Bestyrelsens forslag til vedtzegtszendringer 2019
- hvorfor nu?

Det felgende skal ses som et forsgg pa at opsummere baggrunden for de aktuelle
vedtegtsendringer, baggrunden for vedtaegtsendringerne tilbage i 2012 og hvordan servitutterne og
deres hindhavelse i forbindelse med byggeprojekter er blevet hindteret af myndigheder og
bestyrelser i grundejerforeningen gennem tiden.

Servitutterne er lige sd gamle som grundejerforeningen, eller rettere lidt ldre. De er nemlig tinglyst
pa hver enkelt ejendom efterhanden som disse er blevet udstykket, hvilket er sket i fire omgange,
over en periode pa 5-6 ar, fra 1961-66.

Der er rigtig mange, som har kebt deres sommerhus(grund) fordi der er servitutter, som sikrer at
omradets serlige karakter fastholdes fremover. Men vi har brug for at finde en model for
behandling af nye byggeprojekter, som er bade tidssvarende og handterbar for de skiftende
bestyrelser fremover.

Tilblivelsen og indholdet i vores servitutter er allerede beskrevet pa
hjemmesiden, http://glstrandbjerggaard.dk/index. php/referater-og-dokumenter.

Den kommunale byggesagsbehandling - som den var engang

P3 det tidspunkt servitutterne blev tinglyst, var det praksis, at overholdelse af servitutterne blev
administreret som en del af den kommunale byggesagsbehandling. Det betod, at nar kommunen,
dvs. Vejby-Tibirke og senere Helsinge Kommune behandlede en byggesag, blev byggeprojekterne
kontrolleret, for, under og efter byggeriet var udfert. Der blev kun udstedt byggetilladelse - og
senere ibrugtagningstilladelse - hvis de tinglyste servitutter var overholdt, pa linje med den kontrol
der skete i forhold til lokalplaner, kommuneplaner og det til enhver tid galdende
bygningsreglement.

Der er siledes eksempler pa, at byggesager - helt frem til midten af 1990'erne - er blevet nxgtet
byggetilladelse af den kommunale sagsbehandler fordi projektet ikke overholdt byggelinjerne eller
pa andre punkter ikke var i overensstemmelse med de tinglyste servitutter.

Praksis var i gvrigt, kan vi se, at der i enhver byggetilladelse udstedt til en grundejer i foreningen,
blev indskrevet en razkke betingelser for byggetilladelsen. Som den forste betingelse var navnt
folgende:

e At de pi ejendommen tinglyste servitutter er undersegt og overholdt.

Det vil med andre ord sige, at selvom der var sket en kontrol af byggeprojektet, ogsa i forhold til
servitutterne, blev det understreget endnu engang, at byggetilladelsen var givet p betingelse af, at
servitutterne blev overholdt.

Denne formulering skal ses som et forseg pa at fastsld, at det er grundejerens ansvar at servitutterne
er overholdt, ogsa i de forhold, hvor projektet ikke er tilstrekkeligt detaljeret eller fyldestgerende,
og for at sikre mod evt. senere @ndringer af projektet i strid med servitutterne.



Byggsagsbehandling i nyere tid

Gar vi sa frem til omkring 2003-2005, er pasus'en om overholdelse af de tinglyste servitutter faldet
ud af byggetilladelserne, og der henvises ikke engang til de tinglyste servitutter i byggetilladelserne
fra Helsinge Kommune.

I dag - 2019 - er det sé Gribskov Kommune, som behandler byggesager. Vi kan se, at der i de
seneste byggetilladelser er angivet en lang rackke af betingelser, hvilket formentlig haenger sammen
med at den tekniske sagsbehandling ikke mere finder sted i kommunerne. Udover de egentlige
betingelser for byggetilladelsen oplistes en rzkke af gvrige forhold, som en slags "orientering" til
grundejerne. Forholdene har karakter af "opmaerksomhedspunkter”, og kommunen ger her
ansggeren opmarksom p4, at det er ansggerens pligt at sikre, at tinglyste servitutter er overholdt.

