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1 INDLEDNING, FORMAL, MEDLEMSKAB, HZEFTELSE SAMT FREDNING

1.1 Denne sxrvedtaegt regulerer forholdene i ejerforeningen, og er vedtaget som en fuldsteendig seervedtaegt til
erstatning for normalvedtaegten.

1.2 Ejerforeningens formal er at administrere den feelles ejendom og gvrige feellesanliggender for
medlemmerne, der er samtlige ejere af ejerlejlighederne 1-110 og 112-172, i ejendommen, matr.nr.
654 Sankt Annae Vester Kvarter, Kgbenhavn, beliggende Dronningens Tveergade 3244, 1302
Kgbenhavn K og Borgergade 17 A-F, 1300 Kgbenhavn K.

1.3 Ejerforeningens navn er "Ejerforeningen Prinsessegarden”, og ejerforeningen er hjemhgrende i Kgbenhavns
Kommune.

1.4 Medlemmer af ejerforeningen er de til enhver tid veerende ejere med tinglyst adkomst til en ejerlejlighed i
ejerforeningen. Ved ejerskifte overgar medlemskabet pa den aftalte overtagelsesdag, selv om
ejerskifte endnu ikke er tinglyst. Ved anden overgang, herunder bobehandling, brugspant og arv,
overgar medlemskabet pa tidspunktet for overgangen af ejerbefgjelserne.

1.5 For ejerforeningens forpligtelser hafter ejerne personligt (med hele ejers formue), pro rata (med den
enkelte ejers andel) og subsidizert (saledes at krav fgrst skal ggres geeldende mod ejerforeningen,
inden krav ggres geeldende mod ejerne) i forhold til deres fordelingstal, medmindre ejerne har
pataget sig en mere vidtgaende haeftelse. Ved ejerskifte haefter det indtreedende medlem ogsa
overfor ejerforeningen for restancer og andre forfaldne belgb forud for overtagelsesdagen, saledes at
ejerforeningen altid kan henholde sig til den til enhver tid veerende ejerlejlighedsejer, og dette gaelder
ethvert pengekrav herunder erstatningskrav. Det udtradte medlems hzaftelse bevares indtil
ejerforeningen er fuldt ud fyldestgjort, sadledes at det udtraedende og indtraedende medlem er
solidarisk haeftende overfor ejerforeningen indtil dette tidspunkt.

1.6 Fellesejendommen og ejerlejlighederne er fredet bade udvendigt og indvendigt og undergivet tinglyst
fredningsdeklaration herunder deklaration om grundfond. Ejerforeningen og samtlige ejere af
ejerlejligheder, hvorpa der er tinglyst frednings- og grundfondsdeklaration, skal respektere de heraf
fglgende forpligtelser, og hvortil henvises.

1.7 Det fglger af frednings- og grundfondsdeklarationen, at der skal etableres og opretholdes en grundfond,
hvortil der skal indbetales visse i deklarationen neermere angivne belgb. Udtrykket “grundfond”
anvendes ikke laengere i normalvedtaegten for ejerforeningen, men herved forstas i dag blot hen
hensaettelse pa saerskilt konto, og ejerforeningen skal saledes for opfyldelse af deklarationen foretage
en sadan hensaettelse, og i gvrigt administrere den efter deklarationens naermere bestemmelser og
eventuel fremtidig regulering for sddanne, hvis bygningsfredningslovens regler senere matte blive
2&ndret og opdateret i forhold til ejerlejlighedsloven og normalvedtaegten fra 2020. | denne
saervedtaegt nedenfor anvendes blot udtrykket “henszettelse” som svarende til udtrykket “grundfond”
i frednings- og grundfondsdeklarationen.

1.8 Ejerforeningen ma ikke drives, og beslutninger ma ikke tages, pa en sadan made at det strider imod
frednings- og grundfondsdeklarationen og/eller bevaringsdeklarationens bestemmelser. Med denne
praecisering skal de straks nedenfor anfgrte bestemmelser forstas og administreres.



2 GENERALFORSAMLING

2.1 Generalforsamlingen er ejerforeningens gverste myndighed.

3 SIMPELT FLERTAL

3.1 Generalforsamlingen traeffer beslutninger med simpelt flertal efter fordelingstal, medmindre andet fglger af
ejerlejlighedsloven eller afsnit 4-6.

3.2 Den oprindelige ejer af eiendommen stemmer ligeledes i forhold til sit (samlede) antal ejerlejligheder/sit
(samlede) fordelingstal. Den oprindelige ejer af ejendommen kan give fuldmagt til én eller flere
personer, saledes at én eller flere personer/fuldmagtshavere kan stemme i forhold til denne ejers
samlede antal lejligheder/fordelingstal. Naerveerende bestemmelse er en viderefgrelse af den
tidligere seervedtaegts § 6, stk. 4, og tilsiger ingen andringer heri.

4 2/3-FLERTAL

4.1 Generalforsamlingens beslutninger om vaesentlige forhold traeffes med tilslutning fra mindst 2/3 af ejerne i
foreningen efter fordelingstal og antal, medmindre andet fglger af ejerlejlighedsloven eller afsnit 6-7.
Beslutninger om vaesentlige forhold omfatter:

Vedtaegtsaendringer
Begraensning af ejernes ret til kortidsudlejning

Sikkerhedsstillelse

A

Fordeling af forbrugsudgifter og lignende efter andet end fordelingstal, hvor dette fgrer til,
at hver ejer vil komme til at betale for sit individuelle, faktiske forbrug.

4.2 Beslutninger om vaesentlige og varige @ndringer eller andre vaesentlige dispositioner over
feellesejendommen traeffes med tilslutning fra mindst 2/3 af ejerne i foreningen efter fordelingstal og
antal, jf. dog afsnit 6. Beslutninger om vaesentlige og varige andringer eller andre vaesentlige
dispositioner over fellesejendommen omfatter iseer fglgende eller lignende beslutninger:

¥ Godkendelse af elevator- eller altanprojekter, savel ved etablering af nye altaner, udvidelse
af eksisterende og sendringer af faellesejendom, som en sadan beslutning medfgrer.
Udgifterne i forbindelse med sddanne projekter skal afholdes af de ejere, der opnar fordele
derved, uanset om de pagaeldende har stemt for projektet eller ej.

