Ejerlejlighedsvedteegt for Ejerforeningen :
Hedevej 27-85, 9990 Skagen.

« 1 Medlemskab

| forbindelse med opfarelse af ejerlejligheder pa matr.nr. 220d Skagen markjorder
stiftes en ejer-forening., oprindeligt med navnet” Ejerforeningen af lejlighedsejere under
matr.nr. 220d Skagen markjorder” eendret til "Ejerforeningen Hedevej 27-85 Skagen,
hvor alle ejere af ovennaevnte ejerlejligheder skal vaere medlemmer.

o 2 Fordelingstal

Fordelingstallet for hver ejerlejlighed er 1:30. Det finder anvendelse bade ved
afholdelse af feellesudgifter og ved afstemning pa generalforsamling.

« 3 Afgreensning mellem seer- og feellesejendom

Til hver ejerlejlighed hgrer brugsret til et jordstykke. Udgifterne ved vedligeholdelsen af
dette jordstykke pahviler ejeren af den enkelte ejerlejlighed. Rids over grundareal kan
udleveres pa forlangende.

Safremt den enkelte ejerlejlighed har faet tildelt brugsretten til et oprindeligt feellesareal
(f.eks. for enden af husene), pahviler vedligeholdelsen af dette jordstykke ejeren af
ejerlejligheden. Safremt jordstykket ikke vedligeholdes tilfredsstillende, har bestyrelsen
bemyndigelse til, at inddrage jordstykket igen og omdanne dette til feellesareal.

For omkostninger i forbindelse med vedligeholdelsen af feellesarealerne geelder, at
disse pahviler ejerforeningen, der saledes sgrger for, at vedligeholde disse, samt
vejanlaeg og parkeringspladser.

« 4 Indskraenkninger i den faktiske raden over saerejendom

Medlemmerne af ejerforeningen forpligter sig til at tilslutte deres respektive
ejerlejligheder til faellesantenne. Som fglge heraf ma medlemmerne ikke foranledige
antenne opsat pa taget.

Endvidere forpligter medlemmerne sit til ikke at male facaderne, der stedse skal
fremtraede ensartet i gule sten.

Tagudheeng, treegavle og udhuse skal males jf. ordensregler/stikords ABC og ma ikke
fremsta i andre farver. Alt andet traeveerk ma kun males i jordfarver. Tagrender ma ikke
males, og skal enten veere i gra rustfrit eller zink.

Tagbekleaedning pa huset skal forblive i sorte eternit balgeplader.

o 5 @vrige bestemmelser

Reglerne i Ejerforeningens ordensregler/stikords ABC er til enhver tid gaeldende og
skal betragtes pa niveau med Ejerforeningens vedteegter.

| gvrigt geelder den af boligministeriets bekendtggrelse nr. 485 af 9. juni 2004
offentliggjorte normalvedtaegt, hvortil henvises.



Skagen, den 20/3 2005. Ajourfart 31. oktober 2011.
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Uddrag fra: https://www.ejendomsadministration.nu/ny_normalvedtaegt.htm
Ny normalvedteegt for ejerforeninger 2005

Af Jens Arentoft, administrator A.D., www.ejendomsadministration.nu

Tidligere mangelfuld vedtaegt

Lov om ejerlejligheder blev vedtaget i 1966 og i lovens § 7 blev det bestemt, at de naermere bestemmelser
om ejerforeningens ledelse, regnskabsaflaeggelse, revision m.v. fastseettes i en af boligministeren
udarbejdet normalvedteegt, som finder anvendelse, medmindre andet er vedtaget eller tinglyst. Den
normalvedteegt som boligministeren udarbejdede i 1966 har indtil 2005 veeret geeldende uaendret, bortset
fra en tydeliggarelse af afstemningsreglerne i 1976. Normalvedteegten var meget kortfattet, og tog ikke
stilling til mange af de spgrgsmal som der bar kunne findes svar pa i en ejerforenings vedtaegt.

Ny normalvedtaegt

En ejerforeningsvedtaegt skal betragtes som en aftale mellem lejlighedsejerne om udgiftsfordelingen,
ejernes benyttelse af de enkelte omrader af ejendommen, generalforsamlinger m.v.

