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Bemaerkninger til hgring over udkast til vejledning til bekendtggrelse om
normalvedteegt for ejerforeninger og udkast til vejledning til bekendtgg-
relse om normalvedtaegt for ejerforeninger omfattende almene afdelinger

EjendomDanmark takker for muligheden for at give kommentarer til hgring over udkast til vej-
ledning til bekendtggrelse om normalvedtaegt for ejerforeninger og udkast til vejledning til be-
kendtggrelse om normalvedtaegt for ejerforeninger omfattende almene afdelinger.

Indledningsvist bemaerkes, at vores bemaerkninger henviser til udkast til bekendtggrelse om
normalvedtaegt for ejerforeninger, idet bemaerkninger tillige g@r sig geeldende, safremt de er
enslydende for udkast til vejledning til bekendtggrelse om normalvedtaegt for ejerforeninger
omfattende almene afdelinger.

Nedenfor findes fgrst vore overordnede bemaerkninger til vejledningen efterfulgt at bemaerk-
ninger til forslagets enkeltdele

Overordnede bemaerkninger til forslaget

Indledningsvist seetter EjendomDanmark stor pris pa det omfattende og detaljerede arbejde,
der tydeligvis ligger bag udkastet til normalvedtaegten for ejerforeninger. Det fremstar gen-
nemarbejdet, og vil utvivisomt kunne bruges som et solidt og vigtigt arbejdsredskab for bran-
chen generelt, idet der ma fremhaves de mange eksempler og inddragelse af relevante afgg-
relser.

Der er dog enkelte omrader, hvor vi mener, at yderligere uddybning kunne vaere fordelagtig,
og at en mere detaljeret beskrivelse vil kunne bidrage til en endnu bedre forstaelse og anven-
delse af normalvedtaegten.

Vi skal indledningsvist papege fglgende generelle forhold, der er relevante at overveje i rela-
tion til forslaget:

Der er til almindelige beslutninger i ejerforeninger ikke et saerligt quorum-krav, og det kan
vaere af den arsag, at det ikke er omtalt i vejledningen. Det er dog EjendomDanmarks opfat-
telse at det ville give mening at det blev omtalt i sammenhang med fx § 2 eller § 3, hvordan
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det bgr handteres i praksis, nar der er enten meget fa, en enkelt eller ingen fremmgdte til en
generalforsamling.

Der er omtalt elevator- og altanprojekter direkte i normalvedtaegten, hvorfor disse omrader
naturligt har faet en del plads i vejledningen. Men der savnes nogle tilkendegivelser og vejled-
ning om beslutninger om etablering af el-ladestandere. Det er et omrade, som efter udarbej-
delse af normalvedtaegten, har faet et gget fokus i branchen og i mange foreninger. Herunder
er det naturligvis blevet yderligere aktualiseret af det stigende fokus pa den grgnne omstilling
af bygningsmasse, og seerligt i forlaeengelse af diskussionen af og vedtagelse af det nye europee-
iske bygningsdirektiv, synes det saerligt relevant. Der er derfor ekstra brug for at seerligt dette
omrade behandles i vejledningen, og gerne i en form, som kan omtales i forskellige eksempler
under §§ 3-4.

Bemaerkninger til forslagets enkeltdele
EjendomDanmark skal papege felgende konkrete forhold, der er relevante at overveje i rela-
tion til bekendtggrelsen og dens anvendelse:

Ad. "Forholdet mellem normalvedtaegten og sarvedtagt”

Naestsidste passus pa side 4 omtaler situationen, hvor en forening har tinglyst normalvedtaegten
fra 2004, og at denne i sa fald bliver til foreningens saervedtagt, som suppleres af den nye normal-
vedtaegt.

EjendomDanmark foreslar, at der i vejledningen ogsa omtales situationerne, hvor en forening i et
tilleeg har henvist til en bestemt version af en tidligere normalvedtaegt modsat situationen, hvor
der i generelle vendinger henvises til "normalvedtaegten”.

Et eksempel: En forening stiftet i 1998 har tinglyst et tilleeg til normalvedtaegten; og forskel pa om
det fx er formuleret:

- Tilleeg til normalvedteegten for ejerforeninger
- Tilleeg til normalvedtzaegten for ejerforeninger af 1966.

En afklaring af at der kan vaere situationer, hvor der dels er et tillaag som henviser til en tidligere
normalvedtaegt, som derved bliver seervedtaegt, og som ydermere suppleres af den nye normal-
vedtaegt.

EjendomDanmark foreslar at denne afklaring af, at der kan vaere situationer hvor der dels er et
tilleeg som henviser til en tidligere normalvedtaegt, som derved bliver seervedtaegt, og som yder-
mere suppleres af den nye normalvedtaegt, fremhaves i vejledningen.
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Ad § 4, stk. 1, 2) Begraensning af ejerens ret til korttidsudlejning, jf. § 30, stk. 2.

Det er pa side 21 i 2. afsnit anfgrt fglgende: ”Det er problematiseret, om bestemmelsen finder an-
vendelse i ejerforeninger, der var etableret inden den nye ejerlejlighedslov tradte i kraft 1. januar
2021, men spgrgsmdlet ses ikke afgjort i praksis.”

EjendomDanmark mener at, der bgr gives en vejledning til, hvordan situationen kan handteres. Det
er vores opfattelse at der foreligger retspraksis ved boligretten, hvor der i en sag er truffet afgg-
relse, som bekraefter, at bestemmelsen finder anvendelse i den omtalte situation, dvs. ogsa for
ejerforeninger, der er etableret fgr lovens ikrafttraeden.

EjendomDanmark skal derfor opfordre til at den eksisterende retspraksis tages i betragtning og at
der pa grundlag heraf opdateres i vejledningen.

Ad § 4, stk. 2, nr. 1 — Godkendelse af elevator- og altanprojekter.

Det er EjendomDanmarks opfattelse, at det bgr praeciseres, hvordan ”elevator-projekter” skal lze-
ses i denne bestemmelse. Umiddelbart ma der efter vores opfattelse som udgangspunkt vaere tale
om etablering af nye elevatorer modsat renovering og vedligeholdelse af eksisterende elevatorer,
som vil skulle vedtages efter § 3. Dette kan i EjendomDanmarks optik vaere relevant at inddrage i
vejledningen for at undga misforstdelser omkring ”eksisterende”, fordi der i bestemmelsen omtales
"eksisterende” altaner. Og at det samtidig afklares, at en udvidelse af eksisterende altaner er om-
fattet af bestemmelsen. P4 samme vis vil en udvidelse af en eksisterende elevator, i vores optik
ogsa falde ind under denne bestemmelse. Man kunne fx forestille sig, at en eksisterende elevator
forlenges til en ny tagbolig eller ned i en kalder. Det vaesentlige er her ogsa at fa praciseret, at
almindelig vedligeholdelse af eksisterende elevatorer (og altaner, der ikke udvides), skal besluttes
efter § 3, med henvisning til den pagaldende bestemmelse.

Der er pa side 23 lige under midten anfgrt fglgende: “Det ma afklares i retspraksis om en eksiste-
rende saervedtaegtsbestemmelse, der indeholder en udtrykkelig bestemmelse om, at en aendring af
udgiftsfordelingen kraever enighed/samtykke fra de negativt bergrte, ma vige for normalvedtaeg-
tens bestemmelse for altan- og elevatorprojekter.” Det kunne med fordel foldes yderligere ud i
vejledningen, og at der samtidig bliver givet en egentlig vejledning til, hvordan dette samspil skal
handteres.

EjendomDanmark foreslar derfor at vejledningen praciseres, saledes at definitioner fremgar tyde-
ligt og entydigt.

Det er pa side 25, 2. afsnit anfgrt fglgende: “Det er alene etableringsudgiften, der skal fordeles
blandt de ejere der har fordel af projektet. Elevatorer er faelleseje og skal vedligeholdes af ejerfor-
eningen, og dermed kommer ogsa de ejere der ikke har fordel af en elevator til at bidrage til vedli-
geholdelsen, jf. naiermere normalvedtaegten § 26, der omtales nedenfor.”

EjendomDanmark mener at det, dette punkt bgr foldes mere ud og at det afklares, hvorfor det skal
laeses og forstas sadan. Der ses umiddelbart en sammenhaeng med bade § 26 og § 27, og at en
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elevator efter etableringen er fllesejendom, der er omfattet af ejerforeningens vedligeholdelses-
pligt. Det kan veaere rimeligt i situationen, hvor elevatoren er etableret med adgang/brugsret for
alle, og uanset hvorledes etableringsomkostningen er fordelt. Men det bgr overvejes, om der er
varianter af etableringen, som vil kunne medfgre en anden fordeling af vedligeholdelsespligt. Fx |
det tilfeelde, hvor elevatoren etableres med adgang for bestemte ejere, saledes af de bestemte
ejere har eksklusiv brugsret (som fx omtalt i § 27, stk. 1, 1. pkt.), eller de situationer hvor elevatorer
er etableret, som en szrindretning pa fallesejendommen, som beskrevet i § 27, stk. 2, som ikke
synes at veere udtgmmende, med brugsret for nogle bestemte ejere.

EjendomDanmark foreslar, at en mulig Igsning pa problemstillingen kunne saledes vaere en hen-
visning til at der ma vedtages en ny bestemmelse med en fravigelse af normalvedtaegtens bestem-
melse, sa der i forbindelse med beslutning af elevatorprojekter tages stilling til en anden vedlige-
holdelsesfordeling. EjendomDanmark skal ligeledes foresla at en omtale deraf indarbejdes i vej-
ledningen, hvordan det kan gg@res, sa den omtalte passus ikke star alene.

Etablering af nye altaner og udvidelse af eksisterende altaner (s. 25)

Det fremgar af vejledningen, at projektet kan vedtages uden, at der foreligger enighed og samtykke
blandt ejerne. EjendomDanmark mener at vejledningen ogsa bgr praecisere om foreningen kan pa-
laegge selve den fysiske etablering af altanen imod en ejers gnske. Det ma vaere en konsekvens af
beslutningen, at en ejer derved ogsa kan tvinges til at deltage i projektet, og dermed skal aner-
kende, at der etableres en altan, og de bygningsaendringer, som det medfgrer.

EjendomDanmark foreslar at der indsaettes en henvisning til omtalen under § 7 (pa side 34 naest-
sidste afsnit), hvoraf det fremgar at vetoretten ikke kan ggres geeldende.

§ 4, stk. 2 nr. 2 Salg af feellesejendom ctr. § 9/10 Stgrre grundarealer eller betydelige
feelles bestanddele

Det er EjendomDanmarks opfattelse at der bgr afklares yderligere, hvor graensen skal findes imel-
lem de to situationer. En made at ggre dette pa ville veere at der anfgres nogle konkrete eksempler
i vejledning pa, hvor det er den ene eller den anden bestemmelse, skal anvendes.

Pa side 32 star anfgrt: “Muligheden for at afhaende stgrre grundstykker og betydelige feelles be-
standdele med 9/10 dobbeltkvalificeret flertal forudsaetter, at salget ikke medfgrer, at en ejers for-
pligtelse over for ejerforeningen forgges. Er det situationen, skal ejeren som udgangspunkt sam-
tykke i afhaendelsen, for at beslutningen er gyldig, jf. normalvedtaegten § 7”

EjendomDanmark mener, at der bgr gives eksempler pa situationer, hvor et sadan salg vil medfgre,
at en ejers forpligtelser over for ejerforeningen forgges. Det kan vare vanskeligt at se situationer,
hvor det vil veere tilfaeldet, sa det vil vaere en hjzelp at fa afklaret i vejledningen.

Afsnittet omkring salg af loftsarealer til udvidelse af eksisterende ejerlejligheder, hvoraf fremgar at
det kreever samtykke og ikke alene kan besluttes med 2/3 dobbeltkvalificeret flertal. Det bgr her
fremga, hvem/hvilke ejere, der skal samtykke.
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Ad § 5 Szerregel om fornyet generalforsamling ved 2/3-flertal

Der er pa side 31, 2. afsnit, 3. linje angivet, at indkaldelse skal udsendes senest tirsdag den 13. juni.
Men der ses i det tidligere eksempel ikke angivet en dato, men blot “uge 1”. Der er saledes ikke
sammenhang imellem de beskrevne eksempler. Dette bgr naturligvis tilrettes.
| den sammenhang, skal vi ogsa fremhaeve, at det efter vores opfattelse er praksis, at indkaldelsen
skal vaere modtaget 2 uger fgr afholdelsen og ikke “udsendes 6 uger fgr afholdelsen” - medmindre
der sendes digitalt (som modtages straks). Det vaesentlige er, efter vores opfattelse, at indkaldelsen
er givet med 2 ugers varsel, jf. § 11, stk. 2 (som anfgrt i 1. seetning i afsnittet), hvilket i praksis
betyder, at indkaldelsen skal vaere modtaget senest to uger fgr afholdelsen.

EjendomDanmark foreslar derfor at de omtalte bestemmelser og eksempler tilpasses saledes at
der konsekvent fremgar at fristen for indkaldelse er 2 uger.

Ad § 10 stk. 2

Det er pa side 41, andet afsnit anfgrt fglgende: ”Kravet om udsendelse senest en uge fgr general-
forsamlingen skal sikre, at ejerne pd forhand har haft mulighed for at tage stilling til de enkelte

”

forslag, herunder om de er sd vaesentlige, at de vil mgde frem for at g@re brug af deres stemmeret.

Det ma bemaerkes, at forslag ikke blot skal veere udsendt en uge fgr, men at de skal vaere tilgeen-
gelige en uge fgr, sdledes som det er anfgrt i bestemmelsen.

Formuleringen kan give anledning til at tro, at man blot kan afsende med fx fysisk post en uge fgr,
hvilket reelt ikke vil vaere i overensstemmelse med normalvedtaegtens frist.

Formuleringen er gentaget under stk. 3 i fgrste afsnit, dog i en sammenhaeng om at andringsforslag
ikke skal udsendes. Formulering bgr dog alligevel tilpasses for at undga forvirring om udsen-
delse/ggres tilgeengelig.

EjendomDanmark skal derfor foresla at bestemmelsen tilpasses, sa det fremgar tydeligt at der er
tale om at forslag skal vaere tilgeengelige for de stemmeberettigede og ikke blot udsendt.

Ad § 10 stk. 3 — £ndringsforslag

EjendomDanmark skal bemaerke, at der i praksis kan forekomme misforstaelser i ejerforeningerne
om, hvad der skal forstas som et &endringsforslag og et hovedforslag. For at lette denne misforsta-
else, vil vi anbefale, at der i vejledningen anfgres skriftlige eksempler pa et hovedforslag og et &n-
dringsforslag, sa dette kan bruges som stgtte og vejledning til de enkelte foreninger.

