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O r i g i n a l  s p o n s o r s :  H a l f o r d ,  F a i k s ,
S t u r g u l e w s k i  a n d  K e r t t u l a

O f f e r e d :  A / 1 1 / 8 5
R e f e r r e d :  F i n a n c e

I N  T H E  S E N A T E  B Y  T H E  J U D I C I A R Y  C O M M I T T E E

C S  F O R  S E N A T E  B I L L  NO. AA ( J u d i c i a r y )

I N  T H E  L E G I S L A T U R E  O F  T H E  S T A T E  O F  A L A S K A  

F O U R T E E N T H  L E G I S L A T U R E  - F I R S T  S E S S I O N  

A  B I L L

F o r  a n  A c t  e n t i t l e d :  "An A c t  r e l a t i n g  to  th e  U n i f o r m  C o m m o n  I n t e r e s t

O w n e r s h i p  A c t ;  a n d  p r o v i d i n g  f o r  a n  e f f e c t i v e  d a t e . "

B E  IT  E N A C T E D  B Y  T H E  L E G I S L A T U R E  O F  T H E  S T A T E  O F  A L A S K A :

* S e c t i o n  1. A S  3A is a m e n d e d  b y  a d d i n g  a n e w  c h a p t e r  to read:

C H A P T E R  8. C O M M O N  I N T E R E S T  O W N E R S H I P .

A R T I C L E  I. A P P L I C A B I L I T Y .

Sec. 3 A . 0 8 . 0 i0. A P P L I C A B I L I T Y  G E N E R A L L Y .  E x c e p t  as p r o v i d e d  in 

A S  3 4 . 0 8 . 0 2 0  a n d  3 4 . 0 8 . 0 3 0 ,  t h i s  c h a p t e r  a p p l i e s  to  e a c h  c o m m o n  i n t e r­

est c o m m u n i t y  c r e a t e d  w i t h i n  the s t a t e  a f t e r  t h e  e f f e c t i v e  d a t e  o f  

this Act. T h e  p r o v i s i o n s  o f  A S  1 0 .15 a n d  A S  3 4 . 0 7  do  n o t  a p p l y  to 

c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t i e s  c r e a t e d  a f t e r  t he e f f e c t i v e  d a t e  o f  this 

A c t .

Sec. 3 4 . 0 8 . 0 2 0 .  A P P L I C A B I L I T Y  T O  S M A L L  C O O P E R A T I V E S .  If a 

c o o p e r a t i v e  c o n t a i n s  o n l y  u n i t s  r e s t r i c t e d  t o  n o n r e s i d e n t i a l  u s e  o r  

c o n t a i n s  n o  m o r e  t h a n  12 u n i t s  a n d  is n o t  s u b j e c t  to a n y  d e v e l o p m e n t  

r i g h t s  o r  f i n a n c i n g  f r o m  t h e  A l a s k a  H o u s i n g  F i n a n c e  C o r p o r a t i o n ,  it is 

s u b j e c t  o n l y  to A S  3 4 . 0 8 . 7 2 0  - 3 4 . 0 8 . 7 4 0  u n l e s s  th e  d e c l a r a t i o n

p r o v i d e s  t h a t  the e n t i r e  c h a p t e r  is a p p l i c a b l e .

Sec. 3 4 . 0 8 . 0 3 0 .  A P P L I C A B I L I T Y  T O  S M A L L  A N D  L I M I T E D  E X P E N S E  

L I A B I L I T Y  C O M M O N  I N T E R E S T  C O M M U N I T I E S .  If a c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  

c o n t a i n s  n o  m o r e  t h a n  12 u n i t s  a n d  is n o t  s u b j e c t  to  a n y  d e v e l o p m e n t  

r i g h t s  o r  f i n a n c i n g  f r o m  t h e  A l a s k a  H o u s i n g  F i n a n c e  C o r p o r a t i o n  o r  

p r o v i d e s ,  i n  its d e c l a r a t i o n ,  tha t  t h e  a n n u a l  a v e r a g e  c o m m o n  e x p e n s e  

l i a b i l i t y  o f  a l l  u n i t s  r e s t r i c t e d  t o  r e s i d e n t i a l  p u r p o s e s ,  e x c l u s i v e
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1 o f  o p t i o n a l  u s e r  fees a n d  a n y  i n s u r a n c e  p r e m i u m s  p a i d  b y  the a s s o c i a -

2 t i on, m a y  n o t  e x c e e d  $ 1 0 0 ,  as a d j u s t e d  u n d e r  A S  3 4 . 0 8 . 8 2 0 ,  the c o m m o n

3 i n t e r e s t  c o m m u n i t y  is s u b j e c t  o n l y  to A S  3 4 . 0 8 . 7 2 0  - 3 4 . 0 8 . 7 4 0  u n l e s s

4 t h e  d e c l a r a t i o n  p r o v i d e s  t hat t he e n t i r e  c h a p t e r  is app l i c a b l e .  A

5 d e c l a r a n t  m a y  n o t  s u b d i v i d e  r e a l  p r o p e r t y  u n d e r  s i n g l e  o w n e r s h i p  int o

6 t w o  o r  m o r e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t i e s  to a v o i d  the a p p l i c a t i o n  of

7 t h i s  chapter.

8 Sec. 3 4 . 0 8 . 0 4 0 .  A P P L I C A B I L I T Y  TO  P R E E X I S T I N G  C O M M O N  I N T E R E S T

9 C O M M U N I T I E S .  E x c e p t  as p r o v i d e d  in  AS  3 4 . 0 8 . 0 5 0 ,  t he p r o v i s i o n s  of

10 A S  3 4 . 0 8 . 1 1 0 ,  3 4 . 0 8 . 1 2 0 ,  3 4 . 0 8 . 2 9 0 ,  3 4 . 0 8 . 3 2 0 ( 1 )  - (6) and (11) -

11 (16), 3 4 . 0 8 . 4 2 0 ,  3 4 . 0 8 . 4 7 0 ,  3 4 . 0 8 . 4 9 0 ,  3 4 . 0 8 . 5 9 0 ,  3 4 . 0 8 . 6 7 0 ,  3 4 . 0 8 . -

12 720, 3 4 . 0 8 . 7 3 0 ,  3 4 . 0 8 . 7 4 0 ,  a n d  3 4 . 0 8 . 9 9 0 ,  to  t h e  e x t e n t  n e c e s s a r y  in

13 c o n s t r u i n g  a n y  of  t h o s e  s e c t i o n s ,  a p p l y  to a l l  c o m m o n  i n t erest c o m m u -  C

14 n i t i e s  c r e a t e d  in  the s t a t e  b e f o r e  the e f f e c t i v e  d a t e  of this Act

15 e x c e p t  that t h e  s e c t i o n s  a p p l y  o n l y  w i t h  r e s p e c t  to e v e n t s  and c i r c u m -

16 s t a n c e s  o c c u r r i n g  a f t e r  t h e  e f f e c t i v e  d a t e  o f  t his A c t  and d o  not

17 i n v a l i d a t e  e x i s t i n g  p r o v i s i o n s  of the d e c l a r a t i o n ,  b y l a w s ,  or p l a t s  or

18 p l a n s  of t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t i e s .

19 Sec. 3 4 . 0 8 . 0 5 0 .  A P P L I C A B I L I T Y  T O  S M A L L  P R E E X I S T I N G  C O O P E R A T I V E S

20 A N D  P L A N N E D  C O M M U N I T I E S .  If a  c o o p e r a t i v e  o r  p l a n n e d  c o m m u n i t y  cre-

21  a t e d  w i t h i n  t h e  s t ate b e f o r e  t h e  e f f e c t i v e  d a t e  o f  t h i s  Act c o n t a i n s

22 n o  m o r e  t h a n  12 u n i t s  a n d  is n o t  s u b j e c t  to a n y  d e v e l o p m e n t  r i ghts, it

23 is s u b j e c t  o n l y  to A S  3 4 . 0 8 . 7 2 0  - 3 4 . 0 8 . 7 4 0 ,  u n l e s s  t h e  d e c l a r a t i o n  is

24  a m e n d e d  i n  c o n f o r m i t y  w i t h  l a w  a n d  w i t h  t he p r o c e d u r e s  and r e q u i r e -

25 m e n t s  of t h e  d e c l a r a t i o n  to t a k e  a d v a n t a g e  o f  t h e  p r o v i s i o n s  of

26  A S  3 4 . 0 8 . 0 6 0 ,  i n  w h i c h  c a s e  a l l  the s e c t i o n s  e n u m e r a t e d  in AS 34.08.-

27 0 4 0  a p p l y  t o  t h e  c o o p e r a t i v e  o r  p l a n n e d  c o m m u n i t y .

28 Sec. 3 4 . 0 8 . 0 6 0 .  A M E N D M E N T S  T O  G O V E R N I N G  I N S T R U M E N T S .  (a) In

29  a m e n d m e n t s  t o  t h e  d e c l a r a t i o n ,  b y l a w s ,  o r  p l a t s  a n d  p l a n s  of a  c o m m o n

C S S B  4 4 ( J u d ) -2-
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1 i n t e r e s t  c o u n u n i t y  c r e a t e d  b e f o r e  t h e  e f f e c t i v e  d a t e  of t h i s  Act:

2 (1) if  t h e  r e s u l t  a c c o m p l i s h e d  by the amendment w as per -

3 m i t t e d  b y  law p r i o r  to  t his chapter, t h e  a m e n d m e n t  m ay be m a d e  e i t h e r

4 in  a c c o r d a n c e  w i t h  t he f o r m e r  law, i n  w h i c h  cas e  that law a p p l i e s  to

5 t h a t  a m e n dment, o r  it m a y  b e  m a d e  u n d e r  this chapter; a nd

6 (2) if th e  r e s u l t  a c c o m p l i s h e d  by the am e n d m e n t  is p e r m i t -

7 t e d  b y  this c h a p t d r  a n d  w a s  not p e r m i t t e d  by l a w  before t h e  e f f e c t i v e

8 d a t e  o f  this Act, t he a m e n d m e n t  m a y  b e  m a d e  u n d e r  this chapter.

9 (b) A n  a m e n d m e n t  to the d e c l a r a t i o n ,  b y laws, or p l a t s  a nd p l a n s

10 a u t h o r i z e d  b y  thi s  c h a p t e r  mus t  be a d o p t e d  in c o n f o r m i t y  w i t h  law a n d

11 w i t h  t h e  p r o c e d u r e s  a n d  r e q u i r e m e n t s  s p e c i f i e d  by the d e c l a r a t i o n ,

12 b y l a w s ,  or  p l ats a n d  plans. If a n  a m e n d m e n t  grants a p e r s o n  a n y

13 r i g h t ,  power, o r  p r i v i l e g e  p e r m i t t e d  b y  this chapter, e a c h  c o r r e l a t i v e

14 o b l i g a t i o n ,  l i a b ility, a nd r e s t r i c t i o n  i n  this c h a p t e r  a l s o  a p p l i e s  to

15 th e  person.

16 Sec. 34.08.070. A P P L I C A B I L I T Y  T O  N O N R E S I D E N T I A L  C O M M O N  I N T E R E S T

17 C O M M U N I T I E S ,  (a) W i t h  the e x c e p t i o n  of AS 3 4 . 0 8 . 7 2 0  - 34.08.740,

18 t h i s  c h a p t e r  d o e s  n o t  a p p l y  to a c o m m o n  interest c o m m u n i t y  in  w h i c h

19 e a c h  u n i t  is r e s t r i c t e d  e x c l u s i v e l y  to  n o n r e s i d e n t i a l  u s e  u n l e s s  t h e

20 d e c l a r a t i o n  p r o v i d e s  t h a t  the c h a p t e r  does a p ply to  the c o m m o n

21 i n t e r e s t  community.

22 (b) Thi s  c h a p t e r  a p p l i e s  to  a  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y

23 c o n t a i n i n g  s o m e  u n i t s  that a r e  r e s t r i c t e d  e x c l u s i v e l y  to

•> •; t, • •> -
24 n o n r e s i d e n t i a l  u s e  a n d  o t h e r  u n i t s  t h a t  are n o t  r e s t r i c t e d  e x c l u s i v e l y

25 to n o n r e s i d e n t i a l  u s e  o n l y  if t h e  d e c l a r a t i o n  p r o v i d e s  that t he

26 c h a p t e r  a p p lies t o  t he c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  or  t he r eal e s t a t e

27 c o m p r i s i n g  the u n i t s  tha t  m a y  b e  u s e d  f o r  r e s i d e n t i a l  p u r p o s e s  w o u l d

^  - . - . .
28 b e  a  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  i n  t h e  a b s e n c e  o f  the u n i t s  that m a y

29 n o t  b e  u s e d  f o r  r e i f d e n t i a l  p u r p o s e s .

-3- C S S B  4 4 ( J u d )
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Sec. 3 4 . 0 8 . 0 8 0 .  A P P L I C A B I L I T Y  T O  O U T - O F - S T A T E  C O M M O N  I N T E R E S T  

C O M M U N I T I E S .  T h i s  c h a p t e r  d o e s  n ot a p p l y  to a c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u­

n i t y  o r  u n i t  l o c a t e d  o u t s i d e  t he s t a t e ,  b u t  A S  3 4 . 0 8 . 5 2 0  - 3 4 . 0 8 . 5 8 0

a p p l y  t o  a c o n t r a c t  for t h e  d i s p o s i t i o n  o f  a c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  

o r  u n i t  tha t  is s i g n e d  i n  t h e  s t a t e  b y  a p a r t y  u n l e s s  t h e  d i s p o s i t i o n  

is e x e m p t  u n d e r  A S  3 4 . 0 8 . 5 1 0 ( b ) .

A R T I C L E  2. C R E A T I O N ,  A L T E R A T I O N ,  A N D  T E R M I N A T I O N  O F  

C O M M O N  I N T E R E S T  C O M M U N I T I E S .

Sec. 34. 0 8 . 0 9 0 .  C R E A T I O N  O F  C O M M O N  I N T E R E S T  C O M M U N I T I E S .  (a) A  

c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  m a y  b e  c r e a t e d  u n d e r  t h i s  c h a p t e r  o n l y  by 

r e c o r d i n g  a d e c l a r a t i o n  e x e c u t e d  i n  t h e  s a m e  m a n n e r  as a d e e d  and, in 

a c o o p e r a t i v e ,  b y  c o n v e y i n g  t he r e a l  e s t a t e  s u b j e c t  to the d e c l a r a t i o n  

to the a s s o c i a t i o n .  T h e  d e c l a r a t i o n  m u s t  be r e c o r d e d  in  e a c h  r e c o r d­

ing d i s t r i c t  i n  w h i c h  a p o r t i o n  of t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  is 

l o c a t e d  a n d  m u s t  be i n d e x e d  in the g r a n t e e ’s i n d e x  i n  th e  n a m e  o f  the 

c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  a n d  t h e  a s s o c i a t i o n  a n d  i n  the g r a n t o r ' s  

i n d e x  i n  the n a m e  of e a c h  p e r s o n  e x e c u t i n g  t h e  d e c l a r a t i o n .

(b) In  a c o n d o m i n i u m ,  a d e c l a r a t i o n  or a n  a m e n d m e n t  to a d e c l a­

r a t i o n  tha t  a d d s  a unit m a y  n o t  b e  r e c o r d e d  u n l e s s  t he s t r u c t u r a l  

c o m p o n e n t s  a n d  m e c h a n i c a l  s y s t e m s  o f  e a c h  b u i l d i n g  c o n t a i n i n g  or 

c o m p r i s i n g  a u n i t  of t he c o n d o m i n i u m  is c o m p l e t e d  s u b s t a n t i a l l y  in 

a c c o r d a n c e  w i t h  the p l ans, as e v i d e n c e d  b y  a c e r t i f i c a t e  of c o m p l e t i o n  

r e c o r d e d  w i t h  t h e  d e c l a r a t i o n  o r  a m e n d m e n t  to t he d e c l a r a t i o n  a nd 

e x e c u t e d  b y

(1) a n  i n d e p e n d e n t  r e g i s t e r e d  e n g i n e e r ,  a r c h i t e c t ,  o r  land

su r v e y o r ;

(2) a n  a p p r a i s e r  w i t h  t h e  d e s i g n a t i o n  of  S e n i o r  R e s i d e n t i a l  

A p p r a i s e r ,  S e n i o r  R e a l  P r o p e r t y  A p p r a i s e r  o r  S e n i o r  R e a l  E s t a t e  

A n a l y s t  of  t h e  S o c i e t y  of R e a l  E s t a t e  A p p r a i s e r s ;

CSSB 44(Jud) -4 -
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1 (3) a R e s i d e n t i a l  M e m b e r  o r  M e m b e r ,  A p p r a i s a l  I n s t i t u t e ,  of

2 t h e  A m e r i c a n  I n s t i t u t e  o f  R e a l  E s t a t e  A p p r a i s e r s ;  o r

3 (A) a n  i n d i v i d u a l  w i t h  a d e s i g n a t i o n  e s t a b l i s h e d  b y

4 r e g u l a t i o n  o f  the A l a s k a  H o u s i n g  F i n a n c e  C o r p o r a t i o n  f o r  fee

5 a p p r a i s e r s  w h o  c e r t i f y  t h e  c o m p l e t i o n  o f  c o n s t r u c t i o n .

6 Sec. 3 4 . 0 8 . 1 0 0 .  U N I T  B O U N D A R I E S .  E x c e p t  as p r o v i d e d  b y  the

7 d e c l a r a t i o n  • ■ . u

8 (1) if  w a l l s ,  f l o o r s ,  o r  c e i l i n g s  a r e  d e s i g n a t e d  as b o u n d *

9 a r i e s  o f  a  u n i t ,  t h e  l a th, f u r r i n g ,  w a l l b o a r d ,  p l a s t e r b o a r d ,  p l a s t e r ,

10 p a n e l i n g ,  t i l e s ,  w a l l p a p e r ,  p a i n t ,  f i n i s h e d  f l o o r i n g ,  a n d  o t h e r  m a t e -

11 r i a l s  c o n s t i t u t i n g  a  p a r t  o f  t h e  f i n i s h e d  s u r f a c e s  of t h e  w a l l s ,

12 f l o o r s ,  o r  c e i l i n g  a r e  a  p a r t  o f  t h e  u n i t ,  a n d  a l l  o t h e r  p o r t i o n s  of

13 t h e  w a l l s ,  f l o o r s ,  o r  c e i l i n g s  a r e  a  p a r t  o f  t h e  c o m m o n  e l e m e n t s ;

14 (2) if a  c h u t e ,  f l ue, d u c t ,  w i r e ,  c o n d u i t ,  b e a r i n g  w a l l ,

■ 15 b e a r i n g  c o l u m n ,  or o t h e r  f i x t u r e  l i e s  p a r t i a l l y  w i t h i n  a n d  p a r t i a l l y

16 o u t s i d e  t h e  d e s i g n a t e d  b o u n d a r i e s  o f  a u n i t ,  t h e  p o r t i o n  s e r v i n g  o n l y

17 t h e  u n i t  is  a l i m i t e d  c o m m o n  e l e m e n t  a l l o c a t e d  s o l e l y  to t h e  u n i t ,  a n d

18 a n y  p o r t i o n  s e r v i n g  m o r e  t h a n  o n e  u n i t  o r  a p o r t i o n  of  t h e  c o m m o n

19 e l e m e n t s  is a p a r t  o f  t h e  c o m m o n  e l e m e n t s ;

20 (3) s u b j e c t  to  (2) o f  t h i s  s e c t i o n ,  s p a c e s ,  i n t e r i o r  p a r t i -

21  t i o n s ,  a n d  o t h e r  f i x t u r e s  a n d  i m p r o v e m e n t s  w i t h i n  t h e  b o u n d a r i e s  o f  a

22 u n i t  a r e  a p a r t  of  t h e  u n i t ;

23 (4) a ny s h u t t e r s ,  a w n i n g s ,  w i n d o w  b o x e s ,  d o o r s t e p s ,  s t o o p s ,

24  p o r c h e s ,  d e c k s ,  b a l c o n i e s ,  p a t i o s ,  a n d  e a c h  e x t e r i o r  d o o r  a n d  w i n d o w

25 o r  o t h e r  f i x t u r e  d e s i g n e d  to  s e r v e  a  s i n g l e  u n i t  t h a t  is l o c s t e d

26 o u t s i d e  t h e  b o u n d a r i e s  o f  t h e  u n i t ,  s r e  l i m i t e d  c o m m o n  e l e m e n t s  a l i o -
i» ‘ > V'

27 c a t e d  e x c l u s i v e l y  t o  t h e  u n it.

28 Sec . 34 .08 .110 . CONSTRUCTION AND VALIDITY OF DECLARATION AND

29 BYLAWS, ( a )  Each p rov is ion  o f the d ec la ra tio n  and bylaws is
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1 s e v e r a b l e .

2 (b) T h e  r u l e  a g a i n s t  p e r p e t u i t i e s  d o e s  n ot d e f e a t  a n y  p r o v i s i o n

3 o f  t h e  d e c l a r a t i o n ,  b y l a w s ,  rules, o r  r e g u l a t i o n s  a d o p t e d  u n d e r

4  A S  3 4 . 0 8 . 3 2 0 ( a ) ( 1 ) .

5 (c) I n  a  c o n f l i c t  b e t w e e n  t he p r o v i s i o n s  o f  t h e  d e c l a r a t i o n  a n d

6 t h e  b y l a w s ,  t h e  d e c l a r a t i o n  p r e v a i l s  u n l e s s  t he d e c l a r a t i o n  is i n c o n -

7 s i s t e n t  w i t h  t h i s  c h a p t e r .

8 (d) T i t l e  to a  u n i t  a n d  c o m m o n  e l e m e n t s  is n o t  r e n d e r e d  u n -

9 m a r k e t a b l e  o r  o t h e r w i s e  a f f e c t e d  b y  r e a s o n  of a n  i n s u b s t a n t i a l  f a i l u r e

10 o f  t h e  d e c l a r a t i o n  to  c o m p l y  w i t h  thi s  c h a p t e r .  W h e t h e r  a s u b s t a n t i a l

11  f a i l u r e  i m p a i r s  m a r k e t a b i l i t y  is n o t  a f f e c t e d  b y  thi s  chapter.

12 Sec. 3 4 . 0 8 . 1 2 0 .  D E S C R I P T I O N  O F  U N I T S .  A  d e s c r i p t i o n  of a  u n i t

13 t h a t  sets o u t  t h e  n a m e  o f  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y ,  the r e c o r d i n g

14 d a t a  f o r  t h e  d e c l a r a t i o n ,  t h e  r e c o r d i n g  d i s t r i c t  i n  w h i c h  th e  c o m m o n

15 i n t e r e s t  c o m m u n i t y  is l o c a t e d ,  a nd t h e  i d e n t i f y i n g  n u m b e r  of  t h e  u n i t ,

16 is  a  l e g a l l y  s u f f i c i e n t  d e s c r i p t i o n  o f  t h e  u n i t  a n d  a l l  rights, o b l i -

17 g a t i o n s ,  a n d  i n t e r e s t s  a p p u r t e n a n t  to t h e  uni t  t h a t  w e r e  c r e a t e d  b y

18 t h e  d e c l a r a t i o n  or b y l a w s .

19 Sec. 3 4 . 0 8 . 1 3 0 .  C O N T E N T S  O F  D E C L A R A T I O N .  (a) T h e  d e c l a r a t i o n

2 0  m u s t  c o n t a i n :

2 1  (1) the n a m e s  of  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  a n d  t h e

2 2  a s s o c i a t i o n  a n d  a s t a t e m e n t  tha t  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  is

2 3  e i t h e r  a c o n d o m i n i u m ,  c o o p e r a t i v e ,  o r  p l a n n e d  c o m m u n i t y ;

2 4 L (2) the n a m e  o f  e a c h  r e c o r d i n g  d i s t r i c t  i n  w h i c h  a p a r t  of

2 5  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  is s i t u a t e d ;

2 6  (3) a l e g a l l y  s u f f i c i e n t  d e s c r i p t i o n  of  t h e  r e a l  e s t a t e

2 7  i n c l u d e d  i n  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y ;

2 8  (4) a s t a t e m e n t  o f  t he m a x i m u m  n u m b e r  o f  u n i t s  t h a t  t he

2 9  d e c l a r a n t  r e s e r v e s  t h e  r i g h t  to c r e ate;
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(5) in  a  c o n d o m i n i u m  o r  p l a n n e d  c o m m unity, a d e s c r i p t i o n  of 

the b o u n d a r i e s  of  e a c h  unit c r e a t e d  b y  t he d e c l a r a t i o n ,  i n c l u d i n g  the 

i d e n t i f y i n g  n u m b e r  of  the unit, o r  in a c o o p e r a t i v e ,  a d e s c r i p t i o n ,

w h i c h  m a y  b e  by p l a t s  o r  plans, of  e a c h  u n i t  c r e a t e d  by t h e  declara-
)

tion, i n c l u d i n g  the i d e n t i f y i n g  n u m b e r  of the u n i t ,  its siz e  o r  n u m b e r  

of rooms, a n d  its l o c a t i o n  w i t h i n  a b u i l d i n g  if it is w i t h i n  a b u i l d­

ing c o n t a i n i n g  m o r e  t h a n  one u n i t ;

(6) a d e s c r i p t i o n  of a n y  l i m i t e d  c o m m o n  e l e m e n t s ,  o t h e r

t h a n  t h o s e  s p e c i f i e d  in  AS 3 4 . 0 8 . 1 0 0 ( 2 )  a n d  (4) o r  3 4 . 0 8 . 1 7 0 ( b ) ( 1 0 )

and, i n  a p l a n n e d  community, any real e s t a t e  that is o r  m u s t  b e c o m e

c o m m o n  elements;

(7) a d e s c r i p t i o n  of  an y  r e a l  estate, e x c e p t  r e a l  e s tate 

s u b j e c t  to d e v e l o p m e n t  rights, t h a t  m a y  be  a l l o c a t e d  s u b s e q u e n t l y  as 

l i m i t e d  c o m m o n  elements, o t h e r  t h a n  l i m i t e d  c o m m o n  e l e m e n t s  s p e c i f i e d  

i n  A S  3 4 . 0 8 . 1 0 0 ( 2 )  a nd (4), t o g e t h e r  w i t h  a  s t a t e m e n t  that t h e  d e s i g­

n a t e d  r eal e s tate m a y  b e  al l o c a t e d ;

(8) a d e s c r i p t i o n  of a n y  d e v e l o p m e n t  r i g h t s  or  o t h e r  s p e­

cia l  d e c l a r a n t  r i ghts r e s e r v e d  b y  t h e  d e c l a r a n t ,  t o g e t h e r  w i t h  a 

l e g a l l y  s u f f i c i e n t  d e s c r i p t i o n  o f  the rea l  e s t a t e  to w h i c h  e a c h  of the 

r i g h t s  applies, a n d  a time l i m i t  w i t h i n  w h i c h  e a c h  of the r i g h t s  m u s t  

b e  e x e r c i s e d ;

(9) if a  d e v e l o p m e n t  r i ght m a y  be e x e r c i s e d  w i t h  r e s p e c t  to 

d i f f e r e n t  p a r c e l s  of  real e s t a t e  at d i f f e r e n t  t i m e s ,  a s t a t e m e n t  to

th a t  e f f e c t  t o g e t h e r  w i t h

(A) e i t h e r  a  s t a t e m e n t  fixi n g  t h e  b o u n d a r i e s  of  the 

p o r t i o n s  a nd r e g u l a t i n g  t h e  o r d e r  i n  w h i c h  t h e  p o r t i o n s  m a y  be 

s u b j e c t e d  to the e x e r c i s e  o f  e a c h  d e v e l o p m e n t  right o r  a  s t a t e­

m e n t  that as s u r a n c e s  a r e  n o t  m a d e  w i t h  r e g a r d  to  m a t t e r s  u n d e r  

t h i s  par a g r a p h ;  and
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1 (B) a s t a t e m e n t  as t o  w h e t h e r ,  if a d e v e l o p m e n t  r i g h t

2 is e x e r c i s e d  i n  a p o r t i o n  of  t h e  r e a l  e s t a t e  s u b j e c t  t o  the

3 d e v e l o p m e n t  r i g h t ,  the d e v e l o p m e n t  r i g h t  m u s t  be  e x e r c i s e d  i n  all

4 o r  i n  an y  o t h e r  p o r t i o n  o f  the r e m a i n d e r  of  that r e a l  e s t a t e ;

5 (10) a n y  o t h e r  c o n d i t i o n  o r  l i m i t a t i o n  u n d e r  w h i c h  the

6 r i g h t s  d e s c r i b e d  i n  (8) of t h i s  s u b s e c t i o n  m a y  b e  e x e r c i s e d  o r  w i l l

7 lapse;

8 (11) a n  a l l o c a t i o n  to  e a c h  u n i t  o f  th e  a l l o c a t e d  i n t e r e s t s

9 i n  t he m a n n e r  d e s c r i b e d  in A S  3 4 . 0 8 . 1 5 0 ;

10 (12) a n y  r e s t r i c t i o n s

11 (A) on  use, o c c u p a n c y ,  a n d  a l i e n a t i o n  o f  t h e  u n i t s ;

12 a n d

13 (B) on the a m o u n t  f o r  w h i c h  a u n i t  m a y  b e  s o l d  o r  o n

14 t h e  amount t h a t  may b e  r e c e i v e d  b y  a u n i t  o w n e r  o n  sale, c o n d e m -

15 n a t i o n ,  o r  c a s u a l t y  l o s s  to t h e  u n i t  o r  to t he c o m m o n  i n t e r e s t

16 c o m m u n i t y ,  o r  on  t e r m i n a t i o n  o f  t he c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y ;

17 (13) t h e  r e c o r d i n g  d a t a  f o r  r e c o r d e d  e a s e m e n t s  a n d  l i c e n s e s

18 a p p u r t e n a n t  to  o r  i n c l u d e d  i n  the c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  o r  to

19 w h i c h  a n y  p o r t i o n  of  the c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  is o r  m a y  b e c o m e

20 s u b j e c t  by v i r t u e  of a r e s e r v a t i o n  i n  t he d e c l a r a t i o n ;  a n d

21 (14) e a c h  m a t t e r  r e q u i r e d  b y  A S  3 4 . 0 8 . 1 4 0 ,  3 4 . 0 8 . 1 5 0 ,  34.-

22 0 8 . 1 6 0 ,  3 4 . 0 8 . 1 7 0 ,  3 4 . 0 8 . 2 3 0 ,  3 4 . 0 8 . 2 4 0  a n d  3 4 . 0 8 . 3 3 0 ( d ) .

23 (b) A  d e c l a r a t i o n  m a y  c o n t a i n  o t h e r  m a t t e r s  t h e  d e c l a r a n t  con-

24 s i d e r s  a p p r o p r i a t e .

25 Sec. 3 4 . 0 8 . 1 4 0 .  L E A S E H O L D  C O M M O N  I N T E R E S T  C O M M U N I T I E S .  (a) If

26 the e x p i r a t i o n  o r  t e r m i n a t i o n  of  a  l e a s e  o r  a  m e m o r a n d u m  o f  t h e  l e ase

27 w i l l  t e r m i n a t e  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  o r  r e d u c e  its s i z e ,  the

28 l e a s e  o r  a  m e m o r a n d u m  of t h e  l e a s e  m u s t  b e  re c o r d e d .  I n  a  c o n d o m i n i u m

29 or p l a n n e d  c o m m u n i t y ,  t he l e s s o r  o f  e a c h  l e ase d e s c r i b e d  i n  this
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s u b s e c t i o n  s h a l l  s i g n  t h e  d e c l a r a t i o n .  T h e  d e c l a r a t i o n  m u s t  state:

(1) t h e  r e c o r d i n g  d a t a  £ o r  t h e  l e a s e  o r  a  s u m m a r y  o f  t he 

c o m p l e t e  leas e ;

(2) t h e  d a t e  o n  w h i c h  t h e  l e a s e  is s c h e d u l e d  to e x p i r e ;

(3) a  l e g a l l y  s u f f i c i e n t  d e s c r i p t i o n  o f  t h e  r e a l  e s t a t e  

s u b j e c t  t o  t h e  lease;

(4) a n y  r i ght o f  t he u n i t  o w n e r s  t o  r e d e e m  t h e  r e v e r s i o n

a n d  t h e  m a n n e r  i n  w h i c h  t h e  r i g h t s  m a y  b e  e x e r c i s e d ,  o r  a  s t a t e m e n t

t h a t  t h e  u n i t  o w n e r s  d o  n o t  h a v e  a r i g h t  t o  r e d e e m  t h e  r e v e r s i o n ;

(5) a n y  r i g h t  o f  t h e  u n i t  o w n e r s  to r e m o v e  a n y  i m p r o v e m e n t s

w i t h i n  a r e a s o n a b l e  t i m e  a f t e r  t h e  e x p i r a t i o n  o r  t e r m i n a t i o n  o f  t h e  

lease, o r  a s t a t e m e n t  t h a t  t he u n i t  o w n e r s  d o  n o t  h a v e  th e  r i g h t  t o  

r e m o v e  i m p r o v e m e n t s  a f t e r  t h e  e x p i r a t i o n  o r  t e r m i n a t i o n  of  t h e  l e a s e ;  

a n d

(6) a n y  r i g h t  o f  t h e  u n i t  o w n e r s  to  r e n e w  t h e  l e a s e  a n d  t h e  

c o n d i t i o n s  o f  t h e  r e n e w a l ,  o r  a s t a t e m e n t  t h a t  t h e  u n i t  o w n e r s  d o  n o t  

h a v e  t h e  r i g h t  to r e n e w  t h e  lease.

(b) A f t e r  t he d e c l a r a t i o n  f o r  a  l e a s e h o l d  c o n d o m i n i u m  o r  l e a s e­

h o l d  p l a n n e d  c o m m u n i t y  i s  r e c o r d e d ,  n e i t h e r  t h e  l e s s o r  n o r  t h e  s u c c e s­

s o r  in  i n t e r e s t  of  t h e  l e s s o r  m a y  t e r m i n a t e  t h e  l e a s e h o l d  i n t e r e s t  o f  

a u n i t  o w n e r  w h o  m a k e s  t i m e l y  p a y m e n t  o f  a  u n i t  o w n e r ' s  s h a r e  o f  t h e  

re n t  a n d  o t h e r w i s e  c o m p l i e s  w i t h  t h e  c o v e n a n t s  t h a t ,  i f  v i o l a t e d ,  

w o u l d  e n t i t l e  t h e  l e s s o r  to t e r m i n a t e  t h e  lease. T h e  l e a s e h o l d  i n t e r­

est  of  a  u n i t  o w n e r  i n  a  c o n d o m i n i u m  or. p l a n n e d  c o m m u n i t y  is  n o t  a f ­

f e c t e d  b y  t h e  f a i l u r e  o f  a n y  o t h e r  p e r s o n  t o  p a y  r e n t  o r  f u l f i l l  a  

c o v e n a n t .
1

(c) T h e  a c q u i s i t i o n  of  t h e  l e a s e h o l d  i n t e r e s t  o f  a u n i t  o w n e r  b y  

t h e  o w n e r  o f  t h e  r e v e r s i o n  o r  r e m a i n d e r  d o e s  n o t  m e r g e  t h e  l e a s e h o l d  

a n d  f e e  s i m p l e  i n t e r e s t s  u n l e s s  t h e  l e a s e h o l d  i n t e r e s t s  o f  a l l  u n i t
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1 o w n e r s  s u b j e c t  t o  t hat r e v e r s i o n  o r  r e m a i n d e r  are a c q u i r e d .

2 (d) I f  t h e  e x p i r a t i o n  o r  t e r m i n a t i o n  of a lease d e c r e a s e s  the

3 n u m b e r  of u n i t s  i n  a c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m unity, t h e  a l l o c a t e d  inter-

4  e s t s  m u s t  b e  r e a l l o c a t e d  u n d e r  AS  3 4 . 0 8 . 7 4 0 ( a )  as if t h e  units h a d

5 b e e n  t a k e n  b y  e m i n e n t  d o m a i n .  T h e  r e a l l o c a t i o n  m u s t  b e  c o n f i r m e d  by

6 a n  a m e n d m e n t  t o  t h e  d e c l a r a t i o n  p r e p a r e d ,  ex e c u t e d ,  a n d  r e c o r d e d  by

7 t h e  a s s o c i a t i o n  o f  u n i t  o w n e r s .

8 Sec. 3 4 . 0 8 . 1 5 0 .  A L L O C A T I O N  O F  A L L O C A T E D  I N T E R E S T S .  (a) T he

9 d e c l a r a t i o n  m u s t  a l l o c a t e

10 (1) to e a c h  u n i t  i n  a c o n d o m i n i u m ,  a f r a c t i o n  or  p e r c e n t a g e

11 o f  u n d i v i d e d  i n t e r e s t s  i n  t h e  c o m m o n  e l e m e n t s  a n d  in  t h e  c o m m o n  ex-

12 p e n s e s  of t h e  a s s o c i a t i o n  a n d  a  p o r t i o n  of the v o t e s  in  the a s s o c i a -

13 t i on;

14 (2) to e a c h  u n i t  i n  a coo p e r a t i v e ,  a n  o w n e r s h i p  i n t erest in

15 t h e  a s s o c i a t i o n ,  a f r a c t i o n  o r  p e r c e n t a g e  of the c o m m o n  e x p e n s e s  of

16 t h e  a s s o c i a t i o n  a n d  a p o r t i o n  o f  t he v o t e s  i n  the a s s o c i a t i o n ;  a n d

17 (3) to e a c h  u n i t  i n  a p l a n n e d  c o m m u n i t y ,  a f r a c t i o n  or

18 p e r c e n t a g e  o f  t h e  c o m m o n  e x p e n s e s  of t h e  a s s o c i a t i o n  a n d  a p o r t i o n  of

19 t h e  v o tes i n  th e  a s s o c i a t i o n .

2 0  (b) T h e  d e c l a r a t i o n  m u s t  s t ate t h e  f o r m u l a s  u s e d  to e s t a b l i s h

2 1  a l l o c a t i o n s  o f  i n t e r e s t s .  T h e  a l l o c a t i o n s  m a y  n o t  d i s c r i m i n a t e  in

2 2  f a v o r  of u n i t s  o w n e d  b y  t h e  d e c l a r a n t  o r  an  a f f i l i a t e  o f  the d e c l a -

2 3  r a n t .

2 4  (c) I f  a u n i t  m a y  b e  a d d e d  to o r  w i t h d r a w n  f r o m  the c o m m o n

25  i n t e r e s t  c o m m u n i t y ,  t h e  d e c l a r a t i o n  m u s t  s t ate t h e  f o r m u l a s  to b e  u s e d

2 6  to  r e a l l o c a t e  t h e  a l l o c a t e d  i n t e r e s t s  a m o n g  t he u n i t s  i n c l u d e d  i n  the

27 c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  a f t e r  the a d d i t i o n  o r  w i t h d r a w a l .

2 8  (d) T h e  d e c l a r a t i o n  m a y  p r o v i d e :  (1) that d i f f e r e n t  a l l o c a -

2 9  t i o n s  of v o t e s  s h a l l  b e  m a d e  to t h e  u n its o n  p a r t i c u l a r  m a t t e r s
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1 s p e c i f i e d  i n  t h e  d e c l a r a t i o n ;  (2) for c u m u l a t i v e  v o t i n g  only f o r  the

2 p u r p o s e  of e l e c t i n g  m e m b e r s  of  t h e  e x e c u t i v e  board; a n d  (3) for class

3 v o t i n g  o n  s p e c i f i e d  i s s u e s  a f f e c t i n g  t he class if n e c e s s a r y  to p r o t e c t

4 v a l i d  i n t e r e s t s  of the class. A  d e c l a r a n t  m a y  n ot u t i l i z e  c u m u l a t i v e

5 or c l a s s  v o t i n g  for the p u r p o s e  o f  e v a d i n g  any l i m i t a t i o n  i m p o s e d  o n
j

6 d e c l a r a n t s  b y  this c h a p t e r  n o r  m a y  units c o n s t i t u t e  a class b e c a u s e
<

7 t h e y  a re o w n e d  by  a d e c l a r a n t .

8 (e) E x c e p t  for m i n o r  v a r i a t i o n s  d u e  to ro u n d i n g ,  the s um o f  the

9 c o m m o n  e x p e n s e  l i a b i l i t i e s  and, i n  a cond o m i n i u m ,  th e  sum o f  the

10 u n d i v i d e d  i n t e r e s t s  in  t h e  c o m m o n  e l e m e n t s  a l l o c a t e d  at any t i m e  to

11 all t he u n i t s  m u s t  e a c h  e q ual o n e  if s t a t e d  as a  f r a c t i o n  o r  100

12 p e r c e n t  if s t a t e d  as a p e r c e n t a g e .  I n  t he event o f  d i s c r e p a n c y  be-

13 t w e e n  a n  a l l o c a t e d  i n t e r e s t  a n d  t h e  r e sult d e r i v e d  f r o m  a p p l i c a t i o n  of

14 t he p e r t i n e n t  formula, t he a l l o c a t e d  i n t e r e s t  p r e v a i l s .

15 (f) I n  a c o n d o minium, t h e  c o m m o n  e l e m e n t s  a r e  not s u b j e c t  to

16 p a r t i t i o n ,  a n d  any p u r p o r t e d  c o n v e y a n c e ,  e n c u m b r a n c e ,  j u d i c i a l  sale,

17 or  o t h e r  v o l u n t a r y  o r  i n v o l u n t a r y  t r a n s f e r  of an  u n d i v i d e d  i n t e r e s t  in

18 t he c o m m o n  e l e m e n t s  m a d e  w i t h o u t  the u n i t  to w h i c h  that i n t e r e s t  is

19 a l l o c a t e d  is void.

20 (g) I n  a coop e r a t i v e ,  a n y  p u r p o r t e d  c o n v e y a n c e ,  enc u m b r a n c e ,

21 j u d i c i a l  s a le, or o t h e r  v o l u n t a r y  or i n v o l u n t a r y  t r a n s f e r  of a n  owner-

22 s h i p  i n t e r e s t  in  the a s s o c i a t i o n  m a d e  w i t h o u t  the p o s s e s s o r y  i n t e r e s t

23 i n  the u n i t  to  w h i c h  that i n t e r e s t  is r e l a t e d  is v o i d .

24 Sec. 34 . 0 8 . 1 6 0 .  L I M I T E D  C O M M O N  E L E MENTS, (a) Except f o r  the

25 l i m i t e d  c o m m o n  e l e m e n t s  d e s c r i b e d  in  A S  3 4 . 0 8 . 1 0 0 ( 2 )  a nd (4), the

26 d e c l a r a t i o n  m u s t  s p e c i f y  to w h i c h  u n i t  o r  u n i t s  e a c h  l i m i t e d  c o m m o n

27 e l e m e n t  is al l o c a t e d .  A n  a l l o c a t i o n  m a y  not b e  a l t e r e d  w i t h o u t  the

28 c o n s e n t  o f  t h e  unit o w n e r s  w h o s e  u n its a r e  a f f e c t e d .

29 (b) E x c e p t  as t h e  d e c l a r a t i o n  o t h e r w i s e  p r o v i d e s ,  a  l i m i t e d
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c o m m o n  e l e m e n t  m a y  b e  r e a l l o c a t e d  by  a n  a m e n d m e n t  to t h e  d e c l a r a t i o n  

e x e c u t e d  b y  th e  u n i t  o w n e r s  b e t w e e n  o r  a m o n g  w h o s e  u n i t s  t h e  r e a l l o c a­

t i o n  is m a de. T h e  p e r s o n s  e x e c u t i n g  t h e  a m e n d m e n t  s h a l l  p r o v i d e  a 

c o p y  of  t he a m e n d m e n t  to  th e  a s s o c i a t i o n ,  w h i c h  s h all r e c o r d  it. T h e  

a m e n d m e n t  m u s t  b e  r e c o r d e d  in t h e  n a m e s  of  t he p a r t i e s  a n d  t h e  c o m m o n  

i n t e r e s t  c o m m u n i t y .

