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Bekendtgerelse 2004-12-14 nr. 1332
om normalvedtzegt for ejerforeninger

I medfer af § 7 i lov om ejerlejligheder, jf. lovbekendtgerelse nr.
647 af 25. juli 1995, som senest @ndret ved § 2 i lov nr. 485 af 9.
juni 2004, fastszettes efter bemyndigelse:

§ 1. En normalvedtaegt for ejerforeninger, som er omfattet af lov
om ejerlejligheder, affattes i overensstemmelse med bilag 1 til
denne bekendtgorelse.

§ 2. Bekendtgerelsen traeder i kraft den 1. januar 2005.

Stk. 2. Bekendtgerelse nr. 251 af 14. juni 1966 om normalvedtaegt
for ejerlejligheder ophaves, jf. dog stk. 3.

Stk. 3. Indtil den 1. januar 2006 finder bekendtgerelse nr. 251 af
14. juni 1966 om normalvedtagt for ejerlejligheder anvendelse for
ejerforeninger stiftet inden den 1. januar 2005.
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Bilag 1

Vedtaegt
for

Normalvedtegt for ejerforeninger, som er omfattet af lov om ejerlejligheder

§ 1. Indledning, formal, medlemskab og hzeftelse

Nervaerende vedtaegt regulerer, medmindre andet er vedtaget og
tinglyst, jf. § 7 i lov om ejerlejligheder, forholdene om ejerforenin-
gers ledelse, regnskabsafleggelse, revision, vedligeholdelse og
udgiftsfordeling mv. i det omfang, forholdet ikke er reguleret i lov
om ejerlejligheder. Ejerforeningens formal er at administrere den
feelles ejendom og evrige feellesanliggender for medlemmerne, der
er samtlige ejere af ejerlejligheder i ejendommen.

Stk. 2. For ejerforeningens forpligtelser hefter medlemmerne so-
lidarisk, men i det indbyrdes forhold pro rata i forhold til deres
fordelingstal.

§ 2. Generalforsamling

Generalforsamlingen er ejerforeningens gverste myndighed.

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

Stk. 3. Beslutninger pa generalforsamlingen traeffes ved stemmef-
lerhed efter fordelingstal.

Stk. 4. Til beslutninger om veasentlig forandring af felles bestand-
dele og tilbeher eller om salg af vaesentlige dele af disse eller om
@ndring i denne vedtaegt kreeves dog, at 2/3 af de stemmeberettigede
medlemmer sével efter antal som efter fordelingstal stemmer herfor.
Safremt forslaget uden at vare vedtaget efter denne regel har opnéet
tilslutning fra mindst 2/3 af de repraeesenterede medlemmer sével
efter antal som efter fordelingstal, atholdes ekstraordinaer general-
forsamling inden 8 uger, og pa denne kan forslaget — uanset antal-
let af repraesenterede — vedtages med 2/3 af de afgivne stemmer
efter antal og fordelingstal.

§ 3. Ordinzer generalforsamling
Ordiner generalforsamling atholdes hvert ar inden udgangen af
maj maned. Dagsorden for denne skal omfatte mindst felgende
punkter:
1) Valg af dirigent og referent.
2) Bestyrelsens beretning for det senest forlgbne &r.
3) Foreleggelse af arsregnskab med revisors pategning til god-
kendelse.
4) Foreleggelse af vedligeholdelsesplan for ejendommen til
godkendelse.
5) Forslag, jf. § 4.
6) Foreleggelse af budget til godkendelse.
7) Valg af formand for bestyrelsen i lige ar.
8) Valg af andre medlemmer til bestyrelsen.
9) Valg af suppleanter til bestyrelsen.
10) Valg af revisor.
11) Eventuelt.

Stk. 2. Den ordinere generalforsamling indkaldes skriftligt af be-
styrelsen med mindst 4 ugers og hajst 8 ugers varsel. Arsregnskab

og budget udsendes sammen med indkaldelsen eller senest 1 uge
for generalforsamlingen.

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

§ 4. Forslag

Ethvert medlem har ret til at 4 et angivet emne behandlet pa den
ordinere generalforsamling.

Stk. 2. Forslag til behandling pé& generalforsamlingen skal vaere
bestyrelsens formand i haende senest tre uger for generalforsamlin-
gen. Sddanne forslag samt de forslag, som bestyrelsen stiller, skal
udsendes til medlemmerne senest 1 uge for generalforsamlingen.

Stk. 3. Andringsforslag kan stilles pa generalforsamlingen.

§ 5. Ekstraordinzer generalforsamling

Ekstraordinaer generalforsamling afholdes — ud over de i § 2,
stk. 4 og § 8, stk. 3, nevnte situationer - nar bestyrelsen finder an-
ledning dertil, nar det til behandling af et angivet emne begeres af
mindst % af ejerforeningens medlemmer efter antal eller efter for-
delingstal, eller nér en tidligere generalforsamling har besluttet det.

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

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

Stk. 4. Endringsforslag kan stilles pa generalforsamlingen.

