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Program

HVORFOR NY NORMALVEDTÆGT OG HVORFOR NY VEDTÆGT?

• Overordnet om den nye struktur

• Nedslagspunkter og nybrud

KORT GENNEMGANG AF JERES VEDTÆGT

SPØRGSMÅL



HVORFOR NY NORMALVEDTÆGT 
OG HVORFOR NY VEDTÆGT?



Baggrund

• Manglende skattelettelser = mulig ophævelse af opdelingsforbuddet

• Fikse jurister benyttede berettiget lejligheden

• Stor inspiration fra selskabsloven i struktur og tanker

• Der er lyttet massivt til inputs fra administratorer og praktikere

• Ønske om at forenkle efterarbejdet og gøre normalvedtægten til det klare udgangspunkt



Overgangsregler

• Ejerlejlighedsloven trådte i kraft den 1. juli 2020

• Normalvedtægten trådte i kraft for ny-stiftede foreninger pr. 1. januar 2021

• Fra 1. januar 2022 gælder Normalvedtægten udfyldende i alle eksisterende ejerforening



Normalvedtægtens opbygning

• Grundforudsætninger (hæftelse formål etc.) § 1

• Stemmeregler og afholdelse af generalforsamling §§ 2-13

• Bestyrelsens virke og pligter §§ 14-17

• Eksterne forhold (administration, revision etc.) §§ 18-21

• Sanktionering §§ 22-24

• Foreningens kapital § 25

• Vedligeholdelse og adgang §§ 26-29

• Udlejning § 30

• Sikkerhed § 31



Stemmeregler i det nye regelsæt

• Fundamental ændring fra gældende praksis, som har bestået af tre stemmeformer:
• Simpelt flertal (alle almindelige beslutninger)

• 2/3 flertal (væsentlig forandring eller salg af fællesejendom og vedtægtsændringer)

• Enstemmighed (ændring af fordelingstal/omkostningsfordeling)

• De almindelige beslutningsprocesser har været suppleret af lighedsgrundsætningen og 
”samtykke” for beslutninger, som særligt påvirker enkelte medlemmer (velerhvervede 
rettigheder)



Stemmeregler i det nye regelsæt

• Nu specifik differentiering – ugp. fortsat simpelt flertal:

• ”Væsentlige forhold”, jf. § 4, stk. 1: (2/3)
• Vedtægtsændringer
• Begrænsninger i korttidsudlejning
• Sikkerhedsstillelse

• ”Væsentlig forandringer”, jf. § 4, stk. 2: (2/3)
• Elevator og altanprojekter, hvor udgifterne betales af de som opnår fordel
• Salg af fællesejendom til en gruppe af ejere
• Aftaler om eksklusiv brugsret af fællesareal
• Indretning af nye tagboliger

• Salg af betydelig del af grund eller fælles bestanddele uden forøgelse af forpligtelser, jf. § 6 (9/10)

• Vetoret for beslutninger, hvorved ejere forfordeles/retsstilling forringes, uanset om de i øvrigt kan vedtages med 2/3 efter § 4 og/eller 9/10 efter §
6.



Stemmeregler i det nye regelsæt - Generalklausulen

• Nyskabelse - hentet fra Selskabsloven – ny § 4

”Der må på generalforsamlingen ikke træffes beslutning, som åbenbart er egnet til at skaffe visse ejere 
eller andre en utilbørlig fordel på andre ejeres eller ejerforeningens bekostning. Tilsvarende gælder for 
beslutninger, der påfører en eller flere ejere en utilbørlig ulempe”

• ”Åbenbart egnet”

• ”Utilbørlig ulempe”

• Tidligere blev urimelig beslutninger håndhævet gennem reglerne om samtykke og lighedsgrundsætningen



Bod og eksklusion

• Nyskabelse!! (Efter berettiget ønske fra administratorerne)

• Tidligere kun Ejerlejlighedslovens § 8, stk. 1 om muligheden for at fremsætte påbud om 
fraflytning – og varierende vedtægtsbestemmelser af ligeledes varierende kvalitet!

• Tvangssalg kræver eksplicit lovhjemmel, jf. U.1985.264 Ø

• Interessant om det fører til en lempelse – for det har godt nok været svært!!!



