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REFERAT
af delegeretmede i
Ejerlejlighedernes Landsforening

Torsdag den 30. april 2015

Program og dagsorden for medet som indkaldt:

16.30 Registrering og velkomst

16.45 Aktuelle emner v/ advokat Henrik da Silva, sekretariatet.
17.45 Pause

18.00 Fast dagsorden i henhold til vedtsegternes § 7:

Valg af dirigent

Formandens beretning ved formand Peter Lautrup.

Regnskab. Torben Vonsild fremlaegger det reviderede regnskab til godkendelse.
Forelzeggelse af budget og fastszttelse af kontingent for det falgende regnskabsar
Kontingentet foreslas fastsat til 50 kr. pr. lejlighed dog minimum kr. 1.400,- for alle
nye som eksisterende medlemmer.

Behandling af indkomne forslag

Valg af bestyrelsesmedlemmer

Valg af revisor: Ernst & Young P/S

Eventuelt.

- B

oS

Dagsorden i henhold til vedtaegtens § 7.

Ad. 1. Valg af dirigent.
Som dirigent blev foreslaet Peer Bo Pedersen, der valgtes enstemmigt.
Dirigenten fastslog, at delegeretmedet var rettidigt og lovligt indkaldt.

Ad. 2. Beretning.
Formanden Peter Lautrup aflagde beretning og beretningen blev taget til
efterretning. (Vedlagt naervaerende referat)

Ad. 3. Regnskab
Kassereren Torben Vonsild aflagde regnskab; de enkelte poster blev uddybet og
regnskabet blev godkendt.

Ad. 4. Budget.
Bestyrelsens forslag til budget og kontingentsatser blev vedtaget.
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Ad. 5. Indkomne forslag,
Der var ingen forslag.

Ad. 6. Valg af bestyrelse.

Bestyrelsesmedlemmer pa valg:

Advokat Lone Refshammer

Direkter Flemming Holdt (modtager genvalg)
Direkter Peter Lautrup (modtager genvalg)

Direkter Erik Hjulmand (modtager genvalg)
Professor Halfdan Krag Jespersen (modtager genvalg)
Ejendomsmagler Peter Skov (udtridt af bestyrelsen)

Tilbageblivende bestyrelsesmedlemmer:

Direkter Seren Lisberg
Civilekonom Peer Bo Pedersen
Revisor Torben Vonsild

Med henblik pa delegeretmedets valg af bestyrelsesmedlemmer indstiller bestyrel-
sen henholdsvis advokat Jens Anker Hansen og Jurist Susanne Rendtorff. Susanne
indstilles til at overtage Peter Skovs plads i bestyrelsen, efter at han valgte at ud-
trede midt i perioden, sdledes at Susanne valges for ét 4r og Jens Anker valges for
2 4r.

Dirigenten forespurgte forsamlingen, om der var nogen der enskede at opstille som
medlem af bestyrelsen, hvilket ikke var tilfeldet. Delegeretforsamlingen valgte
herefter enstemmigt alle opstillende bestyrelsesmedlemmer.

Bestyrelsen udger herefter:

Peer Bo Pedersen, civilekonom,
Susanne Rendtorff, jurist.

Seren Lisberg, direkter.

Halfdan Krag Jespersen, professor.
Torben Vonsild, revisor.

Peter Lautrup, direkter.

Jens Anker Hansen, advokat.
Flemming Holdt, direkter.

Erik Hjulmand, direkter

Ad. 7. Valg af revisor.
Emst & Young P/S valgt enstemmigt.

Ad. 8. Eventuelt.
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Der blev fra forsamlingens side spurgt ind til omfanget af den juridiske radgivning,
Advokat Henrik da Silva orienterede herom og henviste til beskrivelsen pa
www.gjl.dk:

»Juridisk radgivning:

Ved onske om juridisk radgivning kan medlemmer hos EJL henvende sig til Ejen-
domsforeningen Danmarks telefonrddgivning hele dagen pa alle hverdage ved at
ringe pa telefon 33 12 25 34, ved at udfylde formularen pa Ejerlejlighedernes
Landsforenings hjemmeside, eller ved at sende en mail pa ejl@ejl.dk. Sporgsmdle-
ne besvares kun telefonisk af foreningens jurister mellem kl. 12.30 og 15.30, og
sdledes hverken pd mail eller brev. Husk at oplyse medlemsnummer og telefon-
nummer,

Neermere om den juridiske radgivning:

Telefonradgivningen er gratis for medlemmer hos EJL. Radgivningen omfatter pri-
maert juridiske sporgsmal inden for foreningens kerneomrader, ejerforeningsfor-
hold, boliglejelovgivningen, erhvervsiejelovgivningen samt andelsboliger. Jurister-
ne radgiver i et vist omfang ogsa om byfornyelsesloven samt i begrenset omfang
om byggelovgivning, planlov og entrepriseret. Det er ikke muligt at f& radgivning
om skatte- og afgifismeessige problemstillinger, kob og salg af fast ejendom, anscet-
telsesretlige sporgsmdl eller selskabsretlige forhold

Sporgsmdl til Ejendomsforeningen Danmarks etiske normer for ejendomsadmini-
stration besvares ogsd. Hvis det ikke lykkes at fa telefonisk kontakt til et medlem i
forste omgang, vil juristerne altid forsoge at ringe tilbage igen senere samme dag
eller dagen efier (dvs. at der altid vil blive forsagt at ringe til medlemmet over to
dage).”

Slut — tak for god ro og orden.
Referent: Henrik da Silva

Som dirigent:

Peer Bo Pedersen

Bilag:

1. Indkaldelse til delegeretmade af 25. marts 2015.

2. Formandens beretning.

3. Plancher, sekretariatets indleg.

4, Forslag til modernisering af ejerlejlighedsloven og normalvedtzgten
5 Budget 2015 / 2016.

6.  Arsregnskab 2014 inkl. revisionsprotokollat.



Ejerforeningen ..

25. marts 20156

Indkaldelse til delegeretmode i Ejerlejlighedernes Landsforening

Kare medlem.
Hermed indkaldes til delegeretmede i Ejerlejlighedernes Landsforening som afholdes

Torsdag den 30. april kl. 16.30

1 kursuslokalet hos sekretariatet, Ejendomsforeningen Danmark, Nerre Voldgade 2, 3. sal, 1358
Kebenhavn K med vedlagte dagsorden, jf. vedtaegternes § 7.

Veer opmerksom pa, at der skal fremsendes en tilmeldelse med oplysning om de delegeredes navne,
jf. vedtzgternes § 6. Tilmeldelsen bedes fremsendt pr. e-mail til medlemskonsulent Louise
Steenholdt pa los@ejendomsforeningen.dk - alternativt pr. post til sekretariatet. Befuldmagtigede
bedes medbringe en skriftlig og undertegnet fuldmagt.

Regnskab 2014 og budget for 2015/2016 kan hentes pad www.ejl.dk eller p4 sekretariatets kontor, jf.
vedtegternes § 13.

Vi glaeder os til at se Jer.

Venlig hilsen

Ejerlejlighedernes Landsforening
Sekretariatet

EJERLEJLIGHEDERNES LANDSFORENING
Nerre Voldgade 2, 4 ° 1358 Kgbenhavn K ¢ TIf.: 33 12 25 34 © ejl@ejl.dk ° www.ejl.dk



Delegeretmede i Ejerlejlighedernes Landsforening 2015

Program

16.30 Registrering og velkomst

16.45 Aktuelle emner v/ sekretariatet
17.45 Pause

18.00-19.00 Fast dagsorden i henhold til vedtzegternes § 7:

1. Valg af dirigent

2. Formandens beretning ved formand Peter Lautrup.

3. Regnskab. Torben Vonsild fremlegger det reviderede regnskab til godkendelse.

4. Forelzeggelse af budget og fastszttelse af kontingent for det folgende regnskahsar (2015)
Kontingentet fastsattes til 50 kr. pr. lejlighed dog minimum kr. 1.400,-,

5. Behandling af indkomne forslag

6. Valg af bestyrelsesmedlemmer:

Pa valg:

Advokat Lone Refshammer

Direkter Flemming Holdt (modtager genvalg)
Direkter Peter Lautrup (modtager genvalg)

Direkter Erik Hjulmand (modtager genvalg)
Professor Halfdan Krag Jespersen (modtager genvalg)
Ejendomsmegler Peter Skov (udtridt af bestyrelsen)

Tilbageblivende bestyrelsesmedlemmer:

Direkter Seren Lisberg
Civilekonom Peer Bo Pedersen

Revisor Torben Vonsild

Med henblik pa delegeretmedets valg af bestyrelsesmedlemmer indstiller bestyrelsen hhv.:

- Advokat Jens Anker Hansen (medejer af advokatfirmaet Qvortrup) og

- Jurist Susanne Rendtorff (tidligere sekretariatschef hos EJL).

Susanne indstilles til at overtage Peter Skovs plads i bestyrelsen, efter at han valgte at udtrede midt i
perioden, siledes at Susanne velges for ét ar og Jens Anker valges for 2 4r.

7. Valg af revisor: KPMG.
8. Eventuelt.



EJERLEJLIGHEDERNES LANDSFORENING
DELEGERETM@DE DEN 30. APRIL 2015

FORMANDENS BERETNING

For 14 dage side sprang begen ud, og ramslggene bad med sin sterke duft
indtreengende om at blive plukket for at give sit bidrag til en kulinarisk
oplevelse. Solen og de stigende temperaturer ser ud til at have fortrengt
vinteren, og der er nu godt gang i generalforsamlingerne rundt om i
ejerforeningerne.

Alt dette giver sit klare signal om, at foraret virkelig er kommet, hvor det
ogsd i Ejerlejlighedernes Landsforening er tid for et tilbageblik pa
foreningséret. Samtidigt 4bnes der op for de forventninger, bestyrelsen
skal leve op til for at sikre foreningens berettigelse og fortsatte virke i
overensstemmelse med den tillid, der er givet fra medlemmerne. En tillid,
bestyrelsen geor alt for at leve op til i sit arbejde for at udvikle foreningen
sdledes, at den bedst muligt tilpasser sig nutidige og fremtidige
forventninger som medlemmernes talerer overfor offentlige myndigheder,
lovgivere m.v.. Samtidig ger vi vort yderste for at sikre en optimal
medlemsbistand ved kursusaktivitet, orientering om ny lovgivning,
retspraksis m.v. og ikke mindst, for at foreningen kan vare en god
sparring, nir man henvender sig til vort kompetente sekretariat for at fa
svar pd de spergsmdl, der kan medvirke til, at vore medlemsforeninger
bedst muligt kan tage vare pa sig selv.

Siden jeg i 2010 tiltridte som foreningens formand, har jeg valgt at opdele
min beretning i en politisk og en organisatorisk del. Denne tradition har
jeg wvalgt at bryde med ved dette &rs beretning, idet vor nye
sekretariatsleder, Henrik da Silva, fremover vil gennemga den politiske og



lovgivningsmassige situation samt ny retspraksis siden vi medtes sidst i
dette forum. Et nyt tiltag, som vi siledes har nydt godt af i dag, fer vi tog
fat p4 denne vedtegtsbestemte dagsorden

Med afholdelse af syv bestyrelsesmeder samt en reekke udvalgsmeder, har
bestyrelsen haft et travlt foreningsér med mange udfordringer, herunder at
tage de sidste skridt med fornyelsen af foreningens struktur.

