Beslutningsforslag til generalforsamling i GFSS 25-10-2018

Indledning:

Vi, beboerne pa Sendergards Alle 160-198, har siden juni 2017, haft begraenset og til tider ingen
gadebelysning pa den private fallesvej i vores boligveenge/storparcel. | sommeren 2017 retter vi
henvendelse til bestyrelsen for Grundejerforeningen Sgndergard Syd (GFSS) for at fa udbedret
dette.

Vi retter vores henvendelse til bestyrelsen med baggrund i vedtaegterne § 3, der lyder:
Foreningens Formadl

§3.

at foresta drift og vedligeholdelse af de faellesarealer og faellesanlaeg, herunder friarealer, veje,
stier og ledningsanlaeg, som naturligt tilhgrer bebyggelsen i faellesskab,

at varetage medlemmernes interesse, hvad angdr forsyningsledninger til el, vand og kabel-TV, vej-
og kloakanlzeg, vejbelysning, faelles granne omrdder og feellesanlaeg i almindelighed

at sgrge for overholdelse af foreningens ordensregler,

at varetage medlemmernes interesser i forhold til offentlige myndigheder og falge udvikling i
tilgraensende omrader og foreningens gnsker og indflydelse gaeldende,

at fremme feellesskabet f.eks. i form af feelles aktiviteter, og i det hele taget

at varetage anliggender, der falder ind under grundejerforenings virkefelt, samt

at foresta drift og vedligeholdelse af faelleshus tilhgrende de 2 grundejerforeninger, der har
samtlige grundejere i omrddet, omfattet af lokalplan102.1 og lokalplan 102.2, omrdde A + C som
medlemmer.

Samtlige med grundejerforeningens drift forbundne omkostninger, ekskl. drift af feelleshus,
fordeles ligeligt pr. boligenhed

Der er i bestyrelsen uenighed om, hvorvidt det er et ansvarsomrade der falder ind under GFSS
eller ej. Uenigheden i bestyrelsen findes i, at der er delte meninger om, hvorvidt
vejbelysningsinstallationen falder under GFSS’s ansvar.

Beboerne pa Sgndergards Alle 160-198 mener, at det er GFSS ansvar og er uenige med bestyrelsen
om fortolkningen af foreningsvedtaegternes §3.

Forslaget er derfor fremmet med henblik pa, at generalforsamlingen, som hgjeste myndighed, nu
tager stilling til nedenstaende beslutningsforslag, da en beslutning fremadrettet kan medvirke til
en afklaring af emnet, som dermed vil have fremadrettet konsekvenser for samtlige 332
medlemmer.



Beslutningsforslag:

Generalforsamling skal tage stilling til, hvorvidt funktionen af gadebelysning og veje pa
storparceller (alle private feellesveje) hgrer under grundejerforeningens fulde ansvar.

Stemmes der for
vedtages det, at funktionen af gadebelysningen og veje, pa alle private fellesveje i
grundejerforeningen Sgndergard Syds omrader, uanset om det er storparcel eller ej, er
grundejerforeningens fulde ansvar.

Stemmes der imod
vedtages det at funktionen af gadebelysning og veje pa alle private fellesveje i
grundejerforeningen Sgndergard Syds omrader, uanset om det er storparcel eller ej, er de
enkelte storparcellers ansvar.

Motivation:

Med baggrund i ovenstaende, er det ngdvendigt at foreningens medlemmer tager stilling til
ovenstaende forslag, og traeffer en beslutning til brug for den til enhver tid siddende bestyrelse.
Dermed er det ikke laengere forskellige subjektive fortolkninger, der afggr ansvaret for
gadebelysningen og der sikres en ensartet praksis.

| forbindelse med etableringen af grundejerforeningen, blev det besluttet, at alle boligenheder
betaler samme kontingent til grundejerforeningen, uanset boligform. Arsagen hertil var blandt
andet at alle, uanset boligform, skulle modtage samme service, nar det gzelder f.eks. snerydning,
veje, belaegninger og gadebelysning. Det vil sige, at grundejerforeningen agerer i felleskabets
interesse, som beskrevet i vedtaegternes §3.

