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Vestre Landsrets dom af 14. januar 2022, 6. afd., sag BS-16355/2021-VLR
(Jon Esben Hvam, Stig Glent-Madsen og Claus Rohde)

Grundejerforeningen Solsiden (adv. Jesper Frank Laursen) mod Juelsminde Kyst ApS (adv. Peter

Hyldahl Ebbesen)

Grundejerforening for lejlighedskompleks var ikke forpligtet i medfar af servitut eller vedtaegterne
til at stille sine feellesarealer til radighed for bygherres etablering af p-pladser, der klart oversteg
det antal pladser, som de gvrige medlemmer af foreningen hver iszer havde etableret pa feellesare-

alet. Dissens.

Sagen angik opfarelse af tredje fase af lejligheds-
komplekset Solsiden i Juelsminde. | 2005 og
2007 havde projektselskabet Solsiden A/S opfart
de to farste faser af komplekset, der hver bestod
af tre punkthuse med i alt 33 lejligheder. Soklerne
til tre yderligere punkthuse (tredje fase) var blevet
stabt, men efter at projektselskabet i 2010 gik
konkurs, blev de tre sokkelgrunde solgt til Juels-
minde Kyst ApS (JK ApS). Omradet var omfattet
af en lokalplan fra 2005, hvori var fastsat krav om
etablering af 1% p-plads pr. bolig i lejligheds-
komplekset, heraf mindst % plads pr. bolig pa ter-
reen. Punkthusene opfart i de to ferste faser var
opdelt i to ejerforeninger, der sammen med ejeren
af de tre ubebyggede sokkelgrunde var en del af
Grundejerforeningen Solsiden (GS). GS ejede og
vedligeholdt feellesarealerne omkring punkthu-
sene samt en underjordisk parkeringskalder. 1
2010 blev der tinglyst en servitut pd GS’ areal,
hvoraf fremgik, at ejeren af de ubebyggede sok-
kelgrunde var forpligtet til at feerdiggere friarea-
lerne med belagning, kantsten, parkering, greaes-
slaning, belysning og hegning pa fellesarealet
omkring og i forbindelse med sokkelgrundene i
takt med, at byggerierne blev gennemfert. [ GS’
vedteegter var endvidere bestemt, at feellesarealets
endelige udstrekning og udformning skulle fast-
leegges etapevis i forbindelse med omradets ud-
stykning og bebyggelse, hvilket skulle bekostes
af bygherren. Efter overtagelsen af de tre ubebyg-
gede sokkelgrunde kontaktede JK ApS Heden-
sted Kommune med henblik pa at fa forhandsvur-
deret en &ndring af det oprindelige projekt. I ste-
det for at opfare 33 lejligheder med 33 p-pladser
i parkeringskelderen og 17 pa terreen svarende til
hver af de to farste faser i byggeriet, gnskede JK
ApS at opfare 60 lejligheder og i alt 101 p-plad-
ser, hvoraf 33 skulle placeres i parkeringskeelde-
ren, mens de resterende skulle placeres pa terren
pa GS’ fzllesarealer omkring de tre nye punkt-
huse. Kommunen vurderede, at det endrede

projekt 1a inden for lokalplanens rammer, men
bemarkede, at der farst ville kunne opnas bygge-
tilladelse, safremt privatretlige forhold var afkla-
ret. JK ApS fremsendte herefter en fuldmagt til
GS for at fa tilladelse til at ansgge om og etablere
p-pladserne og anden infrastruktur (stier, lednin-
ger, beplantning mv.) pd GS’ faellesarealer. GS
negtede imidlertid at underskrive fuldmagten
bl.a. under henvisning til, at JK ApS’ udnyttelse
af GS’ areal i givet fald ville udgere et brud pa
lighedsgrundsatningen, da JK ApS’ anvendelse
af feellesarealet Kklart ville adskille sig fra de to
ejerforeninger, som hver havde etableret parke-
ringspladser svarende til parkeringsnormen for 33
boliger (33 p-pladser i parkeringskelderen og 17
p-pladser pa terren omkring punkthusene). JK
ApS anlagde derfor sag mod GS, idet JK ApS
bl.a. gjorde geldende, at GS ifglge servitutten fra
2010 og GS’ vedteegter var forpligtet til at accep-
tere JK ApS’ etablering af p-pladserne pa fzlles-
arealet. GS pastod frifindelse. Byretten fandt, at
der hverken efter lokalplanen, grundejerfor-
eningsvedtagten eller servitutten fra 2010 kunne
stilles krav om, at JK ApS kun matte bebygge et
tilsvarende antal lejligheder som de allerede op-
farte lejligheder, og at det matte leegges til grund,
at byggeriet ikke ville overskride bebyggelses-
procenten. Herefter, og da JK ApS var indtradt
som pataleberettiget efter servitutten, fik JK ApS
medhold i, at GS var forpligtet til at acceptere JK
ApS’ brug af fellesarealerne til etablering af p-
pladserne. GS ankede dommen til landsretten, der
delte sig i to. Flertallet bemarkede, at der ikke fo-
reld en aftale mellem parterne, der gav JK ApS ret
til at rdde over GS’ areal. Flertallet fandt ikke, at
servitutten, som efter sin ordlyd alene palagde
ejeren af sokkelgrundene en pligt til at feerdiggere
friarealerne omkring punkthusene og dermed
ogsa udgiften hertil, gav JK ApS en ret til at etab-
lere et antal parkeringspladser pd GS’ areal, der
klart oversteg det antal pladser, som de gvrige



MRF 2022.18

medlemmer af foreningen (dvs. de to ejerforenin- ret til at etablere et storre antal parkeringspladser
ger) hver iseer havde etableret, og som GS havde pa fellesarealer i og omkring sokkelgrundene, at
accepteret. Da ordlyden af GS’ vedtaegter ikke GS var berettiget til at naegte, at fellesareal blev
kunne fare til et andet resultat, blev GS pa den stillet til radighed som pastaet af JK ApS, og ville
baggrund frifundet. Mindretallet fandt omvendt, derfor stadfaeste byrettens dom.

at der ikke var sddanne begransninger i JK ApS’

Kommentar: Dommen befinder sig i graensefladen mellem servitutret og foreningsret og illustrerer,
at der kan veere et samspil mellem servitutfortolkningen og foreningsretlige regler, hvilket iseer kom-
mer til udtryk i de af byrettens og landsrettens mindretals anfgrte grunde for at give bygherren med-
hold i, at denne havde ret til at etablere de gnskede p-pladser pa grundejerforeningens areal.

