Ret: 1 i Glostrup

Udskrift af dombogen

DOM
Afsagt den 9. januar 2012 i sag nr. BS 10K-2181/2010:

Morkhgj Projektudvikling A/S
Sortemosevej 15

3450 Allered

mod

Grundejerforeningen Gyngemose Park
c/o Adv. Peer Meisner

Amerika Plads 37

2100 Kgbenhavn O

Sagens baggrund og parternes pistande

Sagen drejer sig om, fra hvilket tidspunkt sagsegte, Grundejerforeningen
Gyngemose Park, skal betale for drift og vedligehold af nogle nermere an-
givne fxllesarealer samt om sterrelsen af disse udgifter.

Sagswgeren, Merkhgj Projektudvikling A/S, har nedlagt endelige pastand
om, at sagsegte skal betale 1.470.526, 79 kr. med tilleg af procesrente fra
sagens anleg, den 26. maj 2010, til betaling sker.

Sagsegte (i det folgende grundejerforeningen) har pastaet frifindelse

Oplysningerne i sagen

I forbindelse med, at Danmarks Radio flyttede fra TV-byen i Gladsaxe til
Orestaden, overtog sagsegeren, der er en del af Sjeelse Gruppen A/S, TV-by-
en med henblik pa at etablere boliger og erhvervsbebyggelse i omradet.

Gladsaxe kommune udarbejdede i samme forbindelse en lokalplan for omré-
det, lokalplan 176, tilleeg 1. Af lokalplanens § 14 folger, at der skal oprettes
en grundejerforeningen for omradet, og at grundejerforeningen skal foresta
etablering, drift og vedligeholdelse af fellesarealer og feellesanleg i
omrédet.

Grundejerforeningen blev etableret ved en stiftende generalforsamling den
31. august 2006.

Det fremgar af referatet fra den stiftende generalforsamling, at grundejerfo-
reningens bestyrelse bestod af to reprasentanter for sagsoger og advokat Al-
lan Thomsen. Det fremgér videre, at det var hensigten at indkalde til en eks-
traordinar generalforsamling, nar udviklingen af omradet var yderligere
fremskredent, eller nér bestyrelsen fandt det relevant, saledes at der pé dette
tidsunkt kunne vaelges en ny bestyrelse.
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I forbindelse med udviklingen af omradet blev der foretaget videreudstyk-
ning af ejendommen, der herefter lsbende blev videresolgt.

For alle videresalg gjaldt, at keber forpligtede sig til at vaere at veere medlem
af grundejerforeningen.

Udstykningen var tilrettelagt siledes, at grundejerforeningen blev ejer af
fzllesarealerne, mens bygningsejerne typisk kun blev ejere af det areal, byg-
ningerne er opfert pa og en smal stribe jord omkring bygningen
(sokkelgrunde).

Den 3. marts 2008 blev der afholdt ekstraordiner generalforsamling i grund-
ejerforeningen. P4 denne generalforsamling blev Finn Henriksen, der var an-
sat i Sjeelse Gruppen A/S, valgt som formand for grundejerforeningen. I ov-
rigt blev der valgt 4 bestyrelsesmedlemmer, der hver iser repreesenterede
ejere af bebyggelserne i omradet.

Folgende fremgar blandt andet af referatet fra generalforsamlingen den 3.
marts 2008:

"Ad 2 Orientering om grundejerforeningens hidtidige virke
Finn Henriksen oplyste, at bestyrelsens hidtidige virke forst og frem-
mest havde bestéet i at f godkendt grundejerforeningens og spilde-
vandslaugets vedtzgter i Gladsaxe Kommune, hvilket endeligt var
sket efter relativt fa og ubetydelige endringer. Vedtaegterne for de 2
foreninger er under ekspedition med henblik pa tinglysning.

Alle omkostninger i grundejerforeningen er hidtil atholdt af Sjalse
Gruppen A/S. Ingen omkostninger vil blive sogt refunderet, men Sjel-
sg Gruppen A/S finder, at en vasentlig del af grundejerforeningens
areal kan overdrages til drift hos grundejerforeningen, jeevnfor dagsor-
denens punkt 3.

.........