§ 6. Stemmeret og fuldmagt

Ethvert medlem har stemmeret.

Stk. 2. Stemmeretten kan udeves af et medlems egtefelle/samle-
ver. Stemmeretten kan desuden udeves af en myndig person eller
ejerforeningens bestyrelse, som medlemmet skriftligt har givet
fuldmagt hertil.

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

§ 7. Dirigent og referat

Generalforsamlingen valger selv sin dirigent, der ikke behever
at veere medlem af ejerforeningen.

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

§ 8. Bestyrelsens medlemmer

Bestyrelsen veelges af generalforsamlingen. Den bestar af 3 med-
lemmer foruden formanden, der veelges sarskilt. Desuden valges
2 suppleanter. Valgbare som formand, medlemmer af bestyrelsen
og som suppleanter er kun ejerforeningens medlemmer, disses
egtefeller/samlevere og myndige husstandsmedlemmer.

Stk. 2. Formanden og bestyrelsens gvrige medlemmer valges for
2 ar, siledes at formanden og halvdelen af bestyrelsens evrige
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medlemmer afgar i lige ar. Suppleanter afgar hvert ar. Genvalg kan
finde sted.

Stk. 3. Ved et bestyrelsesmedlems meddelelse om ikke at ville
kunne deltage i bestyrelsesarbejde i en periode pa mindst 12 uger
indtraeder en valgt suppleant i bestyrelsen. Findes ingen suppleanter,
indkaldes til ekstraordinar generalforsamling til valg af bestyrel-
sesmedlemmer og suppleanter. Safremt formanden fratraeder i en
valgperiode, konstituerer bestyrelsen sig med en ny formand indtil
forstkommende generalforsamling.

Stk. 4. Bestyrelsen valger en n@stformand af sin midte.

Stk. 5. Ved en forretningsorden kan bestyrelsen treeffe nermere
bestemmelse om udferelsen af sit hverv.

§ 9. Bestyrelsens pligter

Bestyrelsen har ledelsen af ejerforeningens anliggender.

Stk. 2. Det pahviler bestyrelsen at serge for god og forsvarlig va-
retagelse af ejendommens anliggender, herunder overholdelse af
god skik og orden, betaling af faelles udgifter, tegning af seedvanlige
forsikringer (herunder brandforsikring, kombineret grundejerforsik-
ring og eventuel bestyrelsesansvarsforsikring), renholdelse, vedli-
geholdelse og fornyelser i det omfang, sdédanne foranstaltninger
efter ejendommens karakter mé anses for pakravede.

Stk. 3. Bestyrelsen serger for, at der udarbejdes budget, jf. § 3 og
fores forsvarligt regnskab over de pa fellesskabets vegne atholdte
udgifter og oppebarne indtegter, herunder de ejerne afkraevede bi-
drag til feelles udgifter. Bidragene opkreeves med passende varsel
og forfalder til betaling den 1. i betalingsméneden. Bestyrelsen
udarbejder desuden vedligeholdelsesplan for ejendommen, jf. § 3
og husorden med almindelige ordensregler til godkendelse pa ge-
neralforsamlingen.

Stk. 4. Safremt bestyrelsen ikke har antaget en administrator,
vaelger bestyrelsen en kasserer.

Stk. 5. Bestyrelsesmede indkaldes af formanden eller i formandens
forfald af nastformanden, s& ofte anledning findes at foreligge,
samt nar 2 medlemmer af bestyrelsen begarer det.

Stk. 6. Bestyrelsen er beslutningsdygtig, nar mere end halvdelen
af den samlede bestyrelse, herunder formanden eller naestforman-
den, er til stede.

Stk. 7. Beslutning treeffes af de medende bestyrelsesmedlemmer
ved simpel stemmeflerhed. Star stemmerne lige, gor formandens
eller i formandens forfald nastformandens stemme udslaget.

Stk. 8. Bestyrelsen udarbejder referat af medet. Referatet under-
skrives senest pa det efterfolgende mede af de bestyrelsesmedlem-
mer, der har deltaget i modet.

Stk. 9. Bestyrelsen kan beslutte, at ejerforeningen skal tegne be-
styrelsesansvarsforsikring. Endvidere kan generalforsamlingen
med tilslutning fra mindst % af ejerforeningens medlemmer efter
antal eller efter fordelingstal pélaeegge bestyrelsen at serge for, at
ejerforeningen tegner bestyrelsesansvarsforsikring.

§ 10. Administration

Bestyrelsen kan beslutte, at ejerforeningen skal antage en admini-
strator til bistand ved varetagelsen af ejendommens daglige drift.
Endvidere kan generalforsamlingen med tilslutning fra mindst %4
af ejerforeningens medlemmer efter antal eller efter fordelingstal
palaegge bestyrelsen at antage en administrator.

Stk. 2. Administrator m ikke vere medlem af ejerforeningen og
ma4 ikke vaere dennes revisor.

