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Planklagenavnets afggrelse af 11. november 2022, j.nr. 22/07611

Ophaevet og hjemvist kommunes afslag pa godkendelse af en grundejerforenings vedtegter efter
planlovens § 15, stk. 2, nr. 17, da kommunens indsigelse ikke var begrundet med de opgaver, som
foreningen var palagt i henhold til lokalplanen, hvorfor kommunen ikke havde en planlaegnings-

maessig interesse i at afsla godkendelse.

Sagen vedrgrte godkendelse af vedtaegter for en
grundejerforening, som var blevet godkendt pa
den stiftende generalforsamling den 27. april
2021 med andringer vedtaget pa ekstraordinar-
generalforsamling den 26. august 2021. Grund-
ejerforeningen var beliggende i et omrade omfat-
tet af Stevns Kommunes lokalplan nr. 184, der
bestemte, at grundejerforeningen var ansvarlig
for/skulle foresta drift og vedligeholdelse af de
private felles veje, stier, grenne omrader samt
regnvandssystemet og andre fellesanlaeg inden
for lokalplanomradet. Det var endvidere bestemt,
at grundejerforeningens vedtaegter og endringer
heraf skulle godkendes af kommunen. E, der var
ejer af matr.nr. 1 og havde udstykket parcellerne
i lokalplanomradet, ejede de felles naturarealer,
veje og tekniske anleeg mv., der blev etableret i
forbindelse med byggemodningen og overdraget
til grundejerforeningens videre drift og pleje, nar
byggemodningen var gennemfgrt i overensstem-
melse medkgbsaftalerne. Grundejerforeningens
vedteegter gav bl.a. — i en tidshegreenset periode —
en raekke befgjelser, herunder vetoret, til denne
enhver tid veerende ejer af matr.nr. 1. Befgjel-
serne indebar f.eks., at E skulle godkende &ndrin-
ger af faelles naturarealer og aendringer af grund-
gjerforeningens vedtaegter mv. Derudover fik E
ogsa ret — men ikke pligt — til at veere medlem af
grundejerforeningen, ligesom vedkommende
kunne udpege et bestyrelsesmedlem. Stevns
Kommune meddelte den 25. maj 2022 med hen-
visning til planlovens § 15, stk. 2, nr. 17, og lo-
kalplanen afslag pa godkendelse af grundejerfor-
eningens vedteegter. Kommunen begrundende af-
slaget med, at flere af bestemmelserne gav den til

enhver tid veerende ejer af matr.nr. 1 ret til at veere
medlem af grundejerforeningen, herunder for-
eningens bestyrelse, samt pataleret i forhold til
endring af vedtegterne. Afgarelsen blev pakla-
get af grundejerforeningen og udstykkeren, der
bl.a. anfgrte, at kommunen ikke havde en plan-
leegningsmaessig interesse i at give afslag pa god-
kendelse af vedtaegterne. Planklagenavnet (for-
manden) lagde til grund, at der i en lokalplan kan
fastsaettes bestemmelser om kommunens godken-
delse af en grundejerforenings vedteegter og &n-
dringer heri. Neevnet fandt, at anvendelsesomra-
det for kommunens godkendelse og vetoret ma
anses for snaver og begranset til de situationer,
hvor vedtaegten er i strid med lokalplanen, eller
hvor forhold, der reguleres i vedtaegten, i gvrigt
har en planleegningsmassig relevans, f.eks. fordi
vedtaegtsbestemmelsen har betydning for, at
grundejerforeningen kan fungere pa en hensigts-
maessig made til opfyldelse af de formal, der er
beskrevet i lokalplanen. Naevnet fandt ikke, at
kommunen med den angivne begrundelse havde
haft hjemmel til at afsla godkendelse af vedtaeg-
terne. Naevnet lagde herved vaegt pa, at de an-
givne vedtaegtshestemmelser ikke havde betyd-
ning for foreningens muligheder for at lgse de
drifts- og vedligeholdelsesopgaver, som forenin-
gen var palagt i henhold til lokalplanen. Kommu-
nen havde derfor ikke en planleegningsmaessig in-
teresse i at kreeve, at vedtegterne skulle inde-
holde bestemmelser, der sikrede, at ejendommene
i den midlertidige anlegsfase fik en forholds-
maessig andel i rettigheder og pligter. Planklage-
naevnet ophavede herefter afggrelsen og hjemvi-
ste sagen til fornyet behandling.

