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Lovgrundlaget for etablering af ejerlejlig-
hedsforeninger findes i ejerlejlighedsloven.
Erhvervs- og Boligstyrelsen har udarbejdet
en normalvedtaegt, hvor nogle regler for
ejerforeningers drift er nedfaeldet.

Hvem har den daglige ledelse?
Som i andre foreninger er generalforsam-
lingen gverste myndighed. | forhold til ad-
ministrator er bestyrelsen principal. Det er
bestyrelsen, der ansatter administrator, og
bestyrelsen er overordnet administrator. Be-
styrelsen har bade instruktionsbefgjelsen og
kontrolforpligtelsen over for administrator.
Mange ejerforeninger har tinglyst indi-
viduelle vedtaegter, men i de problemstil-
linger, jeg har valgt at behandle, tager jeg
udgangspunkt i, at det er normalvedtaegten,
der er galdende, fordi den gaelder for alle
ejerforeninger, hvor der ikke er vedtaget og
tinglyst en individuel vedtaegt.

Valg af bestyrelse

I'henhold til normalvedtaegtens § 8 veelges
bestyrelsen ved simpelt flertal efter forde-
lingstal pa ejerforeningens generalforsamling.
Formanden vaelges saerskilt, og bestyrelsen
bestar af 4 medlemmer inkl. formanden.
Safremt ejendommen indeholder faerre end

4 lejligheder, vaelges der tilsvarende faerre til
bestyrelsen. Der kan valges suppleanter.

Valgbare til bestyrelsen er foreningens
medlemmer, disses agtefalle/samlevere og
myndige husstandsmedlemmer.

Bestyrelsen er beslutningsdygtig, nar for-
manden eller naestformanden samt mindst to
yderligere medlemmer er til stede. Bestyrel-
sens beslutninger traeffes med simpelt flertal,
men safremt der er lige mange stemmer for
og imod, er formandens stemme afggrende.

Pligter og befgjelser
Normalvedtaegtens § 9 indeholder bestem-
melse om, at bestyrelsen skal serge for god og
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forsvarlig varetagelse af ejendommens fzlles
anliggender. Det er desuden saledes, at besty-
relsen skal sorge for gennemfgrelse af de af
generalforsamlingen trufne beslutninger.

Bestyrelsen har pligt til og ansvar for at
indkalde generalforsamling efter de nzr-
mere regler herom. Bestyrelsen har ligeledes
ansvaret for, at der fgres en protokol over
forhandlingerne pa de afholdte bestyrelses-
meader.

Bestyrelsen skal pase, at der opretholdes
god ro og orden pa ejendommen, ligesom
forvaltning af foreningens fallesformue,
herunder de indbetalte bidrag, grundfond
og evt. viceveertlejlighed er bestyrelsens
ansvar.

Bestyrelsen har pligt til at efterkomme
gzldende lovgivning og vedtagter, gene-
ralforsamlingsbeslutninger samt foranstalt-
ninger, der er pakravet til gennemforelse
af en forsvarlig administration. Man skal
vaere opmaerksom pa, at safremt bestyrel-
sen tilsidesatter de opgaver, der pahviler
den, kan den padrage sig et erstatningsan-
svar.

Bestyrelsens bemyndigelse

Bestyrelsen har ikke nogen eksklusiv bemyn-
digelse, dvs. ret til alene at treeffe beslut-
ninger. Alle bestyrelsens beslutninger kan
indbringes for generalforsamlingen.

Spergsmalet er, hvornar bestyrelsen pa-
drager sig erstatningsansvar ved ikke at ind-
drage generalforsamlingen, eller sagt pa en
anden made, hvad kan bestyrelsen beslutte
pa egen hand?

Spergsmalet har stor praktisk betydning
ved en daglig administration af ejerforenin-
gen. Der er ingen tvivl om, at bestyrelsen
har befgjelsen til at gennemfere de tiltag, i
tilfeelde hvor det fremgar, at den har pligten.
For eksempel at gennemfere generalforsam-
lingens trufne beslutninger.

Dispositioner ud over Igbende ejendoms-
administration ma betragtes som ekstraor-
dinzre, og beslutning herom ma forudsatte
generalforsamlingens medvirken.

Bestyrelsen ber ikke pafere ejerne omkost-
ninger, der er storre, end hvad der er behov
for til forsvarlig lsbende administration.

Udgangspunktet herfor fremgar saedvanligvis
af et af generalforsamlingen vedtaget og
godkendt budget for det aktuelle ar.

Dispositioner uden for Iobende ejendoms-
administration

Jeg vil opstille nogle eksempler pa dispositio-
ner, der raekker ud over sadvanlig lgbende
ejendomsadministration, og som ikke er
vedtaget i det lpbende budget.

Deciderede fornyelses- og forbedringsar-
bejder vil falde udenfor og kraeve generalfor-
samlingens medvirken. Der kan ogsa vaere
tale om akut opstaede situationer som for
eksempel, at fyret bryder ned, eller at der
skal tages stilling til overgang til anden op-
varmning, for eksempel naturgas. Ogsa dette
vil kraeve generalforsamlingens beslutning.

Sterre vedligeholdelsesarbejder skal
foreleegges generalforsamlingen, og her
ma bestyrelsen udgve et skan. Men ved en
storre reparation for eksempel et tag ma
generalforsamlingen indkaldes.

Bestyrelsen har ikke bemyndigelse til at
a&ndre foreningens vedtagter og kan hel-
ler ikke traeffe beslutning i sager, som efter
vedtaegten kraever kvalificeret flertal pa en
generalforsamling.

Bestyrelsen kan ej heller pa egen hand
rade over ejendommen ved salg, pantsaet-
ning, tilkeb af areal, udlejning mv. Dette
forudseetter ligeledes generalforsamlingens
beslutning.

Jeg vil kort naevne, at graenserne for admi-
nistrators virke maksimalt er begraenset af
graenserne for bestyrelsens virke, altsa besty-
relsens pligt, befgjelser og bemyndigelse.

Seg professionel bistand
Det er mit hab, at det fremgar, at man ved
at indtraede i en ejerforenings bestyrelse
patager sig et stort ansvar og mange pligter.
Jeg vil indtraengende rade til, at bestyrelsen
satter sig godt ind i lovgivning, vedtagter
mv., ligesom jeg opfordrer til at sage profes-
sionel bistand, for eksempel hos Ejerlejlighe-
dernes Landsforening.
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