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1. Introduktion
Kommuner har siden kommuneplanlovens ikraft-
treden 1 1977 kunnet optage bestemmelser i lo-
kalplaner om etablering af grundejerforeninger i
haveboligomrader, erhvervsomrader og omrader
for fritidsbebyggelse, herunder om deres forplig-
telser og medlemspligt. For dette blev grundejer-
foreninger etableret pa baggrund af servitutter lyst
pa omradets ejendomme.' 1 2003 blev det med
en planlovsendring (lov nr. 440/2003) endvide-
re muligt at optage bestemmelser i1 en lokalplan
om etablering af grundejerforeninger i byomdan-
nelsesomrader.? I lovens forarbejder udtryktes en
vis bekymring: "Det md imidlertid pdregnes, at det
kan veere vanskeligere at fda en grundejerforening til
at fungere i et byomrdde med forskellige bebyggelses-
arter, anvendelser og ejerformer end i et homogent
parcelhusomrdde”.> Dette forbehold har, sammen
med tilfojelsen af muligheden i planloven og det
faktum at emnet er sparsomt beskrevet i planlit-
teraturen, rejst nogle spergsmél: Hvor anvendes
bestemmelserne om grundejerforeninger? Hvad
anvendes bestemmelserne til? I hvilken udstrak-
ning anvendes bestemmelserne?

Der blev af forfatterne gennemfert en in-
ternetbaseret sporgeskemaunderseggelse blandt

kommunernes planafdelinger. 68 af de 98 kom-
muner svarede pd spergeskemaet. Der blev i
undersggelsen spurgt ind til, om grundejerfore-
ningsbestemmelserne anvendes 1 henholdsvis
byomdannelsesomrader og haveboligomrader/
erhvervsomrader/omrader for fritidsbebyggelse.
I forbindelse hermed blev der tillige spurgt ind
til, om bestemmelserne blev brugt til etablering
af og/eller drift og vedligehold af fellesanleg og
-arealer m.v. Sidst men ikke mindst blev der spurgt
ind til, hvorvidt kommunerne oplevede proble-
mer med bestemmelsernes anvendelse 1 praksis.
Undersogelsen viste, at 37 % af kommunerne
anvender grundejerforeningsbestemmelser i by-
omdannelsesomrader, mens hele 90 % anvender
grundejerforeningsbestemmelse 1 haveboligom-
rader, erhvervsomrader og omrader for fritidsbe-
byggelse.

Grundejerforeningsbestemmelserne 1 lokalpla-
nerne anvendes typisk til at sikre drift og vedlige-
hold af fellesanleg og -arealer, mens de kun 1 no-
gen grad anvendes til at sikre etableringen af dem.
Spergeskemaundersogelsen viste, at 82/92 % af
kommunerne (82 % 1 byomdannelsesomrider /
92 % 1 haveboligomrader, erhvervsomrader og
omréder for fritidsbebyggelse) anvender bestem-
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melser om drift og vedligehold af fellesanleg og
-arealer ofte eller altid. Bestemmelser om etab-
lering af fellesanleeg og -arealer anvendes kun
ofte eller altid af 47/33* % af kommunerne, og
etableringsbestemmelser anvendes derved oftere
i byomdannelsesomrader. 1 42/39° % af kommu-
nerne anvendes grundejerforeningsbestemmelser
i forbindelse med ibrugtagningsbestemmelser ef-
ter planlovens § 15 stk. 2 pkt. 11 i lokalplanen,
hvorved grundejerforeningen opfylder de, eller
dele af de krav, som skal opfyldes inden omridet
ibrugtages. Omkring 70 % svarede, at de aldrig
bruger muligheden i planlovens § 21 for at dele-
gere dispensationskompetencen for lokalplanen
til grundejerforeningen.

De nye muligheder om grundejerforeninger i
byomdannelsesomrader er altsa taget i brug, om-
end ikke i ssmme omfang som i haveboligomrader,
erhvervsomrader og omrader for fritidsbebyggel-
se. P4 samme vis er det fortrinsvis muligheden for
at palegge grundejerforeninger pligt til drift og
vedligehold af fellesareal og -anleg, der udnyttes
af kommunen fremfor muligheden for at f4 grund-
ejerforeningen til at etablere fellesareal og -an-
leg.

Udover udarbejdelsen af spergeskemaunder-
sogelsen er grundlaget for denne artikel en gennem-
gang af planlitteraturen samt domme og afgerel-
ser pa omradet.® Bade spergeskemaundersogelsen
og gennemgangen af domme og afgerelser viser, at
der kan opsté en raekke forskellige problemer i for-
bindelse med grundejerforeningers afgransning
og opgaver. Grundejerforeninger som virkemiddel
er stort set ubeskrevet i nyere planlitteratur, og er
generelt sparsomt beskrevet. Det er derfor aktuelt
og relevant at undersoge de retlige muligheder og
begraensninger med hensyn til at benytte grund-
ejerforeninger som realiseringsmiddel generelt,
og sarligt da bestemmelserne er blevet udvidet
til ogsa at geelde byomdannelsesomrdder. Artiklen
sigter derfor imod en sammenfattende analyse af
grundejerforeningsinstrumentet.

Indledningsvis analyseres grundejerforeninger
generelt med hensyn til, hvor der kan etableres en
grundejerforening, dens tilblivelsesgrundlag og
dens medlemmer. Dernast analyseres de grund-
ejerforeningsopgaver, der kan pélegges af kom-

munen. Herefter analyseres grundejerforenin
gens mulighed for eventuelt selv at udvide sine
opgaver og dermed pétage sig forpligtelser ud-
over dem, den er blevet pilagt. Grundejernes on-
sker om grundejerforeningens opgaver kan @ndre
sig over tid, hvorfor der kan opstd et behov for
at tilpasse grundejerforeningens opgaver. Men
hvad er grundejerforeningens muligheder for det-
te? Et afledt spergsmaél heraf er grundejerforenin-
gens mulighed for at klage over en afgerelse pa
egne eller medlemmers vegne. Disse sporgsmal
analyseres nermere for at afklare, hvad forudsat-
ningerne for en grundejerforeningens klagebe-
rettigelse er. Til sidst analyseres muligheden for,
at grundejerforeningen kan optraede som dispen-
sationsmyndighed. Det er blandt andet interes-
sant, fordi det ifolge spergeskemaundersggelsen
kun sjeldent benyttes af kommunerne.

2. Grundejerforeningen

En grundejerforening er, som navnet antyder,
en forening af grundejere, hvilket adskiller den
fra lejer- og beboerforeninger, som ikke har
grundejere som medlemmer.” Lejer- og beboer-
foreninger har i hejere grad karakter af at vare
frivillige interesseorganisationer. Grundejerfor-
eningens medlemmer er oftest private grund-
ejere, men andelsboligforeninger, ejerlejligheds-
foreninger, boligudlejningsselskaber og lignen-
de, der er grundejere, kan ogsd vere medlemmer.
Grundejerforeningers medlemmer diskuteres
narmere nedenfor.

Det forhold, at grundejerforeningen er en for-
ening, indebarer, at den har et formél, en ledelse
(med beslutningskompetence), egen formue og
vedtegter blandt andet omhandlende de nevn-
te forhold samt organisationsforholdene i evrigt.
Hertil kommer, at en grundejerforening er en ju-
ridisk person. Kravene for at en forening er en
juridisk person er udover ovennavnte ogsd kra-
vet om, at medlemmerne selv skal vare fysiske
eller juridiske personer, hvilket de i deres egen-
skab af ejere af fast ejendom normalt vil opfylde.?
Som forening vil grundejerforeningen desuden i
sine aktiviteter skulle efterleve de foreningsretli-
ge regler og principper i @vrigt — se mere om disse
i Hasselbalch (2011).

36 Tidsskrift for Kortlegning og Arealforvaltning Arg. 122, Nr. 47 (2014)



Med grundejerforeninger folger normalt forpligtel-
ser og normalt ogsd medlemspligt. Netop medlems-
pligten er central, da den sikrer, at alle bidrager til
den falles forpligtelse med for eksempel vedlige-
holdelse af et felles friareal. Hvis der ikke er med-
lemspligt, kan den enkelte grundejer melde sig ud
og lade de ovrige bare byrden for vedligeholdelsen,
hvilket vil medfere ulighed og sandsynligvis kon-
flikter.

