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§1
Navn og hjemsted

Foreningens navn er "Ejerforeningen Pennehave 5, Rungsted".
Foreningen har hjemsted i Hersholm Kommune.

§2

Formail

Foreningens formal er at varetage medlemmernes interesser som ejerlejlighedsejere.
Enhver lejlighedsejer eller ejer af en ideel anpart af en ejerlejlighed er pligtig at veere medlem
af foreningen, og medlemskabet af foreningen og ejendomsretten til den pagaldende
ejerlejlighed skal stedse vaere sammenherende.
Medlemspligten indtreeder nar skedet - betinget eller endeligt - foreligger tinglyst.
Foreningen ved dens bestyrelse er rette procespart for alle faelles rettigheder og forpligtigelser.

Horsholm Ret er vaerneting for alle tvistigheder i ejerlejlighedsanliggender mellem
lejlighedsejerne indbyrdes og ejerforeningen og lejlighedsejerne.



§3
Fordelingstal

De enkelte ejerlejligheder har felgende tinglyste fordelingstal, jir. fortegnelsen lyst d.
23.02.1998 :

Nr. Beliggenhed Areal i m2 Fordelingstal

i Pennehave 5, st. tv., butik m.v. 20 8/100
2 Pennehave 5, st. mf., butil m.v. 27 10/100
3 Pennehave 35, st. th., butik m.v. 20 8/100
4 Pennehave 5 st., lokaler 70 27/100
5 Pennehave 5, 1. Sal, beboelse 81 32/100
6 Pennchave 3, 2. Sal, lokaler 41 15/100
I alt 259 100/100

Disse fordelingstal anvendes ved afstemninger pa generalforsamlinger og hvor andet ikke er
fastsat i neerveerende vedtzgt for ejerforeningen til fordeling af alle fellesudgifter.

§4

Administration

Bestyrelsen kan vaelge en administrator til at varetage ejendommens drift 1 overensstemmelse
med bestyrelsens instruks. Administrator behover ikke veere medlem af ejerforeningen eller pa
anden made have tilknytning til ejerforeningen. Safremt administrator er medlem af
ejerforeningen kan denne kun aflonnes, safremt udgiften hertil er medtaget ietpden
generalforsamling godkendt budget.

Bestyrelsen, evt. administrator, afholder og fordeler efter fordelingstal alle udgifter til
administrationen af ejendommen, forsikringer, evt. vicevert, vedligeholdelse og renholdelse
af samtlige fallesarealer, feelles bygningsdele og installationer, m.v.



§5
Kontingenter og andre bidrag

Regnskabsaret lober fra 1.01 - 31.12.
Bestyrelsen udarbejder hvert ar et budget for det felgende regnskabsér.

Pé budgettet kan der medtages henleggelser til bestemte formal, f.eks. fornyelses- og
hovedistandszttelsesarbejder. Budgettet foreleegges til godkendelse pd en generalforsamling.

Udgifterne fordeles pd medlemmerne i forhold til fordelingstallene. I tilfeelde af store uforud-
sete udgifter kan bestyrelsen opkraeve ekstraordinzre ydelser med én méaneds varsel.

Ethvert medlem indbetaler et pd ovennzvnte grundlag pé den rlige generalforsamling fastsat
a’conto beleb, som indbetales ménedsvis eller kvartalsvis forud efter bestyrelsens anvisning.

Opgarelse over fellesudgifter ved ejendommens drift i det forlebne regnskabsér forelagges pa
den arlige generalforsamling. Det ethvert medlem evt. pahvilende restbidrag skal indbetales
senest 14 dage efter, at meddelelsen om det pa generalforsamlingen vedtagne og godkendte
regnskab er udsendt til medlemmerne. Bestyrelsen kan dog fastsette en leengere betalingsfrist.

Foreningens udgifter, der skal deekkes gennem de af medlemmerne i henhold til nervaerende
paragraf pahvilende ydelser, er alle udgifter, anfort i n@rverende vedtegt vedrorende
fellesskabet, betaling af ejendomsskatter og afgifter - ogsé enhver fremtidig udgift - i det
omfang, disse ikke er opdelt pa de enkelte ejerlejligheder, udgift til elforbrug vedrerende alt,
hvad der er fzlles ejendomsret undergivet, lon til vicevert, ren- og vedligeholdelse af
fellesarealer, vedligeholdelse af fzelles bygningsdele, administration, revision og regnskabsaf-
leggelse m.v.

