RETTEN | HORSENS

Udskrift af dombogen

KENDELSE
Afsagt den 16. juli 2010 i sag nr. BS 150-1037/2009:

Ejerforeningen Giber A v/ Susanne Nielsen
Mustrupvej 109 B

8320 Marslet

mod

Julse Projektselskab A/S

Bakkelyvej 2

8680 Ry

Under denne sag har sagsogeren, Ejerforeningen Giber A ved formanden,
Susanne Nielsen, pastaet sagsegte, Julse Projektselskab A/S (tidligere Julse
Ejendomme A/S), demt til betaling af 198.562,50 kr. med procesrente fra
sagens anlag, til betaling sker.

Sagsegte har pastaet frifindelse, i ferste reekke under anbringende af, at sag-
sageren ikke er rette sagseger.

Retten har 1 medfer af retsplejelovens § 253 bestemt, at spergsmalet, om
sagsegeren er rette sagsager, udskilles til serskilt behandling. Denne ken-
delse vedrerer dette spergsmal.

Sagsegeren har under delhovedforhandlingen nedlagt pastand om, at sagse-
geren har sogsméalskompetence.

Sagsegte har under delhovedforhandlingen nedlagt pastand om, at sagsege-
ren ikke har segsmalskompetence, hvorfor sagsegte skal frifindes.

Oplysningerne i sagen er folgende:

Ved prospekt af marts 2006 udbed sagsegte (da: Julse Ejendomme A/S) et
gjendomsprojekt indeholdende 52 ejerboliger beliggende pa Mustrupvej i
Marslet. Af prospekimaterialet fremgar blandt andet:

"

Boligomradet Giber A

Mustrupvej er Marslets nyeste udstykning i byens sydvestlige afpraens-
ning ud mod markerne og det dbne land. Udstrakte runde moranebak-
ker udger det karakteristiske ostjyske landskab med vide kig til hori-
sonten, Grunden byder pa en unik kombination af ro og fred i1 de natur-
lige og grenne omgivelser.
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Bebyggelsen er udformet som en fingerplan med i alt 52 boliger i to
plan, der bugter sig ned ad den store blede bakkeformation, som udger
bebyggelsens centrum. Grundens vifteform tillader, at boligrekkeme
spreder sig ud og efterlader gode og rummelige friarealer mellem hu-
sene.

@verst pa grunden ligger ni boliger i to plan, placeret to og tre sam-
men. Ideen med disse boliger er at forme en mindre skala pa overgan-
gen til det villaomrade, som de er naboer til.

Af biledteksten til en situationsplan over udstykningen fremgér:

"Grunden udstykkes som sma parceller med sarskilte matrikelnumre.

Mellem fingrene er friarealet feellesareal, som ejes af Ejerforeningen
Giber A.

n

P4 situationsplanen er indtegnet 26 gaesteparkeringspladser, der er placeret i
grupper vinkelret pd vejen 1 udstykningen.

Af prospektmaterialet fremgar endvidere:
"Grundejerforening
Som forudsat i lokalplan nr. 698 etableres en grundejerforening for

storparcellerne i lokalplanomradet. Herudover etableres en parcelfore-
ning for grundejerne i de enkelte storparceller.

Forbehold

Der tages forbehold for, at brochuren er udarbejdet pa grundlag af et
skitseprojekt. Der kan derfor vaere mindre afvigelser i det endelige
produkt.

Den grundejerforening, der omtales i prospektmaterialet, er identisk med
sagsegeren.

Det er oplyst, at sagsegte indgik hovedentrepriseaftale med MT Hejgaard
A/S. Af et entreringsnotat af 21. marts 2006, udarbejdet af MT Hojgaard A/
S, fremgar blandt andet:

"Folgende befestede frellesarealer er indeholdt 1 entreprenerens tilbud:
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Karearealer (Asfalt) 2.500 m2
Fortove 480 m2
Gesteparkering 27 stk. parkeringspladser / 325 m2

Projektet tilpasses i overensstemmelse hermed.

i

Det er oplyst, at kommunen ikke meddelte tilladelse til etableringen af 26
parkeringspladser som forudsat i prospektmatenalet.