Ad § 12, stk. 1 nr. 2) Myndige medlemmer af en ejers husstand.

| sidste seetning i andet afsnit, star fglgende: “Bor ejeren og aegtefaellen ikke sammen, kan aegtefeel-
les deltage pd baggrund af en fuldmagt, i henhold til nr. 3, eller som bisidder, i henhold til nr. 4, hvis
ejeren gnsker dette.”
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Sa vidt det ses pa baggrund af dansk ret og praksis kan aegtefzeller fortsat anses for at udggre en
feelles husstand, selv nar de ikke bor sammen, sa laenge det underliggende samliv og den gensidige
forpligtelse til at stgtte hinanden fortsat opretholdes gennem gkonomisk, praktisk eller fglelses-
maessig tilknytning.

En feelles husstand forudsaetter normalt, at aegtefaeller bor sammen, men det er ikke umiddelbart
et absolut krav. | forarbejder til 2egtefaelleloven naevnes bl.a., at forsgrgelsespligten mellem zgte-
feeller gelder under aegteskabet, ogsa ved midlertidig eller leengere adskillelse pa grund af prakti-
ske forhold som arbejde eller uddannelse.

| sasmmenhang med netop ejerlejlighedsforeninger, kunne dette eksemplificeres ved: Ejeren er
udstationeret, og segtefaellen bebor ejerlejligheden med aegtefzllernes faelles bgrn. Ejer bidrager
til gkonomien, der er fortsat samliv m.v.

| de situationer er det EjendomDanmarks opfattelse at det ville vaere besynderligt, hvis der skulle
vaere krav om at der skal foreligge en fuldmagt, siden det ikke vil finde anvendelse andre steder i
retspraksis, hvor fx aegtefaelleslovens definitioner anvendes.

EjendomDanmark foreslar derfor at vejledningens ordlyd tilpasses, saledes at der ikke stilles et
absolut krav om at segtefeaeller skal bo sammen, men at der anvendes en bredere definition, saledes
at segtefzeller der eksempelvis er udstationeret i tjeneste, ikke formenes adgang til normal delta-
gelse pa en generalforsamling.

EjendomDanmark skal i tilleeg til punktet bemaerke at vi finder det saerdeles positivt at forholdet
omkring bgrn der bebor et foreldrekgb er blevet opklaret, sdledes at det er klart at de ikke er at
forsta som en del af ejers husstand.

Ad § 12, stk. 2 — Andre ejere

Der fremgar pa side 48 i 2. afsnit fglgende: "Bestemmelsen forhindrer heller ikke, at en ejer modta-
ger en fuldmagt fra en ejer, der ejer flere ejerlejligheder, og stemmer for alle denne ejers ejerlejlig-
heder.”

Det ses umiddelbart ikke at veere i overensstemmelse med bestemmelsens ordlyd, som angiver at
en ejer kun kan afgive én stemme i henhold til fuldmagt. | den omtalte situation vil ejeren netop
afgive flere stemmer i henhold til fuldmagt. Szerligt i de situationer, hvor der ogsa telles stemmer
efter antal, synes det tydeligt, at der dermed ville afgives mere end én stemme.

Den omtalte situation er naermere, at der afgives flere stemmer i henhold til én fuldmagt, men det
ses umiddelbart ikke som en mulighed ud fra ordlyden.

EjendomDanmark skal derfor foresla at vejledningen tilpasses saledes at formuleringen ikke ska-
ber ungdig forvirring om anvendelsen.



-- AKT 1094110 -- BILAG 2 -- [ Bemarkninger til horing over udkast til vejledning til bekendtgorelse om normalve

7/10

Ad § 15, stk. 4 — Inhabilitet

Der findes i praksis mange eksempler pa inhabilitet. Et klassisk eksempel fra praksis pa inhabilitet
opstar i situationer, hvor et bestyrelsesmedlem selv, familie, eller arbejdsplads er i betragtning ved
indgaelse af aftaler ved fx byggesager, indkgb af inventar, ansaettelse af vicevaert, administrator
etc.

Det ville alt andet lige vaere formalstjenligt om dette blev beskrevet i vejledningen helt generelt,
saledes at der ikke kan herske uklarhed herom.

EjendomDanmark foreslar derfor at der indsattes en generel beskrivelse i vejledningen
Ad § 16, stk. 2 nr.4 - Tegne sadvanlige forsikringer

En del af at tegne forsikringer er ogsa at tage stilling til stgrrelsen pa en selvrisiko ved skader. Den
del ses ikke omtalt i vejledningen, og er et punkt, hvor der ofte kan veere stor uenighed i forenin-
gerne.

EjendomDanmark foreslar derfor, at det uddybes i den sammenhang, hvad der skal forsta ved
”Saedvanlige forsikringer”, fx hvad der er sadvanligt at fastsaette selvrisikoens stgrrelse til.

Ad § 16, stk. 2 nr. 6 — Udarbejdelse af vedligeholdelsesplan

Det er EjendomDanmarks opfattelse at det bgr praeciseres at der ikke foreligger nogle formkrav
eller krav til mindsteindholdet af vedligeholdelsesplanerne. De kan udarbejdes af bestyrelsen eller
overgives til udarbejdelse via professionel radgiver — og alt pa skalaen derimellem.

Derfor foreslar EjendomDanmark, at vejledningen tilpasses med denne opklaring
Ad § 16, stk. 2 nr. 8 — Sgge konflikter efter husorden Igst ved ekstern mediation

Det fremgar hverken af bestemmelsen eller udkastet, hvem der skal afholde udgiften til dette nye
tiltag. | praksis opstar spgrgsmalet, og der er ofte ikke afsat belgb i budgetterne til at afholde ud-
gifter som ofte er af betydelig stgrrelse til mediation. Safremt det er parterne, der er i konflikt, som
skal afholde udgiften, kan det vaere vanskeligt allerede af den grund at fa dem til at medvirke. Sam-
tidig kan andre ejere i foreningen vaere utilfredse over at skulle bidrage gkonomisk til Igsning af en
konflikt, som maske endda ikke engang involverer dem direkte. Det ggr det vanskeligt for bestyrel-
sen at efterleve bestemmelsen uden afklaring af gkonomien.

EjendomDanmark foreslar derfor at det anfgres i vejledningen at det ma vaere op til foreningernes
generalforsamlinger at tage stilling til hvordan omkostninger til mediation handteres i den pagael-
dende forening.
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Ad § 19 — Tegningsret

Det er vores opfattelse, at der i afsnittet har indsneget sig en hel del “dobbelt afsnit” hvor de
samme passuser gar igen. Fx fremgar passagen ”"Bestemmelsen omfatter efter sin ordlyd en for-
pligtelse "ved underskrift”, men geelder principielt generelt, dvs. ogsa ved forpligtelser, der afgives
mundtligt af de tegningsberettigede” to gange.

EjendomDanmark foreslar at denne og andre dobbelte afsnit udskrives af afsnittet som helhed.
Ad § 21 stk. 1 - Arsregnskabet

Det er vores opfattelse at vejledningen bgr uddybes angdende andring af regnskabsaret, herunder
hvordan beslutningen skal traeffes, idet det ma forventes, at der stilles et konkret forslag derom i
henhold til vedtaegtens regler om forslag. Sa beslutningen ikke blot kan tages, som en drgftelse
under godkendelse af arsregnskabet.

Beslutningen vil blive taget til referat pa generalforsamling, men man bgr desuden sikre, at regn-
skabsperioden fremgar af arsregnskabet.

EjendomDanmark foreslar derfor at afsnittet preeciseres i forleengelse af ovenstaende bemaerknin-
ger

Ad § 22 stk. 1 - Bod

Der er anfgrt fglgende i sidste afsnit fgr afsnittet om "Bodsstgrrelse” pa side 69: ”Bestemmelsens
andet punktum sigter pa tilfeelde af misligholdelse af ejerens forpligtelser over for ejerforeningen,
hvor grovheden ligger i, at misligholdelsen er oftere gentagen og kan sidestilles med en vedvarende
tilstand, som ikke bringes til ophgr trods pamindelse herom fra ejerforeningen.”

Det er EjendomDanmarks vurdering, at dette afsnit med fordel kan suppleres med nogle konkrete
eksempler i vejledningen til at udfolde, hvilke situationer, hvor denne del af bestemmelsen kan
berettige til at paleegge en bod.

Ad § 23 — eksklusion

EjendomDanmark finder det helt overordnet positivt at bestemmelsen om eksklusion nu fremgar
af normalvedtaegten og dens vejledning. Det er vores opfattelse at selve vejledningen til bestem-
melsen med fordel kan suppleres med den retspraksis der er pd omradet. Dette kunne med fordel
tage afszet i en afggrelse fra retten i Lyngby, hvor en ejer er blevet ekskluderet se (BS-953/2023-
LYN). Afggrelsen blev anket til landsretten, men der blev siden indgaet forlig, hvorefter afggrelsen
er endelig. Det skal bemaerkes at praksis pa omradet er ganske sparsomt.

EjendomDanmark foreslar derfor vejledningen opdateres med referencer til praksis.
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Ad § 23, stk. 4

Det er EjendomDanmarks opfattelse at der savnes en passus omkring, hvorvidt ejerforeningen kan
afvise et salg, hvor en ejer bevidst omgar formalet med bestemmelse, safremt han afhander ejer-
lejligheden inden for fristen, men fortsat bevarer en brugsret i en laengere periode. Fx ved at aftale
en overtagelse langt ud i fremtiden.

EjendomDanmark foreslar derfor at dette forhold preeciseres neermere i vejledningen.
Mindre korrekturforslag

Der fremgar af bestemmelsen og vejledningen en raekke en reekke stave og/eller tastefejl. Ejend-
omDanmark foreslar disse korrigeret som anvist nedenfor.

s. 13 3. sidste afsnit

Der star et "<”, som umiddelbart bgr slettes.

Ad § 16, stk. 4 — et par tastefejl

| fgrste seetning: padrage sig et (ikke er) erstatningsansvar.

| andet afsnit: om bestyrelsesansvar i (ikke vi) en grundejerforening.

| fierde afsnit, anden szetning: “En bestyrelsesansvarsforsikring daekker (ikke daekke)...
Ad § 24 — Overfarsel af udlejerbefgjelser — tastefejl

Der fremgar af bestemmelse en stave og/eller tastefejl. Denne foreslar vi korrigeret som anvist
nedenfor.

Der er midt pa side 76 (linje 17 oppefra) anfgrt “rettidig adfeerd”, som vel rettelig bgr vaere “rets-
stridig adfaerd”.

§ 25 stk. 2 — tastefejl.

Der fremgar af bestemmelse en stave og/eller tastefejl. Disse foreslar vi korrigeret som anvist ne-
denfor.

Der er pa side 78 i tredje nederste afsnit anfgrt: “dvs. med 2/3-flertal dobbeltkvalificeret flertal”.
Det fgrste "flertal” bgr slettes fra saetningen.

Side 29 andet afsnit

Der fremgar af bestemmelse en stave og/eller tastefejl. Denne foreslar vi korrigeret som anvist
nedenfor.

Der er henvist til ” U 197 H”, hvilket rettelig bgr veere ” U 2017.506 H”.
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| ElendomDanmark haber vi, at disse bemaerkninger kan bista Skatteministeriet i det videre arbejde
med at kvalitetssikre forslaget, og i det arbejde star EjendomDanmark naturligvis til radighed.

Med venlig hilsen

Mathias Green

Politisk Konsulent
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Til: Sune Nyvang Blohm (snb@sm.dk)
Fra: Pauli Andersen, E/F Radgivning.dk (pa@ef-raadgivning.dk)
Titel: SV: Haring over udkast til vejledning til bekendtgarelse om normalvedtaegt for ejerforeninger og udkast til

vejledning til bekendtggrelse om normalvedtaegt for ejerforeninger omfattende almene afdelinger
E-mailtitel: SV: Haring over udkast til vejledning til bekendtggrelse om normalvedteegt for ejerforeninger og udkast til
vejledning til bekendtggrelse om normalvedteegt for ejerforeninger omfattende almene afdelinger (SM Id nr.:

967714)
Sendt: 04-03-2025 15:35
Bilag: Boligministeriet Haringssvar - Videncenter for ejerforeninger.pdf;

[EKSTERN E-MAIL] Denne e-mail er sendt fra en ekstern afsender.
Veer opmaerksom pa, at den kan indeholde links og vedhaftede filer, som ikke er sikre.

Kzere Sune

Mange tak for mulighed for at give hgringssvar til vejledningen til normalvedtaegten, som er et rigtig godt vaerktg;j til
fortolkning af vejledningen.

Jeg vedheefter mit input.

Med venlig hilsen
Pauli Andersen || Direktgr

Rddgivning

Videncenter for ejerforeninger

- teknik, jura, gkonomi og forsikring
M3gevej 4, 2970 Hgrsholm

Telefon: 70 260 007

Mobil: 40 888 015

E-mail: pa@ef-raadgivning.dk
Website:  www.ef-raadgivning.dk

www.linkedin.com/in liandersen

Fra: Sune Nyvang Blohm <snb@sm.dk>

Sendt: 24. januar 2025 12:32

Til: Sune Nyvang Blohm <snb@sm.dk>

Emne: Hgring over udkast til vejledning til bekendtggrelse om normalvedtaegt for ejerforeninger og udkast til
vejledning til bekendtgg@relse om normalvedtaegt for ejerforeninger omfattende almene afdelinger (SM Id nr.:
967714)

Til de pa ved heringsli nf harin er

Social- og Boligministeriet sender hermed 1) udkast til vejledning til bekendtgerelse om normalvedtaegt for ejerforeninger
og 2) udkast til vejledning til bekendtgarelse om normalvedtaegt for ejerforeninger omfattende almene afdelinger i hering.

Vedheeftet er harinsbrev, hgringsliste og udkast til 1) vejledning til bekendtgarelse om normalvedtaegt for ejerforeninger
og 2) vejledning til bekendtggrelse om normalvedteegt for ejerforeninger omfattende almene afdelinger.

Social- og Boligministeriet skal anmode om at eventuelle bemaerkninger er ministeriet i haende senest tirsdag den 4.
marts 2025.

Med venlig hilsen

Sune Nyvang Blohm
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Social- og Boligministeriet
Holmens Kanal 22
1060 Kgbenhavn K
Att.: Chefkonsulent Sune Nyvang Blohm Dato oo, . 03.03.2025
E-mail: snb@sm.dk Journalnr. ....: 2024-6526
Deres ref. .....:  907910-SNB
Vores ref....... : PA

Hgringssvar til vejledning til normalvedtaegt for ejerforeninger

Tak for muligheden for at Videncenter for ejerforeninger kan gennemga og knytte bemaerkninger til det af Bolig-
ministeriet fremsendte udkast til vejledning til normalvedtaegt for ejerforeninger.