Særligt vedrørende bod

• Der har manglet en sanktion før påbud om fraflytning.

• Der skal grov misligholdelse til:

• TBB 1998.238 B – Systematisk hashhandel.
• GD 1994.42 B – Støjniveau
• U 2003.1373 V – Opbevaring af papir ledte til en lejers opsigelse.

• Bestemmelsen skal tænkes som en mulig reaktion forud for eksklusion



Særligt vedrørende bod

Proces om pålæg af bod, jf. § 9:

• 1) Beslutning træffes med 2/3’s flertal på generalforsamling efter fordelingstal og antal (dobbelte krav), som 
udgangspunkt 10.000 kr.

• 2) Ejeren skal orienteres skriftligt inden for 2 uger uanset om ejeren har været til stede

• 3) Kan i gentagelsestilfælde ved fornyet beslutning forhøjes til 20.000 kr.

• 4) Medlemmet kan fremsætte indsigelser mod beslutning om bod 6 uger efter modtagelse af skriftligt bodspålæg

• 5) Ejerforeningen skal herefter indbringe beslutningen for retten med henblik på fastholdelse af bodspålægget 
inden for 6 uger.



Særligt vedrørende eksklusion

• Historisk strengere krav end lejere/andelshavere, men der kan dog indhentes inspiration. 
Praksis er meget sparsom.

• Eksklusion tænkes alene som en mulighed: ”…i særligt grove tilfælde, hvor medlemmet 
misligholder, eller er til voldsom gene for de øvrige ejere i ejerforeningen…”*

• Tænkes ikke anvendt ved betalingsmisligholdelse, hvor sanktionen fortsat er udlæg med 
henblik på tvangsauktion.

* Udvalgets rapport side 133



Særligt vedrørende eksklusion

Proces om pålæg af bod, jf. § 10:

• 1) Beslutning træffes med 2/3’s flertal efter fordelingstal og antal på generalforsamling (dobbelte krav). (Det må forudsættes, at 
der skal være sendt flere påkrav.)

• 2) Ejeren skal orienteres skriftligt inden for 2 uger uanset om ejeren har været til stede

• 3) Beslutningen skal herefter senest 6 uger efter indbringes for domstolene af Ejerforeningen og stævning skal tinglyses på 
ejerlejligheden – medmindre eksklusionen er anerkendt.

• 4) Den ekskluderede ejer skal afhænde sin lejlighed senest 6 måneder efter der foreligger endelig retsafgørelse – fraflytning må
dog skulle ske straks!

• 5) Overholdes fristen ikke, kan Ejerforeningen begære lejligheden på tvangsauktion.



Overførsel af udlejerbeføjelser

• Det har været antaget i praksis, at man som Udlejer er objektivt ansvarlig for sin lejers husordens overtrædelse – men før nu, har 
Ejerforeningen ikke automatisk kunne indtræde som procespart overfor en lejer, jf. ny § 11, og normalvedtægtens § 24.

• Tidligere skulle overførslen af udlejerbeføjelserne fremgå af vedtægten.

• (En enkelt dom fra Boligretten i Århus, hvor udlejerbeføjelserne med dissens kunne overtages af Ejerforeningen efter princippet i 
Ejerlejlighedslovens § 8 – TBB 2001.211 B)

• Udlejer skal have en frist på tre måneder til at berigtige forholdet, hvorefter det er hensigten at Ejerforeningen indtræder i 
udlejers beføjelser og kan opsige og/eller ophæve et misligholdt lejemål.



Adgang til ejerlejligheder

• Inspiration fra lejeloven og andelsboligretten – ny § 8

• Tidligere meget summarisk hjemmel i § 5, stk. 2:

• ”Ejeren skal give adgang til sin lejlighed, når dette er nødvendigt af hensyn til eftersyn og reparationer”

som suppleres af litteraturen:

• ”Såfremt ejerforeningen – med den fornødne majoritet – beslutter installering af nye anlæg, f.eks. et fælles centralvarmeanlæg, 
må lejlighedsejerne også tåle, at ledninger m.v. føres gennem deres lejligheder. Hvis hovedledningernes placering er besluttet 
alene ud fra saglige hensyn, kan en ejer ikke protestere imod, at netop hans lejlighed bliver særligt berørt.” (Peter Blok, 
”Ejerlejligheder”, 3. udgave, 1995)



Adgang til ejerlejligheder

• Tidligere praksis:

• Ufr. 2014.1656 V – Pligt til adgang gennem ejerlejlighed til eftersyn og reparation af 
ventilationsanlæg

• Ufr. 2017.212 V – Adgang ved fogedrettens assistance af hensyn til eftersyn og reparationer 
ved mistanke om utæt altan.



