EJERLEJLIGHEDERNES LANDSFORENING

DELEGERETM@DE DEN 30.APRIL 2014

FORMANDENS BERETNING

INDLEDNING

Siden Ejerlejlighedernes Landsforening blev stiftet i 1970, har de arlige delegeretmgder vaeret
samlingspunktet, hvor medlemmerne kunne mgdes for at ggre status med et tilbageblik pa det forgangne
ar og samtidig fa abnet 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.

| seerdeleshed geelder dette for Ejerlejlighedernes Landsforening, der i hgj grad som interesseorganisation
har store udfordringer, som den eneste forening, der pa landsplan - som det star i vore vedtaegter — har til
formal ” at udbrede kendskabet til og interessen for ejerlejlighedstanken til fremme af demokratiet i
boligmiljget, at forhandle med offentlige myndigheder om alle spgrgsmal af betydning for medlemmernes
faelles interesser”. — En meget bred, men ogsa en meget klar definition pa foreningens opgaver, som ogsa
ngdvendigggr arsmgder, hvor vi, som i dag, far abnet op for bestyrelsens arbejde med de tiltag og
forventninger, der inden nzaste delegeretmgde ligger foran os.

Arsmgdet er saledes til for at tilsikre foreningens absolutte tilstedevzerelse, som medlemmernes fzelles
talergr overfor offentlige myndigheder, politikere m.v., samt at bista medlemmerne med orientering og
kursusaktivitet saledes, at de enkelte medlemsforeninger bedst muligt er rustet til at kunne tage vare pa sig
selv.

Traditionen tro vil jeg dele min beretning op i en politisk del og organisatorisk del.

DEN POLITISKE DEL

Det forgangne ar har ikke budt pa vaesentlige politisker initiativer.

Vi har siden sidste delegeretmgde bidraget med et enkelt hgringssvar, der relaterede sig til hgring om et
udkast til lov om omsaetning af fast ejendom. Forslagets intention var, at den geeldende godtggrelsesregel i
lovens § 24, stk. 2 skulle bortfalde.

Den eksisterende bestemmelse, som man saledes gnsker, skal bortfalde, fastlar, at salger henholdsvis
kgber har krav pa godtggrelse, hvis vedkommende i god tro har indrettet sin gkonomi og handle i tillid til
formidlerens beregning af salgsprovenu, henholdsvis ejerudgifter, og denne beregning er til skade for
vedkommende.

Formidleren skal i disse tilfeelde godtggre forbrugeren forskellen mellem den forkerte og en korrekt
beregning. Det samme geelder, hvis forbrugeren i god tro med rimelighed har disponeret i tillid til
rigtigheden af formidlerens vaerdianseettelse, og denne afviger vaesentligt fra, hvad den burde veere.



Uanset politikernes manglende initiativer har vi sammen med Ejendomsforeningen Danmark ivaerksat
forberedende arbejder i forhold til det politiske arbejde med en revision af loven. Og det fortseetter vi med.

Ejendomsforeningen Danmark har efter henvendelse fra en reekke medlemmer ivaerksat de forberedende
arbejder i forhold til det politiske arbejde med en revision af EJLL § 2, stk. 4, der i sin nuveerende form
bestemmer, at en ejer af flere ejerlejligheder ikke kan deltage i afstemninger for ejerlejligheder, der er
genudlejet pr. 1. januar 1980 og frem. Der kan her vaere divergerende opfattelser om, hvorvidt fjernelsen af
denne stemmebegransningsret kan vaere en fordel eller en ulempe. Behovet for stemmebegransningen
kan eventuelt begrundes i tilfeelde, hvor man har at ggre med en typisk beboelsesejendom; men hvor
samme beskyttelseshensyn naeppe samtidig g@r sig gaeldende for erhvervsejendomme.