Kommentar: Afggrelsen er udtryk for, at kommunens afggrelse af Planklagenavnet er anset for ud-
tryk for magtfordrejning, idet godkendelsesbefgjelsen af grundejerforeningens vedtaegter ikke kan
bruges til at gare indsigelser mod forhold, der ikke kan reguleres ved lokalplan.
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Afgorelse i klagesag om Stevns
Kommunes afslag pa godkendelse af
vedtaegter for en grundejerforening

22/07611

Stevns Kommune gav den 25. maj 2022 afslag pa godkendelse af vedtaegter for
grundejerforeningen inden for et omrade omfattet af lokalplan nr. 184, Nicolinelund etape 3.1.

Grundejerforeningen og udstykkeren af omradet har klaget over afggrelsen.

| denne afggrelse har Planklagenavnet behandlet falgende spargsmal:
e Om kommunen har haft hjemmel til at give afslag pa godkendelse af vedtaegterne.

Planklagenaevnet ophaever afgarelsen og hjemviser sagen til fornyet behandling i kommunen.
Det betyder, at kommunens afggrelse ikke laengere gaelder.

1. Sagens oplysninger
1.1 Ejendommen og lokalplanen for omrddet

Klagen vedrgrer vedtaegterne for grundejerforeningen Nicolinelund 2, som blev godkendt pa
den stiftende generalforsamling den 27. april 2021 med andringer vedtaget pa ekstraordinaer
generalforsamling den 26. august 2021.

Ejeren af [matr.nr.1], som har udstykket parcellerne i lokalplanomradet, ejer de felles
naturarealer, veje og tekniske anlaeg mv., der etableres i forbindelse med byggemodningen og
overdrages til grundejerforeningens videre drift og pleje, nar byggemodningen er gennemfert i
overensstemmelse med kgbsaftalerne.

Vedtaegterne giver bl.a. - indtil senest tre ar efter den samlede udvikling og etablering af
etapen/omradet er gennemfart - en raekke befgjelser/rettigheder, herunder vetoret, til den
enhver tid veerende ejer af [matr.nr.1]. Befojelserne indebaerer f.eks., at ejeren af [matr.nr.1]
skal godkende &ndringer af feelles naturarealer og aendringer af grundejerforeningens
vedtaegter mv, jf. § 21.1. Derudover far ejeren ogsa ret - men ikke pligt - til at vaere medlem af
grundejerforeningen, jf. 8 4.2, ligesom at vedkommende kan udpege et bestyrelsesmedlem, jf.
§15.3.

Grundejerforeningen for omradet er omfattet af lokalplan nr. 184, Nicolinelund etape 3.1.[1]
Lokalplanen fastsaetter falgende i 8 12 om grundejerforeninger:

12.1.1 Alle grundejere i lokalplanomrddet har pligt til at tage medlemskab af en nyetableret
grundejerforening, der decekker lokalplanens omrdde. | forbindelse med kommende lokalplaner i de
tilstadende omrdder, md det pdregnes, at der skal optages yderligere grundejere i
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grundejerforeningen.

§ 12.1.2 Grundejerforeningen er ansvarlig for/skal forestd drift og vedligeholdelse af de private
feellesveje, stier, granne omrdder samt regnvandssystemet og andre feellesanlceg indenfor
lokalplanomrddet.

§ 12.1.3 Grundejerforeningens vedteegter og cendringer heraf, skal godkendes af Stevns Kommune.
§ 12.1.4 Grundejerforeningen skal oprettes, senest ndr Stevns Kommune kreever det.