¥ Salg af faellesejendom, herunder inddragelse af bagtrappeareal, dele af lofts-, eller
keelderrum og lignende til enkelte af ejerlejlighederne eller salg af en ejerlejlighed
tilhgrende ejerforeningen. Som en del af godkendelsen af en sadan disposition kan
generalforsamlingen beslutte, at fordelingstallene skal justeres, sa en erhververs
fordelingstal fremover svarer til ejerlejlighedens forholdsmaessige andel uanset
fordelingstallet for det overdragne fellesareal eller ejerlejlighed.

¥ Indgaelse af aftaler om eksklusiv brugs- eller benyttelsesret til faelles ejendom sasom leje
eller brug af keelderrum, loftsrum, parkeringspladser eller lignende, hvis retten ggres
uopsigelig i mere end 5 ar.

¥ Beslutning om indretning af nye tagboliger pa feellesejendom, jf. ejerlejlighedslovens
§ 5, stk. 7.



5 SZARREGEL OM FORNYET GENERALFORSAMLING VED 2/3-FLERTAL

5.1 Vedtages et forslag efter afsnit 4 ikke med det forngdne flertal pa generalforsamlingen, men har det pa
generalforsamlingen opnaet tilslutning fra mindst 2/3 af de reprasenterede ejere efter fordelingstal
og antal afholdes der ekstraordinezer generalforsamling inden 8 uger. Pa den ekstraordinaere
generalforsamling kan forslaget, uanset antallet af repraesenterede ejere, vedtages med 2/3 af de
afgivne stemmer efter fordelingstal og antal.

6 9/10-FLERTAL

6.1 Beslutninger om salg af stgrre grundarealer eller betydelige falles bestanddele, der ikke medfgrer, at den
enkelte ejerlejlighedsejers forpligtigelser over for ejerforeningen forgges, kan traeffes med tilslutning
fra mindst 9/10 af ejerne i foreningen efter fordelingstal og antal.

7 VETORET

7.1 Vedtaegtseendringer og beslutninger, hvorved retsstillingen mellem ejerne forskydes, og beslutninger, der
medfgrer indskraenkninger i seerrettigheder, eller medfgrer at ejerne paleegges yderligere forpligtelser,
kraever samme flertal som de vedtaegtsaendringer, der omfattes af afsnit 4 og 6, samt tillige samtykke
fra de ejere, hvis retsstilling forringes. Dette geelder dog ikke, safremt andet fglger af
ejerlejlighedsloven eller normalvedtaegtens afsnit 4 og 6, herunder at der foretages mindre,
ngdvendige justeringer af fordelingstal, hvor beslutninger efter afsnit 6 ngdvendigger det.

8 GENERALKLAUSUL

8.1 Der ma pa generalforsamlingen ikke traeffes beslutning, som abenbart er egnet til at skaffe visse ejere eller
andre en utilbgrlig fordel pa andre ejeres eller ejerforeningens bekostning. Tilsvarende geelder for
beslutninger, der pafgrer en eller flere ejere en utilbgrlig ulempe. Finder et eller flere medlemmer, at
en generalforsamlingsbeslutning er truffet i strid med denne bestemmelse, skal retssag herom vaere
anlagt mod ejerforeningen senest 3 maneder fra modtagelse af generalforsamlingsreferat.

9 ORDINAR GENERALFORSAMLING

9.1 Ordinaer generalforsamling afholdes hvert ar senest 6 maneder efter udlgbet af ejerforeningens
regnskabsar. Dagsorden for denne skal omfatte mindst fglgende punkter:

¥  Valg af dirigent og referent
¥  Bestyrelsens beretning for det senest forlgbne ar

¥  Forelaggelse af arsregnskab med revisors pategning til godkendelse og beslutning om
hensaettelse af eventuelt overskud til opfyldelse af frednings- og grundfondsdeklarationen eller
opkraevning af underskud hos ejerne

¥  Forelaggelse af vedligeholdelsesplan for ejendommen til godkendelse.

Forslag efter afsnit 10

& b

Forelaeggelse af budget herunder henlaeggelse til opfyldelse af frednings- og
grundfondsdeklarationen til godkendelse

Valg af formand for bestyrelsen

Valg af andre medlemmer til bestyrelsen

Valg af suppleanter til bestyrelse

Valg af revisor

)

Eventuelt

9.2 Den ordinzere generalforsamling indkaldes skriftligt eller digitalt af bestyrelsen med mindst 4 ugers og hgjst
8 ugers varsel. Arsregnskab og budget ggres tilgaengeligt sammen med indkaldelsen eller senest 1 uge
for generalforsamlingen.

9.3 Indkaldelsen skal angive tid og sted samt form for generalforsamlingen og dagsordenen.



10 FORSLAG

10.1 Bestyrelsen og enhver ejer i foreningen har ret til at fa et konkret angivet emne behandlet pa den ordinzere
generalforsamling.

10.2 Forslag til behandling pa generalforsamlingen skal vaere bestyrelsens formand i hande senest 3 uger fgr
generalforsamlingen og vaere af en sddan karakter, at afstemningstemaet er forstdeligt og egnet til
behandling pa en generalforsamling, og safremt forslaget kraever finansiering da angivelse af,
hvordan finansieringen foreslas gennemfgrt. Sadanne forslag samt de forslag, som bestyrelsen stiller,
inkl. ngdvendige bilag mv. skal ggres tilgengelige for ejerne senest 1 uge fgr generalforsamlingen.

10.3 £Andringsforslag herunder modforslag og alternative forslag kan stilles pa generalforsamlingen forudsat at
sadanne ligger inden for rammerne af hovedforslaget, hvilket dirigenten afggr.