§6

Generalforsamling
Generalforsamlingen er ejerforeningens overste myndighed.

De af bestyrelsen trufne afgerelser kan af enhvert medlem, hvem afgerelsen vedrerer,
indbringes for generalforsamlingen.

Beslutninger pa generalforsamlingen treeffes ved flertal efter fordelingstal.

Til beslutninger om vasentlig forandring af felles bestanddele og tilbeher eller om salg af
vaesentlige dele af disse eller om @ndring i denne vedtegt kreeves dog, at 2/3 af de
stemmeberettigede savel efter antal som efter fordelingstal stemmer herfor,

Séfremt forslaget uden at vaere vedtaget efter denne regel har opnéet tilslutning fra mindst 2/3
af de fremmedte stemmeberettigede sével efter antal som efter fordelingstal, atholdes ny



generalforsamling inden 14 dage, og pa denne kan forslaget — uanset antallet af fremmeodte —
vedtages med 2/3 af de angivne stemmer efter antal og fordelingstal.

§7

Hvert ar i maj méaned afholdes ordinzr generalforsamling. Dagsordenen for denne skal mindst
omfatte felgende punkter:

1) Valg af dirigent og referent.

2) Afleggelse af arsberetning for det senest forlebne &r og foreleggelse til godkendelse af
arsregnskab med pategning af revisor, samt meddelelse af decharge til bestyrelsen.

3) Godkendelse af budget og 4 contoopkraevninger.

4) Valg af 2 medlemmer til bestyrelsen.

5) Valg af formand til bestyrelsen.

6) Valg af revisor.

7) Forslag fra medlemmerne.

8) Evt.

Ekstraordinzr generalforsamling afholdes, nér bestyrelsen finder anledning dertil, nar det
til behandling af et angivet emne begaeres af mindst 2 af ejerforeningens medlemmer, eller nar
en tidligere generalforsamling har besluttet det.

§8

Generalforsamlinger indkaldes skriftligt af formanden for bestyrelsen med mindst 14 dages
varsel.

Indkaldelsen skal angive tid og sted for generalforsamlingen samt dagsordenen. Regnskab for
det forlebne ar og budget for det folgende dr, samt forslag, der agtes stillet pa gene-
ralforsamlingen, skal vedlaegges indkaldelsen til den ordinzre generalforsamling.

§9

Ethvert medlem har ret til at fa et angivet emne behandlet af generalforsamlingen. Begaring
om at fi et emne behandlet af den ordinzre generalforsamling mé veere indgivet til bestyrelsen
senest den 1. marts.

Stemmeretten kan udeves af et medlems &gtefalle eller af en myndig person, som med-
lemmet skriftligt har givet fuldmagt hertil.



§ 10

I en af bestyrelsen autoriseret protokol optages en kort beretning om forhandlingerne pa
generalforsamlingen.

Beretningen underskrives af dirigenten og formanden for bestyrelsen. Referatet udsendes
til medlemmerne senest 14 dage efter generalforsamlingens afholdelse.

§11

Bestyrelsen

Bestyrelsen vaelges af generalforsamlingen. Den bestdr af 3 medlemmer. Valgbare som
formand og medlem af bestyrelsen er kun foreningens medlemmer, disses @gtefaller og
samlevere. For selskaber og foreninger kan valges medlemmer af bestyrelsen og/ eller
direktionen.
Hvert 4r afgar bestyrelsen incl. formanden. Genvalg kan finde sted.
Ved en forretningsorden kan bestyrelsen treffe nermere bestemmelse om udferelsen af sit
hverv.

