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BAGGRUND

En reekke domme afsagt i perioden 2021-2023 demonstrerer behovet for at foretage visse ju-
steringer af bade andelsbolig- og ejerlejlighedsforeningernes szervedtaegter. | dette notat
gennemgas de vigtigste punkter, og er udarbejdet til vores faste samarbejdspartnere inden
for ejendomsadministration. Notatet kan ikke traede i stedet for konkret juridisk radgivning og
tilpasning af bestemmelserne. Sidstnaevnte er ngdvendigt, da bestemmelserne indgar sam-
men med en raekke andre bestemmelser i foreningernes saervedtaegter, og der skal foretages

en korrekt integration og tilpasning.

EKSKLUSIONSSAGER OG SAGSOMKOSTNINGER

Eksklusionssager — preecisering af sp@rgsmdlet om udenretlige omkostninger og sagsanlaeg

De fgrste to afggrelser er henholdsvis U2023.5101H og TBB2023.858@, der begge vedrgrer

spgrgsmalet om sagsomkostninger ved eksklusionssager i andelsboligforhold.

Hpjesteret udtalte i den fgrstnaevnte dom, at der ved fastszettelse af sagsomkostninger i al-
mindelighed tages udgangspunkt i sagens vaerdi og karakter, det opndede resultat, betydnin-
gen heraf og ikke mindst advokatarbejdets omfang. Det er forudsat, at sagens veerdi ved
sagsomkostningsfastsaettelsen er den samme som ved beregningen af retsafgift. Det er dog
samtidig forudsat, at der skal vaere et rimeligt forhold mellem de sagsomkostninger, der til-
kendes til deekning af udgifter til advokatbistand, og de advokatsalzerer, der faktisk betales.
Efter retsafgiftslovens § 3, stk. 1, 1. pkt., bestemmes sagens vaerdi efter pastanden. Hvis pa-
standen er betinget af en modydelse, skal veerdien af modydelsen fratraekkes, saledes at sa-
gens veerdi opggres til nettovaerdien af pastanden. Ved eksklusion fra en andelsboligforening
vil andelshaver skulle afstd sin andel i foreningen, men vil samtidig modtage veaerdien af den
afstdede andel, og vaerdien af andelsboligforeningens pastand om eksklusion af andelshave-
ren skal anses for at udggre O kr. Sagsomkostningerne skal derfor ikke fastsaettes ud fra den
vejledende tabel udarbejdet af landsretspraesidenterne men fastsaettes skgnsmaessigt og med
udgangspunkt i det opnaede resultat og den gkonomiske betydning heraf samt advokatarbej-
dets omfang. Man kan ikke gyldigt aftale sig ud af dette, fordi de fastsatte sagsomkostninger
af retten binder parterne, jf. TBB2023.858@. | den naevnte dom kunne foreningen alene ngjes
med at modregne de af retten fastsatte indenretlige sagsomkostninger, og ikke de reelt af-
holdte, hvilket ma accepteres. Men man bgr overveje at fa praeciseret, at alle de positivt af-
holdte udgifter af udenretlig karakter, skal og kan modregnes, saledes at der etableres en di-
rekte hjemmel hertil i seervedtaegten. Det fremgar ikke af hverken normalvedtaegten for an-
delsboligforeninger eller ejerforeninger endsige af standardvedtaegten fra ABF for andelsbo-

ligforeningernes vedkommende.
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De udenretlige sagsomkostninger er eksempelvis andelsboligforeningens advokats honorar og
udgifter til eventuelle tekniske rapporter herunder skadesomfangsrapporter og lignende,
hvilket eksempelvis kommer pa tale, ved sager om vanrggt, men det kan ogsa vaere ejen-

domsmaeglersaleerer og andet.

Endvidere bgr det overvejes at indfgje bestemmelse i seervedtaegtens eksklusionsbestemmel-
se, at andelsboligforeningen ved eksklusion kan anlaegge bade foged- og retssag, hvis ikke fra-
flytning sker, og at bestyrelsen er bemyndiget til at igangsaette sadanne retslige skridt pa veg-
ne af foreningen uden forudgaende generalforsamlingsbeslutning herom. Herved undgar man
indsigelse om, at spgrgsmalet om igangsaettelse af retslige skridt mod et medlem fgrst skal
besluttes af en generalforsamling i medfgr af U2011.1530% og @L dom af 11. november 2021
i BS-47257/2019-0OLR. | den sidste dom blev en by- og landsretssag afvist, og derved tabt, for-
di bestyrelsen ikke havde faet mandat fra generalforsamlingen til at anlaegge en sag mod et
medlem af foreningen. | sagen fra 2011 slog landsretten fast, at det sadvanligvis forudsaetter
en generalforsamlingsbeslutning, hvis en forening gnsker at steevne et medlem. Om det geel-
der, nar et medlem staevner foreningen, vides ikke, og der findes ingen domme herom. Det
bemaerkes, at safremt den ekskluderede kraever bestyrelsens eksklusionsbeslutning indbragt
for generalforsamlingen, er der pligt til at respektere et sadant gnske, og en udsaettelse vil ik-
ke vaere mulig fgrend dette er sket, jf. U2006.83(@ og TBB2019.238@ m.fl.

EKSKLUSIONSSAGER — OMFORMULERING AF EKSKLUSIONSGRUNDE

Sagen U2015.757@ vedrgrte en andelshaver, der ikke kunne ekskluderes som fglge af over-
traedelse af en husorden. Andelshaveren holdt hund, hvilket ikke var tilladt. Seervedtaegten
henviste til, at eksklusion kunne ske efter de for lejemal gaeldende regler i lejeloven. Lejelo-
vens § 93, stk. 1, litra g medfgrer, at et lejeforhold alene kan ophaeves, hvis overtraedelsen er
af en sadan karakter, at ”lejerens flytning er pdkraevet”, hvorfor landsretten foretog en vee-
sentlighedsvurdering. Konsekvensen var, at husordenen var overtradt, men det medfgrte ikke
eksklusion, nar ikke andelsboligforeningen kunne pavise, at der var konkrete gener forbundet

hermed.

Det foreslas derfor, at man helt omformulerer sarvedtaegtens eksklusionsbestemmelse, og
forgger at navigere udenom lejelovens regler, og bl.a. anfgrer, at overtraedelse af bade szer-
vedtaegtens og husordenens regler medfgrer eksklusion, idet begge dele skal anses for at vee-
re vaesentlig og eksklusionsbegrundende misligholdelse. Det kan dog ikke afvises, at domsto-
lene alligevel vil foretage en almindelig proportionalitetsbedgmmelse, og i alle tilfaelde forbe-
holder sig ret til ikke at medvirke til eksklusion. Men det kan ikke skade at stramme bestem-
melsen betydeligt op. | Andelsboligforeningernes Faellesrepraesentation mangler desuden an-
givelse af en betalingsfrist, som man har i normalvedtaegten, idet man ellers skal anvende le-

jelovens 14 dages regel.
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ANALOGI TIL LEJELOVEN — HAFTELSE FOR ANDELSHAVERENS INSTALLATIONER OG FORAN-
DRINGER M.V.