10.4 Der kan ikke traeffes bindende beslutning om punkter, der ikke er optaget pa dagsordenen, medmindre alle
ejere er til stede og samtykker.

11 EKSTRAORDINAR GENERALFORSAMLING

11.1 Ekstraordinaer generalforsamling afholdes ud over de i afsnit 5 og afsnit 14.5, naevnte situationer, nar:

¥  Bestyrelsen finder anledning dertil.

¥  Det til behandling af et konkret angivet emne begeaeres af mindst % af ejerne i ejerforeningen
efter fordelingstal eller antal.

¥  En tidligere generalforsamling har besluttet det.

11.2 Ekstraordinzer generalforsamling indkaldes skriftligt eller digitalt af bestyrelsen med mindst 2 ugers varsel.

11.3 Indkaldelsen skal angive tid og sted samt form for den ekstraordinzere generalforsamling samt
dagsordenen og ngdvendige bilag.

11.4 Andringsforslag herunder modforslag og alternative forslag kan stilles pa generalforsamlingen forudsat at
sadanne ligger inden for rammerne af hovedforslaget, hvilket dirigenten afggr.

12 ADGANG, STEMMERET OG FULDMAGT

12.1 Fglgende har adgang til generalforsamlingen:

Enhver ejer i ejerforeningen.

Myndige medlemmer af en ejers husstand.

Myndige personer, som en ejer har givet fuldmagt til at mgde.
Bisiddere eller radgivere for ejere.

Ejerforeningens administrator og revisor.

D D DD Do

Bestyrelsens bisiddere eller andre personer indkaldt af bestyrelsen.

12.2 Enhver ejer i ejerforeningen har stemmeret pa generalforsamlingen. Stemmeretten kan udgves af ejerens
xgtefxlle/samlever. Stemmeretten kan desuden udgves af en myndig person eller ejerforeningens
bestyrelse, som ejeren har givet skriftlig fuldmagt, der efter sit indhold kan give den
befuldmaegtigede ret til at stemme efter eget valg eller specificeret saledes at fuldmagten angiver,
hvad den befuldmaegtigede skal stemme. Ved digitale generalforsamlinger, skal fuldmagten veere
forevist for bestyrelsen inden den digitale generalforsamlings pabegyndelse og efter den af
bestyrelsen naermere fastsatte vejledning for digitale generalforsamlinger, ligesom dirigenten skal
kunne pase fuldmagtens eksistens og gyldighed. Ejes en ejerlejlighed af et selskab, kan stemmeretten
udgves af en fysisk person, der er ansat hos og repraesenterer ejeren eller er kapitalejer. En ejer kan
kun afgive én stemme pr. afstemning i henhold til fuldmagt fra en anden ejer. Bestyrelsen kan
modtage flere fuldmagter uden at antallet er begraenset, jf. denne bestemmelses 3. punktum.



12.3 En fuldmagt anses for gyldig, medmindre den forinden er tilbagekaldt, ogsa til brug for beslutninger ved en
opfglgende generalforsamling efter afsnit 5 og afsnit 22.3 om bod og 23.2 om eksklusion.

12.4 Afgivelse af fuldmagt er ikke til hinder for, at medlemmet selv kan deltage i generalforsamlingen.

12.5 For ejerlejligheder, der ejes af flere, tilkommer stemmeretten ejerne i forening. Er alle medejere ikke til stede
pa generalforsamlingen, anses de fremmgdte medejere for bemyndiget til at stemme pa alle
medejeres vegne, medmindre de fraveerende medejere inden generalforsamlingens begyndelse har
meddelt bestyrelsen andet.

13 DIRIGENT OG REFERAT

13.1 Generalforsamlingen vaelger selv sin dirigent, der ikke behgver at vaere ejer af en ejerlejlighed i
ejerforeningen.

13.2 Der udarbejdes referat af mpdet med gengivelse af beslutninger og vaesentlige drgftelser. Referatet
underskrives af dirigenten og formanden for bestyrelsen og gares tilgaengeligt for ejerne senest 4
uger efter generalforsamlingens afholdelse. Eventuelle indsigelser overfor de refererede indhold skal
gores geldende senest 2 uger efter modtagelsen af referatet. Fremsaettes ingen sadan indsigelse
anses referatet som vaerende retvisende og daekkende.

14 BESTYRELSEN

14.1 Bestyrelsen vaelges af generalforsamlingen. Den bestar af 2-4 medlemmer ud over formanden, der valges
af generalforsamlingen. Desuden kan vaelges 2 suppleanter. Som formand, medlemmer af bestyrelsen
og suppleanter kan vaelges ejere i ejerforeningen, disses agtefaller/samlevere og myndige
husstandsmedlemmer. Der kan kun vaelges et bestyrelsesmedlem pr. ejerlejlighed.

14.2 Den oprindelige ejer er berettiget til at opstille én eller flere personer, der ikke er medlem af foreningen.
Personer, der i h.t. denne bestemmelse er opstillet af den oprindelige jer, er ligeledes valgbare.
Sadanne personer kan dog ikke udggre mere end hgjst 2 af de menige bestyrelsesmedlemmer, men
kan tillige veaelges til formand. Dette er viderefgrelse af den tidligere seervedtaegts § 8, stk. 1.

14.3 Formanden og bestyrelsens gvrige medlemmer samt suppleanter vaelges for 1 ar ad gangen.
Genvalg kan finde sted.

14.4 En suppleant indtraeder i bestyrelsen ved et bestyrelsesmedlems meddelelse om leengerevarende forfald.

14.5 En ejer i ejerforeningen kan give lejer af dennes ejerlejlighed fuldmagt til at kunne veelges til bestyrelsen.
Tilsvarende kan en ejer, der er en juridisk person, give fuldmagt til en fysisk person, der som
reprasentant for ejeren kan vaelges til bestyrelsen. En suppleant indtraeder, nar en fuldmagt
tilbagekaldes.