§ 12.1.5 Grundejerforeningen har pligt til vederlogsfrist at tage skade pd vej- og stiarealer, feelles
gronne omrdder samt regnvandssystem og andre feellesanlceg.

1.2 Afgorelsen, der er klaget over

Kommunen gav den 25. maj 2022 afslag pa godkendelse af vedtaegter for grundejerforeningen
inden for et omrade omfattet af lokalplan nr. 184, Nicolinelund etape 3.1.

Kommunen gengav og henviste i afggrelsen til planlovens § 15, stk. 2, nr. 17, samt lokalplanens
§812.1.1-12.1.5 om grundejerforeningen. Som begrundelse for afslaget anferte kommunen
folgende:

Begrundelse

Flere af bestemmelserne i vedtoegterne giver den til enhver tid veerende ejer af [matr.nr.1],
pdtaleret pd flere omrdder, herunder pdtaleret i forhold til cendring af vedtcegterne. Derudover har
den til enhver tid vaerende ejer ret til at vaere medlem af grundejerforeningen, herunder veere
medlem af selve grundejerforeningens bestyrelse.

Lovbemcerkningerne til 2002 - cendringsloven foreskriver, at kommunen skal sikre, at der
fastscettes bestemmelser som sikrer, at ejendommene fdr en forholdsmcessig andel i rettigheder og

pligter.

Stevns Kommune kan pé denne baggrund ikke godkende den del af vedtcegterne, som giver
[matr.nr.1] andre rettigheder end de avrige medlemmer af grundejerforeningen.

Flere af bestemmelserne henviser til bilag, som supplerer den enkelte bestemmelse. Da bilagene
ikke er tinglyst, er det ikke muligt for Stevns Kommune at tage stilling til disse bestemmelser.

Derudover skal Stevns Kommune gare opmaerksom pd, at Stevns Kommune kun godkender de dele
af vedteegterne, som omhandler de arbejds- og ansvarsopgaver, som er beskrevet i lokalplanens §
12.1.2 eller som har betydning for grundejerforenings opfyldelse af de formdl og opgaver, som
kommunen har pdlagt foreningen gennem lokalplanen.

Stevns Kommune skal med henvisning til ovenstdende gare opmeerksom pd, at det ikke har veeret
muligt at foretage en hensigtsmaessig gennemgang af de fremsendte vedteegterne i forhold til
Planlovens § 42. Ved fremsendelse af nye vedteegter kan der derfor veere bestemmelser der ikke
kan godkendes, hvis disse viser sig at veere i strid med lokalplan 184.

1.3 Klagen og bemcerkningerne hertil
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Planklagenavnet har under sagens behandling modtaget de dokumenter vedrgrende sagens
indhold, der fremgar af Bilag 1 sidst i denne afggrelse.

Planklagenaevnet modtog klagerne fra kommunen den 13. juli 2022.

Klagerne og de bemaerkninger, der er modtaget i klagesagen, er alene kort gengivet i
afgerelsen, men de er indgaet i sagsbehandlingen i deres helhed.

2. Planklagenaevnets bemaerkninger og afgerelse
2.1 Planklagencevnets kompetence

Planklagenavnet kan tage stilling til retlige spergsmal i forbindelse med en kommunes
afgerelse efter planloven, jf. lovens 8 58, stk. 1, nr. 3.[2]

Retlige spergsmal omfatter alle spgrgsmal om lovligheden eller gyldigheden af trufne
afgerelser, herunder fortolkning eller forstaelse af lovbestemmelser samt overholdelse af
almindelige forvaltningsretlige grundsaetninger.

