RETTEN I KOLDING
DOM

afsagt den 10. juli 2020

Sag BS-35963/2019-KOL

Grundejerforeningen Drejens Boligby
(advokat Charlotte Szocska)

mod

Andelsboligforeningen Mejloveenget
(selv)

Denne afgorelse er truffet af dommer Helle Floystrup.

Sagens baggrund og parternes pastande

Denne sag, der er anlagt den 13. august 2019, vedrerer sporgsmalet om, hvor-
vidt Andelsboligforeningen Mejlovaenget har vaeret berettiget til at reducere be-
talingen af kontingent til Grundejerforeningen Drejens Boligby med henvisning
til at sidstnaevnte ikke laengere vil sta for vedligeholdelse af et graesareal tilho-
rende andelsboligforeningen.

Parterne har fremsat pastande i overensstemmelse med rettens fortegnelse af
21. april 2020, hvoraf fremgar

"

Rettens fortegnelse over sagens pastande, synspunkter og beviser
Pastande:

Grundejerforeningen Drejens Boligbys pastand



Andelsboligforeningen Mejlovaenget skal betale 3.000,00 kr. med proces-
rente
fra sagens anleeg til betaling sker.

Andelsboligforeningen Mejlovaengets pastand
Frifindelse, subsidieert frifindelse mod betaling af et mindre beleb.

Parternes synspunkter:
Grundejerforeningen Drejens Boligby har til stotte for sin pastand anfert

at andelsboligforeningen Mejloveenget er forpligtet til at betale kontingent
i overensstemmelse med det pa generalforsamlingen godkendte budget.

at medlemmerne af Grundejerforeningens Drejens Boligby, selv star for
vedligeholdelse af de feellesarealer, der tilhorer de enkelte medlemmer.

at Grundejerforeningen Drejens Boligby pa generalforsamlingen har truf-
fet

gyldig beslutning om, at udgifterne til graesslaning skal paleegges Andels-
boligforeningen Mejlovaenget, idet Andelsboligforeningen Mejlovaenget er
adkomsthaver til feellesarealet.

at Andelsboligforeningen Mejloveenget som ejer af arealet ma veere palagt
udgifterne til vedligehold.

at det forhold, at Grundejerforeningen Drejens Boligby hidtil har udfert
graesslaning pa feellesarealet, ikke medferer, at Andelsboligforeningen
Mejloveenget nu med rette kan tilbageholde kontingent.

at kontingentbetalingen ikke atheenger af vedligeholdelsesudgifterne

samt

at lokalplan 0522-11 ikke kan tilsidesaettes, blot fordi Andelsboligforenin-
gen Mejloveenget matte veere i god tro om ejerskabet af feellesarealet.

Andelsboligforeningen Mejlovanget har til stotte for sin pastand anfort

at Grundejerforeningens Drejens Boligby har sldet graesset pa arealet tilho-
rende Andelsboligforeningen Mejloveenget siden 2004.

at arealet i hele den periode har vaeret privat og tilhert Andelsboligfore-
ningen Mejloveenget.



at der i det arlige kontingent pa 22.100 kr. til Grundejerforeningens Dre-
jens Boligby var afsat penge til slaning af graesset ca. 3 gange arligt.

at Andelsboligforeningen Mejloveenget pa den baggrund er berettiget til at
tilbageholde 3.000 kr. til deekning af udgiften til graesslaning.

7

Sagen er behandlet efter reglerne om sméasager.

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

Forklaringer
Der er afgivet forklaringer af Brian Jrum Hansen og Poul Wienberg.

Brian Prum Hansen har forklaret, at han er formand for Grundejerforeningen
Drejens Boligby ogsa kaldet den store grundejerforening. Han har veeret med-
lem af bestyrelsen siden 2014 og formand siden 2017. Han bor selv pa Stry-
novaenget 12.

I de &r, Grundejerforeningen Drejens Boligby har eksisteret, har foreningen lo-
bende faet tilskodet feellesarealer fra de mindre grundejerforeninger, der udger
en del af det samlede omrade, der gar under betegnelsen Drejens Boligby. Dre-
jens Boligby er som en lille by i byen, og Kolding Kommune har i deres lokal-
plan nr. 0522 forudsat, at blandt andet alle arealerne betegnet som feelleder
skulle tilskedes Grundejerforeningen Drejens Boligby, der blev stiftet i 2008.