Ad 3 Orientering om stade for feerdiggerelse af grundejerforenin-
gens arealer

Peter Hofmann fra Sjeelse Gruppen A/S redegjorde for stadet for feer-
diggerelse af grundejerforeningens arealer og et forslag til, hvilke are-
aler, der snarest kan overdrages til grundejerforeningen blev forelagt.
P4 sporgsmalet fra forsamlingen redegjorde Finn Henriksen for pro-
cessen med overdragelsen, som vil ske pé en afleveringsforretning,
hvor det forudsettes, at grundejerforeningen har teknisk bistand, sale-
des at der i afleveringsprotokollen kan optages bemarkninger om, i
hvilket omfang, der er mangler, som skal udbedres.
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Den 27. marts 2007 afholdt grundejerforeningens bestyrelse mede. Af refe-
ratet for madet fremgéar blandt andet felgende:

"2. Procedure ved overtagelse af fzellesarealer og faellesanlaeg

FH oplyste, at Merkhgj Projektudvikling A/S er i faerd med at udarbej-
de det materiale, der skal benyttes ved overdragelsen. Dette materiale
vil bl.a. omfatte projekttegninger og drifts- og vedligeholdelsesplaner -
herunder plejeplaner for grenne omrader, bassiner mv. Materialet for-
ventes at foreligge indenfor 2 uger, hvorefter det vil blive fremsendt til
bestyrelsen.

SP meddelte, at der efter hans opfattelse manglede retablering flere
steder for overdragelsen kunne finde sted. Specielt den store parke-
ringsplads foran hajhuset er efter SP's opfattelse i meget dérlig stand.
PHO meddelte, at retableringsarbejder fortsat pagar og FH meddelte,
at arealerne vil blive overdraget i vel vedligeholdt stand og eventuelle
mindre vaesentlige mangler, der matte blive konstateret ved afleverin-
gen, vil naturligvis blive udbedret efterfolgende, pd samme made som
geldende ved aflevering af de enkelte byggerier.

FH foreslog, at grundejerforeningen engagerer en teknisk rddgiver til
at gennemgd materialet og bistd bestyrelsen ved afleveringen af area-
lerne. Bestyrelsen erklarede sig enig heri .... Tilbudsgivning og ende-
lig udpegning af teknisk radgiver forventes at tage ca. 2 uger, saledes
at selve afleveringsforretningen skulle kunne gennemfores primo maj
maned.

-------

REA foreslog, at der blev lavet en aftale om at FH ikke alene kunne
godkende regninger pé foreningens vegne qua sin position som ansat
hos Sjalse Gruppen, men at godkendelser af leveranderfakturaer altid
sket af mindst 2 bestyrelsesmedlemmer. FH orienterede om, at der ik-
ke ville blive betalt regninger, som ikke var i overensstmmelse med de
kontrakter, som foreningen havde indgaet. Alle leveranderfakturaer
herudover ville den samlede bestyrelse fa lejlighed til at behandle. Be-
styrelsen erklaerede sig enig heri."

Det bemearkes, at FH stir for Finn Henriksen, PHO for Peter Hoffmann, SP
for Svend Petersen og REA for Ronnie Engelhardt Andersen. De nevnte

personer har alle afgivet forklaring under sagen.

Den 29. september 2008 blev der atholdt afleveringsforretning.
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Peter Hoffmann har blandt andet forklaret, at han har veret ansat i Sjelse
Gruppen A/S siden 2005. Siden sin ansattelse, har han arbejdet med pro-
jektstyring af arbejdet i TV-byen. Han deltog i grundejerforeningens gene-
ralforsamling i marts 2008 og ogsé i nogle af de efterfelgende meder. Han
stod for det praktiske og tekniske arbejde, mens Finn Henriksen stod for det
juridiske. De forste indflytninger i omradet skete i sommeren 2006. I starten
af 2008, var der flyttet s& mange ind, at man valgte at atholde en ekstrordi-
naer generalforsamling i grundejerforeningen. I forbindelse med udviklingen
af omradet bibeholdt man nogle af de eksisterende udendersarealer, mens
andre blev nyanlagt. Beboerne brugte ikke altid arealerne korrekt. Det forte
til nogle skader, som sagsggeren udbedrede, blandt andet blev der sdet nyt
grees. Beboerne.havde fri adgang til arealerne bade for og efter den 3. marts
2008. Det blev aftalt, at der skulle udarbejdes nogle mapper til brug for
overdragelsen af arealerne. Mapperne beskrev arealerne og vedligeholdelsen
af dem narmere. Arbejdet med at udarbejde mapperne blev mere omfatten-
de end forudset, da Finn Henriksen stillede krav til dem. Det var vidnet, der
var "tovholder" i forhold til vedligeholdelsesarbejderne. Han godkendte i
den forbindelse fakturaerne fra de firmaer, der stod for udferelsen af vedli-
geholdelsesarbejderne. Sagsegeren opkreevede ikke honorar for det admini-
strative arbejde i den forbindelse. Sagsegeren har heller ikke opkrevet no-
gen anlegsudgifter hos grundejerforeningen. Det var vidnet, der indkaldte til
afleveringsforretningen i september 2008

