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Vejledning til normalvedtaegten for ejerforeninger etableret ved salg efter
kapitel 5 a1 lov om almene boliger m.v. eller etablering af nye tagboliger

omfattende almene afdelinger, jf. bekendtgerelse nr. 1739 af 29. november
2020

Indledning

Ejerlejligheder har veret lovreguleret siden 1966, hvor ejerlejlighedsinstituttet blev indfert 1 Dan-
mark. Den seneste lov om ejerlejligheder, lov nr. 908 af 18. juni 2020, tradte 1 kraft pr. 1. juli 2020. Loven
er baseret pa et udkast til ny ejerlejlighedslov, som blev foreslaet af Ejerlejlighedsudvalget i udvalgets
rapport fra marts 2018.

Ejerlejlighedslovens kapitel 2 omhandler ejerforeningen og ejernes rettigheder og forpligtelser. Kapitlet
indeholder relativt f4 bestemmelser, idet det forudsattes, at foreningens og ejernes forhold reguleres i den
enkelte ejerforenings vedtagter.

I lovens § 5, stk. 1, bemyndiges boligministeren til at fastsatte en normalvedtegt, der indeholder
bestemmelser om ejerforeningens forhold og varetagelsen af ejernes felles anliggender, rettigheder
og forpligtelser. Af bestemmelsen fremgar, at der 1 normalvedtaegten bl.a. kan fastsettes regler om
generalforsamlingen, bestyrelsen, afstemningsregler, flertalskrav til forskellige beslutninger, foreningens
administration, @ndring 1 fordelingen af forbrugsudgifter, vedligeholdelsesfordeling, mulighed for at fa
adgang til de enkelte lejligheder, elektronisk kommunikation, ret til at holde kaledyr, sikkerhedsstillelse,
indskrenkninger 1 ejerens ret til udlejning og eventuelle sanktioner ved ejerens uberettigede brug.

Bestemmelsen videreferer og udvider bemyndigelsesbestemmelsen 1 den tidligere gaeldende ejerlejlig-
hedslov, sdledes der nu er udtrykkelig hjemmel til at regulere de opremsede forhold i normalvedtaeg-
ten. Det praciseres 1 forarbejderne, at loven giver hjemmel til 1 normalvedtagten at regulere savel ejerfor-
eningens formelle og administrative forhold som materielle spergsmal om varetagelsen af medlemmernes
feelles anliggender, rettigheder og forpligtelser, og at bestemmelsens opremsning er en eksemplifikation
og ikke er udtommende!.

Lovens § 5, stk. 6, foreskriver, at der skal udarbejdes en sarskilt normalvedtegt for ejerforeninger, der
omfatter almene afdelinger, og som er etableret ved salg efter almenboliglovens kapitel 5 a, eller ved
indretning af uudnyttede tagetage eller pabygning af yderligere etager efter ejerlejlighedslovens § 20, stk.
2 eller § 23, stk. 3. Pa baggrund heraf er der udstedt bekendtgerelse nr. 1739 af 29. november 2020,
hvor der, som bilag 1 til bekendtgerelsen, er affattet en normalvedtegt for ejerforeninger som omfatter
disse foreninger. Denne normalvedtegt afloser den tidligere af ministeren fastsatte normalvedtaegt for
ejerforeninger, der omfatter almene afdelinger fra 20042,

Normalvedtagten for ejerforeninger med almene afdelinger, jf. ovenstaende, er baseret pd det forslag
til normalvedtaegt for “almindelige” ejerforeninger, som blev udarbejdet af et underudvalg til Ejerlejlig-
hedsudvalget. De kommentarer m.v. underudvalget afgav i sin rapport® er indarbejdet i narvarende vej-
ledning. Herudover er vejledningen baseret pd gaeldende retspraksis og udger et bidrag til fortolkningen af
normalvedtagten.
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Generelle bemarkninger

Det folgende afsnit indeholder nogle generelle bemaerkninger til normalvedtaegten, herunder en omtale af
ejerlejlighedslovens § 5, der indeholder en reekke bestemmelser af betydning for normalvedtegten. De
enkelte bestemmelser i normalvedtegten behandles i de efterfelgende afsnit.

Hvilke ejerforeninger omfatter normalvedtegten?

Bekendtgerelsen gelder for alle ejerforeninger omfattet af ejerlejlighedsloven § 5, stk. 6. Bekendtgorel-
sen geelder sdledes for ejerforeninger, der er etableret i ejendomme, der oprindeligt tilhorte en almen
afdeling fuldt ud, men hvor der senere er foretaget en opdeling af ejendommen i ejerlejligheder og
hvoraf mindst én ejerlejlighed efterfolgende er frasolgt. Opdelingen kan vare sket 1 forbindelse med et
patenkt frasalg af eksisterende almene boliger som ejerlejlighed iht. almenboliglovens kapitel 5 A, eller i
forbindelse med etablering af nye almene boliger i tagetagen, jf. ejerlejlighedslovens § 23, stk. 3.

Bekendtgoerelsen omfatter endvidere ejerforeninger, der er etableret 1 en privat udlejningsejendom, hvor
der er indrettet nye boliger i1 tagetagen, som er frasolgt som en ejerlejlighed til en almen afdeling, jf.
ejerlejlighedslovens § 20, stk. 2.

Bekendtgerelsen galder uanset, hvornér ejerforeningen er stiftet, men @ldre ejerforeninger, der var stiftet
ved bekendtgerelsens ikrafttreedelse den 1. januar 2021, blev dog ferst omfattet pr. 1. januar 2022 og
var frem til dette tidspunkt omfattet af den hidtidige bekendtgerelse om normalvedtagt for ejerforeninger
med almene afdelinger, jf. note 1.

Ejerforeninger uden almene afdelinger

Der er udarbejdet en sarlig normalvedtegt for ejerforeninger i ejendomme, der ikke omfatter almene
boliger®.

Ejerforeninger med fa ejerlejligheder

Néar der etableres og frasalges ejerlejligheder i en ejendom, som tilherer en almen boligorganisation,
vil ejendommen ikke nedvendigvis blive opdelt til bunds™. T disse situationer vil ejerforeningen besta
af ejerne af de frasolgte ejerlejligheder samt den almene boligorganisation, som ejer af én ejerlejlighed,
der omfatter alle de usolgte boliger. Ejerforeningen vil i denne situation bestd af antalsmeessigt fa
ejerlejligheder, hvoraf den ene, som tilherer den almene boligorganisation, vil udgere langt hovedparten
af ejendommen. Det tilsvarende vil vare situationen, nir en privat boligudlejningsejendom bliver opdelt i
ejerlejligheder 1 medfer af ejerlejlighedslovens § 20, stk. 2, idet det dog er den ejerlejlighed, der tilharer
den private udlejningsejendom, der vil indeholde hovedparten af lejlighederne.

