Bekg. nr. 1332 af 14/12 2004

Bekendtgerelse om normalvedtaegt for ejerforeninger
[ medfer af § 7 i lov om ejerlejligheder, jf. lovbekendtgerelse nr. 647 af 25. juli 1995,
som senest &ndret ved § 2 i lov nr. 485 af 9. juni 2004, fastszttes efter bemyndigelse:
§ 1. En normalvedtegt for ejerforeninger, som er omfattet af lov om ejerlejligheder, af-
fattes i overensstemmelse med bilag 1 til denne bekendtgerelse.
§ 2. Bekendtgorelsen treeder i kraft den 1. januar 2005.
Stk. 2. Bekendtgorelse nr. 251 af 14. juni 1966 om normalvedtaegt for ejerlejligheder op-
haves, jf. dog stk. 3. :
Stk. 3. Indtil den 1. januar 2006 finder bekendtgerelse nr. 251 af 14. juni 1966 om nor-
malvedtegt for ejerlejligheder anvendelse for ejerforeninger stiftet inden den 1. januar
2005.

Erhvervs- og Byggestyrelsen, den 14. december 2004

Henning Steensig

/Uffe Mark Hansen
Bilag 1
Normalvedteegt for ejerforeninger, som er omfattet af lov om ejerlejligheder
Vedtagt
for

§ 1. Indledning, formal, medlemskab og hzeftelse

Nearvaerende vedtegt regulerer, medmindre andet er vedtaget og tinglyst, jf. § 7 i lov om
gjerlejligheder, forholdene om ejerforeningers ledelse, regnskabsafleggelse, revision,
vedligeholdelse og udgiftsfordeling mv. i det omfang, forholdet ikke er reguleret i lov om
ejerlejligheder. Ejerforeningens formal er at administrere den fzlles ejendom og ovrige
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fellesanliggender for medlemmerne, der er samtlige ejere af ejerlejligheder i ejendom-
men.

Stk. 2. For ejerforeningens forpligtelser hafter medlemmerne solidarisk, men i det ind-
byrdes forhold pro rata i forhold til deres fordelingstal.

§ 2. Generalforsamling

Generalforsamlingen er ejerforeningens gverste myndighed.

Stk. 2. De af bestyrelsen trufne afgerelser kan af ethvert medlem, hvem afgerelsen vedre-
rer, indbringes for generalforsamlingen. Undtaget er beslutninger efter § 9, stk. 9.

Stk. 3. Beslutninger pa generalforsamlingen treffes ved stemmeflerhed efter fordelings-
tal.

Stk. 4. Til beslutninger om vaesentlig forandring af felles bestanddele og tilbeher eller om
salg af veesentlige dele af disse eller om &ndring i denne vedtaegt kreeves dog, at 2/3 af de
stemmeberettigede medlemmer savel efter antal som efter fordelingstal stemmer herfor.
Safremt forslaget uden at veere vedtaget efter denne regel har opnaet tilslutning fra mindst
2/3 af de reprasenterede medlemmer savel efter antal som efter fordelingstal, atholdes
ekstraordinar generalforsamling inden 8 uger, og pé denne kan forslaget — uanset antallet
af representerede — vedtages med 2/3 af de afgivne stemmer efter antal og fordelingstal.

§ 3. Ordinzer generalforsamling

Ordinzr generalforsamling afholdes hvert dr inden udgangen af maj maned. Dagsorden
for denne skal omfatte mindst falgende punkter:

1) Valg af dirigent og referent.

2) Bestyrelsens beretning for det senest forlebne ar.

3) Forelzggelse af arsregnskab med revisors pédtegning til godkendelse.

4) Forelzggelse af vedligeholdelsesplan for ejendommen til godkendelse.

5) Forslag, jf. § 4.

6) Foreleggelse af budget til godkendelse.

7) Valg af formand for bestyrelsen i lige ar.

8) Valg af andre medlemmer til bestyrelsen.

9) Valg af suppleanter til bestyrelsen.

10) Valg af revisor.

