelevant, om kgberen har
faet kundskab om accepten, medmindre s@igeren vidste eller burde vide, at kg-
beren ikke ville fa kundskab herom. Lgrdag anses ikke for hverdag, og menin-
gen er, at kgberen altid skal have en weekend til at tenke sig om i fred og ro.

Det bemerkes, at den lovbestemte fortrydelsesret gelder fra aftalens ind-
gdelse, uanset om aftalen er endelig eller betinget af et eller flere forhold,
herunder f.eks. af, at kgberens advokat godkender aftalen.

De lovbestemte regler om kgbers fortrydelsesret udelukker ikke, at man
fortsat kan operere med de sdkaldte »advokatforbehold«, hvorefter kgberen
betinger sig sin advokats godkendelse af handelen i sin helhed eller af aftalens
juridiske forhold eller andre evt. n@rmere definerede forhold.
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Safremt advokaten inden for forbeholdets rammer og inden for den givne
frist meddeler, at handelen ikke kan godkendes, er handelen dermed bortfaldet
i kraft af advokatforbeholdet og ikke i kraft af de lovbestemte regler om for-
trydelsesret. Dette betyder, at kgberen i denne situation ikke skal betale den
nzvnte godtiggrelse pd 1% af kgbesummen.

Det forventes, at der kun sj@ldent vil ske anvendelse af de lovbestemte
regler om fortrydelsesret for kgber, men bestemmelserne medfgrer, at selgeren
i praksis ma afvente udlgbet af fristen pa de 6 hverdage, fgrend szlgeren kan
vere sikker pa, at ejerlejligheden er endeligt solgt og disponere i tillid hertil.

Det er klart, at selgeren, under kgberens »trussel« om at ggre fortrydelses-
retten geldende, kan risikere at blive mgdt med krav om reduktion af kgbe-
summen eller &ndring af vilkar enten péa grund af eventuelle forhold omtalt i
tilstandsrapporten, hvis en sddan foreligger, eller af andre (evt. ingen) grunde.
Det vil selvsagt bero pa parternes forhandlingssituation og ejendomsmarkedet
som sadant (»s&lgers eller kgbers marked«), hvad der matte blive resultatet af
sadanne krav eller en forhandling herom.

Hvis kgberen overvejer at udnytte fortrydelsesretten, bgr kgberen undlade
at foretage nogen som helst &ndringer i ejerlejligheden, idet kgberen i givet
fald inden for fristen skal tilbagefgre ejerlejligheden til i alt vasentlighed
samme tilstand som ved overtagelsen, ligesom denne selvsagt skal vare
fraflyttet.

Det er et strafsanktioneret, men ikke civilretligt sanktioneret, krav, at den
erhvervsdrivende szlger eller ejendomsformidleren inden aftalens indgaelse
har givet kgberen oplysning om fortrydelsesretten i et serskilt dokument.

2.4. Begraensninger af energiforbrug m.v.

2.4.1. Varmesyn og energiattest

Ifglge lov om begrensning af energiforbruget i bygninger skal en szlger af en
bygning opfert for 1.2.1979 ggre kgberen bekendt med, om der er udstedt
energiattest for bygningen, og hvis en sadan ikke foreligger, skal szlgeren
sprge for, at der udarbejdes en varmesynsrapport, og at kgberen bliver bekendt
med denne.

Lovens formal er at begrense energiforbruget til opvarmning og fremstilling
af varmt brugsvand. Reglerne gazlder savel for bygninger, der anvendes til
beboelse, som for bygninger, der anvendes til erhverv.

Varmesynsrapporten skal indeholde en registrering af bygningens energi-
massige tilstand i sa henseende og en oplistning af de foranstaltninger, der
under hensyntagen til bygningens alder m.v., omradets varmeforsyningsforhold
og investeringens rentabilitet skal udfgres, for at der kan udstedes energiattest.
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2.4.2.1. Store ejendomme

Nar de oplistede og anbefalede foranstaltninger er udfgrt, kan der udstedes
energiattest.

Man vil normalt se pd spgrgsmal om

isolering af lofter og etageadskillelse mod det fri eller mod uopvarmede rum
isolering af gulve over uopvarmede rum

isolering af hule mure

tetning af fugesamlinger mod det fri

forbedring eller udskiftning af vinduer til 2-lags glas

isolering af ydervaegge bag radiatorer

isolering af ejendommens tekniske anleg

installation af automatik

indregulering af varmeanlag.

ooooooooOo

Ifglge bekendtggrelse om varmesyn, energiattest og energikonsulenter er
ejerlejligheder undtaget fra kravene om varmesyn og energiattest.
Loven opheves pr. 1. januar 1997.

2.4.2. Energimeerkning og energiplan

Ifglge lov om fremme af energi- og vandbesparelse i bygninger (ikrafttraeden
1. januar 1997) skal der, med henblik pa at begrense det samlede forbrug af
energi og vand i bygninger, foretages energima&rkning af bygningen og ud-
arbejdes en energiplan. Ordningen vedrgrer ikke blot forhold omkring varme
og varmt vand, men ogsa el og vand.

Energiforbruget skal ggres synligt gennem en energimeerkning, der forstas
som en standardiseret og dokumenteret opggrelse over bygningens energi-
massige tilstand, herunder energiforbruget i tekniske installationer og appara-
ter samt vandforbrug. Energiplanen er herefter et dokumenteret forslag til,
hvilke energi- og vandbesparende foranstaltninger der med fordel kan gen-
nemfgres. Energima&rkningen skal udfgres af og energiplanen skal udarbejdes
af en godkendt energikonsulent.

Ejerlejligheder og ejerforeninger er i modsatning til varmesynsloven (lov
om begrensning af energiforbruget) omfattet af ordningen. Det har ingen
betydning, om ejerlejligheden anvendes til beboelse eller til erhverv eller til
en kombination heraf.

2.4.2.1. Store ejendomme

Store ejendomme er ejendomme, hvor bygningens samlede etageareal er pd
1.500 m? eller derover, eller for s& vidt angar ejendomme, der er opdelt i
ejerlejligheder, sifremt det samlede etageareal for de bygninger, hvori ejerle;j-
lighederne under samme ejerforening er beliggende, er pa eller over denne
graense.
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Ejerforeningen har for sadanne ejendomme pligr til at lade ejendommen
energimarke og fa udarbejdet en energiplan for s vidt angér fellesarealer,
feellesinstallationer, m.v.

Energimarkningen og udarbejdelse eller ajourfgring af energiplanen skal
foretages en gang arligt, og bgr tage sit udgangspunkt i en driftspkonomisk
betragtning.

Herudover skal ejerforeningen foretage en periodisk registrering af ejen-
dommens forbrug af brzndsel, varme, el og vand samt foretage periodisk
registrering af de tekniske installationers driftsforhold.

Ejerforeningens pligt omfatter ikke de bygningsdele, tekniske installationer
og apparater, der ejes af den enkelte ejerlejlighedsejer, og hvor drift og ved-
ligeholdelse alene pahviler denne, altsé eksempelvis den enkelte ejers elvarme-
paneler, komfur, opvaskemaskine el. lign.

Ejerforeningen skal orientere ejerlejlighedsejerne om, at der er udarbejdet
energimarke og energiplan, og de enkelte ejere kan formentlig kr@ve udleveret
en kopi heraf. Ejeren af restejendommen skal orientere lejerne om, at der er
udarbejdet energimarke og energiplan, og de enkelte lejere har ret til at gen-
nemgé materialet.

I forbindelse med salg af ejendommen skal salgeren sgrge for, at kgberen
inden aftalen indgas, er gjort bekendt med ejendommes energimerkning og
energiplan. Det kan vare tvivlsomt, hvorledes denne bestemmelse skal forstas
i relation til salg af den enkelte ejerlejlighed, idet bestemmelsen ikke vedrgrer
energimarkningen m.v. af den enkelte ejerlejlighed, men energimarkningen
af den felles ejendom, som ejerlejlighedsejeren jo for sa vidt ikke salger,
bortset fra sin andel heraf. Formentlig er der ikke i medfgr af denne bestem-
melse krav om, at szlgeren af en ejerlejlighed skal oplyse om energimark-
ningen m.v vedrgrende den fzlles ejendom, men en tilsvarende forpligtelse vil
vel ofte fplge af det almindelige krav om szlgers iagttagelse af sin loyale
oplysningspligt. Normalt vil energimarkningen og energiplanen for den falles
ejendom antagelig ogsé indga som bilag til eller forudsatning for energimaerk-
ningen og energiplanen for den enkelte ejerlejlighed.

2.4.2.2. Smd ejendomme
Sma ejendomme er ejendomme, hvor bygningens samlede etageareal er under
1.500 m?. Lovens regler for smé ejendomme er direkte i loven gjort anvendeli-
ge pad ejerlejligheder og dermed pa den enkelte ejerlejlighed.
Energimarkning og energiplan skal foreligge i forbindelse med salg af en
ejerlejlighed, hvor s®lgeren inden aftalen indgas skal ggre kgberen bekendt
med ejerlejlighedens energimarkning og energiplan, der skal vare foretaget
inden for de sidste 3 4r. Hvis en sddan energimarkning og energiplan ikke er
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2.4.2.2. Sma ejendomme

foretaget eller ikke udleveres, har kgberen ret til inden for en rimelig frist
(antagelig maksimalt 6-12 méneder) at lade energimarkning og energiplan
udarbejde for szlgers regning.

Ved ejerlejligheder betyder dette, at der i forbindelse med salg skal foreligge
energimarkning m.v. for den enkelte ejerlejlighed, uanset om ejerlejligheden
er beliggende i en bygning, der er stgrre eller mindre end 1.500 m?, og uanset
den enkelte ejerlejligheds stgrrelse, herunder om ejerlejligheden er stgrre eller
mindre end 1.500 m2.

Energimarkningen m.v. for en ejerlejlighed skal kun omfatte de energi-
maessige forhold for den konkrete ejerlejlighed som sadan. Omvendt er det vel
klart, at de energimassige forhold for bygningen som sadan eller for diverse
felles installationer, vil kunne have vasentlig betydning for den enkelte
ejerlejlighed, hvad de formentlig sa godt som altid vil have. @nsker man
saledes, at der gives et optimalt billede af ejerlejlighedens energimessige
forhold som helhed, er der derfor for sé vidt tale om en stgrre registrering og
beregning ved salg af en ejerlejlighed end ved salg af et enfamilieshus, men
der er neppe noget egentligt lovkrav herom.

Bygning pd 1.500 m? eller derover

Ligger ejerlejligheden i en bygning med et samlet etageareal pa 1.500 m? eller derover, og
har ejerforeningen opfyldt sin pligt til energimarkning og arlig udarbejdelse eller ajourfgring
af energiplan for ejendommen som s&dan samt fzllesarealer, -installationer og -forbrug, ma
energim&rkningen og energiplanen for den enkelte ejerlejlighed forventes at blive lettere og
billigere at udarbejde end den tilsvarende markning og energiplan for et enfamilieshus.
Ejeren af den enkelte ejerlejlighed kan lade energimarkningen og energiplanen for bygningen
som sddan indgd som bilag eller forudstning for de s@rskilte registreringer og beregninger
for den enkelte ejerlejlighed.

Bygning pa under 1.500 m?

Ligger ejerlejligheden omvendt i en bygning med et samlet etageareal pd under 1.500 m?,
eller har ejerforeningen ikke opfyldt sin pligt til energimarkningen og arlig udarbejdelse eller
ajourfgring af energiplanen for ejendommen som sddan, kan det maske befrygtes, at energi-
markningen og energiplanen for ejerlejligheden og den enkelte ejerlejlighedsejer bliver
betydelig mere besvarlig og dyrere end den tilsvarende markning og energiplan for et
enfamilieshus, i hvert fald hvis man gnsker at give et optimalt billede af de energimassige
forhold, sdledes at energim@rkningen m.v. omfatter sdvel de energimassige forhold for
bygningen som sddan som de energimassige forhold for den konkrete ejerlejlighed som
sddan. Det er vel klart, at ejerforeningen ma og skal og om ngdvendigt dgmmes til at opfylde
sin strafsanktionerede (bgde) pligt i stgrre ejendomme, og for mindre ejendomme ma det
anbefales, at ejerforeningen bekoster udarbejdelse af energimarkning og energiplan og stiller
dette materiale til rddighed for de enkelte ejerlejlighedsejere i forbindelse med salg.

Der er (formentlig) ikke tvivl om, at kgberens ret til inden for en rimelig frist

at lade energimarkning og energiplan udarbejde for szlgers regning kun
omfatter energimarkning m.v. af ejerlejligheden som sadan, og altsa ikke
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energimarkning m.v. vedrgrende bygningen og fellesejendommen som sadan.
Vedrgrende sidstnzvnte ma kgberen rette henvendelse til ejerforeningen.

2.5. Ejerlejlighedsloven

2.5.1. Ejerlejlighedslovens § 9 — skeerpet oplysningspligt
Ejerlejlighedslovens § 9 indeholder en generel bestemmelse om, at s&lgeren
af en ejerlejlighed inden aftalens indgaelse skal ggre kgberen bekendt med en
opstilling over ejerlejlighedens og ejerforeningens finansiering og driftsud-
gifter.

Bestemmelsen indeholder nzppe stgrre krav, end hvad der allerede fglger
af ejendomsomsetningsloven, men omfatter altsé ogsa salg, hvor der ikke har
medvirket professionel bistand.

Bestemmelsen opfyldes for sa vidt angér ejerforeningens finansiering og
driftsudgifter typisk ved at udlevere ejerforeningens aktuelle budget til kgberen
og ved at oplyse om evt. andre forhold af vasentlig eller usedvanlig karakter.

2.5.2. Ejerlejlighedslovens § 16a — priskontrol
Ejerlejlighedslovens § 16a indeholder en bestemmelse, hvorefter kgberen af
en ejerlejlighed til beboelse kan forlange prisen nedsat til det belgb, som
boligretten skgnner rimelig, hvis den forlangte og aftalte pris er vasentlig
hgjere end ejerlejlighedens vaerdi. Bestemmelsen gér altsa ud pa, at kgberen
kan blive boende i lejligheden, men til en nedsat pris i forhold til det aftalte.
Kgberen skal ggre kravet geldende inden Y2 ér fra tinglysning af endeligt
skpde.
Bestemmelsen anvendes i realiteten ikke i praksis.

2.6. Selskabers kgb

Ifglge lov om sommerhuse og campering m.v. ma selskaber, foreninger og
andre sammenslutninger m.v. ikke erhverve fast ejendom uden miljgmini-
sterens (skov- og naturstyrelsen) tilladelse, medmindre ejendommen skal
anvendes til heldrsbeboelse eller i erhvervsgjemed.

Ved anmeldelse til tinglysning skal man enten forevise skov- og naturstyrelsens tilladelse til
erhvervelsen eller i skgdet angive en af fplgende erkl@ringer:

Q at ejerlejligheden skal anvendes til helarsbeboelse

Q atejerlejligheden skal anvendes i erhvervsgjemed, der ikke er omfattet af lovens § 1, samt
angive dette erhvervsgjemed, f.eks. produktionsvirksomhed, forretningslokaler, erhvervel-
se med videresalg for gje (f.eks. i forbindelse med overtagelse pa tvangsauktion)

O at ejerlejligheden skal anvendes i et erhvervsgjemed, der er omfattet af lovens § 1, og
angive dette erhvervsgjemed.
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2.7.2. EU statsborgere og -selskaber

Ved ejerforeningers kgb af en ejerlejlighed, eksempelvis til brug som vicevert-
kontor eller som festlokale, vil det normalt vere ngdvendigt at indhente skov-
og naturstyrelsens tilladelse. Denne gives dog normalt uden videre, nér det star
klart, at formalet er det angivne.

2.7. Udlzndinges kgb

2.7.1. Almindelige regler

Lov om erhvervelse af fast ejendom, der ogséd galder for ejerlejligheder,
bygger pa et bopalsprincip og ikke pa et nationalitetsprincip. Personer, der
ikke har bopal i Danmark og som heller ikke tidligere har haft bopzl her i
landet i et tidsrum af i alt 5 &r, kan kun med justitsministerens tilladelse
erhverve adkomst pa fast ejendom her i landet.

Ordet bopal fortolkes restriktivt, og der kraeves et fast bopalsforhold og
ikke blot et ophold i f.eks. uddannelses- eller studiegjemed eller ophold, hvor
man fortsat med j&vnlige mellemrum ma have fornyet opholds- og arbejdstil-
ladelse.

Kravet om tilladelse galder ogsa for selskaber, foreninger og andre sam-
menslutninger, der ikke har hjemsted i Danmark.

Tilladelse skal sgges inden 6 maneder fra erhvervelsestidspunktet.

Ved anmeldelse til tinglysning af dokumenter om erhvervelse af fast ejen-
dom skal erhververen, siafremt denne ikke har bopl i Danmark eller afgiver
erklering pa tro og love om, at vedkommende tidligere har haft bopal her i
landet i et tidsrum af i alt 5 ar, forevise justitsministeriets tilladelse til erhver-
velsen.

2.7.2. EU-statsborgere og -selskaber

Som hovedregel kan man sige, at EU-statsborgere er undtaget fra loven og kan
erhverve fast ejendom her i landet uden justitsministeriets tilladelse, nar de
enten

O er beskeftigede her i landet som Ignmodtagere eller

O har etableret eller vil etablere sig her i landet for at udgve selvstendig
virksomhed eller

O uden at have bopl her i landet vil oprette agenturer, filialer eller levere
tjenesteydelser her i landet.

Endvidere kan man som hovedregel sige, at selskaber m.v., der er stiftet i

overensstemmelse med lovgivningen i en medlemsstat, og som har oprettet
eller vil oprette filialer eller agenturer eller vil levere tjenesteydelser her i
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landet, og som har hovedkontor inden for Unionen, kan erhverve fast ejendom
her i landet uden justitsministeriets tilladelse.

Der gaelder en rekke indviklede detailregler, der dels udvider omradet for
de borgere og selskaber, der kan erhverve fast ejendom uden tilladelse, og som
dels opstiller de nermere betingelser herfor.

Dokumenter om erhvervelse af fast ejendom uden srlig tilladelse skal for
at kunne tinglyses indeholde en erkl®ring fra erhververen om, at betingelserne
herfor er til stede.

2.8. Slutseddel og skgde

2.8.1. Slutseddel og kebsaftale

En aftale om overdragelse af en ejerlejlighed kan i princippet va@re mundtlig,
men typisk vil aftalen dog resultere i underskrift af en kgbsaftale eller en
slutseddel.

Nér ejendomshandelen formidles af en professionel ejendomsformidler, er
det ejendomsformidlerens opgave at udarbejde kgbsaftalen. Denne vil normalt
blive oprettet pa en »fortrykt« blanket bestdende af en rekke individuelle
bestemmelser, nogle standardbestemmelser og en eller flere allonger (tilleg)
og sa&rskilte bilag.

Slutsedlen vil normalt fglge en fast opbygning:

side 1
1. Parterne, hvor disse identificeres.
Ejendommen, hvor denne identificeres i relation til beliggenhed, areal, fellesbidrag m.v.
Tilbehgr, eksempelvis harde hvidevarer.
Servitutter.
Overtagelse, hvor overtagelsesdagen anfgres.
Szlger oplyser, hvor der ofte henvises til kommunalt oplysningsskema og svar fra
ejerforeningen.

S WD

side la
Supplerende oplysninger, f.eks. om fravigelse af standardbestemmelser, oplysning om
vedligeholdelsestilstand, krav til kgbers gkonomiske forhold m.v.

side 2
7. Forsikringer, om ejendommens nuvzarende forsikringsforhold og om evt. forsikringstil-
bud.
8. Kgbesummen, hvor den kontante kgbesum og den finansierede kpbesum angives.
9. Udbetaling.
10. Nuvarende prioriteter, der overtages.
11. Ejerskiftelan.
12.  Anden finansiering.
13. Salgerpantebrev.
14. Oplysninger om ydelser og refusionsopggrelse.
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2.8.1. Slutseddel og kpbsaftale

15. Oplysninger om gld uden for kgbesummen.
16. Saler. Handelsomkostninger.

side 2a
Nuvzarende prioriter (jf. punkt 10), hvor disse n@rmere identificeres i relation til lanetype,
vilkdr og gkonomi.

side 2b
Ejerskiftelan (jf. punkt 11), hvor 1dnet identificeres, og hvor der er nermere bestemmelser
om regulering, om kursrisiko og om, hvem der ansgger om og hjemtager lanet.

side 2¢
Anden finansiering (jf. punkt 12), hvor ldnet identificeres, og hvor der er nzrmere bestem-
melser om eksempelvis regulering m.v.

side 2d
Sazlgerpantebrev (jf. punkt 13), hvor pantebrevet vilkar oplyses, og hvor der gives oplysning
i henhold til kreditaftaleloven.

side 3

17. Ejendomsmaglerens oplysning til parterne, hvor der oplyses eksempelvis om, hvorvidt
ejendomsmagleren anser en byggeteknisk gennemgang af ejendommen for pakrzvet
og parternes stilling hertil, om varmesynsrapport henholdsvis om energimarkning og
energiplan, om ejendomsmaglerens samarbejdsrelationer og evt. provisioner, om parts-
reprasentation og om deponeringsregler.

18. Dokumenter, hvor aftalegrundlaget opsummeres.

afslutningsside

19.  Accept, hvor dato for accept og dato for tinglysning af skgde m.v. angives, og hvor
parternes repr&sentanter presenteres.

20. Kgbers gkonomiske forhold, hvor kgber forpligter sig til at fremlegge arsopggrelse og
Ignsedler og bl.a. bemyndiger ejendomsmagleren m.fl. til at indhente oplysninger om
kgbers gkonomiske forhold, og hvor der er s@rlige regler om annullation af handelen,
hvis gkonomien ikke er i orden.

21. Underskrifter.

allonge (tilleeg)
Her opregnes det eksempelvis mere specificeret, hvilke dokumenter der er udleveret, eller der
anfgres szrlige aftaleforhold, herunder fravigelser af standardbestemnmelserne.

side 4 0g 5

Standardbestemmelserne, hvor der, med henvisning til punktnumrene i de individuelle
bestemmelser, anfgres, hvad der gelder som standard medmindre andet er aftalt.
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side 6
Standardbestemmelser Ejerlejligheder, hvor de serlige standardbestemmelser, der gzlder for
ejerlejligheder, anfgres.

bilag

Sarskilt bilag vedrgrende »Oplysning om fortrydelsesret«.

Serskilt bilag vedrgrende »Fravalg af tilstandsrapport«.

Serskilt bilag vedrgrende kgbers rettigheder i relation til »Energim@rkning og Energiplan«.

Aftalen om overdragelse er bindende fra det tidspunkt, hvor kgbsaftalen eller
slutsedlen underskrives, med den modifikation, der fglger af reglerne om for-
trydelsesret, og med den modifikation, der matte fglge af et sdkaldt »advokat-
forbehold«.

Selvom aftalen principielt er indgdet i og med parternes underskrift pa
kgbsaftalen eller slutsedlen, pahviler det kgbers advokat at efterkontrollere
oplysningerne heri og evt. fa disse dokumenteret.

Hvis der er uklarheder, mangler eller ufuldstzndigheder i slutseddelen, ma
advokaten sgge at fa afklaret fortolkningstvivl og pracisere forstaelsen af
enkelte spgrgsmal og fa rettet eventuelle fejl, og hvis der direkte er selvmodsi-
gende oplysninger, kan der vare behov for en egentlig genforhandling.

Vasentlige forhold i sa henseende ma afklares hurtigst muligt efter aftalens
indgaelse, evt. ved et tillzg til slutseddelen, medens almindelige praciseringer
af ungjagtigheder og berigtigelse af mindre graverende forhold kan ske i for-
bindelse med udarbejdelse af skgdet, der anvendes i forbindelse med tinglys-
ning af overdragelsen.

2.8.2. Skode
Der findes ingen obligatorisk blanket, der skal anvendes i forbindelse med ud-
ferdigelse af skgdet, men der stilles visse hovedkrav til dokumentets indhold.

Qverst pa side 1 angives ejerlejlighedens nummer og matrikelnummer samt
beliggenhed i form af gadenavn, nummer, etage, side, postnummer og by, lige-
som der skal ske angivelse af anmelders (den, der anmelder til tinglysning)
navn, adresse, og telefonnummer.

Parternes navn og adresse skal anfgres, og det skal angives, om overdragel-
sen er endelig eller betinget og i sidstnazvnte tilfelde betinget af hvad. Selgers
underskrift skal bekrzftes af vitterlighedsvidner i relation til underskriftens
&gthed, dateringens rigtighed og underskriverens myndighed.

Det vil herudover vare sedvanligt at angive en r&kke forhold, der identifi-
cerer det solgte. Det kan dreje sig om den aktuelle ejendoms- og grundverdi,
ejerlejlighedens areal og fordelingstal, om der er eksklusiv brugsret til dele af
fellesejendommen, f.eks. et lofts- eller kzlderrum, og en kortere eller l&ngere
beskrivelse af ejerlejligheden og fzllesejendommen (hovedejendommen), og
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2.9.1. Kpbesummens berigtigelse

hvad der matte medfglge af inventar- og lgsgregenstande, evt. med en szrskilt
vardiansattelse af lgsgret af hensyn til stempelberegningen.

Det przciseres, hvilke oplysninger s®lger har givet, og hvad kgber er be-
kendt med og har accepteret i forbindelse med handelen, og der bgr ske en
precis gengivelse af de pa ejerlejligheden og hovedejendommen tinglyste
brugsrettigheder, servitutter og andre byrder og i gvrigt en angivelse af, hvilke
forpligtelser kgber har overtaget, herunder i relation til ejerforeningen m.v.

I relation til ejerforeningen og ejerlejlighedsfallesskabet bgr det ngje anfg-
res, hvilke oplysninger og dokumenter kgber har modtaget, herunder om de ak-
tuelle arlige fellesbidrag m.v., og om eventuelle serlige forhold i relation til
fellesldn, ejendommens bygningsmassige tilstand, foreliggende beslutninger
eller planer om stgrre vedligeholdelsesarbejder, ejendommens forsikringsfor-
hold og lign.

Herefter angives normalt overtagelsesdagen, der, hvis ikke andet er aftalt,
er datoen for risikoens overgang, som kan have betydning i relation til forsin-
kelse og mangler og h@ndelige skader. Det anfgres, hvorledes det skal fore-
tages refusion mellem parterne vedrgrende ejerlejlighedens indtegter og udgif-
ter (eventuel »s&dvanlig refusion«), med hvilken dato som skaringsdag, og
hvorledes refusionssaldoen i selgers henholdsvis kgbers favgr skal berigtiges.
Det bgr i den forbindelse praciseres, hvorledes der skal forholdes med en evt.
grundfond eller anden opsparing i ejerforeningen.

Herefter angives normalt kgbesummens stgrrelse, og hvorledes denne skal be-
rigtiges med angivelse af den nu foreliggende og endelig fastsatte prioritering,
hvorledes den kontante kgbesum skal erlegges henholdsvis deponeres og betin-
gelserne for frigivelse af denne, hvorledes der skal forholdes i relation til evt.
udstedelse af pantebrev til szlger (szlgerpantebrev) og om overtagelse hen-
holdsvis udstedelse af supplerende sikkerhed til ejerforeningen, og det praci-
seres i hvilket omfang, kgber skal overtage anden gzld uden for kgbesummen.

Endelig bgr det praciseres, hvorledes der forholdes i relation til omkost-
ningerne ved handelen, herunder omkostningerne ved handelens berigtigelse,
tinglysningsafgift, stempelafgift, ejendomsmagler- og advokathonorar m.v.

2.9. Realkreditlan
2.9.1. Kpbesummens berigtigelse
Det hgrer til undtagelsen, at ejerlejlighedshandler berigtiges kontant, i hvert
fald nr det drejer sig om ejerlejligheder til beboelse. Normalt vil der vare tale
om en kontant udbetaling, optagelse af et realkreditlan og resten pa et s&lger-
pantebrev.

Reglerne for optagelse af realkreditldn skifter relativt hyppigt, men som
udgangspunkt vil der kunne tilbydes ejerskifteldn pa op til 80% af den vardi,
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som realkreditinstituttet vurderer ejerlejligheden til. Stgrrelsen af det endelige
lan fastsettes ud fra ejerlejlighedens stgrrelse, udstyr, stand, beliggenhed og
gkonomi, men vil dog typisk fastsattes ud fra ejendomshandelens kontantpris.

Lgbetiden pa et 1an til helarsbolig kan vare op til 30 4r, men man kan ogsa
velge 1an med en mindre Igbetid, eksempelvis pa »kun« 20 ar.

2.9.2. Obligationslan eller kontantldn, renteprocent

Ejerskiftelanet tilbydes normalt enten som et obligationslan eller som et kon-
tantlan. Alle realkreditlan fremskaffes i realiteten ved realkreditinstituttets
udstedelse af obligationer med en vis lgbetid (altsa eksempelvis 30 ér eller 20
ar) og med en vis nominel eller palydende rente (renteprocent), og ldneprove-
nuet fremkommer herefter ved salg af de pdgzldende obligationer.

Niér et 1an udbetales som kontantlan, fremskaffes det kontante 1dnebelgb ved,
at realkreditinstituttet slger obligationerne. Nar kursen pa obligationerne er
under 100 (pari), opstar der et kurstab, der betales i hele lanets lgbetid som en
del af lanets rente (kontantrenten). Kontantrenten, der beregnes af kontantrest-
gelden, bliver saledes hgjere end obligationsrenten. Fordelen er, at kurstabet,
der ellers normalt ikke er fradragsberettiget, omdannes til fradragsberettigede
renter.

Man skal ved kontantlén vere opmarksom pd, at man i tilfzlde af fgrtidig
indfrielse (eller omlaegning) af kontantlanet ikke kan ngjes med at betale kon-
tantrestgalden i kontanter. Man skal fremskaffe (kgbe) den mangde obligatio-
ner (af den type, der i sin tid blev solgt for at fremskaffe kontantbelgbet), der
svarer til den »bagved liggende« obligationsrestgald, men nu til dagens kurs,
eller man skal indfri obligationsrestgzlden kontant.

Man kan ogsa velge at fa realkreditlanet udbetalt som obligationsldn. Her
bliver kurstabet ikke omdannet til fradragsberettigede renter, men skal tilba-
gebetales over lanets Igbetid som en del af afdragene.

Et obligationslan kan indfries i utide eller omlagges ved kgb af den mangde
obligationer, der svarer til obligationsrestgalden og til dagens kurs.

Hvis dagens kurs er hgjere end kurs 100 (pari) pa den pagzldende obliga-
tion, vil man normalt med en kort frist desuagtet kunne indfri lanet ved frem-
sendelse af et kontantbelgb svarende til obligationsrestgeldens nominelle
stgrrelse, medmindre der er tale om et sdkaldt inkonvertibelt lan.

Begge lanetyper vil normalt blive udberalt som annuitetslan, der betyder, at
den del af ydelsen fgr skat, der er afdrag og renter tilsammen, ikke @ndres,
medens ydelsen efter skat typisk stiger over lanets lgbetid.

Kontantlanet og obligationslanet adskiller sig typisk fra hinanden ved, at
ydelsen efter skat er mindre for kontantlanet end for obligationslanet.
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Valget mellem obligationslan eller kontantlan og valget mellem en hgj eller
lavt forrentet obligation ma treffes individuelt, men vil typisk ud over stem-
pelmassige overvejelser afhenge af, om man regner med at beholde ejen-
dommen i hele lanets Igbetid og ikke forventer rentefald af betydning (her vil
man normalt valge det lan, der er billigst, hvis det beholdes til udlgb), eller
om man regner med at szlge ejendommen, inden lanet er udlgbet, og/eller
forventer et lavere renteniveau fremover (hvor man normalt vil velge det lan,
der er billigst ved evt. fgrtidig indfrielse, og hvor man ma afggre, hvor stort
et kurstab man vil acceptere).

I overvejelserne kan bl.a. indgé

QO at et obligationsldn og kontantldn med samme relativt hgje nominelle obligationsrente vil
have nogenlunde samme ydelse (efter skat), da der ikke opstér noget kurstab af betydning
i forbindelse med lanets udbetaling

U atet obligationsldn og kontantldn med samme relativt lave nominelle obligationsrente vil
have en hgjere ydelse (efter skat) pd obligationslanet, da der opstar et kurstab i forbindel-
se med lanets udbetaling, der skattemassigt kan fratrakkes pé kontantlénet, men ikke pa
obligationslanet

O at en evt. kursgevinst (ved rentestigning) ved indfrielse af et obligationslan ikke er
skattepligtig, mens en evt. kursgevinst ved indfrielse af et kontantlan kan vare skatteplig-
tig, bortset fra indfrielse i forbindelse med ejerskifte, skilsmisse eller dgd

O at et evt. rentefald medfgrer, at kursen stiger pd de obligationer, der skal skaffes ved
fertidig indfrielse, sdledes at der i begge situationer opstdr et ikke fradragsberettiget
kurstab.

2.9.3. Kursrisiko og kurssikring

I forbindelse med ejerskiftelan og hjemtagelse af ejerskiftelan tilbyder pengein-
stitutterne og realkreditinstitutterne en re&kke »instrumenter« i form af kurs-
kontrakter, fastkursaftaler, hjemtagelse mod garanti m.v. Dette sker med
henblik pd, at man pa et tidligt tidspunkt i forlgbet kan fastldse kursen, siledes
at szlgers provenu henholdsvis kgbers rente ikke skal vare afh@ngigt af og
bero pé kursudviklingen i perioden, indtil der kan prasteres og indleveres et
tinglyst og retsanmarkningsfrit pantebrev til realkreditinstituttet.

Séafremt en del af kgbesummen skal berigtiges ved optagelse af realkreditlan,
enten i form af et obligationslan eller i form af et kontantlan, er det af stgrste
vigtighed for parterne at ggre sig klart, hvad der i kgbsaftalen/slutseddelen
matte vare aftalt i relation til, hvem af parterne — szlger eller kgber — der har
risikoen for kursudviklingen i perioden fra underskriftstidspunktet, og indtil
lanet hjemtages.
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obligationslan
For obligationslans vedkommende vil det normalt vare slger, der har kurs-
risikoen og dermed selger, der pa et tidligt tidspunkt skal overveje muligheden
for kurssikring af lanet, saledes at det forventede laneprovenu/kontantprovenu
kan fastholdes.

kontantlin

For kontantlans vedkommende, hvor slger altsd som udgangspunkt i slutsed-
delen er stillet et vist kontantbelgb/-provenu i udsigt, og hvor den fremtidige
rente og dermed den fremtidige ydelse i lanets Igbetid vil afhenge af kursen
pa de bagved liggende obligationer pa det tidspunkt, hvor obligationerne
s&lges, er der nzppe nogen klar kutyme eller praksis for, hvem af parterne der
berer kursrisikoen. Dette vil helt ath@nge af de ofte meget detaljerede og
indviklede bestemmelser herom i slutseddelen, og disse bgr ngje gennemgis,
hvorefter der bgr handles i overensstemmelse hermed.

2.9.4. Prioritetsstilling

Det er for ejerforeningen, men i et vist omfang ogsa for parterne og ejerlejlig-
hedens panthavere, vigtigt pa et tidligt tidspunkt at ggre sig klart, om ejerfore-
ningens pantesikkerhed er som fordret, og hvis dette ikke er tilfeldet at fa
etableret den yderligere pantesikkerhed. Dette bgr ske inden eller i forbindelse
med laneansggningen til realkreditinstituttet eller senest inden underskrift af
pantebrevet, sa man kan fa indsat ngdvendige klausuler om realkreditinstitut-
tets respekt af ejerforeningens pantesikkerhed, saledes at det herved opnas, at
ejerforeningens pantesikkerhed far fgrste prioritet og ikke prioritet efter real-
kreditinstituttet eller et privat salgerpantebrev.

Realkreditinstittuttet vil i laneudmélingen normalt kunne bortse fra og
respektere en foranstidende pantesikkerhed til ejerforeningen i stgrrelsesordenen
p.t. kr. 33.000 (1996). Det er klart, at slgeren, der er panthaver efter szlger-
pantebrevet, eller den pantebrevsinvestor, hvortil selgerpantebrevet métte vere
bortsolgt, ogsa vil eller skal respektere ejerforeningens panteret.

2.10. Szlgerpantebreyv
2.10.1. Pantebrevsformularer
Pantebreve, der anmeldes til tinglysning, skal vare oprettet pa pantebrevsfor-
mularer, der er godkendt af justitsministeren (Justitsministeriets pantebrevsfor-
mularer), eller i overensstemmelse med principperne heri.

Pantebrevene kan oprettes enten pa fortrykte pantebrevsblanketter eller pa
enkeltark med ubeskrevne bagsider.
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2.10.2. Fravigelige/preeceptive bestemmelser

Séafremt pantebrevet oprettes pa fortrykte pantebrevsblanketter, skal pante-
brevets individuelle vilkar sté pé side 1 og 2 (om forngdent tillige pa side 4
eller pa et vedhaftet ark), mens de sedvanemassige vilkér — selve pantebrevs-
formularen — skal sté pa side 3. Aftalte fravigelser fra de sedvanemassige be-
stemmelser skal angives under »Sarlige bestemmelser« typisk pa side 2 (eller
om forngdent pa side 4 eller pa et vedhaftet ark). Safremt de individuelle
vilkar fortsetter pa side 4 og/eller pa et vedheftet ark, skal debitor enten
underskrive pa side 4 og/eller pa det vedhftede ark efter afslutningen af de
individuelle vilkér eller pa side 2 og udtrykkeligt vedkende sig de fortsatte
individuelle vilkar.

Safremt pantebrevet oprettes pa enkeltark med ubeskrevne bagsider, skal de
fgrste sider indeholde pantebrevets individuelle bestemmelser, mens sidste side
skal indeholde den pantebrevsformular, der er geldende for det pagzldende
pantebrev. Pantebrevets sider skal vaere fortlgbende nummereret og skal vare
i format A 4.

Den individuelle tekst skal i det vaesentlige udformes i overensstemmelse
med principperne og systematikken i de godkendte pantebrevsformularer, og
en rekke punkter ma ikke fraviges.

Justitsministeriet har for fast ejendoms vedkommende godkendt 4 pante-
brevsformularer, herunder Justitsministeriets pantebrevsformular A, der an-
vendes i forbindelse med s@lgerpantebreve.

2.10.2. Fravigelige/praeceptive bestemmelser
Som altovervejende hovedregel er der aftalefrihed mellem parterne ved op-
rettelse af pantebreve.

Ifplge tinglysningsloven er der dog enkelte bestemmelser i pantebrevsfor-
mular A, der ikke kan fraviges til ugunst for debitor.

Ifglge tinglysningslovens § 42a drejer det sig om fglgende bestemmelser:

3 at indbetaling inden den i pantebrevet anfgrte frist til et pengeinstitut her i landet, bortset
fra Grgnland, til befordring til betalingsstedet er rettidig betaling

3 atdet ved ikke rettidig betaling af renter eller afdrag er en betingelse for, at kapitalen kan
forlanges indfriet, at debitor ikke har betalt renter og afdrag senest 7 dage efter, at
skriftligt pakrav herom er afsendt eller fremsat, og at dette pakrav skal vare afgivet efter
sidste rettidige betalingsdag og udtrykkeligt angive, at kapitalen kan forlanges indfriet,
hvis renter og afdrag ikke betales inden fristens udlgb.

Ifglge tinglysningsloven kan det ikke aftales, at kapitalen forfalder af visse
nzrmere angivne grunde.

Ifglge tinglysningslovens § 42b drejer det sig om fglgende:
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at forfaldne skatter og afgifter eller forfaldne ydelser til andre panthavere er ubetalte
at der foretages udlzg i ejendommen

at ejendommen tages til brugeligt pant

at der afholdes mgde i anledning af en anmodning om tvangsauktion

at skyldnerens bo tages under konkursbehandling

at skyldnerens bo tages under behandling ved bobestyrer (tidlige offentlig skiftebehand-
ling som gzldsfragaelsesbo).

ooo0doo

2.10.3. Pantebrevstyper
Et »privat« pantebrev kan vare enten et szlgerpantebrev hidrgrende fra et
ejendomssalg eller et lanepantebrev, som er udstedt til en kreditor (ldngiver).
Der er i princippet ingen retlig forskel pa de to pantebrevstyper, men oprindel-
sen skal fremga af pantebrevets ordlyd (ved afkrydsning). Kreditor pa et
lanepantebrev kan vare et pengeinstitut, en pensionskasse eller andre.
Afhengig af maden, hvorpa lanet afvikles, kan der sondres mellem forskelli-
ge lanetyper, f.eks. annuitetslan, serielan, mixlan el. lign.

Q Annuitetsldn, hvor ydelsen er konstant i hele lgbetiden, og hvor afdraget siledes udggr
en stadig stigende andel af ydelsen, mens renteandelen falder termin for termin.
Serieldn, hvor afdraget er konstant i hele Igbetiden, og rentebelgbet siledes falder termin
for termin.

Mixlén, hvor egenskaberne ved annuitetslan og serieldn kombineres.

Afdragsfrie 1an, hvor der i en periode kun betales renter, hvorefter ldnet enten fuldt
indfries eller pabegyndes afdraget.

Endvidere findes en lang rekke andre lanetyper, f.eks. »knzk«pantebreve, pristalsregu-
lerede pantebreve, pantebreve med forskellig eller variabel rente i lanets Igbetid m.v.

0o odd 0O

Salgerpantebreve vil normalt blive oprettet som et annuitetslan.

2.10.4. Pantebrevets oprettelse og udfyldelse
Der galder ingen blankettvang, men pantebrevet skal vaere udformet i det
vasentlige i overensstemmelse med principperne og systematikken i de god-
kendte pantebrevsformularer (formulartvang).

En rekke punkter i pantebrevets opbygning ma ikke fraviges.

Pantebrevet skal opbygges efter folgende systematik:

1. Stempelafgiften og retsafgiften skal angives @verst pa side 1.

2. Ejerlav og matr.nr. samt eventuelt ejerlejlighedsnr. skal angives gverst i venstre hjgrne
pé side 1.

3. Gade og husnr. samt eventuel etage skal angives umiddelbart under matrikelbetegnelsen.

4. Rubrikken til dommerkontorernes angivelse af » Akt: skab nr.« skal angives gverst i hgjre
hjgrne pa side 1.

5. Nar Justitsministeriets pantebrevsformular A gzlder for pantebrevet, skal under rubrikken
»Akt: skab nr.« afkrydses, hvis pantebrevet er et szlgerpantebrev.
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6. Anmelders navn, adresse og telefonnummer. skal angives under de i nr. 3 og 4 nzvnte
rubrikker. P4 pantebreve, der ikke er oprettet pé fortrykte blanketter, skal anmelders navn
m.v. veere angivet siledes, at navn og adresse er placeret mindst 11 cm og hgjst 19 cm
fra dokumentets venstre side og mindst 4 cm og hgjst 8 cm fra dokumentets gverste kant.

7. Tekstafsnittet om pligt til at give kreditor underretning om bopIsforandring og om kredi-
tors ret til at opsige pantebrevet ved forsinket betaling af renter og afdrag skal angives
nederst pa side 1.

8. Umiddelbart foran debitors underskrift skal angives hvilken pantebrevsformular, der
gelder for det pageldende pantebrev.

9. P fortrykte pantebrevsblanketter skal der nederst pa side 2 eller efter afslutningen af
pantebrevets individuelle tekst pd side 4 eller pa et srligt vedhaftet ark vere reserveret
mindst 8 cm plads til tinglysningspéategninger.

Udfyldelse af pantebrevets tekst indledes foroven midtfor med angivelse af
stempel- og retsafgiften i kroner. @verst til venstre anfgres ejendommens
ejernavn, matr.nr. og beliggenhed. @verst til hgjre anfgres (afkrydses), om
pantebrevet er et szlgerpantebrev. Det anfgres ved angivelse af navn, adresse
og telefonnummer, hvem der er anmelder (af pantebrevet til tinglysning).

Séafremt der er tale om et szlgerpantebrev, bgr det i indledningen anfgres,
at pantebrevet er oprettet i henhold til en slutseddel af en given dato og med
angivelse af mindsterenten den navnte dato.

Herefter anfgres evt. forngden stempelerklaring.

Herefter angives debitors og kreditors navn og bopal respektive en andens
bopl, hvortil henvendelser og betalinger kan ske med friggrende virkning.

Herefter kommer selve skylderkleringen med anfgrelse af lanets stgrrelse
(savel i tal som i bogstaver), rentesats og afviklingsvilkar.

Forfaldstiderne for ydelsernes erleggelse angives ngje. Tidligere anvendtes
normalt halvarlige terminer med forfaldsdatoer 11. juni og 11. december ter-
min (»fandens fgdselsdag«), men det er efterhanden blevet mere og mere s&d-
vanligt at anvende kvartarlige terminer ofte med forfaldsdatoer 11. marts, 11.
juni, 11. september og 11. december, men man kan selvsagt valge, hvad man
gnsker.

Herefter anfgres, om pantebrevet kan opsiges fra kreditors eller debitors side
og i givet fald pa hvilke vilkér (varsel, pr. hvilken dato, helt eller delvis).

Herefter anfgres pa ny den matrikulare betegnelse af ejendommen, ligesom
det anfgres, om pantebrevet skal have oprykkende panteret (i overensstemmel-
se med tinglysningslovens § 40, stk. 3).

Herefter anfgres den foranstaende eller sideordnede pantegzld, som pante-
brevet respekterer med oprykningsret. Det anfgres, om der er tale om et pante-
brev til et realkreditinstitut (og i givet fald hvilket og hvilken lanetype), eller
om der er tale om et privat pantebrev. Pantebrevets oprindelige stgrrelse og
pantebrevets utinglyste restgzld pr. seneste termin angives, pantebrevets
rentevilkar angives, ligesom der om forngdent angives n@rmere om afdrags-
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og opsigelsesvilkar, om foranstidende 1an er med statutmassige forpligtelser i
henhold til geldens oprindelige belgb, og evt. om pantebrevet er med eller
uden tvangsauktionsklausul.

Herefter anfgres serlige vilkar/bestemmelser, kaldet »Sarlige bestemmel-
ser«, f.eks. om der i forbindelse med ejerskifte skal erlegges ejerskifteafdrag
eller -gebyr, om pantebrevet respekterer optagelse af yderligere lan og pa
hvilke vilkar, om der er fravigelser af pantebrevsformularen og lign.

Herefter fglger normalt en henvisning til tingbogen vedr. servitutter og andre
byrder, som pantebrevet respekterer. Safremt en henvisning til tingbogen ikke
er tilstrekkelig, skal tekstafsnittet angives umiddelbart fgr afsnittet om »Seerli-
ge bestemmelser«.

Til slut er der plads til dato og underskrift af pantedebitor (og i visse tilfzlde
tillige af ®gtefelle) og endelig plads til underskrift af vitterlighedsvidner.

Endelig skal der til sidst vere afsat plads til tinglysningspategningen.

Safremt der anvendes en fortrykt blanket, er der intet til hinder for at fore-
tage udstregninger/overstregninger i den fortrykte tekst pa side 1 og 2, men der
ma ikke foretages udstregninger i selve pantebrevsformularen. Safremt der skal
anfgres mange individuelle vilkér, anbefales en »blank« (ikke fortrykt) blanket.

2.11. Refusionsopggrelsen

2.11.1. Refusionsprincipper (i almindelighed)

Pé tilsvarende made som ved handel med andre ejendomme, herunder enfami-
liehuse, skal der normalt foretages refusion mellem parterne vedrgrende ejer-
lejlighedens indteegter og udgifter med den aftalte skeringsdag (typisk overta-
gelsesdagen) som det relevante delingstidspunkt.

Nar der tales om refusion af indtegter og udgifter, er det afggrende spgrgs-
mal, hvilken periode indtzgterne henholdsvis udgifterne vedrgrer i forhold til
sk®ringsdagen, og ikke om indtzgterne henholdsvis udgifterne forfalder fgr
eller efter den valgte skaringsdag.

Der vil i aftaledokumentet kunne vare s®rlige bestemmelser om refusion for
sa vidt angar visse poster, herunder vedrgrende lan der optages i forbindelse
med ejerskiftet og vedrgrende forholdet til ejerforeningen, men ofte vil der blot
eller for de gvrige posters vedkommende vare aftalt »sedvanlig refusion«.

Normalt vil saldoen pa refusionsopggrelsen i den ene eller andens favgr
skulle betales kontant, og det er sjzldent om overhovedet forekommende i dag,
at saldoen berigtiges ved nedskrivning eller opskrivning af s@lgerpantebrevet.

Nar dageantallet for refusion skal beregnes, regnes éret til 360 dage og
manederne til 30 dage.
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2.11.2. Prioriteter

For sé vidt angér eksisterende prioriteter skal der foretages refusion vedrgren-
de renter og ved realkreditlan tillige af eventuelle administrationsbidrag samt
i visse tilfzlde af en kautionspremie eller anden udgift, der ikke har karakter
af et afdrag pa pantegalden.

For séa vidt angar ejerskifteafdrag pa eksisterende private pantebreve skal
disse betales af s®lger, og kgber overtager saledes i realiteten restgelden pa
pantebrevet, efter at denne er nedskrevet med ejerskifteafdragets stgrrelse.
Safremt szlger ikke samtidig med ejerskifteafdraget betaler renter af dette
indtil betalingsdagen, skal disse renter medtages pa refusionsopggrelsen i
kgbers favgr, da renterne vil blive medtaget pa naste terminsopkravning og
dermed betalt af kgber.

For sa vidt angar realkreditlan, der optages i forbindelse med ejerskiftet
(ejerskifteldn), er det vigtigt i aftaledokumenterne at fa indsat nermere be-
stemmelse om, hvorledes der i refusionsmassig henseende skal forholdes. Nar
lanet udbetales fra realkreditinstituttet, enten i obligationer eller i salgsprove-
nuet fra disse, fasts®tter realkreditinstituttet i afregningen, fra hvilken dato den
forste terminsydelse vil indeholde renter og administrationsbidrag. Normalt vil
selger have en berettiget forventning om, at ejerskiftelénsprovenuet er til
disposition pa overtagelsesdagen (sk@ringsdagen), og kgber ma normalt
paregne at skulle betale renter fra overtagelsesdagen (skeringsdagen). Det er
derfor szdvanligt at aftale og formentlig ogsa udtryk for s&dvanlig refusion,
at kgber skal forrente ejerskifteldnet over for szlger i perioden fra overtagel-
sesdagen, og indtil forrentningen over for realkreditinstitutet pdbegynder, og
med den rentesats, der for obligationslan svarer til den palydende rente, og for
kontantlan svarer til den rente, der fasts@ttes endeligt i forbindelse med kon-
tantlanets udbetaling.

Vedrgrende selgerpantebrevet vil det normalt (i dette) vare aftalt, at kgber
forrenter pantebrevets hovedstol fra og med overtagelsesdagen, og der foreta-
ges derfor i praksis ingen refusion mellem parterne, idet hele renten fra og med
overtagelsesdagen indga i den fgrste terminsydelse, som skal betales af kgber.

2.11.3. Den kontante kgbesum
Det er szdvanligt, at en del af den kontante kgbesum deponeres hos ejendoms-
meagleren i forbindelse med slutseddelens underskrift, og at den evt. resterende
del af den kontante kgbesum deponeres hos berigtigende advokat eller i se&l-
gers pengeinstitut.

Sadvanligvis sker der ikke forrentning af den del af den kontante kgbesum,
der er deponeret hos megleren, og hvis der sker forrentning er det alene af det
belgb, der afregnes efter fradrag af maglerens tilgodehavende, og kun hvis
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restbelgbet er af en vis stgrrelse. Selvom denne kontante del af kgbesummen
normalt erlegges for skeringsdagen og dermed i realiteten er afholdt »for
tidligt« af kgber, vil en evt. rente normalt blive udbetalt til og tilkomme s®lger
og séledes ikke indga i refusionsopggrelsen.

For sé vidt angér den del af kgbesummen, der matte blive deponeret hos be-
rigtigende advokat eller i selgers pengeinstitut, vil der normalt af de pagal-
dende ske forrentning af belgbet, indtil dette kan frigives, og dette rentebelgb
bgr indga i refusionsopggrelsen i forhold til skeringsdagen.

Safremt det er aftalt, at den resterende del af den kontante kgbesum fgrst
skal betales eller deponeres pé et tidspunkt, der ligger efter overtagelsesdagen
(sk@ringsdagen), er det tvivlsomt, om der uden holdepunkter i aftalen skal ske
forrentning, af kgbesummen fra overtagelsesdagen (sk®ringsdagen) til beta-
lings- eller deponeringsdagen, og det vil under alle omstendigheder vare
uklart, med hvilken rentesats dette i givet fald skal ske. Normalt er det dog
aftalt, at den resterende del af kgbesummen skal erlegges/deponeres senest pr.
overtagelsesdagen, og hvis denne frist overskrides, ma szlger i overensstem-
melse med renteloven kunne kreve forrentning fra og med overtagelsesdagen
og indtil betaling/deponering finder sted. Nar deponering har fundet sted som
aftalt, kan der selvsagt kun oppebares den mulige deponeringsrente.

2.11.4. Ejendomsskatter m.v.

Refusion vedrgrende ejendomsskatter sker, pa tilsvarende made som vedrgren-
de renter, for kgbers og s&lgers besiddelsesperiode i forhold til den samlede
periode for sé vidt angar den opkr&vning, der vedrgrer den periode, hvor over-
tagelsesdagen er placeret. Det afggrende er her som for andre refusionsspgrgs-
mal, hvilken periode ejendomsskatten vedrgrer, og ikke hvornar denne forfal-
der til betaling.

Man bgr sarlig vere opmarksom pa, om éarets (tidligere) ejendomsskatter
er betalt rettidigt, idet morarenter og eventuelle rykkergebyrer m.v. ellers vil
blive palagt naste ars skattebillet, og disse skal i sé fald medtages pa refu-
sionsopggrelsen.

@Dvrige udgifter pa ejendomsskattebilletten medtages ligeledes pa refusions-
opggrelsen, normalt efter tilsvarende principper.

2.11.5. Forsikringer

Ved ejerlejligheder medtages forsikringer normalt ikke i refusionen som en
sa@rskilt post, idet ejendommens forsikringer er felles for ejerlejlighederne og
afholdes som en fzlles udgift.
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2.11.6. El-forbrug, varmeforbrug, vandforbrug

2.11.6.1. El-forbrug

Der vil normalt i den enkelte ejerlejlighed vare opsat selvstendige mélere, der
registrerer ejerlejlighedens faktiske forbrug.

Parterne vil derfor i de fleste tilfzlde selv sgrge for aflesning af malerne og
give meddelelse herom til elektricitetsselskabet, hvorefter dette registrerer
kgberen som ny forbruger og sender szlgeren en slutafregning af forbruget
indtil aflesningstidspunktet. Der vil derfor sjeldent vere behov for at medtage
forhold omkring elektricitetsforbrug pa refusionsopggrelsen.

2.11.6.2. Varmeforbrug

For s vidt angar varmeforbrug vil der i ejendomme med felles forsyningsan-
leg vare tale om, at ejerforeningen administrerer ejerlejlighedens varmeforsy-
ning og foretager opkr@vning af lgbende acontovarmebidrag, afleggelse af
varmeregnskab og opkravning henholdsvis tilbagebetaling af for lidt hen-
holdsvis for meget opkravet acontovarmebidrag i forhold til det faktiske
forbrug.

Der er nzppe nogen fast praksis for, hvorledes der forholdes i refusions-
massig henseende, hvorfor der bgr optages n@rmere bestemmelser herom i
aftaledokumenterne.

Ejerforeningen vil, trods nogen uklarhed i retspraksis, antagelig v&re be-
rettiget til fuldt ud at holde sig til den ejer, der er aktuel ejer pa det tidspunkt,
hvor det efter afleggelse af varmeregnskabet bliver aktuelt (forfaldsdagen) at
foretage efteropkrevning henholdsvis tilbagebetaling vedrgrende det faktiske
forbrug, og dette hvad enten efteropkravningen/tilbagebetalingen vedrgrer et
varmeregnskabsar, der ligger forud for overtagelsesdagen (skaringsdagen) eller
det pr. overtagelsesdagen lgbende varmeregnskabsar.

For sé vidt angar efteropkrevning/tilbagebetaling for det varmeregnskab, der
endnu ikke matte vare aflagt pad overtagelsesdagen, men som vedrgrer et
varmeregnskabsdr, der ligger forud for overtagelsesdagen, ma det vare klart,
at slger i forhold til kgber skal refundere efteropkrevningen og oppebare
tilbagebetalingen, der saledes i givet fald skal medtages pa refusionsopggrel-
sen. Det vil normalt ikke give anledning til problemer at afvente udarbejdelse
af endelig refusionsopggrelse, indtil denne post kendes, eller ogsé mé den
forbeholdes og medtages som et tilleg til refusionsopggrelsen.

Hvad enten ejerlejlighedens andel af ejendommens samlede varmeforbrug
opggres efter fordelingstal (evt. som en integreret del af ejerforeningsregn-
skabet), efter areal eller efter méler, vil ejerlejlighedens andel for det lpbende
varmeregnskabsdr fgrst kunne endeligt opggres, nar ejendommens samlede
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arsforbrug kendes efter varmeregnskabséret udlgb, og ndr der i tilknytning
hertil udarbejdes varmeregnskab for det pagaldende ar.

Opggres ejerlejlighedens andel efter fordelingstal eller efter areal, vil
ejerforeningen til tider ikke have mulighed for eller anledning til at udarbejde
skaringsopggrelser el. lign. i forbindelse med udarbejdelse af varmeregn-
skabet. En mulighed er dog at anvende graddagsberegninger, men selv med
dette skal parterne altsa afvente varmeregnskabsaret udlgb, inden refusionsop-
gorelsen kan ggres faerdig. Ejendomshandelens parter vil derfor i refusions-
meassig henseende ofte velge den fremgangsmade, at der for indevarende ar
alene foretages refusion i forhold til acontovarmebidragene, saledes at den pa
afregningstidspunktet aktuelle ejer (kgber) oppebarer henholdsvis betaler et
tilbagebetalingsbelgb henholdsvis et efteropkr&vningsbelgb af for meget
henholdsvis for lidt opkravet acontovarmebidrag i forhold til det opgjorte
forbrug. Dette giver selvsagt ikke fuld »retferdighed«, hvis acontovarmebi-
dragene ikke nogenlunde svarer til det faktiske forbrug, og man ma derfor om
muligt prgve at skgnne over, om disse er realistiske.

Séafremt varmeregnskabet udarbejdes og fordeles mellem ejerne pa basis af
det malte forbrug, er der i princippet mulighed for at foretage aflesning af
slgers forbrug indtil overtagelsesdagen. Hvis man ikke vil afvente varme-
regnskabets udarbejdelse og den ngjagtige opggrelse, er det muligt ud fra
aktuelle satser at beregne, om salgers forbrug tilnermelsesvis svarer til de
indbetalte acontobidrag eller ej. Herefter kan der foretages refusion mellem
parterne, enten ved blot at foretage refusion i forhold til acontobetalingerne
(hvis disse skgnnes realistiske) eller ved, at s&lger refunderer sit forbrug, og
kgber refunderer acontobetalingerne, idet det ogsa her forudsettes, at efterbe-
taling/tilbagebetaling for indevarende varmeregnskabsér pahviler/tilkommer
den pa regnskabstidspunktet aktuelle ejer.

2.11.6.3. Vandforbrug

For sa vidt angédr vandforbrug mé der i princippet forholdes pé tilsvarende
made som vedrgrende varmeforbrug, eller som vedrgrende andre driftsudgifter
vedrgrende ejerforeningsfallesskabet.