Boligministeriets vejledning til normalvedtaegten for ejerforeninger er et solidt bidrag til fortolkningen af Bolig-
ministeriets normalvedteegt for ejerforeninger, jf. bekendtggrelse nr. 1738 af 29. november 2020.

Bemeerkningerne til udkastet fremgér af vedhaeftede bilag.

Med venlig hilsen
E/F Radgivning
Videncenter for ejerforeninger

(G Yo

Pauli Andersen
Direktgr

Bilag: Bemaerkninger til Boligministeriets vejledning til normalvedtsegten for ejerforeninger.

E/F Radgivning- Videncenter for ejerforeninger

M8gevej 4 | 2970 Harsholm | Telefon: 70 260 007 | CVR.nr. 14 00 13 95 | www.ef-raadgivning.dk | info@ef-raadgivning.dk
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Bemeaerkninger til

Vejledning om normalvedtaegten for ejerforeninger, jf. bekendtggrelse nr. 1738 af 29. november 2020

Til de Generelle bemzerkninger bemaerkes faglgende:

Ad side 4, 1. afsnit:

Generalforsamlingsindkaldelsens betydning for den materielle beslutningskompetence

For s& vidt angdr gyldighedskravet ved vedtzegtsaendringer og andre beslutninger, der
kreever 2/3 flertal, bar det tilfgjes i vejledningen, at der i dagsordenen tydeligt bgr varsles
(evt. med fed), ndr beslutninger pa dagsordenen til generalforsamlinger kraever 2/3 flertal,
sd ejerlejlighedsejernes opmaerksomhed henledes pé disse vaesentlige forhold.

Kristian Mogensen: HANDBOG FOR DIRIGENTER Mgdeledelse Afstemninger, 2. udg., side
88, anfgrer, at "Forslag om Vedtaegtsaendringer kan naturligvis kun behandles pd
generalforsamlingen, hvis dette punkt udtrykkeligt er medtaget pd dagsordenen, og det
skal ydermere fremgé ar dagsordenen, hvad vedtaegtsforsiaget i det vaesentligste gér ud
P8, jfr. Aktieselskabslovens & 73 (nu selskabslovens § 96). Denne lovregel er udslag af en
almindelig retsgrundsaetning, og det er derfor ej heller i foreninger korrekt at behandle
forslag om vedtaegtsaendringer, hvis dagsordenen kun giver oplysninger om, at der skal
behandles “forslag fra bestyrelsen om aendring af vedtaegterne” eller lignende.”

P& samme mé&de som dirigenten pa en generalforsamling orienterer om, at der pé& dagsor-
denen er optaget punkter, der kreever 2/3 flertal, bgr det ogsa klart fremga af indkaldelsen
til generalforsamlingen, for at henlede medlemmernes opmaerksomhed pd at vaesentlige
beslutninger skal behandles pd generalforsamlingen. Dersom det ikke klart fremgér af
dagsordenen er der risiko for, at medlemmerne ikke bliver opmaerksom pé at vedteegts-
aendringer og andre vaesentlige forhold vil blive behandlet.

Dersom indkaldelsen til generalforsamlingen er mangelfuld, vil resultatet som udgangs-
punkt veere, at generalforsamlingen ikke kan traeffe lovlige beslutninger i de relationer,
hvor manglen har betydning, medmindre alle medlemmer er til stede og renoncerer pé
deres indsigelse desangdende.

Medlemmer, hvis individuelle rettigheder forventes bergrt af beslutninger p& en general-
forsamling, skal szerskilt have underretning om, at sddanne beslutninger kan komme pd
tale i generalforsamlingsindkaldelsen.

U 1967/740 @L: P& en generalforsamling i Landsforeningen Forebyggende Bgrneveern
vedtoges en aendring af foreningens vedtaegt, hvorefter det bestyrelsesmedlem, som de
deltagende institutioner bemyndigede til at afgive stemme pd generalforsamlingen, ikke
matte vaere medarbejder ved en af institutionerne under Landsforeningen eller medlem
af en af de dertil knyttede personaleorganisationer. Den udsendte dagsorden angav blot,
at der skulle behandles indkomne forslag. Antaget, at denne vedteegtsaendring var sd
vaesentlig for medlemmerne i foreningen, at den kun gyldigt kunne besluttes p& en gene-
ralforsamling, séfremt det ved optagelse pd et med behgrigt varsel udsendt dagsorden
var bragt til medlemmernes kundskab, at vedteegtsaendring skulle behandles. Den om-
steendighed, at vedtaegterne var tavse i s& henseende, ansds ikke at udelukke et sddant
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krav til vedtaegtsaendringen. Dagsordenen fandtes ikke at fyldestggre dette krav, og der
ansds ikke at veere nogen foreningssaedvane i den pageaeldende forening, som kunne fgre
til et andet resultat. Da et medlem, der ikke havde deltaget i generalforsamlingen, ansas
at have forngden retlig interesse i en tilsideseettelse af vedtaegtsaendringen, blev denne
herefter kendt ugyldig pd pdgaeldende medlems foranledning.

Hvis der er indkaldelsesmangler, er beslutninger p& generalforsamlinger som udgangs-
punkt ugyldige.

U 1912/855: En generalforsamling var ikke indkaldt med foreskrevet varsel, men denne
mangel sggtes udbedret ved, at forsamlingen vedtog at anerkende indkaldelsen som
lovlig. Antaget, at generalforsamlingens beslutninger ikke var bindende.

Til Kommentarer til de enkelte bestemmelser bemaerkes fglgende:

Ad side 12, 4. afsnit:

Ad side 12, nederst:

Ad side 12, nederst:

Ad side 13, midt:

Generalforsamling
Efter afsnit 4 foresl3s indsat:

"Der kan ikke traeffes bindende beslutning om punkter, der ikke er optaget p& dagsorde-
nen, medmindre samtlige ejere er til stede og samtykker.

Generalforsamlingen kan hverken med 2/3 majoritet eller enighed treeffe vedtaegtsstridige
beslutninger.”

Det bgr fremhaeves, at vedtagelse med simpelt absolut flertal opggres efter fordelingstal
og ikke efter antal ejerlejligheder, da mange ejerforeninger retsstridigt praktiserer sidst-
naevnte pd grund af ukendskab til bestemmelsen. Ejerforeninger stemmer ved simpelt
flertal efter hoveder og ikke efter hoveder, det vil sige efter fordelingstal og ikke efter
antal.

I Beteenkning nr. 395/1965 angdende ejerlejligheder mv. side 145 anfores det: "Der
stemmes normalt efter fordelingstal, men til vigtigere beslutninger kreeves kvalificeret
stemmefierhed sével efter antal som efter fordelingstal’,

Stemmeretten tilkommer ejerne

Det er anfgrt, at “Det er alene ejerne, der har stemmeret p4 generalforsamiingen.” Herefter
foresl3s indsat: "eller ejerens befuldmaegtigede.”

Beslutninger omfattet af vedtagelseskravet

Det er anfgrt, at "Bestemmelsen omfatter sdledes beslutninger, der folger naturligt ar
foreningsforholdet, sdsom valg til bestyrelsen, herunder valg af formand, valg af revisor
og administrator, godkendelse af regnskab, budget og eventuel vedligeholdelsesplan m.v.”

"Eventuelt” foran vedligeholdelsesplan foreslds fijernet, da almindelig vedligeholdelse pd
basis af en tilstandsvurdering altid vil skulle vedtages med simpelt flertal, uanset at der er
tale om et gkonomisk betydeligt belgb for ejerforeningen og der skal optages et fzellesldn.
Ordet “eventuelt’ kan udtrykke en tvivl om, hvorvidt en vedligeholdelsesplan kan vedtages
med simpelt flertal eller 2/3 flertal.

Nedenfor er foretaget en gennemgang af de byggetekniske definitioner og de juridiske
overvejelser om simpelt eller 2/3 flertal, samt en konservativ eller progressiv drift og
vedligeholdelse.

Simpelt eller 2/3 flertal? Konservativ eller progressiv drift og vedligeholdelse

Hvorndr skal forslag om vedligeholdelse og forbedring pd en generalforsamling i en
ejerforening vedtages med simpelt eller 2/3 flertal? Spgrgsmalet giver ofte anledning til
tvivl blandt bestyrelsesmedlemmer, ejendomsadministratorer, advokater og dirigenter pa
generalforsamlinger.
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Byaggetekniske definitioner

Forebyggende vedligeholdelse

En planlagt indsats, som udfgres inden ejendommens ydeevne reduceres til et brugsmaes-
sigt utilfredsstillende niveau, eller for at forhindre fglgeskader. Eksempler pa forebyggende
vedligeholdelse er overfladebehandling og vedligeholdende reparationer.

Afhjaelpende vedligeholdelse

En ikke planlagt indsats, som udfgres for at udbedre skader eller afhjeelpe driftssvigt. Ek-
sempel pd afhjeelpende vedligeholdelse er brud i rgrfgringen og lignende.

Oprettende vedligeholdelse

En planlagt indsats som medfgrer et vaesentlig kvalitetslgft af ejendommen (op til det ni-
veau den tidligere var pd) og ofte forarsaget af tidligere tiders forsgmmelser af skonomisk
og/eller indsatsmaessig art. Eksempler p& oprettende vedligeholdelse er udskiftning af tag
og vinduer.

Forbedringer

Et ikke ubetydeligt lgft af ejerlejlighedens veerdi. F.eks. kan der veere tale om at f3 lagt
bad ind i lejligheden, f& etableret altaner til lejlighederne, etableret taglejligheder og lign.

Simpelt flertal

Forebyggende, afhjaelpende og oprettende vedligeholdelsesarbejder kan af generalfor-
samlingen vedtages med simpelt flertal.

2/3 flertal

Forbedringer kraever 2/3 flertal. Der skal dog tages forbehold, hvad angar ejerforeningens
kompetence til at tvinge den enkelte ejerlejlighedsejer til at deltage i omkostninger til for-
anstaltninger, der ma anses for i hgj grad luksurigse og ikke ngdvendige. Dette kan komme
pé tale, ndr omkostningerne er af vaesentlig stgrrelsesorden i forhold til ejerforeningens
drift- og vedligeholdelsesplan. I hvert fald m& den enkelte kunne protestere imod, at ejer-
foreningen tager opgaver op, der ligger langt ud over det saedvanlige.

Befinder man sig p& graensen til, hvad der ma anses som luksurigst, ma selvsagt ogsa om-
kostningernes stgrrelse indgd i vurderingen. Er der samtidig tale om betydelige omkostnin-
ger, vil dette traekke i retning af et krav om samtykke fra alle lejlighedsejere, det vil sige
enighed.

Den konservative drift og vedligeholdelse

Den konservative drift og vedligeholdelse af en ejerforening omfatter overvejende disposi-
tioner, der tjener til bevarelse af ejendommen og fzelles arealer i den stand den har, det
vil sige status quo.

Den progressive drift og vedligeholdelse

Den progressive drift og vedligeholdelse omfatter overvejende dispositioner, der tjener til
at forbedre og udvikle ejendommen og fzelles arealer, fx gennem nyanskaffelser eller om-
fattende renoveringer.

Ejerforeningen har en vidtgdende kompetence til at forpligte samtlige medlemmer af
ejerforeningen, da ejerforeningen ellers ikke vil kunne opfylde sine vedligeholdelsesforplig-
telser. Retsstillingen fremgdr af normalvedtaegten.

Dispositioner, der kan besluttes efter denne hovedregel, er ejerforeningens ordinaere
kompetence og omfatter primaert den konservative drift og vedligeholdelse, det vil sige
dispositioner, der kan anses for saedvanlige eller ngdvendige som led i en forsvarlig drift
og vedligeholdelse af faelles ejendom.

Et mindretal bgr ikke kunne sztte sig imod sddanne dispositioner, selv om omkostninger-
ne skulle vaere store og evt. kreeve optagelse af byggekredit og fzellesl&n. Fgrst nér dispo-
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sitionen gér ud over dette formél, bgr der blive tale om mindretalsbeskyttelse i form af
krav om kvalificeret majoritet i medfgr af normalvedtaegten § 4. Mange ejerforeningers
vedtaegter indeholder en tilsvarende bestemmelse.

Lovgivningen hjemler flertallet en kompetence, der gér ud over den saadvanlige (konserva-
tive) drift og vedligeholdelse af falles ejendom. Den saedvanlige drift og vedligeholdelse
gdr ud pé den fzelles ejendoms udnyttelse og bevarelse, det vil sige oprettelse af status
quo. Et flertal (kvalificeret) har et rimeligt krav pd at kunne gennemfgre gnskvaerdige
fornyelser og forbedringer og hgjne kvaliteten af den fzelles ejendom. Flertallets hensyn
mé selvsagt afvejes mod hensynet til den enkelte ejerlejlighedsejer.

Afgraensningen af, hvad der kan siges at hgre med til en saedvanlig (konservativ) drift og
vedligeholdelse, kan undertiden veere vanskelig af afggre. Normalvedteegten og mange
seervedteegter anfgrer “vaesentlig forandring af faelles bestanddele”; til hvilke dispositioner
der kraeves kvalificeret flertal. Heraf kan man modsaetningsvis slutte, at aendringer, der
ikke er vaesentlige i denne forstand, kan besluttes med simpel majoritet. At beskytte
mindretallet ved krav om kvalificeret majoritet, s& snart spgrgsmélet gar ud over den
snaevre opretholdelse af status quo, ma siges at vaere en overdrivelse af hensynet til den
enkelte.

Alle til en forsvarlig drift og vedligeholdelse af faelles ejendom hgrende ngdvendige
forebyggende, afhjeelpende og oprettende vedligeholdelsesarbejder mé et simpelt flertal
kunne treeffe, selv om de er af stor vigtighed og medfgrer betydelige omkostninger,
herunder optagelse af byggekredit og fzellesldn.

I Beteenkning nr. 395/1965 angdende ejerlejligheder mv. side 145 anfgres det: "Der
stemmes normalt efter fordelingstal, men til vigtigere beslutninger kraeves kvalificeret
stemmefierhed sdvel efter antal som efter fordelingstal’. Brugen af ordet "vigtigere” er
efter det anfgrte ikke ngjagtig. De dispositioner, der henlaegges til den kvalificerede
majoritet, angdr de vigtigere foranstaltninger, som samtidig ikke kan anses for
ngdvendige.