I den netop offentliggjorte U2023.5081H naede Hgjesteret - ganske overraskende ma jeg nok
indrgmme - frem til, at lejelovens ansvarsbestemmelser ikke finder analog anvendelse i an-
delsboligforhold. | TBB2022.259@ slog @stre Landsret fast, at en andelshaver heller ikke skal
overtage haeftelsen pa objektivt grundlag for fglgeskader forarsaget af tidligere andelshavers
forandringsarbejder, der har vaeret skjult for andelshaveren ved kgbet. Problemet med begge
domme er, at andelsboligforeningen med andre ord ikke kan henholde sig til den til enhver tid
varende andelshaver, nar vedkommendes andelsbolig sa at sige pafgrer faellesejendommen
eller andre andelsboliger skade, og at andelsboligforeningen ma selv finde ud af, hvem der
har udfgrt noget forkert, og dermed hvem der forarsaget skaden. Det kan vaere en teknisk
radgiver, der ikke har fgrt godt nok tilsyn med arbejdets udfgrelse, eller en udfgrende hoved-
eller underentreprengr, og nogle gange kan det veere sammensatte skadesarsager, hvor flere
af de involverede i en byggesag har forarsaget skaden. Og mange gange er det handelige
skader, hvor man ikke kan pavise et ansvarsgrundlag hos hverken den projekteren-
de/tilsynsfgrende eller de udfgrende, og andelsboligforeningen vil her selv skulle baere risiko-
en for skadens udbedring. Nogle administratorer annoncerer med forsikringer, der kan tegnes
ved byggesager med henblik pa at afdekke andelsboligforeningens risiko, men hertil bemaer-
kes, at disse ansvarsforsikringer typisk kun daekker, hvor nogen har padraget sig et ansvar.
Ansvarsforsikringen daekker typisk ikke de situationer, hvor der blot er tale om handelig eller
uforklarlig skade (eksempelvis hvor andelshaveren far fjernet en baerende vaeg, og statikeren
har beregnet det baerende jern, der laegges op, korrekt, ligesom den udfgrende handvaerker
har udfgrt sit arbejde korrekt, men bygningen slar alligevel revner op igennem andelsboliger-
ne, simpelthen fordi der blot er tale om en @ldre bygning, der trods alles korrekte opmaerk-
somhed, bare saetter sig. Her har ingen padraget sig ansvar, og risikoen falder ned mellem fle-
re stole, og aben ender hos andelsboligforeningen). Disse situationer forsgger jeg i en ny be-
stemmelse om “forandringer” at rette op pa igennem en helt ny seervedtaegtsbestemmelse.
Men ogsa her skal man vaere opmaerksom pa, at domstolene kan veaelge at se bort fra ved-
teegtsbestemmelser, som man konkret finder, ikke er rimelige, og det kan ikke garanteres, at
forslaget sa at sige holder vand, hvis det i konkrete situationer ifglge domstolene ma anses for
at medfgre et urimeligt resultat. Domstolene har en tendens til at bedgmme dette spgrgsmal
set fra andelshavernes side, og ikke fra andelsboligforeningens side, men glemmer at tage i
betragtning, at det er andelshaveren eller en tidligere andelshaver, der har gnsket at forandre
— ikke andelsboligforeningen. Man burde nok i hgjere grad fokusere pa, hvem der har taget
initiativet til at lade forandringen udfgre, hvem der har haft gavn heraf, og hvem der rent fak-
tisk har vedligeholdelsesforpligtelsen for den pageeldende bygningsdel, og sa lade den part
bzere risikoen for skadens opstaen, frem for blot at palaegge andelsboligforeningen risikoen.
Mit forslag er derfor ligesom alle gvrige forslag i dette notat med forbehold for domstolenes

konkrete prgvelse, men som bekendt, kan bestemmelserne ogsa have praeventiv vaerdi.
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ANDELSHAVERENS RET TIL AT VIDERESZALGE FORBEDRINGER, HAN IKKE SELV HAR BETALT
FOR

TBB2023.466( og TBB2018.8@. Den fgrste dom angik en andelshaver, der gyldigt kunne vide-
resaelge en forbedring opstaet ved en skadesudbedring, som andelsboligforeningens fzlles
forsikring havde bekostet, hvorefter andelshaveren kunne beholde forbedringsveaerdien ved
sit efterfglgende salg, og altsd beholde den berigelse han derved havde opnaet ved, at an-
delsboligforeningens forsikringsselskab havde betalt for et helt nyt kgkken. Den anden sag fra
2018 slog fast, at en andelshaver i samme situation gyldigt kunne videresaelge en sadan for-
bedring til kgberen, der herved ikke kraevede ulovlig overpris. | sagen fra 2018 var der indgaet
frivillig aftale mellem szlgeren og andelsboligforeningen om, at hvis szelgeren var berettiget
til at seelge en sadan forbedring, som han ikke selv havde betalt for, skulle kgberens betaling
herfor videreafregnes til andelsboligforeningen. Den sidste afggrelse inklusive parternes frivil-
lige aftale om videreafregning forekommer for de fleste mest rimelig. Man skal dog erindre, at
mange domme i dag giver udtryk for, at det afggrende for, om der foreligger en forbedring,
der skal videreszelges, ikke er betinget af, at seelgeren har betalt herfor, men alene at forbed-
ringen sa at sige eksisterer. Og det forekommer faktisk hensigtsmaessigt, idet man saledes og-
sa skal kunne ggre en god forretning ved sit kgb og fa rabat (nedslag i maksimalprisen), og vi-
deresalge pa et mere gunstigt tidspunkt, hvor den naste kgber er villig til at betale for for-
bedringen. Det er saledes helt fint, at man kan videresalge en forbedring, uanset om man har
betalt herfor, men hvor forbedringen opstar fordi et forsikringsselskab har udfgrt den, og for-
eningen har betalt preemien herfor, bgr szlgeren ikke herved beriges. | mit forslag til seerved-
teegtseendring forsgger jeg at rette delvist op pa urimeligheden i den fgrstnaevnte dom, sale-
des at forpligtelsen til at videreafregne kgbesummen opstdet ved at andelsboligforeningens
forsikringsselskab har betalt herfor, skal videreafregnes overfor andelsboligforeningen, der
saledes igennem alle drene har betalt for at stille den fzlles forsikring til disposition for alle,

men uden at nogen af medlemmerne ligefrem skal tjene herpa.

TVISTER | FORBINDELSE MED VURDERINGEN AF ANDELSBOLIGENS STAND

En raekke nyere retssager illustrer ogsa, at der er problemer med bade ministeriets normal-
vedtaegten og Andelsboligforeningernes Fallesrepraesentations Standardvedtaegt i forbindel-
se med bestemmelsen om tvister om andelsboligens stand, nar den saettes til salg. Ministeriet
har vejledende udtalt, at de ikke opfatter bestemmelsen i normalvedtaegten som en vold-
giftsbestemmelse, mens det i Standardvedtaegten direkte er anfgrt, at der er tale om en vold-
giftsbestemmelse, selvom brancheorganisationen skriver det modsatte herom pa sin hjem-
meside. Dertil kommer, at U2015.478H og U2022.3708H sammenholdt med U2018.08% og
U2023.466@ refereret ovenfor, nok ma forstas saledes, at der ikke skal foretages fradrag for
konstaterede mangler til et negativt belgb (under 0 kr.), men at forholdet blot ikke kan beret-

tige til et forbedringstillaeg eller at forbedringstilleegget ma nedsaettes til 0 kr. Samme fortolk-
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ning ses i artikel offentliggjort i TBB2021.628 af Rasmus Juvik. P34 den baggrund har jeg fundet
behov for at udarbejde en ny bestemmelse om vurdering af andelsboligens stand i forbindelse

med at andelsboligen skal sattes til salg.

