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samt efterfglgende tillaeg.
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§1

Navn

Ejerforeningens navn er "EJERFORENINGEN NORDLYSET".

§2

Formal og hjemsted

Fondens formal er at varetage medlemmernes fzlles anliggender, rettigheder og
forpligtelser som lejlighedsejere, og herunder at administrere ejendommen
matr.nr. 967 @stervold Kvarter, Kgbenhavn samt at sgrge for ejerforeningens
forsvarlige drift og opretholdelse af god vedligeholdelsestilstand i ejendommen.

Ejerforeningens hjemsted er Kgbenhavns Kommune.

§3
Medlemskab

Samtlige ejere af ejerlejligheder i ejendommen matr.nr. 967 {stervold Kvarter
beliggende Amerika Plads 24A - 32D og Dampfaergevej 33, 2100 Kgbenhavn @ er
medlemmer af ejerforeningen. Medlemskab er pligtmassigt. Medlemsskabet har
virkning fra overtagelsesdagen, men en erhverver af en ejerlejlighed kan fgrst
udgve stemmeretten, ndr foreningens administrator har fdet meddelelse om
ejerskiftet.

Den tidligere ejers medlemskab ophgrer samtidig med den nye ejers indtreaeden,
men den tidligere ejers forpligtelser over for foreningen ophgrer dog f@rst, nar den
nye ejers skgde er endeligt og tinglyst uden prajudicerende anmaerkninger, og nar
den tidligere ejer har betalt samtlige restancer pr. overtagelsesdagen samt opfyldt
samtlige sine forpligtelser over for foreningen.

Den til enhver tid veerende ejer af en ejerlejlighed indtraeder i den tidligere ejers
rettigheder og forpligtelser over for foreningen og haefter sdledes bl.a. for den
tidligere ejers restancer til foreningen af erhverv art til erhverv tid.

84
Fordelingstal

Til hver lejlighed er knyttet en efter fordelingstal beregnet forholdsmassig andel af
faelles rettigheder og forpligtelser. Medlemmernes forelgbige fordelingstal fremgar
af bilag 1 til neerveerende vedtaegter, idet det endelige fordelingstal fastsaettes af
bestyrelsen i forbindelse med endelig opmaling af ejendommen.

Ved senere faerdigggrelse af ejerlejlighederne i 2. etape er medlemmerne
forpligtede til at acceptere a&ndring i fordelingstallene for alle ejerlejlighederne ved



endelig opmaling af ejerlejlighederne i 2. etape. De andrede fordelingstal
fastsaettes og tinglyses af bestyrelsen i overensstemmelse med landinspektgrens
opmaling.

Fordelingstallene kan herefter kun andres med samtykke fra alle medlemmer af
ejerforeningen.

§5

Generalforsamling

Generalforsamlingen er ejerforeningens gverste myndighed. De af bestyrelsen
trufne afggrelser kan af ethvert medlem indbringes for generalforsamlingen.

Beslutninger pa generalforsamlingen treeffes af de fremmgdte med simpel
stemmeflerhed efter fordelingstal.

Til beslutninger om vasentlige forbedringer af faelles bestanddele og tilbehgr eller
om salg af vaesentlige dele af falles bestanddele eller om aendring i disse
vedtaegter kraeves dog, at 2/3 af de stemmeberettigede sdvel efter andel som efter
fordelingstal stemmer herfor. Safremt forslaget uden at veere vedtaget efter denne
regel har opndet tilslutning fra mindst 2/3 af de fremmgdte stemmeberettigede
efter sdvel antal som efter fordelingstal, afholdes ny generalforsamling inden 4
uger, og pa denne kan forslaget - uanset antallet af fremmgdte - vedtages med
2/3 af de afgivhe stemmer efter antal og fordelingstal.

Ejere af genudlejede ejerlejligheder mister ikke deres stemmeret som fglge af
genudlejningen. Andringer af neaerveerende vedtsegtsbestemmelse kraever
enstemmig vedtagelse pa generalforsamlingen.

Stemmeretten pd en generalforsamling kan udgves af et medlems aegtefeelle eller
af en myndig person, som medlemmet skriftligt har meddelt fuldmagt dertil.