Siden etableringen af foreningen, er der fra grundejerforeningens side, Igbende afholdt udgifter til
gadebelysning, vejreparationer, snerydning med videre pa private fallesveje, uanset om disse
ligger i en storparcel eller e;.

Med ovenstaende in mente mener vi, beboerne pa Sgndergards Alle 160-198, at ansvaret for
gadebelysning med videre, har vaeret handteret som vaerende grundejerforeningens ansvar, og vi
har derfor staet meget undrende over for den uenighed, der opstod i bestyrelsen, i forbindelse
med den fejl, der er opstaet med gadebelysningen i vores boligomrade.

Vi har pa indirekte opfordring fra et bestyrelsesmedlem, adspurgt en advokat om dennes juridiske
vurdering af vedtaegterne i forhold til grundejerforeningens ansvar i relation til ovenstaende. |
advokatens vurdering, der er fremsendt til nuvaerende bestyrelsesmedlemmer, fremgar det at
gadebelysning hgrer under grundejerforenings ansvar. Uagtet den juridiske vurdering har en
uenig bestyrelse valgt at afvise denne konklusion og har heller ikke selv gjort tiltag for at indhente
en ekstern redeggrelse.



Safremt der stemmes imod beslutningsforslaget, skal vi ggre opmaerksom pa3, at dette betyder, at
den praksis grundejerforeningen har ageret efter siden etableringen, nu skal a&ndres, saledes at
samtlige storparceller (272 boligenheder ud af foreningens 332) nu selv skal afholde alle udgifter
til gadebelysning herunder den Igbende strgmudgift, og derfor bgr afsaette midler i deres
budgetter til denne udgift samt udgifter til eventuelle reparationer. Derudover skal der tages
hgjde for vedligehold af private feellesveje med videre.

Dette bgr efter vores opfattelse, som naturlig konsekvens, medfgre at der nu skal etableres og
opkraeves differentieret kontingent, afhangig om en boligenhed ligger i en storparcel, eller er et
enkeltstaende parcelhus. Fremadrettet skal udgifter, der tidligere er afholdt af
grundejerforeningen, nu skal afholdes af de enkelte beboere i de forskellige storparceller. Det er
ikke gnskeligt og heller ikke ngdvendigt, hvis blot forstaelse af foreningens vedtaegter fortolkes i
overensstemmelse med en stemme for dette beslutningsforslag.

Pa vegne af beboerne, Sgndergards Alle 160-198

Morten Christiansen

Vedlagt er kopi af notat fra advokat omhandlende juridisk vurdering af vedteaegter.
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Ejerforeningen Klgverhaven
Sendergards Allé 194
2760 Malev

Att: Morten Christiansen

Vedr. mellemvarende Ejerforeningen Klgverhaven og Sgndergaard Syd Grundejer-
forening - Ansvar for vejbelysning

Delkonklusion

Det fremgar af vedteegterne § 3, 2. punkt: ”at varetage medlemmernes interesse, hvad
angar forsyningsledninger til el, vand og kabel-TV, vej- og kloakanlag, vejbelysning,
feelles granne omrader og feellesanlag i almindelighed.” Det betyder, at Klgverhavens
ledningsnet for vejbelysning omfattes af Grundejerforeningen ansvar. Grundejerforenin-
gen skal dermed varetage Ejerforeningens interesser i denne sag, jf. nsermere i det fglgen-
de.

Indledning

Curia Advokater, en del af KLAR Advokater, er anmodet om at undersgge, hvorvidt det er
ansvaret for udbedring, herunder drift og vedligeholdelse for vejbelysning henhgrer under
Ejerforeningen Klgverhaven, Sgndergard Syd Grundejerforeningen eller 3. part.