(c) A  c o m m o n  e l e m e n t  n o t  p r e v i o u s l y  a l l o c a t e d  as a  l i m i t e d  

c o m m o n  e l e m e n t  m a y  b e  a l l o c a t e d  as  a l i m i t e d  c o m m o n  e l e m e n t  o n l y  u n d e r  

p r o v i s i o n s  i n  t h e  d e c l a r a t i o n  a d o p t e d  u n d e r  A S  3 4 . 0 8 . 1 3 0 ( a ) ( 7 ) .  T h e  

a l l o c a t i o n  m u s t  b e  m a d e  by  a n  a m e n d m e n t  to t h e  d e c l a r a t i o n .

Sec. 3 4 . 0 8 . 1 7 0 .  P L A T S  A N D  PLAN S .  (a) P l a t s  a n d  p l a n s  a r e  a 

p a r t  of  t he d e c l a r a t i o n  a n d  a r e  r e q u i r e d  f o r  al l  c o m m o n  i n t e r e s t  

c o m m u n i t i e s  e x c e p t  c o o p e r a t i v e s .  S e p a r a t e  p l a t s  a n d  p l a n s  a r e  n o t  

r e q u i r e d  b y  thi s  c h a p t e r  if t h e  i n f o r m a t i o n  r e q u i r e d  b y  t h i s  s e c t i o n  

is c o n t a i n e d  i n  e i t h e r  a pla t  o r  plan. E a c h  p l a t  a n d  p l a n  m u s t  b e  

c l e a r  a n d  l e g i b l e  a n d  c o n t a i n  a c e r t i f i c a t i o n  that t h e  p l a t  o r  p l a n  

c o n t a i n s  t h e  i n f o r m a t i o n  r e q u i r e d  by  t h i s  section.

(b) E a c h  p l a t  m u s t  show:

(1) t he n a m e  a n d  a s u r v e y  o r  g e n e r a l  s c h e m a t i c  m a p  of  t h e  

e n t i r e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y ;

(2) t he l o c a t i o n  a n d  d i m e n s i o n s  o f  t h e  r e a l  e s t a t e  n o t  

s u b j e c t  to d e v e l o p m e n t  r i g h t s  o r  s u b j e c t  o n l y  to t he d e v e l o p m e n t  r i g h t  

t o  w i t h d r a w ,  a n d  t h e  l o c a t i o n  a n d  d i m e n s i o n s  of  e a c h  e x i s t i n g  i m p r o v e­

m e n t  w i t h i n  t h e  r e a l  e s t a t e ;

(3) a l e g a l l y  s u f f i c i e n t  d e s c r i p t i o n  of  t h e  r e a l  e s t a t e  

s u b j e c t  to d e v e l o p m e n t  r i g h t s ,  l a b e l e d  t o  i d e n t i f y  t h e  r i g h t s  a p p l i c a -  

b l e  to e a c h  p a r c e l ;

(4) t he e x t e n t  o f  e a c h  e n c r o a c h m e n t  b y  o r  u p o n  a  p o r t i o n  of  

t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y ;
^ ’ ■ .. :• : . ** -• -■ f* >
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1 (5) t o  t h e  e x t e n t  f e a s i b l e ,  a l e g a l l y  s u f f i c i e n t  d e s c r i p -

2 t i o n  o f  e a c h  e a s e m e n t  s e r v i n g  o r  b u r d e n i n g  a  p o r t i o n  o f  t h e  c o m m o n
)

3 i n t e r e s t  c o m m u n i t y ;

4  (6) t h e  l o c a t i o n  a n d  d i m e n s i o n s  o f  a n y  v e r t i c a l  u n i t  b o u n d -

5 a r i e s  n o t  s h o w n  o r  p r o j e c t e d  o n  p l a n s  r e c o r d e d  u n d e r  (d) o f  t his

6 s e c t i o n  a n d  t h e  i d e n t i f y i n g  n u m b e r  of  t h e  u n i t ;

7 (7) t h e  l o c a t i o n  w i t h  r e f e r e n c e  t o  a n  e s t a b l i s h e d  d a t u m  of
I

8 a n y  h o r i z o n t a l  u n i t  b o u n d a r i e s  n o t  s h o w n  o r  p r o j e c t e d  o n  p l a n s  re-

9 c o r d e d  u n d e r  (d) of  t h i s  s e c t i o n  a n d  t h e  i d e n t i f y i n g  n u m b e r  o f  t he

10 u n i t ;

11 (8) a  l e g a l l y  s u f f i c i e n t  d e s c r i p t i o n  of a n y  r e a l  e s t a t e  in
I

12 w h i c h  t h e  u n i t  o w n e r s  w i l l  o w n  o n l y  a n  e s t a t e  f o r  y e a r s ,  l a b e l e d  as

13 " l e a s e h o l d  r e a l  e s t a t e " ;

14 (9) t h e  d i s t a n c e  b e t w e e n  n o n c o n t i g u o u s  p a r c e l s  o f  r e a l

15 e s t a t e  c o m p r i s i n g  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y ;

16 (10) t h e  l o c a t i o n  a n d  d i m e n s i o n s  o f  l i m i t e d  c o m m o n  e l e m e n t s ,

17 i n c l u d i n g  p o r c h e s ,  d e c k s ,  b a l c o n i e s  a n d  p a t i o s ,  o t h e r  t h a n  p a r k i n g

18 s p a c e s  a n d  t h e  o t h e r  l i m i t e d  c o m m o n  e l e m e n t s  d e s c r i b e d  i n  A S  3 4 . 0 8 . -

19 1 0 0 ( 2 )  a n d  (4);

20 (11) i n  t h e  c a s e  of  r e a l  e s t a t e  n o t  s u b j e c t  t o  d e v e l o p m e n t

21 r i g h t s ,  all o t h e r  m a t t e r s  c u s t o m a r i l y  s h o w n  o n  l a n d  s u r v e y s .

22 (c) A  p l a t  m a y  a l s o  s h o w  t h e  i n t e n d e d  l o c a t i o n  a n d  d i m e n s i o n s  of

23 a c o n t e m p l a t e d  i m p r o v e m e n t  to b e  c o n s t r u c t e d  w i t h i n  t h e  c o m m o n  i n t e r -

24 e s t  c o m m u n i t y .  A  c o n t e m p l a t e d  i m p r o v e m e n t  s h o w n  m u s t  b e  l a b e l e d

25 e i t h e r  " M U S T  B E  B U I L T "  o r  " N E E D  N O T  B E  B U I L T " .

26 (d) T o  t h e  e x t e n t  n o t  s h o w n  o r  p r o j e c t e d  o n  t h e  p l a t s ,  p l a n s  of
J

27 t h e  u n i t s  m u s t  s h o w  o r  p r o j e c t :

28' (1) th e  l o c a t i o n  a n d  d i m e n s i o n s  o f  t h e  v e r t i c a l  b o u n d a r i e s

29 o f  e a c h  u n i t ,  a n d  t h e  i d e n t i f y i n g  n u m b e r  o f  t h e  u n i t ;
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1 I,./, (2) a n y  h o r i z o n t a l  u n i t  b o u n d a r i e s ,  w i t h  r e f e r e n c e  to an

2t, e s t a b l i s h e d  d a t u m ,  a n d  the i d e n t i f y i n g  n u m b e r  of t h e  unit; a n d

3 (3) e a c h  u n i t  in w h i c h  the d e c l a r a n t  h a s  r e s e r v e d  the right

4  to c r e a t e  a d d i t i o n a l  u n i t s  o r  c o m m o n  e l e m e n t s ,  i d e n t i f i e d  appropri-

5 ately.

6 (e) U n l e s s  t he d e c l a r a t i o n  p r o v i d e s  o t h e r w i s e ,  t he h o r i z o n t a l

7 b o u n d a r i e s  of p a r t  o f  a unit l o c a t e d  o u t s i d e  a b u i l d i n g  h a v e  t he same

8 e l e v a t i o n  as t h e  h o r i z o n t a l  b o u n d a r i e s  o f  the i n s i d e  p a r t  a n d  n e e d  n ot

9 b e  d e p i c t e d  o n  t he p l a t s  and p l a n s .

10 (f) U p o n  th e  e x e r c i s e  of a n y  d e v e l o p m e n t  r i g h t ,  t he d e c l a r a n t

11 s h a l l  e i t h e r  r e c o r d  n e w  plats a n d  p l a n s  n e c e s s a r y  to  c o n f o r m  to t he

12 r e q u i r e m e n t s  o f  (a), (b), and (d) of  t h i s  s e c t i o n ,  o r  r e c o r d  n e w

13 c e r t i f i c a t i o n s  of p l a t s  and p l a n s  p r e v i o u s l y  r e c o r d e d  if t h e  plats a n d

14 p l a n s  o t h e r w i s e  c o n f o r m  to the r e q u i r e m e n t s  of  (a), (b), a n d  (d) o f

15 t h i s  section.

16 (g) A  c e r t i f i c a t i o n  of a p l a t  or  p l a n  r e q u i r e d  by  t h i s  s e c t i o n

17 o r  A S  3 4 . 0 8 . 0 9 0 ( b )  shall b e  m a d e  b y  an  i n d e p e n d e n t  r e g i s t e r e d

18 s u r v e y o r ,  a r c h i t e c t ,  o r  e n g ineer.

19 (h) T h e  s t a t e  r e c o r d e r  s h a l l  p r e s c r i b e  the style, size, form,

20  a n d  q u a l i t y  o f  p l a t s  a n d  p l a n s  f i l e d  u n d e r  this c h a p t e r .

21 Sec. 3 4 . 0 8 . 1 8 0 .  E X E R C I S E  O F  D E V E L O P M E N T  R I G H T S .  (a) To e x er-

22 c i s e  a d e v e l o p m e n t  r i g h t  r e s e r v e d  u n d e r  A S  3 4 . 0 8 . 1 3 0 ( a ) ( 8 ) ,  a d e c l a -

23 r a n t  shall p r e p a r e ,  execute, a n d  r e c o r d  a n  a m e n d m e n t  to t h e  d e c l a r a -

24  t i o n  and, i n  a c o n d o m i n i u m  o r  p l a n n e d  com m u n i t y ,  c o m p l y  w i t h  AS 34.-

25 08.170. T h e  d e c l a r a n t  is t he u n i t  o w n e r  of the u n i t s  c r e a t e d  u n d e r

26 t he am e n d m e n t .  T h e  a m e n d m e n t  t o  t h e  d e c l a r a t i o n  m u s t  a s s i g n  an  i d en-

27 t i f y i n g  n u m b e r  to e a c h  n e w  u n i t  c r e a t e d ,  and, e x c e p t  in t h e  case o f

28 s u b d i v i s i o n  o r  c o n v e r s i o n  of u n i t s  d e s c r i b e d  in (b ) of t h i s  section,

29 r e a l l o c a t e  t h e  a l l o c a t e d  i n t e r e s t s  a m o n g  all u n i t s .  T h e  a m e n d m e n t
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m u s t  d e s c r i b e  a n y  c o m m o n  e l e m e n t s  a nd a n y  l i m i t e d  c o m m o n  e l e m e n t s  

c r e a t e d  u n d e r  t h e  a m e n d m e n t  and, i n  the c a s e  of  l i m i t e d  c o m m o n  e l e­

ments, d e s i g n a t e  t he unit to w h i c h  e a c h  is a l l o c a t e d  to t he e x tent 

r e q u i r e d  b y  A S  34.08.160.

(b) A  d e v e l o p m e n t  r i g h t  m a y  be  r e s e r v e d  w i t h i n  any r e a l  e s t a t e  

a d d e d  to t he c o m m o n  interest c o m m u n i t y  if t h e  a m e n d m e n t  a d d i n g  th e  

real e s t a t e  i n c l u d e s  the m a t t e r s  r e q u i r e d  b y  A S  3 4 . 0 8 . 1 3 0  o r  34.08.- 

140, and, i n  a c o n d o m i n i u m  o r  p l a n n e d  c o m m u n i t y ,  if t he p l ats a n d  

p l ans i n c l u d e  t he m a t t e r s  r e q u i r e d  by A S  3 4 . 0 8 . 1 7 0 .  T h i s  p r o v i s i o n  

doe s  n o t  e x t e n d  the time l i m i t  o n  the e x e r c i s e  of d e v e l o p m e n t  r i g h t s  

i m p o s e d  by  the d e c l a r a t i o n  u n d e r  AS 3 4 . 0 8 . 1 3 0 ( a ) ( 8 ) .

(c) W h e n e v e r  a d e c l a r a n t  e x e r c i s e s  a d e v e l o p m e n t  r i g h t  to s u b d i­

v i d e  o r  c o n v e r t  a  unit p r e v i o u s l y  c r e a t e d  int o  a d d i t i o n a l  units, 

c o m m o n  e l e m e n t s ,  o r  both:

(1) if the d e c l a r a n t  conve r t s  t h e  u n i t  e n t i r e l y  to c o m m o n  

el e ments, the a m e n d m e n t  to t h e  d e c l a r a t i o n  m u s t  r e a l l o c a t e  all the 

a l l o c a t e d  i n t e r e s t s  of t he u n i t  a m o n g  t he o t h e r  u n its as if that u n i t  

h a d  b e e n  t a k e n  b y  eminent d o main; and

(2) if the d e c l a r a n t  s u b d i v i d e s  th e  uni t  int o  t w o  or m o r e  

u n i t s , w h e t h e r  o r  not any p a r t  of the u n i t  is c o n v e r t e d  into c o m m o n  

e l e m ents, the a m e n d m e n t  to th e  d e c l a r a t i o n  m u s t  r e a l l o c a t e  all t he 

a l l o c a t e d  i n t e r e s t s  of t he u n i t  a m o n g  t h e  u n i t s  c r e a t e d  b y  the s u b d i­

v i s i o n  in an y  r e a s o n a b l e  m a n n e r  p r e s c r i b e d  b y  t he d e c l a r a n t .

(d) If t he d e c l a r a t i o n  u n d e r  A S  3 4 . 0 8 . 1 3 0 ( a ) ( 8 )  p r o v i d e s  t hat 

all o r  a p o r t i o n  of the r e a l  e s t a t e  is s u b j e c t  to a r i g h t  o f  w i t h d r a w­

al:

(1) if all of  t h e  rea l  e s t a t e  is s u b j e c t  to  w i t h d r a w a l  a nd 

the d e c l a r a t i o n  d o e s  n ot d e s c r i b e  s e p a r a t e  p o r t i o n s  of  r eal e s t a t e  

s u b j e c t  to t h e  right, n o n e  o f  th e  rea l  e s t a t e  m a y  be  w i t h d r a w n  a f t e r  a
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1 u n i t  h a s  b e e n  c o n v e y e d  t o  a  p u r c h a s e r ;  a n d

2 (2) if a  p o r t i o n  is s u b j e c t  to w i t h d r a w a l ,  it m a y  n o t  be

3 w i t h d r a w n  a f t e r  a  u n i t  i n  t h e  p o r t i o n  h a s  b e e n  c o n v e y e d  t o  a  p u r -

4 c h a ser.

5 (e) A  d e c l a r a n t  m a y  t e r m i n a t e  d e v e l o p m e n t  r i g h t s  b y  a n  a m e n d m e n t

6 to  t h e  d e c l a r a t i o n .

7 Sec. 3 4 . 0 8 . 1 9 0 .  A L T E R A T I O N S  O F  U N I T S .  S u b j e c t  to  t h e  p r o v i s i o n s

8 o f  t he d e c l a r a t i o n  a n d  o t h e r  p r o v i s i o n s  of law, a  u n i t  o w n e r  (1) m a y

9 m a k e  a n  i m p r o v e m e n t  o r  a l t e r a t i o n  to t h e  u n i t  t h a t  d o e s  n o t  i m p a i r  the

10 s t r u c t u r a l  i n t e g r i t y  o r  m e c h a n i c a l  s y s t e m s  o r  l e s s e n  t h e  s u p p o r t  o f  a

11 p o r t i o n  of t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y ;  (2) m a y  n o t  c h a n g e  the

12 a p p e a r a n c e  of  t h e  c o m m o n  e l e m e n t s  o r  t h e  e x t e r i o r  a p p e a r a n c e  of a u n i t

13 o r  a n y  p o r t i o n  o f  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  w i t h o u t  p e r m i s s i o n  of

14 t he a s s o c i a t i o n ;  (3) a f t e r  a c q u i r i n g  a n  a d j o i n i n g  u n i t  o r  an

15 a d j o i n i n g  p a r t  of  a n  a d j o i n i n g  u n i t ,  m a y  r e m o v e  o r  a l t e r  an

16 i n t e r v e n i n g  p a r t i t i o n  o r  c r e a t e  a p e r t u r e s  i n  t h e  p a r t i t i o n  e v e n  if  the

17 p a r t i t i o n  i n  w h o l e  o r  i n  p a r t  is a c o m m o n  e l e m e n t ,  if t h e  r e m o v a l  or

18 a l t e r a t i o n  d o e s  n o t  i m p a i r  t h e  s t r u c t u r a l  i n t e g r i t y  o r  m e c h a n i c a l

19 s y s t e m s  or  l e s s e n  t h e  s u p p o r t  of a p o r t i o n  o f  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t

20 c o m m u n i t y  a n d  is c o m p l e t e d  a c c o r d i n g  to  a p p l i c a b l e  c o d e s  a n d  i n  a

2 1  w o r k m a n l i k e  m a n n e r .  R e m o v a l  o f  p a r t i t i o n s  o r  c r e a t i o n  o f  a p e r t u r e s

22 u n d e r  this p a r a g r a p h  is n o t  a n  a l t e r a t i o n  of  b o u n d a r i e s .

23 Sec. 3 4 . 0 8 . 2 0 0 .  R E L O C A T I O N  O F  B O U N D A R I E S  B E T W E E N  A D J O I N I N G

24  U N I T S ,  (a) S u b j e c t  to  t h e  p r o v i s i o n s  of t he d e c l a r a t i o n  a n d  o t h e r

25 p r o v i s i o n s  o f  law, t h e  b o u n d a r i e s  b e t w e e n  a d j o i n i n g  u n i t s  m a y  be

26 r e l o c a t e d  b y  a n  a m e n d m e n t  to  th e  d e c l a r a t i o n  u p o n  a p p l i c a t i o n  t o  the

27 a s s o c i a t i o n  b y  t h e  o w n e r s  of  t h e  u n i t s .  I f  t h e  o w n e r s  o f  t h e  ad-

28 j o i n i n g  u n i t s  h a v e  s p e c i f i e d  a  r e a l l o c a t i o n  b e t w e e n  t h e i r  u n i t s  of

29 t h e i r  a l l o c a t e d  i n t e r e s t s ,  t h e  a p p l i c a t i o n  m u s t  s t a t e  t h e  p r o p o s e d

C S S B  4 4 ( J u d ) -16-
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r e a l l o c a t i o n s .  U n l e s s  t he e x e c u t i v e  b o a r d  d e t e r m i n e s  w i t h i n  30 d a y s  

tha t  t h e  r e a l l o c a t i o n s  a re u n r e a s o n a b l e ,  t h e  a s s o c i a t i o n  s h a l l  p r e p a r e  

a n  a m e n d m e n t  t h a t  i d e n t i f i e s  t h e  u n i t s  i n v o l v e d  a n d  s t a t e s  the r e a l l o­

cat i o n s .  T h e  a m e n d m e n t  m u s t  b e  e x e c u t e d  b y  t h o s e  u n i t  o w n e r s ,  c o n t a i n  

w o r d s  o f  c o n v e y a n c e  b e t w e e n  t h e m ,  and, o n  r e c o r d i n g ,  b e  i n d e x e d  i n  t he 

n a m e  o f  t h e  g r a n t o r ,  the g r a n t e e ,  a n d  t h e  a s s o c i a t i o n .

(b) T h e  a s s o c i a t i o n

(1) i n  a  c o n d o m i n i u m  o r  p l a n n e d  c o m m u n i t y  s h a l l  p r e p a r e  a n d  

r e c o r d  p l a t s  o r  p l a n s  n e c e s s a r y  to  s h o w  t h e  a l t e r e d  b o u n d a r i e s  b e t w e e n  

a d j o i n i n g  u n i t s ,  a n d  t h e i r  d i m e n s i o n s  a n d  i d e n t i f y i n g  n u m b e r s ;  a n d

(2) i n  a  c o o p e r a t i v e  s h a l l  p r e p a r e  a n d  r e c o r d  a m e n d m e n t s  to 

th e  d e c l a r a t i o n ,  i n c l u d i n g  a n y  p l a n s ,  n e c e s s a r y  to s h o w  o r  d e s c r i b e  

th e  a l t e r e d  b o u n d a r i e s  b e t w e e n  a d j o i n i n g  u n i t s ,  a n d  t h e i r  d i m e n s i o n s  

a n d  i d e n t i f y i n g  n u m b e r s .

Sec. 3 4 . 0 8 . 2 1 0 .  S U B D I V I S I O N  O F  U N I T S .  (a) If t h e  d e c l a r a t i o n  

e x p r e s s l y  p e r m i t s  it, a u n i t  m a y  b e  s u b d i v i d e d  into t w o  o r  m o r e  u n i t s .  

U p o n  a p p l i c a t i o n  o f  a u n i t  o w n e r  to  s u b d i v i d e  a u n i t ,  t h e  a s s o c i a t i o n  

s h a l l ,  s u b j e c t  t o  th e  p r o v i s i o n s  o f  t he d e c l a r a t i o n  a n d  o t h e r  p r o­

v i s i o n s  o f  law, p r e p a r e ,  e x e c u t e ,  a n d  r e c o r d  a n  a m e n d m e n t  to t h e  

d e c l a r a t i o n ,  i n c l u d i n g  i n  a c o n d o m i n i u m  o r  p l a n n e d  c o m m u n i t y  t h e  p l a t s  

a n d  p l a n s ,  s u b d i v i d i n g  t he u n i t .

(b) T h e  a m e n d m e n t  to t h e  d e c l a r a t i o n  m u s t  b e  e x e c u t e d  b y  t h e  

o w n e r  o f  t h e  u n i t  to be  s u b d i v i d e d ,  a s s i g n  a n  i d e n t i f y i n g  n u m b e r  t o  

e a c h  u n i t  c r e a t e d ,  a n d  r e a l l o c a t e  t h e  a l l o c a t e d  i n t e r e s t s  f o r m e r l y  

a l l o c a t e d  to t h e  s u b d i v i d e d  u n i t  t o  t he n e w  u n i t s  i n  a n y  r e a s o n a b l e  

m a n n e r  p r e s c r i b e d  b y  t h e  o w n e r  o f  t h e  s u b d i v i d e d  u n it.

Sec. 3 4 . 0 8 . 2 2 0 .  E A S E M E N T  F O R  E N C R O A C H M E N T S .  I f  a u n i t  o r  c o m m o n  

e l e m e n t  e n c r o a c h e s  o n  a n o t h e r  u n i t  o r  c o m m o n  e l e m e n t ,  a  v a l i d  e a s e m e n t  

f o r  t h e  e n c r o a c h m e n t  e x i s t s .  T h e  e a s e m e n t  d o e s  n o t  r e l i e v e  a u n i t
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1 o w n e r  of l i a b i l i t y  i n  case of w i l f u l  m i s c o n d u c t  n o r  r e l i e v e  a  declar-

2  a nt o r  a n y  o t h e r  p e r s o n  of l i a b i l i t y  f or f a i l u r e  to a d h e r e  to any

3 p l a t s  a n d  p l a n s  or, i n  a c o o p e r a t i v e ,  to a n y  r e p r e s e n t a t i o n  in the

4  p u b l i c  o f f e r i n g  s t a t ement.

5 Sec. 3 4 . 0 8 . 2 3 0 .  U S E  F O R  S A L E S  P U R POSES, (a) A  d e c l a r a n t  m a y

6 m a i n t a i n  s a l e s  o f f i c e s ,  m a n a g e m e n t  o f f i c e s ,  a nd m o d e l s  in  u n i t s  or o n

7 c o m m o n  e l e m e n t s  in  t he c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  o n l y  if the declara-

8 t i o n  p e r m i t s  it a n d  s p e c i f i e s  t he r i ghts of a d e c l a r a n t  w i t h  r e g a r d  to

9 t h e i r  n u m b e r ,  size, location, a n d  r e l o cation. I n  a c o o p e r a t i v e  o r

10 c o n d o m i n i u m ,  a s a les office, m a n a g e m e n t  office, o r  m o d e l  n o t  desig-

11 n a t e d  a u n i t  by the d e c l a r a t i o n  is a c o m m o n  element. A  d e c l a r a n t  w h o

12 c e a s e s  to b e  a u n i t  o w n e r  c e a s e s  to h a v e  a ny r i g h t s  u n d e r  t h i s  s e c t i o n

13 u n l e s s  t h e  u n i t  is r e m o v e d  p r o m p t l y  f r o m  t he c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y

14 u n d e r  a r i g h t  to r e m o v e  r e s e r v e d  in t he d e c l a r a t i o n .  A  d e c l a r a n t  m a y

15 m a i n t a i n  s i gns o n  t h e  c o m m o n  e l e m e n t s  a d v e r t i s i n g  the c o m m o n  interest

16 c o m m u n i t y  s u b j e c t  to  any l i m i t a t i o n s  i n  the d e c l aration.

17 (b) R i g h t s  g r a n t e d  u n d e r  this s e c t i o n  ar e  s u b ject to s t ate law

18 a n d  to m u n i c i p a l  o r d i nances.

19 Sec. 3 4 . 0 8 . 2 4 0 .  E A S E M E N T  RIGHTS. (a) S u b j e c t  to t he p r o v i s i o n s

20 of the d e c l a r a t i o n ,  a d e c l a r a n t  has a n  e a s e m e n t  t h r o u g h  t h e  c o m m o n

21 e l e m e n t s  as m a y  b e  r e a s o n a b l y  n e c e s s a r y  f o r  the p u r p o s e  o f  d i s c h a r g i n g

22 t h e  d e c l a r a n t ' s  o b l i g a t i o n s  o r  e x e r c i s i n g  s p e c i a l  d e c l a r a n t  rights,

23 w h e t h e r  a r i s i n g  u n d e r  this c h a p t e r  or  r e s e r v e d  in  the d e c l a r a t i o n .

24 (b) I n  a p l a n n e d  c o m m unity, s u b j e c t  to t h e  p r o v i s i o n s  o f  AS  34.-

25 0 8 . 3 2 0 ( a ) ( 6 )  a n d  34.08.430, a  uni t  o w n e r  ha s  a n  e a s e m e n t

26 (1) in  t he c o m m o n  e l e m e n t s  f o r  p u r p o s e s  of a c c e s s  to t h e i r

27 u n i t s ;  a n d

28 (2) to u s e  the c o m m o n  e l e m e n t s  a n d  a ll r e a l  e s t a t e  tha t

29 m u s t  b e c o m e  c o m m o n  e l e m e n t s  f o r  all o t h e r  p u r p oses.

C S S B  4 4 ( J u d ) -18-
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Sec. 3 4 . 0 8 . 2 5 0 .  A M E N D M E N T  O F  D E C L A R A T I O N .  (a) E x c e p t  f or 

a m e n d m e n t s  t hat m a y  b e  e x e c u t e d  b y  a d e c l a r a n t  u n d e r  A S  3 4 . 0 8 . 1 7 0 ( b )  

or  3 4 . 0 8 . 1 8 0 ,  o r  by t h e  a s s o c i a t i o n  u n d e r  A S  3 4 . 0 8 . 1 4 0 ( d ) ,  34.08.-

160(c), 3 4 . 0 8 . 2 0 0 ( a ) ,  34.08.210, o r  3 4 . 0 8 . 7 4 0 ,  o r  b y  c e r t a i n  uni t  

o w n e r s  u n d e r  A S  3 4 . 0 8 . 1 6 0 ( b ) ,  3 4 . 0 8 . 2 0 0 ( a ) ,  3 4 . 0 8 . 2 1 0 ( b ) ,  o r  34.08.- 

2 6 0 ( b ) ,  a n d  e x c e p t  as l i mited b y  (d) of t h i s  section, a d e c l a r a t i o n ,  

i n c l u d i n g  a n y  r e q u i r e d  plats a n d  p l ans, m a y  b e  a m e n d e d  o n l y  b y  v o t e  o r  

a g r e e m e n t  of  u n i t  o w n e r s  of u n i t s  c o m p r i s i n g  e i t h e r  at least 67 p e r­

cent  o f  the a l l o c a t e d  interests i n  the a s s o c i a t i o n  o r  a l a r g e r  p e r­

c e n t a g e  s p e c i f i e d  in  t he d e c l a r a t i o n .  A  d e c l a r a t i o n  m a y  not s p e c i f y  a
s

s m a l l e r  n u m b e r  u n l e s s  all of t h e  u n i t s  a r e  r e s t r i c t e d  e x c l u s i v e l y  to
r

n o n r e s i d e n t i a l  use.

(b) A n  a c t i o n  to  c h a l l e n g e  t he v a l i d i t y  of  a n  a m e n d m e n t  a d o p t e d  

by  t he a s s o c i a t i o n  u n d e r  this s e c t i o n  m a y  n ot be  b r o u g h t  m o r e  t h a n  o n e  

y e a r  a f t e r  t h e  a m e n d m e n t  is r e c o rded.

(c) E a c h  a m e n d m e n t  to t he d e c l a r a t i o n  m u s t  b e  r e c o r d e d  i n  e a c h  

r e c o r d i n g  d i s t r i c t  i n  w h i c h  a p o r t i o n  of  the c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  

is l o c a t e d  a n d  t he a m e n d m e n t  is e f f e c t i v e  o n l y  u p o n  r e c o r d i n g .  A n  

a m e n d m e n t ,  e x c e p t  a n  am e n d m e n t  u n d e r  A S  3 4 . 0 8 . 2 0 0 ( a ) ,  m u s t  b e  i n d e x e d  

in t he n a m e  of t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  a n d  t h e  a s s o c i a t i o n  a n d  

in the n a m e  of t he p a r t i e s  e x e c u t i n g  t he a m e n dment.
1

(d) E x c e p t  to t he extent e x p r e s s l y  p e r m i t t e d  or  r e q u i r e d  b y
I

o t h e r  p r o v i s i o n s  of  thi s  chapter, a n  a m e n d m e n t  m a y  n o t  c r e a t e  o r  

i n c r e a s e  s p e c i a l  d e c l a r a n t  r i g h t s ,  i n c r e a s e  t h e  n u m b e r  of u n i t s ,  

c h a n g e  th e  b o u n d a r i e s  of  a u n it, t he a l l o c a t e d  i n t e r e s t s  of  a unit, o r  

t h e  u s e s  to  w h i c h  a u n i t  is r e s t r i c t e d ,  i n  the a b s e n c e  o f  u n a n i m o u s  

c o n s e n t  of t he u n i t  owners.

(e) A n  a m e n d m e n t  to the d e c l a r a t i o n  r e q u i r e d  by  this c h a p t e r  to 

be  r e c o r d e d  b y  th e  a s s o c i a t i o n  m u s t  b e  p r e p a r e d ,  e x e c u t e d ,



1 a n d  c e r t i f i e d  o n  b e h a l f  of t h e  a s s o c i a t i o n  b y  a n  o f f i c e r  o f  t h e  a s s o -

2 c i a t i o n  d e s i g n a t e d  f o r  that p u r p o s e  or, i n  t h e  a b s e n c e  of d e s i g n a t i o n ,

3 b y  t he p r e s i d e n t  of  t h e  a s s o c i a t i o n .

4  Sec. 3 4 . 0 8 . 2 6 0 .  T E R M I N A T I O N  O F  C O M M O N  I N T E R E S T  C O M M U N I T Y .  (a)

5 U n l e s s  a l l  u n i t s  a r e  t a k e n  b y  e m i n e n t  d o m a i n ,  o r  u n l e s s  t h e r e  h a s  b e e n

6 a  f o r e c l o s u r e  of  a s e c u r i t y  i n t e r e s t  t h a t  h as p r i o r i t y  o v e r  t he d e c l a -

7 r a t i o n  a g a i n s t  a n  e n t i r e  c o o p e r a t i v e ,  a c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  m a y

8 b e  t e r m i n a t e d  o n l y  b y  a g r e e m e n t  of u n i t  o w n e r s  o f  u n i t s  c o m p r i s i n g

9 e i t h e r  at l e a s t  80 p e r c e n t  o f  t he v o t e s  in  t h e  a s s o c i a t i o n  o r  a n y

10 l a r g e r  p e r c e n t a g e  s p e c i f i e d  i n  the d e c l a r a t i o n .  T h e  d e c l a r a t i o n  m a y

11 s p e c i f y  a  s m a l l e r  p e r c e n t a g e  o n l y  if a l l  of  t h e  u n i t s  a r e  r e s t r i c t e d

12 e x c l u s i v e l y  to n o n r e s i d e n t i a l  uses.

13 (b) A n  a g r e e m e n t  to t e r m i n a t e  m u s t  be  e v i d e n c e d  by  t h e  e x e c u t i o n

14 of a t e r m i n a t i o n  a g r e e m e n t  o r  r a t i f i c a t i o n  o f  a n  a g r e e m e n t  to t e r m i -

15 n a te, in  t h e  sam e  m a n n e r  as a  d e e d  is e x e c u t e d  b y  t he r e q u i r e d  n u m b e r

16 o f  u n i t  o w n e r s .  T h e  t e r m i n a t i o n  a g r e e m e n t  m u s t  s p e c i f y  a  d a t e  a f t e r

17 w h i c h  t h e  a g r e e m e n t  w i l l  b e  v o i d  u n l e s s  it is r e c o r d e d  b e f o r e  t h a t

18 date. A  t e r m i n a t i o n  a g r e e m e n t  a n d  e a c h  r a t i f i c a t i o n  o f  t h e  t e r m i n a -

19 t i o n  a g r e e m e n t  m u s t  b e  r e c o r d e d  in e a c h  r e c o r d i n g  d i s t r i c t  i n  w h i c h  a

20 p o r t i o n  o f  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  is s i t u a t e d .  A  t e r m i n a t i o n

21 a g r e e m e n t  is e f f e c t i v e  o n l y  u p o n  r e c o r d i n g .

22 (c) If  a c o n d o m i n i u m  o r  p l a n n e d  c o m m u n i t y  c o n t a i n s  o n l y  u n i t s

23 h a v i n g  h o r i z o n t a l  b o u n d a r i e s  d e s c r i b e d  i n  t h e  d e c l a r a t i o n ,  a t e r m i n a -

24 t i o n  a g r e e m e n t  m a y  p r o v i d e  t h a t  a ll o f  t h e  c o m m o n  e l e m e n t s  a n d  u n i t s

25 o f  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  m u s t  b e  s o l d  f o l l o w i n g  t e r m i n a t i o n .

26 If, u n d e r  t h e  a g r e e m e n t ,  a n y  r eal e s t a t e  i n  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u -

27 n i t y  is t o  b e  s o l d  f o l l o w i n g  t e r m i n a t i o n ,  t h e  t e r m i n a t i o n  a g r e e m e n t

28 m u s t  set o u t  t h e  m i n i m u m  t e r m s  of t h e  sale.

29 (d) I f  a c o n d o m i n i u m  o r  p l a n n e d  c o m m u n i t y  c o n t a i n s  a  u n i t  n o t

c
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1 h a v i n g  h o r i z o n t a l  b o u n d a r i e s  d e s c r i b e d  i n  t h e  d e c l a r a t i o n ,  a t e r m i n a -

2 t i o n  a g r e e m e n t  m a y  p r o v i d e  f o r  s a l e  of  t h e  c o m m o n  e l e m e n t s ,  b u t  it m a y

3 n o t  r e q u i r e  t h a t  t h e  u n i t  b e  s o l d  f o l l o w i n g  t e r m i n a t i o n  u n l e s s  t he

4  d e c l a r a t i o n  as  o r i g i n a l l y  r e c o r d e d  p r o v i d e d  o t h e r w i s e  o r  u n l e s s  a ll

5 u n i t  o w n e r s  c o n s e n t  to  t h e  sale.

6 (e) T h e  a s s o c i a t i o n ,  o n  b e h a l f  o f  t h e  u n i t  o w n e r s ,  m a y  c o n t r a c t

7 f o r  t h e  s a l e  o f  r e a l  e s t a t e  i n  a  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y ,  but t h e

8 c o n t r a c t  is n o t  b i n d i n g  o n  t h e  u n i t  o w n e r s  u n t i l  a p p r o v e d  u n d e r  (a)

9 a n d  (b) of  t h i s  s e c t i o n .  If r e a l  e s t a t e  is to b e  s o l d  f o l l o w i n g

10 t e r m i n a t i o n ,  t i t l e  to t h e  r e a l  e s t a t e ,  u p o n  t e r m i n a t i o n ,  v e s t s  in t h e

11 a s s o c i a t i o n  as t r u s t e e  f or t h e  h o l d e r s  o f  a l l  i n t e r e s t s  i n  t h e  u n its.

12 T h e  a s s o c i a t i o n  h a s  at  that t i m e  a l l  p o w e r s  n e c e s s a r y  a n d  a p p r o p r i a t e

13 to  e f f e c t  t h e  sale. U n t i l  t h e  s a l e  h a s  b e e n  c o n c l u d e d  a n d  t he p r o -

14 c e e d s  o f  t h e  s a l e  d i s t r i b u t e d ,  t h e  a s s o c i a t i o n  c o n t i n u e s  i n  e x i s t e n c e

15 w i t h  a l l  p o w e r s  it h a d  b e f o r e  t e r m i n a t i o n .  P r o c e e d s  of  t h e  s a l e  m u s t

16 b e  d i s t r i b u t e d  to u n i t  o w n e r s  a n d  l i e n  h o l d e r s  as t h e i r  i n t e r e s t s  m a y

17 a p p e a r  u n d e r  ( h ) , (i), a n d  (J ) o f  t h i s  s e c t i o n .  U n l e s s  o t h e r w i s e

18 s p e c i f i e d  i n  t h e  t e r m i n a t i o n  a g r e e m e n t ,  as  l ong as t h e  a s s o c i a t i o n

19 h o l d s  t i t l e  to  t h e  r e a l  e s t a t e ,  e a c h  u n i t  o w n e r  a n d  t h e  s u c c e s s o r  i n

20 i n t e r e s t  of  e a c h  u n i t  o w n e r  h a s  a n  e x c l u s i v e  r i g h t  t o  o c c u p a n c y  o f  t h e

2 1  p o r t i o n  of t h e  r e a l  e s t a t e  t h a t  f o r m e r l y  c o n s t i t u t e d  t he u n i t .  D u r i n g

22 t h e  p e r i o d  o f  t h a t  o c c u p a n c y ,  e a c h  u n i t  o w n e r  a n d  t h e  s u c c e s s o r s  i n

23 i n t e r e s t  of  e a c h  u n i t  o w n e r  r e m a i n  l i a b l e  fo r  a l l  a s s e s s m e n t s  a n d

24  o t h e r  o b l i g a t i o n s  i m p o s e d  o n  u n i t  o w n e r s  b y  t his c h a p t e r  o r  t he d e c l a -

25 r a t i o n .

26 (f) I n  a  c o n d o m i n i u m  o r  p l a n n e d  c o m m u n i t y ,  i f  t h e  r e a l  e s t a t e

27 c o n s t i t u t i n g  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  is n o t  t o  b e  s o l d  f o l l o w i n g

28 t e r m i n a t i o n ,  t i t l e  t o  t h e  c o m m o n  e l e m e n t s  and, i n  a  c o m m o n  i n t e r e s t

| 29 c o m m u n i t y  c o n t a i n i n g  o n l y  u n i t s  h a v i n g  h o r i z o n t a l  b o u n d a r i e s  d e s c r i b e d
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1 in  t he d e c l a r a t i o n ,  t i t l e  to all t h e  r e a l  e s t a t e  in the c o m m o n  inte r *

2 e st co m m u n i t y ,  v e s t s  i n  t he u n i t  o w n e r s  u p o n  t e r m i n a t i o n  as t e n a n t s  in

3 c o m m o n  in  p r o p o r t i o n  t o  t h e i r  r e s p e c t i v e  i n t e r e s t s  u n d e r  (j ) o f  this

4 s e c t i o n ,  and liens o n  t h e  u n its s h ift a c c o r d i n g l y .  W h ile the t e n a n c y

5 i n  c o m m o n  exists, e a c h  u n i t  o w n e r  a n d  t he s u c c e s s o r s  in i n t e r e s t  of

6 e a c h  uni t  o w n e r  has a n  e x c l u s i v e  r i g h t  to  o c c u p a n c y  of the p o r t i o n  of

7 t he r e a l  e s t a t e  that f o r m e r l y  c o n s t i t u t e d  th e  unit.

8 (g) F o l l o w i n g  t e r m i n a t i o n  of t he c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y ,  the

9 p r o c e e d s  of a n y  sale o f  real e s tate, t o g e t h e r  w i t h  the a s s e t s  of  the

10 a s s o c i a t i o n ,  are h e l d  b y  th e  a s s o c i a t i o n  as t r u s t e e  for u n i t  o w n e r s

11 a n d  h o l d e r s  of  liens o n  t he u n its as t h e i r  i n t e r e s t s  m a y  a p pear.

12 (h) F o l l o w i n g  t e r m i n a t i o n  of a c o n d o m i n i u m  or  p l a n n e d  c o m m u n i t y ,

13 a c r e d i t o r  of  the a s s o c i a t i o n  h o l d i n g  a l i e n  o n  the u n i t s  t h a t  was

14 r e d u c e d  to j u d g m e n t  a n d  r e c o r d e d  b e f o r e  t e r m i n a t i o n ,  m a y  e n f o r c e  the

15 l i e n  in the same m a n n e r  as any o t h e r  l i e n  h o l d e r .  Eac h  o t h e r  c r e d i t o r

16 of the a s s o c i a t i o n  s h a l l  be  t r e a t e d  as if the c r e d i t o r  h a d  p e r f e c t e d  a

17 l i e n  o n  the u n its i m m e d i a t e l y  b e f o r e  t e r m i n a t i o n .

