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Bemarkninger til forordningsforslaget

Almindelige bemarkninger

1. Indledning
Forslaget til landstingsforordning om ejerlejligheder indeholder bestemmelser om de

grundlaeggende regler for ejerforeninger.

Omradet har ikke far veeret offentligretligt reguleret, da ejerlejligheder farst i de
senere ar er blevet en mere almindelig boligform i Grgnland og indtil da
hovedsageligt har bestaet af dobbelthuse opfart efter boligstetteordningen, jf.
reglerne i landstingsforordning om boligstatte. Antallet af ejerlejligheder er fortsat
stigende, hvilket skyldes den @gede privatisering af det eksisterende boligmarked
samt gget privat nybyggeri af flerfamiliehuse. | takt med det stigende antal
ejerlejligheder er der skabt et naturligt behov for en lovmaessig regulering af
omradet.

Pa Landstingets forarssamling 2006 blev behovet for en landstingsforordning om
ejerlejligheder drgftet i forbindelse med behandling af beslutningsforslag,
dagsordenspunkt nr. 53. Landsstyremedlemmet for Boliger og Infrastruktur oplyste i
den forbindelse, at arbejdet omkring et forslag til en landstingsforordning om
ejerlejligheder allerede var i gang og forventes at vere ferdiggjort, sa forslaget
kunne fremlaegges pa forarssamlingen 2007.

Det foreliggende, forholdsvis enkle forordningsforslag suppleret med
standardvedtaegter samt en standardhusorden ma antages at kunne tilfredsstille
behovet for retlig regulering af ejerlejlighedsomradet.

Hidtil har forholdet ejerne imellem veeret reguleret af ejerforeningsvedteegter i det
omfang, ejerforeningen har vedtaget og registreret ejerforeningsvedteaegter, samt af
en husorden, i det omfang ejerforeningen har vedtaget en husorden. Forhold uden for
ejerforeningsvedtaegterne og udenfor husordenen har veeret reguleret af almindelige
foreningsretlige principper.

Ud over reglerne i forslaget reguleres en ejerforening ifelge forslaget af
ejerforeningens vedtagter. Forslaget indeholder i bilag 1 en standardvedtaegt for
ejerforeninger med mere end 2 ejerlejligheder, der gaelder i sin helhed, hvis der ikke
er vedtaget og registreret vedteagter i den enkelte ejerforening. Forslaget indeholder
endvidere i bilag 2 en standardvedtaegt for ejerforeninger i dobbelthuse, som kan
vedtages og registreres af ejerforeningen, safremt ejerforeningen gnsker, at en
standardvedtaegt skal veere geldende.



Ejerforeningen kan ogsa vedtage en husorden, der regulerer en raeekke praktiske
forhold i den enkelte ejerforening. Vedtager ejerforeningen ikke en husorden, gaelder
standardhusordenen, som affattet i bilag 3.

Forordningsforslaget indeholder ikke bestemmelser om oplgsning af ejerforeningen.
Bestemmelser herom anses ikke for ngdvendige eller rimelige, da en én gang
etableret ejerforening ma forblive som sadan, medmindre samtlige ejere er enige om
at tage de forngdne skridt til at lade ejendommen sanere ved nedrivning eller overga
til en anden besiddelsesform.

2. Forordningsforslagets hovedpunkter

Forordningsforslaget anvendes pa ejendomme, der indeholder ejerlejligheder, uanset
om ejerlejlighederne anvendes til beboelse eller erhverv, og uanset om ejeren bor i
ejerlejligheden eller ejerlejligheden lejes ud. Forordningsforslaget finder tillige
anvendelse pa ejendomme med ejerlejligheder til beboelse, uanset om disse er
indrettet til eeldreboliger, handicapboliger eller ungdomsboliger. Endelig finder
forordningsforslaget anvendelse pa ejendomme, der er omdannet fra offentligt ejede
udlejningsboliger til private ejerlejligheder, samt andre privat ejede ejendomme
indeholdende ejerlejligheder, der er opfart med delvis finansiering fra Landsstyret
eller en kommunalbestyrelse.

En hvilken som helst ejendom eller bygning, der indeholder mere end 1 lejlighed,
kan opdeles i serskilte lejligheder, der benavnes ejerlejligheder. En opdeling af en
ejendom eller bygning til ejerlejligheder vil i praksis ske ved at en tekniker maler
ejendommen op, og registrerer den ngjagtige starrelse pa hver ejerlejlighed samt
opmaler og registrerer starrelsen af fellesarealer. | forbindelse med opmalingen
fastsaetter ejerne et fordelingstal som en brgkdel, i forhold til hvilken ejerne har
ejendomsret til feelles bestanddele og tilbeher.

Forslaget finder ikke anvendelse pa beboelsesejendomme, der alene ejes af
Hjemmestyret eller en kommune, eller beboelsesejendomme der tilhgrer
andelsboligforeninger.