Normalvedtagtens afstemningsregler i § 4, stk. 1 og 2, § 5, § 6, § 11 og § 20, tager udgangspunkt i, at
der antalsmassigt kun er én ejerlejlighed i ejerforeninger, der indeholder almene boliger, og foreskriver
derfor, at alle afstemninger alene sker efter fordelingstal. Den praktiske konsekvens er, at den almene
boligorganisation bevarer sterst mulig indflydelse i de navnte spergsmal, idet et flertal af individuel-
le ejere ikke har indflydelse pé beslutningerne, sa leenge deres samlede fordelingstal ikke overstiger
greenserne i de enkelte bestemmelser. Dette afspejler at flertallet af beboerne i ejendommen bor i den
ene ejerlejlighed, som tilhgrer den almene boligorganisation, og derfor ogsé skal have en tilsvarende
indflydelse i ejerforeningen.
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I modseatning hertil stemmes bade efter fordelingstal og antal i de tilsvarende bestemmelser i normalved-
teegten for “almindelige” ejerforeninger. Disse ejerforeninger er som hovedregel opdelt "til bunds” og
indeholder typisk et storre antal ejerlejligheder, der storrelsesmessigt ikke varierer sa meget. Opdeles
ejendomme med almene boliger “til bunds”, kan det overvejes samtidigt at vedtage en servedtagt,
hvorefter der stemmes savel efter fordelingstal som antal 1 de navnte spergsmal og derved forberede en
situation, hvor et sterre antal af ejerlejlighederne er frasolgt, og det vil vare rimeligt og naturligt at give
de individuelle ejere indflydelse ogsa efter antal.

Udover bestemmelsen 1 normalvedtagtens § 14, stk. 8, om sammensatningen af bestyrelsen, tager nor-
malvedtegten ikke hajde for de sarlige problemstillinger, der kan vere i ejerforeninger med fé ejere. Det
er i et vist omfang muligt at findes praktiske og rimelige losninger ved at fortolke normalvedtagtens
bestemmelser, men det er ikke alle problemstillinger, der kan lgses hensigtsmaessigt gennem fortolkning,
hvorfor det hensigtsmassigt kan overvejes at vedtage servedtegtsbestemmelser, der regulerer visse
problemstillinger pd en anden mide end normalvedtagten.

Det kan 1 de sma ejerforeninger vere vanskeligt at f4 vedtaget @ndringer af en vedtaegt, sd ved opdelingen
af ejendommen kan det overvejes, samtidigt med opdelingen, at tinglyse en s@rvedtaegt, der indeholder en
passende regulering af de omrader, hvor normalvedtaegtens bestemmelser ikke er velegnede.

Hvorndr geelder normalvedteegtens bestemmelser

Efter ejerlejlighedslovens § 5, stk. 2, er normalvedtagtens bestemmelser gaeldende, medmindre de er
fraveget ved en gyldig beslutning. Normalvedtaegten har siledes karakter af en deklaratorisk® retsregel,
der kun gelder, hvis ejerforeningen ikke har vedtaget andet.

Normalvedtaegten gelder automatisk fra foreningens stiftelse uden en sarlig vedtagelse og adskiller sig
derved fra en vedtaegt i seedvanlig forstand, der er baseret pa en aftalt regulering.

Normalvedtaegten galder uden tinglysning. Dette fremgéar ikke direkte af ejerlejlighedslovens ordlyd, men
er en folge af den naevnte bestemmelse i ejerlejlighedslovens § 5, stk. 2. Normalvedtaegten skal saledes
ikke tinglyses efter tinglysningslovens § 1, stk. 2, for at opna beskyttelse mod kreditorer og godtroende
aftaleerhververe.

Den lovfastsatte gyldighed uden tinglysning medferer desuden, at det ikke er muligt at tinglyse normal-
vedtaegten i sin helhed pa ejerlejlighederne, da det er en betingelse for tinglysning af et dokument pé en
fast ejendom, at dokumentet gér ud pé at fastsla, stifte, forandre eller ophave en ret over en bestemt fast
ejendom, jf. tinglysningsloven § 10, stk. 1. Tinglysningsretten accepterer dog at tinglyse bestemmelser
fra normalvedtagten, hvis de indgar i en s@rvedtaegt, som ogsa tinglyses, jf. neermere Tinglysningsrettens
vejledning. Derved kan det sikres, at vedtegterne for en ejerforening med sarvedtaegtsbestemmelser kan
tinglyses 1 sin helhed. Tinglysning af servedtegter omtales naermere nedenfor i afsnittet 7inglysning af
scervedteegter.

Interne forhold i den almene boligorganisation og andelsboligforeninger

Normalvedtagten regulerer kun forholdene i ejerforeningen. Forholdene i den almene boligorganisation
reguleres i almenboligloven® og den almene boligorganisations vedtagter. Det indeberer f.eks., at beslut-
ning om, hvordan den almene boligorganisation skal stemme pé generalforsamlinger i1 ejerforeningen,
afgeres efter de interne regler 1 den almene boligorganisation.
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Er en ejer af taglejligheden en andelsboligforening reguleres de interne forhold i andelsboligforeningen
alene af andelsboligforeningernes vedtagter og ogsa her vil beslutninger i1 andelsboligforeningen f.eks.
om, hvordan andelsboligforeningen, som ejer af en ejerlejlighed, skal stemme pé ejerforeningens general-
forsamling, afgeres efter bestemmelserne i andelsboligforeningens vedtegter og ikke efter bestemmelser-
ne i normalvedtaegten (eller ejerforeningens sarvedtaegter).

Forholdet mellem normalvedteegten og scervedteegt

Af forarbejderne’ til ejerlejlighedslovens § 5 fremgar, at forméalet med normalvedtagten er at sikre, at der
er grundlag for at kunne vedtage beslutninger i en ejerforening. Uanset den mere omfattende regulering i
den nye normalvedtagt, er ejernes mulighed for at tilpasse vedtaegten efter deres individuelle ensker og
behov i en s@rvedtegt opretholdt i loven. Det er saledes fortsat muligt at lave supplerende regulering i en
servedtaegt, hvis der enskes sarlige bestemmelser om raden over falles ejendom, f.eks. ret til parkering
eller eksklusiv rdden over loftsrum, garager, haver mv., eller hvis der enskes indskraenkninger i retten til
raden over s@rejendommen (ejerlejlighederne), f.eks. indskraenkninger i anvendelse til erhvervsmaessige
formal, maksimum for beboere, begrensninger i adgangen til salg eller udlejning m.v. Indskrankninger i
raden over serejendommen vil som hovedregel kraeve enighed/samtykke.

En fravigelse af normalvedtaegten kraver, at der er truffet en gyldig beslutning herom i ejerforenin-
gen. Andring af en vedtagt kraever en beslutning af foreningens generalforsamling, og gyldighedskravet
indeberer, at bade de formelle krav om indkaldelse af en generalforsamling, dagsorden, afstemningsregler
m.v. er overholdt, og at indholdet af beslutningen er gyldigt, i henhold til ejerlejlighedslovens bestem-
melser, ejerforeningens vedtagter og de almindelige foreningsretlige principper. Er der ikke truffet en i
bade form og indhold gyldig beslutning om fravigelse af normalvedtagten, vil normalvedtegten vare
galdende for ejerforeningen.