I det folgende vil der blive foretaget en nermere undersggelse og vurdering af, hvor an-
svaret for den lgbende drift og vedligeholdelse af vejbelysning henhgrer.

Med henvisning til ovennavnte er sagen “skéret sagen til” ud fra de dokumenter, der er
modtaget. Jeg foreslar, at | leeser det igennem, og vender tilbage, nar det passer for en
opfalgning eller videre droftelse.

Tvisten

Tvisten er mellem beboere Sgndergards Alle 160 — 198, Ejerforeningen Klgverhaven
(herefter Ejerforeningen) og Grundejerforeningen Sgndergard Syd (herefter Grundejerfor-
eningen), idet en del af gadebelysning der er placeret hos Ejerforeningen har veeret ude af
funktion siden august 2017.

Ejerforeningen og Grundejerforeningen er uenige om, hvem der er ansvarlig for udbedring
af manglerne eller ansvarlig for den videre proces omkring udbedring af vejbelysningen.

Sagens parter

Bank: Nordea

Reg.nr.: 2191 Kontonr.: 8979649887
IBAN: DK10200008979649887
CVR-nr.: dk-32282288

9. januar 2018
J.nr. 13383



Grundejerforeningen Sgndergard Syd er, i henhold til geldende lokalplan nr. 102.2 for
Ballerup Kommune, grundejerforening for samtlige ejere af det ”landskabelige” boligom-
rade, herunder omradet som omfatter den frivillige ejerforening Klgverhaven.

Ejerforeningen Klgverhaven er en frivillig ejerforening, CVR nr. 30845048 og altsa jf.
lokalplanen medlem i Grundejerforeningen Sgndergard Syd.

Det historiske forlgb omkring Grundejerforeningen, Ejerforeningen og Kommunen (byg-
herre) og entreprengren er ikke Klart belyst og ligeledes er overgangen af feellesarealer og

vilkar herfor ikke Kklart belyst og kan pavirke det videre forlgb.

Sagens faktiske forhold

Vejbelysning Klgverhaven

Det er ubestridt, mellem parterne, at der er fejl ved vejbelysningen.

I e-mail af 4. juni 2017 fra elektriker Anders Klavsen redeggres for konstaterede kabelfejl
for udvendig belysning i Klgverhavens ledningsnet. Det er Grundejerforeningen, der har
indhentet elektriker vurderingen.

Elektriker Anders Klavsens konklusion af Klgverhavens ledningsnet er, at kablerne ligger
i stabilgrus og ikke afretningsgrus og at man har kert med tunge maskiner over kablerne
hvilket har medfart at de forholdsvis store og skarpe sten der er i stabilgrus har beskadiget
kablerne

Anders Klavsens anbefaling er at udskifte de kabel strenge, der er malt fejl pa.

1.
Det fremgar ikke af sagens dokumenter hvornar kabler til vejbelysningen er nedgravet, og
hvornar vejbelysningen er ferdigetableret.

2.
Kronologisk gennemgang af det fremsendte materiale

a) Bestyrelsesmgdereferater

e P& bestyrelsesmgade af 2. februar 2012 er vejbelysning medtaget i referatet, pkt. 9,
men der fremgar ikke noget indholdsmaessigt.

e P& bestyrelsesmade af 15. marts 2012 er vejbelysning medtaget i referatet, pkt. 9.
Dette vedrarer reparation af gadelampe pa Vaseholmen.

e P& bestyrelsesmgde af 10. april 2013 er vejbelysning medtaget i referatet, pkt. 2.
Dette vedrgrer reparation af gadelampe pa Vaseholmen.

e P& bestyrelsesmade af 1. maj 2014 er vejbelysning medtaget i referatet, pkt. 2.
Dette vedrgrer reparation af gadelampe pa Vaseholmen.



b)

Pa bestyrelsesmgde af 12. juni 2014 er vejbelysning medtaget i referatet, pkt. 2.
Dette vedrgrer reparation af gadelampe pa Vaseholmen.

