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Det foreliggende udkast til forslag til lov om ejerlejligheder (herefter kaldet lovforslaget) er generelt ud-
merket. Men det efterlader ligesom den nuveerende lov et hul i lovgivningen: Hvis lovforslagets for-

ventning om, at en ejerforeningsbestyrelse overholder god foreningsskik, ikke opfyldes, er der ingen
sanktioner til at tvinge bestyrelsen, sifremt den har flertal i ejerforeningen — selv ikke efter en dom.

- En ¢jer, der er medlem af en ejerforening, har en rakke pligter. Udkastet til lovforslag rummer om-
hyggelige regler for, hvordan ejerforeningens ledelse og generalforsamling kan tvinge en ejer, der
ikke lever op til kravene, i sidste ende endda til at szlge sin lejlighed.

- Generalforsamlingen i ejerforeningen har ligeledes en rxkke pligter og kan iflg. udkastet til lov-
forslagets § 4 ikke treffe beslutninger, som er til utilbetlig fordel for nogle ejere i forhold til andre,
eller som er de sidstnzvnte til ulempe.

Sa vidt si godt. Men pa et afgerende punkt prisgiver lovforslaget ejerne i mange ejerboliger: Den giver
ikke redskaber til at tojle ejerforeningsbestyrelser, der er valgt af et flertal, som onsker at forfolge egne

interesser i stedet for at overholde love og vedtagter. Selvom de med held retsforfolges af ejerforenin-
gens mindretal og ved dom tilpligtes at overholde reglerne, er der ingen sanktioner til at sikre, det sker.

I gjeblikket sker der f.eks. opkeb af ejerlejligheder med investeringsformal i Kebenhavns indre by ved
investorer, som ikke selv har til hensigt at bo i ejendommene. Sa snart keberne rader over simpelt fler-
tal i foreningerne, kan de ved generalforsamlingen vealge en bestyrelse, som — hvis medlemmerne ikke

har etiske overvejelser — kan gore, hvad den vil, herunder lade vare at gore noget som helst.

God foreningsskik er kun for lovlydige borgere

Problemet er i korthed, at de alment anerkendte regler for god foreningsskik, der er grundigt beskrevet
og behandlet i den juridisk faglitteratur, alene er retningsgivende for lovlydige mennesker, som vil det
bedste eller i det mindste accepterer samfundets regler og normer. Hvorimod bevidst eller ubevidst re-
gel-resistente personer, for hvilke folelsen af skam er fremmed, uden nogen risiko kan overtrede lov-
givning, vedtegter og sanktionslose domme for egen vindings skyld. I en ejerforening kan de pé det
grundlag handle med ejendommen, som de vil, blot de besidder et spinkelt flertal.

Der er ingen vej udenom ejerforeningen

Det er her essentielt at nevne, at medlemskab af en ejerforening er tvungent. Der er ikke tale om med-
lemskab af en sportsklub eller interesseorganisation, hvor man bare kan melde sig ud, hvis man er util-
freds. Udmeldelse kan kun ske ved, at man salger sin lejlighed, men de farreste mennesker ensker vel

at foretage dette skridt — der desuden ville betyde, at spekulanterne med stor sandsynlighed vil kunne
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kobe lejligheden. Der er heller ikke tale om noget, der kan lignes ved et aktieselskab, hvor et flertal er et
flertal. Derimod er der tale om et lille samfund i samfundet, hvor det er afgorende, at lov, ret og rime-
lighed rader. Derfor har respekten for god foreningsskik en mere gennemgribende betydning end i en
rekke andre sammenhzange.

Forklarende eksempler pa misbrug
For at tydeliggore problemet, har vi blandt mange eksempler fra vor egen ejendom til belysning af
ovenstaende udvalgt folgende. Alt kan dokumenteres.

En lejlighed kommer til salg. Det har varet ventet, da ejeren har vaeret over 100 ar gammel. Bestyrelsens beret-
ning og referatet fra generalforsamlingen indikerer meget tydeligt problemer i ejendommen. Bestyrelsen legger
dokumenterne pa nettet, hvor de er lette at finde for interesserede kobere. Materialet har en karakter, som er
egnet til at gore det mindre attraktivt at involvere sig i ejendommen. Folgelig er liebhaverne fi, og en af de
udenhus ejere erhverver lejligheden til en pris, der i hvert fald ikke er jobbet op af mange interesserede.

Der holdes generalforsamling. Den indkaldes fredagen for palmesondag og holdes tirsdag efter paske kl.
12.00. Bestyrelsen ved, at flere ejere vil vaere vk i pasken. Pd grund af forholdene 1 ejendommen meder alle
dog op, men flere har mattet aflyse ferieplaner for at kunne gore det. Den foregiende (ekstraordinzre) gene-
ralforsamling, der var indkaldt alene med det formal at fravaelge mindretallets bestyrelsesmedlem, var indkaldt
netop den dag, den pagzldende havde meddelt, han ikke kunne deltage.

Der velges en dirigent og referent til generalforsamlingen, der er bestyrelsens mand. Denne valger en valgme-
tode, som sikrer, at 5/9 af medlemmernes stemmer tager samtlige 3 pladser i bestyrelsen. Den alternative me-
tode, som ligesa vel kunne vare valgt, ville have givet mindretallet 1 af de 3 pladser. Bemarkninger til hans
referat imodekommes ikke.