Grundejerforeninger etableres primaert med
afset 1 lokalplaners bestemmelser om sadanne,
men etableringen af en grundejerforening med
medlemspligt kan ogsa ske gennem en servitut.’
I Planstyrelsen (1983, ss. 20-21) anbefales lokal-
planen dog som stiftelsesgrundlag. Der er hjem-
mel til som myndighed at bestemme i en lokal-
plan, at en grundejerforening skal etableres, mens
servitutten som etableringsgrundlag kraver, at
kommunen er grundejer eller at de pdgaldende
grundejere samtykker, da der ikke er hjemmel til,
at kommunen kan krave en sadan servitut tinglyst
péd privates ejendom. Lokalplanen vil derfor ofte
vare en lettere tilgaengelig vej til oprettelse af en
grundejerforening, hvor hele omradets grund-
ejere er medlemmer, end en forening etableret
gennem en servitut. Herudover er der ikke noget
1 vejen for at oprette grundejerforeninger pa fri-
villig basis i omrader, hvor sadanne ikke findes.'”
Oprettelse pa eget initiativ, hvor der er en fzl-
les interesse i drift og administration af felles-
anleg, er ikke vasentlig forskellig fra vejlaug,
der oprettes med henblik pa vedligeholdelse af
private fallesveje — et formdl der i ovrigt ogsé
kan varetages af en grundejerforening. Konkret
vil en grundejerforening stiftes ved, at der ind-
kaldelse til og atholdes stiftende generalforsam-
ling, hvor der vedtages et sat vedtagter.!! Typisk
vil lokalplanen eller forslaget til vedtaegter inde-
holde en bestemmelse om at vedtaegterne skal god-
kendes af kommunen, herved har kommunen mu-
lighed for at kontrollere om vedtagterne stemmer
overens med de i lokalplanen vedtagne forpligtigel-
Ser.

I det folgende analyseres nermere, hvor det er
muligt at etablere grundejerforeninger ved hjaelp af
lokalplaner, herunder ogs& hvornér et omrade er nyt
og hvad foreningens geografiske udstraekning er.

Finn Kjceer Christensen og Michael Tophaj Sorensen

Grundejerforeningens anvendelsesomrdde og tilbli-
velsesgrundlag

I lokalplaner kan der optages bestemmelser om
oprettelse af grundejerforeninger for ”...nye have-
boligomrdder, erhvervsomrdder, omrader for fri-
tidsbebyggelse eller byomdannelsesomrdder...”,
jf. planlovens § 15 stk. 2 pkt. 13. Men hvad er om-
fattet af disse omréader?

Haveboligomrader blev i den tidligere kom-
muneplanlov ifelge Planstyrelsen (1983, s. 11)
og Andersen & Christiansen (1989, s. 239) fortol-
ket som “’parcelhuse til helarsbeboelse”, der var
navnt i kommuneplanlovens § 42. ’Parcelhuse til
heldrsbeboelse” blev i kommuneplanloven forstiet
som fritliggende eller helt eller delvist sammen-
byggede beboelsesbygninger med en helarsbolig.
Denne forstaelse er stadig aktuel, og haveboligom-
rdder ma altsd skulle forstds som helarsbeboelse 1
form af aben-lav eller tet-lav.'?

Erhvervsomrader deekker bredt og omfatter i-
folge Planstyrelsen (1983, s. 11) ”...enhver form
for erhverv”. Der er altsd ikke i denne forbindelse
begraensninger pa specielle former for erhverv.

Omrdder for fritidsbebyggelse dakker over
sommerhuse, ferielejligheder m.v. og kolonihave-
bebyggelse.'* I forhold til kolonihavebebyggelse er
det vaerd at notere sig, at det er en foruds@tning for
at kolonihaveejerne kan vere medlem af grund-
ejerforeningen, at omradet er udstykket, og par-
cellerne er ejet af de individuelle kolonihaveeje-
re. Desuden er der i planlovens § 15 stk. 2 pkt.
20 hjemmel til at optage bestemmelser om kolo-
nihaveforeninger i lokalplanen, som ofte er mere
oplagt at anvende end grundejerforeningsbestem-
melser — og navnlig i uudstykkede kolonihave-
omrader. Det skyldes, at kolonihaveforeninger
ofte ligger pd kommunalt ejet jord, som forenin
gen lejer, og hverken en kolonihaveforening eller
den enkelte kolonihaveejer er derved grundejer,
hvilket udelukker medlemskab af en grundejerfor-
ening i modsetning til en kolonihaveforening.

Begrebet byomdannelsesomrdder blev tilfojet
planloven i 2003 med intentionen om bl.a. at gore
det muligt at etablere grundejerforeninger i omré-
der med etageboliger."* Byomdannelsesomrader
skal her forstas pa den made, som de er defineret
i planlovens § 11b stk. 1 nr. 5 (jf. ovenfor), hvor
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havne- og erhvervsarealer skal omdannes til bolig-
formal og formal, der er forenelige med boligfor-
mal."”

Med muligheden for grundejerforeninger i by-
omdannelsesomrader dbnes der ogsa op for at etab-
lere grundejerforeninger i deciderede blandede
omrader.'® I de gvrige omradetyper er det desuden
muligt, at enkeltejendomme anvendt til for eksem-
pel detailhandel i haveboligomréder og omrider
for fritidsbebyggelse kan indgd 1 grundejerfor-
eninger for disse omrader, uden at de @ndrer sta-
tus fra at vaere haveboligomrdder eller omrader for
fritidsbebyggelse.!” Uanset omradetype er det dog
stadig en forudsatning, at omraderne er nye.

Hvad er nye omrader?
At omraderne skal vare nye, fremgér af planlo-
vens § 15 stk. 2 pkt. 13, og det kan enten betyde,
(a) at det er et nyt areal, der tages i brug til bymaes-
sig bebyggelse, eller (b) at et eksisterende omrade
skifter anvendelse til en ny anvendelse. Der ses i
det folgende naermere pa begrebet nye (omrader).
Kilderne er lidt diffuse omkring den forste si-
tuation (a), altsd et nyt areal, der tages i brug til
bymassig bebyggelse. Ifolge Planstyrelsen (1983,
ss. 11-12) og Andersen & Christiansen (1989, s.
239) er det afgerende, om omrddet er udstykket
og bebygget. Betydningen af om omradet er ud-
stykket var nedtonet i Andersen & Christiansen
(1979, s. 193), hvor der i hojere grad var lagt vegt
pa, om det forste salg af parcellerne efter udstyk-
ningen havde fundet sted. Et eksempel pa, at der
leegges vegt pd, om omridet er udstykket og be-
bygget, er NK0O49/1994, hvor et bebygget — men
endnu ikke udstykket — sommerhusomrade over-
fores fra landzone til sommerhusomrade. Omradet
blev vurderet til ikke at vaere et "nyt” omrade, for-
di omradet allerede var bebygget, selvom om det
ikke var udstykket. Boeck (2002, s. 188) formu-
lerer spergsmalet om, hvornér et areal er nyt, som
et spergsmal om, hvorvidt omrdet er taget i brug.
Et omrade kan stadig betragtes som nyt, hvis der
er enkelte eksisterende bygninger, men hvis den
overvejende del af omrddet er udstykket/bebygget,
er omradet ikke at betragte som nyt."® Det er der-
imod uden betydning for, om omradet er nyt, at
omrddet tidligere er planlagt ved byplanvagt eller

lokalplan.” Ovenstaende peger pa, at det afgeren-
de er, om udviklingen af omrédet er pabegyndt i
form af enten udstykning, salg og/eller byggeri el-
ler ej.

Ovenstaende indeberer, at hvis et omrade er
lokalplanlagt og etableret, men man “glemte” at
fa grundejerforeningsbestemmelserne med i forste
omgang, sa hjelper det normalt ikke at vedtage en
ny lokalplan med grundejerforeningsbestemmel-
ser, da omridet normalt ikke lengere vil vare
“nyt”. Grunden til og formalet med at omradet
skal veere "nyt” ma ligge i et hensyn om at sikre,
at grundejere ikke pludseligt og uforudset bliver
tvunget ind i1 en (mere) bebyrdende situation, som
de ikke har haft mulighed for at sige nej til, for
eksempel ved ikke at kebe ejendommen.

Den anden situation (b), hvor der er tale om et
nyt omrade, er som navnt ndr et omrade skifter
anvendelse, for eksempel fra sommerhusomra-
de til omrade til heldrsbeboelse i1 byzone eller er-
hvervsomrade til boligomrade.”” 1 Planstyrelsen
(1983, s. 12) og Andersen & Christiansen (1989,
s. 240) fokuseres der pd, at skiftet i anvendelse
sker til en af de i1 planlovens § 15 stk. 2 pkt. 13
navnte anvendelser; haveboligomrider, erhvervs-
omréder, omréader for fritidsbebyggelse, underfor-
staet at den hidtidige anvendelse er forskellige fra
den nye anvendelse. Tilsvarende er den senest til-
fojede mulighed for at etablere grundejerforeninger
1 byomdannelsesomréader et eksempel pd et skift 1
anvendelse, hvorefter der er tale om et nyt omrade,
idet det er et skift fra havne- eller erhvervsareal til
anvendelse til boligformal m.v. I det ovennavnte
eksempel NKO49/1994, om et eksisterende som-
merhusomrades zoneoverforsel fra landzone til
sommerhusomrade, blev det vurderet at zonean-
dringen ikke i sig selv var nok til at udgere et skift
1 anvendelse. Havde der veret et skift 1 anvendelse,
ville det have varet et nyt omrade.