Ronnie Engelhardt Andersen har blandt andet forklaret, at han bor i Akan-
dehusene. Han blev indvalgt i bestyrelsen for grundejerforeningen i 2008 og
er i dag formand. Der blev ikke opkrevet bidrag fra medlemmerne i 2008,
og der blev heller ikke udarbejdet noget budget. Der var ingen udgifter for
grundejerforeningen da. Det kom der forst, da bestyrelsen tegnede en forsik-
ring og etablerede en storskraldsplads. Regningerne vedrerende storskralds-
pladsen blev sendt direkte til sagsggeren, men de blev forst betalt, nir de var
godkendt af vidnet. Han husker ikke, at vedligeholdelse af fellesarealerne
var et tema pa generalforsamlingen i marts 2008. Man talte kun om overdra-
gelsen. Der var enighed i bestyrelsen om, at grundejerforeningen skulle have
teknisk assistance i forbindelse med overdragelsen. Der var forskellige syns-
punkter, men de fleste i bestyrelsen gnskede, at overdragelsen skulle ske
hurtigt. Der var enighed i bestyrelsen om, at grundejerforeningen forst skulle
betale for drift og vedligehold af arealerne, nér overdragelsen havde fundet
sted. Det var sagsegeren, der skulle indkalde til afleveringsforretningen, og
som var ansvarlig for at definere det omrade, som forretningen skulle vedro-
re. Grundejerforeningens bestyrelse var ikke involveret i dette arbejde over-
hovedet. Efter afleveringsforretningen blev der atholdt et mede, hvor man
forst og fremmest diskuterede, om overdragelsen skulle ske pr. 1. oktober
2008 eller pr. 1. januar 2009. P4 medet deltog vidnet, Svend Petersen, Finn
Henriksen og grundejerforeningens advokat, advokat Peer Meisner. Det
endte med, at man blev enige om den 1. oktober 2008. For vidnet var det
klart, at grund-ejerforeningen ikke skulle betale noget forud for den 1. okto-
ber 2008. Han blev forst klar over, at sagsegeren var af en anden opfattelse,
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da han modtog en e-mail fra Finn Henriksen den 30. april 2009 vedhaftet et
udkast til regnskab for grundejerforeningen. Han havde forstaet droftelserne
pa generalforsamlingen i marts 2008 sédan, at grundejerforeningen ikke vil-
le blive opkreevet nogen form for betaling, for fallesarealerne var blevet for-
melt overdraget. Det blev sagt udtrykkeligt pa generalforsamlingen, men i
ovrigt blev der ikke sagt andet om emnet end det, der fremgar af referatet.
Han kan godt se, at grundejerforeningen har haft en ekonomisk fordel af, at
overdragelsen forst skete s& sent, men han mener ikke, det &ndrer ved, at
grundejerforeningen ikke skulle betale, sa leenge der ikke havde fundet over-
dragelse sted. Han kan ogsa godt se, at grundejerforeningen kunne have en
okonomisk interesse i at forhale overdragelsen. Det var dog sagsegeren, der
var ansvarlig for at indkalde til afleveringsforretningen.