Ved delegeretmadet sidste ar kunne vi prasentere vores nye hjemmeside
med den ndring, at den ud over at vare generel informativ ogsa skal veere
til hjelp for vore medlemmer i det daglige arbejde, bl.a. med relevante
oplysninger om retspraksis, lovforslag, heringssvar, cirkulerer m.v.

Med et besegstal pd 100 om dagen er det vores opfattelse, at den er vigtig
for kommunikationen med bade eksisterende og potenticlt nye
medlemmer. Omend der stadig er nogle “knaster”, der skal files til, synes
vi, at vores hjemmeside er blevet god, og vil bestrbe os pd at sikre dennes
kvalitative veerdi ved en lebende opdatering.

I vort enske om at opna et bedre gkonomisk réderum, sammenholdt med at
vor mangeérige sekretariatschef, Susanne Rendtorff, fratradte sin stilling,
valgte vi at udvide vort hidtidige samarbejde med Ejendomsforeningen
Danmark.

Dette indebar, at Ejendomsforeningen Danmark er blevet antaget til at
varetage vores sekretariatsbetjening.

Det skal pointeres, at dette samarbejde pad ingen mdde vil betyde
indskreenkning i de to organisationers selvstendighed i deres respektive
bestyrelsers beslutningskompetence eller i at udeve de aktiviteter, som
vore vedtaegters givne rettigheder og pligter palagger os at udfere.



Samarbejdet betyder blandt andet, at Ejendomsforeningen Danmark fra og
med den 1. august sidste &r, ud over som hidtil at bistd os
regnskabsmaessigt og med medlemsregistrering, indtreder i
sekretariatsfunktionen og bistdir med medlemsservice, afholdelse af
kursusvirksomhed, kommunikationsopgaver, bladsamarbejde og drift af
vor hjemmeside.

Som tidligere navnt, fratrddte Susanne sin stilling ved udgangen af juli
maned 2014. Vi sagde formelt farvel til Susanne ved en reception her 1
huset, men kunne samtidig byde Susanne velkommen som nyt
bestyrelsesmedlem, s& vi ogsa fremover kan heste af hendes store viden pa
omréadet.

Susanne Rendtorff aflgste vort mangeérige bestyrelsesmedlem, statsaut.
ejendomsmagler Peter Skov, der enskede at udtreede pd grund af alder.
Peter Skov har varet et uvurderligt bestyrelsesmed-

lem, der i mere end 35 ar har ydet en stor og uegennyttig indsats for
foreningen og vore medlemmer.

En af de ferste opgaver, der meldte sig, efter at vort samarbejde med
Ejendomsforeningen Danmark blev en realitet sidste efterér, var at sld et
felles slag for, at ejerlejlighedsloven og normalvedtagterne for
ejerforeninger bliver moderniserede. Ejerlejlighedsloven fylder 50 &r i
2016, og den seneste normalvedtaegt for ejerforeninger er fra 2005. Begge
er tiltreengt en modernisering.

At erhverve en ejerlejlighed er ikke det samme som for 50 ar siden, hvor
keberne ofte var lejere, som kebte lejligheden af deres udlejer. I arene op
til i dag har brugen skiftet karakter séledes, at vi i dag i sterre grad
anvender ejerlejlighederne til forskelligartede formél sdsom kontor, butik,
bolig og udlejning — senest med en eksplosiv stigning i foreeldrekeb.



Loven har derfor ikke fulgt med det @ndrede anvendelsesbehov. Dette har
vi segt at afhjelpe ved i stedet at opdatere normalvedtagten, hvilket dog
efterhanden ikke er tilstreekkeligt. Derfor ma vi ogsé se, hvorledes vi kan
forny ejerlejlighedsloven.

Vi har derfor i samarbejde med Ejendomsforeningen Danmark udarbejdet
en rekke konkrete forslag til &ndringer baseret pa input fra medlemmer og
andre toneangivende akterer i ejendoms-branchen. I kan lzse hele
forslaget til modernisering af ejerlejlighedsloven og normalvedtaegten for
ejerlejligheder pa vor hjemmeside.

Vor organisatoriske fornyelse, herunder flytning af sekretariatsfunktionen
samt fornyelse af vor hjemmeside har vaeret omkostningstung for
foreningen, hvilket I ogsd vil blive grundigt orienteret om ved
gennemgangen af vort drsregnskab efter min beretning. For at modga de
mange omkostninger samtidigt med at der intet enske var om at forhgje
vort kontingent, har det vaeret nedvendigt at teere pa vore indestiender.

For at konsolidere os og skabe de gkonomiske rammer for fornyede tiltag,
er det ikke vores umiddelbare intention at forheje kontingentet. I stedet vil
vi forege vort arbejde med yderligere at synliggere foreningen og sdledes
forage medlemsskaren.

Herudover har vi besluttet, at vore forskellige samarbejdspartnere mod
betaling har mulighed for at profilere sig pa vor hjemmeside.

Som jeg oplyste i mit indleeg i marts-udgaven af Huset, forventer vi i
nermeste fremtid at indgd en aftale om formidling af attraktive
bygningsforsikringer fra Alm. Brand i samarbejde med Ejen-
domsforeningen Danmark.

Det er et produkt, som Ejendomsforeningen Danmark har haft rigtig gode
erfaringer med. En forsikring, der ikke nedvendigvis har den laveste



premie, men hvor dekningsomfanget er blevet forhandlet pa plads med
aje for vort behov,

Aftalen omfatter beboelsesejendomme og erhvervsejendomme, hvor
premiefastsettelsen sker individuelt efter en almindelig risikovurdering og
med anvendelse af konkurrencedygtige priser, med det formél primert at
fa bedre deekning til samme pris.

Der er ingen pris- eller deekningsgaranti, hvorfor vi stadigvaek anbefaler, at
man indhenter konkurrerende tilbud.

Ordningen er et tilbud — en brancheaftale man frivilligt kan tilslutte sig.

Jeg vil gerne benytte denne beretning til at sla et slag for vores juridiske
radgivning — en central medlemsydelse, I ikke ma ga glip af.

Sekretariatets jurister giver gratis telefonisk juridisk rddgivning til
medlemmer pa hverdage mellem 12.30 og 15.30.

Radgivningen omfatter primert juridiske spergsmadl inden for de regler,
der regulerer ejerforeninger, men radgiver ogsd om lejelovgivningen,
byfornyelsesloven og i begreenset omfang om byggelovgivningen, planlov
og entrepriseret.

Siden sidste delegeretmode har vi udbudt en rakke kurser bade i
Kebenhavn og Aarhus. Desvarre har vi flere gange mattet aflyse pga. for
f3 tilmeldte, omend vi syntes at emnerne absolut matte vare aktuelle.
Senest har vi sdledes mattet aflyse kurser om ejerforeningens
vedligeholdelsespligt og ansvar, herunder med udarbejdelse og
implementering af en vedligeholdelsesplan.

Vort naste kursus, der finder sted 20. og 26. maj hhv. i Kebenhavn og
Aarhus, er gi-hjem-mader om foreldrekeb og udlejning i en ejerforening.
Vi tager her fat pa de problemer, der opstir med den eksplosive udvikling i
foraldrekeb, herunder hvordan bestyrelsen skal forholde sig, ndr en eget
udlejning kan betyde, at ingen vil deltage i bestyrelsesarbejde, der tages



ikke hand om vedligeholdelse og administration, brud pé skik og orden
samt forholdet generelt til lejere, som foreningen intet retsforhold har til.
Jeg haber, at dette emne kan friste — der er dbent i aften for tilmelding.

Bestyrelsen er nu klar til at tage hul pa et nyt foreningsar, hvor jeg er
overbevist om at alle vil yde en stor indsats bade i bestyrelsesarbejdet, men
ogsé i de udvalg, der er si verdifulde for samarbejdet mellem de enkelte
bestyrelsesmedlemmer og meget vigtigt for fagligt at kvalitetssikre vort
arbejde.

Vi anmoder fortsat om, at medlemmerne oplyser deres mailadresser til
sekretariatet, da det letter kommunikationen, herunder gor den mindre

omkostningskraevende.
Vi beder ligeledes vore medlemmer om at give os besked om @ndringer i

sammens&tningen af bestyrelsen, saledes at vi lebende kan korrigere
navne og adresser pd de medlemmer, der skal have tilsendt Huset samt

meddelelser pr. mail.

Jeg vil ligeledes benytte lejligheden til at sige stor tak til vor
sekretariatsleder, Henrik da Silva, samt de medarbejdere i
Ejendomsforeningen Danmark, der pa forskellig vis er knyttet til
foreningens administration. I ger det rigtig godt.

Sluttelig vil jeg ogsd bringe en stor tak til min bestyrelse for et godt og
loyalt samarbejde i det forgangne ar.

Herved overgiver jeg beretningen til delegeretforsamlingen.

Peter Lautrup
Formand



Delegeretmade 2015

Ejerlejlighedernes Landsforening

30. april 2015

Delegeretmade 2015

Program

16.30 Registrering og velkomst

16.45 Aktuelle emner og retspraksis v/ sekretariatet.
17.45 Pause

18.00 Fast dagsorden i henhold til vedtagternes § 7




Delegeretmede 2015 g

Info fra sekretariatet om aktuelle emner og retspraksis
v/ Henrik da Silva, advokat, juridisk konsulent.
= Kort om den nye malerbekendtgarelse (563 af 2. juni 2014)

= Udlejning i ejerforeningen — juridiske overvejelser
= Den juridiske radgivning hos sekretariatet

Delegeretmade 2015 g

Ny malerbekendtgerelse - nr. 563 af 2. juni 2014

+ Ny bekendtgerelse om individuel maling af el, gas, vand, varme og
kaling.

» Vassentlig &ndring vedrarende eksisterende byggeri:

. §6, stk. 2:
"l bestdende bebyggelse skal der inden den 31. december 2016
installeres malere til maling af forbruget af varmt vand i den enkelte

baolig- eller erhvervsenhed, hvis det er teknisk gennemferligt og
omkostningseffektivt"




Delegeretmade 2015 g

Ny malerbekendtgerelse - nr. 563 af 2. juni 2014
= Pligt til installering af varmtvandsmalere i de enkelte ejerlejligheder
(béde bolig og erhverv) inden den 31. december 2016.

= Kun pligt hvis det er "teknisk gennemfarligt og omkostningseffektivt”,
jf. malerbekendtgerelsens § 6, stk. 2.

« Techem skenner at det er teknisk gennemfarligt og
omkostningseffektivt i 9 ud af 10 tilfeelde.

Delegeretmede 2015 g

Ny malerbekendtgerelse - nr. 563 af 2. juni 2014

+ Der installeres typisk to varmtvandsmalere (energimalere) i hhv.
kekken og badevasrelse pa varmtvandsraret.

= Ved stigrar som gér fra etage til etage — ex. fra kekken til kekken eller
bad til bad.




Delegeretmede 2015 g

Ny malerbekendtgerelse - nr. 563 af 2. juni 2014

» To varmtvandsmaélere i kekken/bad koster ifelge Techem kr. 1.750,-
inkl. moms og vvs-installation.

= Der skegnnes en besparelse pa op til 35% svarende til ca. kr. 1.650 kr,
pr. ar for en husstand pa 3 personer.

« Besparelsen udspringer af et skifte fra den forbrugsuafhangige
vaarelses-/hane fordeling til den mere ansvarliggerende individuelle
afregning af varmtvandsforbruget hos den enkelte forbruger.

« Selvfelgelig en vis usikkerhed mht. den potentielle besparelse.

» Ved saadvanlige installationer forventes der en relativt stor sikkerhed
for tilbagebetaling af installations- og vedligeholdsudgifterne.