Det peger i retningen af at et omrade er nyt, nar
der sker et tydeligt skifte i anvendelse som folge
af lokalplanen. Men hvor tydelig skal dette skifte
i anvendelse vaere? Der md her kunne traekkes en
parallel til fortolkningen af planlovens § 18, hvor-
efter der ikke retligt eller faktisk ma etableres
forhold i strid med en lokalplan. I den forbindel-
se fortolker Tegner (2013, ss. 443-444) grensen
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for hvornar faktiske anvendelses@ndringer er i
strid med lokalplanen sddan, at disse skal vere
“planlegningsmassig relevante” for de kraver
en @ndret lokalplan. Set i forhold til den navnte
NKO49/1994 er en @ndring fra sommerhusomra-
de til sommerhusomrade ikke “planlegningsmaes-
sig relevant”, ligesom ganske mange typer af er-
hverv ofte vil kunne rummes indenfor den samme
lokalplanbestemmelse, der bestemmer anvendel-
sen til erhverv eller industri. Omvendt er byomdan-
nelsesomrdder et eksempel pd en “planlegnings-
massig relevant” @ndring i anvendelse, da en sa-
dan @ndring i anvendelse kraver en lokalplan.
Med det udgangspunkt kan der argumenteres for
at skiftet i anvendelse skal vere sé tydeligt, at det
kreever en ny lokalplan.

Grundejerforeningens geografiske udstreekning
Afgraensningen af det geografiske omrade, som
grundejerforeningen deekker, kan vere hele el-
ler dele af et lokalplanomrade.?’ En eksisterende
grundejerforening, hvis forpligtelser ligger inden
for rammerne af planlovens § 15 stk. 2 pkt. 13,
kan herudover fd sin geografiske udstrekning
udvidet.”> Det forudsetter dog, at der for area-
let, hvormed foreningen udvides, vedtages lokal-
planbestemmelser om grundejerforening, og ar-
ealet i ovrigt opfylder kravene for at vere et "nyt”
omrédde. Dette er et alternativ til at oprette en ny
grundejerforening og er meningsfuldt, hvis det er
mere hensigtsmassigt at have én stor grundejer-
forening i omradet fremfor to mindre.

I KFE2005.269 vedtog en kommune en lokal-
plan for et mindre udstykningsomrade. Lokal-
planen indeholdt bestemmelser om grundejerfor-
ening, herunder at den eventuelt kunne kraeves
sammensluttet med den tilstedende grundejerfor-
ening. Den mulighed valgte kommunen og krave-
de, at grundejerne i1 det nye omrade blev medlem
1 nabogrundejerforeningen, hvis omrade sa ville
blive udvidet. Kommunen blev imidlertid under-
kendt 1 Naturklagenavnet, fordi der var markant
forskel pé opgaverne i den eksisterende forening
og opgaverne i det nye omrade. [ det nye omrade
indeholdt lokalplanen ikke bestemmelser om for-
eningens formdl og opgaver, og derfor ikke be-
stemmelser om drift og vedligehold af fallesarea-

Finn Kjceer Christensen og Michael Tophaj Sorensen

ler, hvilket var en del af den eksisterende forenings
opgaver. Det nye omrade indeholdte heller ikke
fellesarealer, og det ville derfor heller ikke have
varet muligt at optage bestemmelser om drift og
vedligehold af fellesarealer i det nye omrédde, da
der ikke var omréder at vedligeholde. Lokalplanen
opfyldte i ovrigt heller ikke kravet om at angive
grundejerforeningens formal og opgaver, se mere
om dette i afsnittet ”Grundejerforeningens palagte
opgaver”. Det principelle i sagen er, at der er krav
til ensartethed 1 formél og opgaver ved udvidelse
af eksisterende grundejerforeninger. Denne ensar-
tethed 1 grundejerforeningens opgaver, og herigen-
nem byrder pédlagt grundejerne, er nedvendig, da
der ellers opstér en situation, som tilfeldet i sa-
gen, hvor grundejerne i det nye omrade palegges
byrder udover dem, de har haft mulighed for at
sige fra overfor ved at undlade at kebe grunden
efter at have last lokalplanens forpligtigelser for
grundejerforeningen.

Tilsvarende problematikker opstar, safremt en
eksisterende grundejerforening, hvis omrade udvi-
des, bliver pélagt opgaver i det nye omréade, der
raekker ud over de eksisterende opgaver. Det kun-
ne for eksempel vere etablering af fallesanleg
i det nytilkomne omrade. Her er ensartetheden i
byrder heller ikke tilstede, og sammenlagningen/
udvidelsen vil medfere en patvungen udvidelse af
byrder for en etableret grundejerforening, og dette
er ikke tilladt. Det mé antages, at denne ensartet-
hed béde angér arten af opgaver og omfanget af
opgaver malt i forhold til de byrder, grundejerne
vil vaere palagt.

Nér grundejerforeningen er sikret i en privatret-
lig servitut kan kommunen med hjemmel i planlo-
vens § 43 sikre servituttens overholdelse med
hensyn til bestemmelser om forhold, hvorom der
kan optages bestemmelser i en lokalplan, herunder
en grundejerforenings opretholdelse og udstraek-
ning. Det ses for eksempel i MAD2012.1034N-
MK, hvor en grundejerforening ensker at dele sig
i to foreninger, henholdsvis en parcelhusdel og
en rekkehusdel. Det modsatte kommunen sig, da
det ikke mentes, at de to nye foreninger ville kun-
ne varetage de palagte forpligtelser, blandt andet
fordi der ikke var enighed blandt medlemmerne
om opsplitningen. For at kommunen kan anven-
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de handhavelsesbestemmelsen i planlovens § 43,
skal den varetage saglige planlaegningsmaessige
hensyn, i dette tilfelde sikring af grundejerfor-
eningens vedligeholdelse af fellesarealer.”® Det
m4d antages, at kommunen kan bringe planlovens
§ 43 1 spil bade ved opsplitning af en forening,
som tilfeeldet her, men ogsd ved nedleggelse af
en grundejerforening og @ndring af foreningens
formal, hvorved foreningen afstir fra dele af sine
forpligtigelser. Det forudsatter dog, at grundejer-
foreningen er sikret i en privatretlig servitut, og
at kommunen kan sandsynliggere varetagelsen af
saglige planleegningsmassige hensyn.

3. Grundejerforeningens medlemmer og med-
lemspligt
Det naturlige udgangspunkt for en grundejer-
forening er som navnt, at det er grundejere, der
er medlemmer af grundejerforeningen. For det
almindelige parcelhus er det klart, hvem der er
grundejeren og derved medlem. Er der tale om en
udlejet bolig, vil grundejeren stadig vere identifi-
cerbar, omend forskellig fra beboerne. P4 samme
madde kan et boligudlejningsselskab vare ejer af
en eller flere ejendomme som udlejes, hvor bo-
ligselskabet som grundejer har medlemspligten.
Er en ejendom opdelt i ejerlejligheder eller ejet af
en andelsboligforening ”...er det ejerlejlighedsfor-
eningen og andelsboligforeningen, der repree-
senterer ejendommen i grundejerforeningen med
det antal stemmer, som ejendommen er berettiget
til”.** Antallet af stemmer pr. grundejer kan vare
et sporgsmal, nar en del af grundejerne udgeres
af  boligudlejningsselskaber, ejerlejlighedsfor-
eninger og/eller andelsboligforeninger, som ejer
en storre andel af omrédet end de evrige. Den
enkelte grundejers forholdsmaessige andel af ret-
tigheder og pligter fastsettes i grundejerforenin-
gens vedtegter. | standardvedtegterne 1 Plansty-
relsen (1983, ss. 25-28) laegges der op til, at der
tages udgangspunkt i antallet af boligenheder. Ifol-
ge MAD2006.1496NKN kan det i specielle situ-
ationer vere de enkelte lejligheder, der har med-
lemspligten. Her var et butikscenter ombygget
til 9 ferielejligheder og en erhvervslejlighed. Det
specielle 1 denne situation var, at grunden ikke var
ejet af foreningen, men hver lejlighed havde ting-

lyst adkomst og ejerskab til en andel af grunden,
og hertil kom, at den enkelte lejlighed betalte ejen-
domskat og renovation fremfor foreningen. Det
blev i dette tilfzelde vurderet, at den enkelte lejlig-
hed havde medlemspligt. Det er altsd, som navnet
antyder grundejerne, der er medlem.

Lejere falder uden for gruppen af medlem-
mer af grundejerforeningen. Det fastslds bl.a. i
NKO57/1995 hvor Naturklagen@vnet udtaler, at
der ikke er hjemmel til at paleegge lejere medlems-
pligt, samt at det i stedet vil vare ejendommes
ejer, som vil kunne palaegges medlemspligt. Af an-
dre grupper som falder udenfor gruppen, der kan
palegges medlemspligt, er ejere af bygninger pa
lejet grund.”