Af et notat af 22. maj 2008, udarbejdet af MT Hoejgaard A/S, fremgar, at der
den 21. maj 2008 blev holdt et mode pa byggepladsen. Til stede var reprae-
sentanter for sagsogeren, sagsogte, "Byggeforeningen Giber A"og MT Haj-
gaard A/S. Af notatet fremgér, at der forud for medet havde varet omfatten-
de korrespondance om, hvorledes parkeringsanlzgget skulle anlegges, og at
forskellige forslag havde varet fremsendt og dreftet. Vedhafiet notatet er en
situationsplan over udstykningen, hvorpa er indtegnet 1 alt 21 parkerings-
pladser, placeret 1 grupper vinkelret pé vejen i udstykningen.

Den 22. maj 2008 sendte sagsogtes advokat et brev til samtlige kobere af bo-
liger under prospektet. Af brevet fremgér:

"Under henvisning til ovennavnte sag kan jeg oplyse, at vi den 21. ds.
har atholdt et mede hos MT Hegjgaard A/S, hvor spergsmaélet om an-
laeg af parkeringspladser er blevet dreftet.

Problemet har veret, at det udleg af parkeringspladser, der er vist i
brochuren, ikke umiddelbart kan etableres, da der er nogle vejtekniske
problemer forbundet hermed.

Droftelserne har herefter gdet pa en alternativ losning og pa medet hos
MT Hpjgaard stemte bide grundejerforeningens bestyrelse og Bygge-
foreningens bestyrelse for den lesning, der er vist pd vedlagte plan.

Aftalen blev herefter nsermere, at safremt kvalificeret flertal af bolig-
gjerne skriftligt modsatte sig den ovenfor beskrevne losning, métte ar-
bejdet settes 1 st og der matte derefter afholdes generalforsamling
med henblik pé at {4 gennemfert en egentlig afstemning om lesnin-
gen."

Ved brev af den 28. maj 2008 meddelte sagsogerens bestyrelse sagsogtes ad-
vokat, at bestyrelsen havde besluttet, at man ikke enskede at tage stilling til
anleg af udenomsarealer. Begrundelsen herfor angaves i brevet blandt andet
at veere, at ejerforeningen ikke formelt havde overtaget udenomsarealerne og
derfor ikke kunne tage stilling til hverken placering, antal, fordeling eller
overflade af parkeringspladser. Bestyrelsen anforte videre, at intet 1 forenin-
gens vedtegter gav bestyrelsen mulighed for at repraesentere kebeme i sa-
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gen.

Den 30. maj 2008 skrev sagsogtes advokat saledes til samtlige kebere af bo-
liger af prospektet:

"Vedr.: Gmsteparkeringspladser i Giber A, Mérslet.

Under henvisning til ovennavnte sag samt de af den 22. maj 2008 og
23. maj 2008 enslydende fremsendte breve kan jeg oplyse, at ejerfore-
ningen, der ved medlemmer fra bestyrelsen anbefalede den i1 brevet fo-
reslaede lesning, efterfolgende har trukket denne anbefaling tilbage
med den begrundelse, at ejerforeningen ikke har mulighed for at tage
sig af forhold, som ligger forud for afleveringen af udenomsarealerne.

Byggeforeningen, der ogsa anbefalede lesningen, representerer ikke
samtlige medlemmer, og vores klient, som er projektudbyder, har der-
for ikke nogen part at kommunikere med vedrorende faerdiggerelsen af
udenomsarealerne og speciel anleggelse af gesteparkeringspladser,
idet ejerforeningen, som ovenfor n&vnt, har meddelt at de ingen kom-
petence har pa dette omrade, men alene stér for vedligeholdelsen efter
overtagelsen af arealerne.

Vi har derfor veret nadt til at anbefale projektudbyder, at der skal
etableres 26 gaesteparkeringspladser.