Delegeretmede 2015 g

Ny malerbekendtgerelse - nr. 563 af 2. juni 2014
§ 7: Pligtig skifte fra fordelingsmaler til energimaler

+ | princippet ogsa en pligt til skifte fra fordelingsmaélere til energimalere,
nar malerne skal udskiftes (endt levetid)

« Men her forventes ikke samme rentabilitet/besparelse
+ Forbrugerne afregnes allerede efter individuelt forbrug

+ Derfor ikke samme aktualitet som § 6.




Delegeretmede 2015 g

Udlejning

/Endret beboersegment i ejerforeningerne
Tiltagende antal lejere

+ Forzeldrekab

+ Ejerlejligheder som ikke kan sazlges pga. markedsforhold
« |nvestorer som opkeber og udlejer

+ Flere erhvervsejerlgjligheder som udlejes

Delegeretmede 2015 ﬁ

Problemstillinger ved udlejning

Manglende sammenfald mellem bruger- og ejerinteresse
kan fere til manglende engagement i foreningsforholdene

+ Loven er indrettet efter personsammenfald mellem ejer og beboer

EJL § 2, stk. 4 "straffer” ejere som besidder og genudlejer mere end
1 ejerlgjlighed pa sin stemmeret:

Fortabelse af stemmeret i ordinasre afstemninger (almindeligt flertal
efter fordelingstal, jf. NV § 2, stk. 3)




P

Delegeretmede 2015 g

roblemstillinger ved udlejning

Lovgivningen skal tilpasses aktuelle ejer- og brugerforhold.

A
B.

C.
D.

A

Slejfning af EJL § 2, stk. 42

Pligtig henseettelse til vedligeholdelse pa baggrund af
vedligeholdelsesplanen?

Flere befajelser til E/F i god skik og orden sager?
Udvidet valgbarhed til bestyrelsen til ex. barn i foraeldrekeb?

. kreaver lovaendring, hvor B, C. og D kan imgdekommes |

vedtagterne.

Se EJL’s forslag til modernisering af ejerlejlighedsloven og NV.

P

Delegeretmede 2015 g

roblemstillinger ved udlejning

Lidt naermere om god skik og orden sager.

Kan impdekommes proaktivt i vedtaagterne:

Synliggerelse af ejers ansvar for lejers adfaerd
Hjemmel til overtagelse af ejerens proceshefajelser

Hjemmel til skeerpet sanktion i grelle tilfezlde - frasalg i stedet for
fraflytning.




Delegeretmade 2015 g

Problemstillinger ved udlejning — god skik og orden sager

Synligger ejers retslige ansvar for lejers adfzerd i
vedtagterne eller husordenen

= Retspraksis er klar - en ejer hasfter for sin lejers adfaerd
Jf. LL §§ 25, 71 samt U.2010.777H:

"efter lejelovens principper om erstatningsansvar for skade forvoldt
ved uforsvarlig adfasrd af lejeren selv, hans husstand eller af andre,
som han havde givet adgang til det lejede, eller af personer, der
benyttede det lejede i kraft af reglerne om fremieje”

Delegeretmade 2015 g

Problemstillinger ved udlejning

Ikke adgang til at udsaette en lejer | god skik og orden sager dvs. ex.
stejgener, vanragt, husdyr til vazsentlig gene ete.

Overtag ejerens procesbefajelser, hvis ejeren ikke selv handler:

+  Behov for dom mod ejeren (udlejer) p& E/F's adgang til- og retlige interesse
i at overtage ejerens procesbefejelser med henblik pa udsasttelse af lejeren.

"Ejeren tilpligtes at anerkende leferens vaasentlige lilsidesaattalse af god skik og
orden, Jf. LL § 83, stk. 1, lifra g og skal overfere sine misligholdelsesbefajelser til E/F
efter princippet | EJL § 8"

« E/F's ret til overtagelse af ejerens procesbefajelser kan med fordel fgjes ind
i vedtaegterne, hvorefter E/F kan kere en sag mod lejeren med det samme.

Jf. T:BB 2001.211B
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Husk vores juridiske radgivning §§§

Ved gnske om juridisk radgivning kan medlemmer hos EJL henvende
sig til sekretariatet v/ Ejendomsforeningen Danmark

+ alle hverdage pa telefon 33 12 25 34,
ved at udfylde kontaktformularen pa www.gjl.dk eller
ved at sende en mail pa gjl@ejl.dk

+ Husk at oplyse medlemsnummer hos EJL ved henvendelse

Juristen ringer typisk tilbage samme dag mellem kl. 12.30 - 15.30
Der er tale om mundtlig radgivning

Delegeretmade 2015 e

» Fast dagsorden (vedteegternes § 7)

+ Valg af dirigent
+ Formandens beretning ved formand Peter Lautrup.
Regnskab. Torben Vonsild fremlesgger det reviderede regnskab til
godkendelse.

+ Forelaggelse af budget og fastsattelse af kontingent
Kontingentet foreslas fastsat til 50 kr. pr. lejlighed dog minimum kr. 1.400,-
for alle nye som eksisterende medlemmer.

- Indkomne forslag (ingen modtagne forslag)

= Valg af bestyrelsesmedlemmer (se nasste planche)
Valg af revisor (i dag EY, Ernst & Young P/3)
Eventuelt.
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Bestyrelsesmedlemmer pa valg:

Advokat Lone Refshammer

Direktsr Flemming Holdt (modtager genvalg)

Direkter Pater Lautrup (modtager genvalg)
+  Direkter Erik Hjulmand {modtager genvalg)
«  Professor Halfdan Krag Jespersen (modtager genvalg)
+  Ejendomsmasgler Peter Skov (udtradt af bestyrelsen)

Bestyrelsens indstilling til ny bestyrelse:

+  Advokat Jens Anker Hansen

+  Direkter Flemming Holdt

+  Direkter Peter Lautrup

+  Direktor Erik Hjulmand

+  Professor Halfdan Krag Jespersen

+  Jurist Susanne Rendtorff — overtager Peter Skovs plads (pa valg til neeste ar)

Direktar Saren Lisberg (pa valg til nesste ar)
+  Clvilekonom Peer Bo Pedersen (pa valg til naaste ar)
Revisor Torben Vonsild (pa valg til nasste ar)

iz
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INDLEDNING

Ejerlejlighedsloven fylder 50 r i 2016 og seneste normalvedtzgt er fra 2005. Selvom
ejerlejligheder som ejendomsbegreb er relativt ungt viser der sig et tiltagende behov for at

modernisere lovgivningen. Neervaerende notat vil kort opridse en rakke forslag hertil.

Hvad enten man finder det nadvendigt at modernisere ejerlejlighedsloven eller
normalvedtagten, er det vigtigt at holde sig for gje, at det ifelge ejerlejlighedsudvalgets
beteenkning' var formélet med loven, at den pa kort og enkel vis skulle indfore
gjerlejlighedsbegrebet. Loven indeholder derfor ikke sarligt mange detailregler om
ejerforeningens forhold. Nar man drefter en modernisering af ejerlejlighedsloven vil man af
samme arsag ofte nd frem til, at behovet mest hensigtsmassigt opfyldes ved hjzlp af en

@ndring af normalvedtagten, som det senest var tilfaeldet i 2005.

Af hensyn til bide samfundsekonomi og retssikkerhed mener Ejendomsforeningen Danmark og
Ejerlejlighedernes Landsforening, at normalvedtagten bor moderniseres. I de smé 10 ar, som er
forlabet siden sidste opdatering af normalvedtagten, har mange ejerforeninger selv tilfajet en
razkke hyppigt forekommende vedtegtsbestemmelser i sine individuelle vedtagter. Nogle af
vedtzgtsbestemmelserne udspringer af en etableret retspraksis og et generelt behov. De bor
derfor tilfajes normalvedtegten, hvormed alle ejerforeninger drager nytte af det

erfaringsgrundlag, som de bygger pi.

Som beskrevet af kandidatstipendiat Claus Rohde og advokat Bent Miiller i U.2006B.35,
kan en &ndring af normalvedtagten give anledning til visse hjemmelsmaessige
problemstillinger. Dette skyldes, at ejerlejlighedslovens § 7 kan forstas séledes, at

normalvedtagten alene kan regulere spargsmal af organisatorisk og administrativ karakter.®

! Betenkning nr. 365 af juli 1966
? Normalvedtzgtens § 7, 1. pkt: "De nermere bestemmelser om ejerforeningens ledelse, regnskabsaflzggelse,

revision m.v. fasts®ttes i en af okonomi- og erhvervsministeren udarbejdet normalvedtagt..”



Det blev derfor gjort gazldende, at seneste normalvedtagt af 1. januar 2005 ikke havde

lovhjemmel til at regulere visse forhold vedrerende blandt andet vedligeholdelsespligten.

Det er sarligt problematisk, hvis ministeriet uden lovhjemmel @ndrer normalvedtaegten i
strid med den hidtidige retstilstand. Dette kan f.eks. vare en forskydning af

vedligeholdelsespligten fra en type ejere til en anden.

Normalvedtaegten af 2005 overforte ansvaret for brudskader pa ruder fra ejeren til
foreningen i strid med retspraksis. Ifolge Claus Rohde og Bent Miiller manglede
bestemmelsen lovhjemmel, da en vasentlig skonomisk byrde blev flyttet fra visse ejere til

andre.?

Ejendomsforeningen Danmark og Ejerlejlighedernes Landsforening er enig i, at
normalvedtagten ber afspejle galdende retspraksis. Enhver @ndring af retsstillingen mellem
ejeren og ejerforeningen ber kun ske med klar hjemmel i loven. Hvis der opstér tvivl om
hjemlen bag visse bestemmelser i normalvedtagten, som de facto er velbegrundede, ber

ejerlejlighedsloven @ndres tilsvarende.

I nervaerende notat beskrives en raekke konkrete forslag til &ndring af enten ejerlejlighedsloven
eller normalvedtagten, som medlemmer og andre toneangivende akterer har udtrykt behov for.

Der er ikke tale om en udtemmende oplistning, men et oplag til det videre revisionsarbejde.

Naste skridt er at udarbejde et sat standardvedtaegter for ejerforeninger i samarbejde med
ledende akterer i branchen. Ved anvendelse af standardvedtagter til imedekommelse af
branchens behov for et ajourfort regelsat, har man ikke ovennavnte hjemmelsmassige
problematik. Dette skyldes at standardvedtaegten skal optages individuelt af ejerforeningen med

sedvanligt vedteegtsmassigt flertal.

# Ejere med stuelejligheder og butiksvinduer havde en hejere skadesrisici end de evrige ejere. De avrige ejere far
dermed foraget sin vedligeholdelsespligt indirekte, nr foreningen patager sig vedligeholdelse ved brudskade pa
vinduer.



./.

Standardvedtazgten kan efterfolgende anvendes som et konkret og gennemarbejdet oplag til

revision af normalvedtagten og ejerlejlighedsloven.

Formilet med vedtzegterne

Ifolge normalvedtegtens § 1 er formélet med vedteegterne “Ar administrere den feelles ejendom
og ovrige feellesanliggender for medlemmerne . Ejerlejlighedslovens § 7 indeholder nogle fa
eksempler p4 reguleringsomradet sdsom bestemmelser om ejerforeningens ledelse og revision,

som blot peger i retning af det organisatoriske og administrative.

Det foreslas at ordlyden i ejerlejlighedslovens § 7 andres siledes at det fremgar, at formalet
med normalvedtzgten ogsa er at varetage faelles anliggender sdsom vedligeholdelse og

adferdsregulering frem for blot at vare et rent administrativt faellesskab.