§12
Bestyrelsen har ledelsen af ejerforeningens daglige anliggender.
Det pahviler bestyrelsen at serge for god og forsvarlig varetagelse af ejendommens fzlles
udgifter, tegning af seedvanlige forsikringer, herunder brandforsikring og kombineret
grundejerforsikring, renholdelse, vedligeholdelse og fornyelser i det omfang, sddanne
foranstaltninger efter ejendommens karakter md anses for pakravede. Bestyrelsen foran-
lediger, at der fores forsvarligt regnskab over de pa feellesskabets vegne afholdte udgitter og
oppebérne indtzgter, herunder de ejerne afkreevede bidrag til feelles udgifter.

§ 13

Bestyrelsesmede indkaldes af formanden eller to bestyrelsesmedlemmer, sa ofte anledning
findes at foreligge.

Bestyrelsen er beslutningsdygtig, nér formanden og mindst et andet medlem er til stede.
Beslutninger treffes ved flertal.

I en af bestyrelsen autoriseret protokol optages en kort beretning om forhandlingerne.
Beretningen underskrives af de bestyrelsesmedlemmer, der har deltaget i madet.



§ 14
Tegningsret

Ejerforeningen forpligtiges ved underskrift af samtlige bestyrelsesmedlemmer eller en af
bestyrelsen antaget administrator i henhold til neermere aftalt fuldmagt herom.

§15
Revision

Ejerforeningens regnskab revideres af en revisor, der vaelges af generalforsamlingen. Nar det
begeeres af mindst to af foreningens medlemmer skal revisor vere statsautoriseret eller
registreret.

Revisor afgar hvert ar. Genvalg kan finde sted.

I forbindelse med sin revision skal revisor undersoge, om forretningsgangen er betryggende,
samt om de enkelte ejerlejligheder har stillet sikkerhed i henhold til vedtaegterne, jfr. § 21.

Revisor har adgang til at efterse alle regnskabsbeger og beholdninger og kan fordre
enhver oplysning, som han finder af betydning for udferelsen af sit hverv.

Der fores en revisionsprotokol. I forbindelse med sin beretning om revision af et &rsregnskab
skal revisor angive, hvorvidt han finder forretningsgangen betryggende.

Hver gang indfersel i revisionsprotokollen er sket, skal denne fremlaegges pa forstkommende
bestyrelsesmede og de tilstedevaerende medlemmer af bestyrelsen med deres underskrift
bekraefte, at de har gjort sig bekendt med indferelsen.

§16
Vedligeholdelse

Det fastseettes, at den felles udvendige vedligeholdelse, herunder vedligeholdelse og fornyelse
af fundament, murverk, facadeoverflade, tagdsekning, terrasser, tagrender, tagnedleb,
hoveddere, vinduer, faldstammer, aftreekskanaler, hoved-el-, hovedgas-, hovedvand- og
hovedvarmeledninger, gasfyr og -kedel/varmeveksler, varmtvandsbeholder og aflebsledninger
forestds af og for regning Ejerforeningen. For trappeopgang gaelder bestemmelserne i § 17
nastsidste afsnit.

Enhver lejlighedsejer er pligtig at give de af bestyrelsen anviste hdndvearkere adgang til sin
gjerlejlighed, ndr dette er pdkravet af hensyn til reparationer, moderniseringer, eller
ombygninger, m.v.

Den felles indkersel, parkeringsarealet og evrige felles udenomsarealer med beplantning og
belaegninger vedligeholdes for fellesskabets regning, med mindre andet aftales.



Der er en felles elméler til belysning mm. pa fellesarealer, forbruget herover afregnes via
ejerforeningen.

Der kan tegnes abonnement til sikring af snerydning af feelles udenomsarealer og fortov.
Tvister afgeres ved voldgift som anfert i § 19.
§17
Individuel vedligeholdelse
Indvendig vedligeholdelse af den enkelte ejerlejlighed pahviler ejeren.
Forsemmer en ejer vedligeholdelsespligten af sin lejlighed til gene for de @vrige beboere, kan
bestyrelsen lade det nedvendige vedligeholdelsesarbejder foretage for ejerens regning, hvis

han ikke efterkommer et ham givet skriftligt paleeg indenfor en frist af 1 méned.

Alle udgifter, der ikke kan henfares til den individuelle vedligeholdelsespligt atholdes over
ejendommens fellesudgifter, jfr. § 16.