Nar foreningen ikke med det samme begyndte med at fa de mange arealer tils-
kodet, skyldes det, at der var fejl og mangler ved en del af arealerne, som Kol-
ding kommune forst skulle udbedre. Grundejerforeningen Drejens Boligby en-
skede ikke at komme til at heefte for disse fejl og mangler. Arealerne bestod af
blandt andet graesbevoksninger, fredskov samt mange kilometer vej og cykelsti-
er. Da han kom ind i bestyrelsen i 2014, havde foreningen allerede gennem leen-
gere tid veeret i gang med det store arbejde, det indebar at fa skode pa de man-
ge arealer, sidan som det var forudsat i lokalplanen. Det var et komplekst arbej-
de blandt andet, fordi flere af bygherrerne var gaet konkurs. Der var 39 storpar-
celler og rigtig mange skulle afgive feellesarealer i form af skov og feelled til
Grundejerforeningen Drejens Boligby. I dag mangler foreningen kun at fa skede
pa de feellesarealer, der tilhorer de to andelsboligforeninger, Mejloveenget og
Omeovaenget, der er medlemmer af og udger en del af Grundejerforeningen
Drejens Boligby.

Nar det var vigtigt for Grundejerforeningen Drejens Boligby at fa skede pa fael-
lesarealerne, skyldes det hensynet til at fa afgreenset, hvilke arealer de skulle



vedligeholde og finansiere vedligeholdelsen af. Det er deres opgave at vedlige-
holde alle de gronne graesarealer ud mod stamvejene og feellederne, ligesom de
star for at pleje og vedligeholde skovarealerne, vedligeholde de store veje og
gadebelysningen samt at renholde disse arealer.

Grundejerforeningen Drejens Boligby bestar blandt andet af en reekke mindre
grundejerforeninger, og andelsboligforeningen Mejlovaenget er en af disse. De
sma grundejerforeninger star for at salte og snerydde, vedligeholde og passe
veje og belysning samt gronne arealer indenfor deres egen matrikel. Nar man
overordnet skal se pd, hvem der skal betale for hvad, er det stamvejene, der
skiller. Grundejerforeningen Drejens Boligby betaler for de store arealer og veje,
der er feelles for alle i Drejens Boligby, mens de sma foreninger betaler og vedli-
geholder biveje og gronne arealer indenfor deres egne omrader.

Han ved, at der i hvert fald siden 2013 har veeret diskussioner med Poul Wien-
berg fra Andelsboligforeningen Mejloveenget om at fa tilskedet deres feellesare-
al — den feelled, der kan ses pa bilag E. Han kan i sine notater se, at han selv i
2014 har talt med Poul Wienberg om tilskedning. Det omdiskuterede areal sva-
rer til den bl markering, der ligger til hgjre for andelsboligforeningens bebyg-
gelse. Det er hans opfattelse, at handler om gkonomi for andelsboligforeningen.
Det areal, der er uenighed om, er ikke stort, men det udger en del af feellesarea-
lerne for hele Drejens Boligby. Ifelge lokalplanen skulle Andelsboligforeningen
Mejloveenget kun have adkomst til 12.400 kvadratmeter og ikke feelleden, men
der er tilsyneladende sket en fejl fra bygherrens side, sa andelsboligforeningen
har faet skode pa det hele — ogsa feellesarealet. Grundejerforeningen Drejens Bo-
ligby skal ifelge samme lokalplan tage skade pa samme areal, men de kan ikke
gore det, fordi bygherren har tilskedet det hele til Andelsforeningen Mejloveen-
get.

P& generalforsamlingen for Grundejerforeningen Drejens Boligby i 2019 var der
fremsat et forslag om, at foreningen skulle ga rettens vej i forhold til at f4 skeder
pa de to arealer tilherende Andelsboligforeningerne Omovaenget og Mejlovaen-
get, eftersom der pa dette tidspunkt var brugt rigtig mange resurser og tid pa at
diskutere spargsmalet om tilskedning af de sidste arealer. Bestyrelsens indstil-
ling var, at man ikke skulle folge forslaget, fordi de ikke skennede, at de ville fa
medhold i en sag om pligtmeessig tilskedning, eftersom andelsboligforeningen
havde faet tinglyst skade pa arealet. Bestyrelsen havde pa grundlag af de fore-
gaende mange droftelser faet den opfattelse, at andelsforeningen ikke frivilligt
ville afsta arealet. Forslaget om at forsege at tiltvinge adkomsten igennem ved
at anleegge sag blev ikke vedtaget, og konsekvensen blev, at generalforsamlin-
gen i stedet vedtog, at de ikke fremover ville sta for driften af arealet - forstaet
som vedligeholdelse og greaesslaning tre gange arligt, som de gor pa de ovrige
feelles feelleder. Beslutningen var en konsekvens af, at de opgav at fa adkomst,



og det er det, der menes med referatet, nar der star, at: “"Hvis ikke vi far ejerska-
bet, s bortfalder foreningens vedligeholdelse”.

