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PRIVATISERINGSCASES: ERFARINGER FRA PRAKSIS
Smidigt frasalg af ejerlejligheder

Privatiseringscases — frasalg af individuelle ejerlejligheder - kan vare en attraktiv strategi 1 et marked
med stort delta pa kvadratmeterpﬁseme 1 det private ej erlejlighedsmarked og for udlejnings-
ejendomme. De seneste ars udvikling pa ejerlejlighedsmarkedet, sarligt i Kebenhavn og omegn, har
skabt et stort fokus pa privatisering som investeringsstrategi og frasalgscase. For en smidig proces og
eksekvering er der en raekke juridiske og praktiske forhold, som krever forberedelse og planlegning.

Moalem Weitemeyer har rddgivet pa flere privatiseringscases, og pad den baggrund har vi i denne
artikel samlet nogle af de forhold, der med fordel kan adresseres tidligt i processen for at sikre en
vellykket gennemforelse af privatiseringscasen.
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Aktorer 1 privatiseringsprocessen

En privatisering medferer et “kontrolskifte”, hvor ejendommen gér fra en saedvanlig
boligudlejningsejendom, hvor der bl.a. er fokus pé optimering og lav tomgang, til en
ejerforening, hvor ejeren gradvist mister kontrollen med ejendommen, efterhdnden
som de enkelte ejerlejligheder frasalges. Denne overgang indeberer et fundamentalt
skift 1 styring og beslutningskompetence, og det er derfor afgerende at teenke en reekke

scenarier igennem i god tid, da de ikke let kan a&ndres undervejs i frasalgsprocessen.

For at sikre en smidig proces er det vores erfaring hensigtsmessigt allerede i
tilrettelaeggelsesfasen at inddrage et tvearfagligt team bestdende af reprasentant for
ejer, advokat, ejendomsmagler og ejendomsadministrator. Hver af disse akterer

bidrager med vaerdifuld ekspertise fra deres respektive fagomrader:

Advokat sikrer den juridiske ramme. Det omfatter udarbejdelse af servedtagter, der
pa den ene side tager hgjde for ejerens strategi og samtidig skaber et solidt fundament
for ejerforeningen. Det er 1 den forbindelse vigtigt at tage stilling til vetorettigheder,
serrettigheder ved restejendomssalg og andre mekanismer, der kan beskytte ejerens
interesser 1 overgangsfasen, men samtidig kan vare fundamentet for en velfungerende
ejerforening. Advokaten identificerer juridiske risici, héndterer ejendomsretlige
forhold som servitutter og brugsrettigheder og sikrer, at alle nodvendige aspekter er

handteret.
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Ejendomsmeagler bidrager med markedsindsigt og praktisk erfaring fra
salgsprocessen.  Ejendomsmagleren  kan  indledningsvist  verificere/vurdere
prisniveauet, som er, hvis ikke det vasentligste, sa et meget vaesentligt fundament for
strategien. Dertil kan ejendomsmagleren rddgive om, hvilke forhold der typisk vaekker
bekymring hos potentielle kebere, og hvordan ejendommen bedst positioneres og
praesenteres. Input fra magleren er serligt vaerdifuldt 1 forhold til prisfastsettelse,
udformning af salgsmateriale og kommunikation om eventuelle szrlige forhold ved
ejendommen. Magleren kan ogsd bidrage til at identificere, hvilke elementer i
dokumenterne og ejerforeningsbudgettet der kan gere ejerlejlighederne mere eller

mindre attraktive for keberne.

Ejendomsadministrator har den praktiske erfaring med drift af ejendommen og
ejerforeninger generelt og kan derfor give veardifulde input til at sikre en
velfungerende ejendom og ejerforening, ligesom det sikres, at der tages hejde for
eventuelle  sarforhold ved den  eksisterende drift af ejendommen.
Ejendomsadministratoren kan radgive om fordeling af fallesudgifter, realistiske
budgetter for drift og vedligeholdelse samt praktiske lesninger pé udfordringer
relateret til forbrugsafregning, vedligeholdelse af fellesarealer og administration af
eksklusive brugsrettigheder. Ejendomsadministratorens perspektiv — sikrer, at
dokumenterne og strukturen, der etableres, ikke blot er juridisk holdbar, men ogsa

praktisk anvendelige i den daglige drift.