Har en servedtegtsbestemmelse karakter af et tilleg til normalvedtegten, f.eks. hvor bestemmelsen
regulerer forhold, som er uomtalte i normalvedtegten, vil normalvedtagten vare geldende for de ovrige
forhold.

Hvis der er vedtaget en sa@rvedtegtsbestemmelse, som udtemmende regulerer et givent forhold, mé det
vaere formodningen, at det har varet tilsigtet at fravige normalvedtagtens bestemmelser, der siledes ikke
finder anvendelse.

Hvis der er tvivl om, hvorvidt hensigten har varet at fravige normalvedtegten, ma udgangspunktet
vaere, at normalvedtegten ikke kan anses for fraveget, medmindre der i saervedtegten er optaget en
bestemmelse, som direkte og i samme detaljeringsgrad tager stilling til samme spergsmal, eller udtryk-
keligt erklerer, at normalvedtegtens bestemmelse ikke skal finde anvendelse. Andet kan dog folge
af en konkret fortolkning. Fra retspraksis kan navnes T:BB 2021.856 V, der fandt, at ejer og ikke
ejerforeningen var ansvarlig for vedligeholdelse af en altan trods manglende udtrykkelig hjemmel herfor
i vedtegterne. Landsretten fandt, at vedtegterne for ejerforeningen under de konkrete omstaendigheder
skulle fortolkes sédledes, at normalvedtegtens bestemmelser om vedligeholdelse af altaner var blevet
fraveget ved de vedtaegtsendringer, der var foretaget i 1990’erne, da det forekom usandsynligt, at alle
ejere fik vidtgdende pligter til at vedligeholde bygningsdele, mens vedligeholdelsen af altaner etableret af
individuelle ejere skulle pahvile ejerforeningen.

Den nye normalvedtegt @ndrer som udgangspunkt ikke eksisterende s@rvedtaegter. Det medferer, at en
eksisterende sarvedtegt ogsa alene udfyldes med den nye normalvedtagts bestemmelser, nar servedteg-
ten ikke efter sit indhold regulerer det pdgaldende sporgsmal eller ikke regulerer dette fuldt ud.
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Har ejerforeningen tinglyst normalvedtegten fra 2004, har den status som s@rvedtegt og gelder dermed
fortsat i ejerforeningen , ligesom henvisninger til konkrete tidligere normalvedtaegter (i helhed eller
specifikke bestemmelser), vil have karakter af servedtaegt. I lighed med andre servedtegter udfyldes den
af bestemmelserne 1 den nye normalvedteegt.

Der er visse bestemmelser i den nye ejerlejlighedslov, som ikke gyldigt kan fraviges i en saervedtegtsbe-
stemmelse, der vedtages efter lovens ikrafttraeden, jf. neermere nedenfor under omtalen af § 1, stk. 1. Det
ma afklares i retspraksis, i hvilket omfang @ldre servedtaegtsbestemmelser, der strider mod praceptive
bestemmelser i den nye ejerlejlighedslov, eller som baseres pa bestemmelser i den tidligere ejerlejligheds-
lov, som ikke leengere findes i ejerlejlighedsloven, kan opretholdes eller bliver ugyldige. Udgangspunktet
er, at @&ldre servedtegtsbestemmelser, som er vedtaget for den nye ejerlejlighedslov tradte i1 kraft,
kan opretholdes. Problemstillingen behandles nedenfor i forbindelse med enkelte af normalvedtagtens
bestemmelser.

Det fremgar af ejerlejlighedslovens § 5, stk. 3, 1. pkt., at en fravigelse af normalvedtagten skal tinglyses
pa de enkelte ejerlejligheder for at veere gyldig mod aftaler om ejendommen (ejerlejligheden) og mod
retsforfolgning. Bestemmelsen videreforer det gaeldende tinglysningskrav og indeholder en kodifikation
af geeldende ret.

Manglende tinglysning kan medfere, at rettigheden ekstingveres, jf. tinglysningsloven § 1, stk. 2. En
kaber, der i forbindelse med kebet af ejerlejligheden kender til en gyldigt vedtaget servedtaegt, er dog i
ond tro” og vil vare bundet af servedtegten, selvom den ikke er tinglyst.

Efter den tidligere ejerlejlighedslovs § 7 var tinglysning af vedtegtsendringer ogsé en betingelse for, at
vedtegtsbestemmelsen var gyldig mellem parterne. Denne gyldighedsbetingelse er ikke viderefort 1 den
nye ejerlejlighedslov, da tinglysning som dansk rets almindelige hovedregel ikke er en gyldighedsbetin-
gelse mellem parterne. Den tidligere bestemmelse blev endvidere fortolket indskraenkende 1 retspraksis,
jf. f.eks. U 2000.1459 @ og T:BB 2008.273 V, hvor en manglende tinglysning af en gyldig beslutning
ikke medforte, at beslutningen ikke var bindende for ejerne.

Saervedtagter skal af ordensmassige hensyn ogsa tinglyses pa hovedejendommen, jf. Tinglysningsrettens
vejledning, men tinglysning pd hovedejendommen er ikke nedvendig for at sikre mod ekstinktion (for-
treengning) af en rettighed.

Bortfald af scervedteegt

En s@rvedtegt tinglyses 1 byrderubrikken som servitut pd den enkelte lejlighed. Det fremgér af ejerlejlig-
hedslovens § 5, stk. 3, 2. pkt., at hvis s@rvedtegtsbestemmelser ikke er tinglyst pa en ejerlejlighed, og
ekstingveres 1 medfor af tinglysningslovens § 1, stk. 2, af en kreditor eller en godtroende aftaleerhverver,
bortfalder de pageldende servedtaegtsbestemmelser for samtlige ejerlejligheder i ejerforeningen. Forméa-
let er at opnd en ens retstilling for alle ejerne i ejerforeningen.

Ekstinktion efter bestemmelsen kan kun indtrade i tilfelde, hvor ejerforeningen har undladt at foretage
den nedvendige sikringsakt og fiet tinglyst den vedtagne beslutning eller servedtaegtsbestemmelse pa
de enkelte ejerlejligheder i foreningen. Bortfalder en servedtegtsbestemmelse, fordi den ikke er tinglyst
pa en ejerlejlighed, medferer det, at normalvedtegtens bestemmelse, i det omfang den var fraveget ved
servedtegtsbestemmelsen, finder anvendelse for samtlige ejerlejlighedsejere i ejendommen.

Efter ejerlejlighedslovens § 5, stk. 3, 3. pkt., gaelder tilsvarende, hvor en s@rvedtegt bortfalder som
udxkket pa tvangsauktion. Bestemmelsen finder alene anvendelse, ndr servedtegten 1 medfer af retsple-
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jelovens § 581, stk. 1, bortfalder som udaekket servitutrettighed pa en ejerlejlighed i forbindelse med en
tvangsauktion over ejerlejligheden, hvilket sjeldent forekommer. Bestemmelsen finder ikke anvendelse
1 det oftere foreckommende tilfeelde, hvor seervedtagten tillige er tinglyst pantstiftende, og efter en tvangs-
auktion slettes som udakket panterettighed 1 medfer af retsplejelovens § 581, stk. 1. I denne situation
opretholdes panteretten 1 de ovrige ejerlejligheder, selvom den bortfalder for den konkrete ejerlejlighed.