14.6 Findes ingen suppleanter, indkaldes til ekstraordinaer generalforsamling til valg af bestyrelsesmedlemmer
og suppleanter. Fratreeder formanden i en valgperiode, konstituerer bestyrelsen sig med en ny
formand indtil fgrstkommende generalforsamling.

14.7 Bestyrelsen kan ved en forretningsorden fastseette neermere regler om f.eks. indkaldelse til mgder,

konstitution, arbejdsdeling, fgring af protokol, udsendelse af referat fra bestyrelsesmgder, skriftlige
og elektroniske mgder, tavshedspligt og suppleanter.

15 BESTYRELSENS M@DER

15.1 Formanden skal sikre, at der afholdes bestyrelsesmgder, nar det er ngdvendigt, og pase, at samtlige
bestyrelsesmedlemmer indkaldes.

15.2 Bestyrelsen er beslutningsdygtig, nar over halvdelen af bestyrelsesmedlemmerne, dog minimum to
bestyrelsesmedlemmer herunder formanden, er til stede.



15.3 Beslutning traeffes af de fremmgdte bestyrelsesmedlemmer ved simpelt flertal. Ved stemmelighed er
formandens stemme afggrende.

15.4 Bestyrelsen udarbejder referat af mgdet med gengivelse af beslutninger og vaesentlige drgftelser.

16 BESTYRELSENS PLIGTER

16.1 Bestyrelsen varetager den daglige ledelse af ejerforeningen og udfgrer generalforsamlingens beslutninger.
16.2 Bestyrelsen skal sikre en forsvarlig varetagelse af ejerforeningens anliggender, herunder:
¥ Udarbejdelse af budget og regnskab over ejerforeningens udgifter og indtaegter.

¥ Overholdelse af god skik og orden i ejerforeningen.

¥ Foretage kontrol med indbetaling af feellesudgifter.

¥ Tegne sadvanlige forsikringer (herunder brandforsikring, kombineret grundejerforsikring og
bestyrelsesansvarsforsikring).

T Renholdelse og snerydning af falles arealer.

¥ Udarbejdelse af vedligeholdelsesplan.

¥ Fornyelse og vedligeholdelse i det omfang, sadanne foranstaltninger efter ejendommens
karakter ma anses for pakraevede.

¥ Sgge konflikter efter husordenen lgst ved ekstern mediation.

¥ Varetage ejerforeningens interesser i forbindelse med eventuelle pligtige medlemskaber af
andre foreninger eller laug, herunder grundejerforeninger, bydelsforeninger, vandlaug,
gardlaug eller lignende.

16.3 Har bestyrelsen ikke antaget en administrator, vaelger bestyrelsen en kasserer.

16.4 Der tegnes bestyrelsesansvarsforsikring.

17 BESTYRELSENS KOMMUNIKATION MED EJERNE

17.1 Al kommunikation mellem ejerforeningen og ejerne, herunder indkaldelse til generalforsamling,
fremsendelse af fuldmagter og forslag, udsendelse af referater og pakrav, kan ske digitalt ved e-mail
eller andet almindeligt anerkendt elektronisk medie.

17.2 Ejerne har pligt til at orientere ejerforeningens bestyrelse eller en eventuel administrator om den
elektroniske adresse, der kan bruges til kommunikation med ejeren. Ved andringer i ejerens
elektroniske adresse har ejeren pligt til at orientere ejerforeningens bestyrelse eller en eventuel
administrator herom. | modsat fald anses indkaldelser mv., som er sendt til den senest oplyste
adresse, for at vaere kommet frem.

17.3 Ejere, som er fritaget fra modtagelse af digital post fra det offentlige, kan mod fremvisning af
dokumentation herfor, blive fritaget for den i stk. 1 angivne kommunikationsform.

17.4 Ejere, der har behov for en papirudskrift af meddelelser fra bestyrelsen kan rekvirere en sadan hos
bestyrelsen eller en eventuel administrator mod betaling af et naermere fastsat, rimeligt gebyr.

18 ADMINISTRATION

18.1 Generalforsamlingen kan beslutte, at ejerforeningen skal antage en administrator til bistand ved
varetagelsen af ejendommens daglige drift. Administrator skal veere medlem af anerkendt dansk
brancheorganisation med god-skik-regler og tilsyn, herunder for tiden EjendomDanmark, og
administrator skal vaere ansvarsforsikret og med underslaeebsdakning.

18.2 Administrator ma ikke vaere ejer i ejerforeningen og ma ikke vaere dennes revisor.



19 TEGNINGSRET

19.1 Ejerforeningen forpligtes ved underskrift af formanden og et andet medlem af bestyrelsen eller af to
bestyrelsesmedlemmer i forening.

20 REVISION

20.1 Ejerforeningens regnskab revideres af en revisor, der veelges af generalforsamlingen. Nar det begaeres af
mindst 1/4 af ejerne efter fordelingstal eller antal, skal revisor veere en godkendt revisor.

20.2 Revisor vaelges hvert ar. Genvalg kan finde sted.
20.3 Revisor ma ikke vaere medlem af bestyrelsen og ma ikke vaelges som kasserer.

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

21 ARSREGNSKAB

21.1 Ejerforeningens regnskabsar er kalenderaret, medmindre generalforsamlingen med simpelt flertal
beslutter andet.

21.2 Arsregnskabet skal indeholde bade resultatopggrelse og balance.

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

22 BOD

22.1 Ejerforeningen kan palagge en ejer at betale en bod pa op til 10.000 kr., hvis ejeren eller andre, som
ejeren har givet adgang til sin ejerlejlighed, gor sig skyldig i grov pligtforsemmelse over for
ejerforeningen eller andre ejere i foreningen. Der kan endvidere palaegges bod ved ejerens oftere
gentagne misligholdelse trods pamindelse.

22.2 Ejerforeningen kan palagge en ny bod pa op til 20.000 kr., hvis ejeren efter at vaere palagt bod fortsaetter
den grove forssmmelse af sine pligter, som tidligere har medfgrt en bod.