N&r et vedligeholdelsesarbejde er dbenbart ngdvendigt, m& et simpelt flertal altid kunne
traeffe afgarelse uanset spgrgsmélets betydning. Det modsatte resultat vil ikke harmonere
med, at bestyrelsen er forpligtet til at sgrge for, at holde faelles ejendom forsvarligt
vedlige, herunder gennemfgrer pdkraevede vedligeholdelsesarbejder.

Christian Fr. Wyller anfgrer side 512 i BOLIGRETT, 3. udgave, Bergen 1992, "at simpe/
majoritet er tilstraekkelig til alle nadvendige vedligeholdelses- og reparationsarbejder og
til alle nodvendige udskiftninger uanset udgifternes storrelse.”

Peter Blok anfgrer side 497 i EJERLEJLIGHEDER, 3. udgave, 1995, "at mindretallet aldrig
kan modseette sig en foranstaltning, der mé anses for nodvendig’, hvilket vil sige simpelt
flertal.

Retspraksis - simpelt flertal

Dommen i Huset 1982, heefte 1, side 15 (Kgbenhavns Byret) anerkender, at en beslutning
om en ngdvendig reparation af ejendommens altaner, uanset udgifternes stgrrelse, kunne
treeffes med simpel majoritet.

I U 1991.185 H lagde landsretten - i overensstemmelse med parternes samstemmende
opfattelse - til grund, at en beslutning om udskiftning af ejendommens tag skulle have
veeret truffet med kvalificeret majoritet. Hvis der er en forsvarlig og vaesentlig billigere
Igsning at ngjes med at reparere taget, er det korrekt at kraeve kvalificeret majoritet til en
beslutning om fuldsteendig udskiftning. Er forholdet derimod det, at udskiftning klart mé
anses for den rigtige lgsning, herunder - ud fra en vurdering pd leengere sigt - ogsd
gkonomisk, bgr beslutningen kunne traeffes med simpel majoritet.

@stre Landsret afsagde en dom den 14. september 1994 (17. a.s. B-2372/91), hvor
landsretten kraevede kvalificeret majoritet til en beslutning om at udskifte en vaesentlig
del af ejendommens vinduer med termoruder, men forudsatte, at simpel majoritet havde
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Radgivning

veeret tilstraekkelig, hvis udskiftningen havde vaeret ngdvendig af hensyn til vinduernes
tilstand.

I U 1996.1214 V vurderede landsretten, at udskiftningen af vinduer havde veaeret ngdven-
dig, og at den vedtagne Igsning, "efter sit pkonomiske omfang og sin beskaffenhed, ikke
kunne karakteriseres som en “vaesentlig forandring” af ejendommens feelles bestanddele”,
og sdledes kunne treeffe ved simpelt flertal.

I T:BB, 2007.530 @, fastslog @stre Landsret, at en beslutning om aflukning af gard og
etablering af cykel- og skralderum hverken kraevede enighed eller kvalificeret majoritet,
men simpelt flertal.

I T:BB, 2011.151 @, kunne et flertal i en ejerforening lovligt vedtage og gennemfgre be-
slutning om udskiftning af ejendommens vinduer med forsatsruder fra eiendommens opfg-
relse i 1913. En ejerlejlighedsejer gjorde blandt andet geeldende, at vindues-udskiftningen
af arkitektoniske, aestetiske og gkonomiske grunde indebar sd vaesentlig en forandring af
ejendommen, at beslutningen kun gyldigt kunne have veeret vedtaget p& generalforsam-
lingen med et kvalificeret flertal, og at beslutningen desuden indebar et indgreb i hans
saerejendom i form af overflgdiggarelse af forsatsruder opsat af ham selv. Landsretten
fandt, at det 13 inden for foreningens kompetence at treeffe de pdgaeldende beslutninger,
og at der var tale om et led i den almindelige vedligeholdelse af ejendommen, der kunne
vedtages med almindeligt stemmeflertal.

I en ejerforening blev det pd en generalforsamling med almindeligt stemmeflertal besluttet
at udskifte ejendommens vinduer. Beslutningen skete pd grundlag af dirigentens beslut-
ning om, at forslaget om udskiftning af ejendommens vinduer med termoruder kun kraeve-
de simpelt flertal. En ejer, der efter fordelingstal repraesenterede 36,5 % af fordelingstal-
lene, stemte imod, hvorfor beslutningen ikke kunne vedtages med kvalificeret majoritet.
Vinduerne var i s darlig stand, at maling og kitning var ngdvendig, men denne omkostning
var lige sd stor som en udskiftning af vinduerne inklusiv et statstilskud. Der var tale om
almindelige driftsgkonomiske overvejelser og ikke et @gnske om forbedring, hvorfor
landsretten fastslog, at beslutningen kunne vedtages med simpelt flertal, idet beslutningen
ikke efter sit gkonomiske omfang og sin beskaffenhed kunne karakteriseres som en
"vaesentlig forandring’ af ejendommens fzelles bestanddele.

Retspraksis - 2/3 flertal

I T:BB 2002.355 V/U 2002.1872 V, statuerede Vestre Landsret, at en vaesentlig facade-
aendring, herunder en flytning af opgangen til 1. og 2. salen, kraevede kvalificeret flertal.

2/3 flertal

Det anfgres, at "Selvom en szervedtaegtsbestemmelse ma anses som ugyldig, kan den kun
opheeves formelt ved en generalforsamlingsbeslutning, med det til vedtaegtsaendringer
kraevede 2/3 dobbeltkvalificerede flertal.”, foreslas aendret til: "Selvom en saervedtaegtsbe-
stemmelse méa anses som ugyldig, kan den kun ophaeves formelt ved en generalforsam-
lingsbeslutning, med det til vediaegtsaendringer kreevede 2/3 dobbeltkvalificerede flertal
eller ved dom."”

Tilfgjelsen er vigtig for s& vidt ikke alle bestyrelser ngdvendigvis er interesseret i at ugyldi-
ge vedtaegtsbestemmelser ophaeves.

Ad stk. 2

Det anfgres, at "I nr. 1-4 opremses en raekke konkrete beslutninger, som er omfattet af
bestemmelsen. Opremsningen er ikke udtommende og bestemmelsen omfatter eksempel-
vis 0gss vedtagelser om storre byggeprojekter, herunder udfprelse af omfangsdreen,
installation af forbrugsmaélere, udskiftning af vinduer mv.”

Det er ikke korrekt, at der til vedtagelse af udskiftning af vinduer eller igangsaetning af
andre stgrre renoveringsprojekter kraeves 2/3 flertal og T:BB 2002.355 V/U 2002.1872 V
kan ikke tolkes til stotte for et sddant argument. I den refererede dom aendres facadeud-
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Radgivning

trykket, som korrekt kreever 2/3 flertal, men det har ikke noget med en normal vindues-

renovering at ggre. Installation af forbrugsmaélere er lovkrav, jf. malerbekendtggrelsen.

Udgiftsfordeling efter fordelingstal

En andring af fordelingstal i henhold til ejerlejlighedslovens § 4, normalvedtsegtens § 8
eller aftalelovens § 36 kan ikke ske med kvalificeret flertal efter bestemmelserne om
vaesentlige aendringer, men alene ske med tilslutning fra samtlige lejlighedsejere, jf.:

- Huset 1983, hzefte 5, side 11,

- U 1981.550V,

- U 1994.565V,

- U 2003.187 V,

- T:BB, 2004.217,

- T:BB 2004.417,

- T:BB 2011.178,

- T:BB, 2012.399 og

- Dom afsagt af @stre Landsret den 17. april 2012 (B-119-12).
Etablering af altaner og udvidelse af eksisterende altaner

Det er vigtigt at pointere, at en ejerforening i forbindelse med en godkendelse af et altan-
projekt indhenter samtykke fra de omkringliggende ejerlejlighedsejere for s vidt kommu-
nen i forbindelse med sagsbehandlingen af projektet er forpligtet til at foretage partshgring
af alle bergrte parter, det vaere sig en eller flere tilstadende ejendomme og de enkelte be-
rgrte ejerlejlighedsejere i ejerforeningen, jf. forvaltningslovens § 19.

Salg af feellesejendom

Det bgr naevnes, at bestemmelsen ogsa vedrgrer kob af ejendom, hvilket farst naevnes pé
side 28 under overskriften ejerforeningens erhvervelse af fast ejendom.

Udstykningslovens § 16, stk. 1, nr. 1

Der refereres til "U 197 H'. Der taenkes muligvis pd Hgjesterets dom afsagt den 3. novem-
ber 2016 i sag 264/2015.

Fornyet generalforsamling

Det er vigtige preeciseringer, der anfgres med hensyn til den fornyede ekstraordinzere ge-
neralforsamling og en kodificering af gaeldende ret.

Vetoret
Nedennaevnte foreslds indsat:

Ejerforeningen kan ikke treeffe beslutninger, der for ejerlejlighedsejerne er szerligt
indgribende, uden at alle ejerlejlighedsejere eller som det mindste de pdvirkede
ejerlejlighedsejere har tiltrddt beslutningen. Dette geelder uanset kravet om enighed ikke
er reguleret i vedteegterne. Ejerforeningsretligt taler man om en “individualrettighed'.

Hvis ejerforeningen pa dens generalforsamling har overskredet sin materielle kompetence
og truffet en afggrelse den ikke kan treeffe, er beslutningen ugyldig. Dette kan eventuelt
efterfglgende blive fastsldet ved dom, dersom der er behov for det eller tvivl om det.

Ejerforeningen kan som udgangspunkt med kvalificeret flertal tildele tredjemand en
brugsret over feellesejendommen, og mindre vaesentlige forhold ved simpelt flertal, men
medfgrer brugsretten en afggrende indskraenkning i ejerlejlighedsejerens adgang til at
benytte feellesejendommen, stilles der krav om enighed eller i det mindste om godkendelse
fra de ejerlejlighedsejere, der bergres af brugsretten.
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Radgivning

Ejerlejlighedsejere af stuelejligheder med en ganske afggrende interesse i, at kunne
benytte faellesejendommens graesareal ud for deres stuelejligheder, hvortil de har adgang
fra deres terrassedgre, skal ikke tdle, at péfgres en afggrende indskraenkning i deres
brugsret over feellesejendommen.

Ejerforeningens generalforsamling kan ikke uden alle bergrte ejeres godkendelse traeffe
beslutning om tildeling af en ret til tredjemand, der p& afggrende vis medfarer en ind-
skraenkning i de bergrte ejerlejlighedsejeres brugsret over feellesejendommen, jf. T:BB
2014.111 @LD.

Der stilles krav til enighed pa generalforsamlinger om beslutninger, der tilsideseetter de
bergrte ejerlejlighedsejere afggrende interesser, jf. T:BB 2015.416 @LD. Praksis er streng
og afggrelsen viser, at der kraeves enighed, ndr en eller flere ejerlejlighedsejere vaesentlige
interesser bergres negativt.

Ordineer generalforsamling
Fglgende foreslds indsat:

" Ifolge normalvedtaegtens § 16, stk. 1 og 2 om bestyrelsens pligter, anfores det, at besty-
relsen varetager den daglige ledelse af ejerforeningen og udforer generalforsamlingens
beslutninger, samt at bestyrelsen skal sikre en forsvarlig varetagelse af ejerforeningens
anliggender, herunder ved udarbejdelse af en vedligeholdelsesplan for ejendommen, der
fremlaegges péd den ordinaere generalforsamling til godkendelse, jf. normalvedtaegtens &
9, stk. 1, 4).

Normalvedtaegten skal folges medmindre den kiart er fraveget i en loviigt vedtaget saer-
vedtzegt.”

Der er mange ejerforeninger, ejendomsadministratorer og advokater, der ikke er opmaerk-
somme pa det forhold, at dersom en ejerforening ikke specifikt har bestemt, at den /kke
pd en ordinaer generalforsamling skal behandle en vedligeholdelsesplan, sa skal der fore-
laegges en vedligeholdelsesplan pa den ordinzere generalforsamling.

Forslagsret til generalforsamlinger

" Bestyrelsen og enhver ejer i foreningen har ret til at 1§ et konkret angivet emne behandlet
pé den ordinzere generalforsamling’, jf. normalvedteegtens § 10, stk. 1, hvilket svarer til
selskabslovens § 90, stk. 1 og 2, og retslitteraturen, jf. advokat (H), adj. professor, dr.jur.
Eigil Lego Andersen: "Dirigent og generalforsamling’, 1. udg., 2010, side 35, 85, 94 og
121, og professor, dr.jur. Erik Werlauff: "Generalforsamlingen - hdndbog for dirigenter og
deltagerée”, 3. udgave, 2018, side 59-62.

Forslagsretten geelder ikke ekstraordinaere generalforsamlinger, men alene den ordinzere
generalforsamling.

Deltager en forslagsstiller ikke pd den ordinzere generalforsamling, kan forslaget ikke
fremmes, medmindre et andet medlem vil overtage forslaget.

Normalvedtaegtens § 11, stk. 1:

"Ekstraordinaer generalforsamling afholdes, ud over de i § 5 og § 14, stk. 5, naevnte
situationer, ndr:

1) Bestyrelsen finder anledning dertil.

2) Det til behandling af et konkret angivet emne begeeres af mindst % af ejerne i
ejerforeningen efter fordelingstal eller antal.

3) En tidligere generalforsamling har besluttet det.

Bestyrelsen har med normalvedtaegtens § 11 en hjemmel til at indkalde til ekstraordinaer
generalforsamling, ndr den 1) "finder anledning’ til dette, 2) det til behandling ar et
konkret angivet emne begeeres af mindst % af ejerne i ejerforeningen efter fordelingstal
eller antal og 3) ndr der er truffet gyldig bestyrelsesbeslutning herom, jf. Peter Blok:
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"Ejerlejligheder”, 3. udg., 1995, side 389 og Kristian Dreyer: "Ejerlejlighedsloven og
normalvedtaegten med kommentarer”, 1. udg., 2022, side 304. Et enkelt bestyrelsesmed-
lem eller et enkelt medlem har séledes ikke kompetence til at indkalde til en ekstraordinaer
generalforsamling, medmindre der er tale om ngdretslignende situationer, jf. Ole Hassel-
balch: Foreningsret, 4. udg. side 324.

Hvorndr en bestyrelse skal indkalde til en ekstraordinaer generalforsamling pd baggrund
af en begeering, m& konkret vurderes ud fra vaesentlighedskriteriet og ellers snarest
muligt. Er der tale om vaesentlige dispositioner taler dette for en hurtig indkaldelse. Er der
tale om mindre veesentlige dispositioner behgver bestyrelsen méske ikke at forhaste sig.