Med individuel vedligeholdelse forstés bl.a.:
Malerarbejde: Indvendigt malerarbejde, herunder maling af indvendig side af vinduer og
entredere, maling af radiatorer, forsyningsledninger for centralvarme og for varmt og koldt

vand.

Temrer- snedkerarbejde: Fornyelse af gulve, indvendige dere og indvendig side af entreder,
samt fast inventar.

Murerarbejde: Flisebeklaedninger og terrazzogulve, samt sekundere skillevaegge indenfor
lejlighedens skel.

Varme og sanitet: Brusearrangement, hindvask, toiletskél, badekar, vandhaner, blandings-
batterier og kekkenvask. Radiatorer og radiatorventiler.

Aflebsledninger: Renholdelse af afleb fra badearrangementer, handvaske, toiletskale,
kekkenvaske.

El- installationer: Mélertavler, el- kontakter, tilslutningsdéser i vaegge, de i veegge indbyggede
rer med el- ledninger, antennedéser, sikkerhedsanlag samt telefoninstallation.

Diverse: Ballofixer, vinylgulve, vandtetninger i baderum.

Udgifter til markiser til ejerlejlighederne 1, 2, 3 & 5 atholdes af de enkelte ejere, som
forpligtiger sig til, at disse skal fremsté velholdte og i god stand.



Trappeopgang: Det fastszettes serskilt at ejerlejlighederne nre. 4, 5 &6 for egen regning
renholder og vedligeholder trappeopgangen fra indgangsder i stueplan til der til lejlighed pa 2.
sal efter folgende fordeling:

Udgifter vedr. indgangsparti/entré i stueplan fordeles med 1/3 til hver.
Udgifter vedr. trapper, teepper, maling m.v. til 1. sal fordeles ligeligt mellem ejl. 5 og 6.
Udgifter vedr. trapper, teepper, maling m.v. fra 1.- til 2. sal betales fuldt ud af ejl. 6.

Vedligeholdelsespligten omfatter bl.a. alle overflader i trapperummet, herunder
trappebelegning, gelender, og belysning.

Opremsningen i nervaerende paragraf om individuel vedligeholdelse er ikke udtemmende.

§ 18

Vand, opvarmning, el og antenner

Den fzlles gasfyrede kedel, varmtvandsbeholderen, trykekspansionsbeholderen, pumper mm,
gasmaleren og den fzlles vandmaler pa indgangsstikket er opstillet i kalderen.

Gasforbruget afregnes til forsyningsselskabet over én faelles méler, denne udgift fordeles pa
ejerlejlighederne nr. 1 - 6 efter méalere pa de enkelte radiatorer og tapsteder og regnskab
udarbejdet af Clorius eller andet anerkendt méalerpasningsfirma.

Der er felles parabolantenne. Eftersyn, reparation, reparation og evt. udskiftning betales af ejl.
3. 4 og 5 med 1/3 til hver.

§19
En ejerlejligheds og fxllesarealers omfang og benyttelse, m.m.

En ejerlejlighed omfatter det areal, som er tilgaengeligt gennem lejlighedens hovedind-
gangsder med ydermur og mur mod fielles arealer samt halvdelen af nabomur, siledes som
dette er beskrevet i fortegnelsen og anmeldelsen til tinglysning og det dertil herende
ejerlejlighedskort over den pageldende ejerlejlighed, samt en andel af felles rettigheder og
fellesarealer.

Enhver lejlighedsejer har brugsret, salgs- og beldningsret og testationsret over sin ejerlej-
lighed, ligesom rettigheder og forpligtigelser kan gé i arv og vare retsforfelgningsgrundlag.
Ejerlejlighederne m4 ikke anvendes til detailsalg, herunder fodevareforretninge, eller til en
virksomhed der virker anstedelig f.eks. sexshop eller intimmassage.

Udlejning af en ejerlejlighed forudseetter skriftlig tilladelse fra bestyrelsen og som vilkér for
en tilladelse kan fordres hel eller delvis sikkerhedsstillelse for betaling af feellesudgifter.



prioritetsydelser og andre lobende ydelser for ejerlejligheden i hele udlejningsperioden.