Problemet med vand er herudover, at vandafregningen fra offentlige verker
normalt indeholder dels en forbrugsopggrelse for forrige ar, hvorfor der fra-
trekkes forrige drs acontoindbetalinger, og dels acontoindbetalinger for Igben-
de (indevarende) ar. I realiteten skal man derfor afvente vandforsyningsselska-
bets afregning af vandforbrug for det Igbende (indeverende) &r, inden der kan
foretages refusion, og i realiteten bgr afregningen af vandforbruget for forrige
ar i forhold til acontoindbetalingerne vare en ny ejer uvedkommende.
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2.11.7. Ordincere feellesudgifter
Ejerforeningen vil antagelig vare berettiget til fuldt ud at holde sig til den ejer,
der er aktuel ejer pa det tidspunkt, hvor det efter afleggelse af regnskabet bli-
ver aktuelt (forfaldsdagen) at foretage efteropkravning henholdsvis tilbagebe-
taling i forhold til arets faktiske udgifter, og dette hvad enten efteropkravnin-
gen/tilbagebetalingen vedrgrer et regnskabsar, der ligger forud for overtagel-
sesdagen (sk&ringsdagen) eller det pr. overtagelsesdagen Igbende regnskabsar.
Ejerforeningens budget over fallesudgifter og dermed de ngdvendige acon-
toindbetalinger af fellesbidrag er i en vis henseende en sammenblanding af et
driftsbudget og af et likviditetsbudget, og det er derfor i realiteten n&ppe mu-
ligt fuldtud konsekvent at anvende det s&dvanlige refusionsprincip om, at man
i refusionsmassig henseende ser pa, hvilken periode udgiften vedrgrer, og
ikke, hvornar udgiften forfalder.

For en rzkke posters vedkommende sa som eksempelvis vicevartslgnninger og admini-
strationsvederlag, er der neppe forskel pa, om budgettet har karakter af et driftsbudget eller
et likviditetsbudget. Omvendt vil budgetter vedrgrende f.eks. forsikringspremier typisk have
karakter af et likviditetsbudget derved, at der i budgettet indregnes den przmie, der ek-
sempelvis skal betales 1/11 for perioden 1/11 i indevarende ar til 31/10 fplgende &r og uden
periodisering, medens der f.eks. for revisionshonorarets vedkommende indregnes udgifterne
til revision af indevarende ars regnskab, selvom revisionsregningen typisk forst skal betales,
nar regnskabet er aflagt og godkendt pa forérets generalforsamling det efterfglgende ar.

En razkke Igbende tilbagevendende poster i budgettet kan af den kyndige administrator
budgetteres med ganske stor ngjagtighed, medens det i nogen grad vil ath@nge af tilfzldig-
heder, om posten vedrgrende den ordinzre Igbende reparation og vedligeholdelse netop
rammer budgettallet.

I arsbudgettet tages der selvsagt ikke hensyn til, om visse af posterne i budgettet hoved-
sageligt ma antages at vedrgre f.eks. forste kvartal eller fgrste halvar, eller udgifterne ligger
i den sidste del af aret.

Visse poster i budgettet, sisom eksempelvis posten lgbende reparation og vedligeholdelse,
er poster, der typisk ikke genfindes i refusionsopggrelsen vedrgrende den traditionelle
enfamiliesbolig, hvor de vedligeholdelsesarbejder, der matte vare bestilt af og i den tidligere
ejers ejerperiode, normalt vil vere kgber og dermed refusionsopggrelsen uvedkommende.

Anvendelse af sedvanlige refusionsprincipper vil som udgangspunkt fgre til,
at man ma behandle hver budgetpost for sig og afggre, hvad der vedrgrer
perioden fgr og efter sk@ringsdatoen, og sammenholde dette med stgrrelsen af
de foretagne acontoindbetalinger. Herved lgber man imidlertid straks ind i bl.a.
problematikken omkring spgrgsmalet om budgettets karakter af et driftsbudget
henholdsvis af et likviditetsbudget.

Forsgger man imidlertid at anvende denne metode, kan man eksempelvis
benytte det for udlejningsejendomme s&dvanligvis anerkendte refusionsprincip
vedrgrende varmeregnskabet, men med »omvendt fortegn«, saledes at kgber
refunderer szlger de af szlger foretagne acontoindbetalinger, mens s&lger
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refunderer kgber andelen af de udgifter, der matte vare afholdt, eller som
vedrgrer perioden fgr skeringsdagen, og saledes at kgber afholder/oppebarer
evt. efterbetaling/tilbagebetaling, nar arets udgifter kan ggres op. Dette stiller
krav om, at der pé sk@ringsdagen post for post kan udarbejdes en delopggrelse
over afholdte udgifter

En anden metode er at vlge den fremgangsmade, at man bortser fra, hvor-
nér udgifterne er afholdt, og om de vedrgrer perioden fgr eller efter overtagel-
sesdagen, og kun ser pa drets samlede udgifter. Nar disse kan opggres i for-
bindelse med regnskabsafleggelsen, fordeler man et evt. efterbetalingsbe-
Igb/tilbagebetalingsbelgb mellem s®lger og kgber i forhold til ejerperiode og
foretagne acontoindbetalinger. Denne fremgangsméde medfgrer, at refusions-
opggrelsen i princippet fgrst kan ferdigggres, nar regnskabet foreligger, evt.
hele eller halve ar efter skzringsdagen.

Bl.a. disse vanskeligheder har medfgrt, at man i refusionsmassig henseende
normalt »sk@rer igennem« og blot foretager refusion i forhold til acontoind-
betalinger, saledes at der eksempelvis i tilfelde, hvor der betales manedlige
acontobidrag, og hvor s®lger har betalt acontobidraget pr. 1/9 for perioden 1/9-
30/9, og hvor skaringsdagen er 15/9, foretages refusion i selgers favgr for den
del af acontobidraget, der vedrgrer perioden 15/9-30/9. Et evt. efterbetalings-
belgb/tilbagebetalingsbelgb pahviler henholdsvis tilkommer herefter fuldtud
kgber. Det er klart, at dette ikke giver nogen entydigt »retferdig« lgsning, men
det bgr dog haves for gje, at heller ikke de andre Igsninger giver nogen absolut
»retferdig« lgsning, eller ogsa er de praktisk umulige, og at budgettet for de
fleste posters vedkommende pé arsbasis normalt og tilnermelsesvis ogsa vil
svare til regnskabstallene, og med en ligelig fordeling over aret.

Formentlig er sidste fremgangsmade ved at blive sd indarbejdet og sedvan-
lig, at denne ma betegnes som vaerende den udfyldende regel, hvis der ikke er
anfgrt andet i aftalen.

2.11.8. Opsparing, grundfond m.v.

2.11.8.1. Arets lpbende henlwggelse

[ ejerforeningens budget kan vare medtaget en »udgift« vedrgrende opsparing
til senere hovedistandsattelse, herunder evt. i form af opkrevning til grund-
fond.

Almindelige refusionsprincipper vil medfgre, at denne »udgift« fuldt ud skal
refunderes szlger, idet den »reelle« udgift, hovedistandszttelsen, jo vedrgrer
kgbers ejerperiode. Normalt vil man dog betragte forholdet séledes, at udgiften
anses for »afholdt« allerede i og med opkravningen og den i forbindelse her-
med automatiske henleggelse til opsparing eller grundfond, saledes at der ikke
foretages refusion bortset fra refusion i forhold til acontoindbetalinger.
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2.11.8.2. Den opsparede kapital/den opbyggede grundfond

Det er klart, at dette i en vis forstand kan skgnnes »uretferdigt«, idet kgber
jo normalt vil tage ejendommens tilstand i betragtning i forbindelse med
prisfastszttelsen og ikke have den lgbende opsparing for gje, saledes at kgber
altsa reelt far fordelen af den lgbende opsparing uden at have betalt herfor.

2.11.8.2. Den opsparede kapital/den opbyggede grundfond

Pa tilsvarende méade kan man betragte den allerede i tidligere regnskabsar fore-
tagne opsparing eller opbyggede grundfond, der jo vil fremga af ejerforenin-
gens regnskab for forudgdende ar, og som vil modsvares af en stgrre eller min-
dre bank- eller obligationsbeholdning.

Netop denne opsparing vil jo typisk vare udtryk for, at ejendommens vedligeholdelsestilstand
ikke er tilfredsstillende, og at der trenges til hovedistandsttelse, eksempelvis en stgrre
tagudskiftning. Det er denne darlige bygningstilstand, som kgber gennemsnitlig vil tage i
betragtning ved prisfastszttelsen uden at have for gje, at der méske foreligger en stgrre
opsparing til brug herfor, saledes at hovedistandszttelsen reelt ikke eller i hvert fald ikke i
stgrre omfang belaster kgbers fremtidige gkonomi.

Da szlger for sit vedkommende ikke kan kreve opsparingen eller indestdendet
pa grundfonden udbetalt af ejerforeningen i forbindelse med ejerskiftet, kan
meget tale for, at s@lgers andel af opsparingen, grundfonden, skal refunderes
s&lger, der ikke har haft nogen glede af henszttelsen, og som sj®ldent om
overhovedet fér betaling herfor ved prisfastszttelsen.

Formentlig er dette da ogsa udgangspunktet, men de fleste aftaledokumenter
indeholder en bestemmelse om, at indestdende pa grundfonden »tilfalder kgber
uden scerskilt vederlag«. En sddan bestemmelse medfgrer, at der ikke skal fo-
retages refusion. Bestemmelsen mé ogsé omfatte anden opsparing og dermed
den modsvarende bank- eller obligationsbeholdning, og formentlig ogsa evt.
andel i friverdien af ejerforeningens gvrige aktiver, sdsom eksempelvis en vi-
cevertslejlighed eller et motorkgretgj (stgrre fejemaskine). Omvendt kan for-
muleringen ikke uden videre tages til indtzgt for, hvorledes der skal forholdes
irelation til efterbetalinger/tilbagebetalinger vedrgrende det Igbende driftsbud-
get.

For stgrre udlejningsejendomme galder, at saldoen pé indvendige vedligeholdelseskonti
normalt refunderes kgber, der overtager forpligtelserne over for ejendommens lejere. Saldi
pd henleggelseskonti indestdende i Grundejemnes Investeringsfond tilfalder normalt kgber
uden sarskilt vederlag. I relation til saldoen pa udvendig vedligeholdelseskonto vil det ofte
vare aftalt, at en positiv saldo refunderes kgber, og der er formentlig fast praksis for, at en
negativ saldo ikke refunderes. (»Saldi« pa de tidligere »konti« for genanskaffelse af tekniske
installationer refunderes normalt ikke).
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2.11.9. Felleslin

Hyvis der i ejerforeningens regi er optaget fzlleslan (pd medlemmernes vegne)
vil og bgr dette normalt figurere i ejerforeningens regnskab som en sarskilt
post, hvor der tillige er foretaget specifikation af ejerlejlighedens »andel« af
lanets restgzld pr. en given dato (arsregnskabsdatoen), og med angivelse af
arets afdrag og renter.

Den nye ejer skal — i hvert fald i forhold til ejerforeningen — normalt indtra-
de i denne forpligtelse og deltage i den fremtidige afvikling af lanet. P4 tilsva-
rende made, som der ved prisfastsattelse af ejerlejligheden (dennes brutto- og
nettoudgift) vil blive taget hensyn til stgrrelsen af de »ordin®re« fllesbidrag,
vil der normalt blive taget hensyn til stgrrelsen af de »ekstraordin@re «/»forhg-
jede« fellesbidrag som fglge af laneforpligtelsen. Der er derfor normalt ikke
grundlag for s@rlige refusionsmassige overvejelser ud over den refusion, der
i pvrigt matte blive foretaget i forhold til acontoindbetalinger, i hvert fald ikke
hvis l1anet amortiseres med en fast arlig ydelse.

Ofte vil der i forbindelse med et ejerskifte ske en »opggrelse« af den pagel-
dende lejligheds andel af ldnerestgzlden pr. overtagelsesdagen og en opggrelse
af de renter, der er palgbet i perioden fra og med den afsluttende arsregnskabs-
dato til og med overtagelsesdagen (proforma opggrelse). Hvis dette sker, vil
der evt. veere anledning til kun at foretage refusion vedrgrende renter, siledes
at man betragter afdragsdelen som en »opsparing«. Dette gelder is&r, hvis fel-
leslanet i salgsopstillingen er optaget som en »s&rskilt« prioritet med angivelse
af restgeld og et amortisationsforlgb fordelt pa renter og afdrag.

2.11.10. Restancer
Som udgangspunkt hefter den nye ejer ikke for tidligere ejers restancer.

Stér det klart, at den tidligere ejer ikke kan eller vil betale restancer til
ejerforeningen, kan man om muligt sgge medtaget en post pa refusionsopggrel-
sen, der skal dekke kgbers andel af det underskud/merudgift, der matte opsta
i ejerforeningen, nar fordringen pd den tidligere ejer afskrives/udgiftsfgres.
Dette gelder uanset, hvad der i gvrigt métte vere aftalt i forbindelse med
refusion af fellesbidrag, altsd om dette sker post for post, afventende érs-
regnskabet eller blot i forhold til acontobetalinger.

Man skal vere opmarksom pa, at ogsa restancer vedrgrende acontovarmebi-
drag eller andre s@rlige acontobidrag i sidste ende vil skulle udgiftsfgres i ejer-
foreningens regi, nar det er ejerforeningen, der stir som hovedaftager af leve-
rancen i forhold til forsyningsselskabet, og hvor der altsé ikke fra forsynings-
selskabet (som eksempelvis elektricitet) foretages s@rskilt afregning over for
den pagazldende forbruger.
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Man bgr i s@rlig grad vere opmarksom pa forholdet, hvis den tidligere ejer
er i restance med betaling af belgbsmassigt stgrre engangsopkravninger el.
lign.

Safremt det i vedtagterne matte vaere bestemt, at ny ejer hefter for tidligere
ejers restancer (af enhver art), eller safremt ejerforeningen i kraft af pante-
sikkerhed i ejerlejligheden kan foretage udleg i ejerlejligheden for tidligere
ejers restancer, er det klart, at den nye ejer bgr medtage restancerne fuldtud —
og ikke kun anpartsvis i forhold til fordelingstallet — pa refusionsopggrelsen,
hvis der ikke foreligger klar dokumentation eller sikkerhed for, at restancerne
er eller vil blive betalt af den tidligere ejer.

2.12. Mangler og »skaringsproblemer«

Det er klart, at en ejerlejlighedskgber pa tilsvarende made som en kgber af
anden fast ejendom principielt vil kunne paberabe sig retlige og faktiske
mangler vedrgrende den kgbte ejerlejlighed.

2.12.1. Faktiske mangler

For ejerlejligheders vedkommende foreligger der i relation til faktiske mangler
en situation, hvor der i teknisk henseende sj®ldent vil foreligge faktiske
mangler ved ejerlejligheden som sadan. Der er jo typisk tale om »mindre«
vedligeholdelsesforpligtelser, der efter vedtzgterne er henfgrt til den enkelte
ejerlejlighedsejer, og tekniske mangler ved ejerlejligheden som sédan vil ofte
vere af en sddan karakter, at de er synlige, siledes at de kunne eller burde
have veret opdaget ved en almindelige besigtigelse af ejerlejligheden i forbin-
delse med kgbet.

Tekniske mangler vil derfor ofte vedrgre feellesejendom, f.eks. et nedslidt tag
eller udtjente vinduer, og det er ogsa vedrgrende fellesejendom, at der normalt
vil kunne blive tale om sakaldte skjulte mangler, f.eks. terede vandrgr, rdd og
svamp i etageadskillelsen m.v.

Nér der saledes i relation til tekniske mangler normalt kun vil kunne vare
tale om forhold vedrgrende fallesejendom, er det ikke pa forhand givet, at man
i mangelsbedpmmelsen og i vurderingen af, hvem der som udgangspunkt skal
bere risikoen ved et givent forhold, skal opfatte enhver teknisk mangel som
en i aftaleretlig henseende faktisk mangel. Den enkelte ejerlejlighedsejer (s&l1-
ger) har jo ikke ngdvendigvis stgrre kendskab til fzllesejendommens tilstand,
end en kgber vil kunne skaffe sig i forbindelse med handelen. Det er klart, at
en foreliggende tilstandsrapport, foreliggende vedligeholdelsesplaner, oplysnin-
ger i generalforsamlingsreferater eller oplysninger givet pa en generalforsam-
ling uden for referat vil indga i denne risikoafvejning. Hvis szlgeren loyalt har
forelagt kpberen dette materiale og samtlige disse oplysninger, vil kgberen nor-
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malt ikke kunne paberabe sig forhold, der er n2vnt heri, og gennemsnitlig for-
mentlig heller ikke forhold der ikke er nevnt, men som viser sig ngdvendige
at udfgre pé kortere og lengere sigt efter ejerlejlighedens overtagelse.

Har szlgeren omvendt ikke udleveret det foreliggende materiale til kgberen,
vil de forhold, der er n@vnt i materialer om ejendommens darlige tilstand, og
som ikke umiddelbart vil fremga af en almindelig besigtigelse af ejendommen
i forbindelse med kgbet, til tider kunne opfattes som en mangel ved det kgbte.

Huvis det herefter som udgangspunkt ma antages, at der foreligger en faktisk
mangel, vil spgrgsmalet om kgbers misligholdelsesbefpjelser skulle afggres
efter den almindelige mangelslere. Heri ma tages i betragtning, at omkost-
ninger til udbedring af mangler ved fallesejendom skal fordeles efter for-
delingstal, og det er derfor ejerlejlighedens andel af den samlede udgift, der
som udgangspunkt vil vere afggrende for, om mangelen kan betragtes som
vaesentlig med h@veadgang til fglge, og om mangelen i verdimassig hen-
seende berettiger til et forholdsmassigt afslag, ndr mindstemalet herfor (i
stgrrelsesordenen 5%-10%) tages i betragtning. Det er ogsd de almindelige
mangelsregler, der vil vare afggrende for, om der er grundlag for erstatning
vedrgrende ejerlejlighedens andel af den samlede udgift, altsé spgrgsmalet om
ansvarsgrundlag i form af garanti, svig eller tilsideszttelse af den loyale
oplysningspligt (culpa), arsagsforbindelse m.v. og dokumentation for tabets
stprrelse.

Det har principielt ingen betydning, om det er et helt andet sted i ejendom-
men, eller det netop er eksempelvis i etageadskillelsen vedrgrende den solgte
ejerlejlighed, at der konstateres forsikringsmassigt udakket svampeangreb,
eller det netop og kun er eksempelvis vedrgrende den solgte ejerlejlighed, at
vinduer, altan eller andet viser sig at vare mangelfulde.

I detilfzlde, hvor ejerlejlighedskgberen gnsker manglerne udbedret, ma ejer-
lejlighedskgberen rette kravet om fysisk afhjelpning mod ejerforeningen, der
har vedligeholdelsespligten, og ejerlejlighedsk@beren ma bidrage med sin andel
af den samlede udgift, hvorefter denne andel heraf altsd i gkonomisk hen-
seende kan rejses som (mangels)krav over for szlger. Det er for mangelskravet
over for szlger ikke nogen ngdvendig eller for den sags skyld tilstrekkelig
betingelse, at kpberen kan fa overbevist ejerforeningen om, at ejerforeningen
nu skal afhjelpe den tekniske mangel eller overholde sin vedligeholdelses-
forpligtelse. Kgberen kan uvafh@ngigt heraf rejse mangelskravet mod s&lgeren,
men fortsat kun for sa vidt angar den andel af den samlede udgift, der ma
forventes eller kan dokumenteres at medga til afhjelpning af forholdet. Det er
i princippet ligegyldigt, om den pagldende ejerlejlighedskgber i samrdd med
ejerforeningen beslutter sig til indtil videre at »leve« med problemet, indtil
dette evt. kan afhj@lpes som led i en stgrre istandsattelse.
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2.12.2. Vanhjemmel

Spgrgsmalet om retlige mangler kan teoretisk forekomme i mange situationer,
herunder de typiske vanhjemmelstilfelde, eksempelvis i forbindelse med
manglende oplysninger om forpligtelser eller om begrensninger i den retlige
og faktiske raden over ejerlejligheden som sadan eller over feliesejendom,
som kgber matte skulle respektere uanset god tro, og eksempelvis i forbindelse
med manglende oplysninger om gkonomiske forpligtelser i ejerforeningens
regi, som kgber métte komme til at hafte for i forhold til ejerforeningen.

I relation til retlige mangler gelder de almindelige regler om paberabelse af
retlige forhold og om misligholdelsesbefgjelser i sa henseende.

Der vil antagelig sj®ldent opsta spgrgsmal om vanhjemmel vedrgrende den
enkelte ejerlejlighed som sddan, mens der i hvert fald teoretisk vil kunne opsta
en rekke vanhjemmelslignende situationer vedrgrende fellesejendom og ved-
rgrende ejerlejlighedsejerens gkonomiske forpligtelser i relation til ejerforenin-
gen.

Da kgber normalt vil fa forelagt tingbogsoplysninger vedrgrende den enkelte
ejerlejlighed og vedrgrende hovedejendommen, kopi af geldende vedtagter for
ejerforeningen med de deri indeholdte forpligtelser og begrensninger i den
retlige og faktiske raden, ejerforeningens regnskaber m.v., vil kgber sjzldent
kunne péberébe sig de forhold, der fremgar af disse dokumenter, som en retlig
mangel ved det kgbte.

Problemet kan derfor i nogen grad formentlig indskrenkes til spgrgsmal om-
kring galdsposter eller forpligtelser, der (endnu) ikke fremgar af regnskabet,
og som kgber ikke er eller burde vere bekendt med, og som kgber séledes
ikke har overtaget som led i ejendomshandelen.

2.12.3. Ekstraordincere omkostninger

Spergsmalet om ejerforeningens ekstraordin®re omkostninger, eksempelvis
ved udskiftning af ejendommens tag, og forholdet s@lger og kgber imellem
vedrgrende ejerlejlighedens andel af sadanne omkostninger, har ngje sammen-
heng med parternes foruds®tninger og overdragelsesaftalens indhold og der-
ved med spgrgsmaélet, om der foreligger retlige eller faktiske mangler vedrg-
rende den solgte ejerlejlighed og andelen af de felles bygningsbestanddele.
Problematikken kan yderligere betragtes enten som et refusionsmellemvarende
eller som et »almindeligt« skaringsproblem mellem slger og kgber.

I forholdet til ejerforeningen er det utvivlsomt klart, at ejerforeningen
fuldtud kan holde sig til den nye ejer for sa vidt angar de opkr@vninger pa
engangsbidrag eller de ydelser vedrgrende et evt. flleslan, der forfalder til
betaling efter overtagelsesdagen. De opkravninger/ydelser, der er forfaldne for

235



Kap. 8. Ejerskifte

overtagelsesdagen, ma betragtes som restancer, der som udgangspunkt er
kgberen uvedkommende.

2.12.3.1. Arbejdet ikke udfprt

Hvis eksempelvis ejendommens tag er utet og udtjent pa overdragelsestids-
punktet i en sddan grad, at der teknisk set foreligger en mangel, kan der ogsa
i aftaleretlig henseende vare tale om en faktisk mangel ved det solgte. Det af-
gorende mé i sa henseende som udgangspunkt vare, om der i forbindelse med
prisfastszttelsen eller pa anden made er taget tilstrekkeligt hensyn til ejendom-
mens darlige beskaffenhed og de kommende gkonomiske forpligtelser. Er dette
tilfeldet, vil kgberen normalt ikke kunne fremsatte et mangelskrav mod sl-
geren.

Séfremt der pé overdragelsestidspunktet ikke foreligger nogen generalfor-
samlingsbeslutning om en snarlig udskiftning af taget, kan man selvsagt sige,
at kgberen selv har medindflydelse pa en evt. efterfglgende beslutning herom
og dermed pa, om og hvornar udgiften skal afholdes, men pa tilsvarende made
som ved salg af et parcelhus eller andet, hvor den nye ejer suverznt har
afggrelsen af, om et utt tag skal repareres eller udskiftes, eller om man vil
leve med forholdene, udelukker dette ikke, at der i aftaleretlig henseende kan
foreligge en mangel. Ofte vil det dog af andre grunde vare udelukket for
kgberen at fremsette et mangelskrav mod s&lgeren, dels fordi selgeren maske
ikke har stgrre kendskab til ejendommens darlige tilstand, end kgberen selv
kunne have skaffet sig i forbindelse med handelen, og dels fordi der maske
trods alt er tale om en sa uaktuel gkonomisk forpligtelse, at det ikke er rime-
ligt, at lade s&lgeren hzfte for denne.

Safremt der pa overdragelsestidspunktet foreligger generalforsamlingsbe-
slutning om, at taget skal udskiftes inden for en kortere eller lengere periode,
og evt. tillige indgéet gkonomisk forpligtende aftaler med entreprengrer eller
andre om arbejdets udfgrelse, vil der normalt teknisk set vare tale om en
faktisk mangel. I aftaleretlig henseende vil meget ath®nge af, om kgberen er
eller burde vare bekendt med generalforsamlingsbeslutningen eller ej, og om
der herved eller ved direkte kontraktbestemmelser ma antages, at kgberen i det
indbyrdes forhold szlger og kgber imellem har overtaget de gkonomiske
forpligtelser vedrgrende denne kommende udgift.

Er der, aftaleforholdet som helhed taget i betragtning, tale om, at der fore-
ligger en faktisk mangel, som kgberen kan péaberabe sig, ma szlgeren i det
indbyrdes forhold szlger og kgber imellem bare ejerlejlighedens andel af
denne udgift, hvad enten den samlede udgift efterfplgende finansieres af
ejerforeningen ved opkrevning af ekstraordinart bidrag hos medlemmerne,
evt. rateopdelt, ved optagelse af fzlleslan eller pa anden made. Det er klart, at

236



2.12.3.2. Arbejdet udfprt

det pa overdragelsestidspunktet eller pa det tidspunkt, hvor ejendomshandelen
skal ferdigberigtiges, kan vaere vanskeligt at vurdere kravets stgrrelse, og der
opstar de sedvanlige spgrgsmal i relation til, om kravet kan medtages pa
refusionsopggrelsen, og om kravet kan modregnes i den kontante udbetaling
henholdsvis bringes til fradrag i s®lgerprioriteten eller andet.

Det kan vare tvivlsomt, hvorledes man skal forholde sig i den situation,
hvor ejerforeningen eksempelvis pa forhdnd og evt. som betingelse for at s@tte
arbejdet i gang har udsendt opkravning pa ekstraordinart engangsbidrag til de
enkelte medlemmer. Er bidraget forfaldent til betaling inden overtagelses-
dagen, er der tale om en restance, der som udgangspunkt er kgberen uvedkom-
mende, sdledes at kgberen ud fra den betragtning hgjst om overhovedet kan
rejse et krav mod szlgeren svarende til kgberens andel af det evt. underskud
i ejerforeningen, der matte opsta som fglge af selgerens manglende indbetaling
af bidraget. Valger eller tvinges kgberen imidlertid til at betale det fulde
bidrag til ejerforeningen, kan kgberen antagelig rejse det fulde krav mod
szlgeren, enten som et mangelskrav eller som et vanhjemmelslignende krav.

2.12.3.2. Arbejdet udfprt
Er der eksempelvis tale om, at taget er nyrepareret eller nyudskiftet pa over-
dragelsestidspunktet og dermed tat og i orden, vil der i teknisk henseende ikke
kunne vere tale om en faktisk mangel ved det solgte. Der kan imidlertid opsta
et vanhjemmelslignende spgrgsmaél vedrgrende de gkonomiske forpligtelser i
forbindelse hermed, hvor det afggrende som udgangspunkt ma vare, om der
i forbindelse med prisfasts@ttelsen eller pa anden made er taget hensyn til
ejendommens gode beskaffenhed. Er dette tilfaldet, vil kgberen som udgangs-
punkt kunne rejse et krav mod slgeren, safremt kgberen under den ene eller
anden form kommer til at betale »to gange« for ejendommens gode tilstand.
Séfremt ejerforeningen har betalt arbejdet, og sifremt det gkonomiske
mellemvarende ejerforeningen og medlemmerne imellem allerede er »ud-
lignet« i tidligere regnskabsér, opstar der selvsagt ikke noget problem.
Séfremt ejerforeningen har betalt arbejdet evt. via et midlertidigt byggelan,
og safremt ejerforeningen har udsendt opkrevning til medlemmerme pa beta-
ling af ejerlejlighedens andel af den samlede udgift, og er denne opkrevning
forfalden til betaling fgr overtagelsesdagen, men ikke betalt, er der tale om en
restance, der som udgangspunkt er kgber uvedkommende. Safremt kgberen i
kraft af vedtegtsbestemmelser hzfter for tidligere ejers restancer af enhver art,
kan der opsté et vanhjemmelskrav eller et refusionsspgrgsmal pé tilsvarende
made som ved restancer vedrgrende de ordinre Igbende fallesbidrag. Hertil
kommer, at kgberen antagelig kan risikere at hafte over for byggelansgivende
pengeinstitut eller risikere at skulle deltage i betaling af en andel af det evt.
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underskud i ejerforeningen, der métte opsta som fglge af s@lgerens manglende
indbetaling af bidraget. Krav som fglge heraf ma kunne rejses mod s@lgeren.

Er der tale om, at arbejdet ikke er betalt, herunder at ejerforeningens op-
krevning af ekstraordinzrt bidrag ikke er forfalden pa overtagelsesdagen, vil
udgiften under den ene eller anden form komme til at influere pa kgbers frem-
tidige pkonomiske situation, og dette hvad enten udgifterne finansieres ved op-
krevning af ekstraordinart s@rskilt bidrag, evt. i rateform, ved optagelse af
felleslan eller via ejerforeningens opsparing.

Afhangig af, om kgberen pa tilstrekkelig méde er gjort opmarksom pa den-
ne aktuelle gkonomiske forpligtelse eller ej, og dermed om kgberen i det ind-
byrdes forhold ma antages at have overtaget forpligtelsen eller ej, kan der altsa
blive tale om, at kgberen ud fra vanhjemmelslignende synspunkter kan ggre
krav gzldende mod szlgeren.

Séfremt forpligtelsen figurerer i ejerforeningens regnskab, typisk i form af
oplysninger om eksistensen af et f2lleslan, vil det formentlig vere vanskeligt
for kgber at komme igennem med et vanhjemmelssynspunkt. Er der tale om,
at arbejderne finansieres over ejerforeningens opsparing, eksempelvis en
grundfond, vil det formentlig ligeledes vare vanskeligt for kgber at komme
igennem med et vanhjemmelssynspunkt, i hvert fald hvis det er aftalt, at
ejerlejlighedens andel af en evt. opsparing/grundfond tilfalder kgber uden
serskilt vederlag, idet der jo i sa fald ikke er taget hensyn til denne fordel i
forbindelse med ejerlejlighedens prisfastsattelse. Kgberen kan neppe havde,
at opsparingen/grundfonden skulle have varet anvendt til noget andet.

3. Tvangsauktion

3.1. Auktionssagens forlgb

3.1.1. I almindelighed

Reglerne om tvangsauktion over fast ejendom fremgér hovedsageligt af rets-
plejeloven (kap. 51).

En tvangsauktion er et led i en kreditorforfplgning, idet initiativet udgar
enten fra en af ejerlejlighedens panthavere, der pa grundlag af en misligholdt
fordring foretager udleg i ejerlejligheden, eller fra en af ejerens personlige
kreditorer, der efter domserhverelse foretager udleg i ejerlejligheden, hvorefter
der i begge tilfelde indleveres anmodning (begaring) til fogedretten om
afholdelse af tvangsauktion over ejerlejligheden.

Tvangsauktionen er en offentlig handling, hvor ejendommen stilles til salg
ved, at fogeden opfordrer de fremmgdte til at fremkomme med bud og overbud
(tilbud), hvorefter fogeden ved at give eller meddele hammerslag (accept)
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bekrafter, at den hgjestbydende nu har overtaget ejerlejligheden pé de vilkér,
der fremgar af auktionsvilkarene, herunder af den til brug for auktionen ud-
arbejdede salgsopstilling (kgbsnggle).

Er der tale om en ejerlejlighed, der tjener til beboelse for skyldneren eller dennes familie, skal
fogeden, inden auktionen aftholdes, indkalde skyldneren til et sdkaldt vejledningsmgde, hvor
fogeden giver skyldnerenen vejledning om dennes retsstilling og giver en orientering om de
muligheder, der er for at afvarge auktionen, og der kan evt. indrgmmes skyldneren en
nzrmere angiven frist for afvargelse af auktionen.

Er der tale om, at ejerlejligheden anvendes til erhverv, som f.eks. kontor, forretning, butik
el. lign., indkalder fogeden skyldneren og ejerlejlighedens rettighedshavere til et forberedende
mgde, hvor panthaverne og de gvrige berettigedes krav og indbyrdes prioritetsstilling drgftes,
og hvor man evt. kan drgfte afvigelser fra de sdvanlige auktionsvilkar.

Pa selve auktionen gennemgés auktionssagens dokumenter, herunder salgsop-
stillingen (kgbsngglen), tingbogsattest, eventuelle fravigelser og tilfgjelser til
de szdvanlige auktionsvilkar m.v., panthaverne i ejerlejligheden bekrafter
eller korrigerer oplysningerne vedrgrende deres krav og/eller stgrrelsen af
dette, og der gives den forngdne orientering om ejerlejlighedens forhold og
herunder om ngdvendigt ejerforeningens forhold, siledes at alle relevante
oplysninger om muligt er gennemdrgftet og alle spgrgsmal er besvaret, inden
der gives adgang til at byde.

3.1.2. »Alternativt oprab«
Der kan under tvangsauktionen vare behov for at foretage sakaldt »alternativt
oprab«.

Normalt oprabes ejerlejligheden (udbydes ejerlejligheden til salg) med
forpligtelse til for den hgjestbydende at overtage samtlige eksisterende tingly-
ste byrder og servitutter »in natura«, uanset hvornar disse er tinglyst, og
dermed uanset om disse prioritetsmeassigt er placeret fgr eller efter de enkelte
panthavere i ejerlejligheden.

Da panthaverne i ejerlejligheden kun far dekning inden for auktionsbudet i prioritetsrekke-
folge, sd langt som auktionsbudet rekker, kan det for den enkelte panthaver vare uaccepta-
belt, om en prioritetsmassigt efterstillet byrde/servitut opnar »dekning«, hvis auktionskgbers
overtagelse af denne byrde/servitut mé antages at have vasentlig indflydelse pa stgrrelsen af
det bud, der gives pa ejerlejligheden, og som maske medfgrer, at den pigzldende panthaver
ikke opnar den dekning vedkommende ellers ville opna uden auktionskgbers overtagelse af
byrden/servitutten.

Huvis der er tale om en vasentlig byrdefuld servitut, kan den forudprioriterede
panthaver begere alternativt oprab med hensyn til byrden/servitutten, hvorved
servitutten konverteres til et pengebelgb, der indgar i prioritetsrekkefglgen
efter tinglysningsdatoen pa tilsvarende méide som panthavernes krav, sledes
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at der bydes pa ejerlejligheden uden pligt til at overtage servitutten. I og med
servitutten konverteres til et pengebelgb, bortfalder servitutten »in natura«, og
det vil helt bero pa servituttens prioritetsmassige placering og stgrrelsen af de
afgivne bud, om servituttens gkonomiske vardi (det konverterede pengebelgb)
opnér dekning pa tvangsauktionen.

Det »alternative oprib« gennemfgres saledes:

Fgrst oprabes ejerlejligheden til bortsalg med pligt til at overtage servitutten »in naturac,
og det hgjeste bud noteres. Dern@st oprabes ejerlejligheden alternativt til bortsalg uden pligt
til at overtage servitutten »in natura«, hvor servituttens gkonomiske verdi (det konverterede
pengebelgb) indgar i prioritetsrekkefglgen, og det hgjeste bud noteres.

Séfremt budet fremkommet ved det alternative oprab er det hgjeste, accepteres dette, og
servitutten er dermed bortfaldet »in natura«. Afhangig af servituttens prioritetsstilling og
stgrrelsen af det hgjeste bud kan servituttens gkonomiske vardi helt eller delvis blive »dek-
ket«.

Dette kan have betydning i relation til ejerforeningens tinglyste individuelle
vedtaegter, hvis disse prioritetsmassigt er efterstillede, og hvis disse indeholder
vasentligt byrdefulde radighedsindskrenkninger el. lign. Ofte vil fogeden dog
ud fra det synspunkt, at de individuelle ejerforeningsvedtegter ikke indeholder
vesentligt byrdefulde vilkar, kunne bestemme, at efterstillede vedtzgter skal
overtages »in natura« og altsa uden alternativt oprab. Hvis fogeden imidlertid
tillader alternativt opréb, og ejerforeningens individuelle vedtegter derved evt.
bortfalder »in natura«, kan det, i det omfang det er muligt, blive aktuelt med
en ny generalforsamlingsvedtagelse herom i forhold til auktionskgber. Normal-
vedtegten kan aldrig bortfalde i forbindelse med en tvangsauktion, da normal-
vedtegten pr. definition har fgrste prioritet og galder uanset tinglysning.

3.1.3. Tidsmeessige forlpb
Auktionssagens tidsmassige forlgb afha@nger i vidt omfang af fogedrettens
bemanding og af det antal auktionsbeg®ringer, der modtages i en given perio-
de, hvilket igen er helt ath@ngig af konjunkturerne i samfundet som helhed.
Auktionssagens tidsmassige forlgb har tidligere ogsa beroet pa skyldnerens
gentagne muligheder for at afveerge auktionen blot ved i sidste gjeblik at indfri
det krav, der har dannet grundlag for indgivelse af auktionsanmodningen.
Bestemmelserne om skyldnerens mulighed for at afvarge auktionen er inden
for de senere ar strammet betydeligt. Skyldneren kan nu indtil auktionen kun
afvaerge denne ved at betale samtlige auktionsrekvirentens forfaldne krav og
dermed altsé ikke eksempelvis kun den terminsydelse, der har dannet grundlag
for auktionsanmodningen. Efter at auktionen (fgrste auktion) har varet afholdt,
men hvor der er begzret ny auktion, kan skyldneren kun afvarge auktionen
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(og dermed den nye auktion) ved at betale samtlige forfaldne krav vedrgrende
de panthavere, der har opnaet dekning ved auktionsbudet pa fgrste auktion.

Dette, kombineret med gunstigere konjunkturer i samfundet som helhed, har
medfgrt, at auktionssagen vedrgrende en »ngdlidende« ejerlejlighed, der ikke
star til at redde, fra og med indgivelse af udi®gsbegaringen til og med auktio-
nens afholdelse nu ofte vil kunne gennemfgres langt hurtigere end tidligere, og
typisk inden for et halvt ars tid. Dette har vesentlig betydning for ejerfore-
ningen, hvis ejerforeningen ikke har tilstrekkelig og prioritetsmassigt3 god
pantesikkerhed til via auktionsbudet at fa inddakket restancer vedrgrende
fallesbidrag, idet ejerforeningen jo i denne situation har stor interesse i, at der
kommer en ny og mere gkonomisk solid ejer, der fra og med auktionsdagen
kan og vil betale de Igbende fellesbidrag.

3.2. Forudgaende undersggelser

Det pahviler auktionsrekvirenten at fremskaffe samtlige relevante oplysninger
vedrgrende ejerlejlighedens retlige og faktiske forhold, herunder vedrgrende
ejerforeningens forhold.

Der skal i princippet fremskaffes helt tilsvarende oplysninger som ved salg
af en ejerlejlighed i fri handel, men forholdene kompliceres selvsagt af, at
ejerlejlighedsejeren (skyldneren/rekvisitus) sjeldent gnsker eller har psykisk
overskud til at medvirke til at fremskaffe disse oplysninger.

Auktionsrekvirenten ma derfor i vidt omfang selv tage det fulde initiativ i
sa henseende, og det er klart, at ejerforeningens oplysninger og ejerforeningens
kendskab til den pagaldende ejerlejlighed vil have endog s®rdeles vasentlig
betydning for en korrekt udarbejdelse af auktionssagens materiale.

Det er helt sedvanligt og formentlig ogsa et krav, at auktionsrekvirenten
forud for auktionen besigtiger ejerlejligheden, dels for at kunne give en korrekt
beskrivelse af ejerlejlighedens indretning og tilstand, og dels for at konstatere,
om ejerlejligheden er beboet og i givet fald om denne maétte vaere udlejet. Det
kan formentlig ikke kraves, at auktionsrekvirenten foretager en narmere
gennemgang af ejendommen som sadan, og en beskrivelse af denne og dennes
tilstand vil ofte vare beskeden og i vidt omfang henholde sig til de oplys-
ninger, der er givet af ejerforeningen.

3.3. Salgsopstilling (kegbsnggle)
3.3.1. Ejendomsoplysninger m.v.
Auktionsrekvirenten skal udarbejde en salgsopstilling (kgbsnggle) til brug for
tvangsauktion over fast ejendom.
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Kgbsngglen skal indeholde en identifikation af ejerlejligheden ved dennes
ejerlejlighedsnummer, matrikelnummer, beliggenhed, og oplysning om ejerens
og rekvirentens navn og adresse.

Herudover skal der gives oplysning om ejendomskategori, ejendomsvardi
og areal, om forsikringsforhold, om arets ejendomsskatter og afgifter, om
eventuelle lejemal, og om byrder og servitutter, sidstn@vnte typisk i form af
en vedhaftet tingbogsattest, evt. med fremhavning af s@rligt byrdefulde for-
hold.

I forbindelse med oplysningeme vedrgrende byrder og servitutter kan det vare hensigts-
messigt nermere at redeggre for ejerforeningens forhold, herunder hvilke bilag i form af
ejerforeningsvedtegt, regnskab, budget og generalforsamlingsreferater, der mitte vare
vedhzaftet salgsopstillingen.

Endelig skal der gives en illustrerende beskrivelse af ejerlejligheden og dennes
indretning m.v., der skal vare sa fyldestggrende, at en liebhaver kan fa i hvert
fald et forelgbigt indtryk af ejerlejligheden og ejendommen og af dennes
tilstand. Eventuelle fejl og mangler, der konstateres af auktionsrekvirenten ved
besigtigelsen, skal oplyses i salgsopstillingen eller i hvert fald senest pa auk-
tionsmgdet.

3.3.2. Prioritetsopggrelse
Ud over sadanne ejendomsoplysninger skal der ske udfyldelse af kgbsngglens
prioritetsopggrelse, hvor den enkelte pantehftelse identificeres med pantha-
vers navn, tinglyst hovedstol, lanetype, rentesats, lanenummer/serie/afdeling,
serlige indfrielsesvilkar, evt, obligationsrestgld, rlig ydelse m.v., samt med
bemarkninger vedrgrende evt. tvangsauktionsklausul, ejerskifteafdrag m.v.

Fordringen opggres i kolonne | og herudover enten i kolonne 2 (»Rest-
geld«) og kolonne 3 (»Restancer«) for sa vidt angar haftelser, der kan for-
ventes overtaget, eller i kolonne 4 (»Heftelser«) for sa vidt angar heftelser,
der kreves indfriet. Forskellen pa belgbsangivelsen i kolonne 3 og kolonne 4
er hovedsageligt, at belgb angivet i kolonne 3 skal betales inden 4 uger efter
auktionens slutning, medens belgb angivet i kolonne 4 fgrst skal betales inden
Y4 ar efter auktionen, i begge tilfelde selvsagt med tilleg af renter fra auk-
tionsdagen.

Hvis ejerforeningen har panteret for sit tilgodehavende i form af pantstif-
tende vedtzgter, ejerpantebrev eller skadeslgsbrev, opggres ejerforeningens
forfaldne tilgodehavende vedrgrende fzllesbidrag eller andre (forfaldne) krav

i kolonne 3 inden for rammerne af det tinglyste belgb (den tinglyste hoved-
stol).

Huvis ejerforeningens pantesikkerhed bestar af et ejerpantebrev, kan der normalt ud over det
tinglyste belpb medtages afholdte retsforfplgelsesomkostninger (f.eks. udlegsgebyr og saler
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for mpde pa udlegsforretningen/fogedforretningen). Hvis hdndpants@tningserkl&ringen og
ejerpantebrevets ordlyd berettiger hertil, kan der ogsd medtages belgb, der kan holdes inden
for ejerpantebrevets hovedstol med tilleg af 1-5 ars rente heraf og med en rentefod svarende
til den i ejerpantebrevet fastsatte, men reelt fiktive rentesats. Tilsvarende muligheder fore-
ligger ikke for sa vidt angér pantstiftende vedtzgter og skadeslgsbreve.

Séafremt ejerforeningen er auktionsrekvirent, medtages ejerforeningens retsfor-
fglgelsesomkostninger, herunder auktionsgebyr, rekvirentsaler m.v. som
forfaldne belgb, der skal betales ud over auktionsbudet. Der er her ingen
forskel pa, om der er tale om pantstiftende vedtegter, ejerpantebrev eller
skadeslgsbrev.

Ejerforeningens panteret vil ofte have fgrste prioritet, i hvert fald safremt
panteretten er etableret i forbindelse med ejendommens opdeling i ejerlejlig-
heder. Hvis den oprindelig etablerede pantesikkerhed indeholder bestemmelser
eksempelvis om respekt af stgrst mulige realkreditlan, eller hvis der senere er
tinglyst forhgjelser af pantesikkerheden, vil der kunne blive tale om, at ejer-
foreningens pantesikkerhed helt eller delvis har sekunder prioritetsstilling med
risiko for, at ejerforeningen ikke, eller i hvert fald ikke fuldt ud, opnér dek-
ning for sit forfaldne tilgodehavende pa tvangsauktionen.

Auktionskgberen hafter ikke for den tidligere ejers restancer til ejerforenin-
gen, og det antages, at vedtzgtsbestemmelser herom ikke kan ggres gzldende
over for en auktionskgber. Hvis ejerforeningens pantesikkerhed derfor ikke er
tilstreekkelig eller har en ringe prioritetsstilling, og ejerforeningen siledes ikke
eller i hvert fald ikke fuldt ud opnar dekning pa auktionen, kan ejerforeningen
kun holde sig til den tidligere ejer for sit forfaldne tilgodehavende, hvilket ofte
medfgrer, at tilgodehavendet nu eller senere ma afskrives som uerholdeligt.

3.3.3. Belgb/omkostninger uden for budsummen

I opggrelsen over de belgb, der skal betales ud over auktionsbudet, medtages
auktionsrekvirentens udlegsomkostninger og omkostninger ved gennemfgrelse
af auktionen. Herudover medtages eksempelvis saler til panthavernes repra-
sentanter for mgde pa auktionen, ejendomsskatterestancer vedrgrende den
pégeldende ejerlejlighed m.v. Disse krav skal betales inden 4 uger efter
auktionens slutning.

For sa vidt angar tilgodehavender vedr. visse af ejendommens felles for-
brugsafgifter, antages det, at kommunen pé en tvangsauktion over den enkelte
ejerlejlighed som fglge af medlemmernes (direkte, personlige og) solidariske
heftelse kan ggre det fulde forfaldne belgb geldende i den enkelte ejerlejlig-
hed. Det er klart, at dette kan virke uheldigt, uhensigtsmassigt og kompli-
cerende for auktionssagens forlgb og dermed maske have en vis indflydelse pd
auktionsbudets stgrrelse, men den auktionskgber, der métte have betalt restan-
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cen, kan selvsagt efterfglgende rejse et regreskrav mod ejerforeningen som
sddan for den fulde betalte restance eller mod de gvrige medlemmer af ejer-
foreningen for sd vidt angar den andel af restancen, der efter fordelingstal
pahviler de pageldende ejerlejligheder.

Der kan eksempelvis vare tale om vandafgift og dagrenovationsafgift, der ifglge amtsstue-
forordningen fra 1840, vandforsyningsloven og miljgbeskyttelsesloven prioritetsmassigt er
fortrinsberettigede uanset tinglysning, og som typisk opkraves via den kommunale afgifts-
billet stilet til ejerforeningen som sadan.

Ejerforeningen vil normalt ikke kunne medtage sit tilgodehavende vedrgrende
forfaldne feellesbidrag, der ikke maétte opné dekning i kraft af ejerforeningens
pantesikkerhed, som et belgb, der skal betales uden for budsummen. Ejerfore-
ningen kan heller ikke medtage en forholdsmassig andel eksempelvis svarende
til den andel, der i forhold til ejerforeningens samlede budget, er anvendt til
betaling af fortrinsberettigede afgifter.

Safremt ejerlejligheden ejes af et konkursbo, antages det, omend med nogen
tvivl, at de fellesbidrag, der er forfaldne i perioden fra konkursdekretets afsi-
gelse og indtil tvangsauktionen, men altsé ikke fellesbidrag forfaldne fgr kon-
kursdekretets afsigelse eller under en betalingsstandsning, er massekrav. Re-
stancerne kan og skal derfor medtages som en omkostning uden for budsum-
men, evt. opfattet som en del af panthaverregnskabet, og dette uanset om kon-
kursboet rent faktisk har haft indtzgter af ejerlejligheden i form af lejeindteg-
ter eller andet, og uanset om konkursboet pa anden made maétte have dispone-
ret over eller benyttet ejerlejligheden.

3.4. Auktionsskgde

Nar hgjestbydende har betalt inddekkede pantehzftelser og omkostninger uden
for budsummen, er hgjestbydende berettiget til at kraeve, at der udstedes auk-
tionsskg@de, der herefter kan tinglyses efter sedvanlige regler, og auktionskgber
kan begzre de udzkkede pantehzftelser slettet af tingbogen i forbindelse med
auktionsskgdets tinglysning.

I relation til ejerforeningens evt. udekkede pantesikkerhed betyder dette
normalt »blot«, at ejerforeningen efterfglgende kan kreve, at auktionskgberen
pa ny foranlediger og medvirker til, at ejerforeningens pantesikkerhed oprettes
og tinglyses pa ejerlejligheden til sikkerhed for kommende fllesbidrag, men
selvsagt ikke til sikkerhed for de forfaldne fallesbidrag, der ikke opnédede
dekning pé auktionen.
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3.5. Refusion
Ved salg pa tvangsauktion opstér der ikke refusionsspgrgsmal i traditionel
forstand.

Auktionskgber skal betale de pr. auktionsdagen forfaldne belgb, der i priori-
tetsorden er blevet dekket af det afgivne bud, eller som kan medtages som en
omkostning uden for budsummen. Auktionskgber kan ikke oppebare ind-
tegter, der er forfaldne til betaling for auktionsdagen, og heller ikke en for-
holdsmassig andel af disse. Indtzgter og udgifter, der forfalder til betaling
efter auktionsdagen, tilkommer henholdsvis pahviler fuldt ud auktionskgberen.

Det er altsa forfaldsdagen, der som alt overvejende hovedregel er afggrende
for, hvem en indtagt tilkommer, og hvem en udgift pahviler, og ikke spgrgs-
malet om, hvilken periode den pagaldende indtagt eller udgift vedrgrer.

Dette forfaldsprincip gzlder ogsa i de tilfzlde, hvor

1. ejerlejligheden matte vare overtaget til brugeligt pant eller taget under administration i
henhold til retsplejelovens § 520, stk. 2, hvor

2. der er foretaget »s@rskilt« udleg i indtzgterne, eller

3. hvorejerlejligheden pa auktionstidspunktet métte tilhgre et konkursbo, saledes at der skal
udferdiges et sdkaldt panthaverregnskab.

Auktionskgberen skal som navnt ikke betale udekkede restancer, men skal
selvsagt deltage i den fremtidige betaling vedrgrende det driftsunderskud, der
matte opsta i ejerforeningen som fglge af, at ejerforeningen helt eller delvis mé
afskrive sit forfaldne tilgodehavende hos den tidligere ejer.

Det ma antages, at auktionskgberen overtager en evt. andel af en opsparing/
grundfond, og at auktionskgberen omvendt, i hvert fald i forhold til ejerfore-
ningen som sidan, indtreder i forpligtelserne over for tredjemand, nar disse
forpligtelser (endnu) ikke har udmgntet sig i et forfaldent betalingskrav fra
ejerforeningen mod den tidligere ejer (rekvisitus).

Det er i princippet ligegyldigt, hvilket kendskab auktionskgberen har ved-
rgrende aktiver og passiver og vedrgrende rettigheder og forpligtelser, men det
er klart, at der vil kunne opstd spgrgsmal om evt. erstatningsansvar over for
auktionsrekvirenten (eller fogedretten), safremt forholdene ikke har veret
tilstrekkelig belyst i forbindelse med auktionen.

3.6. Mangler og misligholdelsesbefgjelser

Nér en ejerlejlighed salges pa tvangsauktion sker dette i princippet »uden
ansvar«, og auktionskgberen kan ikke rejse et mangelskrav eller andet krav
over for den tidligere ejer (rekvisitus), og som udgangspunkt heller ikke over
for auktionsrekvirenten (eller fogedretten).
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Hvis auktionsrekvirentens beskrivelse af ejerlejlighedens (og ejendommens)
indretning og tilstand er decideret forkert, kan der undtagelsesvis blive tale om
et erstatningskrav over for auktionsrekvirenten, men der kan nzppe blive tale
om, at auktionskgberen kan fragd sit bud eller kreve forholdsmassigt afslag
i dette.
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Byggearbejder

1. Registrering

1.1. Behovet for vedligeholdelse
I de fleste ejerlejlighedsejendomme har boligerne kgkken, toilet og baderum
af en vis rimelig standard, og det er formentlig sjzldent, at man kan betegne
ejerlejlighedsejendomme som »saneringsmodne«, maske bortset fra enkelte af
de ejendomme, der er opdelt i ejerlejligheder i den periode, hvor der ikke blev
stillet krav til boligernes kvalitet.

Kravet til vedligeholdelse bestar typisk i et behov for at foretage reparation
eller udskiftning af ejendommens tag, vinduer, facader, altaner og karnapper,
og i et behov for at foretage hel eller delvis udskiftning af faldstammer og
vandrgr, og i visse tilfelde i et gnske om at ga fra individuel opvarmning til
kollektiv centralvarme. Herudover kan der vere behov for istands®ttelse af
trappeopgange og falleslokaler, herunder evt. indretning af falleslokaler til
festlokaler, vaskeri el. lign.

I praksis har det vist sig, at vedligeholdelse af ejerlejlighedsejendomme ofte
sker »i spring«, nar behovet bliver akut, og ikke efter en forud fastlagt plan.
I visse tilfalde er vedligeholdelsen ikke optimal, hvilket kan skyldes, at ejerlej-
lighedsejerne maske mere t@nker pa ejerlejligheden som sidan end pa hele
ejendommens forhold, at ejerforeningen har varet ude i gkonomiske vanske-
ligheder som fglge af tab pa ejerlejligheder i forbindelse med tvangsauktion
el. lign., at der maske er relativt hyppigt ejerskifte eller udlejning af ejerlejlig-
heder blandt ejerlejlighedsejerne, sa der ikke er den forngdne stabilitet i ejer-
foreningen, eller at den enkelte ejerlejlighedsejer ikke fgler, at vedkommende
»far noget for pengene« eller i hvert fald ikke en forggelse af ejerlejlighedens
verdi, nar der ofres penge pa fellesejendommen.

Det er klart, at ejendommens vedligeholdelsesbehov ikke mindskes ved at
udskyde problemerne, og spgrgsmalet er derfor, hvorledes ejerforeningen kan
lgse behovet pa en tilfredsstillende made, uden at dette medfgrer, at der pa-
legges de aktuelle ejere urimelige gkonomiske byrder.
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1.2. Formalet med registrering

Af mange éarsager, men fgrst og fremmest af hensyn til at sikre ejerforeningen
et tilstrekkeligt beslutningsgrundlag og med henblik pa dels at undga »overra-
skelser« og dels om muligt at »udjevne« omkostningerne over en arrekke, bgr
ejerforeningen sgrge for at fa registreret (felles)ejendommens fysiske tilstand
og fa udarbejdet en plan over de ngdvendige fremtidige vedligeholdelses- og
forbedringsarbejder pa ejendommen.

Ejerforeningen bgr derfor foranledige udarbejdet en tilstandsrapport og en
vedligeholdelses- og forbedringsplan, og bestyrelsen bgr sgrge for, at der pa
det generalforsamlingsgodkendte budget, evt. som en s@rskilt post, er tilstrak-
kelige gkonomiske midler til, at bestyrelsen med generalforsamlingens godken-
delse kan afholde udgifterne til en sidan rapport eller vedligeholdelses- og for-
bedringsplan.

1.3. Tilstandsrapport ,

En tilstandsrapport kan i sagens natur udarbejdes pa mange méder. Der kan ek-
sempelvis hentes inspiration hertil i de rapporter, der udarbejdes efter bestem-
melserne om tilstandsrapporter i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse
af fast ejendom, og i de rapporter, der udarbejdes af byggeskadefonden i med-
for af bestemmelserne om 5-rs eftersyn i lov om boligbyggeri med tilhgrende
bekendtggrelser og cirkularer m.v.

Der er klart, at man kan gennemga visse bygningsdele med ejendommes »fa-
ste hdndvarkere« eller et entreprengrfirma for at hgre deres syn pa sagen eller
fa deres rad, men en egentlig tilstandsrapport bgr udarbejdes af en uvildig
arkitekt eller ingenigr eller anden teknisk sagkyndig med forngden ansvarsfor-
sikringsdekning. Hvis der under den pageldendes gennemgang og registrering
af ejendommens tilstand opstar mistanke om forhold, hvor der er behov for vi-
deregdende ekspertise eller undersggelsesforanstaltninger, kan det vere ngd-
vendigt herudover at indhente bistand fra specialfirmaer, herunder f.eks. fra fir-
maer, der beskaftiger sig med og har det forngdne udstyr til at foretage T V-in-
spektion af rgrledninger, tilbundsgaende undersggelser vedrgrende mulige rad-
og svampeproblemer, varmeanlaeg m.v.

Tilstandsrapporten bgr indeholde en registrering af den faktiske tilstand for
de enkelte bygnings- og tilbehgrsdele og en registrering af, om der er risiko for
skade, eller om en konstateret defekt ma antages at udvikle sig og medfgre
skade i stgrre eller mindre omfang. I forbindelse hermed bgr der foretages en
forelgbig prioriteret oplistning af de arbejder, der ma betegnes som varende
uopsattelige, og som skal udfgres nu eller inden for en kortere frist, af de ar-
bejder, der ma betegnes som varende ngdvendige, men som kan indgé som led
iden Igbende vedligeholdelse, og af de arbejder, der ma betegnes som varende
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gnskelige, men ikke strengt ngdvendige, og som kan vare udtryk for en for-
bedring, alt kombineret med en kort beskrivelse af de foranstaltninger, der skal
udfgdres, og et overslag over de udgifter, der er forbundet hermed.

Tilstandsrapporten bgr revideres lgbende, eksempelvis hver 3. eller 5. ar,
eller i hvert fald nar der opstir mistanke om, at rapportens konklusioner kan
vere forzldede.

1.4. Vedligeholdelsesplan

Tilstandsrapporten danner grundlag for udarbejdelse af en samlet plan for ejen-
dommens vedligeholdelse m.m. Der kan hentes inspiration i de plan- og bud-
getskemaer, der eksempelvis anvendes inden for det almennyttige boligbyggeri
(almene boliger), hvor der er krav om udarbejdelse af 10-ars budgetter ved-
rgrende sékaldt »planlagt og periodisk vedligeholdelse«.

Vedligeholdelsesplanen bgr selvsagt indeholde de uopsa®ttelige vedligehol-
delsesarbejder, men er ellers fgrst og fremmest en plan over, hvorledes og
hvornar man skgnner, at den Igbende ngdvendige og gnskelige vedligeholdelse
mest hensigtsmessigt kan udfgres. Derved undgér man, at tidspunktet for og
udfgrelsen af de enkelte vedligeholdelsesarbejder far karakter af tilfzldigheder
og »uopsttelige« reparationer. Omvendt sikrer man dels om muligt at »ud-
j&vne« omkostningerne til vedligeholdelse over en arrekke, og dels at opna
de gkonomiske fordele ved en koordineret indsats, saledes at man f.eks. derved
imgdegar, at man kort tid efter, at der har varet opsat stillads for at reparere
eller udskifte taget, pd ny skal opsette stillads for at reparere vinduer eller
facade.

Planen kan normalt kun udarbejdes i en dialog mellem ejerforeningen (ejer-
foreningens bestyrelse), viceverten og den tekniske radgiver, idet ejerforenin-
gen selvsagt bgr og skal have afggrende indflydelse pa den valgte prioritering
af opgaverne, og om man, ejendommens forhold taget i betragtning, gnsker,
at planen skal vaere udtryk for en blot bevarende vedligeholdelse eller udtryk
for en genopretning eller forbedring af ejendommen.