Dommen illustrerer samtidig en problemstilling med hensyn til byggetilladelser, da kommunen ifglge
oplysningerne i sagen havde afvist at tage stilling til bygherrens ansggning om byggetilladelse, for
de privatretlige forhold var blevet afklaret. Pa den ene side faglger det af bygningsreglement 2018
(BR18) § 9, at en ansgger skal kunne dokumentere sin ret til at udfgre det ansggte arbejde, hvis
ansggeren ikke er ejer af den omhandlede ejendom. Pa den anden side var der efter sagens oplysnin-
ger om den privatretlige servitut neeppe grundlag for at hindre byggeriet ved et pabud efter planlo-
vens 8 43, ligesom det ansggte byggeri var i overensstemmelse med lokalplanen. Dette kan sammen-
holdes med BR18 § 168, hvorefter bygherren i dette tilfeelde har en byggeret, nar der ikke er meddelt
gyldigt pabud efter planlovens § 43. Anskuet offentligretligt er der saledes ikke et klart grundlag for
at udsatte en afgerelse pa baggrund af uenighed mellem de private parter om de privatretlige for-
hold, hvilket bl.a. illustreres af MAD 2015.364 Nmk om afslag pa lovligggrende dispensation fra
fredning til en badebro og en utrykt afgerelse fra Natur- og Miljeklagenavnet af 21. januar 2014
(NMK-31-01084), hvor nzvnet ophavede en kommunes afslag pa ansggning om landzonetilladelse
til fyrveerkerilager pa fremmed grund, der var begrundet i, at ansggeren ikke havde fremlagt en fuld-
magt fra ejendommens ejer. Se ogsd MAD 1996.754 og FOB 2011 20-5. Emnet har pakaldt sig stgrre
interesse i norsk ret, hvor det fglger udtrykkeligt af § 21-6 i den norske plan- og bygningslov fra 2008,
at bygningsmyndigheden ikke skal tage stilling til privatretlige forhold, men at en ansggning dog skal
afvises, hvis det er abenbart for myndigheden, at ansggeren ikke har de privatretlige rettigheder, som
ansggningen forudscetter. Se herom Myklebust og Reusch, 'Private rettsforhold i byggesaksbehand-
lingen’, Lov og rett 2015, s. 287 ff.



RETTEN I HORSENS
DOM
afsagt den 30. marts 2021

Sag BS-27444/2020-HRS

Juelsminde Kyst ApS
(advokat Peter Hyldahl Ebbesen)

mod

Grundejerforeningen Solsiden
(advokat Janus Skak Olufsen)

Denne afgorelse er truffet af retsassessor Per Graversen.

Sagens baggrund og parternes pastande

Sagen er anlagt den 7. juli 2020 og drejer sig om hvorvidt Juelsminde Kyst ApS
har ret til etablering og anleeg af infrastruktur pa en del af Grundejerforeningen
Solsidens ejendom.

Sagsegeren, Juelsminde Kyst ApS, har fremsat folgende pastande:

Pastand 1:

Sagsogte skal anerkende, at sagsoger som tinglyst ejer af ejendommene matr.nr.
X, Y og Z, Klakring By, Klakring, [...] i forbindelse med sagsogers ansggning om
byggetilladelse til opferelse af tre nye punkthusbebyggelser pa ejendommene,
har ret til som bygherre for egen regning at ansgge om tilladelse til at etablere og
anleegge den til brug for ejendommenes opferelse nedvendige infrastruktur i
form af veje, stier, kloak-



ker, forsyningsledninger, renovation, beplantning mv. pa den del af det af
sagsogte ejede feellesareal matr.nr. £, Klakring By, Klakring, [...] som fremgar af
bilag 10, s. 3 og afgraenset af det pa kortbilaget til bilag 6 med redt skraverede
grundareal, herunder at efterkomme de eventuelle krav, som Hedensted
Kommune matte stille til ansggningen, samt at udnytte en pa grundlag heraf
meddelt byggetilladelse, sdledes at den nodvendige infrastruktur etableres og
anlegges sa denne arkitektonisk fremstéar i harmoni med eksisterende
bebyggelse indenfor omradet omfattet af lokalplan nr. 01.B23.01 (for et
boligomréade ved Kysthospitalet i Juelsminde), jf. § 10, stk. 1 i lokalplanen.

Pastand 2:

Sagsogte tilpligtes som tinglyst ejer af ejendommen (feellesareal) matr.nr. £,
Klakring By, Klakring, [...] at underskrive den som bilag 9 fremlagte fuldmagt
(ansggning om byggetilladelse).

Sagsogte, Grundejerforening Solsiden, har fremsat pastand om frifindelse
over for begge pastande.

Dommen indeholder ikke en fuldsteendig sagsfremstilling, jf. retsplejelovens §
218 a.

Forklaringer

Der er afgivet forklaring af C og D.

C har forklaret, at han er direktor og eneanpartshaver Juelsminde Kyst ApS.
Han er uddannet statsautoriseret revisor. I 2006 blev han direktor for et
ejendomsselskab, hvor han stod for “hele veerdikeeden” i nogle ar. 2 af hans
bekendte kobte ejfendommen og lavede et nyt projekt med 48 lejligheder. Efter
omkring 2 ar kontaktede de ham og bad om hjeelp. Han kebte 1/3 af selskabet
omkring den 1. januar 2015. Han undersogte og satte sig ind i projektet.
Lokalplanen var ”stram”. Selskabet havde brugt 11 mio. kr. Projektet med 48
ejerlejligheder var principgodkendt af kommunen. Projektet blev solgt betinget
af, at keber kunne finansiere det. Kebers bank ville imidlertid ikke finansiere
det, hvorfor det ikke blev til noget.