11) Eventuelt.
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Stk. 2. Den ordin®re generalforsamling indkaldes skriftligt af bestyrelsen med mindst 4
ugers og hajst 8 ugers varsel. Arsregnskab og budget udsendes sammen med indkaldelsen
eller senest 1 uge for generalforsamlingen.

Stk. 3. Indkaldelsen skal angive tid og sted for generalforsamlingen samt dagsordenen.

§ 4. Forslag |

Ethvert medlem har ret til at fa et angivet emne behandlet pa den ordinare generalfor-
samling.

Stk. 2. Forslag til behandling p4 generalforsamlingen skal vare bestyrelsens formand i
hande senest tre uger for generalforsamlingen. Sidanne forslag samt de forslag, som be-
styrelsen stiller, skal udsendes til medlemmerne senest 1 uge for generalforsamlingen.

Stk. 3. Andringsforslag kan stilles pa generalforsamlingen.

§ 5. Ekstraordinzer generalforsamling

Ekstraordinar generalforsamling atholdes —ud over de i § 2, stk. 4 og § 8, stk. 3, nevnte
situationer - nar bestyrelsen finder anledning dertil, nér det til behandling af et angivet
emne begazres af mindst ' af ejerforeningens medlemmer efter antal eller efter forde-
lingstal, eller nar en tidligere generalforsamling har besluttet det.

Stk. 2. Ekstraordinar generalforsamling indkaldes skriftligt af bestyrelsen med mindst 2
ugers varsel.

Stk. 3. Indkaldelsen skal angive tid og sted for generalforsamlingen samt dagsordenen.
Stk. 4. Andringsforslag kan stilles pa generalforsamlingen.

§ 6. Stemmeret og fuldmagt

Ethvert medlem har stemmeret.

Stk. 2. Stemmeretten kan udoves af et medlems agtefzlle/samlever. Stemmeretten kan

desuden udeves af en myndig person eller ejerforeningens bestyrelse, som medlemmet
skriftligt har givet fuldmagt hertil.

Stk. 3. Afgivelse af fuldmagt er ikke til hinder for, at medlemmet selv deltager i general-
forsamlingen.

§ 7. Dirigent og referat

Generalforsamlingen valger selv sin dirigent, der ikke behover at vaere medlem af ejerfo-
reningen.

Stk. 2. Der udarbejdes referat af forhandlingerne. Referatet underskrives af dirigenten og
formanden for bestyrelsen og udsendes senest 4 uger efter generalforsamlingens athol-

delse.
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§ 8. Bestyrelsens medlemmer

Bestyrelsen valges af generalforsamlingen. Den bestar af 3 medlemmer foruden forman-
den, der valges szrskilt. Desuden valges 2 suppleanter. Valgbare som formand, med-
lemmer af bestyrelsen og som suppleanter er kun ejerforeningens medlemmer, disses a&g-
tefzller/samlevere og myndige husstandsmedlemmer.

Stk. 2. Formanden og bestyrelsens gvrige medlemmer velges for 2 ar, sdledes at forman-
den og halvdelen af bestyrelsens gvrige medlemmer afgar i lige 4r. Suppleanter afgér
hvert &r. Genvalg kan finde sted.

Stk. 3. Ved et bestyrelsesmedlems meddelelse om ikke at ville kunne deltage i bestyrel-
sesarbejde 1 en periode pa mindst 12 uger indtrader en valgt suppleant i bestyrelsen. Fin-
des ingen suppleanter, indkaldes til ekstraordinar generalforsamling til valg af bestyrel-
sesmedlemmer og suppleanter. Safremt formanden fratraeder i en valgperiode, konstitue-
rer bestyrelsen sig med en ny formand indtil ferstkommende generalforsamling.

Stk. 4. Bestyrelsen valger en naestformand af sin midte.

Stk. 5. Ved en forretningsorden kan bestyrelsen traffe nermere bestemmelse om udforel-
sen af sit hverv.

§ 9. Bestyrelsens pligter

Bestyrelsen har ledelsen af ejerforeningens anliggender.