Da den tidligere mangelfulde normalvedtsegt gav anledning til mange problemer, nedsatte
Ejerlejlighedernes Landsforening, Administratorforeningen og Dansk Ejendomsmaeglerforening et udvalg,
som udarbejdede et forslag til ny normalvedtsegt for ejerforeninger. Udkastet blev offentliggjort med henblik
pa modtagelse af kommentarer. Udkastet er herefter forelagt for Boligministeriet som i 2001 gennemgik
forslaget med henblik pa justering og efterfalgende autorisation som ny normalvedtaegt. Der var dengang
ikke politisk vilje til at autorisere forslaget.

Forslaget til ny normalvedtaegt indeholdt bade sendringer og vigtige tilfgjelser, hvoraf de veesentligste var:
Praecisering af den enkelte ejers heeftelse, udvidet generalforsamlingsdagsorden med vedligeholdelsesplan
og budget, forbedret mulighed for bestyrelsesansvarsforsikring, krav til ekstern administrator, opsparing til
vedligeholdelse, afgraensning af feelles- og seerudgifter, regler om udlejning og pantesikkerhed.

Ny normalvedteegt i 2005

| forbindelse med andringer i ejerlejlighedsloven i 2004 opstod der omsider politisk interesse for
udarbejdelse af en ny normalvedteegt. Den nye normalvedtaegt er anfart nedenfor, og bygger i vidt omfang
pa forslaget fra 2001.

Normalvedteegten er udfyldende og geelder pd omrader, hvor der ikke er vedtaget individuelle vedtaegter i
ejerforeningen.

Tinglysningskrav

Som naevnt ovenfor er eendringer til normalvedtsegten som udgangspunkt kun gaeldende nar disse er
vedtaget og tinglyst, med de omkostninger og det besvaer som dette medfgrer. Tinglysningskravet geelder
alle vedteegtsbestemmelser uanset om de fraviger eller supplerer normalvedtsegten. Mange
ejerlejlighedsejere er ikke bekendt med denne besveerlige bestemmelse.

Bekendtggrelse om normalvedtaegt for ejerforeninger

| medfer af § 7 i lov om ejerlejligheder, jf. lovbekendtgarelse nr. 647 af 25. juli 1995, som senest sendret
ved § 2 i lov nr. 485 af 9. juni 2004, fastsaettes efter bemyndigelse:

e 1. En normalvedteegt for ejerforeninger, som er omfattet af lov om ejerlejligheder, affattes i
overensstemmelse med bilag 1 til denne bekendtggrelse.

e 2. Bekendtggarelsen traeder i kraft den 1. januar 2005.

Stk. 2. Bekendtggrelse nr. 251 af 14. juni 1966 om normalvedteegt for ejerlejligheder ophaeves, jf. dog stk.
3.

Stk. 3. Indtil den 1. januar 2006 finder bekendtggrelse nr. 251 af 14. juni 1966 om normalvedtaegt for
ejerlejligheder anvendelse for ejerforeninger stiftet inden den 1. januar 2005.

Erhvervs- og Byggestyrelsen, den 14. december 2004


https://www.ejendomsadministration.nu/ny_normalvedtaegt.htm

Henning Steensig

Uffe Mark Hansen
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Bilag 1 Normalvedtaegt for ejerforeninger, som er omfattet af lov om ejerlejligheder
. 1.Indledning, formal, medlemskab og haftelse

Neerveerende vedtsegt regulerer, medmindre andet er vedtaget og tinglyst, jf. 8 7 i lov
om ejerlejligheder, forholdene om ejerforeningers ledelse, regnskabsaflaeggelse,
revision, vedligeholdelse og udgiftsfordeling mv. i det omfang, forholdet ikke er
reguleret i lov om ejerlejligheder. Ejerforeningens formal er at administrere den feelles
ejendom og gvrige feellesanliggender for medlemmerne, der er samtlige ejere af
ejerlejligheder i eiendommen.

Stk. 2. For ejerforeningens forpligtelser haefter medlemmerne solidarisk, men i det
indbyrdes forhold pro rata i forhold til deres fordelingstal.

« 2. Generalforsamling
Generalforsamlingen er ejerforeningens gverste myndighed.

Stk. 2. De af bestyrelsen trufne afggrelser kan af ethvert medlem, hvem afggrelsen
vedrgrer, indbringes for generalforsamlingen. Undtaget er beslutninger efter 8 9, stk. 9.

Stk. 3. Beslutninger pa generalforsamlingen treeffes ved stemmeflerhed efter
fordelingstal.