Da ejendommen hidtil har varet udlejningsejendom, har ejer af hovedejendommen ret til at
udleje de enkelte ejerlejligheder, indtil disse salges som ejerlejligheder.

Udlejning af enkelte veerelser ma ikke ske i sddant omfang, at der bor flere personer i én
beboelseslejlighed, end der er varelser i denne, og lejligheden ma ikke & karakter af
klublejlighed, kollektiv eller lignende.

[ tilfeelde af udlejning af en ejerlejlighed i sin helhed, har foreningen overfor lejeren samme
ret med hensyn til kreenkelse af de lejeren pahvilende forpligtigelser, som en ejer har overfor
en lejer i henhold til lejeloven og den pagaldende husorden, og foreningen kan selvstaendigt
optraeede som procespart overfor lejeren, eventuelt sidelobende med lejligheds- ejeren.

Den péagaeldende lejer skal forpligtige sig til at fraflytte lejemélet med 3 maneders varsel i
tilfelde af, at ejerlejligheden pa grund af ejerens misligeholdelse ved en tvangsauktion
overtages af en kaber eller af en ufyldestgjort panthaver.

Det péhviler den pagzldende lejlighedsejer, at foranledige de i forrige stks. omhandlende
bestemmelser optaget i lejekontrakten, der skal forelazgges bestyrelsen til skriftlig god-
kendelse i hvert enkelt tilfeelde.

Lejlighedsejeren mé @ndre, modernisere og forbedre sin ejerlejlighed, herunder flytte eller
fjerne ikke barende skillerum i det omfang, dette ikke er til gene for ovrige ejere. Hertil
nedvendige rergennemferinger eller lignende kan kun gennemfores med samtykke af de
ejerlejlighedsejere, der bereres heraf, dog at det pa en generalforsamling med alm. flertal efter
fordelingstal kan bestemmes, at en lejlighedsejer er pligtig at finde sig i rergennemferinger
m.v., eventuelt mod erstatning for midlertidig og varig gene, og kun forsavidt hans vaegring
ma anses for at veere uden rimelig grund. Kan der ikke opnds enighed om rerferinger gennem
anden ejerlejlighed overlades afgerelsen til voldgift, idet der her skal leegges vaegt pa om et
behov for den ene ejerlejlighed er til vaesentligt, varig ulempe for den anden ejerlejlighed.

Lejlighedsejeren er pligtig til at indhente bygningsmyndighedernes skriftlige tilladelse i alle
tilfeelde, hvor en sidan er pakravet, og tilstille bestyrelsen en kopi af byggetilladelse, i-
brugtagningstilladelse samt tegninger.

Med hensyn til installationer, der kraever udvidet forbrug af gas, vand eller el, skal skriftlig
tilladelse, inden installationerne foretages, indhentes hos bestyrelsen, der som vilkar for at
tillade sédanne installationer kan kreeve, at ejeren betaler et af bestyrelsen fastsat depositum
og et evi. forhgjet arligt bidrag.

Tilladelsen meddeles yderligere under den forudsatning, at lejlighedsejeren er ansvarlig for
skader, som métte vere en folge af, at installationen overbelaster de eksisterende for-
syningsledninger og aflebsinstallationer, og at lejlighedsejeren i tilflde af, at senere
lignende installationer métte medfore krav fra myndighedernes side om udvidelse af sidanne
forsyningsledninger og/ eller aflobsinstallationer og den af lejlighedsejeren foretagne
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installation har medvirket til en overbelastning, der medfare krav om en udvidelse, betaler en
efter forholdene passende andel af udgifterne til udvidelsen eventuelt med adgang til
forholdsmaessig refundering af belabet ved tilsvarende installationer i andre lejligheder, der
derved benytter udvidelsen. Til sikkerhed for dette krav kan gjerforeningen krave, at
lejlighedsejeren indbetaler et yderligere depositum.

Séfremt der ikke opnds enighed om, hvilken andel af sidanne eventuelle udvidelsesom-
kostninger, der pahviler lejlighedsejeren, afgores dette spergsmal endeligt ved en voldgifts-
ret af 2 voldgiftsmand udmeldt af Grundejernes Landsforbund, de skal have serlig kendskab
til ejerlejlighedsforeningers forhold.