18 (i) I n  a c o o p e r a t i v e ,  th e  d e c l a r a t i o n  m a y  p r o v i d e  t h a t  each

19 c r e d i t o r  of the a s s o c i a t i o n  h a s  p r i o r i t y  o v e r  t h e  i n t erests o f  unit

20 o w n e r s  and c r e d i t o r s  o f  unit owners. I n  that event, f o l l o w i n g  termi-

21 n a t i o n ,  a c r e d i t o r  o f  t he a s s o c i a t i o n  h o l d i n g  a l i e n  on t h e  c o o pera-

22 t i v e  that w a s  r e d u c e d  to j u d g m e n t  a n d  r e c o r d e d  b e f o r e  t e r m i n a t i o n  may

23 e n f o r c e  the lie n  in  t h e  same m a n n e r  as a  l i e n  h o l der, and e a c h  o t h e r

24 c r e d i t o r  of the a s s o c i a t i o n  s h a l l  b e  t r e a t e d  as if the c r e d i t o r  ha d

25 p e r f e c t e d  a  lien a g a i n s t  the c o o p e r a t i v e  i m m e d i a t e l y  b e f o r e  t e r m i n a -

26 tion. U n l e s s  the d e c l a r a t i o n  p r o v i d e s  tha t  all c r e d i t o r s  o f  the

. Vr >i r VA- * n • . ja^ r y » • y-i ' i t * • V* ~ ' irl r 1 rllfftli7i 'Vs
27 a s s o c i a t i o n  h a v e  t h a t  p r i o r i t y  (1) t h e  l i e n  of  e a c h  c r e d i t o r  o f  the

28 a s s o c i a t i o n  that w a s  p e r f e c t e d  a g a i n s t  t h e  a s s o c i a t i o n  b e f o r e  termi-

29 n a t i o n  b e c o m e s ,  u p o n  t e r m i n a t i o n ,  a  l i e n  a g a i n s t  the i n t e r e s t  o f  e a c h
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u n i t  o w n e r  i n  the u n i t  as o f  t he d a t e  t he l ien w a s  p e r f e c t e d ;  (2) any 

o t h e r  c r e d i t o r  of t h e  a s s o c i a t i o n  s h a l l  b e  t r e a t e d  u p o n  t e r m i n a t i o n  as 

if the c r e d i t o r  h a d  p e r f e c t e d  a l i e n  a g a i n s t  t he i n t e r e s t  o f  e a c h  unit 

o w n e r  i m m e d i a t e l y  b e f o r e  t e r m i n a t i o n ;  (3) the a m o u n t  of  t h e  l i e n  of a n  

a s s o c i a t i o n ' s  c r e d i t o r  d e s c r i b e d  in  (1) a nd (2) of t h i s  s u b s e c t i o n  

a g a i n s t  t he i n t e r e s t  of e a c h  u n i t  o w n e r  m u s t  b e  p r o p o r t i o n a t e  to t he 

r a t i o  w h i c h  the c o m m o n  e x p e n s e  l i a b i l i t y  of e a c h  u nit b e a r s  to t he 

c o m m o n  e x p e n s e  l i a b i l i t y  of all of  t he units; (4) the l i e n  of e a c h  

c r e d i t o r  of  e a c h  u n i t  o w n e r  that w a s  p e r f e c t e d  b e f o r e  t e r m i n a t i o n  

c o n t i n u e s  as a l i e n  a g a i n s t  the u n i t  as of  t h e  d a t e  t h e  lien w a s  

p e r f e c t e d ;  and (5) t he a s s e t s  of  t h e  a s s o c i a t i o n  m u s t  b e  d i s t r i b u t e d  

to e a c h  u n i t  o w n e r  a n d  e a c h  l i e n  h o l d e r  as t h e i r  i n t e r e s t s  m a y  a p p e a r  

in  the o r d e r  d e s c r i b e d  i n  this s e c tion. C r e d i t o r s  of t h e  a s s o c i a t i o n  

a r e  n ot e n t i t l e d  to p a y m e n t  f r o m  a u n i t  o w n e r  i n  e x c e s s  of t h e  amount 

of  the c r e d i t o r ' s  l i e n  a g a i n s t  t h e  i n t e r e s t  of t he u n i t  owner.

(j) The r e s p e c t i v e  i n t e r e s t s  of  e a c h  u n i t  o w n e r  r e f e r r e d  to in

(e) - (i) of thi s  s e c t i o n  a re as follows:

(1) e x c e p t  as p r o v i d e d  in  (2) of  this s u b s e c t i o n ,  t he 

r e s p e c t i v e  i n t e r e s t  of  e a c h  u n i t  o w n e r  is the f a i r  m a r k e t  v a l u e  of t h e  

unit, a l l o c a t e d  i n t e r e s t s ,  a nd a n y  l i m i t e d  c o m m o n  e l e m e n t s  i m m e d i a t e l y  

b e f o r e  th e  t e r m i n a t i o n ,  as d e t e r m i n e d  by  o n e  o r  m o r e  i n d e p e n d e n t  

a p p r a i s e r s  s e l e c t e d  b y  t he a s s o c i a t i o n ;  the d e c i s i o n  o f  t h e  i n d e p e n­

dent  a p p r a i s e r s  m u s t  b e  d i s t r i b u t e d  to t he u n i t  o w n e r s  a n d  b e c o m e s  

final u n l e s s  d i s a p p r o v e d  w i t h i n  30 d a y s  a f t e r  d i s t r i b u t i o n  by  u n i t  

o w n e r s  o f  u n its c o m p r i s i n g  25 p e r c e n t  of t he a l l o c a t e d  i n t e r e s t s  in  

the a s s o c i a t i o n ;  t he p r o p o r t i o n  of  e a c h  u n i t  o w n e r ' s  i n t e r e s t  to tha t  

of  al l  u n i t  o w n e r s  is d e t e r m i n e d  by  d i v i d i n g  t h e  f a i r  m a r k e t  v a l u e  of 

t he u n i t  a nd its a l l o c a t e d  i n t e r e s t s  b y  t he t o t a l  f a i r  m a r k e t  v a l u e  of  

all u n i t s  a n d  t h e i r  a l l o c a t e d  int e r e s t s ;
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(2) if  a u n i t  o r  a  l i m i t e d  c o m m o n  e l e m e n t  is d e s t r o y e d  to 

t h e  e x t e n t  t h a t  a n  a p p r a i s a l  of  t h e  f a i r  m a r k e t  v a l u e  of  t h e  u n i t  o r  

t h e  l i m i t e d  c o m m o n  i n t e r e s t  b e f o r e  d e s t r u c t i o n  c a n n o t  b e  m a d e ,  t he 

i n t e r e s t s  o f  a l l  u n i t  o w n e r s  are:

(A) in  a  c o n d o m i n i u m ,  t h e i r  r e s p e c t i v e  c o m m o n  e l e m e n t  

i n t e r e s t s  i m m e d i a t e l y  b e f o r e  t h e  t e r m i n a t i o n ;

(B) i n  a  c o o p e r a t i v e ,  t h e i r  r e s p e c t i v e  o w n e r s h i p  

i n t e r e s t s  i m m e d i a t e l y  b e f o r e  t h e  t e r m i n a t i o n ;  a n d

(C) in  a  p l a n n e d  c o m m u n i t y ,  t h e i r  r e s p e c t i v e  c o m m o n

e x p e n s e  l i a b i l i t i e s  i m m e d i a t e l y  b e f o r e  t h e  t e r m i n a t i o n .

(k) I n  a c o n d o m i n i u m  o r  p l a n n e d  c o m m u n i t y ,  e x c e p t  as p r o v i d e d  i n  

(1) o f  t h i s  s e c t i o n ,  f o r e c l o s u r e  o r  e n f o r c e m e n t  of  a l i e n  o r  e n c u m­

b r a n c e  a g a i n s t  t h e  e n t i r e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  . d o e s  n o t ,  of  

i t self, t e r m i n a t e  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y ,  a n d  f o r e c l o s u r e  o r  

e n f o r c e m e n t  o f  a  l i e n  o r  e n c u m b r a n c e  a g a i n s t  a p o r t i o n  o f  t h e  c o m m o n  

i n t e r e s t  c o m m u n i t y ,  o t h e r  t h a n  w i t h d r a w a b l e  r e a l  e s t a t e ,  d o e s  n o t  

w i t h d r a w  t h e  p o r t i o n  f r o m  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y .  F o r e c l o s u r e  

o r  e n f o r c e m e n t  o f  a  l i e n  o r  e n c u m b r a n c e  a g a i n s t  w i t h d r a w a b l e  r e a l

e s t a t e  d o e s  n o t  w i t h d r a w ,  o f  i t s e l f ,  t h e  r e a l  e s t a t e  f r o m  t h e  c o m m o n  

i n t e r e s t  c o m m u n i t y ,  b u t  t h e  p e r s o n  t a k i n g  t i t l e  to  t h e  r e a l  e s t a t e  m a y  

r e q u i r e  f r o m  t h e  a s s o c i a t i o n ,  u p o n  r e q u e s t ,  a n  a m e n d m e n t  e x c l u d i n g  th e  

re a l  e s t a t e  f r o m  t he c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y .

(1) I n  a  c o n d o m i n i u m  o r  p l a n n e d  c o m m u n i t y ,  if a l i e n  o r  e n c u m­

br a n c e  a g a i n s t  a  p o r t i o n  o f  t h e  r e a l  e s t a t e  c o m p r i s i n g  t h e  c o m m o n

i n t e r e s t  c o m m u n i t y  h a s  p r i o r i t y  o v e r  t h e  d e c l a r a t i o n  a n d  t h e  l i e n  o r  

e n c u m b r a n c e  h a s  n o t  b e e n  p a r t i a l l y  r e l e a s e d ,  t h e  p a r t i e s  f o r e c l o s i n g  

t h e  l i e n  o r  e n c u m b r a n c e ,  u p o n  f o r e c l o s u r e ,  m a y  r e c o r d  a n  i n s t r u m e n t  

e x c l u d i n g  t h e  r e a l  e s t a t e  s u b j e c t  t o  t h e  l i e n  o r  e n c u m b r a n c e  f r o m  t he 

c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y .
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Sec. 3 4 . 0 8 . 2 7 0 .  R I G H T S  O F  S E C U R E D  L E N D E R S .  A  d e c l a r a t i o n  m a y  

r e q u i r e  t h a t  a l l  o r  a  s p e c i f i e d  n u m b e r  o r  p e r c e n t a g e  of  t h e  lenders 

w h o  h o l d  s e c u r i t y  i n t e r e s t s  e n c u m b e r i n g  t h e  u n i t s  a p p r o v e  s p e c i f i e d  

a c t i o n s  o f  t h e  u n i t  o w n e r s  or  t h e  a s s o c i a t i o n  as a c o n d i t i o n  to t he 

e f f e c t i v e n e s s  o f  t h e  a c t i o n ,  b u t  a r e q u i r e m e n t  f o r  a p p r o v a l  d o e s  n o t  

o p e r a t e  to

(1) d e n y  o r  d e l e g a t e  c o n t r o l  o v e r  t he g e n e r a l  a d m i n i s t r a­

t i v e  a f f a i r s  o f  t h e  a s s o c i a t i o n  b y  t h e  u n i t  o w n e r s  o r  t h e  e x e c u t i v e  

b o a r d ;

(2) p r e v e n t  t h e  a s s o c i a t i o n  o r  th e  e x e c u t i v e  b o a r d  f r o m

c o m m e n c i n g ,  i n t e r v e n i n g  in, o r  s e t t l i n g  a n y  l i t i g a t i o n  o r  p r o c e e d i n g ;  

o r

(3) p r e v e n t  a n  i n s u r a n c e  t r u s t e e  o r  t h e  a s s o c i a t i o n  f r o m

r e c e i v i n g  a n d  d i s t r i b u t i n g  i n s u r a n c e  p r o c e e d s  e x c e p t  u n d e r  A S  34.08.- 

440.

Sec. 3 4 . 0 8 . 2 8 0 .  M A S T E R  A S S O C I A T I O N S .  (a) I f  t he d e c l a r a t i o n  

p r o v i d e s  tha t  a p o w e r  d e s c r i b e d  i n  A S  3 4 . 0 8 . 3 2 0  is to  b e  e x e r c i s e d  b y  

o r  m a y  b e  d e l e g a t e d  t o  a p r o f i t  o r  n o n p r o f i t  c o r p o r a t i o n  t h a t  e x e r­

ci s e s  t h o s e  o r  o t h e r  p o w e r s  o n  b e h a l f  o f  o n e  o r  m o r e  c o m m o n  i n t e r e s t

c o m m u n i t i e s  o r  f o r  t h e  b e n e f i t  o f  t h e  u n i t  o w n e r s  of  o n e  o r  m o r e

c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t i e s ,  e a c h  p r o v i s i o n  of t h i s  c h a p t e r  a p p l i c a b l e  

t o  a u n i t  o w n e r s '  a s s o c i a t i o n  a p p l i e s  to  t h e  c o r p o r a t i o n ,  e x c e p t  as 

m o d i f i e d  b y  t h i s  s e c t i o n .

(b) U n l e s s  it is a c t i n g  i n  t h e  c a p a c i t y  o f  a n  a s s o c i a t i o n  d e ­

s c r i b e d  i n  A S  3 4 . 0 8 . 3 1 0 ,  a m a s t e r  a s s o c i a t i o n  m a y  e x e r c i s e  t h e  p o w e r s  

set o u t  i n  A S  3 4 . 0 8 . 3 2 0 ( a ) ( 2 )  o n l y  to  t h e  e x t e n t  e x p r e s s l y  p e r m i t t e d  

i n  t h e  d e c l a r a t i o n s  o f  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t i e s  t h a t  a r e  p a r t  o f  

t h e  m a s t e r  a s s o c i a t i o n  o r  e x p r e s s l y  d e s c r i b e d  i n  t h e  d e l e g a t i o n  o f  

p o w e r  f r o m  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t i e s  to  t h e  m a s t e r  a s s o c i a t i o n .
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(c) If t he d e c l a r a t i o n  o f  a c o m m o n  i n t erest c o m m u n i t y  p r o v i d e s  

t hat t h e  e x e c u t i v e  b o a r d  m a y  d e l e g a t e  c e r t a i n  p o w e r s  t o  a  m a s t e r  

a s s o c i a t i o n ,  the m e m b e r s  of  t h e  e x e c u t i v e  b o a r d  of t he c o m m o n  i n t e r e s t  

c o m m u n i t y  a re n o t  l i a b l e  f o r  a n  act o r  o m i s s i o n  o f  th e  m a s t e r  a s s o c i a­

ti o n  w i t h  r e s p e c t  to t h e  d e l e g a t e d  p o w e r s  f o l l o w i n g  t he d e l e g a t i o n .
I ’*

(d) T he r i ghts a n d  r e s p o n s i b i l i t i e s  of u n i t  o w n e r s  w i t h  r e s p e c t  

to the u n i t  owners' a s s o c i a t i o n  u n d e r  A S  34.08.330, 3 4 . 0 8 . 3 9 0 ,  3 4 .08.- 

400, 3 4 . 0 8 . 4 1 0 ,  a n d  3 4 . 0 8 . 4 3 0  a p p l y  in th e  c o n duct of  t h e  a f f a i r s  of  a 

m a s t e r  a s s o c i a t i o n  o nly to  p e r s o n s  w h o  e l ect the b o a r d  o f  a  m a s t e r  

a s s o c i a t i o n ,  w h e t h e r  o r  n o t  t h o s e  p e r s o n s  are o t h e r w i s e  u n i t  o w n e r s  

w i t h i n  t he m e a n i n g  of t h i s  chapter.

(e) If a m a s t e r  a s s o c i a t i o n  is a l s o  an  a s s o c i a t i o n  d e s c r i b e d  ' in 

AS 34. 0 8 . 3 1 0 ,  the c e r t i f i c a t e  of  i n c o r p o r a t i o n  o r  o t h e r  i n s t r u m e n t  

c r e a t i n g  t he m a s t e r  a s s o c i a t i o n  a n d  e a c h  d e c l a r a t i o n  o f  a  c o m m o n  

i n t e r e s t  c o m m u n i t y  that h a d  a s s i g n e d  p o w e r s  by  the d e c l a r a t i o n  o r  that 

h as d e l e g a t e d  p o w e r s  to t h e  m a s t e r  a s s o c i a t i o n ,  m a y  p r o v i d e  t h a t  the 

e x e c u t i v e  b o a r d  of the m a s t e r  a s s o c i a t i o n  m ust be  e l e c t e d  a f t e r  t he 

p e r i o d  o f  d e c l a r a n t  c o n t r o l  i n  o ne o f  th e  f o l l o w i n g  ways:

(1) e a c h  u n i t  o w n e r  of  all c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t i e s  

s u b j e c t  to t he m a s t e r  a s s o c i a t i o n  m a y  elect a ll m e m b e r s  of  t h e  e x e c u­

tive  b o a r d  of the m a s t e r  a s s o c i a t i o n ;

(2) the m e m b e r s  o f  th e  e x e c u t i v e  b o a r d s  o f  a l l  c o m m o n  

i n t e r e s t  c o m m u n i t i e s  s u b j e c t  to the m a s t e r  a s s o c i a t i o n  m a y  e l e c t  the 

m e m b e r s  of the e x e c u t i v e  b o a r d  of  t h e  m a s t e r  a s s o c i a t i o n ;

(3) th e  u n i t  o w n e r s  of  e a c h  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  

s u b j e c t  to the m a s t e r  a s s o c i a t i o n  m a y  elect s p e c i f i e d  m e m b e r s  o f  the 

e x e c u t i v e  b o a r d  of t he m a s t e r  asso c i a t i o n ;

(4) the m e m b e r s  o f  the e x e c u t i v e  b o a r d  of  e a c h  c o m m o n  

i n t e r e s t  comsninity s u b j e c t  to t h e  m a s t e r  a s s o c i a t i o n  m a y  elect



o

1 s p e c i f i e d  m e m b e r s  of  th e  e x e c u t i v e  b o a r d  of the m a s t e r  a s s o c i a t i o n .

2 Sec. 34 . 0 8 . 2 9 0 .  M E R G E R  O R  C O N S O L I D A T I O N  O F  C O M M O N  I N T E R E S T

3 C O M M U N I T I E S ,  (a) A n y  t wo o r  m o r e  c o m m o n  inter e s t  c o m m u n i t i e s  o f  the

4 s a m e  form of o w n e r s h i p ,  by ag r e e m e n t  of  the u nit o w n e r s  u n d e r  (b) of

5 t h i s  section, m a y  be m e r g e d  or c o n s o l i d a t e d  i n t o  a s i n g l e  c o m m o n

6 i n t e r e s t  c o m m u n i t y .  O n  the m e r g e r  o r  c o n s o l i d a t i o n ,  u n l e s s  t h e  a g r e e -

7 m e n t  o t h e r w i s e  p r o v i d e s ,  the r e s u l t i n g  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  is

8 t h e  legal s u c c e s s o r ,  f o r  all p u r p o s e s ,  of t he p r e e x i s t i n g  c o m m o n

9 i n t e r e s t  c o m m u n i t i e s ,  a nd the o p e r a t i o n s  an d  a c t i v i t i e s  o f  e a c h  a s s o -

10 c i a t i o n  of the p r e e x i s t i n g  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t i e s  a r e  m e r g e d  or

11 c o n s o l i d a t e d  i n t o  a s i n g l e  a s s o c i a t i o n  that h o l d s  a ll p o w e r s ,  r i g h t s ,

12 o b l i g a t i o n s ,  a s s e t s ,  a n d  l i a b i lities of all p r e e x i s t i n g  a s s o c i a t i o n s .

13 (b) A n  a g r e e m e n t  of two or  m o r e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t i e s  to

14 m e r g e  or  c o n s o l i d a t e  u n d e r  (a) of t h i s  s e c t i o n  m u s t  be  e v i d e n c e d  b y  an

15 a g r e e m e n t  p r e p a r e d ,  executed, r e c o r d e d ,  a nd c e r t i f i e d  b y  t h e  p r e s i d e n t

16 of  the a s s o c i a t i o n  of e a c h  of the p r e e x i s t i n g  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i -

17 ties f o l l o w i n g  a p p r o v a l  by  owners o f  u n i t s  c o m p r i s i n g  t h e  p e r c e n t a g e

18 of  v o tes in  e a c h  c o m m o n  interest c o m m u n i t y  r e q u i r e d  to t e r m i n a t e  the

19 c o m m o n  i n t e r e s t  co m m u n i t y .  The a g r e e m e n t  m u s t  b e  r e c o r d e d  i n  e a c h

20 r e c o r d i n g  d i s t r i c t  in w h i c h  a p o r t i o n  o f  the c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y

21  is l o c ated an d  is not e f f e c t i v e  u n t i l  recorded.

22 (c) E a c h  m e r g e r  or c o n s o l i d a t i o n  a g r e e m e n t  m u s t  p r o v i d e  f o r  the

23 r e a l l o c a t i o n  o f  t h e  a l l o c a t e d  i n t e r e s t s  in  the n e w  a s s o c i a t i o n  a m o n g

24  t h e  u n its of t h e  r e s u l t a n t  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  e i t h e r  (1) by

25 s t a t i n g  t he r e a l l o c a t i o n s  or t he f o r m u l a s  u p o n  w h i c h  t h e y  a r e  b a s e d  or

26 (2) by s t a t i n g  t h e  p e r c e n t a g e  of  o v e r a l l  a l l o c a t e d  i n t e r e s t s  o f  the
■ j

27 n e w  c o m m o n  i n t e r e s t  co m m u n i t y  that a r e  a l l o c a t e d  to a ll o f  t h e  u n i t s

28 c o m p r i s i n g  e a c h  o f  t h e  p r e e x i s t i n g  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t i e s ,  and

29 p r o v i d i n g  t h a t  t h e  p o r t i o n  of the p e r c e n t a g e s  a l l o c a t e d  t o  e a c h  unit
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1 f o r m e r l y  c o m p r i s i n g  a  p a r t  o f  t h e  p r e e x i s t i n g  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i -

2 ty m u s t  b e  e q u a l  to t h e  p e r c e n t a g e s  of a l l o c a t e d  i n t e r e s t s  a l l o c a t e d

3 to  t h e  u n i t  by t he d e c l a r a t i o n  of  the p r e e x i s t i n g  c o m m o n  i n t e r e s t

4  c o m m u n i t y .

5 Sec. 3 4 . 0 8 . 3 0 0 .  A D D I T I O N  O F  U N S P E C I F I E D  R E A L  E S T A T E .  I n  a

6 p l a n n e d  c o m m u n i t y ,  if  t h e  r i g h t  is o r i g i n a l l y  r e s e r v e d  i n  t h e  d e c l a r a -

7 t i o n ,  t h e  d e c l a r a n t ,  i n  a d d i t i o n  to a ny o t h e r  d e v e l o p m e n t  r i g h t ,  m a y

8 a m e n d  t h e  d e c l a r a t i o n  at a n y  t i m e  d u r i n g  as m a n y  y e a r s  as  a r e  s p e c i -

9 f i e d  i n  th e  d e c l a r a t i o n  f o r  a d d i n g  a d d i t i o n a l  r e a l  e s t a t e  t o  t h e

10 p l a n n e d  c o m m u n i t y  w i t h o u t  d e s c r i b i n g  t h e  l o c a t i o n  o f  t h e  r e a l  e s t a t e

11 i n  t h e  o r i g i n a l  d e c l a r a t i o n .  T h e  a m o u n t  o f  r e a l  e s t a t e  a d d e d  t o  t he

12 p l a n n e d  c o m m u n i t y  u n d e r  t h i s  s e c t i o n  m a y  n o t  e x c e e d  10 p e r c e n t  o f  t h e

13 r e a l  e s t a t e  d e s c r i b e d  i n  A S  3 4 . 0 8 . 1 3 0 ( a ) ( 3 )  a n d  t h e  d e c l a r a n t  m a y  n o t

14 i n  a n y  e v e n t  i n c r e a s e  t h e  n u m b e r  of u n i t s  i n  t h e  p l a n n e d  c o m m u n i t y

15 b e y o n d  t h e  n u m b e r  s t a t e d  i n  t h e  o r i g i n a l  d e c l a r a t i o n  u n d e r  A S  3 4 . 0 8 . -

16 1 3 0 ( a ) ( 5 ) .

17 A R T I C L E  3. M A N A G E M E N T  O F  T H E  C O M M O N  I N T E R E S T  C O M M U N I T Y .

18 Sec. 3 4 . 0 8 . 3 1 0 .  O R G A N I Z A T I O N  O F  U N I T  O W N E R S '  A S S O C I A T I O N .  A n

19 a s s o c i a t i o n  of  u n i t  o w n e r s  m u s t  be o r g a n i z e d  n o  l a t e r  t h a n  t h e  d a t e  o n

20  w h i c h  t h e  f i rst u n i t  i n  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  is c o n v e y e d .

2 1  T h e  m e m b e r s h i p  of t h e  a s s o c i a t i o n  at a l l  t i m e s  c o n s i s t s  e x c l u s i v e l y  o f

22 a l l  u n i t  o w n e r s  or, f o l l o w i n g  t e r m i n a t i o n  of  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t

23 c o m m u n i t y ,  of a ll f o r m e r  u n i t  o w n e r s  e n t i t l e d  to d i s t r i b u t i o n s  o f
*

24  p r o c e e d s  u n d e r  A S  3 4 . 0 8 . 2 6 0  o r  t h e i r  h e i r s ,  s u c c e s s o r s ,  o r  a s s i g n s .  

T h e  a s s o c i a t i o n  m u s t  b e  o r g a n i z e d  as a  p r o f i t  o r  n o n p r o f i t  c o r p o r a­

tion, t r u s t ,  o r  p a r t n e r s h i p .

Sec. 3 4 . 0 8 . 3 2 0 .  P O W E R S  O F  U N I T  O W N E R S '  A S S O C I A T I O N .  (a) E x c e p t
1 * ' V . • • ffc- '

as p r o v i d e d  i n  (b) o f  t h i s  s e c t i o n  a n d  s u b j e c t  t o  t h e  p r o v i s i o n s  o f

: .. . . 1 ■ ' i ■
t h e  a s s o c i a t i o n  may:
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(1) a d o p t  a n d  a m e n d  b y l a w s  a n d  r u l e s  a n d  r e g u l a t i o n s ;

(2) a d o p t  a n d  a m e n d  b u d g e t s  f o r  r e v e n u e s ,  e x p e n d i t u r e s ,  a n d  

r e s e r v e s  a n d  c o l l e c t  a s s e s s m e n t s  f o r  c o m m o n  e x p e n s e s  f r o m  u n i t  o w n ers;

(3) h i r e  a n d  d i s c h a r g e  m a n a g i n g  a g e n t s  a n d  o t h e r  e m p l o y e e s ,  

a g e n t s ,  a n d  i n d e p e n d e n t  c o n t r a c t o r s ;

(4) i n s t i t u t e ,  d e f e n d ,  o r  i n t e r v e n e  i n  l i t i g a t i o n  o r  a d­

m i n i s t r a t i v e  p r o c e e d i n g s  o r  s e e k  i n j u n c t i v e  r e l i e f  f o r  v i o l a t i o n s  of 

its d e c l a r a t i o n ,  b y l a w s  o r  r u l e s  i n  its o w n  n a m e  o n  b e h a l f  o f  i t s e l f  

o r  t w o  o r  m o r e  u n i t  o w n e r s  o n  m a t t e r s  a f f e c t i n g  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  

c o m m u n i t y ;

(5) m a k e  c o n t r a c t s  a n d  i n c u r  l i a b i l i t i e s ;

(6) r e g u l a t e  t he use, m a i n t e n a n c e ,  r e p a i r ,  r e p l a c e m e n t ,  a n d  

m o d i f i c a t i o n  o f  c o m m o n  e l e m e n t s ;

(7) c a u s e  a d d i t i o n a l  i m p r o v e m e n t s  to b e  m a d e  as a  p a r t  of 

t h e  c o m m o n  e l e m e n t s ;

(8) a c q u i r e ,  h o l d ,  e n c u m b e r ,  a n d  c o n v e y  in  its o w n  n a m e  a n y  

r i g h t ,  t i t l e ,  o r  i n t e r e s t  to  r e a l  e s t a t e  o r  p e r s o n a l  p r o p e r t y ,  e x c e p t  

t h a t

(A) c o m m o n  e l e m e n t s  i n  a c o n d o m i n i u m  or  p l a n n e d  c o m m u­

n i t y  m a y  b e  c o n v e y e d  o r  s u b j e c t e d  t o  a s e c u r i t y  i n t e r e s t  o n l y  

u n d e r  A S  3 4 . 0 8 . 4 3 0 ;  a n d

(B) p a r t  o f  a c o o p e r a t i v e  m a y  b e  c o n v e y e d  o r  a l l  o r  

p a r t  of  a  c o o p e r a t i v e  m a y  b e  s u b j e c t e d  t o  a  s e c u r i t y  i n t e r e s t  

o n l y  u n d e r  A S  3 4 . 0 8 . 4 3 0 ;

(9) g r a n t  e a s e m e n t s ,  l e a s e s ,  l i c e n s e s ,  a n d  c o n c e s s i o n s  

t h r o u g h  o r  o v e r  t h e  c o m m o n  e l e m e n t s ;

(10) i m p o s e  a n d  r e c e i v e  a p a y m e n t ,  fee, o r  c h a r g e  f o r  t he 

u s e ,  r e n t a l ,  o r  o p e r a t i o n  o f  t h e  c o m m o n  e l e m e n t s ,  o t h e r  t h a n  l i m i t e d  

c o m m o n  e l e m e n t s  d e s c r i b e d  i n  A S  3 4 . 0 8 . 1 0 0 ( 2 )  a n d  (4), a n d  f o r  s e r v i c e s
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1 p r o v i d e d  to u n i t  ovmers;

2 (11) i m p o s e  a r e a s o n a b l e  charge f o r  late p a y m e n t  of a s s ess-

3 m e n t s  and, a f t e r  n o t i c e  a nd a n  o p p o r t u n i t y  to  be h e a r d ,  levy a reason-

4 a b l e  fine f o r  a v i o l a t i o n  o f  t h e  d e c l a r a t i o n ,  bylaws, rules, an d

5 r e g u l a t i o n s  of t he a s s o c i a t i o n ;

6 (12) i m p o s e  a r e a s o n a b l e  charge for th e  p r e p a r a t i o n  a nd

7 r e c o r d i n g  of  a n  a m e n d m e n t  to the d e c l a r a t i o n ,  r e s a l e  c e r t i f i c a t e

8 r e q u i r e d  by  A S  34. 0 8 . 5 9 0 ,  or  a statement of  u n p a i d  asse s s m e n t s ;

9 (13) p r o v i d e  for t h e  i n d e m n i f i c a t i o n  o f  its o f f i c e r s  and

10 e x e c u t i v e  b o a r d  a n d  m a i n t a i n  d i r e ctors' a n d  o f f i c e r s '  l i a b i l i t y  insur-

11 ance;

12 (14) a s s i g n  its r i g h t  to future income, i n c l u d i n g  th e  right

13 to r e c e i v e  c o m m o n  e x p e n s e  a s s e s s m e n t s ,  b ut o n l y  to the e x t e n t  the

14 d e c l a r a t i o n  e x p r e s s l y  p e r m i t s  t h e  ass i g n m e n t ;

15 (15) e x e r c i s e  any o t h e r  powe r s  c o n f e r r e d  b y  the d e c l a r a t i o n

16 or  bylaws;

17 (16) e x e r c i s e  any o t h e r  p o w e r  t h a t  m a y  be  e x e r c i s e d  i n  the

18 s t ate by  a l e g a l  e n t i t y  of t h e  same typ e  as the a s s o c i a t i o n ;  a n d

19 (17) e x e r c i s e  any o t h e r  p o w e r  n e c e s s a r y  a n d  p r o p e r  for the

20 g o v e r n a n c e  a n d  o p e r a t i o n  of t h e  association.

21 (b) T h e  d e c l a r a t i o n  m a y  n ot impose l i m i t a t i o n s  on  t he p o w e r  of

22 the a s s o c i a t i o n  to d e a l  w i t h  t h e  d e c l a r a n t  that a r e  m o r e  r e s t r i c t i v e

23 t h a n  the l i m i t a t i o n s  i m p o s e d  o n  the p o w e r  of  t h e  a s s o c i a t i o n  to deal

24 w i t h  o t h e r  p e r s o n s .

25 Sec. 3 4 . 0 8 . 3 3 0 .  E X E C U T I V E  B O A R D  M E M B E R S  A N D  OF F I C E R S .  (a)

26 E x c e p t  as p r o v i d e d  i n  the d e c l a r a t i o n ,  t h e  b y l a w s ,  (b) of  t his sec-

27 tion, o r  o t h e r  p r o v i s i o n s  o f  t his chapter, the e x e c u t i v e  b o a r d  m a y  act

28 i n  all i n s t a n c e s  o n  b e h a l f  o f  the a s s o c i a t i o n .  I n  the p e r f o r m a n c e  of

29 t h e i r  d u t i e s ,  t he o f f i c e r s  a n d  m e m b e r s  o f  t h e  e x e c u t i v e  b o a r d  are
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r e q u i r e d  fco e x e r c i s e  t h e  c a r e  r e q u i r e d  o f  f i d u c i a r i e s  of  the u n i t  

o w n e r s .

(b) T h e  e x e c u t i v e  b o a r d  m a y  n ot a ct on  b e h a l f  of  th e  a s s o c i a t i o n  

to  a m e n d  the d e c l a r a t i o n ,  t o  t e r m i n a t e  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y ,  

o r  t o  e l ect m e m b e r s  of t h e  e x e c u t i v e  b o a r d  o r  d e t e r m i n e  t he q u a l i f i c a­

tio n s ,  p o w e r s  a n d  d u t i e s ,  o r  t e rms of  o f f i c e  of  e x e c u t i v e  b o a r d  m e m ­

ber s ,  b ut the e x e c u t i v e  b o a r d  m a y  fill v a c a n c i e s  in  its m e m b e r s h i p  f o r  

t h e  u n e x p i r e d  p o r t i o n  o f  a term.

(c) W i t h i n  30  d ays a f t e r  a d o p t i o n  o f  a p r o p o s e d  b u d g e t  f or t h e  

c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y ,  th e  e x e c u t i v e  b o a r d  s h a l l  p r o v i d e  a s u m m a r y  

of  t h e  b u d g e t  to e a c h  u n i t  owner, a n d  s h a l l  set a d a t e  f or a  m e e t i n g  

o f  t h e  u n i t  o w n e r s  to c o n s i d e r  r a t i f i c a t i o n  o f  the b u d g e t  n o t  l e s s

t h a n  14 n o r  m o r e  t h a n  30  d a y s  a f t e r  m a i l i n g  o f  t he summary. U n l e s s  at

t h a t  m e e t i n g  a  m a j o r i t y  of  all uni t  o w n e r s  o r  an y  l a r g e r  v o t e  s p e c ­

i f i e d  in  the d e c l a r a t i o n  r e j e c t  the b u d g e t ,  t h e  b u d g e t  is r a t i f i e d ,  

w h e t h e r  o r  n o t  a q u o r u m  is p r e sent. If  the p r o p o s e d  b u d g e t  is r e j e c t­

ed, th e  p e r i o d i c  b u d g e t  las t  r a t i f i e d  b y  t he u n i t  o w n e r s  c o n t i n u e s  

u n t i l  th e  u n i t  o w n e r s  r a t i f y  a b u d g e t  p r o p o s e d  b y  t he e x e c u t i v e  b o a r d .

(d) S u b j e c t  to (e) o f  thi s  s e c t i o n ,  t h e  d e c l a r a t i o n  m a y  p r o v i d e  

f o r  a  p e r i o d  o f  d e c l a r a n t  c o n t r o l  o f  t h e  a s s o c i a t i o n ,  d u r i n g  w h i c h  a 

d e c l a r a n t  o r  p e r s o n s  d e s i g n a t e d  b y  t h e  d e c l a r a n t  m a y  a p p o i n t  a n d  

r e m o v e  t h e  o f f i c e r s  a n d  m e m b e r s  of t h e  e x e c u t i v e  board. R e g a r d l e s s  of 

t h e  p e r i o d  p r o v i d e d  i n  t h e  d e c l a r a t i o n ,  a  p e r i o d  of  d e c l a r a n t  c o n t r o l  

t e r m i n a t e s  n o  l a t e r  t h a n  t h e  e a r l i e r  of: (1) 60 d a y s  a f t e r  c o n v e y a n c e

of  75 p e r c e n t  of th e  u n i t s  t h a t  m a y  b e  c r e a t e d  to  u n i t  o w n e r s  o t h e r  

t h a n  a d e c l a r a n t ;  (2) t w o  y e a r s  a f t e r  a l l  d e c l a r a n t s  h a v e  c e a s e d  to 

o f f e r  u n i t s  f o r  sal e  i n  t h e  o r d i n a r y  c o u r s e  o f  b u s i n e s s ;  o r  (3) t w o

y e a r s  a f t e r  a n y  r i g h t  to  a d d  n e w  u n i t s  w a s  last e x e r c i s e d .  A  d e ­

c l a r a n t  m a y  v o l u n t a r i l y  s u r r e n d e r  t h e  r i g h t  to a p p o i n t  a n d  r e m o v e
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o f f i c e r s  a n d  m e m b e r s  o f  t h e  e x e c u t i v e  b o a r d  b e f o r e  t e r m i n a t i o n  of  t h e  

p e r i o d s  e s t a b l i s h e d  i n  t h i s  s u b s e c t i o n ,  b u t  i n  t h a t  e v e n t  t he d e ­

c l a r a n t  m a y  r e q u i r e ,  f o r  t h e  d u r a t i o n  o f  t h e  p e r i o d  o f  d e c l a r a n t  

c o n t r o l ,  tha t  s p e c i f i e d  a c t i o n s  o f  t h e  a s s o c i a t i o n  o r  e x e c u t i v e  b o a r d ,  

as d e s c r i b e d  i n  a r e c o r d e d  i n s t r u m e n t  e x e c u t e d  b y  t h e  d e c l a r a n t ,  b e  

a p p r o v e d  b y  t h e  d e c l a r a n t  b e f o r e  t h e y  b e c o m e  e f f e c t i v e .

(e) N o t  l a t e r  t h a n  60 d a y s  a f t e r  c o n v e y a n c e  o f  25 p e r c e n t  of  t h e  

u n i t s  that m a y  b e  c r e a t e d  t o  u n i t  o w n e r s  o t h e r  t h a n  a d e c l a r a n t ,  at 

l e a s t  o ne m e m b e r  a n d  n o t  l e s s  t h a n  25 p e r c e n t  o f  t h e  m e m b e r s  of t h e  

e x e c u t i v e  b o a r d  m u s t  b e  e l e c t e d  b y  u n i t  o w n e r s  o t h e r  t h a n  t h e  d e c l a­

rant. N ot l a t e r  t h a n  60  d a y s  a f t e r  c o n v e y a n c e  o f  50 p e r c e n t  of t h e  

u n i t s  tha t  m a y  b e  c r e a t e d  to  u n i t  o w n e r s  o t h e r  t h a n  a d e c l a r a n t ,  n o t  

l ess t h a n  33 1 /3 p e r c e n t  o f  t he m e m b e r s  of t h e  e x e c u t i v e  b o a r d  m u s t  b e  

e l e c t e d  b y  u n i t  o w n e r s  o t h e r  t h a n  t h e  d e c l a r a n t .

(f) E x c e p t  as o t h e r w i s e  p r o v i d e d  i n  A S  3 4 . 0 8 . 2 8 0 ( e ) ,  n o t  l a t e r  

t h a n  t he t e r m i n a t i o n  o f  a n y  p e r i o d  of  d e c l a r a n t  c o n t r o l ,  t h e  u n i t  

o w n e r s  s h a l l  e l e c t  a n  e x e c u t i v e  b o a r d .  T h e  e x e c u t i v e  b o a r d  c o n s i s t s  

o f  at least t h r e e  m e m b e r s ,  e x c e p t  t h a t  if t h e r e  a r e  f e w e r  t h a n  12 

u n i t s  i n  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y ,  t h e  d e c l a r a t i o n  m a y  p r o v i d e  

f o r  a n  e x e c u t i v e  b o a r d  w i t h  o n e  o r  t w o  m e m b e r s .  A t  l e a s t  a  m a j o r i t y  > 

o f  t h e  m e m b e r s  o f  t h e  e x e c u t i v e  b o a r d  m u s t  b e  u n i t  o w n e r s .  T h e  

e x e c u t i v e  b o a r d  s h a l l  e l e c t  t he o f f i c e r s .  T h e  e x e c u t i v e  b o a r d  m e m b e r s  

a n d  o f f i c e r s  t a k e  o f f i c e  u p o n  e l e c t i o n .

(g) N o t w i t h s t a n d i n g  a n y  p r o v i s i o n  o f  t h e  d e c l a r a t i o n  o r  b y l a w s  

t o  t h e  c o n t r a r y ,  f o l l o w i n g  n o t i c e  u n d e r  A S  3 4 . 0 8 . 3 9 0 ,  t h e  u n i t  o w n e r s ,  

b y  a  t w o - t h i r d s  v o t e  o f  a l l  p e r s o n s  p r e s e n t  a n d  e n t i t l e d  t o  v o t e  a t  a 

m e e t i n g  of  t h e  u n i t  o w n e r s  at w h i c h  a q u o r u m  is p r e s e n t ,  m a y  r e m o v e  a 

m e m b e r  o f  t h e  e x e c u t i v e  b o a r d  w i t h  o r  w i t h o u t  c a u s e ,  o t h e r  t h a n  a 

m e m b e r  a p p o i n t e d  b y  t h e  d e c l a r a n t .
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Sec. 3 4 . 0 8 . 3 4 0 .  T R A N S F E R  O F  A S S O C I A T I O N  C O N TROL. (a) B e f o r e  or  

n o t  m o r e  t h a n  60  d a y s  a f t e r  t he t e r m i n a t i o n  o f  d e c l a r a n t  c o n t r o l ,  the 

d e c l a r a n t  s h a l l  r e l i n q u i s h  c o n t r o l  of  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  

a n d  t h e  u n i t  o w n e r s  s h a l l  a c c e p t  c o n t r o l .  A t  t h e  same t i m e ,  the 

d e c l a r a n t  s h a l l  d e l i v e r  to the c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  a l l  p r o p e r t y  

o f  t h e  u n i t  o w n e r s  a n d  of  th e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  h e l d  o r  

c o n t r o l l e d  b y  t he d e c l a r a n t  i n c l u d i n g ,  b u t  n o t  l i m i t e d  to

(1) t he o r i g i n a l  o r  a p h o t o c o p y  o f  t he r e c o r d e d  d e c l a r a t i o n  

a n d  e a c h  a m e n d m e n t  to t h e  d e c l a r a t i o n ;  if  a p h o t o c o p y  is p r o v i d e d ,  it 

s h a l l  b e  c e r t i f i e d  b y  a f f i d a v i t  o f  t he d e c l a r a n t ,  o r  a n  o f f i c e r  o r
i

a g e n t  of t he d e c l a r a n t , as b e i n g  a  c o m p l e t e  c o p y  of the a c t u a l  r e c o r d­

e d  d e c l a r a t i o n ;

(2) a c e r t i f i e d  c o p y  of  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  

a r t i c l e s  o f  i n c o r p o r a t i o n ,  t r u s t  o r  p a r t n e r s h i p  ag r e e m e n t ;

(3) a c o p y  o f  the b y l a w s ;

(4) t he m i n u t e  b o o k s ,  i n c l u d i n g  all m i n u t e s ,  a n d  o t h e r  

b o o k s  a n d  r e c o r d s  of t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y ;

(5) a n y  r u l e s  a n d  r e g u l a t i o n s  t h a t  h a v e  b e e n  a d o p t e d ;

(6) r e s i g n a t i o n s  o f  o f f i c e r s  a n d  m e m b e r s  of t h e  e x e c u t i v e  

b o a r d  w h o  a r e  r e q u i r e d  to r e s i g n  b e c a u s e  t h e  d e c l a r a n t  is r e q u i r e d  to 

r e l i n q u i s h  c o n t r o l  o f  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y ;

(7) t h e  f i n a n c i a l  r e c o r d s ,  i n c l u d i n g  f i n a n c i a l  s t a t e m e n t s  

o f  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y ,  a n d  s o u r c e  d o c u m e n t s  s i n c e  the 

i n c o r p o r a t i o n  of t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  t h r o u g h  t h e  d a t e  o f  

t u r n o v e r ;

(8) c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  f u n d s  o r  c o n t r o l  o f  t h e  funds 

o f  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y ;

(9) a l l  t a n g i b l e  p e r s o n a l  p r o p e r t y  t h a t  is p r o p e r t y  o f  the 

c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y ,  r e p r e s e n t e d  b y  t h e  d e c l a r a n t  t o  b e  th e
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1 p r o p e r t y  o f  t h e  a s s o c i a t i o n  o r  o s t e n s i b l y  t h e  p r o p e r t y  of th e

2 a s s o c i a t i o n  a n d  a n  i n v e n t o r y  of  t h e  property;

3 (10) a c o p y  o f  the p l a n s  a n d  s p e c i f i c a t i o n s  u t i l i z e d  in the

4 c o n s t r u c t i o n  o r  r e m o d e l i n g  of  i m p r o v e m e n t s  a n d  th e  s u p p l y i n g  of equip-

5 m e n t  to th e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  a n d  i n  t h e  c o n s t r u c t i o n  a n d

6 i n s t a l l a t i o n  of  a ll m e c h a n i c a l  c o m p o n e n t s  s e r v i n g  the i m p r o v e m e n t s  a n d

7 the site, w i t h  a c e r t i f i c a t e  i n  a f f i d a v i t  for m  of  the d e c l a r a n t  or an

8 a r c h i t e c t  o r  e n g i n e e r  a u t h o r i z e d  to p r a c t i c e  i n  t he state that the

9 p l a n s  a n d  s p e c i f i c a t i o n s  r e p r e s e n t ,  to the bes t  o f  t h e i r  k n o w l e d g e  a n d

10 b e l ief, t he a c t u a l  p l a n s  a n d  s p e c i f i c a t i o n s  u t i l i z e d  in  t h e  co n s t r u c -

11 t i o n  a n d  i m p r o v e m e n t  of  the c o m m o n  interest c o m m u n i t y  p r o p e r t y  a nd f or

12 the c o n s t r u c t i o n  a n d  i n s t a l l a t i o n  o f  the m e c h a n i c a l  c o m p o n e n t s  s e r v i n g

13 the i m p r o v e m e n t s ;

14 (11) i n s u r a n c e  p o l i c i e s ;

15 (12) c o p i e s  of a n y  c e r t i f i c a t e s  of o c c u p a n c y  that m a y  h a v e

16 b e e n  i s s u e d  f or t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  co m m u n i t y  p r o p e r t y ;

17 (13) a n y  o t h e r  p e r m i t s  i s s u e d  by g o v e r n m e n t a l  b o d i e s  appli-

18 c a ble to the c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  p r o p e r t y  in  force o r  i s s u e d

19 w i t h i n  o n e  y e a r  b e f o r e  the d a t e  t h e  uni t  owne r s  o t h e r  t h a n  the de-

20 c l arant t a k e  c o n t r o l  of  t h e  c o m m o n  interest co m m u n i t y ;

21 (14) a l l  w r i t t e n  w a r r a n t i e s  of  the c o n t r actor, s u b c o n t r a c -

22 tors, s u p p l i e r s ,  a n d  m a n u f a c t u r e r s ,  if any, t hat are still e f f e ctive;

23 (15) a r o s t e r  of  u n i t  o w ners and t h e i r  a d d r e s s e s  a n d  tele-

24 p h o n e  n u m b e r s ,  if known, as s h o w n  o n  t he d e c l a r a n t ' s  records;

25 (16) l e ases of t h e  c o m m o n  e l e ments a n d  o t h e r  l e ases to w h i c h

26 the a s s o c i a t i o n  is a p a rty;

27 (17) e m p l o y m e n t  c o n t r a c t s  or  s e r v i c e  co n t r a c t s  in  w h i c h  t he

28 c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  is o n e  o f  the c o n t r a c t i n g  p a r t i e s  o r  s e r v i c e

29 c o n t r a c t s  i n  w h i c h  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  or  the u n i t  o w n e r s
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h a v e  a n  o b l i g a t i o n  o r  r e s p o n s i b i l i t y ,  d i r e c t l y  o r  i n d i r e c t l y ,  to pay 

so m e  o r  a ll o f  the f e e  or  c h a r g e  of the p e r s o n  p e r f o r m i n g  t h e  s e r v i c e ;

(18) a ll o t h e r  c o n t r a c t s  to w h i c h  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u­

n i t y  is a  party.