Planen bgr antagelig mindst streekke sig over 10 &r og indeholde en beskri-
velse af de arbejder, der foreslas udfgrt i de enkelte ar, herunder om arbejderne
i teknisk og gkonomisk henseende kan fordeles over en arrekke eller bgr udfg-
res samlet som et stgrre vedligeholdelsesarbejde, og i alle tilfzlde med et over-
slag over de forbundne omkostninger.

Der vil normalt ikke pé dette stadie vare behov for detaljerede overvejelser
og unders@gelser vedrgrende finansiering af byggearbejderne, men man bgr
dog gere sig klart, om byggearbejderne kan forventes afholdt inden for ejerfor-
eningens ordinzre budget, evt. mod en forhgjelse af fellesbidragene, eller der
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ma forventes at vare behov for en opsparing henholdsvis laneoptagelse i for-
bindelse med gennemfgrelse af stgrre vedligeholdelsesarbejder.

Vedligeholdelsesplanen ma opfattes som bestyrelsens hensigtserklering og
ma som sadan forelegges generalforsamlingen til orientering eller vedtagelse,
siledes at sdvel medlemmerne som bestyrelsen har klarhed over, hvilke ved-
ligeholdelsesarbejder der forventes udfgrt, i hvilken takt og rekkefglge og i
hvilket prisniveau, og siledes at bestyrelsens budgetforslag m.v. kan indrettes
herpa.

En vedtaget vedligeholdelsesplan er formentlig bindende for bestyrelsen i
den forstand, at bestyrelsen ma arbejde pa og tage de ngdvendige initiativer
med henblik pa opfyldelse af planen, og saledes at man ikke uden en ny gene-
ralforsamlingsvedtagelse radikalt kan lave om pé planen og rekkefglgen, uden
at der foreligger saglige og tvingende grunde hertil. Planen er omvendt normalt
ikke en bemyndigelse til bestyrelsen til uden videre at iverksatte stgrre ved-
ligeholdelsesarbejder og beslutte finansieringen, men kun en bemyndigelse til
at udfgre de lgbende vedligeholdelsesarbejder, der inden for det enkelte ar kan
afholdes inden for det generalforsamlingsgodkendte budget for det pagzldende
ar.

Ogsa vedligeholdelsesplanen bgr justeres lgbende, eksempelvis hvert 3. ar
og med rullende fremskrevne budgetter for den kommende 10-ars periode eller
den periode, der i gvrigt matte vare valgt eller anses for hensigtsmessig for
den pagzldende ejendom.

2. Beslutningsgrundlaget

2.1. Mindre vedligeholdelsesarbejder
Smareparationer og mindre vedligeholdelsesarbejder, der métte vise sig ngd-
vendige i Arets Igb, og dette hvad enten de er nzvnt i tilstandsrapporten og
vedligeholdelsesplanen eller ej, rekvireres normalt udfgrt af bestyrelsen,
viceverten eller administrator, uden at det er ngdvendigt med egentlige ge-
neralforsamlingsbeslutninger el. lign. herom, nar blot man kan holde sig eller
forventer at kunne holde sig inden for det ordinzre driftsbudget.
Ejerforeningen vil normalt benytte sig af »faste handvearkere«, der kender
ejendommen og procedurerne i forbindelse hermed. Det er Klart, at arbejdernes
udfgrelse skal kontrolleres, og at regninger skal attesteres til udbetaling pa
behgrig made af den eller dem, der har bestilt arbejdet og/eller kontrolleret
arbejdets udfgrelse.
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2.2. Stgrre vedligeholdelses- og forbedringsarbejder

Stgrre vedligeholdelsesarbejder (eller genopretnings- og forbedringsarbejder)
kan og bgr normalt ikke uden videre rekvireres af bestyrelsen, vicevearten eller
administrator, men skal normalt forelegges generalforsamlingen som et for-
slag fra bestyrelsen.

Forslaget bgr dels besta af en kortfattet beskrivelse og/eller af et skitsepro-
jekt med dertil hgrende gkonomisk overslag, og dels besta af et forelgbigt bud-
get over den samlede anskaffelsessum og med tilhgrende finansieringsplan og
forelgbigt driftsbudget. Forslaget skal ga ud pa at give bestyrelsen bemyndi-
gelse til

1 at kontrahere med en teknisk radgiver om udarbejdelse af det projektmateri-
ale, der er ngdvendigt til brug for indhentelse af tilbud og om bistand i for-
bindelse med udfgrelsen

[ at kontrahere med en advokat om varetagelse af byggesagens administrati-
ve, gkonomiske og juridiske opgaver, herunder tilretteleggelse af finan-
sieringen, kontrol af projektmaterialets (udbudsmaterialets) juridiske dele
og udarbejdelse af entreprisekontrakt m.v.

(J at acceptere tilbud pa arbejdernes udfgrelse, safremt disse tilbud, tillagt et
afsat belgb til uforudselige udgifter, tekniker- og advokathonorar, samt
finansieringsudgifter, kan holde sig inden for det estimerede belgb, og

 afhangig af den ngdvendige finansiering og formen herfor, at disponere
over den opsparede kapital eller grundfond, at opkr@ve engangsbetaling
/indskud fra medlemmerne eller at indhente og acceptere tilbud pa optagel-
se af felleslan pa n&rmere angivne betingelser og evt. ngdvendig forhgjelse
af fellesbidragene.

Forbedringsarbejder (herunder arbejder der &ndrer ejendommens karakter) der
i omfang og i gkonomisk henseende ma betegnes som vasentlige for en ejen-
dom som den foreliggende, vil normalt kun kunne vedtages pa generalforsam-
lingen med kvalificeret majoritet, og kan denne tilslutning ikke opnas, ma be-
styrelsen om ngdvendigt revidere og omformulere forslaget, herunder evt. eta-
peopdele arbejderne og genfremsatte det saledes omformulerede forslag pa en
ny generalforsamling. Nogle vedtegter kan indeholde tilsvarende krav om kva-
lificeret majoritet ved vaesentlige vedligeholdelses- og genopretningsarbejder
og ved uvasentlige forbedringsarbejder. Er vedligeholdelsesarbejderne nok af
stgrre omfang, men dog i gkonomisk henseende af mindre vasentlig karakter,
vil bestyrelsens forslag normalt kunne vedtages af generalforsamlingen med
simpelt flertal og normalt ogsa, selvom dette matte involvere optagelse af fel-
leslan.
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Séafremt resultatet af tilbudsindhentningen eksempelvis medfgrer, at det pa
generalforsamlingen forelagte estimat over anskaffelsessum, finansieringsplan
og driftsbudget ikke kan holde, ma det &ndrede budget m.v. pé ny forelzgges
generalforsamlingen, for at bestyrelsen kan opné den forngdne bemyndigelse
til at ga videre med sagen.

3. Radgivere

3.1. Tekniske radgivere

Ved teknisk radgivning forstas, at en radgiver (typisk arkitekt eller ingenigr)
patager sig at projektere, beskrive og beregne et byggearbejde og/eller at fgre
tilsyn med udfgrelsen.

Til tider vil der ath®ngig af byggeopgavens art vare flere radgivere tilknyt-
tet projektet, sdledes at de hver bidrager inden for deres speciale, idet der ek-
sempelvis kan vare betydelig forskel pa de ferdigheder og den ekspertise, der
er ngdvendig i forbindelse med bygningskonstruktioner og i forbindelse med
vvs-anleg (vand, varme og sanitet). Er disse flere radgivere sideordnede i kon-
traktlig henseende, udpeges der normalt en af radgiverne som projekteringsle-
der, saledes at denne bistar med koordinering af radgiverne. Er forholdet kon-
traktligt organiseret saledes, at det kun er en af de flere radgivere, der har
kontraktforhold til ejerforeningen, er der normalt ikke noget til hinder for, at
denne radgiver antager underradgivere, men radgiveren hfter for sine under-
radgivere.

Den tekniske radgivers ydelse kan bestd i rddgivning fgr projektering,
rddgivning i forbindelse med projektering, rddgivning i forbindelse med ud-
forelsen og radgivning i forbindelse brugsfasen.

Ridgivning i forbindelse med projektering opdeles typisk i en rekke faser eller delopgaver:

byggeprogram (bygherrens krav til opgaven)

dispositionsforslag (forslag til opgavens lgsning)

projektforslag (bearbejdelsen af det godkendte dispositionsforslag)

forprojekt (grundlaget for myndighedsgodkendelser)

hovedprojekt (grundlaget for indhentning af tilbud og for kontrakter om udfgrelsen)
projektopfglgning (rddgivning vedrgrende udfgrelsen).

ocoruoo

Ridgivning i forbindelse med udfprelsen opdeles s&dvanligvis i:
 byggeledelse (styringen af opgaven, herunder koordinering af entreprengrer og leveran-

dgrer samt kontrol med tidsplaner og budgetkontrol)
Q fagtilsyn (kontrol med entreprengrarbejders og leverancernes kvantitet og kvalitet).
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Der er ingen faste regler for teknikerens honorar, hverken i relation til hono-
rarformen eller i relation til honorarets stgrrelse.

Vedrgrende honorarformen sondres der normalt mellem fast honorar, hono-
rar efter regning og honorar efter byggeudgift. Ved fast honorar forstas, at der
aftales en fast sum som honorar. Ved honorar efter regning forstas et honorar
udregnet pa grundlag af den tid, der er anvendt til opgavens lgsning. Ved ho-
norar efter byggeudgift forstas et honorar, der fremkommer som en procentdel
af byggeudgiften. Man vil typisk tage sit udgangspunkt i sidstnzvnte honorar-
form.

Vedrgrende honorarets stgrrelse og beregning er der udarbejdet nogle vejle-
dende honorarregler, der indeholder honorarprocenter for projektering (d.v.s.
eksklusiv byggeledelse og fagtilsyn), og hvor der gives tilleg for ombygnings-
opgaver. Typisk vil teknikerhonoraret inklusiv byggeledelse og tilsyn ligge i
stgrrelsesordenen 12%-17% af byggeudgiften.

Honoraret udbetales normalt i rater i forhold til, hvad der er prasteret.

Normalt aftales det sdledes, at der udbetales:

O 30% nar dispositionsforslag og prissat forprojekt er udarbejdet
Qd 15% nar udbudsmateriale er udsendt

d 15% ndr licitationen har varet afholdt

U 35% nar projektopfglgning og tilsyn er gennemfgrt og resten
J 5% ndr byggeregnskabet er udarbejdet.

Senest i tilknytning til generalforsamlingens vedtagelse af bestyrelsens forslag
bgr der indgas nermere aftale (teknikeraftale) med de tekniske radgivere om
omfanget af rddgivernes bistand, herunder om der skal udfgres savel projekte-
ring som byggestyring og tilsyn, og om ejerforeningens bestyrelse skal have
Igbende indflydelse og hvordan. Der skal treffes aftale om frister for fardig-
gorelse af projektmateriale, for atholdelse af udbudsforretning, for iverksattel-
se og ferdigggrelse af byggeriet, og aftale om honorering, garantistillelse,
forsikringsdekning m.v. Endvidere bgr der treffes aftale om, hvorledes der
skal forholdes, hvis arbejderne ikke kan udfgres inden for det estimerede
belgb, og en evt. sparerunde ikke giver det hensigtsmassige eller gnskelige
resultat, eller hvis bestyrelsen i gvrigt ikke kan holde sig inden for den givne
bemyndigelse.

Afhaengig af omfanget og karakteren af den enkelte byggeopgave vil der kunne vare behov
for i teknikeraftalen at fi praeciseret, at rédgiverens ydelse omfatter opgaver som f.eks.:

2 udarbejdelse af dispositionsforslag og prisoverslag til brug for foreleggelse pd generalfor-

samlingen
3 deltagelse i bestyrelsesmgder, orientering af beboere og deltagelse i generalforsamling (er)
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udarbejdelse af projektforslag og/eller hovedprojekt med indarbejdelse af gnsker fra be-
styrelsen eller beboerne eller krav fra evt. tilskudsbevilgende myndigheder

ansggning om byggetilladelse eller andre tilladelser

afholdelse af licitation, herunder vurdering af indkomne tilbud og indstilling om valg af
entreprengr

udarbejdelse af materiale til brug for evt. ansggning om offentlig stgtte

udarbejdelse af detailtidsplan og evt. varsling over for beboerne om adgang til de enkelte
ejerlejligheder

byggeledelse og fagtilsyn, herunder lgbende kontrol af og anvisning af acontobeg®ringer
og regninger vedrgrende ekstraarbejder

afholdelse af afleveringsforretning samt bistand i forbindelse med mangelsafhjelpning
udarbejdelse af byggeregnskab

gennemfgrelse af 1-drs og S-rs eftersyn.

oco o OO0 do O

Kontrakten med den tekniske radgiver vil normalt blive udarbejdet med hen-
visning til »Almindelige Bestemmelser for teknisk Radgivning og bistand«,
kaldet ABR 89 og pa eller i overensstemmelse med systematikken i den i til-
knytning hertil udarbejde aftaleformular.

3.2. Juridisk radgiver

Den juridiske rddgiver vil normalt vre ejerforeningens advokat, der bgr ind-
drages i bygge- og beslutningsprocessen pa et sé tidligt tidspunkt som muligt
med henblik pa at sikre, at alt koordineres pa den mest optimale og hensigts-
messige made, og at alt forlgber pa korrekt vis i juridisk og gkonomisk hense-
ende.

Ejerforeningens advokat vil normalt varetage byggeriets retlige og gkonomi-
ske organisation og dermed vare med til bl.a. at sikre, at bestyrelsens bemyn-
digelse er i orden, at finansieringen er pa plads, og at kontrakterne med de tek-
niske radgivere og med de valgte entreprengrer er juridisk tilfredsstillende.

Advokatens bistand og ydelser kan eksempelvis bestar i fglgende:

3 kontrol af ejerforeningens vedtegter i relation til beslutningskompetencen og lign. eller
evt. @ndring af vedtegterne for at skabe den ngdvendige hjemmel

I udarbejde af det konkrete beslutningforslag, der forelegges generalforsamlingen, samt
indkaldelse til og deltagelse i generalforsamlingen

d udarbejdelse af og Igbende justering af det samlede budget over anskaffelsessum, finan-

sieringsplan og driftsbudget, herunder beregning af de gkonomiske konsekvenser for den

enkelte ejerlejlighedsejer

udarbejdelse af kontrakt med de tekniske radgivere

ansggning om og etablering af byggeldn, herunder bistand i forbindelse med opfyldelse

af byggelangivers evt. betingelser, samt anspgning om evt. endelig finansiering i form af

felleslan el. lign.

- evt. ansggning om offentlig stgtte

Co
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4. Entreprise- og udbudsform

o

beregning af den enkelte ejerlejlighedsejers eventuelle engangsbetaling/indskud og kontrol
af at betaling eller sikkerhedsstillelse finder sted i overensstemmelse med generalforsam-
lingsbeslutningen

udarbejdelse af eller kontrol af udbudsmaterialets juridiske forhold

bistand ved afholdelse af licitation og ved forhandlinger med entreprengrerne og kontrol
af, at det generalforsamlingsgodkendte budget kan holde

kontakt til ejerforeningens forsikringsselskab og anmeldelse af byggearbejdernes pabe-
gyndelse med henblik pd, at de npdvendige forsikringer er etableret

udarbejdelse af entreprisekontrakter og etablering af evt. ngdvendig sikkerhedsstillelse fra
ejerforeningen og kontrol af entreprengrens sikkerhedsstillelse

radgivning over for ejerforeningen eller over for den tekniske radgiver for s vidt angér
juridiske eller gkonomiske spgrgsmal, der opstar under byggeriet eller i forbindelse med
dettes afslutning

rettidig betaling af anviste regninger fra entreprengr eller andre

kontakt til ejerforeningens medlemmer og evt. varsling af adgang til ejerlejligheden
bistand ved afholdelse af afleveringsforretning.

Igbende budgetkontrol og udarbejdelse af det endelige og samlede byggeregnskab evt. til
brug for etablering af den endelige finansiering samt den endelige beregning af evt.
stigninger i fzllesbidragene

U bistand ved afholdelse af 1-ars og S-ars eftersyn.

0 0O 0 0o

oLoo

Der er ingen faste regler for advokatens honorar, hverken i relation til hono-
rarformen eller i relation til honorarets stgrrelse. Normalt vil advokatens hono-
rar blive fastsat som en procentdel af byggesummen inklusiv moms og inklu-
siv finansieringsomkostninger og normalt i stgrrelsesordenen 2%-5%, og evt.
med serskilt honorar for bistand i forbindelse med ngdvendige vedtegtsen-
dringer.

4. Entreprise- og udbudsform

Nér generalforsamlingens bemyndigelse foreligger, udarbejder den tekniske
radgiver evt. i samarbejde med bestyrelsen og ejerforeningens advokat det
ferdige projekt, der skal anvendes i forbindelse med udbud.

Det ferdige projekt vil typisk besta af fellesbetingelser, hvor de generelle
tekniske og juridiske forhold geldende for byggeopgaven og alle entreprengrer
beskrives, af s@rbeskrivelser, hvor de enkelte entrepriser og leverancer be-
skrives, tegningsmateriale og tilbudslister, samt af et udbudsbrev.

Fallesbetingelsernes juridiske del, der bgr udarbejdes eller kontrolleres af
ejerforeningens advokat, udferdiges bl.a. pa grundlag af »Almindelige Be-
tingelser for arbejder og leverancer i Bygge- og Anlegsvirksomhed«, kaldet
AB 92, med diverse tilfgjelser og ®ndringer.
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4.1. Valg af entrepriseform

Safremt arbejderne bestar af forskellige delarbejder, f.eks. tgmrer- og sned-
kerarbejde, murerarbejde, blikkenslagerarbejde, ops®tning og leje af stillads
m.v., skal der tages stilling til, hvilken entrepriseform, der skal anvendes.

4.1.1. Fagentreprise

Ved fagentreprise forstas, at arbejderes udfgrelse overlades til en rakke entre-
prengrer inden for de forskellige fagomrader, og hvor ansvaret for at koordine-
re byggearbejderne pahviler bygherren (ejerforeningen eller dennes tekniske
radgiver).

Denne entrepriseform stiller derfor betydelige krav til byggestyringen og
dermed til ejerforeningens tekniske radgivers erfaring og evne i sa henseende.

Entrepriseformen kan indebare den fordel, at ejerforeningen dermed far
stgrre indflydelse pa valg af entreprengrer, som ejerforeningen eller den bygge-
tekniske radgiver har tillid til eller god erfaring med i relation til kvalitet og
ordholdenhed.

Entrepriseformen indebarer i hvert fald i teorien den yderligere fordel, at
byggeriet bliver billigere i forhold til eksempelvis hovedentrepriseformen, idet
fagentreprengrernes tilbud alt andet lige totalt set (sammenlagt) bgr vere min-
dre sammenlignet med hovedentreprengrens tilbud pé de samme arbejder, da
fagentreprengren ikke skal indkalkulere et (administrations)vederlag for bygge-
styring, og idet der sj&ldent er forskel pa den tekniske radgivers honorar i de
2 situationer.

4.1.2. Hovedentreprise

Ved hovedentreprise forstas, at man overlader det til s@rlige hovedentreprengr-
firmaer, eller til den entreprengr, der har den stgrste fagentreprise, at styre de
gvrige entreprengrer og, i de tilfzlde hvor nogle eller flere fagentrepriser
udbydes samlet, at vaelge de gvrige entreprengrer.

Hovedentreprengren overtager dermed ansvaret for koordinering af hdndver-
kerne (underentreprengrerne) indbyrdes og dermed normalt ogsa i forhold til
ejerforeningen ansvaret for handvarkernes (underentreprengrernes) fejl og for-
sgpmmelser.

Hovedentreprise kan vare en fordel, i hvert fald hvis hovedentreprengren er
vant til pa en effektiv made at styre denne koordinering, og man opndr typisk,
at hovedentreprengren for sit vedkommende valger underentreprengrer, som
hovedentreprengren har god erfaring med, og som er vant til at arbejde sam-
men om en byggeopgave.
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4.1.4. Kombinationer

Det er dog klart, at hovedentreprengren i sit tilbud vil indregne et (admini-
strations)vederlag for byggestyringen, og der opnas som nzvnt ikke altid til-
svarende besparelse pa honoraret til ejerforeningens byggetekniske radgiver.

Pa tilsvarende made som ved fagentreprise skal der ved hovedentreprise ud-
arbejdes et udbudsmateriale og foretages valg af entreprengr, og selvom der
valges hovedentreprise, vil ejerforeningen normalt alligevel ogsé under udfg-
relsen lade sig bista ved egen teknisk rddgiver, der fglger byggeprocessen og
fgrer tilsyn med arbejderne, deltager i byggemgder og afleveringsforretning
m.v.

4.1.3. Totalentreprise

Ved totalentreprise forstas normalt, at byggearbejderne ikke udbydes pé basis
af et ferdigt projekt, men at arbejderne udbydes pa baggrund af et skitsepro-
jekteller et byggeprogram indeholdende ejerforeningens funktionskrav, saledes
at totalentreprengren dels kommer med forslag til opgavens lgsning, dels
udarbejder (detail)projektet m.v., dels udfgrer arbejderne og dels varetager
byggestyrings- og tilsynsfunktionerne.

Totalentreprengren pétager sig derved savel rddgiveransvaret som entrepre-
ngransvaret og dermed ansvaret for at koordinere handvearkerne (underentre-
prengrerne) indbyrdes og i forhold til ejerforeningen ansvaret for handverker-
nes (underentreprengrernes) fejl og forsgmmelser.

Der kan, men vil normalt ikke vere vasentlige tekniske og gkonomiske
fordele forbundet med denne entrepriseform i forhold til hovedentreprise- og
fagentrepriseformen, nar der som her er tale om vedligeholdelsesarbejder pa
en eksisterende ejendom, og totalentrepriseformen er da ogsa mest anvendelig
pa nybyggeri eller tilsvarende byggeopgaver.

Hertil kommer, at ejerforeningen normalt ikke vil have den ngdvendige
faglige ekspertise til at kunne bedgmme totalentreprengrens projektforslag
m.v., og ejerforeningen vil derfor ofte alligevel se sig ngdsaget til at antage
egen teknisk radgiver, der kan bistd i forbindelse hermed og repr@sentere
ejerforeningen pd de mgder, der under byggeprocessen afholdes mellem
bygherren og totalentreprengren.

4.1.4. Kombinationer

Det er klart, at der pa forskellig made afh®ngig af arbejdets karakter kan
veelges mellemlgsninger, siledes at eksempelvis visse dele af arbejderne
udbydes samlet, og sdledes at entreprengren patager sig at koordinere de impli-
cerede héndvarkeres indbyrdes forhold, og det kan i stgrre eller mindre om-
fang overlades til entreprengrerne at komme med forslag til, hvorledes arbej-
derne mest hensigtsmassigt kan udfgres.
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4.2. Valg af udbudsform

Nér entrepriseformen er valgt, skal arbejderne udbydes, og der skal tages
stilling til, pd hvilken made dette skal ske, og hvem der i givet fald skal
indbydes.

4.2.1. Overslag

Under tiden omtales overslag som et tilbud plus/minus eksempelvis 10%, men
et overslag er ikke pad nogen made bindende for entreprengren, men hgjst om
overhovedet en indikation af, i hvilket prisleje omkostningerne ved arbejdernes
udfgrelse befinder sig.

Hvis ejerforeningen derfor »accepterer« et overslag og satter arbejderne i
gang pa grundlag heraf, er der reelt tale om, at arbejderne udfpres i regning,
siledes at ejerforeningen ma betale den pris for de udfgrte arbejder, der med
rimelighed kan forlanges.

Overslag bgr derfor normalt reserveres til brug for ejerforeningens plan-
legning af vedligeholdelsesarbejderne, herunder i forbindelse med udarbejdel-
se af vedligeholdelsesplanen m.v., men ikke som grundlag for arbejdernes
iverksattelse.

Et overslag er altséd blot et skgn efter bedste evne, men indebarer ikke en
bindende forpligtelse for entreprengren. Sifremt et sidant bindende tilsagn
gnskes, skal der indhentes tilbud pa arbejderne.

4.2.2. Underhdandsbud

Ved underhandsbud forstas, at en entreprengr opfordres til at afgive tilbud pa
entreprisen, uden at den pagzldende entreprengr ngdvendigvis er bekendt med,
at der ogsa indhentes tilbud fra anden side pa det tilsvarende byggearbejde, og
sledes at bygherren (ejerforeningen) frit kan veelge mellem tilbudene og frit
kan forhandle vilkar og pris ogsa med den hgjestbydende.

Bygherren kan altsd »sjakre« om prisen, og som fglge heraf indeholder
licitationsloven et strafsanktioneret forbud mod at indhente mere end 2 under-
hdndsbud pa samme arbejde.

Er ejerforeningen ikke tilfreds med underhdndsbudene, kan man ikke uden
videre indhente nye tilbud, og ejerforeningen ma fglge den fremgangsmade,
der er beskrevet i licitationsloven om »beskyttelse« af tilbud. Ejerforeningen
ma derfor

O enten annullere underhandsbuddene, hvilket sker ved (skriftlig) henvendelse

til de 2 bydende, og herefter
— enten afholde licitation (hvilket kan ske straks),
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— eller pa ny indhente underhdndsbud efter 3 maneders forlgb regnet fra
annulleringen af det fgrste bud
O eller, hvis man ikke annullerer underhandsbudene, indhente yderligere
underhandsbud efter 6 mdneders forlgb regnet fra modtagelsen af det
seneste bud, idet licitation ikke kan afholdes i denne situation.

4.2.3. Licitation

Licitationsloven indeholder en sondring mellem offentlig licitation og bunden
licitation, der fgrst og fremmest ath@nger af den made, hvorved ti/bud indhen-
tes. Bunden licitation betegnes ofte i praksis som indbudt licitation.

Ved offentlig licitation fremsattes opfordringen til at byde i form af be-
kendtggrelse i dagspressen eller pa lignende made til en ubestemt kreds af
bydende.

Ved bunden licitation fremsendes opfordringen direkte til dem, fra hvem
tilbud gnskes. Normalt vil der for ejerforeningers vedkommende kun kunne
blive tale om bunden licitation. Ved bunden ( indbudt) licitation forstas, at
bygherren (ejerforeningen) opfordrer 2 eller flere valgte entreprengrer til inden
for en given frist og pd samme udbudsgrundlag at afgive skriftlige og bindende
tilbud og med oplysning til den enkelte entreprengr om, at ogsa andre er
opfordret til at byde pa samme arbejde.

Licitationstilbudene skal afgives i lukket kuvert, der abnes pa licitations-
stedet pa et forud fastsat tidspunkt, og hvor de bydende er berettiget til at vaere
til stede og blive gjort bekendt med tilbudssummer og eventuelle forbehold.

Ejerforeningen vil aldrig vare forpligtet til at acceptere licitationstilbud, men
ved bunden licitation har ejerforeningen imidlertid kun valget mellem at accep-
tere laveste tilbud eller til at forkaste dem alle, medmindre ejerforeningen i ud-
budsgrundlaget har taget forbehold om valgfrihed.

Selvom der métte vere taget et sadant forbehold om valgfrihed, ma der kun
forhandles med den lavestbydende om nedsattelse af dennes tilbud.

Safremt ejerforeningen ikke er tilfreds med resultatet af licitationen, kan man
heller ikke her uden videre indhente nye tilbud. Ejerforeningen ma derfor

QO enten annullere licitationen, hvilket sker ved (skriftlig) henvendelse til de
bydende, og herefter
- enten afholde ny licitation (hvilket kan ske straks),
— eller indhente underhéndsbud efter 3 méaneders forlgb regnet fra an-

nulleringen af licitationen

Q eller, hvis man ikke annullerer licitationen, indhente underhandsbud efter
6 mdneders forlgb regnet fra licitationsdagen, idet ny licitation ikke kan
afholdes i denne situation.
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Overtradelse af licitationsloven er strafsanktioneret og kan efter almindelige
regler medfgre erstatningsansvar i forhold til den eller de entreprengrer, hvis
ret er blevet krenket.

4.2.4. Valg af entreprengr

Inden arbejderne udbydes, enten som underhandsbud eller i bunden licitation,
ma ejerforeningens bestyrelse i samradd med den tekniske radgiver og ejerfore-
ningens advokat vurdere, hvem der skal opfordres til at afgive tilbud.

I denne vurdering kan indg4, om man mener at kunne ggre brug af ejendom-
mens normale hdndvearkere og/eller de hindverkere, der métte blive anbefalet
af den tekniske radgiver, og om man efter en sedvanlig og samlet vurdering
skgnner, at de pagzldende entreprengrer vil kunne handtere en opgave af
denne karakter med den forngdne kvalitet og inden for de givne tidsrammer,
og om der er risiko i relation til entreprengrens gkonomiske overlevelsesevne.

Pa langt sigt hjelper det ikke ejerforeningen med et billigt tilbud, hvis
kvaliteten er derefter, og hvis entreprengren ikke kan fuldfgre opgaven.

Nar tilbudene foreligger, vurderer ejerforeningens tekniske radgiver evt. i
samarbejde med ejerforeningens advokat, hvilket tilbud der mé antages at vere
det billigste, om dette er i overensstemmelse med udbudsmaterialet, og hvor-
ledes evt. forbehold skal prissattes i forbindelse med vurderingen. Herefter
afgiver den tekniske radgiver sin anbefaling til ejerforeningen.

5. AB 92, forbehold og entrepriseaftalen

5.1. Indledning

Der kan for ejerforeningen vare anledning til i fellesbetingelserne at indsatte
fravigelser og tilfpjelser til AB 92, »Almindelige Betingelser for arbejder og
leverancer i Bygge- og Anlegsvirksomhedc, typisk i form af l&ngere accept-
frist, hvis tilbudene skal behandles af bestyrelsen og evt. pany forelegges
generalforsamlingen, i form af fravigelser vedrgrende garantistillelse, i form
af mulig accept af delydelser, i form af nzrmere bestemmelser om tilgang og
adgang til ejendommen og de enkelte ejerlejligheder, i form af krav om fast
tid og pris m.v.

Pa tilsvarende made vil entreprengren ofte i sit tilbud tage visse forbehold,
herunder i form af sékaldte »standardforbehold«, og der bgr i udbudsmaterialet
vare taget stilling til, om sddanne forbehold helt eller delvist kan accepteres.

Ejerforeningen kan i princippet altid afvise tilbud med utilladelige forbehold,
men safremt vardien af forbeholdene kan prissettes, er man dog i forhold til
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de gvrige bydende berettiget til at tage hensyn til tilbud med forbehold efter
priss@tning, saledes at tilbudene bliver sammenlignelige.

5.2. Tilfgjelser og @ndringer til AB 92
AB 92 gzlder kun direkte, nar de er aftalt mellem parterne.

AB 92’s karakter af et »agreed document« med indbyrdes afvejede og sam-
menh&ngende bestemmelser medfgrer, at det er ugnskvardigt, om der i stgrre
eller mindre omfang foretages fravigelser heri eller ombrydninger af systema-
tikken.

Safremt fravigelser foretages, skal disse angives tydeligt og udtrykkeligt for
ikke at risikere at blive tilsidesat (§ 1, stk. 3).

Selvom afgrensningen kan vare vanskelig, ma spgrgsmalet om (ugnskvar-
dige) fravigelser ikke forveksles med,

 at AB 92 selv pé en rekke omrader lzgger op til, at der i udbudsmaterialet
eller i tilbudet skal foretages et valg, henholdsvis fravalg (af en evt. tilba-
gefaldsregel), eller fremsettes krav om et forhold,

3 at der i det enkelte tilfelde aftales bestemmelser, der supplerer, tydeliggor
eller preeciserer AB 92, uden at dette far karakter af eller kan opfattes som
en egentlig (eller vesentlig) fravigelse af AB 92, eller

O at der med hjemmel i AB 92 i det konkrete entrepriseforhold fremsattes
anmodninger af den ene eller anden slags.

Boligministeriet har i en cirkulereskrivelse vedrgrende statslige og statstgttede
bygge- og anlegsarbejder redegjort for, i hvilket omfang der for sidanne arbej-
der evt. kan accepteres fravigelser af og foretages suppleringer m.v. til AB 92.

En rekke faglige organisationer har med Boligministeriets godkendelse ud-
arbejdet standardforbehold. Entreprengrforeningen, BYG, ELFO og Dansk
VVS har udferdiget felles standardforbehold (suppleret med individuelle fag-
lige forbehold). Handvarksradet har udferdiget standardforbehold i al vasent-
lighed svarende hertil, som anvendes af en rekke faggrupper med individuelle
faglige forbehold.

Nedenfor gennemgas og kategoriseres en rezkke aftalebestemmelser, der for-
mentlig bgr kunne accepteres, og som i stgrre eller mindre omfang kan vere
aktuelle for en byggesag vedrgrende ejerforeningens ejendom, og det angives
— i parentes — hvis disse hidrgrer enten fra Boligministeriets cirkulereskrivelse
(kaldet »cirksk«) eller fra de af Boligministeriet godkendte standardforbehold
(kaldet »forbehold«).
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5.2.1. Fravigelser til AB 92
Egentlige fravigelser til AB 92 bgr kunne accepteres, safremt der i den konkre-
te byggesag er naturlig anledning hertil.

Der kan f.eks. vere tale om fglgende fravigelse:

O § I, stk. 6: om dansk som entrepriseforholdets sprog (cirksk)

Q § 3, stk. 5: om vedstaelsesfristens l&ngde (cirksk)

O §6, stk. 1: om anden frist for entreprengrens sikkerhedsstillelse, f.eks. ved entrepriseafta-
lens indgdelse eller senest samtidig med arbejdets pabegyndelse

Q § 22, stk. I: om betalingsfristens l&ngde (cirksk)

5.2.2. Valg, fravalg og krav i henhold til AB 92

Som navnt lzgger AB 92 op til, at der i udbudsmaterialet, i tilbudet eller i
entrepriseaftalen pa en rekke omrader foretages et valg henholdsvis et fravalg
af bestemmelser eller fremsattes krav om forhold, for at disse skal veare
galdende.

Der kan f.eks. vare tale om fglgende forhold:

O § 2, stk. 5: om der gnskes sikkerhedsstillelse for tilbagelevering af udbudsmaterialet og
evt. sikkerhedens form (cirksk)

O § 2, stk. 6: om der stilles krav om tilbudets form, herunder at tilbud udferdiges med
rimelig specifikation af tilbudssummen pa dertil udleverede tilbudslister (cirksk)

Q § 2, stk. 7: om, hvilken vagt der ved vurdering af tilbudets samlede stgrrelse vil blive

tillagt de enkelte enhedspriser, nar tilbudet helt eller delvist afgives som enhedspriser

(cirksk)

§ 3, stk. 2: om priser pa dele af arbejdet kan eller skal betragtes som selvstendige tilbud

(cirksk)

§ 11, stk. 1: om entreprengren skal deltage i projektgennemgang (cirksk)

§ 11, stk. 1: om arten og omfanget af prgver og den dokumentation for arbejdets ud-

fgrelse m.v., som entreprengren skal afgive (cirksk)

§ 22, stk. 3: om entreprengren kan krave betaling for materialer m.v. mere end 20 dage

fgr deres anvendelse

§ 22, stk. 4: om betaling efter betalingsplan

§ 25, stk. 2: om dagbod eller anden sanktion ved entreprengrens forsinkelse (cirksk), om

dagbodens stgrrelse og om evt. sanktionsbzrende mellemfrister

o0 0 0o O

5.2.3. Supplerende, tydeliggorende

eller preeciserende bestemmelser til AB 92
Det er klart, at der i det konkrete entrepriseforhold kan vare anledning til sup-
plerende bestemmelser m.v., som bgr kunne tillades, nar de blot ikke @ndrer
systematikken eller er udtryk for egentlige fravigelser.
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5.2.3. Tydeligggprende eller preeciserende bestemmelser ...

Der kan f.eks. vare tale om fglgende situationer:

Q

0 0 0 0 0 0 0 oo

o0 00O

o

uo

§ 2, stk. 2: at tilbud skal afgives som fast tid og pris i overensstemmelse med Bygge- og
Boligstyrelsens cirkul@re

§ 3, stk. 4: at alle merudgifter, udover udgifterne i forbindelse med gennemfgrelse af
overenskomstmassige vinterforanstaltninger, bortset fra snerydning, til arbejdets gennem-
fprelse i vinterperioden betales som ekstraarbejde (forbehold)

§ 4, stk. 1: om angivelse af dokumenters rangorden

§ 5, stk. 1: at bygherren kun er forpligtet til at notere en transport og kun til bank,
advokat el.lign.

§ 5, stk. 4: om navn pa de underentreprengrer, der paregnes anvendt af (hoved)entrepre-
ngren

§ 5, stk. 5: at entreprengren pal@gger sine underentreprengrer at acceptere bygherrens
»springende regres«

§ 6, stk. I: krav til den »betryggende« sikkerhed og de n@rmere indholdsmassige krav
hertil

§ 6, stk. 1: hjemmel til, at der automatisk og uden videre skal ske forhgjelse af den af
entreprengren stillede sikkerhed i tilfelde af ekstraarbejder

§ 7, stk. I: krav til den »betryggende« sikkerhed og de n@rmere indholdsmassige krav
hertil, herunder om ophgr af sikkerheden

§ 7, stk. 2: om at hovedentreprengren skal dokumentere at have stillet tilsvarende »byg-
herresikkerhed« over for sine underentreprengrer

§ 8, stk. 1: at den af bygherren tegnede brand- og stormskadeforsikring ogsa ved (forbed-
rings-) reparations- og vedligeholdelsesarbejder skal dekke skade pé arbejdet samt pa den
bygning, der er genstand herfor

§ 8, stk. 1: aftaler om tegning af all-risk forsikring

§ 10, stk. 2: nzrmere bestemmelser om entreprengrens kvalitetssikring

§ 10, stk. 2: entreprengrens foruds®tning om, at stikledninger m.v. ved byggearbejder er
fort ind pd byggepladsen (forbehold)

§ 10, stk. 4: mere detaljerede bestemmelser for indholdet af byggeleveranceklausulen

§ 10, stk. 4: om, at krav i udbudsmaterialet om garanti for materialeegenskaber kun er
geldende, i det omfang leverandgren vedstar og opfylder samme garanti over for entre-
prengren, jf. § 30, stk. 3 (forbehold)

§ 14, stk. 1: om, at bygherren inden arbejdets pibegyndelse oplyser, om nogen pé bygher-
rens vegne kan indgd aftaler om @ndringer i arbejdets art og omfang, herunder eks-
traarbejder og i gvrigt om bemyndigelsens indhold m.v. (forbehold)

§ 17, stk. 3: n@rmere bestermmelser om tilsynets befgjelser

§ 22, stk. 2: om forngden individualisering af indkgbte, ikke leverede, materialer m.v.,
for betaling kan finde sted

§ 22, stk. 6: om indeksregulering af entreprisesummen og principperne herfor og ved fast
pris om indeksregulering i overensstemmelse med reglerne i fastpriscirkulzret og dettes
bilag 1 (forbehold)

§ 22, stk. 6: om, at der ud over den faste pris ydes godtggrelse for merudgifter forarsaget
af prisstigninger eller paleg fra staten, jf. fastpriscirkul®rets § 8 og § 9 (forbehold)

§ 22, stk. 7: om krav til udformning af fakturaer af hensyn til f.eks. opfyldelse af be-
tingelser for udbetaling af offentlige tilskud/stgtte og beregning af forbedringslejefor-
hgjelser m.v.
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Q § 24, stk. 1: at entreprengren har krav pa tidsfristforlengelse og godtggrelse for ngdvendi-
ge stilladsudgifter (§ 27, stk. 2), sifremt betaling af merudgifter til arbejdets gennem-
forelse i vinterperioden afvises, jf den supplerende bestemmelse ad § 3, stk. 4 (forbehold)
§ 24, stk. 1: definition af (us@dvanligt) vejrlig

§ 28, stk. 4: om etapevis aflevering, nir byggearbejdet bestar af flere byggeafsnit (forbe-
hold)

§§ 28 & 39: om, at underentreprengrerne skal deltage i afleveringsforretning og i 1-érs
og 5-ars eftersynene

§ 39: om eftersynets nzrmere indhold

0O 0 00

5.2.4. Anmodninger med hjemmel i AB 92
I AB 92 er enkelte steder anfgrt, at parterne med hjemmel i AB 92 kan frem-
sette anmodninger over for hinanden.

Det drejer sig hovedsageligt om fglgende tilfzlde:

Q § 7, stk. 1: entreprengrens anmodning om, at bygherren skal stille sikkerhed over for
entreprengren, og at dette skal ske inden 8 arbejdsdage efter entrepriseaftalens indgdelse
(forbehold)

3§ 8, stk. 1: entreprengrens anmodning om, at entreprengren og evt. underentreprengrer
optages som sikrede pi den af bygherren tegnede brand- og stormskadeforsikring (forbe-
hold)

QO § 8, stk. 3: bygherrens anmodning om, at entreprengren dokumenterer, at ansvarsforsik-
ring er i kraft

5.3. Entrepriseaftalens indhold

Det eller de tilbud, der herefter gnskes antaget, skal accepteres inden for den
givne frist. Det er s&dvanligt, at accepten ledsages af et udkast til entreprise-
kontrakt, der underskrives af bygherren (ejerforeningen) og den eller de valgte
entreprengrer.

Formalet med entreprisekontrakten er at klarleegge aftalegrundlaget mellem
parterne, hvor man pa behgrig made kombinerer udbudsmaterialet med entre-
prengrens tilbud og eventuelle forbehold og resultatet af de efterfglgende for-
handlinger, og hvor man evt. pr&ciserer vasentlige bestemmelser om arbejder-
nes karakter og omfang, om tidsplan og tidsfrister, om betaling og sikkerheds-
stillelse m.v.

Da entreprisekontrakten er et juridisk dokument, er det sedvanligt og anbefa-
lelsesvardigt, at udkast til entreprisekontrakt udferdiges af ejerforeningens ad-
vokat, der jo normalt ogsa vil have det overordnede ansvar for finansieringen
og administrationen af byggesagen, herunder udarbejdelse og ajourfgring af
drifts- og likviditetsbudget og finansieringsplan, betaling af regninger og ud-
ferdigelse af det samlede byggeregnskab, evt. hjemtagelse af endelig finansie-
ring, kontraktforholdet til ejerforeningens tekniske radgiver(e) m.v.
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5.4. Sikkerhedsstillelse
Nar AB 92 er vedtaget, skal entreprengren automatisk og uden yderligere krav
fra bygherren stille sikkerhed svarende til 15% af entreprisesummen (eksklusiv
moms, hvis ikke andet er aftalt). Denne sikkerhed dekker ogsé evt. krav vedr.
ekstraarbejder. Det ma antages, at der forudsatningsvis er hjemmel til, at byg-
herren kan krave sikkerheden forgget ved ekstraarbejder, men der er ikke til-
svarende automatik indbygget i reglerne, som derfor forudsetter et krav her-
om, der skal fremsattes samtidig med gnsket om udfgrelse af ekstraarbejder.

Nér AB 92 er vedtaget, er der hermed hjemmel til, at bygherren skal stille
sikkerhed svarende til 3 méneders gennemsnitsbetaling (dog mindst 10% af en-
treprisesummen), men dette krever, at entreprengren fremsatter krav herom,
og fglger altsa dermed ikke automatisk. Omvendt kan kravet herom fremsattes
pa et hvilket som helst tidspunkt, og entreprengren behgver ikke at have taget
forbehold herom i forbindelse med tilbudet. Sikkerheden dekker ogsa evt. krav
vedr. ekstraarbejder. Der er direkte hjemmel til, at entreprengren kan kreve
sikkerheden forgget ved ekstraarbejder af en vis belgbsmassig stgrrelse.

Sikkerheden kan stilles pd mange mader, blot den er »betryggende«, men vil
typisk ske i form af garanti fra pengeinstitut/forsikringsselskab.

Vedrgrende nedskrivning/ophgr af den af entreprengren stillede sikkerhed
pé 15% (af entreprisesummen og/eller af vardien af evt. ekstraarbejder) géar
reglerne ud p4, at sikkerheden

J nedskrives til 10%, nar aflevering har fundet sted,
(J nedskrives til 2%, nar der er gaet 1 ar efter aflevering, og
J ophgrer, nar der er géet 5 ar efter aflevering.

Det ma antages, at nedskrivning/ophgr af sikkerheden i princippet sker auto-
matisk og uden yderligere papirgang mellem parterne eller garanten, medmin-
dre mangler er paberabt.

Bestemmelserne om (tidspunktet for) nedskrivning/ophgr af den af entrepre-
ngren stillede sikkerhed h&nger ngje sammen med bestemmelserne dels om
aflevering, dels om 1- og 5-ars eftersyn og dels om mangelsansvarets ophgr,
typisk 5 ar efter aflevering. Evt. manglende afholdelse af 1- og 5-ars eftersyn
hindrer ikke, at nedskrivning/ophgr af sikkerheden sker automatisk.

Nedskrivning/ophgr af den af entreprengren stillede sikkerhed finder dog
ikke sted, safremt bygherren forinden fristernes udlgb har fremsat krav om
afhjelpning af mangler over for entreprengren. Nedskrivning/ophgr af sikker-
heden sker da fgrst, nar manglerne er afhjulpet.

Den af bygherren stillede sikkerhed nedskrives ikke og ophgrer i princippet
fgrst, nr samtlige entreprengrens tilgodehavender er betalt.
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Safremt bygherren, henholdsvis entreprengren gnsker udbetaling i henhold
til den stillede sikkerhed, skal dette skriftligt og samtidig meddeles til entrepre-
ngren henholdsvis bygherren og garanten, hvorefter udbetaling skal finde sted
inden 10 arbejdsdage efter meddelelsens fremkomst.

Udbetaling af den af entreprengren stillede sikkerhed kan og skal dog ikke
finde sted, s&fremt entreprengren forinden over for Voldgiftsnavnet for Bygge-
og Anlegsvirksomhed har fremsat beg@ring om beslutning (sagkyndig beslut-
ning) med henblik pé afggrelse af, om udbetalingskravet er berettiget. N&r og
hvis garanten har modtaget underretning om en sidan begaring, er garanten
hverken berettiget eller forpligtet til at foretage udbetaling, fgrend beslutning
er truffet, og begeringen har saledes opsattende virkning.

Nar den sagkyndige beslutning er truffet, og hvis denne gar ud p4, at udbeta-
lingskravet helt eller delvist er berettiget, skal udbetaling ske senest 3 arbejds-
dage efter, at parterne og garanten har faet skriftlig meddelelse om beslutnin-
gen.

Den sagkyndige beslutning afggr kun spgrgsmaélet om udbetaling af sikker-
heden, og der er ikke hermed taget endelig stilling til, om bygherrens forsin-
kelses- eller mangelskrav er berettiget. Dette ma i givet fald afggres i forbin-
delse med en egentlig voldgiftssag.

Den i AB 92 forudsatte sikkerhed/garanti kan n@rmest karakteriseres som
en selvskyldnerkaution, der kommer til udbetaling efter pdkrav mod s@dvanlig
opggrelse og identifikation af kravet, men betinger af, at der ikke forinden er
fremsat begaring om sagkyndig beslutning og betinget af, at denne herefter
gar ud p4, at udbetalingskravet er berettiget. Der er saledes ikke tale om en an-
fordringsgaranti, men der er heller ikke krav om, at garantien fgrst effektueres,
nédr Voldgiftsretten evt. har udtalt sig, eller krav om, at der fgrst skal vare
foretaget udtgmmende retsforfplgning mod den pagaldende part.

6. Gennemfgrelse af byggearbejder

Nér de relevante tilbud er accepteret og entreprisekontrakt underskrevet, udar-
bejdes der normalt i fzllesskab mellem ejerforeningens bestyrelse, den tekni-
ske radgiver og de valgte entreprengrer en mere detaljeret tidsplan for arbej-
dernes udfgrelse inden for de givne rammer, hvorefter byggearbejderne sattes
i gang.

Det er klart, at der under byggefasen skal vare det forngdne tilsyn med og
styring af byggearbejderne samt lgbende registrering af arbejdets kvalitet og
stade, herunder i relation til tidsplanen og i relation til byggesagens gkonomi.
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Den Igbende registrering af arbejdernes kvalitet og omfang sker bl.a. pa de
lgbende byggemgpder.

Referaterne vil normalt indeholde fglgende punkter:

deltagere

stillingtagen til sidste byggemgdereferat
bemanding og materiel

arbejdets stade

kommende aktiviteter

tidsplanen

projektmassige aftaler

pkonomiske aftaler

kvalitetssikring

diverse, herunder n&ste byggemgde
referat tilsendt.

coodoooododoo

Byggearbejderne afsluttes med en afleveringsforretning med deltagelse af en-
treprengrerne, den tekniske radgiver og eventuelle repr@sentanter fra ejerfor-
eningens bestyrelse og/eller ejerforeningens advokat, hvor de fardige byggear-
bejder overdrages til ejerforeningen, og hvor det konstateres, om der er mang-
ler ved byggearbejderne, og hvor der i givet fald fastsattes en frist for athjlp-
ning.

Nar eventuelle mangler er afhjulpet, nedskrives den af entreprengren stillede
garanti, og ndr samtlige regninger er betalt, annulleres den betalingsgaranti,
som ejerforeningen eventuelt matte have stillet.

I AB 92 er der bestemmelser om afholdelse af I-drs eftersyn og 5-drs efter-
syn, hvor man gennemgar, om der i mellemtiden er konstateret (opstaet) mang-
ler, der i givet fald skal afhjelpes af entreprengren inden for visse nzrmere
angivne frister.

Nér 5-ars eftersynet har veret afholdt, og eventuelle mangler afhjulpet, vil
det normalt efterfplgende vere udelukket for ejerforeningen at paberdbe sig
mangler ved det udfgrte arbejde. Adgangen til at paberdbe sig mangler ved
byggeriet foreldes altsé for si vidt efter 5 ar.

Der er ikke som inden for det almennyttige boligbyggeri (almene boliger)
eller andet offentligt stgttet byggeri tilsvarende mulighed for at komme ind
under reglerne om skadedekning fra Byggeskadefonden, og der er derfor for
ejerforeninger s&rlig anledning til betydelig omhyggelighed i forbindelse med
5-ars eftersynet og/eller i forbindelse med krav i udbudsmaterialet om for-
ngden kvalitetssikring og planer for den efterfglgende drift og vedligeholdelse
af byggearbejder.
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7. Finansiering

Finansiering af stgrre vedligeholdelses-, genopretnings- og/eller forbedrings-
arbejder vedr. den fzlles ejendom kan ske ved hjelp af en opsparet kapital
(evt. i form af en grundfond) i ejerforeningen, ved éngangsbetaling/-indskud
fra ejerforeningens medlemmer, ved optagelse af f&lleslan eller ved en kombi-
nation heraf.

7.1. Lgbende opsparing

Opsparing af midler til fremtidige vedligeholdelses- eller forbedringsarbejder
sker normalt pa den made, at der trzffes generalforsamlingsbeslutning om en
forhgjelse af fellesbidragene, saledes at de lgbende indbetalinger af forhgjede
fallesbidrag reserveres til de pagaldende byggearbejder, mere eller mindre
konkret definerede. Fremgangsmaden forudsatter derfor ofte, at der foreligger
en langsigtet vedligeholdelsesplan for ejendommen.

De forhgjede fzllesbidrag for den enkelte ejerlejlighedsejer fastsattes pé tilsvarende made
som de ordinzre fallesbidrag i forhold til ejerlejlighedens fordelingstal.

Vedrgrende en evt. grundfond fremgdr det af normalvedtzgten:

»Né&r det begeres af mindst Y af foreningens medlemmer..., skal der til bestridelse af fzlles
udgifter..., oprettes en grundfond, hvortil ejerne arligt skal bidrage med 1% af ejendoms-
vardien, indtil fondens stgrrelse udggr 4% af denne vardi«.

Bestemmelsen forstds sdledes, at man legger de pd beslutningstidspunktet aktuelle ejen-
domsvardier sammen for samtlige ejerlejligheder, og at ejerlejlighedsejeme herefter i forhold
til denne samlede sum &rligt bidrager i forhold til ejerlejlighedens fordelingstal, og altsa ikke
eksempelvis i forhold til den enkelte ejerlejligheds ejendomsvardi.

Fordelene ved at tilrettelegge finansieringen ved en lgbende opsparing er na-
turligvis, at ejerforeningen derved er sikker p3, at midlerne er til stede, nar det
bliver aktuelt at iverksatte byggearbejderne. Ganske vist kan der ogsa i for-
bindelse med den Igbende indbetaling af forhgjede fellesbidrag forekomme re-
stancer, men ejerforeningen har dog mulighed for i tide at sgge disse begren-
set, hvortil kommer, at der trods alt vil vare tale om mindre belgb, som de
andre ejerlejlighedsejere kan komme til at dekke.

Det er klart, at indbetalingerne af lgbende forhgjede fellesbidrag, pa tilsva-
rende made som ordinare fellesbidrag og al anden opsparing, ikke er fradrags-
berettiget for den enkelte (private) ejerlejlighedsejer. Safremt det antages, at
der ikke skal ske beskatning hos den enkelte ejerlejlighedsejer af de renter, der
oppebares af de opsparede midler, kan ejerforeningen og dermed de enkelte
ejerlejlighedsejere altsa dermed fa en skattefri indtegt, der kan anvendes til
byggearbejderne.
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7.2. Opkreevning af ekstraordineert engangsbidrag

Fremgangsmaéden forhindres til tider af, at det enkelte medlem méske ikke
vil lade sig overbevise om det rigtige og hensigtsmassige i at opspare midler
til fremtidige felles stgrre vedligeholdelses- og forbedringsarbejder, nar penge-
ne skal tages fra og sattes til side fra det Igbende privatbudget. Hertil kommer,
at de forhgjede fallesbidrag ofte medfgrer en uforholdsmassig hgj reduktion
af ejerlejlighedens handelsvardi, idet bidragene indregnes med »fuld vaegt« i
den salgsopstilling, der af ejendomsmagleren forelegges en potentiel kgber,
uden tilstrekkelig hensyntagen til, at der trods alt kun er tale om en midlerti-
dig ordning.

Opsparing af midler til brug ved finansiering af fremtidige byggearbejder er
dog i hgj grad en anbefalelsesverdig fremgangsmade, ogsa selvom der méske
pé de opsparede midler kun kan oppebares en mindre rente.

7.2. Opkravning af ekstraordinart engangsbidrag

Ordningen fungerer ofte pd den made, at generalforsamlingen i forbindelse
med et konkret forestdende byggearbejde treffer beslutning om, at de enkelte
ejerlejlighedsejere skal indbetale et kontant engangsbelgb (evt. midlertidigt kun
stille garanti for indbetalingen) svarende til de pageldendes andele af de
samlede byggeudgifter.

Fordelene ved at anvende denne fremgangsmade er, at man derved en gang
for alle ggr op med det gkonomiske mellemvzaerende, der saledes ikke »bela-
ster« ejerlejligheden. Hertil kommer, at man ved at overlade det til den enkelte
ejerlejlighedsejer selv at skaffe belgbet giver den pageldende mulighed for at
tage belgbet fra sin egen opsparing eller at skaffe belgbet via et ldn optaget i
sin egen bank eller kreditforening pa gunstigere vilkar, end det evt. vil kunne
opnas ved et fzllesldn. Den ejerlejlighedsejer, der herefter selv skaffer finan-
sieringen, er sikker pa at opna fradragsret for renter pa det lan, der optages, og
den pageldende risikerer ikke, som ved et fzlleslan, at hafte (evt. solidarisk)
for de andre medlemmers andel af fzlleslnet.

Ulemperne ved at anvende denne fremgangsmade er, at det i praksis ofte
ikke vil vare muligt for samtlige ejerlejlighedsejere at fremskaffe engangsbe-
Igbet, sdledes at ejerforeningen enten mé opgive de ptrengende byggearbejder
pd grund af manglende indbetaling fra samtlige medlemmer eller optage
felleslén henholdsvis anvende opsparede midler til at finansiere de manglende
indbetalinger, eller kautionere for de pidgzldende medlemmer, alt med risiko
for, at ejerforeningen taber penge pa de pigzldende medlemmer, sdfremt disse
ikke er i stand til at overholde en aftalt afdragsordning.

Hertil kommer, at finansiering efter denne fremgangsmade ngdvendigggr,
at ejerforeningen fastsatter en forfaldsdag (henholdsvis sidste indbetalingsdag)
for betalingen af engangsbelgbet, hvilket som konsekvens medfgrer, at safremt
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et eller flere medlemmer ikke betaler, ma den manglende (ofte belgbsmassigt
store) indbetaling betragtes som en restance. Denne kan maske nok i kraft af
individuelle vedtzgtsbestemmelser kreves indbetalt af en eventuel kgber af
ejerlejligheden, der har kgbt denne i fri handel, men ikke af en tvangsauktions-
kgber, medmindre ejerforeningen har tilstrekkelig pant med en god prioritets-
stilling, hvilket sjzldent, om nogen sinde, vil vare tilfzldet for et belgb i
denne stgrrelsesorden, i hvert fald i den fgrste periode efter opkravningens for-
faldsdag.

Uanset dette kan fremgangsmaden vare anbefalelsesvardig, eller maske sna-
rere ngdvendig, hvis modstykket er, at patrengende vedligeholdelsesarbejder
ikke bliver udfgrt. I s fald bgr der sattes et (mindre) loft over antallet og den
belgbsmassige stgrrelse af de manglende indbetalinger, der kan »accepteres«
inden arbejderne pabegyndes, saledes at ejerforeningen pa denne made har sggt
at begranse risikoen for tab.

7.3. Felleslan

Medmindre ejerforeningens vedtagter indeholder forbud herimod, kan ejerfor-
eningens generalforsamling treffe beslutning om optagelse af felleslan til fi-
nansiering af et konkret forestaende byggearbejde. Beslutningen herom treffes
med samme majoritet, som der kraves til beslutningen om ivarksattelse af
selve byggearbejderne. Lanet tilbagebetales herefter til langiver via ejerforenin-
gen ved, at der i en periode svarende til lanets lgbetid opkreves forhgjede
fellesbidrag hos de enkelte ejerlejlighedsejere.

Langiver, typisk et pengeinstitut, vil tilbyde lanet efter en individuel kreditvurdering af den
pagazldende ejerforening, hvor langiver helt eller delvist normalt vil legge vegt pé falgende
forhold:

vedtzgterne mé ikke indeholde bestemmelser om, at der ikke kan optages felleslan
medlemmeme skal hafte personligt for ldnet, og normalt ogsé solidarisk, idet man dog
i visse tilfzlde accepterer prorata hzftelse

laneformélet skal omfatte fzlles anliggender

der skal vare tale om velfungerende ejerforeninger uden vasentlige restanceproblemer
og uden hyppige tvangsauktioner

ejerforeningen skal vaere professionelt administreret

ejerforeningen skal under byggesagen vare bistdet af juridiske og tekniske radgivere
ejerforeningen skal vare af en vis stgrrelse, typisk med 20 medlemmer eller derover
ejendommens generelle tilstand skal muligggre fuld forsikring, inklusiv dekning for
svampe- og insektskade

der skal vare en j&vn og passende udvikling i fellesudgifternes stgrrelse

lnets stgrrelse, de arlige ydelser og den maksimale lgbetid (normalt maksimalt 10 ar)
skal std i rimeligt forhold til ejendommens gkonomiske forhold og stgrrelsen af de
ordinzre f&llesbidrag

o0 0000 OO0 O0o
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Q ejendommen skal helst besta af forholdsvis velbeliggende ejerlejligheder af en vis stgrrel-

se og med medlemmer, der kan forventes at blive boende i ejendommen i noget l&ngere

tid, sdledes at hyppigt ejerskifte undgas

ejerforeningen ma ikke vare »behersket« af en enkelt ejer med en usund gkonomi

ejerforeningen skal helst have dokumenteret en passende opsparing eller i hvert fald en

sund gkonomi

Q generalforsamlingens beslutning vedr. byggearbejderne og vedr. ldneoptagelsen skal
dokumenteres senest i forbindelse med ldneudbetalingen, ligesom der skal dokumenteres,
at generalforsamlingen er gjort bekendt med evt. serlige lanevilkar.

oo

Langiver vil normalt til brug for ldnesagsbehandlingen kreve fglgende materiale forelagt:

Q de sidste 3 ars regnskaber bilagt generalforsamlingsreferater

Q ejerforeningens vedtzgter

Q forsikringspolicer

Q oplysning om ejerforeningens pantesikkerhed i de enkelte ejerlejligheder

Q tilstandsrapport og vedligeholdelsesplan, i hvert fald for stgrre lans vedkommende.