Ved at samle forskellige kompetencer tidligt 1 processen skabes der et solidt grundlag
for at identificere og handtere potentielle udfordringer. Det tverfaglige samarbejde
sikrer, at alle aspekter taenkes sammen, hvilket bade letter salgsprocessen og sikrer et
godt fundament for en falles ejerperiode, hvor den oprindelige ejer fortsat ejer flere

ejerlejligheder i ejendommen.
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Privatiseringsprocessen

Vi har i det folgende opstillet et eksempel pa en proceslinje for en privatiseringscase

Admin-
Fase Aktiviteter Advokat | Maegler | istrator Ejer

T ESE o Gennemgang af driftsforhold v v v v

og planlzegning *  Markedsvurdering

e Tverfagligt opstartsmade

2. Juridisk *  Undersogelse af tingbogsforhold v v
afklaring » Afklaring af servitutter og aftaler, f.eks. (erhvervs-)lejeaftaler
* Beslutning om restejendomssalg/lebende salg

e Strategi for veto- og sarrettigheder

RMGEV SOVl Udkast til vedtaegter v v v v
dokumenter » Driftsbudget og vedligeholdelsesplan
e Feedback pa markedsforhold

* Fordelingstal og budget

*  Godkendelse af dokumenter

4. Praktik * Tingbogsregistrering af adkomst, evt. sikkerhed til ejerforening mv. v v

*  BBR-opdatering, hvis der er et efterslab itbm. konvertering til
selvsteendige ejerlejligheder

*  Myndighedstilladelser , hvis ombygnings-/renoveringsarbejder skal

igangsattes ifbm. konverteringen

5. » Udarbejdelse af salgsmateriale v N
REIES OISl «  Prisfastsaettelse

*  Markedsferingsstrategi

(o alite i o Stiftende general forsamling v v
ejerforening * Valg af bestyrelse

* Registrering af ejerforening

7. Salgsproces *  Markedsfering og salg v N
* Kobsaftaler og skeder
* Information til kebere

* Koordinering mellem parter

8. Overgangs- *  Daglig drift og kommunikation v v v
periode * Ad hoc bistand

* Gradvis overgang til selvstaendig drift
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Vedtegter

Et centralt punkt er navnlig den kommende ejerforenings vedtegter, som ber
afstemmes og reflekteres i forhold til ejers strategi for de omhandlende ejerlejligheder.

Det omfatter bl.a.:

* Fordeling af fellesudgifter: Fordelingsneglen for fellesudgifter har stor betydning
for ejerlejlighedernes attraktivitet og salgbarhed. Det er derfor vigtigt at sikre en

ligelig og transparent fordelingsmodel, s& det afspejler den faktiske brug og veerdi.

» Stemmerettigheder: Stemmerettighedernes fordeling afger, hvem der reelt har
indflydelse pa ejerforeningens beslutninger. Det kan f.eks. for slger vare
strategisk vigtigt at sikre tilstraekkelig stemmevaegt til at beskytte sine interesser i
vasentlige beslutninger om vedligeholdelse, renoveringer og ekonomi, indtil et vist

antal ejerlejligheder er solgt.

* Regler for brug af fallesarealer: Klare regler for faellesarealerne sikrer transparens

for nuvaerende samt fremtidige ejere, for fellesarealernes benyttelse, formal mv.

* Vedligeholdelsesforpligtelser: En pracis afgraensning af
vedligeholdelsesforpligtelser mellem den enkelte ejer og ejerforeningen er
afgorende for at undgd fremtidige tvister og uforudsete omkostninger. Dette
pavirker ogsa budgetlegningen for ejerforeningen og dermed de lgbende udgifter

for ejerne.
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* Serlige rettigheder og forpligtelser: Klarhed omkring sarlige rettigheder, f.eks. til
parkering eller fremtidig udbygning, skal sikres gennem vedtagterne. Ligeledes kan
der vare behov for at fastlegge sarlige forpligtelser, der (f.eks.) afspejler

ejendommens karakter, vedligeholdelse mv.