Forslaget medferer, at hver ejerlejlighed anses som en selvstendig fast ejendom, og
at ejeren sammen med de andre ejere i ejendommen har ejendomsret til faelles
bestanddele og tilbehgr efter et neermere fastsat fordelingstal.

Under hensyn til de forskellige forhold, der matte gare sig geldende i
flerfamiliehuse bestaende af ejerlejligheder, er det fundet mest hensigtsmaessigt at
overlade det til en samtlige ejere omfattende ejerforening, jf. forordningsforslagets §
3, stk. 2, selv at treeffe bestemmelse om, hvordan ejerforeningens falles anliggender
skal administreres, jf. forordningsforslagets § 6. Det bemerkes herved, at en
ejerforening vil kunne omfatte fra 2 ejere i et dobbelthus til alle ejere i en starre
boligblok.

Udover reglerne i forslaget reguleres en ejerforening med mere end 2 ejerlejligheder
af foreningens standardvedtaegter, der geelder i sin helhed, medmindre ejerforeningen



i en vedtaegt har bestemt andet. Standardvedteegten for ejerforeninger med mere end
2 ejerlejligheder affattes i overensstemmelse med bilag 1. Ejerforeninger bestaende
af 2 ejerlejligheder i et dobbelthus kan vedtage og registrere en vedtaegt, som affattes
i overensstemmelse med standardvedteegten, jf. bilag 2, safremt den gnsker at en
standardvedtaegt skal veere geeldende.

Standardvedteaegten for dobbelthuse, jf. bilag 2, tager udgangspunkt i den almindelige
standardvedteegt, jf. bilag 1, men fraviger den, i det omfang, serlige forhold gar sig
galdende. Som eksempel kan navnes, at reglerne om bestyrelsens sammensatning
og pligter er vaesentlig forenklet i ejerforeninger med kun 2 ejere.

Endvidere geelder standardhusordenen, jf. bilag 3, medmindre ejerforeningen har
vedtaget en husorden. Standardhusordenen regulerer en raekke praktiske forhold i
den enkelte ejerforening. Standardhusordenen er ikke endeligt affattet pa alle
punkter, men synliggar, at der pa visse omrader er nogle potentielle konflikter, som
ejerforeningen ber tage stilling til, for eksempel om der ma holdes husdyr.

Ejerforeningen kan give en ejer pabud om at flytte med passende varsel, safremt
ejeren gar sig skyldig i grov eller oftere gentagen misligholdelse af sine forpligtelser
overfor ejerforeningen eller en af ejerforeningens medlemmer.

3. De gkonomiske og administrative konsekvenser for det offentlige
Forordningsforslaget skannes ikke at ville medfgre gkonomiske eller administrative
konsekvenser for det offentlige.

4. De gkonomiske og administrative konsekvenser for erhvervslivet
Forordningsforslaget skannes ikke at ville medfere gkonomiske eller administrative
konsekvenser for erhvervslivet.

5. De gkonomiske og administrative konsekvenser for borgerne
Forordningsforslaget skannes ikke at ville medfare gkonomiske eller administrative
konsekvenser for borgerne.

6. De miljg- og naturmaessige konsekvenser
Forordningsforslaget skannes ikke at ville medfere konsekvenser for hverken miljget
eller naturen.

7. Evt. andre veesentlige konsekvenser

Forordningsforslaget skannes ikke at have andre veesentlige konsekvenser ud over, at
eksisterende ejendomme med mere end 1 ejerlejlighed per 1. juli 2008 bliver
omfattet af standardvedtaegterne, jf. bilag 1 og 2.




8. Forholdet til Rigsfeaellesskabet og selvstyre
Forordningsforslaget skannes ikke at fa konsekvenser for Rigsfaellesskabet eller
selvstyreprocessen.

9. Hering af myndigheder og organisationer m.v.

Udkast til forordningsforslaget har veeret til haring hos A/S Boligselskabet INI,
KANUKOKA, Iserit A/S, @konomidirektoratet, SIK, Grgnlands
Arbejdsgiverforening, Nusuka, Ilik, PPK, PIP, AK, IMAK, ASG, Grgnlandsbanken,
Sparbank Vest, Ejendomskontoret Igdlo samt Grgnlands Ejendomskontor.

Hearingssvar er afgivet af A/S Boligselskabet INI, KANUKOKA, Iserit A/S,
@konomidirektoratet, Grenlands Arbejdsgiverforening, Nusuka, AK og IMAK.

Tekniske fejl samt sproglige fejl og mangler, som hgringsparterne har henledt
opmarksomheden pa, er rettet. En nermere redeggrelse herfor er i naervaerende
sammenhang overfladig.