EJERLEJLIGHEDSOMRADET — SAMTYKKE TIL AT ANS@GE OM BYGGETILLADELSE

| den netop offentliggjorte U2023.2540H fandt Hgjesteret, at ejerforeninger skal have saglig
grund til ikke at meddele ejerfuldmagt til en ejer, der gnsker at bygge om herunder konverte-
re og sammenlagge sine ejerlejligheder, med henblik pa at kunne ansgge om byggetilladelse,
idet vurderingen af det byggetekniske skal vurderes af byggemyndigheden, og ikke af ejerfor-
eningen. Problemet for ejerforeningerne er, at de saledes skal stole pa, at byggemyndigheden
rent faktisk gennemgar det statiske materiale i byggeansggningen, men faktum er, at bygge-
myndighederne i vid udstraekning i dag blot ngjes med stikprgvegennemgang. Det vil sdledes
vaere gnskvaerdigt, om ejerforeningerne i tilfeelde af ombygninger, der pavirker fellesejen-
dommen, far mulighed for at antage egen teknisk radgiver, der inden for en rimelig gkono-
misk ramme pa nogle enkelte timers arbejde, kan gennemga og kommentere ejerens doku-
mentation og projekt, med henblik pa at ejerforeningen kan orientere kommunen om sine
iagttagelser saledes at ejerforeningens synspunkter tages i betragtning ved byggesagsbehand-

lingen.

FUGTSIKRING AF KALDER- OG STUEEJERLEJLIGHEDER VED EJERNES EGNE KONVERTERIN-
GER/OMBYGNINGER

| U2021.4176V fandt man, at en ejerforening skulle bekoste fugtsikring af eiendommen og af
en kaelderejerlejlighed som fglge af opstigende grundfugt. Dommen ses der ikke at vaere no-
get galt med i sig selv, men problemstillingen opstar ved ejernes konverteringer fra erhvervs-
anvendelse til beboelse, som de har ret til at gennemfgre, jf. U2009.85@. | den forbindelse vil
mange aldre erhvervsejerlejligheder beliggende i kaelder- eller stueniveau ikke vaere opfgrt
saledes, at de kan modsta opstigende grundfugt, hverken inden for ejerlejlighedens fodaftryk
i undergulvskonstruktionen endsige i feellesejendommens massive og baerende yder- og in-
dervaegge, der ofte suger noget fugt op. Nar ejerlejligheden anvendes til smedje eller bog-
trykkeri eller anden erhvervsmaessig anvendelse, kan man sagtens leve med denne opstigen-
de grundfugt, der blot fordamper, og typisk bortventileres, nar dgren eller porten star aben,
og der arbejdes. Men konverteres erhvervsejerlejligheden til beboelse, udggr fugten pludse-
ligt et problem. Og i konverteringssituationen vil det ikke vaere rimeligt, hvis ejerforeningen
skal haefte herfor, idet ejerlejlighedsejeren der gnsker at konvertere, da selv ma bekoste sik-
ring af ejerlejligheden mod opstigende grundfugt, bade i selve undergulvskonstruktionen sa-
vel som i de massive yder- og indervaegge, der er i bergring med jordunderlaget under boli-

gen. Der skal ofte udfgres vandret fugtspzerre i sadanne massive vaegge og eventuelle skille-



9.1

GALST

vaegge, mens selve boligen skal sikres mod opstigende grundfugt med en membran under

stgbt beton eller anden fagmaessigt korrekt Igsning. Ofte vil ejerlejlighedsejeren fremsaette

krav om at ejerforeningen skal bekoste dette, men det er lagt fra rimeligt, nar konverterings-

gnsket udspringer fra ejerens side og ikke fra ejerforeningens side. Disse problemstillinger

forsgges lgst igennem saervedtaegtsforslaget.

ANDRE RETTELSER OG TILF@JELSER TIL NORMALVEDTAGTEN FOR EJERFORENINGER, DER
KAN OVERVEIJES

Pa ejerlejlighedsomradet bgr man derudover veere opmaerksom pa, at den nye normalved-

taegt for ejerforeninger bgr tilfgjes en raekke bestemmelser, herunder omkring (ikke udtgm-

mende liste, men her er det vigtigste):

Hezeftelse for tidligere ejers restancer, saledes at ejerforeningen kan henholde sig til
den til enhver tid veerende ejerlejlighedsejer.

Digitale eller delvis digitale generalforsamlinger.

Indsigelsesfrist for pastaede overtraedelser af §§ 7-8.

Praecisering af spgrgsmalet om fuldmagtsbegransning i forhold til bestyrelsen.
Maksimum for antallet af bestyrelsesmedlemmer.

Bestyrelsesansvarsforsikringen, som bgr vaere tegnet.

Meddelelsesfrist for ejerskifte til administrator pa 14 dage fra overtagelsesdagen.
Hjemmel for gebyrbetaling ved forsinket betaling.

Beskrivelse af bidraget til ejerforeningen, herunder hvordan det fordeles og opkrae-
ves.

Beskrivelse af hvordan forbrugsafhaengige udgifter opkraeves og fordeles, herunder
at der antages en anerkendt leverandgr af forbrugsregnskaber til at udarbejde sa-
danne.

Tilfgjelse af administrators mulighed for at kunne indkalde til generalforsamling.

Krav til administrator, herunder ansvarsforsikring og forsikring mod underslaeb m.v.
Meddelelse af fuldmagt til administrator.

Tilfgjelse af bestemmelse om, at ejerforeningen positivt afholdt udgifter, der ikke
daekkes af lejerens betalte sagsomkostninger, nar ejerforeningen overtager udlejer-
befgjelserne, kan kraeves betalt af ejeren.

Praecisering af at bade overtraedelse af saervedtaegt og husorden anes for vaesentlig
misligholdelse, der kan medfgre bod og eksklusion.

Igangsaetter ejerforeningen retsforfglgning mod medlemmet, skal udskrift af ejerfor-
eningens arsregnskab og budget veere tilstraekkeligt bevis for galdens stgrrelse og

forfaldstidens indtraeden, hvilket bgr preeciseres.
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% Bestemmelse om, at auktionskgber har pligt til pa ny at tinglyse og etablere fgrste-
prioritets sikkerhed for ejerforeningens tilgodehavende, hvis pantet slettes pa

tvangsauktion.

PROCESSUELLE FORHOLD

Det fglger af dommene U2011.15300 og @L dom af 11. november 2021 i BS-47257/2019-
OLR, at det kun er generalforsamlingen, der er kompetent til at traeffe beslutning om at an-
legge og anke en retssag mod et medlem, og at manglende beslutning vil medfgre afvisning
af sagen. Usikkerheden bestar i, hvorvidt dette ogsa geelder, hvis andelsbolig- eller ejerlejlig-
hedsforeningen bliver mgdt med en stavning fra et medlem efter at generalforsamlingen
netop har truffet en beslutning, som medlemmet finder ugyldig, og derfor steevner pa bag-
grund af. Her vil det virke omsonst, hvis ejerforeningen igen skal indkalde til generalforsam-
ling efter modtagelse af staevningen, og genbekraefte beslutningen og derved reelt tage stil-
ling til, om sagen skal fgres. Samtidig kan det give udfordringer i forhold til majoriteten. Hvis
generalforsamlingen med 2/3 dobbeltkvalificeret majoritet har besluttet at udfgre et vindu-
esprojekt, som en ejer bagefter staevner pa baggrund af, kan det ikke vaere saledes, at man
skal afggre hvorvidt sagen skal fgres, eller om der skal tages bekrzeftende til genmeele, med
simpel majoritet. Her ma majoritetskravet veere det samme som den beslutning, der fremsaet-
tes indsigelse imod, oprindeligt blev vedtaget med. | mit eksempel saledes ogsa med 2/3 dob-
beltkvalificeret majoritet. Men at afholde en generalforsamling igen om samme forhold, blot
fordi et medlem har valgt at staevne, forekommer ogsa uhensigtsmaessigt. Vi kender ikke til
nogen domme, der afggr spgrgsmalet om, hvorvidt ejerforeningens generalforsamling ogsa
skal beslutte at fgre retssagen, nar ejerforeningen bliver sagsggt. Med henblik pa at fa Igst

den usikkerhed i retstilstanden, indsaetter jeg bestemmelse om tvisthandtering.