22.3 Beslutning om bod efter stk. 1 og 2 traeffes pa en generalforsamling med tilslutning fra mindst 2/3 af ejerne
i foreningen efter fordelingstal og antal. Vedtages et forslag efter 1. pkt. ikke med det forngdne flertal
pa generalforsamlingen, men har det pa generalforsamlingen opnaet det flertal, som er kraevet efter
1. pkt. blandt de repraesenterede ejere, kan der afholdes ekstraordinaer generalforsamling inden 8
uger. Pa denne kan forslaget uanset antallet af repraesenterede ejere vedtages med 2/3 af de afgivne
stemmer efter fordelingstal og antal. Ejeren skal senest 2 uger efter generalforsamlingen underrettes
skriftligt om generalforsamlingens beslutning. Dette gaelder, selv om ejeren har veeret til stede pa
generalforsamlingen.

22.4 Ejeren kan inden 6 uger fra modtagelse af skriftlig underretning om en palagt bod ggre begrundet
indsigelse mod denne over for ejerforeningen.

22.5 Modtager ejerforeningen en indsigelse, er det en betingelse for, at ejerforeningen kan fastholde sit krav, at
ejerforeningen senest 6 uger efter udlgbet af ejerens indsigelsesfrist anlaegger retssag om bodens

berettigelse.

22.6 Betaling af bod reducerer ikke ejerforeningens eventuelle erstatningskrav mod den pagaeldende.



23 EKSKLUSION

23.1 Ejerforeningen kan ekskludere en ejer, hvis ejeren eller andre, som ejeren har givet adgang til sin
ejerlejlighed, gar sig skyldig i seerdeles grov pligtforsemmelse over for ejerforeningen eller andre
ejere i foreningen. Der kan endvidere ske eksklusion ved ejerens gentagne grove misligholdelse trods
pakrav.

23.2 Beslutning om eksklusion traeffes pa en generalforsamling med tilslutning fra mindst 2/3 af ejerne i
foreningen efter fordelingstal og antal. Vedtages et forslag efter 1. pkt. ikke med det forngdne flertal
pa generalforsamlingen, men har det pa generalforsamlingen opnaet det flertal, som er kraevet efter
1. pkt. blandt de repraesenterede ejere, kan der afholdes ekstraordinaer generalforsamling inden 8
uger. Pa denne kan forslaget uanset antallet af repraesenterede ejere vedtages med 2/3 af de afgivne
stemmer efter fordelingstal og antal. Ejeren skal senest 2 uger efter generalforsamlingen underrettes
skriftligt om generalforsamlingens beslutning. Dette gaelder selv om ejeren har veeret til stede pa
generalforsamlingen.

23.3 Det er en betingelse for, at ejerforeningen kan fastholde eksklusionen, at ejerforeningen senest 6 uger fra
generalforsamlingens afslutning indbringer beslutningen om eksklusion for domstolene. Dette kan
dog undlades, safremt den ekskluderede inden fristens udlgb skriftligt har anerkendt eksklusionen.
Endvidere er det en betingelse, at ejerforeningen lader staevningen tinglyse pa den ekskluderede
ejers ejerlejligheder.

23.4 En ekskluderet ejer skal afhande sine ejerlejligheder i foreningen inden 6 maneder fra det tidspunkt, hvor
der foreligger en endelig retsafggrelse om eksklusionens berettigelse. Afhandelse ma ikke ske til
kebere eller pa sadanne vilkar, at den ekskluderede helt eller delvist ma antages at kunne bibeholde
sin brugsret over de solgte ejerlejligheder. Er der tinglyst staevning efter afsnit 23.3, skal
ejerforeningen tiltraede skgdet ved salg.

23.5 Overholder den ekskluderede ikke fristen i afsnit 23.4, kan ejerforeningen kraeve, at den ekskluderede
indstiller sine salgsbestrabelser. Ejerforeningen kan herefter begeere ejerlejlighederne solgt pa
tvangsauktion. Retsplejelovens regler for tvangsauktion finder anvendelse med de andringer, som
folger af forholdets natur. Ejerforeningens rimelige og seedvanlige udgifter i forbindelse med
tvangsauktionen kan kraeves betalt ud over budsummen.

24 OVERF@RELSE AF UDLEJERBEF@JELSER

24.1 Er en ejerlejlighed udlejet, og udgver lejeren eller personer, for hvilke lejer er ansvarlig efter
lejelovgivningens regler, retsstridig adfserd over for ejerforeningen eller andre ejere i foreningen, er
ejerforeningen berettiget til at sgge at bringe den ugnskede adfzerd til ophgr direkte over for lejeren.
Ejerforeningen skal give ejeren mulighed for at berigtige forholdet inden for tre maneder. Herefter
kan ejerforeningen optreede som procespart og indtraede i ejerens befgjelser over for lejeren til at
opsige eller ophaeve lejemalet.

25 KAPITALFORHOLD

25.1 Ejerforeningen kan alene opkreaeve betaling til de Igbende driftsudgifter og vedligeholdelse, dog saledes at
der kan tilvejebringes en rimelig egenkapital. Der ses herved bort fra hensattelse af belgb pa saerskilt
konto til opfyldelse af frednings- og grundfondsdeklarationen beskrevet indledningsvist, der er
tinglyst, og skal respekteres af ejerforeningen. Opsparingen skal vaere anbragt i et pengeinstitut, og
den enkelte ejer kan ikke kraeve udbetaling heraf. Matte ejerforeningen opna tilladelse til at zendre
indbetalings- og opspringsprincip til opfyldelse af grundfondsdeklarationen, skal dette blot vedtages
pa en generalforsamling med simpelt flertal, men forudsaetter myndighedens accept.

25.2 Det kan pa generalforsamlingen vedtages, at ejerforeningen foruden at skulle opfylde
grundfondsdeklarationen, skal foretage opsparing til andre bestemte formal, herunder specifikke

vedligeholdelses- eller forbedringsarbejder. Opsparingen skal veere anbragt i et pengeinstitut.