Bemarkninger fra hgringsparterne vedrgrende udkastets materielle indhold er
derimod i det veesentligste gengivet og kommenteret nedenfor. Direktoratet for
Boliger og Infrastruktur har fundet det mest hensigtsmaessigt at kommentere
haringssvarene i kronologisk reekkefglge i henhold til forslaget.

Til forslaget generelt

Nusuka bemerker, at forordningen om muligt bgr ophgjes til landstingslov, i det
tilfeelde staten ikke er medfinansierende. Hertil bemarkes, at Grgnlands
Hjemmestyre ved lov nr. 944 af 23. december 1986 om boligforsyning, boligstette,
leje af boliger m.v. har overtaget boligomradet fra den danske stat med tilskud,
hvorfor omradet reguleres i kraft af forordninger og ikke landstingslove.

Til forslagets tidligere 8 1, stk. 2

Gregnlands Arbejdsgiverforening stiller sig uforstdende overfor formuleringen af
forslagets § 1, stk. 2, 1. pkt., der efter Grgnlands Arbejdsgiverforenings opfattelse
blandt andet medfarer, at alle erhvervslokaler omfattes af forslaget. Bestemmelsens
stk. 2 er udgaet af forslaget, sa der ikke hersker tvivl om forslagets
anvendelsesomrade. Samtidig er anvendelsesomradet yderligere preaeciseret i
bemearkningerne.

Grgnlands Arbejdsgiverforening papeger endvidere, at lejligheder i flerfamiliehuse
opfert med delvis finansiering fra Landsstyret eller kommunalbestyrelsen, jf.
forslagets tidligere 8 1, stk. 2, 2. pkt., allerede er omfattet af forslagets 8§ 2, hvis de
omdannes til ejerlejligheder. Direktoratet for Boliger og Infrastruktur har praeciseret
anvendelsesomradet i bemarkningerne.

Til forslagets 8§ 4, stk. 3



IMAK mener, at kravet om at der for hver ejerlejlighed skal udstedes et pantebreuv til
ejerforeningen, der registreres med 1. prioritets pant, alene skal gelde for fremtidige
keb af ejerlejligheder, da det kan fa gkonomiske konsekvenser for den enkelte ejer,
safremt eksisterende lan i ejerlejligheden skal acceptere et pantebrev til
ejerforeningen, der skal registreres med 1. prioritets pant.

Direktoratet for Boliger, Infrastruktur er enig i IMAK’s generelle betragtninger om
at rentens starrelse kan afhange af, om der er mulighed for at fa Ianet registreret med
1. prioritets pant eller ej. Dog mener Direktoratet for Boliger og Infrastruktur ikke, at
denne betragtning ger sig geeldende for sa vidt angar registrering af pantebreve med
prioritet efter pantebreve til ejerforeninger, jf. forslagets § 4, stk. 3, nar pantebrevet
til ejerforeningen ikke udger et belgb, der er starre end 45.000 kroner, jf. forslagets
bilag 1 0g 2, 8 18 .

| praksis har det ikke indflydelse pa rentens sterrelse for lan i ejerlejligheder om der
registreres et pantebrev til ejerforeningen med 1. prioritets pant, da det er almindelig
kendt blandt banker og realkreditinstitutter, at der normalt registreres et pantebrev til
ejerforeningen pa op til 45.000 kroner med 1. prioritets pant. Til stette for
Direktoratet for Boliger og Infrastrukturs opfattelse af den beskrevne praksis er der
indhentet en uvildig skriftlig udtalelse fra Sparbank Vest og Grgnlandsbanken, der
begge tilkendegiver, at forslagets § 4, stk. 3, i sin nuvaerende udformning er i trad
med geeldende praksis, og at pantebreve til ejerforeninger med 1. prioritets pant ikke
pavirker renten pa andre lan i ejerlejligheden.

Til forslagets 8 6, stk. 2, med tilhgrende bilag 2

KANUKOKA stiller spgrgsmalstegn ved, hvordan en ejerforening bestaende af 2
medlemmer kan fungere i praksis.

Iserit A/S undrer sig over hvordan en ejerforening med krav om generalforsamling,
bestyrelse, suppleanter, arsregnskab og review skal kunne fungere i dobbelthuse,
hvor der aldrig vil vaere mere end 2 ejere. Endvidere mener Iserit A/S, at drift og
administration af feelles anliggender i et dobbelthus ikke kan begrunde et krav om
dannelse af en ejerforening. Iserit A/S foreslar i stedet en lgsning, der bygger pa en
samejekontrakt, eventuelt i form af en deklaration som registreres servitutstiftende
pa ejendommen.