Finn Henriksen har blandt andet forklaret, at han var ansat i Sja&lse Grup-
pen A/S i perioden 2000-2011. Han er uddannet HD i regnskabsvasen og
havde senest titel af administrationschef. Han var beskaeftiget med udviklin-
gen af TV-byen helt tilbage fra sagsegeren kobte omrédet. Det blev besluttet
at holde en generalforsamling i grundejerforeningen i begyndelsen af 2008,
fordi der nu var afleveret sd meget byggeri til de nye ejere, at sagsogeren
fandt det passende. Datoen var ret tilfeeldig. Sagsegeren havde fortsat 10-15
% af stemmerne i grundejerforeningen i marts 2008. Sagsegeren skulle rive
nogle bygninger pa omradet ned, men alt byggeri, der skulle forblive, var
solgt, og det var rimeligt, at grundejerforeningen tog over, for s& vidt angér
driften og vedligeholdelsen af fellesarealerne. Det er seedvanligt forst at
etablere grundejerforeningen, nér en tilstreckkelig del af byggeriet er solgt.
Sagsegeren valgte selv at atholde omkostningerne til drift og vedligeholdel-
se af fellesarealerne frem til marts 2008 bade i forhold til boligbebyggelser-
ne og erhvervsbyggerierne. Sagsggeren ser det som en slags kompensation
for den ulempe, de forste ejere har ved at skulle bo pa en byggeplads. Arsa-
gen til, at der gik sé lang tid fra generalforsamlingen til afleveringsforretnin-
gen fandt sted, var, at grundejerforeningen forst skulle finde en teknisk rad-
giver, og at sagsggeren skulle udarbejde materiale til brug for afleveringen.
Spergsmalet blev droftet lobende i bestyrelsen. Han foreslog ikke en radgi-
ver, men var alligevel lidt tovholder i forhold til opgaven. Man dreftede ikke
driftsomkostningerne pa nogen af bestyrelsesmederne i perioden. Han var af
den opfattelse, at opkravninger vedrerende drift og vedligeholdelse af area-
lerne i perioden marts-oktober 2008 skulle sendes direkte til de enkelte ¢je-
re. Da han i april 2009 udarbejdede regnskab vedrerende perioden, sendte
han derfor i forste omgang fakturaer ud til de enkelte ejere og ikke til grun-
dejerforeningen. Da han blev klar over, at han burde have opkraevet det sam-
lede belob hos grundejerforeningen, tilbagekaldte han imidlertid fakturaerne
og tilbagebetalte de penge, sagsegeren allerede havde modtaget. Han ved ik-
ke, hvorfor der ikke blev opkravet betaling for drift og vedligehold lebende.
Det er vidnet, der har udarbejdet opgerelsen over grundejerforeningens an-
del af de samlede udgifter til drift og vedligeholdelse af fllesarealerne.
Sagsegeren valgte kun at opkraeve 75 % af de samlede udgifter, idet sagso-
geren fortsat gerne ville kompensere lidt for de byggearbejder, der fortsat
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var i gang i omrédet. De fakturaer, der er sendt til grundejerforeningen, inde-
holder kun udgifter til drift og vedligehold. Der er ikke indeholdt nogen an-
leegsudgifter i materialet.