Af umiddelbare overvejelser og problemstillinger, som sekretariatet har identificeret med henblik pa det
fremadrettede politiske arbejde, i relation til en generel revision af EJL kan naevnes:

e Husorden (EJLLS5)
Ejerforeningen kan i en husorden fastsaette almindelige ordensregler om brugen af faellesejendom.

Der er behov for at det preeciseres, at der ikke i husordenen kan traeffes beslutninger, der hgrer
hjemme under vedtaegterne. Beslutninger om benyttelsen af den enkelte lejlighed skal besluttes
som en vedtagtshestemmelse/andring, med det forngdne flertal. | det omfang, man griber ind i
den enkelte ejers befgjelser, forudsaettes enighed. Herudover kunne man preecisere, at benyttelse
og brug af den enkelte ejerlejlighed i gvrigt reguleres af den almindelige naboret.

Det kan bl.a. vaere aktuelt ved husdyrhold og udlejning. Mange ejerforeninger gnsker at indfgre
begransninger f.eks. med hensyn til udlejning og husdyrhold for at sikre god ro og orden.

Nyligt afdgde Peter Blok skriver, at husordenen formentlig kan forbyde husdyrhold. Det er nok ikke
korrekt. Vedtaegten kan forbyde husdyrhold, hvorimod husordenen kan regulere, hvorledes man
skal faerdes pa ejendommen med sine husdyr. Husordenen kan saledes pabyde, at hunde fgres i
snor, at der benyttes bestemte luftesteder osv.

e Fallesudgifter (EJLL§6)

| denne bestemmelse eksemplificeres nogle faellesudgifter og foreskriver, at vedligeholdelse af
felles bestanddele er en fellesudgift. Det bgr her pointeres, at klimaskaermen er et felles
anliggende, og at ogsa fornyelse heraf er et fellesanliggende; ligesom omkostningen er en
feellesudgift.

Mange ejerforeninger er af den opfattelse, at udskiftning af vinduer er et individuelt anliggende.
Vinduer er som en integreret del af facaden og klimaskeermen et fallesanliggende. En ejer kan fa
tilladelse af ejerforeningen til at udskifte et vindue, hvis han ikke gnsker at vente til den generelle
vinduesudskiftning finder sted, men det andrer ikke ved, at han skal deltage i udgifterne til en
senere faelles udskiftning.



Tinglysning (EJLL§7)

Reglen om tinglysning er en ordensforskrift, sdledes at man er klar over, hvilke vedteegter der
geelder; men man har i bestemmelsen gjort tinglysning til en gyldighedsbestemmelse mellem
parterne.

Vi gnsker en pracisering af bestemmelsen, som bgr omformulere § 7, saledes:

De narmere bestemmelser om ejerforeningens ledelse fastseettes af en af ministeren udarbejdet
normalvedtaegt, som finder anvendelse medmindre andet er vedtaget.

Stk.2 Vedteegtsbestemmelser, der fraviger eller blot supplerer normalvedtaegten, skal tinglyses
efter TLL § 1. Det samme gelder andre bestemmelser i det omfang, de kun kan gennemfgres med
samtykke fra vedkommende lejlighedsejer.

Tvungen fraflytning (EJLL§S8)

Stgj, musik og truende adfeerd er et stort problem i mange ejerforeninger. Vi ser det isaer ved
restaurantdrift i lejede lokaler og ved foraeldrekgbssituationer.

Ejerforeningerne har sveert ved at handtere disse problemer, fordi de kun har bestemmelsen i EJLL
§ 8 om tvungen fraflytning, hvorefter en ejer, der ggr sig skyldig i grov eller gentagen
misligholdelse af sine forpligtelser over for ejerforeningen eller et af dennes medlemmer, kan
tvinges til fraflytning.

Der er her klart behov for muligheder for at gribe ind.

Det bgr i alt fald pointeres, at ejer/udlejer hafter og er ansvarlig for sin lejer og har pligt til at sikre,
at husordenen efterleves — ogsa af lejeren.