Hertil bemaerkes, at standardvedtaegten for dobbelthuse alene finder anvendelse,
safremt ejerne ikke har vedtaget og registreret andet. Dermed laegges der i
forordningsforslaget op til, at ejerne bevarer deres frie aftaleret. Finder ejerne i et
dobbelthus, at en samejekontrakt vil veere en mere ideel lgsning for dem, er der intet
til hinder for, at de vedtager og registrerer en sddan pa ejendommen. | gvrigt er
standardvedtaegten for dobbelthuse tilrettet og simplificeret i forhold til
standardvedtaegten for flerfamiliehuse, sa der tages hgjde for, at der kun er 2 ejere.

Til forslagets bilag 1, § 6



Iserit A/S finder det dbenbart urimeligt, at stemmeretten i en ejerforening fordeles
per ejer og ikke per fordelingstal, saledes at en ejer, der ejer flere ejerlejligheder i en
ejendom kun har 1 stemme. Der er tale om en abenlys fejl, der er blevet rettet, sa
ethvert medlem har 1 stemme per ejerlejlighed. En ejer, der ejer 5 ejerlejligheder i
ejendom har saledes 5 stemmer.

Bemarkninger til forordningsforslagets enkelte bestemmelser

Til§1

Ordet "lejlighed” forbindes efter almindelig sprogbrug normalt med beboelse, men
forslaget finder tilsvarende anvendelse pa ejerlejligheder, der anvendes til erhverv.
Dermed finder forslaget ikke anvendelse pa alle lokaler, der anvendes til erhverv,
men kun pa erhvervslokaler beliggende i ejerlejligheder.

/ldreboliger, handicapboliger og ungdomsboliger er ikke sarskilt neevnt i
bestemmelsen, da de, afhaengig af ejerforholdet, er omfattet af bestemmelsen.

Endelig finder reglerne anvendelse pad ejendomme, der er omdannet fra offentligt
ejede udlejningsboliger til private ejerlejligheder efter reglerne i
landstingsforordning om omdannelse af Hjemmestyrets og kommunernes
udlejningsboliger til ejerboliger. Ligesom reglerne finder anvendelse pa andre privat
ejede ejendomme indeholdende ejerlejligheder, der er opfert med delvis finansiering
fra Landsstyret eller en kommunalbestyrelse i overensstemmelse med reglerne i
landstingsforordning om boligfinansiering samt ejerlejligheder opfart efter reglerne
om statte til boligbyggeri.

I bestemmelsen defineres ejerlejligheder, som lejligheder, der ejes serskilt.
Ejerlejligheder kan eksempelvis veere beliggende i dobbelthuse, reekkehuse og
flerfamiliehuse.

Til §2

Formalet med bestemmelsen er at undga eventuelle konflikter mellem lejere og ejere,
safremt kun enkelte lejligheder i en ejendom ejet af Hjemmestyret eller en kommune
omdannes til private ejerlejligheder efter reglerne i landstingsforordning om
omdannelse af Hjemmestyrets og kommunernes udlejningsboliger til ejerboliger. Det
er dog et krav, at hele ejendommen opdeles i ejerlejligheder, hvilket i praksis vil
betyde, at Hjemmestyret eller en kommune er ejer af de resterende ejerlejligheder,
som ikke ejes af private personer. Hiemmestyret eller en kommune vil som ejer
kunne udleje ejerlejligheden til en lejer.

Til stk. 1



For at undga ovennavnte uklare retsforhold mellem ejere og lejere, fastsettes det i
stk. 1, at ejerlejligheder kun kan oprettes i ejendomme, som i deres helhed opdeles i
ejerlejligheder. Herved fastszttes pa forhand det indbyrdes forhold mellem
lejlighederne, uanset at kun enkelte af disse omdannes fra offentlige
udlejningsboliger til private ejerlejligheder, mens resten fortsat ejes og udlejes af
Hjemmestyret eller kommunen.

Hjemmestyret eller kommunen er som den oprindelige ejer af hele ejendommen
stadig ejer af de ikke omdannede boliger, og deltager som sadan i ejerforeningen pa
lige fod med ejerne i de nu omdannede private ejerlejligheder.

Til stk. 2

Bestemmelsens stk. 2 fastslar, at en ejerlejlighed er en selvstendig fast ejendom,
hvilket navnlig har betydning i registreringsmaessig henseende. Ejeren af en
ejerlejlighed har derfor som udgangspunkt fuld raderet over ejerlejligheden.

Til §3
Til stk. 1

Bestemmelsens stk. 1 indebeerer, at retten til en ejerlejlighed er en egentlig
ejendomsret til ejerlejligheden. Ejeren har saledes alle de en ejer tilkommende
rettigheder over fast ejendom, nemlig retten til at overdrage, pantsatte, udleje og i
gvrigt retlig og faktisk raden over ejerlejligheden. Ejerens raderet kan dog veere
begranset af eventuelle registrerede servitutter eller af vedtagne og registrerede
vedtaegter for ejerforeningen, jf. forslagets 8 6.