25.3 Beslutning om anvendelse af de opsparede midler traeffes pa generalforsamlingen.



25.4 Den enkelte ejer kan ikke kraeve udbetaling af sin andel af ejerforeningens formue ved salg af sin
ejerlejlighed.

25.5 Det kan ikke af den oprindelige ejer kraeves, at denne deltager i nogen form for opsparingsordninger
udover hvad der matte fglge af grundfondsdeklarationen. Den oprindelige ejer har dog naturligvis
pligt til ved pakrav at indbetale et belgb svarende til, hvad der ville have vaeret opsparet, nar de
opsparede midler skal anvendes til betaling af de arbejder, til hvilke opsparingen er foretaget.

26 EJERFORENINGENS VEDLIGEHOLDELSESPLIGT

26.1 Ejerforeningen foretager forsvarlig vedligeholdelse og fornyelse af alle ejiendommens faelles bestanddele,
herunder af dgre mod feellesarealer, udvendige vinduesrammer, begge sider af ydre del af koblede
altandgres rammer samt fornyelse og vedligeholdelse af altaner, redningsaltaner/redningsterrasser,
elevatorer, faelles forsynings- og aflgbsledninger og feellesinstallationer, herunder feelles varmeanlaeg,
indtil disses forgreninger ind til de enkelte ejerlejligheder. Ejerforeningens pligt til renholdelse og
overfladebehandling af dgre mod fellesarealer, udvendige vinduesrammer og eventuelle altaner,
geelder dog kun den udvendige side af disse. Faelles vedligeholdelse og fornyelse omfatter tillige
feellesomrader pa grunden og faelles installationer herpa samt feellesarealer i bygningen herunder
trappeopgange. Ejerforeningen varetager feellesbygningens vedligeholdelse og fornyelse herunder
bygningens klimaskaerm.

26.2 Ejerforeningen skal udbedre skader i ejerlejlighederne, der skyldes forhold omfattet af ejerforeningens
vedligeholdelses- og fornyelsespligt. Nar ejerforeningen foretager reparationer, skal der hurtigst
muligt ske retablering i seedvanligt og rimeligt omfang og med mindst mulig gene for ejerne.

26.3 Udfgrer en ejerforening ikke efter pakrav uopsattelige arbejder, kan enhver ejer for ejerforeningens regning
lade sadanne arbejder udfgre i det omfang, det er ngdvendigt for at afvaerge truende skade.

27 EJERNES VEDLIGEHOLDELSESPLIGT

27.1 Det pahviler enhver ejer i ejerforeningen at foretage forsvarlig renholdelse, vedligeholdelse og fornyelse af
sin ejerlejlighed og @vrige omrader, hvor ejeren har eksklusiv brugsret herunder altaner, der har
eksklusiv brugsret hertil. Pligten omfatter maling, vedligeholdelse og fornyelse af gulvbelaegning,
gulvbraedder, fliser og fuger, loftpuds, indvendige dgre, egne dgrlase og alt ejerlejlighedens udstyr,
herunder el-ledninger, el-kontakter, toiletter, vaske, vandhaner, radiatorer, radiatorventiler,
radiatormalere, andre forbrugsmalere, brugsvandsrgr, varmeforsyningsrgr i ejerlejligheden og
aflgbsrgr indtil disses forgreninger ind i de feelles ledninger. For de oprindelige altaners
vedkommende har ejerne alene den indvendige renholdelses- og vedligeholdelsesforpligtelse, mens
altanens udvendige side og altanen som konstruktion er undergivet falles vedligeholdelses- og
fornyelsespligt. Til ejers vedligeholdelses- og fornyelsespligt hgrer ogsa ruderne, indvendige
vinduesrammer og begge sider af den indvendige del af koblede altandgre samt eventuelle
forsatsvinduer/-rammer.

27.2 Ejeren er ansvarlig for renholdelse og overfladebehandling af dgre, vinduer for sa vidt angar rundernes
indvendige side og de indvendige vinduesrammer og eventuelle forsatsvinduer/rammer.

27.3 Ejerne ma ikke foretage sendringer, reparationer eller maling af faelles bestanddele eller pad nogen made
2ndre fellesbygningens udtryk eller udseende herunder lade opszette dgrtelefoner, antenner, skilte,
reklamer, paraboler, markiser m.m. uden bestyrelsens skriftlige samtykke. Bestyrelsen kan betinge sin
godkendelse af ejerens sikkerhedsstillelse overfor ejerforeningen til sikkerhed for reetablering og
andre sadanne rimelige betingelser. Ejerne har ikke krav pa at modtage samtykke fra bestyrelsen.

27.4 Forsgmmes en ejerlejlighed groft, eller er en ejers forssmmelse til gene for de gvrige ejere, kan bestyrelsen
kreeve forngden renholdelse, vedligeholdelse og istandsaettelse foretaget inden for en fastsat frist pa
mellem 2 og 4 uger efter bestyrelsens naermere beslutning. Krav herom skal fremsaettes skriftligt,
herunder ved elektronisk kommunikation. Efterkommes bestyrelsens krav ikke, kan bestyrelsen pa
ejerforeningens vegne lade ejerlejligheden satte i stand for den misligholdende ejers regning
og/eller skride til beslutning af bod og/eller om ngdvendigt eksklusion.
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27.5 Ejeren er erstatningsansvarlig for skader herunder fglgeskader forarsaget af installationer, som denne eller

tidligere ejere af den pageeldende ejerlejlighed har foretaget, herunder ogsa skjulte, hvorfor en
saelger altid ved salg til ny ejer skal oplyse om sadanne udfgrte arbejder. Ejerforeningen patager sig
saledes aldrig ansvaret og risikoen for arbejder, som en ejer eller tidligere ejer har ladet udfgre.

