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dende regler pa4 omradet muliggjorde desuden, at der kunne
udarbejdes en problemformulering.
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FORORD

Folgende afgangsprojekt er udarbejdet pa landinspektorstudiets 10. seme-
ster, i perioden fra d. 1. februar til d. 13. juni 2013. Dette markerer fjerde
og sidste semester pa specialiseringen ’Planlegning & Arealforvaltning’
/’Land Management’, Aalborg Universitet.

Projektet omhandler grundejerforeningers anvendelse og udbredelse i den
fysiske planlaegning, og er opdelt i to dele, omhandlende hhv. [a] en klar-
leegning af de geeldende regler pa omradet samt [b] en empirisk underseg-
gelse af nogle mere praktiske forhold, i tilknytning foreningernes “etable-
ring, drift og vedligeholdelse af fallesarealer og feellesanlaeg”.

Kilder er angivet ved [forfatter &rstal, (evt. sidetal)], og det er vard at be-
merke, at det blot refererer til den foregdende satning, sifremt kilden er
indsat for et punktum, hvorimod en kilde efterfolgende et punktum vedrg-
rer hele afsnittet. Citeres der direkte fra en kilde, vil dette std i anferselstegn
med kursiv, og lengere citater vil desuden fremga szarskilt af teksten. Hen-
visninger til diverse love sker ved deres populertitel. Samtlige de anvendte
kilder fremgar af Litteraturlisten, s. 145. Igennem rapporten ses henvist til
diverse bilag (1, 2, 3..), hvilke er at finde pa den vedlagte CD. Indholdet af
denne fremgar af Bilagslisten, s. 149.

Jeg vil gerne takke folgende personer, som pa forskellig vis har varet be-
hjeaelpelige med projektet: Finn Kjeaer Christensen (Aalborg Universitet), Peter
Busk (Hvenegaard & Jens Bo Landinspektarer A/S), Stefan Overby (Landin-
spektorfirmaet Nellemann og Bjernkjer), Erik Mikkelsen (Grundejerfore-
ningen Sgnderlunden), Lars Hansen (Naturstyrelsen) og Signe Beck, Helena
Kjeer & Lone Marie Kristensen (Kolding Kommune). Derudover vil jeg gerne
takke de ansatte pa Erhvervsskolernes Forlag, for at stille kontorfaciliteter
til radighed og for at printe rapporten, ligesom der skal lyde en tak til min
vejleder Christian Aunsborg (Aalborg Universitet).

Den storste tak gar til min kereste Heidi og datter Gry, der for en stund har
maéttet affinde sig med, at huslige pligter og leg er blevet nedprioriteret, til
fordel for naervaerende rapport om ’Grundejerforeninger i Planlaegningen’.

Rapporten henvender sig primert til vejleder og censor, men den kan ogsa
taenkes at have interesse for diverse planleeggere mv., der i en eller anden
udstraeekning arbejder med grundejerforeninger til daglig.
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Indledning I

INDLEDNING

Det danske samfund er i hgj grad praget af diverse former for samvirker,
hvilket gor sig geeldende inden for sével det gkonomiske, politiske og socia-
le omrade. Som eksempler herpa kan neavnes diverse selskabsformer, inve-
steringsforeninger, valgerforeninger, sparekasser, idraets- og kulturforenin-
ger, arbejdslgshedskasser og velgorende organisationer. [Hasselbalch
2001, s. 2f] Listen synes narmest uendelig, og det fremgér heraf, at de
organiserede samvirker spiller en helt afggrende rolle i det danske sam-
fundsliv. Arsagen hertil er bl.a., at de utallige former for samvirker varetager
mange anliggender, som ellers ville pahvile de offentlige institutioner at
varetage. [Hasselbalch 2001, s. 5]

Tidligere, under enevalden, skulle alle former for organiseret samvirke god-
kendes af kongestyret, jf. kongeloven og Danske Lov, hvilket imidlertid
@ndredes ved Grundloven af 1849, hvorefter foreningsfrineden var en reali-
tet [Hasselbalch 2011, s. 16]. Foreningsdannelsen var i de felgende é&r
massiv, hvilket ikke mindst skal ses i forhold til, at overgangen til den nye
samfundsform, demokratiet, ogsé betod nye udfordringer; i den henseende
kan foreningsdannelsen betragtes som et af veerktgjerne. Som resultat heraf
indgik visse foretagender i et stadigt tettere samvirke med statsmagten,
hvorfor de over tid institutionaliseredes i samfundslivet herhjemme. [Has-
selbalch 2001, s. 5]

Et eksempel herpd er grundejerforeningerne, der kan anses som et praktisk
styringsinstrument, hvad angar lgsningen af nogle felles opgaver i et neer-
omréade. Der er naturligvis flere mader at anskue grundejerforeninger pa;
som et udtryk for selvforvaltning, naerdemokrati og borgerinddragelse, lige
sa vel som det kan anses tvunget selvhjalp, privatisering, dobbeltbeskat-
ning, udhuling af staten, osv. Det afthenger i hoj grad af gjnene der ser.

Ikke desto mindre har dannelsen af grundejerforeninger fundet sted i over
100 ar, og der er ikke noget der tyder pa, at anvendelsen vil aftage forelo-
bigt - maske snarere tvaertimod. Som eksempel herpa kan navnes kommu-
neplanlovens ikrafttreeden i 1977, hvorefter lokalplanen ligeledes har kun-
net anvendes som stiftelsesgrundlag, hvilket tidligere udelukkende havde
vaeret muligt pa baggrund af private servitutter eller ved frivillige aftaler,
grundejerne imellem [Planstyrelsen 1983, s. 7].
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Planlovsendringen i 2003" betgd desuden, at kommunerne ligeledes fik
mulighed for at stifte grundejerforeninger i byomdannelsesomrader, hvor-
for kommunerne siden da har kunnet kraeve grundejerforeninger oprettet i
alle typer boligomrader - dette under visse forudsatninger.

Der er imidlertid ogsa flere arsager til, at det kan vare hensigtsmaessigt at
stifte en grundejerforening, hvilket eksempelvis fremgar af den internationa-
le litteratur pd omradet. Evan McKenzie, en amerikansk professor i politisk
videnskab pa University of Illinois i Chicago, fremhaver primart to arsager
til grundejerforeningernes massive udbredelse i USA; hhv. skonomi og behov.

Hvad angér forstnavnte, s& omhandler dette, at udvikleren af et omrade
kan tilbyde boliger til attraktive priser, ved at lade en grundejerforening
forvalte nogle fellesarealer mv. Alternativt skulle grundene vere storre,
hvilket ville betyde, at ejendomsprisen steg tilsvarende. [McKenzie 2005, s.
30] Derudover fremhaver han nogle gkonomiske betragtninger i det offent-
lige, som et incitament til at oprette grundejerforeninger. Arsagen hertil
skyldes bl.a., at kommunen derved opnar en form for "double taxation”.
Dette skal forstds saledes, at medlemmerne af foreningen, foruden den
“almindelige skat” til kommunen, betaler foreningen for ydelser, som det
offentlige ellers skulle afholde.

Hvad angar behovet, sa fremhaver McKenzie desuden, at grundejerforenin-
gernes udbredelse kan forklares ud fra en governance-betragtning. | den
henseende kan grundejerforeningen udgere en direkte mulighed, for at
foreningsmedlemmerne kan deltage i planlegningen af et nearomride;
eksempelvis ift. hvilke faciliteter beboerne gnsker, hvor meget de vil betale
for dem og hvilke bestemmelser de vil leve under. [McKenzie 2005, s. 30]
Grundejerforeningers udbredelse kan altsa ligeledes anses som et udtryk for
oget selvforvaltning, medindflydelse, deltagelse i planleegningen, etc.

Der kan séledes vare mange drsager til grundejerforeningers massive ud-
bredelse, hvilket ogsd vurderes at veere tilfeeldet herhjemme, hvor de danske
kommuner tilsyneladende er bekendte med fordelene ved sadanne forenin-
gers oprettelse. Dette ses eksempelvis udtrykt ved, at omtrent hver 4. lokal-
plan indeholder bestemmelser om oprettelse af en grundejerforening [Post
2012, s. 31]. Der er derfor ingen tvivl om, at grundejerforeninger udger et
vaesentligt realiseringsmiddel i den danske planlaegning - ikke mindst set i
forhold til feellesarealers etablering, drift og vedligeholdelse.

"LOV nr. 440 af 10/06/2003



Indledning I

Méske netop derfor kan det undre, at grundejerforeninger fremstar som et
forholdsvis ubeskrevet emne i den danske planlitteratur. Dette skal ikke
mindst ses i forhold til, at der tilsyneladende eksisterer en rakke juridiske
problemstillinger pd omradet, ligesom der er behov for en empirisk under-
sogelse af den praktiske anvendelse af planlegningsinstrumentet. [Chri-
stensen & Sgrensen 2013, s. 2] Dette er saledes arsagen til, at emnefeltet i
projektet netop omhandler grundejerforeninger, og som det fremgar af det
foregdende, er det oplagt at foretage en skelnen mellem hhv. juridiske og
praktiske problemstillinger i den forbindelse:

Hvad angér ferstnaevnte, de juridiske problemstillinger, s& omhandler dette en
afklaring af grundejerforeningernes retlige muligheder og begransninger. |
den forbindelse tages afset i den geeldende lovgivning p& omradet, hvilket
primart vedrgrer planlovens § 15, stk. 2, nr. 13. Dette udger én af de tre
muligheder for stiftelse af en grundejerforening®, og det er i gvrigt denne
mulighed, der er den ubetinget mest udbredte. [Planstyrelsen 1983, s. 9;
Christensen & Serensen 2013, s. 3] En konkret problemstilling i tilknytning
hertil kunne eksempelvis vare, hvad der skal forstas ved begreberne “felles-
arealer og feellesanleg’. Den generelle undersggelse af grundejerforeningernes
retlige muligheder og begransninger udger siledes den ene halvdel af pro-
blemfeltet i rapporten; dette primart af teoretisk og juridisk karakter.

Tilsyneladende eksisterer der imidlertid ogsé en raekke praktiske problemstillin-
ger i tilknytning til grundejerforeningsbegrebet. | den forbindelse tages afseet
i et konkret fenomen, omhandlende grundejerforeningers "etablering, drift og
vedligeholdelse af feellesarealer og feellesanleg”, hvilket ligeledes udspringer af
planlovens § 135, stk. 2, nr. 13. En saddan undersogelse, af nogle mere prak-
tiske forhold i tilknytning til grundejerforeningsinstrumentet, forudsaetter en
generel forstdelse for de retlige muligheder og begransninger pa omradet.
Der eksisterer altsd ogsd en arsagssammenhang mellem problemstillingens
to facetter; den juridiske hhv. praktiske undersggelse. Det er pd den bag-
grund, at rapportens overordnede struktur skal ses.

FASE 1 omhandler sdledes nogle teoretisk og juridisk funderede problem-
stillinger, hvorimod der i FASE 2 tages afsat i en mere empirisk og praktisk
tilgangsvinkel.

2 Hhv. ved en frivillig aftale, en servitut eller en lokalplan [Planstyrelsen 1983, s. 9]
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1 Initierende problemstilling

Som skitseret i Indledningen, har det vaeret hensigtsmassigt at opdele projek-
tet i 2 overordnede dele/faser, hvor FASE 1 er centreret omkring afklaringen
af nogle juridisk funderede problemstillinger. Med dette udgangspunkt ses
folgende initierende problemstilling formuleret:

Hvilke retlige muligheder og begreensninger eksisterer — primeert med
afset i planlovens bestemmelser herom — hvad angdr anvendelsen af
grundejerforeninger som planleegningsinstrument?

Den initierende problemstilling sgges besvaret igennem en rakke delanaly-
ser, der hver isar vedrorer nogle forskellige aspekter i tilknytning til pro-
blemstillingen. De gennemforte analyser bidrager séledes til en samlet be-
svarelse af den initierende undren, hvilket sker i en delkonklusion, s. 75ff.
Den valgte fremgangsmdde har imidlertid ogsa et andet formal; at viderekva-
lificere problemstillingen. Dette skal forstas saledes, at klarleegningen af de
juridiske forhold, ogsa har til formal at identificere eventuelle problemstil-
linger, som kunne vere interessante at undersgge ud fra en mere empirisk
betragtning (dvs. i FASE 2). Forudsatningen for at kunne foretage en sddan
empirisk undersogelse, er i gvrigt, at der er oparbejdet en vis grundforstael-
se. Alternativ ville man sd at sige ’famle i blinde’.

Den initierende problemstilling vedrgrer séledes i hoj grad en afklaring af
den geldende lovgivning pa omradet, hvilket primeert tager afset i planlo-
vens bestemmelser. Baggrunden herfor er, at stiftelsen af de fleste grund-
ejerforeninger er hjemlet igennem planloven. Derudover indgar anden lov-
givning i gvrigt, i det omfang det vurderes relevant for problemstillingen.

Der ses redegjort mere uddybende for den valgte fremgangsméade i det
nastfolgende afsnit, hvor sammenhangen mellem problemfeltet og de to
hovedspergsmal (initierende problemstilling hhv. problemformulering)
ligeledes fremgér.



Indledning I

2 Overordnet undersogelsesstrategi

Problemfeltet i naerverende projekt er centreret omkring nogle juridiske og
praktiske problemstillinger, i tilknytning til grundejerforeningsinstrumentets
anvendelse i den fysiske planleegning herhjemme. Som det fremgér, har det
af strukturelle og forstdelsesmaessige hensyn vearet hensigtsmaessigt, at
foretage en opdeling af projektet i hhv. en juridisk/teoretisk funderet FASE
1 og en praktisk/empirisk orienteret FASE 2. Formalet med denne opdeling
er bl.a., at kunne sammenstille teori og empiri og pa den baggrund give et
fyldestgorende indblik i grundejerforeningsinstrumentet; en undersggelse
der ikke tidligere er blevet foretaget.

Afgangsprojektet bidrager saledes til en generel gget forstdelse af emnefel-
tet, og derudover er habet, at man ved fa afklaret eventuelle problemstillin-
ger og den konkrete praksis pa omradet, kan skabe grundlag for en endnu
bedre anvendelse af planleegningsinstrumentet. Der eksisterer sdledes bade
en teoretisk/vidensmaessig begrundelse for den valgte problemstilling savel
en praktisk/handlingsanvisende. Undersggelsen kan derfor veere af interesse
for de mange fagprofessioner, der i en eller anden udstrekning arbejder
med grundejerforeninger.

| projektet fokuseres der sdledes pa at besvare/lgse et konkret samfundsvi-
denskabeligt problem, hvilket sker pad baggrund af kombinationen af et
teoretisk vidensgrundlag og en raekke empiriske studier. De teoretiske og
empiriske studier kan i gvrigt betragtes som to af hovedelementerne i en
vidensproduktion, og det er i hgj grad koblingen mellem de to, der er afge-
rende for den valgte undersggelsesstrategi. [Andersen 2006, s. 23ff] Dette
kan anskues ud fra folgende figur:

/ Problem \

Teori < > Empiri

N /

Figur 2-1: Koblingen mellem de 4 grundleeggende elementer i en vidensproduktion.
Egen figur pba. [Andersen 2006, s. 24]

Resultat/besvarelse

15
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For at kunne ga fra problemstilling til problemlgsning, er det derfor nod-
vendigt, at der er ssmmenhang mellem de to hovedelementer. [Andersen
2006, s. 25ff] Det teoretiske vidensgrundlag indsamles primert gennem
litteraturstudier, hvilket bidrager til en grundlaeggende forstaelse for projek-
tets (initierende) problemstilling, og de empiriske data indsamles gennem
diverse undersggelser, hvor en mere praktisk tilgang til emnet s@ges belyst.

Den indbyrdes sammenhang mellem den anvendte teori og empiri har stor
betydning for projektets endelige udformning og metodiske ramme. | dette
projekt kan sammenhangen mellem de to anskues saledes;

Indledning

«

Fase 1
- juridiske problemstillinger

Initierende problemstilling

Hvilke retlige muligheder og
begreensninger eksisterer -

' primaert med afseet i planlovens

bestemmelser herom - hvad
angdr anvendelsen af

Fase 2
- praktiske problemstillinger

Problemformulering

Hvordan foregdr det i praksis,
ndr grundejerforeninger - pd
eget eller andres initiativ -

P etablerer, driver eller

vedligeholder fellesarealer og

grundejerforeninger som . feellesanlzeg?
planiaegningsinstrument?
-_————— = — — 1 T T o T
L Delanalyse A I L Delanalyse A ]
_______ e N dpuudigtd b AN
-_————— — st Y e — —
L Delanalyse B _'_I\\\l 2| L Delanalyse B ]
_______ 2 =
_______ | -
— = S — -
\___;“;___J/:ﬁl L
/'Q
™ Delanalysen 1 { Delanalysen
L _ Defanalysen L _ Delanalysen |
» Konklusion

Figur 2-2: Sammenhangen mellem FASE 1 og FASE 2

Som det fremgar af figuren, indeholder de 2 faser hver iseer en rakke del-
analyser, der vedrgrer nogle serskilte aspekter i tilknytning til problemstil-
lingen. De enkelte analyser muligger i sidste ende, at der kan udarbejdes en
samlet konklusion. Derudover er det vaerd at bemarke, at den udarbejdede
problemformulering udspringer af de gennemforte analyser i FASE 1, hvil-
ket ses indikeret ved en rad - i figuren.



Af strukturelle og forstaelsesmaessi-
ge hensyn er det valgt at udarbejde
to sarskilte metodiske afsnit, hvilke
fremgar indledningsvist i de to faser.
Arsagen hertil er bl.a., at forskellen
mellem de metodiske overvejelser i
de to faser er ganske betragtelig,
ligesom det rent forstdelsesmassigt
giver god mening, at prasentere
metodologien for FASE 2, efterfol-
gende de gennemforte analyser i
FASE 1.

Derudover er det vaerd at bemarke
den overordnede projektstruktur,
som skitseret i det udarbejdede
strukturdiagram, Figur 2-3. Af dia-
grammet fremgar eksempelvis de
enkelte delafsnits sammenhaeng
med rapporten som helhed.

De enkelte rapportafsnit er overord-
net set bygget op omkring den
samme grundstruktur. Ferst og
fremmest folger en kort indledning,
der omhandler en besvarelse af
’hvad, hvorfor, hvordan?’. Derefter
gennemferes selve analysedelen og
afslutningsvist ses udarbejdet en
kort opsamling eller delkonklusion.
Denne fremgangsmade er inspireret
af ABC-modellen [Aunsborg et. al
2011].

-juridiske problemstillinger

-praktiske problemstillinger

Indledning I
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Figur 2-3: Strukturdiagram
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FASE 1

Denne fase vedrorer som bekendt en undersogelse af nogle teoretisk og juridisk funde-
rede problemstillinger, i tilknytning til grundejerforeningsbegrebet. Formdlet hermed
er bl.a. at opnd en teoretisk og juridisk grundforstdelse for problemfeltet, hvilket den
efterfolgende empiriske undersagelse af praksis ligeledes bygger videre pd. Undersogel-
sen tager afscet i en reekke delanalyser, som ses preesenteret i det folgende, hvor der
imidlertid indledningsvist folger nogle grundleggende metodiske overvejelser.

3 Metodiske overvejelser

Udgangspunktet for undersggelsen udspringer som bekendt af den Initie-
rende Problemstilling, som ses gengivet nedenfor;

Hvilke retlige muligheder og begreensninger eksisterer — primeert med
afseet i planlovens bestemmelser herom — hvad angdr anvendelsen af
grundejerforeninger som planlcegningsinstrument?

Overordnet set kan der skelnes mellem fire former for problemstillinger,
kaldet hhv. anomali, paradoks, planlegningsproblem og normalia [Olsen & Pe-
dersen 2011, s. 32].;

Anomali En afvigelse fra normen eller det normale; det vil
sige ‘noget nyt’.

Paradoks En anomali, der samtidigt problematiserer eksiste-
rende opfattelser; det burde sa at sige ikke kunne
finde sted.

Planleegningsproblem  Manglende viden om, hvad der kan geres i en
kompleks situation; dette rejser et behov for be-
slutning eller handling.

Normalia Kritisk problematisering af det, der tages for givet;
kan eksempelvis betragtes som en kritisk stillingta-
gen over for ’universelle sandheder’.
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Den initierende problemstilling kan betragtes som et udtryk for en normalia,
i og med der er tale om en kritisk problematisering, af det der synes at veere
taget for givet [Olsen & Pedersen 2011, s. 31f]. Hermed menes, at omtrent
YVa af de udarbejdede lokalplaner herhjemme indeholder bestemmelser om
oprettelse af en grundejerforening [Post 2012, s. 31]. Grundejerforeninger-
nes udbredelse og anvendelse i planlaegningen er altsa ganske betragtelig;
dette pa trods af, at der tilsyneladende eksisterer en rekke uafklarede pro-
blemstillinger, i tilknytning til et i gvrigt sparsomt beskrevet emne [Chri-
stensen & Sgrensen 2013, s. 2], ligesom en opdateret vejledning pa omra-
det er efterspurgt i kommunerne [Post 2012, s. 13]. Relevanskriteriet for
naervaerende undersggelse er saledes i hgj grad tilstedevarende.

Formélet med FASE 1 er naturligvis forst og fremmest at opna en teoretisk
og juridisk funderet viden omkring problemstillingen, og i den forbindelse
tages udgangspunkt i den eksisterende lovgivning og teori p4 omradet; dvs.
et litteraturstudie. Litteratursggningen er foregdet som iterativ proces, hvor
der er taget afset i den tilgaengelige litteratur og lovgivning pa omradet, og
henvisningerne i disse er derefter blevet gennemgéet utallige gange. Denne
proces er fortsat, indtil der gentagne gange er blevet henvist til den samme
litteratur - lokken burde derved veaere fuldendt.

Af strukturelle og forstdelsesmassige hensyn har det varet hensigtsmaessigt
at dele besvarelsen af den initierende problemstilling op i en raekke operati-
onelle delspgrgsmal. Delspergsmalene er af eksplorativ karakter, i og med de
omhandler en begrebsliggarelse af et utilstraekkeligt forstdet fanomen [Ol-
sen & Pedersen 2011, s. 187f].
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De omtalte delspargsmal fremgar af det folgende:

Fase 1
- juridiske problemstillinger

Initierende problemstilling

Hvilke retlige muligheder og begraensninger
eksisterer - primaert med afseet i planlovens
bestemmelser herom - hvad angdr anvendelsen af
grundejerforeninger som planlaegningsinstrument?

A
[ Hvad er en grundejerforening, |
| retligt set? |
L __
Begrebsafklaring
r-—-—————————— A r-—-—————————— bl

| I hvilke omrddetyper kan |

| Hvordan er grundejerforeninger
| grundejerforeninger etableres? |

organiseret og reguleret?

__________ -
Kompetencer og organisering Omrade
r—-————————— hl r—-————————— hl
| Huilke stiftelsesmuligheder | | Hvilke opgavetyper kan |
| eksisterer? I | grundejerforeninger varetage? |
L __ N
Stiftelsesgrundlag Opgaver

Figur 3-1: FASE 1 er opdelt i en rakke delspgrgsmal

Delsporgsmalene udspringer i alle tilfeelde af den initierende problemstil-
ling, og formalet hermed har bl.a. veeret, at operationalisere en forholdsvis
bred problemstilling, ligesom spergsmélene fungerer som en slags afgraens-
ning af ditto. | den henseende er delspargsmalene udtryk for de aspekter af
den initierende problemstilling, som rent faktisk soges belyst og besvaret.

Det primeare formal med denne fremgangsmdde har veeret, at de enkelte
delanalyser i sidste ende muligger en samlet besvarelse af den initierende
problemstilling, hvilket fremgar af delkonklusionen (s. 75ff). Den samlede
forstaelse er i ovrigt en forudsatning for problemformuleringens udarbej-
delse. | den forbindelse geelder det, at en skarpt formuleret problemformu-
lering forudsaetter tilstedeveerelsen af en vis grundforstdelse [Olsen & Peder-
sen 2011, s. 25f]; opnéelsen af en sddan grundforstdelse er netop ét af
formélene med FASE 1.
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| det folgende ses foretaget en kort beskrivelse af spgrgsmélenes narmere
indhold, ligesom der argumenteres for spergsmalenes sammenhang med
den initierende problemstilling. | den forbindelse tages udgangspunkt i den
samme raekkefolge, som spgrgsmélene optrader i rapporten.

Hvad er en grundejerforening, Hverken i den juridiske litteratur, lovgiv-
retligt set? ningen eller lignende, er grundejerfore-
ningsbegrebet naermere defineret. Et af
formélene med afsnittet er derfor, at
danne en forstaelses- og begrebsmaessig
ramme, som de efterfglgende afsnit kan

bygge videre pa.

Hvordan er grundejerforeninger | afsnittet fokuseres der pa mange af de

organiseret og reguleret? implicitte bestemmelser, som grundejer-
foreninger er underlagt, eksempelvis |f.
foreningsretten. Dette er vaesentligt, i og
med sddanne bestemmelser umiddel-
bart ikke fremgar af foreningsvedtaegten,
stiftelsesgrundlaget, etc. Afsnittet om-
handler desuden de organisatoriske
rammer i foreningen, hvilket eksempelvis
har betydning ift. den daglige forvalt-
ning og ledelse af foreningen.

Huvilke stiftelsesmuligheder Som allerede naevnt kan en grundejer-

eksisterer? forening stiftes pa flere forskellige méa-
der. Delspgrgsmalet omhandler saledes
de grundleggende forskelle, der er mel-
lem de forskellige stiftelsesgrundlag.

I hvilke omrddetyper kan grundejer-  Anvendelsen af de forskellige stiftelses-

foreninger etableres? grundlag forudsaetter tilstedeveerelsen af
en raekke betingelser, eksempelvis ang.
omradetypen. Delsporgsmélet vedrerer
primart lokalplanen som stiftelses-
grundlag, hvilket, som navnt flere ste-
der, er det hyppigst anvendte.

Huvilke opgavetyper kan grundejer- ~ En grundejerforening kan, pd eget eller

foreninger varetage? andres initiativ, varetage en lang rakke
opgaver og forpligtelser, hvilket dette
afsnit séledes omhandler en narmere
underspgelse af. Eksempelvis ses der
redegjort for, hvilke bestemmelser der
geelder, hvis foreningen skal varetage nye
opgavetyper.
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4 Hvad er en grundejerforening, retligt set?

Sporgsmdlet er sveerere at svare pd, end man umiddelbart forst ville antage, i og med
begrebet hverken er defineret i den juridiske litteratur, lovgivningen, etc. Det har
derfor veeret nodvendigt, selv at definere en forstdelsesramme som de efterfolgende
afsnit kan bygge videre pd. Der er sdledes tale om en nodvendig grundforstdelse — den
kontekst — som de efterfolgende analyser udspringer fra. | den forbindelse har det
veeret hensigtsmeessigt at tage udgangspunkt i begrebets to bestanddele; hhv. [grund-

ejer] og [forening].

4.1 [grundejer...]

Hvad angar forstnzaevnte, sa er der tale om en sammenslutning af grundejere,
hvilket star i modsetning til eksempelvis lejer- og beboerforeninger. De
private grundejere udger saledes typisk foreningens medlemmer, men ogsa
ejerlejlighedsforeninger, boligudlejningsselskaber og andelsboligforeninger
kan vare medlemspligtige, i deres funktion som grundejere® [Planstyrelsen
1983, s. 25; Christensen & Serensen 2013, s. 3]. Lejere kan derimod ikke
vaere medlemmer af en grundejerforening, hvilket eksempelvis fremgar af en
afgerelse fra Natur- og Miljgklagenavnet [NKO 57/1995], og i dette tilfael-
de ville grundejeren derimod veare det pdgeldende boligselskab. Ejere af
bygninger pa lejet grund kan ligeledes ikke paleegges medlemspligt af en
grundejerforening [Boeck, 2002, s. 188].

Foreningens medlemmer skal hver is@r have en forholdsmassig andel i
foreningens rettigheder og pligter, hvilket fastsattes i foreningens vedtagt.
Séfremt en ejendom er opdelt i ejerlejligheder, eller er ejet af en andelsbo-
ligforening, sa;

er det ejerlejlighedsforeningen og andelsboligforeningen, der repreesenterer
ejendommen i grundejerforeningen med det antal stemmer, som ejendom-
men er berettiget til”

[Lovforslag 2002/1 LSF 103]

3 Arsagen hertil er, at der i s& fald bliver tale om en ”juridisk person”. En juridisk person op-
star, ndr en sammenslutning af personer (fysiske eller juridiske) opnar selvstandig evne til at
“erhverve rettigheder og pdtage sig retligt bindende forpligtelser, herunder til at veere part og til at optreede
som part i retssager” [Hasselbalch 2011, s. 27].
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Planstyrelsen udarbejdede i 1983 en Vejledning om grundejerforeninger og
lokalplanleegning’, i hvilken der bl.a. fremgér nogle standardvedtagter, som
mange grundejerforeningsvedtaegter sidenhen er blevet udarbejdet pa bag-
grund af. | disse standardvedtaegter laegges der op til, “at bidragsforpligtelsen
seettes i forhold til antallet af boligenheder” [Planstyrelsen 1983, s. 25]. Det
antages derfor, at der i de fleste grundejerforeningsvedteaegter er taget stil-
ling til denne “forpligtelsesfordeling”.

4.2 [...forening]

Som det fremgar af Indledningen, sd er det danske samfund i hgj grad
preeget af utallige former for organiserede samvirker, hvilket overordnet set
omhandler, at en kreds af fysiske og/eller juridiske personer indgér i en eller
anden organiseret form, ift. lgsningen af en narmere defineret opgave
[Hasselbalch 2011, s. 14]. Forskellen mellem diverse samvirkeformer er
imidlertid ganske betragtelig, og i forhold til narverende problemstilling er
det sdledes alene forenings-modellen®, der har veret interessant. Forenings-
begrebet er imidlertid ikke narmere defineret i dansk ret, men i almindelig-
hed kan det forstds som;

“en varigere sammenslutning med vekslende medlemskreds etableret med
henblik pd opndelse af felles formal”

[Hasselbalch 2011, s. 20]

Historisk set treekker denne oprettelse af fellesforeninger trade langt tilbage
i tiden, hvilket bygger pa opfyldelsen af en rakke forudsatninger, eksempel-
vis omhandlende selve aftaleindgdelsen mellem foreningen og dennes med-
lemmer. Det er i den forbindelse helt fundamentalt, at de involverede parter
overholder en saddan aftale. Dette var en forudsztning, som allerede blev
neavnt forste gang i Danske Lov af 1683, hvor det af kapitel 5-1-1 og 5-1-2
fremgar at;

“Een hver er pligtig at efterkomme hvis hand med Mund, Haand og Segl, lo-
vet og indgaaet haver.”

”Alle Contracter, som frivilligen gioris af dennem, der ere Myndige, og kom-
ne til deris Lavalder, veere sig Kiob, Sal, Gave, Mageskifte, Pant, Laan, Leje,
Forpligter, Forlofter og andet, ved hvad Navn det neevnis kand, som ikke er
imod Loven, eller /Erbarhed, skulle holdis i alle deris Ord og Puncter, saa
som de indgangne ere.”

[Danske Lov, kap. 5-1-1 og 5-1-2]

4 Andre samvirkeformer kunne vare laug, selskaber, samejer, organisationer, etc.
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En sadan aftaleindgdelse er til stadighed et af kendetegnene for medlem-
skabet af en grundejerforening, og som det fremgar af senere afsnit, kan
det bl.a. derfor vare vanskeligt at @ndre aftalens indhold efterfelgende.

Grundloven (GL) af 1849 betgd som allerede nzevnt, at foreningsfriheden
blev en realitet [Hasselbalch 2011, s. 16]. Det er imidlertid vaerd at bemaer-
ke, at begrebet foreningsfrihed (ogsa kaldet organisationsfrihed) har to
facetter, kaldet hhv. positiv og negativ foreningsfrihed. Den positive for-
eningsfrihed omhandler “retten til at danne organisationer, til frit at tilslutte sig
sddanne og til at virke organisationsmeessigt”, hvorimod den negative forenings-
frihed vedrerer "friheden til uden hindringer fra staten eller private at veelge mellem
flere organisationer eller til helt at holde sig uden for organisationsveesenet” [Hassel-
balch 2011, s. 56].

Den positive foreningsfrihed er forst og fremmest sikret gennem Grundlo-
vens bestemmelser, deriblandt GL § 78, ligesom den er navnt i en rakke
internationale regelszt (eksempelvis Den Europeiske Menneskerettigheds-
konvention). Hvad angédr den negative foreningsfrihed, sa kan det imidler-
tid konstateres, at der ingen danske regler findes, der beskytter borgerne
mod tvunget medlemskab af foreninger. Ligeledes findes ingen internatio-
nale konventioner, med virkning pa dansk grund, der yder netop denne
beskyttelse. [Hasselbalch 2011, s. 56ff] Dette er sédledes arsagen til, at
borgere kan veere forpligtede til at organisere sig i visse relationer, hvilket
grundejerforeninger er et eksempel pa [Hasselbalch 2011, s. 68]. Denne
medlemspligt til en grundejerforening kan bl.a. sikre, at foreningens med-
lemmer hver isaer bidrager forholdsmeessigt til de fastlagte opgaver. Det ville
saledes medfere ulighed (og uenighed), hvis det var muligt for de enkelte
medlemmer at melde sig ud [Christensen & Segrensen 2013, s. 3]. Mulighe-
den for at palegge borgerne medlemspligt af en grundejerforening er bl.a.
hjemlet i planlovens § 15, stk. 2, nr. 13°.

Foreningsfriheden herhjemme fulgte saledes af Grundlovens vedtagelse, og i
de efterfolgende ar voksede antallet af organiserede samvirker ganske be-
tragteligt, ligesom deres betydning i samfundet gjorde det. Serligt bety-
dende var de samvirkeformer, der havde karakter af en juridisk person. [Has-
selbalch 2011, s. 16]

*” en lokalplan kan der optages bestemmelser om: | ...] oprettelse af grundejerforeninger for nye havebolig-
omrdder, erhvervsomrdder, omrdder for fritidsbebyggelse eller byomdannelsesomrdder, herunder om
medlemspligt og om foreningens ret og pligt til at forestd etablering, drift og vedligeholdelse af fellesarealer
og feellesanleeg,” [Planlovens § 15, stk. 2, nr. 13]. Bestemmelsen behandles mere uddybende i
afsnit 6.3.
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Dette stiller imidlertid store krav til foreningens organisering, og i sd fald
skal der vere et defineret formal, ledelsen skal tildeles beslutningskompe-
tence, pskonomien skal veaere sarskilt, og der skal foretages en organisering
af medlemmerne [Hasselbalch 2011, s. 26f]. Safremt dette er tilfeeldet, og
den juridiske person derved opstar, betyder dette pa det retlige plan, at der
ikke leengere foreligger en identitet mellem foreningen og deltagerne i den-
ne. [Hasselbalch 2011, s. 27]

Derudover kan der skelnes mellem to foreningstyper, hhv. gkonomiske og
ideelle, hvilket i visse tilfeelde dog kan vare vanskeligt. Som udgangspunkt
gelder imidlertid, at forstnaevnte type forening seger at fremme medlem-
mernes gkonomiske interesser, ved at antage forretningsmassig virksomhed
[Hasselbalch 2011, s. 23]. Principielt kan en ideel forening godt drive gko-
nomisk virksomhed, men formdlet vil i sa fald ikke vaere at fremme medlem-
mernes gkonomiske interesser, og “det md ikke hovedsagen i den virke” [Has-
selbalch 2001, s. 11]. Eksempler pd gkonomiske foreninger kunne vere
fagforeninger, arbejdsgiverforeninger og andelsforeninger.

De ideelle foreninger er i gvrigt kendetegnet ved at [Hasselbalch, s. 27f];

1. flere parter skal have indgdet en aftale, omkring opndelse af et feelles formal
2. formdlet skal veere ideelt (dvs. okonomien md ikke veere styrende)

w

foreningsformen skal iagttages (mdden hvorpd lignende foreninger sedvan-
ligvis organiseres)

aktiviteten / formdlet skal veere af en vis varighed

foreningen skal have en scerskilt identitet, adskilt fra medlemmernes

en foreningsledelse skal tegne foreningen udadtil

medlemmerne af foreningen er identificerbare

© N S A

foreningen skal veere i besiddelse af en serskilt formue, adskilt fra medlem-
mernes ditto

Grundejerforeninger er et eksempel pa en sadan ideel forening, og heraf
folger bl.a., at der ngdvendigvis m& eksistere et formdl med foreningen. De
enkelte grundejerforeninger besidder naturligvis hver iser et individuelt
formal, hvilket fremgar af foreningsgrundlaget, men der er ogsd visse felles-
treek, grundejerforeningerne imellem.
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| den forbindelse kan der eksempelvis tages udgangspunkt i falgende lands-
retsdom fra 1989;

U.1989.3640

Sagen omhandlede sporgsmdlet, om hvorvidt en grundejer var forpligtet til at veere
medlem af en grundejerforening, pd trods af at grundejerforeningen ikke var stiftet
pd baggrund af en tinglyst servitut eller lokalplan. Ifalge landsretsdommen var grund-
ejerne i den aktuelle udstykning imidlertid gensidigt forpligtede medlemmer af grund-
ejerforeningen, og foreningen var derfor berettiget til at hdndhceve denne forpligtelse.
Retten fandt ikke, at foreningen var ulovligt stiftet, eller at den forfulgte formdl uden
for dens naturlige kompetencer (jf. foreningsvedtcegten), hvorfor sagsoger ikke frit
kunne udmelde sig af foreningen — i s fald mdtte vedkommende scelge den pdgeel-
dende parcel. Sdledes stadfeestede Dstre Landsret den tidligere afsagte dom af 15.
marts 1988 ved Helsinge ret (BS nr. 1939/1986).

Det interessante ved dommen, i tilknytning til fernevnte formdl ved en
grundejerforening®, skyldes @stre Landsrets generelle udtalelse, om at med-
lemspligten til en grundejerforening har til formal;

7at skabe et retssubjekt, der kan varetage en gruppe af grundejeres feelles in-
teresser af sdvel praktisk som retlig karakter, herunder varetage de felles in-
teresser overfor det offentlige vedrorende vedligeholdelse af veje, renovation
m.v. Foreningen md antages oprettet for at et lokalt omrdde kan fungere og
for at imodegd, at der opstdr kaotiske tilstande i ncermiljoet.”

[U.1989.3640]

Et eksempel pa et formal kunne vere, at skabe et praktisk styringsinstru-
ment ift. l@sningen af nogle konkret foreliggende opgaver, hvilket kan vere
fremkommet pd grundejernes eget initiativ. Foreningens opgaver kan imid-
lertid ogsa veere tillagt, som en del af den offentlige forvaltning. Et eksem-
pel herpa kunne vaere administrationen af offentlige opgaver, hvilket bl.a. er
hjemlet i planlovens § 15, stk. 2, nr. 13, omhandlende ”foreningens ret og pligt
til at forestd etablering, drift og vedligeholdelse af feellesarealer og feellesanleg”. Et
andet formél med en grundejerforening omhandler adgangen til at traeffe
beslutninger pa det offentlige vegne, hvilket planlovens § 21, stk. 1 er et
eksempel pa. | dette tilfeelde kan kommunalbestyrelsen ”bemyndige en grund-
ejerforening eller med de pdageeldende grundejeres samtykke en beboerforening til at
meddele dispensationer” fra bestemmelser i en lokalplan mv. En mere til-
bundsgdende beskrivelse af de navnte bestemmelser fremgér af senere

afsnit.

¢ Afgorelsen er ogsa interessant af andre drsager end de ovenfor skitserede, hvilket eksempelvis
omhandler den omtalte medlemspligt. Dette fremgar af afsnit 6.1.
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4.2.1 Tidspunktet for foreningens dannelse og medlemmernes
indtraedelse i foreningen

Som udgangspunkt vil tidspunktet for foreningens oprettelse veere sammen-

faldende med afholdelsen af den stiftende generalforsamling [Hasselbalch

2011, s. 94]. Ofte vil det fremgd af stiftelsesgrundlaget, hvornar dette se-

nest skal finde sted, hvilket eksempelvis kan vare, nar en vis procentdel af

grundene er solgt eller bebyggede.