(b) T h e  r e c o r d s  shall b e  r e v i e w e d  b y  a n  i n d e p e n d e n t  c e r t i f i e d  

p u b l i c  a c c o u n t a n t .  T h e  m i n i m u m  report r e q u i r e d  s h a l l  b e  a  r e v i e w  in  

a c c o r d a n c e  w i t h  g e n e r a l l y  a c c e p t e d  a c c o u n t i n g  s t a n d a r d s  a s  d e f i n e d  b y  

r e g u l a t i o n  b y  the B o a r d  of P u b l i c  A c c o u n t a n c y .  T h e  a c c o u n t a n t  .p e r ­

fo r m i n g  t h e  r e v i e w  s h a l l  e x a m i n e  to the e x t e n t  n e c e s s a r y  s u p p o r t i n g  

d o c u m e n t s  a n d  r e c o r d s ,  i n c l u d i n g  the c a s h  d i s b u r s e m e n t s  a n d  r e l a t e d  

p a i d  i n v o i c e s  to d e t e r m i n e  i f  e x p e n d i t u r e s  w e r e  f o r  t h e  c o m m p n  i n t e r­

est c o m m u n i t y  p u r p o s e s  a nd t h e  b i l l ings, c a s h  r e c e i p t s ,  a n d  r e l a t e d  

r e c o r d s  to d e t e r m i n e  -that t he d e c l a r a n t  w a s  c h a r g e d  a n d  p a i d  t h e  

p r o p e r  a m o u n t s  of  asse s s m e n t s .

(c) B e f o r e  the t r a n s f e r  o f  c o n t r o l  f r o m  t h e  d e c l a r a n t  t o  th e  

a s s o c i a t i o n ,  an i n s p e c t i o n  of  t he c o m m o n  a r e a s  a n d  l i m i t e d  c o m m o n  

ar eas s u b j e c t  to the a s s o c i a t i o n ' s  c o n t r o l  s h a l l  be  c o m p l e t e d  b y

(1) a n  i n d e p e n d e n t  r e g i s t e r e d  e n g i n e e r ,  a r c h i t e c t ,  o r  l a n d

surveyor;

(2) a n  a p p r a i s e r  w i t h  the d e s i g n a t i o n  of S e n i o r  R e s i d e n t i a l  

A p p r a i s e r ,  S e n i o r  R e a l  P r o p e r t y  A p p r a i s e r  o r  S e n i o r  R e a l  E s t a t e  

A n a l y s t  of the S o c i e t y  of  R e a l  .Estate A p p r a i s e r s ;

(3) a  R e s i d e n t i a l  M e m b e r  or  M e m b e r ,  A p p r a i s a l  I n s t i t u t e ,  of 

the A m e r i c a n  I n s t i t u t e  of  R e a l  E s t a t e  A p p r a i s e r s ;  o r

(4) a n  i n d i v i d u a l  w i t h  a  d e s i g n a t i o n  e s t a b l i s h e d  by  

r e g u l a t i o n  of t he A l a s k a  H o u s i n g  F i n a n c e  C o r p o r a t i o n  f o r  fee 

a p p r a i s e r s  w h o  c e r t i f y  the c o m p l e t i o n  o f  c o n s t r u c t i o n .

(d) A  r e port s h a l l ? b e  .prepared i n d i c a t i n g  t h e  i n c o m p l e t e  w o r k  

a n d  r e p a i r s  n e e d e d  a n d  .the m e t h o d  of c o m p l e t i n g  t h e  >jrosk a n d  m a k i n g
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t h e  r e p a i r s .  T h e  t r a n s f e r  of  c o n t r o l  to  t h e  a s s o c i a t i o n  s h a l l  b e  

b a s e d  u p o n  t h e  d e c l a r a n t’s o b l i g a t i o n  to c o m p l e t e  a ll r e p a i r s  a n d  

f i n i s h  a l l  i n c o m p l e t e  w o r k  w i t h i n  a r e a s o n a b l e  t i m e  a f t e r  t r a n s f e r  of 

c o n t r o l  u n d e r  r e p r e s e n t a t i o n s  i n  t h e  p u b l i c  o f f e r i n g  s t a t e m e n t .

Sec. 3 4 . 0 8 . 3 5 0 .  T R A N S F E R  O F  S P E C I A L  D E C L A R A N T  R I G H T S .  (a) A  

s p e c i a l  d e c l a r a n t  r i g h t  c r e a t e d  o r  r e s e r v e d  u n d e r  t h i s  c h a p t e r  m a y  b e  

t r a n s f e r r e d  o n l y  b y  a n  i n s t r u m e n t  e v i d e n c i n g  t h e  t r a n s f e r  t h a t  h a s  

b e e n  r e c o r d e d  i n  e a c h  r e c o r d i n g  d i s t r i c t  i n  w h i c h  a n y  p o r t i o n  o f  t h e  

c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  is l o c a t e d .  T h e  i n s t r u m e n t  is n o t  e f f e c t i v e  

u n l e s s  e x e c u t e d  b y  t h e  t r a n s f e r e e .

(b) U p o n  t r a n s f e r  o f  a n y  s p e c i a l  d e c l a r a n t  r i ght, t h e  l i a b i l i t y  

o f  a t r a n s f e r o r  d e c l a r a n t  is as f o l l o w s :

(1) a t r a n s f e r o r  is n o t  r e l i e v e d  o f  a n  o b l i g a t i o n  or  l i a­

b i l i t y  a r i s i n g  b e f o r e  t h e  t r a n s f e r  a n d  r e m a i n s  l i a b l e  f o r  w a r r a n t y  

o b l i g a t i o n s  i m p o s e d  b y  t h i s  c h a p t e r ;  l a c k  o f  p r i v i t y  d o e s  n o t  d e p r i v e  

a  u n i t  o w n e r  o f  s t a n d i n g  to  m a i n t a i n  a n  a c t i o n  to  e n f o r c e  a n  o b l i g a­

t i o n  of t h e  t r a n s f e r o r ;

(2) if a  s u c c e s s o r  t o  a  s p e c i a l  d e c l a r a n t  r i g h t  is  a n  

a f f i l i a t e  of  a d e c l a r a n t ,  t h e  t r a n s f e r o r  is j o i n t l y  a n d  s e v e r a l l y  

l i a b l e  w i t h  th e  s u c c e s s o r  f o r  a n  o b l i g a t i o n  o r  l i a b i l i t y  of t h e  s u c­

c e s s o r  r e l a t i n g  to  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y ;

(3) i f  a  t r a n s f e r o r  r e t a i n s  a s p e c i a l  d e c l a r a n t  r i g h t  b u t  

t r a n s f e r s  o t h e r  s p e c i a l  d e c l a r a n t  r i g h t s  t o  a s u c c e s s o r  w h o  is  n o t  a n  

a f f i l i a t e  o f  t h e  d e c l a r a n t ,  t h e  t r a n s f e r o r  is l i a b l e  f o r  a n  o b l i g a t i o n  

o r  l i a b i l i t y  i m p o s e d  o n  a  d e c l a r a n t  b y  t h i s  c h a p t e r  o r  b y  t h e  d e c l a r a­

t i o n  r e l a t i n g  to  t h e  r e t a i n e d  s p e c i a l  d e c l a r a n t  r i g h t  a n d  a r i s i n g  

a f t e r  t h e  t r a n s f e r ;

(4) a  t r a n s f e r o r  is n o t  l i a b l e  f o r  a n y  ac t  o r  o m i s s i o n  o r  

o f  a c o n t r a c t u a l  o r  w a r r a n t y  o b l i g a t i o n  a r i s i n g  f r o m  t h e
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e x e r c i s e  of  a s p e c i a l  d e c l a r a n t  r i g h t  b y  a s u c c e s s o r  d e c l a r a n t  w h o  is 

n o t  a n  a f f i l i a t e  of t h e  t r a n s f e r o r .

(c) U n l e s s  o t h e r w i s e  p r o v i d e d  i n  a m o r t g a g e  i n s t r u m e n t ,  d e e d  of 

t r u s t ,  o r  o t h e r  a g r e e m e n t  c r e a t i n g  a s e c u r i t y  i n t e r e s t ,  o n  t he f o r e­

c l o s u r e  of  a s e c u r i t y  i n t e r e s t , sale b y  a t r u s t e e  u n d e r  a n  a g r e e m e n t  

c r e a t i n g  a s e c u r i t y  i n t e r e s t ,  t a x  sale, j u d i c i a l  sale, o r  s ale u n d e r  

B a n k r u p t c y  A c t  o r  r e c e i v e r s h i p  p r o c e e d i n g s  of a u n i t  o w n e d  b y  a  d e­

c l a r a n t  o r  of r e a l  e s t a t e  in a c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  s u b j e c t  to 

d e v e l o p m e n t  r i g h t s ,  t h e  p e r s o n  a c q u i r i n g  t i t l e  t o  t h e  p r o p e r t y  b e i n g  

f o r e c l o s e d  or  sold, b u t  o n l y  u p o n  t h e  r e q u e s t  o f  t he p e r s o n ,  s u c ceeds 

e i t h e r  (1) to t he s p e c i a l  d e c l a r a n t  r i g h t s  r e l a t e d  to  t h e  p r o p e r t y  

h e l d  b y  t he d e c l a r a n t ,  o r  (2) o n l y  to any r i g h t s  r e s e r v e d  in  the 

d e c l a r a t i o n  u n d e r  A S  3 4 . 0 8 . 2 3 0  a n d  h e l d  by tha t  d e c l a r a n t  to m a i n t a i n  

m o d e l s ,  sales o f f i c e s ,  a n d  signs. T h e  j u d g m e n t  o r  i n s t r u m e n t  c o n v e y­

ing  t i t l e  m u s t  p r o v i d e  f o r  t r a n s f e r  of o n l y  t h e  s p e c i a l  d e c l a r a n t  

r i g h t s  r e q u e s t e d .

(d) U p o n  f o r e c l o s u r e  of a s e c u r i t y  i n t e r e s t ,  s a l e  b y  a t r u s t e e  

u n d e r  a n  a g r e e m e n t  c r e a t i n g  a s e c u r i t y  i n t e r e s t ,  t a x  sale, j u d i c i a l  

sa le, o r  sal e  u n d e r  B a n k r u p t c y  A c t  o r  r e c e i v e r s h i p  p r o c e e d i n g s ,  of  the 

i n t e r e s t s  in a  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  o w n e d  b y  a  d e c l a r a n t :

(1) t he d e c l a r a n t  c e a s e s  to  h a v e  s p e c i a l  d e c l a r a n t  rights,

a n d

(2) the p e r i o d  of  d e c l a r a n t  c o n t r o l  t e r m i n a t e s  u n l e s s  the 

j u d g m e n t  or i n s t r u m e n t  c o n v e y i n g  t i t l e  p r o v i d e s  f o r  t r a n s f e r  of  the 

s p e c i a l  d e c l a r a n t  r i g h t s  h e l d  b y  t he d e c l a r a n t  t o  a  s u c c e s s o r  d e c l a r­

ant  .

(e) T h e  l i a b i l i t i e s  a n d  o b l i g a t i o n s  of a p e r s o n  w h o  s u c c e e d s  to  

s p e c i a l  d e c l a r a n t  r i g h t s  ar e  as follows:

(1) a  s u c c e s s o r  to a n y  s p e c i a l  d e c l a r a n t
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1 a f f i l i a t e  o f  a  d e c l a r a n t  is s u b j e c t  to t he o b l i g a t i o n s  a n d  liabilities

2 i m p o s e d  o n  t he t r a n s f e r o r  by  this c h a p t e r  o r  by the d e c l a r a t i o n ;

3 (2) a s u c c e s s o r  to a ny special d e c l a r a n t  right, o t her than

4 a s u c c e s s o r  d e s c r i b e d  in  (3) o r  (4) of this s u b s e c t i o n  o r  a successor

5 w h o  is a n  a f f i l i a t e  of  a dec l a r a n t ,  is s u b ject to the o b l i g a t i o n s  and

6 l i a b i l i t i e s  i m p osed b y  this c h a p t e r  or the d e c l a r a t i o n

7 (A) o n  a d e c l a r a n t  that r e l a t e  to t he successor's

8 e x e r c i s e  or n o n e x e r c i s e  of  special d e c l a r a n t  rights; or

9 (B) o n  t he transferor, o t h e r  than:

10 (i) m i s r e p r e s e n t a t i o n s  by a p r e v i o u s  declarant;

11 (ii) w a r r a n t y  o b l i g a t i o n s  o n  i m p r o v e m e n t s  m a d e  by

12 a p r e v i o u s  d e c l a r a n t  or  m a d e  b e f o r e  the c o m m o n  interest

13 c o m m u n i t y  w a s  created;

14 (iii) b r e a c h  of a f i d u c i a r y  o b l i g a t i o n  b y  a previ-

15 ous d e c l a r a n t  or  t h e  a p p o intees of a p r e v i o u s  d e c l a r a n t  to

16 the e x e c u t i v e  board; or

17 (iv) a l i a b i l i t y  or  o b l i g a t i o n  i m p o s e d  on t he

18 t r a n s f e r o r  as a resu l t  of t he acts or  o m i s s i o n s  of the

19 t r a n s f e r o r  a f t e r  t h e  transfer;

20 (3) a s u c c e s s o r  to a right r e s e r v e d  in  the d e c l a r a t i o n  only

21 to m a i n t a i n  models, s a l e s  offices, a nd signs m a y  n ot e x e r c i s e  a ny

22 o t h e r  s p e c i a l  d e c l a r a n t  right a nd is n ot s u b j e c t  to li a b i l i t y  or

23 o b l i g a t i o n  as a d e c l a r a n t  e x c e p t  the o b l i g a t i o n  to p r o v i d e  a p u b l i c

24 o f f e r i n g  statement, a n d  any l i a b i l i t y  a r i s i n g  as a r e s u l t  of th e

25 s t a t e m e n t ;

26 (4) a s u c c e s s o r  t o  the s p e c i a l  d e c l a r a n t  r i g h t s  h e l d  b y  a

27 t r a n s f e r o r  w h o  s u c c e e d e d  to t h e  rights u n d e r  a  d e e d  o r  o t h e r  instru-

28 m e n t  of c o n v e y a n c e  i n  lieu o f  f o r e c l o s u r e  o r  u n d e r  a  j u d g m e n t  or

29 i n s t r u m e n t  c o n v e y i n g  t i t l e  u n d e r  (c) of  this s e c t i o n  m a y  d e c l a r e  in a
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r e c o r d e d  i n s t r u m e n t  a n  i n t e n t i o n  to h o l d  t h e  r i g h t s  s o l e l y  f o r  t r a n s­

fer to a n o t h e r  p e r s o n ;  u n t i l  t r a n s f e r r i n g  t h e  s p e c i a l  d e c l a r a n t  r i g h t s  

to a  p e r s o n  a c q u i r i n g  t i t l e  to a u n i t  o r  r e a l  e s t a t e  s u b j e c t  t o  d e ­

v e l o p m e n t  r i g h t s  o w n e d  b y  t h e  s u c c e s s o r ,  o r  u n t i l  r e c o r d i n g  a n  i n s t r u­

men t  p e r m i t t i n g  e x e r c i s e  of  all t h o s e  r i g h t s ,  t he s u c c e s s o r  m a y  n o t  

e x e r c i s e  a ny of t h e  r i g h t s  o t h e r  t h a n  a r i g h t  h e l d  b y  t he t r a n s f e r o r  

of t he s u c c e s s o r  to  c o n t r o l  the e x e c u t i v e  b o a r d  u n d e r  A S  3 4 . 0 8 . 3 3 0 ( d )  

for the d u r a t i o n  of  any p e r i o d  of d e c l a r a n t  c o n t r o l  a n d  a n  a t t e m p t e d  

e x e r c i s e  of  t h e  r i g h t s  is v o i d ;  so l o n g  as a  s u c c e s s o r  d e c l a r a n t  m a y  

no t  e x e r c i s e  s p e c i a l  d e c l a r a n t  r i g h t s  u n d e r  t his s u b s e c t i o n ,  t h e  

s u c c e s s o r  d e c l a r a n t  is n o t  s u b j e c t  to  l i a b i l i t y  o r  o b l i g a t i o n  as a 

d e c l a r a n t  o t h e r  t h a n  l i a b i l i t y  fo r  a c t s  a n d  o m i s s i o n s  u n d e r  A S  3 4 . 0 8 . -  

330(d).

(f) N o t h i n g  i n  thi s  s e c t i o n  s u b j e c t s  a  s u c c e s s o r  to a s p e c i a l  

d e c l a r a n t  r i g h t  to a c l a i m  a g a i n s t  o r  o t h e r  o b l i g a t i o n  of  a t r a n s f e r o r  

d e c l a r a n t ,  o t h e r  t h a n  a c l a i m  or  o b l i g a t i o n  a r i s i n g  u n d e r  thi s  c h a p t e r  

o r  the d e c l a r a t i o n .

Sec. 3 4 . 0 8 . 3 6 0 .  T E R M I N A T I O N  O F  C O N T R A C T S  A N D  L E A S E S  O F  D E C L A R­

ANT. (a) If  e n t e r e d  i n t o  b e f o r e  t h e  e x e c u t i v e  b o a r d  e l e c t e d  b y  t he 

u n i t  o w n e r s  u n d e r  A S  3 4 . 0 8 . 3 3 0 ( f )  t a k e s  o f f i c e  (1) a  m a n a g e m e n t  c o n­

tract, e m p l o y m e n t  co n t r a c t ,  or l e a s e  of  r e c r e a t i o n a l  o r  p a r k i n g  a r e a s  

or f a c i l i t i e s ;  (2) a c o n t r a c t  or  l e a s e  b e t w e e n  t he a s s o c i a t i o n  a n d  a 

d e c l a r a n t  or  a n  a f f i l i a t e  o f  a d e c l a r a n t ;  o r  (3) a  c o n t r a c t  o r  l e a s e  

t h a t  is n ot b o n a  f i d e  o r  w a s  u n c o n s c i o n a b l e  to t h e  u n i t  o w n e r s  at th e  

t i m e  e n t e r e d  i n t o  u n d e r  t h e  c i r c u m s t a n c e s  t h e n  p r e v a i l i n g  m a y  be  

t e r m i n a t e d  w i t h o u t  p e n a l t y  b y  the a s s o c i a t i o n  at a n y  t i m e  a f t e r  th e  

e x e c u t i v e  b o a r d  e l e c t e d  b y  the u n i t  o w n e r s  u n d e r  A S  3 4 . 0 8 . 3 3 0 ( f )  

o f f i c e  u p o n  n o t  les s  t h a n  90 days' n o t i c e  t o  th e  o t h e r  p a rty.

(b) T h i s  s e c t i o n  d o e s  n o t  a p p l y  to
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1 (1) a  l e a s e  if  a  t e r m i n a t i o n  o f  t h e  l e a s e  w o u l d  t e r m i n a t e

2 t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  o r  r e d u c e  i ts size, u n l e s s  t h e  r e a l

3 e s t a t e  s u b j e c t  t o  t h e  l e a s e  w a s  i n c l u d e d  i n  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  coramu-

4 n i t y  f o r  t h e  p u r p o s e  of  a v o i d i n g  t he r i g h t  of t h e  a s s o c i a t i o n  to

5 t e r m i n a t e  a l e a s e  u n d e r  t h i s  s e c t i o n ;  o r

6 (2) a p r o p r i e t a r y  lease.

7 Sec. 3 4 . 0 8 . 3 7 0 .  B Y L A W S .  (a) T h e  b y l a w s  o f  t h e  a s s o c i a t i o n  m u s t

8 p r o v i d e

9 (1) f o r  t h e  n u m b e r  o f  t h e  m e m b e r s  o f  t h e  e x e c u t i v e  b o a r d

10 a n d  for t h e  t i t l e s  o f  t h e  o f f i c e r s  o f  t h e  a s s o c i a t i o n ;

11 (2) f o r  t h e  e l e c t i o n  b y  t h e  e x e c u t i v e  b o a r d  o f  a  p r e s i d e n t ,

12 t r e a s u r e r ,  s e c r e t a r y ,  a n d  o t h e r  o f f i c e r s  o f  t h e  a s s o c i a t i o n  s p e c i f i e d

13 b y  t he b y l a w s ;

14 (3) f o r  t h e  q u a l i f i c a t i o n s ,  p o w e r s  a n d  d u t i e s ,  t e r m s  o f  1

15 o f f i c e ,  a n d  m a n n e r  o f  e l e c t i n g  a n d  r e m o v i n g  e x e c u t i v e  b o a r d  m e m b e r s

16 a n d  o f f i c e r s  a n d  f i l l i n g  v a c a n c i e s ;

17 (4) w h i c h ,  if any ,  o f  i ts p o w e r s  t h e  e x e c u t i v e  b o a r d  o r

18 o f f i c e r s  m a y  d e l e g a t e  t o  o t h e r  p e r s o n s  o r  to a m a n a g i n g  a g e n t ;

19 (5) w h i c h  o f  i t s  o f f i c e r s  m a y  p r e p a r e ,  e x e c u t e ,  c e r t i f y ,

20 a n d  r e c o r d  a m e n d m e n t s  t o  t h e  d e c l a r a t i o n  o n  b e h a l f  o f  t h e  a s s o c i a t i o n ;

2 1  a n d

2 2  (6) f o r  a m e t h o d  o f  a m e n d i n g  t h e  b y l a w s .

2 3  (b) S u b j e c t  to  t h e  p r o v i s i o n s  o f  t h e  d e c l a r a t i o n ,  t h e  b y l a w s  m a y

2 4  p r o v i d e  f o r  a n y  o t h e r  m a t t e r s  t h e  a s s o c i a t i o n  c o n s i d e r s  n e c e s s a r y  a n d

25 a p p r o p r i a t e .

26  Sec. 3 4 . 0 8 . 3 8 0 .  U P K E E P  O F  C O M M O N  I N T E R E S T  C O M M U N I T Y .  (a)

27 E x c e p t  to  t h e  e x t e n t  p r o v i d e d  b y  t h e  d e c l a r a t i o n ,  b y  (b) o f  t h i s
   ;• .. ... ■ s r & J Z  . . r  |

2 8  s e c t i o n ,  o r  b y  A S  3 4 . 0 8 . 4 4 0 ( h ) ,  t h e  a s s o c i a t i o n  is  r e s p o n s i b l e  f o r  t h e

29 m a i n t e n a n c e ,  r e p a i r ,  a n d  r e p l a c e m e n t  o f  t h e  c o m m o n  e l e m e n t s ,  a n d  e a c h
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u n i t  o w n e r  is r e s p o n s i b l e  f o r  the m a i n t e n a n c e ,  repair, a n d  r e p l a c e m e n t  

of t h e  u n i t .  E a c h  u n i t  o w n e r  shall a f f o r d  to the a s s o c i a t i o n ,  the 

o t h e r  u n i t  o w n e r s ,  a nd to t h e i r  a g e n t s  o r  e m p l o y e e s ,  a c c e s s  t h r o u g h  

t h e  u n i t  that is r e a s o n a b l y  n e c e s s a r y  f o r  m a i n t e n a n c e  a n d  r e p a i r  of 

t he u n i t .  If d a m a g e  is i n f l i c t e d  o n  t h e  c o m m o n  e l e m e n t s  or  o n  any 

u n i t  t h r o u g h  w h i c h  a c c e s s  is taken, t h e  u n i t  o w n e r  r e s p o n s i b l e  f o r  the 

d a m a g e ,  o r  t he a s s o c i a t i o n  if it is r e s p o n s i b l e ,  is l i a b l e  f o r  the 

p r o m p t  r e p a i r  of the d a m a g e .

(b) I n  a d d i t i o n  to t h e  l i a b i l i t y  t h a t  a  d e c l a r a n t  as a unit 

o w n e r  h a s  u n d e r  thi s  c h a p t e r ,  a d e c l a r a n t  is s o l e l y  l i a b l e  fo r  th e  e x­

p e n s e s  i n  c o n n e c t i o n  w i t h  rea l  e s t a t e  s u b j e c t  to d e v e l o p m e n t  rights. 

N o  o t h e r  u n i t  o w n e r  a n d  n o  o t h e r  p o r t i o n  of t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u­

n i t y  is s u b j e c t  to  a c l a i m  for p a y m e n t  o f  e x p e n s e s  in  c o n n e c t i o n  w i t h  

d e v e l o p m e n t  rights. U n l e s s  the d e c l a r a t i o n  p r o v i d e s  o t h e r w i s e ,  the 

i n c o m e  a n d  p r o c e e d s  f r o m  r e a l  e s t a t e  s u b j e c t  to d e v e l o p m e n t  rights 

i n u r e s  to t he d e c l a r a n t .

(c) I n  a p l a n n e d  co m m u n i t y ,  w h e n  a ll d e v e l o p m e n t  r i g h t s  h ave 

e x p i r e d  w i t h  r e s p e c t  to r e a l  estate, t h e  d e c l a r a n t  r e m a i n s  l i a b l e  for 

t he e x p e n s e s  of t he r e a l  e s t a t e  u n l e s s ,  u p o n  e x p i r a t i o n ,  th e  d e c l a r a­

t i o n  p r o v i d e s  t h a t  t h e  r e a l  e s t a t e  b e c o m e s  c o m m o n  e l e m e n t s  o r  units.

Sec. 3 4 . 0 8 . 3 9 0 .  M E E T I N G S .  A  m e e t i n g  o f  t he a s s o c i a t i o n  m u s t  be  

h e l d  at  least o n c e  e a c h  y e ar. A  s p e c i a l  m e e t i n g  of  t h e  a s s o c i a t i o n  

m a y  b e  c a l l e d  b y  the p r e s i d e n t ,  by  a m a j o r i t y  of t he m e m b e r s  of the 

e x e c u t i v e  b o a r d ,  or  b y  u n i t  owners c o m p r i s i n g  e i t h e r  20 p e r c e n t  or  a  

l o w e r  p e r c e n t a g e  s p e c i f i e d  in  the b y l a w s  o f  t h e  v o t e s  in  the a s s o c i a­

tion. N o t  less t h a n  10 n o r  m o r e  t h a n  60 d a y s  in a d v a n c e  of a m e e t i n g ,  

t h e  s e c r e t a r y  o r  o t h e r  o f f i c e r  s p e c i f i e d  i n  t h e  b y l a w s  s h a l l  cause 

n o t i c e  to  b e  h a n d - d e l i v e r e d  or sent p r e p a i d  b y  U n i t e d  S t ates m a i l  to 

t h e  m a i l i n g  a d d r e s s  o f  e a c h  unit o r  to t h e  m a i l i n g  a d d r e s s  d e s i g n a t e d
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i n  w r i t i n g  b y  t he u n i t  owner. T h e  n o t i c e  o f  a m e e t i n g  m u s t  state t h e  

ti m e  a n d  p l a c e  o f  t h e  m e e t i n g  a n d  the i t e m s  o n  t he agenda, i n c l u d i n g  

t he g e n e r a l  n a t u r e  of a  p r o p o s e d  a m e n d m e n t  t o  the d e c l a r a t i o n  o r  

b y l a w s ,  b u d g e t  c h a n g e s ,  a n d  a p r o p o s a l  t o  r e m o v e  a n  o f f i c e r  o r  m e m b e r  

of the e x e c u t i v e  board.

Sec. 3 4 . 0 8.400. Q U O R U M S .  (a) U n l e s s  t h e  b y l a w s  p r o v i d e  o t h e r­

wise, a q u o r u m  is p r e s e n t  t h r o u g h o u t  a m e e t i n g  of the a s s o c i a t i o n  if  

p e r s o n s  e n t i t l e d  to cas t  20 p e r c e n t  of t h e  v o t e s  that m a y  b e  cast f o r  

e l e c t i o n  of t he e x e c u t i v e  b o a r d  are p r e s e n t  in p e r s o n  o r  b y  p r o x y  at
t

t h e  b e g i n n i n g  of t he m e e t i n g .

(b) U n l e s s  th e  b y l a w s  s p e c i f y  a l a r g e r  p e r c e n t a g e ,  a q u o r u m  is 

c o n s i d e r e d  p r e s e n t  t h r o u g h o u t  a  m e e t i n g  of t h e  e x e c u t i v e  b o a r d  if 

p e r s o n s  e n t i t l e d  to c ast 50 p e r c e n t  of t h e  v o t e s  o n  the b o a r d  a r e

p r e s e n t  at t he b e g i n n i n g  of t h e  meeting.

Sec. 3 4 . 0 8.410. V O T I N G  A N D  PROXIES. (a) If o n l y  o ne of s e v e r a l  

o w n e r s  of  a uni t  is p r e s e n t  at a m e e t i n g  of  t he a s s o c i a t i o n ,  the o w n e r

p r e s e n t  is e n t i t l e d  to cast a ll the v o t e s  a l l o c a t e d  to the unit. . I f

m o r e  t h a n  o ne of  t h e  o w n e r s  a r e  present, t h e  v o t e s  a l l o c a t e d  to t h e  

u nit m a y  be cast o n l y  i n  a c c o r d a n c e  w i t h  t h e  a g r e e m e n t  of  a m a j o r i t y  

in  i n t e r e s t  of  t h e  o w n e r s ,  u n l e s s  the d e c l a r a t i o n  e x p r e s s l y  p r o v i d e s  

o t h e rwise. T h e r e  is m a j o r i t y  a g r e e m e n t  if a n y  o n e  o f  the o w ners e a s t s  

t he v o t e s  a l l o c a t e d  to t he u n i t  w i t h o u t  p r o t e s t  b e i n g  m a d e  p r o m p t l y  t o  

t he p e r s o n  p r e s i d i n g  o v e r  the m e e t i n g  b y  a n o t h e r  o w n e r  of  the unit.

(b) V o t e s  a l l o c a t e d  to  a  u nit m a y  b e  cast u n d e r  a  p r o x y  d u l y  

e x e c u t e d  by  a u n i t  o w ner. If a unit is o w n e d  by  m o r e  t h a n  one p e r s o n ,  

e a c h  o w n e r  of t h e  u n i t  m a y  v o t e  or  r e g i s t e r  p r o t e s t  to the c a s t i n g  o f  

v o t e s  b y  t he o t h e r  o w n e r s  of  t h e  unit t h r o u g h  a  d u l y  e x e c u t e d  p r o x y .  

A  uni t  o w n e r  m a y  r e v o k e  a  p r o x y  g i v e n  u n d e r  t h i s  s e c t i o n  o n l y  b y
V . r1"'-.. . ; V * / • j’V\/£/-'V

a ctu a l  n o t i c e  of  r e v o c a t i o n  t o  the p e r s o n  p r e s i d i n g  o v e r  a m e e t i n g  o f  
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the a s s o c i a t i o n .  A  p r o x y  is  v o i d  if it is n o t  d a t e d  o r  p u r p o r t s  to  be 

r e v o c a b l e  w i t h o u t  n o t i c e .  A  p r o x y  t e r m i n a t e s  o ne y e a r  a f t e r  its d a t e ,  

u n l e s s  it s p e c i f i e s  a s h o r t e r  term.

(c) If  t he d e c l a r a t i o n  r e q u i r e s  t h a t  v o t e s  o n  s p e c i f i e d  m a t t e r s  

a f f e c t i n g  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  b e  c a s t  b y  l e s s e e s  r a t h e r  t h a n  

u nit o w n e r s  of  l e ased u n i t s :  (1) t he p r o v i s i o n s  o f  (a) a nd (b) of

this s e c t i o n  a p ply to l e s s e e s  as if t h e y  w e r e  u n i t  o w n ers; (2) u n i t  

o w ners w h o  h a v e  leased t h e i r  u n i t s  to o t h e r  p e r s o n s  m a y  not c ast v o t e s  

o n  the s p e c i f i e d  m a t t e r s ;  a n d  (3) l e s s e e s  a r e  e n t i t l e d  to n o t i c e  of 

m e e t i n g s ,  a c c e s s  to r e c o r d s ,  a n d  o t h e r  r i g h t s  r e s p e c t i n g  the m a t t e r s  

as if t h e y  w e r e  unit o w n e r s .  U n i t  o w n e r s  m u s t  a l s o  b e  g i v e n  n o t i c e  

u n d e r  A S  34 . 0 8 . 3 9 0 ,  of a l l  m e e t i n g s  at w h i c h  l e s s e e s  a re e n t i t l e d  to 

v o t e .

(d) V o t e s  a l l o c a t e d  to  a u n i t  o w n e d  b y  t h e  a s s o c i a t i o n  m a y  not 

be  cast.

Sec. 34.08.420. T O R T  A N D  C O N T R A C T  L I A B I L I T Y .  N e i t h e r  t h e  a s s o­

c i a t i o n  n o r  a ny unit o w n e r  e x c e p t  t h e  d e c l a r a n t  is l i a b l e  f o r  the 

t o rts o f  t h e  d e c l a r a n t  i n  c o n n e c t i o n  w i t h  a n y  p a r t  of  t he c o m m o n  

i n t e r e s t  c o m m u n i t y  t hat t h e  d e c l a r a n t  h a s  t h e  r e s p o n s i b i l i t y  to  m a i n­

tain. A n  a c t i o n  a l l e g i n g  a w r o n g  d o n e  by  t h e  a s s o c i a t i o n  m u s t  be 

b r o u g h t  a g a i n s t  the a s s o c i a t i o n  a n d  n o t  a g a i n s t  a u n i t  owner. I f  the 

w r o n g  o c c u r r e d  d u r i n g  a p e r i o d  of d e c l a r a n t  c o n t r o l  a n d  the a s s o c i a­

t i o n  g i v e s  t he d e c l a r a n t  r e a s o n a b l e  n o t i c e  o f  a n d  a n  o p p o r t u n i t y  to 

d e f e n d  a g a i n s t  the a c t i o n ,  th e  d e c l a r a n t  w h o  t h e n  c o n t r o l l e d  the 

a s s o c i a t i o n  is liable t o  t h e  a s s o c i a t i o n  o r  t o  a  u n i t  o w n e r  f o r  (1) 

t ort l o s s e s  n o t  c o v e r e d  b y  i n s u r a n c e  s u f f e r e d  b y  t h e  a s s o c i a t i o n  or  

the u n i t  o w n e r ,  a n d  (2) e a c h  cost t h a t  t he a s s o c i a t i o n  w o u l d  n o t  h a v e

iti a -i v v ?, • ■ L'A 4" 'ft;,: * •, ,,jj
i n c u r r e d  b u t  fo r  a b r e a c h  o f  c o n t r a c t  o r  o t h e r  w r o n g f u l  act o r  omis-

«. _ . , - -«.**-• .• i *. • rf ,-4, '•
sion. If  t h e  d e c l a r a n t  is l i a b l e  to  t h e  a s s o c i a t i o n  u n d e r  this

.7' ' 'f " ’• .
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s e c t i o n ,  t h e  d e c l a r a n t  is l i a b l e  f o r  t h e  e x p e n s e s  o f  l i t i g a t i o n  

i n c u r r e d  b y  t h e  a s s o c i a t i o n .  A  s t a t u t e  o f  l i m i t a t i o n  a f f e c t i n g  t h e
* " ' ' * * * ’ «g

r i g h t  o f  a c t i o n  of  t h e  a s s o c i a t i o n  u n d e r  t h i s  s e c t i o n  is t o l l e d  u n t i l  

t h e  p e r i o d  o f  d e c l a r a n t  c o n t r o l  t e r m i n a t e s .  A  u n i t  o w n e r  is n o t  

p r e c l u d e d  f r o m  m a i n t a i n i n g  a n  a c t i o n  u n d e r  t h i s  s e c t i o n  b e c a u s e  t h e  

p e r s o n  is a u n i t  o w n e r  o r  a m e m b e r  o r  o f f i c e r  o f  t h e  a s s o c i a t i o n .  A

l i e n  r e s u l t i n g  f r o m  a j u d g m e n t  a g a i n s t  t h e  a s s o c i a t i o n  Is g o v e r n e d  b y
r

A S  3 4 . 0 8 . 4 8 0 .

Sec. 3 4 . 0 8 . 4 3 0 .  C O N V E Y A N C E  O R  E N C U M B R A N C E  O F  C O M M O N  E L E M E N T S ,

(a) I n  a  c o n d o m i n i u m  o r  p l a n n e d  c o m m u n i t y ,  p o r t i o n s  o f  t h e  c o m m o n  

e l e m e n t s  m a y  b e  c o n v e y e d  o r  s u b j e c t e d  t o  a  s e c u r i t y  i n t e r e s t  b y  t h e  

a s s o c i a t i o n  if p e r s o n s  e n t i t l e d  to c a s t  at l e a s t  80 p e r c e n t  o f  t h e  

v o t e s  i n  t h e  a s s o c i a t i o n ,  i n c l u d i n g  8 0  p e r c e n t  o f  t h e  v o t e s  a l l o c a t e d  

to  u n i t s  n o t  o w n e d  by  a d e c l a r a n t ,  o r  a n y  l a r g e r  p e r c e n t a g e  t h e  d e c l a ­

r a t i o n  s p e c i f i e s ,  a g r e e  to t h e  a c t i o n ,  b u t  e a c h  o w n e r  o f  a u n i t  t o

t
w h i c h  ft l i m i t e d  c o m m o n  e l e m e n t  is a l l o c a t e d  m u s t  a g r e e  i n  o r d e r  t o

c o n v e y  t he l i m i t e d  c o m m o n  e l e m e n t  o r  s u b j e c t  it to  a  s e c u r i t y  i n t e r -
«

est. T h e  d e c l a r a t i o n  m a y  s p e c i f y  a  s m a l l e r  p e r c e n t a g e  o n l y  if e a c h  o f  

t h e  u n i t s  is r e s t r i c t e d  e x c l u s i v e l y  t o  n o n r e s i d e n t i a l  u s e s .  T h e  

p r o c e e d s  o f  t h e  s a l e  a n d  p r o c e e d s  o f  a  l o a n  s e c u r e d  b y  e n c u m b r a n c i n g  a

c o m m o n  a r e a  a r e  a n  a s s e t  o f  t h e  a s s o c i a t i o n .

(b) P a r t  o f  a c o o p e r a t i v e  m a y  b e  c o n v e y e d  a n d  a ll o r  p a r t  o f  a

c o o p e r a t i v e  m a y  b e  s u b j e c t e d  t o  a s e c u r i t y  i n t e r e s t  b y  t h e  a s s o c i a t i o n

i f  p e r s o n s  e n t i t l e d  to  c a s t  at l e ast 8 0  p e r c e n t  o f  t h e  v o t e s  i n  t h e  

a s s o c i a t i o n ,  i n c l u d i n g  80  p e r c e n t  o f  t h e  v o t e s  a l l o c a t e d  to  u n i t s  n o t  

o w n e d  b y  a d e c l a r a n t ,  o r  a n y  l a r g e r  p e r c e n t a g e  t h e  d e c l a r a t i o n  s p e c i­

fi e s ,  a g r e e  to  t h e  a c t i o n ,  h u t ,  if  f e w e r  t h a n  g l l  o f  t h e  u n i t s  o r  

l i m i t e d  c o m m o n  e l e m e n t s  a r e  t o  be  c o n v e y e d  o r  s u b j e c t e d  to  a  s e c u r i t y  

i n t e r e s t ,  t h e n  e a c h  u n i t  o w n e r  or  t h e  u n i t s  t o  w h i c h  t h e  l i m i t e d

CSSB 44(Jj«d) . -4 4 -



T
r

w m

o

1

2

3

4

5

6

7

8 

9

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20 

21 

22

23

24

25

26

27

28 

29

c o m m o n  e l e m e n t s  a re a l l o c a t e d  m ust a g r e e  in o r d e r  to c o n v e y  t he u n its 

o r  l i m i t e d  c o m m o n  e l e m e n t s  o r  s u b j e c t  t h e m  to a s e c u r i t y  i n t e rest. 

T h e  d e c l a r a t i o n  m a y  s p e c i f y  a  s m a l l e r  p e r c e n t a g e  o n l y  if e a c h  o f  the 

u n i t s  is r e s t r i c t e d  e x c l u s i v e l y  to n o n r e s i d e n t i a l  uses. T h e  p r o c e e d s  

o f  t h e  s a l e  a n d  p r o c e e d s  o f  a l oan s e c u r e d  b y  e n c u m b r a n c i n g  a  c o m m o n  

a r e a  a r e  a n  a s s e t  of t he a s s o c i a t i o n .  A  p u r p o r t e d  c o n v e y a n c e  o r  o t h e r  

v o l u n t a r y  t r a n s f e r  o f  a n  e n t i r e  c o o p e r a t i v e ,  u n l e s s  m a d e  u n d e r  A S  34.- 

0 8 . 2 6 0 ,  is void.