% %k %k *k ok

BESTEMMELSER — ANDELSBOLIGFORENINGERNE

| det fglgende giver jeg forslag til seervedteegtsandringer for andelsboligforeningerne og med
udgangspunkt i normalvedtaegten, men som laeser skal man erindre, at nye bestemmelser
skal integreres korrekt, da der kan vaere behov for justeringer og konsekvensrettelser i andre

bestemmelser.
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Normalvedtaegten for andelsboligforeningers § 20 om eksklusion erstattes med fglgende:

§ 20. Bestyrelsen traeffer beslutning om eksklusion af andelshavere. | fglgende tilfelde kan en andelshaver ekskluderes af foreningen,

hvorved brugsretten til den pagaldendes andelsbolig og eventuelle brugsrettigheder til depotrum og lignende samtidig bringes til op-

her:

Nar en andelshaver ikke betaler eventuelt skyldigt indskud, boligafgift, pakravsgebyrer eller andre pengepligtige ydelser
af enhver art, og medlemmet ikke har berigtiget sadanne restancer senest 3 hverdage efter, at skriftligt pakrav herom er

kommet frem til andelshaveren.

Nér andelshaveren ved salg eller kgb henholdsvis forsgger at afkraeve eller afkraever en pris der er stgrre end godkendt af
bestyrelsen herunder ulovlig dusgr, eller hvis andelshaveren i sin egenskab af kpber medvirker til indgaelse af sadan afta-

le med szelger, idet bestyrelsen i sidstnaevnte situation skal vaere berettiget til at ekskludere bade salger og kgber.

Nar en andelshaver overtraeder andelsboligforeningens til enhver tid gaeldende saervedtaegt og/eller husorden. For hus-
ordensovertraedelser gaelder, at manglende efterlevelse af 2 skriftlige pabud i sig selv skal anses for vaesentlig mislighol-
delse og derfor eksklusionsbegrundende. Denne bestemmelse omfatter tillige de situationer, hvor misligholdelsen udgves
af andre, som andelshaveren matte have overladt eller udlant brugen af andelsboligen til helt eller delvist til, det veere sig

lantagere eller fremlejere, idet andelshaveren hafter pd objektivt grundlag for deres adfaerd.

Nar en andelshaver ikke anvender andelsboligen til dens lovlige anvendelsesformal og/eller som aftalt, herunder ikke op-
fylder den i vedteaegten anfgrte bopaelspligt, og/eller fremlejer, korttidsudlejer eller udlaner andelsboligen eller dele heraf
i strid med denne vedtaegt. Bopalspligten for boligandele indebzerer pligt til folkeregistertiimelding pa adressen og an-
vendelse af andelsboligen til varig og fast heldrsbeboelse defineret som der, hvor andelshaveren regelmaessigt og mindst
180 dage om aret skal sove, nar denne ikke er midlertidigt fravaerende pa grund af ferie, forretningsrejse, sygdom eller
lignende, og hvor denne har sine ejendele. Bopzlspligten skal for eventuelle erhvervsandele som forstas séledes, at er-
hvervsandelshaveren stedse selv skal drive den lovlige erhvervsvirksomhed fra erhvervsandelen, og ikke veaere berettiget

til at ssette en anden i sit sted det vaere sig ved fremlejning, udlan eller bortforpagtning.

Nar andelshaveren, eller den eller de der matte bebo andelsboligen, ikke giver andelsboligforeningen og dens repraesen-
tanter og handvaerkere adgang til andelsboligen, nar dette ifglge bestyrelsen er pakraevet, ved akutte skader straks og i
andre tilfeelde med 6 ugers forudgaende skriftligt varsel, eller som led i gyldigt generalforsamlingsvedtage felles bygge-
og renoveringsprojekter i henhold til den varslede eller vedtagne tidsplan for udfgrelsen. Varsling sker til andelshaveren

og ikke til andre, der ved fremleje eller udlan matte bebo andelsboligen.

Nér andelshaveren vanrggter andelsboligen eller udgver skade pa fallesejendommen eller andre andelsboliger. Nar an-
delshaveren ikke iagttager sin pligt til at holde sin andelsbolig fagmaessigt korrekt vedlige med skade eller genevirkning
for andelsboligforeningens ejendom eller gvrige andelsboliger til fglge eller ved naerliggende risiko herfor, og trods skrift-
ligt pdkrav herom med et varsel pa 3 maneder, ikke har udfgrt den ngdvendige vedligeholdelse og/eller udbedring heraf
inden udlgbet af varslet. Bestyrelsen kan kraeve adgang med henblik pa fysisk besigtigelse og kontrol af det udfgrte ar-
bejde samt kraeve dokumentation for, at autorisationskraeevende arbejde er udfgrt af autoriserede fagfolk ved fremlaeg-
gelse af fakturadokumentation. Alt arbejde inden for EL og VVS skal udfgres af autoriserede hdndvaerkere, og badeveerel-
sers fugtsikring efter det til enhver tid geeldende bygningsreglement og anerkendte normer og anvisninger skal kunne do-

kumenteres af andelshaveren.

Nar andelshaveren tilsidesatter sine pligter efter saervedtaegtens bestemmelse om forandringer.

Nar en andelshaver eller beboerne i dennes andelsbolig i gvrigt optraeder til vaesentlig skade eller ulempe for andelsbolig-

foreningens virksomhed eller andre andelshavere, herunder modvirker andelsboligforeningens formal.

Stk. 2. Ekskluderes en andelshaver, bestemmer bestyrelsen, hvem der skal overtage andelsboligen, og de vilkar overtagelsen
skal ske pa. Bestyrelsen er bemyndiget til at iveerkseette ngdvendige retslige skridt, herunder anlaegge civil retssag og/eller an-
mode om umiddelbar fogedforretning med henblik pa at sikre gennemfgrelsen af eksklusionsbeslutningen, safremt den eksklu-
derede, ikke anerkender at veere ekskluderet med rette eller ikke medvirker til fraflytningen, og afleverer nggler. Andelsboligen
skal senest 14 dage efter at eksklusionen er skriftligt meddelt andelshaveren afleveres i ryddet og lettere rengjort stand til be-