Han teenkte videre over projektet og snakkede med forskellige mennesker og
bad arkitekten genteenke projektet. Arkitekten lavede herefter projektet med 56
lejelejligheder. Ultimo 2017 ringede arkitekten og sagde, at nogle gerne ville ko-
be projektet. Lejerbo ville gerne kigge pa projektet og indga en betinget aftale.
Der var herefter en dialog med kommunen, og der blev foretaget teknisk due
diligence. Man fik en rapport fra ingenigren om, at byggeriet kunne gennemfo-



res, og Lejerbos advokat sagde ogsa ok. Projektet var endvidere principgod-
kendt af kommunen, og man stod ved malstregen. Avisen skrev om det, men
grundejerforeningen synes ikke om det, da man frygtede et prisfald pa forenin-
gens lejligheder, hvis der kom almene boliger i baghaven. Kommunen sprang
fra, og projektet dade i lobet af 2018. Arkitekten lavede et nyt projekt med 56
lejligheder. Projektet blev principgodkendt, og han havde et mede med borg-
mesteren. Projektet skulle imidlertid i hering, da der skulle gives 2 dispensatio-
ner. Dette var i efteraret 2019. Der kom et heringssvar fra grundejerforeningen,
der var imod projektet, og for forste gang fremferte grundejerforeningen juridi-
ske argumenter til stotte for sit synspunkt. Projektet blev tilbagekaldt samme
dag, og han bad arkitekten lave et nyt projekt, der skulle overholde lokalplanen.

I december 2019 tog han kontakt til grundejerforeningen. Han holdt et mede
med D og bad D om at indkalde til et bestyrelsesmode. Den 8. ja-

nuar 2020 fik han en mail fra D om, at grundejerforeningen ikke enskede at
underskrive. Der var ingen begrundelse herfor. Herefter skrev advokaterne
frem og tilbage. Grundejerforeningen ville acceptere 33 lejligheder, og der var
dialog med kommunen. Den 4. maj 2020 var der et feellesmade med D og folk fra
kommunen. Projektet og lejestrategien blev preaesenteret, og det blev beslut-

tet, at kommunen skulle kigge naermere pa projektet. Den 5. juni 2020 blev pro-
jektet principgodkendt af kommunen, og han ville gerne have, at grundejerfore-
ningen underskrev fuldmagten. Han mener ikke, at der maksimalt ma opferes
33 lejligheder. Efter deklarationen skal selskabet anleegge og betale for p-plad-
serne. Efter projektet er der 101 p-pladser, hvilket er 11 mere end selskabet er
forpligtet til. Dette er mere harmonisk. Selskabet kan godt stoppe ved 90 p-
pladser. Alle ma bruge p-pladserne.

D har forklaret, at han har boet det pageeldende sted siden 2007.

Han blev naestformand i grundejerforeningen i 2011. Han har veeret formand si-
den foraret 2019. Der er 2 ejerforeninger, der hver har en repraesentant i grunde-
jerforeningens bestyrelse. P4 et tidspunkt i januar 2019 leeste han en artikel i
Horsens Folkeblad om et mode i kommunen om almene boliger. Han blev in-
teresseret i det, da soklerne havde staet tomme siden 2007. Han kiggede pa He-
densted Kommunes hjemmeside under skonomiudvalget og sa punktet, herun-
der en ansegning fra Lejerbo. Han kunne ogsa se keobsprisen og overtagelsesda-
toen. Der stod ogsa, at Lejerbo skulle overtage p-keelderen. Den daveerende for-
mand, der var advokat, skrev til kommunen, at grundejerforeningen var ked af,
at p-keelderen var blevet solgt og ogsa over projektets omfang. De kiggede pa
det og diskuterede det i grundejerforeningen. Det pageeldende projekt blev ta-
get af dagsordenen med 1 times varsel.

Der var et mode 14 dage efter, hvor blandt andet borgmesteren og Lejerbo delt-
og. Under modet ville grundejerforeningen gerne beholde p-kaelderen, og man
ville ikke leegge grund til det projekterede antal p-pladser. Det oprindelige pro-



jekt var pa 33 lejligheder, 33 p-pladser i keelderen og 17 ovenpa. Det er ikke
grundejerforeningens kompetence at gore det. Projektet var et af punkterne pa
grundejerforeningens generalforsamling i 2019. Der var ikke nogen, der ville stotte
projektet. I foraret 2019 skrev kommunen til Juelsminde Kyst ApS og Lejerbo, at
man ikke ville indga i handlen. Juelsminde Kyst ApS skulle opna dispensation for
at kunne realisere projektet. Herefter hyrede grundejerforeningen en advokat. I
sommeren 2019 tilbed grundejerforeningen, at Juelsminde Kyst ApS kunne opfere
33 lejligheder. Deklarationen giver ret til at anleegge p-pladser som de 2 andre
steder. Man er lige partnere ud fra et generelt lighedsprincip.