Da Grundejerforeningen Drejens Boligby opherte med at sla greesset, tilbage-
holdt Andelsboligforeningen Mejloveenget herefter 3.000 kr. af deres almindeli-
ge kontingent til Grundejerforeningen Drejens Boligby, og det er det beleb, den-
ne sag handler om. De naegtede at betale, selvom det fremgar af vedteegterne,
hvor meget der skal betales i kontingent. Vedteegterne for Grundejerforeningen
Drejens Boligby opererer med, at udgifterne fordeles ligeligt pa medlemmerne,
og man kan ikke som medlem sige, at man ikke vil betale kontingentet eller
modregne. Uanset hvor meget eller hvor lidt Grundejerforeningen Drejens Bo-
ligby vedligeholder, skal medlemmerne betale ligeligt til vedligeholdelse af fael-
lesarealerne, og kontingentet er vedtaget af generalforsamlingen. Medlemmer-
ne kan ikke selv veelge til eller fra. Det ville i givet fald ende i det rene anarki,
hvis Grundejerforeningen Drejens Boligby gav efter, idet mange af de andre
grundejerforeninger sa pa samme made kunne begynde at forlange reduceret
kontingent. Desuden er Grundejerforeningen Drejens Boligby forpligtet af lo-
kalplanen til at udfere en reekke opgaver i forhold til Kolding kommune, og
hvis man accepterer reduceret kontingent for nogle medlemmer, vil man risike-
re ikke at kunne opfylde sine forpligtelser.

Grundejerforeningen Drejens Boligby sparer ikke penge ved, at deres entrepre-
nor ikke slar graesset pd Andelsforeningen Mejlovaengets feelled. Det er neesten
dyrere for dem, fordi entrepreneren skal kere udenom.

De kan af princip ikke bare veaelge at sl& greesset og sende en regning, fordi det
vil give problemer med at afgreense, hvilke arealer Grundejerforeningen Dre-
jens Boligby skal vedligeholde, og hvilke arealer de sma andelsboligforeninger
selv skal vedligeholde. Derfor holder Grundejerforeningen Drejens Boligby fast
i, at nar de ikke har ejerskab til et areal, vil de heller ikke vedligeholde. Alt an-
det vil blive for sveert for dem at styre.

Poul Wienberg har forklaret, at han er formand for Andelsboligforeningen
Mejloveenget og har veeret det siden 2014. Han har boet i omradet siden 2007.
Hans bolig stod feerdigbygget i 2004. Han stedte forst pa problemet om arealet,
da Grundejerforeningen Drejens Boligby henvendte sig og sagde, at de ville ha-
ve skode pa feelleden. Han vidste, at andelsboligforeningen havde kebt
grundstykket af bygherren, idet det fremgik af skodet, at de fik adkomst til
samtlige 14.715 kvadratmeter. Det er ogsa det areal, foreningen har hjemtaget
realkreditlan pa. Det var den daveerende formand for Grundejerforeningen
Drejens Boligby, der forst henvendte sig. Andelsforeningen svarede, at de hav-

de skede pa faelleden og ikke ville afstd arealet. De tilbed dog senere Grundejer-
foreningen Drejens Boligby, at de kunne kabe feelleden. De ville gerne slutte sa-
gen af og har ogsa tilbudt at betale lidt mere ud over det normale kontingent for



at fa en afslutning pa sagen. Det tilbud afslog Grundejerforeningen Drejens Bo-

ligby.

Han har veeret oppe ved bygherren — et firma i Horsens — der stadig eksisterer
for at drefte sagen med dem. Han fik at vide, at det er andelsboligforeningen,
der ejer det omtvistede areal. Bygherren sagde, at det nok var en fejl, at andels-
boligforeningen havde faet adkomst til hele arealet. Han skenner, at veerdien af
andelsboligforeningens samlede areal er 7,2 mio. kroner, og at veerdien af feel-
leden udger cirka 1,2 mio. kroner. Der ulmer en erstatningssag i forhold til
bygherren, hvis andelsboligforeningen tilpligtes at afgive arealet.