(c) A n  a g r e e m e n t  to c o n v e y  c o m m o n  e l e m e n t s  i n  a c o n d o m i n i u m  or 

p l a n n e d  c o m m u n i t y  o r  to s u b j e c t  t he c o m m o n  e l e m e n t s  to a s e c u r i t y  

i n t e r e s t  a n d  a n  a g r e e m e n t  t o  c o n v e y  a n y  p a r t  of a c o o p e r a t i v e  or 

s u b j e c t  t he c o o p e r a t i v e  t o  a  s e c u r i t y  i n t e r e s t  m u s t  be e v i d e n c e d  by 

t h e  e x e c u t i o n  of a n  a g r e e m e n t ,  o r  r a t i f i c a t i o n s  of the a g r e e m e n t ,  in 

t he s a m e  m a n n e r  as a d e e d  b y  the r e q u i s i t e  n u m b e r  of  u n i t  o w n e r s .  The 

a g r e e m e n t  m u s t  s p e c i f y  a d a t e  a f t e r  w h i c h  t h e  a g r e e m e n t  w i l l  b e  v o i d  

u n l e s s  r e c o r d e d  b e f o r e  t h e  date. T h e  a g r e e m e n t  a n d  e a c h  r a t i f i c a t i o n  

o f  t he a g r e e m e n t  m u s t  b e  r e c o r d e d  i n  e a c h  r e c o r d i n g  d i s t r i c t  i n  w h i c h  

a p o r t i o n  of the c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  is s i t u a t e d  a n d  is e f f e c­

tiv e  o n l y  u p o n  r e c o r d i n g .

(d) T h e  a s s o c i a t i o n  o n  b e h a l f  o f  t he u n i t  o w n e r s  m a y  c o n t r a c t  to 

c o n v e y  a n  i n t e r e s t  in a  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  u n d e r  (a) o f  this 

s e c t i o n ,  b u t  the c o n t r a c t  is n ot e n f o r c e a b l e  a g a i n s t  t he a s s o c i a t i o n  

u n t i l  a p p r o v e d  u n d e r  (a) - (c) of t h i s  s e c tion. A f t e r  a p p r o v a l  u n d e r  

(a) - (c) o f  this s e c t i o n ,  t he a s s o c i a t i o n  h a s  t h e  p o w e r s  n e c e s s a r y  

a n d  a p p r o p r i a t e  to e f f e c t  t h e  c o n v e y a n c e  o r  e n c u m b r a n c e ,  i n c l u d i n g  the 

p o w e r  to  e x e c u t e  a d e e d  o r  o t h e r  i n s t r u m e n t .

(e) U n l e s s  m a d e  u n d e r  this s e c t i o n ,  a  p u r p o r t e d  c o n v e y a n c e ,  

e n c u m b r a n c e ,  j u d i c i a l  s a l e ,  o r  o t h e r  v o l u n t a r y  t r a n s f e r  o f  c o m m o n  

e l e m e n t s  o r  of a ny o t h e r  p a r t  of a c o o p e r a t i v e  is void.
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t  (f) A conveyance or encumbrance of common elements or of a

2 cooperative under this section doe's not deprive a unit of its right of

3 access and support.
\ ■

4 (g) Unless the declaration provides otherwise,' a conveyance or

5 encumbrance of common elements under this section does not affect the
J

6 priority or validity of preexisting encumbrances.
: i

7 (h) In a cooperative, the association may acquire, hold, encum-

8 ber, or convey a proprietary lease without complying with this sec-

9 tion.

10 Sec. 34.08.440. INSURANCE. (a) Commencing not later than the

11 first conveyance of a unit to a person other than a declarant, the

12 association shall maintain, to the extent reasonably available:

13 (1) property insurance on the common elements and, in a

14 planned community, on property that must become common elements,

15 insuring against all risks of direct physical loss commonly insured

16 against or, in the case of conversion property, against fire and

17 extended coverage perils and the total amount of insurance after

18 application of any deductibles must be not less than l6o percent of

19 the actual cash value of the insured property at the time the insur-

20 ance is purchased and at each renewal date, exclusive of land, excava-

21 tions, foundations, and othbr items normally excluded from property

22 policies; and

23 (2 ) l ia b i l i t y  insurance, includ ing m edical payments in su r-

24 ance, in an amount determined by the executive board but not less than

25 an amount specified in the declaration, covering all occurrences

26 commonly insured against for death, bodily injury, and property d a m a g e

27 arising out of or in connection With the use, ownership, or mainte-

28 nance of the common elements and, in cooperatives, of each unit.

29 (b) In the case of a building that is part of a cooperative or
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t h a t  c o n t a i n s  a u n i t  h a v i n g  h o r i z o n t a l  b o u n d a r i e s  d e s c r i b e d  in t h e  

d e c l a r a t i o n ,  th e  i n s u r a n c e  m a i n t a i n e d  u n d e r  (a)(1) of t h i s  s e c t i o n ,  to 

t h e  e x t e n t  r e a s o n a b l y  a v a i l a b l e ,  m u s t  i n c l u d e  the u n i t ,  b u t  n e e d  n o t  

i n c l u d e  i m p r o v e m e n t s  a n d  b e t t e r m e n t s  i n s t a l l e d  b y  a  u n i t  o w ner.

(c) If t h e  i n s u r a n c e  d e s c r i b e d  in (a) a nd (b) of  thi s  s e c t i o n  is 

n o t  r e a s o n a b l y  a v a i l a b l e ,  t h e  a s s o c i a t i o n  p r o m p t l y  s h a l l  c a u s e  n o t i c e  

o f  t he fact to be h a n d - d e l i v e r e d  or sent p r e p a i d  by  U n i t e d  S t a t e s  m a i l
-t ' ' 1

to e a c h  u nit owner. T h e  d e c l a r a t i o n  m a y  r e q u i r e  the a s s o c i a t i o n  to 

c a r r y  o t h e r  i n s u r a n c e ,  an d  t h e  a s s o c i a t i o n  in a n y  e v e n t  m a y  c a r r y

o t h e r  i n s u r a n c e  it c o n s i d e r s  a p p r o p r i a t e  to p r o t e c t  t h e  a s s o c i a t i o n  o r

t h e  u n i t  o w n e r s .

(d) I n s u r a n c e  p o l i c i e s  c a r r i e d  u n d e r  (a) a n d  (b) of  t h i s  s e c t i o n  

m u s t  p r o v i d e  that

(1) e a c h  u n i t  o w n e r  is an  i n s u r e d  p e r s o n  u n d e r  t h e  p o l i c y

w i t h  r e s p e c t  to l i a b i l i t y  a r i s i n g  out o f  i n t e r e s t  of t h e  u n i t  o w n e r  in

t he c o m m o n  e l e m e n t s  o r  m e m b e r s h i p  in t h e  a s s o c i a t i o n ;

(2) the i n s u r e r  w a i v e s  the r i ght to s u b r o g a t i o n  u n d e r  t h e  

p o l i c y  a g a i n s t  a u n i t  o w n e r  o r  m e m b e r  of  the h o u s e h o l d  of  a u n i t  

o wne r ;

(3) a n  act o r  o m i s s i o n  b y  a u n i t  o w n e r ,  u n l e s s  a c t i n g  

w i t h i n  t h e  s c o p e  of  t h e  u n i t  o w n e r ' s  a u t h o r i t y  o n  b e h a l f  o f  t h e  a s s o ­

ciat i o n ,  w i l l  not v o i d  th e  p o l i c y  o r  b e  a c o n d i t i o n  t o  r e c o v e r y  u n d e r  

t he p o l i c y ;  a nd

(4) if, at th e  t i m e  of a loss u n d e r  the p o l i c y ,  t h e r e  is

o t h e r  i n s u r a n c e  in t h e  n a m e  o f  a u n i t  o w n e r  c o v e r i n g  t h e  s a m e  r i s k

c o v e r e d  by  t he p o l i c y ,  t h e  p o l i c y  of  t h e  a s s o c i a t i o n  p r o v i d e s  p r i m a r y  

i n s u r a n c e .

(e) A  loss c o v e r e d  b y  t h e  p r o p e r t y  p o l i c y  u n d e r  ( a )(1) a n d  (b) 

of this s e c t i o n  m u s t  b e  a d j u s t e d  w i t h  t he a s s o c i a t i o n ,  b u t  t h e
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i n s u r a n c e  p r o c e e d s  f o r  t h e  l o s s  a r e  p a y a b l e  to a n  i n s u r a n c e  t r u s t e e  

d e s i g n a t e d  f o r  t h e  p u r p o s e  o r  t o  t h e  a s s o c i a t i o n  a n d  n o t  to a h o l d e r  

o f  a  s e c u r i t y  i n t e r e s t .  T h e  i n s u r a n c e  t r u s t e e  o r  t h e  a s s o c i a t i o n  

s h a l l  h o l d  i n s u r a n c e  p r o c e e d s  i n  t r u s t  f o r  t he a s s o c i a t i o n ,  u n i t  

o w n e r s ,  a n d  l i e n  h o l d e r s  as t h e i r  i n t e r e s t s  m a y  a p p e a r .  S u b j e c t  to 

t he p r o v i s i o n s  of  (h) of t h i s  s e c t i o n ,  t h e  p r o c e e d s  m u s t  be d i s b u r s e d  

f i r s t  f o r  t h e  r e p a i r  o r  r e s t o r a t i o n  of t h e  d a m a g e d  p r o p e r t y ,  a n d  t h e  

a s s o c i a t i o n ,  u n i t  o w n e r s ,  a n d  l i e n  h o l d e r s  a r e  n ot e n t i t l e d  to r e c e i v e  

p a y m e n t  o f  a p o r t i o n  of  t h e  p r o c e e d s  u n l e s s  t h e r e  is a s u r p l u s  of  

p r o c e e d s  a f t e r  t h e  p r o p e r t y  h a s  b e e n  c o m p l e t e l y  r e p a i r e d  or  r e s t o r e d  

o r  u n l e s s  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  is t e r m i n a t e d .

(f) A n  i n s u r a n c e  p o l i c y  i s s u e d  to t h e  a s s o c i a t i o n  d o e s  n o t  

p r e v e n t  a u n i t  o w n e r  f r o m  o b t a i n i n g  i n s u r a n c e  f or t h e  b e n e f i t  o f  t h e  

u n i t  o w ner.

(g) A n  i n s u r e r  that h a s  i s s u e d  a n  i n s u r a n c e  p o l i c y  u n d e r  t h i s  

s e c t i o n  s h a l l  i s s u e  c e r t i f i c a t e s  o r  m e m o r a n d a  of  i n s u r a n c e  t o  t h e  

a s s o c i a t i o n  and, u p o n  w r i t t e n  r e q u e s t ,  to  a u n i t  o w n e r  o r  h o l d e r  o f  a  

s e c u r i t y  i n t e r e s t .  T h e  i n s u r e r  i s s u i n g  t h e  p o l i c y  m a y  n o t  c a n c e l  o r  

r e f u s e  to r e n e w  it u n t i l  30  d a y s  a f t e r  n o t i c e  of t h e  p r o p o s e d  c a n c e l­

l a t i o n  o r  n o n r e n e w a l  ha s  b e e n  m a i l e d  to t h e  a s s o c i a t i o n ,  e a c h  u n i t  

o w n e r  a n d  e a c h  h o l d e r  of a  s e c u r i t y  i n t e r e s t  to w h o m  a c e r t i f i c a t e  o r  

m e m o r a n d u m  o f  i n s u r a n c e  h a s  b e e n  i s s u e d  at t h e i r  l a s t  k n o w n  a d d r e s s e s .

(h) A  p o r t i o n  of t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  f o r  w h i c h  i n s u r­

a n c e  is r e q u i r e d  u n d e r  t h i s  s e c t i o n  t h a t  is d a m a g e d  o r  d e s t r o y e d  m u s t  

b e  r e p a i r e d  o r  r e p l a c e d  p r o m p t l y  b y  t h e  a s s o c i a t i o n  u n l e s s  (1) t h e  

c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  is t e r m i n a t e d  a n d  A S  3 4 . 0 8 . 2 6 0  a p p l i e s ,  (2) 

r e p a i r s  o r  r e p l a c e m e n t  w o u l d  b e  i l l e g a l  u n d e r  a  s t a t e  s t a t u t e  o r  

m u n i c i p a l  o r d i n a n c e  g o v e r n i n g  h e a l t h  o r  s a f e t y ,  o r  (3) 80 p e r c e n t  o f  

t h e  u n i t  o w n e r s ,  i n c l u d i n g  e a c h  o w n e r  o f  a u n i t  o r  a s s i g n e d  l i m i t e d
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c o m m o n  e l e m e n t  t h a t  w i l l  n o t  b e  rebuilt, v o t e  n ot to rebuild. T h e  

c o s t  o f  r e p a i r  o r  r e p l a c e m e n t  in  e x c e s s  of i n s u r a n c e  p r o c e e d s  an d  

r e s e r v e s  is a c o m m o n  e x p e n s e .  If  t he e n t i r e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  

is n o t  r e p a i r e d  o r  r e p l a c e d ,  (1) the i n s u r a n c e  p r o c e e d s  a t t r i b u t a b l e  

to t h e  d a m a g e d  c o m m o n  e l e m e n t s  m u s t  be u s e d  to r e s t o r e  the d a m a g e d  

a r e a  to a c o n d i t i o n  c o m p a t i b l e  w i t h  t he r e m a i n d e r  of the c o m m o n  i n t e r­

est co m m u n i t y ,  a n d  (2) e x c e p t  to the e x t e n t  that o t h e r  p e r s o n s  w i l l  be 

d i s t r i b u t e e s ,  (A) t h e  i n s u r a n c e  p r o c e e d s  a t t r i b u t a b l e  to a uni t  a n d  

l i m i t e d  c o m m o n  e l e m e n t s  t h a t  is not r e b u i l t  m u s t  be d i s t r i b u t e d  to the 

o w n e r  of the u n i t  a n d  the o w n e r  of the uni t  to w h i c h  the l i m i t e d  

c o m m o n  e l e m e n t s  w e r e  a l l o c a t e d ,  or to l i e n  h o l ders, as t h e i r  i n t e r e s t s  

m a y  appear, a n d  (B) t he r e m a i n d e r  of t h e  p r o c e e d s  m u s t  be  d i s t r i b u t e d  

to e a c h  uni t  o w n e r  o r  l i e n  h o l d e r ,  as t h e i r  i n t e r e s t s  m a y  a p p ear, as 

follows: (i) i n  a c o n d o m i n i u m ,  in p r o p o r t i o n  to the c o m m o n  e l e m e n t

i n t e r e s t  of a ll t h e  u n i t s  a n d  (ii) in  a c o o p e r a t i v e  o r  p l a n n e d  c o m m u­

nity, in p r o p o r t i o n  to t h e  c o m m o n  e x p e n s e  l i a b i l i t i e s  of a l l  the 

u n i t s .  If t he u n i t  o w n e r s  v o t e  not to r e b u i l d  a unit, t he a l l o c a t e d  

i n t e r e s t s  of t he u n i t  a re r e a l l o c a t e d  u p o n  the v o t e  as if the u n i t  h a d  

b e e n  c o n d e m n e d  u n d e r  AS  3 4 . 0 8 . 8 6 0 ( a ) ,  an d  the a s s o c i a t i o n  p r o m p t l y  

s h a l l  p r e p a r e ,  e x e c u t e ,  a n d  r e c o r d  an a m e n d m e n t  to the d e c l a r a t i o n  

r e f l e c t i n g  th e  r e a l l o c a t i o n s .

(i) T h e  p r o v i s i o n s  o f  this s e c t i o n  m a y  b e  v a r i e d  o r  w a i v e d  i n  a 

c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  if all of t h e  u n i t s  are r e s t r i c t e d  to n o n­

r e s i d e n t i a l  use.

Sec. 3 4 . 0 8 . 4 5 0 .  S U R P L U S  FUNDS. U n l e s s  o t h e r w i s e  p r o v i d e d  i n  the 

d e c l a r a t i o n ,  s u r p l u s  f u n d s  o f  the a s s o c i a t i o n  r e m a i n i n g  a f t e r  p a y m e n t  

of  o r  p r o v i s i o n  f o r  c o m m o n  e x p e n s e s  a n d  p r e p a y m e n t  o f  r e s e r v e s  m u s t  be 

p a i d  to the u n i t  o w n e r s  i n  p r o p o r t i o n  to c o m m o n  e x p e n s e  l i a b i l i t i e s  or 

c r e d i t e d  to t h e m  to r e d u c e  f u t u r e  c o m m o n  e x p e n s e  asse s s m e n t s .
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1 Sec. 34 . 0 8 . 4 6 0 .  A S S E S S M E N T S  F O R  C O M M O N  E X P E N S E S .  (a) U n t i l  the

2 a s s o c i a t i o n  m a k e s  a c o m m o n  e x p e n s e  a s s e s s m e n t ,  the d e c l a r a n t  s h all p ay

3 all c o m m o n  e x p e nses. A f t e r  a n  a s s e s s m e n t  h a s  b e e n  m a d e  by  t h e  associ-

4 ation, a s s e s s m e n t s  m u s t  be  m a d e  at least a n n u a l l y ,  b a s e d  on a b u dget

5 a d o p t e d  at least a n n u a l l y  by  the a s s o c iation.

6 (b) E x c e p t  f or a s s e s s m e n t s  u n d e r  (c) - (e) of this s e c tion, all

7 c o m m o n  e x p e n s e s  m u s t  be a s s e s s e d  a g a i n s t  e a c h  u n i t  in a c c o r d a n c e  w i t h

8 the a l l o c a t i o n s  set out in  t he d e c l a r a t i o n  u n d e r  A S  3 4 . 0 8 . 1 5 0 ( a )  a n d

9 (b). A  p a s t  d ue c o m m o n  e x p e n s e  a s s e s s m e n t  or a n  i n s t a l l m e n t  of t he

10 a s s e s s m e n t  b e a r s  i n t e r e s t  at the r a t e  e s t a b l i s h e d  b y  th e  a s s o c i a t i o n

11 not e x c e e d i n g  18 p e r c e n t  p e r  year.

12 (c) T o  the exte n t  r e q u i r e d  by t he d e c l a r a t i o n

13 (1) a c o m m o n  e x p e n s e  a s s o c i a t e d  w i t h  t he m a i n t e n a n c e ,

14 repair, or r e p l a c e m e n t  of a l i m i t e d  c o m m o n  e l e m e n t  m u s t  b e  a s s e s s e d

15 a g a i n s t  e a c h  unit to w h i c h  that l i m i t e d  c o m m o n  e l e m e n t  is assigned,

16 e q u a l l y ,  or  in p r o p o r t i o n  p r o v i d e d  b y  the d e c l a r a t i o n ;

17 (2) a c o m m o n  e x p e n s e  o r  p o r t i o n  of the c o m m o n  e x p e n s e

18 b e n e f i t i n g  f e w e r  t h a n  all of  the u n i t s  m u s t  be a s s e s s e d  e x c l u s i v e l y

19 a g a i n s t  the u n i t s  b e n e f i t e d ;

20 (3) the costs of i n s u r a n c e  must be  a s s e s s e d  in  p r o p o r t i o n

21 to risk; a nd

22 (4) t he costs of u t i l i t i e s  that c a n  be d e t e r m i n e d  mus t  be

23 a s s e s s e d  i n  p r o p o r t i o n  to u s a g e  a n d  if t he c o s t s  o f  u t i l i t i e s  cannot

24  be d e t e r m i n e d ,  the cost of n o n d e t e r m i n a b l e  u t i l i t i e s  s h a l l  b e  s h a r e d

25 as a c o m m o n  expense.

26 (d) A n  a s s e s s m e n t  to p a y  a j u d g m e n t  a g a i n s t  th e  a s s o c i a t i o n  m a y

27 b e  m a d e  o n l y  a g a i n s t  t h e  u n i t s  in t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  at the

28 t i m e  the j u d g m e n t  w as e n t e r e d ,  i n  p r o p o r t i o n  to  t h e i r  c o m m o n  e x p e n s e

29 l i a b i lities.

CSSB 4 4 ( J u d )  &  -50-



(e) If  a c o m m o n  e x p e n s e  is c a u s e d  b y  t h e  m i s c o n d u c t  o f  a u n i t  

o w n e r ,  t h e  a s s o c i a t i o n  m a y  a s s e s s  t h a t  e x p e n s e  e x c l u s i v e l y  a g a i n s t  t he 

u n i t .

(f) If c o m m o n  e x p e n s e  l i a b i l i t i e s  a r e  r e a l l o c a t e d ,  c o m m o n  e x­

p e n s e  a s s e s s m e n t s  a n d  a ny i n s t a l l m e n t  o f  t h e  a s s e s s m e n t  n o t  y e t  d u e  

m u s t  b e  r e c a l c u l a t e d  in  a c c o r d a n c e  w i t h  t h e  r e a l l o c a t e d  c o m m o n  e x p e n s e  

l i a b i l i t i e s .

Sec. 3 4 . 0 8 . 4 7 0 .  L I E N  F O R  A S S E S S M E N T S .  (a) T h e  a s s o c i a t i o n  h a s  

a l i e n  o n  a u n i t  f or a n  a s s e s s m e n t  l e v i e d  a g a i n s t  t h e  u n i t  o r  f i nes 

i m p o s e d  a g a i n s t  its u n i t  o w n e r  f r o m  t h e  t i m e  the a s s e s s m e n t  o r  f i n e  

b e c o m e s  due. U n l e s s  t h e  d e c l a r a t i o n  o t h e r w i s e  p r o v i d e s ,  fees, 

c h a r g e s ,  late c h a r g e s ,  fines, a n d  i n t e r e s t  c h a r g e d  u n d e r  A S  3 4 .08.- 

3 2 0 ( a ) (10) - (12) a re e n f o r c e a b l e  as a s s e s s m e n t s  u n d e r  t h i s  secti o n .  

If  a n  a s s e s s m e n t  is p a y a b l e  in i n s t a l l m e n t s ,  t he f u l l  a m o u n t  o f  t h e  

a s s e s s m e n t  is a l i e n  f r o m  th e  tim e  t h e  f i r s t  i n s t a l l m e n t  b e c o m e s  due.

(b) A  l i e n  u n d e r  t h i s  s e c t i o n  is p r i o r  to a l l  o t h e r  l i e n s  a n d  

e n c u m b r a n c e s  o n  a  u n i t  e x c e p t  (1) a l i e n  a n d  e n c u m b r a n c e  r e c o r d e d  

b e f o r e  t h e  r e c o r d a t i o n  of  t he d e c l a r a t i o n  and, i n  a c o o p e r a t i v e ,  a 

l i e n  a n d  e n c u m b r a n c e  w h i c h  t h e  a s s o c i a t i o n  c r e a t e s ,  a s s u m e s ,  o r  t a k e s  

s u b j e c t  to; (2) a f i rst s e c u r i t y  i n t e r e s t  o n  t he u n i t  r e c o r d e d  b e f o r e  

t h e  d a t e  o n  w h i c h  t he a s s e s s m e n t  s o u g h t  to  b e  e n f o r c e d  b e c a m e  d e l i n­

qu e n t ,  or, in  a c o o p e r a t i v e ,  the f i r s t  s e c u r i t y  i n t e r e s t  e n c u m b e r i n g  

o n l y  t h e  i n t e r e s t  of  th e  u n i t  o w n e r  a n d  p e r f e c t e d  b e f o r e  t h e  d a t e  o n  

w h i c h  t h e  a s s e s s m e n t  s o u g h t  to be  e n f o r c e d  b e c a m e  d e l i n q u e n t ;  a n d  (3) 

a l i e n  f o r  r e a l  e s t a t e  t a x e s  a n d  o t h e r  g o v e r n m e n t a l  a s s e s s m e n t s  o r  

c h a r g e s  a g a i n s t  t h e  u n i t  o r  c o o p e r a t i v e .  A  l i e n  u n d e r  t h i s  s e c t i o n  is 

a l s o  p r i o r  to a l l  s e c u r i t y  i n t e r e s t s  d e s c r i b e d  i n  (2) o f  t h i s  s u b s e c­

t i o n  if  t h e  c o m m o n  e x p e n s e  a s s e s s m e n t s  b a s e d  o n  t h e  p e r i o d i c  b u d g e t  

a d o p t e d  b y  t h e  a s s o c i a t i o n  u n d e r  A S  3 4 . 0 8 . 4 6 0 ( a )  w o u l d  h a v e  b e c o m e  d u e
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i n  t h e  a b s e n c e  o f  a c c e l e r a t i o n  d u r i n g  t h e  s i x  m o n t h s  i m m e d i a t e l y  

p r e c e d i n g  i n s t i t u t i o n  o f  a n  a c t i o n  t o  e n f o r c e  t he lien. T h i s  s u b s e c *  

t i o n  d o e s  n o t  a f f e c t  t h e  p r i o r i t y  o f  a  m e c h a n i c ' s  o r  m a t e r i a l m a n ' s  

l ien, o r  t h e  p r i o r i t y  o f  a lie n  f o r  o t h e r  a s s e s s m e n t s  m a d e  b y  t h e  

a s s o c i a t i o n .  A  l ien u n d e r  this s e c t i o n  is n o t  s u b j e c t  t o  t h e  p r o ­

v i s i o n s  o f  A S  0 9 . 3 8 . 0 1 0 .

(c) U n l e s s  th e  d e c l a r a t i o n  p r o v i d e s  o t h e r w i s e ,  if  t w o  o r  m o r e  

a s s o c i a t i o n s  h a v e  l i e n s  for a s s e s s m e n t s  c r e a t e d  at a n y  t i m e  o n  t h e  

s a m e  p r o p e r t y ,  e a c h  l i e n  has e q u a l  p r i o r i t y .

(d) T h e  r e c o r d i n g  of the d e c l a r a t i o n  c o n s t i t u t e s  r e c o r d  n o t i c e  

a n d  p e r f e c t i o n  of t h e  lien. F u r t h e r  r e c o r d i n g  of  a c l a i m  of l i e n  f o r  

a s s e s s m e n t  u n d e r  t h i s  s e c t i o n  is n o t  r e q u i r e d .

(e) A  l i e n  f o r  a n  u n p a i d  a s s e s s m e n t  is e x t i n g u i s h e d  u n l e s s  p r o ­

c e e d i n g s  to e n f o r c e  t h e  lien a r e  i n s t i t u t e d  w i t h i n  t h r e e  y e a r s  a f t e r  

t h e  f u l l  a m o u n t  of t h e  a s s e s s m e n t  b e c o m e s  d ue.

(f) T h i s  s e c t i o n  d o e s  n o t  p r o h i b i t  a n  a c t i o n  to r e c o v e r  sums f o r  

w h i c h  (a) o f  this s e c t i o n  c r e a t e s  a  l i e n  o r  p r o h i b i t  a n  a s s o c i a t i o n  

f r o m  t a k i n g  a d e e d  i n  lieu of f o r e c l o s u r e .

(g) A  j u d g m e n t  o r  d e c r e e  i n  a n  a c t i o n  b r o u g h t  u n d e r  t h i s  s e c t i o n  

is e n f o r c e a b l e  b y  e x e c u t i o n  u n d e r  A S  0 9 . 3 5 . 0 1 0 .

(h) T h e  a s s o c i a t i o n  u p o n  w r i t t e n  r e q u e s t  s h a l l  f u r n i s h  to a u n i t  

o w n e r  a s t a t e m e n t  s e t t i n g  out t h e  a m o u n t  o f  u n p a i d  a s s e s s m e n t s  a g a i n s t  

t h e  u n i t .  I f  the i n t e r e s t  of t h e  u n i t  o w n e r  is r e a l  e s t a t e ,  t h e  

s t a t e m e n t  m u s t  be  i n  r e c o r d a b l e  f o r m .  T h e  s t a t e m e n t  m u s t  b e  f u r n i s h e d  

w i t h i n  10 b u s i n e s s  d a y s  a f t e r  r e c e i p t  o f  t h e  r e q u e s t  a n d  is b i n d i n g  o n  

t h e  a s s o c i a t i o n ,  t h e  e x e c u t i v e  b o a r d ,  a n d  e a c h  u n i t  o w n e r .

(i) I n  a  c o o p e r a t i v e ,  u p o n  n o n p a y m e n t  o f  a n  a s s e s s m e n t  o n  a 

u n i t ,  a  u n i t  o w n e r  m a y  be  e v i c t e d  i n  t h e  s a m e  m a n n e r  as p r o v i d e d  b y  

l a w  i n  t h e  c a s e  of a n  u n l a w f u l  h o l d o v e r  b y  a c o m m e r c i a l  t e n a n t ,  a n d

Off-: 'fi . ' ' f . •
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1 t h e  l i e n  m a y  b e  f o r e c l o s e d  u n d e r  t h i s  section.

2 (j) T h e  a s s o c i a t i o n ' s  l i e n  m a y  be f o r e c l o s e d  u n d e r  this sub-

3 s e c tion:

4 (1) i n  a c o n d o m i n i u m  o r  p l a n n e d  co m m u n i t y ,  the l ien of t h e

5 a s s o c i a t i o n  m u s t  b e  f o r e c l o s e d  as a m o r t g a g e  or d e e d  of t r u s t  on r e a l

6 e s t a t e  is f o r e c l o s e d ,  or as a l i e n  is f o r e c l o s e d  u n d e r  A S  34.35.005;

7 (2) in a c o o p e r a t i v e  w h o s e  unit owners' i n t e r e s t s  in t h e

8 u n i t s  ar e  r e a l  estate, the lie n  o f  the a s s o c i a t i o n  mus t  b e  f o r e c l o s e d

9 as a  m o r t g a g e  or  d e e d  of t r ust o n  real e s t a t e  is f o r e c l o s e d  or as a

10 l i e n  is f o r e c l o s e d  u n der A S  3 4 . 3 5 . 0 0 5 ;

11 (3) i n  a c o o p e r a t i v e  w h o s e  unit owners' i n t e r e s t s  in t h e

12 u n i t s  a r e  p e r s o n a l  property, t h e  lien of the a s s o c i a t i o n  m u s t  b e

13 f o r e c l o s e d  as a secur i t y  i n t e r e s t  u n d e r  AS  45.09; o r

14 (4) in  the case o f  f o r e c l o s u r e  u n d e r  AS  34 . 2 0 . 0 7 0 ,  t h e

15 a s s o c i a t i o n  s h a l l  giv e  r e a s o n a b l e  n o t i c e  of  its a c t i o n  to  e ach l i e n

16 h o l d e r  of  a u n i t  w h o s e  i n t e r e s t  w o u l d  be affected.

17 (k) I n  a c o o p e rative, if t h e  interest of the uni t  o w ner in  a

18 u n i t  is r e a l  estate,

19 (1) t h e  a s s o ciation, u p o n  n o n p a y m e n t  of an a s s e s s m e n t  a n d

20 c o m p l i a n c e  w i t h  this s u b s ection, m a y  sell the u n i t  at a p u b l i c  s a l e  o r

21 b y  p r i v a t e  n e g o t i a t i o n ,  a n d  at  a n y  time a n d  p l a c e ;  e a c h  a s p e c t  of  t h e

22 sale, i n c l u d i n g  t he method, a d v e r t i s i n g ,  time, p l ace, a n d  terms m u s t

23 b e  r e a s o n a b l e ;  t he a s s o c i a t i o n  s h a l l  giv e  r e a s o n a b l e  w r i t t e n  n o t i c e  to
J

24 t h e  u n i t  o w n e r  a n d  a lessee o f  t h e  unit o w n e r  of  t he t i m e  a n d  p l a c e  of

25 t h e  p u b l i c  sal e  or, if a  p r i v a t e  sale is in t e n d e d ,  of t h e  i n t e n t i o n  of

26 e n t e r i n g  i n t o  a  contract to s e l l  a n d  of t h e  t i m e  a f t e r  w h i c h  a p r i v a t e

27 d i s p o s i t i o n  m a y  b e  made; the s a m e  n o t i c e  m u s t  a l s o  b e  sent to a n y

28 o t h e r  p e r s o n  w h o  has a r e c o r d e d  i n t e r e s t  i n  the u n i t  t h a t  w o u l d  b e  cut

29 o f f  b y  t h e  sale, b ut o n l y  if t h e  r e c o r d e d  i n t e r e s t  w as o n  r e c o r d  s e v e n

©
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1 w e e k s  b e f o r e  t he d a t e  s p e c i f i e d  i n  t he n o t i c e  as the d a t e  of a p u b l i c

2 s a l e  o r  s e v e n  w e e k s  b e f o r e  t he d a t e  s p e c i f i e d  in  the n o t i c e  as the

3 d a t e  a f t e r  w h i c h  a p r i v a t e  sale m a y  be made; the n o t i c e s  r e q u i r e d  by

4 thi s  s u b s e c t i o n  m a y  be s e n t  to a ny a d d r e s s  r e a s o n a b l e  in th e  cir-

5 c u m s t a n c e s ;  sale m a y  n ot b e  h e l d  u n t i l  five w e e k s  a f t e r  the s e n d i n g  of

6 t he n o t i c e ;  the a s s o c i a t i o n  m a y  b u y  at a p u b l i c  sal e  and, if t he sale

7 is c o n d u c t e d  by  a f i d u c i a r y  or  o t h e r  p e r s o n  n ot r e l a t e d  to the asso-

8 c i a t i o n ,  at a p r i v a t e  sale;

9 (2) u n l e s s  o t h e r w i s e  a g r eed, the d e b t o r  is liable f o r  any

10 d e f i c i e n c y  in  a f o r e c l o s u r e  sale u n d e r  A S  0 9 . 4 5 . 1 7 0 ;

11 (3) the p r o c e e d s  of a f o r e c l o s u r e  sal e  m ust b e  a p p l i e d  in

12 the f o l l o w i n g  order:

13 (A) the r e a s o n a b l e  e x p e n s e s  of  sale;

14 (B) the r e a s o n a b l e  e x p e n s e s  of s e c u r i n g  p o s s e s s i o n

15 b e f o r e  sale i n c l u d i n g  h o l d i n g ,  m a i n t a i n i n g ,  a n d  p r e p a r i n g  the

16 u n i t  for sale, p a y m e n t  of t a xes an d  o t h e r  g o v e r n m e n t a l  charges,

17 p r e m i u m s  on h a z a r d  a n d  l i a b i l i t y  i n s u rance;

18 (C) s a t i s f a c t i o n  of t he l i e n  o f  the a s s o c i a t i o n ;

19 (D) s a t i s f a c t i o n  i n  t he o r d e r  of p r i o r i t y  of a  subor-

20 d i n a t e  c l a i m  of record; a n d

21  (E) r e m i t t a n c e  of an y  e x c e s s  to  the u n i t  owner.

22 (4) a g o o d  f a i t h  p u r c h a s e r  f o r  v a l u e  a c q u i r e s  the u n i t  free

23 of t he a s s o c i a t i o n ' s  d e b t  that g a v e  r i s e  to t h e  l i e n  u n d e r  w h i c h  the

24 f o r e c l o s u r e  sale o c c u r r e d  a nd a ny s u b o r d i n a t e  i n t erest, e v e n  t h o u g h

25 the a s s o c i a t i o n  o r  o t h e r  p e r s o n  c o n d u c t i n g  t h e  s ale f a i l e d  to c o mply

26 w i t h  t h e  r e q u i r e m e n t s  of  this secti o n ;  the p e r s o n  c o n d u c t i n g  t h e  sale

27 s h a l l  e x e c u t e  a c o n v e y a n c e  to t h e  p u r c h a s e r  s u f f i c i e n t  to c o n v e y  the

28 u n i t  a n d  s t a t i n g  that it is e x e c u t e d  a f t e r  a f o r e c l o s u r e  of  t h e  asso-

29 c i a t i o n ' s  lie n  b y  p o w e r  o f  sal e  a n d  tha t  p e r s o n  c o n d u c t i n g  t h e  sale

\1
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1 w a s  e m p o w e r e d  to m a k e  t h e  sale; s i g n a t u r e  a n d  t i t l e  o r  a u t h o r i t y  of

2 t h e  p e r s o n  s i g n i n g  t h e  c o n v e y a n c e  as g r a n t o r  a n d  a r e c i t a l  o f  t he

3 f a c t s  o f  n o n p a y m e n t  of  t h e  a s s e s s m e n t  a n d  of  t h e  g i v i n g  o f  t h e  n o t i c e s

4  r e q u i r e d  b y  t his s u b s e c t i o n  a r e  s u f f i c i e n t  p r o o f  of  th e  f a c t s  r e c i t e d

5 a n d  of  t h e  a u t h o r i t y  o f  t h e  p e r s o n  to sign; f u r t h e r  p r o o f  o f  a u t h o r i t y

6 is n o t  r e q u i r e d  e v e n  if t he a s s o c i a t i o n  is n a m e d  as g r a n t e e  i n  the

7 c o n v e y a n c e ;

8 (5) at  a n y  t i m e  b e f o r e  th e  a s s o c i a t i o n  h as d i s p o s e d  of a

9 u n i t  i n  a c o o p e r a t i v e  o r  e n t e r e d  i n t o  a c o n t r a c t  f or i ts d i s p o s i t i o n

10 u n d e r  t h e  p o w e r  o f  sale, t he u n i t  o w n e r  o r  the h o l d e r  o f  a  s u b o r d i n a t e

11 s e c u r i t y  i n t e r e s t  m a y  c u r e  t h e  d e f a u l t  o f  t he u n i t  o w n e r  a n d  p r e v e n t

12 s a l e  o r  o t h e r  d i s p o s i t i o n  b y  t e n d e r i n g  t h e  p e r f o r m a n c e  d u e  u n d e r  t he

13 s e c u r i t y  a g r e e m e n t , i n c l u d i n g  a n  a m o u n t  d u e  b e c a u s e  of e x e r c i s e  of  a

14 r i g h t  to  a c c e l e r a t e ,  p l u s  t he r e a s o n a b l e  e x p e n s e s  of p r o c e e d i n g  to

15 f o r e c l o s u r e  i n c u r r e d  to t he t i m e  of  t e n d e r .

16 Sec. 3 4 . 0 8 . 4 8 0 .  O T H E R  L I E N S .  (a) I n  a c o n d o m i n i u m  o r  p l a n n e d

17 c o m m u n i t y ,

18 (1) e x c e p t  as p r o v i d e d  in (2) o f  t h i s  s u b s e c t i o n ,  a  r e c o r d -

19 e d  j u d g m e n t  f o r  m o n e y  a g a i n s t  t h e  a s s o c i a t i o n  is n ot a  l i e n  o n  t h e

20 c o m m o n  e l e m e n t s ,  b u t  is a l i e n  i n  f a v o r  of  t h e  j u d g m e n t  l i e n  h o l d e r

21  a g a i n s t  the u n i t s  in t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  at t h e  t i m e  t h e
1 —

22 j u d g m e n t  w a s  e n t e r e d  a n d  n o  o t h e r  p r o p e r t y  of  a  u n i t  o w n e r  is s u b j e c t

23 to  t h e  c l a i m s  o f  c r e d i t o r s  of  t h e  a s s o c i a t i o n ;

)
24 (2) if t h e  a s s o c i a t i o n  h a s  g r a n t e d  a  s e c u r i t y  i n t e r e s t  i n

25 t h e  c o m m o n  e l e m e n t s  t o  a c r e d i t o r  o f  t h e  a s s o c i a t i o n  u n d e r  A S  3 4 . 0 8 . -

26 4 3 0 ,  t h e  h o l d e r  of  t h e  s e c u r i t y  i n t e r e s t  s h a l l  e x e r c i s e  i t s  r i g h t

27 a g a i n s t  t h e  c o m m o n  e l e m e n t s  b e f o r e  i t s  j u d g m e n t  l i e n  o n  a  u n i t  m a y  b e

28 e n f o r c e d ;

29 (3) w h e t h e r  p e r f e c t e d  b e f o r e  o r  a f t e r  th e  c r e a t i o n  of  t h eo T V '  .......... '
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c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y ,  i f  a lien, o t h e r  t h a n  a d e e d  of  t r u s t  o r  

m o r t g a g e  i n c l u d i n g  a  j u d g m e n t  l i e n  o r  l i e n  a t t r i b u t a b l e  to  w o r k  

p e r f o r m e d  o r  m a t e r i a l s  s u p p l i e d  b e f o r e  c r e a t i o n  of  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  

c o m m u n i t y ,  b e c o m e s  e f f e c t i v e  a g a i n s t  t w o  o r  m o r e  u n i t s ,  th e  u n i t  o w n e r  

of a n  a f f e c t e d  u n i t  m a y  p a y  to t h e  l i e n  h o l d e r  t h e  a m o u n t  o f  t h e  lie n  

a t t r i b u t a b l e  to t h e  u n i t ,  a n d  t he l i e n  h o l d e r ,  u p o n  r e c e i p t  o f  p a y­

men t ,  s h a l l  p r o m p t l y  d e l i v e r  a r e l e a s e  of  the l i e n  c o v e r i n g  t h e  u n i t ;  

t h e  a m o u n t  of  t h e  p a y m e n t  m u s t  be  p r o p o r t i o n a t e  to t he r a t i o  t h a t  the 

u n i t  o w n e r ' s  c o m m o n  e x p e n s e  l i a b i l i t y  b e a r s  t o  t he c o m m o n  e x p e n s e  

l i a b i l i t i e s  of  a ll u n i t  o w n e r s  w h o s e  u n i t s  a r e  s u b j e c t  to  t h e  lien; 

a f t e r  p a y m e n t ,  t h e  a s s o c i a t i o n  m a y  n o t  a s s e s s  o r  h a v e  a l i e n  a g a i n s t  

t h e  u n i t  o w n e r ' s  u n i t  f o r  a n y  p o r t i o n  o f  the c o m m o n  e x p e n s e s  i n c u r r e d  

i n  c o n n e c t i o n  w i t h  t h e  l i en;

(4) a j u d g m e n t  a g a i n s t  t h e  a s s o c i a t i o n  m u s t  be i n d e x e d  in 

t h e  n a m e  o f  t he c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  a n d  t h e  a s s o c i a t i o n  and, 

w h e n  so i n d e x e d ,  is n o t i c e  o f  t he l i e n  a g a i n s t  t h e  units.

(b) I n  a c o o p e r a t i v e ,

(1) if  t h e  a s s o c i a t i o n  r e c e i v e s  n o t i c e  of a n  i m p e n d i n g  

f o r e c l o s u r e  o n  a ll o r  a  p o r t i o n  o f  t h e  a s s o c i a t i o n’s rea l  e s t a t e ,  the 

a s s o c i a t i o n  s h a l l  p r o m p t l y  t r a n s m i t  a c o p y  o f  t h e  n o t i c e  to e a c h  unit 

o w n e r  o f  a u n i t  l o c a t e d  w i t h i n  t h e  r e a l  e s t a t e  to b e  f o r e c l o s e d ;  a 

f a i l u r e  o f  t he a s s o c i a t i o n  to  t r a n s m i t  t h e  n o t i c e  d o e s  n o t  a f f e c t  the 

v a l i d i t y  o f  t h e  f o r e c l o s u r e ;

(2) w h e t h e r  o r  n o t  t h e  p r o p e r t y  o f  a  u n i t  o w n e r  is s u b j e c t  

to th e  c l a i m s  o f  c r e d i t o r s  of t h e  a s s o c i a t i o n ,  o t h e r  p r o p e r t y  of a 

u n i t  o w n e r  is n o t  s u b j e c t  t o  the c l a i m s .

Sec. 3 4 . 0 8 . 4 9 0 .  A S S O C I A T I O N  R E C O R D S .  (a) T h e  a s s o c i a t i o n  shall 

k e e p  f i n a n c i a l  r e c o r d s  s u f f i c i e n t l y  d e t a i l e d  t o  e n a b l e  t he a s s o c i a t i o n  

to  c o m p l y  w i t h  A S  3 4 . 0 8 . 5 9 0 .  F i n a n c i a l  a n d  o t h e r  r e c o r d s  m u s t  b e  m a d e
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1 r e a s o n a b l y  a v a i l a b l e  for e x a m i n a t i o n  by a uni t  o w n e r  a nd a n  a u t h o r i z e d

2 a g ent of  a u n i t  owner.