Parternes synspunkter

Juelsminde Kyst ApS har i sit pastandsdokument anfert felgende:

4

ANBRINGENDER
Til stette for de nedlagte pastande gores det geeldende:

at sagsegte ifelge lokalplanen, grundejerforeningsvedtaegten for
grundejerforeningen og den tinglyste deklaration af 17.3.2010, er
forpligtet til at stille feellesareal til radighed for sagsegtes byggeri,
saledes at der i tilknytning hertil af sagsoger for dennes regning pa
feellesarealet kan etableres og anlaegges den nedvendige infrastruk-
tur i form af veje, stier, kloakker, forsyningsledninger, renovation,
beplantning mv.,

at sagsegers byggeprojekt er forhandsgodkendt af Hedensted Kom-
mune og overholder bade den geeldende lokalplan, vedtaegterne for
grundejerforeningen og den tinglyste deklaration af 17.3.2010,

at sagsegte er forpligtet til at underskrive den fremlagte fuldmagt til
ansggning om byggetilladelse,

at sagsogte ikke kan stille yderligere krav for at tiltreede den fremlagte
fuldmagt,

at sagsegte som ren chikane neegter at tiltreede den fremlagte fuld-
magt til ansegning om byggetilladelse, og ikke pa nogen made har
konkretiseret hvorfor sagsegte mener sig berettiget til at naegte at
imgdekomme sagsogers krav,



at denne adfeerd er erstatningspadragende og medferer, at sagsogte
og dennes bestyrelsesmedlemmer er erstatningsansvarlige ovf.
sagsoger,

at sagsogte og dennes bestyrelsesmedlemmer skal erstatte sagsogers
tab.

at der hverken civilretligt eller planretligt gaelder nogen ligheds-
grundseetning, som begraenser sagsogers byggeret og retten til at
rade faktisk over de nodvendige dele af sagsogtes feellesareal, her-
under ifht. den geeldende lokalplan, sagseogtes vedtaegter og den
tinglyste deklaration om feerdselsret og anleeg friarealer,

at sagsegte ikke kan stille krav om at sagsoger fremlaegger teknisk og
statisk dokumentation ifht. de bygge- og anlaegsarbejder, som skal
udferes pa sagsogtes feellesareal,

at de gkonomiske og forvaltningsmeessige konsekvenser af at sagso-
ger rader faktisk over sagsogtes feellesareal er reguleret i sagsogtes
vedtegter,

at sagseger ikke opnar nogen skonomisk fordel ved at rade faktisk
over sagsogtes faellesareal, eller i ovrigt nogen eksklusiv brugsret
hertil,

at alle medlemmer af sagsogte har ret til at rade over feellesarealer,
herunder dem sagsoger etablerer og bekoster,

at sagsegers faktiske raden over sagsogtes feellesareal ikke forringer
herlighedsveerdien af omradet,

at sagsegte og sagsegts medlemmer har veeret fuldt ud bekendt med,
at der pa et tidspunkt ville blive tale om at disponere feellesarealer-
ne til fordel for ejeren af sagseogers ejendomme, idet der er tinglyst
bade en vedtaegt og deklaration herom,

at sagseger er indtradt som pataleberettiget i deklaration om feerds-
elsret og anleeg friarealer,

Sagsoger bestrider i ovrigt sagsegtes anbringender

7

Grundejerforening Solsiden har i sit padstandsdokument anfert folgende:
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ANBRINGENDER

Juelsminde Kyst ApS onsker at disponere over et areal, som
Grundejerforening Solsiden ejer.

Enhver, som gnsker at disponere over et areal, som vedkommende ikke
har ejendomsretten til, kan ikke gennem en retssag kreeve raderetten over
arealet, medmindre vedkommende har en tinglyst ret til at dispo- nere
over arealet eller arealets ejer samtykker til, at vedkommende kan
disponere over arealet.

Den omstendighed, at Hedensted Kommune som planmyndighed har
vurderet, at byggeriet i skitseprojektet beskrives som veaerende inden for
rammerne af lokalplan 01.B23.01 (herefter “Lokalplanen”), eendrer ikke
ved dette. Det er Grundejerforeningens synspunkt, kommunens for-
handsvurdering snarere bekreefter, at Juelsminde Kyst ApS’ byggeprojekt
afheenger af, at selskabet kan disponere over Grundejerforeningens
feellesareal, idet kommunen anferer, “at projektet kan opni byggetilladelse, sd-
fremt... privatretlige forhold er afklaret”, jt. bilag D.

Juelsminde Kyst ApS har ikke en tinglyst ret til at rdde over feellesarealet

Det gores gaeldende, at Juelsminde Kyst ApS ikke har en tinglyst ret til at
rade over Grundejerforeningens faellesareal, hverken i henhold til Grun-
dejerforeningens vedteegter (bilag 5), deklarationen (bilag 6) eller Lokal-
planen (bilag 4), der er alle er tinglyst pa fellesarealet (matr.nr. £
Klakring By, Klakring).

Ingen af de neevnte dokumenter indeholder bestemmelser, der giver
Juelsminde Kyst ApS som medlem af Grundejerforeningen en ret til at
disponere over Grundejerforeningens feellesareal og seerligt ikke i et
videre omfang end Grundejerforeningens gvrige medlemmer.

Grundejerforeningens vedteaegter hviler oprindeligt pa en forudseetning
om, at bebyggelsen pa hver enkelt sokkelgrund ville veere nogenlunde
identisk, hvad angar bebyggelsens omfang, antallet af lejligheder mv.

og dermed den enkelte bygningens udnyttelse og belastning af feellesa-
realerne. Badde de forvaltningsmzessige befgjelser og de skonomiske for-
pligtelser og rettigheder, herunder fordeling af stemmer, bestyrelsespo-
ster og omkostninger, er baseret pa denne forudsaetning. Dette kommer
f.eks. til udtryk i vedteegternes punkt 6.2, 7.1, 7.3, 10.7 og

11.1 samt i de oprindelige byggetilladelser, jf. bilag A-C.



Grundejerforeningens vedtaegter indebeerer, at Grundejerforeningens
medlemmer skal stilles lige bade skonomisk og forvaltningsmeessigt.
Vedtaegterne regulerer derimod ikke en situation som denne, hvor én af
Grundejerforeningens medlemmer gnsker at foretage en mere intensiv
udnyttelse af omradet end Grundejerforeningens ovrige medlemmer,
herunder ved at anlaegge et storre parkeringsareal, opfore flere boligen-
heder samt flere etagekvadratmeter.