» Sikkerheder til ejerforeningen: For at beskytte ejerforeningen mod manglende
betalinger og sikre okonomisk stabilitet ber der etableres passende

sikkerhedsmekanismer i1 vedtaegterne. Dette skaber tryghed for alle ejere.

Det er vigtigt, at foreningens vedtagter reflekterer, at ejendommen fortsat skal kunne
benyttes som (delvis) udlejningsejendom uden gene for ejeren, som lgbende frasalger,
ligesom foreningen skal kunne fungere selvstendigt — ogsa efter ejerens endelige exit.
Uhensigtsmaessigheder 1 indretningen 1 ejerforeningen er vanskeligere at rette op pé
senere 1 processen, hvor vedtaegtsendringer kraver kvalificeret flertal blandt alle ejere.
En utilstrekkelig gennemgang af vedtagterne kan fore til konflikter senere i processen

og skabe usikkerhed for bade den oprindelige ejer og fremtidige kabere.
Dertil kommer, at bdde administrator og magler ber involveres i udarbejdelsen af

vedtegterne for at give et praktisk perspektiv fra deres respektive udgangspunkter. Det

understotter driften frem til salg og de efterfolgende salgsprocesser.
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Parkeringsforhold

Parkeringspladser kan vare en kompleks problemstilling, og fordelingen heraf — eller
mangel pd samme —afthanger af den konkrete ejendom. Folgende ber overvejes tidligt

1 processen:

* Er der tale om en ejendom med erhvervslejemdl, ber det underseges, om
erhvervslejerne via erhvervslejekontrakterne er tildelt et bestemt antal

parkeringspladser til kunder og personale mv.

* Hvordan skal parkeringspladserne fordeles mellem boligerne, herunder 1 det

tilfelde at der er flere eller ferre parkeringspladser end ejerlejligheder?

» Skal parkeringspladser folge bestemte ejerlejligheder som  eksklusive
brugsrettigheder, der er indeholdt i kebesummen for ejerlejligheden, eller skal

ejeren beholde dem og slge til tredjemand?
* Hvordan hindteres gesteparkering?
» Skal parkeringspladser, der ikke anvendes, udlejes til tredjemand?

* Det er ofte hensigtsmassigt at lade ejerforeningen sta for ren- og vedligehold samt

fornyelse af parkeringsarealet.

» Skal ejerforeningen hédndhave parkeringsregler pa omradet via indgéelse af en

aftale med et parkeringskontrolfirma?

» Skal der etableres ret til etablering af ladestandere, og skal ejerforeningen sté for

dette, eller skal hver enkelt ejer/brugshaver til parkeringspladsen selv sta for dette?

22. december 2025 7



\Y Moglem
1 Weitemeyer ARTIKLER OG NYHEDSBREVE
Fealles faciliteter

I ejendomme med garde eller fxlles faciliteter, der f.eks. deles med naboejendommen,
ber forhold relateret til sidanne falles faciliteter reguleres i vedtaegterne, f.eks, men

ikke begrenset til, folgende:

* Rettigheder og forpligtelser i relation til faelles gard eller andre arealer.
» Rettigheder og forpligtelser 1 relation til adgangsforhold.

* Vedligeholdelse af snitflader, f.eks. feelles tag, feelles brandmur, fzlles installationer
(f.eks. varmeanlaeg, ventilationssystemer, elevatorer, vandforsyning, kloakering

mv.).
* El samt fordeling af drifts- og vedligeholdelsesomkostninger.
* Beslutningskompetence ved renovering eller udskiftning af falles installationer.

* De cksisterende lejers rettigheder over for de kommende ejeres. Skal alle have

samme ret, eller skal der vaere forskelle, f.eks. brug af felles tagterrasse?
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Veto- og sarrettigheder for oprindelig ejer

I mange privatiseringscases kan det vere relevant at overveje, om den oprindelige ejer
skal have veto- eller sarrettigheder i1 ejerforeningen, indtil et vist antal ejerlejligheder
er frasolgt. Det kan vere relevant for at sikre den fortsatte kontrol over vesentlige
gkonomiske dispositioner eller bevare vardier hos oprindelig ejer og for at

gennemfore nodvendige beslutninger uden forsinkelser.