Ejeren kan i almindelighed foretage forandringer vedragrende ejerlejlighedens indre i
det omfang, der ikke herved geres indgreb i baerende konstruktioner, feelles
forsyningsledninger og lignende samt ikke foretages forandringer vedrgrende
bygningens ydre udseende. | gvrigt kreever vaesentlige eller stgrre forandringer ofte
tilladelse fra det offentlige.

Ejendomsretten til ejerlejligheden er kombineret med en naermere fastsat andel
(fordelingstal) i det feellesskab, som er ngdvendigt i en ejendom bestaende af
ejerlejligheder. Fordelingstallet fastsettes af ejerne, nar en ejendom opdeles i
ejerlejligheder. Typisk vil fordelingstallet fastsattes pa baggrund af starrelsen af de
enkelte ejerlejligheder. Er ejerlejlighederne lige store, vil de have en lige stor
ejendomsret til felles bestandsdele og tilbehgr. @nsker ejerforeningen pa et senere
tidspunkt at &ndre fordelingstallet, skal der stemmes herom pa generalforsamlingen,
og alle ejere skal vere enige herom, da en &ndring af fordelingstallet vil indskreenke
nogle ejeres ejendomsret, mens andre ejeres ejendomsret til faelles bestanddele og
tiloeher vil udvides. Er der ikke fastsat et fordelingstal, har ejerne lige andele i
feellesskabet. Starrelsen af den enkelte ejers andel i feellesskabet ma antages at veere
uden betydning for den enkelte ejers benyttelsesret.



Pa den ene side ligger det i ejerens egentlige ejendomsret til ejerlejligheden, at ejeren
i videst mulig omfang bar stilles uafhangigt af de andre ejere, men pa den anden
side er det indlysende, at feellesskabet i en samlet ejendom bestaende af
ejerlejligheder bliver langt mere omfattende end for eksempel fallesskabet mellem
ejere i rekkehuse. Dette gaelder savel rettigheder, idet de enkelte ejere i fellesskab
ejer feelles bestanddele og tilbehgr, som ydermure, tag, trappeopgange, felles
installationer, kaelderrum med mere, som pligter, idet ejerne i feellesskab ma bidrage
til feelles forpligtelser.

Til stk. 2

Bestemmelsens stk. 2 indebaerer, at det tvungne faellesskab benaevnes ejerforeningen,
der alene har karakter af et administrationsfeallesskab, idet ejerforeningen som
fuldmaegtig for ejerne administrerer felles anliggender. En ejerforening er saledes
ikke en forening i almindelig forstand.

Ejerforeningen er ikke et selvsteendigt pligtsubjekt, idet ejerne af ejerlejlighederne
hafter personligt for faellesomkostninger, men ejerforeningen kan godt indga
retshandler i eget navn. Indgar ejerforeningen en retshandel i eget navn, forpligtes
savel ejerforeningen som de enkelte ejere heraf.

Ejerforeningen skal ikke oprettes ved en stiftende generalforsamling, men eksisterer
i kraft af forordningen, nar blot en af ejendommens lejligheder er omdannet fra
offentlig udlejningsbolig til privat ejerlejlighed i medfer af reglerne om omdannelse
af Hjemmestyrets og kommunernes offentlige udlejningsboliger til ejerboliger, eller
nar ejendommen i gvrigt opfares eller handles som ejerlejligheder.

De enkelte ejere er uden videre deltagere i ejerforeningen med de dertil knyttede
rettigheder og forpligtelser.

Til stk. 3

Den samlede ret til en ejerlejlighed bestar af 3 elementer, dels selve ejendomsretten
til ejerlejligheden, dels medejendomsret til feelles bestanddele og tilbehar og endelig
rettigheder og forpligtelser som medlem af ejerforeningen. I stk. 3 bestemmes det, at
ejendomsretten og de gvrige rettigheder og pligter ikke kan adskilles ved retlige
dispositioner.

Rettigheder og pligter som medlem af ejerforeningen pahviler ejeren, selvom
ejerlejligheden er udlejet. Det er saledes den enkelte ejer, der er ansvarlig for, at sine
lejere overholder de vedtaegter og husordensregler, der er geeldende for ejendommen.

Til§4

Til stk. 1



Bestemmelsens stk. 1 indeberer, at det pahviler de enkelte ejere forholdsmassigt og
efter fordelingstal at udrede samtlige feelles udgifter ved ejendommens drift, for
eksempel udgifter til vedligeholdelse af feelles bestanddele og tilbehgr, som
ydermure, tag, trappeopgange, felles installationer, kelderrum med mere.

Bidragenes starrelse og fremgangsmaden ved opkravning fastsattes i
ejerforeningens vedteegter. Feellesomkostninger opkraves i almindelighed som et
manedligt bidrag.