Hvis Juelsminde Kyst ApS ensker, at der i vedtaegterne optages
bestemmelser, som indremmer Juelsminde Kyst ApS en raderet over
Grundejerforeningens arealer, herunder i videre omfang end
Grundejerforeningens gvrige medlemmer, ma selskabet begeere
sporgsmalet behandlet pa den ordincere eller pa en ekstraordineer
generalforsamling, jf. vedtegternes punkt 10. Hvis Juelsminde Kyst
ApS gennemforer det planlagte byggeri uden stillingtagen til, hvilke
konsekvenser det skal have for de forvaltningsmeessige og skonomiske
rettigheder og forpligtelser, der tilkommer og pahviler
Grundejerforeningens medlemmer, vil dette fore til en tilsideseettelse af
den forudseetning/lighedsgrundseetning, som Grundejerforeningens
vedteegter hviler pa.

Det gores derfor geeldende, at Grundejerforeningens vedteegter (bilag 5)
ikke indrommer Juelsminde Kyst ApS en ret til at rade over
Grundejerforeningens areal i det omfang, som selskabet gnsker i
henhold til de nedlagte pastande og den fremlagte fuldmagt.

Videre gores det geeldende, at den fremlagte deklaration (bilag 6) heller
ikke indrommer Juelsminde Kyst ApS en ret til at rdde over
Grundejerforeningens areal i det omfang, som selskabet gnsker i
henhold til de nedlagte pastande og den fremlagte fuldmagt.

Deklarationen indeholder derimod en feerdselsret, hvorefter Grundejer-
foreningen skal tale, at der i forbindelse med fremtidigt byggeri af ma-
tr.nr. X, Y og Z, alle Klakring By, Klakring, pagar uhindret

feerdsel og opbevaring af materialer. Derudover indeholder deklaratio-
nen en forpligtelse for ejeren af X, Y og Z, alle Klakring By,

Klakring, til at feerdiggoere friarealerne med belaegning, kantsten, parke-
ring, graessaning, belysning og hegning pa feellesarealet inden for det
pa kortbilaget med skravering viste omrade.

Deklarationen indeholder derimod ingen bestemmelser, som tilleegger
ejeren af X, Y og Z, alle Klakring By, Klakring — det vil sige i dag
Juelsminde Kyst ApS —en ret til varigt at rdde over Grundejerforenin-



gens areal, herunder ved at anlaegge permanente parkeringspladser i
henhold til de nedlagte pastande eller den fremlagte fuldmagt.

Deklarationens formal er at sikre, at Grundejerforeningens feellesarealer
kan og skal feerdiggeres, men der kan ikke heraf udledes, at Juelsminde
Kyst ApS eller den til enhver tid veerende ejer af Juelsminde Kyst ApSs
ejendom har ret til at rdde faktisk over Grundejerforeningens feellesareal
til brug for etablering af de parkeringspladser, som Juelsminde Kyst ApS
ensker i henhold til de nedlagte pastande og den fremlagte fuldmagt.

Juelsminde Kyst ApS er desuden ikke pataleberettiget i henhold til
deklarationen. Det gores geeldende, at en pataleret ikke overgar til den
nye ejer ved ejerskifte, nar den til enhver tid veerende ejer ikke er indsat
som pataleberettiget. Det er derfor Grundejerforeningens synspunkt, at
Juelsminde Kyst ApS ikke kan patale deklarationens indhold over for
Grundejerforeningen.

For sa vidt angar Lokalplanen (bilag 4), der er tinglyst pa ejendomme-
ne, bemeerkes det, at en lokalplan ikke kan regulere ejerforhold. Lokal-
planen kan derfor heller ikke indremme Juelsminde Kyst ApS en ret til
at rdde over Grundejerforeningens feellesareal.

Lokalplanen fastseetter i § 7, stk. 2, at bebyggelsesprocenten for omradet
som helhed ikke ma overstige 38. Bestemmelsen kan ikke fortolkes pa
den made, at Juelsminde Kyst ApS har ret til at anvende de byggeretter,
som Grundejerforeningen eller dennes medlemmer ikke har anvendt.
Byggeretterne m4, nar der ikke er holdepunkter for andet, fordeles lige
mellem ejerne af sokkelgrundene eller anvendes af den samlede med-
lemskreds til opferelsen af f.eks. bebyggelse pa de feelles friarealer i
overensstemmelse med Lokalplanens § 10, stk. 3, der henviser til § 7.

Det gores desuden geeldende, at ingen af de tinglyste dokumenter, her-
under hverken Lokalplanen, vedtaegterne eller deklarationen indrem-
mer Juelsminde Kyst ApS en ret til at anvende omradets sidste ledige
bygge- retter pa bekostning af Grundejerforeningen og dens medlemmer.
Dokumenterne indrgmmer som naevnt heller ikke Juelsminde Kyst ApS
en ret til at rade over Grundejerforeningens faellesareal.

Safremt Retten i Horsens finder, at Juelsminde Kyst ApS har ret til at
anven- de omrddets sidste ledige byggeretter pa bekostning af
Grundejerforeningens ovrige medlemmer, ma Juelsminde Kyst ApS
anleegge de 52 ekstra parkeringspladser, der kreeves for at opfylde
Lokalplanens parkeringsnorm, andre steder end pa
Grundejerforeningens feellesareal. Dette kan ske ved at opkebe et
neerliggende areal, indga aftale om at udbygge



parkeringskalderen eller indga aftale med Grundejerforeningen om er-
hvervelse af retten til at anleegge yderligere parkeringsarealer pa ter-
reen.

Der foreligger ingen aftale om, at Juelsminde Kyst ApS kan radde over feellesarealet

Det gores gaeldende, at Juelsminde Kyst ApS og Grundejerforeningen
ikke har aftalt, at selskabet kan rdde over Grundejerforeningens areal.
Flertallet i Grundejerforeningens bestyrelse har tilbudt, at Juelsminde
Kyst ApS kan etablere de parkeringspladser pa Grundejerforeningens
areal, som i henhold til Lokalplanens parkeringsnorm er nedvendige
ved etableringen af 33 lejligheder, jf. bilag 7, side 29.