Se om etablering af ny sikkerhed for ejerforeningen, nedenfor under omtalen af normalvedtagtens § 31.
Digital signering af de tegningsberettigede for ejerforeningen

For at opna beskyttelse mod godtroende aftaleerhververe og kreditorer skal vedtegtsendringer og dispo-
sitioner over fzllesejet tinglyses pd hver enkelt ejerlejlighed. Med den nye bestemmelse i ejerlejligheds-
loven § 5, stk. 4, er loven nu i overensstemmelse med Tinglysningsrettens praksis om, at der kan ske
tinglysning af bindende beslutninger og servedtegter alene ved digital underskrift fra de tegningsberetti-
gede 1 foreningen. Hvis der er tale om indgreb i den enkelte ejers rettigheder og forpligtelser, skal den
enkelte ejer dog have tiltrddt beslutningen pa generalforsamlingen eller ved digital signering i forbindelse
med tinglysning.

Efter bestemmelsen kan en gyldig beslutning om fravigelse af normalvedtegten, stiftelse eller @ndring
af rettigheder ved servitutter, samt @ndringer som folge af ejerforeningens dispositioner over fellesejen-
dommen, tinglyses pé de enkelte ejerlejligheder pa grundlag af dokumentation for beslutningen, nér det
anmeldte dokument er underskrevet af de tegningsberettigede for ejerforeningen. Dokumentation for en
beslutning kan besta i referat fra generalforsamlingen underskrevet af de bestyrelsesmedlemmer, der i
henhold til vedtaegterne er tegningsberettigede.

Anmeldelsen skal foretages i overensstemmelse med tegningsretten i ejerforeningen. Kraever vedtegter-
ne, at flere bestyrelsesmedlemmer skal underskrive for at forpligte foreningen, skal mindst det kreevede
antal underskrive anmeldelsen, jf. FM 2022.158 V. Tinglysningsretten paser, at de formelle krav overhol-
des.

Tinglysningen skaber ikke rettigheder, men sikrer alene en allerede eksisterende ret. Viser det sig enten
ved, at foreningen anerkender dette eller ved, at det fastslas i en retssag, at den beslutning, der er tinglyst,
ikke er gyldig, kan tingbogen berigtiges efter de almindelige regler herfor.

Pataleret

Efter tinglysningslovens § 10, stk. 5, skal et servitutdokument angive den eller de pataleberettigede. Ejer-
lejlighedslovens § 5, stk. 5, indeholder en ny bestemmelse om, at ejerforeningen er péataleberettiget
for rettigheder, der folger af en tinglyst servedtegt. Bestemmelserne medferer, at ejerforeningen ved
tinglysningen af servedtagter skal angives som pataleberettiget. Er der andre pétaleberettigede, skal disse
tillige angives.

Naér ejerforeningen er pataleberettiget for rettigheder, der folger af en servedtagt, har ejerforeningen pligt
til at hdndheve vedtegtens bestemmelser og dermed varetage ejernes rimelige interesser.

Vedtcegter der vedrarer flere ejendomme henover skel

Det er muligt at lave én ejerlejlighedsforening, der bestér af flere ejerlejlighedsejendomme henover skel,
med én og samme vedtegt. Ved tinglysning af vedtaegterne, er det dog vasentligt at bemerke, at der
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skal ske dokumentation for vedtagelseskravet for hver enkelt ejerlejlighedsejendom, jf. Vestre Landsrets
kendelse af 24. januar 2025 i sag V. L. B-0513-24.

Kommentarer til de enkelte bestemmelser

§ 1. Indledning, formil, medlemskab og hzeftelse

Denne vedteegt regulerer forholdene i ejerforeningen medmindre andet er vedtaget i scervedtcegt, jf.
ejerlejlighedslovens § 5.

Stk. 2. Ejerforeningens formdl er at administrere den feelles ejendom og ovrige feellesanliggender for
ejerne af ejerlejlighederne i foreningen.

Stk. 3. Medlemmer af ejerforeningen er de til enhver tid veerende ejere med tinglyst adkomst til en
ejerlejlighed i foreningen. Ved ejerskifte overgdr medlemskabet pd den aftalte overtagelsesdag, selv om
ejerskifte endnu ikke er tinglyst. Ved anden overgang, herunder bobehandling, brugspant og arv, overgadr
medlemskabet pa tidspunktet for overgangen af ejerbefojelserne.

Stk. 4. For ejerforeningens forpligtelser heefter ejerne personligt (med hele ejers formue), pro rata (med
den enkelte ejers andel) og subsidicert (sdledes at krav forst skal gares geeldende mod ejerforeningen,
inden krav gores geeldende mod ejerne) i forhold til deres fordelingstal, medmindre ejerne har pdtaget sig
en mere vidtgdende heeftelse.

Ad stk. 1

Bestemmelsen fastslar, at normalvedtegten er geldende 1 en ejerforening, medmindre foreningen har
vedtaget en servedtegt.

Bestemmelsen videreforer det hidtil geldende system, hvor normalvedtegten for ejerforeninger har ka-
rakter af deklaratoriske retsregler, og hvorefter normalvedtegtens bestemmelser er geldende, medmindre
de er fraveget ved en gyldig beslutning. Som tidligere anfort skal der vere tale om en gyldig beslutning
truffet af ejerforeningens generalforsamling i1 henhold til foreningsvedtegtens bestemmelser om beslut-
ningsdygtighed og fornedent flertal. Er der ikke pd generalforsamlingen truffet en gyldig beslutning om
fravigelse af normalvedtaegten, vil denne stadig vaere geldende for ejerforeningen. Som ligeledes anfort
tidligere er normalvedtaegtens bestemmelser gaeldende uden tinglysning pa de enkelte ejerlejligheder. Det
indeberer bl.a., at ejerforeninger, der ikke har egne vedtagter, uden videre, og fuldt ud, er reguleret af
normalvedtaegtens bestemmelser.

Se 1 gvrigt underafsnittet Forholdet mellem normalvedteegt og scervedteegt under Generelle bemarkninger.

Aldre scervedtegter

Bestemmelsen finder ogsd anvendelse for de ejerforeninger, der var etableret, og de sa@rvedtegter, der
var vedtaget, inden den nye ejerlejlighedslov tridte i kraft, og gelder altsd ogsd i1 forhold til servedtaeg-
ter, som er vedtaget for den nugeldende normalvedtegt. Bestemmelsen medferer, at en eksisterende
servedtaegt, som er vedtaget for den nye normalvedtaegt tradte i kraft, udfyldes med normalvedtegtens
bestemmelser, nér servedtegten ikke efter sit indhold regulerer spergsmalet eller ikke regulerer det
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fuldt ud. Onskes en anden regulering end den, der folger af normalvedtegten, og som ikke fremgar af
en eksisterende servedtaegt, md der vedtages yderligere servedtegtsbestemmelser i1 ejerforeningen efter
reglerne om vedtaegtsendringer i servedtagten.

