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Notat vedr. Differentieret leje i H/F Engly

Baggrund:

Generalforsamlingen i 2012 vedtog en differentieret leje.

Pa generalforsamlingen i 2012 skulle der dels vedtages en forhgjelse af
havelejen og dels traeffes et valg mellem tre modeller:

i) Fuld differentieret haveleje — forslagsstiller Bestyrelsen
ii) Delvis differentieret haveleje — forslagsstiller Marttin
iii) Ligedelt haveleje — forslagsstiller Bestyrelsen

Forslag i) om fuldt differentieret haveleje faldt med 26 stemmer i mod og 11
for.

Forslag ii) om delvis differentieret haveleje blev vedtaget med 25 stemmer for
og 15 imod. Det blev dermed vedtaget, at de forste 60 % af havelejen deles
ligeligt, mens de resterende 40 % differentieres efter havestarrelse.

Forslag iii) bortfaldt.

Pa generalforsamlingen i 2013 var der et forslag om, at havelejen skulle
betales 100 % differentieret, stillet af 13 medlemmer.

Et af medlemmerne mente, at en sadan beslutning kreever enstemmighed.
Beslutningen blev derfor udsat til generalforsamlingen 2014.
Spergsmal fra HF Engly:

1. Hvor mange stemmeberettigede kraves til en sddan beslutning

Der er intet i vedtegterne der fastleegger krav til hvor mange
stemmeberettigede, der skal vaere til stede pa en generalforsamling, fer den
er beslutningsdygtig.

Men hvis man nar frem til at beslutningen kraever tilslutning fra samtlige
medlemmer, sa vil samtlige medlemmer skulle veere til stede og stemme for.

Vedtaegternes § 20 ma umiddelbart forstas sadan, at man kun kan afgive
fuldmagt til en anden person i sin husstand og ikke til et andet medlem. Det vil
saledes kraeve en eendring af vedteegternes § 20, safremt medlemmerne skal
kunne afgive fuldmagt til andre medlemmer, til at stemme for et forslag om
differentieret haveleje.
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2. Hvor stort et flertal kraever en sadan beslutning

Det kan der ikke svares entydigt pa.

Hovedregelen inden for foreningsretten er aftalefrihed. Som med alle
andre hovedregler inden for juraen er der imidlertid undtagelser.

Der er tale om et ulovreguleret omrade og derfor reguleres en
forening i dennes vedtaagter og af praksis.

Af H/F Englys vedtaegter fremgar fglgende af § 11:
"Havelejens starrelse fastsaettes til enhver  tid af

generalforsamlingen.”
og § 17:

"Generalforsamlingen er beslutningsdygti uden hensyn til de
fremmegdtes antal.

Alle  beslutninger traeffes ved  almindeligt  stemmeflertal.
Vedteegtsaendringer skal dog godkendes med 2/3 flertal af de
fremmadte stemmeberettigede.

Mindst 2/3 af foreningens stemmeberettigede medlemmer skal
stemme for forslag om foreningens opl@sning for at vedtagelse herom
gyldigt kan traeffes.”

Da generalforsamlingen jf. § 11 er bemyndiget til at fastseette
havelejen, og da det ikke er omfattet af de undtagelser i § 17 som
kreever 2/3 flertal, er der ikke umiddelbart noget til hinder for, at man
kan vedtage en differentieret haveleje pa generelforsamlingen.

Man kan dog overveje om formuleringen af § 11 alene gar pa
starrelsen, og altsa ikke fordelingen, af havelejen.

Undtagelse: Lighedsgrundsaetningen

Der geelder en ulovbestemt lighedsgrundsaetning som kan medfgre
en afvigelse fra aftalefriheden.

Formalet er, at alle medlemmer skal behandles lige — eller i hvert fald
at forskelsbehandlingen skal veaere saglig. Dette tilleegges hgjere
vaegt, nar der er tale om en forening, hvor medlemskab er en pligt.