Typisk vil det ogsa fremgd af vedtagten, hvornar grundejeren i givet fald er
forpligtiget til at veere medlem af foreningen. Hvis grundejerforeningen er
stiftet pa baggrund af en servitut, vil kravet om medlemspligt findes i do-
kumenter tinglyst pa den enkelte ejendom [Christensen & Sgrensen 2013, s
8]. I tilfeelde hvor grundejerforeningen etableres pa baggrund af en lokal-
plan, vil de nye ejere forpligte sig til at veere medlemmer af foreningen ved
ejendomserhvervelsen, hvilket betyder, at medlemspligten opstar, efterhan-
den som parcellerne i et omrade szlges eller bebygges.

| et eksisterende omrade, som qua lokalplanens bestemmelser skifter an-
vendelse (jf. afsnit 7.2.2), forholder det sig dog lidt anderledes, i og med
lokalplanen som udgangspunkt ikke medferer handlepligt. Det folger heraf,
at sd lenge de pagaldende ejere hverken retligt eller faktisk @ndrer pa deres
ejendom, vil der ikke veere medlemspligt af foreningen, jf. planlovens § 18.
[Christensen & Segrensen 2013, s. 8; Tegner, 2013, s. 407; Lovforslag
2002/1 LSF 103] Dette gor sig i serlig grad geldende ved byomdannelse-
somrader, hvor en forpligtelse forst indtreeder, hvis de nye muligheder i
lokalplanen benyttes. Sifremt grundejeren disponerer som hidtil over sin
ejendom, er vedkommende altsa ikke forpligtet til at indtrade i grundejer-
foreningen. [Tegner, 2013, s. 407] | sddanne tilfeelde kan der altsé veere tale
om en situation, hvor nogle grundejere vil vere pédlagt medlemspligt af
foreningen, hvorimod andre ikke ngdvendigyvis vil vaere det.
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4.3 Opsamling

Som det allerede blev nzevnt i Indledningen, sa er det danske samfund i hg;j
grad preaeget af diverse former for organiserede samvirker, hvilket forenings-
dannelsen er et eksempel pa. En forening kan overordnet set defineres som
“en varigere sammenslutning med vekslende medlemskreds etableret med henblik pd
opndelse af felles formdl” [Hasselbalch 2011, s. 20]. En grundejerforening er
imidlertid kendetegnet ved opfyldelsen af en raekke faktorer i gvrigt.

Eksempelvis er der tale om en juridisk person, hvilket stiller store krav til
foreningens organisering (afsnit 5), og derudover ma foreningen have et
decideret formal, hvilket typisk fremgar af foreningsvedtaegten. Af denne
fremgar de enkelte medlemmers respektive andel af foreningens rettigheder
og forpligtelser desuden. Hvad angér forpligtelserne, sa er det veerd at be-
marke den negative foreningsfrihed, hvilken principielt omhandler retten til
at holde sig uden for organisationsvaesenet. Som det fremgar af afsnittet,
betyder dette imidlertid ikke, at borgerne er sikret en egentlig beskyttelse
imod et tvunget medlemskab af en forening, hvilket ofte vil veere tilfaeldet
ved grundejerforeninger. Mulighederne for at palegge medlemspligt af en
grundejerforening behandles mere uddybende i afsnit 6. En grundejerfore-
ning kan betragtes som et praktisk styringsinstrument, ift. lgsningen af
nogle konkret foreliggende opgaver, og i afsnit 8 ses der narmere pd, hvilke
opgavetyper der bl.a. kan vare tale om. Overordnet set geelder, at opgave-
typen kan veare fremkommet pa grundejernes eller det offentliges (dvs.
kommunens) initiativ, hvilket bl.a. afhaenger af det anvendte stiftelses-
grundlag, som beskrevet i afsnit 6. Grundejerforeningen er desuden et ek-
sempel pa en ideel forening, og sddanne foreninger er kendetegnet ved
opfyldelsen af en reekke egenskaber.

Tidspunktet for foreningens oprettelse vil typisk veere sammenfaldende med
afholdelsen af den stiftende generalforsamling, og oftest vil det fremga af
stiftelsesgrundlaget, hvorndr dette senest skal finde sted. Det afheaenger
desuden af det anvendte stiftelsesgrundlag (og omradets tidligere anven-
delse), hvorndr de enkelte grundejere indtrader i foreningen. Oftest ind-
treeder pligten til medlemskab dog ved erhvervelsen af den pagaldende
ejendom, men i tilfeelde hvor omradet skifter anvendelse, pa baggrund af en
lokalplan (eks. i byomdannelsesomrader), vil vedkommende ikke vere for-
pligtet til at indtraede i grundejerforeningen, sa leenge der disponeres som
hidtil over ejendommen. De relevante bestemmelser, i tilknytning til for-
eningens omrade, fremgar i gvrigt af afsnit 7.
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Som tidligere naevnt er grundejerforenings-begrebet hverken defineret i
litteraturen, lovgivningen eller lignende, hvorfor det har veeret nedvendigt
selv at udarbejde en forstdelsesramme. Saledes forstas begrebet grundejer-

forening i det folgende som;

[grundejerforening];

en juridisk person, organiseret som en ideel forening af
grundejere, med det formdl, evt. pd foranledning af
kommunen, at kunne varetage en gruppe af grundejeres
feelles interesser, af praktisk sdvel retlig karakter.

Ovenstaende definition udger saledes det korte svar pa spergsmalet; "hvad

er en grundejerforening, retligt set?”.
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5 Hvordan er grundejerforeninger organiseret
og reguleret?

Afklaringen af dette sporgsmdl indgdr normalt ikke i den juridiske litteratur pd grund-
ejerforeningsomrddet, men ikke desto mindre er der tale om en grundleeggende forstd-
else, som udgor en del af fundamentet for en lang reekke bestemmelser pd omrddet i
ovrigt. | afsnittet fokuseres der bl.a. pd mange af de implicitte bestemmelser, som
grundejerforeningsinstrumentet er underlagt. Indledningsvist ses der redegjort for nogle
foreningsretlige regler i almindelighed, hvorefter foreningens organisering og beslut-
ningskompetencer ses behandlet; som tidligere ncevnt er begge dele af veesentlig betyd-
ning for foreningsforholdet.

5.1 Forholdet til foreningsretten

Det er veerd at bemarke, at foreningsbegrebet er underlagt nogle overord-
nede foreningsretlige regler, hvilket ligeledes gor sig galdende ved grund-
ejerforeninger. Der eksisterer imidlertid ikke nogen almen lov om foreninger
herhjemme, hvorfor de vaesentligste kilder til foreningsretten i stedet tager
afsat i folgende; foreningsvedtagten, foreningens praksis eller sedvanen i
foreningsforholdet, og derudover henvises ofte til forholdets natur samt
nogle almindelige retsgrundsetninger’. [Hasselbalch 2011, s. 13 og 29ff]
Hvad angér grundejerforeninger specifikt, gelder desuden det forhold, at
de i nogen udstrakning er reguleret igennem lovgivningen, eksempelvis qua
planlovens § 15, stk. 2, nr. 13.

Som naevnt i afsnit 4, s. 24, er selve grundlaget for sammenslutningen i en
grundejerforening, at der er indgdet en aftale, og det neermere indhold heraf
fremgdr primert af stiftelsesgrundlaget (afsnit 6) samt af foreningsvedtegten®.
Vedtagten kan betragtes som ’foreningssamfundets grundlov’, hvorfor den
skal respekteres af foreningens medlemmer og organer [Hasselbalch 2011,
s. 34]. Vedtaegten kan desuden andres, hvilket i sd fald sker i henhold til
nogle fastlagte procedurer herfor®.

7 Almindelig retsgrundscetning’ anvendes sedvanligvis som betegnelse for den retsregel, der — med eller
uden stotte i lovgivningen — efterhdnden udvikles i retspraksis, og som med tiden konkretiseres til en mere
detaljeret retsregel” Inden for forvaltningsretten kunne eksempler herpa vaere magtfordrejnings-
leren, proportionalitetsprincippet og lighedsgrundsatningen. [Evald 2009, s. 59]

8 | lokalplanen kan det desuden forudsattes, at foreningsvedtagten eller @ndringer heri skal
godkendes af kommunalbestyrelsen [Den kommenterede Planlov, note 196].

® Se note overfor. Der henvises i gvrigt til afsnit 8 (sarligt 8.3), hvor foreningens muligheder
for at patage sig (nye) opgaver behandles.
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Pa baggrund af vedtagtens store betydning er det naturligt, at lgsningen af
eventuelle uoverensstemmelser i foreningen ofte tager afsat i en “vedtaegts-
fortolkning”; dette ud fra nogle almindelige retsgrundsatninger'® [Hassel-
balch 2011, s. 33-41].

Derudover kan man antage;

at en del foreninger er sd tcet integrerede i det offentlige, at den offentlige
rets almindelige grundscetninger antageligvis md finde anvendelse, uanset om
de ikke formelt er omfattet af forvaltningslovgivningen.”

[Hasselbalch 2011, s. 29]

Dette er relevant set ift. grundejerforeninger, der i en vis udstraekning er
tillagt opgaver som led i den offentlige forvaltning, ligesom de i visse tilfel-
de har befgjelse til at treeffe beslutninger pa det offentliges vegne; eksem-
pelvis jf. planlovens § 15, stk. 2, nr. 13 og § 21, stk. 1.

Udgangspunktet er imidlertid, at private foreninger, der udferer opgaver for
det offentlige i medfor af bestemmelser i lov eller efter aftale, ikke er omfat-
tet af forvaltningsloven [Vogter 2001, s. 108]. Oftest falder foreninger der-
for uden for den ”offentlige forvaltning”, hvilket imidlertid ikke er tilfeeldet,
nér foreningen er placeret meget tet pa den offentlige forvaltning [Vogter
2001, s. 108; Hasselbalch 2011, s. 42f]. Det afggrende er i den forbindelse
foreningens organisatoriske placering, eventuelt sammenholdt med de
udegvede funktioner i foreningen. P4 den baggrund anferer Hasselbalch, at
der geelder serlige regler, hvis der er medlemspligt af foreningen og/eller
foreningen har offentlige opdrag, hvilket som nzaevnt ofte er tilfeldet i
grundejerforeninger. | sa fald skal bestyrelsesbeslutninger treeffes under de
samme regler, som galder offentlige myndigheder - i en tilpasset form.
Dette omhandler eksempelvis forhold vedr. procedureregler'’ og afgerel-
sens indhold™. [Hasselbalch 2011, s. 354f] Det antages derfor, at grund-
ejerforeninger i visse tilfelde kan veaere underlagt regler lig forvaltningslo-

vens.

1% Eksempelvis objektiv og subjektiv fortolkning, ordlydstolkning, praksis og sadvaner i for-
eningen, evt. udenlandsk lovgivning, etc. Bemaerk i gvrigt fodnote 7.
11 . ; .

Regler om kompetence, sagsoplysning (hering og begrundelse), habilitet mv.
12 Eksempelvis omhandlende forhold som magtfordrejning, ligebehandling, proportionalitets-
princippet, sken under regel, osv.
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Der gaelder desuden nogle ufravigelige regler, i de tilfelde hvor der er tale
om tvunget medlemskab, og i den forbindelse udtaler Hasselbalch;

”Ndr borgeren reelt ikke har noget valg mht. om han vil tilslutte sig en be-
stemt forening eller ej, eller denne sd at sige er indtrddt i det offentliges rolle i
relation til borgerne, md retssamfundet tilsikre, at foreningstilknytningen har
et betryggende juridisk grundlag.”

[Hasselbalch 2011, s. 32].
De ufravigelige regler er bl.a. [Hasselbalch 2011, s. 32f];

— At der er retskrav med medlemskab

— At foreningsbeslutninger skal veere saglige

— At medlemmerne skal behandles lige, jf- en lighedsgrundscetning

— At medlemmers privatliv skal beskyttes

—  Atevt. belastende beslutninger kun kan treeffes under overholdelse af en be-
tryggende fremgangsmdde

— At foreningsbeslutninger med tilbagevirkende kraft er ulovlige

= At medlemmer har krav pd at fd evt. tvister afgjort ved domstolene / en pri-

vat voldgift

De ufravigelige regler galder i alle tilfeelde, “uanset om foreningsvedtcegten
mdtte sige det modsatte, og uanset hvad foreningens hojeste myndighed madtte beslutte
i det konkrete tilfelde” [Hasselbalch 2011, s. 31]. Ovenstdende ufravigelige
regler fremgar imidlertid sjeeldent eksplicit af (rets)praksis, hvorfor de sa
meget desto mere kan vare vasentlige at holde sig for gje. Ikke mindst kan
det vise sig relevant i forbindelse med lgsningen af eventuelle uoverens-
stemmelser i foreningen.

5.2 Grundejerforeningens organer

Grundejerforeningen er et eksempel pa en demokratisk (dvs. medlemssty-
ret) forening, og organisatorisk set er grundejerforeningen bygget op om-
kring en raekke foreningsorganer, ”hvorigennem beslutningsprocesserne kanalise-
res og beslutningerne forvaltes pd en mdde, som bedst muligt modsvarer foreningsfor-
mdlet” [Hasselbalch 2011, s. 314ff]. Saledes bestar foreningsorganet af
nogle hierarkiske led, hvor generalforsamlingen er den hgjeste forenings-
myndighed. P& generalforsamlingen vealges bl.a. en bestyrelse, og evt. en
formand for denne, som varetager den daglige ledelse og forer generalfor-
samlingens beslutninger ud i livet. [Hasselbalch 2011, s. 316] "

'® Hvad angér den praktiske afvikling af generalforsamlingen, kan der evt. valges en dirigent.
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Derudover kan der ligeledes veere tale om flere hierarkiske led, hvilket typisk
vil veere tilfeeldet i storre foreninger, ligesom bestyrelsen kan nedsatte diver-
se poster (nastformand, kasserer, sekretaerer, mv.). Derudover skal forenin-
gens regnskab godkendes af en revisor.

Det fremgar heraf, at organiseringen af de enkelte grundejerforeninger kan
vaere ganske forskellig og derfor er udtryk for nogle individuelle betragtnin-
ger. | foreningsvedtaegten fremgér det ligeledes, hvilke regler der galder for
beslutning gennem afstemninger. Dette vedrerer eksempelvis, at visse be-
slutningers vedtagelse forudsetter enstemmighed, mens andre beslutninger
kan vedtages ved flertalsafggrelser'®. Derudover kan mindre betydningsful-
de beslutninger evt. gennemfores uden flertallets godkendelse. Disse for-
hold behandles mere uddybende i afsnit 8.

Som tidligere navnt har kommunalbestyrelsen mulighed at fastleegge be-
stemmelser om, at foreningsvedtaegten forudsettes godkendt af kommu-
nalbestyrelsen, hvilket kan skyldes flere ting. Forst og fremmest skal det ses
ift. grundejerforeningens offentlige opdrag, hvor de kan treffe beslutninger
pa det offentliges vegne (jf. planlovens § 21, stk. 1) ligesom de kan varetage
opgaver lig det offentliges (jf. planlovens § 15, stk. 2 nr. 13). Kommunen
har selvsagt en interesse i, at foreningsvedtaegten er forligelig hermed. Der-
udover kan det ligeledes skyldes et gnske om at opna sikkerhed mod fler-
talsmisbrug; dvs. at flertallet paleegger den enkelte borger yderligere forplig-
telser, som vedkommende i sa fald ikke ville kunne modsaette sig [Hassel-
balch 2011, s. 93]. Hvad angar sidstnaevnte, sd kan det derfor ogsa betrag-
tes som en beskyttelse af den enkelte grundejer.

Derudover gelder, at mindre betydende forhold i en grundejerforening ofte
reguleres igennem et ordensreglement eller en husorden, hvilket ligeledes
skal vedtages pa en generalforsamling. Eksempelvis kan dette vedrore
sporgsmal om husdyrhold, placering af cykelstativer, tidspunkter for grees-
slaning, osv.

Stiftelsesgrundlaget (eks. lokalplanen), vedtaegten og ordensreglementet
udgor saledes de typiske regulativer, som de pagzldende medlemmer af
foreningen derfor bor vaere bekendte med.

' Det fremgar ofte af vedtagterne, hvilken type flertal der kraves (simpelt, kvalificeret, abso-
lut, relativt, etc.)
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5.2.1 Beslutningskompetencer
Grundejerforeningens bestyrelse varetager sdledes den daglige ledelse i
foreningen, hvilket betyder, at den sd at sige ’tegner foreningen over for
tredjemand’ i saedvanligt forekommende sager. Som navnt medferer dette,
i visse tilfeelde et mandat til at gennemfore mindre betydningsfulde beslut-
ninger. [Hasselbalch 2011, s. 316].

Bestyrelsen har imidlertid ikke mandat til at gennemfore storre beslutnin-
ger, hvilket derimod forudsattes behandlet og besluttet pa en (evt. ekstra-
ordiner) generalforsamling. Som eksempel herpd kan nevnes en andring
af foreningsvedtagten. | s& fald skal den i vedtaegten fastlagte procedure
herfor folges, hvilket eksempelvis kan omhandle krav om enstemmighed
og/eller at kommunen skal godkende @ndringen. | alle tilfzelde kan dette
betragtes som udtryk for en minoritetsbeskyttelse, og denne beskyttelse har
stor betydning, for hvor meget indholdet i foreningsvaegten mv. kan an-
dres, udvides, osv. [Hasselbalch 2011, s. 96-98]. Dette er naturligvis ikke
relevant i tilfeelde af enstemmighed, da der i sa fald ikke er noget mindretal
at beskytte [Christensen & Sgrensen 2013, s. 14].

Dette gelder foreninger i almindelighed, men hvad angér grundejerforenin-
ger i saerdeleshed, geelder desuden en rakke ufravigelige regler, hvorfor der i
sa fald gaelder mere restriktive regler end ellers. Arsagen hertil skyldes endnu
en gang det tvungne medlemskab af foreningen og/eller foreningens offent-
lige opdrag [Hasselbalch 2011, s. 103f]. | s& fald er det ngdvendigt at
overholde en rakke grundlaeggende principper med afsat i foreningsretten.
Dette betyder bl.a., at det kan vare vanskeligt at forringe medlemmernes
eksisterende rettigheder, ligesom en eventuel vedtaegtsaendring i evrigt skal
vaere sagligt begrundet. Retspraksis leegger i den forbindelse vaegt pa;

[...] om dispositionen er rimeligt begrundet i hensynet til medlemskredsen
som helhed og har sammenhceng med opfyldelsen af foreningens formdl.”

[Hasselbalch 2011, s. 111]

Det fremgar af afsnit 8.3, hvilke muligheder grundejerforeningen har for at
patage sig nye opgaver, men helt grundleeggende geelder det altsa, at et
flertal ikke gennem en vedtagtsendring, “kan sette sig aldeles ud over forenin-
gens formdl” [Hasselbalch 2011, s. 101].
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Det ma derimod gelde, at mindre betydende vedtagtsandringer vil kunne
gennemfores ved en flertalsafggrelse, hvorimod enstemmighed kan vere
pakraevet ved sterre @ndringer. Dette hviler saledes i nogen grad pa en
konkret vurdering af foreningsvedtagten. Af de ufravigelige regler galder i
ovrigt, at det ikke er muligt at foroge medlemmernes forpligtelser med
tilbagevirkende kraft. [Hasselbalch 2011, s. 103ff]

Grundejerforeningens medlemmer forventes selvsagt at skulle respektere
foreningsregulativerne (foreningsvedtaegten og ordensreglementet eksem-
pelvis), hvilket ligeledes er tilfeldet, safremt disse bliver @ndret i overens-
stemmelse med de fastlagte procedurer. Medlemmerne er siledes bundet af
den indgdede aftale med foreningen, jf. foreningsvedtaegten, hvorefter de er
forpligtede til at engagere sig i foreningens aktiviteter. Dette er i hvert fald
udgangspunktet, men der kan vere undtagelser;

”For eksempel ved ejerskifte kan den nye ejer veere i god tro (ikke kende de
frivillige opgaver) og fortreenge forpligtigelsen for den ene ejendom.”

[Christensen & Serensen 2013, s. 14]

Det tvungne medlemskab af en grundejerforening kan desuden betyde, at
ikke alle medlemmer er lige autoritetstro. Dette kan eksempelvis vedrere
visse medlemmers manglende lyst til at betale kontingent, hvilket forenin-
gen imidlertid har forskellige muligheder for at inddrive - bl.a. gennem
retslig inkasso. Hvis der er tale om grov misligholdelse af medlemmets for-
pligtelser, kan der i yderste tilfelde blive tale om eksklusion af medlemmet.
| grundejerforeninger med medlemspligt betyder dette, at den pageldende
grundejer kan veere ngdsaget til at afheende ejendommen. Det er general-
forsamlingen, der behandler en sddan eksklusionsbeslutning, og derudover
er der mulighed for at indbringe sagen for en domstol, jf. de ufravigelige
regler (s. 33). [Oppenheim 1984, s. 26] Helt serlige omsteendigheder ma
imidlertid gore sig gaeldende, for en sddan mulighed bliver aktuel. Ovensta-
ende kan ogsa snarere betragtes som et eksempel pd, at en grundejerfore-
ning besidder visse befgjelser og sanktionsmuligheder, ift. at sikre det enkel-
te medlems involvering i foreningen.
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5.3 Opsamling

Forst og fremmest er det veerd at bemarke, at der ikke eksisterer nogen
almen lov om (grundejer)foreninger herhjemme. For at kunne danne sig et
overblik over de mange relevante bestemmelser pa omradet, har det derfor
vaeret nedvendigt at tage udgangspunkt i en lang rekke kilder i gvrigt. |
nogen udstraekning er grundejerforeninger reguleret gennem lovgivningen,
men det er vaerd at bemerke, at der gelder en raekke overordnede bestem-
melser i gvrigt, ogsa uanset foreningsgrundlaget méatte sige noget andet.

| mange grundejerforeninger er medlemskabet tvunget, ligesom foreningen
kan have offentlige opdrag, og i sddanne tilfelde gelder eksempelvis en
reekke ufravigelige regler. Reglerne medferer en vis beskyttelse af de enkelte
medlemmers rettigheder, og de kan vare nok sa vasentlige at bemaerke,
ikke mindst i forbindelse med eventuelle uoverensstemmelser i foreningen.

Grundejerforeninger kan antage mange storrelser og former, og som et
praktisk styringsinstrument indeholder foreningen derfor en rakke organer.
Typisk vil der vaere en bestyrelse, der varetager den daglige ledelse af for-
eningen, og bestyrelsen har mandat til at gennemfgre mindre beslutninger.
Storre beslutninger forudseettes imidlertid vedtaget pa en generalforsam-
ling, og i sa fald afheenger det af den konkrete situation, hvorvidt der er
krav om enstemmighed, kvalificeret flertal, osv. Dette kan ligeledes betrag-
tes som en beskyttelse af det enkelte foreningsmedlem.

Som det fremgar af afsnittet, har foreningsvedtagten en enorm betydning
for foreningens (herunder bestyrelsens og flertallets) beslutningskompeten-
cer, og det er derfor ikke uden grund, at foreningsvedtaegten under tiden
betegnes ’foreningssamfundets grundlov’. | tilfelde hvor vedteaegtens be-
stemmelser er uklare eller urimelige, kan det imidlertid veere ngdvendigt at
supplere med nogle mere implicitte bestemmelser, som ikke umiddelbart
fremgar. En oget forstaelse herfor kan saledes betragtes som et af formale-
ne med afsnittet.
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6 Hyvilke stiftelsesmuligheder eksisterer?

Dette spargsmal er forholdsvist nemt at besvare, i og med der eksisterer tre forskellige
muligheder for oprettelse af en grundejerforening; [1] ved en frivillig aftale, [2] ved en
privat servitut eller [3] pd kommunens initiativ [Planstyrelsen 1983]. Sporgsmdlet
omhandler sdledes ogsd snarere de grundlaeggende forskelle, der er mellem de forskel-
lige stiftelsesgrundlag, hvilket er af afgorende betydning, for hvorndr og hvordan
grundejerforeningen i sd fald kan oprettes. Anvendeligheden af de forskellige mulighe-
der afhcenger i haj grad af den konkrete situation, hvor forskellige scenarier forudscet-
ter anvendelsen af forskellige veerktajer. | det folgende ses der sdledes redegjort for de
forskellige stiftelsesmuligheder, og afslutningsvist folger desuden en overbliksskabende
figur, vedrorende de forskellige stiftelsesgrundlags veesentligste karakteristika.

6.1 Ved en frivillig aftale

Forst og fremmest kan en grundejerforening etableres pa baggrund af en
frivillig aftale, hvilket i s& fald forudseetter enighed mellem de pageeldende
grundejere i et omrade [Planstyrelsen 1983, s. 11; Lovforslag 2002/1 LSF
103]. Den forudsatte enighed grundejerne imellem betyder bl.a., at der ikke
er tale om en forpligtelse, hvorfor den omtalte 'medlemspligt’ ikke er en mu-
lighed; dette i modsatning til de @vrige to muligheder. Den umiddelbare
konsekvens heraf er, at grundejerforeninger etableret pd denne vis, som
udgangspunkt, ikke varetager de samme opgavetyper, som grundejerfore-
ninger etableret pa baggrund af de gvrige muligheder. Dette skyldes blandt
andet, at de pageldende grundejere ikke er forpligtede til at betale kontin-
gent, grundet den manglende medlemspligt.

Dette er i hvert fald udgangspunktet, men det er vaerd at bemerke afgorel-
sen U.1989.3640, som skitseret pd s. 27. Pa trods af at den pdgaldende
grundejerforeningen ikke var stiftet pa baggrund af en tinglyst servitut eller
lokalplan, dvs. ved en frivillig aftale, var der ikke mulighed for at melde sig
ud af foreningen; medlemskabet var reelt tvunget. Arsagen hertil skal findes
i kebsaftalen, hvorigennem vedkommende grundejer forpligtede sig til et
medlemskab af foreningen. P4 den baggrund fandt landsretten, at aftalen
skulle respekteres, uanset den ikke var tinglyst.
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En grundejerforening der er etableret pa baggrund af en frivillig aftale, for-
udseetter selvsagt frivillighed og velvilje fra de involverede grundejere. Dette
er arsagen til, at de frivillige grundejerforeninger som udgangspunkt ikke
varetager mere udgiftstunge opgaver, da dette ville medfere udgifter for de
involverede grundejerne. Med udgangspunkt i afsnit 4 kan man saledes
argumentere for, at en grundejerforening etableret pa denne vis, er udtryk
for en mindre organiseret form for samvirke end de gvrige. Dette skal imid-
lertid ogsa skal ses ift. formalet med oprettelsen. Eksempelvis kan der veere
tale om en forening, der varetager nogle sociale interesser i omradet, bl.a.
en festforening, ligesom foreningen kan varetage og reprasentere nogle
planlegningsmassige interesser, mv. [Clausen 1995, s. 2] Anvendelsen af
dette stiftelsesgrundlag kan imidlertid ogsa skyldes, at de ovrige muligheder
simpelthen ikke var anvendelige, hvilket netop var tilfeldet i fornavnte
afgerelse, U.1989.3640.

6.2 Ved en privat servitut

Muligheden for at etablere en grundejerforening pa baggrund af en privat
servitut forudseetter ligeledes, at de pageaeldende grundejere handler pa eget
initiativ, i og med kommunen som udgangspunkt ikke har hjemmel til at
tinglyse sadanne servitutter pa private ejendomme [Christensen & Sgrensen
2013, s. 3]. Safremt kommunen selv er grundejer af omradet, er der natur-
ligvis mulighed for at palagge servitutter pd de pageeldende ejendomme.

Indtil kommuneplanlovens (KPL) ikrafttreeden i 1977 var de eneste mulig-
heder for etablering af grundejerforeninger, ved frivillige aftaler eller private
servitutter, og det var ved de private servitutter, at de fleste grundejerfore-
ninger blev oprettet. P& daverende tidspunkt var den udbredte praksis for
diverse udstykninger til sommerhus- og parcelhusomrader, at der blev ting-
lyst servitutbestemmelser pa de enkelte ejendomme omkring oprettelsen af
en grundejerforening, og derigennem blev der fastlagt bestemmelser om, at
eventuelle kebere forpligtigede sig til at vaere medlem af foreningen. [Plan-
styrelsen 1983, s. 9]

Servitutter som stiftelsesgrundlag er en fortsat eksisterende mulighed, men
det er vaerd at bemarke, at der kan vare visse uhensigtsmassigheder for-
bundet hermed. Forst og fremmest kan det veare vanskeligt for de involve-
rede parter at @ndre i foreningens rettigheder og forpligtelser pa et senere
tidspunke, hvilket sdledes gor stiftelsesgrundlaget mindre fleksibelt, end
tilfeeldet er ved lokalplanen [Planstyrelsen 1983, s. 9].
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| visse tilfeelde kan servitutten som etableringsgrundlag desuden vaere deci-
deret uanvendelig, hvilket eksempelvis folger af planlovens § 42;

”En ejer af fast ejendom kan kun med forudgdende samtykke fra kommunal-
bestyrelsen gyldigt pdleegge ejendommen servitutbestemmelser om forhold,
hvorom der kan optages bestemmelser i en lokalplan. Samtykke efter 1. pkt.
kan ikke meddeles i tilfeelde, hvor der som folge af § 13, stk. 2, skal tilveje-
bringes en lokalplan”

[Planloven § 42, stk. 1]

Bestemmelsen fulgte oprindeligt af kommuneplanlovens ikrafttreeden i
1977, og med hjemmel heri kan kommunen naegte samtykke til, at der
pélaegges servitutbestemmelser om forhold navnt i planlovens § 15, stk. 2
(det sakaldte lokalplankatalog). Kommunalbestyrelsen kan altsd, ud fra
nogle mere generelle vurderinger af servituttens rimelighed, naegte et sddant
samtykke. Derudover gelder det, at der ikke kan meddeles samtykke, i til-
feelde hvor der er lokalplanpligt, jf. planlovens § 13, stk. 2. Dette gelder i
ovrigt ogsa ved kommunalt ejede ejendomme. [Planstyrelsen 1983, s. 9;
Den kommenterede Planlov, note 395-399]

Bestemmelsen er interessant, i og med kommunen i visse tilfelde kan naegte
samtykke til en servitutstiftet grundejerforening. Hvis formalet er at vareta-
ge nogle gkonomisk bebyrdende forpligtelser, kan det eneste reelle alterna-
tiv derfor vere, at stifte foreningen pd baggrund af en lokalplan; kommu-
nens indflydelse pa foreningens virke bliver derved sa meget desto storre.

Derudover er der ikke er mulighed for at anvende en privat servitut som
stiftelsesgrundlag, hvis der allerede foreligger en lokalplan med bestemmel-
ser om oprettelse af grundejerforening, jf. planlovens § 18;

"Ndr der er foretaget offentlig bekendtgorelse af en lokalplan efter § 30, md
der ikke retligt eller faktisk etableres forhold i strid med planens bestemmel-
ser, medmindre dispensation meddeles efter reglerne i §§ 19 eller 40.”

[Planloven § 18]

Kommunalbestyrelsen kan séledes veelge at dispensere, i tilfelde hvor di-
spensationen ikke vil veere i strid med principperne i planen, men de er ikke

forpligtede hertil.
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| en situation, hvor grundejerforeningen imidlertid er oprettet pa baggrund
af en servitut, geelder desuden det forhold, at kommunen har mulighed for
at sikre servituttens overholdelse, jf. PL § 43;

“Kommunalbestyrelsen kan ved pdbud eller forbud sikre overholdelsen af
servitutbestemmelser om forhold, hvorom der kan optages bestemmelser i en

lokalplan.”

[Planloven § 43]

Dette fremgar bl.a. af MAD2012.1034NMK, hvor Natur- og Miljoklage-
naevnet fandt, at en kommunes afslag mod opdelingen af en grundejerfore-
ning var planlegningsmassigt velbegrundet.

MAD2012.1034NMK [fra domshovedet]:

”I 1971 var der i forbindelse med en udstykning oprettet en servitut, som forpligte-
de grundejere inden for servituttens omrdde til at veere medlem af en grundejerfor-
ening, der varetog feelles anliggender. Efter servituttens § 10 skulle kommunalbesty-
relsen godkende cendringer af grundejerforeningens omrdde. | maj 2011 anmodede
grundejerforeningen om kommunens samtykke til at opdele grundejerforeningen i to
foreninger. Kommunen afviste at meddele accept i november 2011, hvilket grund-
ejerforeningen pdklagede til Natur- og Miljoklagencevnet. Efter klagens indlevering
oplyste kommunen, at kommunens afslag i november 2011 var en hdndhcvelse af
den geeldende servitut efter planlovens § 43, og at afvisningen var begrundet med
kommunens beteenkeligheder ved, om to foreninger kunne varetage opgaverne, og
at flere grundejere havde protesteret mod delingen. Klagencevnet lagde til grund, at
endringen af servitutten var omfattet af planlovens § 15, stk. 2, nr. 13, hvorfor
kommunen kunne pdtale overtreedelsen af servitutten, ndr dette er planlegnings-
meessig begrundet. Da kommunens begrundelse for at modscette sig opdelingen
fandtes planlegningsmeessig begrundet, afviste klagencevnet at give klager med-
hold.”

Det fremgar heraf, at hvad der kan anses som planlegningsmassigt velbe-
grundet, i nogen grad beror pa et skan. Det fremgér ligeledes, at kommu-
nen kan have stor indflydelse pa den enkelte grundejerforenings udform-
ning; her eksemplificeret ved at sterstedelen (79 %) af de involverede
grundejere rent faktisk ytrede gnske om en opdeling. Ifalge foreningens
vedtaegter krevede beslutningen blot et kvalificeret flertal pa 2/3, ligesom
foreningen i gvrigt havde overhold de fastlagte procedurer i overensstem-
melse med vedtaegten. Kommunen mente imidlertid ikke, at foreningens
forpligtelser ville blive varetaget i tilfredsstillende grad efter en opdeling, og
som det fremgar af afgorelsen, fandt NMKN, at dette skon var planlzeg-
ningsmaessigt velbegrundet.
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Forinden kommuneplanlovens ikrafttreeden i 1977 havde kommunerne ikke
hjemmel til at kreve grundejerforeninger oprettet, hvilket blev betragtet som
vaerende uhensigtsmaeessigt af flere arsager. Eksempelvis fremgik det ikke af
den hidtidige praksis, hvem der var initiativtager til oprettelsen, og derud-
over kunne det vere vanskeligt at @ndre i allerede vedtagne rettigheder og
forpligtelser for foreningen. P4 den baggrund konkluderede Dansk Byplan-
laboratorium i 1973, at det;

»

.. vil veere bedst stemmende med planleegningens karakter af offentlig op-
gave, at den forestds af samfundets organer og gennemfores ved hjeelp af of-
fentligretlige vedtegtsbestemmelser under offentligheden medvirken. Alene
manglende lovhjemmel for at sikre og gennemfore planleegningen ad denne
vej bor begrunde anvendelsen af privatretlige deklarationer, men disse bor
som ncevnt ved fremtidige revisioner af planleegningslovgivningen soges gjort
overflodige.”

[Dansk Byplanlaboratorium 1973, s. 10]

Arbejdsgruppen efterlyste saledes en lovhjemmel til at sikre oprettelsen af
bl.a. grundejerforeninger, og safremt en saddan lovhjemmel blev vedtaget,
blev det desuden anbefalet, at de privatretlige deklarationer/servitutter
alene burde anvendes som et supplement til den offentligretlige regulering.

Lovhjemlen hertil fulgte af kommuneplanlovens ikrafttraeden i 1977, hvoref-
ter lokalplanen ligeledes har kunnet anvendes som stiftelsesgrundlag. Servi-
tutstiftede grundejerforeninger kan imidlertid stadigveek veere en mulighed; i
visse tilfelde den eneste, som det vil fremga senere.

6.3 Pa kommunens initiativ

Dette leder frem til den sidste af de tre muligheder for etablering af en
grundejerforening; pa kommunens initiativ. Denne mulighed fulgte af
kommuneplanlovens ikrafttreedelse den 1.2 1977, og i den forbindelse blev
der givet hjemmel til, at der i lokalplanen kunne treffes bestemmelser om
en lang rekke forhold, som de private servitutter tidligere havde vaeret ene-
ste mulighed for [Planstyrelsen 1983, s. 9].
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Den specifikke hjemmel til at kraeve grundejerforeninger oprettet fulgte af
KPL § 18, stk. 1, nr. 13;

I en lokalplan kan der optages bestemmelser om:

[.]

13) oprettelse af grundejerforeninger for nye haveboligomrdder, erhvervsom-
rdder eller omrdder for fritidsbebyggelse, herunder om medlemspligt og om
foreningens ret og pligt til at forestd etablering, drift og vedligeholdelse af feel-
lesarealer og feellesanleeg,”

[Kommuneplanloven § 18, stk. 1, nr. 13]

Den nyvundne mulighed for at optage bestemmelser i en lokalplan, eksem-
pelvis om oprettelse af grundejerforeninger, kan betragtes pd mange ma-
der; eksempelvis som udtryk for eget offentlig regulering. Med hjemmel i KPL
§ 18, stk. 1 havde kommunerne sdledes mulighed for, direkte at fastleegge
en lang rekke bestemmelser for de enkelte grundejerforeninger, som der
ikke tidligere havde vaeret mulighed for. Ifslge Planstyrelsen kunne kommu-
neplanlovens § 18 forstés saledes;

Zat planlegningen principielt skal foretages ved en lokalplanbestemmelse,
men at mere udfyldende detaljer i planleegningen kan delegeres til en grund-
ejerforening i medfor af § 18, stk. 1, nr. 13.”

[Planstyrelsen 1983, s. 9]

Bestemmelsen kan séledes anses som udtryk for gget offentlig regulering,
men det kan ogsd betragtes som et eksempel pa eget selvforvaltning. Et af de
fire’ hovedhensyn, som fremgar af bemarkningerne til lovforslaget, om-
handler eksempelvis en gget fokusering pa borgernes medindflydelse pa
planlegningen - ikke mindst lokalt. Dette er det fglgende citat et eksempel
pd, hvilket vedrgrer selve formalet med KPL § 18, stk. 1, nr. 13;

[...] at give beboerne i et bolig- eller sommerhusomrdde mulighed for direk-
te og afgorende indflydelse pd forhold af betydning for neermiljoet. Det er af
flere grunde scerdeles onskeligt, at beboerne i omrddet kan varetage — og fra
de offentlige myndigheder overtage — funktioner, som er af betydning for om-
rddets udvikling inden for de rammer, der er fastlagt i en lokalplan.”

[Folketingstidende 1974/75, Tilleg A, sp. 2958f]

' [1] sammenfatning og forenkling, [2] modernisering, [3] decentralisering og [4] oget bor-

gerinddragelse [Folketingstidende 1974/75, Tilleg A, sp. 2917-2919].
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KPL § 47, stk. 3 er et andet eksempel pa grundejerforeningers ggede mulig-
heder for selvforvaltning:

“Mindre betydende dispensationer fra bestemmelser i en lokalplan eller by-
planvedtegt, der ikke vil endre karakteren af det kvarter, som planen soger
at skabe eller fastholde, kan meddeles af kommunalbestyrelsen. Kommunal-
bestyrelsen kan bemyndige en grundejerforening eller med de pdgeeldende
grundejeres samtykke en beboerforening til at tillade sddanne lempelser.”

[Kommuneplanloven § 47, stk. 3]

Bestemmelsen omhandlede overordnet set, at kommunalbestyrelsen fik
mulighed for at delegere en “dispensationskompetence” til en grundejerfor-
ening, hvorefter grundejerforeningen kunne meddele mindre betydende
dispensationer fra bestemmelser i en lokalplan eller byplanvedtagt. Lovmo-

tiverne herfor var bl.a.;

”... at det forekommer rimeligt og i pagt med ncerdemokratiske idealer, at en
beslutning om at godkende mindre betydende lempelser af en lokalplan, treef-
fes af de direkte berorte personer, dels at delegationen vil fritage den kom-
munale forvaltning for et antal sager, som set fra kommunalbestyrelsens side
typisk vil veere af bagatelagtig karakter, omend de af den enkelte beboer kan
vurderes som ret betydningsfulde”

[Folketingstidende 1974/75, Tilleeg A, sp. 3002]

Kommunalbestyrelsen nuverende mulighed for at delegere dispensations-
kompetencen til en grundejerforening fremgar af planlovens § 21, stk. 1;

”Kommunalbestyrelsen kan bemyndige en grundejerforening eller med de pa-
geeldende grundejeres samtykke en beboerforening til at meddele dispensati-
oner som omhandlet i § 19, stk. 1. Grundejer- eller beboerforeningen skal
foretage orientering og underretning efter reglerne i § 20.”

[Planloven § 21, stk. 1]

Dispensationsbemyndigelsen behandles mere indgdende i afsnit 8.5.
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Af forarbejderne til kommuneplanloven fremgér det, at der serligt er to
arsager til, at lokalplanen som stiftelsesgrundlag kan veere mere hensigts-
massigt end den hidtidige praksis med private servitutter. Forst og frem-
mest blev det derved tydeligt, hvem der var initiativtager til oprettelsen af
foreningen, hvorfor det ikke lengere ville veere ngdvendigt at tinglyse en
servitut angdende netop dette. Derudover forudsatte lokalplanen som stif-
telsesgrundlag ikke enstemmighed blandt medlemmerne, safremt forenin-
gens opgaver onskedes a@ndret/tilpasset.