Lanet ydes normalt til pari kurs, med kvartérlige ydelse og kvartarlig rentetilskrivning, og
som nzvnt normalt maksimalt med en Igbetid pd 10 4r. Det er dog ikke pd forhind ude-
lukket, at man kan fa et 14n med vesentlig lengere lgbetid, herunder 1an over 20 og 30 ér,
svarende til gbetiden pa et sedvanligt realkreditlan. Normalt er renten, ogsa pa »anlegsla-
net, variabel, men ofte kan der ogsa tilbydes en fast rente mod et mindre rentetilleg. Afhen-
gig af de enkelte 1aneforhold kan der blive tale om, at langiver kraver sikkerhed i ejer-
foreningens pantesikkerhed i de enkelte ejerlejligheder eller i anden mulig sikkerhed.

Fordelene ved felleslan, i modsa&tning til eksempelvis en generalforsamlings-
beslutning om indbetaling af et stgrre engangsbelgb fra de enkelte ejerlejlig-
hedsejere som betingelse for at iverks®tte byggearbejderne, er, at ejerfore-
ningen, selvsagt i det omfang lanet kan opnas, er sikker pa, at midlerne er til
stede, nir byggearbejderne pabegyndes eller ved disses afslutning, ligesom
ejerforeningen derved »pétager sig« at Igse mulige finansieringsproblemer for
enkelte af ejerforeningens medlemmer.

I visse tilfzlde kan der, i relation til ldnesagsgebyrer og andre laneomkost-
ninger og i relation til rentens stprrelse, opnds gunstigere finansieringsvilkér
ved en felles 1dneoptagelse med kun et lanedokument og med et forholdsmas-
sigt stort ldnebelgb, end den enkelte (forholdsmassigt) kan opnd ved selv at
skulle lane sin andel.

I forhold til ejerforeningen opstar der fgrst restance hos et medlem, nar de
Ipbende (forhgjede) fellesbidrag ikke betales, og ejerforeningen (og de gvrige
medlemmer) risikerer derfor normalt ikke at lide et tab pa et medlem svarende
til ejerlejlighedens andel af den samlede byggeudgift. Tabet begrenses sdledes
til de Ipbende fzllesbidrag, der ikke bliver betalt, indtil ejerlejligheden over-
tages af en mere gkonomisk solid ejer, og der er bedre mulighed for, at belgb
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i denne stgrrelsesorden kan holdes inden for ejerforeningens pantesikkerhed
i den enkeltes ejerlejlighed i forbindelse med en tvangsauktion.

Ulemperne ved felleslan er, at langiver normalt vil kreve, at medlemmerne
hafter solidarisk for felleslanet, siledes at medlemmerne dermed pétager sig
risikoen for i v&rste fald at matte indfri hele felleslanet over for langiver, hvis
dette misligholdes evt. pa grund af manglende indbetalinger af fzllesbidrag fra
andre medlemmer. Denne risiko er dog ofte overdreven, i hvert fald i en
veldrevet og pkonomisk velfungerende ejerforening bestdende af mange med-
lemmer, hvor man siledes ikke er veasentligt afh®ngig af en enkelt ejers
pkonomiske forhold. Det normale er jo dog trods alt, at ejerforeningen sgrger
for Igbende rettidig betaling af ydelserne pa lanet, sé dette ikke kan kraeves
indfriet pd grund af misligholdelse. Safremt langiver kun kraever prorata
hzftelse, kan den enkelte ejer ved evt. misligholdelse af fzlleslanet hgjst
risikere at skulle indfri sin andel af lanet over for langiver, og tilsvarende
gelder, hvis det i ldanedokumentet matte vare aftalt, at den enkelte ejer kan
»...indfri sin andel af lanet og dermed blive frigjort fra haftelsen over for
langiver«.

Ulemperne kan i visse tilfelde ogsa vare, at der maske ikke for fzlleslanet
kan opnas tilsvarende gunstige finanseringsvilkar, som man selv kunne have
opndet ved et individuelt lan, og der kan vare spgrgsmal om evt. manglende
skattemeassig fradragsret for de renter, der tilskrives fzlleslanet. Disse ulemper
kan selvsagt undgas, hvis der er mulighed for at indfri sin andel af felleslanet.

8. Tilskudsmuligheder

Man kunne tidligere ifglge lov om statstilskud til forbedringsarbejder m.v. i
helérsboliger og fritidsboliger opna statstilskud (det sékaldte »10.000 kroners
tilskud« senere @ndret til 7.000 kroner) til en lang rekke arbejder vedrgrende
energibesparende foranstaltninger, varmeforsyningsanlag og klimaskarm, for-
anstaltninger vedrgrende bad, wc og kgkken og foranstaltninger vedrgrende
tekniske installationer m.v.

Tilskud kunne ydes til den enkelte beboer af en helarsbolig, og dette hvad
enten beboeren var ejer eller lejer. Tilskudet tilkom saledes ikke ejeren af en
ejerlejlighed, hvis denne var udlejet, men lejeren kunne for fzllesarbejders
vedkommende tiltransportere tilsagnet om tilskud til ejerlejlighedens ejer. Den
enkelte ejerlejlighedsejer kunne ved gennemfgrelse af fellesarbejder give ejer-
foreningen fuldmagt til at ansgge om og modtage udbetaling af tilskud. Det an-
toges, at tilskud vedrgrende fzllesarbejder i en ejerforening kom ejerforenin-
gen som sadan til gode, og ikke kun den enkelte ejer. Tilskudet indgik siledes
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8.1. Omstilling af eeldre boliger il kraftvarme

som en indtagt i ejerforeningen til nedbringelse af de samlede udgifter, inden
disse blev fordelt blandt medlemmerne efter fordelingstal.

Denne generelle tilskudsordning er nu oph@vet, og man kan kun komme ind
under (andre) generelle tilskudsordninger, hvis ejendommen omfattes eller kan
omfattes af reglere om offentlig eller privat byfornyelse.

Afhangig af den bevillingsmassige dekning kan der opnas statstilskud til
visse arbejder af mere specifik karakter. Modtagne statstilskud vil normalt
vere skattefrit for tilskudsmodtagerne.

8.1. Statstilskud til omstilling af @ldre boliger til kraftvarme

Ifglge lov nr. 5 af 3. januar 1992 om statstilskud til omstilling af &ldre boliger
til kraftvarme kan der gives statstilskud til installation af centralvarme og
varmt brugsvand i boliger. Ordningen administreres af kommunen, hvor der
kan rekvireres ansggningsskema.

Tilskudsberettigede boliger
Tilskud er betinget af,

at boligen er opfgrt for 1950,

at der ikke findes centralvarme i forvejen, og

at boligen nu overgar til at blive forsynet med varme fra et kraftvarmeforsynet
fjernvarmesystem. Erhvervslokaler er ikke tilskudsberettigede.

Tilskudsberettigede arbejder m.v.

Tilskud kan ydes til installationer for tilslutning af fjernvarmen, til installation
af varmeanleg og varmt brugsvandsanlag, til ngdvendige fglgearbejder og til
teknisk rddgivning og bistand samt (bygge)administration. Der kan ikke ydes
tilskud til stikledninger, tilslutningsafgifter eller finansieringsudgifter.

Det vil som hovedregel vere en betingelse for tilskud, at selve installationen
for tilslutning til fjernvarmenettet, d.v.s. varmeveksler, varmtvandsbeholder,
ventiler, automatik m.v. har tilstrekkelig kapacitet til at kunne forsyne hele
bygningen, herunder boliger eller erhvervsarealer, der ikke er omfattet af pro-
jektet, og at det samlede projekt omfatter mindst % af det tilskudsberettigede
beboelsesareal i bygningen.

Det er herudover bl.a. en betingelse, at arbejdet udfgres af momsregistrerede
virksomheder, at arbejderne fgrst igangsttes, nar tilsagn om tilskud er med-
delt, og at arbejderne skal v&re pabegyndt og afsluttet inden for en n@rmere
angiven frist.

273



Kap. 9. Byggearbejder

Tilskudets stprrelse

Tilskudet ydes samlet for en bygning med et grundbelgb pr. bolig samt et til-
leg pr. m? opvarmet etageareal til beboelse. Grundbelgbet pr. bolig er p.t. kr.
8.000, og arealtillzgget pr. m?2 opvarmet etageareal til beboelse er p.t. kr. 150
(for en- og tofamilieshuse p.t. kr. 125). Det samlede tilskudsbelgb kan hgjst
udggre 50% af de faktiske tilskudsberettigede udgifter inklusiv moms. For ar-
bejder, der er falles for tilskudsberettigede boliger og andre lokaler, medreg-
nes kun en forholdsmassig del af de samlede udgifter i de faktiske tilskudsbe-
rettigede udgifter, svarende til det tilskudsberettigede boligareal.

Den tilskudsberettigede personkreds

Tilskud kan ydes til ejere af udlejningsejendomme og ejerlejligheder, der lov-
ligt anvendes til helarsbeboelse. For ejerlejligheder skal der foreligge fuldmag-
ter til ejerforeningen fra de enkelte ejerlejlighedsejere, der gnsker at vare om-
fattet af et samlet projekt for bygningen. Fuldmagten skal gé ud p4, at ejerfor-
eningen ved dennes bestyrelse eller administrator bemyndiges til at ansgge om
tilskud, at indga forpligtelser med kraftvarmevearket vedrgrende tilslutning til
fjernvarme og at modtage udbetaling af tilskud.

Det ma antages, at tilskud kommer ejerforeningen som sidan til gode, og
ikke kun den enkelte ejer. Tilskudet indgar saledes som en indtegt i ejerfore-
ningen til nedbringelse af de samlede udgifter, inden disse bliver fordelt blandt
medlemmerne efter fordelingstal.

8.2. Statstilskud til omstilling af el-opvarmede bygninger

Ifplge lov nr. 407 af 14. juni 1995 om statstilskud til omstilling af el-opvarme-
de bygninger kan der gives statstilskud til installation af centralvarmeanleg i
el-opvarmede bygninger. Information kan fis pa det regionale energi- og
miljgkontor.

Tilskudsberettigede boliger (og institutioner)
Tilskud er betinget af,

at bygningen er beliggende i et omrade, hvor der ikke findes fjernvarme- eller
naturgasforsyning, og som ikke er udlagt til kollektiv varmeforsyning efter
bestemmelserne i lov om varmeforsyning, og

at bygningen nu omstilles fra elopvarmning til anden form for opvarmning
(centralvarme).
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Tilskudsberettigede arbejder m.v.

Tilskud kan ydes til materialer og installation af centralvarmeanlegget i
bygningen (d.v.s. det varmefordelende system, sasom f.eks. rgr, radiatorer,
m.v.) inklusiv installationer til fremfgring af varmt brugsvand, men eksklusiv
det tilhgrende opvarmningsanleg.

Det er bl.a. en betingelse, at arbejdet udfgres af momsregistrerede virksom-
heder, at arbejderne fgrst igangsattes, nar tilsagn om tilskud er meddelt, og at
arbejderne skal vare pabegyndt og afsluttet inden for en n®rmere angiven
frist.

Tilskudets stprrelse

Tilskudet beregnes som et grundbelgb pr. lejlighed med tilleg for stgrrelsen
af det opvarmede bygningsareal. Tilskudet kan dog ikke overstige 75% af de
godkendte udgifter inklusiv moms. Tilskudet bliver stgrre, jo mere miljgvenlig
energi der indpasses i det nye anlag.

Den tilskudsberettigede personkreds

Tilskud kan ydes til ejere af udlejningsejendomme og ejerlejligheder, der lov-
ligt anvendes til helarsbeboelse. Ansggning om tilskud til bygninger, der er op-
delt i ejerlejligheder, indsendes samlet for den pagzldende ejerlejlighedsejen-
dom.

Det ma antages, at tilskud kommer ejerforeningen som sddan til gode, og
ikke kun den enkelte ejer. Tilskudet indgér saledes som en indtzgt i ejerfor-
eningen til nedbringelse af de samlede udgifter, inden disse bliver fordelt
blandt medlemmerne efter fordelingstal.

Supplerende tilskud til opvarmningsanleg

Parallelt med tilskud til det varmefordelende system kan der ydes tilskud til
selve opvarmningsanlegget efter reglerne i lov om standardtilskud til system-
godkendte aktive solvarmeanl®g, biogasanlag og varmepumpeanlzg.

8.3. Statstilskud til energibesparende foranstaltninger

i pensionisters boliger
Ifglge lov nr. 1050 af 23. december 1992 kan der ydes statstilskud til energibe-
sparende foranstaltninger i pensionisters boliger. Ordningen administreres af
kommunen, hvor der kan rekvireres ansggningsskema.
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Tilskudsberettigede boliger
Tilskud er betinget af,

at boligen bebos af pensionist(er), som modtager varmetilleg (varmehjzlp)
efter lov om social pension, og

at boligen er beliggende i en bygning opfert fgr eller med byggetilladelse
inden 1. februar 1979.

Tilskudsberettigede arbejder m.v.
Tilskud kan under nermere angivne betingelser ydes, efter en positivliste eller
efter anbefaling fra en energikonsulent, savel til energibesparende foranstalt-
ninger vedrgrende hele bygningen som til energibesparende foranstaltninger
vedrgrende den enkelte bolig. Tilskud ydes til materialer, arbejdsign m.v.
Det er bl.a. en betingelse, at arbejdet udfgres af momsregistrerede virksom-
heder, at arbejderne fgrst igangsattes, nar tilsagn om tilskud er meddelt, og at
arbejderne skal vere pabegyndt og afsluttet inden for en n@rmere angiven
frist.

Tilskudets stprrelse

Tilskud ydes med 50% af de tilskudsberettigede udgifter, dog med maksimalt
kr. 25.000. Tilskudsbelgbet for den enkelte tilskudsberettigede bolig beregnes
ud fra boligens forholdsmassige del af de samlede udgifter for hele bygningen.

Den tilskudsberettigede personkreds

Tilskud til energibesparende foranstaltninger vedrgrende hele bygningen kan
ydes til ejeren af udlejningsejendomme og ejerlejligheder, og tilskud til energi-
besparende foranstaltninger vedrgrende den enkelte bolig kan ydes til lejeren
eller ejeren af denne.

For ejerlejligheder skal der for energibesparende foranstaltninger vedrgrende
hele bygningen foreligge fuldmagter til ejerforeningen fra de enkelte ejerlejlig-
hedsejere, der pnsker at vare omfattet af et samlet projekt for bygningen. Fuld-
magten skal ga ud p4, at ejerforeningen ved dennes bestyrelse eller administra-
tor bemyndiges til at ansgge om og modtage tilskud.

Det ma antages, at tilskud til energibesparende foranstaltninger ogsé vedrg-
rende hele bygningen under den ene eller anden form skal komme den enkelte
pensionerede ejer (eller lejer) til gode. Tilskudet indgar derfor ikke som en
indtegt i ejerforeningen til nedbringelse af de samlede udgifter, inden disse
bliver fordelt blandt medlemmerne efter fordelingstal.
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8.4. Statstilskud til kulbaseret kraftvarme
I folge lov nr. 420 af 1. juni 1994 kan der ydes statstilskud til fremme af til-
slutning til kulkraftvarme.

Efter loven gives tilskudet til forsyningsvirksomheder, der distribuerer fjern-
varme i omrader, der er udlagt til fortsat anvendelse af kulkraftvarme i plan-
lzgningen efter varmeforsyningsloven. Fjernvarmeforsyningen videregiver til-
skudet som en kompensation til de forbrugere, som tilslutter sig forsyningen
og dermed aftager fjernvarme.

Som forbruger anses den, der tegner kontrakt med fjernvarmeforsyningen,
d.v.s. for ejerforeningers vedkommende ejerforeningen.

Tilskudet gives som faste belgb og kan gives i form af et egentligt tilskud
eller i form af nedsattelse af betalingen til forsyningsvirksomheden.

8.5. Statstilskud til udnyttelse af vedvarende energikilder

Ifglge lov nr. 837 af 7. oktober 1992 kan der ydes standardtilskud til system-
godkendte aktive solvarmeanlag, biogasanleg og varmepumpeanleg. Anleg-
gene kan vare installeret bade pa helarsboliger og pa erhvervsejendomme.

Tilskud ydes til ngdvendige anlegsudgifter med op til 30% af de samlede
udgifter til solvarmeanlag afh®ngig af anleggets ydelse, med 30% af de sam-
lede udgifter til biogasanleg og med op til 15% af udgifterne til varmepumpe-
anleg (sidstnevnte safremt bygningen er beliggende uden for det kollektive
forsyningsomrade).

Tilskud kan ydes til ejeren af bygningen.

Det ma antages, at tilskud kommer ejerforeningen som sadan til gode, og
ikke kun den enkelte ejer. Tilskudet indgar saledes som en indtegt i ejerfore-
ningen til nedbringelse af de samlede udgifter, inden disse bliver fordelt blandt
medlemmerne efter fordelingstal.

9. Offentlig byfornyelse

9.1. Offentlig eller privat byfornyelse

Byfornyelse (og boligforbedring) findes i 2 former, dels efter lov om byforny-
else og boligforbedring (typisk kaldet offentlig byfornyelse), og dels efter lov
om privat byfornyelse.

Initiativet til den offentlige byfornyelse og boligforbedring kommer som alt
overvejende hovedregel fra kommunen, medens initiativet til den private by-
fornyelse kommer fra den private, der indsender ansggning til kommunen om
at blive omfattet af reglerne.
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Begge regels®t giver mulighed for at opna offentligr tilskud til at gennem-
fore forbedring og vedligeholdelse af utidssvarende bygninger, siledes at disse
helt eller delvis bringes op til dagens standard.

Der er pa nogle omrader betydelig forskel pd, hvilken procedure der skal
folges, hvilke arbejder der kan opniés stgtte til, hvilken stgtte der gives, og
hvilke ejendomstyper der er omfattet af reglerne m.v.

Den offentlige byfornyelse kan vedrgre savel ejerboliger som udlejnings-
ejendomme og dermed altsd bade ejerlejligheder, der ejes (og bebos) af den
enkelte ejer, og de ejerlejligheder (restejerlejligheder), der ejes og udlejes af
restejendommens ejer.

Reglerne vedrgrer som udgangspunkt kun boligerne, men erhvervslokalerne
kan ogsa helt eller delvis blive inddraget.

9.2. Byfornyelses- og boligforbedringsbeslutningen

9.2.1. Byfornyelsesbeslutningen

Det er kommunen, der tager initiativ til og kan treffe beslutning om, at der i
et utidssvarende byomrdde skal ivarksattes byfornyelse (kap. 11).

Et byomréde er utidssvarende, nar de enkelte beboelsesbygninger ikke svarer
til dagens standard, eksempelvis i relation til brandsikkerhed, klimask®rm
(tagd®kning, vinduer, dgre m.v.), opvarmningsforhold og energibesparende
foranstaltninger, sanitere forhold og forhold vedrgrende indeklima, lydisole-
ring og lysforhold, tilfredsstillende udendgrs opholdsarealer m.v. og/eller si-
fremt bebyggelsestetheden skaber darlig adgang til lys, luft, opholds- og fri-
arealer, eller bebyggelsen er udsat for rgg- og stgjgener, f.eks. fra nzrliggende
erhvervsvirksomheder eller i gvrigt har darlige trafikforhold.

Byfornyelsesbeslutningen kan herefter gé ud pa fglgende:

Forbedring af utidssvarende beboelse
Beslutningen gér ud p4, at der skal ske forbedring af utidssvarende beboelse
under iagttagelse af en prioriteret reekkefplge, saledes at det fprst sikres, at der
sker afhjzlpning af sundheds- eller brandfarlige forhold, dernest at der sker
afhjelpning af ejendommens vedligeholdelsesmangler, sdésom mangler vedrg-
rende sikkerhed, klimask®rm og ydre fremtredelsesform, siledes at bygningen
i konstruktiv henseende og i henseende til el- og gasinstallationer el. lign. er
i forsvarlig stand, at bygningens klimask@rm og udvendige dele er tette og i
god stand, og séledes at den ydre fremtreedelsesform i relation til facadebe-
handling m.v. bringes pa et passende niveau, og derneest egentlige forbedrings-
eller moderniseringsarbejder vedrgrende bygningen og de enkelte lejligheder.
Disse sidstnzvnte foranstaltninger vil typisk vedrgre overgang til moderne
opvarmningsfaciliteter, udfgrelse af vand- og energibesparende foranstaltnin-
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ger, samt i pvrigt foranstaltninger med henblik pa opfyldelse af bygningslov-
givningens krav til boligerne indretning i relation til rumstgrrelse, kgkken, wc,
bad, varmt og koldt vand m.v.

Byfornyelsesbeslutningen kan altsa helt eller delvis vedrgre disse forhold,
men kun i den prioriterede rakkefglge.

Ombygning af privat erhverv til beboelse i bygninger,

der indeholder savel utidssvarende beboelse som erhverv

Adgangen er begranset til at omfatte ejendomme med blandet beboelse og
privat erhverv, og det er en betingelse, at beslutningen tillige omfatter forbed-
ring af bygningens utidssvarende beboelse.

Endvidere er adgangen begranset til de situationer, hvor s@rlige hensyn taler
herfor, altsa eksempelvis hvor ejendommens erhverv kan veare til gene for
beboelsen, eller hvor der hermed gives mulighed for en bedre indretning eller
tilpasning af boliger.

Beslutningen ma ikke medfgre, at der sker en forringelse af servicefunktio-
nerne i omradet.

Ombygning af privat erhverv til beboelse, sdfremt erhvervet er nedlagt

og genanvendelse til erhvervsformal ma anses for udelukket

Der kan altsa her vare tale om tidligere rene erhvervsejendomme, men det er
en betingelse, at bygningen skgnnes bevaringsvardig og egnet til at blive
ombygget inden for en rimelig gkonomisk ramme.

Forbedring af bygninger, der ikke indeholder beboelse, sdfremt
foranstaltningerne sker af hensyn til den umiddelbart tilgrensende beboelse
Bestemmelsen vedrgrer altsa rene erhvervsejendomme, der fortsat forbliver
erhvervsejendomme, men forbedringsforanstaltningerne kan kun vedrgre byg-
ningen som sadan, og giver ikke mulighed for at udfgre foranstaltninger i de
enkelte lokaler.

Etablering af beboelse ved inddragelse af uudnyttede arealer i bygninger,
der overvejende indeholder utidssvarende beboelse

Der kan her is@r vare tale om indretning af tagetager til nye boliger. Det er
en betingelse, at beslutningen tillige omfatter forbedring af bygningens utids-
svarende beboelse.

Nedrivning helt eller delvis af bebyggelse og retablering af den tilbageblevne

Man vil her formentlig legge vagt pa, at bygningen er sa nedslidt, at det ikke
med rimelighed har nogen mening at forsgge at genoprette eller modernisere
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bygningen, og at en nedrivning maske endog kan skabe bedre vilkar for den
tilbageblevne del af bygningsmassen.

Tilvejebringelse af ngdvendige fewellesarealer og feellesanleeg for en eller
flere ejendomme, sami sikring af vedligeholdelse og drift af sddanne anleg
Der tenkes her typisk pé felles gardanleg, felles beboerlokaler, fzlles varme-
central og felles vaskeri.

9.2.2. Boligforbedringsbeslutning

Det er som udgangspunkt kommunen, der har initiativet til og kan treffe be-
slutning om gennemfgrelse af boligforbedring (kap. I11) i omrader, hvor der
ikke skgnnes at vere behov for at treffe beslutning om byfornyelse af byomra-
det som sadant.

Boligforbedringsbeslutningen retter sig altsd mod en eller flere enkelte
ejendomme i et byomrade. Det er en betingelse for en sadan beslutning, at be-
boelsen er utidssvarende, og at den konkrete ejendom fortsat forventes anvendt
til beboelse i mindst 15 ar.

Beslutningen kan herefter ga ud pa, at der gennemfgres boligforbedringer,
der helt eller delvis sigter pa opfyldelse af de forhold, der er nzvnt ovenfor.

9.2.3. Enkeltstiende boligforbedring

Safremt ejeren og mindst halvdelen af ejendommens lejere anmoder kommu-
nen herom, kan der treffes en boligforbedringsbeslutning, der alene omfatter
den pdgeldende ejendom.

Naér denne enighed er til stede, og ath@ngig af om anmodningen er ledsaget
af et projekt m.v., kan der i visse henseender ske lempelser i den fremgangs-
made, der skal fglges ved beslutningen og begrensninger i adgangen til at
fremkomme med indsigelser m.v.

Reglen synes umiddelbart at forudsztte, at der er tale om en ren udlejnings-
ejendom. Reglen er dog i praksis ogsa anvendt i de situationer, hvor et flertal
af beboerne i en ejerlejlighedsejendom traffer beslutning om at rette en sddan
felles anmodning til kommunen, og dette altsa hvad enten der er tale om en
beboer, der er ejer af en individuel ejerlejlighed eller der er tale om en beboer,
der er lejer i restejendommen. Omvendt har det n2ppe nogen mening at tale
om, at restejendommens ejer sammen med et flertal af lejerne i restejendom-
men kan fremkomme med en sddan anmodning, evt. alene vedrgrende restejen-
dommens forhold
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9.3. Beslutningsproceduren

9.3.1. Byfornyelsesbeslutningen

Kommunen skal, mindst 8 uger fgr den offentligggr forslag, orientere de ejere
og lejere, der forventes at blive bergrt af forslaget, med oplysning om, at
kommunen pdrenker at udarbejde et byfornyelsesforslag, og oplysning om, at
der kan fremsattes gnsker, idéer eller forslag inden for en given frist.

Efter afslutning af denne orienterings- og debatperiode udarbejder og ved-
tager kommunen et forslag til byfornyelsesbeslutning, hvorefter dette offent-
ligggres samtidig med, at forslaget fremsendes til de bergrte ejere og lejere
ledsaget af diverse oplysninger om forslagets konsekvenser m.v., séledes at det
er muligt for de pdgaldende at vurdere forslaget og dettes indflydelse pé den
enkeltes forhold. Der kan fremszattes indsigelser mod eller @ndringsforslag til
den planlagte beslutning, og indsigelsesfristen skal vaere pa mindst 8 uger.

Som pa alle andre omréder er det klart, at det er mest enkelt og mest effek-
tivt at sgge at pavirke beslutningen pa et sa tidligt stade som muligt, og hvis
de enkelte ejere eller ejerforeningen har forslag og ideer, bgr disse fremsendes
til kommunen allerede i forslagsfasen, siledes at man om muligt kan pavirke
den endelige beslutning.

Nér denne fase er overstiet og eventuelle indsigelser eller forslag indarbej-
det, vedtager kommunalbestyrelsen byfornyelsesbeslutningen endeligt.

Herefter bekendtggpres byfornyelsesbeslutningen, og kommunen skal samti-
dig underrette de ejere og lejere, der bergres af beslutningen.

Endelig skal beslutningen tinglyses pa de ejendomme, beslutningen vedrgrer.

9.3.2. Boligforbedringsbeslutning

Proceduren ved gennemfgrelse af en boligforbedringsbeslutning er i alt vasent-
lighed svarende til proceduren ved gennemfgrelse af en byfornyelsesbeslutning
bortset fra, at der normalt ikke sker nogen forhandsadvisering af de bergrte
forud for kommunens udarbejdelse af forslaget til boligforbedringsbeslutnin-
gen.

9.3.3. Opfordring til at udarbejde projekt

Byfornyelsesbeslutningen vil, i hvert fald for ejerlejlighedsejendommes ved-
kommende, normalt vedrgre arbejder, der kan udfgres individuelt af den enkel-
te ejendomsejer (ejerforeningen og/eller ejerlejlighedsejer), og hvor det altsa
ikke er ngdvendigt for kommunen at rdde over og overtage ejendommen. Ved
boligforbedringsbeslutninger vil der pr. definition altid kun vere tale om arbej-
der, der kan udfgres individuelt af den enkelte ejendomsejer, og der er ikke
hjemmel til, at kommunen kan trffe beslutning om, at det er ngdvendigt for
kommunen at skulle rdde over ejendommen.
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Skal byfornyelses- og boligforbedringsarbejderne saledes udfgres individuelt
af ejeren af den enkelte ejendom, skal kommunen opfordre ejeren til inden for
en passende frist at fremkomme med et projekt til udfgrelse af foranstaltnin-
gerne.

I ejerlejlighedsejendomme sendes opfordringen til de enkelte ejerlejligheds-
ejere og typisk ogsa til ejerforeningen som sadan, og foreligger der udlejede
ejerlejligheder, eksempelvis i restejendommen, sendes opfordringen og det til-
hgrende materiale ogsa til lejerne.

Den normale fremgangsmade vi herefter vare, at ejeren, i dette tilfelde
ejerforeningen, lader udarbejde et projekt (et dispositionsforslag), der inde-
holder oplysninger om anskaffelsessum, finansiering og beregning over, hvad
det vil koste den enkelte efter tilskud m.v., hvorefter dette forelegges de
bergrte ejerlejlighedsejere og/eller lejere med mulighed for, at disse kan frem-
s&tte indsigelse (nedlegge veto) mod projektet inden en given frist.

9.3.4. Vetoretten

Der skelnes mellem 3 former for vetoret, henholdsvis ejerveto, kollektivt veto
og individuelt veto. Reglerne herom er i vidt omfang mgntet pa rene udlej-
ningsejendomme, men betyder fglgende for ejerlejlighedsejendomme:

9.3.4.1. Ejerveto

Ejerveto betyder, at ejerforeningens kompetente forsamling, d.v.s. generalfor-
samlingen, og antagelig med simpelt flertal beslutter at tilkendegive over for
kommunen, at opfordringen til at udarbejde et projekt ikke vil blive imgde-
kommet.

9.3.4.2. Kollektivt veto

Kollektivt veto betyder, at flertallet af ejendommens beboere helt eller delvis
modsatter sig de projekterede byfornyelses- eller boligforbedringsforanstalt-
ninger.

Er der tale om en ejerlejlighedsejendom, hvor nogle ejerlejligheder (eksem-
pelvis restejendommen) er udlejet, beregnes det kollektive veto pa den méade,
at samtlige beboere (ejere som lejere) indgar pa lige fod ved opggrelsen af, om
der er flertal imod foranstaltningerne. Det forhold, at den enkelte ejerlejlig-
hedsejer og lejeren af den enkelte ejerlejlighed i restejendommen indgér pa
lige fod, betyder formentlig, at der ved opggrelsen af, om der er flertal imod
foranstaltningerne, ikke sker opggrelse efter fordelingstal, men efter antal.
Ogsi i ejerlejlighedsejendomme, hvor samtlige ejerlejligheder ejes individuelt
af beboerne, ma det antages, at flertallet i relation til spgrgsmaélet om vetoret-
ten opggres efter antal og ikke efter fordelingstal.
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I relation til det kollektive veto har ejeren af restejendommen altsa for sa
vidt ingen eksklusiv stemmeindflydelse. Reglen medfgrer omvendt, at et flertal
af lejerne af de udlejede ejerlejligheder i restejendommen ikke kan hindre
foranstaltningerne, safremt dette flertal ikke er tilstreekkeligt, nir ejendommen
ses under ét.

Det kollektive veto kan gé pa savel foranstaltninger vedrgrende feellesejen-
dom som foranstaltninger i de enkelte ejerlejligheder. Er der saledes kollektivt
(men ikke absolut) flertal mod eksempelvis visse foranstaltninger i de enkelte
ejerlejligheder, betyder dette altsa, at foranstaltningerne heller ikke kan udfgres
i de @vrige ejerlejligheder med stgtte efter byfornyelsesloven.

Er der kollektivt flertal mod foranstaltningerne, kan kommunen dog desuag-
tet pdbyde visse af foranstaltningerne gennemfert, og om ngdvendigt gennem-
fgre disse pé ejerlejlighedsejernes vegne. Dette kan dog kun ske for s& vidt
angar foranstaltninger til opfyldelse af normer for tidssvarende opvarmnings-
muligheder, foranstaitninger til afhj®lpning af sundhedsfare og brandfare,
foranstaltninger, der er ngdvendige for at standse bygningens fortsatte forfald,
og foranstaltninger til sikring af bygningens senere forbedring i forbindelse
med de gvrige forbedringsarbejder, altsa visse basisinstallationer.

9.3.4.3. Individuelt veto

Individuelt veto kan nedlegges af den enkelte ejerlejlighedsejer eller den en-
kelte lejer af en ejerlejlighed og betyder, at den pageldende kan forlange
iverksattelse af foranstaltninger, der alene vedrgrer den pdgeldendes lejlighed
udsat, indtil den pagaldende s&lger eller fraflytter boligen. Det er beboeren,
der har den individuelle vetoret, og ikke ejeren (eksempelvis restejendommens
ejer).

Hovedsigtet med bestemmelsen er formentlig fgrst og fremmest, at beboeren
skal kunne modsatte sig foranstaltninger, der opfattes eller kan opfattes som
varende til vaesentlig gene for den pagzldende, og som den pag®ldende ikke
skgnner at have behov for, og det har derfor n®ppe betydning, om foranstalt-
ningen ifplge ejerforeningens vedtegter kan henfgres til fzllesejendom eller
til serejendom. Det afggrende er, om foranstaltningen vedrgrer den enkelte lej-
lighed.

Det forhold, at der af en eller flere beboere nedl®gges individuelt veto,
hindrer ikke, at de tilsvarende foranstaltninger kan gennemfgres i de gvrige
lejligheder med stgtte efter byfornyelsesloven. Men det er klart, at det indivi-
duelle veto kan medfgre betydelige vanskeligheder og komplikationer i selve
byggeprocessen.

Selvom der er nedlagt individuelt veto, kan kommunen fortsat pdbyde opfyl-
delse af de foranstaltninger, der er n&vnt ovenfor, og altsa ogsé selvom disse
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métte vedrgre den enkelte ejerlejlighed, og der er altsé bl.a. mulighed for at pa-
byde udfgrelse af visse basisinstallationer.

Hyvis der foreligger tilslutning fra mindst 60% af ejendommens beboere, kan
kommunen herudover give pabud om inddragelse af fzlles adgangsarealer eller
om opfgrelse af en tilbygning med henblik pa etablering af wc, bad eller kgk-
ken.

Det er klart, at man ikke med et individuelt veto kan modsatte sig foran-
staltninger vedrgrende fellesejendommen som sadan.

9.4. Byggearbejdernes gennemfgrelse

[ teknisk og juridisk henseende gennemfgres byggearbejderne m.v. i en byfor-
nyelsessag pé tilsvarende made som andre byggearbejder vedrgrende ejendom-
men, men med de &ndringer og komplikationer, der fglger af, at der kan vere
tale om byggearbejder savel vedrgrende fzllesejendommen som vedrgrende
de enkelte ejerlejligheder, og under iagttagelse af de s=rlige krav, der er en
folge af eller en betingelse for at opna offentlig stgtte.

Det kan i den forbindelse bl.a. vare tale om fglgende:

O Der skal gennemfgres en registrering af bygningens tilstand, inden ombyg-
ningen pabegyndes (fgrregistrering). Dette er en foruds@tning for at kom-
me ind under reglerne om skaded®kning fra Byggeskadefonden og en
betingelse for at opna offentlig stgtte.

Q Der skal indhentes minimum 2 tilbud pa byggeldnsfinansieringen og alter-
nativt med eller uden kommunal garanti, og man skal som udgangspunkt
antage det billigste tilbud.

<1 Ved belgbsmassigt stgrre byggearbejder skal bestemmelserne i udbudscir-
kuleeret iagttages, hvilket bl.a. betyder, at arbejderne skal udbydes i licita-
tion, og at man som hovedregel skal antage det laveste tilbud. Der kan
herudover eventuelt blive tale om, at man skal iagttage EU’s tjenesteydel-
sesdirektiv (for de tekniske radgivere) og bygge- og anlegsdirektivet (for
entreprisearbejderne), sifremt udgifterne overstiger de relevante terskelveer-
dier.

L Aftalen med de tekniske radgivere skal indgds pa basis af ABR 89, og
aftalen med entreprengrerne skal indgas pa basis af AB 92, i begge tilflde
med sn@vre muligheder for at foretage fravigelser i bygherrens disfaver.

U Bestemmelserne i cirkuleret om (fast) pris og tid, cirkul@ret om kvalitets-
sikring m.v. skal iagttages.

Da det for byfornyelsessagen er helt afggrende, at sdvel den midlertidige som
den endelige finansiering kan opnas pa de forudsatte vilkér, og at der gives den
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forudsatte offentlige stgtte, bgr disse forhold afklares og principgodkendes af
kommunen pa et si tidligt tidspunkt som overhovedet muligt for at undga, at
man pé et senere tidspunkt i processen mé opgive projektet af gkonomiske
eller andre arsager.

Det er vasentligt under alle omstendigheder at vare opmarksom pa, at det
er en betingelse for den offentlige stgtte, at arbejderne ikke er igangsat, fgrend
kommunens tilsagn om stgtte foreligger.

9.5. Finansiering og stgtte

Reglerne om finansiering og offentlig stgtte er forskellige ath@ngig af, om der
er tale om en ejerlejlighed, der bebos af ejeren, eller der er tale om ejerlejlig-
heder, der udlejes (restejendommen).

[ begge tilflde skal der i princippet ske opggrelse af de samlede ombyg-
ningsudgifter, hvorfra skal fratrekkes eventuel stgtte efter anden lovgivning
m.v., og for udlejningsejendommes vedkommende eventuelt indestaende pa
udvendige og indvendige vedligeholdelseskonti.

Herved fas de sdkaldte stgrieberettigede udgifter, der opdeles i vardiforg-
gende udgifter (kaldet veerdistigningen) og i ikke-vardiforggende udgifter
(kaldet ombygningstabet).

Opdelingen i vardiforggende udgifter og ikke-vardiforggende udgifter sker
som udgangspunkt i overensstemmelse med de principper, der finder anvendel-
se inden for lejelovgivningen, nar der skal sondres mellem forbedringer og
vedligeholdelse, i hvert fald for sa vidt angar udlejede ejerlejligheder.

9.5.1. Ejerboliger
For sé vidt angér ejerlejligheder, der bebos af ejeren, eller som er solgt enkelt-
vis, og som enten er udlejet tidsbegrenset eller omfattet af opsigelsesbestem-
melsen i lejelovens § 83, litra a, (hvorefter udlejeren under iagttagelse af en
rekke betingelser kan opsige lejeren med 1 ars varsel, safremt udlejeren selv
pnsker at bebo det udlejede), ydes stgtten efter de regler, der gelder for ejerbo-
liger.

Dette betyder, at ombygningstabet erstattes kontant (tabserstatning).

Verdistigningen kan finansieres ved optagelse af kreditforeningslan, enten
som et indeksstptteldn (1S-l1dn) med delvis ydelsesstptte eller som et nominalldn
uden direkte offentlig stptte, men selvsagt med den for ejeren af ejerboliger til
enhver tid geldende skattemassige fradragsret for renteudgifter. Den delvise
ydelsesstgtte ved indeksstgttelan beregnes séledes, at ejeren selv skal betale en
arlig grundydelse pa ca. 4,9% af den regulerede bogfprte hovedstol, medens
resten af laneydelsen betales af det offentlige som delvis ydelsesstgtte.
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[ begge tilfzlde kan kommunen yde garanti over for realkreditinstituttet for
sa vidt angér den del af lanet, der ikke kan holdes inden for de s@dvanlige
lanegranser.

Ved salg af en ejerbolig til andre end medejer, &gtefzlle, livsarvinger eller
personer, hvormed der har bestéet husstandsfzllesskab i de sidste 5 ar, bort-
falder den lgbende ydelsesstgtte (til indeksstgttelanet), medens en evt. kommu-
nal garanti for den yderste del af realkreditldnene ikke bortfalder.

9.5.2. Udlejede ejerlejligheder
For udlejede ejerlejligheder i gvrigt gelder reglerne om stgtte for udlejnings-
ejendomme.

Ombygningstabet finansieres ved optagelse af indeksstpttelan (IS-lan) med
fuld ydelsesstptte (tabsindekslanet).

Verdistigningen finansieres enten ved optagelse af indeksstgtielan med
delvis ydelsesstptte eller ved optagelse af nominallan med (delvis) ydelsesbi-
drag. Den delvise ydelsesstgtte for indeksstgttelanet beregnes som anfgrt
ovenfor. Ydelsesbidraget ved nominallinet beregnes ved, at ejerens arlige
ydelsesbetaling udggr en grundydelse pd 5% af det kontante ldneprovenu,
medens resten af laneydelsen betales som ydelsesbidrag.

Den del af ydelsen, der skal betales af ejeren, kan i princippet kraves betalt
af lejerne i ejendommen i form af en lejeforhgjelse. Sdfremt det matte vise sig,
at denne lejeforhgjelse medfgrer, at lejen bliver hgjere end det lejedes vardi,
saledes at lejen ma nedsettes dertil, kan der blive tale om at justere bereg-
ningerne, sdledes at en stgrre del af de stgtteberettigede udgifter (ngdvendig-
vis) ma henfgres til de ikke-vaerdiforggende udgifter og dermed behandles som
et (yderligere) ombygningstab.

I relation til garanti skal der stilles 100% statsgaranti over for realkreditinsti-
tuttet for sa vidt angar de realkreditlan, der finansierer ombygningstabet, og
der kan stilles kommunegaranti for den del af lanene vedrgrende de verdiforg-
gende udgifter, der ikke kan holdes inden for de s&dvanlige lanegranser.

Ved enkeltvis salg af (hidtil) udlejede ejerlejligheder bortfalder — i hvert fald
forholdsmassigt for den pageldende lejlighed — enhver stgtte, herunder savel
den Igbende driftsstgtte (bade vedrgrende veerdistigningslénet og tabsindeksla-
net), som eventuelle garantier (bade vedrgrende verdistigningslanet og tabsin-
dekslanet). Allerede ydet stgtte kan ikke kraves tilbagebetalt.

Séfremt der sker salg af samtlige restejendommens ejerlejligheder under ét
med henblik pa fortsat udlejning, sker der ingen @&ndring i stgtten.
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9.5.3. Beregning af veerdistigningen og ombygningstabet

Med henblik pa at kunne foretage en korrekt beregning af vardistigningen og
af ombygningstabet, bgr man, allerede inden byfornyelsesarbejderne sattes i
gang, sgrge for at fa registreret eller vurderet verdien fgr byfornyelsen.

For ejerboligers vedkommende, hvor verdistigningen som udgangspunkt be-
regnes efter en »formuebetragtning«, kan vardien fgr byfornyelsen evt. sgges
bevist ved indhentelse af ejendomsmaglervurderinger eller andet vedrgrende
den enkelte ejerlejlighed, saledes at det om muligt sikres, at kommunen ogsa
for sit vedkommende er enig i, at dette er verdien fgr byfornyelsen gennemfg-
res. Herved har man et udgangspunkt for den senere vurdering af, hvad der
skal sammenlignes med, nér ejerlejlighedens verdi skal vurderes efter byforny-
elsesarbejdernes afslutning og dermed ved opggrelsen af ombygningstabet.

For udlejede ejerlejligheders vedkommende, hvor vardistigningen som ud-
gangspunkt beregnes efter en »driftsbetragtning«, bgr det tilsvarende om mu-
ligt sikres, at der er enighed om, hvad der er den korrekte og lovlige leje, fgr
byfornyelsesarbejderne igangsattes, og om ngdvendigt bgr der forinden ske
opregulering af lejen til det mulige niveau. Herved undgas risikoen for, at den-
ne »huslejereserve« inddrages som en del af den mulige forbedringslejeforhg-
jelse.

10. Privat byfornyelse

Bestemmelserne i lov om privat byfornyelse gelder ikke for ejerboliger og
dermed heller ikke for de ejerlejligheder, der bebos af ejerlejlighedens ejer.

Reglerne gelder bl.a. for private udlejningsejendomme og dermed ogsa for
de udlejede ejerlejligheder, der tilhgrer restejendommens ejer, idet flere ud-
lejede ejerlejligheder, der hgrer under samme ejerforening, og som ejes af
samme udlejer, anses som én ejendom efter lov om privat byfornyelse.

Loven om privat byfornyelse kan derfor for restejendommens ejer vare et
supplement til bestemmelserne i lov om (offentlig) byfornyelse og boligforbed-
ring eller om muligt sgges anvendt pa forbedrings- og vedligeholdelsesarbej-
der, der ikke gennemfgres som led i en offentlig byfornyelse.

Reglerne er baseret pa og forudsatter, at der mellem udlejer og lejerne
indgds aftale om udfgrelse af diverse byggearbejder omfattet af en sakaldt
»positivliste«, saledes at lejerne accepterer de ngdvendige lejeforhgjelser,
uanset om arbejderne lejeretligt kan karakteriseres som forbedring eller ved-
ligeholdelse, mod at der i hvert fald i en periode gives offentlig stgtte til
finansieringen af byggearbejderne.
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Reglerne gzlder kun for lejemal, der helt eller delvis er udlejet til beboelse,
og altsa dermed ikke for rene erhvervslejemal.

10.1. Aftaleprincippet

Loven forudsetter, at der indgas en skriftlig aftale mellem udlejer og lejerne.
Initiativet kommer derfor fra de pdg®ldende, og kommunen kommer fgrst ind
i billedet i forbindelse med ansggningen om offentlig stgtte.

Aftalen skal gi ud pa, at parterne er enige om, hvilke arbejder omfattet af
»positivlisten« der skal udfgres, og om fremtidige huslejeforhgjelser i for-
bindelse hermed.

Aftalen skal vare indgéet mellem udlejer og et kvalificeret flertal af de le-
jere, der bebor ejendommen. For restejendommens vedkommende betyder det-
te, at aftalen skal indgas med og kun med et kvalificeret flertal af disse lejere,
og det har i opggrelsen af dette kvalificerede flertal ingen betydning, hvorledes
ejerne af de enkeltvis ejede ejerlejligheder stiller sig, eller hvorledes lejeren af
en enkeltvis udlejet ejerlejlighed stiller sig. Det antages, at ogsa enkeltvis udle-
jede beboelsesejerlejligheder kan komme ind under ordningen, men det er
klart, at dette i sa fald krever fuld enighed mellem ejeren og den pageldende
lejer.

Ordningen forudstter, at udlejer og lejerne i fallesskab antager en (uvildig)
byggesagsradgiver, der skal fremkomme med en skriftlig erkl®ring om, at de
patenkte arbejder er omfattet af positivlisten, og med en skriftlig erklering om
de lejemassige konsekvenser for det enkelte lejemal savel eksklusiv som in-
klusiv det tilskud, der matte kunne opnas.

Selvom der indgas s&dan aftale med kvalificeret flertal af lejerne, har den
enkelte lejer adgang til at modsatte sig (nedlegge veto) mod gennemfgrelse
af arbejder, der alene vedrgrer det pageldende lejemal.

Aftalen skal i gvrigt indgas under iagttagelse af en reekke formelle og mate-
rielle krav, hvorefter aftalen indsendes til registrering i Bygge- og Boligstyrel-
sen, der herefter ath®ngig af den arlige investeringsramme kan give tilsagn om
tilskud pa grundlag af den aftalte registrerede lejeforhgjelse.

10.2. Lejefastsattelse og tilskud
Den samlede og endelige bruttolejeforhgjelse, d.v.s. uden fradrag af tilskud,
kan maksimalt beregnes pa grundlag af ydelsen pé et 30-arigt annuitetsldn
(kreditforeningsldn) med et provenu svarende til de aftalte og dokumenterede
udgifter. Det er den beregnede gennemsnitlige rente p& dagen for aftalens
indgéelse, der danner grundlag for lejeforhgjelsen.

De samlede udgifter og dermed bruttolejeforhgjelsen skal fordeles pa de
enkelte lejemal i forhold til de respektive lejemals andele af det samlede
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bruttoetageareal for ejendommen. Det er klart, at de arbejder, der kun matte
vere gennemfert i eller vedrgre det enkelte lejemal/ejerlejlighed, kun skal
belastes dette.

Der kan ydes tilskud til nedsettelse af lejeforhgjelsen i en periode. Tilskudet
udger i de forste 8 ar 40% af den aftalte (brutto) lejeforhgjelse. Herefter
nedsattes tilskudet i hvert af de efterfglgende 8 ar med 5% af den aftalte
(brutto) lejeforhgjelse. Fgrst 15 &r efter lejeforhgjelsens ikrafttreden skal
lejerne altsa betale den aftalte bruttolejeforhgjelse fuldt ud.

Tilskudet kan hgjst udggre kr. 10.000,- érligt pr. bolig, og tilskud, der udggr
mindre end kr. 200,- pr. aftale pr. kvartal, udbetales ikke.

Séafremt beboelseslejemalet endrer status til ejerbolig, typisk i forbindelse
med et salg, eller ndrer anvendelse til andet end beboelse, bortfalder retten
til tilskud med virkning fra ®ndringstidspunktet, i hvert fald forholdsmassigt
for den pageldende lejlighed. Det forhold, at der sker samlet eller enkeltvis
salg af ejerlejligheder under restejendommen, medfgrer altsa ikke i sig selv
bortfald af stgtten, safremt ejerlejligheden fortsat udlejes.
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KAPITEL 10

Skat og afgifter

Den skatte- og afgiftsmassige stilling for ejeren af en ejerlejlighed, der anven-
der denne til bolig, til erhverv eller til udlejning, eri vidt omfang lig den skat-
te- og afgiftsmassige stilling for ejeren af anden fast ejendom med tilsvarende
anvendelse. Pa en rekke omrader er der imidlertid forskelle, ligesom der for
ejerlejligheder er s@rlige regler bl.a. i forbindelse med f@rstegangsoverdragelse
af ejerlejligheder.

Hertil kommer, at ejerlejlighedsejerens medlemskab af ejerforeningen giver
anledning til serlige skattemassige overvejelser, dels vedrgrende aflgnning af
ejeren som bestyrelsesmedlem el. lign. eller vedrgrende »frynsegoder« og dels
vedrgrende ejerforeningens indtagter og udgifter.

1. Ejendomsvurdering, skatter og afgifter

1.1. Ejendomsvurdering

Ifglge vurderingsloven anses ejerlejligheder som selvstendige faste ejendom-

me, nér der er sket anmeldelse til tinglysningsmyndighederne af ejendommens

opdeling i ejerlejligheder, forudsat at noteringen heraf gennemfgres.
Vurderingen sker pé grundlag af vardien i handel og vandel, safremt kgbe-

summen skulle erlaegges kontant.

1.1.1. Ejendomsveerdi

Ved ejendomsvardien forstds vaerdien af ejerlejligheden i dens helhed, og der
skal altsd ikke blot tages hensyn til de som s@rejendom udlagte lokaler, men
ogsa til ejerlejlighedsejerens andel (efter fordelingstal) af de felles bestandde-
le.

En opdelt ejerlejlighed, der erhverves af ejerforeningen som sadan til brug
for vicevartslejlighed, felleslokale el. lign., vurderes selvstendigt, men den
enkelte ejerlejlighedsejers andel heraf bgr indgé i den pageldendes formueop-
gorelse. Den enkelte ejerlejlighedsejers andel af ejerforeningens formue eller
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felles geld vedrgrer ikke ejerlejlighedens ejendomsvardi, men andelen bgr
indga i den pageldendes formueopggrelse.

Er der tale om en udlejet ejerlejlighed, skal der i vurderingen tages hensyn
til dette og herunder is@r tages hensyn til, om det som fglge af de szrlige reg-
ler i lejelovgivningen maétte vere udelukket at opsige lejeren, idet dette natur-
ligvis begr@nser ejerlejlighedens vardi som frit omsettelig. Som ejerlejlig-
hedskgber af en ejerlejlighed, der eksempelvis tidligere har varet udlejet af
restejendommens ejer til en oprindelig lejer (lejer pa opdelingstidspunktet), bgr
man derfor vere opmarksom p4, at den geldende ejendomsvardi ma paregnes
at blive @ndret (forgget) betydeligt.

Ejendomsvardien har betydning ved

O formueopggrelsen (formuebeskatning ophgrer dog fra og med skatteéret
1997), ved

1 beregning af (leje)vardien af bolig i egen ejendom, ved

1 beregning af stempelafgift ved ejerskifte (som minimumsbelgb) og ved

O beregning af visse afgifter.

Séfremt der er tale om blandet anvendelse derved, at ejerlejligheden anvendes
sdvel erhvervsmassigt som til bolig for ejeren, skal der af hensyn til lejeverdi-
beregningen foretages fordeling af ejendomsvardien mellem erhverv og bolig.

1.1.2. Grundveerdi
Ved grundverdien forstds verdien af grunden i ubebygget stand.

Grunden ejes af ejerlejlighedsejerne i fallesskab, og i praksis sker fast-
sattelse af grundvardien for den enkelte ejerlejlighed saledes, at man fgrst i
overensstemmelse med sedvanlige retningslinier fasts@tter verdien af grunden
som helhed, hvorefter denne vardi fordeles pa de enkelte ejerlejligheder efter
det for ejerlejlighederne i ejendommen fastsatte fordelingstal (evt. ligeligt pa
samtlige ejerlejligheder, séfremt der ikke er fastsat fordelingstal), medmindre
dette vil fgre til en dbenbart urimelig fordeling.

Grundvardien har betydning ved

O beregning af ejendomsskatter og ved
O beregning af visse andre afgifter.

Safremt den enkelte ejerlejlighedsejer indgiver klage over grundvardien og far
medhold i klagen (i op- eller nedadgdende retning), bgr dette formentlig
medfgre, at vurderingsmyndighederne ogsa ma foretage revision af de gvrige
ejerlejligheders grundverdi.

291



Kap. 10. Skat og afgifter

1.1.3. Forskelsveerdi

Forskelsvardien er differencen mellem ejendomsverdien og grundvardien.
Forskelsvardien har is@r betydning ved beregning af dekningsafgift for ejer-

lejligheder, der anvendes erhvervsmassigt (»d®kningsafgiftspligtig forskels-

verdi«).

1.2. Ejendomsbeskatning
Ifglge ejendomsbeskatningsloven svares der grundskyld (ejendomsskat) til
kommunen og amtskommunen med en vis promille af grundvardien (efter fra-
drag af evt. forbedringer).

Fredede ejendomme, hvorpa der er tinglyst en sa&rlig bevaringsdeklaration
i henhold til lovgivningen om bygningsfredning, er fritaget for grundskyld (og
for dekningsafgift). En sddan bevaringsdeklaration vil normalt bl.a. indeholde
bestemmelse om, at de til enhver tid vaerende ejere fraskriver sig retten til at
kreve ejendommen overtaget af staten, sifremt der meddeles afslag pa en
nedrivningsansggning.

Kommunen kan opkraeve deekningsafgift for ejerlejligheder, der anvendes er-
hvervsmassigt til kontor, forretning, verksted og lign. Meningen er, at afgiften
skal anvendes som bidrag til visse af de udgifter, sadan virksomhed medfgrer
for kommunen, men der gelder ikke noget dokumentationskrav i sa henseende.
Dakningsafgiften beregnes af den dekningsafgiftspligtige forskelsvaerdi med
en vis promille (maksimalt 10%o0). Der kan blive tale om betydelige belgb.

Grundskyld og dekningsafgift palignes og opkraeves over den kommunale
skattebillet hos den enkelte ejer og er saledes ikke en fallesudgift.

1.3. Andre afgifter

[ Udgifter til rotrebekempelse (rottebek®mpelsesgebyr) beregnes med en vis
promille af ejendomsvardien, og

J udgifter til forbreendingsanleg (forbrendingsafgifter svarende til kommu-
nens faste omkostninger) beregnes med en vis promille af grundverdien,
og begge udgifter palignes og opkraeves over den enkeltes skattebillet og
er saledes ikke en fzllesudgift.

Herudover kan kommunen eksempelvis opkreve
 affaldsgebyr, der typisk beregnes pa grundlag af ejendommens etageareal,
O bidrag til brandvesenet, der typisk beregnes af bygningens forsikrings-

vardi,
Q vandafgift, der beregnes pr. forbrugt m?,
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2.1. Ejerlejligheder, der anvendes til bolig for ejeren

Q vandafledningsbidrag, der typisk beregnes pr. m? forbrugt vand,

Q statsafgift for ledningsfart vand, der typisk beregnes pr. m? forbrugt vand,

O dagrenovationsafgift, der typisk beregnes pa grundlag af antal beholdere,
antal tgmninger m.v.,

Q udgifter til brandpreeventivt tilsyn og

QO udgifter til skorstensfejning og kanalrensning m.v.

Sadanne udgifter op- og afkreves over (hoved)ejendommens afgiftsbillet hos
ejerforeningen og betragtes som en fallesudgift.

2. Indkomstopggrelsen (i almindelighed)

Ejeren af en ejerlejlighed behandles i relation til den rlige indkomstopggrelse
som udgangspunkt pa tilsvarende méade som ejeren af anden fast ejendom, men
dog med visse forskelle.

2.1. Ejerlejligheder, der anvendes til bolig for ejeren

Ejeren af en ejerlejlighed, der anvendes til beboelse for ejeren eller dennes
husstand (zgtefzlle eller hjemmeboende bgrn), skal pa tilsvarende made som
ejeren af et enfamilieshus (helarsbolig eller fritidshus) i overensstemmelse med
ligningsloven medregne lejeveerdien af bolig i egen ejendom som indtegt pa
indkomstopggrelsen. Lejeverdien beregnes pa grundlag af ejerlejlighedens
ejendomsvardi og med en nzrmere angiven mindre procent af et grundbelgb
i stgrrelsesordenen ca. kr. 1.500.000.- og med en stgrre procent af den del, der
overstiger denne graense.

For 1996 beregnes lejeverdien med 2% indtil en ejendomsvrdi pa kr. 1.534.800 og med 6%
af ejendomsvardien derover.

Offentlige tilskud eksempelvis vedrgrende energibesparende foranstaltninger
er normalt ikke skattepligtige.

Ejeren af ejerlejligheden kan pa tilsvarende made som ejeren af et enfamili-
eshus fradrage prioritetsrenter m.v. og er pa tilsvarende made afskéret fra at
fratrekke ejendomsskatter og andre driftsudgifter, herunder udgifter vedrgren-
de vedligeholdelse og istandsattelse af ejerboligen.

I modstning til ejeren af et enfamilieshus ydes der ikke ejeren af en ejerlej-
lighed noget standardfradrag pa (nu) kr. 3.000.-. Ejeren af en ejerlejlighed kan
heller ikke fratrekke vedligeholdelsesudgifter, selvom ejerlejligheden matte
vere beliggende i en fredet ejendom.
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2.2. Ejerlejligheder, der udlejes til beboelse

2.2.1. Driftsindtaegter og -udgifter

Séafremt en ejer af en individuel ejerlejlighed til beboelse udlejer denne en del
af dret, beregnes der som udgangspunkt kun lejevardi af den del af aret, hvor
ejeren selv har beboet ejerlejligheden.

For sé vidt angar den periode, hvor ejerlejligheden har varet udlejet (eller
hvor der sker udlejning af et eller flere varelser i ejerlejligheden), kan ejeren
velge enten at indtegtsfgre hele lejen mod tilsvarende at foretage fradrag for
de med udlejningen forbundne udgifter eller indtzgtsfgre lejevardi for hele
aret samt den del af bruttolejeindt®gten, der overstiger et (variabelt) bundfra-
drag pa typisk %/ af den arlige lejeverdi.

I pvrigt skal der ved udlejning af ejerlejligheder til beboelse, der foretages
enten af en individuel ejerlejlighedsejer eller af restejendommens ejer, ske be-
skatning af de oppebarne lejeindtagter, og der kan foretages fradrag for Igben-
de driftsudgifter m.v. pé helt tilsvarende made som ved udlejning af anden fast
ejendom til beboelse.