§6

Ordinaer og ekstraordinar generalforsamling
Hvert &r inden udgangen af maj méned afholdes ordinaer generalforsamling.
Dagsordenen for den ordinzere generalforsamling skal omfatte fglgende punkter:

. Valg af dirigent.

. Bestyrelsens aflaeggelse af arsberetning for det senest forlgbne ar.

. Foreleeggelse og godkendelse af arsregnskab med pategning af revisor.

. Foreleeggelse og godkendelse af budget for det indevaerende regnskabsar.
. Valg af formand for bestyrelsen.

. Valg af andre medlemmer af bestyrelsen.

. Valg af to suppleanter.

. Valg af administrator.

. Valg af revisor og eventuel suppleant for denne.
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10. Eventuelt.

Ethvert medlem har ret til at f8 et angivet emne vedrgrende ejerforeningen
behandlet af generalforsamlingen, idet forslag fremsaettes efter § 7.

Dirigenten afggr alle spgrgsmal vedrgrende sagernes behandlingsmade,
stemmeafgivningen, dennes resultat og andre tvivisspgrgsmal opstdet under
generalforsamlingens afvikling.

Ekstraordinaer generalforsamling afholdes

- 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

§7

Indkaldelse til generalforsamling

En generalforsamling indkaldes af bestyrelsen med mindst 30 dages varsel.
Indkaldelsen skal angive tid og sted for generalforsamlingen samt dagsorden.

Forslag, der agtes stillet pd generalforsamlingen, skal vare bestyrelsen i haende
senest 14 dage fgr generalforsamlingens afholdelse. Forslag, der er fremsat i
overensstemmelse hermed, udsendes med tilhgrende materiale til foreningens
medlemmer senest 8 dage fgr generalforsamlingen.

§8

Bestyrelsen

Bestyrelsen valges af generalforsamlingen. Den bestdr af 2-4 medlemmer foruden
formanden, der valges seerskilt. Desuden valges to suppleanter. Valgbar som
formand, medlemmer af bestyrelsen og som suppleanter er kun ejerforeningens
medlemmer samt disses zegtefaeller. Et medlem og dets aegtefalle kan dog ikke
veere samtidige medlemmer af bestyrelsen.

Bestyrelsens formand, medlemmer og suppleanter veelges for to &r. Genvalg kan
finde sted. Ved afgang mellem de ordinesere generalforsamlinger, indtraeder de
valgte suppleanter i bestyrelsen. Er der ikke tilstreekkelige suppleanter,
eksempelvis som fglge af afgang, indkaldes ekstraordinser generalforsamling til
valg af bestyrelsesmedlemmer og suppleanter.

Sdfremt formanden fratraeder sit hverv i en valgperiode, valger den gvrige
bestyrelse en ny formand, der fungerer indtil neeste generalforsamling.

Ved en forretningsorden kan bestyrelsen traeffe narmere bestemmelse om
udfgrelsen af sit hverv.
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JM Danmark A/S er berettiget til en post i bestyrelsen, sa leenge JM Danmark A/S
ejer ejerlejligheder med et samlet fordelingstal pa 15 % af det samlede
fordelingstal eller mere.

§9

Bestyrelsens opgave
Bestyrelsen har ledelsen af ejerforeningens anliggender.

Det pahviler bestyrelsen at sgrge for god og forsvarlig varetagelse af ejendommens
feelles anliggender, herunder betaling af faelles udgifter, tegning af saedvanlige
forsikringer (herunder brandforsikring og kombineret grundejerforsikring),
renholdelse, vedligeholdelse og fornyelser i det omfang, sddanne foranstaltninger
efter ejendommens karakter m& anses for pdkraevet. Bestyrelsen skal sikre, at
administrationen af ejendommen foregar forsvarligt, og at der fgres forsvarligt
regnskab over ejerforeningens indtaegter og udgifter.

§ 10
Bestyrelsesmgder

Bestyrelsens formand indkalder til bestyrelsesmgde, s8 ofte anledning findes at
foreligge, samt nar to medlemmer af bestyrelsen begeerer det.
Bestyrelsesformanden er forpligtet til at pdse, at der afholdes mindst 2 arlige
bestyrelsesmgder.