Gesteparkeringspladserne vil blive opfort 1 graesarmeringsfliser og de
vil blive fordelt séiledes:

Geasteparkeringspladserne er placeret anderledes end oprindeligt vist i
salgsmaterialet, men da den lesning, der var vist 1 salgsmaterialet, af
tekniske grunde ikke kunne gennemfores, er det vores opfattelse, at
ovennavnte plan ligger indenfor de @ndringer, som projektudbyder, 1
henhold til skitseforbeholdet 1 salgsmaterialet, kan tillade sig at foreta-
ge for at opfylde sin forpligtelse.

MT Heojgaard A/S er derfor samtidig hermed orienteret om, at der er
en ny plan over gasteparkeringspladserne under udarbejdelse.

Reaktioner péd denne mail vil vere ungdvendig, da de ilke vil &ndre
pa den valgte losning, henset til at de indtil nu konstaterede uenighe-
der mellem de enkelte kabere umuligger enighed."

Af et referat af ekstraordiner generalforsamling i den sagsegende forening
den 10. juli 2008 fremgar;

n

Dagsorden
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[. Valg af dirigent

2. Afstemning om felgende forslag:

"Ejerforeningen ensker at der anleegges parkeringspladser som vist i
salgsmaterialet.”

Sagen varetages af Advokat Flemming Voldby Interlex Advokaterne.

Referat:

I. Valg af dirigent

Dirigenten dbnede diskussionen vedr. de indsigelser, der er blevet rejst
mod madets lovlighed.

Der var enighed om, at det ikke var at betragte som en vacsentlig and-
ring, da der er tale om, at fastholde den oprindelige placering.

2. Afstemning:
i alt: 40 stemmer for.

Forslaget om, at bestyrelsen gir videre med udgangspunkt i prospektet
er vedtaget.

Fuldmagternes stemmer fordelte sig saledes:
Med fuldmagter:

ialt 14 stemmer for og 2 imod.

3. Evt.
Laurits gennemgik medet med Velfac."

Af vedtegterne for den sagsegende forening fremgér blandt andet:

|l§ l

Formaél, medlemmer:

Ejerforeningen har til formal at eje og drive og vedligeholde facllesare-
aler og faelles faciliteter pa og udstylcket fra del nr. 105 af matr.nr. 4 cf
Marslet, som er omfattet af lokalplan nr. 698. I lokalplanen er omradet
betegnet som omride nr. IVA og IVB.

Ejerforeningen skal modtage skade pa interne friarealer samt veje og
stier belipgende indenfor ovennavnte omrade. Overdragelsen skal ske

vederlagsirit og i takt med byggemodningens fierdiggorelse.

Den til enhver tid vaerende ejer af en bolig indenfor ovennavnte omra-
de, har pligt til at veere medlem af ejerforeningen.

Medlemmerne af foreningen skal forst deltage 1 foreningens udgifter
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til administration af fiellesarealerne mv., nar foreningen har overtaget
disse.

Foreningen skal sdledes foresta drift og vedligeholdelse af felles fii-
og opholdsarealer, private fellesveje og stier inden for omradet, her-
under snerydning og glatferebekempelse pa veje og stier.”

"§ 10
Medlemmernes heftelse:

Medlemmerne har ingen heeftelse for forenmingens forpligtelser, men
hafter alene overfor foreningen for forpligtelse til at betale kontingent
m.m., if. § 10, stk. 2.

Det er oplyst, at fellesarealerne er overdraget til sagsegeren, uden at det
nermere tidspunkt for overdragelsen er oplyst. Det er videre oplyst, at der er
anlagt et antal parkeringspladser pa arealet. Sagsegerens péstand vedrorer
udgiften til at eendre anlegget af disse parkeringspladser.

Parternes synspunkter

Sagsegeren har 1 det vaesentlige procederet 1 overensstemmelse med sit pa-
standsdokument, som er salydende:

"Det gores gaeldende:

at  en ejerforening i en sanunenh@ng som denne har partshabilitet og
segsmalskompetence, herunder at foreningen er indehaver af
rettigheder og forplipgtigelser.

at  e¢jerforeningen pa seedvanligvis skulle modtage skede pa arealeme,
herunder de omtvistede parkeringspladser.

at  sagsegtes selv har forudsat, at sagseger skulle varetage ejernes
interesser for s vidt angar feellesarealerne.

at  der ikke med de enkelte gjere er indgaet aftaler, som fraviger
ovennavnte."