Det er p.t. meget aktuelt ved foraeldrekgb, hvor unge mennesker bor til leje og udfolder sig med
fester og musik.

Lovbestemt pant/sikkerhed for feaelles gzeld

Der er almindelig enighed om, at ejerforeninger bgr sikre deres krav mod medlemmerne ved pant i
de enkelte ejerlejligheder. Sikringen heraf er vanskelig, besveerlig og omkostningskraevende.
Finansiering af stgrre arbejder er et stort problem, idet Ian forudszetter sikkerhed for geelden til
kreditgiveren. Mange ejerforeninger har ikke styr pa sikkerheden. Mange har mindre og eldre
ejerpantebreve til sikkerhed. Vi har derfor laenge arbejdet p3, at vedtaegter lyses pantstiftende.

Jeg kan i gvrigt her henvise til Susanne Rendtorff’s udmaerkede artikel herom i den seneste udgave
af Huset - april 2014.



Der har siden sidste delegeretmgde kun vaeret ganske fa toneangivende domme:
GD 2013/38B

Vedtaegtsaendring, der ndrede ejernes indbyrdes omkostningsfordeling, kunne ikke ske ved
flertalsbeslutning.

Pa en ekstraordinaer generalforsamling vedtog en ejerforening med 164 af 207 mulige stemmer en
vedtaegtsaendring saledes, at ejerne af de enkelte ejerlejligheder stod for den udvendige
vedligeholdelse af treevaerk. En sadan aendring kunne ikke ske ved flertalsbeslutning, fordi det
medfgrte en forskydning af retsstillingen mellem ejerlejlighedsejerne. Det kunne ikke aendre
herved, at vedtaegtsaendringen var blevet tinglyst.

Retten udtaler sdledes bl.a., at udvendige vedligeholdelsesudgifter efter lovens ordlyd og den
retspraksis, der findes pa omradet, som udgangspunkt betragtes som fallesudgifter. Da
beslutningen om andring af vedtaegten ikke er vedtaget med samtlige ejeres tilslutning, har
andringen af vedtaegterne ikke vaeret lovligt vedtaget.

Det slas ved afggrelsen fast, at udvendig vedligeholdelse som udgangspunkt er et
faellesanliggende. Det slas endvidere fast, at en sendring af en omkostningsfordeling ikke kan ske
ved flertalsbeslutning, hvis det medfgrer en forskydning af retsstillingen mellem
ejerlejlighedsejerne.

GD 2014/16 @

Ejer i ejerforening forpligtet til at fraflytte ejerlejligheden som fglge af vedtaegtsstridig brug og
betalingsmisligholdelse.

Ejeren af ejerlejligheden, beliggende i kaelderen, udlejede til en lejer, som anvendte lejemalet til
detailsalg. Ejerforeningen patalte forholdet gentagne gange, da ejerforeningens vedtaegter ikke
tillod anvendelse af kaelderlejemalet til detailsalg. Brugen af lejemalet var tillige stridende mod
offentlige forskrifter. Da ejerlejlighedens ejer ikke afhjalp den retsstridige brug og samtidig var i
betalingsmisligholdelse, blev han dgmt til at fraflytte lejligheden.

GD 2014/17 8B
Opsaetning af varmepumper pa facade uden samtykke.

Ejerforeningen kunne pa en generalforsamling traeffe beslutning om for fremtiden at nzegte
opsaetning af varmepumper og kreeve allerede opsatte varmepumper nedtaget, fordi
medlemmerne i henhold til vedtaegten, sammenholdt med § 15, stk. 5 i normalvedteegten for
ejerforeninger, ikke ma foretage aendringer af ejendommens ydre uden bestyrelsens skriftlige
samtykke.



GD 2014/18 - TfB 706 H

Erhvervslejeloven fandtes ikke anvendelig pa ejerforenings vedtagtsbestemte brugsret til
parkeringsanlaeg ejet af medlem i foreningen.