Det er Grundejerforeningen Drejens Boligby, der har vedligeholdt arealet fra
2004 og frem til og med 2018, og det er sket uden bemarkninger. Vedligehol-
delsen bestar i at sla graesset 3 gange om aret.

Andelsboligforeningen er begyndt at modregne udgiften til graesslaning i deres
kontingent, fordi de nu selv skal vedligeholde arealet. Kolding Kommune krae-

ver, at de slar graesset 3 gange om aret. De vil gerne betale Grundejerforeningen
Drejens Boligby for at fa greesset sldet, men det koster maksimalt 4-500 kr./arligt
af den samlede udgift, Grundejerforeningen Drejens Boligby har til vedligehol-

delse.

Nar de har reduceret med 3.000 kr., beror det pa et sken. Andelsboligforenin-
gen betaler selv 1.800 kr. for greesslaning op til 3 gange om aret til deres egen
entreprenor, der i gvrigt er den samme, som Grundejerforeningen Drejens Bo-
ligby bruger.

Da Andelsboligforeningen fik skode pa deres grund, kebte de 14.715 kvadrat-
meter. Han ved godt, at der i lokalplanen star 12.400 kvadratmeter. Han ved ik-
ke, om det var meningen, at Grundejerforeningen Drejens Boligby skulle have
haft skode pa feelleden. Det har nok veeret det, der var meningen. Man kunne
ikke se ud af andelsboligforeningens skode, at foreningen skulle have haft et
mindre areal, og foreningen holder sig til, at de ejer hele det areal, der fremgar
af skadet. I den tid, der har veeret bebyggelse, har Grundejerforeningen Drejens
Boligby betalt vedligeholdelse ogsa for andelsboligforeningens feelled.

Parternes synspunkter
Parternes synspunkter er i fortegnelsen gengivet sadan som det fremgar oven-

for.

Parterne har under hovedforhandlingen naermere redegjort for deres opfattelse
af sagen.

Rettens begrundelse og resultat



Det er ubestridt, at det er Andelsboligforeningen Mejloveenget, der har tinglyst
adkomst til feelleden, der ligger i umiddelbar forleengelse af andelsboligforenin-
gens bebyggede areal, og at Grundejerforeningen Drejens Boligby i hvert fald
siden 2007 har serget for at vedligeholde feelleden ved at sla graesset, uden at
der i den forbindelse er opkraevet seerskilt betaling herfor.

Det fremgar af vedtaegternes § 8, stk. 2, at det enkelte medlem af Grundejerfore-
ningen Drejens Boligby, har pligt til at betale de til enhver tid af generalforsam-
lingen fastsatte bidrag, og det er ubestridt, at bidraget for Andelsboligforenin-
gen Mejlovaenget for 2019 udgjorde 22.000 kr., men at der kun er betalt 18.000
kr.

Det fremgar videre af vedtegternes § 6, at Grundejerforeningen Drejens Bolig-
bys formal er, at varetage omradets interesser vedrerende opretholdelse, vedli-
geholdelse og drift af feellesarealer og feellesanleeg pa tilherende arealer samt
arealer, som grundejerforeningen tager eller er forpligtet til at tage skede pa.

Efter forklaringerne i sagen sammenholdt med lokalplan 0522-11 leegger retten
til grund, at det oprindeligt var forudsat i Kolding Kommunes lokalplan for
omradet, at feelleden skulle udgere en del af det samlede feellesareal for Drejens
Boligby, som Grundejerforeningen Drejens Boligby havde til opgave at vedlige-
holde.

Da Grundejerforeningen Drejens Boligby ikke kan opna skede pa feelleden, idet
det er Andelsboligforeningen Mejlovaenget, der har tinglyst adkomst hertil, og
da andelsboligforeningen ikke onsker at afsta arealet, er Grundejerforeningen
Drejens Boligby ikke forpligtet i henhold til vedtaegterne til at foresta vedlige-
holdelsen af feelleden, der herefter har karakter af et areal indenfor de enkelte
delomrader, der i henhold til vedteegternes § 6, stk. 3 ikke er omfattet af Grun-
dejerforeningen Drejens Boligbys vedligeholdelsespligt.