Stk. 4. Til beslutninger om vaesentlig forandring af feelles bestanddele og tilbehgr eller
om salg af veesentlige dele af disse eller om andring i denne vedtaegt kraeves dog, at
2/3 af de stemmeberettigede medlemmer savel efter antal som efter fordelingstal
stemmer herfor. Safremt forslaget uden at veere vedtaget efter denne regel har opnaet
tilslutning fra mindst 2/3 af de repraesenterede medlemmer savel efter antal som efter
fordelingstal, afholdes ekstraordinger generalforsamling inden 8 uger, og pa denne kan
forslaget — uanset antallet af repreesenterede — vedtages med 2/3 af de afgivne
stemmer efter antal og fordelingstal.

o 3. Ordineer generalforsamling

Ordineer generalforsamling afholdes hvert ar inden udgangen af maj maned.
Dagsorden for denne skal omfatte mindst fglgende punkter:

1) Valg af dirigent og referent.

2) Bestyrelsens beretning for det senest forlgbne ar.

3) Foreleeggelse af arsregnskab med revisors pategning til godkendelse.
4) Foreleeggelse af vedligeholdelsesplan for eiendommen til godkendelse.
5) Forslag, jf. 8 4.

6) Forelaeggelse af budget til godkendelse.

7) Valg af formand for bestyrelsen i lige ar.

8) Valg af andre medlemmer til bestyrelsen.

9) Valg af suppleanter til bestyrelsen.



10) Valg af revisor.
11) Eventuelt.

Stk. 2. Den ordinaere generalforsamling indkaldes skriftligt af bestyrelsen med mindst 4
ugers og hgijst 8 ugers varsel. Arsregnskab og budget udsendes sammen med
indkaldelsen eller senest 1 uge fagr generalforsamlingen.

Stk. 3. Indkaldelsen skal angive tid og sted for generalforsamlingen samt dagsordenen.

« 4. Forslag

Ethvert medlem har ret til at fa et angivet emne behandlet pa den ordineere
generalforsamling.

Stk. 2. Forslag til behandling pa generalforsamlingen skal vaere bestyrelsens formand i
heende senest tre uger far generalforsamlingen. Sadanne forslag samt de forslag, som
bestyrelsen stiller, skal udsendes til medlemmerne senest 1 uge far
generalforsamlingen.

Stk. 3. £ndringsforslag kan stilles pa generalforsamlingen.

« 5. Ekstraordineer generalforsamling

Ekstraordineer generalforsamling afholdes — ud over de i § 2, stk. 4 og 8 8, stk. 3,
neevnte situationer - nar bestyrelsen finder anledning dertil, nar det til behandling af et
angivet emne begaeres af mindst ¥ af ejerforeningens medlemmer efter antal eller
efter fordelingstal, eller nar en tidligere generalforsamling har besluttet det.

Stk. 2. Ekstraordinaer generalforsamling indkaldes skriftligt af bestyrelsen med mindst 2
ugers varsel.

Stk. 3. Indkaldelsen skal angive tid og sted for generalforsamlingen samt dagsordenen.
Stk. 4. AEndringsforslag kan stilles pa generalforsamlingen.

« 6. Stemmeret og fuldmagt
Ethvert medlem har stemmeret.

Stk. 2. Stemmeretten kan udgves af et medlems aegtefeelle/samlever. Stemmeretten
kan desuden udgves af en myndig person eller ejerforeningens bestyrelse, som
medlemmet skriftligt har givet fuldmagt hertil.

Stk. 3. Afgivelse af fuldmagt er ikke til hinder for, at medlemmet selv deltager i
generalforsamlingen.

« 7.Dirigent og referat

Generalforsamlingen veelger selv sin dirigent, der ikke behgver at veere medlem af
ejerforeningen.

Stk. 2. Der udarbejdes referat af forhandlingerne. Referatet underskrives af dirigenten
og formanden for bestyrelsen og udsendes senest 4 uger efter generalforsamlingens
afholdelse.

« 8. Bestyrelsens medlemmer

Bestyrelsen veelges af generalforsamlingen. Den bestar af 3 medlemmer foruden
formanden, der veelges seerskilt. Desuden veelges 2 suppleanter. Valgbare som
formand, medlemmer af bestyrelsen og som suppleanter er kun ejerforeningens
medlemmer, disses segtefeeller/samlevere og myndige husstandsmedlemmer.



Stk. 2. Formanden og bestyrelsens agvrige medlemmer veelges for 2 ar, saledes at
formanden og halvdelen af bestyrelsens gvrige medlemmer afgar i lige ar. Suppleanter
afgar hvert ar. Genvalg kan finde sted.