For en ejerforening var det i vedtaegterne bestemt, at ejerforeningen var forpligtet til at betale
manedlige udgifter for parkeringspladser til ejeren af den ejerlejlighed som parkeringspladserne
udgjorde. Ejerforeningen opkraevede og fastsatte lejen ved udlejning, og lejeindtaegten tilkom
ejerforeningen. Ejeren af den pagaldende ejerlejlighed bidrog ikke til ejerforeningens
fellesudgifter, og ejerforeningen betalte alle Igbende udgifter i forbindelse med
parkeringsanlagget. Selv om brugsretten var overladt til ejerforeningen mod vederlag, fandt
Hgjesteret, at det beskrevne retsforhold som led i den vedteegtsbestemte ordning af forholdet
mellem Ejerforeningen og dens medlemmer var sa atypisk i forhold til seedvanlig leje, at forholdet
ikke var omfattet af erhvervslejeloven.

GD 2013.30H
Bestyrelsesansvar i foreninger

En formand og et menigt bestyrelsesmedlem var ikke ansvarlige for sagsomkostninger, som var
pafgrt foreningen ved en byretssag, samt en efterfglgende anke til Landsretten. De to medlemmer
af bestyrelsen havde pa grund af tidspres anket byretssagen uden at indkalde til et formelt
bestyrelsesmgde.

Bestyrelsesmedlemmerne fandtes at have tilvejebragt et rimeligt beslutningsgrundlag, idet
advokaten dels havde vurderet chancen for at vinde for gode, dels havde vurderet den maksimale
gkonomiske risiko.

Hgjesteret fastslar i sin begrundelse til dommen, at en bestyrelse i en grundejerforening eller i
andre foreninger, hvor arbejdet udfgres pa frivillig basis, som udgangspunkt kan ggres ansvarlig for
dispositioner, som bestyrelsesmedlemmerne traeffer. Har bestyrelsen disponeret ud fra et rimeligt
beslutningsgrundlag, vil fejlskgn dog ikke vaere ansvarspadragende.

GD 2014/02 B
Bidrag til have/vedligeholdelsesfond pr. enhed og ikke efter fordelingstal.

Ejerforeningen kunne ikke med almindeligt flertal traeffe beslutning om, at en forhgjelse af bidrag
til foreningens vedligeholdelsesfond skulle ske pr. enhed og ikke efter fordelingstal. Da der ikke
fandtes nogen aftale om en anden fordeling, fandt retten, at der matte tages udgangspunkt i
EJLS§6, stk. 1, hvorefter fellesudgifter skal udredes af de enkelte ejere efter fordelingstal, og at en
&ndring heraf i hvert fald som udgangspunkt kreever enstemmighed, idet retsstillingen mellem
parterne ikke ma forskydes.



TBB 2014.111 @

Eksklusiv brugsret til loftsrum. Ejer af ejerlejlighed havde opnaet varig brugsret til to loftsrum pa
fellesareal.

Ved kgbet af en ejerlejlighed blev erhververen af saxlger stillet i udsigt, at der i handlen medfulgte
eksklusiv brugsret til to loftsvaerelser, som ikke var inkluderet i ejerlejlighedens tinglyste areal.
Ejerforeningen anmodede om, at den eksklusive raden over rummene skulle ophgre, hvilket blev
naegtet af erhververen. Landsretten fandt det ikke godtgjort, at den nye ejer eller tidligere ejere
havde erhvervet brugsret ved stiltiende aftale med ejerforeningen eller ved haevd. Uanset at
rummene saledes udgjorde en del af feellesarealet, havde de imidlertid siden ejendommens
udstykning i ejerlejligheder vaeret tilknyttet den pagaeldende ejerlejlighed pa en sadan made, at
der var opndet en raderet, som ejerforeningen ikke kunne opsige, medmindre der forela
vaesentligt @ndrede forudsaetninger for benyttelsen.