Stk. 2. Det pahviler bestyrelsen at serge for god og forsvarlig varetagelse af ejendommens
anliggender, herunder overholdelse af god skik og orden, betaling af felles udgifter, teg-
ning af s&dvanlige forsikringer (herunder brandforsikring, kombineret grundejerforsik-
ring og eventuel bestyrelsesansvarsforsikring), renholdelse, vedligeholdelse og fornyelser
i det omfang, sddanne foranstaltninger efter ejendommens karakter mé anses for pakrae-
vede.

Stk. 3. Bestyrelsen serger for, at der udarbejdes budget, jf. § 3 og fores forsvarligt regn-
skab over de pa fellesskabets vegne atholdte udgifter og oppebarne indtegter, herunder
de ejerne afkravede bidrag til faelles udgifter. Bidragene opkraves med passende varsel
og forfalder til betaling den 1. i betalingsmaneden. Bestyrelsen udarbejder desuden vedli-
geholdelsesplan for ejendommen, jf. § 3 og husorden med almindelige ordensregler til
godkendelse pd generalforsamlingen.

Stk. 4. Safremt bestyrelsen ikke har antaget en administrator, v&lger bestyrelsen en kasse-

Ier.
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Stk. 5. Bestyrelsesmede indkaldes af formanden eller i formandens forfald af nastfor-
manden, sd ofte anledning findes at foreligge, samt nér 2 medlemmer af bestyrelsen be-
garer det.

Stk. 6. Bestyrelsen er beslutningsdygtig, ndr mere end halvdelen af den samlede bestyrel-
se, herunder formanden eller naestformanden, er til stede.

Stk. 7. Beslutning traffes af de medende bestyrelsesmedlemmer ved simpel stemmefler-
hed. Stir stemmerne lige, gor formandens eller i formandens forfald nestformandens
stemme udslaget.

Stk. 8. Bestyrelsen udarbejder referat af medet. Referatet underskrives senest pa det efter-
folgende mode af de bestyrelsesmedlemmer, der har deltaget i medet.

Stk. 9. Bestyrelsen kan beslutte, at ejerforeningen skal tegne bestyrelsesansvarsforsikring.
Endvidere kan generalforsamlingen med tilslutning fra mindst % af ejerforeningens med-
lemmer efter antal eller efter fordelingstal paleegge bestyrelsen at serge for, at ejerfore-
ningen tegner bestyrelsesansvarsforsikring.

§ 10. Administration

Bestyrelsen kan beslutte, at ejerforeningen skal antage en administrator til bistand ved va-
retagelsen af ejendommens daglige drift. Endvidere kan generalforsamlingen med tilslut-
ning fra mindst % af ejerforeningens medlemmer efter antal eller efter fordelingstal pa-
lzegge bestyrelsen at antage en administrator.

Stk. 2. Administrator ma ikke vare medlem af ejerforeningen og mé ikke vare dennes
revisor.

§ 11. Tegningsret

Ejerforeningen forpligtes ved underskrift af formanden eller naestformanden for bestyrel-
sen og et andet medlem af denne.

§ 12. Opsparing til vedligeholdelse og forbedring (grundfond)

Nér det begares af mindst Y af ejerforeningens medlemmer efter antal eller efter forde-
lingstal, skal der til bestridelse af de felles udgifter til vedligeholdelse og forbedring op-
rettes en opsparing, hvortil ejerne arligt skal bidrage med maksimalt 10 pct. af det drlige
ordinzre fellesbidrag, indtil opsparingens sterrelse svarer til det seneste ars budgetterede
ordinzre fellesbidrag. Den enkelte ejer kan ikke disponere over grundfonden.

Stk. 2. Beslutningen om benyttelse af opsparingen trzffes pé en generalforsamling. Her-
udover kan generalforsamlingen med almindeligt flertal beslutte yderligere opsparing i

nodvendigt omfang til konkrete storre vedligeholdelsesarbejder.