Stk. 3. Ved et bestyrelsesmedlems meddelelse om ikke at ville kunne deltage i
bestyrelsesarbejde i en periode pa mindst 12 uger indtreeder en valgt suppleant i
bestyrelsen. Findes ingen suppleanter, indkaldes til ekstraordinaer generalforsamling til
valg af bestyrelsesmedlemmer og suppleanter. Safremt formanden fratreeder i en
valgperiode, konstituerer bestyrelsen sig med en ny formand indtil farstkommende
generalforsamling.

Stk. 4. Bestyrelsen veelger en naestformand af sin midte.

Stk. 5. Ved en forretningsorden kan bestyrelsen treeffe naermere bestemmelse om
udfgrelsen af sit hverv.

« 9. Bestyrelsens pligter
Bestyrelsen har ledelsen af ejerforeningens anliggender.

Stk. 2. Det pahviler bestyrelsen at sgrge for god og forsvarlig varetagelse af
ejendommens anliggender, herunder overholdelse af god skik og orden, betaling af
feelles udgifter, tegning af seedvanlige forsikringer (herunder brandforsikring,
kombineret grundejerforsikring og eventuel bestyrelsesansvarsforsikring), renholdelse,
vedligeholdelse og fornyelser i det omfang, sadanne foranstaltninger efter
ejendommens karakter ma anses for pakreevede.

Stk. 3. Bestyrelsen sgrger for, at der udarbejdes budget, jf. 8 3 og fares forsvarligt
regnskab over de pa feellesskabets vegne afholdte udgifter og oppebarne indteegter,
herunder de ejerne afkraevede bidrag til feelles udgifter. Bidragene opkraeves med
passende varsel og forfalder til betaling den 1. i betalingsmaneden. Bestyrelsen
udarbejder desuden vedligeholdelsesplan for eiendommen, jf. 8 3 og husorden med
almindelige ordensregler til godkendelse pa generalforsamlingen.

Stk. 4. Safremt bestyrelsen ikke har antaget en administrator, vaelger bestyrelsen en
kasserer.

Stk. 5. Bestyrelsesmgde indkaldes af formanden eller i formandens forfald af
neestformanden, sa ofte anledning findes at foreligge, samt nar 2 medlemmer af
bestyrelsen begeerer det.

Stk. 6. Bestyrelsen er beslutningsdygtig, nar mere end halvdelen af den samlede
bestyrelse, herunder formanden eller naestformanden, er til stede.

Stk. 7. Beslutning treeffes af de mgdende bestyrelsesmedlemmer ved simpel
stemmeflerhed. Star stemmerne lige, ggr formandens eller i formandens forfald
naestformandens stemme udslaget.

Stk. 8. Bestyrelsen udarbejder referat af mgdet. Referatet underskrives senest pa det
efterfalgende made af de bestyrelsesmedlemmer, der har deltaget i mgdet.

Stk. 9. Bestyrelsen kan beslutte, at ejerforeningen skal tegne
bestyrelsesansvarsforsikring. Endvidere kan generalforsamlingen med tilslutning fra
mindst ¥4 af ejerforeningens medlemmer efter antal eller efter fordelingstal palaegge
bestyrelsen at sgrge for, at ejerforeningen tegner bestyrelsesansvarsforsikring.

o« 10. Administration



Bestyrelsen kan beslutte, at ejerforeningen skal antage en administrator til bistand ved
varetagelsen af ejendommens daglige drift. Endvidere kan generalforsamlingen med
tilslutning fra mindst ¥4 af ejerforeningens medlemmer efter antal eller efter
fordelingstal paleegge bestyrelsen at antage en administrator.

Stk. 2. Administrator ma ikke veere medlem af ejerforeningen og ma ikke veere dennes
revisor.

o 11. Tegningsret

Ejerforeningen forpligtes ved underskrift af formanden eller naestformanden for
bestyrelsen og et andet medlem af denne.

« 12. Opsparing til vedligeholdelse og forbedring (grundfond)

Nar det begeeres af mindst % af ejerforeningens medlemmer efter antal eller efter
fordelingstal, skal der til bestridelse af de feelles udgifter til vedligeholdelse og
forbedring oprettes en opsparing, hvortil ejerne arligt skal bidrage med maksimalt 10
pct. af det arlige ordineere faellesbidrag, indtil opsparingens starrelse svarer til det
seneste ars budgetterede ordinzere faellesbidrag. Den enkelte ejer kan ikke disponere
over grundfonden.