TBB 2014.62 @

Dom over ny ejers haftelse over for en lejers krav mod tidligere ejer. Ny ejer af ejerlejlighed
haeftede for tilbagebetalingskrav fra lejer, der var fraflyttet ved overtagelsen.

Inden sin fraflytning havde en lejer indbragt sag om lejens stgrrelse for huslejenaevnet og
efterfglgende ligeledes en sag, om udlejers opggrelse ved fraflytningen. Huslejenaevnet traf
afggrelser herom, der medfgrte et tilbagebetalingskrav fra lejen. Landsretten stadfeestede
Boligrettens afggrelse, bl.a. med den begrundelse, at de fraflyttede lejere, som inden et ar fra
fraflytningen havde rejst krav mod udlejeren, ikke var forpligtet til at anleegge sag om samme
spgrgsmal for en ny erhverver af ejerlejligheden, som saledes har overtaget forpligtelsen jfr.
bestemmelsen herom i LL § 7. Dommen er i gvrigt ikke et foreningsanliggende, men et spgrgsmal
om lejers rettigheder over for en ny ejer af en ejerlejlighed.

DEN ORGANISATORISKE DEL

Med flytningen til Grundejernes Hus i 2011 og vort pabegyndte samarbejde med Ejendomsforeningen
Danmark, var dette samtidig startskuddet til en fornyelse af vor forenings organisatoriske struktur med det
mal at skabe en forening, der pa bedste vis giver plads til bestyrelsens og sekretariatets arbejde i
bestraebelserne pa at skabe en forening, der som medlemmernes forening ogsa er til optimal gavn for
medlemmerne.



Pa delegeretmgdet sidste ar praesenterede vi udkastet til vor nye hjemmeside og de forventninger, vi havde
til denne — forventninger om at hjemmesiden ud over at vaere generelt informativ ogsa skulle kunne vaere
til hjeelp for vore medlemmer i det daglige arbejde med relevante oplysninger om retspraksis, lovforslag,
hgringssvar, liste over de mest anvendte ord/begreber og forklaring til disse, skemaer, vejledninger,
cirkulaerer, links til samarbejdspartnere m.v.

Herudover var det gnsket, at den nye hjemmeside ogsa indeholdt oplysninger om foreningens arbejde sa-
som regnskaber, referater fra delegeretmegder, beretninger, skrevne artikler mv.

Det har veaeret et stort arbejde, som har betydet, at vor nye hjemmeside i sin endelige udformning kunne
”ga i luften” i begyndelsen af indevaerende ar.

Det strukturudvalg, som bestyrelsen nedsatte i 2011, har i det forlgbne &r arbejdet videre med tiltag til
fornyelse for vores organisation under iagttagelse af et behov for et gkonomisk bedre raderum for
foreningen og den fremtidige personalemaessige situation.

Vort gnske om at holde et rimeligt og stabilt foreningskontingent sammenholdt med stigende driftsudgifter
har som | senere vil fa forelagt under regnskabsaflaeggelsen - resulteret i et underskud i foreningen, der alt
andet lige teerer pa foreningens ressourcer, hvilket absolut ikke er tilfredsstillende.

Da foreningens sekretariatschef, Susanne Rendtorff, samtidig fratreeder ved udgangen af juli d.a. for at
nyde sin pensionisttilveerelse, har det givet en raekke udfordringer for strukturudvalget.

Med udgangspunkt i den samarbejdsaftale vi i 2011 indgik med Ejendomsforeningen Danmark, og som har
veeret vellykket og til stor hjaelp for Ejerlejlighedernes Landsforening, var det derfor neerliggende at sgge
mulighed for yderligere at styrke det gode samarbejde.

Det er derfor, jeg med glaede kan meddele, at vi med virkning fra og med 1. august 2014 har indgdet en
aftale om en regulering af samarbejdet med Ejendomsforeningen Danmark.