En summarisk opgorelse af andre tilsvarende forhold i ejendommen:

- Bestyrelsen nxgter ved generalforsamlingen at oplyse, hvem den har konstitueret sig med som formand

- Bestyrelsen forer efter alt at domme ikke den vedtaegtsbestemte bestyrelsesprotokol

- Den har trods vedtagtens krav ikke sorget for, at den valgte revisor er statsautoriseret eller registreret. I
stedet er den valgte revisor det medlem af bestyrelsen, som forestar regnskabet.

- Den accepterer savel udlejning af husets butikker som reklameskiltning imod vedtagternes regler

- Den stemmer imod mindretallets krav om at opkrave de foreskrevne indbetalinger til den obligatoriske
grundfond, der i fredede ejendomme som vor skal vedligeholdes som modsvar til ejendomsskattefrihed

- Vedtzgterne palegger bestyrelsen vedligeholdelsespligt, men den har meddelt, at den ikke vil udfere andet
arbejde end det nedvendige for at holde huset tzt pa tag og fag — hvilket i ovrigt heller ikke sker.

- Bestyrelsen har meddelt skriftligt, at den kun modtager henvendelser i et 14 dages vindue forud for arets
tre bestyrelsesmoder. Der meddeles imidlertid aldrig om kommende bestyrelsesmoder

- Skriftlige henvendelser fra mindretallet om stort og smit besvares generelt ikke

Selv en vundet retssag er uden virkning
Mindretallet har for tiden anlagt sag vedr. ovennevnte sporgsmal om butiksudlejning imod vedteg-

terne. Vi er spandte pa resultatet, men selvom sagen vindes, er der ingen sanktionsmulighed over for



butiksejeren, der er bestyrelsesmedlem. Det samme vil vare tilfeldet med alle ovrige nevnte sporgsmal
1 forhold til bestyrelsen, uanset om generalklausulen eller anden lovgivning tages som udgangspunkt.

Det er i den forbindelse vigtigt at naevne, at kampen med bestyrelser som de beskrevne, herunder nod-
vendig organisering af mindretallet og gennemforelse af retssager kreever bide ekonomiske, tidsmaessige
og intellektuelle ressourcer. I dag er ejetlejligheder for hvermand, og ikke alle vil have radighed over de
fornedne krefter, den nedvendige indsigt eller den nedvendige okonomi — og modet — til at gennem-
fore en strid med en flertalsbaseret uetisk bestyrelse, der endda ofte vil vare skonomisk overlegen.

Forslag til lasning

Problemerne loses ikke alene ved den ordlyd, der er givet i den foresliede generalklausul i § 4. Den handler
kun om generalforsamlingsbeslutninger, men ikke om lobende misligholdelse af bestyrelsens pligter — og i
ovrigt er bemarkningerne til paragraffen sa indsnavrende, at generalklausulen risikerer at blive uden storre
betydning. Dette bor som et minimum bredes ud.

Inspireret af generalklausulen i en lov pa et helt andet felt, nemlig markedsforingsloven!, foreslir vi, at

der tilfojes et nyt § 4, stk. 1, der f.eks. kan hedde: ”Ejerforeningens generalforsamling, dirigent og bestyrelse
skal udvise god foreningsskik.”

Overtradelse skal kunne sanktioneres med bod eller bode efter nermere retningslinjer. Ved fortsat overtra-
delse bor bestyrelsen eller dens medlemmer ved dom kunne fratages retten til at sidde i bestyrelsen — pa

samme made som ejerne efter lovforslaget kan fratages retticheder eller endog deres bolig.

Afslutning

I de seneste ar har en rakke afsloringer af f.eks. datatyveri og korruptionsdomme vist, at selv det dan-
ske samfund til en vis grad har mistet sin uskyld. Pa den internationale scene viser en rakke statsledere
vejen mht. at give fanden i ikke blot sandheden, men endog nationernes love og aftaler. Pa nettet skaer-
pes tonen, og hidtil uset kommunikation florerer. En ny lov om noget sa centralt som hundredtusinder
af danskeres ejerbolig, som skal gzlde i en lang arrekke fremover, er nodt til at tage hojde for, at uskyl-
den ogsa er giet af ejendomsmarkedets aktorer. Derfor er det nodvendigt at kodificere god forenings-
skik 1 den nye lov samt at ledsage dette med konsekvenser, hvis regler og domme ikke respekteres.

Sker det ikke, har vi en retstilstand, hvor en ejer kan smides ud, mens loven er blind for, at en magtfuld-

kommen bestyrelse med flertal kan trakke pa skuldrene selv af domstolsafgerelser om ejerforeningens
forhold.

Vi hiber pa ministeriets og Folketingets forstaelse for behovet for denne forstarkning af menige boligejeres
retsvilkar og stir naturligvis til radighed med uddybning osv.
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' Lovom markedsforing §3: ”Erhvervsdrivende skal udvise god markedsforingsskik under hensyntagen til forbrugere, erhvervsdri-
vende og almene samfundsinteresser...”