styrelsen. Matte der efter fraflytning fortsat hensta Igsgre eller andet indbo i andelsboligen eller eventuelt depotrum, kan be-
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styrelsen for den ekskluderedes regning og risiko fa dette bortskaffet til destruktion, og udgiften hertil kan modregnes i prove-
nuet ved eksklusionssalget, og andelsboligforeningen og bestyrelsen er uden ansvar for, om noget sadant matte repraesentere
en veerdi for den ekskluderede. Eksklusionssalget sker internt, hvis der matte veere vedtaget en intern venteliste, og ellers eks-
ternt via eventuel ekstern venteliste og ellers via godkendt ejendomsmaegler med lokalkendskab. Afregning med fradrag for
eventuel boligafgiftsrestance, alle udenretlige og indenretlige sagsomkostninger samt alle de med eksklusionen og misligholdel-
sen forbunde udgifter, kan modregnes i provenuet, der herefter udbetales til den ekskluderede eller dennes pant- og udlaeg-
shavere i prioritetsraekkefglge eller til de, der matte have denuncieret gyldig transport i provenuet efter saedvanlige afregnings-
principper. Andelsboligforeningens omkostninger til advokat og administrator for handtering af eksklusionsprocessen samt ud-
gifter eventuel ejendomsmaegler m.v. efter regning, er alle udlaeg, der modregnes i provenuet overfor den ekskluderede. Det
samme geaelder alle saedvanlige udgifter til eventuel generalforsamlingsafholdelse, hvis den ekskluderede matte kraeve eksklusi-
onsbeslutningen indbragt for en generalforsamling. Stiller vedtaegten krav om EL- og VVS eftersyn ved almindelige overdragel-
ser, gennemfgres sadanne ogsa ved eksklusionssalg, ligesom der gennemfgres vurdering af andelsboligens eventuelle forbed-
ringer og vedligeholdelsesstand, og udlaeggene hertil modregnes ligeledes i provenuet fra eksklusionssalget. Eksklusionssalget
sker via andelsboligforeningen, men pa vegne af den ekskluderede, idet den ekskluderede fortsat bevarer sit mangelansvar
overfor kgberen for eventuelle fejl og mangler samt sin pligt til at tilbagebetale en eventuel overprisbetaling. Matte kgberen i
stedet for at kreeve en sadan overpris tilbagebetalt vaelge at traede tilbage fra handlen, er eksklusionen ubergrt heraf, og an-
delsboligforeningen igangsaetter fornyet eksklusionssalg.

Stk. 3. Den ekskluderede skal, indtil andelen er overdraget til ny andelshaver, fortsat opfylde sine forpligtelser overfor forenin-
gen herunder betale boligafgift og alle forbrugsudgifter, og disse kan modregnes i provenuet, jf. ovenfor. Den ekskluderedes
medlemsrettigheder bortfalder ved eksklusionen.

Normalvedtaegten for andelsboligforeningers § 10 om forandringer erstattes af fglgende:

§& 10. En andelshaver er berettiget til at foretage forandringer inde i andelsboligen, jf. dog bestemmelserne nedenfor. Forandringer
skal altid udfgres fagmaessigt korrekt og i overensstemmelse med kravene i de pa udfgrelsestidspunktet gaeldende regler i byggelov-
givningen, herunder i bygningsreglementet samt i anerkender normer og anvisninger. Endvidere skal alle forandringer veeret i over-
ensstemmelse med eventuelle lokalplaner, som ejendommen matte vaere omfattet af, samt opfylde eventuelle tinglyste servitutter pa

ejendommen.

Stk. 2. Forandringer der pavirker hovedejendommen, herunder eksempelvis @&ndring af barende vaegge eller lignende, skal anmeldes
skriftligt til bestyrelsen senest 6 uger inden de ivaerksaettes. Vurderer bestyrelsen, at en anmeldt forandring vil stride imod denne ved-
teegtsbestemmelse, eller at forandringen vil medfgre vaesentlige gener for de gvrige beboere i ejendommen, kan bestyrelsen ggre
indsigelse senest 3 uger efter, at bestyrelsen har modtaget anmeldelse om den patenkte forandring. Ggr bestyrelsen indsigelse, skal
ivaerksattelse af forandringen udskydes, indtil der er opnaet enighed med bestyrelsen, eller det ved endelig dom eller forlig er fastsla-

et, at indsigelsen var uberettiget.

Stk. 3. En andelshaver er ikke berettiget til at foretage forandringer af boligens ydre eller endringer pa fallesinstallationer eller byg-
ningsdele, hvis dette svaekker ejendommens baerende konstruktioner, medmindre bestyrelsen inden arbejdets ivaerksaettelse skriftligt
har godkendt dette. Bestyrelsen kan naegte at give en sadan godkendelse, hvis bestyrelsen skgnner, at forandringen vil vaere uhen-

sigtsmaessig eller stride mod andre andelshaveres interesser.

Stk. 4. Bestyrelsen kan opstille rimelige betingelser for godkendelse af anmeldte forandringer, herunder at der tegnes entreprisefor-
sikring eller stilles anden passende sikkerhed for foreningens krav mod andelshaveren og/eller til opfyldelse af et eventuelt erstat-
ningsansvar, der opstar i forbindelse med eller efter forandringens udfgrelse, ogsa i forholdet til andre andelshavere. Der skal altid an-
vendes handvaerkere med ansvarsforsikring, som kan kraeves udpeget eller godkendt af bestyrelsen. Udfgres der statisk arbejde, skal
statikere fgre tilsyn med arbejdets udfgrelse, herunder veere til stede, nar interim understgtning udfgres og i forbindelse med andre
sadanne kritiske tidspunkter i udfgrelsesfasen. Bestyrelsen kan endvidere kraeve at skulle pase arbejdet undervejs med egen teknisk
radgiver, hvilket dog ikke fritager eller reducerer andelshaveren og sine radgivere og handveerkere for deres ansvar. Andelshaveren
skal afholde alle udgifter forbundet med andelshaverens udfgrelse af forandringer og holde foreningens skadeslgs for de omkostnin-
ger, som foreningen matte fa som fglge af andelshaverens forandring, herunder ogsa udgifter til fagkyndigt tilsyn pa vegne af forenin-
gen beskrevet her. Der ma ikke udfgres selv- eller medbyg, nar det angar indretning eller renovering af badeveerelser. Alt EL- og VVS-

arbejde skal udfgres af autoriserede fagfolk og ved arbejder, der pavirker ejendommens statiske forhold eller influerer pa ejendom-
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mens brandmaessige forhold, skal altid anvendes certificeret statiker og brandradgiver. Ved forandringer, der igangsaettes af andels-

haveren, kan andelshaveren ikke kraeve udgifter afholdt af andelsboligforeningen endsige paleegge denne udgifter.

Stk. 5. Til installationer, der kraever udvidet brug af el, gas, vand eller lignende, kraeves godkendelse fra bestyrelsen. Godkendelsen kan
betinges af, at andelshaveren betaler et belgb til deekning af de merudgifter for foreningen, som installationen medfgrer. Belpbet kan

fastsaettes som en Ipbende betaling eller et belgb til betaling af én gang.

Stk. 6. @nskes forandringer udfgrt af hensyn til &ldres eller handicappedes sarlige behov, kan bestyrelsen betinge forandringens gen-
nemfgrelse af retablering ved andelshaverens fraflytning. Foretages fagmaessig korrekt retablering ikke, kan foreningens eventuelle

udgifter til foretagelse heraf modregnes i provenuet ved salg.

Stk. 7. Andelshaveren skal indhente bygningsmyndighedernes forudgaende byggetilladelse, hvor en godkendelse er pakraevet, og skal
sende en kopi af byggetilladelse samt alle tegninger og andet bilagsmateriale til byggeansggningen til bestyrelsen. Byggetilladelsen
skal forevises bestyrelsen, inden arbejdet igangsaettes, og i gvrigt under forudsaetning af bestyrelsens godkendelse. Enhver &ndring
under arbejdets udfgrelse skal myndighedsgodkendes, og bestyrelsen skal orienteres og godkende sadanne a&ndringer, og ved arbej-
dets afslutning, pahviler det andelshaveren at aflevere kopi af endelig ibrugtagningstilladelse og tegninger af arbejdet “som udfgrt”.
Heri ligger ingen ansvarsaendring, jf. nedenfor, idet bestyrelsen alene opbevarer materialet til eventuelt senere brug, og ikke ved ori-

enteringen patager sig noget ansvar for indholdet eller udfgrelsen i overensstemmelse hermed.