Normalvedtagtens bestemmelse er en lettere omskrivning af bestemmelsen i ejerlejlighedslovens § 5 stk.
2,8 og mé fortolkes i lyset af dette. Formalet med at lade normalvedtegtens bestemmelser galde som
udfyldende regel til servedtegterne, er at sikre, at der er et operationelt regelset i en ejerforening, og ud
fra dette ma det antages, at ejerforeningen ikke gyldigt kan vedtage, at normalvedtaegten generelt ikke
galder i1 foreningen. Onsker foreningen at fravige hele normalvedtaegten, ma den vedtage en servedtagts-
bestemmelse for hver enkelt bestemmelse i normalvedtaegten.

Ad stk. 2

Bestemmelsen angiver ejerforeningens formél, der omfatter to forskellige forhold.

Administration af feellesejendom

For det forste er det ejerforeningens formal at administrere den del af ejendommen, der er fellesejen-
dom. Fallesejendommen bestar af den del af ejendommen, der ikke er en del af ejerlejlighederne, f.eks.
grunden og fzlles bestanddele, tilbehor m.v. pd hovedejendommen. Hver ejerlejlighedsejer ejer en ideel
anpart heraf i forhold til fordelingstallet, og ejerforeningen har til formal at administrere dette pa vegne af
ejerlejlighedsejerne.

Om afgrensning mellem sarejendom og fellesejendom — se nermere bemaerkningerne til normalvedtag-
tens §§ 26-28.

Varetagelse af ovrige feelles anliggender

Herudover foreskriver bestemmelsen, at ejerforeningen har til formal at varetage ovrige feelles anliggen-
der for ejerne. Det omfatter kun anliggender for ejerne som ejere af en ejerlejlighed i ejendommen, og
ikke et eventuelt faellesskab i anden sammenhang.

Ovrige feelles anliggender kan f.eks. vaere administration af aftaler om leje af p-pladser, eller afgivelse af
et feelles haringssvar vedrarende en lokalplan for omrédet.

Det kan ogsé vedrere forhold, der har relation til ejerlejlighederne, og som ellers er omfattet af det,
ejeren normalt selv suveraent kan bestemme qua sin ejendomsret. Det er dog staerkt begraenset, hvad
ejerforeningen er kompetent til at beslutte, som begraenser den enkelte ejers raden over egen ejerlejlighed
uden samtykke fra ejeren, men efter ejerlejlighedsloven og normalvedtagten er ejerforeningen f.eks.
kompetent til at treeffe beslutninger vedrerende korttidsudlejning af ejerlejligheder i ejendommen, jf.
narmere normalvedtaegtens §§ 4, stk. 1 og 30, der omtales nermere nedenfor.

Efter almindelige foreningsretlige principper mé en forening kun agere inden for sit formal, sa formalsbe-
stemmelsen setter en ydre greense for, hvad ejerforeningen kan beskeftige sig med.

Fra retspraksis kan nevnes U 1990.669 @ (Keb af nabogrund til senere anlaeg af parkeringspladser for be-
boere ikke anset for stridende mod ejerforeningens formél), samt U 1980.552 H (Ejerforeningsvedtagelse
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om keb af vicevartslejlighed gyldig som formélsmeessig). Keb af f.eks. et sommerhus ma 1 almindelighed
anses at ligge uden for formalet 1 en ejerforening.

I den ovenfor omtalte afgerelse U 1984.678 @ fandt landsretten, at udskiftning af vinduerne i1 ejendom-
men var omfattet af ejerforeningens formal.

Se ogsd U 2024.2267 . Sagen drejede sig om en opsigelse af de gvrige ejeres brugsret til bl.a. pulterrum,
som var beliggende 1 en ejerlejlighed 1 loftsetagen. Spergsmalet var, om opsigelsen af pulterrummene
kunne rettes til ejerforeningen. P4 baggrund af de konkrete omstendigheder fandt landsretten, at ejerle;j-
lighedsforeningen maétte anses for at have forvaltet brugsretten til det samlede loftsareal pa en sadan
made, at opsigelse af brugsretten kunne rettes til foreningen. Landsretten lagde til grund, at ejerforeningen
havde pataget sig ansvaret for at vedligeholde det omhandlede loftsareal, og for at kortlegge og fordele
pulterrummene 1 ejerlejligheden mellem de ovrige ejerlejlighedsejere. Ejerforeningen havde tillige fastsat
ordensregler, som omfattede ejernes ferdsel og benyttelse af loftsarealet. Landsretten lagde videre til
grund, at ejerforeningens bestyrelse havde forestiet dialogen med skiftende ejere af ejerlejligheden om
loftsrummets benyttelse og eventuelle omdannelse til beboelse.

Formalsbestemmelsen satter samtidigt grenser for, hvad ejerlejlighedsejerne kan ga sammen om og tref-
fe beslutninger om uden om ejerforeningen. Som hovedregel kan ejerlejlighedsejerne ikke selvstaendigt
disponere pa omréder, som herer under det, ejerforeningen varetager efter foreningens formal, men er
der tale om mere generelle forhold, som ikke vedrerer specifikt ejerforeningen, kan de enkelte ejerlejlig-
hedsejere disponere uden om ejerforeningen. Det vil f.eks. ikke vaere uforeneligt med medlemskabet
af ejerforeningen at afgive et separat heringssvar om en lokalplan for omradet, selvom det kan siges
at vedrore et falles anliggende, og selvom foreningen ogsd kan afgive et heringssvar. Den nermere
afgrensning beror pa den konkrete situation.

Ad stk. 3

Bestemmelsen afgraenser medlemskredsen 1 ejerforeningen. Spergsmélet om medlemskab har betydning
1 forhold til, hvem der er berettiget og forpligtet over for ejerforeningen, f.eks. hvem der er forpligtet til
at betale til feellesudgifter og kan deltage 1, og stemme pé, ejerforeningens generalforsamling, samt hvem
der hafter for ejerforeningens forpligtelser i henhold til stk. 4.

Udgangspunktet er, at medlemskredsen bestar af alle de fysiske eller juridiske personer, der har en
tinglyst adkomst til en ejerlejlighed 1 ejendommen. Det er sdledes den tinglyste adkomst, der statuerer
medlemskabet og dermed, hvem der har medlemsrettigheder og -pligter og hafter for ejerforeningens
forpligtelser.

Ejerskifte

Udgangspunktet fraviges, nar der er aftalt et ejerskifte, men endnu ikke er tinglyst adkomst for den nye
ejer inden overtagelsesdagen. I denne situation overgar medlemskabet til den nye ejer pd den aftalte
overtagelsesdag. Det er i denne situation sdledes aftaleforholdet om ejerskabet af ejerlejligheden, der er
afgerende for, hvem der er medlem af ejerforeningen, og ikke om overdragelsen er tingsligt beskyttet.