Svend Petersen har blandt andet forklaret, at han er ejendomschef i Pen-
Sam, der er gjer af to af ejendommene i omradet. Han er medlem af grunde-
jerforeningens bestyrelse, men deltog dog ikke i generalforsamlingen i marts
2008. PenSam blev ikke opkraevet & conto betaling vedrarende drift og ved-
ligehold af fellesarealerne i 2008. PenSam blev heller ikke opkrevet sar-
skilt betaling eller orienteret om, at der blev atholdt udgifter vedrerende
ejendommen i 2008. I slutningen af april 2009 fik han et forste udkast til
regnskab for grundejerforeningen for 2008. Dagen efter kom et nyt regnskab
med en ubetydelig &ndring. Endnu et par dage efter kom et tredje regnskab
med nogle meget starre belegb. Det var forst da, det gik op for ham, at sagse-
geren mente, at der skulle betales for drift og vedligehold af feellesarealerne i
2008. I perioden marts-september 2008 gik der tid med at skaffe dokumenta-
tion for preecis hvilke arealer, der skulle overdrages. Det er hans opfattelse,
at ingen af arealerne var klar til overdragelse fer i september 2008, men efter
generalforsamlingen i marts 2008 ventede bestyrelsen bare pa, at sagsegeren
meddelte, at man var klar. I november 2008 blev der holdt et made hos ad-
vokat Peer Meisner. Balgerne gik hgjt pd medet, hvor man blandt andet dis-
kuterede datoen for overdragelsen, der var afgerende for, fra hvilken dato
grundejerforeningen skulle betale udgifterne til drift og vedligeholdelse af
arealerne. Det 14 som en klar forudseztning, at sags@geren skulle sté for det
praktiske i forbindelse med driften og vedligeholdelsen fra overdragelsen og
indtil grundejerforeningen havde faet indgéet aftale med et administrations-
selskab. Udgifterne skulle refunderes sagseogeren som et udleg. Han var sa-
ledes klar over, at der ville komme udgifter efter den 1. oktober 2008. Grun-
dejerforeningen begyndte forst at opkraeve a conto betalinger fra medlem-
merne, da grundejerforeningen havde faet antaget en administrator. Det var
efter vidnets opfattelse sagsogeren, der skulle veere den udfarende i forbin-
delse med overtagelsen af arealerne. PenSam antog en viceveert til at hdndte-
re oprydning pa arealerne umiddelbart rundt om selskabets ejendomme. Pen-
Sam budgetterer med driftsudgifter i forbindelse med erhvervelsen af sine
ejendomme, men det er vanskeligt i dag at afgere, hvilken betydning det vil
fa, hvis grundejerforeningen nu skal betale for drift og vedligehold 1 2008.

Parternes synspunkter

Sagsageren har gjort gaeldende, at den enkelte ejendomsejer i omrédet er ob-
ligationsretligt forpligtet til at betale for drift og vedligehold af fellesarea-
lerne. Det folger af de indgéede kebsaftaler, at forpligtelsen er geldende fra
overtagelsesdatoen. Ogsé planretligt er den enkelte grundejer forpligtet til at
betale. Det folger af sdvel lokalplanen for omrédet som af planlovens § 15.
Betaling skal ske via grundejerforeningen. Sagsageren var bade berettiget og
forpligtet til at forestd administrationen af grundejerforeningen, indtil grun-
dejerforeningen havde etableret sig. Sagsegeren kunne i den forbindelse og-
sa foresta drift og vedligeholdelse af faellesarealerne pa grundejerforenin-

STDO061446-501-ST01-K 194-T3-1,01-M00AD31

Side 6/9



gens vegne. Det er et almindeligt kontraktsretligt princip, at parterne skal
optreede loyalt og fair i kontraktforholdet. Det ville siledes have varet for-
kert af sagsageren at have ophert med at foresté drift og vedligeholdelse af
feellesarealerne. Grundejerforeningen har modtaget ydelser fra sagsogeren
uden at protestere og er dermed ogsé forpligtet til at betale. Det fremgik ty-
deligt af salgsmaterialet, at der var udgifter til vedligehold, og alle grundeje-
re har kunnet budgettere med det. Afleveringsforretningen i september 2008
var en mangelsgennemgang, der er uden betydning for selve overdragelsen.
Forretningen blev planlagt under hensyn til grundejerforeningens mulighed
for at overtage driften og vedligeholdelsen af arealerne. Store dele af arealer-
ne var anlagt og i drift fra starten, idet de skulle henligge uforandrede. Grun-
dejerforeningen overtog arealerne successivt. Det var derfor naturligt, at ik-
ke alle arealer var faerdiganlagte. De fremlagte bilag dokumenterer udgifter-
ne, der alle er helt almindelige driftsudgifter. De praktiske forhold gjorde, at
det ikke var muligt for sagsegeren lgbende at fa godkendt udgifterne. Hvis
grundejerforeningen havde gnsket det, kunne foreningen selv have efter-
spurgt viden om udgifterne.