27.6 Matte en skade pa feellesejendommen eller andre ejerlejligheder vaere daekket af faelles bygnings- og

brandforsikring, men har en ejer ved udvist simpel eller grov uagtsomhed vaeret arsag til skades
opstaen, pahviler det vedkommende ejer at erstatte ejerforeningens selvrisiko.

27.7 Enhver ombygning af ejerlejlighederne til hvis udfgrelse der kraeves byggetilladelse eller ngdvendigggr

28

indgreb i feelles bygningsbestanddele, skal sddant arbejde udfgres af faguddannede handvaerkere og i
overensstemmelse med fredningsbestemmelserne, der er tinglyst. Det pahviler ejeren at sgge om
ngdvendig byggetilladelse og tilladelse til arbejdets udfgrelse hos fredningsmyndigheden. Som
betingelse for at bestyrelsen meddeler fuldmagt til behandling af byggeansggning kan bestyrelsen
kreeve, at ejeren etablerer sikkerhed for udbedring af skader pa fellesejendommen, alternativt at
ejeren tegner all-risk-forsikring. Ejeren er objektivt ansvarlig overfor ejerforeningen og @vrige ejere
for haendelige skader og fglgeskader, der matte opsta pa fzelles bygningsbestanddele eller gvrige
ejerlejligheder som fglge af @&ndring af baerende konstruktioner, herunder eksempelvis
setningsskader der matte opsta desuagtet at statisk projekt er fagmaessigt korrekt projekteret og
fulgt, og desuagtet at udfgrende heller ikke har begaet faglige fejl. Matte sddanne saetningsskader
ikke vaere daekket af eventuel allrisk-forsikring, hzefter ejeren for udbedringen af sddanne skader og
folgeskader. Ejerforeningen er berettiget til at indtale krav mod ejeren pa egne savel som pa gvrige
ejeres vegne, hvis flere matte have konstateret skader herunder fglgeskader. Alt arbejde der er
autorisationskraevende, herunder EL og VVS, skal udfgres af behgrigt autoriserede fagfolk, og
bestyrelsen kan kraeve dokumentation herfor. Bestyrelsens godkendelser af ethvert vedligeholdelses-,
forandrings- eller forbedringsarbejde indebaerer ikke, at bestyrelsen eller ejerforeningen som sadan
overtager ansvaret herfor endsige risikoen for, at det er fagmaessigt korrekt udfgrt, lovligt eller i
overensstemmelse med fredningsbestemmelserne. Den til enhver tid vaerende ejer af ejerlejligheden
har selv ansvaret og risikoen herfor. Medlemmerne er stedse forpligtede til at overholde alle de for
ejendommen og ejerlejlighederne geeldende fredningsbestemmelser.

TILSIDESATTELSE AF VEDLIGEHOLDELSESPLIGTEN

28.1 Skyldes en skade tilsidesattelse af vedligeholdelsespligten efter afsnit 26 og 27 vil den part, der har

29

vedligeholdelsespligten, herunder fornyelsespligten, vaere ansvarlig for en sadan opstaet skade
herunder fglgeskade.

ADGANG OG REETABLERING

29.1 En ejer er forpligtet til at give repraesentanter for ejerforeningen adgang til sin lejlighed, séfremt det er

ngdvendigt af hensyn til gennemfgrelse af eftersyn, reparationer, vedligeholdelse og udskiftninger,
som det pahviler ejerforeningen at udfgre. Ejerforeningen skal give et skriftligt varsel pa 6 uger.

29.2 En ejer kan kraeve adgang til andres lejligheder med henblik pa at udfgre fglgearbejder i forbindelse med

foretagelse af ombygningsarbejder eller ngdvendigt vedligehold i sin lejlighed, som ikke pafgrer den,
der giver adgang, vaesentlige ulemper. Ejeren skal give et skriftligt varsel pa 6 uger.

29.3 | tilfelde af skader, hvis udbedring er uopsaettelig, har ejerforeningen ret til at fa adgang uden varsel.

29.4 Arbejder, der udfgres i en lejlighed, skal afsluttes hurtigst muligt og med stgrst mulig hensyntagen til de

ejere, der bergres heraf.

29.5 Der skal ske fuldstaendig retablering, og arbejdet ma ikke medfgre forandringer i de pédgeeldendes

lejligheder, medmindre forandringerne er ngdvendige for fagligt korrekt udfgrelse og ikke er til
vaesentlig ulempe for den, der skal tale forandringen.

29.6 Er det med hensyn til arbejder efter afsnit 29.2 ngdvendigt at foretage destruktive indgreb, kan den bergrte

ejer, safremt retableringsomkostningerne skgnnes at ville overstige 5.000 kr., kraeve, at der stilles
passende sikkerhed i form af en anfordringsgaranti, kontant deponering i ejerforeningen eller lignende,
for end arbejderne kan igangseettes.
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30 UDLEJNING

30.1 Ved udlejning af en ejerlejlighed i sin helhed til beboelse eller erhverv skal ejeren senest samtidig med
lejeforholdets begyndelse underrette ejerforeningens bestyrelse om udlejningen, dens laengde og
informere om lejers navn og kontaktoplysninger samt om eventuelle a&ndringer i egne
kontaktoplysninger.

30.2 Ved korttidsudlejning forstas udlejning, hvor lejeperioden er kortere end 31 dage, og kortidsudlejning er
ikke tilladt.

30.3 Erhvervsejerlejligheder i eiendommen ma ikke udlejes til fglgende formal uden bestyrelsens tilladelse:

T Klassisk vaertshus, natklub eller diskotek eller tilsvarende.
¥ Pornoforretning, massageklinik eller butik med salg af sexlegetgj eller tilsvarende.

¥ Egentlig restaurant med en vaesentlig madproduktion (café med mad og lighende koncepter
er tilladt), men dette geelder dog ikke erhvervsejerlejlighed nr. 166, hvorfra der i dag drives
sadan restaurationsvirksomhed, og erhvervslejlighed nr. 171, hvorfra der i dag drives café
med produktion af bagveerk, og som fglgelig er berettiget til at fortsaette hermed, og kan
videreoverdrage med samme anvendelse til ny ejer.