Der er altsa ingen tvivl om, at selvom pataleretten 1a hos grundejerforeningen, var det 1 de forste 35-
40 ar kommunens byggesagsbehandlere, som i forbindelse med byggeandragender patalte overfor
ansggerne, hvis deres projekt ikke overholdt servitutterne. Helt 1 overensstemmelse med planlovens
§ 43. Men denne praksis eksisterer ikke mere, og ndringen er formentlig sket omkring ar 2000.

Det er nzrliggende at tro, at det er drsagen til, at der omkring 2003-2005 er opfert ny bebyggelse i
grundejerforeningen, som pa flere punkter ikke overholder servitutterne. Ejerne har faet
byggetilladelse i kommunen i forhold til det geeldende bygningsreglement og har muligvis ikke
varet opmarksomme pa, at der ogsd var tinglyst servitutter, som skulle overholdes, og at dette ikke
blev tjekket af myndighederne.

Pataleretten og dennes anvendelse i praksis

"Pataleretten" for servitutterne tilherte i forste omgang udstykningsselskabet Gl.Strandbjerggaard
I/S, men blev i 1971 ved tinglysning af samtlige matrikler i Grundejerforeningen overdraget til
Grundejerforeningen. Der er dog ingen eksempler tilgengelige, som kan vise hvorledes denne
pataleret er praktiseret i de forste 35-40 ar. Det ser sdledes ud som om, at det forst er &ndringerne
omkring ar 2000 af den kommunale byggesagsbehandling, som er arsag til, at det bliver synligt for
den davzrende bestyrelse, at der er noget helt galt.

12012 fik bestyrelsen sa gennemfort en vedtegtseendring, med det formal at sikre, at grundejerne
skulle orientere bestyrelsen om deres kommende byggeplaner.

Om det s er sket i praksis ved vi heller ikke s meget om, idet de efterfelgende bestyrelser har
efterladt sig meget sparsom dokumentation om byggeprojekter, som de har haft til gennemsyn, og
intet om hvordan handheavelsen af servitutterne er praktiseret ved byggesager. Maske har der slet
ikke veeret nogen byggeprojekter? Det har dog fremgaet af hjemmesiden fra for den siddende
bestyrelse kom til, at der har varet givet dispensation til et par projekter, som har varet
offentliggjort pa hjemmesiden.

Det fremgar ogsa, at der har varet en byggesag - feor 2012 - hvor beboere i grundejerforeningen har
klaget over en carport udfert udenfor byggelinierne. Bestyrelsen valgte dengang at godkende
projektet med den begrundelse at "det var en pan carport."



Ved en tidligere naboklage over et plankeverk, har grundejerforeningen fert en retssag mod
grundejeren, da der kun mé plantes levende hegn i henhold til servitutterne. Grundejeren blev her
nedt til at nedtage og flytte plankevaerket tilbage.

Tilsvarende blev en grundejer pélagt af bestyrelsen at grave sin nyplantede begehak op og erstatte
med et hegn af vilde roser, sdledes som servitutterne foreskriver. Grundejeren gravede bagehaekken
op og plantede de vilde roser i overensstemmelse med servitutterne.

Hvordan opleves problemet?

Alt i alt tegner der sig et billede af, at nar servitutterne ikke indgar som en normal del af den
kommunale myndighedsbehandling, er der stor risiko for at servitutterne glemmes eller opfattes
som et irritationsmoment for grundejerne, mere end som en fordel. Det har heller ikke vaeret ret
nemt at finde ud af hvad man ma og ikke ma som grundejer, og det har heller ikke veeret helt nemt
at administrere og manevrere i forhold til hele komplekset af servitutter, for de skiftende
bestyrelser, som let kan blive anklaget for enten at vaere for lemfaldige med hdndhavelsen eller for
strikse og forfelge grundejere, som vil forbedre deres sommerhuse.