Ejerlejlighedslovens § 2, stk. 4 — Stemmeretsfortabelse
Ejerlejlighedslovens § 2, stk. 4 bestemmer, at en ejer af flere ejerlejligheder ikke kan deltage i
afstemninger med fordelingstal for ejerlejligheder, der er genudlejet pr. 1. januar 1980 og frem.

Dette omfatter bide bolig- og erhvervslejligheder.

Bestemmelsen betyder, at ejerens mulighed for at gere sine interesser geeldende ved
generalforsamlingens almindelige afstemninger reduceres efterhdnden som lejlighederne

genudlejes i stedet for at blive frasolgt.

Ejeren har stadigvack en vis vetoret. Ved vasentlige beslutninger, sdsom endring af vedtagter
og vasentlig forandring af ejendommen, kan ejeren som udgangspunkt altid deltage i
afstemningen med antallet af gjerlejligheder. Disse beslutninger forudsetter majoritet med bade

fordelingstal og antal, medmindre vedtegterne er ndret i forhold til normalvedtegten.’

4 If. Normalvedtegtens § 2, stk. 4.



Stemmeretsbegransningen var oprindeligt motiveret af en frygt for, at udlejere, som havde
benyttet adgangen til at opdele deres ejendom i ejerlejligheder, valgte at beholde tilpas mange
ejerlejligheder i sin restejendom til at bevare en simpel majoritet til generalforsamlingen.
Dermed opnéede koberne af de evrige ejerlejligheder ikke den indflydelse pa ejendommens
driftsforhold, som de havde forudsat. Stemmeretsbegreensningen imadekommer ogsé en risiko
for, at en efterfalgende erhverver af flere ejerlejligheder opnar en tilsvarende dominans i strid

med de @vrige ejeres forventninger og interesser.

Det er problematisk, at bestemmelsens ordlyd og anvendelsesomréde ikke er mere afgranset.
Dette betyder i praksis, at visse ejere helt i strid med bestemmelsens formal og baggrund

omfattes af stemmeretsbegraeensningen, nar ejerlejligheden udlejes for 2. gang (genudlejning).
Dette omfatter f.eks.:

e Ejeren af henholdsvis en boliglejlighed og en garage. som begge er opdelt som

ejerlejligheder.
¢ Ejeren af to ejerlejligheder i forbindelse med et foraeldrekeb

e FEjeren af flere lejligheder i en udlejnings-/investeringsejendom, som er opdelt i
gjerlejligheder, hvor ingen ejere selv bebor ejendommen. Hér vil det vaere helt
vilkarligt, hvem som har stemmeret alt efter om der er sket genudlejning. Nér alle gjere

har genudlejet vil ingen lengere have stemmeret efter fordelingstal.

Det foreslas at man enten ophaever eller &ndrer EJL § 2, stk. 4 1 trdd med nedenstiende

losningsforslag:

Nye ejendomme
Alle nyopferte erhvervs-, bolig- og kombinerede ejendomme undtages fra § 2, stk. 4, hvis det
fremgdr af vedtaegterne pi stiftelsestidspunktet. Serligt nyopferte erhvervsejendomme uden -

eller med meget lidt beboelse - ber undtages, da stemmeretsbegransningen ikke var tiltankt



denne type ejendomme. Dette omfatter blandt andet kontor- og detailejendomme opdelt i

ejerlejligheder.

Erhvervsejendomme

Eksisterende erhvervsejendomme uden beboelseslejligheder kan undtages fra stemmerets-
begransningen. Sifremt der opnds kvalificeret flertal pa 2/3 blandt ejerne til en fravigelse, kan
dette indfores i vedtaegterne. Herefter er fravigelsen ogsa geldende ved efterfolgende

konvertering af ejerlejlighederne fra erhverv til bolig.

Efterfolgende opkeb

Efterfolgende erhververe af flere ejerlejligheder undtages fra stemmeretsbegraensningen, hvis

deres samlede fordelingstal udger et mindretal op til f.eks. 1/3.

Ejerlejlighedslovens § 8 — Tvungen fraflytning

EJL § 8 indeholder en adgang for ejerforeningen til at palegge en ejerlejlighedsejer at fraflytte.
Der kan vare behov herfor ved f.eks. vanrogt af ejendommen og tilsidesattelse af god skik og
orden. Ifolge praksis er det ogsd muligt at paleegge en lejer at fraflytte. Dette kan ske ved at
ejerforeningen overtager ejerens processuelle befajelser ved hjeelp af en vedtagtsbestemmelse

herom eller ved en civilretlig dom.*

Modsat andelsboligforeninger og andre foreningstyper, er der i dag ikke lovmassig hjemmel til
at krve en ejer ekskluderet fra ejerforeningen. Det skyldes at medlemsskabet er knyttet op pa
ejerens ukrenkelige ejendomsret.® Det betyder i praksis, at ejerforeningen mangler en reel
sanktion over for de ejere, som gentagne gange og pa en sa@rlig grov méide misligholder sit
medlemskab uden at bo i ejerlejligheden. Dette kunne f.eks. veare tilfaldet ved gentagen
udlejning af ejerlejligheden pa en méde, som strider med ejerforeningens husorden og

vedtagter.

* TBB2001.211
SEJL § 2, stk 3.
"TBB2001.211 og GD2014.16&



Det foreslds at loven @ndres saledes at ejerforeningen rent undtagelsesvist gives adgang til at
ekskludere et medlem og tvangsselge ejerlejligheden. Af hensyn til ejendomsretten skal der
vare tale om en meget grov misligholdelse, hvor et palaeg om fraflytning ikke ma forventes at
have nogen virkning. Alternativt foreslas det, at normalvedtaegten tilfojes en tilsvarende

hjemmel til eksklusion og tvangssalg, hvilket ikke er stridende med nuvarende lovgivning.®

Lovbestemt pant

Ejerforeningen sikrer i dag sit krav pa bidrag fra sine medlemmer ved hjelp af et tinglyst pant
pa de enkelte ejerlejligheder. Pantet er typisk tinglyst ved hjelp af enten et ejerpantebrev, et
skadeslosbrev eller pantstiftende vedtagter, jf. normalvedtaegtens § 17. Denne type pant er i
fare for at blive uretmaessigt aflyst i forbindelse med tvangsauktioner.” Den digitale tinglysning
af pantet giver samtidig anledning til meget store omkostninger. Hér teenkes ikke blot pa

afgifterne men ogsé pa det store tidsforbrug, som den lebende opretholdelse af pantet giver

anledning til.

Det foreslds at der indferes lovbestemt pant, hvis maksimum automatisk reguleres med
udgangspunkt i realkreditinstitutternes laneudmaling og respekt uden reduktion.'” Pantets
storrelse kan samtidig geres afhengig af de enkelte lejligheders tinglyste areal séledes, at alene
store ejerlejligheder, pé f.eks. 100 m? eller mere, hafter med maksimum.'' De mindre
gjerlejligheder nedsattes proportionalt alt efter arealet. Pantet pa ejerlejligheder pa 50 m?
tinglyst areal vil dermed lyde p4 det halve. Den lovbestemte panteret skal sikre ethvert gyldigt
krav fra ejerforeningens side og kravet gares eksigibelt ved at inkludere det lovbestemte pant i

retsplejelovens § 478, stk. 1, or. 6.

¥ Blok: Ejerlejligheder, 3. Udg,, s. 199., TBB2001.103

? Ulrik Rammeskow Bang-Pedersen, U.2000B.117

10 BEK nr. 286 af 27/03/2014, § 23, stk. 6 - Bekendtgerelse om realkreditinstitutters vaerdiansattelse og
laneudmaling

11 Belobsgransen lyder pr. juli 2014 pa 54.000 kr. Den reguleres efter byggeomkostningsindekset for boliger fra
Danmarks Statistik, senest baseret pd oplysninger for 1. kvartal 2014.



Den lovbestemte pant vil betyde markante besparelser for bade ejerforeningerne og
retsvasenet. Specielt Tinglysningsretten vil opnd en betydelig sagsnedgang. En anden
vasentlig fordel er, at bankerne og ejerforeningens evrige kreditorer vil have en sterre almen
sikkerhed for ejerforeningens solvens, nar foreningens krav mod medlemmerne er sikret ved

lov.

Tinglysning af individuelle vedtagter
Det fremgér af EJL § 7, 1. pkt. og normalvedtagtens § 1, stk. 1, at fravigelser og tilfgjelser til
normalvedtagten skal tinglyses for at have virkning i det indbyrdes forhold medlemmerne

imellem. Indtil da er den som udgangspunkt ugyldig.

Bestemmelsen havde til formél at imgdekomme - og ikke @ndre - retspraksis vedrerende
ekstinktion, jf. tinglysningslovens § 1.'” Formalet med tinglysningskravet er at undga, at visse
medlemmer ved ekstinktion kan fortreenge nye vedtagtsbestemmelser pga. manglende
kendskab til dem."* En keber af en ejerlejlighed vil kunne negte at opfylde en ny
vedteegtsbestemmelse vedrerende sin vedligeholdelsespligt, hvis han ikke kendte til den, og
samtidig ikke kunne “’sla den op” i tingbogen. Dermed ville der geelde forskellige bestemmelser

for de enkelte ejere.'

Da generalforsamlingsreferater og seneste vedtagter bor indgé i handlens dokumentation, vil
kaber sjzldent godtroende kunne ekstingvere utinglyste vedtagtsbestemmelser. Denne praksis
understettes af en retspraksis, som fortolker kravet om tinglysning af vedtagterne
indskreenkende, ?

12 Blok, 3. Udgave, s. 354.

13 Ekstinktion = Fortrengning af en rettighed til fordel for en anden, f.eks. hvor keber af et hus ikke fir tinglyst sit
skade. Hans ejendomsret til ejendommen kan dermed ekstingveres af en banks udlzg i ejendommen til sikkerhed
for et krav mod s&lgeren.

14 Bet., 5. 145.

'* Blok: 3. Udgave, s. 346.



Hvad enten en vedtaegtseendrings gyldighed udskydes indtil tinglysningstidspunktet, eller om
retspraksis er tilbageholdende med at give ejeren adgang til ekstingvere utinglyste
vedtzgtsbestemmelser, sa er facit som oftest det samme; vedtegterne gaelder ens for alle

medlemmer - tinglyste eller gj.

Det foreslds at kravet om tinglysning udgar af EJL § 7, 1. pkt. og normalvedtegtens § 1, stk. 1,
da det i praksis er overfladigt. Der kan eventuelt i stedet tilfojes en ordensforskrift som lyder:
"Vedtegtsbestemmelser, der fraviger eller blot supplerer normalvedtcegten skal tinglyses i

overensstemmelse med Tinglysningslovens § 1"

Obligatorisk opsparing til vedligeholdelse (grundfond)

Den enkelte ejerforening har typisk en vasentlig interesse i, at opretholde et fornuftigt
vedligeholdelsesniveau af hensyn til ejerlejlighedernes anvendelighed og omsettelighed. Det
fremgar endvidere af normalvedtagten, at bestyrelsen skal gennemga en vedligeholdelsesplan
péa generalforsamlingen.'® Alligevel har det vist sig at veere et problem for visse ejerforeninger,
at medlemmerne ikke rettidigt tager hand om fellesejendommens vedligeholdelse. Dette giver
anledning til vasentlige merudgifter til finansiering og udbedring af felgeskader. Problemet er

serligt hyppigt forekommende i ejerforeninger med ungdoms- og studieboliger, som kun bebos

i en begrenset periode.