3 (b) A  p r o f e s s i o n a l  m a n a g e r ,  m a n a g i n g  a g ent, accountant, or o t h e r

4 p e r s o n  w i t h  w h o m  the a s s o c i a t i o n  h as c o n t r a c t e d  f or services shall

5 r e t u r n  all a s s o c i a t i o n  r e c o r d s  w i t h i n  five d a y s  o f  the t e r m i n a t i o n  of

6 the contract. If  the a s s o c i a t i o n  r e c o r d s  are n o t  r e t u r n e d  w i t h i n  five

7 days, the a s s o c i a t i o n  m a y  s ue fo r  t h e i r  r e t u r n  a n d  for damages.

8 Sec. 3 4 . 0 8 . 5 0 0 .  A S S O C I A T I O N  A S  TRUSTEE. If  a t h i r d  p e r s o n  d e als

9 w i t h  the a s s o c i a t i o n  in t h e  c a p a c i t y  of the a s s o c i a t i o n  as a trustee,

10 the e x i s t e n c e  of trust p o w e r s  a nd t h e i r  p r o p e r  e x e r c i s e  by  the asso-

11 c i a t i o n  m a y  be  a s s u m e d  w i t h o u t  inquiry. A  t h i r d  p e r s o n  is not b o u n d

12 to i n q u i r e  w h e t h e r  the a s s o c i a t i o n  h as p o w e r  to act as t r ustee o r  is

13 p r o p e r l y  e x e r c i s i n g  trust p o wers. A  t h ird p e r s o n ,  w i t h o u t  a c t u a l

14 k n o w l e d g e  that t h e  a s s o c i a t i o n  is e x c e e d i n g  o r  i m p r o p e r l y  e x e r c i s i n g

15 its powers, is f u lly p r o t e c t e d  in d e a l i n g  w i t h  the a s s o c i a t i o n  as if

16 it p o s s e s s e d  a n d  p r o p e r l y  e x e r c i s e d  the p o w e r s  it p u r p o r t s  to exer-

17 cise. A  t h i r d  p e r s o n  is n ot b o u n d  to a s sure th e  p r o p e r  a p p l i c a t i o n  of

18 trust a s sets p a i d  or d e l i v e r e d  to the a s s o c i a t i o n  in its c a p a c i t y  as

19 trustee.

20 A R T I C L E  4. P R O T E C T I O N  O F  P U R C H A S E R S .

21 Sec. 3 4 . 0 8 . 5 1 0 .  A P P L I C A B I L I T Y .  (a) T h e  p r o v i s i o n s  of A S  34.-

22 0 8 . 5 1 0  - 3 4 . 0 8 . 7 0 0  apply to  all u n i t s  s u b j e c t  to this chapter, e x c e p t

23 as p r o v i d e d  i n  (b) of thi s  s e c t i o n  or  as m o d i f i e d  or  w a i v e d  by agre e -

24 m e n t  of p u r c h a s e r s  of u n i t s  i n  a c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  in  w h i c h

25 e a c h  u n i t  is r e s t r i c t e d  t o  n o n r e s i d e n t i a l  use.

26 (b) A  p u b l i c  o f f e r i n g  s t a t e m e n t  a nd a r e s a l e  c e r t i f i c a t e  is n o t

27 r e q u i r e d  to b e  p r e p a r e d  o r  d e l i v e r e d  on

28 (1) a  g r a t u i t o u s  d i s p o s i t i o n  of a  unit;

29 (2) a d i s p o s i t i o n  u n d e r  a  court orde r ;
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1 (3) a d i s p o s i t i o n  b y  a g o v e r n m e n t a l  a g e n c y ;

2 (4) a d i s p o s i t i o n  b y  f o r e c l o s u r e  or d e e d  i n  l ieu o f  fore-

3 c l o s u r e ;

4 (5) a d i s p o s i t i o n  to a d e a l e r ;

5 (6) a d i s p o s i t i o n  t h a t  m a y  b e  c a n c e l e d  at a n y  time a n d  for

6 any r e a s o n  by  th e  p u r c h a s e r  w i t h o u t  p e n a l t y ;  or

7 (7) a d i s p o s i t i o n  of  a  u n i t  i n  a p l a n n e d  c o m m u n i t y  i n  w h i c h

8 the d e c l a r a t i o n  l i m i t s  t he m a x i m u m  a n n u a l  a s s e s s m e n t  of  a uni t  t o  not

9 m o r e  t h a n  $300, as a d j u s t e d  u n d e r  A S  3 4 . 0 8 . 8 2 0 ,  if

10 (A) t h e  d e c l a r a n t  h as a r e a s o n a b l e  a n d  g o o d  faith

11 b e l i e f  that t h e  m a x i m u m  s t a t e d  a s s e s s m e n t  w i l l  b e  s u f f i c i e n t  to

12 p a y  the e x p e n s e s  of the p l a n n e d  co m m u n i t y ;

13 (B) t h e  d e c l a r a t i o n  c a n n o t  be a m e n d e d  to i n c r e a s e  the

14 a s s e s s m e n t  d u r i n g  t h e  p e r i o d  of  d e c l a r a n t  c o n t r o l  w i t h o u t  the

15 c o n s e n t  of a l l  u n i t  owners; a n d

16 (C) t h e  p l a n n e d  c o m m u n i t y  is n ot s u b j e c t  to d e v e l o p -

17 m e n t  rights.

18 Sec. 3 4 . 0 8 . 5 2 0 .  L I A B I L I T Y  F O R  P U B L I C  O F F E R I N G  S T A T E M E N T  R E Q U I R E -

19 M E N T S .  (a) E x c e p t  as p r o v i d e d  i n  (b) of  this s e c t i o n ,  a d e c l a r a n t ,

20 b e f o r e  o f f e r i n g  a n  i n t e r e s t  i n  a  u n i t  to the p u b l i c ,  s h a l l  p r e p a r e  a

21 p u b l i c  o f f e r i n g  s t a t e m e n t  c o n f o r m i n g  to t he r e q u i r e m e n t s  of A S  34.08.-

22 530, 34. 0 8 . 5 4 0 ,  3 4 . 0 8 . 5 5 0 ,  a n d  3 4 . 0 8 . 5 6 0 .

23 (b) A  d e c l a r a n t  m a y  t r a n s f e r  r e s p o n s i b i l i t y  f o r  p r e p a r a t i o n  of

24 all o r  a par t  o f  t h e  p u b l i c  o f f e r i n g  s t a t e m e n t  t o  a  s u c c e s s o r  de-

25 c l a r a n t  o r  to a  d e a l e r  w h o  i n t e n d s  to o f f e r  u n i t s  i n  t h e  c o m m o n  inter-

26 est c o m m u n i t y .  O n  t h e  t r a n s f e r  of r e s p o n s i b i l i t y ,  t he t r a n s f e r o r

27 s h a l l  p r o v i d e  t he t r a n s f e r e e  w i t h  i n f o r m a t i o n  n e c e s s a r y  to e n a b l e  the

28 t r a n s f e r e e  to f u l f i l l  th e  r e q u i r e m e n t s  o f  (a) of  t h i s  section.

29 (c) A  d e c l a r a n t  o r  d e a l e r  w h o  o f f e r s  a u n i t  t o  a  p u r c h a s e r  shall
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d e l i v e r  a  p u b l i c  o f f e r i n g  s t a t e m e n t  i n  t h e  m a n n e r  r e q u i r e d  b y  A S  34.- 

0 8 . 5 8 0 ( a ) .  T h e  p e r s o n  w h o  p r e p a r e d  a l l  o r  a  p a r t  o f  t h e  p u b l i c  o f f e r­

i n g  s t a t e m e n t  is l i a b l e  u n d e r  A S  3 4 . 0 8 . 5 8 0  a n d  3 4 . 0 8 . 6 7 0  f o r  a n y  f a l s e  

o r  m i s l e a d i n g  s t a t e m e n t  set o ut in  t h e  s t a t e m e n t  o r  f o r  a n y  o m i s s i o n  

o f  a m a t e r i a l  f a c t  f r o m  the s t a t e m e n t  w i t h  r e s p e c t  t o  t h e  p o r t i o n  o f  

t h e  p u b l i c  o f f e r i n g  s t a t e m e n t  tha t  t h e  p e r s o n  p r e p a r e d .  If  a  

d e c l a r a n t  d i d  n o t  p r e p a r e  a n y  p a r t  o f  a p u b l i c  o f f e r i n g  s t a t e m e n t  t h e  

d e c l a r a n t  is n o t  l i a b l e  f or a f a l s e  o r  m i s l e a d i n g  s t a t e m e n t  set o ut i n  

t h e  s t a t e m e n t  o r  f o r  a n  o m i s s i o n  of  a  m a t e r i a l  fac t  f r o m  t h e  s t a t e m e n t  

u n l e s s  th e  d e c l a r a n t  h a d  a c t u a l  k n o w l e d g e  of  t he s t a t e m e n t  o r  o m i s s i o n  

or, in  th e  e x e r c i s e  of  r e a s o n a b l e  care, s h o u l d  h a v e  k n o w n  o f  t h e  

s t a t e m e n t  o r  o m i s s i o n .

(d) If a u n i t  is p a r t  of  a c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  a n d  is p a r t  

o f  a r e a l  e s t a t e  r e g i m e  w h e r e  a  p u b l i c  o f f e r i n g  s t a t e m e n t  is r e q u i r e d  

u n d e r  t h e  laws o f  t h e  s t a t e  b e f o r e  t he u n i t  is o f f e r e d  f o r  sale, a  

s i n g l e  p u b l i c  o f f e r i n g  s t a t e m e n t  c o n f o r m i n g  to t h e  r e q u i r e m e n t s  o f  

A S  3 4 . 0 8 . 5 3 0 ,  3 4 . 0 8 . 5 4 0 ,  3 4 . 0 8 . 5 5 0 ,  a n d  3 4 . 0 8 . 5 6 0  m a y  b e  p r e p a r e d  a n d  

d e l i v e r e d  i n  l i e u  o f  p r o v i d i n g  two o r  m o r e  p u b l i c  o f f e r i n g  s t a t e m e n t s .

Sec. 3 4 . 0 8 . 5 3 0 .  P U B L I C  O F F E R I N G  S T A T E M E N T S  G E N E R A L L Y .  (a) 

E x c e p t  as p r o v i d e d  i n  (b) o f  t his s e c t i o n ,  a p u b l i c  o f f e r i n g  s t a t e m e n t  

m u s t  f u l l y  a n d  a c c u r a t e l y  c o n t a i n  o r  d i s c l o s e

(1) t h e  n a m e  a n d  p r i n c i p a l  a d d r e s s  o f  t h e  d e c l a r a n t  a n d  o f  

t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  a n d  i n d i c a t e  w h e t h e r  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  

c o m m u n i t y  is a c o n d o m i n i u m ,  c o o p e r a t i v e ,  o r  p l a n n e d  c o m m u n i t y ;

(2) a  g e n e r a l  d e s c r i p t i o n  o f  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y ,  

i n c l u d i n g ,  i n  a b u i l d i n g  c o n s t r u c t e d  f o r  r e s i d e n t i a l  p u r p o s e s  w i t h  

h o r i z o n t a l  b o u n d a r i e s ,  t h e  a r e a  of t h e  i n t e r i o r  s u r f a c e  o f  f l o o r s  

a v a i l a b l e  f o r  r e s i d e n t i a l  p u r p o s e s  and, t o  t h e  e x t e n t  p o s s i b l e ,  t h e  

t ype s ,  n u m b e r ,  a n d  d e c l a r a n t ' s  s c h e d u l e  f o r  t h e  c o m m e n c e m e n t  a n d
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c o m p l e t i o n  o f  c o n s t r u c t i o n  of  b u i l d i n g s  a n d  a m e n i t i e s  t h a t  the 

d e c l a r a n t  a n t i c i p a t e s  i n c l u d i n g  i n  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y ;

(3) t he n u m b e r  of  u n i t s  i n  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y ;

(4) c o p i e s  a n d  a b r i e f  n a r r a t i v e  d e s c r i p t i o n  of  t h e  s i g n i f­

i c a n t  f e a t u r e s  of t h e  d e c l a r a t i o n ,  o t h e r  t h a n  p l a t s  a n d  p l a n s ,  a n d

(A) a n y  r e c o r d e d  c o v e n a n t s ,  c o n d i t i o n s ,  r e s t r i c t i o n s ,  

a n d  r e s e r v a t i o n s  a f f e c t i n g  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y ;

(B) t h e  b y l a w s ,  a n d  a n y  r u l e s  or  r e g u l a t i o n s  o f  t he 

a s s o c i a t i o n ;

(C) c o p i e s  of a n y  c o n t r a c t s  a n d  l e a s e s  to b e  s i g n e d  b y  

p u r c h a s e r s  at c l o s i n g ;  and

(D) a b r i e f  n a r r a t i v e  d e s c r i p t i o n  of  a n y  c o n t r a c t s  o r  

l e a s e s  t h a t  w i l l  o r  m a y  be s u b j e c t  to  c a n c e l l a t i o n  b y  t h e  a s s o­

c i a t i o n  u n d e r  A S  3 4 . 0 8 . 3 6 0 ;

(5) a ny c u r r e n t  b a l a n c e  s h e e t  a n d  a p r o j e c t e d  b u d g e t  f o r  

t h e  a s s o c i a t i o n ,  e i t h e r  w i t h i n  o r  a s  a n  e x h i b i t  to t h e  p u b l i c  o f f e r i n g  

s t a t e m e n t ,  f o r  o n e  y e a r  a f t e r  t h e  d a t e  of  t h e  f i r s t  c o n v e y a n c e  to a 

p u r c h a s e r ,  a n d  t h e  c u r r e n t  b u d g e t  o f  t h e  a s s o c i a t i o n ,  the n a m e  of  t h e  

p e r s o n  w h o  p r e p a r e d  t h e  b u dget, a n d  a  s t a t e m e n t  o f  t h e  b u d g e t ' s  a s ­

s u m p t i o n s  c o n c e r n i n g  o c c u p a n c y ,  a s s u m p t i o n s  c o n c e r n i n g  the c a l c u l a t i o n  

o f  t he a m o u n t  of  r e s e r v e s  c e r t i f i e d  b y  a  c e r t i f i e d  a r c h i t e c t  o r  e n g i­

neer ,  a n d  i n f l a t i o n  f a c t o r s ,  i n c l u d i n g ,  w i t h o u t  l i m i t a t i o n ,

(A) a  s t a t e m e n t  o f  t h e  a m o u n t  i n c l u d e d  in t h e  b u d g e t  

as a r e s e r v e  f o r  r e p a i r s  a n d  r e p l a c e m e n t  i n c l u d i n g  t he e s t i m a t e d  

c o s t  o f  r e p a i r  o r  r e p l a c e m e n t  c o s t  a n d  t he e s t i m a t e d  u s e f u l  l i f e
’ ' ' ' t-

o f  t h e  a s s e t  t o  b e  r e p a i r e d  o r  r e p l a c e d .

(B) a s t a t e m e n t  o f  a n y  o t h e r  r e s e r v e s ;

(C) t h e  p r o j e c t e d  c o m m o n  e x p e n s e  a s s e s s m a n t  b y  c a t e­

g o r y  o f  e x p e n d i t u r e s  fo r  t h e  a s s o c i a t i o n ;  e n d
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(D) t h e  p r o j e c t e d  m o n t h l y  c o m m o n  e x p e n s e  a s s e ssment 

f or e a c h  t y p e  of  unit;

(6) a n y  s e r v i c e s  n o t  r e f l e c t e d  in t h e  b u d g e t  that the
i

d e c l a r a n t  p r o v i d e s ,  o r  e x p e n s e s  that t h e  d e c l a r a n t  p a y s  a nd that the 

d e c l a r a n t  e x p e c t s  m a y  b e c o m e  a  c o m m o n  e x p e n s e  of  t he a s s o c i a t i o n  at a 

s u b s e q u e n t  t i m e  a n d  t h e  p r o j e c t e d  c o m m o n  e x p e n s e  a s s e s s m e n t  a t t r i b u t­

able to e a c h  of t h o s e  s e r vices o r  e x p e n s e s  f or t h e  a s s o c i a t i o n  and fo r  

e a c h  t y p e  of  unit;

(7) an y  i n i t i a l  o r  s p e c i a l  fee d u e  f r o m  t he p u r c h a s e r  at 

closing, t o g e t h e r  w i t h  a d e s c r i p t i o n  of  t he p u r p o s e  a nd m e t h o d  of 

c a l c u l a t i n g  the fee;

(8) a  d e s c r i p t i o n  of  liens, d e f e c t s ,  o r  e n c u m b r a n c e s  on o r  

a f f e c t i n g  t he t i t l e  to  the coiamon i n t e r e s t  c o m m u n i t y ;

(9) a d e s c r i p t i o n  o f  f i n a n c i n g  o f f e r e d  or  a r r a n g e d  by t he

d e c l a r a n t ;

(10) the t e r m s  a nd s i g n i f i c a n t  l i m i t a t i o n s  of  w a r r a n t i e s  

p r o v i d e d  b y  the d e c l a r a n t ,  i n c l u d i n g  s t a t u t o r y  w a r r a n t i e s  a n d  l i m i t a­

tions o n  t h e  e n f o r c e m e n t  of t h e  w a r r a n t i e s  o r  o n  d a m a g e s ;

(11) a s t a t e m e n t  tha t

(A) w i t h i n  15 d a y s  a f t e r  r e c e i p t  o f  a  p u b l i c  o f f e r i n g  

s t a t e m e n t  a  p u r c h a s e r ,  b e f o r e  c o n v e y a n c e ,  m a y  c a n c e l  a n y  contract 

f o r  p u r c h a s e  o f  a  unit f r o m  a  d e c l a r a n t ;

(B) if a d e c l a r a n t  f a i l s  to p r o v i d e  a  p u b l i c  o f f e r i n g  

s t a t e m e n t  to a p u r c h a s e r  b e f o r e  c o n v e y i n g  a u n i t ,  t h e  p u r c h a s e r  

m a y  r e c o v e r  f r o m  the d e c l a r a n t  10 p e r c e n t  o f  t he s a l e s  p r ice of 

t h e  u n i t  p l u s  10  p e r c e n t  o f  t h e  share, p r o p o r t i o n a t e  to the 

c o m m o n  e x p e n s e  l i a b i l i t y  of  t h e  u n i t ,  of  a n y  i n d e b t e d n e s s  of the 

a s s o c i a t i o n  s e c u r e d  b y  s e c u r i t y  i n t e r e s t s  e n c u m b e r i n g  the c o m m o n  

i n t e r e s t  conssunity; a n d
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(C) a p u r c h a s e r  w h o  r e c e i v e s  t h e  p u b l i c  o f f e r i n g

s t a t e m e n t  m o r e  t h a n  15 d a y s  b e f o r e  s i g n i n g  a  c o n t r a c t  cannot

c a ncel the c o n t r a c t ;

(12) a  s t a t e m e n t  o f  a n y  u n s a t i s f i e d  j u d g m e n t s  o r  p e n d i n g  

s u i t s  a g a i n s t  t h e  a s s o c i a t i o n ,  a nd t he s t a t u s  of  a ny p e n d i n g  suits 

m a t e r i a l  to th e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  o f  w h i c h  a d e c l a r a n t  has 

a c t u a l  kn o w l e d g e ;

(13) a s t a t e m e n t  t h a t  a d e p o s i t  m a d e  in  c o n n e c t i o n  w i t h  the 

p u r c h a s e  of  a  u n i t  w i l l  be h e l d  in a n  e s c r o w  a c c o u n t  u n t i l  c l o s i n g  a n d  

w i l l  b e  r e t u r n e d  to  the p u r c h a s e r  if t h e  p u r c h a s e r  c a n c e l s  t h e  c o n­

t r a c t  u n d e r  AS  3 4 . 0 8 . 5 8 0 ,  t o g e t h e r  w i t h  t h e  n a m e  a n d  a d d r e s s  of t he 

e s c r o w  agent;

(14) a n y  r e s t r a i n t s  o n  a l i e n a t i o n  of  a ny p o r t i o n  of t he 

c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  a n d  a ny r e s t r i c t i o n s

(A) on  use, o c c u p a n c y ,  a n d  a l i e n a t i o n  of t h e  unit; a n d

(B) o n  the a m o u n t  f o r  w h i c h  a u n i t  m a y  be  s o l d  or o n

the a m o u n t  t h a t  m a y  be  r e c e i v e d  b y  a  u nit o w n e r  o n  s a le, c o n d e m­

nation, o r  c a s u a l t y  l oss to th e  u n i t  o r  to t he c o m m o n  i n t e r e s t

c o m m unity, o r  o n  t e r m i n a t i o n  of t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y ;

(15) a d e s c r i p t i o n  of  t he i n s u r a n c e  c o v e r a g e  p r o v i d e d  f o r  

t h e  b e n e f i t  o f  u n i t  owners;

(16) c u r r e n t  or e x p e c t e d  f e e s  o r  c h a r g e s  to b e  p a i d  by  a

u n i t  o w n e r  f o r  t h e  u s e  of t h e  c o m m o n  e l e m e n t s  a n d  o t h e r  f a c i l i t i e s

r e l a t e d  to  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y ;

(17) t h e  e x tent t o  w h i c h  f i n a n c i a l  a r r a n g e m e n t s  h a v e  b e e n  

p r o v i d e d  f o r  c o m p l e t i o n  o f  i m p r o v e m e n t s  t h a t  t he d e c l a r a n t  is o b l i g a t­

ed  to b u i l d  u n d e r  A S  34 . 0 8 . 6 9 0 ;

(18) a  b r i e f  n a r r a t i v e  d e s c r i p t i o n  of  z o n i n g  a n d  o t h e r  l a n d  

u s e  r e q u i r e m e n t s  a f f e c t i n g  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  co m m u n i t y ;



(19) e a c h  u n u s u a l  a n d  m a t e r i a l  c i r c u m s t a n c e ,  f e a t u r e ,  o r  

c h a r a c t e r i s t i c  o f  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  a n d  t h e  u n i t s ;  a n d

(20) i n  a  c o o p e r a t i v e ,
L

(A) w h e t h e r  e a c h  u n i t  o w n e r  w i l l  b e  e n t i t l e d ,  f o r  

f e d e r a l ,  s t a t e ,  a n d  l o oal i n c o m e  t a x  p u r p o s e s ,  to a p a s s - t h r o u g h  

o f  d e d u c t i o n s  f o r  p a y m e n t s  m a d e  b y  t h e  a s s o c i a t i o n  f o r  r e a l  

e s t a t e  t a x e s  a n d  i n t e r e s t  p a i d  t h e  h o l d e r  o f  a s e c u r i t y  i n t e r e s t  

e n c u m b e r i n g  t h e  c o o p e r a t i v e ;  a n d

(B) a s t a t e m e n t  as to t h e  e f f e c t  o n  e a c h  u n i t  o w n e r  i f  

t h e  a s s o c i a t i o n  f a i l s  t o  p a y  r e a l  e s t a t e  t a x e s  o r  p a y m e n t s  d u e  

t h e  h o l d e r  o f  a  s e c u r i t y  i n t e r e s t  e n c u m b e r i n g  t he c o o p e r a t i v e .

(b) I f  a c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  c o m p o s e d  of n o t  m o r e  t h a n  1 2  

u n i t s  is n o t  s u b j e c t  to  a ny d e v e l o p m e n t  r i g h t s  a n d  p o w e r  is n o t  r e ­

s e r v e d  to a  d e c l a r a n t  to m a k e  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  p a r t  o f  a 

l a r g e r  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y ,  g r o u p  o f  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i­

ties ,  o r  o t h e r  r e a l  estate, a  p u b l i c  o f f e r i n g  s t a t e m e n t  may' b u t  n e e d  

n o t  i n c l u d e  t h e  i n f o r m a t i o n  r e q u i r e d  b y  (a)(9), (10) a n d  (15) - (19) 

o f  t h i s  s e c t i o n  a n d  t h e  n a r r a t i v e  d e s c r i p t i o n s  o f  d o c u m e n t s  r e q u i r e d  

b y  ( a )(4) o f  t h i s  s e c t i o n .

(c) A  d e c l a r a n t  p r o m p t l y  s h a l l  a m e n d  t h e  p u b l i c  o f f e r i n g  s t a t e *  

m e n t  to  r e p o r t  a n y  m a t e r i a l  c h a n g e  i n  t h e  i n f o r m a t i o n  r e q u i r e d  b y  t h i s  

s e c t i o n .

Sec. 3 4 . 0 8 . 5 4 0 .  C O M M O N  I N T E R E S T  C O M M U N I T I E S  S U B J E C T  T O  D E V E L O P -
«

M E N T  R I G H T S .  I f  t h e  d e c l a r a t i o n  p r o v i d e s  t h a t  a c o m m o n  i n t e r e s t  

c o m m u n i t y  is s u b j e c t  t o  d e v e l o p m e n t  r i g h t s ,  t h e  p u b l i c  o f f e r i n g  s t a t e­

m e n t  m u s t  d i s c l o s e ,  i n  a d d i t i o n  t o  t h e  i n f o n s a t i o n  r e q u i r e d  b y  A S  34.-

(1) t h e  m a x i m u m  nusiber o f  u n i t s ,  a n d  t h e  m a x i m u m  n u m b e r  of  

u n i t s  p e r  a c r e ,  t h a t  m a y  b e  c r e a t e d ;’
*-» , v x  •*-
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„.l (2) a s t a t e m e n t  o£ t h e  n u m b e r  o r  t he p e r c e n t a g e  o f  t h e

2  u n i t s  t h a t  m a y  b e  crea'ted t h a t  w i l l  b e  r e s t r i c t e d  e x c l u s i v e l y  to

3 r e s i d e n t i a l  u se, o r  a  s t a t e m e n t  t h a t  r e p r e s e n t a t i o n s  h a v e  n o t  b e e n

4  m a d e  r e g a r d i n g  u s e  r e s t r i c t i o n s ;

5 (3) if  a n y  o f  the u n i t s  t h a t  m a y  be b u i l t  w i t h i n  r e a l

6 e s t a t e  s u b j e c t  to  d e v e l o p m e n t  r i g h t s  a r e  n o t  to b e  r e s t r i c t e d  e x c l u -

7 s i v e l y  to r e s i d e n t i a l  use, a s t a t e m e n t ,  w i t h  r e s p e c t  to e a c h  p o r t i o n

8 o f  t h e  r e a l  e s t a t e ,  o f  the m a x i m u m  p e r c e n t a g e  o f  the r e a l  e s t a t e

9 a r e a s ,  a n d  t h e  m a x i m u m  p e r c e n t a g e  of t h e  f l o o r  a r e a s  of a l l  u n i t s  t h a t

10 m a y  b e  c r e a t e d  t h a t  a r e  not r e s t r i c t e d  e x c l u s i v e l y  to r e s i d e n t i a l  u s e ;

11  (4) a b r i e f  n a r r a t i v e  d e s c r i p t i o n  of t h e  d e v e l o p m e n t  r i g h t s

12 r e s e r v e d  b y  a  d e c l a r a n t  and o f  a n y  c o n d i t i o n s  r e l a t i n g  to o r  l i mita-

13 t i o n s  u p o n  t h e  e x e r c i s e  of d e v e l o p m e n t  r i g h t s ;

14 (5) a s t a t e m e n t  of t h e  m a x i m u m  e x t e n t  t o  w h i c h  t h e  a l l o c a t -

15 e d  i n t e r e s t s  of  e a c h  u n i t  m a y  b e  c h a n g e d  b y  the e x e r c i s e  o f  a  d e v e l o p -

16 m e n t  r i g h t  d e s c r i b e d  i n  (3) o f  t h i s  s e c t i o n ;

17 (6) a s t a t e m e n t  o f  t h e  e x t e n t  to  w h i c h  a b u i l d i n g  or  o t h e r

18 i m p r o v e m e n t  t h a t  m a y  b e  e r e c t e d  u n d e r  a d e v e l o p m e n t  r i g h t  i n  a ny p a r t

19 o f  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  w i l l  b e  c o m p a t i b l e  w i t h  e x i s t i n g

2 0  b u i l d i n g s  a n d  i m p r o v e m e n t s  i n  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  in t e r m s

2 1  o f  a r c h i t e c t u r a l  s t y l e ,  q u a l i t y  of  c o n s t r u c t i o n ,  a n d  size, o r  a s t a t e -

2 2  m e n t  t h a t  a s s u r a n c e s  h a v e  n o t  b e e n  m a d e  i n  tha t  regard;

2 3  (7) a g e n e r a l  d e s c r i p t i o n  o f  e a c h  o t h e r  i m p r o v e m e n t  t h a t

2 4  m a y  b e  m a d e  a n d  l i m i t e d  c o m m o n  e l e m e n t s  t h a t  m a y  b e  c r e a t e d  w i t h i n  a

25 p a r t  o f  t h e  c o m m o n  i n t erest c o m m u n i t y  u n d e r  a d e v e l o p m e n t  r i ght re-

2 6  s e r v e d  b y  t h e  d e c l a r a n t ,  or  a  s t a t e m e n t  t h a t  a s s u r a n c e s  h a v e  n ot b e e n

2 7  m a d e  i n  t h a t  r e g a r d ;

2 8  (8) a  s t a t e m e n t  o f  a n y  l i m i t a t i o n s  as t o  t h e  l o c a t i o n  of

2 9  a n y  b u i l d i n g  o r  o t h e r  i m p r o v e m e n t  t h a t  m a y  b e  m a d e  w i t h i n  a  p a r t  of
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the c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  u n d e r  a  d e v e l o p m e n t  r i g h t  r e s e r v e d  by

t h e  d e c l a r a n t ,  o r  a s t a t e m e n t  that a s s u r a n c e s  hav e  n ot b e e n  m a d e  in

t h a t  regard;

(9) a s t a t e m e n t  tha t  t he l i m i t e d  c o m m o n  e l e m e n t s  c r e a t e d  

u n d e r  a d e v e l o p m e n t  right r e s e r v e d  b y  the d e c l a r a n t  w i l l  be o f  the 

sa m e  g e n e r a l  t y p e  a nd size as t he l i m i t e d  c o m m o n  e l e m e n t s  w i t h i n  o t h e r  

p a r t s  of the c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y ,  o r  a s t a t e m e n t  o f  the t y p e  a nd

s i z e  planned, o r  a s t a t e m e n t  that a s s u r a n c e s  h a v e  n ot b e e n  m a d e  in

that regard;

(10) a s t a t e m e n t  that t h e  p r o p o r t i o n  of l i m i t e d  c o m m o n

e l e m e n t s  to u n i t s  c r e a t e d  u n d e r  a d e v e l o p m e n t  right r e s e r v e d  b y  the 

d e c l a r a n t  w i l l  b e  a p p r o x i m a t e l y  e q u a l  to the p r o p o r t i o n  e x i s t i n g  

w i t h i n  o t h e r  p a r t s  of the c o m m o n  i n t e r e s t  community, o r  a s t a t e m e n t  of 

an y  o t her a s s u r a n c e s  in that regard, or  a  s t a t e m e n t  t hat a s s u r a n c e s  

h a v e  not b e e n  m a d e  in that regard;

(11) a s t a t e m e n t  tha t  e a c h  r e s t r i c t i o n  in t h e  d e c l a r a t i o n  

a f f e c t i n g  use, oc c u p a n c y ,  a n d  a l i e n a t i o n  of a unit w i l l  apply to e a c h

u n i t  c r e a t e d  u n d e r  a d e v e l o p m e n t  r i g h t  r e s e r v e d  by  t h e  dec l a r a n t ,  o r  a

s t a t e m e n t  of a d i f f e r e n t i a t i o n  that m a y  b e  m a d e  as to t he units, o r  a

s t a t e m e n t  t h a t  a s s u r a n c e s  h a v e  n ot b e e n  m a d e  in  that r e g a r d ;  a n d

(12) a s t a t e m e n t  of  th e  e x t e n t  to w h i c h  a n  a s s u r a n c e  m a d e

u n d e r  this s e c t i o n  a p p l i e s  o r  d oes n ot a p p l y  if a d e v e l o p m e n t  r i g h t  is
1

not e x e r c i s e d  b y  the de c l a r a n t .

Sec. 3 4 . 0 8 . 5 5 0 .  T I M E  SHARES. If t he d e c l a r a t i o n  p r o v i d e s  that

o w n e r s h i p  or  o c c u p a n c y  of a u n i t  is o r  m a y  b e  in  t i m e  shares, the

p u b l i c  o f f e r i n g  st a t e m e n t  s h a l l  d i s c l o s e ,  i n  a d d i t i o n  to the i n f o r m a­

t i o n  r e q u i r e d  b y  AS 34.08.530,

(1) t h e  n u m b e r  a n d  i d e n t i t y  of  u n i t s  in w h i c h  time s h ares 

m a y  be c r e a t e d ;
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(2) th e  t o t a l  n u m b e r  of  t i m e  shares tha t  m a y  b e  c r e ated;

(3) t he m i n i m u m  d u r a t i o n  of any tim e  s h a r e s  t h a t  m a y  be

c r e a t e d ;

(4) the e x t e n t  to w h i c h  th e  c r e a t i o n  of t i m e  s h a r e s  w i l l  or 

m a y  a f f e c t  the e n f o r c e a b i l i t y  of  t h e  lien of t he a s s o c i a t i o n  for 

a s s e s s m e n t s  u n d e r  A S  34 . 0 8 . 4 7 0 ;

(5) any r e s t r a i n t  o n  t he p o w e r  of th e  p u r c h a s e r  of the 

t i m e - s h a r e  u n i t  to  t r a n s f e r  the i n t e r e s t  in the t i m e - s h a r e  u n it;

(6) w h e t h e r  t h e  t i m e - s h a r e  u nit is i n c l u d e d  i n  a n  e x c h a n g e  

p r o g r a m ,  t he p r e s e n t  c ost an d  a g o o d  f a ith e s t i m a t e  of t h e  f u t u r e  cost 

to  the p u r c h a s e r  f r o m  t he e x c h a n g e  p r o gram; a nd

(7) w h e t h e r  t h e  p u r c h a s e r  is r e q u i r e d  to b e c o m e  a m e m b e r  of 

t h e  e x c h a n g e  program.

Sec. 34 . 0 8 . 5 6 0 .  C O M M O N  I N T E R E S T  C O M M U N I T I E S  C O N T A I N I N G  C O N V E R­

S I O N  P R O P ERTY, (a) T h e  p u b l i c  o f f e r i n g  s t a t e m e n t  of a c o m m o n  i n t e r­

est  c o m m u n i t y  c o n t a i n i n g  c o n v e r s i o n  p r o p e r t y  m u s t  c o n t a i n ,  i n  a d d i t i o n  

t o  t h e  i n f o r m a t i o n  r e q u i r e d  b y  A S  34.08.530,

(1) a s t a t e m e n t  by t he d e c l a r a n t ,  b a s e d  o n  a  r e p o r t  p r e­

p a r e d  b y  a r e g i s t e r e d  a r c h i t e c t  o r  e n g i neer, d e s c r i b i n g  t he p r e s e n t  

c o n d i t i o n  o f  all s t r u c t u r a l  c o m p o n e n t s  a n d  m e c h a n i c a l  a n d  e l e c t r i c a l  

i n s t a l l a t i o n s  m a t e r i a l  to the u s e  a n d  e n j o y m e n t  of  the p r o p e r t y ;

(2) a s t a t e m e n t  b y  t h e  d e c l a r a n t  o f  the e x p e c t e d  u s e f u l  

l ife of e a c h  i t e m  r e p o r t e d  o n  i n  (1) of thi s  s u b s e c t i o n  o r  a s t a t e m e n t  

t h a t  r e p r e s e n t a t i o n s  h a v e  not b e e n  m a d e  i n  tha t  r e g ard; a n d

(3) a list o f  any o u t s t a n d i n g  n o t i c e s  of  u n c u r e d  v i o l a t i o n s  

of b u i l d i n g  c o d e  or o t h e r  m u n i c i p a l  r e g u l a t i o n s ,  t o g e t h e r  w i t h  the 

e s t i m a t e d  cos t  of  c u r i n g  the v i o l a t i o n s .

(b) T h i s  s e c t i o n  a p p l i e s  o n l y  to p r o p e r t y  that c o n t a i n s  a uni t  

th a t  m a y  b e  o c c u p i e d  f o r  r e s i d e n t i a l  use.
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Sec. 3 4 . 0 8 . 5 7 0 .  C O M M O N  I N T E R E S T  C O M M U N I T Y  S E C U R I T I E S .  I f  a n  

i n t e r e s t  i n  a  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  is c u r r e n t l y  r e g i s t e r e d  w i t h  

t h e  S e c u r i t i e s  a n d  E x c h a n g e  C o m m i s s i o n  o f  t h e  U n i t e d  S t a t e s ,  a  d e­

cl a r a n t  s a t i s f i e s  e a c h  r e q u i r e m e n t  r e l a t i n g  t o  t h e  p r e p a r a t i o n  o f  a 

p u b l i c  o f f e r i n g  s t a t e m e n t  o f  t h i s  c h a p t e r  if  t h e  d e c l a r a n t  d e l i v e r s  to  

t h e  p u r c h a s e r  a c o p y  o f  t h e  p u b l i c  o f f e r i n g  s t a t e m e n t  f i l e d  w i t h  t h e  

S e c u r i t i e s  a n d  E x c h a n g e  C o m m i s s i o n .  A n  i n t e r e s t  i n  a c o m m o n  i n t e r e s t  

c o m m u n i t y  is n o t  s u b j e c t  t o  t h e  r e g i s t r a t i o n  r e q u i r e m e n t s  of  A S  4 5 . 5 5 .

Sec. 3 4 . 0 8 . 5 8 0 .  P U R C H A S E R ' S  R I G H T  T O  C A N C E L .  (a) A  p e r s o n  

r e q u i r e d  t o  d e l i v e r  a p u b l i c  o f f e r i n g  s t a t e m e n t  u n d e r  A S  3 4 . 0 8 . 5 2 0 ( c )  

s h a l l  p r o v i d e  e a c h  p u r c h a s e r  w i t h  a c o p y  o f  t h e  p u b l i c  o f f e r i n g  s t a t e­

m e n t  a n d  e a c h  a m e n d m e n t  to  t h e  s t a t e m e n t  b e f o r e  c o n v e y a n c e  o f  t he 

u n it, a n d  n o t  l a t e r  t h a n  t h e  d a t e  of  a  c o n t r a c t  o f  sale. If a  p u r­

c h a s e r  is n o t  g i v e n  t h e  p u b l i c  o f f e r i n g  s t a t e m e n t  m o r e  t h a n  15 d a y s  

b e f o r e  e x e c u t i o n  o f  a c o n t r a c t  f o r  t h e  p u r c h a s e  o f  a u n i t ,  t h e  p u r­

cha s e r ,  b e f o r e  c o n v e y a n c e ,  m a y  c a n c e l  t h e  c o n t r a c t  w i t h i n  15 d a y s  of  

r e c e i p t  o f  t he p u b l i c  o f f e r i n g  s t a t e m e n t .

(b) A  p u r c h a s e r  w h o  w i s h e s  to c a n c e l  a  c o n t r a c t  u n d e r  (a) o f  

t h i s  s e c t i o n  m a y  c a n c e l  t h e  c o n t r a c t  b y  h a n d  d e l i v e r i n g  n o t i c e  o f  t h e  

c a n c e l l a t i o n  to th e  o f f e r o r  o r  b y  m a i l i n g  n o t i c e  of  t h e  c a n c e l l a t i o n  

b y  p r e p a i d  U n i t e d  S t a t e s  m a i l  t o  t h e  o f f e r o r  o r  to  t h e  a g e n t  f o r  

s e r v i c e  o f  p r o c e s s  of t h e  o f f e r o r .  C a n c e l l a t i o n  is w i t h o u t  p e n a l t y  

a n d  e a c h  p a y m e n t  m a d e  b y  t h e  p u r c h a s e r  b e f o r e  c a n c e l l a t i o n  m u s t  b e  

r e f u n d e d  p r o m p t l y  to  t h e  p u r c h a s e r .

(c) If  a  p e r s o n  r e q u i r e d  to d e l i v e r  a  p u b l i c  o f f e r i n g  s t a t e m e n t  

u n d e r  A S  3 4 . 0 8 . 5 2 0 ( c )  f a i l s  t o  p r o v i d e  a  p u r c h a s e r  t o  w h o m  a u n i t  h a s  

b e e n  c o n v e y e d  w i t h  t h e  p u b l i c  o f f e r i n g  s t a t e m e n t  a n d  e a c h  a m e n d m e n t  to  

t h e  s t a t e m e n t  u n d e r  (a) o f  t h i s  s e c t i o n ,  t h e  p u r c h a s e r ,  i n  a d d i t i o n  to  

a n y  r i g h t  to  d a m a g e s  o r  o t h e r  r e l i e f ,  is e n t i t l e d  to r e c e i v e  f r o m  t h e
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1 p e r s o n  a n  a m o u n t  e q u a l  t o  10 p e r c e n t  of t h e  s a l e  p r i c e  of t he unit,

2 p l u s  10  p e r c e n t  o f  t h e  s h a r e ,  p r o p o r t i o n a t e  to t h e  c o m m o n  e x p e n s e

3 l i a b i l i t y ,  o f  a n  i n d e b t e d n e s s  o f  t h e  a s s o c i a t i o n  s e c u r e d  by  s e c u r i t y

4 i n t e r e s t s  e n c u m b e r i n g  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y .