Retten for ejerlejlighedsejere til at fremseette forslag pd dagsordenen under indkomne
forsalg geelder kun p& den ordinaere generalforsamling og dermed ikke den ekstraordinae-
re generalforsamling, jf. normalvedteegtens § 11, stk. 1. Ved ekstraordinaere generalfor-
samlinger erstattes retten til at kraeve emner optaget pd dagsordenen af retten til, at
kraeve indkaldt til en ekstraordinzer generalforsamling for behandling af et eller flere
emner, der vedrgrer ejerforeningen og ikke den enkelte ejerlejlighedsejer, ndr mindst 25
% af medlemmerne giver fuldmagt til det, jf. normalvedtaegtens § 11, stk. 1, 2. pkt.

Bestyrelsen har ikke bemyndigelse til at indkalde til en ekstraordinaer generalforsamling
for at fremme et bestyrelsesmedlems eller et medlems individuelle rettigheder eller lig-
nende, da dette falder uden for normalvedteegtens § 11, stk. 1, og ma henvises til den
ordinzere generalforsamling.

Dersom ejerforeninger tillod medlemmer at begesere indkaldelse til ekstraordinzere
generalforsamlinger, vil dette kunne abne for talrige ekstraordinaere generalforsamlinger,
hvor en ejerlejlighedsejer ville anmode ejerforeningen om dette og hint, hvilket ville
medfgre betydelige omkostninger som ejerlejlighedsejeren skulle daekke, jf. en analogi til
ejerlejlighedslovens § 7, stk. 2, for sd vidt ejerforeningen alene kan afholde ejerforenin-
gens driftsmaessige faellesomkostninger.

Dersom ejerlejlighedsejerens forslag efter bestyrelsens opfattelse, ikke lovligt vil kunne
vedtages pd den ordinzere generalforsamling, bgr der gives forslagsstilleren mulighed for
at lovligggre forslaget. Hvis forslagsstilleren naegter dette, kan bestyrelsen se sig ngdsaget
til ikke at fremme forslaget.

Karakteren af indkomne forslag kan vaere af varierende karakter. Dersom et forslag kan
influere pd ejerforeningens gkonomi, mé forslagsstilleren angive et kvalificeret estimat for
omkostningen. Man kan fx ikke stille forslag om, at der i ejerforeningen skal etableres en
legeplads uden at angive gkonomien, da det ellers bade kan vaere 25.000 kr. eller 250.000
kr. Bestyrelsen kan i seerlige tilfaelde med forslagsstillerens accept omformulere eller
forkorte ejerlejlighedsejerens forslag, men ma ikke materielt eendre i dette.

"P4 generalforsamlingen bor forslagets fulde ordlyd oplaeses og motiveres arf
forslagsstilleren. Er denne ikke til stede, bortfalder forslaget i hvert fald, hvis ikke andre
tilstedevaerende fremsaetter forslaget som sit eget”, jf. Peter Andreasen: " Ejerlejligheder
-/ praksis", 1. udg., 1997, side 96.

P& en ekstraordinzer generalforsamling skal dagsordenemnet vaere konkret formuleret,
uddybet fyldestggrende og ma ikke have generel karakter, jf. kravet om "et bestemt
emné’. "Et bestemt emnée' skal ikke forstds sdledes, at der kun kan vaere "et bestemt
emnée" pé dagsordenen til en ekstraordinaer generalforsamling, da der godt kan veere flere
punkter pd dagsordenen. Der er punkter, der ikke kan veere pa en dagsorden begeeret af
mindst 25 % af medlemmerne og det er punkter, der behandles p& ejerforeningernes
ordinzere generalforsamling, det vil sige bl.a. valg af formand, bestyrelsesmedlemmer,
suppleanter og revisor, eller forhold, der vedrgrer den enkelte ejerlejlighedsejer.

Retskravet pd indkaldelse af en ekstraordinaer generalforsamling kan kun angd emner, der
vedrgrer ejerforeningen, og hvor generalforsamlingen ifglge ejerlejlighedsloven eller
ejerforeningens vedtaegt har kompetencen til at treeffe beslutning eller blot drgfte emnet.
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Emner, der kan komme til behandling pd en ekstraordinaer generalforsamling, kan kun
undtagelsesvist veere emner, der normalt behandles pa den ordinaere generalforsamling,
fx hvis bestyrelsen nedleegger sit mandat eller har faet et mistillidsvotum.

Sager, der ikke er sat p8 dagsordenen, kan kun afggres af generalforsamlingen, dersom
samtlige ejerlejlighedsejere samtykker pa generalforsamlingen, jf. normalvedtaegtens §
10, stk. 4.

De emner, der fremgér af dagsordenen i indkaldelsen, betegner ikke blot det, der skal
behandles, men udggr samtidig graenserne for generalforsamlingens saglige kompetence.

Indkomne forslag

Bestyrelsen og/eller ejerlejlighedsejeren praesenterer og motiverer deres fremsatte forslag
og besvarer eventuelle spgrgsmaél fra medlemmerne.

Til alle materielle forslag p& den ordinaere og ekstraordinzere generalforsamling i en
ejerforening kan ejerlejlighedsejerne stille aendringsforslag til de af bestyrelsen og
medlemmernes fremsatte forslag, hvis aendringsforslaget ligger inden for rammerne af
det, der kan fgres frem som andringsforslag. Denne ret fremgér af de foreningsretlige
grundsaetninger og bl.a. normalvedteegtens § 10, stk. 3 og § 11, stk. 4.

Graensen for, hvad der m& godtages som aendringsforslag, og hvad der mé& afvises som
reelt et selvsteendigt forslag, der burde vaere varslet eller fordi det reelt ikke er noget
forslag, kan vaere vanskelig og kraever ofte en erfaren dirigent. /Endringsforslag mé ikke
gé ud over, hvad der med rimelighed kan forventes vedtaget inden for rammerne af den
i dagsordenen angivne sag, og kraever, at aendringsforslaget ligger inden for, hvad de
gvrige medlemmer matte forudse, ville blive taget op. Der er greenser for, hvor meget et
ndringsforslag kan afvige fra det fremlagte forslag.

Afggrende for om aendringsforslag ligger inden for det forslag, det knytter sig til bliver,
hvad de gvrige medlemmer matte forvente og forudse ville blive taget op, at de har haft
lejlighed til p& et realistisk grundlag at vurdere behovet for at mgde frem. £ndringsforslag
pd generalforsamlingen inden for rammerne af, hvad der er forudseeligt i henhold til et
allerede lovligt fremsat forsalg, kan falgelig altid fremmes, jf. Ole Hasselbalch:
"Foreningsret”, 4. udg. 2011, side 333.

En forslagsstiller kan altid tilbagekalde sit forslag, men ethvert andet medlem pd general-
forsamlingen kan ggre det til sit forslag med den virkning, at det alligevel m& behandles,
jf. Ole Hasselbalch: “Foreningsret”, 4. udg. 2011, side 333.

Om afstemningsraekkefglgen gaelder den grundregel, at man fgrst stemmer om eventuelle
aendringsforslag til det oprindelige forslag, der er fremsat.

Et aendringsforslag kan fx veere at henvise sagen til (yderligere) behandling i et bestdende
eller til lejligheden nedszet udvalg, der behandler et forslag eller udskyde sagen til en
ekstraordinaer generalforsamling med henblik pd yderligere afdaekning/afklaring.

Stilles en reekke sendringsforslag til et forslag og aendringsforslag til aendringsforslag
(underaendringsforslag) er det mest hensigtsmaessige, at se et andringsforslag som et
komplet forslag, svarende til forslaget som aendret ved aendringsforslaget. Tilsvarende
anses underzendringsforslag som komplette forslag (forslaget som aendret ved
aendringsforslaget som aendret ved underaendringsforslaget). Forslag, aendringsforslag og
underzendringsforslag kan da afstemmes simultant og fuldt ud behandles pa lige fod.

Andringsforslag er altid uforenelige med det forslag, de knytter sig til. Typisk er flere aen-
dringsforslag ogsé indbyrdes uforenelige. Der kan da af den samlede maengde af forslag
og aendringsforslag kun veelges ét forslag.

Undertiden bestar et forslag af flere elementer, s& aendringsforslag kan veere indbyrdes
forenelige. Dette gaelder navnlig, hvor der fremlaegges forslag til ny vedtaegt og husorden.

Forslag kan ogsé deles i flere forslag, der kan std alene, hvorved generalforsamlingen far
mulighed for at f& et mere nuanceret billede. Forslag om ny vedteegt og husorden kan
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opdeles i selvstaendige forslag, der kan behandles hver for sig. Af effektivitetshensyn bgr
dirigenten dog forsgge at fremlaegge forslaget til ny vedtaegt og husorden samlet og hvis
dette stgder pd debat/modstand, da udtage de punkter, hvorom der er debat, til szerlig
afstemning.

Der kan veere forslag, der ikke er indbyrdes uforenelige, og derfor alle vedtages, men hvor
vedtagelse af et forslag kan opfattes som et argument mod et andet forslag, hvorfor disse
bgr behandles i sammenhaeng.

Er der afgivet fuldmagt til en befuldmaegtiget med instruks om, at den befuldmaegtigede
skal stemme for eller imod fremsatte forslag og der til de fremsatte forslag fremsaettes
andringsforslag, ma det antages, at den befuldmaegtigede kan stemme for et forslag, der
kun i ringe grad adskiller sig fra forslaget. Ejerlejlighedsejeren/fuldmagtsgiveren ma have
mulighed for at give den befuldmaegtigede instruks om, at stemme for sendringsforslag
eller pd kandidater, der ikke er naevnt i generalforsamlingsindkaldelsen, men som
fremsaettes eller foreslds pa generalforsamlingen. I tvivistilfeelde m& dirigenten afggre
dette.

Fremsaettelse af aendringsforsiag pd generalforsamlingen

AEndringsforslag kan fremsaettes pé selve generalforsamlingen, jf. Normalvedtaegtens §
10, stk. 3, og § 11, stk. 4. Ejerlejlighedsejere, der vil fremseette sendringsforslag pa gene-
ralforsamlingen, skal meddele dette til dirigenten, der har pligt til at registrere aendrings-
forslaget. N&r der rundes af for yderligere andringsforslag, skal der gives en sidste chance
for at kommentere forslagene. Dersom et indlaeg er szerlig rettet mod et tidligere indleeg,
kan dirigenten eventuelt give forslagsstilleren ordet igen for en kort kommentar. Herefter
forsgger dirigenten, at runde debatten af med en redeggrelse af hvordan dirigenten vil
praesentere debattens afstemningstemaer, -metoder og -former.

Fuldmagt

Seerligt den sidste saetning i normalvedtaegtens § 12, stk. 2: "£n ejer kan kun afgive én
stemme pr. afstemning i henhold til fuldmagt fra en anden ejer’, saettes der fokus pd
nedenfor, da den i praksis volder udfordringer for mange ejendomsadministratorer, advo-
kater, dirigenter og bestyrelser.

Bemazerk at der alene er tale om ejerfejlighedsejere. Fuldmagtshavere, der ikke er
ejerlejlighedsejere, kan derfor stemme for flere ejere, medmindre ejerforeningen har en
fuldmagtsbegraensning i sin saervedtaegt.

Det fremgar af Rapport fra udvalg om ejerlejlighedsloven side 147 nederst, at:

"I praksis opleves i en del foreninger en udbredt brug af fuldmagter i forbindelse med
afstemninger. Dette kan have den uhensigtsmaessige effekt, at ejerne ikke deltager i
generalforsamlingerne, hvis f.eks. bestyrelsen forlods indhenter en lang reekke
fuldmagter, der stotter deres forslag. Endvidere kan brug af fuldmagter have den
uhensigtsmaessige konsekvens, at der ikke tages hensyn til eventuelle droftelser af et
forslag p& generalforsamlingen, idet fuldmagten alene kan gives p& grundlag ar et skriftligt
fremsat forslag, som ikke nadvendigvis er fuldt deekkende beskrevet.

Udvalget konkluderer, at der i den foresidede § 10 om stemmeret bor medtages en regel
om, at en ejer kun mé afgive en stemme i henhold til fuldmagt. Onsker ejerforeningen en
anden regel, még den vedtage en bestemmelse herom i en szervedtaegt.”

Det er Boligministeriets vurdering, “at en ejer kun kan afgive én stemme i henhold til fuld-
magt. Den fuldmaegtige kan bdde vaere en juridisk eller fysisk person.”

En bestyrelse i en ejerforening er en juridisk person, der repraesenterer et juridisk
feellesskab (ejerforeningen), som har et CVR-nr. En fysisk personer et medlem af en
ejerforening, som har et CPR-nr.

"Bestemmelsen om at der kun kan afgives én stemme per fuldmagt er ny, og er med i
normalvedtaegten af hensyn til, at udbredt brug af fuldmagter i forbindelse med afstemnin-
ger kan have den uhensigtsmaessige effekt, at ejerne ikke deltager i generalforsamlingen,

Videncenter for ejerforeninger Side 11] 14



-- AKT 1097965 -- BILAG 2 -- [ Boligministeriet Horingssvar - Videncenter for ejerforeninger ] --

Ad side 56, nederst:

Ad side 59, nederst:

Ad side 63, midt:

Ad side 64, nederst:

Radgivning

hvis f.eks. bestyrelsen forlods har indhentet en lang raekke fuldmagter, der stotter deres
forslag.”

Ifglge Boligministeriet kan udbredt brug af fuldmagter i ejerforeninger desuden "have den
konsekvens, at fuldmagter ikke tager hensyn til eventuelle droftelser af et forslag pd
generalforsamlingen, idet fuldmagter alene er givet pa grundlag af et skriftligt fremsat
forslag, som ikke nadvendigvis er fuldt daekkende beskrevet.”

Bestemmelsen har ifglge Boligministeriet "t/ hensigt at forhindre, at bestyrelsen eller and-
re indsamler fuldmagter fra ovrige €jere, sdledes at én ejer medbringer fuldmagter fra
mange forskellige ejere, sé der ikke er fremmade - og €f heller reel debat om forslag. Det
er derimod ikke hensigten med bestemmelsen, at ejere, der ejer flere ejerlejligheder, ikke
mé give en fuldmagt pr. lejlighed til samme fuldmaegtig.

HVvis ejerforeninger gnsker at fravige ovenstiende, er der sdledes intet til hinder for at
vedtage seerveditaegt herom.”

Hverken bestyrelse, ejendomsadministrator, dirigent eller andre kan dispensere for oven-
naevnte regel.

Der er derfor ikke muligt for hverken bestyrelsen, bestyrelsesmedlemmer eller medlem-
mer at indsamle fuldmagter til brug ved generalforsamlingen, da dette vil udggre et vae-
sentligt demokratisk problem og en skeevvridning, jf. dansk rets ligebehandlingsprincip,
dersom bestemmelsen ikke geelder for bestyrelsen ogsa.