Stk. 2. Beslutningen om benyttelse af opsparingen traeffes pa en generalforsamling.
Herudover kan generalforsamlingen med almindeligt flertal beslutte yderligere
opsparing i ngdvendigt omfang til konkrete starre vedligeholdelsesarbejder.

« 13. Revision

Ejerforeningens regnskab revideres af en revisor, der veelges af generalforsamlingen.
Nar det begeeres af mindst % af ejerforeningens medlemmer efter antal eller efter
fordelingstal, skal revisor veere statsautoriseret eller registreret.

Stk. 2. Revisor afgar hvert ar. Genvalg kan finde sted.
Stk. 3. Revisor ma ikke veere medlem af bestyrelsen og ma ikke veelges som kasserer.

Stk. 4. Revisionen skal udfgres i overensstemmelse med god revisionsskik, og
regnskabet pategnes af revisor.

. 14. Arsregnskab
Ejerforeningens regnskabsar er kalenderaret.
Stk. 2. Arsregnskabet skal indeholde bade resultatopgarelse og balance.

Stk. 3. Det af generalforsamlingen godkendte regnskab forsynes med dirigentens
pategning om, at regnskabet er fremlagt og godkendt pa generalforsamlingen.

« 15. Vedligeholdelse

Ejerforeningen foretager forsvarlig udvendig vedligeholdelse og fornyelse, herunder af
dare mod feellesarealer, udvendige ruder og vinduer samt altaner, elevatorer, feelles
forsyningsledninger og feellesinstallationer.

Stk. 2. Indvendig vedligeholdelse og fornyelse af ejerlejlighederne pahviler de enkelte
ejere. Den omfatter ikke alene hvidtning, maling og tapetsering, men ogsa
vedligeholdelse og fornyelse af gulvbeleegning, gulvbraedder, loftpuds, forsatsvinduer,
indvendige dare, egne darlase og alt ejerlejlighedens udstyr, herunder elledninger,
elkontakter, toiletter, vaske, vandhaner, radiatorer, radiatorventiler, radiatormalere,
brugsvandsrgr, varmeforsyningsrar, aflgbsrgr og gasrar, hvorimod ejerforeningen



sgrger for vedligeholdelse og fornyelse af ejerlejlighedens faelles forsyningsledninger
og feellesinstallationer indtil disses individuelle feelles forgreninger til/i de enkelte
ejerlejligheder.

Stk. 3. Ejerforeningen betaler for udbedring af skader i ejerlejlighederne, der skyldes
forhold omfattet af ejerforeningens vedligeholdelses- og fornyelsespligt. Nar
ejerforeningen foretager reparationer, skal der ske retablering i seedvanligt og rimeligt
omfang.

Stk. 4. Hvis en ejerlejlighed groft forsgmmes, eller forsgmmelsen vil veere til gene for
de gvrige medlemmer, kan bestyrelsen kraeve forngden renholdelse, vedligeholdelse
og istandseaettelse foretaget inden for en fastsat frist. Kravet fremsaettes skriftligt.
Efterkommes bestyrelsens krav ikke, kan bestyrelsen pa foreningens vegne seette
ejerlejligheden i stand for medlemmets regning.

Stk. 5. Medlemmerne ma ikke lade foretage sendringer, reparationer eller maling af
ejendommens ydre, af ydersiderne af vinduerne eller af dgre mod feellesarealer eller
lade opseette antenner, skilte, reklamer m.m. uden bestyrelsens skriftlige samtykke.

« 16. Udlejning

Ved udlejning af en ejerlejlighed til beboelse i sin helhed eller til erhverv, skal
medlemmet senest samtidig med lejeforholdets begyndelse sende en kopi af
lejekontrakten til bestyrelsens formand.

« 17. Sikkerhedsstillelse (pantstiftende tinglysning af vedtaegten)

Vedtaegten kan tinglyses pantstiftende for kr. 41.000 i hver lejlighed til sikkerhed for
ethvert tilgodehavende med tillaeg af renter og omkostninger, som ejerforeningen matte
fa hos et medlem, herunder for krav efter § 15, stk. 4.

Stk. 2. Panteretten efter stk. 1 respekterer med oprykkende panteret alene de
pantehaeftelser, byrder og servitutter, der hviler pa de enkelte lejligheder pa tidspunktet
for tinglysning af panteretten