Derimod ville lokalplanens bestemmelser kunne @ndres/tilpasses, hvilket
naturligvis forudseatter, at de lovpligtige procedurer herfor folges. [Folke-
tingstidende 1974/75, Tilleg A, spalte 2756f] Umiddelbart skulle man
synes, at det ville veere muligt for kommunen, uden enstemmighed blandt
foreningens medlemmer, at udvide grundejerforenings forpligtelser, men
som det fremgar af afsnit 8, er dette imidlertid (som udgangspunkt) ikke
tilfeeldet.

Kommunernes nuvaerende mulighed for at kraeve grundejerforeninger opret-
tet er hjemlet igennem planlovens § 15, stk. 2 nr. 13.

I en lokalplan kan der optages bestemmelser om:

[.]

13) oprettelse af grundejerforeninger for nye haveboligomrdder, erhvervsom-
rdder, omrdder for fritidsbebyggelse eller byomdannelsesomrdder, herunder
om medlemspligt og om foreningens ret og pligt til at forestd etablering, drift
og vedligeholdelse af feellesarealer og fellesaniceg,”

[Planloven § 15, stk. 1 og 2]

Som det fremgar heraf, har ordlyden i bestemmelsen ikke a@ndret sig meget,
siden den blev introduceret i 1975. Siden 2003 har der dog ogsa veeret
mulighed for, at optage lokalplanbestemmelser om grundejerforeningers
oprettelse i byomdannelsesomrdder - dette behandles mere indgaende i afsnit
7.1.4. Principielt betgd planlovsaendringen i 2003 derfor, at kommunerne

nu har mulighed for at kreeve grundejerforeninger oprettet i alle omradety-
16

per .

'® En lang reekke betingelser i s& fald ma vere til stede, hvilket behandles mere indgdende i
afsnit 7, 8 og 9.
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6.4 Opsamling

Sammenhangen mellem de forskellige muligheder for etablering af grund-
ejerforeninger fremgar af nedenstdende figur. Det er selvsagt ikke muligt at
fremhave samtlige relevante bestemmelser i figuren, der derimod tjener en
mere overbliksskabende funktion;

Muligheder for etablering af

grundejerforeninger
Pa grundejernes initiativ Pa kommunens initiativ
enes g/muhqhed indtil 1977 en mulighed siden 1977
Frivillig aftale Servitut Lokalplan
| Forudsastter enighed / |Forudseetter enighed / |Hjemlen hertil er at finde i PL
frivillighed. Dette gor det |frivillighed. 1§15, stk. 2, nr. 13.

vanskeligt at &ndre/udvikle
foreningens opgaver.

| Deter kommunens eneste
|mulighed for at kreeve
grundejerforeninger oprettet.
Der eksisterer imidlertid en
reekke begreensninger for
anvendelsen afdenne
mulighed - eksempelvis er
der ikke handlepligt.

| Sveert at eendre /tilpasse
|foreningens bestemmelser
|senere.

|
|
|
|
|En mindre organiseret form :
for samvirke, end grundejer- I
foreninger etableret pba. de | |Hvis foreningen er oprettet
I¢zwrige muligheder. | Ipba. en senvitut, kan
kommunen sikre servituttens
l Ioverholdelse,jf. PL § 43.
I Geelder eks. ved opsplitning
: Iog nedleeggelse.
|
|

| Eksempelvis en

| ‘'festforening’ eller et organ

| ift. borgerinddragelse. Der eksisterer 2 grundlaeg-
gende betingelser, som ma

lveere opfyldt, for grundejer-

|foreningen kan etableres

| pba. en lokalplan:

|

| Omradet skal veere 'nyf

| og afen vis 'type’.

|
| Som udgangspunkt er der | Kommunen kan neegte

| samtykke, il at der paleegges
| senitutbestemmelser, om
|forhold neevnti lokalplan-

| kataloget (§ 15, stk. 2.)

|Hvis der er lokalplanpligt er
|detikke muligt at stifte

|foreningen pba. en senvitut. | |Derudover eksisterer en

Figur 6-1: De forskellige stiftelsesgrundlag

Som der ses redegjort for, besidder de forskellige stiftelsesgrundlag hver
iseer en rekke fordele og ulemper, og det anvendte stiftelsesgrundlag af-
haenger derfor af en rakke konkrete forhold. Som nzevnt flere steder udger
lokalplanen det hyppigst anvendte etableringsgrundlag for grundejerfore-
ninger, men ikke desto mindre kan det i visse tilfeelde vare mere hensigts-
massigt (eller den eneste mulighed) at tage udgangspunkt i et andet stiftel-
sesgrundlag end dette.
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I nogle tilfelde kan det imidlertid vise sig, at ingen af de skitserede stiftelses-
grundlag er anvendelige, pa baggrund af de forskellige begraensninger de
hver iser besidder. Et eksempel herpa kunne veere et bebygget omrade, hvor
der ikke tidligere har veret fastsat lokalplanbestemmelser om en grundejer-
forening, og hvor de indbefattede grundejere ikke er interesserede i opret-
telsen af en sddan. Uanset det anvendte stiftelsesgrundlag vil der i s& fald
ikke veere mulighed for at stifte grundejerforeningen. Netop derfor er det
vaesentligt, allerede i planleegningsfasen af et boligomrade, at tage stilling til
om der skal oprettes en grundejerforening i den forbindelse - hvis man
undlader dette, kan muligheden vaere forspildt.

Ikke desto mindre er det udelukkende lokalplanen som stiftelsesgrundlag, der
fremadrettet i rapporten vil veere genstandsfelt for en narmere undersogel-
se. Arsagen hertil skyldes primzrt, at anvendelsen af de gvrige muligheder
er begraenset, ligesom de vaesentligste forhold i tilknytning til de evrige stif-
telsesmuligheder allerede ses beskrevet pa nuvarende tidspunkt i rappor-
ten.

Lokalplanen som stiftelsesgrundlag forudsztter imidlertid opfyldelsen af en
lang raekke forudseatninger i gvrigt, som det er forholdsvist omfattende at
redegere naermere for. Dette kan sdledes betragtes som formalet med de
resterende afsnit i FASE 1. Som skitseret i afsnit 3 omhandler dette bl.a. en
besvarelse af de to overordnede sporgsmal, ”I hvilke omrdder kan grundejerfor-
eninger etableres?” og ” Hvilke opgavetyper kan grundejerforeninger varetage?”, hhv.
afsnit 7og 8.



Fase 1| 49

7 | hvilke omrader kan grundejerforeninger etableres?

Som neevnt flere steder forudscetter lokalplanen som stiftelsesgrundlag, at en lang
reekke faktorer ses opfyldt, og i den henseende udgor grundejerforeningens omrdde en
veesentlig faktor. Delsporgsmdlet udspringer direkte af planlovens § 15, stk. 2 nr. 13,
hvoraf det fremgdr, at der kan optages bestemmelser i en lokalplan om oprettelsen af
en grundejerforening for “nye haveboligomrdder, erhvervsomrdder, omrdder for fri-
tidsbebyggelse eller byomdannelsesomrdde”. Denne formulering affader to overordne-
de sporgsmdl, som soges besvaret i afsnittet; [1] "hvad kendetegner de ncevnte “omrd-
detyper’?”, og [2] “hvorndr er et omrdde “nyt’?”. Derudover indbefatter delsporgsmd-
lets besvarelse en undersogelse af, hvilke forhold der gor sig geeldende i ovrigt, hvad
angdr den geografiske udstraekning af grundejerforeningens omrdde.

7.1  Forskellige omradetyper

Som det fremgar af planlovens § 15, stk. 2 nr. 13, kan der oprettes grund-
ejerforeninger i "haveboligomrdder, erhvervsomrdder, omrdder for fritidsbebyggelse
eller byomdannelsesomrdder” pa baggrund af en lokalplan, og det er derfor
relevant at undersoge disse omradetyper narmere. Indledningsvist er det
imidlertid veerd at bemerke, at de navnte omrddetyper henviser til den
generelle anvendelse af omradet. | tilfelde hvor enkelte andre bygninger i
omradet kan eller skal anvendes til andre formal (eks. en butik i et som-
merhusomrdde), gelder det, at butiksejeren ogsd kan forpligtes til at veere
medlem af foreningen. [Planstyrelsen 1983, s. 11]

7.1.1  Haveboligomrader

Ifelge [Planstyrelsen 1983] skal udtrykket havebolig forstds analogt til ud-
trykket ”parcelhuse til helarsbeboelse”, som navnt i Kommuneplanlovens §
42, stk. 1. Med udgangspunkt heri skal udtrykket ’haveboligomrader’ der-
for forstds som [Planstyrelsen 1983, s. 11; Miljgministeriet 2009, s. 69];

1) ”"Beboelsesbygninger indeholdende en bolig til heldrsbeboelse, som
enten er opfort fritliggende eller er helt eller delvis sammenbygget
med en eller flere bygninger af tilsvarende art.

2) Fritliggende beboelsesbygninger med to boliger til heldrsbeboelse.”

For at anvende nogle lidt mere ’populzere termer’, sa kan haveboligomrader
altsd forstas som aben-lav og taet-lav bebyggelse [Boeck 2002, s. 188]

7.1.2  Erhvervsomrader
Udtrykket indbefatter alle former for erhverv; detailhandel, produktion,
kontor, industri mv. [Planstyrelsen 1983, s. 11; Boeck 2002, s. 188].
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7.1.3  Fritidsbebyggelse

Ifelge Planstyrelsen skal dette forstds som “bebyggelse til ferie- og fritidsformdl”
[Planstyrelsen 1983, s. 11] Eksempler herpa kunne veere sommerhuse, ferie-
lejligheder, kolonihavebebyggelse mv. Hvad angar kolonihavebebyggelse, s&
er det imidlertid veerd at bemaerke, at omrddet skal vaere udstykket og ejet
individuelt, hvilket sjaldent er tilfeeldet, i og med der typisk er tale om
kommunalt ejet jord. | sa fald er der derfor ikke tale om grundejere (jf.
afsnit 4.1), hvorfor oprettelsen af en grundejerforening ikke er en mulighed. |
stedet for en grundejerforening kan der imidlertid optages bestemmelser i
lokalplanen om oprettelse af en haveforening, hvilket er hjemlet i planlovens
§ 15, stk. 2, nr. 20.

7.1.4 Byomdannelsesomrader
Et byomdannelsesomrade kan defineres, som et omrade;

”... hvor anvendelsen af bebyggelse og ubebyggede arealer til erhvervsformadl,
havneformadl eller lignende aktiviteter skal cendres til boligformdl, instituti-
onsformdl, centerformdl, rekreative formdl eller erhvervsformdl, der er for-
enelige med anvendelse til boligformal,”

[Planloven § 11 b, stk. 1, nr. 5]

Derudover er det verd at bemarke, at sadanne byomdannelsesomrader
skal udpeges i kommuneplanen, jf. planlovens § 11a. Muligheden for at
stifte grundejerforeninger i byomdannelsesomrader fulgte som allerede
naevnt af planlovsrevisionen i 2003, ved LOV nr. 440 af 10/06/2003.

Baggrunden for tilfgjelsen var bl.a., at der hidtil ikke havde vaeret mulighed
for at oprette grundejerforeninger i etageboligomrader pa baggrund af en
lokalplan. Lovaendringen blev imidlertid ikke gennemfort uden betaenkelig-
heder;

”Det md imidlertid pdregnes, at det kan veere vanskeligere at fd en grund-
ejerforening til at fungere i et byomrdde med forskellige bebyggelsesarter, an-
vendelser og ejerformer end i et homogent parcelhusomrdde”

[Lovforslag 2002/1 LSF 103]

Som udgangspunkt har det siden planlovsrevisionen i 2003 varet muligt, at
optage bestemmelser i en lokalplan om oprettelse af en grundejerforening i
alle omradetyper'”, men som det ogsd fremgar af det folgende, afhenger
dette af en raekke forudsatninger.

17 For etageboliger forudsattes det dog, at de er placeret i et byomdannelsesomréde.
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7.2 Hvornar er et omrade ”nyt”?

Et "nyt” omréde - jf. planlovens § 15, stk. 2, nr. 13 - kan have to forskellige
betydninger; hhv. [a] at et nyt areal tages i brug til bymaessig bebyggelse
(dvs. byudvikling) eller at [b] et allerede eksisterende omrade planlagges til
en ny anvendelse (typisk tilfaldet ved byomdannelse). [Christensen & Se-
rensen 2013, s. 5; Andersen & Christensen 1989, s. 240]

Det fremgar ikke umiddelbart andetsteds i litteraturen end i [Christensen &
Serensen], hvad &rsagen kan vare, til at et omrade skal vaere 'nyt’. Ifolge de
to forfattere skyldes dette;

”Grunden til og formdlet med at omrddet skal veere *nyt’ md ligge i et onske
om at sikre at grundejeren ikke bliver tvunget ind i bebyrdende situation, som
de ikke har haft mulighed for at sige nej til, for eksempel ved ikke at kobe
ejendommen. Tilsvarende er der ikke handlepligt, jf. planlovens § 18, ndr en
ny lokalplan vedtages. Havde der veeret handlepligt ville det (kunne) tvinge
grundejeren ud i en mere bebyrdende situation uden mulighed for at sige fra.
Ndr et omrdde ikke er nyt kan der derfor ikke optages bestemmelser i en lo-
kalplan om grundejerforeninger, der er mere bebyrdende end de hidtidige be-
stemmelser, da det vil veere imod formdlet med formuleringen ’nye’ omrd-
der.”

[Christensen & Serensen 2013, s. 6]

En kommunes muligheder for at @ndre plangrundlaget folger af planlovens
kapitel 6, omhandlende planers tilvejebringelse og ophaevelse, men som det
fremgdr ovenfor, er det altsd som udgangspunkt ikke muligt at gge grundejer-
foreningens forpligtelser. Der henvises i den forbindelse til afsnit 8, der bl.a.
omhandler muligheden for at @ndre og udbygge foreningens forpligtelser,
og en af pointerne i afsnittet er bl.a., at sterre @ndringer (set ift. den op-
rindelige vedteegt eller ud fra en oskonomisk betragtning) ikke kan finde sted
uden enstemmighed blandt medlemmerne. Safremt dette ikke er tilfeeldet,
er der saledes kun mulighed for at @ndre plangrundlaget, i det omfang det
gor forpligtelserne mindre eller ueendrede.
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7.2.1  Etnyt areal tages i brug
Hvis et nyt areal tages i brug til bymaessig bebyggelse (dvs. fernevnte mu-
lighed [a]), sa geelder det ifolge Planstyrelsen at;

?Udtrykket nye omrdder sigter til omrdder, der endnu ikke er udstykkede og
bebyggede. Efter begrundelsen for bestemmelsen md det afgorende veere, om
omrddet faktisk er udstykket og/eller bebygget, men ikke om det tidligere er
undergivet en detailplanicegning, hvad enten dette er sket ved en byplanved-
teegt eller en lokalplan.”

[Planstyrelsen 1983, s. 11]

Ifolge Planstyrelsen er det sdledes en forudseatning, at omradet endnu ikke
er bebygget eller udstykket, hvilket folgende afgorelse omhandler en vurde-
ring af.

NKO49/1994

Sagen omhandlede en kommunes mulighed for at kreeve en grundejerforening opret-
tet i et eksisterende sommerhusomrdde. Kommunen udarbejdede en lokalplan, der
overforte en sommerhusbebyggelse beliggende i landzonen til et decideret sommer-
husomrdde. Af lokalplanen fremgik desuden, at den eksisterende sommerhusforening
overgik til at veere en grundejerforening ved en evt. udstykning. Sidstncevnte blev
imidlertid pdklaget af den eksisterende ejendoms ejer.

| afgorelsen gjorde Natur- og Miljoklagencevnets formand geeldende, at “bestemmelse
om pligt til medlemskab af en grundejerforening kun kan vedrere nye, dvs. endnu
ikke udstykkede og/eller bebyggede omrdder”, hvorfor lokalplanens bestemmelse
herom blev kendt ugyldig.

Afgorelsen illustrerer, at omradet ikke blev betragtet som nyt, i og med det
allerede var bebygget - dvs. uanset, at det endnu ikke var udstykket. Ifglge
Anne Birte Boeck kan et nyt omrade imidlertid godt indeholde enkelte eksi-
sterende bebyggelser [Boeck 2002, s. 188], og det afggrende ma derfor
vaere, hvorvidt den overvejende del af omradet er allerede udstykket eller
bebygget [Andersen & Christensen 1989, s. 239f].

| en anden kilde lzegges der derimod veaegt pa, at et omrdde kan betragtes
som nyt, ”indtil det forste salg af en parcel har fundet sted efter en udstykning, uan-
set hvorndr udstykningen er foretaget” [Andersen & Christensen 1979, s. 193]. |
den sammenhang kan salgstidspunktet altsd ogsa vere afggrende. Det er
imidlertid ikke afgerende, hvorvidt omradet tidligere har vaeret omfattet af
en lokalplan eller byplanvedtaegt [Andersen & Christensen 1989, s. 239;
Planstyrelsen 1983, s. 11f]. De afggrende parametre, for om et omrade kan
betragtes som nyt, kan derfor tolkes som, om der i omrddet er foretaget udstyk-
ning, salg eller byggeri. Som det imidlertid ogsa fremgér, beror dette i nogen
grad pa en konkret vurdering i det enkelte tilfalde.
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7.2.2  Et omrade skifter anvendelse

Hvis der derimod ikke er tale om et nyt omrdde, der tages i brug, jf. ovenfor
beskrevet, forudsetter lokalplanen som stiftelsesgrundlag en @ndret an-
vendelse af omradet [Andersen & Christensen 1989, s. 240] - dvs. fornaevn-
te mulighed [b].

Omradets anvendelse skal i sa fald veere naevnt i § 15, stk. 2 nr. 13, hvilket
som bekendt indbefatter "haveboligomrdder, erhvervsomrdder, omrdder for fri-
tidsbebyggelse eller byomdannelsesomrdder”, og den nye anvendelse skal desu-
den vare vasentlig forskellig fra den hidtidige [Christensen & Serensen
2013, s. 6]. Et eksempel herpd kunne veere skiftet ”fra industriomrdde til have-
boligomrdde, uanset eventuel eksisterende industribebyggelse” [Boeck 2002, s.
188]

En zoneandring er sdledes ikke i sig selv nok til, at mulighed [b] kan anven-
des, i og med den nye anvendelse skal vaere vasentlig forskellig fra den hid-
tidige. Det folger heraf, at den @ndrede anvendelse skal vare ”planleg-
ningsmaessigt relevant” [Christensen & Sgrensen 2013, s. 6], hvilket imidler-
tid ikke var tilfeeldet i fornavnte afgerelse, NKO49/1994.

"Med det udgangspunkt kan der argumenteres for, at skiftet i anvendelse
skal veere sd tydeligt, at det kreever en ny lokalplan”

[Christensen & Serensen 2013, s. 6]

Byomdannelse er derfor et eksempel pa en @ndret anvendelse, der kan
betragtes som vaerende planlegningsmaessigt relevant.
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7.3 Omradets geografiske udstrakning

Den geografiske udstrekning af en grundejerforening kan variere i vaesentlig
grad - fra nogle enkelte ejendomme til et eller flere lokalplanomrader -
dette skal bl.a. ses ift. det pageeldende stiftelsesgrundlag. En grundejerfore-
ning, der er stiftet pd baggrund af en frivillig aftale, indbefatter udelukken-
de de ejendomme, hvis ejere gnsker medlemskab af foreningen. Dette kan
resultere i en relativt mindre forening, set ift. grundejerforeninger stiftet pa
baggrund af de gvrige muligheder.

En lokalplanstiftet grundejerforening kan derimod indbefatte hele lokal-
planomradet, ligesom der kan vare tale om et delomrade af dette [Boeck
2002, s. 188; Planstyrelsen 1983, s. 15]. Som skitseret i afsnit 7.2 er det
afggrende i den forbindelse, at omradet er ’nyt’, hvilket siledes ogsa kan
vare drsagen til, at grundejerforeningen blot oprettes i en del af et lokal-
planomrade. Foreningens geografiske udstrakning fremgar dels af stiftel-
sesgrundlaget, eksempelvis lokalplanen, ligesom det ses beskrevet i for-
eningsvedtaegten.

7.3.1  Udvidelse af foreningens omrade

Derudover er der mulighed for at udvide en eksisterende grundejerforenings
geografiske udstrekning ved en sammenlagning, safremt foreningens “for-
pligtelser ligger inden for rammerne af planlovens § 15 stk. 2 pkt. 13” [Christensen
& Sorensen 2013, s. 7]. | s& fald skal der optages lokalplanbestemmelser
omkring oprettelse af en grundejerforening for det tilstedende omrade, og
heraf folger, at det pageldende omrade ligeledes skal opfylde de i afsnit 7
naevnte betingelser. Derudover er der krav om ensartethed, hvad angar
formal og opgaver i de to potentielt sammenlagte foreninger. Dette fremgér
eksempelvis af retspraksis, hvilket KFE2005.269 er et eksempel pa.

KFE2005.269 [fra domshovedet]:

"Ved formandsafgorelse udtalt, at en kommune ikke havde hjemmel til at pdilegge
grundejere i et lokalplanomrdde medlemskab af en grundejerforening i naboomrddet.
Der var ikke i lokalplanen fastsat bestemmelse om formdl eller opgaver for den
grundejerforening, der efter planen kunne kreeves oprettet. Da den grundejerfore-
ning, som grundejerne var pdlagt medlemskab af, havde et ganske andet formdl og
andre opgaver end, hvad der ville kunne have veeret fastsat i lokalplanen for grund-
ejerne inden for lokalplanomrddet, ophcevede Naturklagencevnet kommunens pdlceg
om medlemskab.”
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Af afgorelsen fremgér forudseaetningen om, at forpligtelserne i to potentielt
sammenlagte grundejerforeninger skal vare forholdsvist ensartede. Dette
ma forst og fremmest betragtes som en beskyttelse af den enkelte grund-
ejer. | tilfeelde hvor kravet om ensartethed ikke gjorde sig gaeldende, ville de
pageldende grundejere séledes ikke have mulighed for at sikre sig mod
forpligtelsen (ved at lase vedtagten, plangrundlaget, husordenen, etc.);
eksempelvis ved at undlade at kebe ejendommen til at starte med. Derud-

over ma det kunne antages;

”... at denne ensartethed bade angdr arten af opgaver og omfanget af opga-
ver mdlt i forhold til de byrder, grundejerne vil veere pdlagt, hvis de skulle ud-
gore en forening for sig selv og ikke slds sammen med en tilstodende for-

ening.”

[Christensen & Serensen 2013, s. 7]

7.3.2  Indskrankning af foreningens omrade

Tilsvarende er der ligeledes mulighed for at opdele en grundejerforening i
flere dele, hvilket bl.a. kan veare relevant, hvis foreningen indeholder forskel-
lige omradetyper, hvor forpligtelserne mv. kan veare forskellige. | tilfeelde
hvor der er tale om en lokalplanstiftet grundejerforening, pahviler det na-
turligvis kommunens accept, hvilket imidlertid ogsd kan ogsa vere tilfaeldet
ved en servitutstiftet grundejerforening. Med hjemmel i planlovens § 43 har
kommunen sédledes mulighed for, ved pabud eller forbud, at ”sikre overhol-
delsen af servitutbestemmelser om forhold, hvorom der kan optages bestemmelser i en
lokalplan”. Dette fremgar eksempelvis af MAD2012.1034NMK (s. 42), hvor
kommunen afslog opdelingen af en grundejerforening, i en rakkehus- hhv.
parcelhusdel, i og med kommunen ikke fandt, at foreningens opgaver ville
blive varetaget i tilfredsstillende grad ved en opdeling. I tilknytning hertil er
det vaerd at bemeerke folgende:

"Det md antages, at kommunen kan bringe planlovens § 43 i spil bdde ved
opsplitning af en forening, som tilfeeldet her, men ogsd ved nedleggelse af en
grundejerforening og cendring af foreningens formdl, hvorved foreningen af-
stdr fra dele af sine forpligtigelser. Det forudscetter dog, at grundejerforenin-
gen er sikret i en privatretlig servitut og at kommunen kan sandsynliggore va-
retagelsen af saglige planleegningsmcessige hensyn.”

[Christensen & Serensen 2013, s. 7]

Det fremgar heraf, at kommunen har betydelig indflydelse pa grundejerfor-
eningernes geografiske udstraekning, eksempelvis omhandlende forhold
som opdeling, sammenlagning og nedlaeggelse. Dette forudsztter blot, at
kommunens beslutning er ’planleegningsmeessigt velbegrundet’.
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7.4 Opsamling

| tilfeelde hvor lokalplanen anvendes som stiftelsesgrundlag - dvs. pa bag-
grund af planlovens § 15, stk. 2 nr. 13 - kan der oprettes grundejerforenin-
ger i "haveboligomrdder, erhvervsomrdder, omrdder for fritidsbebyggelse eller byom-
dannelsesomrdder”. De vaesentligste karakteristika for de forskellige omrade-

typer er hhv.;

haveboligomrdde Ofte benaevnt dben-lav og teet-lav bebyggelse.

erhvervsomrdde Indbefatter alle former for erhverv (detailhandel,
produktion, kontor, industri mv.)

fritidsbebyggelse Bebyggelse til ferie- og fritidsformal. Dette kan ek-
sempelvis indbefatte kolonihavebebyggelse, men
oftest vil det ikke veere tilfeeldet.

Byomdannelses- Omrader hvor anvendelsen af bebyggelse og ube-

omrdde byggede arealer til erhvervsformél, havneformal eller

lignende aktiviteter skal andres til diverse formal,
der er forenelige med en anvendelse til boligformal.
Sddanne omrader udpeges i kommuneplanen.

Derudover er det veerd at bemarke, at de nevnte omradetyper henviser til
den generelle anvendelse af omradet, hvorfor enkelte ejendomme godt kan
have en anden anvendelse end denne. Det fremgér senere i rapporten, af-
snit 11, hvor ofte der optages grundejerforenings-relaterede bestemmelser i
de forskellige omradetyper.

Derudover blev det fundet, at udtrykket et nyt omrdde’ kan have to forskelli-
ge betydninger; hhv. [a] at et nyt areal tages i brug til bymaessig bebyggelse
(dvs. byudvikling), eller at [b] et allerede eksisterende omrade planlegges
til en ny anvendelse (typisk tilfeeldet ved byomdannelse). Hvad angar forst-
navnte, [a], s& omhandler dette bl.a., hvorvidt der er foretaget udstykning,
salg eller byggeri i omradet. Dette beror i nogen grad pa et sken. Hvad
angar den anden mulighed, [b], sa er det afgerende, at skiftet i anvendelse
er sa tydeligt, at der forudseettes udarbejdet en ny lokalplan. Et eksempel
herpa kunne vare et byomdannelsesomrade; en mulighed, der har eksiste-
ret siden 2003.

Der eksisterer desuden en rakke forskellige muligheder for at @ndre pa den
geografiske udstreekning af en grundejerforenings omrade - ved opdeling,
sammenlagning og nedlaeggelse - og kommunen spiller en vaesentlig rolle i
den forbindelse. Ofte forudseetter dette blot, at kommunens beslutning er
planleegningsmassigt velbegrundet; en vurdering, som kan veere nok sa
vanskelig at argumentere imod.
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8 Hvilke opgavetyper kan grundejerforeninger
varetage?

Dette delsporgsmdl er forholdsvist omfattende at svare fyldestgorende pd, i og med
grundejerforeninger kan varetage en lang reekke opgavetyper, hvilke kan veere frem-
kommet pd andres eller eget initiativ. Sporgsmdlet udspringer bl.a. af en undren, om
hvad der skal forstds ved formuleringen “feellesarealer og fellesanleg”, jf. planlovens §
15, stk. 2, nr. 13. Derudover kan foreningen varetage en lang reekke opgavetyper i
ovrigt, hvoraf en del af disse er hjemlet igennem planlovens bestemmelser, og andre
kan fastlegges i foreningsvedtcegten i ovrigt; i afsnittet fokuseres dog primeert pd opga-
ver i medfor af planlovens bestemmelser. Formdlet med afsnittet er sdledes at opnd et
indblik i grundejerforeningernes opgaver og forpligtelser, hvilket udgor en veesentlig del
af “foreningens retlige muligheder og begrcensninger’, jf. den initierende problemstil-
ling.

8.1 Foreningens opgaver |f. lokalplanen

Lokalplanen som stiftelsesgrundlag forudsetter forst og fremmest, at for-
eningens formal og opgaver/forpligtelser bliver fastlagt i lokalplanen, og
heraf folger, at;

lokalplanen udger den retlige ramme for grundejerforeningsvedtcegten, som
derfor ikke kan foreskrive et storre omrdde for foreningens opgave, end lo-
kalplanen skaber hjemmel for”

[Andersen & Christensen 1989, s. 240]

Dette betyder imidlertid ikke, at det ikke er muligt at supplere og uddybe
opgavebeskrivelsen i en foreningsvedtaegt, men derimod, at der ikke efter-
folgende kan pdlegges medlemmerne yderligere byrder end fastlagt igennem
lokalplanen. Af samme &rsag er det derfor vigtigt, at lokalplanens bestem-
melser omkring grundejerforeningens opgaver mv. er formuleret pad en sa-
dan made, at behovet for @ndringer ikke umiddelbart opstar [Andersen &
Christensen 1989, s. 240f] Baggrunden herfor er bl.a., at lokalplanen som
stiftelsesgrundlag forudseetter at omradet er 'nyt’, jf. afsnit 7.2, ligesom der
gelder en rakke grundleggende principper angdende andringer i for-
eningsvedtagten, som tidligere skitseret i afsnit 5.2.1.
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Det er imidlertid vigtigt, at formuleringerne ikke bliver for vage og generelle,
hvilket den folgende afgorelse er et eksempel pa:

MAD2004.401NKN [fra domshovedet]:

”Sagen drejede sig om, hvorvidt en lokalplans bestemmelser vedrorende etablering af
grundejerforening og dennes pligt til at tage skode pd feellesarealer og -anleg, var
formuleret med den fornodne klarhed og preecision. En lokalplan for et boligomrdde
indeholdt bl.a. bestemmelser om grundejerforeningens pligt til at forestd drift og
vedligehold af feellesarealer og -anleg og om pligt til at tage skode herpd. Der kunne
ifolge lokalplanen ske opdeling i op til fire grundejerforeninger. En beboer i omrddet
klagede over lokalplanen. Naturklagencevnet (formanden) bemcerkede vedr. be-
stemmelsen om grundejerforeningens pligt til at tage skode pd feellesarealer og -
anleeg, at dette var en standardlokalplanbestemmelse jf. Vejledning i Kommuneplan-
leegning, hvori det var forudsat, at de omhandlede fellesarealer og -anleeg var neer-
mere angivet i lokalplanen. Neevnet fandt ikke, at lokalplanen indeholdt ncermere
bestemmelser om afgreensningen af feellesarealer og -anleg. Ligeledes fremgik det
ikke klart, hvilken grundejerforening der var pligtig til at tage skode. Neevnet fandt
derfor, at lokalplanen for sd vidt angik grundejerforeningens pligt til at tage skode,
ikke var formuleret med den fornodne klarhed og preecision. Kommunen kunne
derfor ikke hdndhceve denne bestemmelse, der mdtte betragtes som ugyldig.”

Som det fremgar af afgerelsen, var det sdledes ikke tilstraekkeligt, at faelles-
omraderne i lokalplanen var beskrevet som;

?[...] felles arealer og feellesanleeg, sdsom felles friarealer, feelles parke-
ringsarealer, interne stier, vandlob, soer, felles bilvask- og affaldssorterings-
arealer m.v.”

[MAD2004.40TNKN]

Det er derimod nedvendigt, at arealerne er narmere specificerede i lokal-
planen - typisk som en skriftlig redeggrelse og/eller neermere udpeget pa et
kort. Christensen og Serensen kommer i den forbindelse med en veasentlig
pointe:

”Det vil altsd sige, at de opgaver, en grundejerforening skal have, skal fast-
leegges i lokalplanen med en preecision, 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 i lokalplanen. Det er altsd i forbindelse med
lokalplanens udarbejdelse, at kommunen skal bestemme sig med hensyn til,
hvilke opgaver grundejerforeningen skal have”

[Christensen & Serensen 2013, s. 9]
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Det gaelder derfor, at ”lokalplanbestemmelsernes udformning af grundejerforenin-
gens formdl og opgaver er en balancegang mellem preecision og fleksibilitet” [Chri-
stensen & Sgrensen 2013, s. 9]. | tilfeelde hvor lokalplanen anvendes som
stiftelsesgrundlag, er det derfor vasentligt, at kommunen meget tidligt gor
sig klart, hvordan grundejerforeningen skal fungere, hvilke opgavetyper den
skal varetage, hvilke omrader der er tale om, om den skal tage skode pd
fellesarealerne, etc.'® Derudover kan der i lokalplanen fastlegges bestem-
melser om, at kommunalbestyrelsen skal godkende foreningens vedtagter
og eventuelle @ndringer af disse [Den kommenterede Planlov, note 196].

| tilknytning til planlovens § 15, stk. 2, nr. 13, kan der optages lokalplanbe-
stemmelser om, at grundejerforeningen skal varetage en raeekke opgavetyper
i ovrigt, som navnt i planlovens § 15, stk. 2 nr. 9, 11 og 12'° [Planstyrelsen
1983, s. 9f].

8.2 Fallesarealer og -anlaeg

Lokalplanstiftede grundejerforeninger har ifslge planloven ret og pligt til at
forestd etablering, drift og vedligeholdelse af feellesarealer og feellesanleg” [Planloven
§ 15, stk. 2 nr. 13], og det folger heraf, at en forstaelse af begrebet felles-
arealer og fellesanleg saledes vil bidrage til en oget forstdelse af foreningens
opgaver. Ifolge Helle Tegner kan fallesarealer og fellesanlzeg overordnet set
betragtes som “arealer eller anleg, som en kreds af grundejere i feellesskab er ejere
af’ [Tegner 2013, s. 407]. Som det vil fremga senere af afsnittet, er forenin-
gens ejerskab? imidlertid ikke et egentligt krav. En yderligere afgraensning
eller definition er imidlertid ikke at finde i tilknytning til stk. 2 nr. 13, hvor-
for der i stedet foretages en analogifortolkning [Evald 2009, s. 37f].

| den forbindelse tages udgangspunkt i planlovens § 15, stk. 2 nr. 11, der
omhandler;

tilvejebringelse af eller tilslutning til feellesanleg i eller uden for det af planen
omfattede omrdde som betingelse for ibrugtagen af ny bebyggelse,

[Planloven § 15, stk. 2, nr. 11]

'8 Dette udspringer af hjemmelskravet (en del af legalitetsprincippet); dvs. at myndighedsud-
ovelsen udelukkende kan ske med hjemmel i lov. [Evald 2009, s. 11]

' Disse fremgar af nastfolgende afsnit.

%0 Ejerskabet, herunder tilskedningen af arealet, behandles i afsnit 8.4.
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Bestemmelsen er besleegtet med Planlovens § 15, stk. 2, nr. 13, og med
hjemmel heri kan kommunen fastleegge bestemmelse om, at ibrugtagnin-
gen af en ny bebyggelse er betinget af, at der tilvejebringes®’ fellesanlaeg
og/eller at der er tilslutningspligt® til et fallesanleg (eksisterende savel etab-
lerede i den forbindelse). Derved kan kommunalbestyrelsen sikre sig, at de
omtalte feellesanleg rent faktisk bliver etableret, hvilket i sa fald udtrykkeligt
skal fremga af lokalplanen [Miljgministeriet 2009, s. 67]%

Som eksempler pa faellesanlag kan navnes;

“Feellesanleeg omfatter fx feelles opholds- eller parkeringsarealer for flere selv-
steendige ejendomme, tekniske anleeg, som felles antenneanleeg for tv-
modtagelse eller et feelles garageanleg, regnvandsbassiner, der er felles for
omrddets beboere, og kollektive varmeforsyningsanleeg. Det kan ogsd veere
seerlige bygninger til feelles formdl som hobbyrum, beboerhus eller selskabslo-
kaler.”

[Miljgministeriet 2009, s. 66]

Det er imidlertid veerd at bemarke, at de ovenfor navnte falles antennean-
leeg for tv-modtagelse (og radiomodtagelse) ikke laengere er at betragte
som et fellesanlaeg, jf. planlovens § 15, stk. 10 (indsat ved L 2011 424).
Den @ndrede bestemmelse har dog ikke tilbagevirkende kraft, hvorfor eksi-
sterende lokalplaner stadigvaek kan indeholde bestemmelser herom [Tegner
2013, s. 408].

Flere steder i den ldre juridiske litteratur naevnes bgrneinstitutioner mv.
ligeledes som et feellesanlaeg [Boeck 2002, s. 186; Andersen & Christensen
1989, s. 233], hvilket der imidlertid kan argumenteres imod. Baggrunden
herfor skal findes i planlovens § 21b (stk. 3), omhandlende udbygningsaf-
taler i byomdannelsesomrader. Af bestemmelsen fremgar det, at der ude-
lukkende er tale om fysisk (modsat eksempelvis social) infrastruktur [Den
kommenterede Planlov, note 265]. Antageligvis er dette ogsa tilfeeldet ved
feellesanlaeg, hvorfor barneinstitutioner umiddelbart ikke kan betragtes som
vaerende sddanne [Christensen & Serensen 2013, s. 10; Tegner 2013, s.
408].

21 Krav om tilvejebringelse af fellesanlzg, gelder antageligvis kun en etablering inden for
lokalplanens geografiske omréde [Tegner 2013, s. 403]

22 Dette omfatter bade fellesanlag i og uden for lokalplanomradet [Tegner 2013, s. 404]

23 Bestemmelsen behandles mere uddybende i afsnit 8.2.1.
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Helle Tegner anferer i den forbindelse at;

7l lyset af lovbemeerkningerne til den scerlige bestemmelse i § 21 b om ud-
bygningsaftaler, der udtrykkeligt undtager social infrastruktur for anvendel-
sesomrddet for udbygningsaftaler, md det formentlig antages, at der heller
ikke kan fastscettes lokalplanbestemmelser om grundejerforeningers etable-
ring af fx borneinstitutioner.”

[Tegner 2013, s. 408]

Ifolge Tegner ma det altsa "formentlig antages”, at grundejerforeninger ikke
kan palegges at etablere sddanne anlaeg, men af ordvalget fremgar ogsa, at
hun langt fra er sikker i sin sag. Det har ikke vaeret muligt at finde relevante
afgerelser, der kan kaste yderligere lys over problemstillingen, men antage-
ligvis er bgrneinstitutioner mv. altsa ikke at betragte som fallesanleaeg.