Bestyrelsesmadereferater

Det er vigtigt at det fastslds, at bestyrelsesmgdereferater er interne arbejdsdokumenter,
der skal tjene til at dokumentere hvad bestyrelsen har drgftet og besluttet, dels til nuvae-
rende og kommende bestyrelsesmedlemmer, dels til ejerforeningens revisor i forbindelse
med udarbejdelsen af drsregnskabet. Medlemmerne af ejerforeningen har ingen aktindsigt
til bestyrelsesmgdereferaterne eller andre interne dokumenter.

Udarbejdelse af vedligeholdelsesplan

En detaljeret byggeteknisk tilstandsvurdering er forarbejdet til en vedligeholdelsesplan.
Det er betaenkeligt, hvis en ejerforening ikke ggr brug af et professionelt byggeteknisk fir-
ma til at foretage den byggetekniske tilstandsvurdering, da det senere kan opstd ubehage-
lige overraskelser som ikke var blevet opdaget og afdaekket. I veerste fald kan det bringe
en ejerforening gkonomisk i knae, fordi et stgrre oprettende vedligeholdelsesarbejde ikke
har vaeret med i vedligeholdelsesplanen og der derved ikke har veaeret foretaget opsparing
til afhjeelpningen/renoveringen af dette arbejde.

Administration

Ifglge 2004-normalvedtaegten kunne bestyrelsen beslutte, at ejerforeningen skulle antage
en ejendomsadministrator. Med vedtagelsen af den nye normalvedtaegt er det alene gene-
ralforsamlingen, der kan beslutte, at ejerforeningen skal antage en ejendomsadministra-
tor. Bestyrelsen har ikke laengere kompetence til selvsteendigt at antage en ejendomsad-
ministrator til ejerforeningen, men kan indstille til generalforsamlingen at ejerforeningen
skal antage en ejendomsadministrator, der herefter beslutter at bestyrelsen kan antage
en ejendomsadministrator.

Da det er bestyrelsen, der har det daglige samarbejde med ejendomsadministrator, er det
selvsagt ogsd bestyrelsen, der engagerer en ejendomsadministrator.

Tegningsret - hvad er en tegningsregel ikke?

Inden for ejerforeninger har det desveerre vist sig, at regnskabskyndige med stgtte fra
revisorer fortolker tegningsregler som regler for, hvem der skal underskrive regninger for
at disse med rette kan betales af ejerforeningen. Fortolkningen er forfejlet. En tegnings-
regel er hverken mere eller mindre end det, der er anfgrt nedenfor.

Hvis en generalforsamling i en ejerforening beslutter, at bestyrelsesmedlem Jensen kan
kebe en havebaenk til ejerforeningen til kr. 1.000, sd kan den faktura pd havebaenken
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Ad side 66, gverst:

Radgivning

godkendes af Jensen og sendes til betaling hos ejerforeningens ejendomsadministrator,
uden at andre bestyrelsesmedlemmer ogsd skal godkende den, fordi der foreligger en
generalforsamlingsbeslutning, der er nedfzeldet i et generalforsamlingsreferat som ejen-
domsadministrator vil stgtte beslutningen p&. Bestyrelsen vil ikke kunne modsaette sig
udbetalingen eller andre beslutninger, der er truffet af generalforsamlingen.

Tilsvarende kan medlem Hansen godkende betaling af en faktura pd en ny dermatte til kr.
300, hvis bestyrelsen pé et bestyrelsesmade har truffet beslutning om, at Hansen skulle
sgrge for, at en ny dermdtte blev indkgbt. Denne faktura behgver ikke godkendelse fra
noget bestyrelsesmedlem.

Det er en god idé, at alle fakturaer er tilgeengelige for alle bestyrelsesmedlemmer, s&
beskyldninger om snyd, frds og lignende kan undgéds. Det er derimod ikke en god idé at
indfgre rigide og bureaukratiske regler for, hvornér fakturaer kan betales eller hvordan de
skal godkendes. Det vil kun betyde, at fakturaer i mange tilfaelde betales for sent og maske
péfore ejerforeningen renter, rykkergebyrer, inkassogebyrer og lign., som i givet fald vil
kunne kraeves godtgjort af den eller de bestyrelsesmedlemmer, der har forsinket den
rettidige betaling.

Abenhed om fakturaer, der betales af ejerforeningen, vil i sig selv virke som en sikkerhed
for, at fakturaer ikke med urette betales af ejerforeningen. Og skulle det ske, vil der ofte
veaere tale om en fejl, som kan rettes, uden at der behgver at blive ballade i den anledning.

Fastsaetter man derimod rigide og bureaukratiske regler, som f.eks. at fakturaer skal veere
godkendt af formanden og naestformanden og/eller 1-2 bestyrelsesmedlemmer, fgr de ma
betales, vil det ofte medfgre, at flere fejl overses af ejendomsadministrator og revisor, der
hé&ndterer og gennemgar bilag, fordi de mange underskrifter i sig selv taler for, at det var
korrekt, at fakturaen er blevet betalt af ejerforeningen. Det behgver imidlertid ikke at vaere
tilfeldet.

Bestyrelsen bgr aftale med ejendomsadministrator, at administrator kan foretage de fleste
ordinaere betalinger, der fglger af det pd foreningens generalforsamling godkendte
budget, fx ejendomsskat, forsikringer, som udspringer af kontrakter med forsyningsselska-
ber (el, vand, varme), eller fglger af faste aftaler som fx.:

Abonnementslignende forhold som fx:
- mobiltelefonregninger til vicevaerten, bestyrelsesformanden,

- snerydnings- og glatfgrebekaempelse pé flatrate basis, det vil sige samme belgb hver
méned hele aret,

- overvagning af varmecentraler,
- m.v.

Ejendomsadministrators selvstaendige betaling, det vil sige uden bestyrelsens godkendel-
se, af ovenfor naevnte, skal selvsagt kun ske, ndr de betalte belgb er identiske med tidlige-
re betalinger eller har en normal prisstigning pd 1-3 %, og ma ikke ske, hvis der er tale
om vaesentlige afvigelser i forhold til tidligere betalinger. Der er ingen grund til at ulejlige
bestyrelsen med ungdig administration, da det er vigtigt, at bestyrelsen kan fokusere p&
forhold, der har stgrre betydning. Desuden undgdr man potentielle problemer med, at en-
kelte bestyrelsesmedlemmer ikke vil godkende udgifter, der er godkendt af generalforsam-
lingen og s& har ejendomsadministrator en udfordring.

Ejendomsadministrator og ejerforeningens revisor har - uanset antallet af godkendelser/
underskrifter - et selvstaendigt ansvar for at kontrollere, at fakturaer kun betales, hvis det-
te er korrekt.

Arsregnskab

Normalvedteegtens § 21, stk. 1, giver ejerforeningen hjemmel til at zendre regnskabsaret
fra kalenderdret, hvilket for langt de fleste ejerforeninger ikke er relevant, idet det besveer-
liggar budgetlaegningen for ejerforeningen. Mange ejerforeninger, der af den ene eller
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Ad side 78, nederst:

Ad side 86, gverst:

n
Rddgivning

den anden arsag har et forskudt regnskabsar, veelger at rette ind efter kalenderdret af
praktiske drsager.

Pengeinstitutanbringelse

Det foreslds, at starre opsparingsbelgb placeres i et systemisk pengeinstitut, ogsa kalder
SIFI-pengeinstitutter, Systemically Important Financial Institution.

Adganag til lejligheden

Det falger af byggelovens § 14, at ejerforeningen har pligt til at holde ejendommen i for-
svarlig stand, s& den ikke frembyder fare for ejendommens beboere. Det kan derfor veere
vigtigt for ejerforeningen at fa adgang til ejerlejligheden, sa der kan foretages eftersyn,
rerparation, vedligeholdelse og udskiftninger.

Det folger af "Betaenkning angdende ejerlejligheder mv. afgivet af det ved Boligministe-
riets skrivelse af 18. april 1963 nedsatte udvalg, Betaenkning nr. 395, 1965", side 144, at
adgang til en ejerlejlighed om ngdvendigt kan skaffes med bistand af fogeden (Af hensyn
til at kunne opnd fogedens bistand i tilfaelde, hvor en enkelt ejer modseetter sig, at
hénadveerkere f&r adgang til hans lejlighed for at reparere feelles installationer etc., er det
fundet onskeligt at medtage en udtrykkelig lovbestemmelse om dette spargsmdl.”), hvilket
0gsa er fastsldet i retspraksis, jf. neden for. Bestemmelsen medfgrer en pligt til at give
adgang, nér det er ngdvendigt af hensyn til eftersyn og reparationer af fzelles installationer
mv.

Bestemmelsen regulerer ikke, hvem der skal have adgang til ejerlejligheden, og der er
ikke fastsat naermere regler om vilkarene for adgangen. Den naermere afgraensning af,
hvem der skal gives adgang, hvilke arbejder der kan gennemfgres, samt vilkdrene for at
sikre denne adgang, er ikke reguleret i ejerlejlighedsloven § 8, men kan udledes af
retspraksis.

Ejerforeningen har ikke en begrundelsespligt, men alene en varslingspligt, ligesom det
ikke er op til ejerlejlighedsejeren at vurdere, hvorvidt ejerforeningen skal have adgang,
for sd vidt ejerlejlighedsejeren ikke kan modsaette sig ejerforeningens adgang, jf. neden-
for.

I U 2004.2198 @ havde en ejerlejlighedsejer pligt til at give en bygningskyndig adgang
gennem sin ejerlejlighed til feellesareal.

I T:BB 2014.125B havde en ejerlejlighedsejer pligt til at give hdndvaerkere adgang til sin
ejerlejlighed for at kunne foretage afhjaelpning af et uteet badevaerelsesgulv.

IT:BB 2017.12 V/U 2017.212 V stadfzestede landsretten fogedrettens kendelse, som gav
ejerforeningen adgang til en ejerlejlighed, da det var ngdvendigt af hensyn til eftersyn og
reparation.

I GD 2025/03 @ var en ejerlejlighedsejer forpligtet til at give ejerforeningen adgang via
sin ejerlejlighed til altaner, s& ejerforeningen kunne udbedre vandskader. Skaderne blev
anset for at veere af uopseettelig karakter, og ejerforeningen skulle derfor ikke iagttage
kravet om 6-ugers varsel.
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Social- og Boligministeriet
Holmens Kanal 22
1060 Kgbenhavn K

Sendt til: snb@sm.dk
Ang. nr. 2024-6526

4. marts 2025

Haringssvar over udkast til vejledning til bekendtgerelse om normalvedtaegt for
ejerforeninger og udkast til vejledning til bekendtgerelse om normalvedtagt for
ejerforeninger omfattende almene afdelinger

Danske Advokater takker for muligheden for at afgive hgringssvar.

Dette hgringssvar er udarbejdet i samarbejde med Danske Advokaters Fagudvalg for Fast
ejendom samt Danske BOLIGadvokater.

Overordnede bemarkninger

Udkast til vejledning til bekendtggrelse om normalvedtaegt for ejerforeninger

Overordnet set kan Danske Advokater tilslutte sig udkastet til denne vejledning, som dog pa en
raekke punkter savner praeciseringer og et par steder desvaerre ogsa rummer faktuelle fejl, her
kan fx naevnes afsnittet pa side 65, hvor der synes at vaere behov for at indholdet gennemgas
grundigt ift. aftaleretten.

Udkast til vejledning til bekendtgerelse om normalvedtaegt for ejerforeninger omfattende
almene afdelinger

Danske Advokater anser, at vejledningen i det store hele er en gentagelse af vejledningen til
almindelige ejerforeninger. Vejledningen indeholder derfor desvaerre ingen seerlige analyser,
anbefalinger eller rad, nar det kommer til regulering af forholdet mellem almene ejerlejligheder
og sa privat ditto og vejledningen synes derfor desveerre overflgdig i den nuvaerende form.
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Danske

Advokater

Bemaerkninger til de enkelte bestemmelser/lesningsforslag

Udkast til vejledning til bekendtqgerelse om normalvedtaegt for ejerforeninger

Side 2, Indledning

Indledningen giver anledning til at efterlyse ministeriets holdning til de helt sma ejerforeninger med
2 ejerlejligheder i forhold til majoritetsbestemmelserne, beskyttelsesbestemmelser og lignende.
F.eks.: Hvis lejlighederne i en ejendom er fordelt 50/50 eller 60/40, hvilket er ganske saedvanligt, vil
der aldrig kunne opnas den for bod eller eksklusion nadvendige majoritet, og betyder det sa, at
disse bestemmelser slet ikke finder anvendelse pa nogle af ejerforeningerne her i landet pa grund
af deres stgrrelse? Det synes ikke rimeligt, at man har forskellig regulering afhaengig af om der er
tale om en stor eller lille ejerforening. Danske Advokater efterlyser derfor ministeriets stillingtagen
til om det vil veere muligt at &endre majoritetskravet i bods- og eksklusions-bestemmelserne i
seervedtaegten saledes, at de passer til de sma ejerforeninger?

Side 11 § 1

Afsnittet giver anledning til at forespgrge, om det efter ministeriets opfattelse vil veere muligt at
begraense heeftelsen til kun foreningens formue, saledes at der undgas personlig haeftelse, hvilket
er det seedvanlige i alle typer af private foreninger? Se hertil Peter Blok: Ejerlejligheder, s. 271-272
der diskuterer dette.

Side 18 - eksempler pa § 3

Det er anfart, at det ikke er muligt at nedlaegge en ejerforening (uden at samtlige samtykker). Men
det er muligt at lade visse ejere udtreede af ejerforeningen, hvorved noget af foreningen
nedleegges sa at sige. Det kan veere helt nedslidte eller nedbreendte ejerlejligheder der ikke
genopfares med ejerens samtykke, og imod betaling af veerdien og formueandelen for de
pageeldende ejerlejligheder. Men det kan reelt ogsa ske ved at ejerforeningen kaber en eller flere
af ejerlejlighederne fra medlemmerne og derigennem udlgses.

Side 19 - sidste afsnit — eksempler pa § 3

| nogle ejerforeninger har man fuldstaendigt udlejningsforbud indeholdt i sin seervedteegt, og det ma
veere sdledes, at dette ogsa omfatter korttidsudlejning, og ma kunne praeciseres med 2/3 majoritet.