Sagsggte har gjort gaeldende, at der ikke folger nogen betalingsforpligtelse
for grundejerforeningen direkte af lokalplanen eller planlovens § 15. Beta-
lingsforpligtelsen for grundejerforeningen indtreeder forst, nir de bererte
arealer er afleveret til grundejerforeningen. Det folger af vedtegternes § 2,
at de bererte arealer forst overdrages, nér de er faerdiganlagte. Sagsegeren
har selv konciperet vedtegterne. Sagsegeren var desuden selv ansvarlig for
feerdiggerelsen og overdragelsen af arealerne, herunder udarbejdelse af ple-
jeplaner og indkaldelse til afleveringsforretning. Grundejerforeningen havde
ingen viden om arealerne og det arbejde, der blev udfert p& dem i perioden
forud for den 1. oktober 2008. Grundejerforeningen hafter derfor ikke for
udgifterne. Allerede pa det forste bestyrelsemade efter generalforsamlingen 1
marts 2008 blev det gjort klart for sagsggeren, at sagsegeren ikke langere
kunne disponere pa egen hand. De udgifter, som sagsggeren kraver, grunde-
jerforeningen skal betale, er helt almindelige udviklingsomkostninger, som
sagsggeren selv ma baere. Den omstendighed, at der ikke blev opkrevet a
conto indbetalinger og forlebet omkring udsendelsen af regnskab i april
2009 indikerer ogsa, at sagsegeren oprindelig var af den opfattelse, at grun-
dejerforeningen ikke skulle betale for drift og vedligehold af arealer, der
endnu ikke var overdraget.

Rettens begrundelse og afgerelse

Retten finder ikke, at der i henhold til lokalplanen eller planlovens § 15 be-
stér nogen selvstendig forpligtelse for grundejerforeningen til at betale for
drift og vedligehold af de bererte arealer.

Det fremgér af vedtegterne for grundejerforeningen, at foreningens formal
er at eje og drive de arealer, sagen vedrerer. Det fremgar videre, at arealerne
overdrages til grundejerforeningen, nér arealerne er anlagt med beplantning,
befastigelse m.v.
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Efter de afgivne forklaringer og bevisforelsen i gvrigt, herunder referatet fra
generalforsamlingen den 3. marts 2008 og bestyrelsesmadet den 27. marts
2008, finder retten ikke, det kan leegges til grund, at grundejerforeningen
overtog pligten til at betale for drift og vedligeholdelse af de bererte arealer
forud for den formelle overdragelse af disse.

Efter det oplyste om afleveringsforretningen i september 2008 og medet hos
advokat Peer Meisner i november 2008 ma det lagges til grund, at den for-
melle overdragelse af den forste del af de bererte arealer skete pr. 1. oktober
2008.

Efter det oplyste, ma det videre laegges til grund, at grundejerforeningen si-
den denne dato har betalt for driften og vedligeholdelsen af den forste del af
de berorte arealer i overensstemmelse med sagsegerens opkravninger.

Det er ikke nermere oplyst, hvornar den formelle overdragelse af den reste-
rende del af arealerne fandt sted. Af sagsegerens pastandsdokument fremgér
imidlertid, at der blev afholdt en afleveringsforretning den 30. oktober 2009.
Retten mé herefter leegge til grund, at overdragelsen af de resterende arealer
skete i umiddelbar forleengelse heraf.

Da retten som anfert oven for ikke finder, at det kan laegges til grund, at
grundejerforeningen overtog pligten til at betale for drift og vedligeholdelse
af de berarte arealer forud for den formelle overdragelse af disse, frifinder
retten herefter grundejerforeningen.

Efter sagens udfald skal sagsggeren betale sagsomkostninger til sagsogte.
Sagen er hoveforhandlet over 1% retsdag. Under hensyn hertil, til sagens
karakter samt til at sagens oprindelige genstand var 1.713.020,29 kr., og at
nedsettelsen af sagsgenstanden forst fandt sted under hovedforhandlingen,
skal sagsegeren til deekning af sagsegtes udgifter til advokatbistand betale
90.000 kr. Belebet indeholder ikke moms.

Thi kendes for ret
Grundejerforeningen Gyngemose Park frifindes.

Morkhgj Projektudvikling A/S skal betale 90.000 kr. i sagsomkostninger til
Grundejerforeningen Gyngemose Park.

Sagsomkostningerne skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8a.

Gerd Sinding
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dommer

Udskriftens rigtighed bekraftes.

Retten 1 Glostrup, den 9. januar 2012.

d
Bente Fqg njorfuldmeegtig
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