Det er muligt med hjemmel i planlovens § 15
stk. 2 nr. 13 1 en lokalplan at optage bestemmel-
ser om medlemspligt i grundejerforeningen, og
for et nyudstykket haveboligomrade betyder det,
at keberne af parcellerne har pligt til medlem-
skab, nér foreningen oprettes.”® Efterhdnden som
parcellerne bliver solgt og bebygget, vil pligten
til medlemskab opstd. Er der derimod tale om et
eksisterende omride, der gennem lokalplanen har
@ndret anvendelse, indtraeffer pligten til medlem-
skab for den oprindelige ejer ikke umiddelbart. Sa
leenge grundejere ikke @ndrer pa deres ejendom,
hverken retligt eller faktisk, er der ikke hand-
lepligt i forhold til lokalplanen jf. planlovens § 18,
herunder medlemspligt til grundejerforeningen.?’
Da der ikke er handlepligt, kan de eksisterende
forhold fortseette, sdfremt de i ovrigt er lovlige. I et
sadant tilfeelde vil der i en kortere eller lengere pe-
riode kun vaere medlemspligt for en del af grund-
ejerne i omradet. Denne situation vil is&r gere sig
galdende i byomdannelsesomréader, hvor der i en
overgangsperiode ofte er bade eksisterende anven-
delse og ny anvendelse. Det vil betyde, at den del
af grundejerne, der har medlemspligt, i modsat-
ning til omradets ovrige grundejere, er palagt for-
pligtelser og byrder.

I forbindelse med medlemspligt er det relevant
at komme omkring begrebet negativ foreningsfri-
hed. Hasselbalch (2011, s. 56) opsummerer den
som ”...friheden til uden hindringer fra staten eller
private at veelge mellem flere organisationer eller
til helt at holde sig uden for organisationsvcesenet”.
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Den negative foreningsfrihed er indfortolket i den
Europziske Menneskerettighedskonvention.
Hasselbalch (2011, s. 68) anforer, at borgerne ikke
er beskyttet imod, at staten ved lovgivning, og der-
af folgende forvaltning, tvinger borgere i et or-
ganiseret samvirke, samt at forekomsten af dette
ikke er ualmindeligt. Bestemmelserne om grund-
ejerforeninger er et eksempel herpd. Selvom den
negative foreningsfrihed ikke som sadan beskytter
imod medlemspligt, viser EMD 29/4 1999% dog,
at det ikke er helt uden begransninger. Dommen
handler om en jagtforening i Frankrig, hvortil der
efter lov var medlemspligt og herunder afgivelse
af ejendommenes jagtret til foreningen. Man var
medlemspligtig, ndr man ejede mindre landejen-
domme, og dette var uathengig af ejerens even-
tuelle jagtinteresser. Dommen siger i denne sam-
menhang, at det tvungne medlemskab skal vare
“nedvendigt” for at opnd det angivne méil. Det
mente man ikke var tilfeldet 1 EMD 29/4 1999,
hvor mélet var at sikre og styre jagtrettigheder. |
forhold grundejerforeninger er forméalet at vare-
tage felles forpligtigelser, som netop krever at
alle bidrager, og dette kan medlemspligten sikre.
Friheden til ikke at vaere medlem bestdr i denne
sammenhang mest i muligheden for ikke at kebe
ejendommen, som medlemspligten knytter sig til.
Der vil dog vere graenser for, hvad der ud fra plan-
loven kan palaegges en grundejerforeningen, da
det skal ses 1 forhold til formélet med foreningen.
Det er derfor interessant at se pa grundejerfor-
enings opgaver, bdde de af kommunen pélagte op-
gaver men ogsa de pd eget initiativ patagne frivil-
lige opgaver.

4. Grundejerforeningens pdlagte opgaver

Grundejerforeningens forpligtelser variere, og
skal variere jf. ovenfor, alt efter behovet i omradet.
Planlovens § 15 stk. 2 pkt. 13 geor det muligt i en
lokalplan at bestemme en grundejerforenings ...
ret og pligt til at foresta etablering, drift og vedli-
geholdelse af fellesarealer og feellesanleeg”. Nar
der optages bestemmelser om en sadan forening
i lokalplanen, er det et krav, at der i lokalplanen
bade optages bestemmelser om grundejerforenin-
gens formal og dens opgaver.*® Hvis en grundejer-
forening vaelges 1 forbindelse med en lokalplan,

Finn Kjceer Christensen og Michael Tophaj Sorensen

skal det derfor ogsa afgeres, hvad dens formal og
opgaver ef.

Lokalplanbestemmelsernes  udformning af
grundejerforeningens formal og opgaver er en
balancegang mellem pracision og fleksibilitet. I
Andersen & Christiansen (1989, ss. 240-241) og
Planstyrelsen (1983, s. 20) anbefales det at udfor-
me bestemmelserne sa bredt, at der efterfolgende
er mulighed for at &endre foreningens opgaver, da
det, som navnt ovenfor, ikke er uproblematisk at
@ndre opgaverne via en efterfolgende lokalplan.
Pa den anden side er MAD2004.40INKN et ek-
sempel pé, at bestemmelserne ikke var pracise
nok omkring udpegningen af fellesarealer, og dis-
se kunne derfor ikke kraeves overtaget. De var i
lokalplanen beskrevet som: ”...feellesarealer og
feellesanleeg, sasom feelles friarealer, feelles par-
keringsarealer, interne stier, vandlob, soer, feelles
bilvask- og affaldssorteringsarealer m.v.”*' Det-
te blev i sammenhang med lokalplanens kortbi-
lag vurderet til ikke at vere tilstrekkelig tydeligt
angivet hvilke fellesarealer og fallesanleg, der
var tale om. Veje og stier fremgik dog tydeligt af
kortbilagene, og for denne del md bestemmelsen
kunne hidndheeves. Grundejerforeningens opgaver
og de arealer, de skal vedligeholde, skal altsé vaere
klart beskrevet i lokalplanen. Udstraekningen af
vedligeholdelsespligten diskuteres 1 Tegner (2013,
s. 407), og det konkluderes, at den "...formentlig
vil veere begreenset til, hvad der er nodvendigt for
at sikre feellesarealer og -anleegs opretholdelse”.
Den ovrige planlitteratur og praksis kommer ikke
narmere ind pa dette.

Det vil altsd sige, at de opgaver, en grund-
ejerforening skal have, skal fastlegges i lokalpla-
nen med en pracision, hvormed det er muligt at
identificere opgaver og forpligtigelser, og der er
ikke pligt til at varetage opgaver ud over dem, der
kan identificeres klart i1 lokalplanen. Det er altsd
i forbindelse med lokalplanens udarbejdelse, at
kommunen skal bestemme sig med hensyn til,
hvilke opgaver grundejerforeningen skal have.

Tilsvarende hvis man ensker at vedtage en
ny lokalplan for et omrade, hvor der allerede er
en grundejerforening etableret pd baggrund af og
med medlemspligt efter bestemmelserne i den ek-
sisterende lokalplan, da kan kommunen ikke op-
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tage nye bestemmelser om grundejerforeninger 1
den nye lokalplan, der er mere bebyrdende end de
hidtidige bestemmelser, da omradet ikke lenge-
re er nyt (jf. ovenfor). En kommune kan derimod
uden problemer ophaeve — eller lempe — bestem-
melser i en lokalplan gennem tilvejebringelse af en
ny lokalplan. Kommunen kan altsa gere en eksi-
sterende grundejerforenings forpligtigelser mindre
bebyrdende, men ikke mere bebyrdende med en
ny lokalplan. Det ma dog vare sadan, at de eksi-
sterende bestemmelser kan viderefores i den nye
lokalplan, hvis grundejerforeningens opgaver har
samme omfang hvad angér type og sterrelse. Det
mad tillige antages, at det faellesarealers afgresning
kan preaciseres i en efterfolgende lokalplan, i hvert
fald 1 det omfang det ikke i nevneveardig grad er
yderligere bebyrdende.

Hvad er feellesarealer og feellesanleeg?
Grundejerforeningens opgaver samler sig jf. plan-
loven om fewllesarealer og feellesanleg, og af-
greensningen af deres indhold er derfor med til at
afgrense foreningens mulige opgaver. Planlovens
§ 15 stk. 2 pkt. 13 rummer ikke en definition eller
eksemplificering af, hvad fellesarealer og falles-
anleg er, sa svaret skal findes andet steds. Bestem-
melsen er dog beslagtet med planlovens § 15 stk.
2 pkt. 11, der giver mulighed for lokalplanbestem-
melser om tilvejebringelse og/eller tilslutnings-
pligt til feellesanleeg som betingelse for ibrugtag-
ning.*> 1 forbindelse med denne bestemmelse
eksemplificeres faellesanleeg som for eksempel
opholds- eller parkeringsarealer, tekniske anlag,
felles garageanleg, regnvandsbassiner, fzlles
vindmelle og kollektive varmeforsyningsanlaeg,
samt s&rlige bygninger til fellesformal som hob-
byrum, vaskeri, beboerhus eller selskabslokaler.*
Kollektive varmeforsyningsanleg er nok ikke s
aktuelt som det har vaeret, og kraever desuden store
lokalplanomrader, da anlaeggets formal skal vere
at forsyne omrédet, for det kan kategoriseres som
feellesanlaeg.