Bestyrelsen er beslutningsdygtig, ndr 3 medlemmer er til stede.

Beslutnings treeffes af de mg@dende Dbestyrelsesmedlemmer ved simpel
stemmeflerhed, idet bestyrelsesmedlemmer ved forfald er berettigede til at afgive
fuldmagt til et andet bestyrelsesmedlem med henblik pd stemmeafgivning pa det
pagaldende bestyrelsesmgde. Stdr stemmerne lige, ggr formandens stemme
udslaget.

§ 11
Administration

Den af generalforsamlingen valgte administrator skal vaere ejendomskyndig og
have forngden forsikringsdakning.

Efter at beslutning om nyvalg af administrator er truffet pd@ en generalforsamling,
kan den ikke-genvalgte administrator opsiges af bestyrelsen med et varsel pd 3
maneder til den 1. januar.

Administrator er befuldmaegtiget til at handle pa foreningens vegne i alle forhold
vedrgrende den daglige drift. Administrator fgrer et forsvarligt regnskab under
bestyrelsens og revisionens kontrol.
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14.1

14.2

15.1

Administrators honorar afholdes som en falles udgift af foreningen.

§12
Tegningsret

Ejerforeningen forpligtes ved underskrift af formanden for bestyrelsen i forening
med ét andet bestyrelsesmedlem. Bestyrelsen kan meddele prokura til
administrator.

§ 13
Revision

Ejerforeningens regnskab revideres af en generalforsamlingsvalgt registreret eller
statsautoriseret revisor.

Revisor afgar hvert ar. Genvalg kan finde sted.

I forbindelse med sin revision skal revisor undersgge, om forretningsgangen er
betryggende.

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

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

Hver gang indfgrelse i revisionsprotokollen er sket, skal protokollen fremlaegges pa
fgrstkommende bestyrelsesmgde og de tilstedevaerende medlemmer af bestyrelsen
med deres underskrift bekraefte, at de har gjort sig bekendt med indfgrelsen.

§ 14
Arsregnskab
Foreningens regnskabsar er kalenderaret.
Det vedtagne regnskab underskrives af bestyrelsen og pategnes af revisor.
§ 15
Fallesudgifter
Til deekning af foreningens udgifter betaler medlemmerne & conto-feellesudgifter
efter fordelingstal i forhold til det pa& generalforsamlingen vedtagne budget.

Bestyrelsen kan treeffe beslutning om at andre & conto-betalingerne, ndr der
skgnnes at vaere behov herfor. A conto-faellesudgifter erlaegges kvartalsvis forud.
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Udgifter til feelles forsyning med varme og varmt vand afholdes som fallesudgift,
men udgifterne hertil fordeles som anfgrt i § 16.

Ejerforeningens eventuelle tab pd tilgodehavender hos nuvarende eller tidligere
ejerlejlighedsejere medtages som en feellesudgift i det regnskabsdr, hvor tabet
efter bestyrelsesbeslutning kan anses for konstateret.

8§ 16
Varmeregnskab

Ejerforeningen er berettiget og forpligtet til at forsyne ejerlejligheder i
ejerforeningen med varme og varmt vand. Der fgres sarskilt regnskab over
varmeudgifterne.

Varmeudgifterne fordeles mellem lejlighedsejerne i overensstemmelse med de i
henhold til enhver tid vaerende lejelovgivning fastsatte principper for fordeling af
varmeudgifterne i udlejningsejendomme.

Administrator fastsaetter & conto-varmebelgb efter de regler, der er galdende for
lejere i henhold til den til enhver tid gaeldende lejelovgivning.

I varmeregnskabet indgdr de udgifter, som i henhold til den til enhver tid gaeldende
lejelovgivning uden szerskilt aftale med lejer kan medtages i varmeregnskabet over
for beboelseslejere.