Stk. 8. Andelshaveren er altid ansvarlig for enhver skade relateret til forandringer, installationer og forbedringer i andelsboligen, som
andelshaveren selv har udfgrt, ladet udfgre (hoved- eller underentreprengrer), eller som andelshaveren har erhvervet i forbindelse
med en overdragelse, uanset om andelshaver ved overdragelsen har vaeret bekendt hermed. Dette galder ogsa for skader pa ejen-
dommen eller andre andelsboliger forarsaget af det her naevnte. Andelshaveren er i gvrigt erstatningsansvarlig for skade, som forvol-
des ved uforsvarlig adfeerd af andelshaver selv, dennes husstand eller andre, som andelshaver har givet adgang til efendommen og lej-
ligheden, ligesom andelshaveren tillige patager sig haeftelsen for selvstaendigt virkende tredjemand samt haendelige skader. Bestyrel-
sen er ikke ansvarlig for anmeldte eller godkendte forandringers forsvarlighed og lovlighed. Ved et salg af andelsboligen pahviler det
den sazlgende andelshaver at orientere den kgbende andelshaver om alle sddanne arbejder, der matte vaere udfgrt, og udlevere alt
materiale omkring byggesagen, beskrevet i denne bestemmelse, sdledes at den kgbende andelshaver kan tage disse informationer i
betragtning ved kgbets indgéelse og ksbesummens forhandling vel vidende, at andelsboligforeningen altid kan henholde sig til den til
enhver tid vaerende ejer af andelsboligen, hvis der matte konstateres skade eller narliggende risiko herfor pa feellesejendommen eller
andre andelsboliger. Den kgbende andelshaver patager sig saledes det objektive ansvar for skader og fglgeskader, der matte vaere ud-

fort af den salgende andelshaver eller dennes handvaerkere eller radgivere herunder for haendelige skader.

Stk. 9. Ved en andelshavers indretning af bolig, hvor der ikke tidligere har vaeret bolig, herunder eksempelvis ved konvertering af stue-
og keelderlejligheder fra erhverv eller af tidligere loftsrum til beboelse, pahviler det andelshaveren selv at sikre den nye andelsbolig til
beboelse imod fugt og foretage alle sddanne fugt-, brand- og varmeisoleringsmaessige skridt der matte vaere ngdvendige for at sikre
den kommende bolig imod indtraengende fugt, brand- og varmetab, og ngdvendigggr dette udfgrelse arbejde og forbedringer pa fal-
lesejendommen, afholder andelshaveren alle de dermed forbunde udgifter, idet andelsboligforeningen hverken i forbindelse med ar-

bejdets udfgrelse eller senere herunder fra senere ejere af den pagaeldende andelsbolig kan pafgres udgifter i den forbindelse.

Stk. 10. Er der igangsat forandringer i en andelsbolig uden godkendelse, eller forsemmes en lejlighed groft, eller er en andelshavers
forsgmmelse til gene for de @vrige i ejendommen, kan bestyrelsen kraeve forngden reetablering, renholdelse, vedligeholdelse og
istandsaettelse foretaget inden for en fastsat frist. Krav herom skal fremsaettes skriftligt, og kan ogsa ske ved elektronisk kommunika-
tion herunder ved e-mail eller anden sadvanlig, digital kommunikationsform. Efterkommes bestyrelsens krav ikke, kan bestyrelsen pa
foreningens vegne skride til eksklusion, hvorved brugsretten til andelsboligen og eventuelt depotrum samtidig bringes til ophgr, samt
lade den forngdne reetablering, skadesudbedring, renholdelse eller vedligeholdelse udfgre for andelshaverens regning og risiko. Sa-

danne udgifter kan modregnes i provenuet i forbindelse med eksklusionssalget.

Normalvedtaegten for andelsboligforeningers § 17 om overdragelsessum erstattes af fglgen-
de:

§ 17. Overdragelsessum. Prisen for (bolig)andelen, forbedringer, inventar m.v. skal godkendes af bestyrelsen. Bestyrelsen kan kun

godkende en rimelig pris og hgjst et belgb opgjort efter nedenstdende retningslinjer:
a. Veardien af andelen i foreningens formue saettes til den pris, som senest er godkendt af generalforsamlingen for tiden

indtil naeste arlige generalforsamling. Andelenes pris fastsaettes under iagttagelse af reglerne i lov om andelsboligforenin-
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ger og andre boligfallesskaber. Generalforsamlingens prisfastszettelse er bindende, selvom der lovligt kunne have vaeret
fastsat en hgjere pris. En andelshaver er uanset den af generalforsamlingen fastsatte pris berettiget til at beregne prisen

for andelen i overensstemmelse med reglerne i § 5, stk. 7-9, i lov om andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber.

b. Verdien af forbedringer i boligen ansaettes til anskaffelsesprisen med fradrag af eventuel veerdiforringelse pa grund af al-
der og slitage. Safremt andelshaveren under byggeriets opfgrelse og inden overtagelsesdagen efter aftale har betalt seer-
skilt forhgjet vederlag for installationer, sdsom kgkken, skabe og fliser, opg@res og afskrives det szerskilt betalte vederlag
som ovenfor anfgrt. Veerdien af forbedringer og anlaeg m.v. af det til boligen hgrende haveareal fastsaettes til anskaffel-
sesprisen med fradrag af eventuel vaerdiforringelse. Forbedringer, der er opstdet som fglge af andelsboligforeningens for-
sikringsselskabs udfgrelse heraf som led i skadesudbedring, kan videresalges som almindelige forbedringer, men betalin-
gen herfor skal videreafregnes til andelsboligforeningen. Varige og blivende forbedringer, der bekostes udfgrt af andels-
haveren pa ejendommen, afskrives ikke, og safremt sddanne forbedringer pa ejendommen indgar i formuefastseettelsen,
skal det ved salget af andelsboligen sikres, at kgberen ikke betaler herfor bade ved kgb af formueandelen og som forbed-

ring.

c. Veerdien af inventar, der er seerligt tilpasset eller installeret i boligen, fastseettes under hensyntagen til anskaffelsespris,

alder og slitage.

d. Safremt boligens vedligeholdelsesstand er usaedvanlig god eller mangelfuld beregnes pristilleeg respektive prisnedslag
under hensyntagen hertil. Konstateres der fejl og mangler ved udfgrte forbedringer nedsattes forbedringsbelgbet herfor
under hensyntagen hertil eller forbedringsbelgbet bortfalder helt, og kpberen ggres opmaerksom herpd, saledes at kgbe-
ren er bekendt med forholdet, herunder tillige hvis foreningen palaegger kgberen at udbedre og lovligggre forholdet, idet
kgber da kan aktivere udgifterne hertil som egen individuel forbedring, der omfattet af litra b ovenfor.

Stk. 2. Hvis der samtidig med overdragelse af andelen overdrages Igsgre eller indgas anden retshandel, skal vederlaget seettes til veer-

dien i fri handel. Bestyrelsen skal godkende vederlaget og de gvrige aftalte vilkar.

