Tvister i ejerforeninger

Hvad skal man gare -
og hvad skal der til —
for at blive fri for
,.beboere*, der kon-
stant skaber utryghed
gennem chikane,
trusler og larm for en
ejendoms rigtige
beboere. Beboerne i
en ejendom i Dster
Farimagsgade har
problemet, men kan
ikke fa svaret

Af Ejendomsforeningen Danmark

Vi bliver ved!

Hvad ggr man, nar man
konstant render panden
mod en mur. Man fort-
seetter, indtil muren gar i
stykker. Det er i hvert fald
den taktik, som beboerne
i en ejendom bestadende af
ejerlejligheder pa @ster
Farimagsgade i Kgbenhavn
har valgt at falge for at
slippe af med ,beboerne” i
ejendommens to kaelder-
lokaler.

Ejendommen er en ejer-
lejlighedsforening, der be-
star af ti ejerlejligheder og
to erhvervslokaler, som
tidligere har veeret drevet
som detailhandel. De to
erhvervslokaler ligger i keel-
derplan og bliver ifglge be-
boerne anvendt til sakaldt
Lliberalt erhverv® — eller
som den beboer, som HU-
SET har talt med, udtryk-
ker det: bordelvirksomhed.
Det fremgar bl.a. af hyppig
annoncering i en formid-
dagsavis.

Keelderlokalerne, med
udgang til Jster Farimags-
gade, er forsynet med
sveere dgre, lamper og —
af og til indtil politiet fjer-
ner dem — kameraer rettet
mod indgang og gade, sa
man indefra kan se, hvem
der kommer pa besgg. For
.en sikkerheds skyld“ er
der desuden ofte placeret
en ,bodyguard” ved keel-
derindgangene.

Larm og chikane
Hverdagen og neetterne
med er preeget af hyppige
besgg i keelderlokalerne.
Iseer weekenderne byder
pa konstant larm fra bil-

Huset — Ejendomsforeningen Danmark 5/2004

trafik til og fra adressen.
Kealderlokalernes ,geester*
er desuden mildest talt
hgjrastede, nar de star ved
indgangen og holder sig
ikke for gode til at anvende
opgang og keeldergang til
toilet og losseplads for fla-
sker mv.

,Kontakten“ mellem be-
boerne og ,kalderperso-
nalet” bestar i trusler -
bade verbale og fysiske -
mod beboerne, i reglen
som resultat af at politiet
har veeret tilkaldt. Dels for
at stoppe larm fra perso-
ner, der skal til og fra keel-
derlokalerne eller opholder
sig pa gaden. Og dels nar
politiet har gennemgaet
lokalerne og bl.a. har taget
~personale“ — der som re-
gel taler et slavisk sprog —
uden opholdstilladelse
med sig.

Heerveerk hgrer ogsé med
til historien. ,Arbejdsgive-
ren“ fra et af keelderloka-
let har givet en hilsen til
en af beboerne i form af
et spark pa beboerens bil,
og lasen til den offentlige
mellemgang mellem keel-
derlokalerne far jeevnligt
udskiftet I1&s pa foranled-
ning af ,keelderpersonalet”,
sa ejendommens beboere
ikke kan benytte deres
egen kaldergang. Den bli-
ver i stedet brugt til pul-
terrum for ,keelderperso-
nalet®, indtil lasen bliver
bragt i orden igen. Naev-
nes skal ogsd, at rense-
lemmen til skorstenen i
keeldergangen anvendes
til at breende affald i af
.keelderpersonalet”.

Utrygheden er

seerdeles neerveerende
Det ser slemt ud pa papir,
men i virkeligheden er det
meget veerre. Utrygheden
er serdeles neerveerende
for beboerne naermest dgg-
net rundt. Men hvad veerre
er: ,Der er ingen hjeelp at
hente nogen steder, siger
HUSETSs kontakt i opgan-
gen. Vi har haft problemet i
arevis - og vi har rendt fra
Herodes til Pilatius - politi,
skatteveesen, politikere — i
arevis for at fa sat en stop-
per for aktiviteten. Men
lige meget hjeelper det.”

,Vi har anmeldt forhol-
det flere gange til neerpo-
litiet. Vi har henvendt os
hgjere oppe i politiet. Vi
har hyppigt faet besked
pa, at prostitution ikke er
ulovligt. Men det er ruf-
feri da. Vi har henvendt
os til Told & Skat og til
Schengenpolitiet for pa
denne vej at fa kigget ak-
tiviteten efter i ssmmene.
Uden resultat, hvis vi over-
hovedet far svar péa vores
henvendelser.”