Opnér disse ikke enighed, udmeldes en opmand af Se- og Handelsrettens prasidium, der
endeligt afger tvisten indenfor de to voldgiftsmands belobsramme. Voldgiftsretten afgor
tillige endeligt omkostningerne ved voldgiftssagen.

Safremt et krav ikke overstiger kr. 100.000.- skriver kroner hundredetusinder.- er den
sagsegende part part uanset bestemmelsen om voldgift berettiget til at indbringe dette krav
ved de almindelige domstole.

Af det feelles kaelder-, forrums-, mellemgangs-, og toiletareal skal der reserveres plads til et
pulterrum pd min. 6 m2 gulvareal for hver beboelseslejlighed. Vaske- og fyrkelder er
feellesrum. Nuvaerende og efterfolgende ejere af hovedejendommen far dispositionsretten til
@vrige rum, som benyttes til lager, lagersalg og gasteovernatning,

Det kraever ikke ejerforeningens godkendelse at ejerlejlighederne nr. 4 og 6 overgar til
beboelse.

Der mé ikke opstilles campingvogne, trailere, bide, varevogne, havemgbler o.1. pa
udenomsarealerne.

Med bestyrelsens godkendelse kan der opszttes ensfarvede, hvide markiser p4 facaderne.
ZAndring af facader herunder farver, vinduer, udvendige dere mm. kraever skriftlig
godkendelse fra en enig bestyrelse.

§ 20

Husorden m.v. Misligeholdelse

Enhver lejlighedsejer er pligtig at udeve sin medbenyttelsesret til de den felles ejendomsret
undergivne rettigheder, installationer, anlaeg og indretninger pa hensynsfuld made.

For benyttelse af en ejerlejlighed fastsattes et generelt ordensreglement der skal gelde for
alle. Safremt ordensreglementet ikke overholdes, kan den misligeholdende palaegges at
fraflytte ejendommen.
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I tilfeelde af, at en lejlighedsejer vaesentligt misligeholder sine forpligtigelser i henhold til
nzrverende vedteegt, herunder ved undladelse af betaling af de ham pahvilende skonomiske
ydelser til foreningen, ved ikke at efterkomme lovligt pibud, som bestyrelsen eller
generalforsamlingen pélegger ham eller ved gentagen krenkelse af husorden eller hensynsles
adferd overfor medejere, kan bestyrelsen forlange, at den pagaldende lejlighedsejer fraflytter
sin ejerlejlighed med 3 méneders varsel til den 1. i en méned, jft. § 8 i lov om ejerlejligheder.

Bestyrelsen skal 1 s fald ogsé godkende den lejer, som lejligheden eventuelt métte udlejes til.
§21
Pant og sikkerhedsstillelse
Ejerpantebrev tinglyses ved salg af de enkelte ejerlejligheder med kr. 20.000.- skriver kroner
totitusinder 00/100 i hver ejerelejlighed til sikkerhed for den enkelte ejerlejlighedsejers

forpligtigelser over for ejerforeningen. Ejerpantebrevet hdndpantsettes til ejerforeningen.

Pantebrevet respektere kun nuvarende servitutter, byrder og panthafielser. Pantebrevet
respektere sledes ikke nye l&n i de enkelte ejerlejligheder.

Inden sterre udgiftskreevende arbejder ivaerkseettes, kan det fastsattes, at de enkelte
ejerlejlighedsejere skal stille sikkerhed overfor ejerforeningen for deres andel af udgifterne.
§22
Vedtazegtszendringer
Andringer af de i nerverende vedtegter indeholdte bestemmelser bortset fra eendringer, som

efter retsordenens almindelige regler kreever enighed, herunder en vedtagelse om oplosning af
ejerforeningen, kan kun ske ved enstemmighed.

§23
Tkrafttraeden

Neaerverende vedtagter treeder 1 kraft med virkning fra tinglysningsdatoen.

§24
Pétale

Pétaleberettiget i henhold til nzerveerende vedtzgter er ejerforeningen ved dens bestyrelse og
enhver ejerlejlighedsejer.
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