Dette medferer, at den nye ejer allerede fra den aftalte overtagelsesdag er berettiget og forpligtet
som medlem, selvom vedkommendes adkomst ikke er tinglyst, og kan udeve de medlemsbefojelser,
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der er knyttet til ejerlejligheden, herunder retten til at mede og stemme pd en generalforsamling 1
ejerforeningen. Den nye ejer er ogsd forpligtet til at betale de fellesudgifter, der forfalder fra og med
overtagelsesdagen, uanset om de er stiftet for dette tidspunkt, men ikke for den hidtidige ejers restancer
til ejerforeningen medmindre den nye ejer patager sig denne forpligtelse (udtrykkeligt eller stiltiende),
f.eks. ved den i praksis ofte foreckommende situation, at en restance oplyses ved salg og opkraves hos
keberen og medtages pa refusionsopgerelsen. Det kan ogsa folge af en servedtaegtsbestemmelse, at en
keber indtreeder 1 selgerens forfaldne forpligtelser over for ejerforeningen.

Selvom medlemspligterne overgér til den nye ejer pd overtagelsesdagen, frigeres den hidtidige ejer
antageligt forst fra sine forpligtelser over for ejerforeningen, nér der er givet meddelelse til ejerforeningen
om e¢jerskiftet.

Det pédhviler parterne selv at gere ejerforeningen opmerksom pa situationen, hvor en ejerlejlighed er
overdraget, men der endnu ikke er tinglyst adkomst for den nye ejer pd overtagelsesdagen. Den hidtidige
ejer md om fornedent dokumentere, at vedkommende f.eks. ikke skal betale fellesudgiften, og erhverve-
ren ma om fornedent dokumentere sin ret til at deltage 1 en generalforsamling.

Scerlige problemstillinger i ejerskiftesituationen:
— Betingede kobsaftaler

Er en ejerlejlighed solgt ved en betinget aftale, kan fristen for afklaring af betingelsen efter omstendig-
hederne ligge efter fristen for tinglysning af adkomst og overtagelsesdagen. Uanset dette overgér med-
lemskabet til keber pa tidspunktet for tinglyst betinget adkomst eller senest pd overtagelsesdagen. Hvis
det viser sig, at betingelsen ikke opfyldes, og handlen dermed annulleres, gar medlemskabet tilbage
til selgeren igen. De medlemsmassige dispositioner keberen har foretaget 1 perioden, er bindende for
selger, f.eks. afgivelse af stemme for et forslag pa en generalforsamling, som forpligter ejerne.

— Dispositionsret

Det forekommer ikke sjeldent, at det aftales, at keberen af en ejerlejlighed fér ret til at disponere over
lejligheden inden overtagelsesdagen. Dette vil som udgangspunkt alene blive betragtet som en aftale
om faktisk dispositionsret for keberen og medferer ikke, at ejerbefojelserne er overgdet til keberen
pa dispositionsdagen. I disse situationer er det ogsd forst pd overtagelsesdagen, at medlemskabet af
ejerforeningen indtreeder for den nye ejer, medmindre den nye ejers adkomst allerede er tinglyst.

— Fuldmagt

Det folger af Dansk Ejendomsmaeglerforenings standardvilkér ved keb af ejerlejligheder, at hvis der, efter
fortrydelsesrettens udleb og inden overtagelsesdagen, aftholdes generalforsamling i ejerforeningen, har
kober fuldmagt fra selger til at mede og stemme pd generalforsamlingen i1 det omfang, dette kan ske
1 henhold til foreningens vedtagter. Efter normalvedtegten kan ejerne give en myndig person fuldmagt
til at udeve stemmeretten, jf. neermere omtalen nedenfor af normalvedtegtens § 12, ad stk. 2, og det
kan saledes forekomme, at en keber kan udeve denne medlemsbefojelse inden vedkommende efter
normalvedtaegten er medlem af ejerforeningen.

Bobehandling m.v.

Bestemmelsen indeholder desuden en serlig bestemmelse om de situationer, hvor ejerbefgjelserne over-
gér fra den tinglyste ejer, uden at det er en folge af et aftalt ejerskifte, og hvor der ikke tinglyses ny
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adkomst til ejerlejligheden. I disse situationer overgdr medlemskabet af ejerforeningen samtidig med
overgangen af ejerbefojelserne.

Bestemmelsen omtaler tre konkrete situationer: dels situationen, hvor den tinglyste adkomsthavers ejerbe-
fojelser er bortfaldet og overgéet til et bo, og hvor der ikke tinglyses adkomst for boet, dels den situation,
hvor ejerlejligheden er taget til brugelig pant, og der ikke tinglyses adkomst for panthaver og dels den
situation, hvor den tinglyste adkomsthaver er afgéet ved deden og ejerlejligheden er udlagt til en arving
eller legatar, og hvor der endnu ikke er sket en tinglysning af det nye adkomstforhold. Dette er formentlig
de oftest foreckommende situationer, men bestemmelsen er ikke begranset hertil, men finder anvendelse
pa alle situationer, hvor der sker en overgang af ejerbefgjelser fra en tinglyst adkomsthaver til en anden,
som ikke er tinglyst adkomsthaver.

Ejerbefojelserne for et bo og en brugspanthaver opherer, nér der sker overdragelse af ejerlejligheden til en
ny ejer. Er der ikke tinglyst adkomst for den nye ejer inden overtagelsesdagen, overgar medlemskabet af
ejerforeningen til den nye ejer pa overtagelsesdagen, jf. den forste del af bestemmelsen.

Opherer ejerbefojelserne for et bo eller en brugspanthaver, uden at der sker et ejerskifte, genindtraeder
ejeren af ejerlejligheden (adkomsthaveren) som medlem af ejerforeningen pa tidspunktet for opheret af
tredjemands ejerbefojelser.

Ad stk. 4

Ejerforeninger for ejerlejlighedsejere er ikke foreninger i traditionel forstand, men har mere karakter af et
administrationsfellesskab, der er befuldmagtiget til at varetage ejernes falles anliggender. Samejefaelles-
skabet disponerer gennem ejerforeningen, og de dispositioner, som en ejerforening foretager er sdledes
for ejerlejlighedsejernes (samejernes) regning og risiko.

Bestemmelsen i normalvedtegten @ndrer delvist pa de almindelige haftelsesforhold for samejer og
fastslar for det forste, at ejerlejlighedsejerne kun haefter subsidizrt for ejerforeningens dispositioner. Dette
medforer, at en kreditor i forste omgang skal rette sit krav mod ejerforeningens formue (fellesformu-
en). Ejerlejlighedsudvalget har ikke taget udtrykkelig stilling til, om kreditor skal foretage en udtemmen-
de retsforfolgelse mod ejerforeningen, for et krav kan rettes mod ejerne, men bestemmelsens ordlyd synes
at pege 1 retning af, at der er tale om en modificeret subsidizr heftelse, og at kreditor saledes kan rette sit
krav mod ejerne, hvis ikke ejerforeningen efter et pakrav og et passende varsel betaler kravet, og siledes
ikke forst skal gennemfore en udtemmende retsforfelgelse mod ejerforeningen. Spergsmalet mé afklares i
retspraksis.