,Vi kan ikke selv skaffe
de forngdne beviser for
rufferi, og har derfor hen-
vendt os til Statsadvoka-
turen for at f& klarhed over,
hvad der skal til af beviser.
Men indtil videre uden
held. Et af vores seneste
forsgg pa at komme ,keel-
deraktiviteten” til livs har
veeret en henvendelse til
Folketingets Retsudvalg.
Vi h&ber pa et gennem-
brud, men ved endnu ikke,
hvad der kommer ud af
det”.



,Det far os dog ikke til
at give op. Vi noterer tra-
fikken til og fra lokalerne
samt episoder af enhver
art. Desuden seetter vi af
og til skilte op pa keelder-
dgrene, hvor vi f.eks. skri-
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Nyt fra
Ejerlejlighedernes
Landsforening

Det er vigtigt, at der
gives ejer-
foreningerne en
lettere og hurtigere
adgang til reaktion i
spargsmal om husor-
den og de problemer,
der kan sidestilles
hermed

Susanne Rendtorff

Af sekretariatschef

Susanne Rendtorff,
Ejerlejlighedernes Landsforening
Toldbodgade 37 A

1253 Kgbenhavn K.

TIf.: 3312 2534

ver: Lukket pa grund af
ombygning - eller politi-
razzia - eller Paske. Eller
vi seetter sedler pa de be-
sggendes biler. Det syner
nok ikke af s& meget og
hjeelper heller ikke s& me-

get. Skiltene bliver hurtigt
revet ned igen. Men hvad
kan vi neesten ggre. Vi kan
ikke bruge vores gard. Vi er
konstant utrygge. Og vi fo-
ler, at vi render panden
mod en mur hos myndig-

Der er gode og
darlige naboer

Ejerlejligheder,
husorden og
naboforhold
Foranlediget af den sgrge-
lige beretning i HUSET om
en ejerforening, der plages
af en bordelvirksomhed i
nogle keelderlejligheder,
spgrges der: Hvad kan der
geres? Hvad kan en ejer-
forening stille op, nar for-
holdene er sa grelle som
her beskrevet? Nar der vir-
kelig er tale om naboer,
der ikke er til at leve sam-
men med.

Reglerne
Efter ejerlejlighedslovens
8 5 kan ejerforeningen i
en husorden fastseette al-
mindelige ordensregler.
Ejerforeningen kan efter
denne bestemmelse give
regler for den almindelige
brug og benyttelse af feel-
lesarealer. Mulighederne
for at regulere de enkelte
ejeres anvendelse af de-
res individuelle lejlighe-
der er mere begraensede.
Er der tale om, at det
pageeldende forhold er re-
guleret i vedtaegten, ma
ejeren siges at have til-
tradt vedteegten ved kgbet

af lejligheden, men efter-
fglgende er det vanskeligt
at regulere forholdene ved-
teegtsmaessigt, fordi man
ikke kan gribe ind i den
enkelte ejers befgjelse.

Men i dette tilfeelde er
der tale om, at der efter
vedteegten skal ske god-
kendelse af udlejning. Der
er ikke tale om, at udlej-
ningen er godkendt, og
ejerforeningen har hermed
et grundlag for at pasta,
at forpligtelserne overfor
feellesskabet er tilsidesat.

Man kan i en husorden
fastseette nogle regler om
feerdsel pa feellesareal, lige-
som den almindelige be-
nyttelse kan reguleres her-
ved. Det skal dog siges, at
det almindeligvis er anta-
get, at en ejer skal have
en stgrre margin for sin
raden end en lejer af en
lejlighed. Der er tale om
individuelle ejere, der bor
i et feellesskab. Man skal
derfor kunne disponere
frit i det omfang, man ikke
er til gene for sine med-
ejere.

Foruden den husorden,
der matte veere oprettet,
reguleres forholdet ogsa

hederne. Det er meget mu-
ligt, at politiet har knappe
ressourcer. Men det kan vi
ikke bruge til noget. Sa vi
bliver ved. Det er trods alt
vores hjem og vores hver-
dag, der drejer sig om“.

af den almindelige nabo-
ret.

Den almindelige nabo-
ret er de regler, der kan
udledes af de afggrelser,
der er afsagt af domsto-
lene, altsa retspraksis.

Husorden i vid forstand
har fra ejerlejlighedslovens
start veeret et af de starste
problemer. Fra en tidligere
undersggelse ved vi, at i
etageejendomme faler ca.
en tredjedel sig generet af
nabostgj, savel almindelig
stgj som musik - hvilket
man kun sjeeldent kan iso-
lere sig ud af, men som
det illustreres i denne sag
er ogsa truende og upas-
sende adfserd, omgang
med narkotika og alkohol
forhold, der ma henreg-
nes som tilsideseettelser
af de naboretlige regler.