¥ Erhvervsejerlejligheder har ret til seedvanlig skiltning pa facaden pa betingelse af at
skiltningen er godkendt af kommunen og af fredningsmyndigheden. Ved tilrettelaeggelse af
skiltning skal erhvervsejerlejlighederne i vidst mulige omfang tage hensyn til bestyrelsens
gnsker hertil, og skiltning ma aldrig udggre en gene for gvrige beboere herunder i forhold til
lysgener og lignende. Ejendommens eksisterende udtryk ma ikke aendres, og skiltningen ma
ikke veere dominerende.

31 PULTERRUM OG FALLESAREALER

31.1 Til hver beboelseslejlighed hgrer et pulterrum. Undtaget hertil er erhvervslejlighederne og de to store
ejerlejligheder, ejerlejlighed nr. 26 og 90, som har egne opbevaringsrum inde i ejerlejligheden. Det
pulterrum, der hgrer til en ejerlejlighed fgrste gang ejerlejligheden szlges, skal i mangel af anden
aftale mellem ejeren af ejerlejligheden og ejerforeningen til stadighed hgre til ejerlejligheden.
Foreningen fgrer register over, hvilke pulterrum der benyttes af de enkelte ejerlejligheder. Ejere er
pligtige til at tdle ombytning af pulterrum. Meddelelse herom skal gives skriftligt overfor ejer med
minimum 1 maneds skriftligt varsel.

31.2 Vedrgrende fellesarealer herunder faellesanlaeg m.m., er ejerforeningens bestyrelse i gvrigt, berettiget til
at rdde herover efter de retningslinjer, der fastsaettes af generalforsamlingen. Safremt ejerforeningen
beslutter, at der pa samtlige ejerlejligheder og de dertil hgrende faellesarealer skal tinglyses
deklarationer vedrgrende navnte raden, er ejerforeningens bestyrelse bemyndiget til at udfeerdige
sadanne deklarationer, at underskrive disse og lade deklarationerne tinglyse pa de enkelte
ejerlejligheder samt faellesejendommen. Dette omfatter f.eks. eventuelle fellesantenneanlzeg,
internetforbindelser, transformerstation, regnvandsbassin, varmtvandsanlaeg, vaskeri m.m.

32 HUSDYR

32.1 Der ma i ejendommen ikke holdes husdyr, hvilket er en viderefgrelse af tidligere sarvedtaegts § 17, stk. 2.
Enkelte ejere har med tidligere bestyrelsers accept alligevel modtaget skriftlig tilladelse at holde
specifikke husdyr, men det praciseres, at sadanne tilladelser ikke fremadrettet gives, og de der matte
have husdyr pa tidspunktet for tinglysningen af naerveerende saervedtaegt, ma ikke genanskaffe husdyr,
ligesom det preaeciseres, at bestyrelsen ikke kan dispensere fra seervedtaegten.

33 OPRINDELIG EJER/RESTEJERLEJLLIGHEDSEJER

33.1 Hvad der i denne saervedtaegt geelder for den oprindelige ejer af ejendommen, gaelder tillige for den ejer af
restejendommen, til hvem den oprindelige ejer matte salge den samlede restejendommen til.
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34 SIKKERHEDSSTILLELSE

34.1 Tidligere er saervedtaegterne tinglyst pantstiftende i hver ejerlejlighed i eiendommen under matr.nr. 654
Sankt Annze Vester Kvarter, Kgbenhavn, for et belgb svarende til den pagaldende ejerlejligheds
fordelingstals teeller ganget med 400 kr., til sikkerhed for ethvert tilgodehavende med tillaegs af
renter og omkostninger, som ejerforeningen matte fa hos et medlem, herunder sikkerhed for 1an som
ejerforeningen optager til finansiering af ejerforeningens udgifter samt eventuelle krav i henhold til
daveerende saervedtaegts § 16, stk. 4, svarende til afsnit 27-28 i naervaerende saervedtaegt. Den her
anfgrte sikkerhed bevares, og der henvises til de pantstiftende tinglyste sikkerheder i den digitale
tingbog. Fremadrettet skal samme sikkerhed veere etableret i hver enkelt ejerlejlighed.

34.2 Bliver sikkerheden som ovenfor anfgrt slettet pa tvangsauktion, pahviler det auktionskgber straks at
genetablere den ovenfor naevnte pantesikkerhed uden omkostninger for ejerforeningen.

34.3 | de tilfzelde hvor ejerforeningen skrider til retsforfglgelse mod et medlem, i henhold til nervaerende afsnit,
skal udskrift af ejerforeningens regnskab og et af ejerforeningen vedtaget budget vaere tilstraekkeligt
bevis for geeldens stgrrelse og forfaldstidens indtraeden, sdledes at dette kan danne grundlag for
tvangsfuldbyrdelse.

35 TINGLYSNING

35.1 Neerveerende saervedtaegt begeeres tinglyst servitutstiftende pa hovedejendommen matr.nr. 654 Sankt
Annz Vester Kvarter, Kgbenhavn, og samtlige ejerlejligheder heraf, ejerlejlighed nr.
1-110 og 112-172 hvorefter eksisterende sarvedtaegt begaeres aflyst.

35.2 Pataleberettiget er ejerforeningen ved dennes til enhver tid vaerende bestyrelse.

35.3 Med hensyn til panthaeftelser, byrder og servitutter henvises til hovedejendommens og ejerlejlighedernes
respektive blade i den digitale tingbog.

35.4 Hvis naervaerende saervedtaegt indeholder bestemmelser om forhold, der kan reguleres i en lokalplan efter
planlovens § 15, stk. 2, skal kommunen samtykke i tinglysningen af seervedtaegten, jf. herved
planlovens § 42. Kommunen erklaerer ved pategning pa tinglysningsanmeldelsen, at tinglysning uden
videre kan ske, og at tilvejebringelse af lokalplan ikke kraeves.

% % %k ¥
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