Ejeren kan altsa fratrekke de driftsudgifter, der betales til ejerforeningen i
form af fellesbidrag for sa vidt angér ejerforeningens lgbende drift, men det
er formentlig klart, at ejeren ikke kan fradrage den del af fallesbidraget, der
evt. matte medgé til opsparing eller til opbygning af en grundfond, fgrend
udgifterne rent faktisk afholdes.

2.2.2. Vedligeholdelses- og forbedringsudgifter

Den skattemassige behandling og afgrensning af vedligeholdelsesudgifter og
forbedringsudgifter er ikke ngdvendigvis den samme, som er geldende efter
ejerforeningens vedtegter eller efter lejelovgivningen.

I lejeretlig (0g ejerforeningsretlig) henseende antages vedligeholdelse at
dzkke de bevarende foranstaltninger, der bevirker, at ejendommen og dennes
installationer holdes i god og brugbar stand, medens forbedringer antages at
dxkke de foranstaltninger, der medfgrer, at brugsvardien forgges.

I skatteretlig henseende, hvor der kun kan foretages fradrag for vedligehng-
delsesudgifter og ikke for forbedringsudgifter, er der en tendens til, at det, der
ikke med sikkerhed kan betegnes som vedligeholdelse, vil blive betragtet som
en forbedring. I sa henseende ma man se pé ejerlejlighedens og ejendommens
tilstand pa erhvervelsestidspunktet, og de foranstaltninger, der bevirker, at
ejerlejligheden eller ejendommen sttes i bedre stand end pa erhvervelses-
tidspunktet, vil ofte blive betragtet som en forbedring.

Som vejledende anvisning har man opstillet den formodningsregel, at der i
de fprste 3 ar efter ejerlejlighedens erhvervelse kun anerkendes fradrag for
vedligeholdelse med 25% af &rslejen (excl. varmebidrag).
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2.4. Ejerlejligheder, der udlejes til erhverv

2.3. Ejerlejligheder, der anvendes erhvervsmassigt af ejeren
Ejeren af ejerlejligheden kan fradrage driftsudgifter og altsa herunder de
driftsudgifter, der betales i form af fellesbidrag til ejerforeningen.

P tilsvarende méade som ejeren af andre erhvervsejendomme kan ejeren af
en erhvervsejerlejlighed foretage afskrivninger efter dfskrivningsloven.

Ejeren kan saledes afskrive pa serlige installationer. Afskrivningsgrundlaget
er anskaffelsessummens kontantvardi, der altsi ma kunne dokumenteres,
specificeres og fordeles, og afskrivningssatsen afh@nger af, om de s&rlige
installationer er beliggende i bygninger, hvorpa der kan afskrives, eller i andre
bygninger. Serlige installationer ma afgrenses dels over for inventar (Igsgre)
og dels over for bygningsbestanddele. Srlige installationer kan eksempelvis
vare centralvarmeanleg, elevatorer, (felles) antenneanleg, m.v., samt kom-
furer, kgleskabe, frysere, opvaskemaskiner, vaskemaskiner m.v.

Ifglge afskrivningsloven kan der pa bygninger (ejerlejligheder), der benyttes
til serligt erhvervsmeassigt formal, eksempelvis til butik, industri og hdndverk,
lager m.v., men ikke eksempelvis til kontor eller klinik (lege- og tandlzgekli-
nik), foretages bygningsmeessige afskrivninger. Afskrivningsgrundlaget er an-
skaffelsessummens kontantverdi. Ejerlejligheden ma i det hele betragtes som
en selvstendig bygning i afskrivningslovens forstand. Der kan kun afskrives
pé bygningsdelen, og altsa ikke pa anparten i grunden, og ved beregning af
den del af anskaffelsessummen, der kan henfgres til bygningsdelen, vil forhol-
det mellem den offentlige ejendomsvardi og den offentlige grundvardi kunne
vere vejledende.

Ved kgb af erhvervsejerlejligheder kan det derfor vaere hensigtsmassigt af
hensyn til afskrivningsreglerne (men herudover eksempelvis ogsa i relation til
stempelreglerne) at sgge anskaffelsessummen opdelt henholdsvis pa grunden,
pa bygningsdelen (bygningsbestanddelen), pa serlige installationer og pa gs-
gre.

Foretages der senere forbedringer af felles ejendom, ma ejeren af en byg-
ningsafskrivningsberettiget ejerlejlighed evt. kunne afskrive pa en til forde-
lingstallet svarende andel af forbedringsudgiften (anskaffelsessummen).

24. Ejerlejligheder, der udlejes til erhverv

Ejeren af en sddan ejerlejlighed skal selvsagt indtzgtsfgre lejeindtzgter og har
samme fradrag for driftsudgifter, adgang til at foretage afskrivninger m.v. som
den ejer af en erhvervsejerlejlighed, der selv benytter denne i sit erhverv.
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3. Beskatning ved ejerskifte (salg)

Fortjeneste ved salg af ejerlejligheder beskattes som udgangspunkt efter tilsva-
rende regler som fortjeneste ved salg af anden fast ejendom.

3.1. Hovedreglen

Ifglge ejendomsavancebeskatningsloven medregnes fortjeneste ved salg af ejer-
lejligheder til den skattepligtige indkomst (for personer som kapitalindkomst).
Et evt. tab kan modregnes i indkomstarets fortjeneste ved salg af anden fast
ejendom, og tabet kan fremfgres i indtil 5 ar. Tabet kan ikke modregnes i an-
dre indkomster.

Fortjenesten opggres som forskellen mellem pa den ene side afstaelsessum-
men med fradrag af salgsomkostninger omregnet til kontantverdi og pa den
anden side anskaffelsessummen ligeledes omregnet til kontantverdi forhgjet
med et arligt tilleg og forhgjet med afholdte udgifter til forbedring og ikke fra-
dragsberettigede vedligeholdelsesudgifter, der for de enkelte ar belgbsmassigt
overstiger nzvnte tilleg.

Hvis der sker salg af en eller flere ejerlejligheder i en ejendom (restejen-
dommen), der oprindelig er kgbt samlet som opdelte ejerlejligheder, men uden
specifikation af anskaffelsessummen pé de enkelte ejerlejligheder (i restejen-
dommen), ma anskaffelsessummen for den enkelte ejerlejlighed fordeles efter
et skgn. Skgnnet vil kunne ske med udgangspunkt i fordelingstallet, hvis dette
ikke er i vaesentlig modstrid med areal eller andre faktorer, der peger pa, at
fordelingstallet som fordelingsnggle vil medfgre et abenbart fejlagtigt resultat
(f.eks. moderniserede henholdsvis ikke modemiserede ejerlejligheder med
samme fordelingstal).

Den opgjorte fortjeneste medregnes fuldt ud, nar ejerlejligheden er erhvervet
pa et ridspunkt, der ligger mindre end 3 &r forud for salget. Er ejerlejligheden
erhvervet pa et tidspunkt, der ligger 3 ér eller mere forud for salget, nedsattes
den opgjorte fortjeneste med 5% for hvert ar, ejeren har ejet ejerlejligheden
udover 3 r, dog maksimalt 30%. Fortjeneste ved salg i det 9. ér efter ejerle;j-
lighedens erhvervelse medregnes saledes altid med 70%.

Ud over beskatning af en sadan fortjeneste kan der for sé vidt angér ejerle;j-
ligheder, hvor der er foretaget bygningsmassige afskrivninger eller afskrivning
pa sarlige installationer, blive tale om beskatning af genvundne afskrivninger
(altsd om efterbeskatning af »for store« afskrivninger). De genvundne afskriv-
ninger opggpres som forskellen mellem pa den ene side den kontant omregnede
afstdelsessum for bygningen eller den szrlige installation og pa den anden side
den (skattemassigt) nedskrevne anskaffelsessum for bygningen eller den sar-
lige installation, dog hgjst svarende til summen af de foretagne afskrivninger.
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3.3. »Parcelhusreglen«

3.2. Neering

Fortjeneste ved salg af ejerlejligheder, der er erhvervet som led i ejerens n®-
ringsvej, beskattes efter statsskatteloven som almindelig personlig indkomst.
Evt. tab er fradragsberettiget.

Det afggrende er, om ejerlejligheden pé erhvervelsestidspunktet ma antages
at vare erhvervet med videresalg for gje, og der er en tendens til at betragte
ejendomsmaglere, hindvarkere, advokater og visse investeringsselskaber som
naringsdrivende i sd henseende.

Er ejerlejligheden kgbt med henblik pa, at ejeren selv vil bebo den eller an-
vende den til sit erhverv, eller er ejerlejligheden kgbt med henblik pa udlej-
ning, er der ikke tale om na&ring i skattemassig forstand. Den oprindelige ejer
af en udlejningsejendom, der efterfglgende har opdelt denne i ejerlejligheder,
og som foretager frasalg af ejerlejligheder efterhdnden som de bliver tomme,
kan derfor i almindelighed ikke blive betragtet som n@ringsdrivende, idet ejen-
dommen oprindelig typisk vil vere erhvervet som en anl®gsinvestering.

Det kan vare mere tvivlsomt, hvorledes man skal behandle den erhverver,
der kgber de udlejede restejerlejligheder i en allerede opdelt ejendom. Under
alle omstendigheder vil sddanne ejere blive omfattet af de sazrlige regler
vedrgrende forstegangssalg af ejerlejligheder.

Den n&ringsdrivende beskattes af den fulde fortjeneste (og ikke eksempelvis
kun med 70% af denne) omregnet til kontantverdi, altsa forskellen mellem
afstaelsessummen og anskaffelsessummen, men selvsagt med mulighed for at
fratrekke salgsomkostninger, atholdte forbedringsudgifter m.v., men omvendt
séledes at der sker fuld beskatning af »genvundne afskrivninger«, der altsa
fratrekkes i anskaffelsessummen.

3.3. »Parcelhusreglen«

Séafremt ejerlejligheden har tjent til bolig for ejeren eller dennes husstand i en
del af eller hele den periode, hvor den pageldende har ejet ejerlejligheden,
fremgér det af ejendomsavancebeskatningsloven, at denne ejers eventuelle for-
tjeneste ved salg af skattefri. Til gengald kan den pagzldende ikke fratrekke
et evt. tab.

Det afggrende er, at ejerlejligheden har tjent til bolig for ejeren i en del af
perioden, og det har ingen betydning for skattefrihed, om ejerlejligheden pa
salgstidspunktet evt. matte vare udlejet eller lign. Det tidligere krav om, at
man skulle have beboet ejerlejligheden i mindst 2 4r, er oph@vet.

3.4. Forstegangsafstaelse af visse ejerlejligheder

Pi et saerligt omréde er der indfgrt skatteregler, der erstatter hovedreglerne i
ejendomsavancebeskatningsloven, men ikke bestemmelserne om naring.
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Ifglge lov om beskatning af fortjeneste ved fgrstegangsafstaelse af visse ejer-
lejligheder m.v. (ejerlejlighedsbeskatningsloven) medregnes fortjeneste ved op-
gorelsen af den skattepligtige almindelige indkomst efter n@rmere beskrevne
regler.

Loven omfattet fortjeneste ved afstaelse af ejerlejligheder,

1. der var udstykket som ejerlejligheder inden den 12. februar 1986,

2. der er beliggende i bygninger, hvis opfgrelse var pabegyndt senest den 1.
juli 1966, og

3. som var udlejet den 11. februar 1986 helt eller delvis til beboelse.

Alle betingelser skal vare opfyldt.

Skattepligten indtrader, nar lejeforholdet ophgrer, det vil sige pa det tidspunkt,
hvor lejeren eller udlejeren har givet meddelelse om opsigelse eller ophevelse
af lejemalet efter lejelovgivningens bestemmelser herom.

Skattepligten indtreeder dog kun i de tilfzlde, hvor lejeforhold i 5 andre
ejerlejligheder, der opfylder ovennavnte betingelser, er ophgrt inden for en
periode pa 5 éar, for lejeforholdet i den solgte ejerlejlighed ophgrer. Man
medregner altsé alle ejerlejligheder, der tilhgrer den pagaldende, selvom disse
matte vare beliggende i hver sin (hoved)ejendom. Man regner med »rullende«
5-drs perioder, saledes at der altsa sker beskatning efter ejerlejlighedsbeskat-
ningsloven ved salg af den 6. og efterfplgende ejerlejligheder, hvor lejeforhold
forste gang er ophgrt inden for den »rullende« 5-ars periode. Det er i sa hen-
seende uden betydning, om salget af ejerlejligheder med de 5 fgrstophgrte
lejemal har varet eller vil blive beskattet efter de almindelige regler i ejen-
domsavancebeskatningsloven eller reglerne i ejerlejlighedsbeskatningsloven.
Sidstnzvnte kan jo forekomme i de tilfzlde, hvor en eller flere af de 5 ejerlej-
ligheder inden for den forudgéende »rullende« 5-ars periode ma betegnes som
den 6. eller senere ejerlejlighed, hvor lejeforhold er ophgrt.

Fortjenesten kan naturligvis fgrst opggres, nar ejerlejligheden rent faktisk
s&lges, og fortjenesten skal da medregnes ved opggrelsen af den skattepligtige
indkomst for det r, hvor ejerlejligheden szlges. Man kan derfor udskyde, men
ikke undga beskatning ved at genudleje ejerlejligheden.

Fortjenesten opggres pd samme made som ved nzringssalg, men med den
vaesentlige undtagelse, at tab ikke er fradragsberettiget.

Nar der som her sker salg af en eller flere ejerlejligheder i en ejendom, der
oprindelig er kgbt som udlejningsejendom, ma anskaffelsessummen for den
enkelte ejerlejlighed fordeles efter et skgn, antagelig med udgangspunkt i
fordelingstallet, medmindre dette vil medfgre et abenbart fejlagtigt resultat.
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5.1. Opdelingsafgift
4. Formueopggrelsen

Ejeren af en ejerlejlighed skal pa formueopggrelsen medregne den seneste of-
fentlige (kontante) ejendomsvardi og kan omvendt fradrage kursvardien af
den i ejerlejligheden indestaende prioritetsgeld. For ejerlejligheder, der ude-
lukkende anvendes til erhvervsmeassig virksomhed, indrgmmes der et formue-
nedslag.

Ejeren af en ejerlejlighed bgr endvidere pa formueopggrelsen medtage ver-
dien af ejerens andel i ejerforeningens formue og gld, det vil sige eksempel-
vis ejerlejlighedens andel efter fordelingstal af en evt. grundfond eller anden
opsparing, andel af felleslan, andel af aktiver sdsom en opkgbt ejerlejlighed
eller maskine tilhgrende ejerforeningen og evt. ligeledes ejerlejlighedsejerens
mellemregning i gvrigt med ejerforeningen.

Ejerlejlighedsejerens nettoformue danner herefter grundlag for beregning af
evt. formueskat.

Beskatning af formue ophgrer (er ophgrt) fra og med skattearet 1997.

5. Sarlige afgifter

Ved salg af ejerlejligheder skal der pa tilsvarende made som ved salg af anden
fast ejendom erlegges stempel af kgbesummen, dog minimum af ejendoms-
verdien, og ved tinglysning skal der pa tilsvarende made erlegges tinglys-
ningsafgift.

For ejerlejligheder kan der herudover dels blive tale om en sarlig stempelaf-
gift (opdelingsafgift) i forbindelse med opdeling i ejerlejligheder og dels blive
tale om en serlig afgift i forbindelse med fgrstegangsoverdragelse af ejerlejlig-
heder.

5.1. Opdelingsafgift
Der skal efter stempelloven erlegges en serlig afgift i forbindelse med anmel-
delse om opdeling af en ejendom i ejerlejligheder.

Opdelingsafgiften udggr kr. 1.500,- for hver ejerlejlighed, der optages i an-
meldelsen, eller ved &ndring af denne for hver yderligere ejerlejlighed, hvor-
med ejendommens antal af ejerlejligheder forgges.

Safremt ejerlejligheden er beliggende i en bygning, hvor byggetilladelse til
opfgrelse er givet inden 1. juli 1966, udggr nzvnte opdelingsafgift kr. 4.500,-
pr. ejerlejlighed.
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5.2. Afgift ved fgrstegangsoverdragelse

Ifglge lov om afgift ved fgrstegangsoverdragelse af visse ejerlejligheder (ejer-
lejlighedsafgiftsloven) skal der af dokumenter om fgrstegangsoverdragelse af
ejerlejligheder beliggende i en bygning, hvor byggetilladelse til opfarelse er
givet inden 1. juli 1966, svares en afgift pd 5% af de stempelpligtige vardier.

Den serlige afgift skal svares af ethvert salg, der finder sted fgrste gang
efter, at ejendommen er opdelt i ejerlejligheder. Det er uden betydning, om
salget finder sted af en tom ejerlejlighed til en individuel kgber, der evt. selv
gnsker at bebo ejerlejligheden, eller om salget finder sted af flere evt. alle
restejerlejligheder til en kgber eller investor, der evt. fortsat gnsker at anvende
restejendommen som udlejningsejendom.

Det antages, at bestemmelsen ikke finder anvendelse ved tvangsauktion, og
det antages yderligere, at bestemmelserne heller ikke finder anvendelse ved
auktionskgberens videresalg af ejerlejligheden. Retsvirkningerne af loven er
altsd i sa henseende »opbrugt« i og med tvangsauktionen. Tilsvarende gelder
nappe i forbindelse med et konkursbos salg af sadanne ejerlejligheder »under
handen«. Ejerskifte ved separation, skilsmisse, arv el. lign. udlgser ikke afgift,
og formentlig skal der heller ikke betales afgift ved @gtefallens eller arvinger-
nes videresalg af ejerlejligheden. Overtagelse til hensidden i uskiftet bo udlgser
heller ikke afgift, men formentlig skal der ved salg fra det uskiftede bo betales
afgift.

Afgiften pahviler efter loven overdrageren, og ved handel med ejerlejlighe-
der ma dette i almindelig ogsa underforstés, selvom det i gvrigt matte vare af-
talt, at samtlige omkostninger ved handelens berigtigelse, herunder omkostning
ved stempling af skgde, afholdes af kgber.

6. Bestyrelseshonorar, »frynsegoder«, eget arbejde, m.v.

I nogle ejerforeninger modtager bestyrelsesmedlemmerne, is@r formanden,
honorar for bestyrelsesarbejdet, og bestyrelsesmedlemmerne eller andre vil
naturligvis have krav pd at fa refunderet udgifter, som de pagldende har
afholdt pa ejerforeningens vegne. Der kan herudover vare tale om, at et eller
flere af bestyrelsesmedlemmerne har fri telefon eller modtager telefontilskud
under den ene eller anden form, og det bliver formentlig mere og mere almin-
deligt, at bestyrelsen som led i bestyrelsesarbejdet anvender pc’er eller andre
modeme hjzlpemidler. Endvidere kan der veare tale om, at der udfgres eget
arbejde, eksempelvis derved, at ejerforeningens medlemmer arrangerer arbejds-
weekend el. lign., og evt. séledes at de deltagende medlemmer far et mindre
vederlag for deres indsats.
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6.3. »Frynsegoder« for bestyrelsesmedlemmer
Disse forhold rejser en rekke skattemassige spgrgsmal.

6.1. Bestyrelseshonorar
Honorar til bestyrelsesmedlemmer er som udgangspunkt skattepligtig indkomst
uanset belgbets stgrrelse, enten som A-indkomst eller som B-indkomst.
Séafremt det arlige honorar, der udbetales det enkelte bestyrelsesmedlem,
ikke overstiger kr. 1.500,-, betragtes honoraret ikke som A-indkomst, hvorfor
der ikke er pligt til for ejerforeningen eller administrator at foretage skattetrak
i forbindelse med honorarudbetalingen. Er det arlige honorar over denne
grense, skal der efter kildeskatteloven indeholdes A-skat af hele belgbet.

6.2. Refusion af afholdte udgifter
Bestyrelsesmedlemmerne vil til tider som led i bestyrelsesarbejdet indkgbe
papir, frimearker el. lign. eller afholde andre udgifter for ejerforeningen. Be-
styrelsesmedlemmerne kan mod aflevering af de originale bilag skattefrit fa
refunderet disse udgifter (udlaeg) efter regning, altsé mod dokumentation i
form af udgiftsbilag fra fremmede.

Har bestyrelsen eller andre (f.eks. vicevarten) en mindre kassebeholdning,
skal man ogsa her sgrge for at gemme de originale bilag til brug for regnskabs-
afleggelsen.

6.3. »Frynsegoder« for bestyrelsesmedlemmer

Bestyrelsesmedlemmer betragtes i relation til »frynsegoder« som ansat af
ejerforeningen, og de goder, der matte tilkomme bestyrelsesmedlemmerne, skal
som udgangspunkt behandles pa tilsvarende made som goder til almindelige
lgnmodtagere.

Nogle »frynsegoder« er skattepligtige, andre ikke.

For sa vidt angér de »frynsegoder«, der skal beskattes, er udgangspunktet,
at goderne skal verdiansattes til markedsvardien, det vil sige til det belgb, det
vil koste den pageldende at erhverve (eller leje) godet i almindelig fri handel.
Har godet karakter af sparet privatforbrug, er den skattemassige verdi af
forbruget det belgb, som den pagldende har sparet ved ikke selv at afholde
udgiften til det pagaldende privatforbrug.
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6.3.1. Telefon
De mest udfgrlige regler, som fér betydning for bestyrelsesmedlemmer, gzlder
for telefoner, som ejerforeningen stiller til radighed.

Séafremt ejerforeningen opstiller telefonen pa et foreningskontor el. lign., kan
der ikke blive tale om beskatning hos bestyrelsesmedlemmerne, idet telefonen
ma betragtes som opstillet pa arbejdsstedet. Den stigende brug af mobiltelefo-
ner kan ggre det vanskeligt at afggre, om mobiltelefonen alene benyttes er-
hvervsmassigt (pa arbejdsstedet) eller den ogsa benyttes privat, siledes at der
skal ske beskatning efter reglerne om fri telefon. Tager bestyrelsesmedlemmet
mobiltelefonen med op i ejerlejligheden, er der formentlig formodning for, at
den ogsé anvendes privat.

Safremt telefonen — af ejerforeningen eller af bestyrelsesmedlemmet selv —
er opstillet pa bestyrelsesmedlemmets privatadresse, er det udgangspunktet (i
1996), at et bestyrelsesmedlem med »fri telefon«, betalt af ejerforeningen, skal
beskattes af kr 3.000,-. Belgbet dekker abonnementsudgiften og den private
del af samtaleudgifterne. Dette galder uanset, om der stilles flere telefoner til
radighed, herunder evt. mobiltelefon eller telefon i sommerhus.

Betaler ejerforeningen ikke hele udgiften, nedsattes de kr. 3.000,- med det
belgb, som bestyrelsesmedlemmet selv betaler. Betaler bestyrelsesmedlemmet
f.eks. kr. 1.000,- arligt til ejerforeningen skal bestyrelsesmedlemmet kun
beskattes af kr. 2.000,-. Refunderer ejerforeningen kun abonnementsudgiften
til bestyrelsesmedlemmet, er det kun dette belgb, der er skattepligtigt. Det
skattepligtige belgb kan altsa aldrig overstige det belgb, som ejerforeningen
rent faktisk betaler.

Bestyrelsesmedlemmet skal beskattes, uanset om der herudover i husstanden
er privat telefon, men da opggres den skattepligtige vardi som ejerforeningens
udgift (maksimalt kr. 3.000,-) med fradrag af bestyrelsesmedlemmets private
telefonregning.

Telefongodtggrelse anses skattemassigt som A-indkomst, og ejerforeningen
eller dennes administrator skal saledes indeholde A-skat af vaerdien.

6.3.2. Pc’ere

Det er efterhdnden ret udbredt, at en ejerforening stiller en pc’er til rddighed
for et bestyrelsesmedlem, eksempelvis ejerforeningens formand eller sekreter.
Beskatningen er her principielt lempeligere end for fri telefon, idet udgangs-
punktet er, at ikke alle har brug for en pc’er i hjemmet (i modsatning til en
telefon). Hvis pc’eren derfor kun bruges til opgaver for ejerforeningen, skal
der ikke betales skat af vardien, og tilsvarende ma naturligvis galde, hvis
pc’eren er opstillet pa foreningskontoret.
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Hvis pc’eren imidlertid ogséd anvendes til private formal (computerspil,
privat korrespondance og regnskaber m.v.), hvilket jo i praksis ofte vil vare
tilfeldet, skal bestyrelsesmedlemmet beskattes af verdien af den private
anvendelse.

Udgangspunktet for den skgnsmassige opggrelse af en evt. skattepligt vil
normalt vare det belgb, som den pagzldende pc’er kan lejes for. Bestyrelses-
medlemmet ma sé selv foretage en forholdsmassig bedgmmelse af omfanget
af den private brug.

Séafremt bestyrelsesmedlemmet selv har anskaffet en pc’er og anvender
denne i foreningsarbejdet, er det udelukket at fratrzkke en del af udgifterne
som »erhvervsmassig« anvendelse, eller fa skattefri refusion af en del af
udgifterne. Bestyrelsesarbejde anses ikke i skattemassig forbindelse som
selvstendig erhvervsvirksomhed.

6.3.3. Forteering, fester, hotelophold el. lign.
»Frynsegoder«, der har karakter af almindelig personalepleje, beskattes ikke,
nar goderne for den enkelte ikke har vaesentlig verdi. Det er derfor muligt for
bestyrelsesmedlemmerne pa ejerforeningens regning at spise en frokost i
forbindelse med bestyrelsesmgderne uden beskatning og formentlig ogsé at
afholde en mindre fest, en udflugt eller andet.

Derimod kan der blive tale om skattepligt, hvis bestyrelsen arrangerer sig f.eks. med week-
endophold pa hoteller, og dette ikke stér i et rimeligt forhold til bestyrelsens arbejdsopgaver
under opholdet. Forestiller man sig f.eks. stgrre oml@gninger af ejerforeningens organisatori-
ske og driftsmassige forhold, hvor et eksternt mgde vil kunne vare pé plads, vil de impli-
cerede bestyrelsesmedlemmers weekendophold n@ppe give anledning til, at der statueres
skattepligt af omkostningerne. Omvendt vil det forholde sig, hvis bestyrelsen med familie
som belgnning for rets arbejdsindsats indlogerer sig i en weekend, ndr der ikke er egentlige
foreningsrelevante arsager hertil.

6.4. Eget arbejde
Verdien af eget arbejde, d.v.s. besparelsen opnaet ved udfgrelse af arbejde ved
egen arbejdskraft, henregnes efter statsskatteloven sedvanligvis ikke til den
skattepligtige indkomst. Kun i de tilfelde, hvor arbejdet er udfgrt inden for
den skattepligtiges aktuelle arbejdsomrade, altsd hvor den skattepligtige er
fagmand pa omradet, kan der blive tale om, at verdien af (besparelsen opndet
ved) et s&dant arbejde skal henregnes til den skattepligtiges indkomst, og i sa
fald kun hvor det udfgrte arbejde efter sin art skaber et omsatteligt formuego-
de af gkonomisk verdi eller medfgrer en forggelse af dettes vardi.
Udfgrelse af eget arbejde som et billigt alternativ til at bestille hiandvarkere
til at reparere og vedligeholde private beboelsesejendomme har haft en nar-
mest eksplosiv udvikling igennem en arrekke. Den store interesse for at udfgre
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egne reparationer i en acceptabel kvalitet er blevet registreret af byggemarke-
derne, som bl.a. sammensatter deres vareudbud efter »ggr det selv mandens«
behov, giver vejledning herom og udlejer professionelt varktgj.

Udfgrelse af reparationer og vedligeholdelse savel ude som inde falder helt
naturligt for, hvis man er ejer af et enfamiliehus eller af et sommerhus. I
mindre bofellesskaber, sisom dobbelthuse og sma ejerlejlighedsejendomme
el. lign., har man ogsé l&nge varet opmarksom pa mulighederne for i falles-
skab at udfgre forskellige arbejdsopgaver i relation til renholdelse, vedlige-
holdelse og administration, og opna besparelsen herved.

6.4.1. Arbejdsweekend, deling af arbejdsopgaver m.v.
Principielt er der helt de samme muligheder for at udfgre eget arbejde uden
skattemassige konsekvenser i ejerlejlighedsejendomme.

Det er klart, at dette gelder for eget arbejde udfgrt inden for »hjemmets fire
vaegge«.

For ejerlejligheder gzlder det szrlige, at den enkelte ejerlejlighedsejer ogsa
ejer en andel af grunden og de fzlles bestanddele, og at den enkelte ejerlejlig-
hedsejer som medlem af ejerforeningen er deltager i det administrative falles-
skab vedrgrende ejendommen. Arbejde udfgrt vedrgrende den felles ejendom
og det administrative fellesskab ma saledes ogsé i skattemassig henseende
som udgangspunkt betragtes som eget arbejde for sa vidt angér den del af be-
sparelsen, der kan henfgres til den pag®ldendes andel (efter fordelingstal) af
fellesejendommen eller det konkrete udgiftsomréde.

De latente muligheder for i ejerfallesskabets interesse at opna besparelser
pa de dyre regninger til ekstern (fremmed) bistand medfgrer til tider, at ogsa
stgrre ejerforeninger tilbyder ejerlejlighedsejerne en besparelse eller en ned-
szttelse af fellesudgifterne, hvis man vil udfgre eget arbejde.

Formelt kan man sige, at arbejdsomradet »vedligeholdelse, renholdelse,
vicevart samt administration« helt eller delvist udlegges til udfgrelse ved eget
arbejde, pa tilsvarende méade som i mindre ejerforeninger med 2-3 ejere.

Arbejdsdage eller arbejdsweekender, hvor ejerlejlighedsejerne (eller disses
lejere) m@der op og i fellesskab rydder pulterrum, istandsatter felleslokaler,
ordner haveanlag efter vinteren el. lign., er resultatet af et forsgg pa at gen-
nemfgre eget arbejde i stgrre ejerlejlighedsejendomme.

Séafremt alle ejerlejlighedsejerne mgder op, er dette fellesarbejde som
udgangspunkt uproblematisk i skattemassig henseende, idet der helt igennem
er tale om en skattefri besparelse.

[ praksis vil der imidlertid i en blot lidt stgrre ejerlejlighedsejendom ofte ske
det, at kun nogle ejerlejlighedsejere mgder op for at deltage i dette fellesarbe;j-
de. Nogle beboere gnsker slet ikke at medvirke, og andre beboere er maske
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netop flyttet fra en villa til en ejerlejlighed for at slippe for disse arbejdsopga-
ver.

I nogle tilfzlde besluttes det i disse situationer, at der foretages »ekstra«op-
krzvninger hos de ejerlejlighedsejere, der ikke har ydet eget arbejde, eller at
der opkraves et mindre (»reduceret«) fellesbidrag hos de ejerlejlighedsejere,
der har deltaget. Fremgangsmade er anvendelig uanset antallet af ejere, der
matte deltage i arbejdet alternativt betale sig fra deltagelse. Der er muligvis
ikke noget i vejen for, at man af administrative grunde i stedet valger at op-
kreve de »fulde« fellesudgifter hos alle ejerlejlighedsejere og sa efterfplgende
tilbagebetaler (refunderer) for det faktisk udfgrte arbejde til de enkelte delta-
gende ejerlejlighedsejere svarende til vedkommendes andel af besparelsen.
Fremgangsmaden kan, i relation til skattefrihed for besparelsen opnet ved eget
arbejde, i begge tilfelde kun anvendes inden for den enkelte ejerlejlighedsejers
egen andel af det konkrete udgiftsomréde.

Man kan forestille sig en ejerforening med 50 ejerlejlighedsejere, alle med samme fordelings-
tal, hvoraf kun 10 ejerlejlighedsejere mgder op pa den aftalte dag. Er den samlede besparelse
for ejerforeningen f.eks. kr 10.000,- i forhold til, hvad det ville have kostet, sdfremt man
skulle have anvendt fremmed (ekstern) bistand, er den enkelte ejers andel af besparelsen altsd
kr. 200,- (kr. 10.000,- : 50).

I mellemstore ejerlejlighedsejendomme kan det komme pa tale at foretage ar-
bejdsfordeling blandt medlemmerne, saledes at besparelsen herved er skattefri,
hvis den enkelte ejerlejlighedsejers arbejdsopgave kan holdes inden for den pa-
geldendes andel af det konkrete udgiftsomrade.

Eksempelvis kan man i ejerforeningen vedtage, at trappevask skal gé pd tur. I en ejendom
med 12 ejerlejligheder tager hver ejerlejlighed sig af trappevask i en hel maned ad gangen.
De ejerlejlighedsejere, som ikke gnsker at deltage eller ikke kan deltage i denne arbejdsfor-
deling, kan s& principielt betale sig fra arbejdet ved at ans®tte fremmed medhjzlp i de
pagzldende maneder. De kan ogsa betale en anden beboer for at pitage sig trappevask i de
ekstra méneder, men da vil betalingen herfor vere skattepligtig indkomst for den, der péatager
sig dette ekstraarbejde.

Hvis en enkelt ejerlejlighedsejer ud over sin egen maned patager sig mod betaling af udfgre
trappevasken dret igennem, er betalingen skattepligtig indkomst, uanset om betaling kommer
fra ejerforeningen eller de andre ejerlejlighedsejer.

Det mé formentlig ogsa antages, at man skattefrit kan arrangere sig sdledes, at en ejerlejlig-
hedsejer udfgrer al trappevask, en anden tager sig af visse vicevartfunktioner, en tredje tager
sig af ejerforeningens administrative forhold m.v. Betingelsen md dog vere, at der ikke er
penge eller naturaliegodtggrelser ejerlejlighedsejerne imellem, forstdet pd den mdde, at en
eller flere ejerlejlighedsejere tjener pé at udfgre det arbejde, som andre efter ejerforeningens
beslutning er forpligtiget til at udfgre.
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6.4.2. Bestyrelsesarbejde som eget arbejde

Hvis en ejerforening gnsker at betale bestyrelsens medlemmer for at varetage
bestyrelsesopgaverne, vil der som udgangspunkt vare tale om skattepligt for
de enkelte bestyrelsesmedlemmer af det modtagne vederlag, hvad enten dette
modtages i form af kontanter eller i form af naturalier.

I det omfang et bestyrelsesmedlem rent faktisk, som det ofte er tilfeldet i
mindre ejerforeninger, varetager en bred vifte af arbejdsopgaver inden for
omrademe »vedligeholdelse, renholdelse og vicevart samt administration«, vil
der dog kunne vare tale om, at vederlaget kan betragtes som refusion for eget
arbejde, altsa delvis kompensation for egen andel af de n@vnte udgiftstyper.

Eksempel pé refusion til en ejerforeningsformand: I forbindelse med vedkommendes funktion
som formand udfgres eget arbejde inden for fglgende af drsregnskabets kategorier:

1. varmemester, renggring, vinduespolering m.v. samlet udgift kr.  60.000,-
2. vedligeholdelse samlet udgift kr. 100.000,-
3. administration, regnskaber m.v. samlet udgift kr. 50.000,-

Er fordelingstallet for formandens ejerlejlighed eksempelvis p& 300/10000, kan reguleringen
af betalte fellesudgifter pa disse 3 omrader pa grundlag af arsregnskabet specificeres saledes:

1. daglige arbejdsfunktioner inden for kategorien

varmemester m.v. 3% af kr. 60.000,- kr.  1.800,-
2. kontakt til hdndverkere m.v. 3% af kr. 100.000,- kr.  3.000,-
3. udarbejdelse af eksterne skrivelser, udkast til vedtegts@ndringer,

Igbende bilagskontrol m.v. 3% af kr. 50.000,- kr.  1.500,-
I alr til tilbagebetaling kr.  6.300,-

Det er naturligvis en forudsatning, at der rent faktisk udfgres arbejdsmassige
opgaver pa de konkrete omrader, at den refusion af fellesudgifter, der fore-
tages, holder sig inden for bestyrelsesmedlemmets egen andel, og at refusionen
star i et rimeligt forhold til det udfgrte arbejde.

7. Moms

En (evt. frivilligt) momsregistreret virksomhed skal ved udstedelse af fakturaer
opkreve moms (salgsmoms = udgidende moms/afgift), der skal afregnes til
toldvasenet, men virksomheden har til gengald fradragsret for den moms, der
er betalt i forbindelse med indkgb af varer, tjenesteydelser m.v. (kgbsmoms =
indgaende moms/afgift).

Den momsregistrerede virksomhed, der aftager momsbelagte ydelser fra den
pagzldende virksomhed, vil pa tilsvarende made kunne fratrekke momsen i
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sit momsregnskab, mens dette ikke er muligt for den virksomhed, der ikke er
momsregistreret.

Der kan sondres mellem dels momspligtig virksomhed, dels momsfri (ikke
momspligtig) virksomhed og dels momsfri virksomhed, hvor der er adgang til
at lade sig frivilligt momsregistrere.

7.1. Ejerforeningens momsforhold
I den typiske ejerforening vil der normalt ikke opsta spgrgsmal i relation til
moms.

Der kan dog opsta situationer, hvor ejerforeningen er forpligtet til at lade sig
momsregistrere, og der kan i nogle tilfelde vare behov for at tage stilling til,
om ejerforeningen kan have interesse i at lade sig frivilligt momsregistrere.

7.1.1. Momsfri virksomhed

De ejerforeninger, der i realiteten blot som administrationsorgan for medlem-
merne sgrger for at indkgbe varer og tjenesteydelser fra selvstzndige erhvervs-
drivende og fordele de pagzldende udgifter blandt ejerforeningens medlem-
mer, er ikke omfattet af registreringspligten.

Det forhold, at ejerforeningen matte have ansat ejendomsfunktionarer eller
andre til at foresta renholdelse og pasning af ejendommen, dennes varmecen-
tral el. lign., kan ikke betragtes som momspligtig virksomhed, nar ydelsen fra
de pagzldende kommer alle ejerforeningens medlemmer til gode og er et led
i den almindelige varetagelse af ejendommes forhold.

Tilsvarende méa galde for sd vidt angdr eventuelle faciliteter i form af
vaskeri, fellesantenneanlag el. lign., som ejerforeningen evt. mod opkrevning
af serskilt bidrag eller anden betaling stiller til radighed for sine medlemmer.

7.1.2. Momspligtig virksomhed
Ejerforeningen er forpligtet til at lade sig momsregistrere, hvis ejerforeningen
driver en form for erhvervsmassig virksomhed, der er momspligtig.

Dette kan i praksis forekomme i forbindelse med udlejning af parkerings-
pladser og garager.

Der gelder dog den regel, at udlejning til ejere og lejere i den pagzldende
ejendom kan ske uden moms, og dette uanset om de pagzldende er beboere
eller erhvervsdrivende. Det betyder omvendt, at udlejer ejerforeningen til
personer eller virksomheder, der ikke har noget med ejendommen at ggre, sé
skal lejen palegges moms, og ejerforeningen skal momsregistreres.

Udlejning til ejendommens ejere og lejere kan kun ske momsfrit, nér udlejningen vedrgrer

parkeringspladser og garager, som har en vis fastere tilknytning til boligerne/erhvervslokaler-
ne. Eksempelvis vil udlejning fra et garageanleg, der ligger som en helt selvstzndig bygning,
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og hvor ejerforeningen efter vedtzgterne principielt kan udleje til hvem som helst, vare
momspligtig, ogsa for s& vidt angér udlejning til ejerforeningens medlemmer eller disses
lejere.

Séafremt ejerforeningen udgver virksomhed, der falder uden for ejerforeningens
formdl og den daglige varetagelse af ejendommens forhold, og séfremt denne
virksomhed i gvrigt er momspligtig, vil ejerforeningens ydelser v&re moms-

pligtige.

Det er formentlig vanskeligt at forestille sig sidanne situationer, men man kan vel eksempel-
vis tenke sig, at ejerforeningens ejendomsfunktion@rer har overskudskapacitet til i ejerfore-
ningens navn ogsd at udfgre arbejde pd naboejendommen el. lign.

7.1.3. Frivillig momsregistrering
For nogle ejerforeninger kan det vare relevant at tage stilling til, om ejerfore-
ningen gnsker at lade sig frivilligt momsregistrere.

Udlejning af fast ejendom sdsom beboelses- og erhvervsejerlejligheder, fal-
leslokaler el. lign. er principielt momsfri. For sa vidt angér udlejning af lokaler
til erhvervsmessige formal, har ejerforeningen mulighed for at lade sig frivil-
ligt momsregistrere. Dette er ikke muligt for udlejning til boligformal.

Det kan vere en fordel for ejerforeningen at blive frivilligt registreret og
l&gge moms pd lejen, da det muligggr fradragsret for moms pa indkgb af varer
og moms pa hindvarkerregninger. Det er kun de indtegter og udgifter, der
vedrgrer erhvervslokalerne, som indgar i momsregistreringen.

Det er en betingelse for at blive frivilligt registreret for udlejning af er-
hvervslokaler, at lokalerne enten allerede er udlejet eller, at de forsgges udlejet.
Ejerforeningen kan altsa ikke blive registreret for udlejning, blot fordi den ejer
et tomt tidligere erhvervslokale.

1 de ejerforeninger, hvor der blandt medlemmerne er momsregistrerede ejere
af erhvervsejerlejligheder, har det i praksis i nogle tilfelde vist sig muligt for
ejerforeningen at lade sig delvis momsregistrere, idet der ellers for de pagl-
dende momsregistrerede erhvervsvirksomheder vil vere tale om forskelsbe-
handling vedrgrende de udgifter, der afholdes via ejerforeningen i forhold til
virksomhedens direkte afholdte erhvervsudgifter. Herved opnas, at de pagel-
dende momsregistrerede erhvervsvirksomheder ogsé kan opna fradragsret for
den moms, der er betalt pd handvarkerregninger m.v. udstedt til ejerforenin-
gen, og som efter fordelingstal pahviler den pdgldende erhvervsvirksomhed.

I praksis vil man antagelig i ejerforeningen udarbejde et budget eksklusiv moms og et budget
inklusiv moms. Budgettet eksklusiv moms anvendes over for de momsregistrerede virksom-
heder omfattet af ejerforeningens momsregistrering, saledes at ejerforeningen p4 basis heraf
opkrever (fakturerer) de pigzldende acontofzllesbidrag og tillegger moms heraf. Ved
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regnskabsdrets udlgb foretages der regulering (og udstedelse af faktura henholdsvis kredit-
nota) i forhold til budgettallene og de faktisk afholdte udgifter.

En anden mulighed er antagelig, at de pigeldende erhvervsvirksomheder (blot) opnar
myndighedernes tilladelse til at fradrage moms pa basis af en kopi af de relevante udgiftsbi-
lag stilet til ejerforeningen eller pé basis af en s&rskilt opggrelse fra ejerforeningen.

7.2. Ejerlejlighedsejernes momsforhold

P tilsvarende méde som anfgrt ovenfor vedrgrende ejerforeningen er udlejning
af beboelses- eller erhvervsejerlejligheder tilhgrende en ejerlejlighedsejer
momsfri, men med samme mulighed for at lade sig frivilligt momsregistrere
for udlejning af en ejerlejlighed til erhvervsmassigt formal.

Séafremt ejerlejlighedsejeren ejer en eller flere garager, der er opdelt i ejer-
lejligheder, vil udlejning heraf i princippet v&re momspligtig, medmindre ud-
lejning sker til en beboer eller erhvervsdrivende, der har tilknytning til ejen-
dommen. Det er i sidstnzvnte henseende uden betydning, om den pdgzldende
beboer eller erhvervsdrivende er lejer hos ejeren af garagerne, eller om den pa-
g&ldende er ejerlejlighedsejer eller lejer hos andre ejerlejlighedsejere. Det for-
udszttes i relation til momsfrihed, at ejeren af garagen/garagerne ogsa er ejer
af en eller flere beboelses- eller erhvervsejerlejligheder i ejendommen.
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BILAG 1

Lovbekendtggrelse nr. 647 af 25.7. 1995

om ejerlejligheder

§ 1. Denne lov finder anvendelse pa lejlig-
heder, der ejes s@rskilt (ejerlejligheder).

Stk. 2. Reglerne om ejerlejligheder finder
tilsvarende anvendelse pé butikker, kontorer,
lagerrum, varelser til beboelse og andre
serskilt afgrensede husrum.

§ 2. Ejeren af en ejerlejlighed har sammen
med andre ejere af lejligheder ejendomsret
til grunden, fzlles bestanddele og tilbehgr
m.v. efter et fordelingstal, der faststtes som
en brgkdel. Er fordelingstal ikke fastsat, er
lejlighederne ligestillede.

Stk. 2. Til lejligheden hgrer i samme for-
hold rettigheder og forpligtelser for ejeren
som deltager i et samtlige ejere omfattende
fellesskab (ejerforeningen).

Stk. 3. De i stk. 1 og 2 omhandlede rettig-
heder og forpligtelser kan ikke adskilles fra
ejendomsretten til lejligheden.

Stk. 4. En ejer af flere ejerlejligheder i en
ejerforening kan ikke deltage i afstemninger
med fordelingstal for ejerlejligheder, der er
genudlejet efter udgangen af 1979.

§ 3. Ejerlejligheder kan kun oprettes i
ejendomme, som i deres helhed opdeles i
ejerlejligheder, og kun, nér en landinspektgr
attesterer, at udstykning ikke er mulig.

§ 4. Hver ejerlejlighed anses som en selv-
stendig fast ejendom.

Stk. 2. De nzrmere bestemmelser om ting-
lysning af rettigheder over ejerlejligheder
fasts@ttes af justitsministeren.
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§ 5. Ejerforeningen kan i en husorden
fastsztte almindelige ordensregler.

Stk. 2. Ejeren skal give adgang til sin
lejlighed, nar dette er ngdvendigt af hensyn
til eftersyn og reparationer.

§ 6. Falles udgifter, herunder udgifter
vedrgrende grunden, vej- og kloakbidrag,
forsikringspremier og udgifter til admini-
stration og vedligeholdelse af fzllesbestand-
dele og tilbehgr, bidrag til en eventuel
grundfond m.v., udredes indbyrdes af de en-
kelte ejere efter det i § 2, stk. 1, nzvnte
forhold.

Stk. 2. Medfgrer foranstaltninger, som en
ejer har foretaget i sin lejlighed, forpgelse af
de i stk. 1 nevnte udgifter, pahviler det ham
at betale merudgiften.

§ 7. De n@rmere bestemmelser om ejer-
foreningens ledelse, regnskabsafleggelse, re-
vision m.v. fastszttes i en af boligministeren
udarbejdet normalvedtzgt, som finder an-
vendelse, medmindre andet er vedtaget og
tinglyst.

§ 8. Hvis en ejer ggr sig skyldig i grov
eller oftere gentagen misligholdelse af sine
forpligtelser over for ejerforeningen eller et
af dennes medlemmer, kan ejerforeningen
palegge ham at fraflytte lejligheden med
passende varsel.

§ 9. Ved overdragelse af en ejerlejlighed
skal overdrageren inden aftalens indgdelse



gore erhververen bekendt med en opstilling
over lejlighedens og ejerforeningens finan-
siering og driftsudgifter samt, ved overdra-
gelse af nyopferte ejerlejligheder, med en
beregning af de udgifter, opfgrelsen har
medfgrt.

2.

§ 10. Loven anvendes pa:

Bygninger, hvis opfgrelse er pabegyndt

efter 1. juli 1966.

Bygninger, der ikke indeholder andre

lejligheder eller rum end 2 beboelses-

lejligheder med tilhgrende szdvanlige
udenomsrum, nér en landinspektgr med
beskikkelse attesterer, at hver enkelt
ejerlejlighed til beboelse opfylder krave-
ne i litra a-e og bygningen ifglge erkle-
ring fra bygningsmyndigheden opfylder

kravene i litra f-i.

a. Hver enkelt beboelseslejligheds eta-
geareal som ejerlejlighed udger
mindst 26 m?,

b. Lejligheden omfatter et kgkken pd
mindst 7 m® nettoetageareal eller et
kegkken, der er indrettet i henhold til
byggetilladelse meddelt inden 25.
marts 1977. Arealkravet anses dog
for opfyldt, hvis mere end ¥/s af byg-
ningens beboelseslejligheder hver for
sig opfylder kravet og det tillige er
opfyldt i gennemsnit for samtlige be-
boelseslejligheder. Har beboerne ad-
gang til kollektiv bespisning i bebo-
errestaurant i bebyggelsen, kan en
kogeniche i et lokale p4 mindst 3 m?
nettoetageareal erstatte kravet om et
kgkken.

c. Lejligheden omfatter et badevarelse
p& mindst 2,5 m’ nettoetageareal eller
et badevarelse pd mindst 1,8 m” net-
toetageareal, der er indrettet i hen-
hold til byggetilladelse meddelt inden
25. marts 1977.

d. Lejligheden er forsynet med el og
dens kgkken og badevarelse med
indlagt koldt og varmt vand og aflgb
for spildevand. Lejligheden skal inde-
holde mindst 1 wc-rum, og dette skal
vere forsynet med handvask.
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e. Lejlighedens opvarmning sker fra et
felles varmeanleg i eller uden for
bygningen eller ved gas eller el i
samtlige beboelsesrum.

f. Det totale varmetab for beboelseslej-
ligheder skal vare nedbragt til et ni-
veau, der svarer til kravene i Byg-
ningsreglementet af 1972. Boligmini-
steren fasts@tter n@rmere regler her-
om.

g. Efter gennemfgrelse af forngdne ar-
bejder til opfyldelse af kravene i litra
f er der foretaget tilpasning hertil ved
indregulering og justering af bygnin-
gens varme- og fyringsanleg.

h. Bygningen opfylder uanset alder de
krav, der er stillet i medfgr af lov om
brandsikring af @ldre beboelsesbyg-
ninger m.v.

i. Ingen af bygningens beboelsesrum er
ved ombygning gjort uhensigtsmas-
sige med hensyn til stgrrelse og ud-
formning i forhold til de pdgzldende
beboelsesrums hidtidige naturlige an-
vendelse.

. Bygninger, der er fredet i henhold til lov

om bygningsfredning, jf. dog § 27 i lov
om bygningsfredning.

. Bygninger, der udelukkende anvendes til

andet end beboelse.

. Bygninger, der lovligt er opdelt i ejerlej-

ligheder i henhold til tidligere lovgiv-
ning.

. Bygninger, hvor en del af bygningen

skal indrettes til zldreboliger, nir kom-
munalbestyrelsen attesterer, at en del af
bygningen indrettes til boliger, der far
eller har féet tilsagn om stgtte efter lov
om boliger for zldre og personer med
handicap. Zldreboligerne og resten af
bygningen skal efter opdeling hver for
sig udggre én samlet ejerlejlighed.

. Bygninger, der er kondemnerede i hen-

hold til lov om byfornyelse og boligfor-
bedring eller den tidligere gzldende lov
om boligtilsyn, ndr kommunalbestyrel-
sen attesterer, at mindst halvdelen af
bygningemnes bruttoetageareal efter byg-
nings- og boligregistret indrettes til ung-
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domsboliger, der far eller har faet tilsagn
om statsstgtte til indretning eller opfarel-
se efter byggesstgtte-, kollegiestgtte-
eller boligbyggerilovgivningen, og den
resterende del af bruttoetagearealet ind-
rettes til andet end beboelse. Ungdoms-
boligerne skal efter opdeling udggre én
samlet ejerlejlighed.

Stk. 2. Loven anvendes ikke pé:
|. Landbrugsejendomme, jf. lov om land-

brugsejendomme.

2. Ejendomme, som tilhgrer almennyttige
boligselskaber, jf. kapitel 2 i lov om bo-
ligbyggeri, og indeholder boliger og
sedvanlige fellesfaciliteter til brug for
boligtagerne. Opdeling kan dog ske, hvis
hele beboelsesarealet og alle sedvanlige
fellesfaciliteter til brug for boligtagerne
efter opdelingen udggr én ejerlejlighed.
Denne ejerlejlighed kan ikke videreop-
deles.

3. Ejendomme, der tilhgrer private andels-
boligforeninger.

Stk. 3. Videreopdeling af ejerlejligheder i
bygninger, der helt eller delvis anvendes til
beboelse, og som lovligt er opdelt i ejerlej-
ligheder i henhold til tidligere lovgivning,
kan ske, nér en landinspektgr med beskik-
kelse attesterer, at hver enkelt lejlighed til
beboelse efter videreopdelingen opfylder de
i stk. 1, nr. 2, litra a-f, nzvnte krav. En
sddan attestation er dog ikke en betingelse
for videreopdeling af bygninger, som nzvnt
i stk. 1, nr. 1 og 3. Videreopdeling kan kun
ske af ejerlejligheder med hgjst 2 beboelses-
lejligheder.

§§ 11-15. (Ophavet)

§ 16. Med bgde straffes den, der tilbyder
en lejer af hus eller husrum, som efter leje-
maélets indgdelse er omdannet til en ejerlej-
lighed, at erhverve det lejede som ejerlejlig-
hed uden samtidig hermed skriftligt at op-
lyse lejeren om, at han har beskyttelse mod
opsigelse i medfgr af § 84, litra d, i lov om
leje.
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§ 16 a. Betinger szlgeren af en ejerlejlig-
hed til beboelse sig en pris, der er vesentligt
hgjere end lejlighedens vardi, kan kgberen
forlange prisen nedsat til et sddant belgb,
som af boligretten skgnnes rimeligt. Ved
afggrelsen heraf vil der navnlig vere at tage
hensyn til ejerlejlighedens beliggenhed,
stgrrelse, udstyr, kvalitet, tilstand, prioritets-
forhold, ansattelse til ejendomsverdi efter
lov om vurdering af landets faste ejendom-
me, og gvrige forhold, sammenholdt med et
sddant prisniveau, som ma antages at ville
vere almindeligt gzldende i kommunen for
tilsvarende lejligheder, sifremt der fandtes
en passende boligreserve, og der sdledes var
rimelig balance mellem udbud og efter-
sporgsel efter de enkelte kategorier af ®ldre
og nye lejligheder.

Stk. 2. Kgberen kan ikke gyldigt give
afkald pa sin ret efter stk. 1. Forbehold fra
selgerens side om handelens tilbagegang,
hvis prisen nedsattes efter stk. 1, er uden
virkning, medmindre retten pd grund af
szrlige omstendigheder skgnner det ubilligt,
om kgberen skulle kunne fastholde hande-
len.

Stk. 3. Kgberens adgang til at forlange
prisen nedsat forzldes i lgbet af et halvt &r
fra tinglysning af endeligt skgde.

§ 17. Denne lov treder i kraft den 1. juli
1966.

§ 18. Loven gzlder ikke for Fergerne og
for Grgnland.

§8 2-4 i lov nr. 195 af 18. maj 1977 er
salydende:

§2
Loven treder i kraft ved bekendtggrelsen
i Lovtidende.

§3
Stk. 1. Uanset reglerne i ejerlejligheds-
lovens § 10, stk. 1, nr. 2, og stk. 2, som
affattet ved § 1, nr. 1-7, i denne lov, kan



opdelingen i ejerlejligheder anmeldes til
tinglysningsdommeren inden udgangen af
marts maned 1978, sifremt ejeren inden 25.
marts 1977 havde opndet byggetilladelse til
herpd sigtende bygningszndringer, eller
sdfremt ejeren inden 25. marts 1977 havde
anmodet en landinspektgr om den til op-
deling i ejerlejligheder forngdne attestation.

Stk. 2. Reglerne i § 11, stk. 2-5, i ejerlej-
lighedsloven, som affattet ved denne lov,
finder ikke anvendelse for ejere, nir opde-
ling sker efter stk. 1, eller for ejere, der
inden 25. marts 1977 har sggt byggetilladel-
se med henblik pd ivarksattelse af byg-
nings&ndringer til opfyldelse af kravene i
den hidtil gzldende ejerlejlighedslovs § 10,
stk. 1, nr. 2.

Stk. 3. Ejerlejlighedslovens § 12, stk. 2,
som affattet ved denne lov, finder ikke an-
vendelse pé arbejder, til hvis udfgrelse der
er opndet byggetilladelse inden 25. marts
1977.

§4

Stk. 1. 1 ejendomme med flere end 8 be-
boelseslejligheder kan opdeling i ejerlejlig-
heder anmeldes til tinglysningsdommeren,
uden at ejeren pa ny skal tilbyde lejerne at
overtage ejendommen pé andelsbasis sdfremt
ejendommen efter de hidtil geldende regler
i ejerlejlighedslovens § 12, stk. 2, § 14, stk.
3 eller 5, eller § 15, stk. 1, 2 eller 3, kunne
opdeles i ejerlejligheder den 25. marts 1977.
I pvrigt finder § 3 anvendelse.

Stk. 2. Udlgber lejerfrister efter 25. marts
1977, kan ejeren ikke ggre gzldende, at han
har erhvervet ret til at opdele ejendommen i
ejerlejligheder. I disse tilfelde og i tilfzlde,
hvor ejerfrister udlgber efter 25. marts 1977,
kan ejeren, uanset den hidtidige regel i ejer-
lejlighedslovens § 11, stk. 3, p& ny tilbyde
lejerne at overtage ejendommen pa andels-
basis.

Stk. 3. Reglerne i § 11, stk. 2-5, i ejerlej-
lighedsloven, som affattet ved denne lov,
finder ikke anvendelse for ejere, der er om-
fattet af stk. 1 eller stk. 2.
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Stk. 4. Ejendomme med 6-8 lejligheder
skal ikke tilbydes lejere til overtagelse pi
andelsbasis, nar opdeling anmeldes efter § 3.

§ 2 i lov nr. 240 af 8. juni 1979 er sély-
dende:

§2
Loven' treder i kraft 1. januar 1980.

§§ 2 og 3 i lov nr. 461 af 19. november
1979 er silydende:

§2
Loven’ treder i kraft ved bekendtggrelsen
i Lovtidende.

§3

Stk. 1. Opdeling efter de fgr lovens ikraft-
treden gzldende regler vil dog kunne ske,
nar en landinspektgr over for tinglysnings-
dommeren attesterer, at ejeren inden 5. no-
vember 1979 havde anmodet en landinspek-
tgr om den til opdeling i ejerlejligheder
forngdne attestation. Det er yderligere en
betingelse, at ejeren inden 5. november 1979
fysisk pd ejendommen har iverksat arbejder,
der eventuelt er forngdne til opfyldelse af de
hidtil geldende krav i lovens § 10, stk. 1,
nr. 2, litra a-f.

Stk. 2. Landinspektgren skal inden ud-
gangen af november maned 1979 til kom-
munalbestyrelsen indlevere en fortegnelse
over de anmodninger over opdelinger efter
§ 10, stk. 1, nr. 2, som over for ham er
fremsat rettidigt efter stk. 1. Anmeldelsen
om opdeling i ejerlejligheder skal indeholde
en attestation fra kommunalbestyrelsen om,
at ejendommen er optaget pa landinspek-
tgrens fortegnelse efter 1. punktum.

Stk. 3. Ejeren skal inden udgangen af
november maned 1979 over for kommunal-
bestyrelsen erklere, at ivarksattelse af
arbejder er sket som navnt i stk. 1. Anmel-
delsen om opdeling i ejerlejligheder skal
indeholde en attestation fra kommunalbe-
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styrelsen af, at ejeren har afgivet erklering
som navnt i |. punktum.

Stk. 4. For ejendomme med flere end 5
beboelseslejligheder er det yderligere en
betingelse, at lejernes acceptfrist som nzvnt
i den hidtil gzldende § 14, stk. 3, er udlgbet
inden den 5. november 1979, eller flere end
*/; af lejerne inden dette tidspunkt har til-
kendegivet, at de ikke gnsker at overtage
ejendommen pa andelsbasis.

Stk. 5. Tilbud, som er fremsat til lejerne i
overensstemmelse med de hidtil geldende
regler i §§ 11-14, falder bort, sdfremt den i
§ 14, stk. 3, nevnte frist udlgber den S.
november 1979 eller senere.

§ 2 i lov nr. 236 af 26. maj 1982 er saly-
dende:
§2
Loven® treder i kraft ved bekendtggrelsen
i Lovtidende.

§8 2 og 3 i lov nr. 298 af 4. juni 1986 er
sélydende:
§2
Loven® treder i kraft ved bekendtggrelsen
i Lovtidende.
§3
Opdeling efter de fgr lovens ikrafttreden
geldende regler vil dog kunne ske, nir en
landinspektgr over for tinglysningsdom-
meren attesterer, at ejeren inden 15. maj
1986 havde anmodet en landinspektgr om
den til opdeling i ejerlejligheder forngdne
attestation. Det er yderligere en betingelse,
at ejeren inden 15. maj 1986 fysisk pa ejen-
dommen har iverksat arbejder, der eventuelt
er forngdne til opfyldelse af kravene i lo-
vens § 10, stk. I, nr. 2, litra a-f.