Pa bestyrelsesmgade af 22. januar 2015 er vejbelysning medtaget i referatet, pkt. 2,
citat: ”Lidt belysningsfejl: Der er muligvis kabelfejl i Klgverhaven, vi afventer in-
stallatgrens tilbagemelding.”

Pa bestyrelsesmgade af 3. marts 2016 er vejbelysning medtaget i referatet, pkt. 4.
citat: ”Henvendelser om gadelamper fra bade Klgverhaven og Vaseholmen.”

Pa bestyrelsesmade af 19. maj 2016 er vejbelysning medtaget i referatet, pkt. 2.
citat: ”Beskadigede lamper er indberettet til BK som forteeller at reservedele er
bestilt.”

Pa bestyrelsesmgade af 18. januar 2017 er vejbelysning medtaget i referatet, pkt. 9.
citat: ”Beboere i Klgverhaven finder belysningen mangelfuld ved udgangen fra
deres affaldsbeholdere til stien. Kommunen er kontaktet og en el-mand og lystek-
niker vil se na&ermere pa dette.”

Pa bestyrelsesmgade af 8. marts 2017 er vejbelysning medtaget i referatet, pkt. 6.
citat: Stibelysning v. Klgverhaven: Kommunen har malt belysningen og fundet at
det var berettiget at etablere ekstra stibelysning pa stedet.”

Pa bestyrelsesmgade af 9. august 2017 er vejbelysning medtaget i referatet, pkt. 4.
citat: ”Klgverhavens ledningsnet Ifalge elektriker Anders Klavsens rapport er der
tilsyneladende tale om en skjult fejl i entreprengrens ledningsnet. Derfor er det i
farste omgang et anliggende som bgr rettes mod den pageeldende entreprengr,
som har udfgrt ledningsnettet.”

Pa bestyrelsesmgade af 20. september 2017 er vejbelysning, Klgverhavens led-
ningsnet, medtaget i referatet, pkt. 6, men der fremgar ikke noget indholdsmaes-
sigt.

Generalforsamlingsreferater

I generalforsamlingsreferatet af 27. april 2006 er der i punkt 6 c) stillet spgrgsmal
om gadebelysning, men forholdet omtales ikke yderligere.

I generalforsamlingsreferatet af 26. april 2007, i formandens beretning, fremgar at
vejbelysning er mangelfuld.

I generalforsamlingsreferatet af 23. april 2008 er forhold omkring vejbelysning
ikke navnt.

I generalforsamlingsreferatet af 30. april 2009, i formandens beretning, fremgar
det at grundejerforeningen ikke vil overtage veje inden (felles) omraderne er til-
fredsstillende feerdiggjort.

I generalforsamlingsreferatet af 23. april 2010 er forhold omkring vejbelysning
ikke naevnt (det bemarkes, at jeg ikke har modtaget formandens beretning for
denne generalforsamling).

I generalforsamlingsreferatet af 6. oktober 2011 er forhold omkring vejbelysning
ikke neevnt. Der er dog redegjort for drgftelser mellem grundejerforeningen og
Ballerup Kommune vedrgrende overdragelse af veje og omrader.

I generalforsamlingsreferatet af 25. oktober 2012 er forhold omkring vejbelysning
ikke naevnt. Der er dog redegjort for drgftelser mellem grundejerforeningen og
Ballerup Kommune vedrgrende overdragelse af veje og omrader.



e | generalforsamlingsreferatet af 24. oktober 2013, fremgar det at bestyrelsen for
Grundejerforeningen Sgndergard Syd har indgaet forlig med Ballerup Kommune
og underskrevet overdragelsesdokumentet for feellesarealerne. Det fremgar endvi-
dere af generalforsamlingsreferatet af 24. oktober 2013, at forliget er indgaet efter
meget skriveri og en del mgder, far end der blev opnaet enighed.