Ejerlejlighedslovens § 8
I Ejerlejlighedsloven har
man sggt at regulere for-
holdet ved E.L.§ 8, der ly-
der séledes:

»Hvis en ejer gar sig skyl-
dig i grov eller oftere gen-
tagen misligholdelse af sine
forpligtelser overfor ejer-
foreningen, eller et af den- >
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Tvister i ejerforeninger

nes medlemmer, kan ejer-
foreningen palagge ham,
at fraflytte lejligheden med
passende varsel“. Der er
tilsvarende regler i leje-
loven, hvorefter et lejemal
kan opsiges, hvis lejeren
opfarer sig tilstreekkeligt
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ureglementeret. Er der tale
om en udlejet lejlighed ma
ejeren derfor have en pligt
til at opsige sin, sine le-
jere, hvis § 8 er opfyldt.
Nar ejeren ikke flytter
frivilligt eller frivilligt op-
siger sine lejere, ma det

TAGBOLIGER BYFORNYELSE

Svanevej 26 2200 Kgebenhavn NV

TIif: 38 19 77 03

www.paalsson.dk

fastslas ved dom, at be-
tingelserne for at ejeren
tvinges til at fraflytte eller
tvinges til at opsige sine
lejere er til stede. Der er
saledes kun tale om, at
ejerforeningen kan gen-
nemtvinge en fraflytning -
men ikke et tvangssalg.

| betaenkningen til ejer-
lejlighedsloven siges om
den pageeldende bestem-
melse: ,| betragtning af ,
at det drejer sig om en
ejendomsret, har man
veeret betaenkelig ved at
indfare vidtgéende regler,
hvorved det skulle palaeg-
ges en ejer af afhaende sin
lejlighed. Det vil normalt
veere tilstraekkeligt, at
den uheldige ejer selv
fijernes fra ejendommen,
og det ma sta ham frit for,
at udlane eller udleje lej-
ligheden til andre.”

Om den foranstaende
regel i almindelighed be-
meerkes, at der efter ud-
valgets opfattelse bgr stil-
les strengere krav til fjer-
nelse af en ejer end til op-
heevelse af et lejemal. Efter
bestemmelsens indhold
er beskyttelsen saledes
begreenset. Man kan ikke
normalt ikke hindre, at
der sker ny udlejning til
andre lejere.

Den konkrete sag

I denne konkrete sag star
der i vedtaegterne, at der
ikke ma ske udlejning
uden bestyrelsens god-
kendelse; bestyrelsen har
ikke faet udlejningsplaner-
ne forelagt, og har efter-
folgende faet en forklaring
om, at der er tale om at
lejligheden er udlant. Der
er helt klart tale om en
tilsideseettelse af en for-
pligtelse til, at forleegge
spgrgsmalet for bestyrel-
sen.

Ejerforeningen kan for-
mentlig med en sadan ved-
teegtsbestemmelse gene-
relt naegte at give tilladelse
til bordelvirksomhed, fordi
de hensyn ejerforeningen
skal varetage netop er at
sgrge for ro og velordnede
forhold i ejendommen,
hvilket normalt ikke kan
sikres, hvor der er tale om
en bordelvirksomhed.

Ejerforeningen vil efter
Ejerlejlighedernes Lands-
forening vurdering kunne
fa dom for, at der skal ske
fraflytning. Ejerforening-
en vil i den konkrete sag
kunne lgfte sin bevisbyr-
de med henvisning til di-
verse henvendelser til po-
liti, mv. Forhold som trus-
ler, gentagne uberettigede

Lad os foresta Deres vicevaertsforpligtelser... .

Kontakt os for et uforpligtende tilbud.

J.K. Ejendomsservice ApS, Gl. Kgge Landevej 890, 2665 Vallensbak Strand
TIf 43 53 63 04, fax 43 53 29 00, mail jk @s-k.dk, www.vicevaert.dk

Vi er en mindre virksomhed, som har eksisteret siden 1987. Vi har p& nuvarende 12 ansatte
og har specialiseret os 1 at varetage arbejdsopgaver i beboelses- og erhvervsejendomme samt
administrere kommunikation mellem ejer, beboer/lejer og administrator.
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udskiftninger af lase m.v.
vil veere yderligere argu-
menter.

For at benytte § 8 i Ejer-
lejlighedsloven skal der
saledes reaktion, tid, be-
vis, penge og talmodighed
til. Og det er reelt den ene-
ste mulighed for at skride
ind over for tilsideseettel-
ser af god ro og orden i en
ejerforening, nar de hgf-
lige henstillinger ikke vir-
ker.