Retten leegger videre til grund, at Grundejerforeningen Drejens Boligby gennem
en arraekke har forsggt at fa skede pa feelleden som forudsat i lokalplanen for
omradet, og at disse forseg forst endelig blev opgivet i forbindelse med general-
forsamlingsbeslutningen den 11. april 2019. Under disse omsteendigheder kan
Andelsboligforeningen ikke kraeve, at Grundejerforeningen Drejens Boligby
fortsat skal vedligeholde feelleden, idet andelsboligforeningen ikke kan have
haft en berettiget forventning om, at Grundejerforeningen Drejens Boligby ville
blive ved med at vedligeholde arealet, nar ikke kunne fa adkomst til det. Det
har derfor ikke veeret berettiget, nar andelsboligforeningen har modregne 3.000
kr. i kontingentet.

Retten tager derfor den pastand, Grundejerforeningen Drejens Boligby har ned-
lagt, til folge, sdédan som det fremgar nedenfor.



Sagsomkostningerne er efter sagens veerdi, forleb og udfald fastsat til deekning
af advokatudgift med 3.550 kr. med tilleeg af moms, af retsafgift med 500 kr.
Grundejerforeningen Drejens Boligby er ikke momsregistreret.

THI KENDES FOR RET:

Andelsboligforeningen Mejloveenget skal til Grundejerforeningen Drejens Bo-
ligby betale 3.000,00 kr. med procesrente fra den 13. august 2019.

Andelsboligforeningen Mejlovaenget skal til Grundejerforeningen Drejens Bo-
ligby betale sagsomkostninger med 4.050 kr.

Belobene skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.



Vejledning

Retten har afsagt dom i sagen.

Hvis du er utilfreds med afgerelsen, kan du som udgangspunkt anke dommen
til landsretten. Hvis du kun er utilfreds med dommens afgorelse om sagsom-
kostninger, kan du keere denne del af afgorelsen til landsretten.

Ikke alle afggrelser kan ankes eller kares

Dommen kan kun ankes, hvis forskellen mellem byrettens dom og det resultat,
du ensker at opna i landsretten, er over 20.000 kr. Hvis forskellen er mindre,
skal du have tilladelse fra Procesbevillingsneevnet for at anke.

Landsretten kan afvise at behandle en ankesag, hvis landsretten vurderer, at
der ikke er udsigt til, at sagen vil fa et andet udfald i landsretten.

Du kan kun keere afgerelser om sagsomkostninger, hvis omkostningsbelobet er
fastsat til mere end 20.000 kr., eller hvis retten har bestemt, at ingen af parterne

skal betale sagsomkostninger, og du kraever, at modparten skal betale mere end
20.000 kr. I andre situationer kan omkostningsafgerelsen kun keeres, hvis du far
tilladelse fra Procesbevillingsnevnet.

Frister for at anke og kaere

Fristen for at anke er 4 uger fra dommens afsigelse. Hvis du ikke kan anke uden
en tilladelse fra Procesbevillingsnaevnet, skal du indlevere en ansggning til Pro-
cesbevillingsnaevnet inden 4 uger.

Fristen for at keere omkostningsafgerelsen er 2 uger fra dommens afsigelse.
Hvis du ikke kan keere afgorelsen uden tilladelse fra Procesbevillingsnaevnet,
skal du indlevere en ansegning til Procesbevillingsnaevnet inden 2 uger.

Sadan gor du, hvis du vil anke eller kare

Du kan anke dommen pa minretssag.dk ved at trykke pa knappen ”Opret ap-
pel” og derefter veelge ” Anke” og folge vejledningen der. Hvis du vil keere om-
kostningsafgerelsen, skal du veaelge "Kaere” og folge vejledningen der.

Hyvis du ensker at soge tilladelse til anke eller keaere hos Procesbevillingsnaevnet,
skal du indlevere din ansggning til Procesbevillingsnaevnet. Du kan ikke indle-


http://www.minretssag.dk/

vere ansggningen pa minretssag.dk. Du kan fa mere vejledning om, hvordan du
soger tilladelse hos Procesbevillingsnaevnet pa domstol.dk.

Du kan fa mere vejledning blandt andet om retsafgift pa domstol.dk.


http://www.minretssag.dk/
http://domstol.dk/
http://www.domstol.dk/
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