Nar Juelsminde Kyst ApS ikke kan acceptere Grundejerforeningens
tilbud, star det selskabet frit for at begaere spergsmalet behandlet pa
Grundejerforeningens generalforsamlingen i overensstemmelse med
vedtaegternes punkt 10. Dette har Juelsminde Kyst ApS ikke gjort.

Det bemeerkes, at Grundejerforeningens generalforsamling foruden Ju-
elsminde Kyst bestar af to andre medlemmer af Grundejerforeningen,
nemlig af Ejerforeningen Kystvej 21, 23 og 25 og Ejerforeningen 15, 17 og
19. Spergsmalet om Juelsminde Kyst ApS’ ret til at udnytte omradets
sidste ledige byggeretter og etablere parkeringspladser pa
Grundejerforeningens feellesareal har veeret behandlet pa begge
ejerforeningers generalforsamlinger, hvor der alene har veeret udtrykt
opbakning til, at Juelsminde Kyst ApS kan anleegge 17 parkeringspladser
pa terreen som Grundejerforeningens ovrige medlemmer.

Grundejerforeningen har tilbudt, at Juelsminde Kyst ApS kan udnytte lige
sd mange af omrddets byggeretter som Grundejerforeningens ovrige
medlemmer og etablere de faciliteter pa Grundejerforeningens feellesareal,
som er nodvendige for udnyttelsen af disse byggeretter, herunder ved at
anlegge 17 parkeringspladser pa terreen, jf. bilag 7, side 29.

De 52 ekstra parkeringspladser, som Juelsminde Kyst ApS ensker at
opfere pa terreen i henhold til de nedlagte pastande og den fremlagte
fuldmagt, har ingen af Grundejerforeningens gvrige medlemmer kunne
tinde opbakning til blandt deres medlemmer. Grundejerforeningen ser
derfor hverken berettiget eller forpligtet til at imedekomme Juelsminde
Kyst ApSs byggeprojekt, nar Grundejerforeningens generalforsamling
hverken har godkendet eller kan forvente at godkende, at Juelsminde Kyst
ApS indrommes adgang til at anleegge 52 flere parkeringspladser end
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Grundejerforeningens ovrige medlemmer pa Grundejerforeningens are-
al.

Grundejerforeningen udger et administrativt og organisatorisk feelles-
skab mellem Grundejerforeningens medlemmer. Da A ApSs

nedlagte pastande indebeerer, at Juelsminde Kyst ApS begunstiges
okonomisk og pa bekostning af Grundejerforeningens gvrige medlemmer,
ser Grundejerforeningen sig ikke berettiget til at indga en aftale om, at
Grundejerforeningen skal anerkende Juelsminde Kyst ApSs nedlagte
pastande.

Da udnyttelsen af omradets byggeretter og etablering af parkerings-
pladser pa feellesarealet udger en selvsteendig ekonomisk veerdi, kan
Grundejerforeningen risikere at blive modt med et synspunkt fra dens
ovrige medlemmer om, at Juelsminde Kyst ApS vederlagsfrit og pa
bekostning af Grundejerforeningens ovrige medlemmer har faet ret til
vederlagsfrit at disponere over rettigheder, som har en skonomisk veerdi.
Risikoen mindskes ikke af, at Grundejerforeningens ovrige medlemmer
vil opleve, at omfanget af gronne friarealer, der bidrager til omradets
herlighedsvaerdi, mindskes uforholdsmaessigt, hvis Juelsminde Kyst ApSs
anleegger flere parkeringspladser pa terreen end oprindeligt tilteenkt.

Det skal desuden bemeerkes, at boligbebyggelsen og parkeringspladser-
ne skal opferes oven pa den parkeringskalder, der delvist er beliggen-
de matr.nr. £, Klakring By, Klakring, og som Grundejerforeningen

har adkomst til. Soklerne, der i dag er etableret pa sokkelgrundene
tilherende Juelsminde Kyst ApS, er opfert, saledes at soklerne danner
keelderens veegge, herunder vaegge til keelderrum og parkeringsareal.
Juelsminde Kyst ApS har ikke fremlagt dokumentation for, at
parkeringskeelderen rent teknisk kan beere, at der anlaegges flere
parkeringspladser pa terreen og flere etagekvadratmeter end oprindeligt
tilteenkt, da parkeringskaelderen blev bygget. Uden beherig
dokumentation herfor er det Grundejerforeningens synspunkt, at denne
ikke kan tilpligtes at underskrive den fremlagte fuldmagt.

Pa baggrund af ovenstdende bemeerkninger gores det geeldende, at
Grundejerforeningen skal frifindes for de nedlagte pastande.

Derudover bestrider Grundejerforeningen, at dennes adfeerd i sagen er
erstatningspadragende, og at Grundejerforeningen og dennes bestyrel-
sesmedlemmer er erstatningsansvarlige overfor Juelsminde Kyst ApS.
Juelsminde Kyst ApS anbringender herom ses ikke at have betydning for
de af Juelsminde Kyst ApS nedlagte pastande.

4
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Parterne har under hovedforhandlingen neermere redegjort for deres opfattelse
af sagen.

Rettens begrundelse og resultat

Hverken efter lokalplanen, grundejerforeningsvedteegten for Grundejerforenin-
gen Solsiden eller den tinglyste deklaration af 17. marts 2010 kan der stilles krav
om, at Juelsminde Kyst ApS kun ma bebygge et tilsvarende antal lejligheder

som de allerede opforte lejligheder, og det ma leegges til grund, at den anforte
bebyggelsesprocent ikke vil blive overskredet i forbindelse med byggeriet. Her-
efter, og da Juelsminde Kyst ApS mé anses som veerende indtradt som patale-
berettiget efter deklarationen, gives der Juelsminde Kyst ApS medhold i de
nedlagte pastande, idet det, der i ovrigt er anfert, ikke kan fore til et andet re-
sultat.

Sagsomkostningerne er efter sagens verdi, forleb og udfald fastsat til deekning af
advokatudgift med 50.000 kr. og retsafgift med 13.500 kr., i alt 63.500 kr. Ju-
elsminde Kyst ApS er momsregistreret.