Andersen & Christiansen (1989, s. 233) og lov-
forarbejder til Lov nr. 168 af 09/05/1975 omtaler
tillige berneinstitutioner, som vuggestue og bor-
nehave, som et fellesanleg, men set i forhold til
at bestemmelserne om udbygningsaftaler i plan-

lovens § 21b er afgraenset til fysisk infrastruktur,
og altsd ikke omfatter social infrastruktur, er det
tvivlsomt, om de er omfattet her.’* Hertil kommer
at berneinstitutioner, som vuggestue og berneha-
ve, normalt er for betalende bern og derfor ikke
abne for omrddet pd samme méade som en lege-
plads. Legepladsen tiltaler maske heller ikke alle,
men er principielt tilgeengelig for alle i omrédet.

Tv-fellesantenneanleg har tidligere varet om-
fattet, men er med planlovens § 15 stk. 10 fra 2011
eksplicit blevet nevnt som ikke varende et fel-
lesanlaeg. Hertil kommer planlovens § 15 stk. 11
fra 2013, der angiver, at eksisterende bestemmel-
ser om tilslutningspligt til Tv-fellesantenneanlaeg
er uden virkning.*> Det er ikke muligt at opstille
en komplet liste over fellesarealer og anlaeg som
sadan; dels @ndrer det sig i takt med den tekniske
udvikling, hvad der ligger i begrebet fellesarealer
og anleg; dels flytter greensen mellem falles-
arealer og -anleg og arealer til offentlige formal
sig over tid og afh@ngigt af situationen. Det kan
ses ved, at der med mellemrum stilles sporgsmals-
tegn ved, om noget er offentligt formal, eller om
det er fellesareal/-anlaeg. Det skete for eksempel
1 KFE2011.226, der handler om hvorvidt et regn-
vandsbassin var offentligt formél eller fellesan-
leeg, og det blev vurderet til at vaere faellesanleg
i det pagzldende tilfeelde. Den primare drsag til,
at det blev vurderet til at vaere et fellesanleg frem
for offentlig formal, var, at det kun skulle opsamle
vand fra det pageldende lokalplanomrade. Havde
situationen varet en anden, kunne det have faldet
ud til anden side.

Ovenstdende peger i retningen af, at et bidrag
til forstaelsen af fellesanleg og -arealer kan fin-
des ved at se pd, hvem fallesarealets brugere er.
I KFE2010.174 kraevede en ejer blandt andet et
friareal overtaget efter planlovens § 48°¢, men fri-
arealet blev ikke overtaget og ikke vurderet som
offentlig formédl, fordi dets kommende brugere
primart var tilteenkt at vere omradets beboere og
ikke offentligheden i ovrigt. Fellesarealer er altsa
anvendt og vedligeholdt af grundejerforeningen og
dens medlemmer, hvis ellers der er bestemmelser
om grundejerforeningens vedligeholdelsespligt
i lokalplanen. Det skal dog navnes, at et felles-
areal, som alle andre arealer, kan have en geogra-
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fisk placering, hvor det er underlagt for eksempel
naturbeskyttelseslovenregler om adgang for offent-
ligheden til fods og pé cykel, og pa den made vere
tilgaengeligt for offentligheden i et vist omfang.

Fellesarealer og fwzllesanleg omtales ogsé
som arealer og anlaeg, der er ejet i faellesskab af
en gruppe grundejere, og her kaedes muligheden
for at palegge vedligeholdelsesforpligtelse sam-
men med grundejerforeningens ejerskab.’” Der er
dog ingen indikationer af, at ejerskabet er et krav.
I kommuneplanlovens forarbejder® stilles spargs-
mal til, om grundejerforeninger skulle have retten
til at fa overdraget dispositionsretten til offentlige
arealer, herunder bade ret til disponering og pligt
til vedligeholdelse. Det valgtes ikke at give den-
ne ret. Diskussionen understreger, at et offentligt
areal ikke er et fallesareal, og herudover peger
diskussionen ogsa pa, at det centrale er brugsret-
ten og ikke ejerskabet som sddant. Forskellen pa,
om grundejerforeningen har ejendomsretten over
arealet eller alene brugsretten, bestar primeert i, at
grundejerforeningen ikke retligt disponerer over
arealet og derved ikke kan belane eller slge area-
let. Da arealet typisk ikke har en vesentlig vaerdi
og formodentlig ikke er af interesse for andre end
grundejerforeningen, udger en eventuelt mang-
lende retlig disponeringsret over arealet ikke den
store forskel, da muligheden for salg og beldning
er begraensede. Brugsrettens relevans i forhold til
ejendomsretten skal ogsa ses i sammenhang med,
at det i kommuneplanlovens forarbejder fremhae-
ves, at et af lovforslagets formal er at give bebo-
erne direkte indflydelse pd narmiljeet, herunder
anvendelse og udformning af fallesarealer.”* Her
fremhaves retten til at bruge arealet som centralt,
og det centrale er med andre ord, at grundejerfor-
eningen har brugsretten og ikke ejendomsretten.

Hvilke arealer kan grundejerforeningen blive
pélagt at vedligeholde? Det mé vare de fellesare-
aler og -anleg, som det i lokalplanen er bestemt,
at grundejerforeningen skal vedligeholde, og som
er indenfor lokalplanens omrade. Det er ikke af-
gorende, om grundejerforeningen er ejer eller
alene har brugsretten. Er arealerne offentlige — 1
form af offentligt omrade eller offentlig vej — kan
grundejerforeningen ikke palaegges vedligeholdel-
sespligten.

Finn Kjceer Christensen og Michael Tophaj Sorensen

Overtagelse af arealer

Planstyrelsens vejledning om grundejerforeninger
foreslar i standardbestemmelserne en lokalplan-
formulering om overdragelse af arealer til grund-
ejerforeningen, der lyder: “Grundejerforenin
gen er pligtig at tage skode pda de i §..., stk. ...,
neevnte feellesareal og fellesanleg”.*° Heri ligger
en mulighed for kommunen til at tvinge grundejer-
foreningen til at overtage de arealer, de skal drive
og vedligeholde. En forudsatning for bestemmel-
sens gyldighed er, at fellesarealerne og fallesan-
laeggene er nermere specificeret i lokalplanen, jf.
ogsd MAD2004.401NKN i afsnittet om Grund-
ejerforeningens palagte opgaver. Pligten for grund-
ejerforeningen til at tage skede pa arealer, der an-
vendes til fellesareal, er ikke afthangig af hvem,
der er den hidtidige ejer af arealet. Det kan vere
kommune eller en privat akter.

Hvorvidt grundejerforeningen ogsa har krav pa
at tage skode pd arealet, er derimod afhangig af,
om den hidtidige ejer er kommunen eller en privat
akter. Hvis det er en privat akter, har grundejer-
foreningen ikke krav pa at fa arealet tilskedet.*
Et sddant krav i den situation ville ogsa vare pro-
blematisk i forhold til den private udstykkers ejen-
domsret over arealet, da lokalplanbestemmelsen,
hvis grundejerforeningen havde et sddan krav, vil-
le fratage den private udstykkers ejendomsret over
arealet med en form for tvang, der vil have karak-
ter af ekspropriation. Kommunen vil, i1 de situati-
oner, der ikke lgser sig selv, kunne lgse det ved at
ekspropriere til lokalplanens gennemforelse med
hjemmel i planlovens § 47.%

I KFE2011.226 bereres kort, at det i sagen for-
udsettes, at faellesarealer og fellesanleg overgar
uden betaling til grundejerforeningen. Der er som
sadan ikke noget i vejen for at kommunen kan
overdrage fellesarealer til grundejerforeningen
uden betaling. Kommunen skal som udgangspunkt
kebe og sxlge jord til markedspris, men i forhold
til feellesarealers ofte ringe vaerdi®® i et etableret
lokalplanomradet udger det formodentlig ikke en
hindring. Omvendt er der heller ikke noget der an-
tyder, at det ikke skulle vaere muligt at kreve sig
betalt for arealet. Ovenstaende efterlader sporgs-
mal omkring etableringen af fellesanleg og etab-
lering af grundejerforeningen, hvilket planlitte-

Tidsskrift for Kortlegning og Arealforvaltning Arg. 122, Nr. 47 (2014) 43



Grundejerforeninger og lokalplanen

raturen og praksis kun meget sparsomt bidrager til
svarene pa.