5 Sec. 3 4 . 0 8 . 5 9 0 .  R E S A L E S  O F  U N I T S .  (a) E x c e p t  for a s a l e  in

6 w h i c h  d e l i v e r y  o f  a p u b l i c  o f f e r i n g  s t a t e m e n t  is r e q u i r e d ,  o r  u n l e s s

7 th e  s a l e  is e x e m p t  u n d e r  A S  3 4 . 0 8 . 5 1 0 ( b ) ,  a  u n i t  o w n e r  shall f u r n i s h

8 to a p u r c h a s e r  b e f o r e  e x e c u t i o n  o f  a c o n t r a c t  f o r  s a l e  of a u n i t  or

9 b e f o r e  c o n v e y a n c e  a  c o p y  o f  t he d e c l a r a t i o n ,  as  a m e n d e d ,  the b y l aws,

10 t h e  r u l e s  o r  r e g u l a t i o n s  of  the a s s o c i a t i o n ,  a n d  a  c e r t i f i c a t e  con-

11 t a i n i n g  a s t a t e m e n t  d i s c l o s i n g

12 (1) t h e  e f f e c t  o n  t he p r o p o s e d  d i s p o s i t i o n  of a r i g h t  of

13 f i r s t  r e f u s a l  o r  o t h e r  r e s t r a i n t  o n  t h e  f r e e  a l i e n a b i l i t y  of t h e  unit;

14 (2) t h e  a m o u n t  of  t he m o n t h l y  c o m m o n  e x p e n s e  a s s e s s m e n t  a nd

15 a n y  u n p a i d  c o m m o n  e x p e n s e  o r  s p e c i a l  a s s e s s m e n t  c u r r e n t l y  d u e  and

16 p a y a b l e  f r o m  t h e  s e l l i n g  u n i t  o w ner;

17 (3) a n y  o t h e r  f ee p a y a b l e  b y  u n i t  o w n e r s ;

18 (4) a n y  c a p i t a l  e x p e n d i t u r e s  i n  e x c e s s  o f  $3,000 a p p r o v e d

19 b y  t h e  e x e c u t i v e  b o a r d  f o r  the c u r r e n t  a n d  t wo n e x t  s u c c e e d i n g  fisc a l

20  y e a r s ;

21  (5) t h e  a m o u n t  of r e s e r v e s  f o r  c a p i t a l  e x p e n d i t u r e s  a n d  of

22 a n y  p o r t i o n s  o f  t h e  r e s e r v e s  d e s i g n a t e d  b y  t h e  a s s o c i a t i o n  f o r  a

23 s p e c i f i e d  p r o j e c t ;

24  (6) t h e  m o s t  r e c e n t  r e g u l a r l y  p r e p a r e d  b a l a n c e  s h e e t  a nd

25 i n c o m e  a n d  e x p e n s e  s t a t e m e n t ,  if  any, o f  t h e  a s s o c i a t i o n ;

26 (7) t h e  c u r r e n t  o p e r a t i n g  b u d g e t  of t h e  a s s o c i a t i o n ;

27  (8) a n y  u n s a t i s f i e d  j u d g m e n t  a g a i n s t  t h e  a s s o c i a t i o n  a nd

28 t h e  s t a t u s  o f  a n y  p e n d i n g  suit i n  w h i c h  t h e  a s s o c i a t i o n  is a  d e f e n -

29 d a n t ;
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(9) a ny i n s u r a n c e  c o v e r a g e  p r o v i d e d  for the b e n e f i t  of u n i t

o w n e r s ;

(10) w h e t h e r  th e  e x e c u t i v e  b o a r d  h as k n o w l e d g e  that any 

a l t e r a t i o n s  or i m p r o v e m e n t s  to the u n i t  o r  to the l i m i t e d  c o m m o n  

e l e m e n t s  a s s i g n e d  to  the u n i t  v i o l a t e  a n y  p r o v i s i o n  of  t h e  d e c l a r a­

tion;

(11) w h e t h e r  the e x e c u t i v e  b o a r d  h a s  k n o wledge o f  any v i o l a­

t i o n  o f  a h e a l t h  o r  b u i l d i n g  code w i t h  r e s p e c t  to the u n it, the l i m i t­

e d  c o m m o n  e l e ments a s s i g n e d  to t he u n it, or  a n y  other p o r t i o n  of the 

c o m m o n  interest community;

(12) a s t a t e m e n t  of t h e  r e m a i n i n g  t e r m  of a l e a s e h o l d  e s t a t e  

a f f e c t i n g  the c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  a n d  t he p r o v i s i o n s  g o v e r n i n g  

a n  e x t e n s i o n  o r  r e n e w a l  of the lease;

(13) a s t a t e m e n t  of a n y  r e s t r i c t i o n s  in t he d e c l a r a t i o n  

a f f e c t i n g  the a m o u n t  that m a y  be  r e c e i v e d  by a  unit o w n e r  u p o n  sale, 

c o n d e m n a t i o n ,  c a s u a l t y  loss to t he u n i t  o r  t h e  common i n t e r e s t  c o m m u­

nity, o r  t e r m i n a t i o n  of t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  community; a n d

(14) in  a coop e r a t i v e ,  a n  a c c o u n t a n t ' s  statement, if an y  was 

p r e p a r e d ,  as to t he d e d u c t i b i l i t y  f o r  f e d e r a l  income t a x  p u r p o s e s  by 

t h e  u n i t  o w n e r  of  rea l  e s t a t e  t a x e s  a n d  i n t e r e s t  pai d  b y  t he a s s o c i­

ation.

(b) The a s s o c i a t i o n ,  w i t h i n  10 d a y s  a f t e r  a w r i t t e n  r e q u e s t  by a 

u n i t  o w n e r  and t he p a y m e n t  of a r e a s o n a b l e  fee, s h a l l  f u r n i s h  a 

c e r t i f i c a t e  c o n t a i n i n g  the i n f o r m a t i o n  n e c e s s a r y  to e n a b l e  the unit 

o w n e r  to c o mply w i t h  this s e c t i o n .  A  unit o w n e r  p r o v i d i n g  a 

c e r t i f i c a t e  u n d e r  (a) of this s e c t i o n  is n ot liable to  t h e  p u r c h a s e r  

f o r  e r r o n e o u s  i n f o r m a t i o n  p r o v i d e d  by  t h e  a s s o c i a t i o n  a n d  i n c l u d e d  in 

t h e  certificate.

v  V ' "
(c) A  p u r c h a s e r  is n ot l i a b l e  f o r  a n  u n p a i d  a s s e s s m e n t  o r  fee
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9  «

1 g r e a t e r  t h a n  t h e  a m o u n t  set out in  t h e  c e r t i f i c a t e  p r e p a r e d  b y  the

2 a s s o c i a t i o n .  A  u n i t  o w ner is not l i a b l e  to  a  p u r c h a s e r  f o r  the fail-

3 u r e  or  d e l a y  of t h e  a s s o c i a t i o n  to p r o v i d e  t h e  c e r t i f i c a t e  in a t i m e l y

4  m a n n e r ,  but the p u r c h a s e  c o n t r a c t  is v o i d a b l e  by  t he p u r c h a s e r  u n t i l

5 t h e  c e r t i f i c a t e  h a s  bee n  p r o v i d e d  a n d  fo r  f i v e  day s  a f t e r  the c e r t i f i -

6 c a t e  w a s  p r o v i d e d  o r  until c o n v e y a n c e ,  w h i c h e v e r  o c c u r s  first.

7 Sec. 3 4 . 0 8 . 6 0 0 .  E S C R O W  OF D E P O S I T S .  A  d e p o s i t  m a d e  in c o n n e c -

8 t i o n  w i t h  the p u r c h a s e  or  r e s e r v a t i o n  o f  a u n i t  f r o m  a p e r s o n  r e q u i r e d

9 t o  d e l i v e r  a p u b l i c  o f f e r i n g  s t a t e m e n t  u n d e r  A S  3 4 . 0 8 . 5 2 0 ( c )  m u s t  be

10 p l a c e d  in e s c r o w  a n d  h e l d  e i t h e r  in t h i s  s t a t e  o r  in  t h e  state w h e r e

11 t h e  u n i t  is l o c a t e d  in a n  a c c o u n t  d e s i g n a t e d  s o l e l y  f o r  that p u r p o s e

12 b y  a l i c e n s e d  t i t l e  i n s u r a n c e  c o m p a n y ,  a n  a t t o r n e y ,  a l i c e n s e d  r e a l

13 e s t a t e  broker, a n  i n d e p e n d e n t  b o n d e d  e s c r o w  c o m p a n y ,  o r  a n  i n s t i t u t i o n

14 w h o s e  a c c o u n t s  a r e  i n s u r e d  b y  a g o v e r n m e n t a l  a g e n c y  o r  i n s t r u m e n t a l i t y

15 u n t i l

16 (1) d e l i v e r e d  to the d e c l a r a n t  at closing;

17 (2) d e l i v e r e d  to  the d e c l a r a n t  b e c a u s e  of  t he p u r c h a s e r ' s

18 d e f a u l t  u n d e r  a contract to p u r c h a s e  t he u n i t ;  or

19 (3) r e f u n d e d  t o  the p u r c h a s e r .

2 0  Sec. 3 4 . 0 8 . 6 1 0 .  R E L E A S E  O F  L I E N S .  (a) In  a s a l e  of a  u n i t

2 1  w h e r e  d e l i v e r y  o f  a p u b l i c  o f f e r i n g  s t a t e m e n t  is r e q u i r e d  u n d e r

22 A S  3 4 . 0 8 . 5 2 0 ( c ) ,  a s e ller b e f o r e  c o n v e y i n g  a  u n it, s h a l l  r e c o r d  or

23 f u r n i s h  to  the p u r c h a s e r  a r e l e a s e  o f  e a c h  lien, e x c e p t  a lien o n  rea l

2 4  e s t a t e  t h a t  a d e c l a r a n t  h a s  the r i g h t  t o  w i t h d r a w  f r o m  the c o m m o n

25  i n t e r e s t  c o m m u n i t y ,  that t h e  p u r c h a s e r  d o e s  n ot e x p r e s s l y  a g r e e  to

26 tak e  s u b j e c t  to o r  assume a n d  t hat e n c u m b e r s

27 (1) i n  a  c o n d o m i n i u m ,  t he u n i t  a n d  i ts c o m m o n  e l e m e n t

28 i n t erest; or

29 (2) i n  a c o o p e r a t i v e  o r  p l a n n e d  c o m m u n i t y ,  t h e  unit a n d  any
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l i m i t e d  c o m m o n  e l e m e n t s  a s s i g n e d  t o  t h e  u n it.

(b) B e f o r e  c o n v e y i n g  r e a l  e s t a t e  t o  t h e  a s s o c i a t i o n ,  t h e  d e ­

c l a r a n t  s h a l l  h a v e  t h e  r e a l  e s t a t e  r e l e a s e d  f r o m

(1) e a c h  l i e n  t h e  f o r e c l o s u r e  o f  w h i c h  w o u l d  d e p r i v e  u n i t  

o w n e r s  of a r i g h t  o f  a c c e s s  t o  o r  e a s e m e n t  of  s u p p o r t  of t h e i r  u n i t s ;  

a n d

(2) e a c h  o t h e r  l i e n  o n  t h e  r e a l  e s t a t e  u n l e s s  t h e  p u b l i c  

o f f e r i n g  s t a t e m e n t  d e s c r i b e s  c e r t a i n  r e a l  e s t a t e  that m a y  b e  c o n v e y e d  

s u b j e c t  t o  l i e n s  i n  s p e c i f i e d  a m o u n t s .

Sec. 3 4 . 0 8 . 6 2 0 .  C O N V E R S I O N  P R O P E R T Y .  (a) A  d e c l a r a n t  o f  a 

c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  c o n t a i n i n g  c o n v e r s i o n  p r o p e r t y ,  a n d  a n y  

d e a l e r  w h o  i n t e n d s  t o  o f f e r  u n i t s  i n  a c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  

c o n t a i n i n g  c o n v e r s i o n  u n i t s ,  s h a l l  g i v e  e a c h  r e s i d e n t i a l  t e n a n t  a n d  

e a c h  r e s i d e n t i a l  s u b t e n a n t  i n  p o s s e s s i o n  o f  a  p o r t i o n  o f  c o n v e r s i o n  

p r o p e r t y  n o t i c e  of  t h e  c o n v e r s i o n  a n d  p r o v i d e  e a c h  p e r s o n  w i t h  t h e  

p u b l i c  o f f e r i n g  s t a t e m e n t  n o  l a t e r  t h a n  180 d a y s  b e f o r e  t h e  t e n a n t  a n d  

a n y  s u b t e n a n t  i n  p o s s e s s i o n  is r e q u i r e d  to v a c a t e .  If t h e  c o n v e r s i o n  

p r o p e r t y  c o n s i s t s  o f  a m o b i l e  h o m e  p a r k ,  n o t i c e  of the c o n v e r s i o n  a n d  

d e l i v e r y  o f  a  p u b l i c  o f f e r i n g  s t a t e m e n t  s h a l l  b e  p r o v i d e d  n o  l a t e r  

t h a n  o n e  y e a r  b e f o r e  t h e  t e n a n t  a n d  a n y  s u b t e n a n t  in p o s s e s s i o n  is 

r e q u i r e d  to  v a c a t e .  T h e  n o t i c e  m u s t  se t  o u t  g e n e r a l l y  t h e  r i g h t s  of  

t e n a n t s  a n d  s u b t e n a n t s  u n d e r  t h i s  s e c t i o n  a n d  s h a l l  be  h a n d  d e l i v e r e d  

to t h e  u n i t  o r  m a i l e d  b y  p r e p a i d  U n i t e d  S t a t e s  m a i l  to t h e  t e n a n t  a n d  

s u b t e n a n t  at t h e  a d d r e s s  o f  t h e  u n i t  o r  a n y  o t h e r  m a i l i n g  a d d r e s s  

p r o v i d e d  b y  a t e n a n t .  A  t e n a n t  o r  s u b t e n a n t  m a y  n ot b e  r e q u i r e d  to 

v a c a t e  u p o n  less t h a n  180 d a y s '  n o t i c e  a n d  a  t e n a n t  a n d  a  s u b t e n a n t  i n  

p o s s e s s i o n  i n  a m o b i l e  h o m e  p a r k  m a y  n o t  b e  r e q u i r e d  to  v a c a t e  u p o n  

l ess t h a n  o n e  y e a r ' s  n o t i c e  e x c e p t  b y  r e a s o n  o f  n o n p a y m e n t  o f  r e n t ,  

w a s t e ,  o r  c o n d u c t  t h a t  d i s t u r b s  o t h e r  t e n a n t s '  p e a c e f u l  e n j o y m e n t  o f
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1 t h ?  p r e m i s e s  a n d  t h e  t e r m s  o f  t h e  t e n a n c y  m a y  n o t  b e  a l t e r e d  d u r i n g

2 t h e  p e r i o d .  T h e  f a i l u r e  to  g i v e  n o t i c e  as r e q u i r e d  by this s e c t i o n  is

3 a d e f e n s e  to a n  a c t i o n  f o r  p o s s e s s i o n .

4 (b) F o r  90 d a y s  a f t e r  d e l i v e r y  o r  m a i l i n g  of the n o t i c e  d e-

5 s c r i b e d  i n  (a) o f  t h i s  s e c t i o n ,  t h e  p e r s o n  r e q u i r e d  to g i v e  t h e  n o t i c e

6 s h a l l  o f f e r  to c o n v e y  e a c h  u n i t  o r  p r o p o s e d  u n i t  o c c u p i e d  f o r  r e s i d e n -
I

7 t i a l  u s e  to  th e  t e n a n t  w h o  l e a s e s  t h e  unit. If  a  t e nant f a i l s  to

8 p u r c h a s e  t h e  u n i t  d u r i n g  t he 9 0 - d a y  p e r i o d ,  t h e  o f f e r o r  m a y  n o t  o f f e r

9 to  d i s p o s e  of a n  i n t e r e s t  i n  t he u n i t  d u r i n g  t h e  f o l l o w i n g  180 d a y s  at

10 a p r i c e  o r  o n  t e r m s  m o r e  f a v o r a b l e  to  t he o f f e r e e  t h a n  t h e  p r i c e  o r

11 t e r m s  o f f e r e d  to  t h e  t e n a n t .  T h i s  s u b s e c t i o n  d o e s  not a p p l y  t o  a  u n i t

12 i n  c o n v e r s i o n  p r o p e r t y  if  t h e  u n i t  w i l l  be  r e s t r i c t e d  e x c l u s i v e l y  to

13 n o n r e s i d e n t i a l  u s e  o r  if  t h e  b o u n d a r i e s  of  th e  c o n v e r t e d  u n i t  d o  n o t

14 s u b s t a n t i a l l y  c o n f o r m  to  t h e  d i m e n s i o n s  o f  t h e  r e s i d e n t i a l  u n i t  b e f o r e

15 c o n v e r s i o n .

16 (c) If a  s e l l e r ,  i n  v i o l a t i o n  of (b) o f  t h i s  section, c o n v e y s  a

17 u n i t  f o r  v a l u e  to a  p u r c h a s e r  w h o  h a s  n o  k n o w l e d g e  of th e  v i o l a t i o n ,

18 t h e  r e c o r d i n g  of t h e  d e e d  c o n v e y i n g  t he u n i t  or, in  a c o o p e r a t i v e ,  t h e

19 c o n v e y a n c e  of t h e  u n i t ,  e x t i n g u i s h e s  a n y  r i g h t  a  t e nant m a y  h a v e  u n d e r

20 (b) o f  t h i s  s e c t i o n  to p u r c h a s e  t h e  u n i t  if  t h e  d e e d  s t a t e s  t h a t  t he

2 1  s e l l e r  h a s  c o m p l i e d  w i t h  (b) o f  t h i s  s e c t i o n ,  b u t  the c o n v e y a n c e  d o e s

22 n ot a f f e c t  th e  r i g h t  o f  a t e n a n t  t o  r e c o v e r  d a m a g e s  f r o m  t h e  s e l l e r

23 f o r  a  v i o l a t i o n  of  (b) of  thi s  secti o n .

24 (d) If a n o t i c e  o f  c o n v e r s i o n  s p e c i f i e s  a  d a t e  b y  w h i c h  a  u n i t

25 o r  p r o p o s e d  u n i t  m u s t  b e  v a c a t e d  a n d  o t h e r w i s e  c o m p l i e s  w i t h  t he
* *• I *'* ~ 1 c

26 p r o v i s i o n s  of A S  0 9 . 4 5 . 0 6 0  - 0 9 . 4 5 . 1 6 0 ,  t h e  n o t i c e  a l s o  c o n s t i t u t e s  a
t . £ • * - j. . •

27 n o t i c e  t o  quit. .
p.SZWt STv.'-?v\. v<    J

28 (e) N o t h i n g  in  t h i s  s e c t i o n  p e r m i t s  t e r m i n a t i o n  of  a  l e a s e  b y  a

d e c l a r a n t  in v i o l a t i o n  o f  its t e r m s .
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Sec. 3 4 . 0 8.630. E X P R E S S  W A R R A N T I E S  O F  QUALITY. (a) A n  express 

w a r r a n t y  m a d e  by  a s e l l e r  to a p u r c h a s e r  of a unit, if relied u p o n  by 

t h e  p u r c h a s e r ,  is c r e a t e d  as follows:

(1) a ny a f f i r m a t i o n  of  fact or p r o m i s e  that relates to the 

unit, its use, or  r i g h t s  a p p u r t e n a n t  to the unit, area improvements to 

t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  that w o u l d  d i r e c t l y  b e n efit the unit, or 

th e  right to u s e  o r  h a v e  t h e  b e n e f i t  of  f a c i l i t i e s  not located in  the 

c o m m o n  i n t e r e s t  com m u n i t y ,  c r eates an e x p r e s s  w a r r a n t y  that the unit 

a n d  r e l a t e d  r i g h t s  a nd u s e s  w i l l  c o n f o r m  to th e  a f f i r m a t i o n  o r  p r o m­

ise;

(2) a m o d e l  o r  d e s c r i p t i o n  of t h e  physi c a l  chara c t e r i s t i c s  

of  th e  c o m m o n  i n t erest com m u n i t y ,  i n c l u d i n g  p l a n s  and s p e c i f i c a t i o n s  

of o r  for i m p r o v e m e n t s ,  c r e a t e s  an e x p r e s s  w a r r a n t y  that the comm o n  

i n t e r e s t  c o m m u n i t y  w i l l  c o n f o r m  to t he m o d e l  or  description;

(3) a d e s c r i p t i o n  of the q u a n t i t y  or exte n t  of the real 

e s t a t e  c o m p r i s i n g  the c o m m o n  i n t erest community, i n c l u d i n g  p l a t s  or 

surveys, c r e a t e s  a n  e x p r e s s  w a r r a n t y  that t h e  common interest c o m m u n i­

ty w i l l  c o n f o r m  to the d e s c r i p t i o n ,  s u b j e c t  to c u s t o m a r y  tolerances; 

and

(4) a p r o v i s i o n  that a p u r c h a s e r  m a y  put a uni t  onl y  to a 

s p e c i f i e d  u s e  is a n  e x p r e s s  w a r r a n t y  that t h e  s p e c i f i e d  u s e  is lawful.

(b) F o r m a l  w o r d s  s u c h  as " w a r r a n t y "  or "gu a r a n t e e "  a n d  the 

s p e c i f i c  i n t e n t i o n  to m a k e  a  w a r r a n t y  are n o t  n e c e s s a r y  to crea t e  a n  

e x p r e s s  w a r r a n t y  of  q u a l i t y ,  b u t  a s t a t e m e n t  p u r p o r t i n g  to b e  m e r e l y  

a n  o p i n i o n  o r  c o m m e n d a t i o n  of t he r e a l  e s t a t e  or its v a l u e  d oes n ot 

c r e a t e  a w a r r a n t y .

(c) A  c o n v e y a n c e  o f  a u n i t  t r a n s f e r s  to the p u r c h a s e r  e a c h  

e x p r e s s  w a r r a n t y  o f  q u a l i t y  m a d e  b y  a p r e v i o u s  seller.

Sec. 3 4 . 0 8.640. I M P L I E D  W A R R A N T I E S  O F  QUALITY, (a) A  d e c l a r a n t
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an d  a d e a l e r  w a r r a n t s  t h a t  a u n i t  w i l l  b e  in  at l e a s t  as g o o d  c o n d i­

tio n  at the e a r l i e r  o f  t he t i m e  of t h e  c o n v e y a n c e  o r  d e l i v e r y  of  

p o s s e s s i o n  as it w a s  at t he t i m e  of c o n t r a c t i n g ,  r e a s o n a b l e  w e a r  a nd 

t e a r  excepted.

(b) A  d e c l a r a n t  a n d  a d e a l e r  i m p l i e d l y  w a r r a n t s  t h a t  a u n i t  an d  

the c o m m o n  e l e m e n t s  i n  the c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  a r e  s u i t a b l e  f or 

the o r d i n a r y  u s e s  of r eal e s t a t e  of i ts t y p e  a nd t h a t  a n y  i m p r o v e m e n t s  

m a d e  o r  c o n t r a c t e d  f or b y  t h e  d e c l a r a n t  o r  d e a l e r ,  o r  m a d e  b y  any 

p e r s o n  b e f o r e  t h e  c r e a t i o n  of t he c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y ,  w i l l  b e

(1) f r e e  f r o m  d e f e c t i v e  m a t e r i a l s ;  a nd

(2) c o n s t r u c t e d  i n  a c c o r d a n c e  w i t h  a p p l i c a b l e  law, a c c o r d­

ing to  sound e n g i n e e r i n g  a n d  c o n s t r u c t i o n  st a n d a r d s ,  a n d  i n  a w o r k m a n­

like manner.

(c) A  d e c l a r a n t  a n d  a d e a l e r  w a r r a n t s  to a p u r c h a s e r  o f  a u n i t  

t hat m a y  be u s e d  f o r  r e s i d e n t i a l  u s e  t h a t  a n  e x i s t i n g  use ,  c o n t i n u a­

t i o n  of  w h i c h  is  c o n t e m p l a t e d  b y  t h e  p a r t i e s ,  d o e s  n o t  v i o l a t e  a p p l i­

ca b l e  law at t h e  e a r l i e r  of  th e  t i m e  o f  c o n v e y a n c e  o r  d e l i v e r y  of 

p o s s e s s i o n .

(d) W a r r a n t i e s  i m p o s e d  b y  t h i s  s e c t i o n  m a y  b e  e x c l u d e d  o r  m o d i­

fie d  u n d e r  A S  3 4 . 0 8 . 6 5 0 .

(e) F o r  p u r p o s e s  o f  t h i s  s e c t i o n ,  i m p r o v e m e n t s  m a d e  o r  c o n t r a c t­

ed f o r  by an  a f f i l i a t e  of  a d e c l a r a n t  a r e  m a d e  o r  c o n t r a c t e d  f o r  b y  

the d e c l arant.

(f) A  c o n v e y a n c e  o f  a  u n i t  t r a n s f e r s  to t h e  p u r c h a s e r  a l l  o f  t he 

d e c l a r a n t ' s  i m p l i e d  w a r r a n t i e s  of  q u a l i t y .

Sec. 3 4 . 0 8 . 6 5 0 .  E X C L U S I O N  O R  M O D I F I C A T I O N  O F  I M P L I E D  W A R R A N T I E S
<* •' *•

OF  QUALITY, (a) E x c e p t  as l i m i t e d  b y  (b) of t h i s  s e c t i o n  w i t h  r e­

spec t  to a p u r c h a s e r  of a  u n i t  t h a t  m a y  b e  u s e d  f o r  r e s i d e n t i a l  use,

. . 7; ‘...-’7 • . . . ■; •. 7  / "’■ l . *7
i m p l i e d  w a r r a n t i e s  of  q u a l i t y
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1 (1) m a y  b e  e x c l u d e d  o r  m o d i f i e d  b y  a g r e e m e n t  o f  t h e  par *

2 ties; a n d

3 (2) ar e  e x c l u d e d  b y  a n  e x p r e s s i o n  o f  d i s c l a i m e r  s u c h  as  "as

4 i s , "  " w i t h  a l l  f a u l t s , "  o r  o t h e r  l a n g u a g e  t h a t  i n  c o m m o n  u n d e r s t a n d i n g

5 c a l l s  t h e  a t t e n t i o n  o f  th e  p u r c h a s e r  to t h e  e x c l u s i o n  o f  w a r r a n t i e s .

6 (b) W i t h  r e s p e c t  to a  p u r c h a s e r  o f  a u n i t  t h a t  m a y  b e  o c c u p i e d

7 f o r  r e s i d e n t i a l  u s e ,  a g e n e r a l  d i s c l a i m e r  o f  i m p l i e d  w a r r a n t i e s  o f

8 q u a l i t y  is n o t  e f f e c t i v e ,  b u t  a d e c l a r a n t  a n d  a d e a l e r  m a y  d i s c l a i m

9 l i a b i l i t y  i n  a n  i n s t r u m e n t  s i g n e d  b y  t h e  p u r c h a s e r  f o r  a  s p e c i f i e d

10 d e f e c t  o r  s p e c i f i e d  f a i l u r e  t o  c o m p l y  w i t h  a p p l i c a b l e  law, i f  t h e

11 d e f e c t  o r  f a i l u r e  e n t e r e d  i n t o  a n d  b e c a m e  a  p a r t  of  t h e  b a s i s  o f  t h e

12 b a r g a i n .

13 Sec. 3 4 . 0 8 . 6 6 0 .  S T A T U T E  O F  L I M I T A T I O N S  F O R  W A R R A N T I E S .  (a) A

14 j u d i c i a l  p r o c e e d i n g  f o r  b r e a c h  o f  a n  o b l i g a t i o n  a r i s i n g  u n d e r  A S  34.-

15 0 8 . 6 5 0  o r  t h i s  s e c t i o n  m u s t  b e  c o m m e n c e d  w i t h i n  s i x  y e a r s  a f t e r  t h e

16 c a u s e  o f  a c t i o n  a c c r u e s ,  b u t  t h e  p a r t i e s  m a y  a g r e e  t o  r e d u c e  t h e

17 p e r i o d  o f  l i m i t a t i o n  t o  n o t  l e s s  t h a n  t w o  y e a r s .  I f  t h e  u n i t  m a y  b e

18 o c c u p i e d  f o r  r e s i d e n t i a l  u se, a n  a g r e e m e n t  to  r e d u c e  t h e  p e r i o d  of

19 l i m i t a t i o n  m u s t  b e  e v i d e n c e d  b y  a  s e p a r a t e  i n s t r u m e n t  e x e c u t e d  b y  t h e

20 p u r c h a s e r .

2 1  (b) S u b j e c t  to  (c) o f  t h i s  s e c t i o n ,  a  c a u s e  o f  a c t i o n  f o r  b r e a c h

2 2  o f  w a r r a n t y  o f  q u a l i t y ,  r e g a r d l e s s  o f  t h e  p u r c h a s e r ' s  l a c k  o f  k n o w l -
r

23 e d g e  o f  t h e  b r e a c h ,  a c c r u e s

2 4  (1) as  t o  a  u n it, at t h e  t i m e  t h e  p u r c h a s e r  to  w h o m  t h e

25 w a r r a n t y  i s  f i r s t  m a d e  e n t e r s  i n t o  p o s s e s s i o n  if a  p o s s e s s o r y  i n t e r e s t

26 w a s  c o n v e y e d  o r  at  t h e  t i m e  o f  a c c e p t a n c e  o f  t h e  i n s t r u m e n t  o f  c o n v e y -

27 a n c e  i f  a  n o n p o s s e s s o r y  i n t e r e s t  w a s  c o n v e y e d ;  a n d

28 (2) a s  t o  e a c h  c o m m o n  e l e m e n t ,  a t  t h e  t i m e  t h e  c o m m o n

29  e l e m e n t  is c o m p l e t e d  or, if  l a t e r ,  as  t o
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r

0

1 (A) a c o m m o n  e l e m e n t  that m a y  be  a d d e d  to t he common

2 i n t e r e s t  c o m m u n i t y  or  a p o r t i o n  of t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  community,

3 at the t i m e  the f i r s t  u n i t  is c o n v e y e d  to a b o n a  fide pur c h a s e r ;

4 o r

5 (8) a c o m m o n  e l e m e n t  w i t h i n  a n y  o t h e r  p o r t i o n  of the

6 c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y ,  at the t i m e  t h e  f i rst uni t  is conveyed

7 to a b o n a  fide p u r c h a s e r .

8 (c) If a  w a r r a n t y  of q u a l i t y  e x p l i c i t l y  e x t e n d s  to f u t u r e  per-

9 f o r m a n c e  or  d u r a t i o n  o f  a n  i m p r o v e m e n t  o r  c o m p o n e n t  of t he common

10 i n t e r e s t  c o m m u n i t y ,  t h e  c a use of a c t i o n  a c c r u e s  at t h e  tim e  t h e  b r e a c h

11 is d i s c o v e r e d  or  at t h e  e n d  o f  t he w a r r a n t y  p e r i o d ,  w h i c h e v e r  is

12 e a r l i e r .

13 Sec. 3 4 . 0 8 . 6 7 0 .  E F F E C T  O F  V I O L A T I O N S  O N  R I G H T S  O F  A C T I O N .  If a

14 d e c l a r a n t  o r  a n y  o t h e r  p e r s o n  s u b j e c t  to t h i s  c h a p t e r  fails to  comply

15 w i t h  a p r o v i s i o n  of t h i s  c h a p t e r  o r  w i t h  a p r o v i s i o n  of t he declara-

16 t i o n  or  b y l a w s ,  a p e r s o n  o r  c l a s s  of p e r s o n s  a d v e r s e l y  a f f e c t e d  by the

17 f a i l u r e  to c o m p l y  ha s  a c l a i m  f o r  a p p r o p r i a t e  relief. P u n i t i v e  dam-

18 a g e s  m a y  be  a w a r d e d  f o r  a w i l f u l  f a i l u r e  t o  c o m p l y  w i t h  this chapter.

19 Sec. 3 4 . 0 8 . 6 8 0 .  L A B E L I N G  O F  P R O M O T I O N A L  M A T E R I A L .  P r o m o t i o n a l

20 m a t e r i a l  m a y  no t  be d i s p l a y e d  or  d e l i v e r e d  to  a p r o s p e c t i v e  p u r c h a s e r

21 t h a t  d e s c r i b e s  o r  p o r t r a y s  a n  i m p r o v e m e n t  t h a t  is no t  in e x i s t e n c e

22 u n l e s s  the d e s c r i p t i o n  or  p o r t r a y a l  of t h e  i m p r o v e m e n t  i n  t h e  promo-

23 t i o n a l  m a t e r i a l  is c o n s p i c u o u s l y  l a b e l e d  o r  i d e n t i f i e d  e i t h e r  as " M UST

24  B E  B U I L T "  o r  as " N E E D  N O T  BE B U I L T . "

25 Sec. 3 4 . 0 8 . 6 9 0 .  D E C L A R A N T ' S  O B L I G A T I O N  T O  C O M P L E T E  A N D  RESTORE.

26 (a) Exce p t  f o r  a n  i m p r o v e m e n t  l a b e l e d  " N E E D  N O T  B E  B U I L T , "  the de-

27 c l a r a n t  s h a l l  c o m p l e t e  e a c h  i m p r o v e m e n t  d e p i c t e d  o n  a s i t e  p l a n  o r

28 o t h e r  g r a p h i c  r e p r e s e n t a t i o n ,  i n c l u d i n g  a n y  p l a t s  o r  p l a n s  p r e p a r e d

29 u n d e r  A S  3 4 . 0 8 . 1 8 0 ,  w h e t h e r  o r  n o t  the s i t e  p l a n  o r  o t h e r  g r a p h i c
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r e p r e s e n t a t i o n  is c o n t a i n e d  in t h e  p u b l i c  o f f e r i n g  s t a tement o r  in  

p r o m o t i o n a l  m a t e r i a l  d i s t r i b u t e d  b y  o r  for the declarant.

(b) T h e  d e c l a r a n t  is liable f o r  the prom p t  r e p a i r  and r e s t o r a­

tion, to a c o n d i t i o n  c o m p a t i b l e  w i t h  the r e m a i n d e r  o f  the c o m m o n  

i n t e r e s t  community, of a p o r t i o n  o f  t h e  common i n t e r e s t  co m m u n i t y  a f ­

fect e d  by the e x e r c i s e  of rights r e s e r v e d  u n d e r  or c r e a t e d  by  AS 34.- 

08.180, 34.08.190, 3 4 . 0 8.200, 3 4 . 0 8 . 2 1 0 ,  34.08.230, or 34.08.240.

Sec. 34.08.700. S U B S T A N T I A L  C O M P L E T I O N  O F  UNITS. I n  the s a l e  of 

a u n i t  f o r  w h i c h  d e l i v e r y  of a p u b l i c  o f f e r i n g  st a t e m e n t  is r e q u i r e d ,  

a c o n t r a c t  of s a l e  m a y  be  e x e c u t e d ,  b u t  an i n t erest in the u n i t  m a y  

not b e  c o n v e y e d  u n t i l  t he d e c l a r a t i o n  is r e c o r d e d  a nd the u n i t  is 

s u b s t a n t i a l l y  c o m p l e t e d  as e v i d e n c e d  by  i s s uance of a c e r t i f i c a t e  of 

o c c u p a n c y  a u t h o r i z e d  by l aw o r  by  a r e c o r d e d  c e r t i f i c a t e  of 

s u b s t a n t i a l  c o m p l e t i o n  e x e c u t e d  b y

(1) a n  i n d e p e n d e n t  r e g i s t e r e d  engineer, architect, o r  l a n d

s u r v eyor;

(2) an  a p p r a i s e r  w i t h  t h e  d e s i g n a t i o n  of s e n i o r  r e s i d e n t i a l  

a p p r a i s e r ,  s e n i o r  r e a l  p r o p e r t y  a p p r a i s e r  o r  s e n i o r  real e s t a t e  

a n a l y s t  of the S o c i e t y  of R eal E s t a t e  A p p r aisers;

(3) a r e s i d e n t i a l  m e m b e r  o r  member, a p p r a i s a l  i n s t itute, of 

the A m e r i c a n  I n s t i t u t e  of R e a l  E s t a t e  A p p r a i s e r s ;  or

(4) a n  i n d i v i d u a l  w i t h  a d e s i g n a t i o n  e s t a b l i s h e d  by  

r e g u l a t i o n  of t he A l a s k a  H o u s i n g  Finance C o r p o r a t i o n  f o r  fee 

a p p r a i s e r s  w h o  c e r t i f y  the c o m p l e t i o n  of construction.

A R T I C L E  S. G E N E R A L  PROVISIONS.

Sec. 3 4 . 0 8.710. V A R I A T I O N  B Y  AGREEMENT. E x c e p t  as e x p r e s s l y

p r o v i d e d  in  t his c h a p t e r  the p r o v i s i o n s  of this c h a p t e r  m a y  n o t  be

U n ­
v a r i e d  by  a g r e e m e n t  a n d  rights c o n f e r r e d  by  t h i s  c h a p t e r  m a y  n o t  be

w a i v e d .  A  d e c l a r a n t  m a y  n ot act u n d e r  a p o w e r  of  a t t o r n e y  o r  u s e  an y
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r
V

1 o t h e r  d e v i c e  t o  e v a d e  t h e  l i m i t a t i o n s  o r  p r o h i b i t i o n s  of  t his c h a p t e r

2 o r  a d e c l a r a t i o n  r e c o r d e d  u n d e r  i t .

3 Sec. 3 4 . 0 8 . 7 2 0 .  S E P A R A T E  T I T L E S  A N D  T A X A T I O N .  (a) I n  a c o o p e r -
c-

4 a t i v e ,  the i n t e r e s t  o f  a u n i t  o w n e r  i n  a  u nit a n d  its a l l o c a t e d

5 i n t e r e s t s  is r e a l  e s t a t e  for a l l  p u r p o s e s ,  e x c e p t  t h a t  the r e a l  e s t a t e

6 c o n s t i t u t i n g  the c o o p e r a t i v e  s h a l l  be  a s s e s s e d  a n d  t a x e d  as a w h o l e

7 a n d  t he i n t e r e s t  of a u n i t  o w n e r  m a y  n o t  b e  s e p a r a t e l y  taxed.

8 (b) I n  a c o n d o m i n i u m  o r  p l a n n e d  c o m m u n i t y ,

9 (1) if t h e r e  is a u n i t  o w n e r  o t h e r  t h a n  a d e c l a r a n t ,  e a c h

10 u n i t  that h a s  b e e n  c r e a t e d ,  t o g e t h e r  w i t h  its i n t e r e s t  in  t h e  c o m m o n

11 e l e m e n t s ,  c o n s t i t u t e s  f o r  al l  p u r p o s e s  a s e p a r a t e  p a r c e l  o f  r e a l

12 e s t a t e ;

13 (2) if t h e r e  is a u n i t  o w n e r  o t h e r  t h a n  a d e c l a r a n t ,  e a c h

14 u n i t  shall be  s e p a r a t e l y  taxed' a n d  a s s e s s e d ,  a n d  a s e p a r a t e  t a x  o r

15 a s s e s s m e n t  m a y  n ot b e  r e n d e r e d  a g a i n s t  a n y  c o m m o n  e l e m e n t s  f o r  w h i c h  a

16 d e c l a r a n t  h a s  r e s e r v e d  no  d e v e l o p m e n t  r i g h t s .

17 (c) A n y  p o r t i o n  of  the c o m m o n  e l e m e n t s  f or w h i c h  the d e c l a r a n t

18 h a s  r e s e r v e d  a d e v e l o p m e n t  r i g h t  s h a l l  b e  s e p a r a t e l y  t a x e d  a n d

19 a s s e s s e d  a g a i n s t  th e  d e c l a r a n t  a n d  t h e  d e c l a r a n t  a l o n e  is l i a b l e  f o r

20 p a y m e n t  of  t he t a x e s .

21  (d) If t h e r e  is n o  u n i t  o w n e r  o t h e r  t h a n  a  d e c l a r a n t ,  t h e  r e a l

22 e s t a t e  c o m p r i s i n g  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  m a y  be  t a x e d  a n d

23 a s s e s s e d  i n  a n y  m a n n e r  p r o v i d e d  b y  law.

2 4  Sec. 3 4 . 0 8 . 7 3 0 .  A P P L I C A B I L I T Y  O F  L O C A L  O R D I N A N C E S ,  R E G U L A T I O N S ,

25 A N D  B U I L D I N G  CODES, (a) A  b u i l d i n g  c o d e  m a y  n o t  i m p o s e  a r e q u i r e m e n t

26 u p o n  a s t r u c t u r e  in  a  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  t h a t  the b u i l d i n g  c o d e

27 w o u l d  not i m p o s e  u p o n  a  p h y s i c a l l y  i d e n t i c a l  d e v e l o p m e n t  u n d e r  a
. $$ *■ ore* ,.'■w*-*” *■ 's • f

28 d i f f e r e n t  f o r m  of  o w n e r s h i p .

29 (b) A  z o n ing, s u b d i v i s i o n ,  o r  o t h e r  r e a l  e s t a t e  u s e  law,

c
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m m s m

o r d i n a n c e ,  o r  r e g u l a t i o n  m a y  n o t  p r o h i b i t  t h e  c o n d o m i n i u m  o r  

c o o p e r a t i v e  f o r m  o f  o w n e r s h i p  o r  i m p o s e  a r e q u i r e m e n t  u p o n  a 

c o n d o m i n i u m  o r  c o o p e r a t i v e  t h a t  it w o u l d  n o t  i m p o s e  u p o n  a  p h y s i c a l l y  

i d e n t i c a l  d e v e l o p m e n t  u n d e r  a  d i f f e r e n t  f o r m  of o w n e r s h i p .

(c) E x c e p t  as  p r o v i d e d  i n  (a) a n d  (b) o f  t h i s  s e c t i o n ,  t h e  

p r o v i s i o n s  o f  t h i s  c h a p t e r  d o  n o t  i n v a l i d a t e  o r  m o d i f y  a  p r o v i s i o n  o f  

a  b u i l d i n g  c o d e ,  z o n i n g ,  s u b d i v i s i o n ,  o r  o t h e r  r e a l  e s t a t e  u s e  law, 

o r d i n a n c e ,  o r  r e g u l a t i o n  g o v e r n i n g  t h e  u s e  o f  r e a l  e s t a t e .

Sec. 3 4 . 0 8 . 7 4 0 .  E M I N E N T  D O M A I N .  (a) I f  a u n i t  is a c q u i r e d  b y  

e m i n e n t  d o m a i n  o r  p a r t  o f  a u n i t  is a c q u i r e d  b y  e m i n e n t  d o m a i n  l e a v i n g  

t h e  u n i t  o w n e r  w i t h  a r e m n a n t  t h a t  m a y  n o t  p r a c t i c a l l y  o r  l a w f u l l y  b e  

u s e d  f o r  a n y  p u r p o s e  p e r m i t t e d  b y  t h e  d e c l a r a t i o n ,  t h e  a w a r d  m u s t  

i n c l u d e  c o m p e n s a t i o n  t o  t h e  u n i t  o w n e r  f o r  t h a t  u n i t  a n d  i t s  a l l o c a t e d  

i n t e r e s t s ,  w h e t h e r  o r  n o t  a n y  c o m m o n  e l e m e n t s  a r e  a c q u i r e d .  U p o n  

a c q u i s i t i o n ,  u n l e s s  t h e  d e c r e e  o t h e r w i s e  p r o v i d e s ,  t h e  a l l o c a t e d

i n t e r e s t s  o f  t h e  u n i t  a r e  a u t o m a t i c a l l y  r e a l l o c a t e d  to  t h e  r e m a i n i n g

u n i t s  i n  p r o p o r t i o n  t o  t h e  r e s p e c t i v e  a l l o c a t e d  i n t e r e s t s  o f  t h o s e  

u n i t s  b e f o r e  t h e  t a k i n g ,  a n d  t h e  a s s o c i a t i o n  s h a l l  p r o m p t l y  p r e p a r e ,

e x e c u t e ,  a n d  r e c o r d  a n  a m e n d m e n t  t o  t h e  d e c l a r a t i o n  r e f l e c t i n g  t h e  r e­

a l l o c a t i o n s .  A  r e m n a n t  o f  a u n i t  r e m a i n i n g  a f t e r  p a r t  o f  a  u n i t  is 

t a k e n  u n d e r  t h i s  s u b s e c t i o n  is a c o m m o n  e l e m e n t  f r o m  t h a t  t i me.

(b) E x c e p t  as  p r o v i d e d  i n  (a) of t h i s  s e c t i o n ,  if  p a r t  o f  a u n i t  

is a c q u i r e d  b y  e m i n e n t  d o m a i n ,  t h e  a w a r d  m u s t  c o m p e n s a t e  t h e  u n i t  

o w n e r  f o r  t h e  r e d u c t i o n  i n  v a l u e  o f  t h e  u n i t  a n d  i ts i n t e r e s t  i n  t h e  

c o m m o n  e l e m e n t s ,  w h e t h e r  o r  n o t  a n y  c o m m o n  e l e m e n t s  a r e  a c q u i r e d .  

U p o n  a c q u i s i t i o n ,  u n l e s s  t h e  d e c r e e  p r o v i d e s  o t h e r w i s e ,

(1) t h e  a l l o c a t e d  i n t e r e s t s  o f  t h e  u n i t  a r e  r e d u c e d  e i t h e r  

i n  p r o p o r t i o n  to  t h e  r e d u c t i o n  i n  t h e  s i z e  o f  t h e  u n i t  o r  o n  t h e  

s p e c i f i e d  i n  t h e  d e c l a r a t i o n ;  a n d

-7 9 -  CSSB 44(Jud)
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(2) t he p o r t i o n  of  t he a l l o c a t e d  i n t e r e s t s  d i v e s t e d  fro m  

t h e  p a r t i a l l y  a c q u i r e d  u n i t  ar e  a u t o m a t i c a l l y  r e a l l o c a t e d  to t h e  unit 

a n d  to  t he r e m a i n i n g  u n i t s  in  p r o p o r t i o n  to the r e s p e c t i v e  a l l o c a t e d  

i n t e r e s t s  of t he u n i t s  b e f o r e  t he t a k i n g ,  w i t h  the p a r t i a l l y - a c q u i r e d  

u n i t  p a r t i c i p a t i n g  in  the r e a l l o c a t i o n  o n  t he basis o f  its r e d u c e d  

a l l o c a t e d  interests.