Det foreslds at bestyrelsens pligt til udarbejdelse af en vedligeholdelsesplan i
normalvedtzgtens § 9, stk. 3 omfatter en kort redegerelse for arbejdernes finansiering. Der
gives samtidig lettere adgang til vedtagelse af en pligtig opsparing til vedligeholdelse
(grundfond), hvis vedligeholdelsesplanen ikke kan finansieres af ejerforeningens egne midler.
Majoritetskravet i § 12 i normalvedtegten vedrerende oprettelse af en grundfond nedsattes 1 sa

fald til eksempelvis ¥ af de fremmaedte i stedet for % af ejerforeningens medlemmer.

'8 Normalvedtegtens § 9, stk. 3, 3. pkt., jf. § 3, stk. 1, nr. 4.
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Den lettere adgang til oprettelse af en grundfond vil udspringe af et dokumenteret
vedligeholdelses- og finansieringsbehov. Der er derfor ikke risiko for, at der betales til en

béandlagt formue, som ikke anvendes indenfor en rimelig periode.'”

Afstemningsregler ved forskellige vedligeholdelses- og forbedringsarbejder
I normalvedtagten for private andelsboligforeninger er der nzrmere krav til majoritet og
fremmede alt efter forslagets karakter.'® Det fremgar blandt andet, at en forhajelse af

boligafgiften pd mere end 25% til finansiering af forbedrings- og istandsattelsesarbejder

forudsatter kvalificeret flertal.

I normalvedtagten for ejerforeninger fremgar det, at der kreves kvalificeret flertal ved
vaesentlig forandring af feelles bestanddele og tilbeher. Dette kunne vaere storre
vedligeholdelses- og forbedringsarbejder sdsom udskiftning af vinduer og montering af altaner.
Det fremgér imidlertid ikke narmere af normalvedtagten for ejerforeninger, hvornér et arbejde
er tilpas vaesentligt til at fordre kvalificeret flertal. Dette har givet anledning til usikkerhed og

divergerende praksis med hensyn til anvendte quoromkrav'” og stemmeregler

Det foreslas at normalvedtzgten @ndres siledes, at geldende praksis om, hvornir en
generalforsamlingsbeslutning er vasentlig, bedre fremgér. Dette kunne ske ved, at der
fastsaettes en procentsats for maksimal stigning i faellesbidraget (inkl. andre pligtige
pengeydelser) uden kvalificeret flertal. Man kunne ogsa udarbejde en vejledende liste over de

arbejder som sadvanligvis krever kvalificeret flertal.

EJL § 5, Husorden.
Ejerforeningen kan i husordenen fastsatte almindelige ordensregler om brugen af

fallesejendommen. Hér er der forst og fremmest tenkt pa en regulering af brugen af

7 Bet. side 141.
'® Normalvedtzgt for en privat andelsboligforening § 23.
'? Minimumskrav til fremmode og deltagelse i afstemningen.

11



faellesarealerne sdsom gard, cykelkelder og vaskerum. Husordenen kan dog ogsé regulere

adferd i ejerlejlighederne med henblik pé at begranse stej- og lugtgener etc.

En adgang til husdyrhold og udlejning er i dag vigtige kriterier for mange erhververe af en
ejerlejlighed. Restriktioner pa dette omrade vil derfor veere en vasentlig begransning af
ejerlejlighedens anvendelighed og omsattelighed, som kraever samtykke fra ejeren.
Ejerlejlighedernes Landsforening har desvearre erfaret, at visse foreninger har indfert denne

type restriktioner i husordenen uden det nedvendige samtykke.

Det foreslas at det praeciseres direkte i ejerlejlighedsloven, at der i husordenen ikke kan traeffes
beslutninger, som kan begranse ejerlejlighedens anvendelighed og omsattelighed i vaesentlig

grad.

Indfarelse af begranset haeftelse

Som angivet i normalvedtaegtens § 1, stk. 2, haefter ejerforeningens medlemmer solidarisk for
ejerforeningens forpligtelser udadtil, men pro rata efter fordelingstal i det indbyrdes forhold.

Dette er udtryk for geeldende ret.2

I betenkningen anferes det, som begrundelse for ikke at indfere pro rata heefielse, at den
begransede haftelse kunne medfare vanskeligheder for kreditmulighederne.”’ Da de fleste
betalinger deekkes af den lebende drift — dvs. faellesudgifterne — ses der ikke nogen risiko herfor

med hensyn til finansiering af den ordinaere drift.

Ved sterre ekstraordinzre udgifter, ensker mange ejere i dag selv at finansiere sin ande] for at
spare renteudgifter, Mange ejerforeninger er ogsé blevet mere proaktive omkring opsparing til
fremtidig vedligeholdelse. Hvis der alligevel er behov for at hente finansiering udefra ved hjalp
af et banklan eller lignende, ber den solidariske haftelse vare genstand for konkret forhandling
og droftelse.

2 Blok: 3. Udgave, s. 270, s. 280.
! Bet. 5. 141.
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Det forslas at eendre normalvedtaegten siledes, at ejerne udadtil alene haefter subsidizrt,
personligt og pro rata efter fordelingstal, hvilket mange ejerforeninger selv vedtager i deres

individuelle vedtegter i dag.

Udgangspunktet bar veere, at enkeltejer ikke skal hafte for hele ejerforeningens geeld,
medmindre banken eller andre udtrykkeligt har taget forbehold herom. Der vil typisk kun vare
behov herfor ved ekstraordinare dispositioner sasom sterre fellesldn og

istandsattelsesarbejder.

Hvis ejerforeningens haftelsesforhold begranses 1 normalvedtegten ber det ske med en klar

lovhjemmel, da der er tale om en @ndring af geldende ret.

Ejers ansvar for sin lejer

Mange ejerlejligheder udlejes og ejeren er ofte i retsvildfarelse omkring hans ansvar for
lejerens adfzerd. Ifolge retspraksis hafter ejeren for lejeres ansvarspadragende adfeerd.?
Heftelsen begrundes efter principperne i lejelovens §§ 25 og 71, som vedrerer lgjers
erstatningsansvar for skade forvoldt af ham selv, hans husstand eller andre, som han har givet
adgang til det lejede. Dette omfatter ogsa fremleje af lejligheden. Hvis en ejer udlejer sin
ejerlejlighed, er det vigtigt at han geres bevidst om sin haftelse og sin pligt til at hindheve god

skik og orden.

Det foreslds at indfeje en ordensforskrift i normalvedtzgtens § 16 vedrerende udlejning, som
beskriver ejerens haftelse. Man kan anvende en lignende formulering som den i lejelovens §
25: "Ejeren skal behandle alle fwlles bestanddele og tilbehor forsvarligt omfattende blandt
andet gard, opgang og feelles rorinstallationer. Ejeren er erstatningsansvarlig for skade som
Sforvoldes ved uforsvarlig adfeerd af ham selv, hans husstand eller andre, som han har givet

adgang til det lejede herunder lejere. Skader, hvis udbedring er uopscettelig, skal ejeren siraks

1.2010.777TH
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anmelde til ejerforeningen, uanset at han ikke selv mdtie bebo ejerlejligheden. Andre skader
skal anmeldes uden ugrundet ophold.”

EJL § 6. Normalvedtagtens § 15, stk. 1. Udskiftning af vinduer.
Mange ejere og ejerforeninger er i den vildfarelse, at udskifining af vinduer er et individuelt

anliggende, som ejeren kan eller skal forestd. Dette er ikke tilfzzldet medmindre det fremgér af

ejerforeningens individuelle vedtaegter.

At vinduer henhorer til den udvendige vedligeholdelse, som ejerforeningen forestér, fremgér af
normalvedtaegtens § 15, stk. 1. Ejeren er samtidig forpligtet til, at betale sin andel af en generel
istandsattelse af vinduerne uanset at han métte have udskiftet sine egne vinduer. Det samme

gor sig geldende for eksempelvis hovedderen.

Det foreslas at der i normalvedtagtens § 15, stk. 5 tilfojes folgende eller lignende passus:
"Uanset at ejeren far samtykke fra ejerforeningen (il udforelse af vedligeholdelsesarbejder,
som horer under ejerforeningen, sasom udskifining af vinduer og hoveddere, fritages ejeren

ikke for betaling for ejerforeningens udforelse af samme type arbejder uden en skrifilig afiale”.

Digital tinglysning
I tilknytning til ovenstdende om tinglysning af individuelle vedtegter og lovbestemt pant

foreslas det, at der sattes mere fokus pa det digitale tinglysningssystems brugervenlighed.

Béde Ejendomsforeningen Danmark og Ejerlejlighedernes Landsforening modtager jeevnligt
henvendelser fra medlemmer omkring den digitale tinglysning. De oplyser blandt andet, at
handteringen af den digitale tinglysning fordrer en meget manuel tilgang, hvor ekspeditioner,
som egentlig er ens for alle ejerforeningens medlemmer, skal ske enkeltvis for hver
ejerlejlighed. En henvendelse beskriver f.eks. hvorledes tinglysning af nye vedtagter i en
ejerforening pé 479 ejerlejligheder fordrede indtastning af samme data 2 x 479 gange - i alt 958
gange! Alene udgiften til honorarer beleb sig til nasten kr. 100.000,-.

14



Det foreslds at det digitale tinglysningssystem indrettes pa en made, som giver adgang til
masseekspedition, da det er typisk for en ejerforening, at dens tinglysninger skal ske ens for

alle medlemmer. Tiltaget vil forebygge fejl, og vil samtidig medfere vasentlige besparelser.

Som helhed ber der tages mere hensyn til en tinglysningsekspeditions samlede omkostninger.
Det hanger ikke sammen samfundsekonomisk, at besparelser i forbindelse med tinglysningens

digitalisering giver anledning til mindst tilsvarende udgiftsstigninger for brugerne og flere

administrative byrder.

HDS
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Side 2

PATEGNINGER

LEDELSESPATEGNING

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2014 for
Ejerlejlighedernes Landsforening.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsrapporten giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2014 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for
regnskabsdret 1. januar — 31. december 2014.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for
de forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til godkendelse pd delegeretmodet.

o

Kebenhavn, den 19. marts 2015

Peter Lautrup Seren Lisberg Torben Vonsild
formand nastformand kasserer
Erik Hjulmand Flemming Holdt Lone Refshammer

Halfdan Krag Jespersen Peer Bo Pedersen Susanne Rendtorff
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PATEGNINGER

Den uafheengige revisors pitegning

Til medlemmer af Ejerlejlighedernes Landsforening

Vi har revideret 4rsregnskabet for Ejerlejlighedernes Landsforening for regnskabsaret 1. januar —
31. december 2014. Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance
og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et 4rsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har
udfort revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere
krav ifolge dansk revisorlovgivning. Dette krever, at vi overholder etiske krav samt planlegger og
udforer revisionen for at opné hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig
fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belab og
oplysninger i 4rsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhznger af revisors vurdering,
herunder vurderingen af risici for vasentlig fejlinformation i rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, derer
relevant for foreningens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet
hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke at
udtrykke en konklusion om effektiviteten af foreningens interne kontrol. En revision omfatter
endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens
regnskabsmeassige skon er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstrazkkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.
Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2014 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for
regnskabséret 1. januar — 31. december 2014 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.