2.2 Godkendelse af grundejerforeningens vedtegter
2.2.1 Klagerne

Det fremgar af klagerne, at kommunen ikke har hjemmel til at give et afslag pa godkendelse af
vedtaegterne, da kommunen ikke har haft en planlaegningsmaessig interesse i at naegte
godkendelsen. Klagerne henviser i den forbindelse til, at kommunen i forbindelse med
lokalplanlaegning af byomdannelsesomrader kan stille krav omkring oprettelse af
grundejerforeninger, medlemspligt og foreningers ret og pligt til at foresta etablering, drift og
vedligeholdelse af feellesarealer og feellesanleeg. Kommunen skal i den forbindelse godkende
en grundejerforenings vedtaegter for at sikre sig, at vedtaegterne efterlever
lokalplanbestemmelserne.

2.2.2 Generelt om grundejerforeninger

Der kan i en lokalplan optages bestemmelser om bl.a. oprettelse af grundejerforeninger for
nye haveboligomrader, erhvervsomrader, omrader for fritidsbebyggelse eller
byomdannelsesomrader, herunder om medlemspligt og om foreningens ret og pligt til at
foresta etablering, drift og vedligeholdelse af fellesarealer og faellesanlaeg, jf. planlovens § 15,
stk. 2, nr. 17.

Kommunen kan ogsa fastsaette bestemmelser om, at grundejerforeningens vedtaegter eller
andringer heri skal godkendes af kommunen.[3]

Grundejerforeninger er foreninger oprettet pa et privatretligt grundlag. En kommune har ikke
efter planloven eller lokalplaner ret eller pligt til at godkende eller afvise etableringen af
grundejerforeninger. Hvis en lokalplan indeholder en bestemmelse herom, har en kommune
imidlertid kompetence til at godkende vedteegter for en grundejerforening, hvoraf det fremgar,
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at grundejerforeningen daekker lokalplanens omrade. En sadan godkendelse har den
konsekvens, at foreningen far rettigheder og pligter som grundejerforening i
overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser herom.

2.2.3 Planklagencevnets vurdering

Lokalplanen fastseetter i § 12.1.3, at grundejerforeningens vedteegter og aendringer heraf skal
godkendes af Stevns Kommune.

Det er som naevnt ovenfor antaget, at der i en lokalplan kan fastsaette bestemmelser om
kommunens godkendelse af en grundejerforenings vedtaegter og sendringer heri.

Planklagenzvnet finder, at anvendelsesomradet for kommunens godkendelse og vetoret ma
anses for snaever og begranset til de situationer, hvor vedtaegten er i strid med lokalplanen,

eller hvor forhold, der reguleres i vedtaegten, i @vrigt har en planlaegningsmaessig relevans, f.

eks. fordi vedtaegtsbestemmelsen har betydning for, at grundejerforeningen kan fungere pa

en hensigtsmaessig made til opfyldelse af de formal, der er beskrevet i lokalplanen.[4]

Kommunen har givet afslag pa godkendelse af vedtaegterne med henvisning til, at flere af
bestemmelserne giver den til enhver tid vaerende ejer af [matr.nr.1], ret til - i en tidsbegraenset
periode - at veere medlem af grundejerforeningen, herunder foreningens bestyrelse, samt
pataleret i forhold til &@ndring af vedtaegterne.

Det fremgar af sagens oplysninger, at ejeren af [matr.nr.1], har udstykket parcellerne i
lokalplanomradet. Ejeren af [matr.nr.1] ejer de faelles naturarealer, veje og tekniske anlaeg mv.,
der etableres i forbindelse med byggemodningen og overdrages til grundejerforeningens
videre drift og pleje, ndr byggemodningen er gennemfart i overensstemmelse med
kgbsaftalerne.

Planklagenaevnet finder, at kommunen ikke med den angivne begrundelse har hjemmel til at
afsla godkendelse af vedtaegterne. Naevnet laegger herved vaegt pa, at de angivne
vedtaegtsbestemmelser efter naevnets opfattelse ikke har betydning for foreningens
muligheder for at lgse de drifts- og vedligeholdelsesopgaver, som foreningen er palagt, jf.
lokalplanens § 12.1.2. Naevnet finder pa den baggrund, at kommunen ikke har en
planleegningsmaessig interesse i at kraeve, at der i vedteegterne fastseettes bestemmelser, der
sikrer, at eiendommene i den midlertidige anlaegsfase far en forholdsmaessig andel i
rettigheder og pligter.