Side 23 - afsnittet om "Godkendelse af elevator- og altanprojekter”

Omtalen af TBB2015.4169 synes ikke korrekt. Man tilsidesatte faktisk beslutningen, fordi
beslutningen ikke fulgte fordelingstallene, om end praemissen lad, at man ikke havde besluttet
noget der var mere rimeligt. Udgangspunktet ma imidlertid fortsat veere, at udgiftsfordelingen i en
ejerforening skal fglge de tinglyste fordelingstal, idet der ellers sker forrykning mellem parterne.
Danske Advokater vurderer saledes, at man i vejledningen synes at udlede for meget af denne
dom, nar det anferes, at man blot kan vedtage en anden omkostningsfordeling.
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Side 25 - 27

Danske Advokater anser, at det er forkert, nar det af vejledningen fremgar, at de ejere der far gavn
af en elevator eller altan skal betale for etableringen, men at ejerforeningen skal betale for
vedligeholdelse og fornyelse. Ifglge bestemmelsen skal de ejere, der far elevator eller altan —
betale for savel etablering som den fremtidige drift og vedligeholdelse samt ikke mindst fornyelse —
det kan ikke veere ejerforeningen som helhed. Det er anfart, at de ejere der opnar fordel af
"projektet” skal betale, og det ma selvsagt omfatte bade etablering, drift og fornyelse. Se ogsa om
talen pa s. 84 omtale af dette.

Side 29
Der er fejl i henvisningen til dom gverst pa siden.

Side 31

Spergsmalet om hvorvidt man kan indkalde og reservere to datoer pa forhand, saledes at alle ved
hvornar den eventuelt opfglgende generalforsamling skal afholdes, synes ikke at vaere korrekt
omtalt i vejledningen. Det er selskabsretligt afklaret, at man godt - inden for nugaeldende
selskabsretlige regler og principper - kan indkalde til begge generalforsamlinger pa forhand, hvilket
alene giver medlemmerne/deltagerne endnu bedre tid til at planleegge deres deltagelse. Hvorfor
dette sa ikke skulle kunne lade sig ggre i en ejerforening, fremstar uklart, og er efter Danske
Advokaters opfattelse neeppe korrekt.

Side 44 - 45

Indledningsvist anfares det, at ejerskab og medlemsret ikke kan adskilles, og at man bevarer sine
rettigheder selvom man er ekskluderet. Af det efterfglgende afsnit fremgar det modsatte. Hvad
mener man? Der anfgres to modsatrettede ting i relation hertil.

Side 48

Det anfgres indledningsvist, at det var hensigten med bestemmelsen at udelukke at bestyrelsen
kunne modtage fuldmagter. Senere naevnes det, at man med byretsdommen naede et andet
resultat. Hvad geelder? Hvis formalet med bestemmelsen var at begreense antallet af fuldmagter,
er dommen jo forkert, og i givet fald ma man efter Danske Advokaters opfattelse fa det preeciseret
snarest muligt, sa det ikke er byrettens resultat, der er geeldende ret, nar formalet var et andet.

Side 65

Danske Advokater er uforstdende overfor at det i vejledningen anfares, at ejerforeningen ikke er
bundet, nar de tegningsberettigede accepterer og forpligter ejerforeningen overfor tredjemand, og
som saledes ma antages at ligge inden for legitimationen, men uden for deres bemyndigelse?
Aftaleretligt er det i hvert fald ikke korrekt. Ligger det inden for legitimationen og ma tredjemand
saledes ga ud fra, at der er bemyndigelse, bindes ejerforeningen aftaleretligt set. Danske
Advokater antager saledes at det er en fejl, og vejledningen ber derfor omformuleres. | det hele
taget er der meget i afsnittet om aftalebinding, der synes at veere aftaleretligt forkert, hvorfor vi vil
opfordre til at det gennemgas grundigt inden den endelige vejledning udsendes.
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Side 67, § 22

Det bar anfgres, om bodsbestemmelsen finder anvendelse ved medlemmernes betalings-
misligholdelse. Det er anfgrt i forhold til eksklusionsbestemmelsen, at den ikke omfatter
betalingsmisligholdelse, og det har naeppe heller vaeret formalet med bodsbestemmelsen, at den
skal omfatte betalingsmisligholdelse, hvor man séledes méa anvende de for betalingsmisligholdelse
seaedvanlige regler i renteloven og inkassoloven samt reglerne om udlaeg og tvangsauktion.
Reglerne om bod og eksklusion omfatter saledes alene anden misligholdelse end betalingsmislig-
holdelse, typisk omtalt som "tilsidesaettelse af god skik og orden”, og omfatter ugnsket adfeerd hos
medlemmerne.

Side 76, § 24

Danske Advokater vil foresla at det tilfgjes, at beslutningen om at overtage udlejerbefgjelserne, er
noget ejerforeningen beslutter — hvilket ma forstads som noget generalforsamlingen beslutter. Men
med hvilken majoritet? Nar andet ikke er anfgrt, ma det vaere med simpelt flertal og dermed det det
almindelige majoritetskrav, der geelder.

Side 80, § 26

Der kunne med fordel knyttes nogle bemaerkninger til, at bestemmelsen om vedligeholdelse tillige
omfatter pligt til fornyelse, nar vedligeholdelse ikke lzengere er mulig eller formalstjenlig, men at
tidspunktet for hvornar fornyelse kan kreeves, ma afgeres konkret.

Udkast til vejledning til bekendtgerelse om normalvedtaeqgt for ejerforeninger
omfattende almene afdelinger

Danske Advokater finder, at det er en meget lang vejledning som tager sit afseet i den variant af
bekendtggrelse om ejerforeningers normalvedtaegt som vedrgrer den situation at ejerforeningen
indeholder en almen boligorganisation som ejer af en ejerlejlighed og som er blevet gjer i
forbindelse med salg af nyetableret taglejlighed eller i forbindelse med stykvist frasalg af
ejerlejligheder efter kapitel 5a i almenboligloven.

Generelt synes vejledningen at veere en gentagelse af vejledningen til almindelige ejerforeninger,
dvs. vejledningen til bkg. 1738 af 2911.2020. Vejledningen indeholder saledes desveerre ingen
saerlige analyser, anbefalinger eller rad nar det kommer til regulering af forholdet mellem almene
ejerlejligheder og sa privat ditto.

Danske Advokater anser pa den baggrund, at indholdet og omfanget af vejledningen i det
vaesentlige er overflgdigt, da man reelt kan ngjes med at henvise til den ” almindelige vejledning”,
der i det store hele indkopieres og gentages i denne vejledning.
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Nar det kommer til greensefladerne mellem det almenboligretlige, almenlejeretlige og sa
ejerforeningsbekendtgarelsen om normalvedtaegt, sa indeholder vejledningen efter Danske
Advokaters opfattelse desvaerre stort set ingen bidrag til lovfortolkning m.v. For eksempel, om
bestemmelserne omkring bod og eksklusion af en almen boligorganisation som ejer af en
ejerlejlighed tillige kraever hjemmel i almenboligloven og almenlejeloven. Den hjemmel findes ikke i
dag og da almenboligomradet som udgangspunkt er omgeerdet af praeceptiv lovgivning, ville det
veere naturligt at behandle dette vigtige overordnede spgrgsmal i vejledningen.

Fortolkningen af misligholdelsesbestemmelserne i vedteegten ma na@dvendigvis tage hgjde for at
der i de almene boliger kan veere en starre bredde i de krav, der kan stilles til lejerne, hvilket burde
veere et anliggende for vejledningen, nar man drafter hvad der skal til for at ekskludere lejere.

Herudover anvendes vedteegtsklausuler om minoritetsbeskyttelse i vidt omfang i praksis nar en
almen boligorganisation er ejer. Bekendtggrelsen angiver muligheden for saervedtaegter, men
desveerre lades dette uomtalt i vejledningen.

Samlet set synes dette udkast til en vejledning i det vaesentlige overfladig, idet den - i de forhold
den angiver at vedrgre — desveerre ikke indeholder redeggrelser eller anbefalinger vedrgrende de
seerlige spargsmal som naevnt, og som borgerne ma forvente er behandlet for at kunne fa nytte af
en vejledning som denne.

Afsluttende bemaerkninger

Danske Advokater star gerne til radighed for uddybende spargsmal eller dialog.

Med venlig hilsen
Danske Advokater

Annette Lerche Kristian Dreyer
Specialkonsulent Advokat
ale@danskeadvokater.dk Formand for Danske Advokaters fagudvalg for

Fast ejendom

Torsten Viborg Petersen Niels Erlandsen
Advokat Advokat
Medlem af Fagudvalg for fast ejendom Formand for Danske BOLIGadvokater®
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Att.: Chefkonsulent Sune Nyvang Blohm

Vi sender hermed FSR — danske revisorers hgringssvar.

Venlig hilsen

Tina Solem
Centerkoordinator

M. +4541870857
D. +4572255730
E. tso@fsr.dk

FSR-danske revisorer
Bgrsgade 4, 4. sal

1215 Kgbenhavn K

+45 7225 5703

CVR-nr: 55097216

www.fsr.dk

DANSKE
REVISORER

DET STORE REGNSKAB
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DANSKE
REVISORER
Social- og Boligministeriet
Holmens Kanal 22
1060 Kgbenhavn K
Att.: Chefkonsulent Sune Nyvang Blohm
Pr. mail til: snb@sm.dk
4. marts 2025
Haringssvar - FSR - danske revisorer - Hgring over udkast til vejledning FSR - danske revisorer
til bekendtggrelse om normalvedteaegt for ejerforeninger og udkast til vej- Barsgade 4, 4. sal
ledning til bekendtggrelse om normalvedtaegt for ejerforeninger omfat- D - 1215 Hobenhavn K
tende almene boliger - sagsnr. 2024 - 6526 Telefon +45 7225 5703
www.fs.r.dk
Tak for muligheden for at kommentere ovennaevnte hgring. CVR. 55 09 72 16
Danske Bank
. Reg. 9541
Generelle bemaerkninger Konto nr. 2500102295

Da der ikke er veesentlig forskel pa de to vejledninger i hgring, har vi alene kommente-
ret vejledningen til normalvedteegten for ejerforeninger, jf. bekendtggrelse nr. 1738 af
29. november 2020. Vi dog en enkelt kommentar til vejledningen for normalvedtaegten
for ejerforeninger omfattende almene afdelinger, § 25 om kapitalforhold.

Ad § 16 Bestyrelsens pligter
Af hensyn til, at det enkelte bestyrelsesmedlem kan ifalde erstatningsansvar, er det
saerdeles relevant at fastholde, at der skal tegnes en bestyrelsesansvarsforsikring.

Ad § 18 Administration
Vi kan tilslutte os uafheengighedskravene om, at administrator ikke ma veere ejer i ejer-
foreningen eller foreningens revisor.

Ad § 20 Revision

Vi kan tilslutte os, at normalvedteegten og vejledningen fastholder den vedteegtsbe-
stemte revisorpligt under de forngdne betingelser, og at der skal veere tale om en god-
kendt revisor, safremt det angivne flertal gnsker dette.

Behovet for uvildig revision opstar som felge af, at medlemmerne af ejerforeningerne
har endog vaesentlige privatgkonomiske interesser involveret i ejerforeningens gko-
nomi. Bestyrelsen, der jo samtidig er ejerforeningsmedlemmer, har ogsa bade person-
lige og foreningsmaessige gkonomiske hensyn at varetage.

Vi finder det ogsa naturligt, at dagsordenen pa foreningens ordinaere generalforsamling
skal indeholde et punkt om valg af revisor, ligesom revisor naturligvis har en selvsteen-
dig taleret pa generalforsamlingen sammen med administrator.

At revisionen skal udfgres i overensstemmelse med god revisionsskik, samt at forenin-
gens regnskab skal indeholde en erkleering fra revisor, falger naturligt af beslutningen
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om at veelge en godkendt revisor. Vi kan i den forbindelse oplyse, at en ny seerlig inter-
national revisionsstandard er ved at blive implementeret i Danmark som et alternativ til
de geeldende internationale standarder. Den nye standard er beregnet til revision af
mindre-komplekse enheder, og vil formentlig veere velegnet til revision af ejerforeninger,
der saedvanligvis er af begraenset stgrrelse og kompleksitet.

Det fremgar af vejledningens side 66, at en eventuel ikke-professionel person (for ek-
sempel en intern revisor), der reviderer foreningens regnskab, ogsa skal overholde god
revisionsskik. | praksis er det sa godt som umuligt for en ikke-godkendt revisor at over-
holde samme "gode skik” som en professionel godkendt revisor. En godkendt revisor
skal overholde en lang raekke krav og standarder, og herunder foretage revisionen efter
internationale standarder og afgive en erkleering, der overholder erklaeringsbekendtga-
relsen. Disse krav og standarder geelder ikke for en ikke-godkendt revisor. For at undga
misforstaelser hos regnskabsleeserne foreslar vi, at en erkleering afgivet af en ikke-god-
kendt revisor skal indeholde oplysning om, at der ikke er foretaget revision i henhold til
de internationale revisionsstandarder med yderligere krav i henhold til dansk revisorlov-
givning.

Ad § 21 Arsregnskab

Det fremgar af vejledningen, at det af generalforsamlingen godkendte regnskab skal
forsynes med dirigentens pategning. | praksis er underskriftsprocessen ofte digitaliseret
og det er uhensigtsmeessigt, at underskriftsprocessen skal afvente afholdelsen af gene-
ralforsamling og dirigentens efterfglgende underskrift pa regnskabet. Vi foreslar derfor,
at dirigentens underskrift pa referatet fra generalforsamlingen samtidig er dirigentens
underskrift pa, at regnskabet er godkendt.

Normalvedtaegtens § 21 om arsregnskabet er gengivet pa side 66. Tekstens stk. 2 er
efter vores opfattelse i visse tilfeelde alt for kortfattet og overordnet, idet et arsregnskab
kan besta af alle de fglgende delelementer:

e Foreningsoplysninger

e Ledelsespategning med bestyrelsens underskrifter

e Administratorpategning med administrators underskrift

e Revisors erkleering om den udfgrte revision

e Beskrivelse af anvendt regnskabspraksis

e Resultatopgarelse med eller uden budgettal for aret og sidste ars tal som sam-
menligningstal

e Balance

e Egenkapitalopggarelse med opggarelse af det enkelte medlems andel af forenin-
gens egenkapital

e Noter (for eksempel om heeftelsesforhold for feelleslan).