Korttidsudlejning

• Normalvedtægtens § 30 definerer nu korttidsudlejning, og giver direkte hjemmel til Ejerforeningen til at 
begrænse korttidsudlejningen til maksimalt fire udlejninger af i alt 30 dage.

• Et kompromis mellem retten til udlejning, som er knyttet til ejendomsretten og den virkelighed, at 
begrænsning af korttidsudlejning kan være helt rimelig.

• Det må forudsættes at yderligere begrænsning end det som hjemles af normalvedtægten vil kræve 
enstemmighed.



KORT OM JERES EKSISTERENDE 
VEDTÆGT



Bemærkninger

• Det er en gammel vedtægt med mange utinglyste ændringer, som forvirrer.

• Der er opretholdt bestemmelser om vedligehold og praktikalitet ved fx ændring af fordelingstal

• Samtidig har vedtægten kun ganske få særlige bestemmelser, og der vil være fordel i at overgå til den nye 
strukturerede Normalvedtægt, med de få særlige forhold I med fordel kan opretholde.

• Sikkerheden til Ejerforeningen bør forhøjes – vores indstilling er til 45.000 kr./ejerlejlighed, hvilket medfører 
en tinglysningsafgift på (70*45.000 kr.) * 1,45 % (afrundet op til nærmest 100) + 1.730 kr. = 47.430 kr.



Lyngennemgang

§ 1, erstattes af normalvedtægtens § 1 med de 
angivne tilrettelser.

Hæftelsesbestemmelsen i den nye vedtægts § 1, 
stk. 4 er indskrænkning af den tidligere 
opfattelse.



Lyngennemgang

Reguleres af Normalvedtægtens § 25, med de 
angivne tilrettelser, og opretholdelse fra jeres 
nuværende vedtægts §§ 6, 8 og 11 om hhv. 

Ejerforpligtelser i forhold til udgifter

Grundfond

Ændringer af fordelingstal



Lyngennemgang

Reguleres i Normalvedtægtens §§ 26 og 27 og 
er indholdsmæssigt opretholdt i sin helhed da 
ændringer kræver enstemmighed.



Lyngennemgang

Udgår da ikke længere relevant



Lyngennemgang

§ 5 opretholdes men flyttes strukturelt til hhv. 
§§ 27 og 30 i den nye normalvedtægt.



Lyngennemgang

§ 5 opretholdes men flyttes strukturelt til hhv. 
§§ 27 og 30 i den nye normalvedtægt.



Lyngennemgang

Opretholdt men flyttet til § 25



Lyngennemgang

Stk. 1-2 udgår, da de ikke er nødvendige.

Stk. 3 er opretholdt i § 30, stk. 8. Bestyrelsen er 
orienteret om, at den kan give 
tinglysningsmæssige udfordringer.

Stk. 4 opretholdes, men flyttes til § 30.

Stk. 5-6 udgår, da den nye Ejerlejlighedslov 
fastsætter regler for misligholdelse, jf. 
Normalvedtægtens §§ 22-24



Lyngennemgang

Opretholdes, men flyttes til § 25.



Lyngennemgang

Erstattes af § 31 om fast pant på 45.000 kr.



Lyngennemgang

Opretholdt i § 25



Lyngennemgang

Stemmeregler reguleres nu §§ 3-7 



Lyngennemgang

Udgår da ikke relevant



Lyngennemgang

Udgår da dette nu fremgår af Ejerlejlighedsloven



Lyngennemgang

Bestyrelsessammensætning og regulering følger 
nu af § 14ff, men sammensætningen, jf. stk. 1, 
er indholdsmæssigt opretholdt.



Spørgsmål?