I modsetning til 2004-normalvedtaegten, hvor der var solidarisk haeftelse for ejerlejlighedsejerne, fastslar
den nugzldende normalvedtegt endvidere, at ejerlejlighedsejerne kun hafter pro rata i forhold til forde-
lingstallet 1 foreningen. Det betyder, at en kreditor kun kan kraeve, at den enkelte ejerlejlighedsejer
betaler en andel af kravet, svarende til det fordelingstal ejerlejligheden har i forhold til det samlede
fordelingstal. Er en ejerlejlighedsejer ikke i1 stand til at betale sin andel af kravet, kan kreditor altsa ikke
rette kravet mod de ovrige ejerlejlighedsejere, men ma afskrive det.

Den personlige heftelse for ejerlejlighedsejerne er opretholdt i den galdende normalvedtegt, hvilket
indeberer, at de enkelte ejerlejlighedsejere hver hafter med hele deres formue og f.eks. ikke kun med
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deres ejerlejlighed. Ejerne hafter ogsé fortsat direkte over for kreditorerne, dvs. at ejerne er forpligtede til
at betale direkte til kreditorerne og ikke indirekte via indbetaling til ejerforeningen.

Onsker ejerlejlighedsejerne generelt at udvide eller begraense deres haftelse, kan det ske ved en vedtagel-
se af en saxrvedtegtsbestemmelse. En vedtegtsmassig begraensning af haftelsen kan besluttes ved 2/3
flertal pa en generalforsamling, jf. normalvedtagten § 4, stk. 1, nr. 1, mens en beslutning om en udvidelse
af heeftelsen kun kan ske med samtykke fra den enkelte, jf. normalvedtagten § 7.

Ejerlejlighedsejerne kan ogsd 1 en konkret situation pétage sig en videregaende haftelse end den, der
folger af normalvedtagtens bestemmelser f.eks. at hafte solidarisk for et konkret felleslan. En konkret
udvidelse af ejerlejlighedsejernes haftelse kraever, at den enkelte ejerlejlighedsejer samtykker, jf. normal-
vedtaegten § 7.

Hceftelse over for tredjemand ved ejerskifte

Som anfert ovenfor indtreder medlemsskiftet i ejerskiftesituationen pd det tidspunkt, hvor den nye
ejers adkomst tinglyses, dog allerede pd overtagelsesdagen, hvis denne ligger forud for tinglysningen af
adkomsten. Den nye ejer indtreeder sdledes ved medlemsskiftet i haftelsen over for tredjemand for de
forpligtelser som ejerforeningen patager sig og samtidigt frigeres den hidtidige ejer.

Det anforte galder ubetinget for nye forpligtelser, som ejerforeningen pétager sig efter medlemsskiftet,
men det er ikke afklaret i retspraksis, 1 hvilket omfang den hidtidige ejer frigeres fra sin heftelse for
de forpligtelser som er stiftet for medlemsskiftetidspunktet og i hvilket omfang den nye ejer indtraeder i
haftelsen for disse krav. Spergsmaélet er endvidere omdiskuteret i litteraturen, men det ma nok antages,
at haftelsen for tidligere stiftede, men endnu ikke forfaldne, krav overgar fra den hidtidige ejer til den
nye ejer ved et ejerskifte (pd medlemsskiftetidspunktet), mens heftelsen for de krav der er forfaldne
pa medlemsskiftetidspunktet ikke kan rettes mod den nye ejer. Falleskreditoren kan séledes ikke rette
et allerede forfaldent krav mod den nye ejer, hvis ikke fellesformuen rekker, men mé holde sig til de
ovrige ejere. Den nye ejer ma imidlertid acceptere, at en fzlleskreditor, hvis krav var forfaldent for
medlemsskiftetidspunktet, ogsé efter dette tidspunkt kan sege sig fyldestgjort i eventuel fallesformue.

Heeftelse ved ejerforeningens selvstendige dispositioner

I det omfang ejerforeningen selvstendigt erhverver f.eks. en fast ejendom, optraeder ejerforeningen for
egen regning og risiko. Det ma antages, at normalvedtegtens heftelsesbestemmelse ogsa finder anvendel-
se 1 denne situation, hvilket indeberer, at ejerlejlighedsejerne hafter direkte, men subsidiaert, personligt
og prorata for ejerforeningens forpligtelser i relation til den faste ejendom, der ejes af ejerforeningen. I
praksis vil f.eks. et langivende realkreditinstitut antageligt udtrykkeligt betinge et 1&n til ejerforeningen af,
at ejerlejlighedsejerne patager sig at haefte 1 overensstemmelse med normalvedtagtens bestemmelse.

§ 2 Generalforsamling
Generalforsamlingen er ejerforeningens averste myndighed.

Generalforsamlingen er det forum, hvor alle medlemmer har ret til at deltage, jf. normalvedtaegtens § 12,
der omtales n&rmere nedenfor.
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Generalforsamlingen er ejerforeningens everste myndighed, hvilket indeberer, at generalforsamlingen
kan treffe beslutning om alle forhold vedrerende ejerforeningen. Ogsd beslutninger, der er truffet af
foreningens bestyrelse, kan indbringes for, og omgeres af, generalforsamlingen, jf. normalvedtegtens §
16, stk. 5, der omtales narmere nedenfor.

Generalforsamlingens beslutninger méd 1 sagens natur ikke stride imod (preeceptiv) lovgivning, f.eks.
bestemmelsen 1 ejerlejlighedslovens § 4 om beslutninger, der indebarer utilberlige fordele eller ulem-
per. Denne bestemmelse er gentaget i normalvedtaegtens § 8 og beskrives nermere nedenfor.

Generalforsamlingens beslutninger ma heller ikke stride imod foreningens vedtaegter, herunder forenin-
gens formal, som 1 henhold til normalvedtegtens § 1, stk. 2, er at administrere den fzlles ejendom og
ovrige fellesanliggender for ejerne af ejerlejlighederne i foreningen, jf. n@rmere omtalen af normalved-
tegtens § 1 ovenfor.

Endeligt ma generalforsamlingens beslutninger ikke stride mod de almindelige grundsetninger for for-
eninger, f.eks. princippet om ligebehandling af medlemmerne.

Generalforsamlingen kan ikke traeffe beslutning om punkter, der ikke fremgéir af dagsordenen, med
mindre at alle ejere er til stede og samtykker hertil. Det er ikke muligt at tillade et punkt behandlet,
selvom flere samtykker for behandling, end der er behov for til at stemme beslutningen igennem.

Generalforsamlingen treffer beslutninger pd enten en ordinar generalforsamling, som atholdes én gang
arligt, eller pa en ekstraordinar generalforsamling, som atholdes efter behov/enske.

Reglerne for generalforsamlinger er beskrevet i normalvedtaegtens §§ 3-7, samt §§ 9-13, og omtales
narmere nedenfor.