Andre eksempler pd fellesanleg kan vare en falles vindmolle eller lege-
plads, og derudover gelder, at faellesanleeg omfatter savel bygninger som
ubebyggede (fri)arealer [Andersen & Christensen 1989, s. 230ff; Boeck
2002, s. 186f]

De navnte eksempler pd fallesanlaeg er imidlertid ikke fyldestgarende, hvil-
ket skyldes;

"Det er ikke muligt at opstille en komplet liste over fellesarealer og anleg
som sddan; dels eendrer det sig i takt med den tekniske udvikling, hvad der
ligger i begrebet feellesarealer og anleeg; dels flytter greensen mellem feelles-
arealer og -anleeg og arealer til offentlige formdl sig over tid og afhcengigt af
situationen”

[Christensen & Serensen 2013, s. 10]

Néar det skal afgares, hvorvidt der er tale om et fallesanleg eller offentlige
anleg, beror dette saledes i nogen grad pa et sken, og i den forbindelse er
seerligt to forhold af betydning; anleggets lokalisering og brugere [Christen-
sen & Serensen 2013, s. 11]. Hvis grundejerforeningens medlemmer pri-
mert udger anleggets fremtidige brugere, sd indikerer dette, at der er tale
om et feellesanlaeg®. Ligeledes peger det i retning mod et fallesanlaeg, hvis
anlagget er placeret indenfor grundejerforeningens geografiske omrade®.
Graensen er imidlertid flydende, hvorfor spergsmalet fra tid til anden sgges
afklaret ved domstolene. [Christensen & Sgrensen 2013, s. 11]

4 Eksempelvis berort i KFE2010.174, omhandlende et friareal, der var tilteenkt omridets
beboere.

5 Eksempelvis berort i KFE2011.226, omhandlende et regnvandsbassin, der 1& indenfor for-
eningens omrade.
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Heraf kan det siledes konkluderes, at de i stk. 2 nr. 13 omtalte fzllesarea-
ler og fellesanleg typisk vedrgrer arealer og anlaeg indenfor foreningens
omrade, der tjener omradets brugere. Derudover gelder, at offentlige area-
ler (eksempelvis offentlig vej) ikke kan palegges en grundejerforening at
etablere, drive eller vedligeholde. [Christensen & Sgrensen 2013, s. 11]

Foruden de to allerede navnte bestemmelser, hhv. § 15, stk. 2 nr. 11 og 13,
kan der som navnt ogsd optages bestemmelser i lokalplanen, om at grund-
ejerforeningen skal varetage opgaver i medfer af planlovens § 15, stk. 2 nr.
9 og 12 [Planstyrelsen 1983, s. 9f]. Disse fremgar af det folgende;

”9) udformning, anvendelse og vedligeholdelse af ubebyggede arealer, herun-
der om terrcenregulering, hegnsforhold, bevaring af beplantning og beplant-
ningsforhold i ovrigt, herunder beplantningens tilladte hojde, samt belysning
af veje og andre feerdselsarealer,

12) foretagelse af afskeermningsforanstaltninger sdsom anleg af beplant-
ningsbelte, stajvold, mur og lignende som betingelse for ibrugtagen af ny be-
byggelse eller cendret anvendelse af et ubebygget areal,”

[Planloven § 15, stk. 2, nr. 9 og 12]

Eksempelvis kan der med hjemmel i nr. 9 treffes bestemmelse om, at de
forskellige veje i et lokalplanomrade hver iser skal beplantes med forskellige
treesorter, “og at det er overladt til en grundejerforening at fastlegge, hvilken type
treeer hver vej skal beplantes med, samt at sorge for beplantningen og dennes vedlige-
holdelse” [Planstyrelsen 1983, s. 10]. Anvendelsen af stk. 2 nr. 12 er betinget
af, at foranstaltningerne tjener et afskermningsformal, hvilket eksempelvis
kan vaere begrundet i hensyn til stgj eller astetik [Tegner 2013, s. 405].

De to bestemmelser, der folger af planlovens § 15, stk. 2, nr. 11 og 12, kan
desuden stilles som betingelse for ibrugtagen af ny bebyggelse.

8.2.1 Ibrugtagningstilladelser og sikkerhedsstillelse

Hvad angar de navnte muligheder for at anvende ibrugtagningstilladelser,
som betingelse for ibrugtagen af ny bebyggelse, fremforer Arne Post imid-
lertid nogle interessante betragtninger. Eksempelvis gor han geeldende;

”... at planlovens bestemmelser om betingelser for ibrugtagen af ny bebyggel-
se refererer til celdre lovgivning, idet enfamiliehuse ikke kreever ibrugtagnings-
tilladelse men alene feerdigmelding”

[Post 2012, s. 66]

Ifelge Post er de nuvearende regler sarligt problematiske, i tilfeelde hvor
udvikleren gar konkurs, inden fallesarealerne bliver faerdigetablerede.



Fase 1| 63

Dette kan eksempelvis veaere aktuelt, nar et omrades veje og stier forst bliver
etableret, efterfolgende hovedparten af grundene i et parcelhusomrade er
solgt og bebyggede. Som eksempel pa problemstillingen naevnes;

et boligomrdde, hvor den private udstykker ikke har etableret de forudsatte
feellesanleeg, hvilket indebeerer, at kommunen ikke kan feerdigmelde det en-
kelte parcelhus.”

[Post 2012, s. 66]

Arne Post har ret, nir han ger geldende, at enfamiliehuse ikke laengere
kreever ibrugtagningstilladelse men alene faerdigmelding, hvilket eksempelvis
fremgar af byggelovens § 16, stk. 3, nr. 2 og BR10, kap. 1.3.1. Det er derfor
uhensigtsmassigt, at formuleringerne i de to omtalte bestemmelser, hhv.
nr. 11 og 12, er udtrykt som ”betingelse for ibrugtagen af ny bebyggelse”, hvilket
med rette ogsa kan benavnes en "ibrugtagningstilladelse”.

For at undgd denne forvirring anvendes notationen ”ibrugtagningsbetingel-
se” sdledes fremadrettet igennem projektet, som udtryk for den nzvnte
“betingelse for ibrugtagen af ny bebyggelse” i medfer af planlovens § 15, stk. 2,
nr. 11 og 12. Pa den baggrund vil begrebet ikke veare knyttet til afslutningen
af en byggesag, som ikke kraver ibrugtagningstilladelse. Denne skelnen
mellem de to begreber blev ligeledes bekraftet ved en telefonsamtale med
Lars Hansen, en landinspektgruddannet sagsbehandler ved Naturstyrel-
sen.?® | den nyligt udgivne kommenterede planlov [Tegner 2013] fremgar
der da heller ikke nogle problemstillinger med ibrugtagningsbetingelserne,
hvilket understotter den foretagne skelnen mellem begreberne.

Ifolge Tegner kan ibrugtagningsbetingelser udelukkende fastszttes som
betingelse for ibrugtagen af ny bebyggelse. Eksempelvis kan der vere tale
om ”ny bebyggelse i form daf flere selvsteendige ejendomme eller én enkelt ejendom for
flere husstande, fx etagebebyggelse” [Tegner 2013, s. 401f].

| tilknytning hertil anforer Tegner;

"Péleeg af en etableringspligt kan veere problematisk navnlig i situationer,
hvor grunde scelges og bebygges over en leengere tidsperiode. | sadanne tilfeel-
de vil kommunen have mulighed for at meddele en tidsbegreenset dispensati-
on fra etableringspligten. Det er antaget, at der som betingelse for en sddan
tidsbegreenset dispensation kan kreeves indbetaling af et belob til sikkerhed
for den forholdsmeessige andel af de forventede udgifter ved anlaeggets senere
etablering, fx ved oprettelse af en kommunal «etableringsfond»”

[Tegner 2013, s. 404]

26 Samtalen er ikke transskriberet.
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Ifelge Tegner antages kommunen saledes, i sddanne situationer, at kunne
kreeve en sikkerhedsstillelse givet. | tilfeelde hvor udvikleren/bygherren/etc.
matte gd konkurs undervejs i forlgbet, vil kommunen derved fa deaekket en
forholdsmassig del af de forbundne omkostninger ved fallesanlaeggets
etablering. | foregdende afsnit blev det i gvrigt fastlagt, hvad der kan be-
tragtes som veerende fallesanleeg, og som det fremgar heraf, indbefatter
dette bebyggede sdvel ubebyggede (fri)arealer [Andersen & Christensen
1989, s. 230fF, Boeck 2002, s. 186f].

Som neavnt er der gennemfart en kort telefonsamtale med Lars Hansen fra
Naturstyrelsen, og han var ikke bekendt med de af Arne Post anferte pro-
blemstillinger. Hvorvidt dette skyldes, at planloven og byggeloven bliver
administreret af to forskellige styrelser, og at han derfor ikke har haft til-
straekkelig indsigt i forholdet mellem de to, har ikke veeret muligt at udlede.
Men tilbage stér, at vedkommende ikke var bekendt med, at der skulle veere
tale om en teoretisk problemstilling. Derudover gjorde vedkommende geel-
dende, at der naeppe var tale om en praktisk problemstilling, i og med han i
sa fald ville have hert om den.

Derudover er det veerd at bemaerke, at de omtalte ibrugtagningstilladelser (jf.
byggelovens bestemmelser) vedrerer den ”harde” infrastruktur i et omrade,
deriblandt veje. Denne del af infrastrukturen er forholdsvist bekostelig at
etablere, hvilket imidlertid ikke kan siges om de ubebyggede friarealer. Ma-
ske det ville vaeret hensigtsmaessigt, ogsd at kunne anvende byggelovens § 4
pd sddanne arealer, men grundet de lave etableringsudgifter har de nuve-
rende regler altsa neppe nogle storre gskonomiske konsekvenser. Man kan
derfor argumentere for, at de skonomiske konsekvenser vil vere til at over-
se, safremt den anferte problemstilling (mod forventning) skulle gore sig

geeldende.

Det har ikke veeret muligt at komme problemstillingen narmere i forbindel-
se med narvaerende analyse, men som en del af den efterfolgende empiriske
undersggelse (FASE 2), vil det blive undersogt, om problemstillingen even-
tuelt gor sig geeldende i praksis. Safremt det matte vere tilfeeldet, seges
ligeledes svar pd, hvad lgsningen herpa i sa fald kunne vare. Indtil videre
ma den lavpraktiske lgsning dog vare, at skelne mellem de to begreber;

hhv. kaldet ibrugtagningstilladelse og ibrugtagningsbetingelse.
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8.2.2  Private fzllesveje

En af de mere sedvanlige opgaver for en grundejerforening omhandler
vedligeholdelsen af private feallesveje, hvilket reguleres gennem privatvejslo-
ven (PVL). Udgangspunktet er i den forbindelse, at det er "ejerne af de ejen-
domme, der greenser til en privat fellesvej, [der] skal holde vejen i god og forsvarlig
stand i forhold til feerdslens art og omfang”, jf. PVL § 44.% Forpligtigelsen hertil
kan imidlertid vaere overdraget til grundejerforeninger m.fl., gennem servi-
tutter, jf. PVL § 46. Udgiftsfordelingen tager i sa fald udgangspunkt i for-
eningens vedtaegter herom, jf. PVL § 49, stk. 4, og i sa fald er vejbidraget
indeholdt i foreningskontingentet. [Christensen & Sgrensen 2013, s. 12]

Der er saledes ingen tvivl om, at vedligeholdelse af veje og stier kan vare en
opgave for grundejerforeningen, men spgrgsmélet er, om de ogsa er at
betragte som deciderede fallesanleeg, jf. bestemmelsen i planlovens § 15,
stk. 2 nr. 11.

Med en vis usikkerhed fremfgrer Arne Post at;

“Problemstillingen med at betragte veje og stier som fellesanleeg er behand-
let i 1. delrapport, pkt. 5.9.4. [Post et al. 2010, s. 60] Her blev antaget
— med en vis usikkerhed — at veje og stier, der skal overtages af en kommen-
de grundejerforening, kan betragtes som feellesanleeg. Usikkerheden havde
baggrund i, at veje og stier hverken er ncevnt i lovmotiverne, den kommente-
rede planlov eller lokalplanvejledningen. Men der blev fremsat formodning
om, at hvis det bestemmes i lokalplanen, at en kommende grundejerforening
skal overtage veje og stier, md det tale for at de betragtes som feellesanleeg.”

[Post 2012, s. 66]

% Dette gelder private fzllesveje i byer og bymassige omrader.
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Dette synspunkt fremgér ligeledes af afgorelsen NKN-33-03279.

NKN-33-03279

Sagen omhandlede en lokalplan, for et boligomrdde med ca. 250 ejen-
domme. Lokalplanen indeholdt bl.a. bestemmelser angdende en ny ud-
stykning, ligesom der skulle udlegges diverse stier i lokalplanomradet.
Derudover blev det i lokalplanen stillet som betingelse, at veje, stier og
parkeringsarealer skulle etableres i den ny bebyggelse, forinden omradet
matte tages i brug.

Sagsager gjorde i den forbindelse gaeldende, at de konkrete betingelser for
ibrugtagningen ikke havde hjemmel i planloven, og at veje og stier ikke
kunne anses som varende fallesanleeg.

Hvad angik disse forhold anferte NKN bl.a. i sin afggrelse:
“Naturklagencevnet finder ikke, at de i vejledningen [Vejledning om planloven
1996] angivne eksempler kan anses for en udtommende opregning af de *feellesan-
leeg’, der kan veere omfattet af bestemmelsen i planlovens § 15, stk. 2, nr. 11. Un-
der hensyn til, og idet den udlagte sti md anses som et ’feellesanleeg’ i den betydning,
at den skal betjene flere ejendomme eller husstande indenfor lokalplanomrddet,
herunder den nye udstykning, finder Naturklageneevnet at kommunen har haft
hjemmel til at fastseette bestemmelsen i planens § 15.3, hvorefter ny bebyggelse i
delomrdde lla, ikke md tages i brug for stien (a-b) er etableret.”

Af afgorelsen fremgar det, at eksemplerne pa de forskellige typer fallesan-
leeg ikke kan anses som varende udtemmende (som det ogsd fremgér af
tidligere afsnit), men at veje og stier ngdvendigvis ma veere at betragte som
fellesanleg, i tilfeelde hvor disse betjener flere ejendomme i lokalplanomra-
det.

Som udgangspunkt ma det derfor antages, at veje og stier kan betragtes
som varende fallesanlaeg; den juridiske litteratur savel retspraksis giver i
hvert fald ikke anledning til at tro andet.

8.3 Nye opgaver

Overordnet set eksisterer der to forskellige muligheder for at supplere
grundejerforeningens opgaver og forpligtelser; pd kommunens hhv. grund-
ejernes/-foreningens initiativ. Hvad angar ferstnavnte, sd er kommunens
mulighed for at palegge foreningen yderligere forpligtelser steerkt begren-
set. Arsagen hertil er, at dette ville forudsatte udarbejdelsen af et nyt plan-
grundlag, hvilket imidlertid blot er en mulighed i 'nye’ omréder, jf. afsnit
7.2. | de fleste tilfaelde, vil dette saledes ikke veere muligt, hvorfor det endnu
en gang er verd at pdpege, at lokalplanens bestemmelser (omkring grund-
ejerforeningens opgaver mv.) bor formuleres pa en sddan méde, at behovet
for eendringer ikke umiddelbart opstér.
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Grundejerforeningen har imidlertid mulighed for, p& eget initiativ, at an-
dre/tilpasse/@ge/mv. foreningens forpligtelser. Typisk vil dette forudsette,
at en saddan beslutning vedtages enstemmigt, men som det fremgar af rets-
praksis, er dette ikke altid tilfaeldet.

U.2003.763@ [fra domshovedet]:

| forbindelse med at grundejerforening F overtog vedligeholdelsen af vejnet, der
hidtil havde veeret varetaget af kommunen i henhold til overenskomst, gennemforte F
en endring af vedteegternes bestemmelse om udgifisfordelingen. Den enkelte grund-
ejers bidrag, der hidtil var blevet beregnet efter andele, skulle herefter beregnes pr.
lejlighed pd grunden. AEndringen blev vedtaget med kvalificeret majoritet. Grundejer,
G, hvis bidrag blev foraget med den nye beregningsmetode, gjorde geeldende, at
vedteegtsendringen kreevede enstemmighed og derfor var ugyldig. Anfort at ordnin-
gen med et vejbidrag pr. lejlighed fandtes at have en saglig og rimelig sammenhaeng
med den forventede benyttelse af vejstreekningerne. Den forventede benyttelse indgik
i ovrigt som et sagligt hensyn ved fordeling af vejbidrag, der fastscettes i medfor af
vejbidragslovens § 11. Under disse omsteendigheder fandtes vedtegtsendringen ikke
at veere en saglig ubegrundet forskelsbehandling af G, og vedtcegtseendringen fandtes
ikke at medfore sddanne ekstraordincere eendringer i medlemmernes forpligtelser, at
vedtagelsen havde kreevet enstemmighed. Da vedtcegtseendringen var gennemfort i
overensstemmelse med vedtaegternes bestemmelser om kvalificeret flertal, var ved-
teegtseendringen gyldig.”

| dette tilfeelde blev det saledes vurderet, at vedtaegtsendringen var sa ube-
tydelig, at enstemmighed ikke var pakraevet. Pa side 33 ses skitseret en raek-
ke ufravigelige regler, som i alle tilfeelde m& ses opfyldt, hvilket bl.a. om-
handler en lighedsgrundsatning. | U.2003.763@ blev det dog vurderet, at
den skitserede omfordeling af vejbidragene var saglig savel rimelig, hvorfor
der ikke var tale om en ubegrundet forskelsbehandling. En naermere af-
graensning af lighedsgrundsatningen kan imidlertid vere vanskelig at fore-
tage, hvilket ogs& fremgar af retspraksis. Ofte omhandler dette udgiftsfor-
delingen i grundejerforeninger, hvorfor det i sa fald ma fastslas, om der skal
”leegges veegt pd hoveder, ejendomsskyld, areal, ejendommens udnyttelse eller hvad?”
[Hasselbalch 2011, s. 110].

Netop derfor er det vaesentligt, at det oprindelige foreningsgrundlag udfaer-
diges tilstraekkeligt precist, og at der i den forbindelse bl.a. udarbejdes en
"langtidsholdbar udgiftsfordeling’, netop fordi det kan vaere vanskeligt at
@ndre denne efterfelgende.



68

GRUNDEJERFORENINGER | PLANLAGNINGEN

Af retspraksis fremgéar det desuden, at eksisterer en bagatelgraense, gkono-
misk set, for hvorndr enstemmighed er pakreevet.

U.1962.621B [fra domshovedet]:
”Pd et ejerlaugs generalforsamling vedtoges det at udbygge et eksisterende feellesan-
tenneanleeg, sdledes at det blev muligt fremtidigt at modtage fiernsynsudsendelser fra
den svenske Horbysender. En villaejer, der havde stemt imod forslaget, negtede at
deltage i udgifterne under henvisning til, at der hverken i vedtcegterne eller en pd
ejendommen lyst deklaration var hjemmel for at pdleegge ham at deltage i udgifterne
til en sdadan foranstaltning. Antaget, at det ikke ld uden for ejerlaugets opgaver at
soge gennemfort den pdgeeldende foranstaltning, der mdtte anses for at veere i over-
ensstemmelse med det for gjeblikket seedvanlige, og som kun medforte en relativ

ringe udgift.”

Som det fremgdr heraf, kan der séledes veare tale om tilfeelde, hvor enstem-
mighed ikke er pdkreaevet, hvilket i s& fald forudseetter, at vedtagtsaendrin-
gen pavirker den enkelte grundejer i meget lille grad, okonomisk savel ret-

ligt.

| begge tilfaelde skyldtes det manglende krav om enstemmighed i gvrigt, at
@ndringen ikke i vaesentlig grad afveg fra foreningens oprindelige formal, jf.
foreningsvedtaegten. | de tilfelde, hvor foreningens opgaver er udvidet uden
enstemmighed, er der altsa ikke pligt til at tilslutte sig de nye ekstra opgaver
[Christensen & Segrensen 2013, s. 13]. Udgangspunktet er imidlertid, at en
udvidelse af foreningens forpligtelser kraever enstemmighed, hvilket er til-
feeldet nér;

?[...] der er tale om “ekstraordincere cendringer i medlemmernes forpligtel-
ser’, som gdr aldeles udover foreningens formal.”

[Christensen & Sgrensen 2013, s. 14]

Det ma imidlertid vaere muligt at gennemfere @ndringer, der sikrer forenin-
gen en naturlig udvikling [Hasselbalch 2011, s. 104], og i den forbindelse er
det afggrende, "hvorvidt de onskede forandringer var forudseelige ved formdlsbe-
stemmelsens formulering” [Hasselbalch 2011, s. 105].
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Som eksempel herpd kan naevnes U1980.306Q@, som skitseret nedenfor.

U.1980.3060 [fra domshovedet]:

”I forbindelse med udstykning af en ejendom i ca. 260 parceller blev der i 1967
tinglyst deklaration om pligt for grundejerne til at veere medlem af en grundejerfore-
ning E [F]. Ifolge F's vedtaegter er formdlet at varetage medlemmernes felles grund-
ejerinteresse, herunder scerlig m.h.t. etablering af vand-, vej-, forsyning med elektrici-
tet, administration af eventuelle feellesanleeg Pd en ekstraordincer generalforsamling i
F vedtoges det med simpel majoritet at etablere et TV-feellesantenneanleeg, hvorom
der blev tinglyst deklaration pd de enkelte ejendomme. Under en af 51 medlemmer
af fremlagt sag?® pdstod de F forpligtet at anerkende, at den pd generalforsamlingen
trufne beslutning ikke var bindende for dem, samt F tilpligtet at lade aflyse den pd
deres ejendomme tinglyste deklaration vedrorende antenneanleegget. Efter deklarati-
onen af 1967 og F's vedteegter, hvorefter medlemskabet var tvunget, fandtes anleg
og drift af en feellesantenne at falde uden for F's formdl og ikke at kunne gennemfo-
res af F uden samtykke af alle dens medlemmer. Bemcerkning i dommen om, at
sddanne anleeg allerede i 1967 ikke var useedvanlige, og at der ikke gives pdlceg
herom fra det offentlige. Herefter blev sagsagernes pdstand taget til folge.”

Som det fremgar af afggrelsen, var det ikke forudsigeligt ved formalsbe-
stemmelsens formulering, at foreningen skulle drive et tv-anleg, i og med
sadanne anlaeg ikke var usaedvanlige pa tidspunktet for vedtaegtens vedta-
gelse. De pagezldende grundejere var derfor ikke forpligtede til at téle en
sadan gget forpligtelse. Safremt etableringen af et TV-faellesanlaeg imidler-
tid havde veeret et af foreningens oprindelige formal, jf. vedtaegten, s& havde
det vaeret muligt ved simpelt majoritet, “at opdatere anlaegget til den for tiden
seedvanlige standard, sdfremt udgiften hertil er begreenset” [Christensen & Seren-
sen 2013, s. 13]; dette fremgar bl.a. af U1962.621B (forrige side).

Det er i gvrigt veerd at bemerke, at en uhjemlet vedtaegtsendring ikke beret-
tiger til udmeldelse af en grundejerforening med tvunget medlemskab. | s&
fald m& medlemmet protestere i forbindelse med generalforsamlingen og
eventuelt gennemfore et segsmdl mod foreningen [Hasselbalch 2011, s.
136, note 36].

% Formuleringen er uklar, men af afgerelsens begrundelse fremgar det, at der henvises til
sagsoger; samtlige de omtalte 51 medlemmer af foreningen. Disse gjorde siledes galdende, at
grundejerforeningen var forpligtet til at anerkende, at den trufne beslutning ikke var bindende
for dem, hvorfor foreningen i sa fald skulle aflyse de pagaeldende servitutter.
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8.4 Tilskedning af (felles)arealer

| visse tilfeelde kan det vaere relevant for en grundejerforening at tage skade
pd de navnte fellesarealer, og i den forbindelse kan der skelnes mellem
foreningens pligt og ret hertil. Hvad angar forstnavnte, pligten, sa har
kommunen mulighed for at tvinge grundejerforeningen til at overtage et
feellesareal, hvilket eksempelvis fremgar af Planstyrelsens udarbejdede stan-
dardlokalbestemmelser fra 1983, hvor det i § D, stk. 5 fremgar at;

”Grundejerforeningen er pligtig at tage skode pd de i § ..., stk. ..., nevnte
feellesarealer og feellesanlceg.”

[Planstyrelsen 1983, s. 22]

Anvendelsen af denne bestemmelse forudsatter, dels at faellesarealerne og
fellesanleggene er nermere specificeret i lokalplanen, dels at arealet er i
’almindelig god stand’. Dette beror p& en vurdering, og der findes eksem-
pler pd, at et areal ikke har vearet tilstraekkelig god stand, til at det kunne
kraeves overtaget. Afgerelsen U.1955.409H er et eksempel herpa.

Pligten til at tage skede pa arealet gelder desuden uanset det tidligere
ejerforhold (kommunalt hhv. privat ejet). [Christensen & Sgrensen 2013, s.
12] I tilfeelde hvor der er tale om en privatejet areal, ma udstykkers forplig-
telse til at overdrage faellesarealer fastslds i skaderne.

| nogle situationer kan det desuden vere relevant for grundejerforening, pd
eget initiativ, at overtage et fallesareal, i og med det giver foreningen mulig-
hed for retligt at disponere over arealet, herunder at belane det mv. Grund-
ejerforeningen har imidlertid ikke krav pa at fa arealet tilskedet, hvis der er
tale om privatejede jorder. [Andersen & Christiansen 1989, s. 240] Dette
ville i sa fald have karakter af ekspropriation, og under visse forudsatninger
vil kommunen da ogs& kunne ekspropriere til lokalplanens gennemforelse
med hjemmel i planlovens § 47, men det forekommer nappe sarligt ofte.

Arsagen hertil skyldes ikke mindst, at det oftest spiller en mindre vasentlig
rolle, om grundejerforeningen har skode pa et fellesareal eller ej, da sa-
danne arealers ofte beskedne veardi giver begreensede muligheder for bela-
ning, salg, mv. Det kan derfor udledes, at det centrale i den forbindelse er,
at grundejerforeningen har dispositionsretten/brugsretten og ikke ejendomsret-
ten. [Christensen & Serensen 2013, s. 11]
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8.5 Dispensationskompetence

Med hjemmel i planlovens § 19 kan kommunalbestyrelsen vaelge at medde-
le dispensationer fra en lokalplanbestemmelse, sdfremt dispensationen ikke
er i strid med principperne i planen.” Disse principper fremgér af lokalpla-
nens formalsbestemmelse, samt af de anvendelsesbestemmelser, som er
fastsat ud fra formalet med planen; dette indbefatter eksempelvis den plan-
lagte struktur, samt fordelingen mellem friarealer og bebyggede arealer.
[Clausen 1995, s. 12] Der er derimod mulighed for at meddele dispensati-
oner om detaljerede bestemmelser vedr. bebyggelsens placering, omfang og
udformning [Clausen 1995, s. 12].

| visse tilfeelde kan kommunalbestyrelsen vaelge at uddelegere denne dispen-
sationsbemyndigelse, eksempelvis til en grundejerforening, hvilket planlo-
vens § 21, stk. 1 er et eksempel pa:*°

”Kommunalbestyrelsen kan bemyndige en grundejerforening eller med de pd-
geeldende grundejeres samtykke en beboerforening til at meddele dispensati-
oner som omhandlet i § 19, stk. 1. Grundejer- eller beboerforeningen skal
foretage orientering og underretning efter reglerne i § 20.”

[Planloven § 21, stk. 1]

Anvendelsen af denne mulighed afhaenger ikke af det anvendte stiftelses-
grundlag [Planstyrelsen 1983, s. 13], hvorfor eksempelvis servitutstiftede
grundejerforeninger ligeledes kan tildeles en sddan dispensationskompe-
tence. Derudover gelder det at;

“Kommunalbestyrelsen kan bemyndige grundejerforeningen til kun at med-
dele visse typer dispensationer, ligesom kommunalbestyrelsen ndr som helst
md kunne tilbagekalde sin bemyndigelse helt eller delvis”

[Planstyrelsen 1983, s. 13]

Grundejerforeningens bemyndigelse til at meddele dispensationer fra en
lokalplan, skal i sa fald ske ved et selvstaendigt brev, og det er saledes ikke
muligt at fastsatte i en lokalplan [Tegner 2013, s. 407]. Planstyrelsen anfo-
rer dog, at dispensationsbemyndigelsen principielt godt kan optages i en
lokalplan, men at dette kan medfere visse problemstillinger: ”Optages be-
myndigelsen i en lokalplan, vil det nemlig betyde, at endring eller tilbagekaldelse kun
kan ske ved tilvejebringelse af en ny lokalplan. ” [Planstyrelsen 1983, s. 13]

? Der kan imidlertid ikke dispenseres fra forbuddet om langere tids anvendelse af sommer-
husbolig i vinterhalvaret, jf. planlovens § 40. Derudover gelder der en rakke bestemmelser
angaende orientering af naboer m.fl., jf. planlovens § 20.

30 Lovmotiverne for bestemmelsen fremgar af afsnit 6.3.
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Om det er nodvendigt eller blot hensigtsmeessigt at meddele dispensationsbe-
myndigelsen i et sarskilt brev har ikke veeret muligt at udlede, og det anbe-
fales derfor at veelge den sikre lgsning - brevet. Dette skyldes ikke mindst de
forbundne vanskeligheder, der kan vare ved at udarbejde en ny lokalplan i
et omrdde med en grundejerforening, som skitseret i afsnit 7.2.

Bestemmelsen giver grundejerforeningens medlemmer mulighed for at treef-
fe afgorelser af direkte betydning for lokalomradet, hvilket ligeledes ud-
springer af planlovens formalsparagraf, hvoraf det fremgar, "at offentligheden
i videst muligt omfang inddrages i planlegningsarbejdet” [Planlovens § 1, stk. 2.
nr. 5] | tilknytning hertil kan grundejerforeningen anvendes som et kon-
taktorgan mellem myndighed og grundejere [Planstyrelsen 1983, s. 13]

Den uddelegerede dispensationsbemyndigelse er et eksempel p&, at visse
typer foreninger er meget teet integrerede i det offentlige, hvilket som navnt
i afsnit 5.1 kan betyde; “at den offentlige rets almindelige grundscetninger antage-
ligvis md finde anvendelse, uanset om de ikke formelt er omfattet af forvaltningslovgiv-
ningen.” [Hasselbalch 2011, s. 29] Pa den baggrund blev det i afsnit 5.1
reesonneret, at grundejerforeninger i visse tilfelde kan vaere underlagt regler
lig forvaltningslovens. Dette vedrorer eksempelvis, at en raekke ufravigelige
regler (side 33) ma pases overholdt.

I tilknytning til dispensationsbemyndigelsen gaelder en rakke regler angaen-
de klager og segsmadl, hvilke fremgér af planlovens kapitel 14, §§ 58-62.
Eksempelvis er der en klagefrist pd 4 uger fra foreningens afggrelse. En
foreningsafggrelse, der er truffet pa baggrund af en dispensationsbemyndi-
gelse, kan desuden efterproves af kommunalbestyrelsen, for si vidt anga-
ende retlige savel skansmassige spgrgsmal [Planstyrelsen 1983, s. 14; Den
kommenterede Planlov, note 477] En evt. afgerelse fra kommunalbestyrel-
sen kan desuden péklages i henhold til de almindelige klageregler, jf. plan-
lovens kapitel 14; i sa fald tages udelukkende stilling til sagens retlige
sporgsmdl, jf. § 62, stk. 2.

Planlovens § 21, stk. 1 anvendes imidlertid relativt sjaldent [Boeck 2002, s.
219; Clausen 1995, s. 12; Post 2012, s. 11f], hvilket ligeledes fremgar af
afsnit 11. Arsagerne hertil kan vaere mange, hvilket dog ville falde udenfor
narvaerende rapports fokusomrade at redeggre nermere for. For interesse-
rede lzesere, der gerne vil mere om netop denne bestemmelse, henvises der
til [Clausen 1995]; et afgangsprojekt fra landinspektgruddannelsen, netop
omhandlende dette.
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8.6 Opsamling

Som det fremgér af afsnittet, kan grundejerforeninger varetage en lang
rekke opgaver, hvilke primart ses fastlagt igennem foreningsgrundlaget;
dvs. stiftelsesgrundlag savel foreningsvedtagt. | afsnittet blev der imidlertid
primert fokuseret pa de lokalplanhjemlede bestemmelser, og i den forbin-
delse blev det bl.a. anfert, at "lokalplanen udger den retlige ramme for grundejer-
foreningsvedtcegten, som derfor ikke kan foreskrive et storre omrdde for foreningens
opgave, end lokalplanen skaber hjemmel for” [Andersen & Christensen 1989, s.
240]. Dette betyder ikke, at det ikke er muligt at supplere og uddybe opga-
vebeskrivelsen i en foreningsvedtagt, men derimod at man ikke efterfglgen-
de kan pdtvinge foreningen at varetage diverse uhjemlede opgaver. Pa den
baggrund blev det derfor anbefalet, at kommunen meget tidligt gor sig
klart, hvordan grundejerforeningen skal fungere, hvilke opgavetyper den
skal varetage, hvilke omrdder der er tale om, om den skal tage skede pd
fellesarealerne, etc. Dette er ikke mindst tilfeeldet, séfremt foreningen skal
varetage diverse forpligtelser, som ikke er hjemlet igennem lokalplanens
bestemmelser. Derudover skal grundejerforeningens omrdder fremga tyde-
ligt af plangrundlaget.

De navnte fellesanleg og -arealer, jf. planlovens § 15, stk. 2, nr. 13, ind-
befatter sdvel bygninger som ubebyggede (fri)arealer, og derudover blev det
fundet, at veje og stier umiddelbart er at betragte som fellesanlag. Nar det
skal afggres, om der er tale om et fallesanlag eller offentligt anlaeg, beror
dette i nogen grad pd et sken, og i den forbindelse er sarligt to forhold af
betydning; anleggets lokalisering og brugere. Et anlag eller areal, der ligger
indenfor foreningens omrade og samtidigt tjener omradets brugere, vil
saledes umiddelbart ikke vaere at betragte som offentligt.

Foruden grundejerforeningens opgaver i medfer af planlovens § 15, stk. 2,
nr. 13 kan der ligeledes optages bestemmelser i lokalplanen, om at grund-
ejerforeningen skal varetage en raeekke opgavetyper i ovrigt, hvilket planlo-
vens § 15, stk. 2 nr. 9, 11 og 12 er eksempler pa.

En anden opgave for grundejerforeningen udspringer af planlovens § 21,
stk. 1, hvilket omhandler kommunens mulighed for at uddelegere en di-
spensationsbemyndigelse til grundejerforeningen. | sa fald vil foreningen
have mulighed for, at meddele dispensationer fra en lokalplanbestemmelse,
safremt dispensationen ikke vil vare i strid med principperne i planen.
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En sddan dispensationsbemyndigelse kan veere underlagt en rakke be-
graensninger, saledes at der kun kan meddeles visse typer dispensationer, og
derudover kan bemyndigelsen til hver en tid tilbagekaldes helt eller delvist.
Udbredelsen af denne opgavetype er dog meget begraenset.

Overordnet set eksisterer der to forskellige muligheder for at supplere
grundejerforeningens opgaver og forpligtelser, hvilket kan ske pa kommu-
nens hhv. grundejerforeningens initiativ. Hvad angar ferstnavnte, sa er
kommunens mulighed for at palegge foreningen yderligere forpligtelser
steerkt begraenset, grundet de fremforte problemstillinger vedr. udarbejdelse
af et nyt plangrundlag i et eksisterende omrdde. Derimod kan grundejerfor-
eningen, pa eget initiativ, vaelge at udvide/@ndre/tilpasse/mv. foreningens
forpligtelser. | tilfeelde hvor der er tale om ekstraordinaere @ndringer i med-
lemmernes forpligtelser, som gar aldeles udover foreningens formal, vil en
@ndring af foreningens forpligtelser dog som udgangspunkt kreve en-
stemmighed; safremt dette ikke viser sig muligt, vil de uenige grundejere
ikke vaere forpligtede til at tale den @gede forpligtelse. Hvis @ndringen er
beslaegtet med foreningsformalet, dvs. hvor den enkelte grundejer pavirkes i
meget lille grad (gkonomisk savel retligt), kan det imidlertid veere tilstraek-
keligt med en flertalsafgorelse.

Derudover kan det i visse tilfelde vere relevant for grundejerforeningen at
tage skode pa fellesarealerne, og i den forbindelse blev der skelnet mellem
foreningens pligt og ret hertil. Forpligtelsen hertil kan fastleegges igennem
lokalplanens bestemmelser, men i tilfeelde hvor arealet er ejet af en privat,
har foreningen ret ikke til at tage skode. Ejerskabet af fellesomraderne kan
af praktiske arsager vaere hensigtsmassigt for foreningen, men det er ikke
altafggrende. Det afggrende i den forbindelse er derimod, at grundejerfor-
eningen har dispositionsretten til arealet.

Pa baggrund af planlovens § 15, stk. 2 nr. 11 og 12 kan der desuden fast-
saettes en “betingelse for ibrugtagen af ny bebyggelse”. Ifolge Arne Post kan dette
imidlertid veere forbundet med visse problemstillinger, bl.a. grundet de
manglende muligheder for at kraeve ibrugtagningstilladelser for enfamilie-
huse, jf. byggeloven. Det blev imidlertid antaget, at kommunerne stadigveek
har mulighed for at anvende sddanne betingelser, og i den forbindelse blev
der foretaget en skelnen mellem ibrugtagningstilladelse og ibrugtagningsbe-
tingelse, hvor sidstnaevnte henviser til planlovens § 15, stk. 2 nr. 11 og 12.
Séledes ses de to forskellige termer anvendt fremadrettet i projektet. Hvor-
vidt den pastdede problemstilling gor sig galdende i praksis, vil desuden
blive undersogt i forbindelse med FASE 2.
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9 Delkonklusion

Projektet er som bekendt opdelt i to faser, hvor FASE 1 har omhandlet
nogle teoretiske og juridiske forhold, i tilknytning til grundejerforenings-
instrumentet. | den forbindelse blev formuleret folgende initierende pro-
blemstilling:

Hvilke retlige muligheder og begreensninger eksisterer — primeert med
afseet i planlovens bestemmelser herom — hvad angdr anvendelsen af
grundejerforeninger som planlagningsinstrument?

For at kunne besvare dette, blev problemstillingen videreoperationaliseret
ift. en raekke delspergsmél, der hver iszer vedrerte nogle forskellige aspekter
i tilknytning hertil. Formalet herved var, dels at delspergsmélene fungerede
som en afgraensning af undersggelsen, dels at besvarelsen af de enkelte
sporgsmal ville muliggore en samlet forstaelse for problemstillingen. Dette
er netop sidstnaevnte, nervaerende delkonklusion omhandler.

| den forbindelse er det siledes vaerd at bemarke, at der er tale om en del-
konklusion, hvilket ikke m& forveksles med en opsamling. Der ses sdledes ikke
redegjort for samtlige de forhold, som har vist sig interessante ifm. de fore-
gdende afsnit; dette fremgar derimod af de respektive opsamlinger. Det
folger heraf, at delkonklusionen forst og fremmest omhandler en besvarelse
af den initierende problemstilling. Med udgangspunkt heri skelnes der i det
folgende mellem de retlige muligheder hhv. begreensninger, angdende anven-
delsen af grundejerforeninger som planlegningsinstrument.

Muligheder

Hvad angér de retlige muligheder, sa skal dette forst og fremmest ses ift.
formalet med en grundejerforening, hvilket er indeholdt i den i afsnit 4
udarbejdede forstdelsesramme. | den forbindelse blev begrebet grundejer-
forening defineret séledes; “en juridisk person, organiseret som en ideel forening af
grundejere, med det formdl, evt. pd foranledning af kommunen, at kunne varetage en
gruppe af grundejeres felles interesser, af praktisk sdvel retlig karakter”. Det over-
ordnede foreningsformal er séledes, at varetage og udfere nogle interes-
ser/forpligtelser, og det afhaenger i hgj grad af det anvendte stiftelsesgrund-
lag, hvilke opgaver foreningen kan palegges i den forbindelse. Ved en-
stemmighed gezlder det naturligvis, at foreningen principielt kan udfere alle
taenkelige opgavetyper, hvorfor der i hgjere grad har vearet fokuseret, pa de
forhold der ger sig geldende, i tilfeelde hvor forpligtelserne pdleegges for-
eningen, pa flertallets eller kommunens foranledning.
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Som der ses redegjort for, eksisterer der tre forskellige stiftelsesgrundlag,
der hver isaer besidder en raekke fordele og ulemper, og stiftelsesgrundlagets
anvendelighed afhanger derfor af en rakke konkrete forhold. Lokalplanen
udger imidlertid det hyppigst anvendte etableringsgrundlag for grundejer-
foreninger, hvorfor der i undersogelserne primart ses fokuseret pa de dertil
knyttede bestemmelser.

Grundejerforeningens mulige opgaver er hjemlet i en reekke bestemmelser i
planloven, hvor nogle af de veesentligste udspringer af hhv.; § 15, stk. 2 nr. 9
(udformning, anvendelse og vedligeholdelse af ubebyggede arealer), § 75,
stk. 2 nr. 11 (tilvejebringelse af eller tilslutning til feellesanleeg), § 75, stk. 2 nr.
12 (foretagelse af afskermningsforanstaltninger) og § 15, stk. 2 nr. 13 (etab-
lering, drift og vedligehold af faellesarealer og fallesanleg). | FASE 1 har der
primart veeret fokuseret pa sidstnaevnte bestemmelse, hvilket skyldes, dels
at det er derigennem oprettelsen af grundejerforeningen er hjemlet, dels at
det er derigennem foreningens forpligtelser fastlegges. De gvrige bestem-
melser er saledes at betragte som tilleegsbestemmelser, angdende nogle
forhold som foreningen eventuelt ogsa kan varetage, i tillaeg til forpligtelsen
i medfer afnr. 13.

Anvendelsen af lokalplanen som stiftelsesgrundlag forudsetter overordnet
set tilstedeveerelsen af to betingelser; omrddetypen skal vere naevnt i stk. 2,
nr. 13, og omradet skal veere nyt. De mulige omradetyper er hhv. ”havebolig-
omrdder, erhvervsomrdder, omrdder for fritidsbebyggelse eller byomdannelsesomrd-
der”. | tilknytning hertil er det dog veerd at bemaerke, at de navnte omrade-
typer henviser til den generelle anvendelse af omradet, hvorfor enkelte ejen-
domme godt kan have en anden anvendelse end denne. Derudover blev det
fundet, at udtrykket ’et nyt omrade’ kan have to forskellige betydninger;
hhv. [a] at et nyt areal tages i brug til bymaessig bebyggelse (dvs. byudvik-
ling), eller at [b] et allerede eksisterende omrade planlegges til en ny an-
vendelse (typisk tilfaeldet ved byomdannelse).