Omvendt pahviler den indvendige vedligeholdelse af ejerlejligheden samt
reparationer vedrgrende ejerlejligheden og installationer i ejerlejligheden ejeren selv
og er altsa ikke feellesomkostninger.

Til stk. 2

| stk. 2 er det bestemt, at forggelse af feellesudgifterne, jf. stk. 1, som falge af
individuelle foranstaltninger i den enkelte ejers ejerlejlighed, skal baeres af ejeren
selv.

Bestemmelsens anvendelsesomrade er meget snavert. Der ma veere tale om direkte
paviselige merudgifter. Bestemmelsen giver ikke grundlag for krav om, at visse
feellesomkostninger skal fordeles i forhold til den enkeltes brug eller gavn af
indretningen eller foranstaltningen i stedet for efter fordelingstal.

Bestemmelsen kan for eksempel finde anvendelse, hvor en ejer har udfart serlige
kostbare installationer i sin ejerlejlighed, hvilket medfarer en foregelse af den felles
forsikringspraemie.

Til stk. 3

Ejerforeningen har i kraft af bestemmelsens stk. 3 sikkerhed i de enkelte
ejerlejligheder for betaling af feellesudgifter, jf. stk. 1. I gvrigt har ejerforeningen
sikkerhed i de enkelte ejerlejligheder for ethvert krav, som ejerforeningen matte fa
pa et medlem af ejerforeningen, som falge af medlemmets foranstaltninger foretaget
i sin lejlighed, jf. stk. 2.

Efter fast praksis respekterer realkreditinstitutter og banker et skadeslgsbrev for et
belgb pa op til 45.000 kr. Skadeslgsbrevet skal angive et maksimumsbelgb for at
kunne registreres. Et skadeslgsbrev betegner et pantebrev, hvorved der gives
sikkerhed for, hvad udstederen (lejlighedsejeren) matte bliver panthaveren
(ejerforeningen) skyldig.

Bestemmelsen indeholder ikke et krav om en bestemt belgbsstarrelse pa
skadeslgsbrevet. Dette af hensyn til de ejerforeninger, der allerede har udstedt
skadeslgsbreve pa belgb, der vil komme til at ligge lige under en eventuel
belgbsgreaense i bestemmelsen. Men det er klart, at et ejerforeningsmedlem, der
udsteder et skadeslgsbrev for et belgb af 1.000 kr., ikke opfylder kravet i
bestemmelsen, da skadeslgsbrevet skal kunne anvendes som reel sikkerhed for



ejerforeningens krav mod de enkelte medlemmer. Derimod er der ikke noget til
hinder for, at ejerforeningsmedlemmerne udsteder skadeslgsbreve stort 30.000 kr.
eller stort 35.000 kr., nar blot pantebrevets palydende veerdi modsvarer foreningens
pligter.

| gvrigt heefter lejlighedsejerne direkte, personligt og solidarisk for ejerforeningens
forpligtelser, mens de i det indbyrdes forhold hefter pro rata i forhold til
fordelingstallet fastsat i medfer af forslagets § 3.

Til 85

Bestemmelsen indeberer, at ejerforeningen eller en reprasentant for denne om
ngdvendigt kan skaffe sig adgang til en lejlighed med fogedens bistand.
Bestemmelsen teenkes anvendt i tilfeelde hvor en ejer modseetter sig, at for eksempel
handveerkere far adgang til lejligheden for at efterse eller reparere felles
installationer, hvor der skal ske kontrolopmaling af ejerlejligheden, eller hvor der er
et generelt, men velbegrundet behov for at pase, at ejerlejligheden anvendes indenfor
de geeldende rammer i ordensreglerne, som de er vedtaget af ejerforeningen.

For eksempel kan det veere ngdvendigt at skaffe sig adgang til lejligheden, hvor der
er en steerk begrundet mistanke om, at ejeren ulovligt holder husdyr, eller hvor det er
ngdvendigt at undersgge, om eventuelle planlagte nye feelles installationer vil veere
mulige at gennemfare.

Til §6
Til stk. 1

Bestemmelsens stk. 1 indeberer, at standardvedtaegten, jf. bilag 1, umiddelbart
geelder for ejerforeninger med mere end 2 ejerlejligheder, safremt ejerforeningen
ikke har vedtaget og registeret en vedtagt.

Standardvedteegten gaelder i sin helhed i ejerforeninger, der ikke har vedtaget og
registreret en vedtaegt. Derimod gelder standardvedtaegten ikke udfyldende pa
omrader, hvor eventuelle vedtaegter forholder sig tavse. Her geelder derimod den
uskrevne foreningsret.

Hvad vedteegter bgr indeholde, kan alt efter ejendommes sterrelse og beskaffenhed
veere vidt forskelligt, derfor overlader bestemmelsen det som udgangspunkt til
ejernes frie initiativ at affatte vedtaegter.

