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Når talen kommer

ind på altaner i
ejerforeninger, mel-

der ikke blot et, men

mange spørgsmål sig
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For mange ejerforeninger
volder spørgsmålet om al-
taner store problemer.
Nogle af de spørgsmål ,
der opstår er: Er altaner
et fællesanliggende? Hvem
har vedligeholdelsesplig-
ten? Hvorledes skal udgif-
ten fordeles? Når der skal

besluttes at altaner skal

udskiftes eller renoveres

er det så en væsentlig el-
ler en almindelig beslut-
ning? Kan ejerforeningen
beslutte, at udskifte alle

altaner med franske alta-

ner? Stiller det sig ander-
ledes, hvis der kun er et

par leJigheder, der har al-
tan? Kan den enkelte lej-
lighed tilbygge en altan,
og hvilken betydning får
det for fremtidige vedlige-
holdelsesudgifter?

Er altaner et

fællesanliggende?
Efter nogle nedstyrtnings-
sager sidst i 1970'erne
blev det meget aktuelt
med undersøgelse og ud-
skiftning af altaner.

Det viste sig i forbind-
else med de undersøgel-
ser, der blev foretaget i
denne forbindelse, at

bærejernene i mange al-
taner var rustet væk, og
mange ejerforeningsbe-
styrelser så pludselig at
et ansvar for undladelser

kunne være et stort an-

svar og en tung byrde. Der
blev undersøgt og udskift-
et mange altaner i de føl-
gende år.

Derefter blev spørgsmå-
let, hvem der skulle be-

tale for udskiftningerne.
Det var og er Landsfore-
ningens opfattelse, at der
er tale om en integreret
del af facaden på samme
måde, som når det drejer
dog om vinduer og vin-
duesvedligeholdelse.
Spørgsmålet blev i flere
tilfælde prøvet ved retten.

Det er grundigt fastslået,
at altaner er et fællesan-

liggende. Spørgsmålet blev
taget op, og flere domme
fastslog i begyndelsen af
firserne, at altaner er et

fællesanliggende.
Således i en dom fra

1981. Efter et altanstyrt
blev en undersøgelse
iværksat og på en ekstra-
ordinær generalforsam-
ling blev det besluttet, at
udskifte nogle udhæng-
ende altaner. Lejligheder-
ne i tagetagen havde ikke
udhængende altaner, og
de var derfor ikke omfat-

tet af udskiftningsplaner-
ne.

En ejer af en tagleJlighed
mente derfor ikke, der var

tale om en fællesudgift.
Men retten var tkke i tvivl

og fastslog, at udskiftning
af en del af ejendommens
altaner må anses som en

ejerforeningen påhvilende
udvendig vedligeholdelse.
Retten udtalte videre, at

der ses ikke i vedtægten
at være grundlag for at
behandle udgiften på an-
den måde end andre fæl-

lesudgifter, der således
skulle fordeles efter for-

delingstal på samtlige lej-
ligheder.

Der er således heuer ikke

tvivl om, at det er ejerfor-
eningen, der har den ud-
vendige vedligeholdel-
sespligt. Det er e3erfor-
eningen, der skal sikre sig
at de bærende elementer

er i orden, og det er ejer-
foreningen, der skal fore-
tage regelmæssig kontrol
og i øvrigt iværksætte al-
mindelig vedligeholdelse ?-
også facaden er ejerfor-
eningens anliggende,
hvorimod almindelig ind-
vendig vedligeholdelse,
herunder rengøring og
maling af gulv og lignende
antages, alt være den en-
kelte ejers anliggende.

Udgiftens fordeling
Der er således efter de

domme, der er afsagt på
området, ikke tvivl om, at

der skal ske fordeling ef-
ter fordelingstal og ikke
efter andre kriterier, med-

mindre vedtægterne måt-
te have særli(g,e bestemmel-
ser herom.

Efter normalvedtægten
skal alle udgifter fordeles
efter fordelingstal, med-
mindre der er vedtaget og
tinglyst andet. Dette er
senest fastslået ved dom

af 1992 (um 1992-7s5).
Praksis er således helt fast.