(c) If p a r t  of t he c o m m o n  e l e m e n t s  is a c q u i r e d  b y  e m i n e n t  d o­

m a i n ,  the p o r t i o n  of the a w a r d  a t t r i b u t a b l e  to the c o m m o n  e l e m e n t s  

t a k e n  m u s t  b e  p a i d  to the a s s o c i a t i o n .  U n l e s s  the d e c l a r a t i o n  p r o­

v i d e s  o t h e r w i s e ,  a n y  p o r t i o n  of  t h e  a w a r d  a t t r i b u t a b l e  to the a c q u i s i­

t i o n  of  a l i m i t e d  c o m m o n  e l e m e n t  m u s t  b e  e q u a l l y  d i v i d e d  a m o n g  the 

o w n e r s  of the u n i t s  to w h i c h  tha t  l i m i t e d  c o m m o n  e l e m e n t  w as a l l o c a t e d  

at th e  t ime o f  a c q u i s i t i o n .

(d) T h e  court d e c r e e  m u s t  b e  r e c o r d e d  in e a c h  r e c o r d i n g  d i s t r i c t  

i n  w h i c h  a ny p o r t i o n  o f  the c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  is located.

(e) O n  a c o n d e m n a t i o n  of a u n i t  o r  c o m m o n  a r e a ,  a n  a w a r d  or  

d e c r e e  m u s t  i n c l u d e  a r e a s o n a b l e  a m o u n t  to cover t he c o s t  of  r e a l l o­

c a t i n g  the a l l o c a t a b l e  i n t e r e s t s  o f  t h e  u n i t  owners.

Sec. 3 4 . 0 8 . 7 5 0 .  S U P P L E M E N T A L  G E N E R A L  P R I N C I P L E S  O F  L A W  A P P L I C­

AB L E .  Th e  p r i n c i p l e s  of law a n d  e q u i t y ,  i n c l u d i n g  t h e  la w  o f  c o r p o r a­

t i o n s  a n d  u n i n c o r p o r a t e d  a s s o c i a t i o n s ,  t h e  law of r e a l  p r o p e r t y ,  an d  

t h e  l aw r e l a t i v e  to c a p a c i t y  to  c o n t r a c t ,  p r i n c i p a l  a n d  agent, e m i n e n t  

d o m a i n ,  e s t o p p e l ,  fraud, m i s r e p r e s e n t a t i o n ,  duress, c o e r c i o n ,  m i s t a k e ,  

r e c e i v e r s h i p ,  s u b s t a n t i a l  p e r f o r m a n c e ,  o r  o t h e r  v a l i d a t i n g  o r  i n v a l i­

d a t i n g  c a use s u p p l e m e n t  the p r o v i s i o n s  of this c h a p t e r  e x c e p t  t o  the

e x t e n t  i n c o n s i s t e n t  w i t h  thi s  c h a p t e r .

Sec. 3 4 . 0 8 . 7 6 0 .  C O N S T R U C T I O N  A G A I N S T  I M P L I C I T  R E P E A L .  T his 

c h a p t e r  is a g e n e r a l  act i n t e n d e d  as a  u n i f i e d  c o v e r a g e  of  i ts s u b j e c t  

m a t t e r  a n d  a  p a r t  o f  t he c h a p t e r  m a y  n o t  b e  c o n s t r u e d  to  b e  i m p l i e d l y
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1 r e p e a l e d  by s u b s e q u e n t  l e g i s l a t i o n  if that c o n s t r u c t i o n  c a n  r e a s o n a b l y

2 be avoided.

3 Sec. 3 4 . 0 8.770. U N I F O R M I T Y  O F  A P P L I C A T I O N  A N D  CONS T R U C T I O N .

4 This c h a p t e r  s h all be  a p p l i e d  a n d  c o n s t r u e d  so as to e f f e c t u a t e  its

5 g e n e r a l  p u r p o s e  to m a k e  u n i f o r m  the law w i t h  r e s p e c t  to t h e  s u bject of

6 the c h a p t e r  a m o n g  s t a t e s  e n a c t i n g  it.

7 Sec. 3 4 . 0 8.780. S E V E R A B I L I T Y .  If a p r o v i s i o n  of t h i s  c h a p t e r  or

8 its a p p l i c a t i o n  to a ny p e r s o n  or  c i r c u m s t a n c e  is h e l d  invalid, the

9 i n v a l i d i t y  doe s  no t  a f f e c t  o t h e r  p r o v i s i o n s  or a p p l i c a t i o n s  of this

10 c h a p t e r  that c a n  be  g i v e n  e f f e c t  w i t h o u t  the i n v a l i d  p r o v i s i o n  or

11 app l i c a t i o n ,  a n d  to t h i s  e n d  th e  p r o v i s i o n s  of this c h a p t e r  are sever-

12 able.

13 Sec. 3 4 . 0 8.790. U N C O N S C I O N A B L E  A G R E E M E N T  O R  T E R M  O F  CONTRACT.

14 (a) U p o n  f i n d i n g  as a m a t t e r  of law that a c o n t r a c t  or  c o n tract

15 c l a u s e  was u n c o n s c i o n a b l e  at the time the c o n t r a c t  w a s  m a de, a  court

16 m a y  r e fuse to e n f o r c e  t h e  c o n t ract, m a y  e n f o r c e  the r e m a i n d e r  of the

17 c o n t r a c t  w i t h o u t  th e  u n c o n s c i o n a b l e  clause, o r  m a y  limit the a p p lica-

18 t i o n  of the u n c o n s c i o n a b l e  c l a u s e  in o r d e r  to a v o i d  a n  u n c o n s c i o n a b l e

19 result.

20 (b) W h e n e v e r  it is c l a i m e d  or a p p e a r s  to the court that a con-

21 t r act or a c o n t r a c t  c l a u s e  is or m a y  be u n c o n s c i o n a b l e ,  the p a r ties,

22 in  o r d e r  to a i d  t he c o u r t  in m a k i n g  the d e t e r m i n a t i o n ,  m u s t  be  a f f ord-

23 ed  a r e a s o n a b l e  o p p o r t u n i t y  to p r e s e n t  e v i d e n c e  as to (1) the commer-

24 cial s e t t i n g  of  th e  n e g o t i a t i o n s ;  (2) w h e t h e r  a p a r t y  h a s  k n o w i n g l y

25 t a k e n  a d v a n t a g e  of t he i n a b i l i t y  of a n o t h e r  p a r t y  r e a s o n a b l y  to pro-

26 tect p e r s o n a l  i n t e r e s t s  by  r e a s o n  of  p h y s i c a l  o r  m e n t a l  i n f i r m i t y ,

27 ill i t e r a c y ,  i n a b i l i t y  to u n d e r s t a n d  the l a n g u a g e  of t h e  ag r e e m e n t ,  o r

28 s i m i l a r  factors; (3) th e  e f f e c t  an d  p u r p o s e  o f  t h e  c o n t r a c t  o r  clause;

29 a n d  (4) any g r o s s  d i s p a r i t y ,  if a  sale, at t he t i m e  of c o n t r a c t i n g ,
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1 b e t w e e n  t h e  a m o u n t  c h a r g e d  f o r  t h e  p r o p e r t y  a nd t h e  v a l u e  of the

2 p r o p e r t y  m e a s u r e d  by  t he p r i c e  at w h i c h  s i m i l a r  p r o p e r t y  w a s  r e a d i l y

3 o b t a i n a b l e  i n  s i m i l a r  t r a n s a c t i o n s .  A  d i s p a r i t y  b e t w e e n  the c o n t r a c t

4  p r i c e  a n d  t h e  v a l u e  of t h e  p r o p e r t y  m e a s u r e d  by  the p r i c e  at w h i c h

5 s i m i l a r  p r o p e r t y  w a s  r e a d i l y  o b t a i n a b l e  i n  s i m i l a r  t r a n s a c t i o n s  d o e s

6 not ,  of  i t s e l f ,  r e n d e r  t h e  c o n t r a c t  u n c o n s c i o n a b l e .

7 Sec. 3 4 . 0 8 . 8 0 0 .  O B L I G A T I O N  O F  G O O D  FAITH. A  c o n t r a c t  or  d u t y

8 g o v e r n e d  b y  t h i s  c h a p t e r  i m p o s e s  a n  o b l i g a t i o n  of g o o d  f a i t h  i n  its

9 p e r f o r m a n c e  o r  e n f o r c e m e n t .

10 Sec. 3 4 . 0 8 . 8 1 0 .  R E M E D I E S  T O  B E  L I B E R A L L Y  A D M I N I S T E R E D .  (a) T h e

11 r e m e d i e s  p r o v i d e d  b y  t h i s  c h a p t e r  s h a l l  b e  l i b e r a l l y  a d m i n i s t e r e d  to

12 t h e  e n d  t h a t  t he a g g r i e v e d  p a r t y  is p ut i n  as g o o d  a p o s i t i o n  as if

13 t he o t h e r  p a r t y  h a d  f u l l y  p e r f o r m e d .  C o n s e q u e n t i a l ,  s p e c i a l ,  o r

14 p u n i t i v e  d a m a g e s  m a y  n o t  b e  a w a r d e d  e x c e p t  as s p e c i f i c a l l y  p r o v i d e d  i n

15 this c h a p t e r  o r  b y  o t h e r  r u l e  of  law.

16 (b) A  r i g h t  or  o b l i g a t i o n  d e c l a r e d  by  this c h a p t e r  is e n f o r c e -

17 a ble b y  j u d i c i a l  p r o c e e d i n g .

18 Sec. 3 4 . 0 8 . 8 2 0 .  A D J U S T M E N T  O F  D O L L A R  A M O U N T S .  (a) T h e  d o l l a r

19 a m o u n t s  s p e c i f i e d  in A S  3 4 . 0 8 . 0 3 0  a n d  3 4 . 0 8 . 5 1 0 ( b ) ( 7 )  c h a n g e  u n d e r  (b)

20 a n d  (c) of  t his s e c t i o n ,  a c c o r d i n g  to a n d  to  the e x t e n t  of c h a n g e s  in

21 the C o n s u m e r  P r i c e  I n d e x  f o r  U r b a n  W a g e  E a r n e r s  a n d  C l e r i c a l  W o r k e r s :

22 U.S. C i t y  A v e r a g e ,  A l l  I t e m s  1 967 e q u a l  100, c o m p i l e d  b y  t h e  B u r e a u  of

23 L a b o r  S t a t i s t i c s ,  U n i t e d  S t a t e s  D e p a r t m e n t  of  L a b o r ,  (the " I n d e x " ) .

24  T h e  I n d e x  f o r  D e c e m b e r ,  1979, w h i c h  w a s  230, is t h e  R e f e r e n c e  B a s e

25 Index.

26 (b) T h e  d o l l a r  a m o u n t s  s p e c i f i e d  i n  A S  3 4 . 0 8 . 0 3 0  a n d  3 4 . 0 8 . -

27 5 1 0 ( b ) ( 7 )  a n d  a n y  a m o u n t  s t a t e d  i n  th e  d e c l a r a t i o n  p u r s u a n t  to t h o s e

28 s e c t i o n s  c h a n g e  o n  J u l y  1 of  e a c h  y e a r  if t h e  p e r c e n t a g e  o f  c h ange,

29  c a l c u l a t e d  to  th e  n e a r e s t  w h o l e  p e r c e n t a g e  point, b e t w e e n  t h e  I n d e x  at
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t h e  e n d  of  t he p r e c e d i n g  y e a r  a n d  t h e  R e f e r e n c e  B a s e  I n d e x  is 10 

p e r c e n t  o r  m o r e ,  e x c e p t  t h a t

(1) t h e  p o r t i o n  of t h e  p e r c e n t a g e  c h a n g e  i n  the I n d e x  i n  

e x c e s s  o f  a m u l t i p l e  of  10 p e r c e n t  s h a l l  b e  d i s r e g a r d e d  a n d  t he d o l l a r  

a m o u n t s  s h a l l  c h a n g e  o n l y  in  m u l t i p l e s  of  10  p e r c e n t  o f  t he a m o u n t s  

a p p e a r i n g  i n  t h i s  c h a p t e r  o n  t h e  e f f e c t i v e  d a t e  of  t h i s  Act;

(2) t h e  d o l l a r  a m o u n t s  m a y  n o t  c h a n g e  if t h e  a m o u n t s  r e ­

q u i r e d  b y  t h i s  s e c t i o n  a r e  t h o s e  c u r r e n t l y  i n  e f f e c t  u n d e r  t h i s  c h a p­

t e r  as a r e s u l t  o f  a n  e a r l i e r  a p p l i c a t i o n  o f  t h i s  s e c t i o n ;  a n d

(3) i n  n o  e v e n t  m a y  t h e  d o l l a r  a m o u n t s  b e  r e d u c e d  b e l o w  t h e  

a m o u n t s  a p p e a r i n g  i n  t h i s  c h a p t e r  o n  the e f f e c t i v e  d a t e  of t h i s  Act.

(c) If t h e  I n d e x  is r e v i s e d  a f t e r  D e c e m b e r  1 9 7 9 ,  the p e r c e n t a g e  

of  c h a n g e  u n d e r  t h i s  s e c t i o n  s h a l l  be  c a l c u l a t e d  o n  t h e  b a s i s  of t h e  

r e v i s e d  Index. If  t h e  r e v i s i o n  o f  t he I n d e x  c h a n g e s  the R e f e r e n c e  

B a s e  I n dex, a r e v i s e d  R e f e r e n c e  B a s e  I n d e x  m u s t  b e  d e t e r m i n e d  b y  

m u l t i p l y i n g  t h e  R e f e r e n c e  B a s e  I n d e x  t h e n  a p p l i c a b l e  b y  t h e  r e b a s i n g  

f a c t o r  f u r n i s h e d  b y  t h e  B u r e a u  o f  L a b o r  S t a t i s t i c s .  I f  t he I n d e x  is 

s u p e r s e d e d ,  t h e  i n d e x  r e f e r r e d  t o  in  thi s  s e c t i o n  is  t h e  o n e  r e p r e­

s e n t e d  by t h e  B u r e a u  o f  L a b o r  S t a t i s t i c s  a s  r e f l e c t i n g  m o s t  a c c u r a t e l y  

c h a n g e s  in  th e  p u r c h a s i n g  p o w e r  of  t he d o l l a r  f or c o n s u m e r s .

Sec. 3 4 . 0 8 . 8 3 0 .  T R A N S F E R  O F  U N I T  I N  A  C O O P E R A T I V E .  If a u n i t  i n

a c o o p e r a t i v e  is o w n e d  b y  a u n i t  o w n e r  o r  is s o ld, c o n v e y e d ,  v o l u n ­

t a r i l y  o r  i n v o l u n t a r i l y  e n c u m b e r e d ,  or  o t h e r w i s e  t r a n s f e r r e d  b y  t h e

u n i t  o w n e r ,  t h e  i n t e r e s t  i n  t h e  u n i t  t h a t  is o w n e d ,  sold, c o n v e y e d ,  

e n c u m b e r e d ,  o r  o t h e r w i s e  t r a n s f e r r e d  is t h e  r i g h t  t o  p o s s e s s i o n  o f  t h e  

u n i t  u n d e r  a p r o p r i e t a r y  l e a s e ,  c o u p l e d  w i t h  th e  a l l o c a t e d  i n t e r e s t s  

o f  t h e  u n i t ,  a n d  t h e  a s s o c i a t i o n ' s  i n t e r e s t  i n  t h e  u n i t  is n o t  a f f e c t -

D E F I N I T I O N S . I n  t h i s  c h a p t e r
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(1) " a f f i l i a t e  of  a d e c l a r a n t "

(A) m e a n s  a p e r s o n  w h o  c o n t r o l s ,  is c o n t r o l l e d  by, or  

is u n d e r  c o m m o n  c o n t r o l  w i t h  a d e c l a r a n t ;

(B) as u s e d  i n  this p a r a g r a p h ,  a p e r s o n  " c o n t r o l s "  a 

d e c l a r a n t  if t h e  p e r s o n

(i) is a g e n e r a l  p a r t n e r ,  o f f i c e r ,  d i r e c t o r ,  or  

e m p l o y e r  o f  t h e  d e c l a r a n t ;

(ii) d i r e c t l y  o r  i n d i r e c t l y  o r  a c t i n g  in c o n c e r t  

w i t h  o ne o r  m o r e  o t h e r  p e r s o n s , o r  t h r o u g h  o ne o r  m o r e  

s u b s i d i a r i e s ,  o w ns, co n t r o l s ,  h o l d s  w i t h  p o w e r  to vote, o r  

h o l d s  p r o x i e s  r e p r e s e n t i n g  m o r e  t h a n  20  p e r c e n t  of  t he 

v o t i n g  i n t e r e s t  i n  the d e c l a r a n t ;

(iii) c o n t r o l s  in  a n y  m a n n e r  t he e l e c t i o n  o f  a 

m a j o r i t y  o f  t h e  d i r e c t o r s  o f  t h e  d e c l a r a n t ;  or

(iv) h a s  c o n t r i b u t e d  m o r e  t h a n  20 p e r c e n t  of the 

c a p i t a l  of  t h e  d e c l a r a n t ;

(C) as u s e d  in this p a r a g r a p h ,  a p e r s o n  "is c o n t r o l l e d  

b y "  a d e c l a r a n t  if t h e  d e c l a r a n t

(i) is a g e n e r a l  p a r t n e r ,  o f f i c e r ,  d i r e c t o r ,  o r  

e m p l o y e r  o f  t h e  person;

(ii) d i r e c t l y  o r  i n d i r e c t l y  o r  a c t i n g  in c o n c e r t  

w i t h  o n e  o r  m o r e  o t h e r  p e r s o n s ,  o r  t h r o u g h  one o r  m o r e  

s u b s i d i a r i e s ,  owns, c o n t r o l s ,  h o l d s  w i t h  p o w e r  to v o t e ,  o r  

h o l d s  p r o x i e s  r e p r e s e n t i n g ,  m o r e  t h a n  20  p e r c e n t  of  t h e  

v o t i n g  i n t e r e s t  i n  the p e r s o n ;

(iii) c o n t r o l s  i n  a n y  m a n n e r  t h e  e l e c t i o n  o f  a 

m a j o r i t y  o f  t h e  d i r e c t o r s  o f  t he p e r s o n ;  o r

(iv) h a s  c o n t r i b u t e d  m o r e  t h a n  20  p e r c e n t  of  t h e  

c a p i t a l  o f  t h e  p e r s o n ;
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(D) as u s e d  i n  t his p a r a g r a p h ,  " c o n t r o l "  d o e s  not

e x i s t  if t h e  p o w e r s  d e s c r i b e d  in  this p a r a g r a p h  a r e  h e l d  solely

as s e c u r i t y  f o r  an  o b l i g a t i o n  a n d  are n o t  e x e r cised;

(2) " a l l o c a t e d  i n t e r e s t s "  m e a n s  t h e  f o l l o w i n g  interests

a l l o c a t e d  to  e a c h  unit:

(A) in  a c o n d o m i n i u m ,  the u n d i v i d e d  i n t e r e s t  in  the

c o m m o n  e l e m e n t s ,  the c o m m o n  e x p e n s e  l i a b i l i t y ,  a n d  v o t e s  in the

a s s o c i a t i o n ;

(B) in a  c o o p e r a t i v e ,  th S  c o m m o n  e x p e n s e  l i a b i l i t y  and 

t he o w n e r s h i p  i n t e r e s t  a n d  v o t e s  in  t h e  a s s o c i a t i o n ;  and

(C) in a  p l a n n e d  c o m m unity, t h e  c o m m o n  e x p e n s e  l i a b i l­

ity a n d  v o t e s  in  the a s s o c i a t i o n ;

(3) " a s s o c i a t i o n "  o r  " u nit owners' a s s o c i a t i o n "  m e a n s  the 

unit o w n e r s’ a s s o c i a t i o n  o r g a n i z e d  u n d e r  A S  3 4 . 0 8 . 3 1 0 ;

(4) " c o m m o n  e l e m e n t s "  m e a n s

(A) in a c o n d o m i n i u m  o r  c o o p e r a t i v e ,  e a c h  p o r t i o n  of 

th e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  o t h e r  t h a n  a unit; an d

(B) in a  p l a n h e d  c o m m unity, t h e  rea l  e s t a t e  w i t h i n  A 

p l a n n e d  c o m m u n i t y  o w n e d  o r  l e a s e d  b y  t h e  a s s o c i a t i o n ,  o t h e r  t h a n  

a  U n i t ;

(5) " c o m m o n  e x p e n s e s "  m e a n s  e x p e n d i t u r e s  m a d e  by, o r  f i n a n­

cial l i a b i l i t i e s  of, the a s s o c i a t i o n ,  t o g e t h e r  w i t h  a n y  a l l o c a t i o n s  to 

r e s e rves;

(6) " c o m m o n  e x p e n s e  l i a b i l i t y "  m e a n s  t he l i a b i l i t y  f o r  

c o m m o n  e x p e n s e s  a l l o c a t e d  to  e a c h  U n i t  u n d e r  A S  34 . 0 8 . 1 5 0 ;

(7) " c o m m o n  i n t e r e s t  coausunity” m e a n s  r e a l  e s t a t e  w i t h  

r e s p e c t  t o  w h i c h  a  p e r s o n ,  b y  v i r t u e  o f  o w n e r s h i p  o f  a  u n it, is o b l i­

g a t e d  to p a y  f o r  r e a l  e s t a t e  t a xei, i n s u r a n c e  p r e m i u m s ,  m a i n t e n a n c e ,  

or  i m p r o v e m e n t  of o t h e r  r e a l  e s t a t e ' d e s c r i b e d  i n  a  d e c l a r a t i o n ;
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1  (8) " c o n d o m i n i u m "  m e a n s  a  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  i n

2  ̂  r... w h i c h

3 (A) p o r t i o n s  o f  t h e  r e a l  e s t a t e  a r e  d e s i g n a t e d  f o r

4  s e p a r a t e  o w n e r s h i p ;

5 (B) th e  r e m a i n d e r  o f  t h e  r e a l  e s t a t e  is d e s i g n a t e d  f o r

6 c o m m o n  o w n e r s h i p  s o l e l y  b y  t h e  o w n e r s  o f  t h o s e  p o r t i o n s ;  a n d

7 (C) t he u n d i v i d e d  i n t e r e s t s  i n  t h e  c o m m o n  e l e m e n t s  a r e

8 v e s t e d  in  t he u n i t  o w n e r s ;

9 (9) " c o n v e r s i o n  p r o p e r t y "  m e a n s  r e a l  e s t a t e  t h a t  b e f o r e

10 c r e a t i o n  o f  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y ,  w a s  o c c u p i e d  w h o l l y  o r

11 p a r t i a l l y  by p e r s o n s  o t h e r  t h a n  p u r c h a s e r s  a n d  p e r s o n s  w h o  o c c u p y  w i t h

12 the c o n s e n t  of  p u r c h a s e r s ;

13 (10) " c o o p e r a t i v e "  m e a n s  a c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  i n

14 w h i c h  t h e  rea l  e s t a t e  is o w n e d  b y  a n  a s s o c i a t i o n ,  e a c h  of  w h o s e  m e m -

15 b e r s  is e n t i t l e d  b y  v i r t u e  of a n  o w n e r s h i p  i n t e r e s t  i n  the a s s o c i a t i o n

16 to e x c l u s i v e  p o s s e s s i o n  of  a u n i t ;

17 (11) " d e a l e r "  m e a n s  a p e r s o n  w h o  o w n s  e i t h e r  s i x  or m o r e

18 u n i t s  i n  a c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  o r  50 p e r c e n t  o r  m o r e  o f  t h e

19 u n i t s  i n  a c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y ;

20 (12) " d e c l a r a n t "  m e a n s  a  p e r s o n  o r  a g r o u p  of  p e r s o n s  a c t i n g

21  in c o n c e r t  w h o

22 (A) as p a r t  of  a c o m m o n  p r o m o t i o n a l  p l an, o f f e r s  to

23 d i s p o s e  of i ts i n t e r e s t  i n  a  u n i t  n o t  p r e v i o u s l y  d i s p o s e d  of; o r

24 (B) r e s e r v e s  o r  s u c c e e d s  to  a s p e c i a l  d e c l a r a n t  r i g h t ;

25 (13) " d e c l a r a t i o n "

26 (A) m e a n s  a n  i n s t r u m e n t ,  h o w e v e r  d e s c r i b e d ,  t h a t

27 c r e a t e s  a c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y ;  a n d  c,:

28 (B) i n c l u d e s  a m e n d m e n t s  t o  a  d e c l a r a t i o n ;  . {i ,

29  (14) " d e v e l o p m e n t  r i g h t "  m e a n s  a  r i g h t  o r  a  c o m b i n a t i o n  o f
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r i g h t s  r e s e r v e d  b y  a  d e c l a r a n t  i n  t h e  d e c l a r a t i o n  to

(A) a d d  r e a l  e s t a t e  t o  a c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y ;

(B) c r e a t e  u n i t s ,  c o m m o n  e l e m e n t s ,  o r  l i m i t e d  c o m m o n  

e l e m e n t s  w i t h i n  a c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y ;  1

(C) s u b d i v i d e  u n i t s  o r  c o n v e r t  u n i t s  i n t o  c o m m o n  

e l e m e n t s ;  or

(D) w i t h d r a w  r e a l  e s t a t e  f r o m  a c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u­

nity ;

(15) " d i s p o s e "  o r  " d i s p o s i t i o n "

(A) m e a n s  a v o l u n t a r y  t r a n s f e r  to a p u r c h a s e r  o f  any 

l e g a l  o r  e q u i t a b l e  i n t e r e s t  in a  u n i t ;  >

(B) d o e s  n o t  i n c l u d e  t h e  t r a n s f e r  o r  r e l e a s e  o f  a 

s e c u r i t y  i n t e r e s t ;

(16) " e x e c u t i v e  b o a r d "  m e a n s  t h e  b o d y  d e s i g n a t e d  i n  the 

d e c l a r a t i o n  to  act o n  b e h a l f  of t h e  a s s o c i a t i o n ;

(17) " i d e n t i f y i n g  n u m b e r "  m e a n s  a s y m b o l  o r  a d d r e s s  that 

i d e n t i f i e s  o n l y  o n e  u n i t  i n  a c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y ;

(18) " l e a s e h o l d  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y "  m e a n s  a  c o m m o n  

i n t e r e s t  c o m m u n i t y  i n  w h i c h  all o r  a p o r t i o n  of t h e  r e a l  e s t a t e  is 

s u b j e c t  to a  l e a s e  t h at, o n  its e x p i r a t i o n  o r  t e r m i n a t i o n ,  w i l l  t e r m i­

n a t e  t he c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  o r  r e d u c e  its s i z e ;

(19) " l i m i t e d  c o m m o n  e l e m e n t "  m e a n s  t h e  p o r t i o n  o f  t he 

c o m m o n  e l e m e n t s  a l l o c a t e d  f o r  t h e  e x c l u s i v e  u s e  of  o n e  o r  m o r e  but 

f e w e r  t h a n  a l l  of  t h e  u n i t s  b y  t h e  d e c l a r a t i o n  o r  b y  o p e r a t i o n  of 

A S  3 4 . 0 8 . 1 0 0 ( 2 )  o r  (4);

(20) " m a s t e r  a s s o c i a t i o n "  m e a n s  a n  o r g a n i z a t i o n  d e s c r i b e d  in 

A S  3 4 . 0 8 . 2 8 0  w h e t h e r  o r  n o t  it is a l s o  a n  a s s o c i a t i o n  d e s c r i b e d  in 

A S  3 4 . 0 8 . 3 1 0 ;  v ...... ..... . > ■.$$.

(21) " o f f e r i n g "
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1 (A) m e a n s  a n  a d v e r t i s e m e n t ,  in d u c e m e n t ,  s o l i c i t a t i o n ,

2 o r  a t t e m p t  to e n c o u r a g e  a p e r s o n  to a c q u i r e  an i n t e r e s t  in  a

3 u n it, o t h e r  t h a n  as s e c u r i t y  f o r  a n  o b l i g ation;

4 (B) d o e s  n o t  i n c l u d e  an a d v e r t i s e m e n t  in  a n e w s p a p e r

5 o r  o t h e r  p e r i o d i c a l  o f  g e n e r a l  c i r c u l a t i o n ,  or  i n  any o t h e r

6 b r o a d c a s t  m e d i u m  to  t h e  g e n e r a l  p u b l i c  d e s c r i b i n g  a c o m m o n  inter*

7 e st c o m m u n i t y  not l o c a t e d  in t he s t a t e  if the a d v e r t i s e m e n t

8 s t a t e s  t hat a n  o f f e r i n g  m a y  be  m a d e  o n l y  in c o m p l i a n c e  w i t h  the

9 law o f  t h e  j u r i s d i c t i o n  in  w h i c h  t he c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  is

10 located;

11 (22) " o w n e r s h i p  o f  a u n i t "  d o e s  n o t  i n c l u d e  a l e a s e h o l d

12 i n t erest, i n c l u d i n g  r e n e w a l  o p t ions, of less t h a n  40 y e a r s  in a unit;

13 (23) " p e r s o n "  m e a n s

14 (A) a n  i n d i v i d u a l ,  c o r p o r a t i o n ,  b u s i n e s s  trust,

15 e s t a t e ,  trust, p a r t n e r s h i p ,  a s s o c i a t i o n ,  j o int v e n t u r e ,  g o vern-

16 m e n t ,  g o v e r n m e n t  s u b d i v i s i o n  o r  agency, o r  o t h e r  l e g a l  o r  commer-

17 c i a l  entity;

18 (B) i n  t h e  c a s e  of a l a n d  trust, the b e n e f i c i a r y  of

19 t he lan d  trust a n d  n o t  the l and t r ust o r  its t r u s t e e ;

20 (24) " p l a n n e d  c o m m u n i t y "  m e a n s  a c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y

21 that is n o t  a c o n d o m i n i u m  o r  a c o o p e r a t i v e  a l t h o u g h  a c o n d o m i n i u m  or

22 c o o p e r a t i v e  m a y  b e  p a r t  o f  a p l a n n e d  c o m m unity;

23 (25) " p r o p r i e t a r y  lease" m e a n s  the a g r e e m e n t  w i t h  the

24 a s s o c i a t i o n  u n d e r  w h i c h  a  m e m b e r  is e n t i t l e d  to e x c l u s i v e  p o s s e s s i o n

25 of a  u n i t  i n  a c o o p e r a t i v e ;

26 (26) " p u r c h a s e r "  m e a n s  a p e r son, o t h e r  t h a n  a d e c l a r a n t  or a

27 d e a ler, w h o  b y  m e a n s  o f  a v o l u n t a r y  t r a n s f e r  a c q u i r e s  a l e gal or

28 e q u i t a b l e  i n t e r e s t  i n  a u n i t  o t h e r  t h a n

29 (A) a  l e a s e h o l d  in t e r e s t ,  i n c l u d i n g  r e n e w a l  options,

o
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o f  less t h a n  40  y e a r s ;  o r

(B) as s e c u r i t y  f o r . a n  o b l i g a t i o n ;

(27) "real e s t a t e "

(A) m e a n s  a  le a s e h o l d  o r  o t h e r  e s t a t e  o r  i n t e r e s t  in* 

over, or u n d e r  land, i n c l u d i n g  s t r u c t u r e s ,  fixtures, a n d  o t h e r  

improvements a n d  i n t e r e s t s  that by custom, usag e ,  o r  l a w  p ass 

w i t h  a c o n v e y a n c e  of  l a n d  t h o u g h  n o t  d e s c r i b e d  i n  the c o n t r a c t  of 

sale or ins t r u m e n t  o f  conveyance;

(B) i n c l u d e s  p a r cels w i t h  or  w i t h o u t  u p p e r  o r  l o wer 

boundaries, a n d  s p a c e s  that m a y  be f i l l e d  w i t h  a i r  o r  w a t e r ;

(28) " r e s i d e n t i a l  p u r p o s e s "  m e a n s  u s e  f o r  d w e l l i n g  o r  r e c r e­

ational purposes, or b o th;

(29) " s e c u r i t y  i n t erest" z

(A) m e a n s  a n  interest in r e a l  e s t a t e  o r  p e r s o n a l  

property, c r e a t e d  b y  contract or c o n v e y a n c e ,  that s e c u r e s  p a y m e n t  

or p e r f o r m a n c e  of  a n  obligation;

(B) i n c l u d e s  a l ien c r e a t e d  b y  a  m o r t g a g e ,  d e e d  of 

trust, trust deed, s e c u r i t y  deed, c o n t r a c t  f o r  d e ed, l a n d  sales 

contract, lease i n t e n d e d  as se c u r i t y ,  a s s i g n m e n t  o f  l e a s e  or

rents i n t e n d e d  as security, p l e d g e  of a n  o w n e r s h i p  i n t e r e s t  i n  a n  

association, a n d  a n y  o t h e r  c o n s e n s u a l  l i e n  or  t i t l e  r e t e n t i o n  

contract i n t e n d e d  as s e c urity f o r  a n  p b l i g a t i o n ;

(30) " s p e c i a l  d e c l a r a n t  r i g h t * "  m e a n s  the r i g h t  r e s e r v e d  for 

t he b e n efit of a d e c l a r a n t  to

(A) c o m p l e t e  i m p r o v e m e n t s  i n d i c a t e d  o n  p l a t s  a n d  p l a n s  

f i led w i t h  th e  d e c l a r a t i o n  or, i n  a c o o p e r a t i v e ,  to c o m p l e t e

i m p r o v e m e n t s  d e s c r i b e d  i n  t he p u b l i c  o f f e r i n g  s t a t e m e n t  p u r s u a n t

to A S  3 4 . 0 8 . 5 3 0 ( a ) ( 2 ) ;  , ...

(B) e x e r c i s e  a d e v e l o p m e n t  right;



c

1 (C) m a i n t a i n  s a l e s  o f f i c e s ,  m a n a g e m e n t  o f f i c e s ,  signs

2 a d v e r t i s i n g  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y ,  a n d  m o d e l s ;

3 (D) u s e  e a s e m e n t s  t h r o u g h  t h e  c o m m o n  e l e m e n t s  f o r  the

4  p u r p o s e  o f  m a k i n g  i m p r o v e m e n t s  w i t h i n  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o mmu-

5 n i t y  o r  w i t h i n  r e a l  e s t a t e  t h a t  m a y  be  a d d e d  to t he c o m m o n  inter-

6 est c o m m u n i t y ;

7 (E) m a k e  the c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  s u b j e c t  to a

8 m a s t e r  a s s o c i a t i o n ;

9 (F) m e r g e  or  c o n s o l i d a t e  a c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y

10 w i t h  a n o t h e r  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  o f  t h e  s a m e  f o r m  o f  o w ner-

11 ship; o r

12 (G) a p p o i n t  o r  r e m o v e  a n  o f f i c e r  of  t h e  a s s o c i a t i o n  or

13 a m a s t e r  a s s o c i a t i o n  or a n  e x e c u t i v e  b o a r d  m e m b e r  d u r i n g  a p e r i o d

14 of d e c l a r a n t  c o n t r o l ;

15 (31) " t i m e  s h a r e "  m e a n s  a r i g h t  to o c c u p y  a u n i t  or  a n y  of

16 s e v e r a l  u n i t s  d u r i n g  f i v e  or m o r e  s e p a r a t e d  t i m e  p e r i o d s  o v e r  a p e r i o d

17 of  at least f i v e  y e a r s ,  i n c l u d i n g  r e n e w a l  o p t i o n s ,  w h e t h e r  o r  not

18 c o u p l e d  w i t h  a n  e s t a t e  o r  i n t e r e s t  in a  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  o r  a

19 s p e c i f i e d  p o r t i o n  of  a  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y ;

20 (32) " u n i t "  m e a n s  a p h y s i c a l  p o r t i o n  o f  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t

21 c o m m u n i t y  d e s i g n a t e d  f o r  s e p a r a t e  o w n e r s h i p  o r  o c c u p a n c y ,  t h e  bound-

22 a r i e s  of  w h i c h  a r e  d e s c r i b e d  u n d e r  A S  3 4 . 0 8 . 1 3 0 ( a ) ( 5 ) ;

23 (33) " u n i t  o w n e r "

2 4  (A) m e a n s

25  L-' (i) a d e c l a r a n t ;

26  (ii) a p e r s o n  w h o  o w n s  a u n i t ;

27 ( i i i )  * p e r s o n  w h o  l e a s e s  a u n i t  i n  a  l e a s e h o l d

28 c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  w h o s e  l e a s e  e x p i r e s  s i m u l t a n e o u s l y

29 w i t h  a n y  l e a s e  that o n  its e x p i r a t i o n  o r  t e r m i n a t i o n  w ill
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r e m o v e  t h e  u n i t  f r o m  t h e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y ;

(B) d o e s  not i n c l u d e  a  p e r s o n  h a v i n g  a n  i n t e r e s t  i n  a 

s o l e l y  as s e c u r i t y  f o r  a n  o b l i g a t i o n ;

(C) i n c l u d e s

u n i t

(i) in a  c o n d o m i n i u m  o r  p l a n n e d  c o m m u n i t y ,  the 

d e c l a r a n t  as t he o w n e r  of a n y  u n i t  c r e a t e d  b y  the. d e c l a r a­

tion;

(ii) in  a  c o o p e r a t i v e ,  t h e  d e c l a r a n t  as t he o w n e r  

o f  a n y  u n i t  to w h i c h  a l l o c a t e d  i n t e r e s t s  h a v e  b e e n  a l l o c a t e d  

u n t i l  t h a t  u n i t  h a s  b e e n  c o n v e y e d  to  a n o t h e r  p e r s o n .

S ec .  3 4 . 0 8 . 9 9 5 .  S H O R T  T I T L E .  T h i s  A c t  m a y  b e  c i t e d  as th e  

U n i f o r m  C o m m o n  I n t e r e s t  O w n e r s h i p  A ct.

* Sec. 2. A S  3 4 . 3 5 . 0 7 1 ( f )  is a m e n d e d  to  read:

(f) A f t e r  r e c o r d i n g  a c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  [CONDOMINIUM], 

d e c l a r a t i o n  u n d e r  A S  3 4 .08 [ AS P R O V I D E D  I N  A S  3 4 . 0 7 . 0 1 0  - 3 4 . 0 7 . 4 6 0

( H O R I Z O N T A L  P R O P E R T Y  R E G I M E S  A C T ) ] ,  a n  o w n e r  m a y  r e c o r d  a n o t i c e  of  

c o m p l e t i o n  u n d e r  t h i s  s e c t i o n  as to e a c h  u n i t  [ A P A R T M E N T ]  a f t e r  c o m­

p l e t i o n  o f  t h e  o r i g i n a l  c o n s t r u c t i o n  o f  e a c h  u n i t  o f  t h e  c o m m o n  i n t e r­

es t  c o m m u n i t y  [ C O N D O M I N I U M  A P A R T M E N T ] . • •

* Sec. 3. A S  3 4 . 3 5 . 1 1 9  is a m e n d e d  to  r e ad:

Sec. 3 4 . 3 5 . 1 1 9 .  W A I V E R  O F  L I E N S  O N  U N S O L D  C O M M O N  I N T E R E S T  C O M M U­

N I T Y  U N I T S  [ C O N D O M I N I U M  A P A R T M E N T S ] . (a) A  l i e n  [LIENS] c r e a t e d

u n d e r  A S  3 4 . 3 5 . 0 5 0  - 3 4 . 3 5 . 1 2 0  a r i s i n g  o ut o f  o r i g i n a l  c o n s t r u c t i o n  

t h a t  [ W H I C H ]  b e c o m e s  s u b j e c t  t o  A S  3 4 . 0 7  o r  A S  3 4 . 0 8  [ THE H O R I Z O N T A L  

P R O P E R T Y  R E G I M E S  A C T  (AS 3 4 . 0 7 . 0 1 0  - 3 4 . 0 7 . 4 6 0 ) ]  b e f o r e  th e  f i r s t  s a l e  

o f  a  u n i t  w i t h i n  a  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  [ANY P O R T I O N  O F  T H E  

P R O P E R T Y ]  a f t e r  c o m m e n c e m e n t  o f  c o n s t r u c t i o n  s h a l l  b e  s u b j e c t  t o  t h e  

p r o v i s i o n s  o f  t h i s  s e c tion.

(b) S u b j e c t  t o  (c) o f  t h i s  s e c t i o n ,  a  c l a i m a n t  w h o  c l a i m s  a  l i e n
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a g a i n s t  a n  e n t i r e  c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  [THE E N T I R E  B U I L D I N G ]  

s h a l l  r e l e a s e  t h a t  p o r t i o n  o £  th e  [HIS] l i e n  c l a i m  t hat [WHICH] r e­

late s  to a p a r t i c u l a r  u nit w i t h i n  a c o m m o n  interest c o m m u n i t y  [ C O N D O­

M I N I U M  A P A R T M E N T ]  s e l e c t e d  by the o w n e r  of the u n s o l d  c o m m o n  i n t e r e s t  

c o m m u n i t y  u n i t s  [ C O N D O M I N I U M  A P A R T M E N T S ]  a f t e r  the c l a i m a n t  r e c e i v e s  a 

p a r t i a l  p a y m e n t  o f  the [HIS] lie n  c l a i m  that [WHICH] is e q u a l  to 115 

p e r c e n t  of  the a m o u n t  d e t e r m i n e d

(1) if t he c o m m o n  i n t erest c o m m u n i t y  has b e e n  e s t a b l i s h e d  

u n d e r  A S  34.07 b y  [:]

(A) [(1)] d i v i d i n g  the s u r f a c e  a r e a  of the c o m m o n  

a r e a s  a n d  f a c i l i t i e s  a t t e n d a n t  to the c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  

u n i t  [ C O N D O M I N I U M  A P A R T M E N T ]  b y  t h e  s u r f a c e  a r e a  of  a ll c o m m o n  

a r e a s  a n d  f a c i l i t i e s  of  the c o m m o n  interest c o m m u n i t y  b u i l d i n g ;  

a n d

(B) [(2)] m u l t i p l y i n g  t he result o b t a i n e d  in  (A) 

[(1)] of  t h i s  s u b s e c t i o n  by  t he t o t a l  amount of t he c l a i m a n t ' s  

l i e n  c l a i m s

(2) b y  t h e  a l l o c a t e d  i n t e r e s t  in the c o m m o n  e x p e n s e s  if the 

c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  h as b e e n  e s t a b l i s h e d  u n d e r  A S  3 4 . 0 8 .

(c) A  l i e n  c l a i m a n t  is not r e q u i r e d  to w a i v e  a p o r t i o n  o f  the 

[HIS] l i e n  c l a i m  u n d e r  this s e c t i o n  u n l e s s  the a m o u n t  of i n d e b t e d n e s s  

s e c u r e d  by a p r i o r  e n c u m b r a n c e  a g a i n s t  t he c o m m o n  i n t e r e s t  c o m m u n i t y  

b u i l d i n g  h e l d  b y  a c o n s t r u c t i o n  l e n d e r  is also r e d u c e d  b y  a n  a m o u n t  

c a l c u l a t e d  in  t h e  s ame m a n n e r  as p r o v i d e d  i n  (b) of  this section.

* Sec. 4. Thi s  A c t  t a kes e f f e c t  J a n u a r y  1, 1986.
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