Nar grundejerforeningen er oprettet, eksisterer der desuden en rakke for-
skellige muligheder, for at @endre pd den geografiske udstraekning af en
grundejerforenings omrdde - hhv. ved opdeling, sammenlegning og ned-
leeggelse - hvilket kan ske p& foreningens hhv. kommunens initiativ. Kom-
munens indflydelse herpd er betragtelig, og ud fra nogle planlaegningsmees-
sige hensyn kan den saledes modsette sig en opdeling, sammenlagning
eller nedlaeggelse, ligesom den kan gennemfgre sddanne.
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Begransninger

Der eksisterer imidlertid ogsd en lang rakke begrensninger/udfordringer,
som kan vere af stor betydning for foreningsforholdet. Forst og fremmest
er det veerd at bemarke, at der ikke eksisterer nogen almen lov om (grund-
ejer)foreninger herhjemme, hvorfor det har veeret nedvendigt at tage ud-
gangspunkt i en lang raekke juridiske kilder i gvrigt. | nogen udstraekning er
grundejerforeninger reguleret gennem lovgivningen, men det er veerd at
bemzrke, at der gelder en rekke overordnede bestemmelser i gvrigt, ogsa
uanset foreningsgrundlaget matte sige noget andet - disse udspringer ek-
sempelvis af foreningsretten. P& den baggrund kan det derfor vare vanske-
ligt at danne sig et overblik over de mange regler, som gor sig geeldende pa
grundejerforeningsomradet, hvilket neaervaerende rapport forhabentligt kan
bidrage til en gget forstaelse af. Eksempelvis ses der redegjort for nogle af
de mere implicitte bestemmelser, eksempelvis de ’ufravigelige regler’, s. 33,
som ikke umiddelbart fremgar af foreningsgrundlaget. Dette kan eksempel-
vis blive aktuelt, i tilfeelde hvor foreningsgrundlaget er uklart eller urimeligt,
og i sa fald yder de mere implicitte bestemmelser en vis beskyttelse af
grundejerne.

Som allerede navnt besidder de forskellige stiftelsesgrundlag hver iser en
reekke fordele og ulemper, og i visse situationer vil man derfor kunne ople-
ve, at eksempelvis lokalplanen er uanvendelig som stiftelsesgrundlag; i sa
fald kan det veere, at der kan tages udgangspunkt i et andet. | nogle tilfelde
vil det imidlertid ikke vaere muligt at stifte en grundejerforening, uanset
hvilket stiftelsesgrundlag der tages udgangspunkt i. Det blev derfor anbefa-
let, allerede i forbindelse med planlegningen af et nyt boligomrade, at
overveje den eventuelle grundejerforeningskonstruktion. Eksempelvis kunne
dette omhandle; hvordan grundejerforeningen skal fungere, hvilke opgave-
typer den skal varetage, hvilke omrader der er tale om, om den skal tage
skede pa feallesarealerne, etc.? Hvis man undlader dette, kan muligheden
vaere forspildt.

Dermed menes imidlertid ikke, at der ikke efterfglgende foreningens opret-
telse er mulighed for at tilpasse foreningens forpligtelser, men hvis det ude-
lukkende sker pa kommunens initiativ, kan det veere nok sa vanskeligt. Det
afhanger naturligvis af, hvordan forpligtelserne er beskrevet i plangrundla-
get, men hvis foreningen allerede varetager de derigennem beskrevne opga-
ver, sd er de ikke forpligtede til at tdle yderligere forpligtelser. | et eksiste-
rende omrade er der ligeledes ikke mulighed for at udarbejdes et nyt plan-
grundlag, der pélegger foreningen yderligere forpligtelser, hvilket ligeledes

kan betragtes som en beskyttelse af den enkelte grundejer.
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En eventuel tilpasning af foreningens opgaver ma derfor typisk ske pa for-
eningens eget initiativ, og i den forbindelse gelder det overordnet set, at
mindre tilpasninger kan gennemfares ved flertal, hvorimod mere indgriben-
de @ndringer ma gennemfeores ved enstemmighed. Séfremt dette ikke viser
sig muligt, vil de pageldende grundejere - dvs. forslagets modstandere -
ikke veere forpligtede til at tale de @gede forpligtelser. Dette er i hvert fald
udgangspunktet, men i tilfeelde hvor den enkelte grundejer pavirkes i meget
lille grad (okonomisk savel retligt), kan det imidlertid vere tilstrakkeligt
med en flertalsafgorelse.

Pa baggrund af planlovens § 15, stk. 2 nr. 11 og 12 kan der desuden fast-
settes en “betingelse for ibrugtagen af ny bebyggelse”, hvilket Arne Post dog
stillede spgrgsmalstegn ved. Det var imidlertid ikke muligt at bekraefte Posts
fremforte pointer, hvor der bl.a. blev taget udgangspunkt i den juridiske
litteratur, de kommenterede love, en samtale med Naturstyrelsen osv. Den
lavpraktiske og umiddelbart mest fornuftige lesning blev derfor, at anvende
to forskellige termer - hhv. ibrugtagningstilladelse og ibrugtagningsbetingelse -
hvor sidstnaevnte henviser til mulighederne i § 15, stk. 2 nr. 11 og 12. Pa
den baggrund blev det resoneret, at det fortsat vil vaere muligt at stille en
ibrugtagningsbetingelse igennem lokalplanens bestemmelser. | FASE 2 vil
det desuden blive undersggt, om der eksisterer nogle praktiske problemstil-
linger i tilknytning hertil. Som det fremgar, er dette imidlertid ikke forventet.

Dette afslutter for sa vidt den retlige og juridiske undersggelse af grundejer-
foreningsinstrumentet, hvilket indbefattede en afklaring af en lang rakke
forhold - dette af mere teoretisk karakter. Det fremgik imidlertid ikke af
FASE 1, hvordan grundejerforeningens “ret og pligt til at foresta etablering,
drift og vedligeholdelse af fallesarealer og fellesanlaeg”, jf. § 15, stk. 2 nr. 13,
rent faktisk foregar i praksis. De naevnte “fallesarealer og fellesanlaeg” ses
begrebsliggjort, men den faktiske udbredelse og anvendelse af disse er imid-
lertid relativt ubekendt.

Denne undren leder frem til den efterfelgende problemformulering, der
saledes tager afset i en mere praktisk og empirisk funderet undersogelse af
grundejerforeningsbegrebet.
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PROBLEMFORMULERING

Som det blev skitseret i den overordnede undersggelsesstrategi, s. 15ff, sa
er projektet opdelt i to overordnede dele, hvor forste del omhandler en
mere teoretisk og juridisk gennemgang af nogle relevante forhold i tilknyt-
ning til grundejerforeningsinstrumentet, hvorimod anden del af rapporten
omhandler en mere empirisk og praktisk funderet tilgang.

Hvad angar sidstneaevnte, sa fremgik det bl.a. af delkonklusionen, at ikke
alle forhold vedr. grundejerforeningerne lod sig belyse ud fra en teoretisk og
juridisk betragtning, og at der derfor tilsyneladende var behov for nogle
mere empiriske undersogelser af den praktiske anvendelse. Med udgangs-
punkt i planlovens § 15, stk. 2, nr. 13 blev der eksempelvis stillet spargs-
maélstegn ved, hvordan selve ”etableringen, driften og vedligeholdelsen” af
diverse fallesarealer og -anlaeg rent faktisk finder sted; noget der hverken
fremgik af planlitteraturen eller domspraksis [Christensen & Serensen
2013, s. 17]. Som der ligeledes ses redegjort for i delkonklusionen, sa ud-
gor “etableringen, driften og vedligeholdelsen” de primere opgaver for en
grundejerforening. Det fglger heraf, at en gget indsigt i netop disse forhold,
vil kunne bidrage i vaesentlig grad til en samlet forstaelse af den praktiske og
faktiske anvendelse af grundejerforeningsinstrumentet.

En empirisk undersogelse af fanomenets udbredelse og praktiske anvendel-
se udger saledes problemfeltet i FASE 2, og det er pa den baggrund, at
folgende problemformulering ses udarbejdet;

Hvordan foregdr det i praksis, ndr grundejerforeninger
— pa eget eller andres initiativ — etablerer, driver eller
vedligeholder feellesarealer og feellesanleeg?

Derudover vil det vare interessant at undersgge, hvordan de geldende
regler pd omradet anvendes i praksis; dvs. kombinationen af det teoretiske
vidensgrundlag og de gennemferte empiriske studier, som skitseret i afsnit
2. Dette kan ligeledes betragtes som forholdet mellem de juridiske rammer
og den praktiske anvendelse af grundejerforeningsinstrumentet; dvs. kom-
binationen mellem de to hovedelementer i en vidensproduktion, hhv. teori
og empiri. [Andersen 2006, s. 23ff]
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FASE 2

Denne fase vedrarer som bekendt en undersogelse af nogle praktisk og empirisk funde-
rede problemstillinger, i tilknytning til begrebet grundejerforeninger. Undersogelsen
tager afscet i en reekke delanalyser, som ses preesenteret i det folgende, hvor der imid-
lertid indledningsvist folger nogle overordnede metodiske overvejelser.

10 Metodiske overvejelser

Forst og fremmest er det nodvendigt at foretage en begrebsprecisering,
hvilket er med til at pracisere den made, hvorpa problemformuleringen
skal forstas [Olsen & Pedersen 2011, s. 31ff]. Som navnt udspringer pro-
blemformuleringen af planlovens § 15, stk. 2, nr. 13, hvorfor den efterfol-
gende undersogelse sdledes udelukkende omhandler lokalplanen som stif-
telsesgrundlag. Derudover gelder, at formuleringen fallesarealer og fel-
lesanleeg” skal forstds pa samme made, som der ses redegjort for i afsnit
8.2. Hvad angar de tre begreber, ’etablering, drift og vedligehold’, forstés
de i det folgende som; etablering (selve opforelsen af de fysiske rammer, som
foreningen senere kan drive og vedligeholde), drift (den daglige udforelse af
de handlinger, der er ngdvendig for at varetage foreningens forpligtelser) og
vedligehold (at noget, fx foreningens arealer, holdes i god stand og ikke for-
falder - i sa fald ma eventuelle fejl og mangler udbedres). Det fremgér her-
af, at drift og vedligehold kan forstés relativt ens, og dette synes da ogsd
vaere tilfeldet, hvad angdr savel den retlige status og forstdelse i praksis;
begreberne anvendes i fleeng, hvilket ligeledes er tilfeeldet i dette projekt,
med mindre andet er navnt. Det vil desuden fremgd senere af narverende
afsnit, hvad der menes med formuleringen ”i praksis”.

Som det ses skitseret i den Initierende Problemstilling, s. 14, s& skelner
Olsen & Pedersen mellem fire former for problemstillinger - hhv. anomali,
paradoks, planlegningsproblem og normalia - og med udgangspunket heri, kan
problemformuleringen betragtes som et planlegningsproblem. Dette skyldes,
at der er tale om;

et praktisk problem, der stiller sig i forhold til sdvel ekspliciteret som tavs vi-
den (Polanyi 1966), magt, normer m.v., der regulerer konkrete aktorers
handlinger”

[Olsen & Pedersen 2011, s. 31ff]
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Netop fordi sddanne planlegningsproblemer bl.a. omhandler en ’tavs vi-
den’, som derfor ikke fremgar af litteraturen mv., er det nedvendigt at fore-
tage en empirisk undersggelse, af hvilken denne tavse viden kan udledes.
Formalet med undersggelsen er sdledes, at opna viden om hvad der kan og
bor gores i en kompleks situation [Olsen & Pedersen 2011, s. 32]; i dette
tilfeelde hvordan grundejerforeningers rent faktisk etablerer, driver og vedli-
geholder fellesarealer og fellesanleg.

' FASE 1
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— —_ | 4
| ™ Problemformulering | T T T T 0
L _Problemformulering _ | . | Problemformulering |
N J
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Figur 10-1: | figuren fremgar nogle metodiske og strukturelle dispositioner i tilknytning til Fase 2.
| venstre side fremgar sammenhaengen mellem de forskellige empiriske analyser, og i hgjre side af
figuren fremgar de enkelte afsnits sammenhang med rapportstrukturen.

Som det fremgér af figuren, er besvarelsen af problemformuleringen opdelt
i nogle kvantitative hhv. kvalitative analyser, omhandlende feenomenets
udbredelse og konkrete fremtreedelse. Forméalet med denne fremgangmade er
at opdele problemformuleringen i en raekke delanalyser, som hver iser ved-
rorer nogle forskellige aspekter i tilknytning til problemstillingen. Ved at
behandle og besvare spargsmalene enkeltvist, bliver det derefter muligt at
besvare den overordnede problemformulering. Der eksisterer selvsagt utal-
lige mader at undersgge de samme sporgsmal pa, afthangigt af hvilken
kontekst de ses i forhold til. Dette stiller derfor hgje krav til, at spergsmale-
ne er formuleret meget pracist, og/eller at der finder en narmere afgraens-
ning sted.
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Som det fremgar af folgende figur er der anvendt begge strategier:

Hvordan foregdr det i praksis, nar
grundejerforeninger - pd eget eller andres

initiativ - etablerer, driver eller vedligeholder

feellesarealer og feellesanlaeg?

Udbredelse

Kvantitativ undersggelse

Delspgrgsmal
Hvad optages der
bestemmelser om i de
danske lokalplaner, hvad
angdr grundejerforeninger?
- ikke mindst set ift. forhold
som etablering, drift og
vedligehold af feelles-
omrdder.

Eorventet resultat:
Et kvantitativt indblik i
lokalplangrundlaget.

Hvordan sikres rammerne,
for at grundejerforeningen
kan/skal udfgre sine
forpligtelser, hvad angdr
etableringen, driften
og/eller vedligeholdelsen
af et feellesomrdde?

Forventet resultat:

En indsigt udarbejdelsen
af foreningsgrundlaget. En
forstaelse for, hvordan
forhold som etablering,
drift og vedligehold rent
praktisk kan finde sted.

_— - T~
—— \\\\\\
Fremtraedelse
Interview Casestudie
Delspgrgsmal Delspgrgsmal

Hvilke forpligtelser skal
nogle konkrete grundejer-
foreninger varetage, og
hvordan har forenings-
grundlaget faciliteret
dette? Hvad var det
faktiske forlgb ift.
projektrealiseringen?

Forventet resultat:
En forstaelse for, hvordan
etablering, drift og vedlige-
hold rent faktisk fandt sted
i nogle konkrete projekter.
Etindblik i hvordan dette
haenger sammen med
foreningsgrundlaget
/ -intentionerne.

Figur 10-2: Delspgrgsmélene og de forventede resultater i de tre empiriske analyser.

Af figuren ses formuleret tre delspgrgsmal, ligesom der ses redegjort for,
hvilke resultater der forventes opnaet herved; begge dele kan betragtes som
en afgraensning af undersggelsen, ligesom det kan anskues som en forkla-
ring pa, hvad der menes med ”i praksis”, jf. problemformuleringen. | den
forbindelse ber dog nevnes, at underspgelsesdesignet ikke m& gore en
’blind’, overfor andre spendende, ikke pa forhold identificerede, problem-
stillinger, som eventuelt matte dukke op undervejs.

Af en afgransning folger selvsagt ogsa, at der er en rakke forhold, som ikke
umiddelbart indgdr i analysegrundlaget. Eksempler herpd kunne vere magt-
forholdet mellem de involverede aktarer, plankulturen i diverse myndighe-
der og virksomheder, specifikke gkonomiske forhold, osv. Derudover er det
vaesentligt at pointere, at de efterfolgende afsnit ikke skal betragtes som
vaerende juridiske analyser; de kan snarere betragtes som analyser af ”prak-
tisk karakter”.
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Analyserne repreaesenterer desuden en sta- Grundejerforenings-instrumentets
digt stigende fokusering, fra det overord- anvendelse | praksis: ,
nede niveau, gdende mod den specifikke \ Hvad? /
anvendelse. Dette kan ligeledes betragtes \\ /
som en undersggelse af ’hvad, hvorfor og N /
hvordan?’ - dette uanset den faktiske ordlyd \\\ Hvorfor?

i de enkelte delspgrgsmal. Forst og frem-

mest onskes svar pa, hvad der optages Hvordan?

bestemmelser om i lokalplanerne, derefter
hvorfor diverse planlaeggere m.fl. optager

netop disse bestemmelser, og slutteligt . .
Figur 10-3: De gennemforte empiriske

undersoges det, hvordan bestemmelserne analyser omhandler hver iser en szr-
udmentes i praksis. Af hensyn til afgraens- skilt del af problemstillingen og er
derudover udtryk for en stadigt sti-

ningen af undersggelsen, og for at formule- gende fokusering
re sporgsmalene sd pracist som muligt,
afviger ordlyden i de enkelte spergsmél dog

fra denne opdeling.

Den stigende fokusering gor det desuden muligt at viderekvalificere pro-
blemstillingen, séledes at interessante pointer pa de enkelte undersggelses-
trin kan undersgges pa det efterfglgende ditto. Dette vil i sd fald fremgd af
opsamlingen i de enkelte analyser. Denne strategi har varet hensigtsmes-
sig, i og med det derved har veeret muligt at identificere serligt interessante
emner, som efterfolgende er blevet undersggt pa et mere konkret niveau
end eller muligt. Alternativt kunne det risikeres, at man stod tilbage med
enormt store og uoverskuelige analyseafsnit, som i hgj grad ville mangle
fokus.

Rent opbygningsmaessigt indeholder de respektive delanalyser hver iser en
opsamling, og den samlede forstdelse (sammenholdt med den opndede
forstaelse p& baggrund af den gennemforte FASE 1), gor det i sidste ende
muligt at besvare problemformuleringen. Dette finder sted i rapportens
Konklusion, s. 139ff. Konklusionens primaere formal er imidlertid at besvare
problemformuleringen [Aunsborg etal. 2011, s. 11].

Det bemerkes i den forbindelse kort, at konklusionen naturligvis athenger
af den valgte undersggelsesstrategi, og de opndede resultater vil derfor veere
aldeles kontekstuelle i forhold hertil. Der er ikke noget videre odigst deri -
det er en forudsatning ved alle konklusioner - men ikke desto mindre er det
altsd veerd at bemaerke.
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11 Kvantitativ undersggelse

For at kunne danne sig et overblik over grundejerforeningernes udbredelse i
den fysiske planlegning herhjemme, ses der gennemfort en kvantitativ un-
dersogelse, med udgangspunkt i folgende delspargsmal:

Hvad optages der bestemmelser om i de danske lokal-
planer, hvad angdr grundejerforeninger?

- ikke mindst set ift. forhold som etablering, drift og
vedligehold af feellesarealer og feellesanleg?

| den forbindelse tages primart afset i den database, der blev udarbejdet
ifm. publikationen Lokalplanlegning i Danmark [Aunsborg et al. 1995], heref-
ter kaldet Lokalplandatabasen. Derudover ses inddraget en spgrgeskemaun-
dersogelse, udarbejdet ifm. publikationen Grundejerforeninger og lokalplanen
[Christensen & Serensen 2013], herefter kaldet Sporgeskemaundersogelsen.

11.1 Introduktion

Forst og fremmest folger imidlertid en kort introduktion til de inddragede
undersogelser:

Lokalplandatabasen

Undersggelsen kan betragtes som en af de forste kvantitative undersggel-
ser af lokalplanlegningen herhjemme. Undersggelsen indbefatter en regi-
strering af samtlige de udarbejdede lokalplaner i 23 udvalgte undersogel-
seskommuner (udvalgt pa baggrund af en stratificering), i perioden 1995
til 2003/2008%". Dette reprasenterer et reprasentativt udsnit (ca. 10 %) af
de udarbejdede lokalplaner herhjemme. [Aunsborg et al. 1995, s. 3-12]
Lokalplanernes indhold er registreret ift. en rakke hovedgrupper, kaldet
hhv. [Aunsborg et al. 1995, s. 20-30];

A. ldentifikation

B.  Geografisk beliggenhed og storrelse
C.  Forholdet til anden planlegning

D. Forhold til anden lovgivning

E. Lokalplantype

F.  Muliggjort byggeaktivitet, etageareal
G. Lokalplanbestemmelsernes indhold
Ovrige registreringer

I«

Databasen er vedlagt som Bilag 2.

* Lokalplanerne i flere kommuner er ikke blevet registeret siden &r 2003, mens andre kommu-
ner forsatte registreringen indtil 2008.
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Det vurderes umiddelbart, at undersggelsens resultater giver et forholdsvist
retvisende indblik i anvendelsen af grundejerforeninger i de danske lokal-
planer, ikke mindst pa baggrund af det betydelige datagrundlag, som un-
dersggelsen bygger pa. Det skal imidlertid bemarkes, at undersggelsesde-
signet er ca. 18 &r gammel, hvilket har indflydelse pa, hvad der rent faktisk
er registreret. Et eksempel herpd kunne veare grundejerforeningers oprettelse
i byomdannelsesomrader, hvilket saledes ikke ses registreret.

Lokalplandatabasen er en Microsoft Access database, hvor det er ngdvendigt
at foretage sikaldte ’forespeorgsler’. Der er sdledes gennemfert en fore-

32

sporgsel, med en raekke udvalgte parametre® ’sldet til’, af relevans for neer-

vaerende undersogelse. Dette fremgar af folgende SQL:

SELECT VarA.A01, VarA.A02, VarA.A03, VarA.A04, VarA.A05, Va-
rA.Vedtagelsesar, VarA.A05B, VarA.A07, VarA.A06, VarA.AQS,
VarG.G66boolsk, VarG.G67boolsk, VarG.G68boolsk, VarG.G69boolsk,
VarG.G70boolsk, VarG.G71, VarG.G72boolsk, VarG.G73boolsk,
VarG.G74boolsk, VarG.G75boolsk, VarG.G76, VarG.G77boolsk,
VarG.G78boolsk, VarG.G79boolsk, VarG.G80boolsk, VarG.G81,
VarG.GX82boolsk, VarG.GX83boolsk, VarG.GX83A, VarG.GX84boolsk,
VarH.HX17boolsk, VarH.HX18boolsk, VarH.HX19boolsk,
VarH.HX20boolsk, VarH.HX21, VarH.Hx21A, VarH.HX22boolsk,
VarH.HX23boolsk, VarH.HX24boolsk, VarH.HX25boolsk,
VarH.HX26samlet

FROM (VarA INNER JOIN VarH ON VarA.[A06] = VarH.[A06]) INNER
JOIN VarG ON VarA.[A06] = VarG.[A06]

Den gennemferte foresporgsel resulterede i enorm database, indeholdende
en rekke oplysninger (ift. de valgte parametre) for 2.300 lokalplaner. Ved
at veelge kriteriet;

WHERE (((VarG.G66boolsk)=True))

blev der derefter zoomet ind p& de 646 lokalplaner, hvor der ifglge databa-
sen var optaget bestemmelser om oprettelse af grundejerforeninger.

Pa baggrund af den gennemforte foresporgsel, var det derefter muligt at
udpege diverse relevante oplysninger om grundejerforeningernes udbredelse
i lokalplanlzegningen herhjemme, hvilket fremgér af et Excel ark (Bilag 3).

32 Det fremgar af Bilag 3 og den efterfolgende analyse, hvad de enkelte parametre omhandler.
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Spergeskemaundersagelsen

Undersggelsen blev foretaget som en pilotundersggelse, forud for artiklen
[Christensen & Segrensen 2013] af Finn K. Christensen og Michael T.
Serensen fra Institut for Planleegning, Aalborg Universitet. | den forbin-
delse sendte de et sporgeskema til samtlige danske kommuner, omhand-
lende anvendelsen og udbredelsen af grundejerforeninger i planlegnin-
gen, hvilket i sardeleshed vedrerte grundejerforeninger i byomdannelse-
somrader. Efterfolgende modtog de svar fra 79 af de 98 kommuner her-
hjemme; 4 af disse var kun udfyldt delvist ligesom 8 efterfalgende blev
afvist [Bilag 4].

Undersggelsen bygger saledes pa et langt mindre datagrundlag end eksem-
pelvis Lokalplandatabasen, hvilket bevirker, at undersggelsen bliver s3 meget
desto mindre objektiv. Den samlede svarprocent vurderes dog tilfredsstil-
lende, og undersogelsen kan derfor anvendes som kontrol af, og som sup-
plement til, Lokalplandatabasen.

11.2 Resultater

Ifelge Lokalplandatabasen indeholder 28 % af de udarbejdede lokalplaner
bestemmelser omkring oprettelse af grundejerforeninger, hvilket stemmer
fint overens med Arne Posts undersggelse, hvori han fremfgrer, at omtrent
% af de udarbejdede lokalplaner herhjemme indeholder sddanne bestem-
melser [Post 2012, s. 31].

Af de lokalplaner, der indeholder bestemmelser omkring oprettelse af
grundejerforeninger, fremgar det, at forholdsvist fa grundejerforeninger
pélaegges at etablere diverse arealer og anlaeg, som skitseret nedenfor [Bilag
3]

Det pdlagges grundejerforeningen at etablere:

Friarealer 50 8%
Fellesanleg 49 8 %
Faelleshus 5 1%

Andet 38 6%
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| G71 er det narmere specificeret, hvad det menes med “Andet”. Dette
kunne eksempelvis vaere [Bilag 3]:

Anleeg af afskeermningsbeelter, diverse beplantning, tennis- og boldspilbaner,
beplantningsbeelter, skilteplan for omrddet, parkeringspladser og feerdsels-
arealer, beplantningsplan til godkendelse ved byrddet, aktivitetshuse i friom-
rddet, moblering af det felles friareal med legeredskaber m.v., veje, opholds-
og legeomrdder, stier og pladser, plantning af heekke og lce-beplantning, op-
seetning af stakitter, brevkasseanleg, mv.

Derimod indeholder mange lokalplaner bestemmelser om, at grundejerfor-
eningen skal drive eller vedligeholde et anleg, som skitseret nedenfor [Bilag
3];

Pdlcegges grundejerforeningen drift og vedligeholdelse af:

Friarealer 540 84 %
Fallesanlzeg 543 84 %
Felleshus 50 8 %
Andet 149 23 %

Hvad der menes med ”"Andet”, ses nermere specificeret i G76 [Bilag 3]:

Beplantning og belysning, veje, stier, grofter, p-pladser, felles opholdsarealer,
parker, pasning af nyplantede treeer, torve, beplantningsbeelter, kloakanlzeg,
stojsikringsbeelter, gronne arealer. felles antenneanleg, renovation, cykel-
parkering, tildeling af p-pladser til handicappede og vedligehold af tennis- og
boldspilbaner.

| 70 % af tilfeldene indeholdt de pagaldende lokalplaner bestemmelser
om, hvorndr grundejerforeningen skulle oprettes [Bilag 3]. Typisk optages
der bestemmelser om, at det skal ske, nar byrddet kreever det, hvis omradet
udstykkes eller nar et vist antal eller en vis procentdel af grundene er solgt
eller bebygget. Derudover fremgar det af lokalplandatabasen, at over halv-
delen (54 %) af de pagzldende lokalplaners realisering var betinget af, at
der blev etableret en grundejerforening [Bilag 3]. | blot 40 % af lokalpla-
nerne var det narmere specificeret, hvordan selve etableringen skulle fore-
gd, hvilket eksempelvis omhandler fellesarealernes etablering [Bilag 3].
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Ifolge undersggelsen oprettes der grundejerforeninger i folgende omradety-

per [Bilag 3]:
Hvilke omrddetyper omfatter grundejerforeningen?
Helarsbebyggelse 533 83 %
Fritidsbebyggelse 35 5%
Erhvervsomrader 76 12%
Andet 106 16 %

Det skal i den forbindelse endnu en gang bemarkes, at undersogelsesde-
signet er fra 1995, hvor det ikke var muligt at oprette grundejerforeninger i
byomdannelsesomrader, hvorfor denne omradetype ikke er indeholdt i
undersggelsen. Det fremgar imidlertid med tydelighed, at grundejerforenin-
gerne primert er lokaliseret i den sakaldte heldrsbebyggelse, hvilket ma forstas
forholdsvist analogt til udtrykket haveboligomréde, jf. afsnit 7.1.1. Dette er
ligeledes blevet bekreaftet af Christian Aunsborg.

| G81 er det naermere specificeret, hvad det menes med ”Andet”;

Privat service, kontor, liberale erhverv, kolonihaver, klub/-forening, omrdde
til centerformdl, blandet bolig og erhvervsbebyggelse, kursuscenter, butikker,
transportcenter, ferieboliger, fremstillingsvirksomhed og administration.

Hvad angér grundejerforeningers oprettelse i byomdannelsesomrader, er
det nedvendigt at tage udgangspunkt i Spergeskemaundersggelsen, og det
fremgar heraf, at 37 % af kommunerne rent faktisk optager grundejerfore-
ningsbestemmelser i sdadanne omrader [Bilag 4, s. 1]. | byomdannelsesom-
raderne optages der bestemmelser om:

80%
70%
60%
50% -
40% - M Altid
30% - :
20% - W Ofte
10% -
0% - Nogen gange
] — © T bl .
Y L=y ] .
% - " DOD . EE g 5% M Sjeldent
< g £ 8 c & c % c £y B Aldrig
= 5 S S S% SE¢g
25 23 £o 5& EPE
° 3 20 0w © c c c e
v 9 2= c X S W S ¥L
28 =R g2 £ 3 €5
o ha a S5 s 2239
S o xS =
a

Figur 11-1: Grundejerforeningsbestemmelser i byomdannelsesomrader.
Egen figur pba. Sporgeskemaundersogelsen [Bilag 4]
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Muligheden for at oprette grundejerforeninger i byomdannelsesomrader
har kun eksisteret i omkring 10 ar, og flere planlaeggere anferer da ogsa, at
de ikke har de store erfaringer med byomdannelsesomrader i det hele taget
[Bilag 4, s. 2]. Det m& derfor antages, at stadigt flere kommuner vil gore
brug af muligheden i de kommende ar.

Af skemaet fremgdr nogle af de samme tendenser, som tidligere ses skitse-
ret, navnlig at der i langt hgjere grad optages bestemmelser omkring
grundejerforeningens drift og vedligehold af et fellesareal end selve etablerin-
gen. Derudover fremgdr det, at muligheden sjeldent kombineres med en
eventuel udbygningsaftale, jf. planlovens § 21b. Derimod kombineres mu-
ligheden i langt hgjere grad med de sakaldte ibrugtagningsbetingelser.

| Sporgeskemaundersogelsen blev anvendelsen af grundejerforeninger i de ovri-
ge omradetyper ligeledes undersogt (dvs. haveboligomrader, erhvervsom-
rdder og omrader for fritidsbebyggelse), og det fremgér heraf, at hele 90 %
af kommunerne optager grundejerforeningsbestemmelser i sidanne omra-
der. | tilknytning til oprettelsen af foreningen, optages der en raekke be-
stemmelser i gvrigt, og omfanget heraf fremgar af nedenstaende figur.
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Figur 11-2: Grundejerforeningsbestemmelser i haveboligomrader, erhvervsomrader og omrader for fritidsbebyggelse.
Egen figur pba. Sporgeskemaundersogelsen [Bilag 4]
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Undersggelsen bekrafter mange af de pointer, der kunne udledes p& bag-
grund af Lokalplandatabasen, og bl.a. fremgar det af Figur 11-2, at grundejer-
foreninger i langt hojere grad palagges en drift- og vedligeholdsforpligtelse af et
fellesanleg, end de palegges en pligt til at etablere det.

Som tilfeldet var ved byomdannelsesomraderne (Figur 11-1), kombineres
grundejerforeningsbestemmelserne i de gvrige omradetyper meget sjaldent
med en udbygningsaftale, hvorimod muligheden for ibrugtagningsbestem-
melser anvendes ganske ofte. Dette understottes ligeledes af Lokalplandata-
basen, hvoraf det fremgar, at i 54 % af de lokalplaner, hvori der er optaget
bestemmelser om oprettelse af en grundejerforening, er foreningens etable-
ring en betingelse for en hel eller delvis realisering af lokalplanen [Bilag 3].

Som det bl.a. blev navnt i afsnit 8.5, kan kommunen velge at tildele
grundejerforeningen en dispensationsbemyndigelse, hvilket er hjemlet igen-
nem planlovens § 21, stk. 1. Det er derfor interessant at undersoge det
nermere omfang af denne muligheds anvendelse, hvilket fremgar af neden-
stdende skema, udarbejdet pa baggrund af Lokalplandatabasen:

Rummer lokalplanen kompetencenormer, sdledes at der sker en bemyndigelse af befajel-
ser i forhold til en del af den detaljerede regulering og/eller administration?

[
Ja ) 98 % af lokalplanerne, hvori der er optaget bestemmel-
NeJ 2% ser om oprettelse af GF (G66=sand)

| bekreeftende fald - hvortil sker bemyndigelsen?

Til kommunalbestyrelsen 100 % -

. 3 . af lokalplanerne, hvori der er optaget bestemmel-
Til en grundejerforenlng 53 % seromen bemyndigelse af befgjelser (Hx17=sand)
Til andre end de navnte 12 %

Umiddelbart kunne skemaet séledes indikere, at grundejerforeninger ofte
tildeles en dispensationsbemyndigelse, hvilket i sa fald ville sta i modseat-
ning til den ellers fremforte opfattelse [Clausen 1995; Post 2012; Christen-
sen & Sgrensen 2013; m.fl.].

| den forbindelse er det imidlertid veerd at bemarke, hvad der helt preacist
er blevet registeret. Det der bliver spurgt om, er [a] om der finder en over-
dragelse befgjelser sted, og i sd fald, [b] om befgjelsen s eksempelvis
overdrages til en grundejerforening? Denne overdragelse af befojelser kan
indbefatte en dispensationskompetence, men det kan ogsé blot omhandle,
at grundejerforeningen er tillagt opgaver som led i den offentlige forvalt-
ning, eksempelvis qua planlovens § 15, stk. 2 nr. 13.
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Ved en nerlesning af den tilknyttede specifikation (Hx21) fremgar det
saledes ogsa hurtigt, at det forholder sig ganske anderledes end forst anta-
get; i blot 45 tilfelde, er dispensationsbemyndigelsen til en grundejerfore-
ning navnt direkte, hvilket i s& fald svarer til 7 % af de lokalplaner, der
hjemler oprettelsen af en grundejerforening. Dette underbygges ligeledes af
Sporgeskemaundersogelsen, hvori hovedparten (87 %) af planlaeggerne anforer,
at de ’sjeldent’ eller ’aldrig’ anvender bestemmelsen [Bilag 4]

| forbindelse med den manuelle gennemgang af Hx21 [Bilag 2], fremgik det
desuden, at en lang rekke kommuner aldrig anvender muligheden, hvor-
imod andre kommuner ofte gor det. Uden at skulle redeggre naermere her-
for, haenger det altsd ogsa sammen med plankulturen i de enkelte kommuner
[Knieling & Othengrafen 2009, s. 43].
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11.3 Opsamling

Grundejerforeningsinstrumentets konkrete udbredelse i planleegningen blev
undersogt pa baggrund af felgende delsporgsmal;

Hvad optages der bestemmelser om i de danske lokalplaner, hvad angdr
grundejerforeninger? - ikke mindst set ift. forhold som etablering, drift og ved-
ligehold af feellesarealer og feellesanleeg?

Dette er primert blevet belyst pa baggrund af de to inddragelse underse-
gelser, hvilket ledte frem til nogle interessante iagttagelser, som kort ses
preaesenteret i det folgende.

De fleste lokalplaner indeholder tilsyneladende bestemmelser om, hvornar
grundejerforeningen skal oprettes, hvilket eksempelvis kan ske, nar x an-
tal/procent grunde er solgt eller bebygget. | langt de fleste tilfaelde oprettes
grundejerforeninger i haveboligomrader, men det ma antages, at der i de
kommende ar etableres stadigt flere grundejerforeninger i byomdannelse-
somrader. Hvorvidt dette i sa fald resulterer i flere og andre typer udfor-
dringer, ma forblive et dbent spergsmal indtil videre.

| mange lokalplaner kombineres bestemmelser om grundejerforeninger med
ibrugtagningsbetingelser, hvilket umiddelbart kan vare hensigtsmaessigt, for
derved at sikre at faellesomraderne rent faktisk bliver realiseret. Spergsmélet
er imidlertid, om dette medferer nogle praktiske problemstillinger, hvilket
bl.a. sgges belyst i de efterfolgende analyser. | afsnittet blev det desuden
fundet, at det sjaldent er grundejerforeningen, der etablerer et fellesomra-
de, hvorfor er nerliggende sporgsmal kunne vare; hvem etablerer det sa?
Spergsmalet bliver ikke mindre relevant, nar man forholder sig til, at langt
storstedelen af lokalplanerne indeholder bestemmelser, om at en grundejer-
forening skal drive og vedligeholde fallesanleeg mv. Den umiddelbare for-
klaring md dog vere, at det er bygherren, der etablerer fallesanlagget,
hvorefter arealet evt. kan tilskedes grundejerforeningen. Hvorvidt dette
ogsa er tilfeeldet i praksis, vil fremga af de folgende analyser.

Dette er nogle af de mange forhold, som udger genstandsfeltet for de efter-
folgende empiriske undersggelser af den praktiske anvendelse af planleg-
ningsinstrumentet ‘grundejerforeninger’.
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12 Interviewanalyse

Som der ses redegjort for i afsnit 10, udger interviewanalysen den ene af de
to undersogelser af den konkrete fremtreedelse af grundejerforeningsinstru-
mentet. | den forbindelse ses udarbejdet folgende delspargsmal:

Hvordan sikres rammerne, for at grundejerforeningen kan/skal udfore
sine forpligtelser, hvad angdr etableringen, driften og/eller vedligeholdel-

sen df et feellesomrdde?

| den forbindelse er der gennemfort nogle interviews af en raekke relevante
fagpersoner, der besidder en indsigt i, og praktisk erfaring med, problem-
stillingen. Indledningsvist felger imidlertid nogle overordnede overvejelser.

12.1 Introduktion

Inden interviewene kunne gennemfores, var det ngdvendigt at beslutte sig
for, hvilken interviewtype der skulle anvendes. Der findes utallige former for
interviews, hvor Robert K. Yin imidlertid skelner mellem de folgende tre [Yin

2003, s. 89ff];

Open-ended interview ~ Denne interviewform er forholdsvis ustruktureret,

/ in-depth interview hvilket pa mange mader minder om en almindelig
dialog. Der er udarbejdet spergsmal pa forhand,
men de bliver ikke nedvendigvis stillet i en speciel
reekkefolge, hvilket giver interviewformen en for-
holdsvis eksplorativ karakter. Dette betyder ogsa,
at interviewpersonen i hgjere grad ber betragtes
som en informant end en respondent. Der kan
derfor sporges ind til faktuelle oplysninger, ligesom
informanternes mening omkring en problemstilling
kan seges klarlagt. Resultatet af denne spergeform
vil ofte veere kvalitative data.

Focused interview Denne interviewform minder en del om det ’dbne
interview’, men der er en rakke forskelle: Der er
tale om et relativt kort interview, hvor man i hgjere
grad folger nogle péd forhold formulerede sporgs-
mal, jf. en interviewguide. Interviewformen er ek-
sempelvis velegnet, hvis man har en vis indsigt i
emne, saledes at der kan speorges ind til en raekke
faktuelle forhold - evt. fremkommet ifm. et forega-
ende interview. Oftest vil resultatet af denne inter-
viewform vere kvalitative data.
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Structured interview Modsat de gvrige to interviewformer, vil resultatet

(survey) af denne interviewtype oftest vare kvantitative
data, hvilket saledes stiller krav til den maéde,
hvorpd man formulerer sine spgrgsmal - typisk ved
nogle pa forhold givne svarmuligheder. Fordelen
ved denne interviewform er bl.a., at det derved
bliver muligt at sammenstille og analysere svarerne
fra en lang raekke interviews.