e | generalforsamlingsreferatet af 29. oktober 2014, fremgér det at ”De nye felles-
arealer er tilskadet grundejerforeningen”. Det fremgar endvidere af generalfor-
samlingsreferatet af 29. oktober 2014, at overdragelsen af arealerne er sket i for-
handlinger mellem Ballerup Kommune til Grundejerforeningen Sgndergard Syd,
hvorfor det ma leegges til grund, at forhold omkring vejbelysning har indgaet i
disse forhandlinger.

e | generalforsamlingsreferatet af 29. oktober 2015 er forhold omkring vejbelysning
ikke naevnt. Budget og resultat for belysning El og vedligehold belysning fremgar
dog af referatet.

o | generalforsamlingsreferatet af 20. oktober 2016 er forhold omkring vejbelysning
ikke naevnt.

o | generalforsamlingsreferatet af 25. oktober 2017 er anmodning om vejbelysning
ved udkarslen til Sgndergards Alle omtalt.

3.
Ballerup Kommunes overdragelse af ’de nye fallesarealer” pd i alt 36.152 m? heraf
10.374 m? veje til Grundejerforeningen Sendergéard Syd sker i 2013/2014.

4.
Grundejerforeningen har en vejfond.

Det bar afklares om vejfonden omfatter vedligeholdelse af vejbelysning?

Sagens juridiske forhold

Grundejerforenings vedteegter regulerer forholdende i foreningen og udger det man kan
kalde foreningens lov”.

Det fremgar af vedtagterne § 3, 2. punkt: ”at varetage medlemmernes interesse, hvad
angar forsyningsledninger til el, vand og kabel-TV, vej- og kloakanleag, vejbelysning,
feelles granne omrader og feellesanlag i almindelighed.” Det betyder, at Klgverhavens
ledningsnet for vejbelysning omfattes af Grundejerforeningen ansvar. Grundejerforenin-
gen skal dermed varetage Ejerforeningens interesser i denne sag.

Grundejerforeningen har ikke grundlag for, i dag, at afvise ansvaret for at handtere sagen
— dog saledes at Grundejerforeningen skal afklare om, der er er grundlag for at fa udbedret
eller betalt manglerne fra 3. part, herunder entreprengren som angiveligt har udfart arbej-
det mangelfuldt eller bygherre/Kommunen i forbindelse med overdragelsen af arealerne.

Hvorvidt der er tale om skjulte fejl i ledningsnettet, som bygherre har overtaget fra entre-
prengr, med dertil harende mulighed for at gare krav geeldende mod entreprengren eller



bygherren afhanger af flere forhold, herunder bl.a. hvornar der er sket aflevering af entre-
prisen og pa hvilke vilkar, men det a&ndrer ikke ved, at det er Grundejerforeningen, der er
ansvarlig for vejbelysningen i Klgverhaven, jf. vedteegterne § 3, 2. pkt.

Jeg skal for en god ordens skyld bemerke, at der af det fremsendte ikke fremgar noget
vedrgrende afleveringsforretning for vejbelysningen i Klgverhaven, herunder hvem der er
entreprengr, og hvem der er bygherre og overordnet er der séledes kun et begraenset
grundlag for at vurdere, hvordan Grundejerforeningen er stillet i forhold til et eventuelt
segsmal, reklamationssag, mod entreprengren og/eller bygherre.