Stk. 3. Fastsaettelsen af prisen for forbedringer, inventar og Igsgre sker med udgangspunkt i en opggrelse udarbejdet af den fraflyt-
tende andelshaver eller hvis andelsboligforeningen har praksis for at lade eksternt vurderingsfirma udarbejde vurdering heraf, da ta-

ges der udgangspunkt i en sadan ekstern vurdering.

Stk.4. Safremt der opstar uenighed mellem overdrageren, erhververen eller bestyrelsen om fastseettelse af pris for forbedringer, in-
ventar og lgsgre eller eventuelt pristilleg eller nedslag for vedligeholdelsesstand forud for andelsboligens salg, fastsattes prisen ved
sagkyndig beslutning, foretaget af en sagkyndig, der skal vaere bekendt med andelsboligforhold. Parterne udpeger i forening den sag-
kyndige, og kan der ikke opnas enighed, anmodes Andelsboligforeningernes Fallesreprasentation om at bringe en egent sagkyndig i
forslag. Den sagkyndige skal ved besigtigelsen af boligen indkalde bade overdrageren, erhververen og bestyrelsen og forelgbigt afggre
spgrgsmalet med specifikation og begrundelse. Skgnsmandens vurdering er ikke bindende, men skal forelgbigt legges til grund for
annonceringen og salget af andelsboligen, saledes at salget ikke forsinkes yderligere, og alle parter er herefter berettiget til at anlaegge
sag ved domstolene om spgrgsmalet. Ved salget ma der i given situation tages hgjde herfor i kgbsaftalen, séledes at det hgjeste belgb
indbetales af erhververen, men tilbageholdes hos andelsboligforeningen, indtil endelig dom eller forlig er indgaet, og frigivelse af det
tilbageholdte belgb sker herefter i overensstemmelse hermed. Dette for at sikre, at den eventuelle fulde kgbesum er sikret deponeret
inden erhververen overtager andelsboligen. Den sagkyndige fastsaetter selv sit honorar og traeffer bestemmelse om, hvorledes om-
kostningerne ved den sagkyndige beslutning skal fordeles mellem parterne, idet der herved tages hensyn til, hvem af parterne, der har
faet mest medhold ved skgnnet. Under en eventuel efterfglgende retssag kan en parts udgifter til den sagkyndige beslutning medta-

ges og eventuelt kraeves erstattet.

BESTEMMELSER - EJERLEJLIGHEDER

Ny § 28A om forandringer indsaettes:

En ejerlejlighedsejer er berettiget til at foretage forandringer inde i ejerlejligheden, sa lenge dette ikke angar eller pavirker faelles-
ejendommen og fzelles bygningsbestanddele. Forandringer skal altid udfgres fagmaessigt korrekt og i overensstemmelse med kravene

i de pa udfgrelsestidspunktet gaeldende regler i byggelovgivningen, herunder i bygningsreglementet samt i anerkender normer og an-
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visninger. Endvidere skal alle forandringer veere i overensstemmelse med eventuelle lokalplaner, som ejendommen og ejerlejligheden

matte vaere omfattet af, samt opfylde eventuelle tinglyste servitutter pa ejendommen og ejerlejligheden.

Stk. 2. Forandringer, der pavirker eller pa anden made pavirker fellesejendommen, skal anmeldes skriftligt til bestyrelsen senest 6
uger inden de ivaerksaettes. Vurderer bestyrelsen, at en anmeldt forandring vil stride imod denne vedtaegtsbestemmelse, eller at for-
andringen vil medfgre vaesentlige gener for de gvrige beboere i ejendommen, kan bestyrelsen ggre indsigelse senest 3 uger efter, at
bestyrelsen har modtaget anmeldelse om den pataenkte forandring. Ggr bestyrelsen indsigelse, skal ivaerksaettelse af forandringen ud-

skydes, indtil der er opndet enighed med bestyrelsen, eller det ved endelig dom eller forlig er fastslaet, at indsigelsen var uberettiget.

Stk. 3. En ejerlejlighedsejer er ikke berettiget til at foretage forandringer af ejendommens ydre, jf. § 27, stk. 3, eller foretage aendrin-
ger pa feellesinstallationer eller bygningsdele, hvis dette svaekker faellesejendommens baerende konstruktioner, medmindre bestyrel-
sen inden arbejdets ivaerkseettelse skriftligt har godkendt dette. Bestyrelsen kan naegte at give en sadan godkendelse, hvis bestyrelsen

skgnner, at forandringen vil vaere uhensigtsmaessig eller stride mod andre ejerlejlighedsejeres interesser.

Stk. 4. Bestyrelsen kan opstille rimelige betingelser for godkendelse af anmeldte forandringer, herunder at der tegnes entreprisefor-
sikring eller stilles anden passende sikkerhed for foreningens krav mod ejerlejlighedsejeren og/eller til opfyldelse af et eventuelt er-
statningsansvar, der opstér i forbindelse med eller efter forandringens udfgrelse, ogsa i forholdet til andre ejerlejlighedsejere. Der skal
altid anvendes handvearkere med ansvarsforsikring, som kan kraeves udpeget eller godkendt af bestyrelsen, nar det vedrgrer foran-
dringer, der bergr feelles bygningsbestanddele. Udfgres der statisk arbejde, skal statikeren fgre tilsyn med arbejdets udfgrelse, herun-
der veere til stede, nar interim understgtning udfgres og i forbindelse med andre sadanne kritiske tidspunkter i udfgrelsesfasen. Besty-
relsen kan endvidere kraeve at skulle pase arbejdet undervejs med egen teknisk radgiver, hvilket dog ikke fritager eller reducerer ejer-
lejlighedsejeren og sine radgivere og handvaerkere for deres ansvar. Ejerlejlighedsejeren skal afholde alle udgifter forbundet med sin
udfgrelse af forandringer og holde ejerforeningens skadeslgs for de omkostninger, som ejerforeningen matte fa som fglge af ejerlej-
lighedsejerens forandring, herunder ogsa udgifter til fagkyndigt tilsyn pa vegne af ejerforeningen beskrevet her. Der ma ikke udfgres
selv- eller medbyg, nar det angar indretning eller renovering af badevaerelser. Alt EL- og VVS-arbejde skal udfgres af autoriserede fag-
folk og ved arbejder, der pavirker ejendommens statiske forhold eller pavirker ejendommens brandmaessige forhold, skal altid anven-
des certificeret statiker og brandradgiver. Ved forandringer, der gnskes igangsat af ejerlejlighedsejeren, kan denne ikke kraeve udgifter

afholdt af ejerforeningen endsige palagge ejerforeningen udgifter.

Stk. 5. Til installationer, der kraever udvidet brug af el, gas, vand eller lignende, kraeves godkendelse fra bestyrelsen. Godkendelsen kan
betinges af, at ejerforeningen betaler et belgb til deekning af de merudgifter for ejerforeningen, som installationen medfgrer. Belgbet

kan fastsaettes som en Igbende betaling eller et belgb til betaling af én gang.