Sagsegeren har supplerende anfert, at sagseperen reprasenterer alle
grundejere 1 udstykningen, og at sagsegeren, nu hvor man har erhvervet
skaede pa fellesarealerne, pa grundejernes vegne kan indtale kravet om
etablering af de lovede parkeringspladser.

Sagsegte har 1 det vaesentlige procederet i overensstemmelse med sit pa-
standsdokument, som er salydende:

"Til stotte for sagsegtes pastand gores det geldende,
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der ikke foreligger noget kontraktforhold mellem
grundejerforeningen “Ejerforeningen Giber A” (EG) og Julse
Projektselskab A/S (JP),

det er kobsaftalerne mellem de enkelte kebere og JP, der er grundlag
for de indgaede aftaler, og at EG ikke er part heri,

EG er en grundejerforening og ikke en ejerforening i

traditionel forstand,

EG har meddelt JP, at G ikke kan repraesentere de enkelte kabere i
forhold til spergsmalet om parkeringsarealer,

EG har meddelt JP, at spergsmaélet om parkeringsarealer er et
sporgsmal mellem de enkelte kebere og JP,

EG selv har meddelt JP, at EG’s vedtagter ikke indeholder hjemmel
til, at EG kan reprazsente de enkelte kabere overfor JP i forhold til
sporgsmélet om parkeringsarealer, og

en endring i brugen af fellesejendommen, i form af ®ndring af
parkeringsarealer, har en sa afgerende indvirkning pé ejendommens
karakter, at de enkelte kebere har vetoret imod en sadan forandring, og
at enkelte kebere har gjort indsigelse imod forandringen af
parkeringsarealernes nuvarende udseende."

Sagsegte har supplerende anfort, at kun de enkelte kebere af parcellerne har
segsmalskompetence i denne tvist. Sagsegeren har endvidere givet bindende
afkald pd at repreesentere boligejerne under retssagen. Hvis sagsegeren taber
retssagen, har sagsegeren ikke midler til at udrede sagsomkostninger til sag-
sogie, idet medlemmeme ifplge vedtegterne ikke haefter for sagsogerens
forpligtelser.

Rettens begrundelse og resultat.

I det prospekt, sagsogte udarbejdede 1 forbindelse med udbuddet af parcel-
lerne, er det forudsat, at en grundejerforening skulle ¢je faellesarealerne 1 ud-
stykningen. Dette har saledes vaeret en forudsetning savel for sagsegte som
for de enkelte kebere af parceller i udstykningen. Overensstemmende her-
med fremgér det af sagspgerens vedtagter, at sagsegeren har til formal at
eje, drive og vedligeholde fallesarealer og fzlles faciliteter pa det udstykle-
de areal. De enkelte kobere af parceller har da heller ikke erhvervet rettighe-

der til fellesarealerne udover de, der er afledt af grundejerforeningens rettig-
heder.

Under disse omstiendigheder finder retten det bedst stemmende med den
ved prospektet etablerede ordning, at tvister mod sagsegte omkring fellesa-
realerne, og herunder omkring disses anleg, indtales af sagsogeren frem for
af de enkelte parcelejere.

I hvert fald under hensyn til, at overdragelsen til sagsegeren af det fallesare-
al, hvorpa parkeringspladserne er etableret, efter alt foreliggende har fundet
sted efter den korrespondance mellem parterne, der fandt sted 1 maj 2008,

STDAHSRIY-SI-STH -KROG-TI-LU LMD



Side 8/8

har sagsegerens bestyrelse ikke ved brevet af 28. maj 2008 til sagspgtes ad-
vokat givet afkald pé - i sin egenskab af ejer af faellesarealerne - at indtale et
krav vedrerende anlagget af parkeringspladser mod sagsogte.

Som felge af det anforte

bestemmes:

Sagsoegeren, Ejerforeningen Giber A v/ formanden Susanne Nielsen, er rette

sagseger 1 sager.

Anne Rode

Udskriftens r1gt1ghed bekreftes.
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