Scerligt om private feellesveje

Nér det kommer til private feellesveje (i byen)
og deres vedligeholdelse, er det i udgangspunk-
tet de grundejere, der granser op til vejen og har
vejret, der er forpligtiget til at vedligeholde den
private fellesvej jf. privatvejslovens § 44. Den-
ne forpligtigelse kan vere overdraget til andre
gennem servitutter, jf. privatvejslovens § 46, og
forpligtigelsen kan for eksempel vaere overdraget
til en grundejerforening.* Det vil da vaere grund-
ejerforeningen, der stér for vejens vedligeholdel-
se. Tilsvarende kan findes i privatvejslovens § 49
stk. 4, hvor kommunen kan valge at fordele ud-
gifterne til et samlet arbejde® efter grundejerfor-
eningens vedtagter i stedet for til de forpligtige-
de grundejere. Dette ses ogsd i Vejdirektoratets
afgorelse 12-07844, hvor en kommune sporger
Vejdirektoratet til rdds om fordeling af udgifter 1
forbindelse med belysning, der gennemfores som
et samlet arbejde. Hvor det i udgangspunktet er
grundejerne, der er forpligtiget, er der altsa gen-
nem grundejerforeningsinstrumentet i planloven
mulighed for at justere péd privatvejslovens ud-
gangspunkt om pligt til etablering og vedligehold
af private fellesveje fra grundejerne til grund-
ejerforeningen. For grundejeren betyder det, at
der betales for udgifterne gennem medlemskabet
i grundejerforeningen, mens det for kommunen
betyder, at hele regningen*® kan sendes direk-
te til grundejerforeningen fremfor at foretage en
fordeling af udgifter. Sidstnavnte vil vare ad-
ministrativt vaesentligt tungere for kommunen.

5. Grundejerforeningens frivillige opgaver

I det ovenstaende har fokus veret pa, hvordan kom-
munen kan pélegge grundejerforeningen opgaver.
Spergsmalet er, om grundejerforeningen ogsa selv
kan pétage sig opgaver, altsa opgaver udover de pa-
lagte? Dette analyseres 1 det folgende.

Der er eksempler pa, at grundejerforeninger har
valgt, eller forsegt, at udvide deres opgaver pa eget
initiativ. I U1968.3810 enskedes det at fremfore
el til de enkelte parceller og fordele udgiften her-
til mellem medlemmerne af foreningen, hvor der 1

den eksisterende servitut om grundejerforeningen
kun var hjemmel til at ivaerksette fremforingen.
Det blev udtalt, at den udvidende deklaration kun
kunne tinglyses pé den enkelte grund med den en-
kelte grundejeres samtykke. I U1980.3060 vedto-
ges det, ved simpel majoritet, pa en ekstraordineer
generalforsamling at udvide grundejerforeningens
opgaver til at omfatte et TV-fellesantenneanlaeg.
Den udvidende servitut matte efterfelgende aflyses
pd de ejendomme, der anlagde sagen. Det udtal-
tes 1 sagen at "...efter indholdet i ovrigt af dekla-
rationen og vedteegterne findes anleg og drift af
en TV-feellesantenne at falde uden for foreningens
formdl ikke at kunne gennemfores af foreningen
uden samtykke af alle dens medlemmer”.*” Har en
grundejerforening bl.a. til formal at forestd anleg
og drift af en TV-fzllesantenne kan den godt pa
generalforsamlingen ved simpelt majoritet vaelge
at opdatere anlegget til den for tiden sadvane-
lige standard, séfremt udgiften hertil er begraenset,
det var tilfeldet 1 U1962.621B. Seneste skud pa
stammen 1 den teknologiske udvikling kan findes
1U2010.20730, hvor en grundejerforening ved 2/3
flertal endrede foreningens formalsparagraf, der
muliggjorde en efterfolgende truffet beslutning om
at grave tomme ror til fibernet ned i forbindelse med
renovering af dens veje. Rorene blev efterfolgende
overdraget vederlagsfrit til en til formalet nyopret-
tet medieforening. Landsretten udtalte, dels at det
kun var brugsretten til rorene, der kunne overlades
vederlagsfrit til foreningen, og dels at grundejer-
foreningsbeslutningen om at nedlaegge rorene ville
have kraevet enstemmighed.

Der tegner sig dermed et billede af, at det er
muligt at udvide en grundejerforenings formél og
opgaver med frivillige aktiviteter, men det for-
udsetter, at alle medlemmerne er enige om udvi-
delsen af grundejerforenings formél og opgaver.
Netop dette er det centrale argument i U1984.6570,
hvor en grundejerforening ville patage sig opga-
ven at fa udarbejdet et ingenierprojekt omkring
udbedring af grundejerenes tage.*® Det fastslas, at
grundejerforeningen ikke uden enstemmighed her
kunne udvide foreningens opgaver udover for-
eningens formal. Der kunne ikke opnds enstem-
mighed, da nogle grundejere (sagsogte) pa eget i-
nitiativ havde fiet skiftet tag, og de enskede derfor

44 Tidsskrift for Kortlegning og Arealforvaltning Arg. 122, Nr. 47 (2014)



ikke at stemme for og bidrage ekonomisk. De blev
frikendt i sagen og skulle ikke bidrage ekonomisk.

Omvendt krevede det i U2003.7630 ikke en-
stemmighed at udvide rammerne for grundejer-
foreningens normale opgaver. 1 sagen skete der
vedtaegtsendringer om bl.a. fordeling af udgifter,
da foreningen havde overtaget vedligeholdelse af
omradets veje, ... og vedtegtsendringen findes
ikke at medfore sadanne ekstraordincere cendringer
i medlemmernes forpligtelser, at vedtagelsen har
kreevet enstemmighed”. ¥

Det centrale 1 dette er beskyttelsen af mindre-
tallet, nar et flertal beslutter at patage sig frivillige
opgaver. Omkring minoriteters beskyttelse ligger
der i foreningsretten nogle principper, herunder ...
at et flertal kan ikke gennem vedtcegtscendring kan
seette sig “aldeles udover foreningens formal”” *,
og dette gelder serligt ved tvungen medlemskab.”!
Ved enstemmighed undgés behovet for at beskyttet
mindretallet, da der ikke er noget mindretal at be-
skytte. Der ligger i nevnte ogsad en indikation af,
at noget kan gennemfores ved flertal, da det forst
er nar @ndringer gir aldeles ud over foreningens
formal, at problemet opstar. I U1962.621B, om
opgradering af TV-fellesantenneanlaeg, slds det
fast, at udgiftens sterrelse ogsé er afgerende for,
om grundejerforeningen ved simpelt majoritet
kan patage sig at opgradere anlegget. Heri ligger
en indikation, som ogsa antydes i det ovenstden-
de, at der er en nedre greense for, hvad der kraever
enstemmighed at vedtage. En granse der dog ikke
umiddelbart kan fastslis, men det ma for eksempel
antages, at det ved almindelig flertal kan velge at
afholde sommerfest, selvom alle ikke stemmer for
og selvom alle ikke deltager i festen.

Aktiviteter som sommerfester, vejfester, ju-
lefrokoster, drive hjemmeside m.v., som for alle
mulige andre foreninger kan veare helt naturlige
aktiviteter, ma pa grund af medlemspligten ogsa
overvejes en ekstra gang. lkke dermed sagt at
grundejerforeningen ikke kan indgd i den slags,
det mé dog forudsette, at aktiviteten er i medlem-
mernes interesse, men ogsa at alle principielt har
adgang til at deltage. Eksempelvis vil en grund-
ejerforening godt kunne kebe et telt, som forenin
gens medlemmer kan léne eller leje, nir de holder
fest 1 deres haver. Tilsvarende vil en petanquebane
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kunne anlagges, hvis den er dben for alle grund-
ejerne, ogsa selvom den kun anvendes af en mindre
del.

Der er altsd muligt at udvide foreningens opga-
ver med frivillige nye opgaver, men dommene viser
ogsa, at der ikke er pligt til at tilslutte sig de ekstra
opgaver, som det kraever enstemmighed at vedtage,
og opgaver, der kraver enstemmighed, ma antages
at veaere tilfaelde, hvor der er tale om “ekstraordinee-
re @ndringer i medlemmernes forpligtelser”, som
gar aldeles udover foreningens formal.

Hvis en grundejerforening har udvidet sine ak-
tiviteter (i enstemmighed), vil medlemmerne efter-
folgende vaere bundet af den aftale, de har ind-
géet og vere pligtige til at forblive engagerede 1
disse aktiviteter. Der kan vare enkelte situationer,
hvor dette ikke vil vare tilfeldet. For eksempel ved
ejerskifte kan den nye ejer vaere 1 god tro (ikke ken-
der de frivillige opgaver) og fortreenge forpligtigel-
sen for den ene ejendom.

6. Klageberettigelse

Der er flere eksempler pé, at en grundejerforening
med varierende succes forsegger at klage over en
afgorelse. Er grundejerforeningen direkte part i en
sag ved at vere afgerelsens adressat vil den lige-
som andre adressater til en afgerelse vaere klagebe-
rettiget efter de klageregler, der vil vere knyttet
til den pagaeldende afgerelse. Herudover kan en
grundejerforening ogsa vare klageberettiget, for-
di den som juridisk person eller grundejer har en
“veesentlig individuel interesse”. Det kraver ifol-
ge Garde et. al (2009, ss. 307-313), at afgerelsen,
der enskes at klage over, har retlige eller faktiske
konsekvenser for grundejerforeningen udover den
pavirkning evrige rammes af. Konsekvensen skal
ligeledes have en vis sterrelse.