Som det fremgar heraf, besidder de forskellige interviewtyper hver isaer nog-
le styrker og svagheder, hvilket afhanger af formalet med interviewet. |
forbindelse med neervaerende undersggelse er det valgt, at tage udgangs-
punkt i ’det fokuserede interview’, hvilket skyldes en lang rakke forhold:
Eksempelvis gav foranalysen en teoretisk og juridisk indsigt i problemfeltet,
hvorfor spergsmélene til interviewpersonerne kan formuleres forholdsvist
precist. For at kunne verificere svarene, er det desuden hensigtsmassigt, at
nogle af spgrgsmalene er stillet flere gange, og at de er formuleret nogen-
lunde enslydende. Interviewformen giver ligeledes mulighed for, at sporgs-
mal/synspunkter/pointer/etc. fremkommet ved ét interview, kan stilles ved
det nestfglgende interview. Eftersom arbejdet er udfert alene, er det desu-
den hensigtsmaessigt, at varigheden af interviewene ikke bliver for hgj. Dette
skal ikke mindst ses ift., at de gennemforte interview efterfelgende er blevet
transskriberet; en sddan gvelse er forholdsvis tidskraevende.

Forinden interviewene fandt sted, blev der i alle tilfzelde udarbejdet en in-
terviewguide, hvilket eksempelvis anbefales af [Kvale & Brinkmann 2008, s.
122]. Dette har veret med til at sikre, at der er blevet svaret pa en raekke
foruddefinerede spegrgsmal, samtidigt med at der har vaeret mulighed for at
forfolge nye interessante spor, stille uddybende spergsmal, osv. Dette kan
betragtes som varende et ’halvstruktureret forskningsinterview’ [Kvale &
Brinkmann 2008]. De udarbejdede interviewguides fremgar af Bilag 5-7, og
de indeholder hver iser en raekke spergsmal, ligesom en del af spgrgsmale-
ne gar igen i flere tilfeelde. Den grundleggende opbygning har imidlertid
varet den samme;

I Indledende sporgsmdl ang. interviewpersonens baggrund
1. Generelle sporgsmdl ang. udarbejdelsen af foreningsgrundlaget
1. Specifikke sporgsmdl ang. “etablering, drift og vedligehold”
Iv. Sporgsmdl ang. konkrete projekter, som eventuelt kunne indgd i casestudiet.
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De enkelte interviews er kendetegnet ved et individuelt forleb, men den
grundleggende opbygning har vaeret ensartet. Indledningsvist er der foreta-
get en “briefing’, hvor projektet og problemstillingen er blevet praesenteret,
og derudover er nogle praktiske forhold vedr. interviewets afvikling blevet
klarlagt - eks. om de gav tilsagn til, at interviewet blev optaget. Derefter
forlab selve interviewet, under hensyntagen til de skitserede betragtninger
og pa baggrund af en interviewguide. Afslutningsvist blev der desuden for-
taget en ’debriefing’, hvor der blev ’rundet af’, og der blev snakket om det
videre forlgb mv. | den forbindelse blev der eksempelvis lagt vaegt pa, at der
skulle veere mulighed for at kontakte interviewpersonen igen, hvis dette
matte vise sig relevant. Denne tredeling af interviewet er ligeledes inspireret
af [Kvale & Brinkmann 2008, s. 143ff].*?

| forbindelse med selve interviewdesignet er der udvalgt en raekke relevante
interviewpersoner, der hver iser besidder en stor indsigt i problemstillingen
- ikke mindst i praksis. De pageeldende interviewpersoner er hhv.:

Stefan Overby, Vedkommende er partner i Nellemann og Bjernkjeer, hvor
landinspektor han bl.a. fungerer som radgiver for diverse udviklere (eks.
angdende grundejerforeningsforhold, deriblandt vedteaegts-

[30] udarbejdelse).

Signe Beck, Arbejder i Kolding Kommune, hvor hun i en drrakke har

landinspektor arbejdet med landzoneadministration og planlegning.
Besidder en indsigt i grundejerforeningsinstrumentets

[$B]

Helena Kjeer, ~ Arbejder med byggesagsbehandling, ligeledes i Kolding

anvendelse i lokalplanlegningen.

arkitekt Kommune, hvor hun eks. radgiver grundejerforeninger
[HK] m.fl. omkring stiftelse og vedtaegtsudarbejdelse.
Peter Busk, Afdelingschef og partner i landinspektorfirmaet Hvene-

landinspektor gaard og Jens Bo, og har bl.a. arbejdet med grundejerfore-
ninger ifm. en rekke projekter. Vedkommende har desu-
[PB] e . : :
den fungeret som totalradgiver pa diverse projekter - ogsa
angdende grundejerforeningsforhold.

Derudover er der foretaget et kort telefoninterview af Lone Marie Kristensen
[LMK], der er jurist i Kolding Kommunes 'Kgb og Salg’ afdeling; en afde-
ling, der bl.a. varetager nogle praktiske og juridiske forhold i tilknytning til
keb og salg kommunens arealer. Interviewet omhandlende nogle juridiske
forhold, angdende kommunens overdragelse af arealer til grundejerforenin-
ger. Dette havde til formal at indhente supplerende oplysninger ift. inter-
viewet af Signe Beck og Helena Kjer fra Kolding Kommune. Modsat de
ovrige interviews er samtalen ikke blevet transskriberet.

3 Der er udelukkende foretaget transskriptioner af selve interviewet - dvs. ekskl. (de)briefing.
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Muligheden for at kunne dokumentere de fremforte resultater, kan anses
som en del af forklaringen pa, at der er fortaget en transskription. De
transskriberede interviews muliggor imidlertid ogsa, at svarene indenfor de
samme spgrgsmalskategorier kan sammenstilles, hvilket ligeledes tjener
som en verifikation p& de fremforte pointer. Der henvises lgbende til de
forskellige interviewpersoner, hvilket af rapporttekniske og strukturelle ar-
sager sker ved deres initialer [SO, SB, HK, PB og LMK]. De transskriberede
interviews fremgar af Bilag 8-10.

Det udarbejdede delspgrgsmal er forholdsvist omfattende at besvare, hvor-
for det har vaeret hensigtsmassigt at operationalisere delspgrgsmalet i nog-
le undersogelsessporgsmal. Disse fremgar nedenfor;

2

Hvordan sikres rammerne, for at grundejerforeningen
kan/skal udfare sine forpligtelser, hvad angdr etableringen,
driften og/eller vedligeholdelsen af et feellesomrdde?

Undersggelsesspgrgsmal A Undersggelsesspgrgsmal B

Hvilke overordnede Hvilke forhold gar sig
overvejelser gar sig geeldende i praksis, ndr
geeldende, i tilknytning til grundejerforeninger
selve udarbejdelsen af pdlegges at etablere, drive
foreningsgrundlaget og vedligeholde diverse
(lokalplan + vedtaegt)? feellesarealer mv.?
A A

Figur 12-1: Delspergsmalets sammenhang med de to underspgelsessporgsmal

Der har varet 2 overordnede forméal hermed: Forst og fremmest har det
bidraget til at definere nogle overordnede rammer for de gennemforte in-
terviews (der er sd at sige stillet nogle spergsmal, som rent faktisk har veaeret
mulige at besvare®*). Derudover har undersggelsessporgsmalene bidraget til
en struktur i det efterfglgende analyseafsnit. Med udgangspunkt heri ses
afsnittet derfor opdelt i to overordnede dele; omhandlende foreningsgrundla-
get hhv. grundejerforeningers etablering, drift og vedligeholdelse. De to ting
haenger selvsagt sammen, hvilket ogsa fremgar af figuren, men ikke desto
mindre har det af ovenfor navnte arsager veeret hensigtsmassigt at betragte
dem verd for sig.

' Underspgelsessporgsmilene er efterfolgende blevet videreoperationaliseret ift. en rakke
interviewspgrgsmal, som skitseret i Bilag 5-7.
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12.2 Resultater

Herefter folger resultaterne af den gennemfarte interviewanalysen, hvilke
ses opdelt i forhold til en reekke delemner, som hver isar viste sig interes-
sante i forbindelse med de gennemferte interviews. | den forbindelse tages
afset i de to undersggelsessporgsmal, omhandlende hhv. foreningsgrundlaget

og foreningens opgaver ift. etablering, drift og vedligeholdelse.
12.2.1 Foreningsgrundlaget

Generelle betragtninger

Interviewpersonernes indgangsvinkel til foreningsgrundlagets udarbejdelse
er selvsagt forskellig - nogle har erfaringer med vedtaegtsudarbejdelsen, og
andre arbejder primert med den forudgdende lokalplanlagning. PB gjorde
i den forbindelse geldende, at det stadigvaek primart er advokaterne, der
star for udarbejdelsen af foreningsvedtaegten; noget SO dog mente, er ved
at endre sig. Samtlige de interviewede var imidlertid enige om, at de fleste
nyudstykninger i haveboligomrader indbefatter, at der oprettes en grund-
ejerforening, hvilket i s fald sker pd baggrund af en lokalplan. | erhvervs-
omréader anvendes grundejerforeninger ikke s ofte som i parcelhusomra-
der, og som en del af forklaringen herpd anferte HK, at virksomhederne
typisk selv vil varetage driften of vedligeholdelsen af arealerne. Hvad angér
grundejerforeninger i byomdannelsesomrdder, sa havde de interviewede
umiddelbart ikke de store erfaringer pad det omrade. Men generelt set an-
forte HK, at der sa ofte som muligt optages bestemmelser om oprettelse af
grundejerforeninger i ”"nye” omrader. Arsagen hertil er ifolge SO, at der
oftest vil veere nogle vejarealer og grenne arealer i omradet, som skal vedli-
geholdes. | sd fald vil det veere hensigtsmaessigt, at lade en grundejerfore-
ning varetage dette. Som en tilfgjelse hertil gjorde PB desuden geldende, at
en anden arsag kunne veare, “at man vil have ét organ at snakke med — som
kommune, forsyningsselskab osv.”

Standard formuleringer / fraselager

De fleste af de interviewede anvender egne bestemmelser, nar de udarbej-
der foreningsgrundlaget. | PBs virksomhed anvendes Planstyrelsens stan-
dardvedtaegt [Planstyrelsen 1983] dog som primerkilde. De gvrige inter-
viewpersoner har da ogsa skelet til Planstyrelsens vejledning i enkelte tilfeel-
de, men oftest tages altsd udgangspunkt i virksomhedens eget ”standard
fraselager”. Dette er ifglge SO, noget de har udviklet hen ad vejen.
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Det ma derfor formodes, at de mere simple bestemmelser tager udgangs-
punkt i nogle standardformuleringer, hvorimod mere komplekse tilfeelde
kan betyde, at der ma tages udgangspunkt i anden litteratur. SO henviste
eksempelvis til [Hasselbalch 2011], som er blevet skelet til nogle gange.
Som regel vil der ogsa veare en rakke jurister tilknyttet den enkelte virksom-
hed, hvilket eksempelvis er tilfeeldet i kommunerne. | s& fald ma man sporge
juristerne til rdds, og s4 ma de undersgge problemstillingen naermere [SB].
Lesningen pa den komplekse opgave, kan sd efterfolgende blive tilfgjet til
fraselageret.

Angdende foreningsvedtceegten

Det grundlaeggende indhold i foreningsvedtagten ber ligge fast, inden der
skrives under p& en eventuel kebsaftale® [SO]. Dette kan veare i et ikke-
tinglyst udkast, som keber(s advokat) kan godkende. Hvis der efterfalgende
viser sig behov for at justere vedtaegten, s kan der blive tale om en for-
handlingssituation mellem keober og selger. For at undgé dette, anbefalede
SO derfor, at de grundleeggende overvejelser angdende foreningsvedtaegten
er pa plads, inden man begynder at szlge det.

Landinspektorens rolle ift. vedtagtsudarbejdelsen

SO gjorde bl.a. geldende, at det kunne vare hensigtsmassigt at udarbejde
vedtaegten pd baggrund af et rids over omradet. Ifplge ham er ridset noget
af det forste man laver, i og med det giver et godt overblik over den konkre-
te situation, og vedtagten kan derefter udarbejdes pa baggrund af ridset.
Endvidere anfgrte SO, at dette kan vere en af fordelene ved at lade en land-
inspektor udarbejde vedtagten, i og med en advokat umiddelbart ikke ville
anvende samme fremgangsmade. ”Vi har nogle andre forcer, nogle andre mdder
at anskue tingene pd, noget baggrundsviden omkring ejendomsjura og ledninger —
mange forskellige ting. Men vi har altsd nogle forcer, som vi synes, at vi lige sd godt kan
udnytte.” [SO] Derudover vil landinspektgren ofte veare involveret i en lang
reekke forhold angdende det enkelte projekts realisering i gvrigt, og i sa fald
kan diverse grundejerforeningsrelaterede forhold laegge i naturlig forlengel-
se heraf [PB].

%5 Det bemearkes i den forbindelse kort, at der typisk finder flere overdragelser sted i et udvik-
lingsforlgb (eksempelvis fra den oprindelige jordbesidder = udvikler [ evt. investor] =
slutbrugeren). | denne sammenhang ma det dog forstds som en aftale mellem de sidste to led
i keeden - eksempelvis mellem udvikler og slutbruger.
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Kommunens rolle

Ifelge samtlige de interviewede antager kommunen ofte en forholdsvis pas-
siv rolle ift. grundejerforeningens oprettelse, hvor de ikke aktivt gér ind og
dikterer det narmere indhold i foreningsvedtaegten. Ofte udarbejder kom-
munen selve plangrundlaget, ligesom de kan udlevere nogle standardved-
taegter, som grundejerforeningen kan veelge at arbejde videre med [HK].
Typisk vil kommunen desuden kraeve foreningsvedtagten godkendt af
kommunalbestyrelsen, dvs. medarbejderne i den relevante planafdeling,
men de gar ikke ind og kontrollerer de enkelte detailbestemmelser i den
forbindelse. Derimod paser kommunen, at foreningsvedtagtens bestem-
melser modsvarer hensigten med lokalplanen, og at bestemmelserne ikke er i
konflikt med lokalplanen og byggeloven [HK]. | den forbindelse paser de
bl.a., at de i lokalplanen nzevnte forpligtelser for grundejerforeningen, ses
beskrevet pa tilfredsstillende vis i vedtaegten. Baggrunden for at forenings-
vedtaegten ofte forudsattes godkendt af kommunen, skyldes ifglge HK, at
der ikke ma vaere uoverensstemmelser mellem vedtaegt og lovgivning, hvilket
kan skabe forvirring i lokalomradet.

De mere praktiske forhold (ang. ekonomi, arbejdsfordeling, arrangemen-
ter, mv.) er altsa ikke noget, som kommunal vil forholde sig til [HK]. I til-
knytning hertil anferte HK, at hvis kommunen modtager en henvendelse fra
et medlem af en grundejerforening, om at vedkommende finder sadanne
forhold utilfredsstillende, sa henvises der til, at det er et privatretligt anlig-
gende. | sd fald ma de selv finde en tilfredsstillende l@sning, internt i for-
eningen. Det folger heraf, at nar foreningen forst er etableret, og det én
gang er paset fra kommunens side, at foreningsgrundlaget er i orden, sa
har kommunen for sa vidt ikke mere at gore med den enkelte grundejerfor-
ening [HK]. At kommunen ofte patager sig en mere passiv rolle, var ogsa
noget SO navnte. Et eksempel herpa kunne vere, at kommunen lagde
nogle overordnede retningslinjer ud, som de ville have gennemfort, og sa
var det op til de involverede grundejere / radgiveren at finde en tilfredsstil-
lende lgsning - dvs. med kommunen pé sidelinjen [SO]. Derudover navnte
PB, at man i tvivlstilfeelde ofte ville sgge juridisk rddgivning ved kommuner-
ne, hvilket de efter hans vurdering ikke i alle tilfeelde har veret i stand til at
héndtere - juridisk set. ”De ved ikke helt preecis, hvad det drejer sigom” [PB].

Elasticitet i foreningsgrundlaget?

Som det ses fremhavet flere steder i rapporten, kan det veaere ganske van-
skeligt at udvide foreningens opgaver, nar fgrst foreningsgrundlaget, pri-
mert lokalplanen, én gang er vedtaget.

101



102

GRUNDEJERFORENINGER | PLANLAGNINGEN

Pa den baggrund var det interessant at sperge de interviewede, om de be-
vidst indarbejder en vis elasticitet i det udarbejdede foreningsgrundlag.
Pointen derved kunne vere, at foreningens opgaver fik bedre muligheder for
at udvikle sig naturligt over tid, uden at enkelte medlemmer ville kunne
modsette sig det. Dette kunne eksempelvis vare relevant, i tilfaelde hvor
@ndringens omfang (dvs. afvigelsen fra det oprindelige foreningsformal)
forudsatte enstemmighed. Samtlige de interviewede anfgrte imidlertid, lidt
mod forventning, at dette ikke var tilfeldet. Eksempelvis gjorde SO gaelden-
de, at det er bedst at holde bestemmelserne sa fa og simple som muligt, og
sd lade det vaere op til den enkelte grundejerforening, at beslutte om for-
pligtelserne eventuelt skal udvides, @ndres, etc. Samme holdning gjorde sig
geldende ved HK og SB, hvor de bl.a. lagde vaegt pd, at de ikke aktivt gik
ind og faciliterede en sadan elasticitet i foreningsgrundlaget. Dette skal nok
ses i sammenhang med, at det er de samme standardbestemmelser, der
gar igen i de fleste foreningsgrundlag, grundet anvendelsen af fernaevnte
fraselager. Af det udleverede lokalplan-fraselagers § 12, stk. 2, fremgéar det
eksempelvis, at “grundejerforeningens formdl er at eje samt drive og vedligeholde
feellesarealer og fellesanleg” [Bilag 11]. Foreningens opgaver er altsa ikke
nermere definerede i lokalplangrundlaget, hvilket i stedet ma fremgd af
vedtaegten, en husorden eller lign. Som tidligere naevnt er det i hgj grad op
til foreningen selv, hvordan vedtaegtens bestemmelser skal formuleres, blot
de overordnede hensyn til den kommunale planlaegning respekteres [HK].

Hvis man ikke kan oprette en GF pba en lokalplan?

Det er imidlertid ikke i alle tilfeelde, at det er muligt at oprette en grundejer-
forening pa baggrund af en lokalplan, hvorfor det var interessant at hare
interviewpersonerne, hvad man i sa fald kunne gore. Ingen af interviewper-
sonerne havde dog erfaringer med at oprette grundejerforeningen pa bag-
grund af en servitut, men hvis det kun vedrorte vejarealet, navnte SO vej-
lauget som en mulighed. Dette havde desuden den fordel, at det ikke var
nedvendigt at lade det tinglyse [SO]. Derudover gjorde SO gzldende, at i
de tilfelde hvor grundejerforeningen ikke kunne oprettes pa baggrund af en
lokalplan; ”ja, typisk gor man det jo sd pd baggrund af lokalplanen alligevel.” [SO]
SB og HK havde ikke umiddelbart nogen alternativer, i de tilfelde hvor det
ikke var muligt at oprette en grundejerforening pd baggrund af en lokal-
plan. Dette skal sandsynligvis ses i forhold til, at man for sa vidt ikke @nsker
at tvinge folk ind i en forening. Dette lagde SO i hvert fald vegt pa. | den
forbindelse udtalte vedkommende: ”Det er ogsd derfor, at der er at foretreekke,
ndr grundejerforeningen eksisterer, allerede ndr man kober ejendommen — sd er det

en del af pakken, man kober.” [SO]
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12.2.2 Grundejerforeningers etablering, drift og vedligeholdelse.

Etablering af fellesarealer

Ifolge samtlige de interviewede er det oftest udvikleren/bygherren, der star
for den overordnede etablering af omradets fallesanleeg mv. Typisk vil der
vaere skrevet kontrakt pa, at vedkommende skal udlaegge og klargere area-
lerne - asfaltere, sette kantsten og gadebelysning op, osv. - og sd er det
grundejernene / grundejerforeningen, der ma tage initiativ til den specifikke
udformning af omréadet. Dette indbefatter eksempelvis den afsluttende
etablering, hvad angdr indretning af legepladser, trebeplantning, etc.

PB har imidlertid i flere tilfelde arbejdet med en model, hvor grundejerfor-
eningen var en fundamental del af finansieringen af projektet, hvilket ligele-
des fremgar af et senere gennemfert casestudie (afsnit 13.4). Overordnet
set handlede det om, at det var grundejerforeningen, der finansierede en
lang raekke forhold angdende realiseringen af projektet; byggemodningen,
lokalplanlaegningen, etc. [PB] | det tilfeelde skulle grundejerforeningen altsa
ikke alene finansiere fallesarealernes etablering, men ogsa en lang raekke
andre forhold i gvrigt, hvad angik planlegning, byggemodning, etc.

Ibrugtagningsbetingelser og sikkerhedsstillelse

Som det fremgar af afsnit 8.2.1, eksisterer der muligvis visse uafklarede
problemstillinger, i tilknytning til kommunernes muligheder for at anvende
ibrugtagningsbetingelser og sikkerhedsstillelse vedr. et fellesanlegs etable-
ring. Grundet en @ndring af byggeloven mente Arne Post sdledes ikke, at
kommunen lengere havde hjemmel hertil. Det var ikke muligt at finde et
entydigt svar pd problemstillingen i forbindelse klarlegningen af de juridi-
ske forhold (FASE 1), hvorfor det derfor blev valgt, ogsd at undersgge den
eventuelle problemstilling ud fra en mere praktisk tilgangsvinkel. Det var
saledes pa den baggrund, at samtlige de interviewede blev spurgt ind til

disse forhold.

De interviewede gjorde imidlertid i alle tilfeelde gaeldende, at lokalplaner
typisk vil indeholde bestemmelser, om at udvikleren enten skal anlegge det
pagaldende fallesanleeg mv., eller at der skal stilles sikkerhed for etablerin-
gen i form af en bankgaranti. Ingen af de interviewede var saledes bekendte
med, at der skulle vaere eventuelle problemstillinger forbundet hermed.
Direkte adspurgt til den eventuelle problemstilling fremgik det dog, at de
muligvis manglede nogle veerktgijer, ift. at sikre sig mod at bygherren mv.
gik konkurs, inden fellesanlaegget blev feerdig-etableret [HK, SB, SO].
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Ingen af de interviewede var dog bekendt med nogle konkrete tilfelde, hvor
en sadan problemstilling havde varet aktuel. P4 den baggrund tolkes det,
at de méaske-manglende muligheder for at stille ibrugtagningsbetingelser,
muligvis kan udgere en juridisk problemstilling, men at den faktiske betyd-
ning i sa fald vil vere begrenset. Dette skyldes ikke mindst, at man ber
kunne sikre sig mod den anferte problemstilling, ved at anvende diverse
privatretlige aftaler i gvrigt, eks. igennem en kebsaftale [PB]. Som det
fremgar af afsnit 8.2.1 vedrgrer den eventuelle problemstilling i gvrigt kun
etableringen af friarealet, hvilket er en beskeden udgift i forhold til de gvrige
anleg - vejene eksempelvis. Dette taler ligeledes for, at problemstillingen i
sa fald vil veere begraenset.

I tilknytning til dette forhold mellem juridiske hhv. praktiske problemstillin-
ger gjorde SO ligeledes geldende, at “os der er praktikere, vi teenker nogle gange
lidt anderledes pd det.” Hermed menes nok, at hvis de involverede parter er
enige om spillereglerne, eksempelvis ift. de navnte forhold angdende sik-
kerhedsstillelse og/eller ibrugtagningsbetingelser, sa burde det ikke give
anledning til de store problemer. Man kan sa stille spgrgsmalstegn ved,
hvad der ville ske, hvis der rent faktisk var en, der alligevel valgte at stille
sporgsmalstegn? Det har imidlertid ikke veeret muligt, at komme problem-
stillingen narmere end det.

Foreningens typiske opgaver — drift og vedligehold

Ifelge interviewpersonerne bestar grundejerforeningens opgaver typisk af
drift og vedligehold af veje og grenne arealer. Ifglge SO udger driften og
vedligeholdelsen af ledningsanleaeg ligeledes en typisk opgave for grundejer-
foreningen. Dette vedrerer dog som oftest kun kloakledningerne, i og med
de gvrige ledningsanlaeg typisk er ejet af de pageldende forsyningsvirksom-
heder [SO]. Ifolge HK og SO kunne andre almindeligt forekomne opgaver
vaere vedr. belysning. Ingen af de interviewede havde erfaringer med at be-
myndige en dispensationskompetence til grundejerforeningen. En lidt mere
atypisk opgave som SO navnte, kunne vare administrationen af forsik-
ringsforhold, dvs. at de falles anleg bliver forsikret.

Tilskodning af arealet

Det er altsd oftest bygherren/udvikleren/etc. der star for selve etableringen
af et fallesareal. Nar grundejerforeningen efterfolgende er oprettet, og
feellesarealet sdledes er etableret, vil der oftest finde en overdragelse sted,
hvor det pageldende areal tilskedes grundejerforeningen.
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Denne fremgangmade navnte samtlige de interviewede som den typiske
etableringsproces’. Arsagen hertil skyldes ifalge PB, at ”hvis ikke de har skade
pd det, sd har udleggeren. Og dertil folger jo ogsda forpligtelsen, sd derfor vil man
oftest tilskode det til grundejerforeningen”. Af forskellige arsager kan det dog
forekomme, at tilskedningen sker ret sent i processen, eller at det slet ikke
bliver gjort. At arealet i givet fald ikke tilskedes grundejerforeningen, kan
ifelge SO have den praktiske betydning, at det kan vare vanskeligt at finde
adkomsthaveren, hvilket besverligger en lang raekke ting; salg, vedtaegts-
@ndringer, osv. HK og SB anbefaler ligeledes, at grundejerforeningen tager
skode pd de pageldende arealer, hvilket ikke mindst kan vare hensigts-
maessigt fra kommunens synspunkt. Baggrunden herfor er, at kommunen i
sa fald ikke lengere har et ansvar for omradet [LMK]. Ifglge LMK er man i
den pagzldende kommune bekendt med, at man i flere tilfeelde har glemt
at fa diverse arealer tilskgdet til grundejerforeningerne, og de er derfor i
gang med et stgrre projekt i kommunen, om at rette op pa dette. Lignende
problemstillinger, vedr. manglende tilskedning af fellesarealer mv., antages
ligeledes at vere tilfeldet i andre kommuner, og SO nevnte da ogséd pro-
blemstillingen ganske kort.

Hvis der ikke er fastsat bestemmelser i lokalplanen, kebsaftalen, eller lign.,
om at foreningen er pligtige til at tage skode pa arealet, ma der i stedet
finde en frivillig aftale sted [LMK]. Derudover lagde HK vaegt p&, at hvis en
grundejerforening i mange &r har varetaget driften og vedligeholdelsen af et
areal, sd foler de ogsa et ejerskab af det - ogsd selvom de ikke matte have
skode pa det. ”Og hvis vi [kommunen] sd kommer og siger, at nu skal der scettes
et teknikhus op eller et eller andet, sd kan de blive ret utilfredse, ... Sd kan de ligesd
godt fd det” [HK].

Som det fremgér af afsnit 8.4, s& har kommunen mulighed for at forpligtige
en grundejerforening til at overtage et fallesareal, i tilfeelde hvor der er tale
om kommunens areal. | tilfelde hvor der er tale om privatejede jorder, har
grundejerforeningen imidlertid ikke umiddelbart ret til at tage skode péd det
- i sa fald ma de ekspropriere mv. Dette er kommunen bekendt med, jf. HK
og SB, hvilket fremgar af folgende citat; ”Men vi har dyrket det en del, og vi har
ogsd skrevet det ind i vores standard “fraselager” til lokalplanerne, at de har pligt pa
at tage skade pd at drive og vedligeholde de feellesarealer, der er ncevnt i lokalplanen.
Og det skriver vi egentlig hver gang; vi ved sd bare, at man sddan set kun kan hdndhce-
ve det, ndr det er egne udstykninger.” Denne fremgangsmade virker lidt besyn-
derlig, ikke mindst set i forhold til, at selvsamme planlaggere, som tidligere
navnt, legger vaegt pa, at det er bedst at holde bestemmelserne s& fa og
enkle som muligt.
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Tidspunktet for overdragelsen fastleegges ifolge LMK af kommunen, hvor
det eksempelvis fremgar af deres fraselager, at "grundejerforeningen skal opret-
tes, ndr Byrddet krcever det. Indkaldelse til et orienterende made om grundejerfore-
ning skal ske pd udstykkerens foranstaltning, senest ndr en tredjedel af grundene er
bebyggede og ibrugtagne.” [Bilag 11] | tilknytning hertil er det endnu en gang
veerd at fremhaeve kommunens mere passive rolle. | den forbindelse navnte
HK, at i tilfeelde hvor kommunen eksempelvis ejer en stor del af grundene, og gerne
vil havde den der grundejerforening oprettet, sd er vi jo ikke med til moderne. Vi ville
Jo kunne stemme alting ned. Vi blander os helst ikke i grundejerforeningens mader
osv.” [HK] Baggrunden herfor skyldes nok, at kommunen ikke gnsker at
blande sig for meget i grundejerforeningens interne forhold, hvilket kunne
give anledning til uoverensstemmelser, allerede inden foreningen var etable-
ret. HK anferte endvidere, at "vi har talt om at give et engangsbelob, og sd sige at
vi ikke blander os i driften, og sd beholder | det’, og sd foler de mdske, at kommunen
alligevel har veeret velvilligt indstillet.” Den valgte strategi er altsd at overdrage
arealet til grundejerforeningen; ”for at slippe for den forpligtelse, det er at skulle
hdndtere omrddet og beskeeftige os med de klager, mod os eller mod hinanden i omrd-
det. Sd kan de ikke klage til os over manglende vedligehold, og vi skal ikke bruge penge
pd det.” [HK]

Overdragelsesforretning

| de tilfeelde, hvor et faellesareal eller lignende overdrages fra kommunen til
en grundejerforening, vil der ifolge SB og HK finde en mere officiel overdra-
gelse sted. Ifalge LMK vil der typisk blive aftholdt et mgde, en overdragelses-
forretning, hvor grundejerforeningen evt. vil papege en rakke forhold, som
skal udbedres, inden de vil patage sig vedligeholdelsesforpligtelsen af area-
let. Dette kunne eksempelvis vedrgre tidspunktet for overdragelsen, stan-
den, materialevalg, etc. [SD og HK] Baggrunden herfor skyldes, at arealet
skal veere i “almindelig god stand”, jf. afsnit 8.4, hvilket naturligvis beror pa
en skensmassig vurdering, som der kan argumenteres for og imod.

SO kendte ikke til eksempler pa, at fellesarealets stand voldte sterre pro-
blemer, i og med der ofte vil vaere styr pa aftalen med den pageeldende
grundejerforening pd det tidspunkt, ”sd det er nok mere et problem de steder,
hvor man ikke har etableret en forening”. | sadanne tilfelde er det ifolge LMK
nedvendigt med en frivillig aftale, hvilket betyder, at grundejerforeningen i
sa fald ber kunne forhandle sig frem til endnu mere, end hvis kommunen
kunne forpligtige grundejerforeningen til at tage skede pa arealet.
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Opdeling af foreningen

| nogle situationer kan grundejerforeningens forpligtelser vere indrettet pa
en sadan mdde, at det giver bedst mening at foretage en eller anden form
for opdeling; eksempelvis hvis der er modsatrettede interesser internt i for-
eningen. Dette kan eksempelvis ske ved at opdele foreningen i en raekke
laug/foreninger, ligesom man ved storre grundejerforeningen kan valge at
opdele foreningen i en overordnet forening, indeholdende en rakke under-
ordnede foreninger.

| tilfeelde hvor foreningen deles op i laug/foreninger, kan der eksempelvis
vaere tale om et vejlaug, et kloaklaug og en grundejerforening, hvor sidst-
naevntes opgaver i sd fald vedrorer de granne omrader [SO]. Denne opde-
ling kan vare hensigtsmaessig, i tilfeelde hvor udgiftsfordelingen/ fordelings-
noglen derved bliver mere fair for de enkelte grundejere. Eksempelvis kan
der vaere tale om en situation, hvor samtlige grundejere i foreningen skal
bidrage til vejen, men hvor det kun er en delmangde af disse, der skal/vil
bidrage til de gronne fallesomrader. Ifglge SO er der imidlertid ogsa ulem-
per en opdelingen i laug, og det kan eksempelvis vare vanskeligt at admini-
strere rent praktisk. To af interviewpersonerne [HK, SB] havde da heller ikke
de store erfaringer med denne fremgangsmade.

En anden lgsning kunne veare, at opdele grundejerforeningen i en overord-
net og nogle underordnede foreninger, med hver deres individuelle forplig-
telser. Baggrunden herfor kunne vere de samme som beskrevet ovenfor,
eksempelvis at et delomrdde i foreningen skulle varetage nogle specielle
opgaver, uvedkommende for den gvrige del af foreningen. [SO] Et eksem-
pel herpd kunne vere et omrade indeholdende skovparceller, som blev
udviklet og herefter indlemmet i en eksisterende grundejerforening. Den
oprindelige grundejerforenings omrade indeholdt ikke traeer, hvorfor der
blev udarbejdet sarskilte vedtaegter for delomradet med skovparceller [SO].
| den forbindelse udtalte SO; "Det er ikke ualmindeligt, at der er en underordnet
forening som denne her, og sd en overordnet forening for et storre omrdde, som typisk
bdde deekker veje og gronne arealer. Nogle gange kan det sd godt veere skilt ud i bdde
en grundejerforening og et vejlaug, hvis det ikke er det samme interesser de har.”
Denne fremgangsmade er dog ikke lige udbredt alle steder, og [SB og HK]
navnte da ogsa, at de kun kendete til ét tilfzelde i kommunen, hvor den var
blevet anvendt.
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| dette omrade er der udarbejdet en meget naturpraget lokalplan, indehol-
dende en reaekke store gronne arealer, som skal vedligeholdes ensartet -
dette er den overordnede grundejerforenings opgave. Derudover er der en
rekke delomrdder, som hver iser er ansvarlige for hver deres vean-
ge/storparcel, eksempelvis set ift. deres interne veje og egne gronne arealer.
[SB & HK] Ifglge de to interviewpersoner er der imidlertid opstaet en rakke
problemstillinger ved denne opdeling, hvilket oftest gor sig geaeldende ved
snitfladerne mellem de enkelte delomrader.

PB kendte godt til planleegningen af det pagaldende omrade, hvor han har
vaeret involveret i udviklingen af den gstlige del af omradet. Ifglge ham er
det ”mdske ogsd et sporgsmdl om, at kommunen ikke har gjort deres arbejde ordent-
ligt”. Problemstillingen skyldes ifglge PB, at den hovedansvarlige for lokal-
planudarbejdelsen tenkte grundejerforeningen pa én made, men i praksis
blev det administreret pa en anden made.

Derudover kan vejbidragene give anledning til problemer, i og med de en-
kelte grundejere maske ikke kan se fornuften i, at de skal betale til den store
vej, som de egentlig ikke bruger. | den forbindelse udtalte HK; "Ndr tingene
bliver for store, sd forsvinder der typisk en eller anden umiddelbar logik for mange
mennesker”. Denne opdeling i overordnede og underordnede grundejerfore-
ninger er altsa ikke noget, som HK og SB vil anbefale. lkke desto mindre vil
den pageldende kommune ikke modsette sig en opdeling, hvis en grund-
ejerforening ytrer gnske herom. Ifglge HK vil kommunen i sa fald sige; ”fint,
sd del jer op. Vi skal bare se, at det er blevet besluttet pd en generalforsamling med
flertal, og sd skal vi have de nye vedtcegter til godkendelse”.
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12.3 Opsamling

Det overordnede formal med interviewanalysen var som bekendt, at besva-
re det udarbejdede delsporgsmal;

Hvordan sikres rammerne, for at grundejerforeningen kan/skal udfore sine
forpligtelser, hvad angdr etableringen, driften og/eller vedligeholdelsen af et
feellesomrdde?

Spergsmalets besvarelse tog udgangspunkt i en raekke gennemforte inter-
views, af diverse planlaeggere mv., med indsigt i den praktiske anvendelse af
grundejerforeningsinstrumentet. De gennemforte interviews havde karakter
af sakaldte ”focused interviews”, hvilket skyldtes baggrunden for interviewene.
Dels var formélet at klarleegge nogle specifikke forhold, og dels skulle der
vaere mulighed for at samtalen kunne udvikle sig undervejs; dvs. en mellem-
ting mellem det helt &bne interview og det strukturerede interview ~ et halv-
stuktureret forskningsinterview.

Overordnet set er der gennemfort 3 interviews, hvor det ene interview invol-
verede 2 personer. Derudover blev der gennemfort et kort telefoninterview,
angaende nogle helt konkrete forhold i tilknytning til den kommunale over-
dragelse af fellesarealer til grundejerforeninger. De gennemfarte interviews
har hver iser bidraget til en gget forstaelse, for de mange hensyn der knyt-
ter sig til nogle mere planlaegningsrelaterede forhold angdende grundejer-
foreninger - primaert set i forhold til udarbejdelsen af foreningsgrundlaget.

Det er imidlertid veaesentligt at bemaerke, at formalet med interviewanalysen
ikke har omhandlet en sggen efter universelle svar eller lgsninger. Formélet
har snarere veret, at identificere nogle af de mange forhold, af praktisk
karakter, som bor overvejes og tilpasses det konkrete tilfaelde, i forbindelse
med fastleeggelsen af de overordnede rammer for grundejerforeningen. |
den henseende udger de skitserede forhold en del af den samlede forstaelse
herfor, men der eksisterer selvsagt andre forhold, som ligeledes kunne vere
relevante at forholde sig til. Derudover vil andre relevante fagpersoner pa
grundejerforeningsomrddet muligvis kunne antage andre holdninger end de
i afsnittet skitserede.

Interviewanalysen er opdelt ift. to overordnede undersggelsessporgsmal,
der hver iser indeholder en rakke delemner, angdende den praktiske an-
vendelse af grundejerforeningsinstrumentet. | det folgende tages afsat i en
reekke emner, som har vist sig serligt relevante i den forbindelse. Efterfol-
gende denne ’opsamling’ ses der fremlagt nogle dertil knyttede iagttagel-
ser/konklusioner, og slutteligt ses der redegjort for analysens sammenhang
med det efterfglgende casestudie.
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Vedtaegts-
udarbejdelse

Ibrugtagnings-

betingelser

Etablering,
drift og vedli-
geholdelse

Kommunens
rolle

Indretning af
foreningen

| langt de fleste tilfelde volder grundejerforeningens opret-
telse og efterfolgende varetagelse af diverse forpligtelser
ikke storre problemer for de involverede parter, og typisk vil
foreningsgrundlaget da ogsd udspringe af de samme stan-
dardformuleringer. Som udgangspunkt tilpasses formule-
ringerne det konkrete foreningsformal, men det hander
abenbart, at man bruger de samme formuleringer i alle
tilfeelde - dette pa trods af at de ikke vil kunne handhaeves.

Hvorvidt dette ogsa er tilfeeldet ved de navnte ibrugtag-
ningsbetingelser og sikkerhedsstillelser, har ikke vaeret mu-
ligt at konkludere, men tilbage star, at ingen af de inter-
viewede var bekendte med en eventuel problemstilling. Det
vurderes derfor, at den pastdede problemstilling ikke pa
nuvearende tidspunkt har nogen videre praktisk betydning;
det er derfor valgt, ikke at undersgge forholdet naermere.

Typisk er det bygherren eller udvikleren, der star for etable-
ringen af fellesomraderne/-anleeggene, og derefter bor de
tilskedes grundejerforeningen. | forbindelse hermed vil der
typisk blive afholdt en eller anden form for overdragelses-
forretning, hvilket maske ikke i alle tilfzelde er direkte pa-
kreevet, men ikke desto mindre vurderes som vearende en
hensigtsmaessig fremgangsmade.

Dette skal ikke mindst ses ift. kommunens rolle, som i nog-
le tilfelde kan karakteriseres som varende forholdsvis pas-
siv. Derved kan overtagelsesforretningen vare en sidste,
men nok sa vasentlig, kontakt mellem grundejerforening og
myndighed, hvilket, af hensyn til alle parter, derfor bor ske
pd en ordentlig made. Man vil desuden kunne forestille sig,
at udstykker (eks. kommunen) ved at mode grundejerfore-
ningen med udstrakt hand, vil kunne undgd nogle pro-
blemstillinger, som ellers kunne gore sig geldende senere.
Dette beror imidlertid pa en konkret vurdering, og juridisk
set er kommunen da ogsa i besiddelse af en rekke tvangs-
midler. Billedligt talt handler der derfor om at overveje
ngje, hvorndr der skal anvendes pisk og gulerod.