Der er flere forhold, som kan veere relevante at undersgge og afklare i denne sag. Det bar
straks afklares, om der kan rettes krav mod entreprengren, som har udfart kabelarbejdet
med vejbelysningen, hvilket dog forudsetter at elektrikerens vurdering af manglerne er
holdbare. Et andet spgrgsmal er, om der er indtradt foraeeldelse og/eller om indsigelsesbe-
fajelserne er bortfaldet, idet muligheden for at rejse et krav sa er mindre sikkert. Overvej-
selsen af, om der kan ggares krav gaeldende mod entreprengren, herunder om de af elektri-
ker Anders Klavsen pastaede forhold kan bevises, og om forholdet med stabilgrus er i
strid med god handvaerksmassig standard ved nedlaggelse af kabler i jorden vil veare
udslagsgivende for et eventuelt krav/sggsmal. Det vil ogsa kraeve en afklaring af, om byg-
herren kan holdes ansvarlig — bygherren antages at vaere kommunen, men dette forhold er
ikke klart belyst i materialet og det historiske forlgb og vil sdledes kraeve en yderligere
undersggelse.

Jeg skal endvidere henvise til, at mange grundejerforeninger har tegnet forsikring med
retshjeelpsdeaekning, hvorfor det er relevant at undersgge muligheden for at fa forsikringens
daekningstilsagn i tilfelde af, at der anlaegges en sag ved retten.

| forhold til muligheder for at finansiere udbedringen af el-kablerne kan det maske vere
relevant at undersgge, om vejfonden daekker herfor.

Pa baggrund af det fremsendte er Grundejerforening Sgndergard Syd ansvarlig for sagens
videre forlgb i henhold til foreningens vedtagter. Dette betyder ikke, at Klgverhaven ba-
re kan lene sig tilbage” og afvente at sagen bliver lost. Der kan med rette veere behov for
et teet samarbejde, herunder kan Klgverhaven evt. bidrage med noget til sagens Igsning,
men ansvaret (og den juridiske partsrolle) pahviler Grundejerforening Sendergard Syd,
herunder ogsa det gkonomiske ansvar.

Det videre forlgb

Det er min anbefaling, at Ejerforeningen snarest muligt mgdes med Grundejerforening, og
far etableret et samarbejde i sagen — eventuelt saledes at de bergrte parter fra Ejerforenin-
gen udstyres med et mandat af Grundejerforeningen i et udvalg eller en arbejdsgruppe
med henblik pa at fare sagen videre.

Det er vigtigt at undersgge muligheden for evt. at gere krav geeldende mod entreprengren,
som har udfart kabelarbejdet, herunder om der er indtradt foreeldelse og om det kan bevi-



ses, at arbejdet er udfert i stridt med god handvarksmaessig standard. Hvis der skal rejses
krav mod entreprengren, sa skal det ske snarest muligt. Samme ger sig geeldende i forhold
til en afklaring overfor bygherre (kommunen).

Det er ligeledes vigtigt, at Grundejerforening Sendergard Syd anerkender ansvarsomradet
for ledningsnettet for Klgverhavens udvendige belysning, sa der ikke opstar tvivl om an-
svar i sagen, herunder hvis der sker fejl eksempelvis indtreeder foraldelse.

Safremt Grundejerforeningen i strid med vedteaegterne ikke vil varetage Ejerforeningens
interesser i sagen med henblik pa afklaring og udbedring af problemerne med vejbelys-
ningen kan Ejerforeningen se sig ngdsaget til at fore en sag mod Grundejerforeningen med
et anerkendelsessggsmal, hvori Grundejerforeningen forpligtiges til at anerkende, at de
skal tage ansvaret til sig — enten ved at udbedre problemerne med vejbelysningen eller
fare en eventuel sag mod bygherre (kommunen) eller entreprengren om udbedring af pro-
blemerne ved vejlbelysningen, hvis der er grundlag herfor.

Som et alternativ ma det overvejes ud fra en foreningsmaessig tilgang at indkalde til en
ekstraordinaer generalforsamling, hvis mandat og grundlag herfor kan opnas i forhold til
vedtaegterne, med dette punkt og bestyrelsen i Grundejerforeningens handtering heraf,
som punkt pa dagsordenen.

Hvis du har spargsmal eller bemarkninger er du meget velkommen til at kontakte mig

Med venlig hilsen
Daniel James Pedersen, advokat