Denne aftale, som absolut ikke betyder nogen form for indskraenkninger i de to organisationers
selvsteendighed i deres respektive bestyrelsers beslutningskompetence, eller i at udgve de aktiviteter, som
vore vedteegters givne rettigheder og pligter paleegger os at udfgre, indebeaerer saledes, at
Ejendomsforeningen Danmark er blevet antaget til at varetage sekretariatsbetjeningen i Ejerlejlighedernes
Landsforening.

Dette betyder blandt andet, at Ejendomsforeningen Danmark fra og med 1. august 2014 ud over som hidtil
at bistd os regnskabsmaessigt og med medlemsregistrering/opkraevninger fremover ligeledes indtrader i
sekretariatsfunktionen, samt bistar med juridisk medlemsservice, afholdelse af kursusvirksomhed,
kommunikationsopgaver, bladsamarbejde og drift af vor hjemmeside.



Herudover vil Ejendomsforeningen Danmark kunne veaere os behjalpelig med at udvikle vor forening og
dens politik.

Dette Igser saledes bade det tomrum, der vil opstd efter Susannes fratraaden, og giver os det gkonomiske
raderum, som har veeret ngdvendigt, og som vil forankre Ejerlejlighedernes Landsforening med en fremtid,
hvor der bade gkonomisk kan vaere stabilitet og samtidig give et grundlag for stgrst mulig indsats fra
bestyrelsen og de personer i Ejendomsforeningen Danmark, der vil blive tilknyttet.

Det er selvfglgelig trist og med vemod vi ma sige farvel til Susanne, som siden 1979 - altsa i 35 ar har veeret
en meget vigtig brik i Ejerlejlighedernes Landsforening, som den sekretariatschef man aldrig ringede
forgaeves til, nar man havde ejerlejlighedsspgrgsmal, der traengte sig pa for bestyrelser i ejerforeninger,
administratorer, advokater, revisorer eller den/de foraldre, der havde kebt en ejerlejlighed, og derfor
havde behov for hjzlp.

Susanne’s fratraaden vil blive markeret ved en reception her i huset torsdag den 19. juni 2014.

Alligevel vil jeg gerne benytte lejligheden i denne beretning til at sige dig tak for din mangearige og meget
store indsats for vor forening, og for at vi har mattet hgste af dit indgaende kendskab til alt, hvad der
knytter sig til ejerlejlighedsspgrgsmal — bade omkring de dertil hgrende love og den Igbende retspraksis pa
omradet, din faglighed, dit gode humgr, din hjeelpsomhed og ikke mindst som god ven.

Med en stor indsats fra vort mangearige bestyrelsesmedlem, Peter Skov, er arbejdet med at udgive nye
brochurer/foldere til glaede for vore medlemmer nu afsluttet. Brochurerne, der omhandler
generalforsamling, bestyrelsesarbejde, budget og regnskab og faellesudgifter/omkostningsfordeling, er nu
sendt til trykning.

| det forlgbne ar har vi planlagt kurser bade her og i Jylland. En alt for beskeden tilmelding har dog medfgrt
aflysninger — dog er kurset i Jylland gennemfgrt med stor tilmelding og succes.

Som tidligere opfordrer vi medlemmerne til at fremkomme med forslag til emner for kurser eller artikler.
Vi planlaegger saledes, at der i det kommende foreningsar gennemfgres 3 kurser og 3 ga-hjem-mgder.
Bestyrelsen fgler sig nu rustet til at tage hul pa et nyt ar i Ejerlejlighedernes Landsforening.

Slutteligt vil jeg bringe en stor tak til vor sekretariatsleder, Susanne Rendtorff, Ejendomsforeningen
Danmark, og ikke mindst min bestyrelse for et godt og loyalt samarbejde i det forgangne ar.

Herved overgiver jeg beretningen til delegeretforsamlingen.

Peter Lautrup

Formand