Veto- og sarrettigheder kan ogsé veare relevant at have i en eventuel situation, hvor
den oprindelige ejer ikke har frasolgt samtlige ejerlejligheder, men ensker at selge den
tilbageverende rest (restejendommen) pa én gang. Her kan det have vardi for en
fremtidig keber at have visse veto- og s@rrettigheder, og det er i sé fald vasentligt at
sikre, at den oprindelige ejer kan overdrage sddanne veto- og s@rrettigheder sammen

med restejerlejlighederne, nar de selges samlet.

Veto- og sarrettigheden ber dog afgrenses klart i vedtegterne, og i det mindste ber

folgende forhold adresseres:

* Hvilke konkrete beslutninger omfattes af veto- eller sarretten — f.eks. veto mod

@ndringer af vedtagter, storre gkonomiske forpligtelser?

* Hvordan sikres balancen mellem den oprindelige ejers interesser og kebernes
indflydelse? Skal der feks. vere ret til at wudpege et eller flere
bestyrelsesmedlemmer, skal en keber af restejendommen “arve” eventuelle
vetorettigheder, og/eller skal en keber tildeles vetorettigheder ved keb af

restejendommen?
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¢ Hvornar udlgber veto- eller serretten?

* En ikke ualmindelig mekanisme er, at nar f.eks. flere end 10 ud af 20 ejerlejligheder
er solgt, bortfalder de vetorettigheder, der folger af vedtagterne for den oprindelige

ejer, dvs. selger af ejerlejlighederne.

* Det kan ogsa vare relevant med en blgdere variant, hvor f.eks. den oprindelige ejer
altid har ret til at udpege et vist antal bestyrelsesmedlemmer og/eller formanden, sa

der bevares en vis indflydelse uden at have egentlige vetorettigheder.

En sarret kan ogsd vare, at den oprindelige ejer fortsat kan rdde over evt. ikke-
udnyttede byggeretter samt f.eks. retten til (uden at sperge ejerforeningen) at
konvertere evt. erhvervslejligheder til boliger og evt. i den forbindelse at @ndre
fordelingstal og antal af ejerlejligheder (f.eks. hvis en erhvervslejlighed opdeles i flere
boliglejligheder).
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Afsluttende bemarkninger

The EU’s Privatisering af udlejningsejendomme kan som nzvnt vare en
kommercielt attraktiv strategi, men kraever grundig forberedelse og opmarksomhed

pa en rekke juridiske og praktiske forhold.
De centrale leringspunkter fra vores erfaringer er:

e Start tidligt: Identificer sazrlige forhold og potentielle udfordringer, for

salgsprocessen pabegyndes.

* Involver de rette radgivere: Ejer, magler, administrator og advokat skal

arbejde tet sammen.

*  Gennemgi vedtaegterne grundigt: Vedtegterne er fundamentet for den

fremtidige ejerforening.

* Tenk fremad: Overvej scenarier som restejendom og vetorettigheder allerede

fra starten.
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Kontakt

Andreas Hvid Risvang Clement

Partner, Head of Real Estate & Infrastructure
andreas.clement@moalemweitemeyer.com

Simon Winther Bjerregaard

Partner
simon.bjerregaard@moalemweitemeyer.com
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Philip Kusk

Senior Associate
philip.kusk@moalemweitemeyer.com
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Hvis du har spergsmal eller brug for yderligere information om noget
af det ovenstaende, er du velkommen til at kontakte os.

Ovenstiende udgor ikke juridisk rddgivning, og Moalem Weitemeyer garanterer ikke for
nojagtigheden af oplysningerne. Med ovenstdende tekst har Moalem Weitemeyer ikke pataget sig
noget ansvar af nogen art som folge af lcesers brug af ovenstiende som grundlag for beslutninger
eller overvejelser.
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