Stk. 6. Ejerlejlighedsejeren skal indhente bygningsmyndighedernes forudgaende byggetilladelse, hvor en godkendelse er pakraevet, og
skal sende en kopi af byggetilladelse samt alle tegninger og andet bilagsmateriale til byggeansggningen til bestyrelsen. Byggetilladel-
sen skal forevises bestyrelsen, inden arbejdet igangsaettes, og i gvrigt under forudsaetning af bestyrelsens godkendelse. Enhver an-
dring under arbejdets udfgrelse skal myndighedsgodkendes, og bestyrelsen skal orienteres og godkende sadanne @ndringer, og ved
arbejdets afslutning, pahviler det ejerlejlighedsejeren at aflevere kopi af endelig ibrugtagningstilladelse og tegninger af arbejdet “som
udfert” til bestyrelsen. Heri ligger ingen ansvarsaendring, jf. nedenfor, idet bestyrelsen alene opbevarer materialet til eventuelt senere

brug, og ikke ved orienteringen patager sig noget ansvar for indholdet eller udfgrelsen i overensstemmelse hermed.

Stk. 7. Ejerlejlighedsejeren er altid ansvarlig for enhver skade relateret til forandringer, installationer og forbedringer i ejerlejligheden,
som ejerlejlighedsejeren selv har udfgrt, ladet udfgre (hoved- eller underentreprengrer), eller som ejerlejlighedsejeren har erhvervet i
forbindelse med en overdragelse, uanset om ejerlejlighedsejeren ved overdragelsen har vaeret bekendt hermed. Dette geelder ogsa
for skader pa feellesejendommen eller andre ejerlejligheder forarsaget af det her navnte. Ejerlejlighedsejeren er i gvrigt erstatnings-
ansvarlig for skade, som forvoldes ved uforsvarlig adfeerd af ejerlejlighedsejeren selv, dennes husstand eller andre, som ejerlejligheds-
ejeren har givet adgang til hovedejendommen og ejerlejligheden, ligesom ejerlejlighedsejeren tillige patager sig haftelsen for selv-
staendigt virkende tredjemand samt haendelige skader. Bestyrelsen er ikke ansvarlig for anmeldte eller godkendte forandringers for-
svarlighed og lovlighed. Ved et salg af ejerlejligheden pahviler det den saelgende ejerlejlighedsejer at orientere den kgbende ejerlejlig-
hedsejer om alle sadanne arbejder, der matte veere udfgrt, og udlevere alt materiale omkring byggesagen, beskrevet i denne be-
stemmelse, saledes at den kgbende ejerlejlighedsejer kan tage disse informationer i betragtning ved kgbets indgaelse og kgbesum-
mens forhandling vel vidende, at ejerforeningen altid kan henholde sig til den til enhver tid veerende ejer af ejerlejligheden, hvis der
matte konstateres skade eller naerliggende risiko herfor pa faellesejendommen eller andre ejerlejligheder. Ejerforeningen kan indtale
egne krav savel som krav pa vegne af andre ejerlejligheder i den forbindelse. Den kgbende ejerlejlighedsejer patager sig saledes det
objektive ansvar for skader og fglgeskader, der matte vaere udfgrt af den szlgende ejerlejlighedsejer eller dennes handvaerkere eller

radgivere herunder for haendelige skader.
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Stk. 8. Ved en ejerlejlighedsejerens indretning af ny bolig, hvor der ikke tidligere har vaeret bolig, herunder eksempelvis ved konverte-
ring af stue- og keelderlejligheder fra erhverv eller af tidligere loftsrum til beboelse, pahviler det ejerlejlighedsejeren selv at sikre den
nye beboelsesejerlejlighed imod fugt og foretage alle sadanne fugt-, brand- og varmeisoleringsmaessige skridt der matte veere ngd-
vendige for at sikre den kommende boligejerlejlighed imod indtraengende fugt, brand- og varmetab, og ngdvendigggr dette udfgrelse
arbejde og forbedringer pa fallesejendommen, afholder ejerlejlighedsejeren alle de dermed forbunde udgifter, idet ejerforeningen
hverken i forbindelse med arbejdets udfgrelse eller senere herunder fra senere ejerlejlighedsejer kan pafgres udgifter i den forbindel-

se.

Stk. 9. Er der igangsat forandringer i en ejerlejlighed uden godkendelse, og hvor dette er pakraevet, fordi forandringen angar felles-
ejendommen eller pavirker denne, eller forssmmes en ejerlejlighed groft, eller er en ejerlejlighedsejers forssmmelse til gene for de
gvrige i ejendommen, kan bestyrelsen kraeve forngden reetablering, renholdelse, vedligeholdelse og istandsettelse foretaget inden
for en fastsat frist. Krav herom skal fremsaettes skriftligt, og kan ogsa ske ved elektronisk kommunikation herunder ved e-mail eller
anden sadvanlig, digital kommunikationsform. Efterkommes bestyrelsens krav ikke, kan bestyrelsen pa ejerforeningens vegne skride
til bod eller hvor forholdet er af vaesentlig karakter direkte til eksklusion, samt lade den forngdne reetablering, skadesudbedring, ren-
holdelse eller vedligeholdelse udfgre for ejerlejlighedsejerens regning og risiko og kraeve sig helt eller delvist fyldestgjort ved det i

ejerlejligheden eventuelt etablerede pant til sikkerhed for ejerforeningens tilgodehavende herunder erstatningskrav.

BESTEMMELSER — BEGGE BOLIGFORMER — PROCESSUEL KARAKTER

Ny § 35 om tvister indszettes i andelsboligforeningens seaervedtaegt, og ny § 32 om tvister i

ejerforeningens saervedtaegt:

Tvister mellem medlemmer og mellem disse og foreningen anlaegges i fgrste instans ved fallesejendommens hjemting. Medlemmer
der matte finde, at en generalforsamling er ugyldig, skal straks reklamere skriftligt overfor bestyrelsen, og retssag skal anlaegges se-

nest 3 maneder efter modtagelse af generalforsamlingsreferat.

Stk. 2. Hvor et eller flere medlemmer matte anlaegge retssag eller igangsaette andre retslige skridt herunder sag om isoleret bevisop-
tagelse mod foreningen herunder i sager omfattet af stk. 1, afholdes der ikke generalforsamling med henblik pa at traeffe beslutning
om sagens fgrelse, men bestyrelsen er bemyndiget og kompetent til pa vegne af ejerforeningen at gennemfgre sagen herunder anta-
ge advokat for ejerforeningen. Bestyrelsen skal sgge foreningens udgifter reduceret ved at ansgge om retshjaelpsdakning. Bestyrelsen
traeffer pa vegne af ejerforeningen i samrad med ejerforeningens advokat de relevante beslutninger omkring sagens fgrelse. Forligsaf-

taler skal forelaegges generalforsamlingen til dens godkendelse.

Stk. 3. Hvor ejerforeningen omvendt gnsker at staevne eller anke en tabt dom, skal generalforsamlingen fgrst traeffe afggrelse herom,
jf. dog stk. 4. Bestyrelsen skal, hvor der gnskes anke, veere berettiget til at lade den tabte dom anke med henblik pa at afbryde anke-

fristen, men skal straks derefter indkalde til generalforsamling, hvor det besluttes, om ankesagen skal gennemfgres eller haeves.

Stk. 4. Bestyrelsen kan pa vegne af ejerforeningen uden generalforsamlingsgodkendelse igangsatte alle retslige skridt mod medlem-
mer, nar det angar sager om betalingsmisligholdelse og inddrivelse af ejerforeningens tilgodehavender, herunder udsaettelses- og ud-
laegssager samt begaering om tvangsauktion m.v. Det samme geelder for sa vidt angar sager om bevissikring herunder isoleret bevisop-
tagelse forud for retssag. Resultatet af bevissikringen skal forelaegges generalforsamlingen ved beslutning om efterfglgende at staevne
i medfgr af stk. 3.
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