Side 4

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger i tilleg til den udferte revision af &rsregnskabet. Det er p4 denne baggrund
vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Kobenhavn, den 19. marts 2015
ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab

Henrik Reedtz
statsaut. revisor



LEDELSESBERETNING

FORENINGSOPLYSNINGER

Ejerlejlighedernes Landsforening
Narre Voldgade 2
1358 Kebenhavn K

Telefon: 33122534
Hjemmeside:  www.ejl.dk
E-mail: ejl@ejl.dk
CVR-nr.: 61375015
Stiftet: 25. april 1972
Hjemsted: Kobenhavn

Regnskabsar. 1. januar — 31. december

Forretningsudvalg:

Peter Lautrup (formand)
Seren Lisberg (nastformand)
Torben Vonsild (kasserer)

Revision:

ERNST & YOUNG

Godkendt Revisionspartnerselskab
Osvald Helmuths Vej 4

Postboks 250

2000 Frederiksberg

Delegeretmede:

Delegeretmedet afholdes den 30. april 2015 i Grundejernes Hus, Nerre Voldgade 2,

1358 Kebenhavn K.
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HOVED-/NOGLETAL

LED

i RETNIN

Udvalgte hoved- og nogletal for de seneste 5 dr kan opgores sédledes:

Side 6

Hovedtal i tkr. 2014 2013 2012 2011 2010
Indtaegter 643 663 712 669 691
Driftsudgifter 722 734 767 746 685
Arets resultat (73) (62) (43) (75) 14
Balancesum 210 263 360 365 438
Egenkapital 22 95 157 200 275
Egenkapital inkl.

dispositionsfond 112 185 247 290 365
Neogletal

Soliditetsgrad, % 10,4 36,1 43,6 54,8 62,7
Soliditetsgrad inkl.

dispositionsfond 53,3 70,3 68,6 79,5 83,3
Antal medarbejdere" 1 1 | 1 2

1) Opgjort efter ATP-metoden.
Foreningens medarbejder er fratradt ultimo august 2014 og foreningen har herefter ikke
nogen ansatte, Foreningens sekretariatsbetjening udferes fuldt ud af Ejendomsforeningen

Danmark.

Nogletallene er beregnet efter Finansanalytikerforeningens "Anbefalinger og Nogletal 2010”. Der
henvises til definitioner og begreber under anvendt regnskabspraksis.



Side 7

LEDELSESBERETNING

Resultatet for 2014

Foreningen har i 2014 realiseret et underskud pa 73 tkr, mod et underskud pd 62 tkr, i 2013.
Resultatet anses for utilfredsstillende.

Resultatet fremkommer efter at kontingentindtegterne er faldet med 20 tkr. i forhold til 2013,
mens omkostningerne stort set har veret pa forventet niveau.

Foreningens nye hjemmeside blev lag ud pé nettet primo 2014, og der var gjort forberedelser til, at
leveranderer med tilknytning til ejendomsbranchen mod betaling kan indrykke annoncer.
Udviklingen af denne del af hjemmesiden blev forsinket, og annoncetegningen kan forst startes i

foraret 2015.

1 2014 gik foreningens sekretariatschef gennem mange ér p4 pension. Sekretariatsfunktionen
betjenes herefter gennem et udvidet samarbejde med Ejendomsforeningen Danmark.

Der har i 2014 fortsat veeret en betydelig aktivitet i bestyrelsen. Dels med videreudvikling af
foreningens hjemmeside, dels ved tilrettelazggelse af et kursusprogram som lebende

implementeres.

Initiativerne er sat i gang for at styrke servicen over for foreningens medlemmer og det er
bestyrelsens forventning, at arbejdsindsatsen vil medvirke til at fastholde de nuvaerende
medlemmer, og at de pa sigt vil medvirke til tilgang af nye medlemmer.

Forventninger til 2015 og 2016

Bestyrelsen forventer, at der gennem en stram okonomisk styring vil blive balance mellem
foreningens indtegter og udgifter for 4rene 2015 og at der vil vare overskud fra 2016.

Der er ikke frem til 19. marts 2015 indtruffet begivenheder, der har haft vaesentlig indvirkning pa
foreningens finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsregnskabet for Ejerlejlighedernes Landsforening er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 4r.

Generelt om indregning og miling
Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde

foreningen, og aktivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske ressourcer vil
fraga foreningen, og forpligtelsens veerdi kan males pélideligt.

Ved ferste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen

mellem kostpris og nominelt beleb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
Arsregnskabet aflegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser der méles til dagsverdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af’ @ndrede
regnskabsmaessige sken af beleb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Skemapligt
Resultatopgarelsens og balancens poster er tilpasset til foreningens serlige forhold.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

RESULTATOPGORELSEN

Indtzegter
Kontingentindtagter indregnes i resultatopgerelsen i den periode som kontingentet vedrerer.

Kontingentperioden er sammenfaldende med regnskabséret.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrorer

regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og —omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og —tab vedrerende vardipapirer og geld.

Skat af drets resultat
Ejerlejlighedernes Landsforening er skattepligtig efter Selskabsskattelovens § 1 nr. 6, men

beskattes alene af erhvervsmassige indtagter. Foreningen har ingen erhvervsmassig indtagt

BALANCEN

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris. Der nedskrives til imedegdelse af forventede tab

efter en individuel vurdering.

Ve=rdipapirer
Bersnoterede vardipapirer méles til dagsveerdi pa balancedagen, idet obligationer udtrukket 2.

januar optages til kurs pari.

Periodeafgr:ensningsposter
Periodeafgraensningsposter omfatter periodisering af vasentlige indtzgter og udgifter vedrerende

efierfolgende regnskabsar.

Geldsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af

afholdte transaktionsomkostninger. | de efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente,
siledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen

over laneperioden.

Geld i evrigt er méilt til nettorealisationsvardi.

Generelt
I talopstillinger anvendes parentes om negative resultater og fradragsposter. Regnskabet aflzegges i

DKK.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Neogletal

Nogletal er beregnet i overensstemmelse med Den Danske Finansanalytikerforenings
”Anbefalinger og Nogletal 2010”

Soliditetsgrad:

Egenkapital ultimo x 100
Aktiver i alt, ultimo

Soliditetsgrad incl. dispositionsfond:

Egenkapital incl. dispositionsfond ultimo x 100

Aktiver i alt, ultimo
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RESULTATOPGORELSE

2013
Note 2014 tkr.
Indtzgter
Medlemskontingenter 639.533 662
Ovrige indtegter 3.940 1
Indteegter i alt 643.473 663
Omkostninger
Lonomkostninger (228.838) (396)
Lokaleomkostninger (79.861) (153)
Kontorhold m.v. (274.210) (50)
Telefon (2.472) (3)
Porto (7.985) (7)
Forsikring 859 (10)
EDB-udgifter (11.668) (10)
Hjemmeside (11.875) -
Revision (19.750) (17)
Tidsskrifter/litteratur/aviser (13.069) (10)
Dansk Selskab for Boligret (1.500) (2)
Medeomkostninger, rejseudgifter, reprasentation (72.024) (68)
Hensat til tab pa debitorer - (8)
Omkostninger i alt (722.393) (734)
Resultat for finansielle poster (78.920) (71)
1 Finansielle poster 5.631 9
Resultat for skat (73.289) (62)
Skat af drets resultat 5 i
Arets resultat (73.289) (62)
Resultatdisponering
Henlagt til overfert resultat (73.289) (62)

(73.289) (62)




BALANCE PR. 31. DECEMBER

AKTIVER
Omsz=etningsaktiver
Tilgodehavender
Forudbetalte omkostninger

2 Veerdipapirer
Likvide beholdninger
Omszetningsaktiver i alt

AKTIVER I ALT

PASSIVER

3 Egenkapital
Overfort resultat
Dispositionsfond
Egenkapital i alt

Geeldsforpligtelser

Kortfristede geldsforpligter
Kreditorer

Skyldig A-skat, AM-bidrag og ATP mv.
Skyldige feriepenge

Galdsforpligtelser i alt
PASSIVER I ALT

4 Eventualposter og pantsztninger

Side 12

31/12 13

31/12 14 thr.
3 3
& 3
25.542 203
184,333 57
209.875 263
209.875 263
21.874 95
90.000 90
111.874 185
97.882 16
119 17
- 45
98.001 78
98.001 78
209.875 263




1

Side 13

ERT RSRE 2
2013
2014 tkr.
Finansielle poster
Udbytte Investeringsbeviser 6.301 6
Udbytte Aktier 967 1
Ikke realiserede kursreguleringer (1.637) 2
5.631 9
31/12 2013
31/12 14 tkr.
Veardipapirer
Aktier Nordea 25.542 25
Investeringsbeviser — Nordea Invest korte obligationer . 178
25.542 203
Egenkapital
Overfert resultat 1. januar 2014 95.163 157
Overfort jf. resultatdisponering (73.289) (62)
21.874 95
Eventualposter og pantsztninger
Foreningen har ingen eventualforpligtelser eller eventualaktiver.
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- :ii Ejerlejlighedernes Landsforening
. Revisionsprotokollat af 19, marts 2015

Konklusion pa revision af arsregnskabet for 2014

Indledning

Som foreningens revisor har vi revideret det fremlagte udkast til arsregnskab for Ejerlejlighedernes
Landsforening for 2014, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vi har i tilknytning til revisionen afgi-
vet udtalelse om ledelsesberetningen.

Arsregnskabet udviser falgende hovedtal:

t.kr. _2014 - 2013
Arets resultat -73 62
Aktiver i alt 210 263

112 185

Egenkapital (inkl. Dispositionsfond)

Revisionsprotokollatet er alene udarbejdet til brug for bestyrelsen og forudsaettes ikke anvendt af andre
eller til andre formal.

Konklusion pa den udferte revision

Revisionens mal og omfang samt ansvaret for regnskabsaflaggelsen er omtalt | vores revisionsprotokol-
lat af 22. marts 2012.

Revisionen af &rsregnskabet for 2014 er udfert i overensstemmelse hermed samt i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og yderligere krav ifelge revisorlovgivningen.

Revisionen af arsregnskabet og gennemlasningen af ledelsesberetningen har ikke givet anledning til
bemarkninger af en sadan vasentlighed eller karakter, at det vil komme til udtryk i vores pategning pa

arsregnskabet samt udtalelse om ledelsesberetningen.

Vedtages arsrapporten i den foreliggende form, og fremkommer der ikke under bestyrelsens behandling
og vedtagelse af arsrapporten vaesentlige nye oplysninger, vil vi afgive en pategning pa &rsregnskabet
uden forbehold eller supplerende oplysninger samt en udtalelse om ledelsesberetningen uden bemaark-

ninger.

Risikovurdering

Risiko for vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet

P3 grundlag af dreftelser med foreningens administrator har vi vurderet risikoen for vasentlig fejlinfor-
mation i &rsregnskabet og de af ledelsen ivarksatte tiltag til styring heraf, herunder med henblik pa at
forebygge, opdage og korrigere fejl.

Vi har i den forbindelse vurderet de overordnede kontroller samt kontrollerne inden for vasentlige spe-
cifikke regnskabsomrader.

Baseret pd vores dreftelser med administrator og vores kendskab til foreningens aktiviteter og forhold i
ovrigt har vi ikke identificeret regnskabsposter, hvortil der efter vores opfattelse knytter sig sarlige risi-

ci for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet.

Pa baggrund af risikovurderingen for vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet har vi fastlagt den over-
ordnede revisionsstrategi og -plan for 2014.

Vi har udfert revisionen i overensstemmelse med den fastlagte revisionsstrategi og -plan.
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Ejerie]lighedernes Landsforening
Revisionsprotokollat af 19, marts 2015

Foreningens forretningsgange og interne kontraller

Forretningsgange og interne kontroller afpasses efter foreningens sterrelse og karakter med henblik p&
at forebygge uforudsete tab, understette bestyrelsens tilsyn med foreningen og at sikre en rettidig og
palidelig ekonomirapportering.