Er beslutningen almin-
delig eller væsentlig?
Efter normalvedtægten
træffes alle beslutninger i
ejerforeningen med almin-
deligt flertal, dog træffes
vaesentlig beslutninger med
kvalificeret flertal. Spørgs-
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målet er herefter, om der

er tale om en almindelig
beslutning, eller om der
må siges at være tale om
en væsentlig aendring af
de fælles bestanddele.

Er der tale om nødven-

dig vedligeholdelse, kan
beslutningen formentlig
traeffes med almindeligt
flertal på samme måde,
som det vil være tilfældet

for vinduer, men det er så

en forudsaetning, at ved-
ligeholdelsesstanden er
ganske ringe.

Det er fastslået ved dom,

at beslutning om udskift-
ning af vinduer i et tilfaelde,
hvor vinduerne var ved at

falde ud, kunne ske med

almindeltgt flertal.
Det er nødvendigt, at

ejerforeningens handle-
kraft ikke stækkes, når

der er tale om nødvendig-
hed, derfor kan beslut-

ningen i disse tilfaelde
træffes med almindeligt
flertal. Men er der på den

anden side ikke tale om

en nØdvendtg beslutning,
må der skulle kvalificeret

flertal til at træffe beslut-

ningen. Beslutningen
skal træffes på en gene-
ralforsamling.

Karø ejer€oreningen
beslutte at ændre

altaner til franske

aØtaner?

Det kommer ofte på
tale, fordi altanudskift-

ning er meget dyrt, og
der kan opnås en vis be-
sparelse på blot at er-
statte de oprindelige al-
taner med franske alta-

ner.

Som udgangspunkt kan
foreningen beslutte de
ændringer med facaden
og hermed altanerne, som
de måtte ønske. Men når

det drejer sig om altaner,
kan man formentlig ildce
nedlægge dem, blot fordi
det ville være en mere øko-

nomisk løsning; dette

skyldes, at den enkelte
ejer har en eksklusiv
l)rugsret.

Man kan således ikke

tænke sig, at en ejen-
dom, hvor 2 ud af 10

leJligheder har altan,
kan vælge at nedlaegge
de to altaner, fordi det

er for bekosteligt. Her
må hensynet til den en-
kelte e3ers forudsatte
benyttelse vægtes tun-
gere. På lejeområdet
blev en udlejer dømt til
at genopbygge en nedre-
vet altan, og der kan
formentlig ikke gælde
mindre beskyttelse, når
der er tale om en e3et
leJlighed. På den anden
side kan hensynet til
ejerforeningens økonomi
være så væsentligt, at
det må vægtes tungere.
Er der tale om, at samt-

lige altaner nedlægges.
kan det formentlig be-
sluttes med kvalificeret

flertal.

Nybyggeri
I mange ejerforeninger
kommer der forslag om
altanbyggeri. Tit vil e3eren
selv bekoste et byggeri.

Det er vigugt, at tage høj-
de for at andre kunne øn-

ske det samme. Der skal

således udfoldes facade-

kontrol, således at der ikke

bliver tale om et klatmaleri

med forskellige udgave. Der
skal vaere generelle krav
til altanerne udseende.

Der skal også tages højde
for de fremtidige udgifter,
Vedligeholdelsesudgifterne
bliver jo ejerforeningens
herefter, medrnindre der

udfærdiges en deklaration,
der fastslår, hvorledes der
skal forholdes hermed. Man

kunne tænke sig en let for-
højelse af de fordelingstal.
hvorefter der betales udgif-
ter, eller det kan være et

helt generelt krav om, at
alle udgtfter, der kan hen-
føres til dette byggeri, på-
hviler den enkelte ejer. W

Nye i bestyrelsen for
Ejendomsforeningen Danmarks Ejersektion
På Ejendomsforeningen
Danmarks landsmøde

den 16. april 2004 var
der valg af bestyrelses-
medlemmer til forenin-

gens Ejersektion.

Bestyrelsen havde indstil-
let direktØr Michael Wil-

lumsen, PFA Ejendomme
A/S, København, og kun-
dechef Peter Søndergaard
Chrtstiansen, Forsikrings-
selskabet Ravnholtkassen

G/S, Odense, som begge
blev valgt. W
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Direktør

Michaell Willumsen,

PFA E)endomme A/S
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