§ 7 i lov nr. 379 af 10.juni 1987 er sily-

dende:
§7
Ikrafttredelses-
og overgangsbestemmelser m.v.

Stk. 1. Loven® treder i kraft den 1. juli
1987, dog treder § 1, nr. 6 og 9, farst i kraft
den 1. januar 1988.

316

Stk. 2. Bestemmelserne i §§ 81-83 a i lov
om boligbyggeri bevarer deres gyldighed for
sa vidt angdr byggeri, hvortil der er givet
tilsagn om stgtte inden udgangen af 1987.

Stk. 3. Bestemmelsen i § 1, stk. 4, i lov
om indeksregulerede realkreditldn bevarer
sin gyldighed for sd vidt angir byggeri,
hvortil der i henhold til § 81 i lov om bolig-
byggeri er givet tilsagn om rentebidrag
inden udgangen af 1987.

§ 20 i lov nr. 138 af 7. marts 1990 er
salydende:

§ 20
Stk. 1. Loven®) treder i kraft den 1. april
1991. Dog treder § 18 i kraft den 1. juli
1990.
Stk. 2. Lov nr. 43 af 20. februar 1969 om
bortfald af hartkorn og matrikelskyld op-
heves.

§ 4, stk. 2, i lov nr. 229 af 13. april 1991
er silydende:

§4
Stk. 2. Lovens § 37 treder i kraft den 15.
april 1991.

1) Lovandringen vedrgrer § 2, stk. 4, § 10, stk. |,
nr. 2, litra f, § 10, stk. 1, nr. 3, § 10, stk. 2, nr.
1, § 10, stk. 3, § 15, stk. 1 og §§ 16 0og 16 a.

2) Lovandringen vedrgrer § 10, stk. 1, nr. 2, § 10,
stk. I, nr. 5 og §§ 11-15 og tradte i kraft den
20. november 1979.

3) Lovendringen vedrgrer § 10, stk. 3, og tradte i
kraft den 3. juni 1982.

4) Lovandringen vedrgrer § 10, stk. [, nr. 2, 1.
pkt., og trddte i kraft den 14. juni 1986.

5) Lovandringen vedrgrer § 10, stk. 1, nr. 6 og
trddte i kraft den 1. juli 1987.

6) Lovandringen vedrgrer § 3, § 10, stk. 1, nr. 7,
og § 10, stk. 2, nr. 2, og treder i kraft den 1.
april 1991.

7) Vedrgrer § 10, sikk. 1, nr. 7.



BILAG 2

Normalvedtaegt for en ejerforening

oprettet i medfgr af lov om ejerlejligheder

Bekendtggrelse nr. 251 af 14. juni 1966, jf.
bekendtggrelse nr. 124 af 16. marts 1976

Generalforsamling
§ 1. Generalforsamlingen er ejerforeningens
gverste myndighed.

Stk. 2. De af bestyrelsen trufne afggrelser
kan af ethvert medlem, hvem afggrelsen
vedrgrer, indbringes for generalforsamlin-
gen.

Stk. 3. Beslutninger pa generalforsamlin-
gen trzffes ved stemmeflerhed efter forde-
lingstal.

Stk. 4. Til beslutninger om vasentlig
forandring af fzlles bestanddele og tilbehgr
eller om salg af vesentlige dele af disse eller
om @ndring i denne vedtegt krzves dog, at
%/y af de stemmeberettigede savel efter antal
som efter fordelingstal stemmer herfor.
Séfremt forslaget uden at vare vedtaget efter
denne regel har opnaet tilslutning for mindst
*/; af de fremmgpdte stemmeberettigede sével
efter antal som efter fordelingstal, afholdes
ny generalforsamling inden 14 dage, og pa
denne kan forslaget — uanset antallet af
fremmgdte — vedtages med %/ af de afgivne
stemmer efter antal og fordelingstal.

§ 2. Hvert ar afholdes i marts eller april

maned ordinzr generalforsamling. Dags-

ordenen for denne skal omfatte fglgende
punkter:

1) Afleggelse af arsberetning for det senest
forlgbne ar og forelzggelse til godken-
delse af arsregnskab med pétegning af
revisor.

2) Valg af formand for bestyrelsen, for s
vidt han afgar.

3) Valg af andre medlemmer af bestyrelsen.

4) Valg af suppleanter.

5) Valg af revisor og suppleant for denne.

Stk. 2. Ekstraordinzr generalforsamling
afholdes, ndr bestyrelsen finder anledning
dertil, ndr det til behandling af et angivet
emne begare af mindst % af ejerforeningens
medlemmer efter antal eller efter fordelings-
tal, eller ndr en tidligere generalforsamling
har besluttet det.

§ 3. Generalforsamlingen indkaldes af be-
styrelsen med mindst 8 dages varsel.

Stk. 2. Indkaldelsen skal angive tid og sted
for generalforsamlingen samt dagsordenen.
Forslag, der agtes stillet pd generalforsam-
lingen, skal fremgé af indkaldelsen og sam-
tidig med denne fremleggelse til eftersyn
for medlemmerne pa et i indkaldelsen an-
givet sted.

§ 4. Ethvert medlem har ret til at i et an-
givet emne behandlet af generalforsamlin-
gen. Begering om at fa et emne behandlet
af den ordinzre generalforsamling ma vare
indgivet senest den 15. februar.

Stk. 2. Stemmeretten kan udgves af et
medlems @gtefzlle eller af en myndig per-
son, som medlemmet skriftligt har givet
fuldmagt dertil.
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§ 5. Generalforsamlingen valger selv sin
dirigent.

Stk. 2. I en af bestyrelsen autoriseret pro-
tokol optages en kort beretning om forhand-
lingerne. Beretningen underskrives af diri-
genten og formanden for bestyrelsen.

Bestyrelsen
§ 6. Bestyrelsen valges af generalforsam-
lingen. Den bestdr af 4 medlemmer foruden
formanden, der valges s&rskilt. Desuden
velges 2 suppleanter. Valgbare som for-
mand, medlemmer af bestyrelsen og som
suppleanter er kun foreningens medlemmer,
disses @gtefeller og nerstiende slegtninge.

Stk. 2. Hvert andet &r afgdr formanden. Af
bestyrelsens gvrige medlemmer og supple-
anter afgdr halvdelen hvert r. Afgangsorde-
nen bestemmes for samtidig valgte med-
lemmer og suppleanter ved lodstrekning og
ellers ved den rakkefglge, i hvilken de er
valgt. Genvalg kan finde sted.

Stk. 3. Kommer antallet af bestyrelses-
medlemmer ved afgang mellem to pd hinan-
den fglgende ordin®re generalforsamlinger
ned under 5, indtreder de valgte suppleanter
i bestyrelsen. Findes ingen suppleanter,
indkaldes ekstraordin®r generalforsamling
til valg af bestyrelsesmedlemmer og supple-
anter.

Stk. 4. Bestyrelsen vaelger en nestformand
at sin midte.

Stk. 5. Ved en forretningsorden kan be-
styrelsen treffe nzrmere bestemmelse om
udfgrelsen af sit hverv.

§ 7. Bestyrelsen har ledelsen af ejerfore-
ningens anliggender.

Stk. 2. Det pahviler bestyrelsen at sgrge
for god og forsvarlig varetagelse af ejen-
dommens fzlles anliggender, herunder be-
taling af fzlles udgifter, tegning af s@dvan-
lige forsikringer (herunder brandforsikring
og kombineret grundejerforsikring), ren-
holdelse, vedligeholdelse og fornyelser i det
omfang, sidanne foranstaltninger efter ejen-
dommens karakter md anses péakrevede.
Bestyrelsen fgrer forsvarligt regnskab over
de pé fzllesskabets vegne afholdte udgifter

318

og oppebarne indtzgter, herunder de ejerne
afkrevede bidrag til felles udgifter. Bidra-
gene afkreves med passende varsel.

Stk. 3. Bestyrelsen kan antage en admini-
strator til bistand ved varetagelsen af ejen-
dommens daglige drift.

§ 8. Bestyrelsesmgde indkaldes af forman-
den eller, i hans forfald, af n@stformanden,
s& ofte anledning findes af foreligge, samt
ndr 2 medlemmer af bestyrelsen beg®re det.

Stk. 2. Bestyrelsen er beslutningsdygtig,
nar formanden eller nestformanden og yder-
ligere mindst 2 medlemmer er til stede.

Stk. 3. Beslutning treffes af de mgdende
bestyrelsesmedlemmer ved simpel stemme-
flerhed. Star stemmerne lige, ggr forman-
dens eller i hans forfald nastformandens
stemme udslaget.

Stk. 4. 1 en af bestyrelsen autoriseret pro-
tokol optages en kort beregning om forhand-
lingerne. Beregningen underskrives af de
bestyrelsesmedlemmer, der har deltaget i
mgpdet.

Tegningsret
§ 9. Ejerforeningen forpligtes ved under-
skrift af formanden eller n@stformanden for
bestyrelsen og et andet medlem af denne.

Grundfond
§ 10. Nér det begzres af mindst % af for-
eningens medlemmer efter antal eller efter
fordelingstal, skal der til bestridelse af de
felles udgifter, jf. § 7, stk. 2, oprettes en
grundfond, hvortil ejerne arligt skal bidrage
med | pct. af ejendomsverdien, indtil fon-
dens stgrrelse udger 4 pct. af denne verdi.

Revision

§ 11. Ejerforeningens regnskab revideres af
en revisor, der valges af generalforsamlin-
gen. Nér det begeres af mindst % af for-
eningens medlemmer efter antal eller efter
fordelingstal, skal revisor vare statsauto-
riseret.

Stk. 2. Revisor afgdr hvert dr. Genvalg kan
finde sted.



Stk. 3. I forbindelse med sin revision skal
revisor undersgge, om forretningsgangen er
betryggende.

Stk. 4. Revisor har adgang til at efterse
alle regnskabsbgger og beholdninger og kan
fordre enhver oplysning, som han finder af
betydning for udfgrelsen af sit hverv.

Stk. 5. Der fgres en revisionsprotokol. I
forbindlese med sin beretning om revision af
et &rsregnskab skal revisor angive, hvorvidt
han finder forretningsgangen betryggende.

Stk. 6. Hver gang indfersel i revisionspro-
tokollen er sket, skal denne fremlegges pa
forstkommende bestyrelsesmgde og de til-
stedeverende medlemmer af bestyrelsen

Bilag 2: Normalvedicegt

med deres underskrift bekrafte, at de har
gjort sig bekendt med indfgrelsen.

Arsregnskab
§ 12. Foreningens regnskabsér er kalender-
aret.
Stk. 2. Det vedtagne regnskab underskri-
ves af bestyrelsen og pategnes af revisor.

Opmarksomheden henledes pd, at bestem-
melsene i normalvedtzgten finder anven-
delse, medmindre andet er vedtaget og ting-
lyst, jf. § 7 i lov om ejerlejligheder.
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BILAG 3

Eksempel pa anmeldelse af og fortegnelse

(bilag 8A-8C til Boligministeriets cirkulere
nr. 177 af 25. august 1977)

over ejerlejligheder

Undertegnede ejer af ejendommen matr. nr. 17 b af X-kgbing kgbstads markjorder, be-
liggende Hgstvej 1-3, af grundareal ifglge matriklen 1200 m?, erklerer herved, at ejendom-
men er en ejerlejlighedsejendom. P4 ejendommen er opfgrt en to-etages bygning med kalder
og uudnyttet tagetage, af samlet etageareal 963 m’, som vist pa vedhazftede, af landinspektgr
attesterede kort. Ejendommen opdeles i 10 ejerlejligheder, angivet med numrene 1-10 pa
nedenstdende fortegnelse og pa vedlagte af landinspektgr attesterede kort over de enkelte
ejerlejligheder.

De enkelte ejerlejligheder har fglgende s@rskilte numre, beliggenhed, stgrrelse og andel i
ejendommen:

Nr.
1
2

~N N
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Beliggenhed
Hgstvej 1, kid. tv.
Hgstvej 1, st.tv.
Hgstvej 1, kalder

Hegstvej 1, st.th.
Hgstvej 1, kalder

Hgstvej 1, 1.tv.
Hgstvej 1, kalder

Hgstvej 1, 1.th.
Hgstvej 1, kelder

Hgstvej 3, kld.th.
Hgstvej 3, st.tv.
Hgstvej 3, kalder

Hpgstve;j 3, st.th.
Hgstvej 3, kalder

Hgstvej 3, 1.tv.
Hgstvej 3, kelder

Benyttelse
Butik
Beboelse
Pulterrum

Beboelse
Pulterrum

Beboelse
Pulterrum

Beboelse
Pulterrum

Butik
Beboelse
Pulterrum

Beboelse
Pulterrum

Beboelse
Pulterrum

(a)
(b)

(a)
(b)

(a)
(b)

(a)
(b)
(a)
(b)

(a)
(b)

(a)
(b)

Areal
69
78

6

43

im’
69

84

49

84

49
86

83

104

82

Fordelingstal
18/120

10/120

7/120

10/120

7/120
22/120

10/120

13/120

10/120



Bilag 3: Anmeldelse og fortegnelse

10 Hegstvej 3, 1.th. Beboelse (a) 98
Hgstvej 3, kelder Pulterrum (b) 5
_ 103 13/120
I alt 793
Fzllesrum: Trapperum.
Loftsrum.
Kalderrum.

Foranstdende erklering og fortegnelse begeres i medfer af lov om ejerlejligheder § 10, stk.
1, nr noteret p& matr. nr. 17 b af X-kgbing, idet de i henhold til tinglysningsbekendtggrelsen
forngdne erkl@ringer vedlegges.

ejers navn
Det attesteres, at de i fortegnelsen indeholdte oplysninger for si vidt angar ejerlejlighedernes

beliggenhed og numre er korrekte, samt at det angivne areal for ejerlejlighederne er i over-
ensstemmelse med den af mig foretagne opmaling.

landindspektgr

321



Bilag 3: Anmeldelse og fortegnelse

Landinspeklorens navn, adresse og jnr AkL: Jkad  rr
i Sttuatiornsplan
{t
N
J
;LS
N
s: 77€
3 17e
N
&3
«
g\ 778
5 \ \\\\\% 77
Y
Q N
’ J
Y
{354 :
LT
< ay -‘::
§ :\!5 :‘w
L e
v 3 Z:/cr lg/&y/w g nr 7 Lyerleyligheden Sestar ay:
$ L af matrnr 17 ¢ Bedoelsestejlighed (a): 77 m*
Qi Lyerlav: x- Robslads markjorder  pulterrum (3): __8m*
L)
§er sogn: faf d3m:*
s A&r.t:c LHastvey 3, stuen Lv.
k'H £rendommens arcal : 71200m*
kS 5 rutlo - elaprareal vall: 963m*
3 Grenserne for creriejligheden er frem-
;\‘ 3 § havet med Araficg mz:{ pé elageplancrne.
J‘ﬁel som 5 & anmeldelse
£ ¢rerieyligAeder.
Landinspeidor:
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ag 3: Anmeldelse og fortegnelse

Wm navn, adresse og . n.
Rondshitser

Fmwertoge

Oversigtskort

over ejeriejlighederne nre. 1-12 inkl.
pd matr. rw. 1016 Udenby

Sogn: Nerhaid

Adresse: Vaidemarsgade 44, X-by

Ejendommens aresi: 181 m*

Udiardiget som bileg til anvasideies
o opdeiing | ajeriepbgheder

Dato: 1. dec. 1973

Lendirpehter
Malorhold 1:250 ::
Ejerisjlighedernes nre. er aniert sbiedes b
Ved w. i [ ], se rendskitse :_:



Bilag 3: Anmeldelse og fortegnelse

Lendinspekteréns navn, adresse og j. .

Katsersteye

Svacroge e

»m'
roved -
7ropee’
-
Voldemorsgact

Ejerlejlighed nr. 1 (butik og kaelderlokale)
pa matr. nr. 1016 Udenby

Sogn: Nerhsld

Adresse: Valdemarsgade 44
Areslet udger i ait 61 m*
Dato: 1. dec. 1973

Landinspalter
MéNorhold 1: 100
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Landinspektarens nevn, sdresss og |. .

—

Moved'-
troppe

Voldernarsgodte

Ejerlejlighed nr. 3
pa matr. nr. 1016 Udenby

Sogn: Nerhald

Adresse: Vaidernarsgade 44, 1. sal tv.
Areslet udger 50 m*

Londinspeiter
MaNorhold 1:100
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BILAG 4

Individuelle vedtaegter

1. Ejerforeningsvedtagter (individuel vedtegt)

Anmelder: #.................
Matr.nr.: #.....

Beliggende: #.....

Vedtaegter
for
EJERFORENINGEN S@BO

Navn:
§1
(1) Foreningens navn er EIERFORENINGEN S@BO, beliggende #.....

Hjemsted og vaerneting:
§2
(1) Foreningens hjemsted er #..... kommune.
(2) Foreningens v@meting er #..... byret for alle tvistigheder i ejerlejlighedsanliggender, sivel mellem
ejerlejlighedeme indbyrdes som mellem foreningen og ejerlejlighedsejerne. Foreningen ved dennes
formand er som sidan rette procespart for alle fzlles rettigheder og forpligtelser i foreningens
anliggender.

Formal:
§3
(1) Foreningens formal er at administrere ejendommen matr.nr. #..... beliggende #..... og at varetage
medlemmernes fzlles anliggender, rettigheder og forpligtelser.
(2) Foreningen er siledes bl.a. berettiget og forpligtet til i overensstemmelse med nzrvarende
vedtzgter at opkrave fallesbidrag, at betale fellesudgifter, at tegne s@dvanlige forsikringer, at sprge
for renholdelse, vedligeholdelse og fornyelse i det omfang sidanne foranstaltninger efter ejendom-
mens karakter ma anses for pakrevet samt at sgrge for, at ro og orden opretholdes i ejendommen.

Medlemskreds:
§4

(1) Som medlemmer af foreningen kan kun optages ejere af ejerlejligheder i ovennzvnte ejendom.

Foreningen skal vare berettiget til pa en generalforsamling med kvalificeret majoritet at treffe
bestemmelse om, at foreningen kan sluttes sammen med en ejerforening dannet for en del af eller alle
ejerlejlighederne under matr.nr. #..... beliggende #.....
(2) Medlemskabet er pligtmassigt og indtreder den dag, hvor den pagzldende ejers skgde, uanset
om det er betinget eller ej, anmeldes til tinglysning. Safremt den pagzldende ejer overtager ejerlejlig-
heden forinden nzvnte tidspunkt indtreder medlemskabet dog pa overtagelsesdagen.

Den nye ejer kan dog fgrst udgve stemmeretten, nér foreningen har modtaget underretning om
ejerskiftet.
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BILAG 4

Individuelle vedtaegter

1. Ejerforeningsvedtagter (individuel vedtegt)

Anmelder: #.................
Matr.nr.: #.....

Beliggende: #.....

Vedtaegter
for
EJERFORENINGEN S@BO

Navn:
§1
(1) Foreningens navn er EIERFORENINGEN S@BO, beliggende #.....

Hjemsted og vaerneting:
§2
(1) Foreningens hjemsted er #..... kommune.
(2) Foreningens v&meting er #..... byret for alle tvistigheder i ejerlejlighedsanliggender, sivel mellem
ejerlejlighedeme indbyrdes som mellem foreningen og ejerlejlighedsejerne. Foreningen ved dennes
formand er som sidan rette procespart for alle fzlles rettigheder og forpligtelser i foreningens
anliggender.

Formal:
§3
(1) Foreningens formal er at administrere ejendommen matr.nr. #..... beliggende #..... og at varetage
medlemmernes fzlles anliggender, rettigheder og forpligtelser.
(2) Foreningen er siledes bl.a. berettiget og forpligtet til i overensstemmelse med nrvarende
vedtzgter at opkrave fallesbidrag, at betale f2llesudgifter, at tegne s@dvanlige forsikringer, at sprge
for renholdelse, vedligeholdelse og fonyelse i det omfang sidanne foranstaltninger efter ejendom-
mens karakter ma anses for pakrevet samt at sgrge for, at ro og orden opretholdes i ejendommen.

Medlemskreds:
§4

(1) Som medlemmer af foreningen kan kun optages ejere af ejerlejligheder i ovennzvnte ejendom.

Foreningen skal vare berettiget til pi en generalforsamling med kvalificeret majoritet at treffe
bestemmelse om, at foreningen kan sluttes sammen med en ejerforening dannet for en del af eller alle
ejerlejlighederne under matr.nr. #..... beliggende #.....
(2) Medlemskabet er pligtmassigt og indtreder den dag, hvor den pagzldende ejers skgde, uanset
om det er betinget eller j, anmeldes til tinglysning. Safremt den pagzldende ejer overtager ejerlejlig-
heden forinden nzvnte tidspunkt indtreder medlemskabet dog pa overtagelsesdagen.

Den nye ejer kan dog fgrst udgve stemmeretten, nér foreningen har modtaget underretning om
ejerskiftet.
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Bilag 4: Individuelle vedtaegter

(3) Den tidligere ejers medlemskab ophgrer samtidig med den nye ejers indtreden, men den tidligere
ejers forpligtelser over for foreningen ophgrer dog fgrst, nir den nye ejers skgde er endeligt og
tinglyst uden prajudicerende retsanmarkninger, og nir samtlige forpligtelser og restancer pr. over-
tagelsesdagen er opfyldt og betalt.

(4) Den til enhver tid verende ejer af en ejerlejlighed under foreningen indtrzder i den tidligere ejers
rettigheder og forpligtelser over for foreningen og hzfter séledes bl.a. for den tidligere ejers restancer
til foreningen af enhver art og til enhver tid.

Hzftelsesforhold:
§5
(1) Medlemmeme hzfter subsidi®rt, personligt og solidarisk for foreningens forpligtelser over for
tredjemand.
(2) Medlemmeme er berettiget og forpligtet over for foreningen i forhold til ejerlejlighedens for-
delingstal.

Generalforsamling:
§6

(1) Foreningens gverste myndighed er generalforsamlingen.
(2) De af bestyrelsen trufne afggrelser kan af ethvert medlem, hvem afggrelsen direkte vedrgrer,
indbringes for generalforsamlingen. Beg®ring om indbringelse for en generalforsamling har normalt
opsatiende virkning for den trufne afggrelse, sifremt begaringen afgives senest en uge efter, at
afggrelsen er meddelt det pigzldende medlem.
(3) Foreningens generalforsamlinger afholdes i foreningens hjemstedskommune.
(4) Foreningens ordinzre generalforsamling afholdes hvert ar sa vidt muligt inden udgangen af april
mdned.

§7

(1) Indkaldelse af medlemmer til foreningens ordinzre generalforsamling sker skriftligt af bestyrelsen
eller administrator med et varsel pd mindst 2 uger og hgjst 4 uger.
(2) Indkaldelsen skal angive tid og sted for generalforsamlingen samt dagsorden.
(3) Med indkaldelsen skal medfglge det reviderede regnskab for det forlgbne 4r samt forslag til
budget for indevarende ar.

Endvidere skal medfglge forslag fra bestyrelsen, der agtes stillet pd generalforsamlingen.
(4) Ethvert medlem har ret til at fa et angivent emne behandlet pa generalforsamlingen. Begring om
at f4 et emne behandlet af den ordin®re generalforsamling ma vare indgivet skriftligt til bestyrelsens
formand senest inden udgangen af marts maned. Bestyrelsen skal medsende forslaget i indkaldelsen,
og safremt indkaldelse er sket, skal forslaget eftersendes.

§8
(1) Ekstraordinr generalforsamling afholdes, nar bestyrelsen finder anledning dertil, nér det til
behandling af et angivent emne begazres af mindst halvdelen af foreningens medlemmer efter
fordelingstal eller efter antal lejligheder, nar en tidligere generalforsamling har besluttet det, nir et
medlem i medfgr af disse vedtzgter krever en bestyrelses beslutning indbragt for generalforsam-
lingen, eller nar administrator forlanger dette.
(2) Indkaldelse af medlemmerne til en ekstraordinzr generalforsamling sker skriftligt af bestyrelsen
eller af administrator med et varsel pa mindst en uge og hgjst to uger.
(3) Med indkaldelsen skal medfglge det eller de forslag, der har givet anledning til den ekstraordi-
nzre generalforsamling.

§9
(1) Dagsordenen for den ordinzre generalforsamling skal omfatte fglgende punkter:
a) Bestyrelsens afleggelse af arsberetning for det senest forlgbne Ar.
b) Bestyrelsens forelzggelse til godkendelse af drsregnskab og status med pategning af revisor.
c) Bestyrelsens forelzggelse af driftsbudget for det Igbende regnskabsar.
d) Valg af formand for bestyrelsen.
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e) Valg af andre medlemmer til bestyrelsen.
f) Valg af suppleanter for bestyrelsen.

g) Valg af revisor og revisorsuppleant.

h) Valg af administrator.

i) Behandling af indkomne forslag.

j) Eventuelt.

§10
(1) Generalforsamlingen valger en dirigent, der afggr, om generalforsamlingen er lovlig, og som
leder generalforsamlingen og afggr alle spprgsmal vedrgrende sagernes behandlingsméde, stemme-
afgivning og dennes resultat.

§ 11
(1) Samtlige foreningens lovlige medlemmer har stemmeret p& generalforsamlingen.

Stemmeretten kan udgves af et medlems ®gtefalle eller af en myndig person, som medlemmet
skriftligt har givet fuldmagt dertil.

(2) Hvis foreningen ejer lejligheder, f.eks. funktionzrboliger, ses der bort fra de stemmer, der falder
pa den pagzldende lejlighed.

(3) Beslutninger pa generalforsamlingen treffes ved stemmeflerhed efter fordelingstal.

(4) Til beslutninger om &ndring af denne vedtzgt, om vasentlige forandringer, forbedringer eller
istandsattelse af fzlles bestanddele og tilbehgr eller om salg af vasentlige dele af disse kreves dog,
at mindst %3 af stemmeme sével efter fordelingstal som efter antal er repr&senteret pd general-
forsamlingen, og at mindst %/3 af de sdledes reprazsenterede stemmer for forslaget sdvel efter for-
delingstal som efter antal.

Séfremt forslaget uden at vare vedtaget efter denne regel har opnaet tilslutning fra mindst %/ af
de fremmgdte stemmeberettigede sdvel efter fordelingstal som efter antal, afholdes ny generalfor-
samling inden 14 dage, og pa denne kan forslaget — uanset antallet af fremmgdte — vedtages med 2/
af de afgivne stemmer sével efter fordelingstal som efter antal.

§12
(1) T en af bestyrelsen autoriseret protokol optages en kort beretning om forhandlingerne pa ge-
neralforsamlingen. Beretningen underskrives af dirigenten og formanden for bestyrelsen, og en kopi
heraf udsendes snarest muligt til medlemmeme.

Bestyrelsen:
§13
(1) Bestyrelsen vzlges af generalforsamlingen og bestar af S medlemmer, herunder formanden der
valges sarskilt.

Desuden valges 2 suppleanter.

(2) Séfremt formanden fratrzder sit hverv i en valgperiode, valger den gvrige bestyrelse en ny
formand, der fungerer indtil nste generalforsamling.

(3) Valgbare er foreningens medlemmer og disses @gtefzller.

(4) Det pahviler bestyrelsen at lede foreningen i overensstemmelse med nzrvarende vedtzgt og ge-
neralforsamlingens beslutninger.

Bestyrelsen kan ved en forretningsorden treffe nzrmere bestemmelse om udferelsen af sit hverv.
(5) Generalforsamlingen kan beslutte at give en eller flere representanter fra lejeme adgang til at
overvare generalforsamlingen og bestyrelsens mgder. N2 vnte representanter er i givet fald berettiget
til at stille forslag, men kan ikke opnd stemmeret, hverken pé generalforsamlingen eller i bestyrelsen.

§ 14
(1) Bestyrelsens formand indkalder til bestyrelsesmgde, s3 ofte der findes anledning hertil, samt nir
et medlem af bestyrelsen begarer dette.
(2) Bestyrelsen er beslutningsdygtig, nar 3 medlemmer er til stede.
(3) Beslutning trzffes af de mpdende bestyrelsesmedlemmer ved simpel stemmeflerhed efter antal.
Star stemmerne lige, er formandens stemme afggrende.
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(4) 1 en af bestyrelsen autoriseret protokol optages en kort beretning om forhandlingerne pé be-
styrelsesmgdet. Beretningen underskrives af de bestyrelsesmedlemmer, der har deltaget i mgdet.

Administrator:
§ 15

(1) Administrator valges hvert &r p& den ordinre generalforsamling.
(2) Efter at beslutning om nyvalg af administrator er truffet pa en generalforsamling, kan den ikke
genvalgte administrator opsiges af bestyrelsen med et varsel p& 3 méneder til den 1. i en maned.

Opsigelse fra administrators side sker med 3 maneders varsel til den 1. i en maned.
(3) Administrator er befuldmagtiget til at handle pa foreningens vegne i alle forhold vedrgrende den
daglige drift.

Administrator fgrer et forsvarligt regnskab under bestyrelsens og revisionens kontrol.

Administrators honorar for szdvanlig administration af ejendommen fastszttes hvert ar pd den
ordinzre generalforsamling og afholdes som en fzllesudgift.

Tegningsret:
§ 16
(1) Foreningen forpligtes ved underskrift af et medlem af bestyrelsen sammen med formanden.
(2) Bestyrelsen meddeler administrator s&dvanlig administrationsfuldmagt.

Arsregnskab:
§17
(1) Foreningens regnskabsér er kalenderéret.
(2) Det af bestyrelsen vedtagne arsregnskab underskrives af bestyrelsen og pétegnes af revisor.

Revision:
§18

(1) Foreningens arsregnskab revideres af en revisor, der valges p& generalforsamlingen.

Nér det beg®res af mindst % af foreningens medlemmer efter fordelingstal eller efter antal, skal
revisor v&re statsautoriseret.
(2) Revisor har adgang til at efterse alle regnskabsbgger og beholdninger og kan fordre enhver
oplysning, som revisor finder af betydning for udfgrelsen af sit hverv.
(3) Der fgres en revisionsprotokol.

I forbindelse med sin beretning om revision af &rsregnskab skal revisor angive, hvorvidt revisor
finder forretningsgangen betryggende.

Hver gang indfersel i revisionsprotokollen er sket, skal denne fremlegges p& forstkommende
bestyrelsesmgde, og de tilstedevarende medlemmer af bestyrelsen skal ved deres underskrift be-
krzfte, at de har gjort sig bekendt med indfgrelsen.

Kapitalforhold:
§19

(1) Foreningen skal, bortset fra en evt. grundfond og en rimelig driftskapital, ikke oparbejde nogen
formue, men i gkonomisk henseende alene hos medlemmeme opkrave de ngdvendige bidrag til at
bestride foreningens udgifter.
(2) Det kan dog p en generalforsamling vedtages, at der skal ske henl@ggelser til bestemte formal,
f.eks. fornyelser og @vrige istandsattelser, og det kan pa generalforsamlingen vedtages, at foreningen
optager lan.
(3) Foreningens kontante midler skal vare anbragt i bank, sparekasse eller pa postgiro, dog skal det
vere administrator tilladt at have en kassebeholdning af en stgrrelse, som er ngdvendig for den
daglige drift.

Grundfond:
§ 20
(1) Nér det begares af mindst % af foreningens medlemmer efter fordelingstal eller efter antal, skal
der til bestridelse af fzllesudgifter oprettes en grundfond, hvortil det enkelte medlem Arligt skal
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bidrage med 1% af ejendomsvardien for medlemmets ejerlejlighed, indtil fondens stgrrelse udgor 4%
af ejerlejlighedernes vardi.
(2) Grundfondens midler skal efter bestyrelsens beslutning anbringes enten i bank, sparekasse eller
i bgrsnoterede obligationer, og renten af midlemne skal tillzgges kapitalen.

Bestyrelsen er dispositionsberettiget over grundfonden til afholdelse af ngdvendige ekstraordinzre
udgifter, som ikke kan dzkkes af de Igbende indbetalinger fra medlemmerne.
(3) Regnskab vedrgrende grundfonden indeholdende opggrelse af hver enkelt ejerlejligheds andel
forelzgges pa hvert rs generalforsamling sammen med &rsregnskabet.

Enhver ejerlejlighedsejer er berettiget og forpligtet til at overdrage sin andel i grundfonden ved salg
af sin ejerlejlighed, men kan ikke pd anden méde disponere over denne.

Budget og medlemsbidrag:
§ 21

(1) Bestyrelsen udarbejder hvert ar et budget, der viser foreningens forventede udgifter, og som
forelegges generalforsamlingen til godkendelse.
(2) Til dzkning af foreningens udgifter betaler medlemmerne i forhold til de for ejerlejlighederne
fastsatte fordelingstal en arsydelse, hvis stgrrelse fastszttes af bestyrelsen pd grundlag af det af
bestyrelsen udarbejdede og af den arlige generalforsamling godkendte driftsbudget.
(3) Den arlige ydelse betales kvartalsvis eller manedsvis forud til ejendommens administrator efter
bestyrelsens nzrmere bestemmelser herom.
(4) I tilfzlde af uforudsete ngdvendige udgifter er bestyrelsen bemyndiget til at opkrve ekstraordi-
nare bidrag fra medlemmeme. Sddanne ekstraordinre bidrag mé inden for et kalenderar ikke uden
godkendelse pé en ekstraordinr generalforsamling samlet overstige 25% af det pé sidste generalfor-
samling fastsatte drlige bidrag baseret pé det af generalforsamlingen godkendte driftsbudget.
(5) Varme- og varmtvandsforsyningen drives for felles regning. Hver ejerlejlighedsejer indbetaler
a conto et af bestyrelsen fastsat belgb til dekning af den pdgzldende ejerlejligheds andel af ud-
gifterne. Udgifterne fordeles og afregnes i gvrigt i overensstemmelse med princippemne i lejelov-
givningen.
(6) Efter godkendelse af arsregnskab pd generalforsamlingen skal det enhver ejerlejlighedsejer
eventuelt pdhvilende restbidrag indbetales til foreningen senest 14 dage efter pakrav.

Panteret:
§22

(1) Til sikkerhed for betaling af fallesbidrag og i gvrigt for ethvert krav, som foreningen matte fa
pé et medlem, herunder udgifterne ved et medlems misligholdelse, vil n@rvarende vedtegter vare
at tinglyse som pantstiftende pé hver enkelt ejerlejlighed for et belgb af kr. #....., skriver kroner #.....

Panteretten respekterer de pé ejerlejlighederne hvilende servitutter og byrder, men respekterer i
@vrigt ingen pantegzld.

Ved fremsattelse af skriftligt pdkrav som fglge af for sen betaling af pligtige ydelser til foreningen
er foreningen berettiget til at opkrave et gebyr pé kr. #.....

Det skyldige belgb forrentes herudover uden sarligt pakrav fra den fgrstkommende 1. i en maned
efter forfaldsdagen med en arlig rentesats svarende til den til enhver tid i rentelovens § 5 fastsatte
rente.

Vedligeholdelse:
§23

(1) Den indvendige vedligeholdelse og modemnisering af den enkelte ejerlejlighed péhviler de enkelte
ejerlejlighedsejere.

Al anden vedligeholdelse og modernisering foranstaltes af foreningen for dennes regning og
afholdes som en fzlles udgift.
(2) Ved indvendig vedligeholdelse og modemisering forstds sivel maling, hvidtning og tapetsering
som vedligeholdelse af gulve, treverk, murverk og puds, som den indvendige side af dgre og
vinduer, som alt lejlighedens udstyr, herunder elektriske installationer, gas- og vandhaner, radiatorer,
radiatorventiler og sanitetsinstallationer som tilgangs- og aflgbsrgr ud til fzllesstammeme, som hvad
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det i gvrigt efter den til enhver tid gzldende lejelovgivning métte pahvile lejeren at vedligeholde og
forny.

(3) Sifremt foreningen efter godkendelse pd en generalforsamling foranstalter udfgrt udvendige
vedligeholdelses- eller modemiseringsarbejder, hvor det efter foreningens skgn findes ngdvendigt
eller hensigtsmassigt, at der samtidigt hermed udfgres fglgearbejder i den enkelte ejerlejlighed, er
den enkelte ejerlejlighedsejer forpligtet til at lade disse udfgre.

(4) Hvis en ejerlejlighed groft forspmmes, eller forspmmelsen vil vare til gene for de gvrige med-
lemmer, kan bestyrelsen kreve fomgden vedligeholdelse og istandsattelse foretaget indenfor en
fastsat frist. Oversiddes denne frist, kan bestyrelsen sztte den pigzldende ejerlejlighed i stand for
ejerlejlighedsejerens regning og om forngdent sgge fyldestggrelse i foreningens pant. Om ngdvendigt
kan bestyrelsen forlange, at det pdgzldende medlem fraflytter lejligheden, sd lnge istandszttelse
pagir.

(5) Enhver ejerlejlighedsejer er pligtig at give de af bestyrelsen udpegede hindvarkere adgang til sin
ejerlejlighed, nér dette er pdkrevet af hensyn til reparationer, modemniseringer m.v. eller ombyg-
ninger.

(6) Vedligeholdelses- eller modemniseringsarbejder, der skal foranstaltes af foreningen for dennes
regning, skal efter endt udfgrelse besigtiges af 2 bestyrelsesmedlemmer i forening eller af vicevarten
og et bestyrelsesmedlem i forening, og regninger vedrgrende arbejdets udfgrelse skal anvises til
betaling af de nzvnte. Vedligeholdelsesarbejder skal om muligt udfgres af hdndvarkere, der til
enhver tid er pafgrt den af bestyrelsen udarbejdede handvarkerliste.

Ordensforskrifter:
§24
(1) Medlemmet og de personer, der opholder sig i medlemmets ejerlejlighed, ma ngje efterkomme
de af bestyrelsen (eller generalforsamlingen) fastsatte ordensregler. Er intet vedtaget, gzlder den af
boligministeriet godkendte lejekontraktsformular vedr. ordensreglement.

Medmindre andet s@rskilt vedtages, er det tilladt at holde almindelige husdyr i mindre omfang,
safremt husdyrholdet ikke er til v@sentlig gene for andre ejerlejlighedsejere.

(2) Medlemmet ma ikke uden bestyrelsens samtykke foretage @ndringer, reparationer eller maling
af eller i ejendommen uden for ejerlejligheden, herunder udvendig maling af vinduer eller dgre mod
fellesarealer eller opsatte skilte, reklamer, udh@ngsskabe, udvendige antenner m.v.

(3) Et medlem er berettiget til at ndre, modemisere og forbedre sin ejerlejlighed, herunder flytte
eller fjeme ikke barende skillerum, i det omfang dette ikke er til gene eller medfgrer udgifter for
medejere.

Medlemmet er herudover berettiget til at foretage sddanne arbejder, herunder rgrgennemfgringer
gennem andre ejeres ejerlejligheder, som er ngdvendige for en modernisering af medlemmets
ejerlejlighed, selv om andre ejerlejligheder bergres heraf, idet der dog skal tages stgrst muligt hensyn
til ejeme af de herved bergrte ejerlejligheder, ogsd selv om arbejderne derved bliver vasentligt
dyrere.

Sddanne arbejder, herunder rgrgennemfgringer, kan kun foretages uden samtykke fra ejerne af de
ejerlejligheder, som bergres heraf, sdfremt der af det medlem, der gnsker arbejdet udfert, forelzgges
en helhedsplan for de deraf bergrte ejerlejligheder, og denne plan godkendes pa en generalforsamling.
Godkendelsen kan betinges af, at der fastszttes en erstatning for gener og ulemper til den eller de
medejere, hvis ejerlejligheder bergres.

Medlemmet er pligtig at indhente samtlige forngdne tilladelser og godkendelser fra bygnings-
myndigheden eller andre og dokumentere dette over for foreningen.

(4) En ejerlejlighed, der ved ejendommens opdeling i ejerlejligheder, har status som beboelses-
lejlighed, kan ikke uden bestyrelsens samtykke benyttes til erhverv.

Bestyrelsens samtykke til erhvervsudnyttelse kan gives, i det omfang det er szdvanligt for til-
svarende lejligheder i kommunen, og sifremt udnyttelsen til erhverv ikke er til gene for andre
beboere. Bestyrelsens samtykke kan til enhver tid tilbagekaldes med 3 maneders forudgende varsel,
hvis udnyttelsen giver anledning til berettigede klager fra andre beboere.

(5) Medlemmet mé ikke foretage udlejning af enkelte varelser eller hele ejerlejligheden i et sidant
omfang, at der bor flere personer i en beboelseslejlighed, end der er varelser i denne, og ejerlejlig-
heden ma ikke fa karakter af klublejlighed.
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I tilfelde af udlejning af en ejerlejlighed i sin helhed har foreningen over for lejeren samme
befgjelser med hensyn til krenkelse af de lejeren pahvilende forpligtelser, som en ejer har over for
en lejer i henhold til lejeloven og den gzldende husorden, og foreningen kan selvstzndigt optrzde
som procespart over for lejeren, evt. sidelgbende med ejerlejlighedsejeren.

Den pagzldende lejer skal ggres opmarksom pd denne bestemmelse ved oplysning herom i
lejekontrakten, der skal forelegges og tiltredes af bestyrelsen.

Misligholdelse:
§25

(1) Hvis et medlem vasentligt misligholder sine forpligtelser i henhold til n@rvarende vedtzgt,
herunder ved undladelse af betaling af de medlemmet phvilende gkonomiske ydelser til foreningen,
ved ikke at efterkomme lovlige pabud, som bestyrelsen eller generalforsamlingen palegger med-
lemmet, ved gentagen krenkelse af husordenen eller ved hensynslgs adfzrd over for medejerne, kan
bestyrelsen forlange, at det pdgzldende medlem og medlemmets husstand fraflytter sin ejerlejlighed
med 3 maneders varsel til den 1. i en maned.

Bestyrelsen er om forngdent berettiget til at uds=ztte medlemmet af ejerlejligheden med fogedens
bistand.
(2) Det medlem, som er palagt at fraflytte sin ejerlejlighed, er da berettiget og forpligtet til at szlge
ejerlejligheden hurtigst muligt.

Oplgsning:
§26
(1) Da foreningen er oprettet i henhold til lovgivningen om ejerlejligheder, kan den ingensinde
oplgses uden enighed mellem samtlige medlemmer om, at ejendommens ejerlejlighedsstatus skal
ophgre.

Pataleret:
§ 27
(1) Pétaleberettiget er foreningen ved dennes bestyrelse og enhver ejerlejlighedsejer under foreningen.

Tinglysning:
§28
(1) Nervarende vedtzgt begeres tinglyst servitutstiftende pd ejendommen matr.nr. #....
Vedizgternes § 22 begares tillige tinglyst pantstiftende for kr. #..... p& hver enkelt ejerlejlighed
under matr.nr. #.....
Med hensyn til de ejendommen og ejerlejlighederne péhvilende servitutter og byrder henvises til
ejendommens og ejerlejlighedernes blade i tingbogen.

# (Underskrift, typisk af bestyrelsen)

(Vedtzgterne skal efter omstzndighederne godkendes af kommunen i henhold til § 42 i lov om
planlzgning)

2. Sarlige bestemmelser

§
Enhver ejerlejlighedsejer er pligtig at tilslutte sig fzllesantenneanlzg og andre lignende mindre anleg
og betale en forholdsmassige andel af anlags- og driftsudgifterne, for si vidt et flertal af med-
lemmerne efter fordelingstal p4 en generalforsamling stemmer for gennemfgrelse af et sddant anleg.
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Enhver ejerlejlighedsejer er pligtig at medvirke til og betale en forholdsmessig andel af stgrre
anlegs- og driftsudgifter ved modemiseringer, nyinstallationer, vedligeholdelse, istandsattelse m.v.,
som vedtages af generalforsamlingen med forngden majoritet.

Udgiftsfordelingen sker efter fordelingstal, medmindre det godtggres, at denne fordeling vil virke
4benbart urimelig for en eller flere ejerlejlighedsejere.

Safremt det pa generalforsamlingen besluttes at optage et felleslan til brug ved fornyelse af flles
installationer, stgrre vedligeholdelsesarbejder el. lign., er bestyrelsen berettiget til at benytte de efter
§ #..... pantsatte ejerpantebreve som sikkerhed for et sidant 1an.

§
Medlemmer, der indtrzder i foreningen ved overtagelse af en ejerlejlighed, tinglyser til sikkerhed for
medlemmets forpligtelser af enhver art over for foreningen et ejerpantebrev stort kr. #....., som
handpantszttes til foreningen.
Ejerpantebrevet respekterer #.....

Vedrgrende den eller de ejerlejligheder, som er udlejet til funktionzrer ansat af foreningen, har
foreningen forkgbsret ved salg pd vilkir, som kan opnds hos trediemand, og séledes at forkgbsretten
skal udnyttes senest 14 dage efter tilbudsmodtagelse.

Foreningen er forpligtet til efter pakrav fra ejeren af den eller de pagzldende ejerlejligheder at kgbe
disse pa vilkar, der svarer til, hvad tilsvarende ejerlejligheder szlges til pa det pdgazldende tidspunkt
i fri handel. S&fremt enighed ikke kan opnds om vilkérene, fasts@ttes disse ved vurdering foretaget
af en voldgiftsret, som nedsttes ved #..... (Voldgiftsretten beskrives).

§
Til hver beboelseslejlighed hgrer et kzlderrum/pulterrum. Det kzlderrum/pulterrum, der hgrer til en
ejerlejlighed fgrste gang, ejerlejligheden szlges, skal i mangel af anden aftale mellem ejeren af
ejerlejligheden og foreningen til stadighed hgre til ejerlejligheden. Foreningen fgrer register over,
hvilke kzlderrum/pulterrum der hgrer til de enkelte ejerlejligheder.

§

Vedrgrende fellesarealer, f2llesanleg m.m. er foreningens bestyrelse berettiget til at rdde herover
efter de retningslinier, der fastsattes af generalforsamlingen. S&fremt foreningen beslutter, at der pa
samtlige ejerlejligheder og de hertil hgrende fellesarealer skal tinglyses deklarationer vedrgrende
nazvnte riden, er foreningens bestyrelse bemyndiget til at udferdige sédanne deklarationer, at
underskrive disse og lade deklarationerne tinglyse pa de enkelte ejerlejligheder samt fzllesarealer.
Dette omfatter f.eks. eventuelle fzllesantenneanl®g, transformatorstation, regnvandsbassin, parke-
ringspladser, varmtvandsanlag, vaskerier m.m.

§
Generalforsamlingen kan beslutte, at eventuelle af foreningen ejede garager, hvis disse er s@rskilt
opdelt, skal szlges, dog kun til medlemmer.

§

Pé begaring af en ejerlejlighedsejer kan de for ejendommen fastsatte fordelingstal ®ndres af en
voldgiftsret, sifremt det godtggres, at det eksisterende fordelingsgrundlag er dbenbart urimeligt.
Foreningen er pé de ikke-klagende ejerlejlighedsejeres vegne part i sagen.

Voldgiftsretten nedsattes #..... (voldgiftsretten beskrives).

Voldgiftsrettens afggrelser er endelige og kan ikke indbringes for domstolene, og kendelsen vil
vare at tinglyse pa ejendommens blad i tingbogen som supplement til anmeldelsen om ejendommens
opdeling i ejerlejligheder og den dertil hgrende fortegnelse.
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Sa lznge foreningens medlemstal er under 5, fungerer en af de oprindelige ejere af ejendommen som
formand for bestyrelsen, og de gvrige medlemmer af foreningen indtreder i bestyrelsen.

Den midlertidige bestyrelse forpligter foreningen efter samme retningslinier som en pé generalfor-
samlingen valgt bestyrelse.

Sé l2nge den midlertidige bestyrelse fungerer som sddan, skal der ikke v&lges nogen revisor, idet
administrator alene udfardiger arsregnskabet.

Indtil en generalforsamling har varet afholdt, fastszttes stprrelsen af foreningens budget af
administrator.

§
Det kan pd generalforsamlingen vedtages, at ejerforeningen pd medlemmernes vegne optager
felleslan. Vedtagelse sker efter regleme i § #....

Safremt generalforsamlingen vedtager, at foreningen skal optage fzlleslan, er bestyrelsen be-
myndiget til at optage ldnet pé ejerforeningens og medlemmernes vegne. Samtlige medlemmer pa
tidspunktet for l&neoptagelsen hafter direkte, personligt og solidarisk over for den ldngivende
institution. Haftelsen omfatter ethvert krav, der udspringer efter ovennavnte stykke, og som langi-
vende institution méatte have mod ejerforeningen eller dennes medlemmer. Ved ejerskifte hzfter nye
medlemmer fra medlemskabets indtrden tillige direkte, personligt og solidarisk over for den
langivende institution. Tidligere medlemmer af ejerforeningen hafter efter denne paragraf, indtil den
langivende institution accepterer, at medlemmet bliver frigjort for hzftelsen.

Ved ejerskifte er det nye medlem af ejerforeningen senest pé overtagelsesdagen forpligtet til at give
lingivende institution meddelelse om ejerskifte.

§
Til sikkerhed for betaling af fzllesbidrag og i gvrigt for ethvert krav, som foreningen matte fa pi et
medlem, herunder udgifterne ved et medlems misligholdelse, vil nzrverende vedtzgter vare at
tinglyse som pantstifiende pa hver enkelt ejerlejlighed for et belgb, der udggr den pagzldende ejerlej-
ligheds fordelingstal ganget med kr. #...., dog maksimum kr. #..... Panteretten respekterer foranstiende
pantehzftelser og rykker op efter disse, for si vidt som de efter deres indhold afdrages og/eller til
et forud angivet tidspunkt indfries. Med hensyn til de pa ejendommen hvilende servitutter og andre
byrder henvises til ejendommens blad i tingbogen.

Til sikkerhed for ethvert krav, som ejerforeningen har eller mitte fa pi et medlem, er ethvert
medlem forpligtet til altid at have eller lade tinglyse pant med bedst mulig prioritetsstilling for et
belgb svarende til det i ovennavnte stykke nzvnte belgb.

Séfremt et medlem ikke har tinglyst pant som anfgrt i ovenn@vnte stykke, har medlemmet pligt
til inden 14 dage efter, at pikrav fra ejerforeningen er kommet frem, at lade pantsikkerheden lyse.
Safremt anmodning om tinglysning af pantsikkerheden ikke er fremsendt til tinglysning inden denne
frist, kan ejerforeningen lyse pantsikkerheden p& medlemmets vegne.
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3. Allonge til vedtzgter

Anmelder: #.............
Matr.nr.: #.....
Ejerlejlighed nr.: #.....
Beliggende: #.....

Allonge til
vedtzgter for EJERFORENINGEN SOBO

§§8§
Séledes vedtaget med kvalificeret majoritet pa ejerforeningens generalforsamling den ..... (dato), idet
det erklares, at #..... (ejeren af restejerlejlighederne) har #..... (antal) gyldige stemmer, jf. lov om
ejerlejligheder § 2, stk. 4.

Som dirigent: #.....
I bestyrelsen: #.....

(ved tinglysning bgr der forevises erklering fra ejeren af restejerlejlighederne om, i hvilket omfang
at disse har varet genudlejet siden 1979):

4. Erklering

Undertegnede #...., der er ejer af ejeriejlighederne nr. #...., alle af matr.nr. #...., erkl®rer herved, at
ingen af ejerlejlighedeme er genudlejede efter udgangen af 1979, jf. lov om ejerlejligheder § 2, stk.

4.

Som ejer: #.....
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Indkaldelse til generalforsamling

1. Ordiner generalforsamling

Til ejerlejlighedsejerne i
Ejerforeningen S@BO

[dato]

INDKALDELSE TIL ORDINAR GENERALFORSAMLING

Som administrator af Ejerforeningen S@BO og i henhold til vedtegterne §§ 6 og 7 skal vi
hermed pa bestyrelsens vegne indkalde til ordin@r generalforsamling, som afholdes

[ugeldag den 10. april [arstal] kl. [klokkeslzt]
i Ejerforeningens GILDESAL

DAGSORDEN efter valg af dirigent, referent og evt. stemmeudvalg:

a) Bestyrelsens afleggelse af drsberetning for det senest forlgbne r.

b) Bestyrelsens foreleggelse til godkendelse af drsregnskab og status med pategning af
revisor.

c) Bestyrelsens foreleggelse af driftsbudget for det Ipbende regnskabsar.

d) Valg af formand for bestyrelsen.

e) Valg af andre medlemmer til bestyrelsen.

f) Valg af suppleanter for bestyrelsen.

g) Valg af revisor og revisorsuppleant.

h) Valg af administrator.

i) Behandling af indkomne forslag.

j) Eventuelt.

Regnskab [4rstal] samt budgetforslag [arstal] vedlegges.

Safremt De er forhindret i at deltage i generalforsamlingen, kan De stemme ved fuldmagt.
Fuldmagtsblanket vedl®gges.

Forslag, der gnskes behandlet p generalforsamlingen, skal indgives skriftligt til bestyrelsen
inden udgangen af marts méned, hvorefter forslaget vil blive eftersendt.

Med venlig hilsen
[administrator]
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2. Alternative/supplerende dagsordenspunkter m.v.

ad b)

ad c)

ad e)
ad i)

Bestyrelsen foreslér, at mellemvaerendet mellem ejerforening og medlemmer udlig-
nes/at overskud udbetales til medlemmeme/at overskud henlegges til stgrre reno-
veringsarbejder/at overskud overfgres til driftsbudget for ipbende regnskabsér/at
underskud indbetales af medlemmerne senest .....

....herunder fastsattelse af stgrrelsen af den enkelte ejers periodevise betaling/... og
fastleggelse af 4 conto fallesudgifter

Fglgende medlemmer er pa valg [navn]

Bestyrelsen bemyndiges til at bekoste udarbejdelse af en tilstandsrapport og en hand-
lingsplan for vedligeholdelse og renovering af ejendommen/

Overordnet tilstandsrapport er vedlagt. Bestyrelsen bemyndiges til og pilzgges at
udarbejde en prioriteret handlingsplan for vedligeholdelse og renovering af ejendom-
men, og at undersgge, hvilke arbejder der bgr gennemfgres og dermast indkalde til en
ekstraordinzr generalforsamling./

Bestyrelsen bemyndiges til at indhente og acceptere tilbud pa [byggearbejder be-
skrives] indenfor en samlet anskaffelsessum pé kr. [tal]/

Bestyrelsen bemyndiges til at optage fellesldn pd maksimalt kr. {tal] til brug for
finansiering af [formal}/

Bestyrelsen bemyndiges til at opkr@ve ekstraordinar fellesydelse, svarende til kr.
{tal] pr. fordelingstal pr. méned. Ydelsen skal anvendes til fplgende [formal)/

Renoveringsarbejderne i henhold til budgetoversigt udfgres i [arstal] og de samlede
udgifter kr. [belgb] svarende til kr. {belgb] pr. fordelingstal, indbetales til admini-
strationen ved engangsopkrevning senest den [dato]. Arbejdet forventes igangsat
[dato], idet igangsattelsen dog er afh@ngig af, at samtlige indbetalinger er modtaget/

Bestyrelsen bemyndiges til pa ejerforeningens vegne at kgbe ejerlejlighed [nr. og
matr. nr. og beliggenhed], der skal anvendes til indretning af »folkerums, d.v.s.
opholdsrum m.v. for ejendomsfunktion@rer samt ejendomskontor. Bestyrelsen foreslar
at lejligheden kgbes kontant/

Vedrgrende fradrag af rente pd fellesldn, henvises til specifikationen péd side [tal] i det
vedlagte regnskab.

Er der spgrgsmal til regnskabet kan der rettes henvendelse hertil, s3 jeg kan have svar klar
til generalforsamlingen/Evt. spgrgsmal til regnskab og budget bedes om muligt fremsendt
skriftligt til ejendomsadministrationen eller afleveret til bestyrelsen inden generalforsam-
lingen, séledes at vi kan medtage det relevante materiale til besvarelse.

Sidste generalforsamling var ikke beslutningsdygtig p.g.a. det lille fremmgde. Skulle De
vare forhindret i at deltage, er det derfor ngdvendigt, at De indsender vedlagte fuldmagt, idet
regnskab, budget m.v. ikke kan godkendes uden tilstrzkkeligt fremmgde.
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3. Ekstraordinr generalforsamling

Til ejerlejlighedsejerne i
Ejerforeningen SGBO

[dato]
INDKALDELSE TIL EKSTRAORDINZAR GENERALFORSAMLING

Som administrator af Ejerforeningen S@BO og i henhold til vedtzgterne §§ 8 og 11 skal vi
hermed pé bestyrelsens vegne indkalde til ekstraordiner generalforsamling, som afholdes

[ugeldag den 22. april [érstal] kl. [klokkeslzt]
i Ejerforeningens GILDESAL

DAGSORDEN efter valg af dirigent, referent og evt. stemmeudvalg:
1. Forslag til vedtzgts@ndringer.
2. Eventuelt.

Den [dato] blev der afholdt ordin@r generalforsamling i ejerforeningen.

Der var fremmgdt 30 (af i alt 49) stemmeberettigede ejere med et samlet fordelingstal pa
352 (af i alt 500). Da ejeren af ejerlejlighed nr. 10 (med et fordelingstal pa 5) ikke havde
stemmeret pd grund af genudlejning, var der kun et stemmeberettiget fordelingstal pa 347 (af
i alt 495).

Bestyrelsens forslag til 2ndring af vedtzgterne kom til afstemning med fglgende resultat:

— efter antal:
- afi alt 30 (100%) fremmgdte antal lejligheder stemte 24 lejligheder (80.00%) for, 5
lejligheder (16.67%) imod og 1 lejlighed (3.33%) hverken for eller imod
— afi alt 49 stemmeberettigede antal lejligheder var der siledes 48.98%, der stemte for

— efter fordelingstal:

- af i alt 347 (100%) fremmgdte og stemmeberettigede fordelingstal stemte 270 for-
delingstal (77.81%) for, 71 fordelingstal (20.47%) imod og 6 fordelingstal (1.72%)
hverken for eller imod

— af i alt 495 stemmeberettigede fordelingstal var der sdledes 54.55%, der stemte for

Forslaget blev siledes vedtaget med mere end 3 af de fremmgdte stemmer bade efter antal
og efter fordelingstal, men da vedtzgterne kr&ver, at /> af de stemmeberettigede stemmer
bide efter antal og efter fordelingstal stemmer for forslaget, kan forslaget fgrst endeligt
godkendes pd en ekstraordin@r generalforsamling, hvor forslaget uanset antallet af fremmgdte
vil kunne vedtages, sifremt %/ af de fremmgdte stemmer bade efter antal og efter fordelings-
tal stemmer for.

Séfremt De er forhindret i at deltage i generalforsamlingen, kan De stemme ved fuldmagt.
Fuldmagtsblanket vedlzgges.

Med venlig hilsen
[administrator]
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Fuldmagt

Undertegnede ...........coecviveeiniriice ettt
ejer af ejerlejlighed nr. .........ccoeeeiee

Beliggende ..o

bemyndiger herved [bestyrelsen/bestyrelsesformanden/anden navngiven person] til at reprae-
sentere mig og stemme pi mine vegne pi generalforsamlingen den [dato] kl. [klokkeslt]
i Ejerforeningen S@BO, herunder til at

stemme FOR IMOD (afkryds det gnskede)

det under dagsordenens pkt. [tal] stillede forslag til &ndring af vedtzgter, jf. de med ind-
kaldelsen vedlagte @ndringsforslag.

[sted], den [dato]

underskrift af ejerlejlighedens registrerede ejer

(Udfyldes af bestyrelsen) Antal stemmer efter fordelingstal:
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Ordinzrt budget

Ejerforeningen Sgbo — Budget 1997

Fazllesbidrag

Vaskeri

Renter m.v.

Andre indtzgter
Ekstraordinzre indbetalinger

Samlede indtaegter

Eludgifter

Vand

Renovation

Skorstensfejning

Forsikringer m.v.