P4 den ene side har vi altsé i grundejerforeningen en pligt til at sikre, at de tinglyste servitutter
overholdes, da de ellers vil tabe deres gyldighed, pa den anden side ma vi konstatere, at der er en
rekke problemer i den nuverende administration af byggeprojekter og servitutterne, som primeert
handler om, at der i grundejerforeningen ikke findes en instans, som besidder den nedvendige
professionalisme i forhold til "byggesagsbehandling”, og at denne opgave hverken skal eller kan
loses af en valgt bestyrelse.

Der er derfor behov for en @ndring af vedtsegterne, med henblik pa at sikre en mere ensartet og fair
behandling af de byggeprojekter, som indsendes. Samtidig skal det praciseres hvad en
fyldestgerende projektdokumentation omfatter og - om muligt - hvad konsekvensen er ved ikke at
fremsende sit byggeprojekt til grundejerforeningen og ved at igangsette byggeprojekter, som ikke
folger servitutterne.

Problemet er nemlig

« at bestyrelsen ikke kan forventes at have de ngdvendige kompetencer til at tjekke et
byggeprojekt i forhold til, om servitutterne er overholdt

« at bestyrelsen eller medlemmer i bestyrelsen ofte vil vare inhabile, fordi det er naboen eller
familien, som sender et byggeprojekt ind til godkendelse.

o at bestyrelsens afgerelser i byggesager ikke er synlige og tilgengelige for
grundejerforeningens medlemmer, sd man kan ikke se, hvad andre fér lov til - eller ikke far
lov til.

Med andre ord: bestyrelsen kan vere bide inkompetent og inhabil i forhold til at traeffe afgarende
beslutninger om et konkret projekt, og der er ingen, som kan tjekke hvad der er foregaet.

Hvilken vej skal vi ga med vedtzegter og servitutter?

Vedtegtsaendringerne i 2012 var altsa den davaerende bestyrelses forseg pa at imedega problemet
med et antal byggeprojekter, som pa afgerende punkter bred med servitutterne.



Men var/er det den rigtige vej at ga, at bestyrelsen skal godkende byggeprojekter, sdledes som der
nu star i vedtagternes §3 ?

Hvordan sikrer vi fremadrettet at kontrollen med servitutternes overholdelse handteres pa et fagligt,
sagligt og let gennemskueligt grundlag, uden at det ender med at grundejerforeningen skal opbygge
en "byggesagsadministration"?

Indtil nu har vi gjort rigtig meget i den siddende bestyrelse for at kommunikere ud pa hjemmesiden,
hvad reglerne er, og hvordan servitutterne skal forstas, fremskaffe udstykningsplaner med
byggelinjer osv osv (let gennemskueligt grundlag).

Fremadrettet skal der findes en lgsning og efter samtaler med landinspekter, jurister mv. kan
bestyrelsen se to modeller for grundejerforeningen i forhold til vores pétalepligt:

1. Gribskov kommune genoptager byggesagsbehandling i forhold til servitutterne.

2. Grundejerforeningen vedtager en ny model for "byggesagsbehandling”, som sikrer, at
byggesager behandles kvalificeret og ensartet og uafthengig af skiftende bestyrelser.

Model 1 er klart den lesning, som vil vare mest attraktiv for grundejerforeningen. Det vil veere den
enkleste lgsning for alle idet den fjerner den nuvaerende byggesagsbehandlingen fra
bestyrelsesarbejdet sdledes, at bestyrelsen igen kan koncentrere arbejdet om vedligeholdelse af
vores veje og andre falles opgaver.

Bestyrelsen har derfor i fordret 2019 forelagt problemet for Gribskov Kommune, med henblik pa, at
drefte en genoptagelse af sagsbehandlingen i kommunen, men afventer stadig et svar.

Det er dog ogsa langt fra sikkert, at vores enske herom vil kunne indfris, hvorfor bestyrelsen nu
fremlaegger forslag til ny model for byggesagbehandlinbg af vores servitutter, med &ndringerne til
§3 i vedtzgterne.