Mht. den praktiske udfgrelse af foreningsvirksomheden kan
det veere hensigtsmaessigt at foretage en eller anden form
for opdeling - i individuelle foreninger, i specialiserede
foreninger/laug og/eller i overordnede og underordnede
foreninger — det afhanger af det konkrete tilfeelde. Uanset
hvad skal man i den forbindelse veere opmarksom p4, at en
sadan opdeling kan vere lgsningen pd, men ogsa arsagen
til, diverse praktiske problemstillinger.
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Opsummeret kan det derfor konkluderes, at planlaggeren er i besiddelse af
forholdsvis vide rammer, hvad angar den praktiske indretning af den enkel-
te grundejerforening, ikke mindst angdende de forpligtelser, denne kan
péalegges. Dette gor sig ligeledes gaeldende for forhold angdende ’etable-
ring, drift og vedligehold’, hvor grundejerforeningen kan varetage en del
eller samtlige af disse funktioner. Grundejerforeningen er derfor et saerdeles
velegnet planlagningsinstrument i den henseende, i og med den kan antage
mange former og varetage en lang reekke opgaver. Anbefalingen ma dog
vaere, dels at det retlige grundlag bliver udarbejdet pa fornuftig vis, dels af
de involverede planleggere mv. er lydher overfor foreningens ytringer - ogsa
efterfelgende foreningens etablering. Derved opnas de bedste forudseetnin-
ger for en succesfuld grundejerforening. | tilknytning hertil er det vigtigt at
pépege, at grundejerforeningen udferer nogle opgaver og forpligtelser, som
ellers havde varet palagt kommunen at varetage. Denne lgsning kan vere
bade fair og fornuftig, men det er ikke sikkert, at det virker sadan pa de
pagaldende grundejere; kommunikation ma i sa fald en del af lesningen.

De skitserede forhold angdende ’etablering, drift og vedligehold’ udger
genstandsfeltet for nastfglgende undersogelse, der tager afsat i et helt
konkret niveau; selve projektrealiseringen. | den forbindelse sgges det bl.a.
klarlagt, hvordan etableringen af omradets fallesanleg/fellesareal rent
faktisk foregik, og hvem der var initiativtager til det? | tilfeelde hvor grund-
ejerforeningen ikke selv etablerede omradets fellesarealer mv., er det desu-
den interessant at undersgge, om der fandt en tilskadning til grundejerfor-
eningen sted (og hvordan den i sa fald fandt sted), ligesom det soges klar-
lagt, hvilke opgaver der i gvrigt kan varetages af en grundejerforening? Det-
te er siledes nogle af de forhold, som sgges belyst i det nzstfalgende case-
studie.
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13 Multicasestudie

Som der ses redegjort for i afsnit 10, udger multicasestudiet den sidste af
de tre empiriske undersgger i FASE 2, og samtidigt udger casestudiet den
anden halvdel af undersggelsen vedr. den konkrete fremtreedelse af grund-
ejerforeningsinstrumentet. | den forbindelse blev udarbejdet folgende del-
sporgsmal:

Hvilke forpligtelser skal nogle konkrete grundejerforeninger varetage, og
hvordan har foreningsgrundlaget facilitereret dette?

Delsporgsmalets besvarelse tager udgangspunkt i 2 konkrete grundejerfore-
ninger og projektrealiseringer, som derved udger genstandsfeltet for naerve-
rende delundersggelse. Indledningsvist fglger imidlertid nogle overordnede
overvejelser angdende casestudiets gennemfgrelse.

13.1 Introduktion

Forst og fremmest er det vaerd at bemarke, at casestudiet repraesenterer
blot én af flere forskellige forskningsstrategier®®, og det afhanger af den
konkrete problemstilling, hvilken forskningsstrategi der kan eller bor anven-
des; i visse tilfeelde kan de ligeledes supplere hinanden.

Som bekendt vedrgrer FASE 2 en undersogelse af nogle mere praktiske for-
hold i tilknytning til grundejerforeningsinstrumentet, og en af fordelene ved
casestudiet som forskningsstrategi er netop, at det er velegnet til at under-
spge et feanomen, som det foregar ’i den virkelige verden’ [Ramian 2007, s.
23]. Derudover udger casestudiet en forskningsstrategi, "der egner sig scerligt
godt til praksisforskning, da den netop er beregnet pd at studere det konkretes kom-
pleksitet” [Ramian 2007, s. 38]

Casestudiet er i gvrigt kendetegnet ved et fleksibelt design, hvilket betyder, at
undersogelsesspergsmal og dataindsamlingsmetoder kan @ndres og juste-
res undervejs i undersggelsen. | denne analyse er dette en hensigtsmassig
egenskab, i og med der er tale om en undersggelse af et relativt ukendt
fenomen, hvorfor det eksempelvis ikke kan forventes, at de spergsmal der
stilles indledningsvist, nedvendigvis ogsa viser sig at vare de mest interes-
sante at finde svar pd. Denne ’dynamiske undersogelse af virkeligheden’ er
saledes en del af forklaringen pa, at der netop ses gennemfort et casestudie.

¥ Ramian skelner mellem 4 forskellige former for forskningsstrategier; den eksperimentelle
strategi, surveystrategien, casestudiestrategien og registerstrategien [Ramian 2007, s. 19f].
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Der findes utallige definitioner pa begrebet, og en af de mere anerkendte er
formuleret af Colin Robson, professor ved University of Huddersfield, Eng-
land;

”Casestudiet er en strategi til empirisk udforskning af et udvalgt nutidigt fee-
nomen i sin naturlige sammenhceng ved anvendelse af forskellige datakilder,
der kan anvendes i en bevisforelse”

[Robson 2002, cf. Ramian 2007, s. 15]

| forleengelse heraf naevnes kort, at casestudiet kan betjene sig af alle former
for data, uanset om de er kvantitative eller kvalitative, og det er saledes en
udpraeget misforstdelse, udelukkende at opfatte casestudiet som kvalitativ
forskning [Ramian 2007, s. 32].%

13.2 Metodiske overvejelser

Et casestudie kan potentielt set veere en meget omfattende analyse, og
alene planlegningen af casestudiet kan tage manedsvis. Dette er saledes
ogsa et af kritikpunkterne af casestudiet - at det tager for lang tid at gen-
nemfere. For at undgd dette, er det vigtigt at afse tid til at planleegge case-
studiet, hvilket eksempelvis kan ske ved en forskningsprotokol; i naerveren-
de projekt ville dette dog vere at skyde noget over méil. | stedet tages afsat
i folgende 6 bestanddele, som udger udgangspunktet for casestudiet [Ra-
mian 2007, s. 55]. Nedenstdende kan saledes betragtes som et styringsred-
skab; et fre, "hvorudaf hele undersogelsen skal vokse” [Ramian 2007, s. 41].

[1] Tema

Grundejerforeningers etablering, drift og vedligehold af fallesarealer og
fellesanleg udger temaet for undersogelsen, hvor det i serlig grad seges
belyst, hvordan disse forhold rent faktisk fandt sted i nogle konkrete pro-
jekter. Det overordnede spgrgsmal, som sgges besvaret, ses tidligere formu-
leret som;

Huvilke forpligtelser skal nogle konkrete grundejerforeninger varetage,
og hvordan har foreningsgrundlaget faciliteret dette?

Det er imidlertid nedvendigt at foretage en narmere afgraensning af
sporgsmadlet, hvilket finder sted i afsnit 13.2.2.

37| dette tilfelde er der imidlertid udelukkende tale om en kvalitativ analyse, hvilket skyldes det
tilgeengelige datagrundlag.
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[2] Relevans

Casestudiet er forst og fremmest relevant, fordi det bidrager til en oget
indsigt i et forholdsvis ubeskrevet emne i den danske planlitteratur; dette
gelder grundejerforeningsbegrebet i almindelighed og foreningernes ’etab-
lering, drift og vedligehold’ i serdeleshed. Hvad angar sidstnaevnte, s& ud-
gor casestudiet netop en forskningsstrategi, som egner sig serdeles godt til
en sddan praksisforskning.

[3] Perspektiv

Det gennemforte casestudie omhandler en undersggelse af nogle konkrete
projekter, hvor en grundejerforening pa forskellig vis har veeret involveret i
etableringen, driften og/eller vedligeholdelsen af et fellesareal eller falles-
anleg. | alle tilfzelde er grundejerforeningen etableret pd baggrund af en
lokalplan, hvilket er et bevidst valg, i og med det udger det typisk anvendte
stiftelsesgrundlag. En yderligere afgraensning og pracisering af undersggel-
sen fremgdr som naevnt af afsnit 13.2.2.

[4] Baggrundsviden

Casestudiets placeret i rapporten er langt fra tilfeeldig, og samtlige de fore-
gdende afsnit udger sdledes en del af den baggrundsviden, som casestudiet
bygger videre pa. Eksempelvis er det blevet fastlagt, hvad der menes med
begreberne “etablering, drift og vedligehold” og "fallesarealer og fellesan-
leeg”. Derudover er det pdvist, at grundejerforeningernes typiske opgaver
vedrerer drift og vedligehold, hvorimod etableringen oftest bliver udfert af
udvikleren. Der er desuden opndet et vist indblik i de forskellige opgavety-
per, som grundejerforeninger kan varetage, og i tilknytning hertil har den
gennemferte interviewanalyse givet et indblik i de bagvedliggende overvejel-
ser, som gor sig geeldende ift. udarbejdelsen af foreningsgrundlaget.

Opsummeret geelder det sdledes, at casestudiet bygger videre pa en lang
reekke forudgéende informationer, som det ville vaere vanskeligt at redegore
narmere for her. | stedet henvises til opsamlingerne i de respektive afsnit.
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[5] Formal

Undersggelsen bidrager til en samlet besvarelse af problemstillingen i pro-
jektet savel af problemformuleringen. Arsagen hertil er, at der sages indsigt
i nogle konkret forekomne handelser, hvilket bidrager til en gget forstaelse
af den praktiske anvendelse af grundejerforeningsinstrumentet. Casestudiet
udgor sdledes en af flere problemanalyser, der sgger netop dette formal.
Med udgangspunkt i afsnit 10, kan casestudiet desuden betragtes som den
mest detailfokuserede af de tre empiriske undersggelser. Formalet med
casestudiet er derfor at ’zoome ind’ pd nogle konkrete problemstillinger, og
undersgge hvordan bestemmelserne rent faktisk udmentes i praksis.

[6] Resultat

Casestudiet er et sdkaldt multicasestudie, hvor de enkelte casestudier hver
iseer bidrager til en oget forstdelse af problemstillingen. Ved at foretage flere
casestudier er der desuden mulighed for, at de samme forhold, hypoteser,
iagttagelser, etc. bekreeftes i flere studier - at de konvergerer. Som der ses
redegjort for senere, er dette imidlertid ikke det primeere formal med multi-
casestudiet.

Som navnt flere steder er formalet med de foretagne delanalyser i Fase 2,
deriblandt casestudiet, at muliggere en samlet besvarelse af problemformu-
leringen. Resultatet af de gennemforte undersggelser bliver i sa fald, at der
opnas gget indblik i nogle mere praktiske forhold, hvad angar grundejer-
foreningers etablering, drift og vedligehold af fallesarealer og faellesanleeg.

Hvad angar casestudiet specifikt, sa fremgar det forventede resultat af Figur
10-2, hvilket ses gengivet nedenfor:

En forstdelse for, hvordan etablering, drift og vedligehold rent faktisk fandt sted
i nogle konkrete projekter. Et indblik i hvordan dette hcenger sammen med for-
eningsgrundlaget/-intentionerne.

Det er veerd at bemaerke, at der er tale om et forventet resultat, hvilket ikke
ber hindre, at ’casen far lov til at tale’. Samtlige de fundne resultater - ogsa
dem der ikke var forventet pa forhand - kan derfor betragtes som et ind-
spark til en samlet forstaelse for grundejerforeningsinstrumentets faktiske
og praktiske anvendelse.
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13.2.1 Casestudiedesign

Der findes mange forskellige former for casestudier, men overordnet set kan
man skelne mellem hhv. beskrivende, udforskende og forklarende casestudier
[Ramian 2007, s. 41]. | dette tilfzelde kan undersggelsen betragtes som et
beskrivende og udforskende casestudie, i og med formélet er, at fa et fe-
nomen beskrevet og forklaret.

Typen af casestudie stiller desuden krav til de spargsmal, der kan stilles,
hvor de beskrivende sporgsmal typisk er formuleret som ”hvad sker der?”
og ”hvad er..?”, hvorimod de udforskende sporgsmél kan formuleres som
“hvorfor/hvordan sker/skete det?”, osv. [Ramian 2007, s. 61-64] N&r man
designer sit casestudie, skal man desuden tage stilling til, om det skal veere
et single- eller multicasedesign, og om det skal vere et holistisk eller indlej-
ret design.

En kort forklaring p& disse begreber fremgar af folgende figur:

flere fanomener i casen. feenomener i casen.

Singlecasestudie Multicasestudie
Holistisk 1 Et casestudie af en enkelt case, | Flere casestudier, der foku-
casestudie 1 hvor fokus er pa hele casen | serer pd hele casen.
. . Et casestudie af en enkelt case, |  Flere casestudier, hvor
Indlejret . ! .
.+ men hvor fokus er paeteller | fokuser pd et eller flere
casestudie | ‘

Figur 13-1: Forskellige casestudiedesign. Egen figur, udarbejdet pba. [Ramian 2007, s. 81]

| dette tilfelde tages afsaet i et multicasestudie, hvilket af mange anses som
mere trovaerdigt end et singlecasestudie. Hvis man kan finde de samme
arsagsforklaringer i flere cases, er der desuden mulighed for at styrke argu-
mentationen i de undersggte cases [Ramian 2007, s. 82]. Det indlejrede
casestudie er valgt, fordi det kun er en del af problemstillingen omkring
grundejerforeningsinstrumentet, der er interessante; de praktiske forhold
angdende etablering, drift og vedligehold. Det er siledes ikke hele projek-
tets og lokalplanens realisering, der har veeret interessant at undersgge
(selvom det af forstdelsesmassige arsager ses kort beskrevet), hvorfor det
holistiske casestudie fravalges.
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Det gode spergsmal er s, hvor mange cases, der er ngdvendige. Dette
afhanger selvsagt af, hvad casene omhandler, men som udgangspunkt er 2
cases ofte for lidt, til at ligheder og forskelle kan udledes pa fornuftig vis.
Samtidigt geelder det som hovedregel, at mange oplysninger vil g& igen efter
de forste 3-4 cases [Ramian 2007, s. 88].

| dette tilfeelde tages der ikke desto mindre afsat i blot 2 cases, og arsager-
ne hertil er flere: Forst og fremmest skyldes det, at det overordnede formal
med casestudiet ikke er at kunne generalisere, men derimod at fa et indblik i
nogle faktiske forhold, angdende grundejerforeningers drift, vedligeholdelse
og etablering af fallesanleeg mv. Dermed menes ikke, at der ikke i den for-
bindelse kan pavises og fremhaves nogle generelle tendenser. Det vil imid-
lertid ikke vaere p& baggrund af casestudiet, at sddanne generelle betragt-
ninger kan udledes; i sa fald vil der veere tale om nogle generelle tendenser,
som er blevet identificeret i forbindelse med de foregdende analyseafsnit. |
og med formalet ikke er at kunne generalisere, betyder antallet af cases ikke
sa meget. Derudover er det meget omfattende at gennemfore et casestudie,
hvorfor det af omfangsmaessige arsager ligeledes giver god mening.

Disse betragtninger har stor betydning for case-udvelgelsen. Hvis forméalet
havde varet at generalisere, udlede teorier, hypoteser eller lignende, havde
det veere fornuftigt, at veelge nogle cases der var forholdsvist sammenligne-
lige - i dette tilfeelde forholder det sig dog direkte modsat. Det giver derfor
god mening, at udveelge nogle ganske forskellige cases, for derved at under-
soge forholdene i s& bredt et perspektiv som muligt. Dette som navnt,
under hensyntagen til de omfangsmaessige konsekvenser ved et casestudie.

Dette er saledes arsagerne til, at der netop er valgt 2 cases; den ene case
omhandler primeert forhold vedr. drift og vedligehold, hvorimod den anden
case primart omhandler etableringen. Som navnt er de 2 cases udvalgt i
samarbejde med interviewpersonerne.
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13.2.2 Undersggelsessporgsmal

Som tidligere navnt, er der udarbejdet et underspgelsessporgsmal, som
soges besvaret igennem casestudiet. Undersggelsessporgsmal kan defineres
som;

”De sporgsmdl, casestudiet stiller sig selv med udgangspunkt i et valgte tema.
[...] de sporgsmdl, undersogelsen skal kunne svare pd, ndr den er gennem-
fort”

[Ramian 2007, s. 57]

Man kan derfor betragte undersggelsessporgsmélet som en slags problem-
formulering for casestudiet, og formalet hermed er bl.a., at give casestudiet
et klart fokus og en tydelig afgreensning. | nogle tilfelde vil det desuden
vaere ngdvendigt at formulere flere spergsmal. Undersogelsessporgsmélet
skal derfor kunne; “belyse undersogelsens formdl og indhold, have udgangspunkt i
den eksisterende viden, pege klart pd undersogelsens genstand [og] anvende klare
begreber” [Ramian 2007, s. 57]

Undersggelsessporgsmalet ses fremlagt nedenfor, og i tilknytning hertil er
det veerd at bemarke de dertil knyttede fodnoter, der tjener som en af-
graensning af undersogelsen.

Hvilke forpligtelser®® skal nogle konkrete grundejerforeninger varetage,
og hvordan har foreningsgrundlaget® facilitereret® dette?

De udarbejdede undersggelsessporgsmal vedrgrer primart den rolle, som
de forskellige aktorer havde i udviklingsprocessen. Dette omhandler eksem-
pelvis, ’hvem gjorde hvad?’ og ’hvornar i processen gjorde de det?’. Der
eksisterer naturligvis en lang raekke undersggelsesparametre i gvrigt, som de
udarbejdede undersggelsesspargsmal ogsa kunne vare besvaret pa bag-
grund af; udgiftsfordelingen, det juridiske grundlag, selvbestemmelse vs.
privatisering, etc. Af omfangsmassige arsager har det dog varet ngdven-
digt, med den skitserede afgransning.

Afslutningsvist i de to casestudier folger et diskussionsafsnit, der bl.a. tager
afset i en rakke forhold fra den gennemforte interviewanalyse, af relevans
for den konkrete case. Derudover samles der op pa de to gennemforte
casestudier i en opsamling, s. 136, der omhandler sammenhzangen mellem
de to analyser, og de pointer og resultater der kan udledes deraf.

% Som nazvnt tages udgangspunkt i 2 casestudier, omhandlende hhv. drift/vedligehold og
etablering. Undersggelsen af de naevnte forpligtelser/opgavetyper, tager siledes afsat heri.

% Dette vedrorer de relevante bestemmelser, der er fastlagt igennem lokalplanen og forenings-
vedtagten; dette primaert set i forhold de aktuelle forpligtelser.

° Foruden foreningsgrundlagets sammenhzng med de konkrete forpligtelser i foreningen, soges
andre forhold ligeledes klarlagt, deriblandt de forskellige aktorers rolle.
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13.3 Grundejerforeningen Senderlunden

Grundejerforeningen er beliggende i den nordlige del af Kolding, i bydelen
Bramdrupdam. Grundejerforeningen blev stiftet i marts 2012, pa baggrund
af den tidligere lokalplan nr. 0716-11 [Kolding Kommune 2005]. Bestem-
melserne er efterfolgende blevet viderefert til den nuverende lokalplan
0716-12 [Kolding Kommune 2010]. Omradets geografiske udstraekning
udger det samlede 6,6 ha store lokalplanomréde, hvilket ses skitseret ne-
denfor.
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Figur 13-2: Grundejerforeningens omrade udger det samlede lokalplanomrade.
© Kolding Kommune [Kolding Kommune 2010]

Som navnt var omradet tidligere omfattet af lokalplan 0716-11, der blev
vedtaget i december 2005. Den oprindelige lokalplan udlagde omradet til
teet-lav bebyggelse og etageboliger i maksimalt 2 etagers hgjde [Kolding
Kommune 2005]. | november 2010 blev lokalplanen imidlertid erstattet af
den nuvearende lokalplan, og de fleste af de oprindelige bestemmelser blev i
den forbindelse viderefgrt. Formalet med den nuveerende lokalplan var
desuden, at muliggere at der i en del af lokalplanomradet kunne opfores
parcelhuse i 1% etage i stedet for de oprindeligt planlagte etageboliger. Der
er desuden fastsat krav om, at ny bebyggelse kun ma opferes som lavener-
gibebyggelse (min. energiklasse 1), hvilket ikke var et krav i den tidligere
lokalplan. Hvad angar lokalplanens bestemmelser angdende grundejerfore-
ningen, sa blev de oprindelige bestemmelser ordret viderefort til den nuve-
rende lokalplan. [Kolding Kommune 2010] Status i omradet er pt., at der
mangler at blive bebygget 4 grunde, hvoraf den ene er sat til salg [Bilag 12].
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Nedenfor ses omrddet “nuvaerende” fremtraeden visualiseret, dels ved et
ortofoto fra foraret 2013, dels ved et skrafoto fra en ejendomsmaegler:

Figur 13-3: Ortofoto fra fordret 2013, der bl.a. viser de bebyggede
ejendomme i lokalplanomradet. © LIFAQIS.

Figur 13-4: Skrafoto der viser nogle ubebyggede grunde i lokalplan-
omradet. © Nybolig.
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13.3.1 Relevante bestemmelser jf. lokalplanen
| lokalplanens § 13 fremgar de relevante bestemmelser angdende grundejer-
foreningen, hvilke ses gengivet i det falgende;

§13.1 Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for samtlige ejere
af bebyggede og ibrugtagne ejendomme inden for lokalplanens omrdide,
medmindre der kun findes en ejendom. Grundejerforeningen skal efter
krav fra Byrddet optage medlemmer fra tilgrensende omrdder. Grundejer-
foreningen skal efter krav fra Byrddet sammenslutte sig med én eller flere
bestdende grundejerforeninger for tilgreensende omrdder, eller opdele
foreningen i to eller flere selvsteendige foreninger.

§13.2 Indkaldelse til et orienterende mode om grundejerforening skal ske pd
udstykkerens foranstaltning, senest ndr en tredjedel af grundene er bebyg-
gede og ibrugtagne. Pd modet veelges en arbejdsgruppe, som skal forestd
udarbejdelse af forslag til vedteegter samt afholdelse af stiftende generalfor-

samling senest 3 mdneder efter.

§13.3 Grundejerforeningen har pligt til at udarbejde og vedtage de vedteegter, der
er nodvendige. Udgangspunktet er en standardvedteegt, der er udarbejdet
af Kolding Kommune. Foreningens vedteegt skal godkendes af Byrddet.
Senere eendringer og tilfojelser skal ogsd godkendes af Byrddet.

§13.4 Grundejerforeningen er berettiget til ved opkreevning hos medlemmerne
og/eller ved optagelse af ldn at fremskaffe de okonomiske midler, der er
nodvendige for udforelse af foreningens opgaver, samt til at kreeve fornoden
sikkerhed herfor.

§13.5 Grundejerforeningen har ret og pligt til at tage skede pd og drive og vedli-
geholde de feellesarealer og feellesanleg, der er neevat i § 5.1 og § 9.1.
Grundejerforeningen har ogsd ret og pligt til at tage skode pd vej- og stia-
realer, som Kolding Kommune ikke optager som offentlige. Tilskodning skal
ske for grundejerforeningens regning, ndr feellesarealer og fellesanleg er
anlagt. Der kan eventuelt veere etaper. Vedligeholdelsen af fellesarealer og
feellesanleeg overgdr til grundejerforeningen, ndr de er anlagt, eventuelt i
etaper. Grundejerforeningen skal i ovrigt udfore de opgaver, som i medfor
af lovgivningen henlcegges til foreningen.

§13.6 Grundejerforeningen md ikke veere afheengig af partipolitiske interesser.

Overordnet set omhandler de skitserede bestemmelser saledes; [1] et stif-
telsesgrundlag, hvor der pélaeegges medlemspligt af foreningen og der abnes
op for en evt. senere sammenleagning eller opsplitning, [2] diverse forhold
angaende tidspunktet for foreningens stiftelse, [3] forhold angdende ved-
taegten, deriblandt at udgangspunktet er kommunens standardvedtagt, og
at vedtegten skal godkendes af kommunen, [4] forhold vedr. foreningens
midler, [5] en pligt til at der tages skede pa de pageldende arealer samt en
overordnet beskrivelse af hvad foreningen skal drive og vedligeholde, [6] at
foreningen ikke ma veare politisk engageret.
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De skitserede bestemmelser i lokalplanen, er i det store hele en ordret gen-
givelse af bestemmelserne i kommunens Lokalplanfraselager [Bilag 11].
Bortset herfra er bestemmelserne ”senere eendringer og tilfojelser (i foreningsved-
teegten) skal ogsd godkendes af Byrddet” i § 13.3 samt “grundejerforeningen md
ikke veere afhcengig af partipolitiske interesser” i § 13.6. Forstnavnte er fornuftig,
i og med det giver kommunen mulighed for at modsette sig uhensigtsmees-
sige vedtaegtsandringer, allerede pa et tidligt tidspunke i forlebet. Nedven-
digheden af § 13.6 kan der derimod stilles spgrgsmalstegn ved. Formule-
ringen udspringer af Planstyrelsens ’standardvedtaegt’ [Planstyrelsen 1983,
s. 15ff], og nogen sterre betydning har den naeppe. Det er imidlertid heller
ikke sa veesentligt i denne sammenhang.

Som det fremgar, indeholder lokalplanens forholdsvist mange bestemmel-
ser omkring grundejerforeningen, hvilket imidlertid ikke gor sig gaeldende i
forhold til beskrivelsen af foreningens opgaver. Som det blev navnt i den
gennemferte interviewanalyse (afsnit 12.2), er dette den typiske frem-
gangsmade i den pageldende kommune, hvor de anvender de samme, ikke
seerligt specifikke, bestemmelser s& ofte som muligt.

13.3.2 Relevante bestemmelser jf. foreningsvedtagten
De vigtigste bestemmelser i vedtaegten fremgar af det folgende [Grundejer-
foreningen Segnderlunden 2012]:

§ 6, stk. 1 | Grundejerforeningen forestdr drift og vedligeholdelse af fellesanleg og
feellesarealer i overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser og
udforer de opgaver, der i ovrigt henleegges til foreningen i medfor af
lovgivningen.

§ 6, stk. 2 | Grundejerforeningen varetager i ovrigt i overensstemmelse med general-
forsamlingens beslutning herom, medlemmernes felles interesser i for-
bindelse med de under foreningens omrdde horende ejendomme.

§ 6, stk. 3 | Grundejerforeningen etablerer en vejfond hvis midler udelukkende skal
anvendes til reparation og vedligehold af de stier og veje som tilhorer
grundejerforeningen. Alle grundejere er pligtige til at bidrage til vejfon-
den. Det er pd generalforsamlingen 6. marts 2012 vedtaget at det drlige
bidrag andrager kr. 500,00.

Bestyrelsen opretter en seerlig konto til vejfondens midler. For at kunne
heeve fra vejfondens konto kreeves underskrift af mindst 3 bestyrelses-
medlemmer.

§ 6, stk. 4 | Grundejerforeningen er berettiget til at opkraeve de okonomiske midler
hos medlemmerne, der er nodvendige for udforelsen af foreningens
opgaver, dog maximalt det belob, der er godkendt pd generalforsamlin-

gen.




124

GRUNDEJERFORENINGER | PLANLAGNINGEN

Foreningsvedtaegten bygger pd kommunens standardvedtagt, hvortil der er
foretaget enkelte tilfgjelser. Vedtegten er desuden andret 2 gange, siden
den blev vedtaget. Forste gang vedrerte det en precisering af reglerne om-
kring valg til bestyrelsen, og anden gang omhandlede det oprettelsen af en
vejfond (jf. vedtaegtens § 6, stk. 3) - sidstnaevnte ses uddybet senere. | begge
tilfeelde er der sendt en kopi til kommunen, og der har ikke veret nogen
bemarkninger hertil. [Bilag 12]

13.3.3 Foreningens opgaver

Etablering af feellesarealer mv.

Ifolge lokalplanens § 9.1 skulle der udlegges en raekke arealer til felles
ophold- og legeaktiviteter, ligesom der bl.a. skulle etableres et falleshus.
Derudover gelder en rakke bestemmelser i gvrigt angdende de ubebyggede
arealer, hvilke fremgér af lokalplanens § 9. Ifglge EM*' bestér fellesarealer-
ne af et storre gront areal, der arealmaessigt svarer til en fodboldbane, og
en rekke gronne arealer mellem de enkelte ejendomme. Derudover er der et
stort omrade i midten af omradet, indeholdende en overlgbssg, og nogle
gronne arealer pa en gammel banedemning. Omradet er i gvrigt udlagt
med private fellesveje, hvilket sdledes indgar i grundejerforeningens arealer
og forpligtelser. [Bilag 12]

Der forefindes imidlertid ikke de navnte legefaciliteter eller et felleshus i
omradet, som der ellers var lagt op til i lokalplanen. Det var grundejerfore-
ningen, der i givet fald skulle etablere disse. EM blev derfor spurgt, at den
manglende etablering af legefaciliteterne skyldtes nogle gkonomiske for-
hold. Hertil svarede vedkommende; ”Ja - det er den ene ting, men det tror jeg nu
nok, at man ville kunne leve med. Men i og med man laver en legeplads, s er den
egentlig offentlig, hvilket vil sige, at vi betaler og holder en legeplads for alle i omrddet.
Ofte ender det ogsd med at blive nogle samlingspladser, hvor folk har lyst til at sidde
og drikke nogle ol osv.” [Bilag 12] Det er sédledes flere grunde til, at grundejer-
foreningen ikke har valgt at etablere de pageldende legefaciliteter.

Den overordnede etablering af de felles friarealer og de private fallesveje
var imidlertid ikke grundejerforeningens opgave, men blev derimod etable-
ret af bygherren. Efterfolgende etableringen blev fallesarealerne tilskadet
grundejerforeningen. | den forbindelse blev der gennemfert en overtagelses-
/afleveringsforretning, hvilket skete i 3 etaper, i takt med at omradet udvik-
ledes. [Bilag 12]

41 Erik Mikkelsen. Vedkommende er bestyrelsesmedlem i foreningen. Interviewet af vedkom-
mende er transskriberet og er vedlagt som Bilag 12.
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Dette fremgar ligeledes af lokalplanens § 13.5; "vedligeholdelsen af feellesarea-
ler og feellesanleeg overgdr til grundejerforeningen, ndr de er anlagt, eventuelt i eta-
per”. | forbindelse hermed har der ifolge EM varet en lang reekke problem-
stillinger, eksempelvis angdende vejbeleegningen. Derudover har der veret
problemstillinger omkring kloakeringen i omradet, ligesom en rakke grund-
ejere har oplevet problemer med hgjtstdende vand pé grundene. Ifolge EM
er der tale om igangvarende diskussioner, hvorfor det har ikke vaeret muligt
at redeggre for resultatet af denne diskussion/forhandling. Det er i gvrigt
veerd at bemaerke, at der er tale om en privat udstykker, og overtagelsesfor-
retningen er saledes en forhandling mellem den private bygherre og grund-
ejerne / -foreningen i omradet; kommunen har ikke veret involveret i den
forbindelse. [Bilag 12]

Grundejerforeningens drift og vedligehold

Som det fremgar af foreningsgrundlaget, sa er grundejerforeningen forplig-
tet til at forestd drift og vedligeholdelse af grundejerforeningens veje, stier,
friarealer og evrige anleg; dette i overensstemmelse med lokalplanens §
11.3 og vedtegtens § 6, stk. 1. Det fremgér imidlertid ikke af forenings-
grundlaget, hvad dette mere specifikt indebzrer. Ifglge EM indbefatter
dette mest af alt, at der skal slds grees i omradet, hvor nogle arealer slas
hyppigt, og andre kun et par gange om aret. Dette har de valgt at fa profes-
sionelle til at udfgre. En anden (og maske den vigtigste) opgave for for-
eningen, omhandler de private fellesveje. Overordnet set bestdr dette af to
dele; hhv. drift og vedligeholdelse [Bilag 12]:

[A] Forst og fremmest vedrorer det den lobende drift, eksempelvis om-
handlende fejning og snerydning. Dette har de ligeledes uddelegeret
til nogle professionelle. Udgifterne hertil er i gvrigt fastlagt igennem
foreningsvedteaegten.

[B] Derudover har grundejerforeningen valgt at fastsaette bestemmelser
omkring den fremtidige vedligeholdelse af vejen, og i den forbindelse har
de valgt at oprette en vejfond. Dette blev besluttet pa generalforsam-
lingen sidste &r. Om arsagen hertil anforte EM; “Fordelen er, at om 20-
25 dr skal vi ud og bruge en halv million til at renovere vejen for, i forhold til ny
asfaltbelcegning osv. Sd i stedet for at vi pd det tidspunkt skal ud og ldne penge-
ne, sd betaler hver parcel 500 kr. om dret. Det vil sd sige, at vi fdr omkring
30.000 kr. ind om dret. Og sd om 20 dr, sd stdr der omkring en halv million
kr.” Ifglge EM er der sdledes tale om “en fornuftig opsparing”.
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Hvad angdr den daglige drift, sa er det ikke alle forhold, som grundejerfore-
ningen har valgt at fa lgst af professionelle. Et eksempel herpa kunne vere
afholdelsen af nogle ’oprydningsdage’, hvilket bliver afholdt et par gange
om aret. [Bilag 12] Ifolge EM er der 2 forméal med det; ”[1] at ryste folk sam-
men. Kvarteret er jo ikke mere end 3-4 dr gammelt. Og [2] det er selve resultatet, af
det der bliver lavet. Dels ligger vi forholdsvist teet pd Kolding Storcenter, og de folk der
besager Storcenteret og de omkringliggende forretninger, de er nogle smd grise. Jeg kan
forteelle dig, at her for en mdned siden, der samlede vi 14 fyldte affaldsscekke — fyldt
med papir, plastik og affald. Udover det, si beskcerer vi ogsd treeer og buske — iscer
rundt til naboer. Og de fa gamle treeer der er her, de bliver ogsd beskdret. Det tager
sddan en 4-5 timer.” Ud fra en gkonomisk betragtning er lgsningen da ogsa
ganske fornuftig, men det er interessant, at arrangementet ogsa har nogle
mere sociale forméal. Fremmodet til disse arrangementer er ogsa pant, og
sidste gang medte 40-50 personer saledes op. [Bilag 12] Der er omkring 50
ejendomme i omradet.

Derudover har der varet nogle mindre uoverensstemmelser i foreningen,
omkring tolkningen af nogle fastlagte beplantningsbestemmelser, som
kommunen har palagt grundejerforeningen at folge. Overordnet set om-
handlede problemstillingen, at der ifglge den tinglyste deklaration*? ude-
lukkende matte vere tale om “dben beplantning” i omrddet. | den sydlige
del af lokalplanomréadet var der imidlertid nogle stykker, der har sat et hegn
eller plantet hak, hvilket andre foreningsmedlemmer har veeret modstande-
re af. Grundejerforeningen har ifelge EM lgst det pd ”pragmatisk vis”, ved
ikke at handhave bestemmelserne. De pageldende grundejere er i flere
tilfelde blevet bedt om at bringe de ulovlige forhold til opher, men det er
som sagt ikke blevet handheavet, jf. EM. Kommunen har ikke veret ind-
blandet i denne sag, og generelt set har der ingen veret serligt meget
kommunikation mellem grundejerforeningen og kommunen. Den forbin-
delse udtalte EM; "det eneste de har fdet, det er en kopi af vedtcegterne, og si har
de lavet lokalplanen.” [Bilag 12]

42 Jeg har ikke kunnet rekvirere den omtalte deklaration, hvilket imidlertid ogsa er underordnet
ift. problemstillingen.
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13.3.4 Diskussion

| nerverende diskussionsafsnit tages afsaet i nogle emner fra den gennem-
forte interviewanalyse, afsnit 12, af betydning for netop denne grundejer-
forening. Derudover vil andre interessante forhold i gvrigt indgd i diskussi-

onen.

Grundejerforeningen Senderlunden er etableret pa baggrund af en lokal-
plan og en standardvedtagt fra Kolding Kommune, og kommunen har
derfor haft en betragtelig indflydelse pa foreningens oprettelse og vareta-
gelse af diverse opgaver. Grundejerforeningens forpligtelser er ikke naermere
beskrevet i hverken i lokalplanen eller foreningsvedtagten, og pa den bag-
grund kan man derfor argumentere for, at der er en vis elasticitet i for-
eningsgrundlaget. En eventuel @ndring af foreningsvedtaegten er desuden
betinget af kommunens godkendelse, hvilket har veeret aktuelt i to tilfeelde.

Bortset fra det udarbejdede foreningsgrundlag, og en godkendelse af de
gennemferte andringer i foreningsvedtagten, har kommunen ikke veret
involveret i grundejerforeningen - hverken ift. overdragelsen af fellesarea-
lerne eller den efterfalgende drift og vedligeholdelse af disse. Kommunen
har heller ikke veeret direkte forpligtet hertil, men maske nogle af problem-
stillingerne kunne veere undgaet - dette var tilsyneladende EM’s holdning.

Denne grundejerforening er forholdsvis “normal”, forstdet pd den made, at
det var en bygherre, der etablerede fallesarealet, hvorefter det blev tilskadet
til grundejerforeningen, som sa kunne varetage driften og vedligeholdelsen
heraf. Dette er den typiske fremgangsmdde, som der bl.a. ses redegjort for i
afsnit 11 og 12. | forbindelse med tilskedningen af arealet blev der afholdt
en overdragelsesforretning, hvilket imidlertid har voldt nogle problemer,
hvilket grundejerforeningen stadigvaek forsgger at finde en lgsning pa.

I lokalplanens § 10 er der fastsat bestemmelser om, at bebyggelsen ikke ma
tages i brug, for der er etableret en rakke forhold (stier, veje, fellesarealer,
etc.); dvs. en ibrugtagningsbetingelse. Bestemmelsen har imidlertid ikke
varet i brug, hvorfor det ikke har vaeret muligt at udlede noget omkring
rekkevidden af denne.

I nogle tilfeelde kan det vaere hensigtsmassigt at opdele grundejerforeningen
i flere dele, hvilket imidlertid ikke har veeret aktuelt i dette tilfeelde, pa trods
af at lokalplanen indeholder flere delomréader.

Dette skyldes nok, at grundejerforeningen overordnet set fungerer efter
hensigten [Bilag 12].

127
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13.4 Grundejerforeningen Krybilyparken*

Grundejerforeningen er beliggende i den nordlige udkant af landsbyen Bryl-
le i Assens Kommune, en lille by med 1.200 indbyggere, ca. 15 km fra
Odense. Grundejerforeningen blev stiftet i juni 2009 pa baggrund af lokal-
plan nr. 4-101 [Assens Kommune 2008]. Omradets geografiske placering
ses skitseret nedenfor;

:-’_ i &
% j g .

Figur 13-5: Lokalplanomrédet vist med radt, beliggende i det nordlige Bryll.

© Assens Kommune. [Assens Kommune 2008]

Grundejerforeningens omrade er omtrent 8,4 ha, hvilket indbefatter hele
lokalplanomradet. For at kunne forstd grundejerforeningens hidtidige og
nuveaerende forpligtelser, er det veerd at bemarke den planlagningsmaessige
og okonomiske kontekst pa udviklingstidspunktet, hvorfor der i det folgen-
de ses kort redegjort herfor.

* Jeg har tidligere har beskeftiget mig med denne case i forbindelse med et 9. semesterpro-
jekt, som blev udarbejdet ifm. et projektorienteret virksomhedsophold ved Hvenegaard og Jens
Bo Landinspektorer A/S. Projektet hedder ”Ejendomsveerdispring i en byudviklingskontekst - en
undersagelse af planlaegningens indvirkning herpd”, og er vedlagt som Bilag 13. Konteksten var dog
en lidt anden, i og med projektet omhandlede planlagningens indvirkning pa ejendomsvardi-
er; eksempelvis i hvilken udstreekning lokalplanen pévirker ejendomsvardierne i et lokalplan-
omrade. Det bemaerkes kort, at der i det folgende afsnit (13.4.1) indgar rakke tekststykker (af
beskrivende karakter), der oprindeligt stammer fra mit 9. semesterprojekt.
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13.4.1 Tilblivelsen af projektet

Da udvikleren (U) overtog arealet i 2006, var det noteret med landbrugs-
pligt, men umiddelbart derefter gnskede U imidlertid at omdanne omradet
til boligformal. P4 den baggrund blev taget kontakt til en storre landinspek-
torvirksomhed (L) i foraret 2007, med henblik pa udarbejdelsen af en lo-
kalplan mv. Dette arbejde blev pabegyndt den efterfolgende sommer, og
foruden lokalplansudarbejdelsen indbefattede dette ligeledes en mindre
@ndring af regionplanens udlagte byvakstomrader* og udarbejdelsen af et
kommuneplantilleg*. Den ansvarlige medarbejder i L var i ovrigt totalrad-
giver pa projektet, og vedkommende har derfor i hgj grad haft indflydelse
pé udviklingen af omradet. [Bilag 13]

Lokalplanen og kommuneplantilleegget blev vedtaget i juni 2008, hvilket
indbefattede 37 parcelhusgrunde samt 2 storparceller. | storparcellerne var
der mulighed for &ben-lav eller tet-lav bebyggelse - mulighederne kunne
ikke kombineres. | den forbindelse bemerkes kort, at det er normal praksis
ved L, at lokalplanen har “to eller flere ben at std pd”, forstdet saledes, at lo-
kalplanen skal muliggore forskellige udviklingsscenarier, hvilket burde resul-
tere i en mere 'robust’ plan. [Bilag 13]
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Figur 13-6: Den overordnede proces ved byudviklingen i Brylle. [Bilag 13]

Status er pt., at der mangler at blive solgt 4-7 parcelhusgrunde, ligesom de

to storparceller endnu ikke er solgt. Sidstnavnte forhandles der om pt.
[Bilag 10]

4 En mindre del af omrddet 1& udenfor regionplanens fremtidige byzoneafgrensning. Lokal-
planrealiseringen forudsatte derfor en mindre justering af det udlagte regionplanomrade og
det udlagte kommuneplanomréde.