Lgnninger m.v.
Vinduespolering

Reparation og vedligeholdelse
Ingenigr

Arbejdsweekend

Ejendomsudgifter

Administration
Revision

Porto, kopier m.v.
Bestyrelsesudgifter
Varmeregnskab
Gebyrer

Foreningsudgifter

Advokat

Tinglysning vedtagter
Tab pa debitorer
Renter

Diverse udgifter

Samlede udgifter

Fellesudgift pr. fordelingstal pr. ar
Fellesudgift pr. fordelingstal pr. méned

1997 1996 1996
faktisk budget
540000 540000 540000
8000 8814 7000
1000 222 1000
0 1312 0
0 0 0
549000 550348 548000
34000 30988 34000
111000 95881 100000
58000 63482 63500
1000 953 1000
81000 81023 79000
65000 62828 65000
4000 837 4000
78200 88026 80200
0 12500 15000
5000 2678 5000
437200 439196 446700
55000 55000 55000
14500 14500 14500
3000 3111 4000
6000 6246 4000
13000 12352 10800
3000 5191 2000
94500 96400 90300
10000 1500 0
6300 0 0
0 12046 10000
1000 918 1000
17300 14464 11000
549000 550060 548000
1080
90
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Vicevaertkontrakt

Mellem EJERFORENINGEN S@BO og
[viceverten] oprettes fglgende kontrakt,
hvorved ejerforeningen pr. [dato] ansatter
[vicevarien] som vicevart pd ejendommen.

Vicevarten gor sig straks efter ansttelsen
fortrolig med ejendommens forhold, her-
under dennes tekniske installationer. Ejer-
foreningen sgrger for ngdvendige oplysnin-
ger vedrgrende ejendommens anvendte
hindvarkere, leverandgrer, m.v. og ved-
rgrende kontaktpersoner i gvrigt.

Vicevertstillingen omfatter fglgende
opgaver:
®  Renholdelse
a. gird, gade, passage, port, kzlderhal-
se, keldergennem- og nedgange fejes
efter behov dog minimum 1 gang ug-
entlig
b. kloaker og lyskasser tgmmes 1 gang
manedlig
c. vaskekzlderrenggres | gang ugentlig
og cykelkzlder efter behov
d. grgnne omréder holdes lgbende i p2n
orden
e. snerydning og grusning efter gzlde
nde politivedtegt

®  Trappevask og vinduespolering

a. hovedtrapper vaskes 1 gang ugentlig,
i vinterhalvéret evt. hyppigere efter
behov

b. kgkkentrapper vaskes 1 gang maned-
lig

c. vinduer pa hoved- og kgkkentrapper
poleres 2 gange 4arligt, henholdsvis
forar og efterar

d. hovedrenggring af hoved- og kgkken-
trapper | gang arligt efter nermere
aftale

e. lgbende tilsyn med trappelys og ud-
skiftning af defekte pazrer

342

®  Opsyn med varmecentral
a. péfyldning af vand.
b. opsyn med el-anlag samt udskiftning
af el-parer og sikringer
c. fgre driftrapport 2 gange ugentlig
. s&sonmessig dbning og lukning
e. lgbende eftersyn af rgrsystemet for
brud og utztheder

[=9

®m [standsttelse og vedligeholdelse

a. rekvisition af hdndvarkere i samrad
med bestyrelse eller administrator, da
viceverten ikke er bemyndiget til
selv at bestille arbejder eller repara-
tioner udfgrt

b. kontrol med udfgrelse af hdndvarke
rarbejde og attestation af regninger

c. foretage smaéreparationer pd fzlle-
sarealer, hvortil der ikke krzves aut
orisation, efter n@rmere aftale med
bestyrelsen om arbejdets omfang og
evt. materialepris

d. sgrge for lukning af diverse hoved-
ledninger ved »utztheder« og sgrge
for forngden afsparring ved uheld

®  Beboerkontakt

a. etablere fast kontortid 2 gange ugent-
ligt efter nermere aftale med besty-
relsen

b. modtage henvendelser fra beboere
om reparation, mangler, uorden eller
uregelmassigheder i ejendommen

c. pése at almindelige ordensregler ov
erholdes af beboere i ejendommen

d. sgrge for udskiftning af navneskilte
pa trapper og dgrtelefoner i forbin-
delse med ind- og udflytninger fra
lejlighederne



® Diverse
a. indkgb og vedligeholdelse af ejen-
dommens vaerktg)
b. opbevaring af nggler til ejendom-
mens fzllesrum
c. indkgb af materialer til brug for
udfgrelse af arbejdsopgaverne

Vicevertens bemyndigelse:

a. vicevarten kan uden serskilt bemyndi-
gelse rekvirere handverkere for belgb
under kr. 1000,- pr. sag

b. i tilfelde af uopsattelige reparationer er
vicevarten berettiget og forpligtet til at
foranledige disse udfgrt, men giver efter-
fglgende bestyrelsen underretning herom

c. vicevarten kan uden s®rskilt bemyndi-
gelse indkgbe materialer si som grus,
renggringsartikler, hindverktgj el. lign.
til brug for udfgrelse af arbejdsopgaver-
ne

Lon- og ansattelsesforhold:

a. aflgnning sker efter de gxldende regler
i mgnsteroverenskomst for ejendoms-
funktionzrer

b. der ydes ferie, feriegodtggrelse og ATP-
bidrag efter lovgivningens regler

c. til arbejdsforholdet er ikke tilknyttet
funktionzrbolig

d. ejerforeningen atholder udgifter til ngd-
vendige arbejdsredskaber og materialer

Bilag 8: Vicevertkontrakt

e. viceverten stiller egen telefon til radig-
hed, men ejerforeningen betaler maned-
lig bagud kr. [belgb] i godtggrelse

f. vicevarten sgrger, i samarbejde med be-
styrelsen, for aflgsning i forbindelse med
afvikling af ferie

Arbejdsforholdet kan af hver af parterne op-
siges i henhold til reglerne i funktionarlo-
ven. De fgrste 3 mineders ansattelse anses
som prgvetid, indenfor hvilken periode ar-
bejdsforholdet af ejerforeningen kan opsiges
med 14 dages varsel.

Vasentlig misligholdelse eller tilsideseat-
telse af kontraktens bestemmelser, bevirker
at arbejdsforholdet kan haves uden opsigel-
se til gjeblikkelig ophgr.

Undertegnede vicevart erklerer mig an-
svarlig overfor politiet for opfyldelse af
samtlige de ejendommen pahvilende pligter
som grundejer, og er indforstiet med, at jeg
tilmeldes som ansvarshavende. Fejeerkla-
ring vil sdledes blive underskrevet hos poli-
tiet.

[sted og dato]
For ejerforeningen:

Som vicevart:
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BILAG 9

Almindelige bestemmelser

for teknisk radgivning og bistand

oktober 1989

1. Alment
1.0 Reglernes anvendelse og formal

1.0.1. Bestemmelserne finder anvendelse pa
teknisk rddgivning og bistand inden for
bygge- og anlegsomradet, herunder arkitekt-
massig, ingeniprmassig, landskabsarkitekt-
massig og planlegningsmassig bistand.

1.0.2. T bestemmelserne forstds ved »rad-
giver« den, der patager sig lgsning af en
given opgave inden for bestemmelsernes
omride, og ved »klient« den, der antager
radgiveren til Igsning af opgaven.

1.0.3. Bestemmelserne gazlder for retsfor-
holdet mellem ridgiveren og hans klient,
hvor ikke andet fglger af deres aftale. Fra-
vigelse af reglerne er kun gzldende, nér det
tydeligt og udtrykkeligt angives, pa hvilke
punkter fravigelse skal ske.

1.1 Radgiverens virke

1.1.1. Rédgiveren er sin klients tillidsmand
og varetager dennes interesser i det omfang,
disse ikke strider imod kravene til hans
professionelle standard. Hvis dette er til-
feldet, skal han orientere klienten herom.
Radgiveren er forpligtet til at iagtiage di-
skretion med hensyn til szrlige forhold og
forretningshemmeligheder inden for klien-
tens virksomhed, som han métte fa kendskab
til gennem sit arbejde for denne.
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1.1.2. Rédgiveren modtager sit honorar af
klienten. Han m4 ikke under nogen form —
hverken direkte eller indirekte - modtage
eller kreve ydelser, s3 som provision eller
rabat, som ikke fuldt ud kommer klienten til
gode.

1.1.3. Starradgiveren i et sddant forretnings,
familie- eller lignende forhold til en entre-
prengr eller en anden i sagen involveret part,
at der vil kunne rejses tvivl om hans virke
som klientens tillidsmand, skal han orientere
klienten om forholdet og om betydningen
heraf. Bevisbyrden for, at klienten har mod-
taget en rettidig og fyldestggrende orien-
tering, pahviler radgiveren.

1.1.4. Har radgiveren en licens- eller lignen-
de ret over en bygning, en bygningsdel, et
materiale, en inventargenstand eller lignen-
de, der pdtenkes anvendt i forbindelse med
Ipsningen af opgaven, er han pligtig at op-
lyse klienten herom.

1.1.5. Radgiveren medvirker til, at rimelige
aftaler indgds mellem klienten og de entre-
prengrer, som klienten antager til sagens
gennemfgrelse.

1.1.6. Rédgiveren er forpligtet til, nir han i
forbindelse med lgsningen af en opgave
bliver opmarksom pd forhold, som efter
deres karakter kan rumme en alvorlig risiko
eller fare for omgivelserne, at underette
klienten herom, samt herudover efter om-



stendighederne foranledige, at risikoen
afdekkes eller faren imgdegas.

1.2 Klientens virke

1.2.1. Den kontraktretslige gennemgang af
de af rddgiveren udarbejdede udkast til
udbudsgrundlag, accepter, entrepriseaftaler
mv. pahviler klienten.

1.2.2. Klienten skal udpege en person, der er
bemyndiget til at disponere pa hans vegne i
forhold til ridgiverne.

2, Radgivningen
2.1 Radgivningsaftalen

2.1.1. I radgivningsaftalen skal vere fastlagt
rddgivningens omfang og honorarform,
hvilket grundlag, herunder gkonomisk grun-
dlag, klienten skal give rddgiveren for op-
gavens Igsning, i hvilken organisationsform
rddgivningen skal gennemfgres, hvilke be-
slutninger klienten skal tage under opgavens
lgsning, og i hvilken form Igsningen skal
fremtrede.

Dnsker klienten, at én eller flere bestemte
personer hos radgiveren star for aftalte ydel-
ser, skal dette fremgé af aftalen.

2.1.2. 1 aftalen skal vare taget stilling til
opgavens gkonomiske rammer.

I aftalen skal endvidere vare taget stilling
til, om tidsfrister skal fastsattes, jf. afsnitte-
ne 5 og 6.1.

2.1.3. Eventuelle @ndringer i de forhold, der
nevnes i 2.1.1 og 2.1.2, skal udtrykkelig
aftales og fastlegges.

2.1.4. Rédgiverens ydelser skal fremgd af
rddgivningsaftalen.

2.1.5. Finder radgiveren, at der til sagens
gennemfgrelse er behov for speciel radgiv-
ning ud over den, han pétager sig at yde,

Bilag 9: Almindelige bestemmelser

skal han oplyse klienten herom, forinden
aftale indgés.

2.1.6. Klienten kan @ndre opgaven eller
grundlaget for denne. Medfgrer ®ndringen
et ikke uvasentligt merarbejde, har radgi-
veren krav pé tilsvarende regulering af ho-
noraret.

Kravet skal frems®ttes umiddelbart efter,
at det kan erkendes, at merarbejdet ikke er
uvasentligt.

2.2 Radgivningens former

2.2.1. Delt radgivning

Ved delt rddgivning forstds en rddgivnings-
form, hvor den samlede opgave lgses af
flere radgivere, der hver is@r har indgdet
aftale med klienten.

2.2.2. Totalradgivning

Ved »totalrddgivning« forstds en radgiv-
ningsform, hvor én radgiver eller en gruppe
af selvstendige rddgivere under én aftale
med klienten pétager sig lgsning af samtlige
eller de vasentligste rddgivningsopgaver ved
et projekt.

2.3 Radgivningens faser

2.3.1. Ved lgsning af opgaver kan radgiven-
de bistand ydes i fplgende hovedfaser:
Programfasen

Forslagsfasen

Projekteringsfasen

Udfgrelsesfasen

Brugsfasen Indholdet og eventuel under-
inddeling af de enkelte hovedfaser skal
fremgé af raddgivningaftalen.

AL -

2.3.2. De enkelte faser gennemlgbes hver for
sig og afsluttes med anskueligggrende ma-
teriale. P4 grundlag heraf treffer klienten
beslutning om fortszttelse.

345



Bilag 9: Almindelige bestemmelser

2.4 Forhold under rdadgivningen

2.4.1. Radgiveren er pligtig at samarbejde
med de gvrige rddgivere, som méitte vare
tilknyttet sagen.

Til at forestd koordineringen af de tekni-
ske radgiveres og specialkonsulenters ydel-
ser og til varetagelse af kontakten mellem
klienten og de enkelte ridgivere udpeges en
projekteringsleder.

Til at foresté den gkonomiske og tidsmas-
sige styring under udfgrelsen, herunder
koordineringen af de tekniske ridgiveres
fagtilsyn, udpeges en byggeleder.

2.4.2. Projekteringslederen vil normalt vare
den af rddgiverne, der i forbindelse med
projektets tilblivelse forestdr de grundlzg-
gende projekteringsarbejder, hvortil de gvri-
ge radgivere bidrager inden for deres specia-
le.

Ved delt rddgivning udpeger klienten
projekteringslederen efter indstilling fra de
tekniske rddgivere, der pd tidspunktet for
udpegningen er knyttet til opgaven.

Aftaler med senere til opgaven knyttede
rddgivere indgds af klienten efter samradd
med projekteringslederen.

Byggeledelsen forestds af en radgiver,
som valges af klienten i samrdd med pro-
jekteringslederen, enten blandt de pa sagen
involverede radgivere, eller uden for deres
kreds.

Projekteringslederen/byggelederen over-
tager ikke ansvar for fejl og forsgmmelser i
de enkelte rddgiveres arbejde.

Finder en rddgiver, at hans synspunkter
under projekteringen tilsides®ttes vasentligt
af projekteringslederen, skal han sammen
med denne forelegge problemet for klien-
ten.

Finder en rédgiver, at hans synspunkter
under udfgrelsen tilsides®ttes vasentligt af
projekteringslederen/byggelederen, skal han
sammen med denne eller disse forelegge
problemet for klienten.

Disse forelzggelser skal vere baseret pd
en skriftlig redeggrelse, der indeholder beg-
ge parters synspunkter.
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Henskyder klienten afggrelsen til radgi-
vermne, er projekteringslederens afggrelse
endelig.

2.4.3. Ved totalrddgivning er projekterings-
ledelsen inkluderet i rddgivningsydelsen, og
udpegningen af projekteringsleder er et
internt ridgiveranliggende.

2.4.4. Radgiveren deltager i de mgder og
forhandlinger med myndigheder og andre,
som opgavens Igsning krever.

Rédgiveren holder klienten lgbende orien-
teret om opgavens lgsning og skal straks
underrette ham, hvis der opstér vanskelighed
ved at Igse opgaven som aftalt.

2.4.5. Radgiveren kan anvende fremmed bi-
stand til 1gsning af opgaven, hvor der er
sedvane herfor, eller hvor bistanden er af
mindre vaesentlig betydning.

Med mindre andet er aftalt med klienten,
betales sddan bistand af rddgiveren, og den-
ne hzfter for bistanden som for eget arbejde.

3. Honorering
3.0 Generelt

3.0.1. For lgsningen af den opgave, som er
overladt rddgiveren, oppeb@rer denne et
honorar, hvis beregningsgrundlag eller stgr-
relse fastszttes i aftalen med klienten.

3.0.2. Honoraret skal i forhold til sivel
klienten som rddgiveren vare rimeligt. Ho-
noraret skal dazkke opgavens forsvarlige
gennemfgrelse og en fyldestggrende vareta-
gelse af klientens interesser.

3.0.3. Rédgiveren har krav pd honoraret for
hele den aftalte bistandsydelse, dog under
iagttagelse af reglerne om ophavelse, ud-
skydelse, misligholdelse og standsning, jf.
afsnit 7 og 8. Det bevirker ikke fradrag i
honoraret, at enkelte ydelser i en fase ikke
har foreligget s@rskilt, hvis den aftalte op-
gave er lgst pa fyldestggrende méide.



3.1 Honorarformer
3.1.1 Hovedformer

3.1.1.1. Fast honorar

Ved fast honorar forstds en mellem klienten
og rédgiveren aftalt fast sum som honorar.
Honoraret kan kun forlanges revideret, sa-
fremt der sker @ndringer i aftalens forud-
satninger.

3.1.1.2. Honorar baseret pa fysiske enheder
Herved forstés et honorar, der fremkommer
som et produkt af et enhedsbelgb og et antal
fysiske enheder.

3.1.1.3. Honorar efter regning

Herved forstds et honorar udregnet pé
grundlag af den tid, der er anvendt til op-
gavens lgsning.

Anvendes pa opgaven elektronisk databe-
handling (edb) eller andet specialudstyr,
afregnes for medarbejdere og indehavere
som ovenfor angivet, medens brug af edb-
anleg og edb-programmer godtggres efter
nzrmere aftale

3.1.1.4. Honorar efter byggeudgift
Herved forstas et honorar, der fremkommer
som en procentdel af byggeudgiften.

3.1.1.5. Skpnsmeessigt fastsat honorar
Herved forstas et honorar, der efter aftale
mellem klient og radgiver fasts®ttes af rad-
giveren under hensyn til arbejdets art og
gkonomiske betydning.

3.1.2 Kombinerede former

3.1.2.1. Blandingshonorar

Ved blandingshonorar forstds en ho-
noreringsform, hvor den eller de enkelte
bistandsydelser honoreres efter en kombi-
nation af forskellige honorarformer.

3.1.2.2. Delt honorar
Ved delt honorar forstds en honorerings-
form, hvorefter forskellige dele af den rad-
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givendes samlede bistand honoreres efter
forskellige honorarformer.

3.1.3. Honorar ved genanvendelse

Herved forstds et honorar aftalt mellem
klient og radgiver i forbindelse med, at et
projekt eller begrensede dele heraf, pd et
senere tidspunkt uden @ndringer, genan-
vendes til nye opgaver for samme klient.
Honoraret dekker anvendelsen af projektet
og det ansvar, der er forbundet med de i
projektmaterialet indeholdte anvisninger og
beregninger.

3.2 Udleg

3.2.1. Radgiverens honorar omfatter ikke de
udlag, som rddgiveren anviser eller afholder
pé klientens vegne i forbindelse med sagens
gennemfgrelse.

3.2.2. Som udlzg betragtes:

a) Udgifter i forbindelse med kgrsel i bil,
ngdvendige rejser, herunder eventuel
fraversgodtggrelse samt afholdte ud-
gifter i forbindelse med ngdvendig ud-
stationering af personale fra ridgiverens
kontor, som narmere fastsat i radgiv-
ningsaftalen.

b) Udgifter til reproduktion af tegnings-
materiale, bortset fra udgifter til repro-
duktion af materiale til egen anvendelse
indtil fremstilling af licitationsmaterialet.
udgifter til reproduktion af materiale til
gensidig orientering af radgiverne ved
delt radgivning, med mindre anden aftale
indgds. Udgifter til mangfoldigggrelse af
beskrivelser, regnskabsudskrifter, mg-
dereferater o.lign.

c) Udgifter til modeller, fotografier, ud-
lejningstegninger samt andet materiale til
belysning af opgaven fremstillet efter
aftale med klienten.

d) Afgifter for de til sagens gennemfgrelse
ngdvendige attester mv.

e) Udgifter til specialkonsulenter engageret
efter aftale med klienten
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3.2.3. Regninger vedrgrende udgifter som
anfgrt i 3.2.2, pkt. b), c), d), e) anvises nor-
malt af ridgiveren. Sifremt rddgiveren efter
aftale med klienten udlegger belgbet, refun-
deres dette med tilleg p&d 5%. Dette gzlder
dog ikke egne regninger. Om udbetaling af
udlzg, se 3.4.

3.2.4. Eventuelle andre, i forbindelse med
bistanden, opndede udgifter, ud over de
under 3.2.2 navnte refunderes efter aftale
med klienten.

3.3 Merverdiafgift

3.3.1. De radgiveren tilkommende ho-
norarer, udleg mv. betales med tilleg af
mervardiafgift efter de gaeldende bestem-
melser.

3.4. Udbetaling

Rédgiverens honorar for de af ham prastere-
de ydelser forfalder til udbetaling i henhold
til den procentvise fordeling af honoraret
som specificeret i rddgivningsaftalen.

Rédgiveren er berettiget til at krzve ho-
norar for de af ham prasterede ydelser betalt
a conto manedsvis bagud. Acontobegerin-
gen ma ikke overstige honoraret for de af
ham p3 ethvert tidspunkt praesterede ydelser
inden for den enkelte fase. Ved arbejder,
hvor ridgiverens ydelse gennem alle faser,
eller dele heraf, er knyttet til en projekt-
eringstidsplan, kan klienten eller rddgiveren
fordre, at der til denne knyttes en stipuleret
madnedlig udbetalingsplan.

Hvor der er palignet rddgiveren en dagbod
for tidsfristoverskridelser i forbindelse med
en forud fastlagt projekteringstidsplan, skal
der til tidsplanen knyttes en udbetalingsplan.

Rédgiveren er berettiget til at kreve af-
holdte udleg betalt manedsvis bagud.

Betaler klienten ikke radgiverens aconto-
begering eller udleg inden 30 dag efter
modtagelsen, eller slutregning inden 3 ma-
neder efter modtagelsen, pdlgber derefter en
rente svarende til den sats, som er geldende
efter Lov om renter.
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4. Ophavsret

4.1. Klienten er i det omfang, der er aftalt
eller forudsat i aftalen, berettiget til at an-
vende det materiale, som er udarbejdet for
opgavens lgsning. Radgiveren har i gvrigt
alle rettigheder over sine ideer og det ma-
teriale, han har udarbejdet.

4.2. Rédgiveren ma ikke uden klientens
samtykke offentligggre det af ham udarbej-
dede materiale eller dele heraf, fgr opgaven
er lgst. Klienten er pligtig at forelegge
radgiveren formen for eventuel offentlig-
gorelse af det af denne udarbejdede materia-
le, inden offentligggrelse finder sted.

4.3. Ved offentlig gengivelse af det af rad-
giveren udarbejdede materiale eller dele
heraf sdvel som ved offentlig gengivelse af
bygninger eller anleg, hvortil ridgiverens
materiale er anvendt, skal ridgiverens navn
anfgres.

4.4. 1 det omfang, radgiveren i henhold til
aftalen foretager tvergdende underspgelser,
omfattende funktionsanalyser og lignende, er
klienten berettiget til at disponere over det
herved fremkomne materiale.

5. Tidsfrister

5.1. 1 aftalen kan der fastszttes tidsfrister for
radgiverens lgsning af opgaven eller for dele
af denne, for beslutninger, som klienten skal
treffe, for klientens afgivelse af materiale,
som er ngdvendig for opgavens lgsning,
samt for klientens egne ydelser.

5.2. Radgiveren kan kreve forlengelse af
aftalte tidsfrister, nar lgsningen af opgaven
forsinkes:

a) ved @ndring af opgaven, som gnskes af
klienten,

b) sifremt klienten eller en af hans gvrige
radgivere ikke treffer beslutninger eller
prasterer materiale eller ydelser inden
for de aftalte tidsfrister,



c) séfremt klientens entreprengrer ikke pra-
sterer materiale eller ydelser inden for de
aftalte tidsfrister,

d) safremt myndigheder ikke meddeler god-
kendelser, beslutninger eller svar, eller
presterer materiale eller ydelser inden
for de aftalte tidsfrister,

e) ved offentlige paleg,

f) ved begivenheder, som radgiveren ikke
er herre over, og som han ikke forudsa
eller burde have forudset.

5.3. Rédgiveren kan kun péberdbe sig be-
stemmelserne i pkt. 5.2 i det omfang, han
ved rimelige dispositioner har sggt at hindre
eller begrense forsinkelsen.

5.4. Radgiveren skal ufortgvet skriftligt
meddele klienten, ndr han anser sig beretti-
get til forlengelse af tidsfrister, og pé for-
langende godtggre, at forsinkelsen skyldes et
forhold, der berettiger til fristforlzngelse.

5.5. Klienten kan kreve forlengelse af tids-
frister, ndr ham péhvilende ydelser eller
beslutninger forsinkes:

a) sifremt bygge-, sundheds-, frednings-
eller lignende myndigheder ikke med-
deler godkendelser, beslutninger eller
svar eller ikke prasterer ydelser inden
for de aftalte tidsfrister,

b) ved offentlige paleg fra bygge-, sund-
heds-, frednings- eller lignende myndig-
heder,

c) ved begivenheder i gvrigt, som klienten
ikke er herre over, og som han ikke
forudsa eller burde have forudset. I givet
fald gezlder ogsd bestemmelserne i 5.4
og 5.4 for klienten.

5.6. Safremt en tidsfristforl@ngelse er l&n-
gere end to ar, er radgiveren berettiget til at
anse opgaven for standset, jf. 7.1.3.
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6. Ansvar
6.1 Ansvar for tidsfristoverskridelser

6.1.1. 1 aftalen kan fasts@ttes en dagbod,
som radgiveren er pligtig at betale klienten,
hvis rédgiveren overskrider fastsatte tids-
frister uden at have krav pa tidsfristforlen-
gelse, jf. 5.2. Erstatningskrav for forsinkelse
kan ikke rejses ud over dagbodens belgb. Er
dagbod ikke fastsat, er rddgiveren i de
navnte tilfzlde ansvarlig for tab efter dansk
rets almindelige regler om forsinkelse, jf.
6.2.2-6.2.8.

6.1.2. Overskrider klienten tidsfrister som i
5.1 bestemt uden at have krav pa fristforln-
gelse efter 5.5, er han pligtig at erstatte
rddgiveren lidte tab efter dansk rets alminde-
lige erstatningsregler.

6.1.3. Er dagbod aftalt, og gnsker klienten at
gore geldende, at radgiveren har overskre-
det en tidsfrist, er klienten pligtig skriftligt
at fremsatte krav om betaling af bod med
angivelse af bodens stgrrelse inden 30 dage
efter det tidspunkt, hvortil lgsningen skulle
have varet presteret. Fremsattes kravet ikke
som n&vnt, er klienten afskéret fra at kreve
dagbod.

6.2 Ansvar for fejl og forspmmelser

6.2.1. Radgiveren er ansvarlig efter dansk
rets almindelige erstatningsregler for fejl og
forspmmelser ved opgavens Igsning.

6.2.2. Der kan treffes aftale mellem klienten
og radgiveren om stgrrelsen af rddgiverens
ansvar og om radgiveransvarets forsikrings-
dekning.

6.2.3.1. Rédgiverens ansvar ophgrer 5 ar
efter afslutningen af den rddgivningsopgave,
som fejlen eller forsgmmelsen vedrgrer. Ved
rédgivning i forbindelse med udfgrelsen af
bygninger og anleg ophgrer radgiveran-
svaret dog S 4r efter afleveringen af den
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bygning eller det anlzg, fejlen eller forsgm-
melsen vedrgrer.

6.2.3.2. Klienten mister retten til at ggre
ansvar gzldende imod rdgiveren, sifremt
klienten ikke skriftligt reklamerer over for
rddgiveren, s snart klienten er eller burde
vere blevet opmarksom pa tilstedevarelsen
af rddgiverens mulige erstatningsansvar.

6.2.4. Radgiveren hafter ikke for driftstab,
avancetab eller andet indirekte tab.

6.2.5. Er foruden rdgiveren en eller flere
andre ansvarlige over for klienten for et tab
i forbindelse med et bygge- eller anlegsar-
bejde eller forberedelsen hertil, da hzfter
ridgiveren kun for s4 stor en del af klientens
tab, som svarer til den del af den samlede
skyld, der er udvist af radgiveren.

6.2.6.1. Har radgiveren pa klientens vegne
pétaget sig at udgve tilsyn med, at aftalte
ydelser er kontraktmassige, er han kun
ansvarlig for det tab, klienten métte lide ved,
at radgiveren ikke rettidigt har patalt, at en
ydelse ikke er kontraktmassig. Radgiverens
ansvar er — medmindre andet er aftalt —
begrenset til et belgb pd 2,5 mio kroner.

6.2.6.2. Ved eftersyn af bygninger er an-
svaret — medmindre andet er aftalt — be-
grenset til et belgb pd 2,5 mio kroner.

6.2.7. Ansvar imod radgiverens medarbej-
dere kan ikke ggres gzldende i videre om-
fang, end det kan ggres geldende imod
rdgiveren.

6.2.8. Udpves totalrddgivning af en gruppe,
jf. 2.2.2 hefter gruppens medlemmer over
for klienten solidarisk for opgavens lgsning
og optreder over for klienten som én rad-
giver. Gruppen udpeger en leder, som op-
treder pd gruppens vegne i forhold til klien-
ten.
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7. Udskydelse og standsning af opgaver
7.1 Udskydelse af opgaver

7.1.1. Udskydes lgsningen af en opgave,
efter at lgsningen af opgaven er pdbegyndt,
uden at udskydelsen skyldes ridgiverens
forhold, er rddgiveren berettiget til - foruden
honorar for det indtil udskydelsen udfgrte
arbejde - at kreve de udgifter dekket, som
han fér i anledning af, at opgaven udskydes,
herunder lgn til overflgdiggjort arbejdskraft
og leje af overfigdiggjorte lokaler. Radgi-
veren er pligtig at sgge disse udgifter be-
grznset mest muligt.

7.1.2. Genoptages en opgave, som har vaeret
udskudt, er radgiveren berettiget til at kreve
honorar for det merarbejde, som er forbun-
det med opgavens genoptagelse.

7.1.3. Stilles lgsningen af en opgave i bero
i mere end to 4r, er rddgiveren berettiget til
at anse opgaven for standset.

7.2 Standsning af opgaver

7.2.1. Standses en pabegyndt opgave, har
radgiveren krav pd dekning af udgifter som
bestemt i pkt. 7.1.1.

Standses en opgave, efter at projekterin-
gen er pabegyndt, har ridgiveren tillige krav
pa en rimelig godtggrelse for klientens an-
vendelse af det af rddgiveren udarbejdede
materiale eller dele heraf, jf. 7.2.3.

7.2.2. Standses en opgave, fgr projekterin-
gen er padbegyndt, er klienten berettiget til
for sagens forts@ttelse at anvende analyser
og beregninger og andet materialer, hvori
forudstninger for opgavens lgsning inde-
holdes.

7.2.3. Standses en opgave, efter at projek-
teringen er pabegyndt, er klienten berettiget
til for den pdbegyndte sag at anvende det af
ridgiveren udarbejdede materiale eller dele
heraf.



7.2.4. 1 tilfzlde, hvor klienten, jf. 7.2.2 og
7.2.3 fortsat gnsker at ggre brug af det af
radgiveren udarbejdede materiale, er denne
berettiget til at kreve, at hans navn ikke ma
benyttes i forbindelse med materialets fort-
satte anvendelse.

7.2.5. Standses en opgave, fgr projekterin-
gen er afsluttet, og gnsker klienten fortsat at
gore brug af det af radgiveren udarbejdede
materiale, er denne ikke ansvarlig for ma-
terialets fortsatte brug, uanset eventuelle fejl
eller mangler i det fgr opgavens standsning
udarbejde materiale.

7.2.6. Uanset det i 7.2.3 fastsatte er klienten
ikke berettiget til at lade det fgr standsnin-
gen udarbejdede materiale anvende som
grundlag for en produktion med salg for gje.
Dette gelder ogsa i tilfelde, hvor radgive-
rens bistand, jf. 4.1, omfatter udviklingen af
produkter med produktion og salg for gje.

8. Misligholdelse

8.1. Ggr radgiveren sig skyldig i vasentlig
misligholdelse af aftalen med klienten, eller
gor han sig skyldig i en sddan adferd, at han
ikke billigvis kan fordre at fortsztte som
radgiver for klienten, er denne berettiget til
straks at oph@ve rddgivningsaftalen.

8.2. Ophzves aftalen efter 8.1, har radgi-
veren kun krav pd honorar for sé stor en del
af det fpr ophavelsen udfgrte arbejde, som
er anvendeligt for klienten i forbindelse med
den samlede opgaves lgsning.

8.3. Ophaves aftalen efter 8.1, har klienten
krav pa dzkning af sit tab efter dansk rets
almindelige regler. Desuden finder bestem-
melserne i 7.2.2, 7.2.3, 7.2.4 og 7.2.5 an-
vendelse.
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8.4. Gor klienten sig skyldig i vaesentlige
misligholdelse af aftalen med radgiveren,
eller ggr han sig i gvrigt skyldig i en sddan
adferd, at det ikke billigvis kan fordres, at
réddgiveren fortsatter sit hverv, er radgiveren
berettiget til at oph&ve radgivningsaftalen.
I sd fald forholdes der mellem parterne som
ved standsning af opgaver.

9. Tvister

9.0.1. Tvister mellem klienten og radgiveren
i anledning af lgsningen af opgaven - jf.
dog 9.0.3 - afggres endeligt og bindende af
den i Almindelige Betingelser for Arbejder
og Leverancer (AB 72) § 31, hjemlede vold-
giftsret i overensstemmelse med de for vold-
giftsretten fastsatte regler.

9.0.2. Syn og ske¢n kan inden for det i 9.0.1
omhandlede sagsomridde udmeldes i over-
ensstemmelse med de herfor i Almindelige
Betingelser for Arbejder og Leverancer (AB
72) § 30, indeholdte regler til konstatering af
omfanget og beskaffenheden af det af rdd-
giveren faktisk udfgrte arbejde eller dele
heraf.

9.0.3. Sifremt der i en rddgivningsaftale, jf.
2.1, ikke er truffet beslutning om behandling
af honorartvister, skal disse behandles af et
af organisationen herfor nedsat permanent
udvalg.

Honorartvister behandlet af ovennzvnte
udvalg kan af sdvel klient som radgiver
indbringes for voldgiftsretten som appelin-
stans.

Safremt rddgiverens honorar er gjort gzl-
dende som modkrav over for et af klienten
fremsat erstatningskrav for forsinkelser, fejl
eller mangler ved lgsningen af opgaven, kan
honorartvister alene behandles ved voldgifts-
retten.
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BILAG 10:

Teknikeraftale

1. Aftaleformular

2.2.

2.3.

3.1
3.2
33.

6.1.
6.2.
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Aftale om teknisk radgivning
og bistand

Parterne

Undertegnede #..... i det fgigende kal-
det klienten

og medundertegnede #..... i det fgl-
gende kaldet radgiveren, har indgdet
nedenstdende aftale

Opgaven

Opgaven omfatter teknisk rddgivning
og bistand vedrgrende #.....

Til opgaven er knyttet fglgende gvrige
radgivere #.....

Som projekteringsleder er udpeget

Aftalegrundlaget

Almindelige Bestemmelser for teknisk
Rédgivning og bistand (ABR 89) med
de tilfgjelser og ®ndringer, som frem-
gar af nzrvarende aftale

Fglgende radgivermateriale #.....
Fglgende klientmateriale #.....

Andet #.....

Radgiverens ydelser
#..

Klientens ydelser
#...

Tidsfrister
Tidsfrister for opgavens lgsning #.....
Sanktioner #.....

10.

10.1.

10.2.

11.

12.

13.

14,

ODkonomisk grundlag for opgavens
lgsning

@Pkonomisk ramme #....
Overslag/Budgetansvar #....

Honorar
#...

Udlag
#..

Udbetaling af honorar og udlaeg
Udbetaling #....
Eventuel sikkerhedsstillelse

Ansvar
#...

Forsikring
#..

Tvister
#...

Searlige bestemmelser
#..

Til aftalen hgrer fglgende bilag

dato, klient

dato, radgiver



2. Eksempel pa teknikeraftale

22

23

3.1

32

33

Aftale om teknisk radgivning
og bistand

Parterne

Undertegnede #..... i det fglgende
kaldet klienten

og medundertegnede #..... 1 det fgl-
gende kaldet rddgiveren, har indgéet
nedenstdende aftale.

Opgaven

Aftalen omfatter teknisk radgivning
og bistand vedrgrende gennemfgrelse
af #..... i ejendommen #....., matr. nr.

Aftalen omfatter totalrddgivning,
savel den arkitekt- og ingenigrbistand,
der er forngden til lgsning af opgaven,
herunder konstruktioner og installatio-
ner som fagtilsyn og byggeledelse.

Eventuelle underrddgivere, der
antages af radgiveren, skal forud
skriftligt godkendes af klienten i sam-
rdd med klientens advokat.

Til opgaven er knyttet fglgende gvrige
rddgivere.

Der er ikke til opgaven knyttet
andre radgivere.

Rédgiveren sikrer, at der til opgaven
er knyttet en kvalificeret projekte-
ringsleder/projektleder.

Aftalegrundlag

Almindelige Bestemmelser for teknisk
Radgivning og bistand (ABR 89) med
de tilfgjelser og &ndringer, som frem-
gér af nzrvaerende aftale.

Fglgende radgivermateriale

Intet.

Fglgende klientmateriale

Intet.

Andet

Projektet skal udarbejdes og udbydes
i overensstemmelse med gazldende
lovgivning og forskrifter, herunder de
serlige regler for byggearbejder med
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stptte #..... Opmarksomheden hen-
ledes specielt pd fglgende forskrifter

Réadgiveren skal i udbudet over-
drage de pligter til en eventuel hove-
dentreprengr, som métte pahvile byg-
herren som koordinator i henhold til
bekendtggrelse om virksomhedernes
sikkerheds- og sundhedsarbejde, og er
ansvarlig for samordning af de foran-
staltninger til fremme af de ved byg-
geriet beskaftigedes sikkerhed og
sundhed, som skal udfgres af arbejds-
pladsens forskellige arbejdsgivere.

Rédgiverens ydelser
Radgiverens ydelser omfatter alle ngd-
vendige radgivningsarbejder til op-
gavens lgsning, jfr. ABR 89, pkt.
222,

Rédgiverens ydelser i de enkelte
faser omfatter bl.a.:

A. Byggeprogram og forprojekt:
Efter drgftelse med klienten udar-
bejder radgiveren forprojekt for de
arbejder, der er enighed om skal
iverksattes. Forprojektet skal vaere
af et omfang og indhold, der ggr
det muligt at opna tilsagn om lane-
finansiering, samt til fremlzeggelse
for klienten med henblik pé beslut-
ning om ivarksattelse af projek-
tering.

Deltagelse i de for byggesagen
relevante bestyrelsesmgder, be-
boermgder, generalforsamlinger
o.a. og udarbejdelse af det til brug
herfor relevante materiale.
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B. Projektering:

Udarbejdelse af detailprojekt for de
besluttede arbejder.

Udarbejdelse af budget for arbej-
det samt bistand med udarbejdelse
af ansggninger om eventuelle
tilskud fra det offentlige.

Udarbejdelse af udbudsmateriale
i overensstemmelse med projektet,
bestdende af:

1. Udbudsskrivelse.

2. Almindelige Betingelser (AB
92) med tilfgjelser og &ndringer
i samarbejde med klientens
advokat.

3. Byggeplads, administrative for-
skrifter m.v., herunder regler for
kvalitetssikring.

4. Saxrlige betingelser, herunder
skitsetidsplan og tegningsliste.

5. Tegningsmateriale.

6. Tilbudslister.

Anspgning om byggetilladelse og
indhentning af tekniske myndig-
hedsgodkendelser m.v.

Radgivning i forbindelse med
udvalgelse af entreprengrer til af-
givelse af tilbud.

Udbud af projektet efter aftale
med klienten om entrepriseform og
udbudsform.

Afholdelse af licitation og vur-
dering af tilbud.

. Udfgrelse:

Valg af entreprengrer i samarbejde
med klienten.

Udarbejdelse af oplysninger til
brug for klientens advokats ud-
arbejdelse af entrepriseaftaler.

Afholdelse af opstarts og tids-
planmgde med de valgte entrepre-
ngrer, hvor bl.a. arbejdsplan, kon-
trolplan for kvalitetssikring m.v.
endeligt fastlzgges.

Bistand i forbindelse med klien-
tens advokats indhentning af tilbud
pa all-riskforsikring (entreprisefor-

sikring) og eventuelle andre, efter
skgn ngdvendige forsikringer.

Tilsyn med arbejdets udfgrelse i
ngdvendigt omfang, herunder
kvalitetssikring som fastlagt i
entrepriseaftale og kontrolplan.

Afholdelse af normalt et ugent-
ligt byggemgde og udarbejdelse af
byggemgdereferat.

Attestation af & conto begzrin-
ger m.v. til udbetaling, samt op-
fglgning og kontrol i forhold til det
for byggeriet fastlagte budget,
betalingsplan m.v.

Tilsyn med at de for projektet
galdende kvalitetssikringsnormer
overholdes, og at entreprengrerne
prasenterer den aftalte dokumenta-
tion.

Deltagelse i afleveringsforret-
ning samt udarbejdelse af af-
leveringsforretningsprotokol.

Udarbejdelse af endeligt entre-
priseregnskab og fremskaffelse af
de forngdne oplysninger til brug
for tildeling af eventuelle tilskud
m.v. fra det offentlige.

Deltagelse i 1 &rs gennemgang
og udarbejdelse af tilsynsprotokol.

Deltagelse i 5 ars eftersyn og ud-
arbejdelse af tilsynsprotokol.

Klientens ydelser

Oplysninger vedrgrende ejendom-
men:

Eventuelle oplysninger, tegninger,
attester, rapporter og andre doku-
menter vedrgrende ejendommen,
som klienten rdder over, og som
har eller kan fi betydning for
opgavens lgsning.

. Fuldmagt:

Alle fuldmagter og andre tilladel-
ser, som er ngdvendige for rad-
giveren i forbindelse med opga-
vens lgsning.

. Mgpdedeltagelse:

Eventuel deltagelse i opstarts- og
tidsplanmgde, byggemgder og



andre mgder efter indkaldelse fra
rddgiveren. Klienten er berettiget
til at deltage i sddanne megder.

4. Koordinering:
Klienten forestar efter aftale med
rédgiveren information til beboerne
og andre, skaffer adgang til boliger
og erhvervslokaler, birum m.v.

5. Finansiering:
Klienten forpligtiger sig til at sgge
etablering af eventuel forngden
kassekredit for betaling af radgi-
verhonorar indtil et egentligt byg-
geldn kan optages.

Tidsfrister
Endelige tidsfrister fastlegges, nar

A. Byggeprogram og forprojekt af-
sluttes uge #.....

B. Projekteringsfasen afsluttes med
afholdelse af licitation og vur-
dering af tilbud i uge #.....

C. Udfgrelsesfasen pébegyndes uge
#..... og forventes frem til afholdel-
se af afleveringsforretning at vare

Okonomisk grundlag for opgavens
lgsning

Overslag med budgetoversigt af #.....
udarbejdet af radgiveren.

Safremt projektet ved licitationen
bliver dyrere end prisen i det god-
kendte budgetoverslag, er rddgiveren
pligtig vederlagsfrit at revidere pro-
jektet og afholde ny licitation.

Honorar
For de under pkt. 4 anfgrte ydelser
beregnes et honorar pd #.... af de
samlede byggeudgifter, eksklusiv
moms og eksklusiv udgifter til lystryk,
plot, kopiering, porto, fotos m.v.
For ekstraarbejde bestilt under ar-
bejdets udfgrelse faktureres s&rskilt.
Honorar for | 4rs gennemgang og 5
ars eftersyn faktureres i regning i.h.t.
medgdet tid.

10.

11.

12.
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Eventuelle szrydelser honoreres i
regning til overenskomstmassig lgn
med et dekningsbidrag pd 110%.
Sa@rydelser honoreres kun, hvis der er
truffet forudgdende skriftlig aftale
herom, og hvis der er opstillet budget
for serhonorarets stgrrelse i det konk-
rete tilfzlde.

Ved standsning af opgaven betaler
klienten honorar efter medgaet tid til
overenskomstmassig lgn med et dek-
ningsbidrag pd 110% samt dakker
afholdte udleg.

Udlzg

Udgifter til lystryk, plot, kopiering,
porto, fotos, specialundersggelser og
attester m.v. afregnes sarskilt.

Udbetaling af honorar og udleg
Udbetaling af honoraret finder sted
i.h.t. mdnedlige afregninger baseret pd
opggrelse over aktuelt udfgrt arbejde
ved hver méinedsafslutning. Opggrelse
foretages som skgnnet procentvis
ferdigggrelse af arbejdet.

Der kan faktureres op til 50% af det
samlede honorar, ndr de under pkt. 4A
og 4B navnte ydelser vedrgrende
byggeprogram, forprojekt og projek-
tering er gennemfgrt.

Der kan faktureres 100% af det
samlede honorar ndr de under pkt. 4C
nzvnte ydelser til og med udarbejdel-
se af entrepriseregnskab er gennem-
fort.

Ved betaling efter 30 dage fra fak-
turadato pdlegges en rente svarende
til geldende diskonto plus 5% p.a.
Renter tilskrives for er péabegyndt
méned ud over 30 dage.

Ansvar
L.h.t. ABR 89.

Forsikring

Radgiveren har ansvarsforsikrings-
police nr. #..... i #..... Forsikringssum-
men andrager pr. #.....
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13.

14.
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Réddgivers ansvar er begrenset
hertil.

Klienten kan ikke palagge radgi-
veren, for ridgiverens regning, at
tegne supplerende forsikring for an-
svar i forbindelse med projektet.

Tvister
Tvister af enhver art parterne imellem
afggres ved #.....

Sarlige bestemmelser
Forinden rddgiveren ansgger om even-
tuelle dispensationer fra myndigheds-

krav, krav fra forsyningsselskaber
m.v. skal spgrgsméilet forelzgges
klienten og dennes advokat.

Klienten har den fulde ejendomsret
over projektet og det dertil hgrende
materiale.

Til aftalen hgrer fglgende bilag:
- Kopi af ABR 89, side 1-24.
- Kopi af ansvarsforsikringspolice.



BILAG 11

Almindelige betingelser (AB 92)

for arbejder og leverancer
i bygge- og anlegsvirksomhed af 10 december 1992
med eksempel pa tilfgjelser og @ndringer

A. Aftalegrundlaget

Almindelige Bestemmelser
§ 1. Almindelige betingelser finder anven-
delse pa aftaler om arbejder og leverancer i
bygge- og anl@gsvirksomhed.

Stk. 2. Ved leverancer skal »bygherren«
forstas som kgberen og »entreprengren« som
selgeren. Ved underentrepriseforhold skal
»bygherren« forstds som hovedentrepreng-
ren og »entreprengren« som underentrepre-
ngren.

Stk. 3. Fravigelse af betingelserne gelder
kun, nér det tydeligt og udtrykkeligt angi-
ves, pd hvilke punkter fravigelse skal ske.

Stk. 4. Medmindre andet er angivet, ind-
befatter belpbsangivelser ikke merverdiaf-
gift (moms).

Stk. 5. Hvis ikke andet er bestemt, forsts
ved arbejdsdage alle mandage til og med
fredage, der ikke er helligdage.

Stk. 6. Alle dokumenter affattes pa dansk,
og alle betegnelser med hensyn til mgnt, mal
og vaegt er danske. Forhandlinger, herunder
byggemgder, skal foregd pa dansk. Hvis der
tillige udfardiges dokumenter pd et andet
sprog, og der er uoverensstemmelse i for-
hold til den danske tekst, gzlder den danske
tekst.

Stk. 7. Retsforholdet skal i det hele be-
handles efter dansk rets regler.

Bygherrens Udbud
§ 2. Ved udbud forstas bygherrens opfor-
dring til at fremkomme med tilbud.

Stk. 2. Der bydes pa grundlag af de op-
lysninger, som indeholdes i udbudsmateria-
let. Dette materiale skal vare entydigt og
sdledes udformet, at der er klarhed over
ydelsernes omfang og indhold.

Stk. 3. Udbudsmaterialet skal indeholde
en tidsplan.

Stk. 4. Udbudsmaterialet skal indeholde
oplysning om eventuelle fortidsminder pa
ejendommen, jf. § 16.

Stk. 5. Der skal i forbindelse med udbudet
oplyses, hvorvidt der gnskes sikkerheds-
stillelse for tilbagelevering af udbudsmateri-
alet. Ved tilbagelevering af udbudsmaterialet
i hel og ubeskadiget stand inden udlgbet af
en rimelig frist skal sikkerhedsstillelsen
straks frigives, uanset om den pagzldende
har afgivet tilbud.

Stk. 6. Bygherren kan med henblik pa en
vurdering af de indkomne tilbud i udbuds-
materialet stille krav om tilbudets form og
kan herunder forlange, at tilbud udferdiges
med rimelig specifikation af tilbudssummen
pa dertil leverede tilbudslister.

Stk. 7. Skal tilbudet eller dele heraf af-
gives som enhedspriser, skal bygherren
angive, hvilken vagt der ved vurderingen af
tilbudets samlede stgrrelse vil blive tillagt de
enkelte enhedspriser.
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Entreprengrens Tilbud
§ 3. Nér flere i forening giver tilbud, er dette
bindende én for alle og alle for én.

Stk. 2. Hvis et arbejde er udbudt séledes,
at der foruden en pris pa arbejdet som hel-
hed skal angives priser pa dele af arbejdet,
kan priserne pd de enkelte dele kun betrag-
tes som selvstendigt tilbud, hvis dette ud-
trykkeligt er foreskrevet i udbudsmaterialet
eller tilkendegivet ved tilbudet.

Stk. 3. Hyvis tilbud foruden en samlet sum
skal indeholde enhedspriser, er begge dele
bindende for tilbudsgiveren. Enhedspriser
kommer til anvendelse ved betalingsregu-
lering pa grund af stgrre eller mindre ydel-
ser, end bygherren har angivet i udbudsma-
terialet. Ved bedgmmelsen af tilbuds ind-
byrdes rekkefglge gzlder alene det samlede
tilbud.

Stk. 4. Tilbudet omfatter kun ydelser, der
er angivet som hgrende til entreprisen pd
tegninger, der er udleveret til entreprengren
som grundlag for tilbudsafgivelsen, eller
som er nzvnt i de afsnit af arbejdsbeskri-
velsen, der gelder for den pdgzldende en-
treprise.

Stk. 5. Vedstaelsesfristen for licitationstil-
bud er 20 arbejdsdage fra licitationsdagen.
Vedstaelsesfristen for andre skriftlige tilbud
er 20 arbejdsdage fra tilbudets datering.

Stk. 6. Den, hvis tilbud ikke antages, kan
forlange sit tilbud samt sine tegninger, be-
regninger og beskrivelser tilbageleveret.

Stk. 7. Bygherren skal snarest muligt
underrette tilbudsgivere, hvis tilbud ikke
antages.

Entrepriseaftalen

§ 4. Aftale om udfgrelse af en entreprise
eller om en leverance treffes ved skriftlig
accept af det afgivne tilbud eller ved et
serligt dokument. Der skal henvises til de
dokumenter, som har dannet grundlag for
aftalen.

Stk. 2. Eventuel stempelpligt péhviler
bygherren.
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Overdragelse af Rettigheder og
Forpligtelser m.v.
§ S. Parterne kan overdrage deres rettigheder
i henhold til aftalen.

Stk. 2. Overdrager entreprengren ufor-
faldne krav i henhold til aftalen, gar trans-
porter, der star i forbindelse med arbejdets
udfgrelse, forud for andre transporter.

Stk. 3. Uden den anden parts samtykke
kan parterne ikke overfgre deres forpligtel-
ser til andre.

Stk. 4. Entreprengren kan overlade arbej-
dets udfgrelse til andre i det omfang, det er
sedvanligt eller naturligt, at arbejdet udfgres
i underentreprise.

Stk. 5. Hvis det ma anses for godtgjort, at
et krav vedrgrende mangler ikke eller kun
med stor vanskelighed kan gennemfgres
mod entreprengren, er bygherren berettiget
til at ggre kravet gzldende direkte mod
entreprengrens underentreprengrer og le-
verandgrer, jf. § 10, stk. 4.

B. Sikkerhedsstillelse og
Forsikring

Entreprengrens Sikkerhedsstillelse

§ 6. Medmindre andet fremgér af udbudsma-
terialet, skal entreprengren senest 8 arbejds-
dage efter entrepriseaftalens indgdelse stille
sikkerhed for opfyldelse af sine forpligtelser
over for bygherren. Sikkerheden stilles i
form af betryggende bank- eller sparekasse-
garanti, kautionsforsikring eller pd anden,
betryggende made.

Stk. 2. Indtil aflevering har fundet sted,
skal den stillede sikkerhed svare til 15% af
entreprisesummen. Herefter skal sikkerheden
svare til 10% af entreprisesummen.

Stk. 3. For leverancer, som pra&steres fuldt
ferdige i rater, skal sikkerheden svare til
10% af kgpbesummen.

Stk. 4. Sikkerheden nedskrives, jf. dog §
36, stk. 3, nr. 1, til 2% af entreprisesummen
1 &r efter afleveringstidspunktet, medmindre
bygherren forinden skriftligt har fremsat
krav om afhj®lpning af mangler. 1 s& fald



nedskrives sikkerheden, nir manglerne er
afhjulpet.

Stk. 5. Sikkerheden ophgrer 5 ar efter
afleveringstidspunktet, jf. dog § 36, stk. 3,
nr. 1, medmindre bygherren forinden skrift-
ligt har fremsat krav om afhjelpning af
mangler. I s& fald ophgrer sikkerheden, nir
manglemne er afhjulpet.

Stk. 6. Forholdsmassig frigivelse af sik-
kerheden skal ske ved afsnitsvis aflevering,
jf. § 28, stk. 4, sidste punktum.

Stk. 7. Hvis bygherren gnsker udbetaling
i henhold til den stillede sikkerhed, skal det
skriftligt og samtidigt meddeles til entrepre-
ngren og garanten med ngje angivelse af
arten og omfanget af den péstiede mislig-
holdelse samt stgrrelsen af det krzvede
belpb. Dette udbetales til bygherren inden
10 arbejdsdage fra meddelelsens fremkomst,
medmindre entreprengren forinden over for
Voldgiftsnevnet har fremsat begzring om
beslutning specielt med henblik pd, om
bygherrens udbetalingskrav er berettiget. I sa
fald gzlder reglerne i § 46.

Stk. 8. Sikkerheden tjener til fyldestggrel-
se af alle krav, som bygherren har i anled-
ning af aftaleforholdet, herunder krav ved-
rerende eventuelle ekstraarbejder og tilba-
gebetaling af for meget udbetalt entreprise-
sum.

Bygherrens Sikkerhedsstillelse

§ 7. Hvis entreprengren krever det, skal
bygherren ved private arbejder senest 8 ar-
bejdsdage efter kravets fremsattelse stille
sikkerhed for opfyldelse af sine betalingsfor-
pligtelser over for entreprengren. Sikker-
heden stilles i form af betryggende bank-
eller sparekassegaranti, kautionsforsikring
eller pa anden, betryggende méde.

Stk. 2. Sikkerheden skal svare til 3 mane-
ders gennemsnitsbetaling — dog mindst 10%
af entreprisesummen — udregnet séledes, at
entreprisesummen fordeles ligeligt pa det
antal méneder, som i aftalen er fastsat for
arbejdets udfgrelse. Entreprengren kan ved
udvidelse af aftalen med ekstraarbejder i
henhold til § 14 kreve sikkerheden forgget,
hvis vederlaget for samtlige ekstraarbejder —
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bortset fra de allerede betalte — overstiger
det halve af 1 maneds gennemsnitsbetaling
ifglge den oprindelige aftale.

Stk. 3. Hvis entreprengren gnsker udbe-
taling i henhold til den stillede sikkerhed,
skal det skriftligt og samtidigt meddeles til
bygherren og garanten, med angivelse af
stgrrelsen af det krevede belgb. Dette ud-
betales til entreprengren inden 10 arbejds-
dage fra meddelelsens fremkomst, medmin-
dre bygherren forinden over for Voldgifts-
navnet har fremsat begering om beslutning
specielt med henblik pd, om entreprengrens
udbetalingskrav er berettiget. I sd fald gal-
der reglerne i § 46.

Stk. 4. Sikkerheden tjener til fyldestggrel-
se af alle de krav, som entreprengren har i
anledning af aftaleforholdet, herunder krav
vedrgrende eventuelle ekstraarbejder.

Forsikring

§ 8. Bygherren tegner og betaler szdvanlig
brand- og stormskadeforsikring fra arbejdets
pabegyndelse, indtil mangler, der er pdvist
ved afleveringen, er afhjulpet. P4 entrepre-
ngrens anmodning skal denne og eventuelle
underentreprengrer medtages som sikrede pd
forsikringspolicen. Forsikringen skal omfatte
samtlige entreprengrers arbejde pa den byg-
ning eller det anlag, entrepriseaftalen ved-
rgrer. Ved om- eller tilbygning skal forsik-
ringen dekke skade pé arbejdet samt pa den
bygning eller det anl®g, der er genstand for
om- eller tilbygning.

Stk. 2. Offentlige bygherrer kan kreve sig
stillet som selvforsikrer.

Stk. 3. Entreprengren og eventuelle unde-
rentreprengrer skal have sedvanlig ansvars-
forsikring for skader, for hvilke der er an-
svar efter dansk rets almindelige regler.
Entreprengren skal pd anmodning dokumen-
tere, at forsikringen er i kraft.
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C. Entreprisens Udfgrelse

Arbejdsplan og Afsatning
§ 9. Entreprengren skal snarest muligt i
samarbejde med bygherren udarbejde en
arbejdsplan.

Stk. 2. Bygherren lader foretage afsat-
ninger af de bestemmende hovedlinier og
hgjder (koter), medens al gvrig afs@tning
foretages af entreprengren.

Entreprengrens Ydelse
§ 10. Arbejdet skal udfgres i overensstem-
melse med aftalen, fagmassigt korrekt eller
i overensstemmelse med bygherrens eventu-
elle anvisninger efter § 15. Materialer skal —
for sa vidt disses beskaffenhed ikke er anfgrt
- veere af sedvanlig god kvalitet.

Stk. 2. Entreprengren skal levere alle
materialer og prastere alle forngdne biydel-
ser til arbejdets ferdigggrelse.

Stk. 3. Materialer og andre leverancer,
som er bestemt til indfgjelse i arbejdet, skal
leveres af entreprengren uden ejendoms-
forbehold. Nar de pag®ldende genstande er
leveret pa byggepladsen, tilhgrer de bygher-
ren.

Stk. 4. Materialer og andre leverancer til
arbejdet skal vaere leveret med 5 ars leveran-
dgransvar for mangler ved leverancen, jf.
dog § 36, stk. 3, nr. 2. Ansvarsperioden
regnes fra afleveringen af arbejdet og be-
grenses sdledes, at leverandgrens ansvar op-
hgrer senest 6 ar efter levering til lager eller
videresalg. Leverandgren skal endvidere
have anerkendt, dels at mangelskrav under
dei § 5, stk. 5, nevnte omstendigheder skal
kunne ggres gazldende direkte mod leveran-
dpren, dels at tvister vedrgrende mangler
ved en leverance kan behandles ved Vold-
giftsretten for Bygge- og Anlegsvirksom-
hed.

Stk. 5. Entreprengren kan undlade at
opfylde bestemmelsen i stk. 4, hvis dette vil
medfgre betydelig merudgift for ham eller
vasentlig forsinkelse af arbejdet, eller det
ved mindre omfattende leverancer vil vere
besvarligt at kontrollere overholdelsen af
bestemmelsen. Bygherren skal ved vaesent-
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lige leverancer have meddelelse om und-
ladelsen.

Projektgennemgang,
Dokumentation og Prgver

§ 11. Bygherren kan i udbudsmaterialet
bestemme, at entreprengren skal deltage i
projektgennemgang. Der kan endvidere
fastsettes bestemmelser om arten og om-
fanget af prover og om den dokumentation
for arbejdets udfgrelse, for udfgrte anleg,
for anvendte materialers oprindelse og egen-
skaber og for udfgrte prgver, som entrepre-
ngren skal afgive. Bestemmelser herom kan
indgé i en udbudskontrolplan. Deltagelse i
projektgennemgangen samt tilvejebringelse
af dokumentationen og prgverne er et led i
entreprengrens ydelse.