Grundejerforeningen kan ogsa repraesentere en
eller flere af sine medlemmer i en sag jf. forvalt-
ningslovens § 8, og foreningen skal da have en
fuldmagt fra de pagaeldende medlemmer.> Pa den
méde kan grundejerforeningen repraesentere med-
lemmers interesser.

Hvorvidt en grundejerforening i ovrigt er kla-
geberettiget og har en vasentlig individuel interes-
se vaegtes ifolge Garde et. al (2009, ss. 310-312)
ud fra to ting. For det forste om et betydeligt an-
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tal medlemmer i1 foreningen er berert i en grad,
hvor de selv vil vare klageberettiget. For det an-
det om det ud fra foreningens navn, formal m.v.
kan sandsynliggeres, at foreningen med klagen
vil varetage sin opgave/interesser. Det var delvist
tilfeeldet 1 MAD2009.1277NKN, hvor en grund-
ejerforening klagede over dels en afgerelse om
dispensation fra naturbeskyttelseslovens skovbyg-
gelinje og dels en landzonetilladelse. Naturklage-
navnet fandt grundejerforeningen klageberettiget
1 forhold til landzonetilladelsen, men ikke i for-
hold til dispensationen fra skovbyggelinjen. Efter
naturbeskyttelseslovens § 86 er naboer ikke som
udgangspunkt klageberettigede, mens lokalfor-
eninger med en vasentlig interesse 1 afgerelsen
godt kan vere klageberettiget™, men grundejer-
foreningen 1 MAD.2009.1277NKN havde ikke
en sadan vasentlig interesse i forhold til skov-
byggelinjen. I MAD.2006.409NKN, der ogsé
omhandlede dispensation fra naturbeskyttelseslo-
vens skovbyggelinje, var grundejerforeningen, der
klagede over afgerelsen, klageberettiget. I dette
tilfelde var grundejerforeningens formal bl.a. at
bevare det landlige miljo i omrddet, og dette var
medvirkende til, at der var en vasentlig interesse
i afgarelsen. I KFE.2008.36 om en grundejerfor-
ening, der klager over en dispensation fra strand-
beskyttelseslinjen (Naturbeskyttelseslovens § 15)
til terreenregulering, diskuteres Naturklagenaevnets
praksis. Dets praksis beskrives sddan, at grund-
ejerforeninger anerkendes som klageberettiget, nar
den trufne afgerelse pd en vasentlig made berorer
foreningens omrade. Der leegges i den forbindelse
vagt pa overensstemmelse mellem de interesser,
naturbeskyttelsesloven varetager og foreningens
formal, samt i1 hvilket omfang foreningens interes-
ser bereres af afgarelsen. Ovenstaende viser, at for-
eningens formal og opgaver, som de er bestemt i lo-
kalplanen, kan fé indflydelse pa deres klageadgang.

7. Grundejerforeningen som dispensationsmyn-
dighed

Der er hjemmel i planlovens § 21 til, at kommu-

nen kan delegere dispensationskompetencen 1

planlovens § 19 om dispensation fra lokalplaner

til en grundejerforening. Det gelder ikke nedven-

digvis hele planen, da kommunen kan valge kun

at delegere dispensationskompetencen til udvalgte
lokalplanbestemmelser. Det kunne for eksempel
vaere bestemmelser om udformning, anvendelse og
vedligeholdelse af ubebyggede arealer.* Grund-
ejerforeningen er dog ikke forpligtiget til at modta-
ge kompetencen.

Da lokalplankataloget i planlovens § 15 stk. 2
ikke indeholder noget om at delegere dispensati-
onskompetencer til grundejerforeningen, kan der
ikke optages bestemmelser om det i lokalplanen,
men det kan eventuelt naevnes 1 redegorelsesdelen.
Selve bemyndigelsen gives serskilt til grundejer-
foreningen efterfolgende.>

Grundejerforeningen skal, hvis den har mod-
taget dispensationskompetence, ligesom kommu-
nen, forholde sig til planlovens § 20 med hensyn
til orientering af naboer m.fl. og give dem mindst 2
uger til at fremkomme med bemarkninger, nar der
treeffes en afgerelse. Hvor en dispensation givet af
kommunen kan péklages til Naturklagenavnet og
kun angéende retlige spergsmadl, jf. planlovens § 58
stk. 1, skal en klage over en dispensation givet af en
bemyndiget grundejerforening ske til kommunen,
jf. planlovens § 58a. En sddan klage kan omfatte
hele afgerelsen og ikke kun retlige spergsmal.

Som nevnt i introduktionen anvender omkring
70 % af de kommuner, der svarede i speorgeske-
maundersggelsen, ikke muligheden for at delegere
dispensationskompetencen til grundejerforeningen.
Det kan da ogsa vaere problematisk af flere arsager.
Kommunen er underlagt forvaltningsloven og
herunder de forvaltningsretlige regler, i sin admi-
nistration, men det er grundejerforeningen ikke.
Der er altsa ikke et regelsat til at sikre sagsbe-
handlingen, hvilket kan vere grunden til, at hele
grundejerforeningsafgerelsen om  dispensation
kan péklages til kommunen, mens en tilsvarende
afgorelse fra kommunen kun kan paklages hvad
angér retlige speorgsmal. I modsatning til for-
valtningsloven s& gelder offentlighedsloven og
persondataloven for grundejerforeningen, og det
stiller krav til grundejerforeningens handtering af
personoplysninger i elektronisk form og registre i
analog form. Det stiller krav til grundejerforenin
gens medlemmers kompetencer og kendskab til reg-
lerne. Delegationen af dispensationskompetencen
kan ogsa veare problematisk for det gode nabo-
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skab 1 omradet, dels kan beslutningstagerne sta
med modstridende interesser i forhold til forenin
gens hensyn, hensyn til naboen osv., og dels kan
beslutninger foles urimelige, nir dele af forenin
gens medlemmer har direkte indflydelse pa andre
medlemmers raderum.

8. Konklusion

Bestemmelser om grundejerforening forekommer
ganske ofte i lokalplaner og i de traditionelle omré-
der — haveboligomrader, erhvervsomrader og om-
rader til fritidsbrug — er der nermest konsekvent
bestemmelser om grundejerforeninger. Bestem-
melsen omhandler primert pligter i form af drift
og vedligehold af fellesanleg og -arealer, mens
muligheden for at stille krav til grundejerforenin-
ger om etablering af fallesanleg og -arealer kun
sker i nogen grad, og muligheden for at uddelegere
dispensationskompetencen anvendes sjeldent.

Kommunenkanienlokalplanstillekravom etab-
lering af grundejerforeninger i haveboligomrader,
erhvervsomrader, omrader for fritidsbebyggelse
eller byomdannelsesomréader, og med muligheden
for ogsa at stille krav om etablering af grundejer-
foreninger i byomdannelsesomrader er det nu mu-
ligt 1 alle typer boligomrader, idet etageboliger er
kommet med. For etageboliger kreeves det dog,
at de er placeret i byomdannelsesomrader. For at
kommunen kan stille krav om etablering af grund-
ejerforening i1 en lokalplan, skal omradet imid-
lertid vaere nyt, hvilket vil sige, at omrdde ikke er
udviklet eller pabegyndt med henblik pa bymaes-
sig bebyggelse/sommerhusbebyggelse. Omradet
er ogsd nyt, hvis der sker et skift i anvendelse, for
eksempel fra sommerhusomrdde til helérsbebo-
else. Skiftet i anvendelse skal dog vere tydeligt,
som for eksempel i en byomdannelsessituation,
hvor anvendelses@ndringen fra havne/erhverv til
bolig eller lignende er lokalplanpligtigt.

Kravet om, at omrddet skal vare nyt, abner
for udfordringer, nar et allerede etableret omrade
genplanlegges med en ny lokalplan. Omrédet er
da ikke lengere nyt, og der kan derfor ikke opta-
ges yderligere bebyrdende gyldige bestemmelser
1 den nye lokalplan om grundejerforeningen — de
eksisterende ma pa dette punkt fastholdes. Det er
dog muligt med den nye lokalplan, at ophave dele
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af den tidligere lokalplan, og derfor er det ogsa
muligt at ophave dele af den eksisterende grund-
ejerforenings forpligtigelser. I et allerede etableret
omrdde med lokalplanbestemt grundejerforening
er det altsd med en ny lokalplan alene muligt at
gore grundejerforeningens opgaver og forpligti-
gelser mindre.

Grundejerforeninger kan palaegges opgaver i
form af etablering, drift og vedligehold af falles-
anleg og -arealer. Det er ikke muligt praecist at an-
give, hvad et feellesanleg eller fellesareal er, men
det er et areal, som stilles til rddighed for forenin
gen og dens medlemmer, og det vedligeholdes af
foreningen.56 Det skal bemarkes, at berneinstitu-
tioner og lignende social infrastruktur naeppe er et
feellesanlaeg eller -areal, til trods for at det anfores
som sédan i bl.a. kommuneplanlovens forarbejder.
Samspillet mellem grundejerforeninger og etable-
ring og vedligeholdelse af private feellesveje er et
emne med plads til yderligere fordybelse, da denne
type fellesanleg/-areal reguleres i flere love uden
en helt klar afgreensning imellem dem. En grund-
ejerforening kan patage sig frivillige opgaver, det
kraever dog enstemmighed, hvis der er tale om eks-
traordinaere @ndringer, eller hvis @ndringerne lig-
ger udover hvad foreningen, ellers vil kunne blive
palagt.