Ved udgangen af august 2014 fratridte foreningens eneste fastansatte medarbejder. Foreningens se-
kretariatsarbejde, herunder administration, udferes herefter af Ejendomsforeningen Danmark.

Ejendomsforeningen Danmark administrerer foreningen via Ejendomsforeningens eksisterende forret-
ningssystemer og godkendelsesprocedurer mv. Antallet af medarbejder tilknyttet sekretariatsfunktio-
nen er begrenset, hvorfor det ikke er muligt at etablere effektiv funktionsadskillelse og interne kontrol-

ler | alle vazsentlige henseender.

Bestyrelsen er bekendt med, at forholdene indebarer en aget risiko for, at tilsigtede og utilsigtede fejl,
mangler eller uregelmasssigheder kan opsta og forblive uopdagede. Som kompensation herfor gennem-

gar bestyrelsen kvartalsvis ekonomirapportering.

Henset til ovenstdende har vores revision primaert veeret tilrettelagt ud fra en substansbaseret tilgang.
Revisionen har derfor i det vaesentligste vaeret baseret pa en gennemgang af foreningens afstemninger,
stikprevevis kontrol af aktiver, galdsforpligtelser og transaktioner samt analyser af regnskabsmasssige

data.

Vi har i forbindelse med udferelsen af revisionen ikke konstateret forhold, der giver anledning til mistan-
ke om tilsigtede eller utilsigtede fejl, mangler eller uregelmassigheder som falge af den manglende

funktionsadskillelse.

Kommentarer vedrgrende revisionen af arsregnskabet for 2014

Omsatning og tilgodehavende kontingentindtagter
Foreningen har i 2014 realiseret en samlet omsatning pd 643 t.kr. (2013: 663 t.kr.).

| forbindelse med vores revision har vi gennemgéaet afstemning af kontingentindtaegter til kontingentsy-
stemet, foretaget sandsynliggerelse af kentingentindtagterne ud fra antal mediemmer og standardpris-
liste samt stikprevevis afstemt bogfert indtaegt fra medlemmer til medlemmers indmeldelsesblanket og

evl. reguleringsbrev.

Medlemmerne betaler kontingent pr. lejemal, dog minimum 1.400 kr. ariigt. Det er overfor os oplyst, at
medlemmer hvis kontingent overstiger minimumskontingentet ikke efterfelgende requleres i takt med
den generelle kontingentforhejelse, sa l&nge kontingentet overstiger minimumskontingentet.

Det er ydermere oplyst, at der arbejdes med skansmaessig rabat for store ejendomme, hvilket ikke er
narmere afgranset. Vi anbefaler en pracisering af, at ovenstaende praksis indferes i kontingentstruk-

turen.

Tilgodehavende kontingentindtaegter pr. 31. december 2014 er nedskrevet til nul. De pagaeldende med-
lemmer vil blive udmeldt og kan blive genindmeldt, nar udestaende kontingenter er indbetalte.

Den udferte revision af kontingentindtagter har ikke givet anledning til bemaerkninger.

Lenomkostninger
Lenomkaostninger er i &rsregnskabet for 2014 indregnet med i alt 229 t.kr. (2013: 396 t.kr.).

| forbindelse med vores revision har vi gennemgaet lenafstemning for 2014,

Revisionen af lenomkostninger har ikke givet anledning til bemasrkninger.
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Ejerlejlighedernes Landsforening
Revisionsprotokoliat af 19, marts 20156

Afregning af Ejendomsforeningen Danmark

Foreningen har den 30. januar 2014 tiltradt aftale med Ejendomsforeningen Danmark om fuld sekreta-
riatsbetjening med virkning fra 1. august 2014,

Det arlige honorar for sekretariatsbetjeningen er i aftalen fastsat til 500 t.kr. Honoraret opgeres og af-
regnes forholdsmaessigt pa baggrund af en fordeling af afholdt lan til medarbejdere ansat | Ejendoms-

foreningen Danmark.
Honorar for perioden 1. juli 2014 - 31. december 2014 udger 244 t kr.

Honorar inkl. husleje for perioden 1. januar 2014 - 30. juni 2014 udger 82 t.kr.

Vi har sammenholdt opkravet honorar for 1. juli 2014 - 31. december 2014 med den faktiske afholdte
len i Ejendomsforeningen Danmark.

Gennemgangen gav ikke anledning til bemaerkninger.

Ledelsesberetningen
[ tilknytning til revisionen af arsregnskabet har vi gennemlaest ledelsesberetningen og
sammenholdt oplysningerne heri med oplysningerne i arsregnskabet,
sammenholdt oplysningerne heri med den viden og de forhold, vi er blevet bekendt med i forbindel-
se med vores revision,
ud fra vores viden om regelgrundlaget taget stilling til, om der er fejl eller mangler i ledelsesberet-
ningen.
Vi har ikke foretaget nye, sarskilte arbejdshandlinger i forbindelse med vores udtalelse om ledelsesbe-
retningen.
Det udferte arbejde har ikke givet anledning til vaesentlige bemasrkninger.

Skat

Ejerlejlighedernes Landsforening er skattepligtig efter selskabsskattelovens § 1, stk. 1, nr. &, men be-
skattes alene af erhvervsmaessige indtaegter. Foreningens daglige ledelse har over for os oplyst, at for-
eningen ikke har haft erhvervsmaessiq indtaeqt i labet af 2014, hvorfor der ikke pahviler foreningen skat

for 2014.
Vi kan tilslutte os den skattemmsige behandling.

@vrige forhold

Ledelsens regnskabserklzring
| forbindelse med regnskabsaflaaggelsen har vi indhentet en skriftlig erklaring fra den daglige ledelse
om forhold af vaesentlig betydning for drsregnskabet og ledelsesberetningen.

Den skriftlige erklaering omfatter &rsregnskabets indhold, herunder kapitalberedskab, oplysninger om

pantsatninger og sikkerhedsstillelser, garantistillelser, retssager, besvigelser, transaktioner med naert-
stdende parter, begivenheder efter balancedagen, oversigt over ikke-korrigerede forhold og andre om-
rader, hvor det er vanskeligt at opna et revisionsbevis. Endvidere dakker ledelsens regnskabserklzring

de forhold, som ledelsesberetningen omhandler.

Den modtagne regnskabserklaring har ikke givet anledning til bemasrkninger.

34



6.2

6.3

6.4

6.5

7.1

- . 4 Ejerlejlighedernes Landsforening
Revisionsprotokollat af 19. marts 2015

Ikke-korrigerede forhold

| henhold til internationale standarder om revision skal vi informere bestyrelsen om forhold, som ikke er
korrigeret i det foreliggende udkast til arsregnskab, fordi den daglige ledelse vurderer dem varende
uvasentlige bade enkeltvis og sammenlagt for arsregnskabet som helhed.

Denne oplysning skal gives for at sikre, at bestyrelsen er orienteret om og kan tilslutte sig den daglige
ledelses foretagne vurdering.

| forbindelse med regnskabsaflaeggelsen er der Ikke konstateret forhold, der Ikke er indarbejdet | det fo-
religgende udkast til rsregnskab.

Fejlinformation | arsregnskabet som skyldes besvigelser

Som revisorer har vi pligt til med professionel skepsis at overveje muligheden for fejlinformation | &rs-
regnskabet, uanset om fejlinformationen skyldes besvigelser eller fejl.

Vi har | forbindelse med planlagningen af revisionen opnaet en forstaelse for, hvordan bestyrelsen ude-
ver tilsyn med den daglige ledelses identifikation af risici for besvigelser og med den interne kontrol,
som den daglige ledelse har etableret for at imedega disse risici.

Ledelsen har over for os bekraftet:

sit ansvar for udformning, implementering og opretholdelse af intern kontrol med henblik p3 at fo-
rebygge og opdage besvigelser og fejl, og

at den ikke har kendskab til eller formodning am besvigelser | foreningen.

De internationale standarder om revision kraver, at vi foresparger bestyrelsen, om den har kendskab til
konstaterede eller formodede besvigelser. Vi tillader os at betragte bestyrelsens underskrift pa dette
revisionsprotokollat som en bekrzeftelse pd, at bestyrelsen ikke har kendskab til sddanne forhold.

Vi er ikke i forbindelse med vores revision blevet bekendt med forhold, der indikerer eller vazkker mis-
tanke om besvigelser af betydning for drsregnskabet.

Overholdelse af lovgivningen

Vier ikke i forbindelse med vores revision blevet bekendt med overtradelser af regnskabslovgivningen
og bogferingsloven eller anden lovgivning, der kan have vasentlig indvirkning pa arsregnskabet.

Begivenheder Indtruffet efter balancedagen

Vi er ikke under vores gennemgang blevet bekendt med begivenheder, som i vaesentlig grad pavirker
arsregnskabet, og som ikke er indarbejdet og tilstraekkeligt oplyst i &rsregnskabet.

Afsluttende oplysninger m.v.

Bestyrelsens formelle pligter

Vi har paset, at der feres forhandlingsprotokol for bestyrelsesmader og revisionsprotokollater under-
skrives af bestyrelsen

Bestyrelsens forhandlingsprotokol
Vi har |ast bestyrelsens forhandlingsprotokol frem til madet den 4. december 2014,

Gennemlaesningen har ikke afdaekket forhold, som ikke er beherigt medtaget i arsregnskabet.
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Ejerlejlighedernes Landsforening
! Revisionsprotokollat af 19, marts 2015

Lovpligtige oplysninger
| henhold til revisorloven og etiske regler for revisorer skal vi oplyse,
at  viopfylder de i lovgivningen indeholdte uathangighedsbestemmelser, og

at  vi har modtaget alle de oplysninger, der er anmodet om.

Kebenhavn, den 19. marts 2015

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
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Ejerlejlighedernes Landsforening
Revisionsprotokollat af 19, marts 2015

Konklusion pa revision af arsregnskabet for 2014

A 3
]

Indledning .’ A

Som foreningens revisor har vi revideret det fremlagte udkast til arsregnskab for EJerlemqthemes
Landsforening for 2014, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vi har i tilknytning til rewSIGﬁen afgi-
vet udtalelse om ledelsesberetningen. &

Arsregnskabet udviser falgende hovedtal:

t.kr. 2014 2013
Arets resultat -73 -62
Aktiver i alt 210 263
Egenkapital (inkl. Dispositionsfond) 112 185

Revisionsprotokollatet er alene udarbejdet til brug for bestyrelsen og forudsattes ikke anvendt af andre
eller til andre formal.

Konklusion pa den udferte revision
Revisionens mal og omfang samt ansvaret for regnskabsaflaeggelsen er omtalt i vores revisionsprotokol-
lat af 22, marts 2012.

Revisionen af drsregnskabet for 2014 er udfert | overensstemmelse hermed samt i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og yderligere krav ifelge revisorlovgivningen.
Revisionen af drsregnskabet og gennemlasningen af ledelsesberetningen har ikke givet anledning til

bemaerkninger af en sddan vasentlighed eller karakter, at det vil komme til udtryk i vores pategning pa
arsregnskabet samt udtalelse om ledelsesberetningen.

Vedtages drsrapporten i den foreliggende form, og fremkommer der ikke under bestyrelsens behandling
og vedtagelse af &rsrapporten vasentlige nye oplysninger, vil vi afgive en pategning pa arsregnskabet
uden forbehold eller supplerende oplysninger samt en udtalelse om ledelsesberetningen uden bemaerk-

ninger,

Risikovurdering

Risiko for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet

P3 grundlag af dreftelser med foreningens administrator har vi vurderet risikoen for vasentlig fejlinfor-
mation i &rsregnskabet og de af ledelsen ivaerksatte tiltag til styring heraf, herunder med henblik pa at
forebygge, opdage og korrigere fejl.