Modellen gar ud p4a, at bestyrelsen overlader det til en uathaengig trediepart med de nedvendige
kompetencer (fagligheden og saglighed) at kontrollere projekterne og lave en indstilling til
bestyrelsen. Bestyrelsen kan sé sende svaret til ansegeren. Byggesagerne skal naturligvis vaere
synlig og tilgengelig for alle i grundejerforeningen (Gennemskuelighed). Udgifterne hertil skal
dzkkes af et "byggesagsgebyr" pid samme made som det gebyr kommunen tager for en
byggetilladelse. Udgiften hertil vil vaere kr. 2-3.000,00

Ovrige zndringer

Samtidig med vedtegtsendringerne om byggesagsbehandling af vores servitutter, foreslar
bestyrelsen @ndringer af § 5 sdledes at vi formaliserer praksis om at der kan medtages ledsager til
generalforsamlingen. Andring af § 7 som ger at vi kan udsende digitalt og spare
portoomkostninger. Endring af § 10 saledes at udbetaling af godtgerelse til bestyrelsesmedlemmer
kan ske i overensstemmelse med de gaeldende skatteregler uden at grundejerforeningen skal
registreres som arbejdsgiver.



De geeldende vedtaegter (2012)
- fremhaevede afsnit foreslas sendret til ny tekst

§ 1. Grundejerforeningens navn er "Gl.
Strandbjerggaard”, hvis hjemsted er Rageleje,
3210 Vejby, Gribskov Kommune.

§ 2. Enhver ejer af parceller, udstykket fra matr. Nr.
60,6b,6c,16d,17d,1710g9 p, Vejby by og
sogn, som i henhold til vedkommende ejers skpde
har pligt til at veere medlem af
grundejerforeningen, optages i denne forening.
Samtlige medlemmer har pligt til at fglge de
bestemmelser, som pa lovlig vis matte blive truffet
af naavnte grundejerforening. Nar en parcel
saelges, overtager den nye ejer den tidligere ejers
rettigheder og forpligtigelser over for
grundejerforeningen fra det tidspunkt, hvor der
foreligger et tinglyst skpde. Seelgeren har pligt til at
underrette grundejerforeningen om salget.

§ 3. Foreningens formal er at vedligeholde
omradets veje, samt at varetage ejernes faelles
interesser. Foreningen skal sgrge for, at miljget
fastholdes, og at omradet fremtraeder pant og
ordentligt. Til dette formal fastlaegger
generalforsamlingen nogle regler, der bl.a. skal
omfatte vedligeholdelse af rabatterne, der skal
vaere greesbelagte langs alle veje.

Stk.2. De enkelte grundejere har i forbindelse
med pataenkte byggeprojekter omfattet af de pa
ejendommen tinglyste servitutter/deklarationer
og/eller af byggelovgivningen, pligt til sa tidligt
som muligt at orientere bestyrelsen skriftligt, for
projekterne saettes i gang, saledes at bestyrelsen
kan tage stilling til projektet med henblik pa en
godkendelse.

Dette folger af foreningens formal og bestyrelsens
ret og pligt til at pase overholdelsen af de pa
ejendommene tinglyste servitutter/bestemmelser
om byggeriets omfang, art, byggelinjer m.v..

Som eksempler pa byggeprojekter kan navnes
opforelse af nye bygninger, udvidelse af
eksisterende bygninger, herunder

Forslag til ny tekst (2019)

§ 1. Grundejerforeningens navn er "Gl.
Strandbjerggaard”, hvis hjemsted er Rageleje, 3210
Vejby, Gribskov Kommune og
www.glstrandbjerggaard.dk.

Stk.2. De enkelte grundejere har i forbindelse med
patzenkte byggeprojekter omfattet af de pa
ejendommen tinglyste servitutter/deklarationer
og/eller af byggelovgivningen, pligt til at
fremsende deres projekt til bestyrelsen sa tidligt
som muligt og for projekter hvor der sgges om
byggetilladelse senest pa det tidspunkt der
ansgges, saledes at bestyrelsen kan tage stilling til
projektet med henblik pa en udtalelse.

Dette folger af foreningens formal og bestyrelsens
ret og pligt til at pase overholdelsen af de pa
ejendommene tinglyste servitutter/bestemmelser
om byggeriets omfang, art, byggelinjer m.v..