§17
Grundfond

Til foreningens grundfond skal det enkelte medlem arligt, fra januar 2014, bidrage
med kr. 15,00 pr. m2 tinglyst areal pr. ar. Bestyrelsen kan, ndr grundfonden nar
kr. 1,5 mio., beslutte at suspendere indbetalinger til grundfonden.

Grundfondens midler skal efter bestyrelsens beslutning anbringes enten i en bank
eller sparekasse, kontant dog maksimalt euro 100.000 i samme pengeinstitut, eller
i bgrsnoterede obligationer, og renten af midlerne skal tilleegges fondens
grundkapital. Bestyrelsen er dispositionsberettiget over grundfonden til afholdelse
af ngdvendige ekstraordinzere udgifter, som ikke kan deaekkes af de Igbende
indbetalinger fra medlemmerne.

Regnskab vedrgrende grundfonden indeholdende opggrelse af hver enkelt
ejerlejligheds andel foreleegges p@ den ordinsere generalforsamling sammen med
drsregnskabet. Enhver ejerlejlighedsejer er berettiget og forpligtet til at overdrage
sin andel i grundfonden ved salg af sin ejerlejlighed, men kan ikke pd anden mé&de
disponere over andelen i grundfonden.

Bestyrelsen pdser, at der ved vedtagelsen af det drige budget p& den &rlige
generalforsamling tages stilling til, hvorvidt der skal ske indbetalinger til
grundfonden for det kommende regnskabsar efter de i stk. 1 naevnte retningslinier.
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§ 18
Medlemmernes haftelse

For foreningens forpligtelser over for tredjemand hafter medlemmerne principalt
pro rata, subsidisert solidarisk. Krav mod foreningens medlemmer kan fgrst sgges
gennemfgrt over for de enkelte ejerlejlighedsejere, ndr betaling forgeeves er sggt
opndet hos ejerforeningen.

§ 19
Pant

Til sikkerhed for betaling af feaellesudgifter, bidrag til grundfond og i gvrigt for
ethvert krav, som foreningen matte f8 pd et medlem, herunder udgifterne ved et
medlems misligholdelse, tinglyses naerveerende vedtaegter pantstiftende pd hver
enkelt ejerlejlighed for et belgb stort kr. 40.000,00.

Pantstiftelsens maksimum er fastsat efter det belgb, der for tiden gaelder i henhold
til bekendtggrelse nr. 12 af 5. januar 2005 om realkreditinstitutters
vaerdiansaettelse og ldneudmaling, § 22, stk. 6. Da det fastsatte belgb reguleres
som anfgrt i naevnte bekendtggrelse eller i medfgr af den til enhver tid galdende
lovgivning herom, kan ejerforeningens generalforsamling med bindende virkning for
samtlige ejerlejlighedsejere ved simpel stemmeflerhed efter § 5.2 i naervaerende
vedtaegt beslutte, at pantstiftelsen for de enkelte ejerlejligheder reguleres
tilsvarende.

Bortfalder reglerne i den omtalte bekendtggrelse eller de til enhver tid tilsvarende
geeldende regler, skal bestyrelsen fremsaette forslag til en reguleringsbestemmelse,
der kan kompensere for fremtidige a&ndringer i det almindelige prisniveau uden at
vanskeligggre vilkdrene for optagelse af realkreditldn i ejerlejlighederne.
Bestyrelsens forslag i denne henseende skal vedtages med det for
vedtaegtsaendringen gaeldende kvalificerede flertal, jf. naervaerende vedteaegts § 5.3.

Til sikkerhed for Ejerforeningens betaling af bidrag til Grundejerforeningen Amerika
Plads og i g@vrigt for ethvert krav, som grundejerforeningen matte fa mod
Ejerforeningen, tillaegges Grundejerforeningens Amerika Plads sekundeer panteret
inden for det ovenfor fastsatte belgb, jfr. pkt. 19.1 og pkt. 19.2.
Grundejerforeningen er forpligtet til fgrst at sgge sit krav gennemfgrt over for
ejerforeningen.

Panteretten respekterer de pa ejerlejligheden hvilende servitutter og byrder, men
respekterer i gvrigt ingen pantegeeld.