5 Den nordlige del af lokalplanomradet var beliggende i landzone, og var derfor ikke omfattet
af kommuneplanens rammer for lokalplanlegning. Kommuneplantillegget sikrede derved
overensstemmelse mellem kommune- og lokalplan. Det udarbejdede kommuneplantillzeg

muliggjorde i sidste ende, at der kunne udvikles 8 grunde mere, end hvad ellers havde varet
muligt.



130

GRUNDEJERFORENINGER | PLANLAGNINGEN

13.4.2 Relevante bestemmelser jf. lokalplanen
| lokalplanens § 11 fremgar de relevante bestemmelser angdende grundejer-
foreningen, hvilke ses gengivet i det folgende [Assens Kommune 2008];

§ 11.1 | Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for samtlige grund-
ejere indenfor omrddet.

§ 11.2 | Grundejerforeningen skal veere oprettet, ndr halvdelen af grundene er solgt,
eller ndr byrddet kreever det.

§ 11.3 | Grundejerforeningen forestdr drift og vedligehold af private feellesveje, fri-
arealer og ovrige feelles anliggender.

§ 11.4 | Det pdhviler grundejerforeningen selv at udfeerdige sine vedtagter, som skal
godkendes af byrddet. Vedtagterne skal senest 2 mdneder efter afholdelse af
stiftende generalforsamling indsendes til byrddets godkendelse.

Overordnet set omhandler de skitserede bestemmelser saledes; [1] et stif-
telsesgrundlag, hvor der palegges medlemspligt af foreningen, [2] et tids-
punkt for foreningens stiftelse, [3] en overordnet beskrivelse af hvad for-
eningen skal drive og vedligeholde, [4] diverse forhold vedr. foreningsved-
taegten.

Lokalplanens bestemmelser vedr. grundejerforeningen er holdt relativt enk-
le, og som det vil fremga senere af teksten, fremgar det ikke af lokalplanbe-
stemmelserne, hvilke opgavetyper grundejerforeningen rent faktisk har vare-
taget.

13.4.3 Relevante bestemmelser jf. foreningsvedtaegten

Det er veerd at bemarke, at grundejerforeningens vedtegter er andret i
vaesentlig grad, siden de oprindelige vedtaegter blev udarbejdet, og i det
folgende skelnes der sdledes mellem de oprindelige og de nuveaerende ved-
teegter - hhv. kaldet vedtegt™ og vedtaegts™me.

De vigtigste bestemmelser i vedtaegt®®™™ fremgar af det folgende:

§ 3A. | Grundejerforeningens formal er, at varetage medlemmernes nuveerende og
fremtidige interesser af enhver art i forbindelse med under foreningens omrd-
de horende ejendomme.

§ 3B. | Grundejerforeningen afholder pd medlemmernes vegne omkostningerne ved
og forestdr i fuld udstraekning den planlagte udstykning og byggemodning af
arealet, ligesom foreningen er berettiget til at fremskaffe og administrere de
midler, der skal anvendes til realisering af foreningens formdl.

§ 3C. | Grundejerforeningen fastsetter ncermere regler for, hvordan medlemmerne
skal betale bidrag, ligesom foreningen er berettiget til at lade tinglyse deklara-
tioner med eller uden pant, ligesom at tinglyse nodvendige papirer og sikker-
heder i forbindelse med finansiering og administrationen af byggemodningen.
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§ 3D. | De af grundejerforeningen til gennemforelse af ncevnte foreningsformdl trufne
bestemmelser og aftaler, er bindende for de enkelte medlemmer.

§ 3E. | Grundejerforeningen er pligtig efter pikrav, at tage skode pa fellesarealer /
gronne omrdder m.v. og med evt. derpd veerende anlceg.

§ 3F. | Grundejerforeningens bestyrelse er berettiget til at udfeerdige ordensregle-
ment, samt pdlegge og tilpligte grundejere af ubebyggede parceller at foran-
stalte disse parceller vedligeholdt si de ikke virker anstodelige i forhold til det
ovrige omrdde - i lighed hermed, kan bestyrelsen kreeve en felles udvendig
vedligeholdelsesstand f.s.v. angdr de kommende byggerier pa de pa arealet
veerende storparceller.

§ 3G. | Evt. endringer af § 3 stk. F skal fremscettes pa generalforsamling og vedtagel-
se af sddanne @ndringer kreever 2/3 flertal blandt de pd generalforsamlingen
fremmodte stemmeberettigede.

De ovrige bestemmelser i vedtaegtgamme‘ fremgar af Bilag 14.

Som navnt foreningsvedtagten endret en del sidenhen, og de veasentligste
bestemmelser i vedtagt™ er ligeledes at finde i formalsparagraffen, § 3.
Disse ses gengivet i det nedenstdende:

§ 3A. | Grundejerforeningens formdl er at varetage medlemmernes interesser af
enhver art i forbindelse med de under foreningens omrdde horende ejendom-
me, ligesom grundejerforeningen forestdr drift og vedligeholdelse af grundejer-
foreningens veje, stier, friarealer og ovrige anleg i overensstemmelse med
lokalplanens bestemmelser.

§ 3B. | Foreningen er berettiget til at fremskaffe og administrere de midler, der skal
anvendes til realisering af foreningens formdl.

§ 3C. | Grundejerforeningen fastsetter ncermere regler for, hvordan medlemmerne
skal betale bidrag til de felles opgaver. De af grundejerforeningen til gennem-
forelse af neevnte foreningsformdl trufne bestemmelser og aftaler, er bindende
for de enkelte medlemmer.

De ovrige bestemmelser i vedtaegt™ fremgar af Bilag 15.

Som det fremgdr heraf, er den nuveerende foreningsvedtagt altsa vaesentlig
forskellig fra den oprindelige. Dette skal delvist ses ift. den oprindelige ved-
taegts betydning for udviklingen af omradet, sammenholdt med at forenin-

gens nuvarende forméal er meget forskellig herfra.
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13.4.4 Etablering af fellesarealer mv.

Udviklingen af omradet skete som navnt i en periode, der i hgj grad var
preeget af finanskrisen, ligesom U’s likviditet ikke var specielt hgj. Som kon-
sekvens heraf fandt U og L i fellesskab ud af en model, hvor grundejerfore-
ningen forestod udgifterne til lokalplansudarbejdelse, radgivning, bygge-
modning mv. Lasningen muliggjorde forst og fremmest, at U kunne praeste-
re et likviditetsbudget, der hang sammen overfor banken, i og med U
umiddelbart ikke havde mulighed for at optage et 1an i den storrelsesorden.
Det var s at sige, “en mdde at stampe penge op af jorden pd” [PB]. Rent prak-
tisk skete det ved, at grundene blev solgt som u-byggemodnede, og derud-
over forpligtede den eventuelle kgber sig til at veere medlem af grundejer-
foreningen. [Bilag 10] Dette fremgar eksempelvis af nedenstdende citat fra
en af de forste kgbsaftaler;

“Kober er forpligtet til at veere medlem af Grundejerforeningen Krybilypar-
ken-Brylle. Grundejerforeningen forestdr lokalplan, udstykning, den fulde
byggemodning af arealet med vej — vand — kloakanleeg — naturgas — gadebe-
lysning — antenneforhold og de dermed forbundne omkostninger.”

[Bilag 16]

| dette tilfeelde var det altsa grundejerforeningen, der finansierede etable-
ringen af fallesomrdderne savel den generelle byggemodning i omradet.
Byggemodningen mv. blev finansieret ved, at keberen forpligtede sig til at
betale et engangsbelgb til grundejerforeningen pd omkring 140.000, for-
uden kebesummen pa omkring 225.000 kr. [Bilag 13] P& det tidspunkt
hvor salget af de u-byggemodnede grunde blev pabegyndt, var plangrund-
laget udarbejdet, ligesom grundejerforeningens vedtagter var det, jf. Figur
13-6.

Byggemodningen af omradet var opdelt i 2 etaper, hvor den forste etape
skulle igangsattes umiddelbart efter at 12 ejendomme i etape 1 var solgt,
og den anden etape skulle igangsattes, nar 17 ejendomme i etape 2 var
solgt. Safremt byggemodningen ikke var pdbegyndt inden en given frist, var
keber berettiget til at treede ud af handlen. [Bilag 16] Ved en eventuel kon-
kurs var det ifglge PB, grundejerforeningen man skulle ga til. Der var sale-
des ikke tale om en bankgaranti eller lignende, og i det hele taget var PB lidt
sveevende, omkring hvilken sikkerhed de enkelte grundejere egentlig havde.
[Bilag 10]
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Det lykkedes dog forholdsvist hurtigt i forlobet at forhandsszlge 19 parcel-
grunde, hvilket bidrog til finansieringen af de resterende byggemodnings-
udgifter. Derudover er det vaerd at bemarke, at keber selv skulle finansiere
diverse tilslutningsafgifter/-bidrag til diverse forsyningsvirksomheder. [Bilag
13] Som det fremgar af Figur 13-6 blev den samlede byggemodning afslut-
tet i foraret 2010.

De pagaldende fallesarealer, som grundejerforeningen siledes skulle finan-
siere etableringen af, bestod af et stgrre friareal i den sydlige del af omradet
samt de private fallesveje og -stier i omrddet. Den praktiske udferelse blev
foretaget af en entreprengr. Det var desuden grundejerforeningen selv, der
skulle finansiere, elle udfere, en eventuel etablering af diverse boldbaner,
legepladser, felleshus, etc. Dette er imidlertid endnu ikke gennemfort. [Bi-
lag 10]

13.4.5 Grundejerforeningens drift og vedligehold

Hvor det foregdende afsnit primart vedrorte den oprindelige vedtaegt, tages
der i dette afsnit primart afsat i vedtaegt™. Foreningens nuvarende opgaver
fremgar af § 3A i vedtaegt™, hvori det star, at “grundejerforeningen forestdr drift
og vedligeholdelse af grundejerforeningens veje, stier, friarealer og ovrige anleeg i over-
ensstemmelse med lokalplanens bestemmelser”. | foregdende afsnit blev de pa-
geldende fellesarealer prasenteret, og der er siledes tale om af et storre
friareal i den sydlige del af omrddet samt de private fellesveje og -stier i
omrédet. Det er grundejerforeningen, der selv finder ud af, hvordan og hvor
ofte disse arealer skal vedligeholdes, og de er bl.a. ansvarlige for vinterved-
ligeholdelsen af omradets veje. [Bilag 10]

Fallesarealer og veje er ikke blevet tilskgdet grundejerforeningen, og det er
saledes fortsat U, der er adkomsthaver til arealet. Der er derfor ikke blevet
afholdt overtagelsesforretning eller lignende. Modsat den foregdende case
har der desuden ikke vaeret snak om, at oprette en vejpulje eller lignende.
De mere bekostelige istandszttelser af vejen, hvilket som naevnt godt kan
andrage flere hundredetusinde kroner, skal i sa fald finansieres gennem det
almindelige kontingent. | den forbindelse udtalte PB; ”det er grundejerforenin-
gens opgave at fastscette kontingentet rigtigt, sd sddanne ting kan vedligeholdes”.
[Bilag 10]
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13.4.6 Diskussion

Som tilfaeldet var ved den foregdende case, tages der i diskussionsafsnittet
afset i nogle emner fra den gennemferte interviewanalyse, af betydning for
netop denne grundejerforening.

De skitserede lokalplanbestemmelser er forholdsvist standardiserede, og
grundejerforeningens forpligtelser er ikke narmere specificeret derigennem.
Som eksempel pa nogle lidt upracise formuleringer kan naevnes "ovrige felles
anliggender” i lokalplanens § 11.3. Af samme bestemmelse fremgar det, at
grundejerforeningen skal drive og vedligeholde en reekke omrader, men som
der ses redegjort for i den ovenstdende, har foreningen varet palagt langt
flere opgavetyper, end det er hjemlet igennem lokalplanen.

Som skitseret i afsnit 8.1 udger lokalplanen den retlige ramme for for-
eningsvedtaegten, hvorfor udgangspunktet saledes er, at der ikke kan pa-
leegges foreningen flere forpligtelser, end lokalplanen skaber hjemmel for
[Andersen & Christensen 1989, s. 240]. | den forbindelse er det imidlertid
vaerd at bemaerke, at dette ikke gaelder ved frivillighed. Grundejerforeningens
vedtagter var allerede udarbejdet pa det tidspunkt, hvor de forste grunde i
omradet blev solgt, hvorfor de pidgaldende grundejere var vel vidende om
foreningens forpligtelser, eksempelvis angdende udgifter til byggemodning
mv. | den forbindelse er det veerd at tilfgje, at det kun er muligt at optage
bestemmelser i lokalplanen, der er hjemlet i det sakaldte lokalplankatalog,
jf. planlovens § 15, stk. 2. De specifikke forhold vedr. ejerskab, finansiering
mv. kan derfor ikke beskrives i lokalplanen, hvilket der til gengaeld er mulig-
hed for gennem foreningsvedtagten. | den henseende kan foreningsvedteeg-
ten udgere et praktisk styringsinstrument, i tilleg til lokalplanen, hvilket i
hoj grad ma siges at veere tilfaeldet her.

Det er naturligt, at den oprindelige foreningsvedtagt er @ndret sidenhen, i
og med etableringen af fallesomradet mv. ikke leengere udger en aktuel
opgave for foreningen, og den nuvarende foreningsvedteaegt tager saledes
udgangspunke i foreningens aktuelle forpligtelser. Vedtagtsendringen er i
ovrigt godkendt af kommunen.

Den pagaldende landinspektor har haft en meget veaesentlig betydning for
udviklingen af arealet, i og med vedkommende har veret totalradgiver pa
projektet. Den pageldende grundejerforeningsmodel er meget atypisk, og
blev udarbejdet i samarbejde mellem landinspektor, udvikler og udviklers
advokat. Modellen er blevet anvendt enkelte gange sidenhen, med varie-
rende succes. | nogle tilfelde har den dog vist sig at veere lidt for speciel, til
at kunne realiseres. [Bilag 10]
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Den pagzldende kommune var i gvrigt bekendt med modellen, allerede da
lokalplanen blev udarbejdet (af PB), og de har saledes ogsa spillet en ve-
sentlig rolle ift. projektrealiseringen [Bilag 10].

Casen viser desuden, hvor fleksibelt foreningsgrundlaget kan veere, athaen-
gigt af de palagte forpligtelser for grundejerforeningen. Det er siledes de
samme lokalplanbestemmelser, der har hjemlet foreningens finansiering af
fellesarealer, infrastruktur, byggemodning, planudarbejdelse, mv., samti-
digt med at den har hjemlet de eksisterende forpligtelser i foreningen angé-
ende drift og vedligeholdelse. Foreningsvedtaegten er dog blevet andret
sidenhen, s& den nu svarer til de aktuelle opgaver i foreningen. De praktiske
forhold angdende udferelsen af disse opgaver, er imidlertid ikke beskrevet i
vedtaegten - det er der dog heller ikke krav om. Eventuelt kan det fastlegges
i en husorden eller lign., men det vides ikke, om det ogsa er tilfeeldet her.

Fallesomraderne, deriblandt de private fallesveje, er ikke blevet tilskadet
grundejerforeningen, hvilket ellers flere steder er blevet anbefalet. Det er
saledes fortsat udvikleren, der er adkomsthaver pa de pageldende arealer.
Dette har ikke nogen sterre betydning ift. den daglige drift og vedligehol-
delse af arealerne, men af praktiske arsager bor det tilskades til grundejer-
foreningen pa et eller andet tidspunkt. Grundejerforeningen daekker et rela-
tivt lille omrade, og bl.a. derfor har det ikke varet overvejet, at opdele for-
eningen i mindre enheder [Bilag 10]. Hvorvidt dette @ndrer sig, nar/hvis de
to storparceller realiseres, ma indtil videre forblive et dbent spgrgsmail.

Udviklingen af omradet har overordnet set veeret profitabel, pd trods af at
projektet endnu ikke er fuldt realiseret. Den gkonomiske model, hvor
grundejerforeningen finansierede en lang raekke forhold, betod i sidste en-
de, at udvikleren opndede mere profit end ellers muligt, i og med der ikke
var behov for mellemfinansiering via banklan og lign. [Bilag 13]

Der eksisterer dog en lang rekke forhold, som ber undersgges mere uddy-
bende, for der kan tages stilling til, om modellen er anvendelig i en lidt
stgrre skala. Dette har imidlertid ikke vaeret formélet med casestudiet, hvor
der i stedet har varet fokuseret pd nogle lidt mere atypiske opgaver for en
grundejerforening; dette ma i hgj grad siges at veere tilfaeldet her.
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13.5 Opsamling

Forinden de to casestudier kunne gennemferes, blev der udarbejdet et un-
dersogelsesspgrgsmal, som havde til formal at give casestudiet et klart
fokus og en tydelig afgrensning [Ramian 2007, s. 57]. Det udarbejdede
undersogelsesspaorgsmal lod;

Hvilke forpligtelser skal nogle konkrete grundejerforeninger varetage, og hvor-
dan har foreningsgrundlaget facilitereret dette?

For at kunne besvare dette, er der blevet gennemfgrt to casestudier, der har
vaeret meget forskellige; et helt bevidst valg, for at kunne undersgge pro-
blemstillingen i et bredt, dog fokuseret, perspektiv.

Ingen af de to omrader er endnu helt feerdigudviklede, og i begge tilfeelde
mangler der at blive solgt omkring 5 ejendomme. Dette er dog af mindre
betydning, da grundejerforeningerne bdde har gennemfert nogle indled-
ningsvise opgaver, ligesom de pt. star overfor nogle mere permanente op-
gaver, angdende drift og vedligeholdelse.

| begge tilfeelde er det kun de overordnede arealer, der er blevet etableret til
at starte med. Den narmere indretning af disse har veeret op til den enkelte
grundejerforening. Dette antages at vare den typiske fremgangsmade, hvor
det bl.a. fremgik af interviewanalysen, at de interviewede planlaggere ikke
aktivt gik ind og detailregulerede grundejerforeningens forpligtelser. Som
det fremgik af afgorelsen MAD2004.401NKN, s. 58, er det ngdvendigt, at
udstraekningen af de nzevnte faellesarealer og —anlaeg er naermere specificeret
i lokalplanen, hvilket imidlertid ogsa har veeret tilfeldet i begge lokalplaner.

Hvad angér foreningernes opgaver vedr. drift og vedligehold, s& indeholder
ingen af de to foreningsgrundlag en narmere angivelse af, hvad dette mere
precist indebaerer. Dette md derimod fastleegges pa anden vis af den enkel-
te grundejerforening - eksempelvis i en husorden. Dette kan veere en ganske
fornuftig fremgangsmade, i og med det giver den enkelte grundejerforening
mulighed for, at tilrette opgaverne ift. grundejernes (flertallets) faktiske
gnsker.

De to cases viser desuden, hvor fleksible grundejerforeningsbestemmelserne
kan vere i en lokalplan, hvilket lokalplanen for Krybilyparken er et serligt
godt eksempel pa. | dette tilfeelde var det saledes de samme lokalplanbe-
stemmelser, der hjemlede foreningens finansiering af fallesarealer, infra-
struktur, byggemodning, planudarbejdelse, mv., ligesom den har hjemlet de
eksisterende forpligtelser i foreningen angdende drift og vedligeholdelse.
Bestemmelserne har sdledes veaeret de samme igennem hele forlgbet.
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Derimod har det vearet hensigtsmassigt at @ndre foreningsvedtaegten un-
dervejs. Samme forhold ger sig i gvrigt geeldende ved Senderlunden, blot i
mindre tydelig grad. Det blev derfor konkluderet, at foreningsvedtaegten
kan udgere et praktisk styringsinstrument, i tillzeg til lokalplanen.

De to cases har givet et interessant indblik i grundejerforeningers mulighe-
der for at etablere, drive og/eller vedligeholde diverse fallesarealer og an-
leg. | forbindelse med de to casestudier er der blevet fremlagt en lang reek-
ke forhold, som typisk vil gere sig geldende for netop disse forpligtelser,
men der ses ligeledes redegjort for forhold, som bestemt ikke er typiske.
Mange af de forhold, der kunne udledes af interviewanalysen, fremgik ogsa
af de to casestudier. Dette er naturligvis ikke tilfeldigt, da de bevidst er sggt
fremhavet, men ikke desto mindre har det varet interessant, at undersgge
forholdenes betydning ift. nogle konkrete projekter. Uanset hvad sa er det
forventede resultat af casestudiet opnaet. Dette var formuleret som: ”En
forstdelse for, hvordan etablering, drift og vedligehold rent faktisk fandt sted i nogle
konkrete projekter. Et indblik i hvordan dette heenger sammen med foreningsgrundla-
get/-intentionerne.” En sddan forstdelse er opnaet, selvom der selvfolgelig kan
bygges videre herpd. Det kunne desuden veere interessant, at udvide under-
sogelsen til flere cases. Af omfangsmaessige arsager har dette imidlertid ikke

vaeret muligt.
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KONKLUSION

Allerede i Indledningen af projektet blev det sandsynliggjort, at det ville
vaere hensigtsmassigt at opdele underspgelsen af grundejerforeningsin-
strumentet i to dele, omhandlende hhv. nogle teoretiske/juridiske og empi-
riske/praktiske problemstillinger. Denne opdeling fremgar ligeledes af den
overordnede undersggelsesstrategi, afsnit 2, og pa den baggrund blev pro-
jektet derfor opdelt i to faser, kaldet hhv. FASE 1 og FASE 2.

Den initierende problemstilling udgjorde undersggelsesrammen for FASE 1,
og besvarelsen heraf fremgar af delkonklusionen, afsnit 9. | den forbindelse
fremgik det bl.a., at diverse forhold vedrgrende foreningens ’etablering,
drift og vedligehold’ ikke kunne belyses ud fra en teoretisk betragtning,
hvorfor der i stedet matte tages afsaet i en empirisk tilgangsvinkel. Problem-
feltet for FASE 2 udsprang saledes af disse betragtninger, og det var pa den
baggrund, at nedenstdende problemformulering blev udarbejdet:

Hvordan foregdr det i praksis, ndr grundejerforeninger
— pa eget eller andres initiativ — etablerer, driver eller
vedligeholder feellesarealer og fellesanleg?

For at kunne besvare spgrgsmalet, og som en afgraensning af undersegel-
sen, blev der udarbejdet tre underspegrgsmal, der hver iser vedrorte nogle
forskellige aspekter i tilknytning til problemstillingen. De udarbejdede del-
sporgsmal var hhv.:

Kvantitativ undersggelse

Hvad optages der
bestemmelser om i de
danske lokalplaner, hvad
angdr grundejerforeninger?
- ikke mindst set ift. forhold
som etablering, drift og
vedligehold af feelles-
omrader.

Interview

Hvordan sikres rammerne,
for at grundejerforeningen
kan/skal udfare sine
forpligtelser, hvad angadr
etableringen, driften
og/eller vedligeholdelsen
af et feellesomrade?

Casestudie

Hvilke forpligtelser skal
nogle konkrete grundejer-
foreninger varetage, og
hvordan har forenings-
grundlaget faciliteret
dette? Hvad var det
faktiske forlgb ift.
projektrealiseringen?
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Delsporgsmalene blev besvaret pa baggrund af tre sarskilte analyser; hhv.
ved en kvantitativ analyse, en interviewanalyse og et multicasestudie, og de
gennemfprte analyser har samlet set bidraget til en oget forstaelse af pro-
blemstillingen. | den forbindelse er det imidlertid veaerd at bemzrke, at de
skitserede forhold udspringer af et forholdsvist beskedent datagrundlag,
hvorfor de fremferte pointer indtil videre ma fremsta som varende aldeles
kontekstuelle. Forventningen er dog, at hovedparten af de fremferte pointer
vil kunne bekreeftes ved et stgrre empirisk studie. Som allerede navnt har
formalet ikke vaeret at generalisere, men derimod at forstd nogle konkrete
handelser, som de rent faktisk fandt sted i forbindelse med nogle konkrete
projekter. De gennemforte analyser har netop muliggjort dette, hvorfor det
overordnede forméal med de empiriske analyser saledes ses opfyldt.

FASE 2 har omhandlet en fokusering pa nogle praktiske forhold, i tilknyt-
ning til grundejerforeningers ’etablering, drift og vedligeholdelse af diverse feelles-
arealer og —anleg’; dette pa baggrund af problemformuleringen. Med ud-
gangspunkt heri har det veret hensigtsmaessigt, af strukturelle hensyn, at
dele konklusionen op i nogle forskellige dele. Forst og fremmest ses der
redegjort for diverse forhold vedr. foreningens etablering, derefter folger et
afsnit omkring drift og vedligeholdelse og derudover fremgar nogle veesentlige
pointer i ovrigt, af praktisk betydning for grundejerforeningsinstrumentets
anvendelse. Slutteligt i konklusionen samles der op pd nogle interessante
forhold, som blev skitseret i Indledningen, vedr. stat, marked og civilsamfund.

Etablering

Af afsnit 11 og 12 fremgik det, at grundejerforeningers typiske opgaver
vedrorer driften og vedligeholdelsen af diverse fellesanleg mv. Grundejer-
foreningen kan palegges at udfere selve etableringen af arealet, men oftest
vil det veere udviklerens opgave. | sadanne tilfaelde vil den specifikke ud-
formning af arealerne dog som udgangspunkt vare foreningens ansvar, |f.
afsnit 12 og 13. Det udledes heraf, at grundejerforeningen ofte vil vere
involveret i fallesarealernes etablering, om ikke andet sa i forhold til den
endelige udformning af arealet. Arsagen hertil skal nok ses ift. selve forma-
let med en grundejerforening; at kunne varetage en gruppe af grundejeres feelles
interesser, af praktisk sdvel retlig karakter, jf. afsnit 4.3. Man vil derfor kunne
argumentere for, at ogsa grundejerforeningen vil vaere bedst tjent med, selv
at foretage den specifikke indretning af fellesomraderne - dette kunne ek-
sempelvis vedrgre indretningen af en legeplads eller lignende. Denne frem-
gangsmade blev ligeledes bekreftet i de to casestudier, hvor grundejerfore-
ningerne i begge tilfeelde var ansvarlige for den endelige etablering og ud-
formning af arealerne - noget de dog endnu ikke har gennemfort.
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Som udgangspunkt er det altsa ikke grundejerforeningerne, der etablerer de
overordnede fellesarealer mv., men i nogle tilfeelde udger det imidlertid en
reel opgave for foreningen - dette fremgik af samtlige analyser i FASE 2.
Foruden selve etableringen kan foreningen desuden palaegges en raekke
opgaver i gvrigt, hvilket ikke ngdvendigvis er hjemlet igennem planlovens
bestemmelser. | tilfalde hvor grundejerforeningen bliver etableret i forbin-
delse med udstykningen af et nyt omrade, vil man saledes kunne pélegge
foreningen en raekke forpligtelser - gennem foreningsvedtaegten eller andre
dokumenter i gvrigt (servitutter eksempelvis). | den forbindelse blev det
derfor anfort, at vedtaegten kan udgere et praktisk styringsinstrument, i
tilleg til lokalplanen, jf. afsnit 13. | tilfeelde hvor omradet imidlertid er be-
bygget og lokalplanlagt, vil det ikke vaere muligt at pélegge foreningen
yderligere forpligtelser, end hjemlet gennem lokalplanen, jf. afsnit 8.3.

Grundejerforeningen Krybilyparken er et eksempel pa en forening, der blev
pélagt en reekke atypiske opgavetyper, som ikke var hjemlet i lokalplanen. |
dette tilfeelde var de pageldende grundejere dog bekendte med opgaverne -
det var sa at sige, en del af pakken de kgbte - hvorfor fremgangsmaden var i
overensstemmelse med de gaeldende regler. Eksemplet var interessant, i og
med det derigennem blev eksemplificeret, hvilke opgaver en grundejerfore-
ning ogsd kan palagges at skulle varetage. P& den baggrund synes listen af
mulige opgaver nermest uendelig.

Det er imidlertid ikke alle opgavetyper, en grundejerforening lovligt kan
pélegges at varetage, og kommunen er da ogsd forpligtet til at finansiere
visse udgifter; et eksempel herpd kunne vare den sociale infrastruktur i et
omréde eller diverse offentlige anlaeg (bl.a. offentlige veje). Uanset hvad vil
der dog stadigvaek vare en rakke tilbageverende opgaver, i tilknytning til
etableringen af omradet, som udvikleren (og kommunen) lovligt vil kunne
péaleegge en grundejerforening at varetage. Disse kan vare hjemlet i lokal-
planen - eksempelvis i medfer i planlovens § 15, stk. 2, nr. 9, 11,12 0og 13 -
men som det fremgar, er dette er ikke altid tilfeeldet.

Drift og vedligehold

Det er séledes oftest udvikleren, der etablerer de pagaldende anleag, hvilket
fremgik af afsnit 11 og 12, og derefter bor arealet blive tilskedet til grund-
ejerforeningen. Grundejerforeningen kan desuden vere direkte forpligtet til
at tage skode pa arealet, hvilket imidlertid forudseetter, at arealet er i al-
mindelig god stand, som naevnt i afsnit 8.4 og 12; det er netop dette, over-
dragelsesforretningen omhandler en vurdering af.
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Tilsyneladende finder der bidde en overtagelsesforretning sted ved kommu-
nale og private udstykninger. Safremt arealet ikke er i en tilstraekkelig god
stand, kan der derfor blive tale om en forhandlingssituation, jf. afsnit 12 og
13. Dette var eksempelvis tilfeldet i Grundejerforeningen Senderlunden,
hvor det imidlertid endnu ikke fremgik, var resultatet heraf ville blive. | til-
knytning hertil bemaerkes kort, at afholdelsen af en overdragelsesforretning
eller lignende maske ikke i alle tilfeelde er direkte pakraevet, men ikke desto
mindre vurderes det som veaerende en hensigtsmaessig fremgangsmade.

De gennemforte analyser viste desuden, at foreningen opgaver angdende
drift og vedligehold, oftest ikke er narmere specificerede i foreningsgrund-
laget. Dette ma derimod fastleegges pa anden vis af den enkelte grundejer-
forening - eksempelvis i en husorden. Dette kan vare en ganske fornuftig
fremgangsmade, i og med det giver den enkelte grundejerforening mulighed
for at tilrette opgaverne ift. grundejernes (flertallets) faktiske @nsker. De
overordnede bestemmelser i lokalplanen muligger desuden, at foreningens
opgaver kan udvikles over tid, uden at det bliver nedvendigt at tilpasse
lokalplanbestemmelserne; som det fremgar flere steder (eks. jf. afsnit 8.1),
kan dette veere meget besvarligt eller ligefrem umuligt. Ud fra den betragt-
ning er kommunernes praksis pa omradet derfor ganske hensigtsmaessig.

Andpre veesentlige forhold, af praktisk betydning

De fleste lokalplaner indeholder bestemmelser om, hvornar grundejerfore-
ningen skal oprettes, hvilket eksempelvis kan ske, nar x antal/procent grun-
de er solgt eller bebygget, jf. afsnit 4.2.1 og 11. Kommunen kan imidlertid
ogsa fastlegge bestemmelser om, at det skal ske, nar kommunen kraver
det, jf. afsnit 11 og 12. Tidspunktet for foreningens oprettelse fastlegges
typisk pa baggrund af nogle standardbestemmelser, og i det hele taget
synes den udbredte fremgangsmade at vere, at anvende de samme stan-
dardbestemmelser igen og igen. Ofte tilpasses formuleringerne de konkrete
foreningsformal, men som det fremgik af afsnit 12, haeender det abenbart,
at de samme formuleringer anvendes i alle tilfzelde - dette pa trods af de
ikke vil kunne handhaves. En sddan fremgangsmade er dog langt fra hen-
sigtsmaessig, dette set fra samtlige de involverede parters synspunkt.

Kommunens rolle i forbindelse med oprettelsen af en grundejerforening
bestar primeart af, at de udarbejder plangrundlaget, ligesom de i nogle
tilfeelde er involveret i vedtagtsudarbejdelsen. Derudover vil der ofte vare
fastlagt krav om, at foreningsvedtaegten (og senere @ndringer i denne) skal
godkendes af kommunalbestyrelsen.
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Ifelge flere interviewpersoner kan kommunens rolle i visse henseender ka-
rakteriseres som vearende forholdsvis passiv, hvilket ligeledes fremgik af
multicasestudiet. Som eksempel herpa kan naevnes, at kommunerne tilsyne-
ladende blot udarbejder de overordnede rammer for foreningen, hvorefter
de ikke leengere vil veaere involveret i foreningsforholdet. Dette kan bl.a. re-
sultere i, at arealet ikke bliver tilskadet foreningen, hvilket ogs& kan vere
uhensigtsmaessigt for kommunen. Det blev derfor anbefalet, at kommunen,
hvis de vaelger at oprette en grundejerforening, rent faktisk ogsa sikrer sig,
at foreningsformélet/-intentionerne realiseres. Kommunerne er i besiddelse
af en reekke tvangsmidler, som bl.a. kan sikre en grundejerforenings vareta-
gelse af diverse opgaver. Anvendelsen af saddanne midler *forpligter’ imidler-
tid ogsd kommunerne, til at sikre at foreningen fungerer efter hensigten.

| nogle situationer kan det vaere hensigtsmassigt at foretage en eller anden
form for opdeling - i individuelle foreninger, i specialiserede foreninger/laug
og/eller i overordnede og underordnede foreninger - dette athanger af det
konkrete tilfaelde, jf. afsnit 12. En sddan opdeling kan bade veere lgsningen
pd, men ogsa arsagen til, diverse praktiske problemstillinger. De eventuelle
konsekvenser ved en sddan opdeling bor derfor overvejes ngje.

I afsnit 11 fremgik det, at diverse lokalplanbestemmelser om grundejerfore-
ninger ofte kombineres med ibrugtagningsbetingelser, hvilket kan vere
hensigtsmaessigt, for derved at sikre at fallesomrdderne rent faktisk bliver
realiseret. | FASE 1 blev der imidlertid stillet spgrgsmalstegn ved, om an-
vendelsen af sddanne ibrugtagningsbetingelser overhovedet var mulig, hvil-
ket der dog blev argumenteret for. | den forbindelse blev bl.a. der skelnet
mellem ibrugtagningstilladelser hhv. -betingelser. Derudover blev det under-
sogt, om problemstillingen eventuelt gjorde sig gaeldende i praksis, men
ingen af de interviewede var dog bekendte med nogle dertil knyttede pro-
blemstillinger. Umiddelbart gor den pastdede problemstilling sig altsa hel-
ler ikke gaeldende i praksis. Opsummeret kan det derfor konkluderes, at det
efter alt at demme fortsat vil veere muligt at optage ibrugtagningsbetingel-
ser i en lokalplan, uanset @ndringen af byggeloven.

Stat, marked og civilsamfund

Disse tre begreber udger de overordnede sektorer i samfundet, og grund-
ejerforeningsbegrebet kan saledes ogsd betragtes ud fra denne tankegang.
P& den baggrund kan der argumenteres for, at det er staten (dvs. kommu-
nerne), der udarbejder de overordnede rammer for foreningerne, som sd
star for den praktiske udferelse heraf; dvs. et samspil mellem stat og civil-
samfund.
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Med det udgangspunkt kunne man derfor antage, at grundejerforenings-
instrumentet blev anvendt til at detailregulere en lang rakke forhold, som
ellers havde veret pélagt det offentlige at varetage; at kommunerne sa at
sige 'forlengede’ lokalplankompetencen over i en grundejerforeningsved-
teegt. Det er sdledes ogsd nogle af de pointer, som MzKenzie ses citeret for i
Indledningen; eksempelvis benavnt “double taxation”. [McKenzie 2005, s.
30]

De gennemfgrte analyser har imidlertid vist, at kommunerne rent faktisk
giver grundejerforeningerne relativt vide rammer, hvad angér indholdet i
foreningsgrundlaget. Derudover er det blevet sandsynliggjort, at forenin-
gerne umiddelbart ikke palegges flere forpligtelser end hgjest nedvendigt;
dette pd trods af, at kommunerne ofte ville kunne gore det.

Ifelge MzKenzie er der som naevnt to hoveddrsager til grundejerforeningers
massive udbredelse; hhv. gkonomi og behov. [McKenzie 2005, s. 30] Hvad
angar forstnevnte, sa er der ingen tvivl om, at skonomien spiller en helt af-
gorende rolle, og det vil da ogsa typisk veere ud fra nogle skonomiske be-
tragtninger, at en grundejerforening oprettes til at starte med; for at vare-
tage nogle forpligtelser af gkonomisk karakter. Det fremgar imidlertid ogsa
af de gennemforte analyser, at behovet ligeledes tillegges en veesentlig be-
tydning. Foruden de fgrnavnte vide rammer for foreningsforholdet, er det
bl.a. gjort geldende, at kommunerne tilsyneladende nedigt blander sig i
den praktiske udfgrelse af forpligtelserne. De mere detaljerede / materielle
forhold fastleegges derfor ofte af foreningen selv, i en husorden eksempelvis.
Med det udgangspunkt kan man derfor argumentere for, at kommunerne
rent faktisk faciliterer noget selvforvaltning i de enkelte boligomrader.

Pa trods af at der eksisterer visse uhensigtsmaessigheder ved grundejerfore-
ningsinstrumentet - for alle parter*® - s& er der ingen tvivl om, at der ogsé
eksisterer en lang raekke fordele. Sidstnavnte ma da ogsa betragtes som
selve drsagen til grundejerforeningernes massive udbredelse og anvendelse i
planlegningen. Der er saledes heller ikke noget der tyder p&, at omfanget vil
aftage de kommende ar - maske snarere tvaertimod.

6 Fra kommunens synspunkt kunne dette eksempelvis vedrore de i afsnit 6, 7 og 8 navnte
begraensninger vedr. stiftelsesgrundlaget, og fra grundejernes synspunkt skyldes det primaert
nogle skonomiske betragtninger.
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Bilag 1 Grundejerforeninger og lokalplaner
En artikel af Christensen & Serensen, Aalborg Universitet

Bilag 2 Lokalplandatabasen
Af Aunsborg et al., Aalborg Universitet

Bilag 3 Statistik angdende lokalplandatabasen
Et Excelark, udarbejdet af undertegnede

Bilag 4 Sporgeskemaundersagelsen
Udarbejdet af Christensen & Serensen, Aalborg Universitet,
ifm. artiklen ’Grundejerforeninger og lokalplaner’ (Bilag 1)

Bilag 5 Interviewguide — Nellemann og Bjornkjeer

Bilag 6 Interviewguide — Kolding Kommune

Bilag 7 Interviewguide — Hvenegaard & Jens Bo

Bilag 8 Transskriberet interview — Nellemann og Bjornkjcer
Bilag 9 Transskriberet interview — Kolding Kommune
Bilag 10 Transskriberet interview — Hvenegaard & Jens Bo

Bilag 11 Fraselager for lokalplaner
Udarbejdet af Kolding Kommune.
Venligst udleveret af Signe Beck.

Bilag 12 Transskriberet interview — Erik Mikkelsen
Grundejerforeningen Sgnderlunden

Bilag 13 9. semesterprojekt
“Ejendomsvaerdispring i en byudviklingskontekst
- en undersggelse af planlagningens indvirkning herpa”
Udarbejdet af undertegnede

Bilag 14  Oprindelige vedtagter for Grundejerforeningen Krybilyparken
Bilag 15  Nuveerende vedtaegter for Grundejerforeningen Krybilyparken
Bilag 16  Kobsaftale vedr. Grundejerforeningen Krybilyparken

Bilag 17 ~ NKN-33-03279
En uudgivet afgorelse fra Naturklagenavnet. Venligst udleveret
af Henny Jakobsgaard, Natur- og Miljeklagenzevnet