For at sikre, at der altid findes egnede bestemmelser om ejerforeningens ledelse og
administration bestemmes det, at standardvedtaegten skal veere gaeldende, medmindre
ejerforeningen har vedtaget og registreret andre vedtaegter.



Standardvedteegten indeholder blandt andet neermere bestemmelser om review. Ordet
"gennemgang" kan anvendes synonymt med ordet "review". Malet med review af et
regnskab er at satte revisor i stand til at erklere, om revisor pa basis af handlinger,
som ikke giver samme grad af sikkerhed som ved revision, er blevet opmarksom pa
forhold, som afkraefter, at regnskabet i alle vaesentlige henseender er udarbejdet i
overensstemmelse med en fastlagt regnskabsmaessig begrebsramme.
Standardvedteegten indeholder et krav om review, fordi der hermed stilles ferre krav
til revisor, end hvis revisor skal revidere et regnskab. Ejerforeningen kan vedtage en
vedteegt, hvori der stilles krav om en egentlig revision og ikke kun et review, safremt
ejerforeningen gnsker en mere grundig gennemgang af regnskabet.

Vedteagter, der afviger fra standardvedtaegten skal registreres for at vaere gyldige.
Formalet hermed er at undga, at der ved eksstinktion af uregistrerede
vedtaegtsbestemmelser kan komme til at geelde forskellige bestemmelser for de
enkelte ejere.

Til stk. 2

Bestemmelsens stk. 2 indeberer, at det er frivilligt for ejerforeninger bestaende af 2
ejerlejligheder i et dobbelthus at vedtage og registrere vedtaegter. @nsker
ejerforeningen at vedtage og registrere en vedtaegt, kan ejerforeningen anvende
standardvedtaegten, jf. bilag 2, eller selv affatte en vedtaegt.

Standardvedteegten finder ikke anvendelse, hvor eventuelle vedtegter ikke
bestemmer andet, ligesom den ikke geelder i ejerforeninger, der ikke har vedtaget og
registreret en vedtaegt.

Grunden til at standardvedtaegten ikke finder anvendelse i ejerforeninger, der ikke
selv har affattet en vedteegt, er at den uskrevne foreningsret fint kan anvendes til at
lgse eventuelle konflikter mellem ejere i et dobbelthus.

Er ejerlejligheder i et dobbelthus delt af et vertikalt skel, vil ejerne typisk ikke have
feelles udgifter eller veere feelles om bestanddele og tilbehar som ydermure, tag,
trappeopgange, felles installationer, keelderrum med mere, hvorfor en vedtaegt
normalt ikke vil vaere ngdvendig. Er ejerlejligheder i et dobbelthus derimod delt af et
horisontalt skel, vil ejerne typisk have fellesudgifter og veere felles om bestanddele
og tilbehar som ydermure, tag, trappeopgange, feelles installationer, keelderrum med
mere, hvorfor det i disse tilfeelde vil veere mere naturligt at vedtage en vedtaegt. Men
omvendt kan nogle ejere ogsa gnske at lgse feellesanliggende pa anden vis, for
eksempel ved konkrete aftaler.

Til§7

Bestemmelsen indeberer, at standardhusordenen, jf. bilag 3, umiddelbart gaelder for
ejerforeninger, der er omfattet af denne forordning, safremt ejerforeningen ikke har
vedtaget en husorden.



Hvad en husorden bgr indeholde, kan alt efter ejendommes starrelse og beskaffenhed
veere vidt forskelligt, derfor overlader bestemmelsen det til ejernes frie initiativ at
affatte en husorden.

| standardhusordenen er der ikke taget stilling til, hvorvidt og i hvilket omfang der
ma opsettes udvendige antenner, holdes husdyr og opsettes skilte. Har en
ejerforening ikke selv vedtaget en husorden, hvor der er taget stilling til disse
forhold, finder standardhusordenen anvendelse. Det betyder, at det er ejerforeningen,
der, nar situationen opstar, skal treeffe beslutning herom, for eksempel om der ma
holdes husdyr. Dermed er det ejerforeningen, der skal lgse eventuelle konflikter om
overholdelse af husordenen og ikke for eksempel 2 ejere.

For at sikre, at der som udgangspunkt geelder en standardhusorden, bestemmes det,
at standardhusordenen skal vere gealdende i sin helhed, medmindre ejerforeningen
har vedtaget en anden husorden. Standardhusordenen er dog ikke endeligt affattet pa
alle punkter, men synligger, at der pa visse omrader er nogle potentielle konflikter,
som ejerforeningen bgar tage stilling til.

Til 88

Bestemmelsen indeholder reglerne for ejerforeningens pligter og befgjelser i tilfeelde
af grov eller oftere gentagen misligholdelse fra ejerens side af sine forpligtelser som
ejerlejlighedsejer.