Det kan diskuteres, hvad det vil sige at behandle medlemmer lige.
Nogle vil fordele udgifter efter antal hoveder, andre efter antal
medlemmer, andre efter antal m2, andre efter ejendomsvaerdi.
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Men nar man farst har fastlagt en fordelingsnagle, skal der en del til
for at aendre fordelingen

Udgangspunktet er at man ikke kan aendre den oprindelige
fordelingsn@gle, medmindre der foreligger saglige grunde for det.
Fordi medlemmerne er indgaet i foreningen pa baggrund af den
fastsatte fordeling og har indrettet sig efter det.

Det ligger uden for enhver tvivl, at fordelingen af udgifterne i HF Engly
forrykkes. Spergsmalet bliver imidlertid, om der her er tale om en
saglig beslutning, som ikke palsegger nogle medlemmer urimelige
pligter.

Det fremgar at formalet med at indfere differentiering er, at det
forekommer urimeligt, at de medlemmer der har sma haver skal
betale det samme, som de medlemmer der har store haver. Sadan
som det hidtil har veeret.

Men hvor der hidtil kun har veeret feellesudgifter at fordele, er der nu
kommet en betydelig udgiftspost i form af leje til Kebenhavns
Kommune.

Det fremgar desuden at en del af baggrunden for at der foreslas
differentieret leje er, at lejen til Kebenhavns Kommune er steget.

Der er, sa vidt det kan ses af bilaget med det forslag om differentieret
haveleje, der blev vedtaget pa generalforsamlingen i 2012, tale om en
forskel pa lidt over 1.000 kr. om maneden.

Det er en konkret vurdering om det er sagligt eller ej. Det er derfor

ikke muligt at forudsige, hvad en domstol ville na frem til, hvis de
skulle tage stilling til spergsmalet.

Undtagelse: Selskabsloven

Selskabsloven geelder ikke for haveforeninger som HF Engly. Men
nogle gange vil man i en fortolkning af foreningsvedteegter se sig om
efter relevante lovbestemmelser andre steder.

Af selskabslovens § 107 stk. 1 faiger:

Beslutning om vedtaegtsaendring, hvorved kapitalejernes forpligtelser
over for kapitalselskabet forgges, er kun gyldig, hvis samtlige
kapitalejere er enige herom.

§ 107 kan have betydning, da der er tale om en forskydning af de
forpligtelser som pahviler medlemmerne.
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Pa den ene side kan man fremhaeve, at der egentlig ikke er tale om
en vedtaegtsaendring — men en beslutning truffet jf. vedteegterne. Pa
den anden side kan man fremhaeve, at sa betydningsfulde
beslutninger bar sidestilles med vedtsegtsaendringer.

Det afg@rende i denne sag bliver saledes om beslutningen truffet ved
generelforsamling, kan sidestiles med en vedtesgtseendring der
foroger medlemmernes forpligtelser overfor foreningen. Kan den
sidestilles med en vedtasgtsaendring skal den som udgangspunkt
vedtages med enstemmighed.

| to domme U.2006.2969@ og U.2007.3038H, som begge vedrgrer
ejerforeninger, kommer man imidlertid frem til det modsatte resultat. |
de konkrete sager drejer det sig imidlertid om forbrugsrelateret
fordeling af udgifter (telefon, internet mv.) og forskellen i
belgbsstarrelse er formentlig betydeligt lavere end i denne sag.

Meget taler for at en beslutning om differentiering af havelejen er sa
veesentlig, at den som minimum kreaever 2/3 flertal pa samme made
som en vedteegtsaendring.

| forhold til saglighed kan man argumentere for, at forslaget om delvis
differentieret haveleje haenger sammen med den nye leje til
Kebenhavns Kommune.

Men safremt der indfgres fuld differentieret haveleje ogsa for de
feellesudgifter, der hidtil har veeret ligedelt, sa er det sveerere at
fastholde, at der er en saglig grund til at andre den hidtidige
fordeling.

Muligvis vil en domstol endda ga sa vidt som til at sige, at der skal
veere enstemmighed. Og maske blandt samtlige medlemmer. Men
det sker selvfglgelig kun, hvis et medlem indbringer sagen for
domstolene.

Man kan overveje at foresld en lgsning, hvor den differentierede
haveleje ferst treeder i kraft, nar en have salges til en ny, som
dermed kender vilkarene ved overtagelse af haven og indtreeden i
foreningen.
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