Kommunen har givet afslag pa godkendelse af vedtaegterne med henvisning til
bemarkningerne til aandringslov nr. 103/2002.[5]

Af bemaerkningerne til &ndringsloven fremgar bl.a. falgende:

[.]

Det er grundejerne, som skal vaere medlem af foreningen og varetage de fcelles interesser. |
vedteegterne md der fastscettes bestemmelser, der sikrer, at ejendommene fdr en forholdsmeessig
andel i rettigheder og pligter. Er det f.eks. en ejendom, der er opdelt i ejerlejligheder, eller som ejes
af en andelsboligforening, er det ejerlejlighedsforeningen og andelsboligforeningen, der
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repreesenterer ejendommen i grundejerforeningen med det antal stemmer, som ejendommen er
berettiget til. Indadltil i ejerlejlighedsforeningen og andelsboligforeningen treeffes beslutningen om,
hvorledes der skal stemmes, efter de regler, der geelder for disse foreninger.

Naevnet bemaerker hertil, at der med denne andring af planloven bl.a. blev indfgjet mulighed
for at kraeve oprettelse af grundejerforeninger i byomdannelsesomrader, dvs. omrader med
forskellige bebyggelsesarter, anvendelser og ejerformer. Bemarkningen om, at eiendommene
skal sikres en forholdsmaessig andel i rettigheder og pligter, vedrerer fordeling af rettigheder
og pligter i ejerlejligheds- og andelsboligforeninger. Naevnet finder derfor ikke, at
lovbemaerkningerne er relevante i en situation som den foreliggende.

Kommunen har saledes ikke haft hjemmel i planloven, til at give afslag pa godkendelse af den
del af grundejerforeningens vedtaegter, som i en neermere angivet tidsperiode giver ejeren af
[matr.nr.1], andre rettigheder end de gvrige medlemmer af grundejerforeningen.

3. Afsluttende bemaerkninger

Planklagenavnet ophaever Stevns Kommunes afgerelse af 25. maj 2022 om afslag pa
godkendelse af vedtaegter for grundejerforeningen inden for et omrade omfattet af lokalplan
nr. 184, Nicolinelund etape 3.1, og hjemviser sagen til fornyet behandling i kommunen.

Afgerelsen er truffet af formanden pa naevnets vegne, jf. § 4, stk. 1, i lov om Planklagenavnet.

Planklagenavnets afgarelse er endelig og kan ikke indbringes for anden administrativ
myndighed, jf. 8 3, stk. 3, i lov om Planklagenaevnet.[6] Eventuel retssag til pravelse af
afgerelsen skal vaere anlagt inden 6 maneder, jf. § 3, stk. 4, i lov om Planklagenavnet.

[1] Planerne kan s@ges frem pa plandata.dk: http://kort.plandata.dk/searchlist/#/
(http://kort.plandata.dk/searchlist/#/).

[2] Bekendtgarelse af lov om planlaegning, jf. lovbekendtggrelse nr. 1157 af 1. juli 2020 med
senere aendringer.

[3] Helle Tegner Anker, Lov om planlaegning med kommentarer, s. 407.

[4] Vejledning i kommuneplanleegning nr. 7 - Planstyrelsen 2003

(https://naturstyrelsen.dk/publikationer/2008/dec/vejledning-i-kommuneplanlaegning-nr-7/), s.

36.

[5] Lovforslag nr. 103 af 12. maj 2002 om andring af lov om planlaegning, bemaerkninger til de
enkelte bestemmelser, herunder 8§ 15, stk. 2, nr. 13 (nu nr. 17).

[6] Lov nr. 1658 af 20. december 2016 om Planklagenavnet.

Sag:
22/07611

Dato:
11. november 2022.
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