Til stk. 1

En ejerforening, der gnsker at palaegge en ejer at flytte med passende varsel, skal
forinden palaeg herom give ejeren et skriftligt pabud om at bringe det eller de forhold
i orden, hvorved ejeren har gjort sig skyldig i grov eller oftere gentagen
misligholdelse af sine forpligtelser som ejerlejlighedsejer over for ejerforeningen
eller en af dennes reprasentanter. | stk. 1 fastseettes det, at ejerforeningen med
passende varsel kan palaegge en ejer at fraflytte sin bolig, safremt ejeren groft eller
gentagne gange har misligholdt sine forpligtelser. Varslet skal afpasses under
hensyntagen til misligholdelsens grovhed eller karakter. Det afhaenger af
ejerforeningens vedtaegter og husorden om en ejer groft har misligholdt sine
forpligtelser. En lejer, der har lejet en ejerlejlighed af ejeren kan under samme
betingelser som en ejer paleegges at fraflytte boligen, safremt lejeren groft eller
gentagne gange har misligholdt sine forpligtelser.

| betragtning af, at det drejer sig om en ejendomsret, ber der stilles strengere krav til
fjernelse af en ejer end for eksempel ved ophavelse af et lejemal i en
udlejningsbolig. Det er alene ejerforeningen, der kan fremsatte krav om fraflytning
og ikke de enkelte gvrige lejlighedsejere.

Ejerforeningen kan kun stille krav om fraflytning og ikke salg af ejerlejligheden.
Derfor vedbliver den fraflyttede lejlighedsejer at vaeere medlem af ejerforeningen, og
kan udlane eller udleje sin lejlighed til andre. Forsemmer ejeren efter fraflytning at



betale feellesudgifter, vil de andre ejere kunne foretage udleeg i ejendommen og lade
den bortsalge pa tvangsauktion, efter de har opnaet en dom herfor.

Nedenfor angives 3 typeeksempler pa situationer, hvor ejerforeningen kan begere, at
en ejer eller en lejer fraflytter ejerlejligheden:

1) Ejeren betaler ikke bidrag til ejerforeningen trods gentagne pabud herom.

2) Ejeren stgjer og larmer om aftenen og om natten og iagttager ikke gentagne
henstillinger om god ro og orden. Det er dog et krav, at stgjen er systematisk og ikke
kun har karakter af lejlighedsvise festgener.

3) Ejerlejligheden anvendes som indkvartering eller til udlejning, og beboerne
overtraeder husordenen trods gentagne pabud om det modsatte.

Til stk. 2

Bestemmelsens stk. 2 giver ejerforeningen mulighed for med rettens hjeelp at fa sat
ejeren ud, safremt ejeren ikke efterkommer ejerforeningens pabud fremsat efter stk.
1. En lejer, der har lejet en ejerlejlighed af ejeren kan under samme betingelser som
en ejer settes ud.

Til§89
Bestemmelsen geelder for savel farstegangssalg som ved senere salg.

Bestemmelsen fastsatter en oplysningspligt for overdrageren. Reglen opfordrer

dermed i praksis en overdrager til at give erhververen udfarlige oplysninger som
beskrevet i bestemmelsen. Overholder overdrageren ikke sin oplysningspligt, er

konsekvensen, at erhververen kan paberabe sig de almindelige erstatningsretlige
regler.

Til §10
Til stk. 1
Det foreslas, at forordningen treeder i kraft den 1. juli 2007.
Til stk. 2
Bestemmelsens stk. 2 indeholder en overgangsregel, hvorefter ejerforeninger med
mere end 2 ejerlejligheder, der eksisterer pa tidspunktet for forordningens
ikrafttreeden, den 1. juli 2007, senest et ar efter, den 1. juli 2008, bliver omfattet af

forslagets 88 6 og 7, medmindre de forinden har vedtaget en husorden samt har
vedtaget og registreret ejerforeningsvedteegter.



| perioden fra den 1. juli 2007 til den 1. juli 2008 gaelder der almindelige
foreningsretlige principper i forholdet de enkelte ejere i mellem samt almindelige
aftale- og formueretlige principper i forholdet mellem ejerforeningen og tredjemand.

Til stk. 3

Bestemmelsens stk. 3 indeholder en overgangsregel, hvorefter ejerforeninger
bestaende af 2 ejerlejligheder i et dobbelthus, der eksisterer pa tidspunktet for
forordningens ikrafttraeden, den 1. juli 2007, senest et ar efter, den 1. juli 2008, bliver
omfattet af forslagets 8 7, medmindre ejerforeningen forinden har vedtaget en
husorden.

| perioden fra den 1. juli 2007 til den 1. juli 2008 galder der almindelige
foreningsretlige principper i forholdet de enkelte ejere i mellem.