§ 13. Revision

Ejerforeningens regnskab revideres af en revisor, der valges af generalforsamlingen. Nar
det begeres af mindst ¥ af ejerforeningens medlemmer efter antal eller efter fordelings-
tal, skal revisor veere statsautoriseret eller registreret.

Stk. 2. Revisor afgdr hvert 4r. Genvalg kan finde sted.

Stk. 3. Revisor ma ikke vare medlem af bestyrelsen og ma ikke valges som kasserer.

Stk. 4. Revisionen skal udfares i overensstemmelse med god revisionsskik, og regnskabet
pategnes af revisor.

§ 14. Arsregnskab

Ejerforeningens regnskabsér er kalenderaret.

Stk. 2. Arsregnskabet skal indeholde bade resultatopgerelse og balance.

Stk. 3. Det af generalforsamlingen godkendte regnskab forsynes med dirigentens pateg-
ning om, at regnskabet er fremlagt og godkendt pé generalforsamlingen.

§ 15. Vedligeholdelse

Ejerforeningen foretager forsvarlig udvendig vedligeholdelse og fornyelse, herunder af
dore mod fellesarealer, udvendige ruder og vinduer samt altaner, elevatorer, falles for-
syningsledninger og fallesinstallationer.

Stk. 2. Indvendig vedligeholdelse og fornyelse af ejerlejlighederne pdhviler de enkelte
gjere. Den omfatter ikke alene hvidtning, maling og tapetsering, men ogsd vedligeholdel-
se og fornyelse af gulvbelegning, gulvbredder, loftpuds, forsatsvinduer, indvendige de-
re, egne derlase og alt ejerlejlighedens udstyr, herunder elledninger, elkontakter, toiletter,
vaske, vandhaner, radiatorer, radiatorventiler, radiatormalere, brugsvandsrer, varmefor-
syningsror, aflebsrer og gasrer, hvorimod ejerforeningen serger for vedligeholdelse og
fornyelse af ejerlejlighedens faxlles forsyningsledninger og faellesinstallationer indtil dis-
ses individuelle felles forgreninger til/i de enkelte ejerlejligheder.

Stk. 3. Ejerforeningen betaler for udbedring af skader i ejerlejlighederne, der skyldes for-
hold omfattet af ejerforeningens vedligeholdelses- og fornyelsespligt. Nér ejerforeningen
foretager reparationer, skal der ske retablering i seedvanligt og rimeligt omfang.

Stk. 4. Hvis en ejerlejlighed groft forsemmes, eller forsemmelsen vil vere til gene for de
ovrige medlemmer, kan bestyrelsen kreeve forneden renholdelse, vedligeholdelse og
istandsettelse foretaget inden for en fastsat frist. Kravet fremsattes skriftligt. Efterkom-
mes bestyrelsens krav ikke, kan bestyrelsen pé foreningens vegne s&tte ejerlejligheden i

stand for medlemmets regning.



e

Stk. 5. Medlemmerne ma ikke lade foretage endringer, reparationer eller maling af ejen-
dommens ydre, af ydersiderne af vinduerne eller af dere mod fellesarealer eller lade op-
sette antenner, skilte, reklamer m.m. uden bestyrelsens skriftlige samtykke.

§ 16. Udlejning

Ved udlejning af en ejerlejlighed til beboelse i sin helhed eller til erhverv, skal medlem-
met senest samtidig med lejeforholdets begyndelse sende en kopi af lejekontrakten til be-
styrelsens formand.

§ 17. Sikkerhedsstillelse (pantstiftende tinglysning af vedtaegten)

Vedtagten kan tinglyses pantstiftende for kr. 41.000 i hver lejlighed til sikkerhed for et-
hvert tilgodehavende med tilleeg af renter og omkostninger, som ejerforeningen métte fa
hos et medlem, herunder for krav efter § 15, stk. 4.

Stk. 2. Panteretten efter stk. 1 respekterer med oprykkende panteret alene de pantehaftel-
ser, byrder og servitutter, der hviler pa de enkelte lejligheder pa tidspunktet for tinglys-
ning af panteretten.