Pantstiftelsen tjener ejerforeningen til sikkerhed for den til enhver tid veerende
geeld til ejerforeningen vedrgrende de enkelte ejerlejligheder, uanset om
nuvaerende eller tidligere lejlighedsejer matte haefte personligt herfor. Ved



19.6

20.1

20.2

20.3

20.4

20.5

21.1

overdragelse af en ejerlejlighed indtraeder erhververen uden videre i samtlige
forpligtelser i henhold til pantstiftelsen.

Opnds der ved salg af ejerlejligheden pd tvangsauktion ikke daekning til
pantstiftelsen, har auktionskgber pligt til efter pdkrav fra administrator eller
bestyrelsen pa ny at lade vedtaegterne lyse pantstiftende som anfgrt ovenfor.

8§ 20
Udvendig vedligeholdelse

Den faelles vedligeholdelse omfatter vedligeholdelse og opretning af ydermure samt
baerende indvendigt murvaerk - bortset fra puds og vaegbeklaedning - beerende
konstruktioner i etageadskillelser, tag, tagrender, altaner trappeopgange, udvendig
behandling af entredgre samt alle faelles anlaeg i @vrigt. Rgr, faldstammer,
aftreekskanaler og andre forsyningsledninger til faelles brug omfattes af den falles
vedligeholdelse, uanset at disse er fgrt igennem lejlighederne, dog kun ind til de
forgreninger, hvorfra forsyning sker til den enkelte ejerlejlighed.

Udvendig behandling af vinduer anses som fealles vedligeholdelse. Det samme
geelder udskiftning af vinduer og de hermed forbundne udgifter.

Nar udvendig maling af ejendommens vinduer finder sted, er lejlighedsejeren
forpligtet til samtidig at foranledige vinduerne malet indvendigt, for sa vidt det er
pakraevet.

Udgifter til udskiftning af glas, herunder termoruder i vinduer i feallesareal,
afholdes af ejerforeningen. Udgifter til udskiftning af glas, herunder termoruder, i
vinduer til de enkelte ejerlejligheder, afholdes af ejerlejlighedsejerne hver for sig.

Safremt en ejerlejlighed skal istandsaettes som fglge af vandskade eller lignende
for hvilken ingen lejlighedsejer har noget ansvar, afholdes udgiften af
ejerforeningen.

Uden bestyrelsens samtykke ma lejlighedsejerne ikke foretage eendringer,
reparationer eller maling uden for ejerlejlighederne, herunder udvendig maling af
vinduer eller maling af dgre mod fallesarealer. Opsaetning af skilte, reklamer,
udhaengsskabe, markiser, vindafskeermning m.v. m& ikke finde sted uden
bestyrelsens samtykke. De enkelte ejerlejlighedsejere m& ikke finde sted uden
bestyrelsens samtykke. De enkelte ejerlejlighedsejere ma ikke opseette tv-antenner
eller paraboler pd ejendommens tag, facader, altaner eller terrasser.

§ 21
Indvendig vedligeholdelse

Udgifter til indvendig vedligeholdelse af en ejerlejlighed p&hviler den enkelte
lejlighedsejer. Indvendig vedligeholdelse i en ejerlejlighed omfatter maling,
hvidtning, tapetsering og anden vedligeholdelse sdsom fornyelse og reparation af
gulve, traeveerk, herunder indvendig behandling af vinduer, puds, installationer til
gas, vand og andre forsyningsledninger, der ikke omfattes af § 20 samt



22.1

22.2

22.3

22.4

23.1

23.2

23.3

vedligeholdelse af kgkken- og badeveerelsesinstallationer og indretninger i gvrigt.

§ 22
Faelles nyinstallationer og moderniseringer

Enhver lejlighedsejer er forpligtet til at betale en forholdsmaessig andel af anlaegs-
og driftsudgifterne for mindre nyinstallationer og moderniseringer, for sd vidt et
flertal af lejlighedsejerne efter fordelingstal ved en generalforsamling har vedtaget
sddanne anlags gennemfgrelse. Lejlighedsejeren er tillige forpligtet til at lade sig
tilslutte neaevnte nyinstallationer og moderniseringer, safremt tilslutning er
pakravet.