Klageadgang

Der er saledes en vis traeg-
hed i systemet. Generelt
er det en vaesentlig hurdle
at fa et flertal i ejerfore-
ningen til at reagere. Man
skal mgdes, og der skal
etableres et flertal for re-
aktion. Den enkelte ejer
kan vanskeligt reagere
alene.

Man har boligklagenaevn
til behandling af sager om
husordenovertraedelser —
ordningen geelder for Kg-
benhavns og Arhus Amt,
men kun for almene boli-
ger.

Husordenproblemerne
opleves ens, hvad enten
der er tale om en lejebolig,
en andels- eller en ejerbo-
lig — men problemerne for-
steerkes af, at der for ejer-
boligen er tale om en starre
grad af gkonomisk binding.
Hertil kommer, at en ejer-
lejlighed ofte bliver vanske-
lig at seelge, safremt der
er problemer af denne ka-
rakter i lejligheden/ejen-
dommen - en stgjforuren-
et lejlighed er vanskelig at
seelge — iseer for en seelger,
der loyalt oplyser om pro-
blemerne i ejendommen.

Vi har forstéelse for, at
det er vanskeligt at ud-
forme et regelseet pa sam-
me made som for udlej-
ningslejligheder, men be-
hovet er patreengende. Et

behandle ejerlejligheds-
sager, ville indebeere en
lettere mulighed for reak-
tion. Det kunne ogsa veere
gnskeligt med generelle
regler om, hvilken stgj der
kan tolereres, samt en
forenklet adgang til stgj-
maling.

Det er Ejerlejligheder-
nes Landsforenings opfat-
telse, at det er vigtigt, at
omradet reguleres i videre
omfang, end det er tilfeel-
det i dag, saledes at man
har en reel adgang til at
gribe ind mod mindre hus-
ordenovertraedelser.

I dag er mulighederne
en hgflig henstilling, E. L.
§ 8, og den almindelige
naboret. Hvis ikke gode
ord hjeelper, skal man i
realiteten til domstolene,
hvilket er omkostnings-
kreevende, ligesom det
kan veere vanskeligt at
producere bevis for, at
husordenen er tilsidesat.

Vi har nogle enkelte af-
gerelser, der kan veere vej-
ledende. F.eks. en utrykt
dom fra 1977 om stgj og
lugt, hvor der blev dgmt
til fraflytning pga. stgjende
og lugtende adfeerd, iseer
i sene nattetimer. Og en
trykt dom U 85.264 om
en samlevers berusede op-
farsel, idet han sov beru-
set pa trappeopgangen og
smadrede altandgr. Ejeren
blev degmt til fraflytning,
men ikke til salg.

Problemet er pa sin vis
starre for ejerlejligheder
end for udlejningslejlig-
heder, fordi en ejer ikke
kan siges op, og fordi eje-
rens gkonomi er bundet
til lejligheden. Vi mener
derfor det er vigtigt, at der
gives ejerforeningerne en
lettere og hurtigere ad-
gang til reaktion i spgrgs-
mal om husorden og de
problemer, der kan side-

EJENDOMS-

Y ADMINISTRATION

Udlejningsejendomme « Ejerlejligheder
Andelsboligforeninger

Del- eller totaladministration er en tillidssag
Fa et tilbud efter Deres behov, sa ring pa:

33223929

Ny Carlsbergvej 1, 1760 Kebenhavn V
Se nermere pa: www.ny-c.dk

Ansvarsforsikret gennem
Ejendomsforeningen DANMARK

ERHVERVSMA GLERNE

Beboelsesejendom
Kabenhavn N

Sag nr. 7303. Flot og nyrenoveret boligudlejningsejendom, cen-
tralt beliggende p& Narrebrogade overfor Assistens Kirkegérden,
udbydes til salg.

Ejendommen indeholder 10 beboelseslejligheder pa mellem 81-
83 kvm., foruden 3 erhvervslejemél. Samlet etageareal udger 984
kvm., hvoraf bolig udger 820 kvm. Alle lejligheder er indrettet
med toilet og brus, bortset fra 1 lejlighed, der er uden bad.

Ejendommen er blevet istandsat fra a-z, bl.a. omfattende: Nye
vinduer, udskiftning af tag, istandsaettelse af opgange, facader
mv., div. isoleringsarbejder, installering af fiernvarme, indretning

af bad mv. )
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Lundsgaard - Johansen

Stats.aut. ejendomsmaeglere og valuarer MDE
Toldbodgade 55,1253 Kgbenhavn K
TIf. 33141611 Fax 33 32 20 42

E-mail: lj@lundsgaard-johansen.dk

Samlet arlig lejeindtaegt ca. kr. 817.664,00.

www: lundsgaard-johansen.dk
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boligklagenaevn, der kunne
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