Et emne, der fordrer et yderligere empirisk stu-
die, er, hvordan begreberne etablering, drift og
vedligehold udmentes i praksis. Det kunne vere
onskelig, da hverken domspraksis eller planlitte-
raturen berorer dette.

Grundejere skal have brugsretten over de area-
ler, den skal vedligeholde, men der kan i lokalpla-
nen optages bestemmelser om pligt til overtagel-
ser af arealerne og deraf felgende overdragelse
af ejendomsret. Den pligt, der skabes ved séddan-
ne bestemmelser, gelder uanset om udstykkeren/
udvikleren er kommunal eller privat. Hvis den
pageldende ejer er privat, har grundejerforenin
gen dog ikke et krav pa at fa arealet, og kommu-
nen kan blive nedt til at ekspropriere arealet for
at virkeliggere lokalplanen. Grundejerforeningen
som grundejer er ogsd et emne, hvor et empirisk
studie af praksis kunne vare interessant, specielt
omkring hvordan overdragelse af arealet til for-
eningen forgar i praksis.
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No

2

20

21
22
23

24

25
26

27

28

48

ter

(Planstyrelsen, 1983, s. 9).

Et byomdannelsesomrade defineres som et omrade,
hvor anvendelsen til erhvervsformal, havneformal eller
lignende aktiviteter skal @ndres til boligformal, insti-
tutionsformal, centerformal, rekreative formal eller er-
hvervsformal, der er forenelige med anvendelse til bo-
ligformal, jf. planlovens § 11b stk. 1 pkt. 5.
Forarbejder til Lov nr. 440 af 10/06/2003 (kommentarer
til § 1 pkt. 4 i fremseettelsen af lovforslag)

Samme princip som navnt ovenfor.

Samme princip som navnt ovenfor.

Forskningen, der ligger bag artiklen, er en del af forsk-
ningsprojektet “Lokalplaners virkeliggerelse, konse-
kvenser og samspil med anden regulering”, som er et
forskningsprojekt, der er gennemfort pa Aalborg Uni-
versitet og Aarhus universitet, finansieret af Forsk-
ningsradet for Samfund og Erhverv.

(Boeck, 2002, s. 188; Miljeministeriet, 2009, s. 69).
(Hasselbalch, 2011, ss. 26-28).

(Planstyrelsen, 1983, s. 11).

Forarbejder til Lov nr. 440 af 10/06/2003 (kommentarer
til § 1 pkt. 4 i fremseettelsen af lovforslag).
(Hasselbalch, 2011, ss. 92-95)

(Tegner, 2013, s. 406; Boeck, 2002, s. 188; Miljemini-
steriet, 2009, s. 69).

(Tegner, 2013, s. 406; Boeck, 2002, s. 188; Miljemini-
steriet, 2009, s. 70).

Forarbejder til Lov nr. 440 af 10/06/2003 (kommentarer
til § 1 pkt. 4 i fremsattelsen af lovforslag) & (Tegner,
2013, s. 400).

(Tegner, 2013, s. 406; Miljeministeriet, 2009, s. 70).
Forarbejder til Lov nr. 440 af 10/06/2003 (kommentarer
til § 1 pkt. 4 i fremseettelsen af lovforslag).
(Planstyrelsen, 1983, s. 11).

(Boeck, 2002, s. 188; Andersen & Christiansen, 1989, s.
239).

(Planstyrelsen, 1983, s. 11; Andersen & Christiansen,
1989, s. 239).

(Boeck, 2002, s. 188; Forarbejder til Lov nr. 440 af
10/06/2003 (kommentarer til § 1 pkt. 4 i fremsattelsen
af lovforslag)).

(Tegner, 2013, s. 406; Boeck, 2002, s. 188; Planstyrel-
sen, 1983, s. 15).

(Tegner, 2013, s. 406; Planstyrelsen, 1983, s. 15).
(Tegner, 2013, ss. 698-703).

Forarbejder til Lov nr. 440 af 10/06/2003 (kommentarer
til § 1 pkt. 4 i fremseettelsen af lovforslag).

(Boeck, 2002, s. 188).

For omrader med grundejerforeninger skabt for 1977,
hvor bestemmelserne om grundejerforeninger i lokal-
planer blev muliggjort, vil kravet om medlemspligt fin-
des i dokumenter tinglyst pa de enkelte ejendomme.
(Tegner, 2013, s. 407; Forarbejder til Lov nr. 440 af
10/06/2003 (kommentarer til § 1 pkt. 4 i fremsattelsen
af lovforslag)).

(Hasselbalch, 2011, ss. 67-69).

29

30

31

32

33

34

35

36

37

38

39

40

41

42

43

44

45

46

47
48

Chassagnou m.fl. mod Frankring i sag nr. 25088/94,
28331/95 og 28443/95

(Andersen & Christiansen, 1989, s. 240; Planstyrelsen,
1983, ss. 20-21).

MAD2004.40NKN.

(Andersen & Christiansen, 1989, s. 231).
(Miljeministeriet, 2009, s. 66; Andersen & Christian-
sen, 1989, ss. 232-236).

(Tegner, 2013, s. 408; Serensen, 2007, s. 283).

Denne paragraf er indsat i planloven med Lov nr.
358/2013 og treeder jf. lovens § 2 stk. 2 i kraft senest 1.
april 2015.

Se 1 evrigt mere om overtagelsespligten i Melbeck
& Flensborg (2007, ss. 34-36) samt Jensen (2010 og
2012).

(Tegner, 2013, s. 407; Miljeministeriet, 2009, s. 70; An-
dersen & Christiansen, 1979, s. 194).

Lovforarbejder til Lov nr. 168 af 09/05/1975 Kommu-
neplanloven (I 1. behandlingen samt i spergsmal 21 til
ministeren vedlagt som bilag til betenkning om forslag
til lov om kommuneplanlegning).

Lovforarbejder til Lov nr. 168 af 09/05/1975 Kommu-
neplanloven (kommentarer til § 18 stk. 1 pkt. 13 i frem-
settelsen af lovforslag).

(Planstyrelsen, 1983, s. 22).

(Planstyrelsen, 1983, s. 23; Andersen & Christiansen,
1989, s. 240).

(Planstyrelsen, 1983, s. 23; Andersen & Christiansen,
1989, s. 240).

Arealer udlagt til fallesareal, i omrader hvor etable-
ringen af fallesareal er en betingelse for ibrugtagning,
vil private grundejere formodentlig i realiseringsfasen
kunne fa en hgjere pris, svarende til markedsprisen/
brugsveaerdien, da arealet er nedvendigt for realisering
af planen. Omvendt vil det vare svert at fa mere end
markedsprisen/brugsvardien, da det er muligt at eks-
propriere arealet for at sikre lokalplanens realisering og
her vil erstatningen tage udgangspunkt i markedsprisen/
brugsverdien.

(Larsen, 2003, s. 51).

Et samlet arbejde er i privatvejslovens § 10 defineret
som et arbejde, der udferes ved kommunens foran-
staltning for de vedligeholdelsesforpligtedes regning,
og som omfatter en vej, en streekning af en vej eller flere
veje under et, der udger en faerdselsmassig enhed.” Det
vil sige, hvor hele veje(n) vedligeholdes samlet, som
skal ses i modsatning til, at den enkelte grundejer vedli-
geholder den del af vejen, som ligger ud for den enkelte
ejendom.

Det forudsaetter dog, at grundejerforeningen dackker det
samme omrade, som det samlede arbejde. Er det ikke
tilfeeldet, vil der skulle ske en fordeling mellem grund-
ejerforeningen og de ovrige, der er omfattet af det sam-
lede arbejde.

U1980.3060.

Grundejerforeningen dekkede et omrade bestaende af
ca. 350 ejendomme, der var opfort af samme bygherrer.
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Der var et generelt problem med tagene pa de enkelte
ejendomme.

4 U2003.7639.

50 (Hasselbalch, 2011, s. 101)

S (Hasselbalch, 2011, ss. 98-109)

2 (Garde et. al, 2007, ss. 218-221; Vogter, J, 2001, ss.
240-243).

53 (Koester, 2009, s. 1329-1332).

5% (Andersen & Christiansen, 1989, s. 517).

55 (Miljeministeriet, 2009, s. 70).

¢ Det er klart, at feellesarealer ogsa kan eksistere i om-
rader uden grundejerforeninger, da vil omradet vare
stillet til radighed for omradets beboere, nar det er et
boligomrade, fremfor som udtrykt her foreningen og

dens medlemmer.
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