§ 3 Simpelt flertal

Generalforsamlingen treeffer beslutninger med simpelt flertal efter fordelingstal, medmindre andet folger
af ejerlejlighedsloven eller denne normalvedteegts §§ 4-6.

Generelt

Stemmereglerne fandtes i en enkelt paragraf 1 2004-normalvedtegten (§ 2, stk. 3 og 4), men er i den nye
normalvedtaegt fordelt pa flere selvsteendige paragraffer 1 §§ 3-5. Der er endvidere sket en pracisering af
stemmereglerne, samt lavet to nye stemmebestemmelseri § 6 og § 7.

Ad stk. 1

Bestemmelsen er en videreforelse af bestemmelsen 1 § 2, stk. 3, i 2004-normalvedtegten. Bestemmelsen
medforer, at der til vedtagelse af et forslag kun kraeves et simpelt flertal efter fordelingstal. Det er
saledes uden betydning, hvor mange ejere efter antal, der stemmer for eller imod et forslag. Et mindretal
af medlemmer malt efter antal, der besidder mere end halvdelen af fordelingstallet, kan séledes traeffe
beslutninger af almindelig karakter, selvom et flertal af medlemmer, efter antal, ikke stotter forslaget. Der
galder ingen quorum-krav ved sédanne beslutninger.
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Stemmeretten tilkommer ejerne

Det er alene ejerne, der har stemmeret pd generalforsamlingen.

Ejes en ejerlejlighed i1 et sameje, betragtes samejerne som én ejer. Ejes en ejerlejlighed f.eks. af to
personer, vil den i en afstemning kun indgé med sit fordelingstal én gang, og stemmeretten kan heller ikke
opdeles, sa f.eks. den ene samejer stemmer med halvdelen af fordelingstallet, mens den anden samejer
stemmer med den anden halvdel. Ejer en person flere ejerlejligheder i ejendommen, vil vedkommende
kunne stemme som ejer af hver ejerlejlighed.

Se n&ermere om stemmeretten nedenfor, under omtalen af normalvedtagtens § 12.

Vedtagelseskravet

Det er alene de afgivne stemmer pa generalforsamlingen, hvor der tilkendegives en holdning “’for” eller
”imod” et forslag, der afger, om forslaget opnar den nedvendige tilslutning til at kunne vedtages. Blanke
stemmer og stemmer, der ikke afgives, selvom ejeren deltager i generalforsamlingen, telles saledes
ikke med ved opgerelsen af, om vedtagelseskravet 1 bestemmelsen er opfyldt. Ugyldige stemmer talles
heller ikke med. Er der flere, mélt efter fordelingstal, der stemmer for end imod forslaget, er forslaget
vedtaget. Er der flere, der stemmer imod end for forslaget, er forslaget forkastet. Star stemmetallet lige, er
forslaget ogsa forkastet.

Fravigelse af vedtagelseskravet

Vedtagelseskravet i bestemmelsen fraviges i det omfang, der er fastsat andre vedtagelseskrav i ejerlejlig-
hedsloven. Den geldende ejerlejlighedslov indeholder fravigelser fra det almindelige flertalskrav i § 5,
stk. 7 (etablering af tagboliger), i § 9, stk. 3 (pédleg af bod for grove pligtforsemmelser m.v.) og i § 10,
stk. 2 (eksklusion for serdeles grove pligtforsemmelser m.v.). P4 disse omrader kreves 2/3 flertal efter
savel fordelingstal som antal. Stemmekravet svarer til bestemmelserne 1 normalvedtagtens § 4 og § 5,
som omtales nedenfor.

Bestemmelsen fraviges desuden i det omfang andet folger af normalvedtegtens §§ 4-6, jf. nermere
nedenfor.

Beslutninger omfattet af vedtagelseskravet

Det er hensigten med bestemmelsen, at den skal dekke alle beslutninger i en ejerforening af almindelig
karakter. Bestemmelsen omfatter sdledes beslutninger, der folger naturligt af foreningsforholdet, sdsom
valg til bestyrelsen, herunder valg af formand, valg af revisor og administrator, godkendelse af regnskab,
budget og vedligeholdelsesplan m.v. Godkendelse af budgettet kan dog kun vedtages med simpelt flertal
efter fordelingstal, hvis det ikke indeholder tiltag, der kraever et kvalificeret flertal efter normalvedtaegtens
§§ 4-6. Er der indarbejdet sddanne tiltag 1 budgettet, skal det relevante vedtagelseskrav iagttages. Dette er
serligt relevant for vedligeholdelsesarbejder, der omtales nermere nedenfor.

Bestemmelsen omfatter ogsa valg af dirigent og referent pa generalforsamlingen, samt andre afstemninger
om formalia, som matte opsta pd generalforsamlingen, og som dirigenten udlaegger til beslutning.

VEIJ nr 9539 af 17/06/2025 14



Bestemmelsen omfatter tillige mindre vesentlige dispositioner over fzllesejendom, f.eks. udlejning af
enkelte sekundaere lokaler m.v. Beslutninger om vasentlige og varige @&ndringer, eller andre vasentlige
dispositioner over fzllesejendommen er omfattet af stemmekravet 1 normalvedtaegtens § 4 og eventuelt
det skeerpede krav 1 normalvedtaegtens § 6. Bestemmelserne omtales neermere nedenfor.

— Husorden

Bestemmelsen omfatter ogséd fastsattelse af en husorden. Husordenen er en ordensforskrift, der har det
formal at fastsatte regler om en raekke praktiske forhold 1 den enkelte ejerforening, dvs. regler vedrerende
brugen af og den faktiske disposition over s@rejendom eller felles ejendom.

I en husorden kan der fastsattes almindelige ordensregler om anvendelsen af fellesarealer, sasom gard,
cykelkalder, torrerum, vaskerum, anbringelse af affald, afldsning af hovedder, parkering, leg pa grunden
m.v., tidsgraenser for stejudevelse, forbud mod fodring af fugle, begraensning af gener fra keledyr, brug af
vaskekalder og lignende.

Husordenen kan derimod ikke indeholde bestemmelser om rettigheder eller forpligtelser, som ellers ville
kraeve beslutninger med kvalificeret flertal efter loven eller vedtagterne, herunder i form af vedtaegtsaen-
dringer, eller beslutninger, som kraever tilsagn fra de, der palaegges forpligtelserne, herunder begraensning
af adgangen til at foretage udlejning, mulighed for at holde kaledyr, palegning af udgifter til trappevask
eller anden renholdelse eller forpligtelse til at udfere ren- og vedligeholdelsesopgaver.

— Vedligeholdelsesarbejder

Bestyrelsen kan, som led 1 sin varetagelse af den daglige drift af ejerforeningen, igangsette almindelig
lobende vedligeholdelse af ejendommen inden for det budget, der er afsat til formalet. Bestyrelsen kan
endvidere, uden for budget, iverksatte vedligeholdelsesarbejder, hvis de er uopsettelige, og det ikke er
muligt at na at fa e