Som eksempler pa byggeprojekter kan nasvnes
opfgrelse af nye bygninger, udvidelse af
eksisterende bygninger, herunder, men ikke



beboelsesbygninger, udhuse, garager og carporte
samt andre forholdsvis omfattende sendringer til
og af bestdende bygninger.

Stk. 3. Bestyrelsen kan efter saglige kriterier, i
begraenset omfang og efter forngden ansggning
dispensere fra geeldende
servitutter/bestemmelser.

§ 4. Medlemmerne har pligt til at betale kontingent
til det af foreningens bestyrelse fastsatte
tidspunkt. Kontingentets stgrrelse fastsaettes hvert
ar af generalforsamlingen med et lige stort
kontingent til hver parcel. Skulle et medlem
komme i restance, har medlemmet pligt til at
betale de eventuelle omkostninger, der er
forbundet med inddrivelsen samt et af bestyrelsen
fastsat gebyr.

§ 5. Generalforsamlingen er den @verste
myndighed i alle foreningens anliggender. | det
daglige arbejde traeffer bestyrelsen de ngdvendige
beslutninger under ansvar over for
generalforsamlingen.

Adgang til generalforsamlingen har enhver, der pa
det tidspunkt, generalforsamlingen afholdes, har
tinglyst adkomst pa en af ovennaevnte parceller,
og som pa det pagaeldende tidspunkt ikke er i
restance med kontingentet til foreningen. Safremt
der er flere skgdehavere pa samme parcel, har
alle adgang. Flere skgdehavere pa samme parcel
har dog kun en stemme.

Der er en stemme pr. grund uanset antallet af
ejere. Der kan stemmes i henhold til skriftlig
fuldmagt, der enten gives til bestyrelsen eller et
andet grundejerforeningsmedlem. Et medlem kan
dog kun repraesentere 2 medlemmer ved fuldmagt.

§ 6. Ordinzer generalforsamling afholdes hvert ar
inden udgangen af maj maned.

begranset til beboelsesbygninger, udhuse, garager
og carporte samt andre zndringer til og af
bestaende bygninger.

Stk. 3. Byggeprojekter omfattet af stk.2
fremsendes til en af
Grundejerforeningen/bestyrelsen udpeget
landinspektgr, som foretager en uvildig vurdering
af projektet i forhold til servitutternes
bestemmelser. Resultatet af landinspekt@rens
vurdering fremsendes til grundejeren og til
Gribskov Kommune og offentligggres pa
hjemmesiden. Udgiften til landinspektgrvurdering
afholdes af grundejeren.

Adgang til generalforsamlingen har enhver ejer af

en parcel, samt medlemmer af husstanden, der pa
det tidspunkt, generalforsamlingen afholdes, ikke

er i restance med kontingentet til foreningen.



Ekstraordinzer generalforsamling afholdes, nar
bestyrelsen gnsker det, eller ndr mindst en
trediedel af medlemmerne skriftligt begaerer det. |
sidstnaevnte tilfaelde skal den ekstraordinaere
generalforsamling afholdes senest 4 uger efter,
bestyrelsen har modtaget begaeringen med
tilhgrende underskrifter og dokumentation.

§ 7. Savel ordinaere som ekstraordinzere
generalforsamlinger indkaldes med angivelse af
tid og sted samt dagsorden af bestyrelsens
formand med mindst 14 dages varsel.
Indkaldelsen skal ske skriftligt til hvert medlem.
Forslag, som gnskes behandlet pa den ordinzere
generalforsamling, skal indleveres skriftligt til
bestyrelsens formand inden udgangen af marts.

§ 8. Pa den ordinzre generalforsamling skal mindst
fglgende behandles:

1. Bestyrelsens beretning for det forgangne
ar og evt. nye planer.

2. Indkomne forslag.

3. Revideret regnskab for det forgangne

regnskabsar og budgetforslag for det

kommende samt beslutning om

kontingentets stgrrelse.