§ 11. Tegningsret
Ejerforeningen forpligtes ved underskrift af formanden eller
naestformanden for bestyrelsen og et andet medlem af denne.

§ 12. Opsparing til vedligeholdelse og forbedring (grundfond)

Nar det begaeres af mindst Y4 af ejerforeningens medlemmer efter
antal eller efter fordelingstal, skal der til bestridelse af de falles
udgifter til vedligeholdelse og forbedring oprettes en opsparing,
hvortil ejerne arligt skal bidrage med maksimalt 10 pct. af det arlige
ordinzre fzllesbidrag, indtil opsparingens sterrelse svarer til det
seneste 4rs budgetterede ordinzre fellesbidrag. Den enkelte ejer
kan ikke disponere over grundfonden.

Stk. 2. Beslutningen om benyttelse af opsparingen treffes pa en
generalforsamling. Herudover kan generalforsamlingen med almin-
deligt flertal beslutte yderligere opsparing i nedvendigt omfang til
konkrete storre vedligeholdelsesarbejder.

§ 13. Revision

Ejerforeningens regnskab revideres af en revisor, der valges af
generalforsamlingen. Nar det begaeres af mindst % af ejerforenin-
gens medlemmer efter antal eller efter fordelingstal, skal revisor
veare statsautoriseret eller registreret.

Stk. 2. Revisor afgar hvert ar. Genvalg kan finde sted.

Stk. 3. Revisor ma ikke vaere medlem af bestyrelsen og ma ikke
velges som kasserer.

Stk. 4. Revisionen skal udferes i overensstemmelse med god revi-
sionsskik, og regnskabet pategnes af revisor.

§ 14. Arsregnskab

Ejerforeningens regnskabsar er kalenderéret.

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

Stk. 3. Det af generalforsamlingen godkendte regnskab forsynes
med dirigentens pategning om, at regnskabet er fremlagt og god-
kendt p& generalforsamlingen.

§ 15. Vedligeholdelse

Ejerforeningen foretager forsvarlig udvendig vedligeholdelse og
fornyelse, herunder af dere mod fzllesarealer, udvendige ruder og
vinduer samt altaner, elevatorer, felles forsyningsledninger og
feellesinstallationer.

Stk. 2. Indvendig vedligeholdelse og fornyelse af ejerlejlighederne
pahviler de enkelte ejere. Den omfatter ikke alene hvidtning, maling
og tapetsering, men ogsé vedligeholdelse og fornyelse af gulvbe-
leegning, gulvbraedder, loftpuds, forsatsvinduer, indvendige dere,
egne derlase og alt ejerlejlighedens udstyr, herunder elledninger,
elkontakter, toiletter, vaske, vandhaner, radiatorer, radiatorventiler,
radiatormalere, brugsvandsrer, varmeforsyningsrer, aflebsrer og
gasror, hvorimod ejerforeningen serger for vedligeholdelse og
fornyelse af ejerlejlighedens fzlles forsyningsledninger og feellesin-
stallationer indtil disses individuelle feelles forgreninger til/i de
enkelte ejerlejligheder.

Stk. 3. Ejerforeningen betaler for udbedring af skader i ejerlejlig-
hederne, der skyldes forhold omfattet af ejerforeningens vedlige-
holdelses- og fornyelsespligt. Nar ejerforeningen foretager repara-
tioner, skal der ske retablering i seedvanligt og rimeligt omfang.

Stk. 4. Hvis en ejerlejlighed groft forsemmes, eller forssmmelsen
vil veere til gene for de gvrige medlemmer, kan bestyrelsen kraeve
forneden renholdelse, vedligeholdelse og istandsattelse foretaget
inden for en fastsat frist. Kravet fremsaettes skriftligt. Efterkommes
bestyrelsens krav ikke, kan bestyrelsen pd foreningens vegne sxtte
ejerlejligheden i stand for medlemmets regning.

Stk. 5. Medlemmerne ma ikke lade foretage andringer, reparatio-
ner eller maling af ejendommens ydre, af ydersiderne af vinduerne
eller af dere mod fzllesarealer eller lade opseatte antenner, skilte,
reklamer m.m. uden bestyrelsens skriftlige samtykke.
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§ 16. Udlejning

Ved udlejning af en ejerlejlighed til beboelse i sin helhed eller til
erhverv, skal medlemmet senest samtidig med lejeforholdets begyn-
delse sende en kopi af lejekontrakten til bestyrelsens formand.

§ 17. Sikkerhedsstillelse (pantstiftende tinglysning af vedtzegten)
Vedtaegten kan tinglyses pantstiftende for kr. 41.000 i hver lejlig-

hed til sikkerhed for ethvert tilgodehavende med tilleeg af renter
og omkostninger, som ejerforeningen matte f4 hos et medlem,
herunder for krav efter § 15, stk. 4.

Stk. 2. Panteretten efter stk. 1 respekterer med oprykkende panteret
alene de pantehaftelser, byrder og servitutter, der hviler pa de en-
kelte lejligheder pé tidspunktet for tinglysning af panteretten.
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