Vi har i den forbindelse vurderet de overordnede kontroller samt kontrollerne inden for vasentlige spe-
cifikke regnskabsomrader.

Baseret pd vores dreftelser med administrator og vores kendskab til foreningens aktiviteter og forhold i
evrigt har vi ikke identificeret regnskabsposter, hvortil der efter vores opfattelse knytter sig sarlige risi-

ci for vaesentlig fejlinformation | rsregnskabet.

P& baggrund af risikovurderingen for vasentlig fejlinformation i drsregnskabet har vi fastlagt den over-
ordnede revisionsstrategi og -plan for 2014.

Vi har udfert revisionen [ overensstemmelse med den fastlagte revisionsstrateqgi og -plan.
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Ejerlejlighedernes Landsforening
Revisionsprotokollat af 19. marts 2015

a3
A=

Foreningens forretningsgange og Interne kontroller ..;:;, =

Forretningsgange og interne kontroller afpasses efter foreningens starrelse og karﬁktél’ ‘med henblik pa
at forebygge uforudsete tab, understette bestyrelsens tilsyn med foreningen og at 5|llre En)ethdlg 0g
palidelig ekonomirapportering. <\

Ved udgangen af august 2014 fratridte foreningens eneste fastansatte medarbejder. Forenthén; se-
kretariatsarbejde, herunder administration, udfgres herefter af Ejendomsforeningen Danmar}g‘.‘,.--'

Ejendomsforeningen Danmark administrerer foreningen via Ejendomsforeningens eksisterende forret-
ningssystemer og godkendelsesprocedurer mv. Antallet af medarbejder tilknyttet sekretariatsfunktio-
nen er begranset, hvorfor det ikke er muligt at etablere effektiv funktionsadskillelse og interne kontrol-
ler i alle vaasentlige henseender.

Bestyrelsen er bekendt med, at forholdene indebaerer en @get risiko for, at tilsigtede og utilsigtede fejl,
mangler eller uregelmaessigheder kan opstd og forblive uopdagede. Som kompensation herfor gennem-
géar bestyrelsen kvartalsvis ekonomirapportering.

Henset til ovenstdende har vores revision primaert vaeret tilrettelagt ud fra en substansbaseret tilgang.
Revisionen har derfor i det vaesentligste vaeret baseret pd en gennemgang af fereningens afstemninger,
stikpravevis kontrol af aktiver, galdsforpligtelser og transaktioner samt analyser af regnskabsmaessige

data.

Vi har i forbindelse med udferelsen af revisionen ikke konstateret forhold, der giver anledning til mistan-
ke om tilsigtede eller utilsigtede fejl, mangler eller uregelmassigheder som falge af den manglende
funktionsadskillelse.

Kommentarer vedrgrende revisionen af arsregnskabet for 2014

Omsaetning og tilgodehavende kontingentindtagter
Foreningen har i 2014 realiseret en samlet omsatning pa 643 t.kr. (2013: 663 t.kr.).

| forbindelse med vores revision har vi gennemgaet afstemning af kontingentindtaegter til kontingentsy-
stemet, foretaget sandsynliggerelse af kontingentindtaegterne ud fra antal medlemmer og standardpris-
liste samt stikpravevis afstemt bogfart indtaegt fra medlemmer til medlemmers indmeldelsesblanket og
evt. reguleringsbrev.

Medlemmerne betaler kontingent pr. lejemé&l, dog minimum 1.400 kr. &rligt. Det er overfor os oplyst, at
medlemmer hvis kontingent overstiger minimumskontingentet ikke efterfelgende reguleres | takt med
den generelle kontingentfarhejelse, sa l2nge kontingentet overstiger minimumskontingentet.

Det er ydermere oplyst, at der arbejdes med sk#nsmaessig rabat for store ejendomme, hvilket ikke er
narmere afgraenset. Vi anbefaler en prascisering af, at ovenstaende praksis indfares i kontingentstruk-
turen.

Tilgodehavende kontingentindtaegter pr. 31. december 2014 er nedskrevet til nul. De pigaeldende med-
lemmer vil blive udmeldt og kan blive genindmeldt, nar udestdende kontingenter er indbetalte.

Den udferte revision af kontingentindtaegter har ikke givet anledning til bemarkninger.

Lenomkostninger
Lenomkostninger er i drsregnskabet for 2014 indregnet med i alt 229 t.kr. (2013: 396 t.kr.).

| forbindelse med vores revision har vi gennemgaet lanafstemning for 2014.

Revisionen af lenomkostninger har ikke givet anledning til bemarkninger,
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Ejerlejlighedernes Landsforening
Revisionsprotokollat af 19. marts 2015

Afregning af Ejendomsforeningen Danmark

Foreningen har den 30, januar 2014 tiltradt aftale med Ejendomsforeningen Danmgrk om Tuld sekreta-
riatsbetjening med virkning fra 1. august 2014, \ ¥ |

U

Det &rlige honorar for sekretariatsbetjeningen er i aftalen fastsat til 500 t.kr. Honoraret wﬂmres og af-
regnes forholdsmaessigt pa baggrund af en fordeling af afholdt lgn til medarbejdere ansat i E}am‘.lams-
foreningen Danmark.

Honorar for perioden 1. juli 2014 - 31. december 2014 udger 244 t.kr.
Honorar inkl. husleje for perioden 1. januar 2014 - 30. juni 2014 udger 82 t.kr.

Vi har sammenholdt opkrasvet honorar for 1. juli 2014 - 31, december 2014 med den faktiske afholdte
lan | Ejendomsforeningen Danmark.

Gennemgangen gav ikke anledning til bemarkninger.

Ledelsesberetningen
| tilknytning til revisionen af rsregnskabet har vi gennemlzest ledelsesberetningen og
sammenholdt oplysningerne heri med oplysningerne i &rsregnskabet,

sammenholdt oplysningerne heri med den viden og de forhold, vi er blevet bekendt med i forbindel-
se med vores revision,

ud fra vores viden om regelgrundlaget taget stilling til, om der er fejl eller mangler i ledelsesberet-
ningen.

Vi har ikke foretaget nye, seerskilte arbejdshandlinger | forbindelse med vores udtalelse om ledelseshe-
retningen.

Det udferte arbejde har ikke givet anledning til vaesentlige bemasrkninger.

Skat

Ejerlejlighedernes Landsforening er skattepligtig efter selskabsskattelovens § 1, stk. 1, nr. 6, men be-
skattes alene af erhvervsmaessige indtaegter. Foreningens daglige ledelse har over for os oplyst, at for-
eningen ikke har haft erhvervsmaessig indtaegt i Iebet af 2014, hvorfor der ikke pahviler foreningen skat

for 2014,
Vi kan tilslutte os den skattemasssige behandling.

@vrige forhold

Ledelsens regnskabserklaering

| forbindelse med regnskabsaflaggelsen har vi indhentet en skriftlig erklaering fra den daglige ledelse
om forhold af vaesentlig betydning for arsregnskabet og ledelsesberetningen.

Den skriftlige erklaering omfatter &rsregnskabets indhold, herunder kapitalberedskab, oplysninger om
pantsatninger og sikkerhedsstillelser, garantistillelser, retssager, besvigelser, transaktioner med nzrt-
stdende parter, begivenheder efter balancedagen, oversigt over ikke-korrigerede forhold og andre om-
rader, hvor det er vanskeligt at opnd et revisionsbevis. Endvidere dakker ledelsens regnskabserklaring
de forhold, som ledelsesberetningen omhandler.

Den modtagne regnskabserklaring har ikke givet anledning til bemarkninger.
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Ikke-korrigerede forhold o’

| henhold til internationale standarder om revision skal vi informere bestyrelsen om furhuldn som ikke er
korrigeret i det foreliggende udkast til arsregnskab, fordi den daglige ledelse vurderer dem vaerende

uvaesentlige bade enkeltvis og sammenlagt for arsregnskabet som helhed. i u\

Denne oplysning skal gives for at sikre, at bestyrelsen er orienteret om og kan tilslutte sig dendag,liqe
ledelses foretagne vurdering.

| forbindelse med regnskabsaflaggelsen er der ikke konstateret forhold, der ikke er indarbejdet i det fo-
religgende udkast til drsregnskab.

Fejlinformation | drsregnskabet som skyldes besvigelser

Som revisorer har vi pligt til med professionel skepsis at overveje muligheden for fejlinformation i &rs-
regnskabet, uanset om fejlinformationen skyldes besvigelser eller fejl.

Vi har | forbindelse med planlaegningen af revisionen opnéet en forstdelse for, hvordan bestyrelsen ude-
ver tilsyn med den daglige ledelses identifikation af risici for besvigelser og med den interne kontrol,
som den daglige ledelse har etableret for at impdeqa disse risici.

Ledelsen har over for os bekraftet:

sit ansvar for udformning, implementering og opretholdelse af intern kontrol med henblik pa at fo-
rebygge og opdage besvigelser og fejl, og

at den ikke har kendskab til eller formodning om besvigelser | foreningen.

De internationale standarder om revision kraver, at vi foresparger bestyrelsen, om den har kendskab til
konstaterede eller formodede besvigelser. Vi tillader os at betragte bestyrelsens underskrift pa dette
revisionsprotokollat som en bekraftelse pa, at bestyrelsen ikke har kendskab til sddanne forhold.

Vi er ikke i forbindelse med vores revision blevet bekendt med forhold, der indikerer eller vakker mis-
tanke om besvigelser af betydning for arsregnskabet.

Overholdelse af lovgivningen

Vi er ikke i forbindelse med vores revision blevet bekendt med overtradelser af regnskabslovgivningen
og bogferingsloven eller anden lovgivning, der kan have vasentlig indvirkning pa arsregnskabet.

Begivenheder indtruffet efter balancedagen

Vi er ikke under vores gennemgang blevet bekendt med begivenheder, som i vasentlig grad pavirker
arsregnskabet, og som ikke er indarbejdet og tilstraekkeligt oplyst i &rsregnskabet.

Afsluttende oplysninger m.v.

Bestyrelsens formelle pligter

Vi har paset, at der feres forhandlingsprotokol for bestyrelsesmeder og revisionsprotokollater under-
skrives af bestyrelsen

Bestyrelsens forhandlingsprotokol

Vi har laest bestyrelsens forhandlingsprotokol frem til medet den 4. december 2014.

Gennemlasningen har ikke afdakket forhold, som ikke er beherigt medtaget i arsregnskabet.

35



Ejerle]lighedernes Landsforening
Revisionsprotokollat af 19, marts 2015

Lovpligtige oplysninger IT
=9

I henhold til revisorloven og etiske regler for revisorer skal vi oplyse, ( é}
at  viopfylder de i lovgivningen indeholdte uafhangighedsbestemmelser, og A

A
“\J
at  vi har modtaget alle de oplysninger, der er anmodet om. - »
”
o
Kebenhavn, den 19. marts 2015
ERNST & YOUNG
Godkendt Revislonspartnerselskab
Henrik Reedtz
statsaut. revisor
Siderne 31-36 er fremlagt pd medet den / 2015,
| bestyrelsen:
Peter Lautrup Seren Lisberg Torben Vonsild
formand nastformand kasserer
Erik Hjulmand Flemming Holdt Lone Refshammer
Halfdan Krag Jespersen Peer Bo Pedersen Susanne Rendtorff
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