Med hensyn til specifikation af egenkapitalen pa enkeltmedlemmers andel heraf, er
dette seerlig relevant, hvor der anvendes en fordelingsnggle ifglge vedtaegterne, der
"skaevdeler” feellesomkostningerne, for eksempel hvis en erhvervsejer paleegges sterre
andele af renovation, el- eller vandforbrug. Det er ogsa seerligt relevant i de foreninger -
for eksempel restejerlejlighedsejendomme - hvor restejerlejlighederne ejes af f.eks. et
ejendomsselskab, hvor informationen om ejerandel anvendes direkte til indregning i
selskabets regnskab. Endelig ligger der en revisornaevnsafggrelse, hvor revisor for en
ejerforening fik en advarsel for ikke at specificere den enkelte ejers andel af
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egenkapitalen. Det er dog veesentligt at understrege, at i tilfaelde, der ikke er naevnt
ovenfor, er der ikke noget lovmaessigt krav om en sadan egenkapitalopgerelse.

Da ejerforeningerne ikke er omfattet af arsregnskabsloven, defineres den regnskabs-
maessige begrebsramme ikke af et specifikt, anerkendt regelsset. Mange ejerforeninger
veelger dog alligevel at anvende arsregnskabslovens regler for klasse A-virksomheder til
at opstille og aflaegge arsregnskabet efter.

Uanset om arsregnskabsloven falges, kan regnskabet med fordel indeholde en beskri-
velse af den regnskabspraksis, dvs. de veerdiansaettelsesmetoder, der er anvendt, og
hvordan indregning af indteegter og omkostninger sker. Det er vigtigt, bade af hensyn til
regnskabslaeseren og revisors vurdering af det retvisende billede, at der er defineret
den begrebsramme, hvorunder regnskabet er aflagt.

Ofte ses, at vaesentlige grundregler i arsregnskabsloven ikke overholdes ved ejerfor-
eningernes regnskabsafleeggelse. Et eksempel er, at belgb til fremtidig vedligeholdelse
bliver omkostningsfart i resultatopggrelsen, til trods for at omkostningerne endnu ikke
er afholdt. En sddan post har karakter af en resultatudjeevnende post, der ud fra et bud-
getteringssynspunkt kan veere relevant at tage hensyn til, men dette skal ifalge arsregn-
skabsloven ske via resultatdisponeringen med overfgrsel til en henlaeggelsesreserve
under egenkapitalen som modpost. Med andre ord viser man ikke den reelle aktivitet i
foreningen, hvis man omkostningsfgrer omkostninger, der endnu ikke er afholdt, og op-
gaven ikke er udfert.

En sadan praksis er naturligvis ikke lovstridig, nar arsregnskabsloven ikke skal fglges,
men denne praksis kan veere meget misvisende for regnskabslaeseren, hvis den an-
vendte praksis pa dette vaesentlige omrade for en ejerforening afviger fra arsregnskabs-
lovens grundprincipper. En praksis som beskrevet kan som sagt veere hensigtsmaessig
af budgetsammenligningsmaessige arsager, og en god forklaring pa, at faellesbidraget er
opkraevet "fgr tid” med det specifikke, fremtidige formal for gje.

Det er derfor i disse tilfaelde endnu mere informativt at uddybe den anvendte regn-
skabspraksis pa omradet, sa regnskabsleeseren far indblik i, hvordan henleeggelserne
er handteret i resultatopggrelse og balance.

Ad § 25 kapitalforhold

Vi er enige i antagelsen om, at man med rimelighed kan have en egenkapital eller et ka-
pitalberedskab pa f.eks. 6-12 maneders drift for at sikre, at foreningen Igbende kan ho-
norere sine betalingsforpligtelser, men at det afheenger af bestyrelsens konkrete vurde-
ring i den enkelte forening, hvad der kan anses for tilstraekkeligt, forngdent kapitalbe-
redskab.

Vi kan ogsa tilslutte os, at foreningen altid overvejer, om kapitalanbringelse af forenin-
gens midler er i overensstemmelse med foreningens formal og almindelig risikovurde-
ring med hensyn til eventuelle tab.

Med hensyn til vejledningen til normalvedteegten, hvor almene afdelinger er medlem,
side 78 (Ad stk. 2 til § 25), foreslar vi, at opsparingen til fremtidig vedligeholdelse ikke
tillades her, da al opsparing til fremtidig vedligeholdelse bgr forega via henleeggelser i
henhold til konkrete drifts- og vedligeholdelsesplaner pa konto 401 i den konkrete
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almene boligafdeling, jf. lov om almene boliger med tilhgrende driftsbekendtggrelse.
Hvis der foretages opsparing til fremtidig vedligeholdelse i ejerforeningens regi, tabes
forbindelsen til de i afdelingen foretagne henlaeggelser til samme.

Hertil kommer, at en opsparing i ejerforeningsregi alt andet lige vil veere uden for til-
synsmyndighedens reekkevidde, idet en ejerforening ikke omfattes af almenboliglovgiv-
ningen, uagtet at den almene boligafdeling matte udggre majoriteten i ejerforeningen.
Herved bringes - alt andet lige - den almene boligafdelings opsparede midler i ungdven-
dig risiko seerligt i situationer, hvor en ejerforening administreres eksternt i forhold til
den almene boligorganisation.

Pa vegne af FSR - danske revisorers arbejdsgruppe for revision og regnskabsaflaeg-
gelse hos andelsboligforeninger.

Med venlig hilsen

Jan Brgdsgaard
Chefkonsulent, cand.merc.aud.
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[EKSTERN E-MAIL] Denne e-mail er sendt fra en ekstern afsender.
Vaer opmaerksom pa, at den kan indeholde links og vedhaftede filer, som ikke er sikre.

Til Social- og Boligministeriet

Vedlagt fremsendes BL — Danmarks Almene Boligers hgringssvar vedr. "Hgring over udkast til vejledning til
bekendtggrelse om normalvedtaegt for ejerforeninger og udkast til vejledning til bekendtggrelse om normalvedtaegt
for ejerforeninger omfattende almene afdelinger’.

Med venlig hilsen

Mette Norgaard Larsen / Juridisk konsulent

Direkte: +45 3376 2038
Mobil: +45 5373 1559

E-mail: mel@bl.dk

Vi er Danmarks Almene Boliger. Vi samler landets almene boligorganisationer,
der tilsammen huser en million mennesker. Landets almene boliger er non-profit og for alle.
Besag os pa bl.dk, Instagram og LinkedIn.
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Studiestraede 50, 1554 Kgbenhavn V, Telefon 3376 2000, Fax 3376 2001, www.bl.dk, email bl@bl.dk

Kgbenhavn, den 5. marts 2025

Hgringssvar — Hgring over udkast til vejledning til
bekendtc_:iejrelse om normalvedtaegt for ejerforeninger og
udkast til vejledning til bekendtggrelse om normalvedtagt
for ejerforeninger omfattende almene afdelinger

BL - Danmarks Almene Boliger har den 24. januar 2025 modtaget Hgring over udkast til
vejledning til bekendtggrelse om normalvedtaagt for ejerforeninger og udkast til vejledning til
bekendtggrelse om normalvedtaegt for ejerforeninger omfattende almene afdelinger

BL har fglgende bemeerkninger:

I det fglgende benaevnes vejledningerne henholdsvis den ‘almindelige’ (vejledning til
bekendtggrelse om normalvedteegt for ejerforeninger) og den ’saerlige’ (vejledning til
bekendtggrelse om normalvedtaegt for ejerforeninger omfattende almene afdelinger etableret
ved salg efter lov om almene boliger kap. A, m.m.).

Overordnede bemaerkninger til den 'saerlige’ vejledning:
Der bgr indsaettes en indholdsfortegnelse, hvilket vil ggre vejledningen mere laesevenlig.

Vejledningen har et snaevert anvendelsesomrade, idet den kun finder anvendelse i folgende
situationer:

e Hvor en almen afdeling har solgt lejligheder til beboerne, og hvor der derfor er sket en
ejerlejlighedsopdeling, hvor restafdelingen udggr en ejerlejlighed og de frasolgte
lejligheder hver udggr en ejerlejlighed.

¢ Hvor der er etableret nye almene boliger i tagetagen i et eksisterende alment byggeri.

e Hvor der er etableret nye almene boliger i tagetagen i et privat byggeri.

Det bgr fremhaeves i indledningen, at der er to normalvedtaegter for ejerforeninger, og at den
‘almindelige’ ogsd gaelder for ejerforeninger, hvor en almen afdeling er medlem, hvorimod den
‘seerlige’ skal anvendes som grundlag i ovenstaende tre specifikke tilfelde, og at det er de
almindelige normalvedtzegter, der anvendes i alle andre situationer.

Bemaerkninger til den 'saerlige’ vejledning:

P& side 51 er det under § 14, stk. 2 'Bestyrelsen’, naevnt at “Boligorganisationen kan p& den
almene afdelings vegne udpege personer, som herefter er valgbare”.

Andre steder i vejledningen naevnes bestyrelsen. BL gnsker det praeciseret, at det ligeledes er
organisationsbestyrelsen, der henvises til her.

P& side 77 star der under § 25, stk. 2 'Kapitalforhold’, at det pd generalforsamling kan vedtages,
at ejerforeningen skal foretage opsparing til bestemte formal, herunder vedligeholdelses- eller
forbedringsarbejder.

DANMARKS ALMENE BOLIGER
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side 2

BL mener, at der bgr redeggres for, hvordan det spiller sammen med, at man i almene
afdelinger kun kan henlaegge til vedligeholdelse.

Bemaerkninger til den 'almindelige’ vejledning:

Det bgr fremhaeves i indledningen, at der er to normalvedtaegter for ejerforeninger, og at den
"almindelige’ ogsa gaelder for ejerforeninger, hvor en almen afdeling er medlem, hvorimod den
'szerlige’ skal anvendes som grundlag i ovenstaende tre situationer.

I § 22 star det anfgrt, at "bestemmelsen ogsa omtaler sanktioner over for almene
boligorganisationer, men at det som anfgrt under Generelle bemaerkninger, at bestemmelserne
om almene boligorganisationer alene er medtaget i normalvedtaegten for “almindelige”
ejerforeninger, som fglge af, at normalvedtaegten indeholder en fuldstaendig gengivelse af den
tilsvarende bestemmelse i ejerlejlighedsloven. Bestemmelserne har ingen relevans i
"almindelige” ejerforeninger og omtales derfor ikke naermere i denne vejledning.

I afsnittet 'Ejerforeninger med almene boliger’ under ‘Generelle bemaerkninger’ er fglgende
anfart:

Visse paragraffer i ejerlejlighedsloven indeholder ogs8 enkelte bestemmelser, som alene
vedrgrer ejerforeninger med almene boliger. Ved udfeerdigelsen af normalvedtaegterne er disse
bestemmelser gentaget i deres helhed, herunder ogs8 i normalvedtaegten for “almindelige”
ejerforeninger. Der forekommer derfor enkelte bestemmelser i normalvedteegten for
“almindelige” ejerforeninger, som ikke er relevante i disse ejerforeninger. Disse bestemmelser
omtales ikke neermere i naerveerende vejledning, men alene i Vejledning til normalvedtaegt for
ejerforeninger etableret ved salg efter kapitel 5 a i lov om almene boliger m.v., eller etablering
af nye tagboliger omfattende almene afdelinger.

Flere af paragrafferne henviser til disse ‘Generelle bestemmelser’ og kan foranledige lzeseren til
at tro, at de almindelige vedtaegter og vejledningen hertil ikke finder anvendelse, nar der er
almene afdelinger i ejerforeningen. Bl.a. § 22. Det kan derfor gnskes, at det praeciseres, at der
kun henvises til ejerforeninger, som kun har almene afdelinger.

Det gnskes udfoldet, at en almen boligorganisation ofte administrerer almindelige
ejerforeninger, hvor den ene eller flere ejerlejligheder er ejet af en boligorganisation/afdeling.
Dette bgr veere reflekteret i vejledningerne, bl.a. i forhold til

almenboliglovens regler, isaer § 37a. Denne bestemmelse omhandler ejerforeninger, hvor en
almen afdeling er medlem, og regulerer, at det er organisationsbestyrelsen, der handler pd
afdelingens vegne. Det fremgar af note i Karnov til bestemmelsen,

(...) ati alle de spargsmél, hvor afdelingen hidtil har haft beboerdemokratisk indflydelse, kan
afdelingen i samme omfang forpligte boligorganisationen til at handle i overensstemmelse med
afdelingens gnsker p§ ejerforeningens generalforsamling og at Bestyrelsen skal handle i
overensstemmelse med afdelingsmadets beslutninger i spargsmdl vedrarende ejerforeningens
husorden, idet husordenen fastsaettes af ejerforeningen. Dermed vil der geelde samme husorden
for ejere og lejere.

Bemaerkningerne til §§ 22-24: Det bgr preeciseres, at almene boligorganisationer kan vaere
medlem af ejerforeningen.
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§ 29: Almenlejelovens § 33 om varsling geelder, hvorfor der i visse situationer geelder en 3-
maneders varslingsregel. Det bgr naevnes, at dette kan hdndteres med en saerbestemmelse.

Herudover er der bemaerkninger til fglgende sider:

Side 14: det kan med fordel naevnes, at der ogsa for boligorganisationen i ejerforeningen,
vedtages henholdsvis husorden og vedligeholdelsesreglement. Der bgr redeggres for forholdet
mellem ejerforeningens og afdelingens regler.

Side 16, note 16: Hvem er Blok?

Side 20 og 22 er det anfgrt, at "Selvom en saervedtagtsbestemmelse ma anses som ugyldig,
kan den kun ophaeves formelt ved en generalforsamlingsbeslutning, og at det pdhviler
bestyrelsen at tage initiativ til en ophaevelse”. Skal det forst3s saledes, at
vedtaegtsbestemmelser der er i strid med loven, skal ophaeves? Dette vil betyde et stort
administrativt arbejde for boligorganisationerne, hvis allerede tinglyste vedtaegter skal
gennemgas. Eller skal det laeses saledes, at der menes, at det bgr foretages sa hurtigt som
muligt, f.eks. ved andringer. Dette ses gerne uddybet.

Side 25, note 15: Hvad er Byggeklageenhed?

Side 22: Forholdet til almenlejelovens kapitel 10, herunder szerligt LLA § 53, bgr naevnes og
forklares, hvorledes det hdndteres.

Side 44: Almenboliglovens § 37a bgr naevnes, sa laeseren forstar, hvad der gzelder. Det bgr
foldes ud med det i noten i Karnov anfgrte, sa det er mere praktisk anvendeligt.

Side 36: stavefejl i afsnit 4 (stgtes).
Side 60: For sd vidt angar vedligeholdelsesplanerne i § 16, bgr det naevnes, hvordan det spiller
ind sammen med boligforeningens saerskilte drift- og vedligeholdelsesplaner i henhold til

almenboliglovens kapitel 5 og driftsbekendtggrelsen for almene boliger.

BL har herudover ikke yderligere bemaerkninger til hgringen.

Med venlig hilsen

e .
o —av/
Bent Madsen
Adm. direktgr