THI KENDES FOR RET:

Grundejerforening Solsiden skal anerkende, at Juelsminde Kyst ApS som

tinglyst ejer af ejendommene matr.nr. X, Y og Z, Klakring By, Kla-

kring [...], i forbindelse sagsogers ansggning om byggetilladelse til opforelse af
tre nye punkthusbebyggelser pa ejendommene, har ret til som bygherre for egen
regning at ansege om tilladelse til at etablere og anleegge den til brug for
ejendommenes opferelse nodvendige infrastruktur i form af veje, stier, kloakker,
forsyningsledninger, renovation, be- plantning mv. pa den del af det af sagsogte
ejede feellesareal matr.nr. £, Klakring By, Klakring, [...] som fremgar af bilag 10,
s. 3 og afgreenset af det pa kortbilaget til bilag 6 med rodt skraverede
grundareal, herunder at efterkomme de eventuelle krav, som Hedensted Kom-
mune matte stille til ansegningen, samt at udnytte en pa grundlag heraf med-
delt byggetilladelse, saledes at den nedvendige infrastruktur etableres og an-
leegges sa denne arkitektonisk fremstar i harmoni med eksisterende bebyggelse
indenfor omradet omfattet af lokalplan nr. 01.B23.01 (for et boligomrade ved
Kysthospitalet i Juelsminde), jf. § 10, stk. 1 i lokalplanen.

Grundejerforening Solsiden tilpligtes som tinglyst ejer af ejendommen (feel-
lesareal) matr.nr. £, Klakring By, Klakring, [...] at underskrive den som bilag 9
fremlagte fuldmagt (ansegning om byggetilladelse).
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Grundejerforening Solsiden skal til Juelsminde Kyst ApS betale sagsomkostninger
med 63.500 kr.

Belobet skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.



VESTRE LANDSRET
DOM

afsagt den 14. januar 2022

Sag BS-16355/2021-VLR
(6. afdeling)

Grundejerforeningen Solsiden
(advokat Jesper Frank Laursen)

mod

Juelsminde Kyst ApS
(advokat Peter Hyldahl Ebbesen)

Retten i Horsens har den 30. marts 2021 afsagt dom i 1. instans (sag BS-
27444/2020-HRS).

Landsdommerne Jon Esben Hvam, Stig Glent-Madsen og Claus Rohde har del-
taget i ankesagens afgorelse.

Pastande
Appellanten, Grundejerforeningen Solsiden, har nedlagt pastand om frifindelse
over for indsteevnte, Juelsminde Kyst ApS’, pastande 1 og 2.

Juelsminde Kyst ApS har nedlagt felgende pastande:

Pastand 1:

Grundejerforeningen Solsiden skal anerkende, at Juelsminde Kyst ApS som
tinglyst ejer af elendommene matr.nr. X, Y og Z, Klakring By, Klak-

ring [...], i forbindelse Juelsminde Kyst ApS’ anseogning om byggetilladelse til
opforelse af tre nye punkthusbebyggelser pa ejendommene i henhold til
skitseprojekt af 16.4.2020, jt. bilag 10, har ret til som bygherre for egen regning
at ansgge om tilladelse til at etable-



re og anleegge den til brug for ejendommenes opferelse nedvendige infrastruk-
tur i form af veje, stier, kloakker, forsyningsledninger, renovation, beplantning
mv. pa den del af det af Grundejerforeningen Solsiden ejede feellesareal matr.nr.
£, Klakring By, Klakring, [...], som fremgar af bilag 10, side 3, og afgraenset af
det pa kortbilaget til bilag 6 med rodt skraverede grundareal, samt at Juelsminde
Kyst ApS har ret til at udnytte en pa grundlag heraf meddelt byggetilladelse,
saledes at den nedvendige infrastruktur etableres og anlegges, sa denne
arkitektonisk fremstar i harmoni med eksisterende bebyggelse inden for omradet
omfattet af lokalplan nr. 01.B23.01 (for et boligomrade ved Kysthospitalet i
Juelsminde), jf. § 10, stk. 1 i lokalplanen.

Pastand 2:
Stadfaestelse.

Grundejerforeningen Solsiden har ikke haft bemaerkninger til Juelsminde Kyst
ApS’ @endrede formulering af pastand 1.

Supplerende sagsfremstilling
Under ankesagen er der fremlagt yderligere bilag, herunder deklaration af 3.
februar 2010 om parkering og depotrum med rids af parkeringskalderen.

Forklaring
D har som vidne afgivet supplerende forklaring.

D har forklaret, at han har veeret ansat i kriminalpolitiet i 41 ar.

Han bor fortsat samme sted. Han opherte som formand for Grundejerforenin-
gen Solsiden i foraret 2021. Efter den 19. januar 2019, hvor der havde veeret
mede i kommunens gkonomiudvalg, var der en omtale i den lokale avis. Det
fremgik bl.a., at p-keelderen skulle overtages af Lejerbo, hvilket undrede
beboerne i ejerforeningen. Den daveerende formand skrev derfor til
borgmesteren inden byraddsmedet i slutningen af januar. Grundejerforeningen
havde efterfolgende to mader — et med henholdsvis borgmesteren og
kommunaldirektoren og et med Lejerbo. Under modet med borgmesteren
blev det klarlagt, at der var et problem i forhold til p-keelderen, og kommunen
trak sig derfor fra de fortsatte forhandlinger.

I december 2019 blev han kontaktet af C, som forelagde ham et nyt

projekt, hvilket indebar privat udlejning af 60 lejligheder. C medbragte ogsa en
fuldmagt til underskrift, der omhandlede anleeg af p-pladser. Efterfolgende
oplyste grundejerforeningens advokat, at foreningen ikke var forpligtet til at
underskrive. Beboerne vil gerne have bygget pa grunden. I dag fremstar sok-
kelgrundene som uferdige, og der leber vand ind i kaelderrummene.



Den 26. maj 2011 blev den forste bestyrelse valgt i foreningen. Bygherren var
dengang gaet konkurs.