Enhver lejlighedsejer er forpligtet til at medvirke til og betale en forholdsmeaessig
andel af stgrre anlaegs- og driftsudgifter ved aendringer af fallesanlaeg,
moderniseringer og nyinstallationer, som vedtages af generalforsamlingen med 2/3
af de stemmeberettigede b3de efter antal og fordelingstal, jf. 5.3. Simpelt
stemmeflertal finder anvendelse ved beslutning om ngdvendige reparationer,
vedligeholdelse eller udskiftning af eksisterende indretning og installationer.

Udgiftsfordelingen til samtlige vedtagelser efter naervaerende paragraf sker efter
fordelingstal.

Safremt foreningen efter godkendelse pa en generalforsamling foranstalter udfgrt
udvendig vedligeholdelses- eller moderniseringsarbejder, hvor det efter foreningens
skgn findes ngdvendigt eller hensigtsmaessigt, at der samtidig hermed udfgres
fglgearbejder i den enkelte ejerlejlighed, er den enkelte ejer forpligtet til at lade
disse arbejder udfgre, herunder at give de af bestyrelsen udpegede handveerkere
adgang til lejligheden.

§ 23
Ejerlejlighedernes benyttelse

Udlejning af enkelte veerelser i en ejerlejlighed ma ikke ske i et sddant omfang, at
der bor flere personer i ejerlejligheden end der er verelser i denne, og
ejerlejligheden m3 ikke f& karakter af en klublejlighed.

En lejlighedsejer ma ikke uden bestyrelsens skriftlige samtykke foretage indgreb i
ydermure, baerende indvendigt murvaerk - bortset fra puds og veaegbeklaedning -
baerende konstruktioner i etageadskillelser eller baerende konstruktioner i gvrigt. Er
tilladelse som naevnt ikke forud indhentet, kan bestyrelsen forlange omgdende
retablering.

Der m& kun drives erhverv fra beboelsesejerlejligheder i ejendommen med

bestyrelsens tilladelse, som alene kan gives pd betingelse af, at medlemmet opnar
alle ngdvendige tilladelser fra offentlige myndigheder.
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§ 24
Misligholdelse

24.1 Hvis en ejerlejlighed groft forsgmmes til gene for de gvrige lejlighedsejere, kan
bestyrelsen kraeve forngden vedligeholdelse og istandseettelse foretaget inden for
en af bestyrelsen fastsatte frist.

24.2 Efterkommes bestyrelsens krav ikke, kan bestyrelsen saette den pageaeldende
ejerlejlighed i stand for Ilejlighedsejerens regning og om forngdent sgge
fyldestggrelse i ejerforeningens panteret.

24.3 Ejerforeningen er berettiget til i overensstemmelse med ejerlejlighedslovens § 8 at
forlange en lejlighedsejers fraflytning i tilfeelde af grov eller oftere gentagne
misligholdelse af forpligtelser over for ejerforeningen eller et af dennes
medlemmer.

8§ 25
Husorden

25.1 Samtlige lejlighedsejere og brugere af ejerlejligheder er forpligtet til at underkaste
sig den til enhver tid af generalforsamlingen vedtagne husorden.

8§ 26
Tinglysning
26.1 Narvaerende vedtaegt begeeres tinglyst servitutstiftende pd ejendommen matr.nr.
967 @stervold Kvarter, Kgbenhavn
26.2 Vedtaegternes § 19 begeeres tillige tinglyst pantstiftende for kr. 40.000,00 p3

matr.nr. 967 @stervold Kvarter, Kgbenhavn, idet haeftelsen ved senere opdeling
overfgres til hver enkelt ejerlejlighed.

26.3 Med hensyn til de ejendommen og ejerlejlighederne pdhvilende servitutter og
byrder henvises til ejendommens og ejerlejlighedernes blade i tingbogen.

26.4 Pataleberettiget er foreningen ved dennes bestyrelse og enhver ejerlejlighedsejer.

Sammenskrevet version af vedtaegterne pr. 27. november 2013 pd baggrund af de oprindelige vedtaegter
samt efterfglgende tillaeg.
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