Stk. 2. Bygherren kan under arbejdets
udfgrelse og ved afleveringen forlange yder-
ligere prgver. Ogsa i sadanne tilfelde skal
entreprengren stille forngdent mandskab til
disposition ved prgvernes udtagning og
undersggelse. Hvis de yderligere prgver
viser kontraktsmassig ydelse, skal bygher-
ren betale herfor som ekstraarbejde. 1 mod-
sat fald skal entreprengren betale bygherrens
udgifter.

Stk. 3. Entreprengren skal give bygherren
og dennes tilsyn adgang til de arbejdspladser
og produktionssteder, hvor arbejdet udfgres.
Bygherren kan endvidere krave de oplys-
ninger, der er ngdvendige til at bedgmme
ydelsen.

Stk. 4. Bygherren og dennes tilsyn kan
under arbejdets gang kassere ikke kontrakt-
massige arbejder eller materialer. Denne
kassation skal ske sa hurtigt som muligt.

Stk. 5. Entreprengren skal lgbende fore-
tage oprydning og rémning og skal omgéen-
de fjene kasserede materialer fra bygge-
pladsen.

Arbejdets Forringelse m.v.
- Vedligeholdelse
§ 12. Forringes, gdel®gges eller bortkommer
arbejdet eller dele af dette inden afleverin-
gen, skal entreprengren for egen regning
sprge for kontraktmassig ydelse, medmindre



forholdet kan henfgres til bygherren. Hvis
bygherren leverer materialer til entrepre-
ngrens arbejde, gelder det samme vedrgren-
de disse i tiden fra entreprengrens modtagel-
se heraf og indtil arbejdets aflevering.

Stk. 2. Skader, som entreprengrer forvol-
der pd hinandens arbejde, materialer og
materiel, er bygherren uvedkommende.

Stk. 3. Entreprengren skal vedligeholde
det udfgrte arbejde indtil afleveringen.

Stk. 4. For arbejder eller dele af disse, der
tages i brug fgr afleveringen, gzlder regler-
ne i stk. 1-3 indtil ibrugtagningen.

Forhold til Myndigheder
§ 13. Bygherren sgrger for ngdvendig god-
kendelse af projektet og afholder udgifterne
herved.

Stk. 2. Entreprengren sgrger for anmeldel-
ser, ansgger om tilladelser, rekvirerer syn og
fremskaffer attester, der vedrgrer selve ar-
bejdets udfgrelse, og afholder udgiften her-
ved.

Zndringer i Arbejdet

§ 14. Bygherren kan forlange @ndringer i
arbejdets art og omfang, nar @ndringen har
naturlig sammenhang med de aftalte ydel-
ser. Entreprengren har ret til at udfgre si-
danne @ndringer, medmindre bygherren
paviser sarlige forhold, der begrunder, at
bygherren lader andre udfgre arbejdet.

Stk. 2. Bygherrens krav om @ndring skal
fremsattes skriftligt. Det samme galder
parternes eventuelle krav om forandringer i
aftalen med hensyn til pris, tid og sikkerhed
som fglge af ®ndringen. Der tr2ffes snarest
skriftlig tillegsaftale om @ndringen. For-
handlinger herom ma ikke medfgre forsin-
kelse af arbejdets udfgrelse.

Stk. 3. Vedrgrer ®ndringerne arbejder,
hvorom der gelder enhedspriser, reguleres
den aftalte entreprisesum i overensstemmel-
se hermed, medmindre der treffes anden
aftale, jf. stk. 2. Regulering efter enheds-
priser skal dog kun ske, inden for +/- 15%
af entreprisesummen og inden for +/- 100%
af de enkelte poster i tilbudslisten.
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Stk. 4. Udover tilfzldene n@vnt i stk. 3,
udfgres ®ndringsarbejde som regningsarbe;j-
de, medmindre andet er aftalt.

Stk. 5. Ved formindskelse af arbejdets
omfang skal entreprengren godskrive byg-
herren de udgifter, som spares eller burde
have varet sparet. Vedrgrer formindskelsen
arbejder, hvorom der gzlder enhedspriser, jf.
stk. 3, skal dette dog kun ske i det omfang,
mindrearbejdet medfgrer, at entreprisesum-
men formindskes med mere end 15%.

Uklarheder, Hindringer eller
Lignende Forhold
§ 15. Entreprengren skal indhente bygher-
rens afggrelse, hvis aftalen og dennes grund-
lag ikke yder tilstrekkelig vejledning til
udfgrelse af arbejdet.

Stk. 2. Finder entreprengren, at arbejdet
ikke kan udfgres i overensstemmelse med
den indgdede aftale, skal entreprengren
snarest muligt underrette bygherren og fglge
dennes anvisninger.

Stk. 3. Entreprengren skal snarest muligt
underrette bygherren, hvis der opstér for-
hold, som hindrer eller vanskeligggr arbejdet
eller gor det narliggende, at bygherren
péfgres ulempe eller tab, herunder padrager
sig ansvar over for tredjemand. Hvis der
ikke er tid til at indhente bygherrens anvis-
ninger, skal entreprengren — mod forngden
forlengelse af tidsfrister og mod betaling
herfor — bedst muligt treffe foranstaltninger
for at undg4, at bygherren lider tab.

Stk. 4. Udbudsmaterialet skal indeholde
oplysninger om foretagne undersggelser
vedrgrende grundvands- og jordbundsfor-
hold, forurening eller andre hindringer. I det
omfang udbudsmaterialet ikke indeholder
fyldestggrende oplysninger om hindringerne,
skal foranstaltningerne herimod og ulemper-
ne herved betales som ekstraarbejder.

Stk. 5. Hvis der trods gennemfgrelse af
sidanne forunderspgelser, der er rimelige
eller sedvanlige under hensyntagen til grun-
dens karakter, beliggenhed og tidligere an-
vendelse, viser sig uforudsete forhold, som
medfgrer offentlige padbud eller forbud, der
hindrer arbejdets viderefgrelse eller ggr
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denne urimelig byrdefuld for bygherren, kan
denne afbestille entreprisen mod godtggrelse
til entreprengren. Godtggrelsen omfatter
ikke entreprengrens mistede fortjeneste ved
ikke at fuldfgre arbejdet, men alene det
gvrige tab, entreprengren lider.

Fortidsminder
§ 16. Entreprengren skal drage omsorg for,
at jordfaste fortidsminder ikke beskadiges,
@ndres eller flyttes.

Stk. 2. Entreprengren skal straks anmelde
fund af fortidsminder til rigsantikvaren og
bygherren, og arbejdet skal standses i det
omfang, det bergrer fortidsmindet.

Stk. 3. Entreprengren skal sgrge for, at
genstande, der findes under arbejdet, afle-
veres til bygherren.

Stk. 4. Stk. 1-3 gelder ogsd fund af vrag
og faste fortidsminder pd havbunden.

Bygherrens Tilsyn
§ 17. Ved bygherrens tilsyn forstis dennes
byggeledelse, fagtilsyn eller andre tilsyns-
fgrende, serligt udpeget af bygherren.
Stk. 2. Bygherren eller dennes tilsyn skal
veare til stede pd arbejdspladsen eller skal
kunne tilkaldes.

Stk. 3. Bygherrens tilsyn representerer
bygherren over for entreprengren med hen-
syn til arbejdets tilretteleggelse og udfgrel-
se. Tilsynet kan give og modtage meddelel-
ser vedrgrende arbejdet, godkende eller
kassere materialer eller arbejder samt give
anvisninger med hensyn til tilrettelzggelsen
af de forskellige entreprengrers arbejde i
deres indbyrdes forhold.

Stk. 4. Tilsyn fra bygherrens side fritager
ikke entreprengren for selv at fgre kontrol.

Entreprengrens Arbejdsledelse
§ 18. Entreprengren skal lede arbejdet per-
sonligt eller ved en stedfortreder som repre-
sentant over for bygherren og tilsynet med
hensyn til arbejdets tilrettelzggelse og ud-
farelse.
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Stk. 2. Entreprengren eller dennes stedfor-
treeder skal vere til stede pé arbejdspladsen
eller skal kunne tilkaldes.

Byggemgder

§ 19. Bygherren eller tilsynet indkalder til
byggemgder og udarbejder mgdereferater,
der snarest muligt sendes til de entrepre-
ngrer, bygherren har kontraheret med.

Stk. 2. Entreprengren skal selv eller ved
sin stedfortreder deltage i byggemgdemne.

Stk. 3. P4 hvert byggemgde opggres med
angivelse af arsag det antal arbejdsdage —
spilddage — hvor arbejdet helt eller delvis
har ligget stille.

Samvirke med Andre Entreprengrer
§ 20. Entreprengren skal samvirke med
andre entreprengrer pd byggepladsen og i
tide forhandle med tilsynet, sdledes at fejl og
forsinkelser ved manglende samvirke mel-
lem entreprengrerne undgas.

Tilkaldelse af Bygherren
og Entreprengren
Parternes Ophold i Udlandet

§ 21. Bygherren og entreprengren skal over
for hinanden angive, hvortil henvendelse
kan ske, og hvorfra bygherren og dennes
tilsyn, henholdsvis entreprengren eller den-
nes stedfortrzder, skal kunne tilkaldes.

Stk. 2. Hvis bygherren eller entreprengren
er bosat i udlandet, eller bosatter sig der
efter aftalens indgdelse, skal den pdgaldende
part opgive en person med bop! eller hjem-
sted her i landet, der kan foretage gkono-
misk bindende dispositioner pad partens
vegne, mod hvem sggsmél kan rettes pi
partens vegne, og med hvem alle forhand-
linger pA den pigzldende parts vegne kan
fgres med bindende virkning.

D. Bygherrens Betalingsforpligtelse

Betaling
§ 22. Efter skriftlig anmodning til bygherren
har entreprengren én gang hver méined ret til
betaling for udfgrt arbejde m.v. Bygherren



skal senest 15 arbejdsdage fra modtagelse af
anmodningen, jf. stk. 11, betale det belgb,
der pa byggepladsen er ydet kontraktsmessi-
ge arbejder og materialer for.

Stk. 2. Entreprengren kan — efter samme
regler som anfgrt i stk. 1 — tillige krave
betaling for materialer m.v., som er kgbt af
entreprengren og ikke er leveret pi byg-
gepladsen. Hvis bygherren kraver det, skal
entreprengren stille sikkerhed for kontrakts-
massig levering, jf. § 6. Sikkerhedsstillel-
sens stgrrelse skal svare til den kravede
betaling — inklusive moms — for de ikke-
leverede materialer.

Stk. 3. Betaling for materialer m.v. mere
end 20 arbejdsdage fgr deres anvendelse pa
byggepladsen kan alene kraeves, hvis der er
oplyst herom i tilbudet.

Stk. 4. I stedet for betaling efter stk. | kan
det aftales, at betaling skal ske efter en
betalingsplan. Betalingsplanen fglger tids-
planen og fastsatter, til hvilke tidspunkter
entreprisesummen eller dele deraf skal udbe-
tales. Betalingsplanen kan i stedet angive,
ved hvilke stadier og med hvilke belgb
entreprisesummen eller dele deraf skal udbe-
tales. Betaling skal finde sted til de aftalte
tidspunkter m.v., forudsat at det arbejde,
betalingen angdr, er prasteret.

Stk. 5. Hvis der ved et ekstraarbejde ikke
treffes aftale om tidspunktet for betaling,
kan betaling kraves efter reglen i stk. 1.

Stk. 6. Hvis aftalen bestemmer, at entre-
prisesummen skal reguleres som fglge af
@ndringer i indeks, overenskomstmassige
arbejdslgnninger, materialepriser m.v., finder
regulering sted i forbindelse med betalingen
for de dele af arbejdet, der bergres af &n-
dringen. Reguleringen sker pé grundlag af
entreprengrens dokumenterede opggrelse.

Stk. 7. Efter afleveringen fremsender
entreprengren en endelig og fuldstzndig
opggrelse, herunder over tilgodehavender for
alle ekstraarbejder. Efter at bygherren har
modtaget denne slutopggrelse, kan entrepre-
ngren ikke fremkomme med yderligere krav
- bortset fra sddanne, der er taget specifi-
ceret forbehold om i slutopggrelsen.
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Stk. 8. Ved byggearbejder, herunder ogs
grundmodningsarbejder, skal slutopggrelsen
fremsendes til bygherren senest 25 arbejds-
dage efter afleveringen - for hovedentrepri-
ser dog senest 35 arbejdsdage efter afle-
veringen. Ved anlegsarbejder — bortset fra
dem, der er nzvnt i § 36, stk. 1 — er fristen
for fremsendelse af slutopggrelse 60 arbejds-
dage.

Stk. 9. Hvis slutopggrelsen ikke er kom-
met frem til bygherren inden udlgbet af
tidsrummet nzvnt i stk. 8, kan denne skrift-
ligt kreve opggrelsen fremsendt inden 10
arbejdsdage. Fremsendes opggrelsen herefter
ikke til bygherren inden udigbet af denne
frist, fortaber entreprengren krav pa vederlag
for ekstraarbejder, der udfgres som regnings-
arbejder, samt for lgn- og prisstigninger.

Stk. 10. Entreprengrens slutopggrelse skal
betales senest 15 arbejdsdage fra modtagel-
sen.

Stk. 11. Entreprengrens tilgodehavende
forrentes fra forfaldsdagen med rentelovens
rentesats. Fristen i stk. 1 er lgbedage.

Stk. 12. Finder bygherren, at et krevet
belgb ikke er forfaldent, skal han straks give
entreprengren skriftlig meddelelse herom.

Stk. 13. I tilfelde af uenighed om en
opgerelse skal bygherren betale tilgodeha-
vender, som parterne er enige om.

Stk. 14. Hvis der mellem parterne er
uenighed om bygherrens adgang til at holde
betalinger tilbage eller foretage modregning
i entreprengrens betalingskrav, finder regler-
ne i § 46 anvendelse, hvis en part begzrer
det.

Stk. 15. Hvis det er ngdvendigt for at
forhindre arbejdets standsning, kan bygher-
ren for entreprengrens regning udbetale
arbejdslgn, som entreprengrens ansatte har
til gode.

Entreprengrens Ret
til at standse Arbejdet
§ 23. Hvis bygherren ikke har betalt for-
faldne belgb ved betalingsfristens udlgb, kan
entreprengren efter skriftligt varsel pa 5
arbejdsdage standse arbejdet.
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Stk. 2. Entreprengren kan endvidere straks
standse arbejdet ved bygherrens konkurs
eller betalingsstandsning, eller hvis der
abnes forhandlinger om tvangsakkord, eller
bygherrens gkonomiske forhold i gvrigt
viser sig at vere sidanne, at denne ma an-
tages at vere ude af stand til at opfylde
entrepriseaftalen. Det er dog en betingelse,
at bygherren ikke har stillet — eller pa entre-
prengrens opfordring ikke straks stiller — be-
tryggende sikkerhed for opfyldelsen af den
resterende del af aftalen.

E. Tidsfristforlengelse
og Forsinkelse

Entreprengrens Ret
til Tidsfristforlengelse

§ 24. Entreprengren har ret til forlengelse af

tidsfrister ved forsinkelse af arbejdet, der er

en fplge af

1) @ndringer i arbejdets art og omfang,
som kraeves af bygherren, jf. § 14,

2) bygherrens forhold eller anden entrepre-
ngrs forsinkelse,

3) forhold, der opstar uden entreprengrens
skyld, og over hvilke entreprengren ikke
er herre, f.eks. krig, usedvanlige natur-
begivenheder, brand, strejker, lock-out
eller hervark,

4) nedbgr, lav temperatur, sterk vind eller
andet vejrlig, som forhindrer eller for-
sinker arbejdet, nar sddant vejrlig fore-
kommer i v@sentligt stgrre omfang, end
det er szdvanligt for den pigzldende
arstid og egn, eller

5) offentlige pabud eller forbud, som ikke
skyldes entreprengrens egne forhold.

Stk. 2. Entreprengren skal dog sgge for-
sinkelsen undgaet eller begrenset ved sddan-
ne dispositioner, som med rimelighed kan
krzves.

Stk. 3. Anser entreprengren sig berettiget
til forlengelse af en frist, skal bygherren
snarest muligt underrettes skriftligt. Entre-
prengren skal pd forlangende godtggre, at
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den indtridte forsinkelse skyldes det pabe-
rébte forhold.

Entreprengrens haftelse
ved forsinkelse
§ 25. Forsinkelse, som ikke giver entrepre-
ngren ret til tidsfristforlengelse, er ansvar-
spadragende.

Stk. 2. Hvis der er fastsat dagbod eller
andre sa@rlige sanktionsbestemmelser, kan
erstatningskrav for forsinkelse ikke rejses
herudover.

Stk. 3. Er der ikke fastsat dagbod eller
andre sarlige sanktionsbestemmelser, op-
gores bygherrens tab efter dansk rets almin-
delige erstatningsregler.

Bygherrens Ret

til Tidsfristforlengelse
§ 26. Bygherren har ret til forlengelse af
tidsfrister ved forsinkelse af arbejdet, der er
en fglge af, at bygherren eller anden entre-
prengr udsattes for forholdene nzvnti § 24,
stk. I, nr. 3, 4 eller 5. Bygherren har samme
ret ved @ndringer som navnt i § 24, stk. 1,
nr. 1.

Stk. 2. Bygherren skal dog sgge forsinkel-
sen undgdet eller begrenset ved sidanne
dispositioner, som med rimelighed kan
kraves.

Stk. 3. Anser bygherren sig berettiget til
forlengelse af en frist, skal entreprengren
snarest muligt underrettes skriftligt. Bygher-
ren skal pa forlangende godtggre, at den
indtridte forsinkelse skyldes det paberdbte
forhold.

Bygherrens Haftelse ved Forsinkelse

§ 27. Entreprengren har ret til erstatning for

det lidte tab, hvis forsinkelsen skyldes

1) bygherrens forhold, jf. § 24, stk. 1, nr.
2, og denne har udvist fejl eller forsgm-
melse, eller

2) anden entreprengrs ansvarspddragende
forsinkelse, jf. § 25, stk. 1, eller anden
aftaleparts ansvarspadragende forsinkel-
se.



Stk. 2. Entreprengren har ret til godtggrelse,

hvis arsagen til forsinkelsen kan henfgres til

1) §24,stk. 1, nr. 1, og nr. 5 eller

2) §24,stk. 1, nr. 2, uden at vaere omfattet
af nervaerende bestemmelses stk. 1 eller
stk. 3.

Godtggrelse udggr det tab, entreprengren har
lidt, dog uden entrepre ngrens mistede for-
tjeneste ved ikke at kunne udfgre andre
arbejder i forsinkelsesperioden eller lignende
videregdende tab.

Stk. 3. Kan forsinkelsens drsag henfgres
til § 24, stk. 1, nr. 3, eller nr. 4, har entre-
prengren hverken ret til erstatning eller til
godtggrelse.

F. Arbejdets Aflevering

Afleveringsforretningen

§ 28. Umiddelbart inden arbejdets fardig-
gorelse skal entreprengren give bygherren
skriftlig meddelelse om tidspunktet herfor
(ferdigmelding). Bygherren indkalder der-
efter entreprengren til en afleveringsforret-
ning, der skal finde sted senest 10 arbejds-
dage efter det angivne tidspunkt, jf. dog stk.
4.

Stk. 2. Arbejdet anses for afleveret til
bygherren, nér afleveringsforretning har
fundet sted, medmindre der ved denne er
pévist vesentlige mangler. Er dette tilfeldet,
afholdes ny afleveringsforretning, nir en-
treprengren har givet bygherren skriftlig
meddelelse om, at manglerne er afhjulpet, jf.
stk. 1.

Stk. 3. Indkalder bygherren ikke som
anfgrt i stk. 1 til afleveringsforretning, anses
arbejdet for afleveret 10 arbejdsdage efter
det angivne tidspunkt for ferdigggrelse. Til-
svarende gelder for ny afleveringsforretning
som nzvnt i stk. 2, 2. punktum.

Stk. 4. Omfatter arbejdet flere entrepriser,
skal samtlige entrepriser vare fardiggjort,
for bygherren skal indkalde til afleverings-
forretning. Det kan dog veare aftalt eller
fremgd af omstendighedeme, at entrepriser
eller dele af disse skal afleveres pa forskelli-
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ge tidspunketer, eller at byggeafsnit afleveres
hver for sig.

Stk. S. Ved anlzgsarbejder — bortset fra
dem, der er n@vnt i § 36, stk. 1 — afleveres
de enkelte entrepriser s&rskilt, medmindre
andet er aftalt eller fremgar af omstendig-
hedeme.

Afleveringsprotokol

§ 29. Ved afleveringsforretningen udferdi-
ges et dokument (afleveringsprotokol), hvori
anfgres paberdbte mangler ved arbejdet og
eventuelle andre forhold, papeget af bygher-
ren. I tilknytning hertil anfgres entrepreng-
rens mulige bemarkninger. Parternes stil-
lingtagen til, om arbejdet er afleveret, skal
fremgé af dokumentet.

Stk. 2. Dokumentet underskrives af byg-
herren og entreprengren.

Stk. 3. Hvis en part ikke er representeret
ved afleveringsforretningen, kan denne
gennemfgres uden den pigzldende parts
medvirken. Den megdte part skal snarest
muligt give den anden part skriftlig under-
retning om afleveringsforretningens gennem-
farelse og om indholdet af afleveringspro-
tokollen.

G. Mangler ved Arbejdet

Mangelsbegrebet

§ 30. Er arbejdet ikke udfgrt i overensstem-
melse med aftalen, fagmassigt korrekt eller
i overensstemmelse med bygherrens eventu-
elle anvisninger efter § 15, foreligger der en
mangel. Det samme galder, hvis entrepre-
ngren ikke har leveret anden aftalt ydelse i
forbindelse med arbejdet.

Stk. 2. Hvis materialer ikke er som aftalt
eller af s&dvanlig god kvalitet, jf. § 10, stk.
1, foreligger der mangler. Dette gzlder dog
ikke

1) nér entreprengren i tilfzlde af frit ma-
terialevalg godtggr, at kontraktsmassige
materialer ikke findes eller ikke kan
skaffes p& grund af krig, indfgrselsfor-
bud eller lignende, eller
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2) nér bygherren har krzvet anvendelse af
besternte materialer, og entreprengren
godtggr, at muligheden for at fremskaffe
disse i kontraktsmassig stand ma anses
for udelukket ved forhold, som entrepre-
ngren ved aftalens indgdelse ikke burde
have taget i betragtning.

I tilfzldene 1) og 2) skal entreprengren
snarest muligt underrette bygherren om
opstdede eller mulige hindringer, jf. § 15.

Stk. 3. Arbejdet skal i alle tilfzlde have
de egenskaber, som er tilsikret ifglge aftalen.

Stk. 4. Afleveringstidspunktet er afggren-
de for, om arbejdet lider af mangler, hvad
enten disse pd dette tidspunkt kan konsta-
teres eller er skjulte.

Mangler Pavist ved Afleveringen
§ 31. Entreprengren har pligt og ret til at
afhjzlpe mangler, der pavises ved afleverin-
gen.

Stk. 2. Bygherren skal skriftligt fastsztte
en frist til afhjelpning af paviste mangler.
Fristens l&ngde fastszttes under hensynta-
gen til manglernes art og omfang samt for-
holdene i gvrigt. Entreprengren skal give
bygherren skriftlig meddelelse, nir mangler-
ne er afhjulpet.

Stk. 3. Hvis bygherren efter udlgbet af
fristen nzvnt i stk. 2 — eller efter at have
modtaget entreprengrens meddelelse om, at
afhjelpning har fundet sted — mener, at
manglerne ikke er afhjulpet, skal bygherren
inden 10 arbejdsdage skriftligt meddele
entreprengren, hvilke mangler, der stadig
péberdbes.

Stk. 4. Afhjzlper entreprengren herefter
ikke straks de pdviste mangler, har bygher-
ren ret til at lade dem udbedre for entrepre-
ngrens regning eller kreve afslag i entrepri-
sesummen, jf. § 34.

Mangler Pivist efter Afleveringen
§ 32. Entreprengren har i 5 &r efter afle-
veringen pligt og ret til at athjzlpe mangler,
der pévises efter afleveringen, jf. dog § 36,
stk. 3, nr. 3.
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Stk. 2. Bygherren kan kun paberdbe sig
sadanne mangler, hvis entreprengren har faet
skriftlig meddelelse herom inden rimelig tid
efter, at manglerne er eller burde vare op-
daget. Dette gzlder dog ikke, hvis entrepre-
ngren har gjort sig skyldig i groft uforsvar-
ligt forhold.

Stk. 3. Bygherren skal skriftligt faststte
en frist til afhjzlpning af paviste mangler.
Fristens l&ngde fastsattes under hensynta-
gen til manglernes art og omfang samt for-
holdene i gvrigt. Entreprengren skal give
bygherren skriftlig meddelelse, ndr mangler-
ne er afhjulpet. Afhjelpning af en mangel
kan udskydes til foretagelse sammen med
afhjelpning af eventuelle mangler, konsta-
teret ved 1-arseftersynet, forudsat at mang-
len ikke forvarres derved, og at udskydelsen
ikke medfgrer ulempe for bygherren.

Stk. 4. Foretager entreprengren ikke inden
udlgbet af fristen nzvnt i stk. 3 afhjzlpning
af de paberdbte mangler, har bygherren ret
til at lade dem udbedre for entreprengrens
regning eller kreve afslag i entreprisesum-
men, jf. § 34.

Stk. 5. Bygherren kan lade mangler ud-
bedre for entreprengrens regning, nar af-
hjelpning er uops&ttelig, og entreprengren
ikke er i stand til umiddelbart at foretage
afhjzlpning. Det samme gzlder, nir byg-
herren har grund til at antage, at entrepre-
ngren ikke foretager afhjzlpning pé rette
madde eller uden uforngdent ophold.

Bortfald af Entreprengrens

Afhjzlpningspligt m.v.
§ 33. Entreprengrens afhjzlpningspligt og
bygherrens adgang til at foretage udbedring
for entreprengrens regning, jf. §§ 31 og 32,
bortfalder, hvis afhjelpning er forbundet
med uforholdsmassigt store udgifter. Ved
bedgmmelsen heraf skal der tages hensyn til
bygherrens interesse i, at aftalen opfyldes.
Bygherren bevarer dog i alle tilfzlde retten
til afslag, jf. § 34.



Bygherrens Ret til Afslag
i Entreprisesummen
§ 34. Afhjzlper entreprengren ikke mangler
som anfert i § 31, stk. 4, og § 32, stk. 4, kan
bygherren — i stedet for at lade manglerne
udbedre for entreprengrens regning — kreve
et afslag i entreprisesummen. Bygherren har
endvidere ret til afslag i entreprisesummen,
hvis afhjelpning er umulig, samt i tilfeldene

navnt i § 33.

Stk. 2. Afslaget beregnes som udgangs-
punkt som det belgb, det ville have kostet at
afhjzlpe manglerne.

Stk. 3. Hvis afhjelpning af mangler er
umulig eller er forbundet med uforholds-
massigt store udgifter, fastszttes afslaget
efter bygherrens valg skgnsmassigt eller pa
en af fglgende mader:

1) enten som forskellen mellem den aftalte
entreprisesum og den entreprisesum, der
matte antages at vere blevet aftalt, hvis
der var indgdet aftale om arbejdet i den
foreliggende stand,

2) eller som forskellen mellem det aftalte
arbejdes vardi uden mangler og arbej-
dets vardi i den foreliggende stand.

Stk. 4. Om bygherrens adgang til at have
entrepriseaftalen som fglge af mangler gzl-
der reglerne i § 40.

Entreprengrens Ansvar
for Fglgeskader

§ 35. Entreprengren er erstatningsansvarlig
for tab, der er en fplge af mangler ved arbej-
det, hvis manglerne skyldes fejl eller for-
spmmelse fra entreprengrens side, eller hvis
manglerne angar egenskaber, som ifglge
aftalen ma anses for tilsikret.

Stk. 2. Entreprengren hafter ikke for
driftstab, avancetab eller andet indirekte tab.

Mangelsansvarets Ophgr
§ 36. Ved byggearbejder og anlegsarbejder
i tilslutning hertil skal bygherrens krav mod
entreprengren som fplge af mangler frem-
s@ttes senest 5 r efter arbejdets aflevering.
Efter dette tidspunkt kan bygherren ikke
rejse krav mod entreprengren. Bestemmel-
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serne i lov nr. 274 af 22. december 1908 om

forzldelse af visse fordringer finder ikke

anvendelse i disse tilfzlde.
Stk. 2. Bygherrens krav bevares dog for
dele af arbejdet, for hvilke det gzlder,

1) at entreprengren har pataget sig at inde-
std i lengere tid,

2) at det ved afleveringen konstateres, at
aftalt kvalitetssikring har svigtet vasent-
ligt, eller

3) at der foreligger groft uforsvarligt for-
hold fra entreprengrens side.

Stk. 3. Ved anlegsarbejder - bortset fra
dem, der er n2vnt i stk. 1 — ophgrer mangel-
sansvaret efter dansk rets almindelige regler,
medmindre andet er fastsat i udbudsmateria-
let. Hvis mangelsansvaret herefter ophgrer
efter dansk rets almindelige regler, skal
fglgende glde:

1) Regleni § 6, stk. 4, om nedskrivning af
sikkerheden @ndres til, at sikkerheden
ophgrer.

2) Entreprengren kan undlade at opfylde
bestemmelsen i § 10, stk. 4, om leveran-
dgransvar.

3) Tidsrummet for afhjzlpningspligt og -
ret, jf. § 32, stk. 1, @ndres til 1 &r.

4) Bestemmelsen i § 38 om 5 ars-eftersyn
finder ikke anvendelse.

H. 1- og 5-ars Eftersyn

1-ars Eftersyn
§ 37. Bygherren indkalder entreprengren til
en gennemgang af arbejdet, som skal finde
sted senest et ar efter afleveringen.

5-ars Eftersyn
§ 38. Bygherren indkalder entreprengren til
en afsluttende gennemgang af arbejdet, som
skal finde sted senest 30 arbejdsdage fgr ud-
lgbet af en periode pa 5 ér efter afleverin-

gen, jf. dog § 36, stk. 3, nr. 4.
Stk. 2. Har bygherren ikke indkaldt som
nazvnt i stk. 1, kan entreprengren indkalde
bygherren til eftersynet. Indkaldelsen skal
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vere skriftlig og ske med mindst 10 arbejds-
dages varsel.

Fealles Regler for Eftersyn
§ 39. Indkaldelse til eftersyn ifglge §§ 37 og
38, stk. 1, skal vere skriftlig og ske med
hgjst 60 og mindst 15 - ved hovedentreprise
dog mindst 20 - arbejdsdages varsel.

Stk. 2. I forbindelse med eftersyn udfar-
diges et dokument (eftersynsprotokol), hvori
anfgres paberdbte mangler ved arbejdet og
eventuelle andre forhold, papeget af bygher-
ren. I tilknytning hertil anfgres entrepre-
ngrens mulige bema&rkninger.

Stk. 3. Dokumentet underskrives af byg-
herren og entreprengren.

Stk. 4. Hvis en part ikke er repr@senteret
ved eftersynet, kan dette gennemfgres uden
den pigzldende parts medvirken. Den mgd-
te part skal snarest muligt give den anden
part skriftlig underretning om eftersynets
gennemfgrelse og om indholdet af eftersyns-
protokollen.

I. Serligt om Ophavelse

Bygherrens Haveret

§ 40. Bygherren kan - efter skriftligt pdkrav

til entreprengren — heve entrepriseaftalen

1) hvis der — uden ret til tidsfristforlen-
gelse — foreligger en vasentlig forsin-
kelse fra entreprengrens side med hen-
syn til arbejdets udfgrelse, og forsinkel-
sen medfgrer betydelige ulemper for
bygherren, eller

2) hvis der fra entreprengrens side i gvrigt
foreligger vasentlig forsinkelse med
hensyn til forhold af afggrende betyd-
ning for bygherren, medmindre dennes
interesser er tilstrekkeligt tilgodeset pa
anden méde, f.eks. gennem adgangen til
at standse udbetalingerne eller ved stillet
sikkerhed, eller

3) hvis det udfgrte arbejde er af en sddan
kvalitet, at bygherren har grund til at an-
tage, at entreprengren ikke vil vare i
stand til at fuldfgre arbejdet uden ve-
sentlige mangler.
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Entreprengrens Hazveret
§ 41. Entreprengren kan - efter skriftligt
pakrav til bygherren — ved vasentlig for-
sinkelse heve entrepriseaftalen i det tilfzlde,
der er nzvnt i § 24, stk. 1, nr. 2), hvis byg-
herren ikke udfolder rimelige bestrebelser
for at fremme arbejdet mest muligt.

Stk. 2. Entreprengren kan endvidere —
efter skriftligt pakrav til bygherren — have
entrepriseaftalen, hvis der fra bygherrens
side foreligger vasentlig forsinkelse med
hensyn til forhold af afggrende betydning
for entreprengren. Aftalen kan dog ikke
haeves, hvis entreprengrens interesser er
tilstrekkeligt tilgodeset gennem adgangen til
at standse arbejdet eller ved stillet sikkerhed.

Konkurs, Betalingsstandsning,
Tvangsakkord m.v.
§ 42. Ved en parts konkurs kan den anden
part straks h&ve aftalen, i det omfang kon-
kurslovens regler ikke er til hinder derfor.

Stk. 2. Hvis boet har ret til at indtraede i
aftalen i medfgr af konkurslovens regler,
skal boet efter forespgrgsel inden for en frist
pa 5 arbejdsdage give meddelelse om, hvor-
vidt det vil indtrede.

Stk. 3. Reglen i stk. | galder tillige ved
en parts betalingsstandsning, eller hvis der
abnes forhandling om tvangsakkord, eller
partens gkonomiske forhold i @vrigt viser
sig at vaere sdledes, at parten ma antages at
vere ude af stand til at opfylde entrepriseaf-
talen. Haveretten er dog betinget af, at
parten ikke har stillet — eller pa den anden
parts opfordring ikke straks stiller - betryg-
gende sikkerhed for aftalens opfyldelse, jf.
§§ 6 0g 7.

Stk. 4. Er en part et aktie- eller anpartssel-
skab, kan den anden part hzve entreprise-
aftalen, hvis dette kreves oplgst af
Erhvervs- og Selskabsstyrelsen. Bestemmel-
sen finder ikke anvendelse, hvis parten
inden 10 arbejdsdage fra fremkomsten af et
pakrav fra den anden part dokumenterer, at
betingelserne for selskabets oplgsning ikke
er til stede, eller hvis parten stiller fuldsten-
dig sikkerhed for aftalens opfyldelse.



Stk. 5. Ved oph@velse gzlder reglerne i §
44.

En Parts Dgd
§ 43. Dgr en part, og boet behandles som
gzldsfragdelsesbo, finder bestemmelserne i
§ 42, stk. 1 og 2, tilsvarende anvendelse.

Stk. 2. Ved anden bobehandlingsmide
end navnt i stk. 1 er dgdsboet og arvingerne
berettiget til at indtrede i entrepriseaftalen,
jf. dog stk. 3. Det samme galder partens
zgtefalle, der hensidder i uskiftet bo. Ind-
tredelsesretten er betinget af, at der enten er
eller bliver stillet betryggende sikkerhed for
aftalens opfyldelse, jf. §§ 6 og 7.

Stk. 3. Ved entreprengrens dgd er ind-
tredelsesretten tillige betinget af, at der
udpeges en leder af arbejdet, som bygherren
ikke kan fremsatte berettigede indvendinger
imod. Er arbejdet af en séddan sarlig karak-
ter, at det som fglge af entreprengrens dgd
ikke kan forventes behgrigt ferdiggjort, kan
indtreden ikke finde sted.

Stk. 4. Ved ophavelse gelder reglerne i §
44.

Faelles Regler om Ophavelse
§ 44. Ophavelse skal ske skriftligt.

Stk. 2. Samtidig med ophavelsen skal den
part, der haver aftalen, sgrge for, at der
skriftligt indkaldes til en registreringsfor-
retning (stadeforretning), der skal afholdes
hurtigst muligt. Medmindre andet aftales,
afholdes registreringsforretning dog tidligst
1 arbejdsdag efter indkaldelsesskrivelsens
fremkomst.

Stk. 3. Ved registreringsforretningen skal
der udferdiges et dokument (registrerings-
protokol), der beskriver omfang og kvalitet
af det udferte arbejde. Dokumentet under-
skrives af parterne, medmindre registrerin-
gen foretages af en syns- og skgnsmand
udmeldt af Voldgiftsnzvnet, jf. § 45.

Stk. 4. Hvis en part efter at vare indvar-
slet ikke er repr@senteret ved registrerings-
forretningen, kan denne gennemfgres uden
den pageldende parts medvirken. Den mgd-
te part skal snarest muligt give den anden
part skriftlig underretning om registreringens

Bilag 11: Almindelige betingelser

gennemfgrelse og om registreringsprotokol-
lens indhold.

Stk. 5. Ved oph@velse fra bygherrens side
er bygherren eller den, der ferdigggr arbej-
det pd bygherrens vegne, berettiget til at
benytte entreprengrens materialer og materi-
el, som befinder sig pa pladsen, hvis fjernel-
se forinden arbejdets ferdigggrelse vil pa-
fore bygherren tab. Der ydes sadvanligt
vederlag for anvendelsen.

Stk. 6. Ved oph@velse fra den ene parts
side er den anden part ansvarlig for det lidte
tab efter dansk rets almindelige regler.

J. Tvister

Syn og Sken

§ 45. Hvis der i tilfzlde af uoverensstem-

melser mellem parterne eller for at sikre

bevisets stilling gnskes udmeldt syn og
skgn, fremsattes begering herom til Vold-
giftsnzvnet for Bygge- og Anlegsvirksom-
hed, Kgbenhavn.

Stk. 2. Begeringen skal ved fremszttelsen
vare ledsaget af

1) oplysning om, hvilke parter sagen ved-
rgrer, samt disse parters adresse og
telefonnummer,

2) en skriftlig fremstilling, hvori gives en
kort redeggrelse for sagen, og som inde-
holder de spgrgsmail, hvorom skgnsman-
dens erklering gnskes (skgnstemaet),

3) de dokumenter, der er af betydning for
sagen,

4) eventuel angivelse af de gnskede tekni-
ske kvalifikationer hos skgnsmanden og

5) angivelse af, om forretningen mod be-
taling af et sarligt gebyr gnskes frem-
met som hastesag.

Stk. 3. Der udmeldes i almindelighed én
skgnsmand. Hvis Voldgiftsnzvnet finder, at
der er anledning dertil, kan der udmeldes to,
eller under ganske s@rlige omstzndigheder
flere skgnsmand. Der skal ved afggrelsen
heraf tages hensyn til parternes gnske.

Stk. 4. Nyt syn og skgn ved anden skgns-
mand kan kun finde sted, hvis Voldgifts-
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navnet finder, at der er anledning dertil.
Hvis begaring om voldgiftsbehandling af
tvisten er indgivet, jf. § 47, tager Voldgifts-
retten stilling til fremsatte begringer om
supplerende syn og skg¢n eller nyt syn og
skgn ved samme eller anden skgnsmand.

Stk. 5. Den eller de, der har fremsat be-
gering om skgnsforretningen, hafter for
udgifterne herved, herunder skgnsmandens
honorar, der fastszttes af Voldgiftsnevnet.
Hyvis tvisten eller en del deraf indbringes for
Voldgiftsretten, tages udgiften og dens ngd-
vendighed i betragtning ved fastsattelsen af
sagsomkostninger. Voldgiftsretten fastsatter
i s fald skgnsmandens honorar.

Stk. 6. Nir nzrverende almindelige be-
tingelser gzlder i forholdet mellem bygher-
ren og flere parter (entreprengrer, leveran-
dgrer), g®lder bestemmelserne i stk. 1-5
ogsd i det indbyrdes forhold mellem de pa-
gzldende parter.

Stk. 7. For syn og skgn galder de regler,
som er fastsat af Voldgiftsnevnet for Byg-
ge- og Anlagsvirksomhed.

Sagkyndig Beslutning
om Stillet Sikkerhed m.v.
§ 46. P4 en parts begering kan Voldgifts-
nzvnet udpege en sagkyndig til at treffe
beslutning om udbetaling af stillet sikker-
hed, jf. § 6, stk. 7, og § 7, stk. 3, og om
berettigelsen af at holde betalinger tilbage
eller foretage modregning i tilfzlde af par-
ternes uenighed som navnt i § 22, stk. 14.

Stk. 2. Voldgiftsnevnet kan efter sagens
karakter bestemme, at beslutningen skal
treffes af flere sagkyndige.

Stk. 3. Begaringen skal indeholde de
oplysninger m.v. som fremgar af § 45, stk.
2. Kopi af begaringen fremsendes samtidig
til den anden part i entrepriseaftalen.

Stk. 4. Voldgiftsnzvnet fastsatter en kort
frist for modparten til at afgive et indleg.
Den sagkyndige kan — hvor der er sarlig
anledning dertil - give parterne adgang til at
fremkomme med yderligere et indlzg inden
udlgbet af en kort frist, som den sagkyndige
fastsztter. Efter udlgbet af fristen treffer
den sagkyndige snarest muligt og inden 15
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arbejdsdage beslutning om, i hvilket omfang
udbetalingskravet skgnnes begrundet, og
hvem der skal betale udgifterne, herunder
den sagkyndiges honorar. Voldgiftsnzvnet
fastsatter stgrrelsen af honoraret.

Stk. 5. Det kan i s@rlige tilfelde bestem-
mes, at udbetaling til private bygherrer og
entreprengrer betinges af sikkerhedsstillelse.
Den sagkyndige treffer i si fald bestemmel-
se om sikkerhedens art og omfang og om
betingelserne for dens udbetaling eller op-
hgr. Ved begring om udbetaling af bygher-
rens sikkerhedsstillelse kan den sagkyndige
i szrlige tilfzlde endvidere henvise entre-
prengren til at anlegge voldgiftssag efter §
47.

Stk. 6. Under ganske srlige omstendig-
heder kan Voldgiftsnzvnet forlenge frister-
ne i stk. 4 med indtil 10 arbejdsdage.

Stk. 7. Belgb, der omfattes af beslutning
om udbetaling af stillet sikkerhed, skal ud-
betales senest 3 arbejdsdage efter, at parter-
ne og garanten har féet skriftlig meddelelse
om beslutningen.

Stk. 8. For behandling af sager om sag-
kyndig beslutning gelder de regler, som er
fastsat af Voldgiftsnevnet for Bygge- og
Anlaegsvirksomhed.

Voldgift

§ 47. Tvister mellem parterne afggres af

Voldgiftsretten for Bygge- og Anlegsvirk-

somhed, Kgbenhavn, hvis afggrelser er

endelige.

Stk. 2. Sag for Voldgiftsretten anlegges
ved indlevering af klageskrift, der stiles til
Voldgiftsnzvnet.

Stk. 3. Klageskriftet skal indeholde:

1) oplysning om, hvilke parter sagen ved-
rgrer, samt disse parters adresse og
telefonnummer,

2) klagerens pdstand samt en kort frem-
stilling af de kendsgeminger, hvorpd
pastanden stgttes, og

3) angivelse af de dokumenter og andre be-
viser, som klageren agter at piberdbe
sig. Dokumenterne skal vare vedlagt.



Stk. 4. Voldgiftsretten bestar — jf. dog stk. 5
og 6 — dels af 1 medlem af Voldgiftsrettens
presidium, udpeget af prasidiets formand,
dels af 2 sagkyndige, som efter sagens be-
skaffenhed udpeges af Voldgiftsnzvnet for
hvert enkelt tilfzlde. Presidiets formand kan
bestemme, at en af suppleanterne i dette skal
fungere som Voldgiftsrettens formand.

Stk. 5. Hvis en part begarer det, suppleres
retten med yderligere 2 medlemmer af pre-
sidiet eller dets suppleanter. De dermed
forbundne merudgifter fordeles i forbindelse
med Voldgiftsrettens afggrelse af spgrgs-
madlet om sagsomkostninger. Det kan da be-
stemmes, at de udgifter, der er en fglge af
rettens supplering, skal udredes af den part,
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der har rejst krav herom, ndr retten skgnner,
at det ikke var tilstreekkeligt begrundet at
fremsatte kravet.

Stk. 6. Er parterne enige derom, kan
Voldgiftsretten besta alene af 1 medlem.

Stk. 7. For Voldgiftsrettens behandling af
sageme galder de regler, som er fastsat af
Voldgiftsn@vnet for Bygge- og Anlegsvirk-
somhed. I gvrigt gzlder lov om voldgift.

Stk. 8. Nér nerverende almindelige be-
tingelser gzlder i forholdet mellem bygher-
ren og flere parter (entreprengrer, leveran-
dgrer), gazlder bestemmelserne i stk. 1-7
ogsé i det indbyrdes forhold mellem de pa-
geldende parter.

ad § 2, stk. 2.

Ved sin afgivelse af tilbud godkender entre-

prengren det modtagne materiale som

verende éntydigt og fyldestggrende for
afgivelse af tilbud, medmindre der i tilbud-
det er taget forbehold.

Nedenstéende cirkul@re, bekendtggrelser
m.v. skal anses som en integreret del af ud-
buddet, hvorfor entreprengren er forpligtet
til at flge disse (med eventuelle ®ndringer
og tilfgjelser):

— Cirkulzre nr. 174 af 10/10 1991 om pris
og tid pa bygge- og anl@gsarbejder m.v.
med tilhgrende vejledning.

— Bekendtggrelse nr. 551 af 11/11 1981
om byggeri i vinterperioden og cirku-
lere nr. 64 af 1/4 1982 om nye regler
om byggeri i vinterperioden.

- Cirkulere nr. 166 af 12/11 1986 om
kvalitetssikring ved byggearbejder med
tilhgrende vejledning.

- Bekendtggrelse nr. 541 af 18/7 1990 om
S-ars-eftersyn med tilhgrende vejled-
ning.

ad § 2, stk. 6.

Tilbud skal udferdiges pd de udleverede
tilbudslister i 2 eksemplarer, der begge skal
vare underskrevet af tilbudsgiver.

Alle positioner i tilbudslisterne skal ud-
fyldes.

Tilbudet skal indeholde de forlangte speci-
fikationer.

Der tilkommer ikke de bydende noget
vederlag eller erstatning af nogen art i for-
bindelse med afgivelsen af tilbud som f.eks.
beregningsvederlag, udregningsvederlag
m.v.

Der skal pd tilbudslisterne v:ere henvist til
alle eventuelle forbehold for at disse vil
blive anerkendt som g&ldende for tilbudet.

ad § 3, stk. 1.

Byder flere i forening, skal det fremgd af
tilbudet, hvem bygherren kan forhandle
med, og til hvem betaling kan ske.

ad § 3, stk. 2.
Bygherren betragter tilbudets delydelser som
selvstendige tilbud.

ad § 3, stk. 3.

Bygherren forbeholder sig ret til frit at val-
ge mellem de indkomne tilbud, at antage
alternative tilbud, herunder hovedentreprise-
tilbud og eventuelt at kassere licitationen.
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Alternative tilbud accepteres kun safremt
der tillige afgives tilbud pa det udbudte grundlag.

ad § 3, stk. 4.

Tilbudet skal omfatte samtlige ydelser, le-
verancer og naturlige fglgearbejder til entre-
prisens fulde, konditionsmassige ferdig-
gorelse, herunder alle ngdvendige biydelser,
f.eks. materiel, forbrugsgods, oprydning,
rengering m.v.

Tilbudet skal ogsé omfatte ydelser som er
nzvnt i de generelle afsnit.

Tilbudsgiver skal forinden afgivelse af
tilbud ggre sig bekendt med ejendommen og
de forhold, der kan have betydning for en-
treprisen. Krav som fgplge af manglende
kendskab til n@vnte forhold vil ikke blive
anerkendt.

I tilfelde af eventuel modstrid mellem
projektdokumenterne gzlder stgrste ydelse.

ad § 3, stk. 5.
»20 arbejdsdage« @ndres til »40 arbejds-
dage«.

ad § 4, stk. 1.

Standardforbehold fra handvarker- og entre-
prengrorganisationer accepteres kun, sifremt
forbeholdene ikke er i strid med nzrvarende
betingelser.

ad § §, stk. 2.

Entreprengren kan kun give transport pé sit
tilgodehavende til bank, sparekasse eller
andet anerkendt pengeinstitut. I givet fald
skal transporten gzlde for hele entreprise-
summen eller restentreprisesummen.

ad § §, stk. 4.

Séfremt entreprengren gnsker at benytte
underentreprengrer, skal navne og adresser
samt arbejdsomrader oplyses ved underteg-
nelsen af entrepriseaftalen eller efter pakrav
forud for accept af tilbud. Entreprengren
bazrer det fulde ansvar for eventuelle unde-
rentreprengrs arbejde.
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ad § 5, stk. 5.

Entreprengren dokumenterer efter pakrav, at
entreprengrens underentreprengrer, leveran-
dgrer og andre har anerkendt og accepteret
bygherrens »springende regres«, jfr. § 10,
stk. 4, 3. punktum.

ad § 6, stk. 1.
Sikkerheden skal dog stilles senest 8 ar-
bejdsdage efter bygherrens accept og under
alle omstendigheder inden arbejdernes
pabegyndelse.

Sikkerheden skal formuleres i overens-
stemmelse med de af Bygge- og Boligstyrel-
sen udsendte aftaleformularer til brug ved
sikkerhedsstillelse (garanti) efter AB 92.

Omkostninger i forbindelse med sikker-
hedsstillelsen betales af entreprengren.

ad § 6, stk. 2.
»Entreprisesummen« &ndres til »entreprise-
summen inkl. moms«.

ad § 6, stk. 4 og 5.

Séfremt bygherren inden fristen udlgb har
fremsat krav om afhj@lpning af mangler,
kan sikkerheden kun nedskrives eller ophgre
efter skriftlig accept fra bygherren

ad § 7, stk. 1-4.
Udgér, idet bygherren ikke stiller sikkerhed.

ad § 8, stk. 1.
Uden at en entreprengrs ansvar derved be-
granses, tegner bygherren all-risk forsikring.

All-risk forsikringen omfatter ogsé entre-
prengrens eventuelle underentreprengrer.

For forsikringen galder en selvrisiko p&
maks. kr. 25.000 af enhver skade. Selvrisi-
koen péhviler entreprengren. Selvrisikoen
for storm- og brandskader pahviler dog kun
entreprengren, sfremt skaden skyldes uagt-
somhed eller forsgmmelser fra entrepreng-
rens side eller fra andre som entreprengren
er ansvarlig for.

Det juridiske grundlag for forsikrings-
dzkningen er forsikringsaftalen mellem
bygherren og forsikringsselskabet, hvilken



aftale gar forud for nervarende bestemmel-
se.

Bygherren skal pd anmodning dokumen-
tere, at forsikringen er tegnet.

ad § 8, stk. 3.
Forsikringen skal tillige dekke fglgeskader.

ad § 10, stk. 1.
Hvis navngivne materialer eller ferdigvarer
er foreskrevet skal disse anvendes.

ad § 10, stk. 2.
Der henvises til ad § 3, stk. 4.

ad § 10, stk. 4.

»Leverandgren« @ndres til »leverandgren og

eventuelle underentreprengrer«.
Entreprengren dokumenterer efter pikrav,

atde pdgzldende har underskrevet erkl®ring

herom.

ad § 11, stk. 1.

Entreprengren skal i det omfang bygherren
indkalder hertil deltage i projektgennem-
gang.

Entreprengren skal udfgre kvalitetssikring
i overensstemmelse med cirkulare nr. 166 af
12/11 1986 om kvalitetssikring ved byg-
gearbejder og udbudsmaterialets krav i gv-
rigt.

Byggeledelsen skal varsles om prgveud-
tagninger for at give byggeledelsen mulig-
hed for at oververe dem.

Godkendte prgver merkes af byggeledel-
sen med dato og godkendelse.

ad § 11, stk. 4.
Kassation berettiger ikke entreprengren til
tidsfristforlzngelse.

ad § 12, stk. 4.

Ved om- og tilbygning hhv. istandszttelse
og vedligeholdelse af en ejendom betragtes
bygherrens naturlige og forudsatte brug af
ejendommen ikke som ibrugtagning.
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ad § 14

Bygherre forbeholder sig ret til at lade arbej-
det udfgre af anden entreprengr, safremt der
ikke kan opnds enighed med entreprengren
om pris, udfgrelsesmetoder.

ad § 14, stk. 2.

Intet ekstraarbejde ma pabegyndes uden
skriftlig aftale i form af en aftaleseddel
underskrevet af tilsynet eller i form af en
aftale optaget i byggemgdereferat.

ad § 14, stk. 4.

Entreprengren skal dokumentere opggrelse
over eventuelle ekstraarbejder og dekorter
gennem fremlazggelse af priskuranter, origi-
nale ugelister og arbejdssedler, akkordop-
gorelse samt fakturaer og lignende.

ad § 15, stk. 2.
Underretning skal vare skriftlig ved vasent-
lige forhold.

ad § 17, stk. 4.

Tilsyn fra bygherrens side fritager ikke
entreprengren for det fulde ansvar for entre-
prisens konditionsmassige udfgrelse.

ad § 18.

Tilsynet er berettiget til at deltage som ob-
servatgr i eventuelle byggemgder som entre-
prengren afholder med sine underentrepre-
ngrer.

ad § 19, stk. 1.

Safremt der ikke ved efterfplgende bygge-
mgde ggres indsigelse mod referatets ordlyd,
betragtes det som godkendt og bindende for
begge parter.

ad § 19, stk. 3.

Arbejdets stade i forhold til arbejdsplanen
vil lgbende blive registreret i byggemgdere-
ferater.

ad § 20.

Hvis entreprisen bygger pa andre entrepre-
ngrs arbejde har entreprengren pligt til straks
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at patale synlige fejl og mangler som kan &
indflydelse pa hans eget arbejde.

ad § 22, stk. 1.

Anmodningen skal vare tilsynet i hande
senest d. 5. i mineden, idet anmodningen
ellers fgrst betragtes som modtaget d. 5. i
efterfglgende méned.

ad § 22, stk. 4.
Udgar.

ad § 22, stk. 7.
Udover normal slutopggrelse skal entrepre-
ngren tillige rettidigt udarbejde den til entre-
priseaftalen knyttede opggrelse og erklering
til brug ved bygherrens eventuelle ansggning
om offentlige tilskud. Entreprengren er an-
svarlig for ethvert tab, som bygherren matte
lide i form af mistede tilskud som fglge af,
at ovennavnte opggrelse og erklering ikke
fremkommer rettidigt til bygherren eller pd
anden mdide er mangelfulde, sdledes at til-
skud mistes helt eller delvist.

Bygherren instruerer entreprengren i,
hvorndr og hvorledes nzvnte opggrelse og
erklering skal udferdiges.

ad § 24, stk. 2.

Safremt byggeriet, p.g.a. bygherrens forhold
ikke kan igangs®ttes til den pd udbudstids-
planen anfgrte begyndelsesdato, sker der en
parallelforskydning af tidsplanen med sam-
me antal arbejdsdage som det antal arbejds-
dage, hvormed pdbegyndelsesdatoen er
blevet forskudt, dog kun séfremt igangsat-
ning sker indenfor 8 uger efter den anfgrte
begyndelsesdato. Oplysning herom skal
gives senest i forbindelse med accept af
tilbuddet.

ad § 25, stk. 2.

For overskridelse af afleveringstidspunktet
samt for enhver overskridelse af hver af
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tidsplanens sanktionsbzrende tidsfrister/-
knudepunkter betaler entreprengren til byg-
herren en dagbod pa 2% af entreprisesum-
men, dog altid mindst kr. 3.000 excl. moms
for hver pdbegyndt arbejdsdag, som arbejdet
er forsinket. Bygherren er berettiget til at
vente med dagbodsopggrelsen/ eme indtil
aflevering er sket, uden herved at fortabe
nogen rettigheder.

Selvom der er fastsat dagbod, kan bygher-
ren rejse erstatningskrav for forsinkelse
udover dagbodens belgb, sifremt bygherren
lider et tab stgrre end svarende til dagbgder-
ne. Bygherrens erstatningskrav herfor op-
gores efter dansk rets almindelige regler for
forsinkelse. I det omfang bygherrens tab kan
henfgres til simpel uagtsomhed hos entrepre-
ngren, kan bygherren dog ikke paberabe sig
erstatningskrav.

Bygherren forbeholder sig ret til at mod-
regne erstatning og dagbod i entreprengrens
tilgodehavende.

ad § 28, stk. 1.

Bygherre anerkender fgrst ferdigmelding

ndr:

- samtlige arbejder er fardiggjorte,

— ejendommen er i alt vasentligt ryddet
og rengjort samt i indflytningsklar stand
og med alle funktioner funktionsduelige,

— bygherren har fiet overgivet alle ngd-
vendige eller hensigtsmassige betje-
nings- og vedligeholdelsesvejledninger
i 2 eksemplarer,

— bygherren har modtaget kvalitetssik-
ringsplanen ajourfgrt med dokumen-
tation af og opfyldelsen af alle ydeevner
og funktionskrav samt for eventuelle
driftsprgvninger.

ad § 35, stk. 2.

Entreprengren hafter dog for dokumenteret
lejetab, der er en fplge af mangler ved arbej-
det.



BILAG 12

Skgder

1. Endeligt skgde pé matrikuleret ejendom

Matr.nr. #..(specifikation).. Kgbers bopl: #..(adresse)...
Gade og hus nr. #..(adresse).. Anmelder: #..(navn, adresse, tif.nr.)..

Endeligt skgde
Undertegnede #..(navn og adresse).. szlger og endeligt skgder herved til medunderskrevne
#..(navn og adresse../og #..(navn og adresse).. hver for ¥2 den mig ifglge adkomst lyst #..(dato)..
tilhgrende ejendom matr.nr. #..(specifikation).. beliggende #..(adresse).. pa fglgende vilkar:

§1

Ejendommen szlges, som den nu er og forefindes og som beset af kgberen, med grund af areal
#..(antal)..m?, hvoraf vej #..(antal) ..m?, ifglge matrikelkort af #..(dato). #/tingbogen med den pa
grunden verende bebyggelse med grund-, mur- og nagelfast tilbehgr, herunder centralvarmeanleg
med oliefyr og #..(antal)... liter jord/k®ldertank (jordtanken er nedlagt ca. #..(arstal)..), # (alterna-
tivt anfgres, safremt centralvarmeanlaegget er tilsluttet kollektiv varmeforsyning, f. eks. gas/fjern-
varme, ligesom det alternativt kan anfgres, safremt der er individuel opvarmning, f.eks. ved
elradiatorer, kakkelovne m.v.), gas-/#elvandvarmer, gas- #/elkomfur, kgleskab, dybfryser, op-
vaskemaskine, vaskemaskine, emhatte, TV-antenne/tilslutning til felles-TV-antenne, fastskruet
badevarelsesudstyr og fast belysning samt alle slags ledninger og installationer, hegn, trzer, plant-
ninger og alt ejendommens gvrige rette tilliggende og tilhgrende.

Salgeren oplyser, at der er givet fglgende leverandgrgarantier m.v., som samtidig hermed
tiltransporteres kgberen: #..(specifikation). Kgberen har forinden sin underskrift gjort sig bekendt
med indholdet af garantierne.

Salgeren oplyser, al alt n2vnt ovenfor er #/ham bekendt er i funktionsdygtig stand og tilhgrer
selgeren, dog med fglgende modifikationer: #..(specifikation).

Salgeren oplyser endvidere, at alt n@vnt ovenfor er #/szlgeren bekendt er lovligt, dog med
felgende modifikationer: #..(specifikation)..

Kgberen er gjort bekendt med bygningens energigkonomiske tilstand, idet der foreligger en
energiattest for bygningen #/idet kgberen har modtaget en rapport fra en energikonsulent om
bygningens energigkonomiske stand. #/idet kgberen har modtaget rapport vedrgrende energi-
merkning og energiplan #/ (Alternativt kan vedrgrende den gamle ordning anfgres fglgende:)
Kgberen er gjort bekendt med bygningens