Anbringender
Parterne har i det veaesentlige gentaget deres anbringender for byretten.

Landsrettens begrundelse og resultat

Af det skitseprojekt, som Hedensted Kommune har forhandsvurderet den 15.
juni 2020, fremgar, at der etableres 60 lejligheder med et samlet etagemeterareal
pa 5445 pa Juelsminde Kyst ApS’ sokkelgrunde. Ifolge parkeringsnormen er
udgangspunktet herefter krav om etablering af 90 parkeringspladser. Det frem-
gar af parkeringsanalysen af 16. april 2020, der er en del af skitseprojektet, at
der samlet forventes etableret 101 parkeringspladser i forbindelse med bebyg-
gelsen af sokkelgrundene, hvoraf 33 pladser er i parkeringskalderen.

De yderligere parkeringspladser, som skal etableres i forbindelse med
Juelsminde Kyst ApS’ bebyggelse af sokkelgrundene, skal efter skitseprojektet
placeres pa Grundejerforeningen Solsidens ejendom. Grundejerforeningen har
neegtet at give tilladelse hertil bl.a. under henvisning til, at Juelsminde Kyst
ApS’ udnyttelse af grundejerforeningens areal i givet fald vil udgere et brud pa
lig- hedsgrundseetningen, da Juelsminde Kyst ApS’ anvendelse af feellesarealet
klart vil adskille sig fra de to ovrige medlemmer af grundejerforeningen, som
hver iseer har etableret parkeringspladser svarede til parkeringsnormen for 33
boliger.

Dommerne Jon Esben Hvam og Claus Rohde udtaler herefter:

Der foreligger ingen aftale mellem parterne, der giver Juelsminde Kyst ApS ret
til at rade over arealet, som tilherer Grundejerforeningen Solsiden.

Af servitut, som den 17. marts 2010 er tinglyst pa grundejerforeningens areal,
fremgar bl.a., at ejeren af de omhandlede sokkelgrunde forpligter sig til at feer-
diggore friarealerne med beleegning, kantsten, parkering, greesslaning, belys-
ning og hegning pa feellesarealet inden for det pa kortbilaget med skravering
viste omrade i takt med, at byggerierne gennemfores. Det vedlagte kortbilag er
et rids med skravering af det areal, der ligger omkring og i forbindelse med
sokkelgrundene.

Vi finder ikke, at servitutten, som efter sin ordlyd alene paleegger ejeren af sok-
kelgrundene en pligt til at feerdiggere friarealerne omkring punkthusene og

dermed ogsa udgiften hertil, giver Juelsminde Kyst ApS en ret til at etablere et
antal parkeringspladser pa grundejerforeningens areal, der klart overstiger det
antal pladser, som de gvrige medlemmer af foreningen hver iseer har etableret,
og som grundejerforeningen har accepteret. Det forhold, at servitutten ikke in-



deholder begraensninger for byggeriet pa sokkelgrundene eller byggeriets

nermere udformning, kan ikke fore til et andet resultat. Ordlyden af forenin-
gens vedteegter kan heller ikke fore til et andet resultat. Vi stemmer derfor for
at frifinde Grundejerforeningen Solsiden for Juelsminde Kyst ApS’ pastande.

Dommer Stig Glent-Madsen udtaler:

Juelsminde Kyst ApS kan i overensstemmelse med forhdndsvurderingen fra
Hedensted Kommune forvente at opna byggetilladelse til skitseprojektet, der
bl.a. indeholder 60 boliger. Boligerne opferes pa sokkelgrundene, og grundejer-
foreningen kan derfor ikke stille krav om, at der pa sokkelgrundene opferes
feerre boligenheder eller anvendes feerre etagemeter svarende til forholdene hos
de ovrige medlemmer af grundejerforeningen.

Af servitut af 17. marts 2010 fremgar bl.a., at ejeren af sokkelgrundene forpligter
sig til at feerdiggore friarealerne med parkering mv. pa feellesarealet inden for
det skraverede omrade i takt med, at byggerierne gennemfores. Af det vedlagte
rids fremgar, at det skraverede omrade ligger omkring og i forbindelse med
sokkelgrundene.

Af grundejerforenings vedtaegter pkt. 5 om feellesarealer fremgar bl.a., at feel-
lesarealets endelige udstreekning og udformning fastleegges etapevis i forbin-
delse med omradets udstykning og bebyggelse. Endvidere anlaegges feellesarea-
let etapevis i forbindelse med, at de pageeldende ejendomme bebygges, etable-
res og bekostes af bygherren.

Efter det ovenfor anferte finder jeg, at der ikke kan antages at veere sdidanne
begreensninger i Juelsminde Kyst ApS’ ret til at etablere et storre antal
parkeringspladser pa den skraverede del af feellesarealet i og omkring
sokkelgrundene, at grundejerforeningen er berettiget til at naegte, at
feellesarealet stilles til radighed som anfert i pastanden. Jeg stemmer derfor for
at tage Juelsminde Kyst ApS’ pastand 1 til felge og dermed for at stadfeeste
byrettens afgorelse, herunder i overensstemmelse med den aendrede
formulering af pastand 1.

Der afsiges dom i overensstemmelse med stemmeflertallet.

Efter sagens udfald skal Juelsminde Kyst ApS i sagsomkostninger for begge
retter betale 99.032,20 kr. til Grundejerforeningen Solsiden. 85.000 kr. af belgbet
er til deekning af udgifter til advokatbistand inkl. moms, 13.500 kr. til retsafgift
og 532,20 kr. til deekning af udgift til vidnet. Ud over sagens veerdi er der ved
fastseettelsen af belobet til advokat taget hensyn til sagens omfang og hovedfor-
handlingens varighed.



THI KENDES FOR RET:

Grundejerforeningen Solsiden frifindes.

I sagsomkostninger for begge retter skal Juelsminde Kyst ApS inden 14
dage betale 99.032,20 kr. til Grundejerforeningen Solsiden. Belobet
forrentes efter rentelovens § 8 a.
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