Valg af bestyrelsesmedlemmer, jfr.§ 10.

Valg af 2 suppleanter.

Valg af 2 revisorer og 1 suppleant.

Eventuelt.

Nowuvke

§ 9. Generalforsamlingen ledes af en af den valgt
dirigent.

Beslutninger pa generalforsamlingen vedtages med
simpel stemmeflertal. Afstemningen sker ved
handsopraekning, og dirigenten og formanden er
stemmetaellere.

Skriftlig afstemning kan forlanges, nar mindst 5
medlemmer gnsker dette.

Generalforsamlingen er altid beslutningsdygtig

§ 7. Savel ordinaere som ekstraordinaere
generalforsamlinger indkaldes med angivelse af tid
og sted samt dagsorden af bestyrelsens formand
med mindst 14 dages varsel. Indkaldelsen sker
elektronisk til alle medlemmer, som har angivet en
mailadresse via grundejerforeningens hjemmeside.
Til medlemmer, som ikke har opgivet mailadresse
via grundejerforeningens hjemmeside udsendes
indkaldelsen med brev, og der kan opkraeves et
gebyr herfor hos grundejeren. Forslag, som gnskes
behandlet pa den ordinzere generalforsamling, skal
indleveres skriftligt til bestyrelsens formand inden
udgangen af marts.




medlemmer. Dog kraver vedtzaegtsendringer 2/3
af medlemmernes stemmer.

Safremt dette ikke kan opnas pa grund af
manglende fremmgde, inklusiv fuldmagter, kan
vedtaegtsaendringer vedtages pa en lovlig indkaldt
ekstraordineaer generalforsamling ved almindeligt
flertal.

Generalforsamlingen er pligtig til at skrive og
udsende et referat, som er underskrevet af den pa
generalforsamlingen fungerende formand.

§ 10. De Igbende forretninger afggres af
bestyrelsen, der bestar af 5 medlemmer, der
veelges pa den ordinzere generalforsamling for 2 ar
ad gangen. | de lige ar afgar 2 medlemmer, ogide
ulige ar afgér 3 medlemmer. Genvalg kan finde
sted.

Hvervet som bestyrelsesmediem er ulgnnet,
bortset fra formanden og kassereren. Honoraret
fastszettes af generalforsamlingen.

§ 11. Bestyrelsen vaelger selv sin formand, der dog
ikke samtidig kan veere kasserer.

Foreningen tegnes af formand og kasserer i
forening, eller af mindst 3 bestyrelsesmediemmer.
Bestyrelsen fastlaegger de narmere retningslinjer,
herunder raderum og graznser for formandens
henholdsvis kassererens ret til at disponere over
foreningens driftskonti. Bestyrelsen kan ikke indga
aftaler, der kan fa gkonomiske konsekvenser for de
enkelte medlemmer ud over foreningens formue.

Bestyrelsen er kun beslutningsdygtig, nar mindst 3
medlemmer er til stede. Alle afggrelser treeffes ved
almindeligt stemmeflertal. Ved stemmelighed er
formandens stemme afggrende.

§ 12. Foreningens regnskabsar er kalenderaret, og
kassereren fagrer foreningens regnskab, der
afsluttes pr. 31/12

Senest 1 marts skal regnskabet afleveres til
revisorerne med alle bilag.

Hvervet som bestyrelsesmedlem er ulgnnet. Dog
udbetales en godtggrelse til formand, kasserer og
bestyrelsesmedlem(mer) efter en fordeling, som
fastlaegges af bestyrelsen. Det samlede budget for
godtggrelser til bestyrelsesmedlemmerne
fastszettes af generalforsamlingen.



§ 13. Revisorer og revisorsuppleant valges for 1 ar
ad gangen pa den ordinzre generalforsamling.
Genvalg kan finde sted.

§ 14. Foreningen kan oplgses, nar en
generalforsamling matte traeffe beslutning herom
med mindst 2/3 af samtlige medlemmers
stemmier. Vedtages en sadan oplgsning deles
foreningens aktiver og passiver ligeligt mellem
medlemmerne.



