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Referat af 
Ekstraordinær generalforsamling 

i Klyngehusenes Grundejerforening 

mandag d, 12.januar201S, kI.19,30-21,30 
i LBI's klublokaler, Frederiksberghallen, 

Deltagere: 07, 010, 011 (2) , 014,018, 020,025, 041 , T7, T8, T9, T13, T14, T22, T35, T36, i alt 
16 stemmeberettigede. 

Den ekstraordinære generalforsamling var indkaldt for at give alle medlemmer mulighed for at drøf­
te Sorø Kommunes planer om tilskødning af de grønne fællesarealer til grundejerforeningen. På 
baggrund af generalforsamlingens drøftelser udarbejder bestyrelsen et svar på den høring, kom­
munen har fremsendt. 

Følgende materiale var udsendt pr. mail til den ekstraordinære generalforsamling: 

• Mødeindkaldelse - var desuden uddelt til grundejere uden kendt mail. 
• Forslag til ændring af deklarationernes § 3 - blev uddelt på generalforsamlingen, 
• Kommunens høringsbrev 
• Advokatens kommentar til kommunens ønske om at overdrage fællesareal ti l Klyngehuse­

nes Grundejerforening 
• Referat af møde den 9. oktober 2014 mellem Klyngehusenes Grundejerforening og Sorø 

Kommune om overdragelse af fælles arealer 
• Oversigtskort over forslag til afgrænsning af tilskødede arealer - blev uddelt på generalfor­

samlingen. 

Dagsorden: 

1. Valg af dirigent og referent. 
Dirigent: Morten Fischer-Nielsen (T -22) 
Referent: Kurt Leihardt (T -35) 

Det konstateredes, at generalforsamlingen er indkaldt i henhold til vedtægterne. 

2. Drøftelse af høringsmaterialet. 
Jette Glavind fra bestyrelsen gennemgik hovedpunkterne i sagen om tilskødning af fællesarealerne 
til Klyngehusenes Grundejerforening . 

• Sagen om tilskødning har kørt siden 2008 - 7 år. Bestyrelsen har brugt rigtig meget tid på 
sagen, der har været drøftet på et par generalforsamlinger. 

• Formelt ejer og vedligeholder kommunen fællesarealerne og grundejerne har alle pligt til at 
betale for vedligeholdelsen. Derfor har grundejerne formelt ingen indflydelse på hvordan, 
der vedligeholdes, eller hvad det koster. Reelt har grundejerforeningen siden 2001 efter af­
tale med kommunen indgået aftaler med privat firma om græsslåning og senere om anden 
vedligeholdelse. Aftalerne skal dog godkendes af kommunen inden de er gældende. 
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Grundejerforeningen har også årligt indstillet til kommunen hvor meget der skal betales til 
fællesarealernes vedligeholdelse og kommunen har herefter opkrævet beløbet. 

• Kommunen har flere problemer med den nuværende ordning : 
• Vedligeholdelsesbidraget kan ikke længere opkræves sammen med ejendomsskatten 

(overgået til SKAT). 

• Det er ikke en kommunal opgave at administrere en grundejerforening . 

• Andre grundejerforeninger med fællesarealer har fået dem overdraget. 

• Klyngehusenes deklarationer giver ikke kommunen mulighed for at overdrage fælles­
arealerne til grundejerforeningen - det forudsætter, at der laves en frivillig aftale. 

• Medlemmer på Odinsvej og Thorsvej høres gennem grundejerforeningen. Herudover høres 
ejerne på Odinsvej direkte, fordi ikke alle er medlemmer af grundejerforeningen. 

• Høringssvar skal sendes til kommunen senest 16. januar. Hvis grundejerforeningen accep­
terer tilskødning skal der indgås en egentlig aftale mellem kommunen og bestyrelsen om 
overdragelsen. Grundejerforeningen har meddelt kommunen, at det ikke vil være realistisk 
at gennemføre tilskødningen i indeværende kalenderår. 

• Ejendomsskat af fællesarealer: Fællesarealernes ejendomsværdi er sat tilO kr. efter sam­
me regler om ejendomsbeskatning som gælder for boldbaner 0.1. Tilskødning vil ikke ændre 
på dette forhold og tilskødningen vil derfor ikke resultere i, at der skal betales ejendomsskat 
af fællesarealerne. Der er ingen privat råderet som sådan over fællesarealerne. 

• Udgifter ved dårlige betalere af vedligeholdelsesbidrag betales af grundejeme. I den nuvæ­
rende ordning vil evt. udgifter blive pålignet gennem forøget administrationsbidrag til kom­
munen. Efter tilskødning skal grundejerforeningen afholde udgiften. 

• Kommunens påtaleret gælder fortsat i forhold til alle overtrædelser af deklarationerne. 
Kommunen har påtaleret - ikke påtale pligt - i forhold til overtrædelse af deklarationerne, 
herunder ureglementeret anvendelse af fællesarealerne , dårlige betalere af vedligeholdel­

sesbidrag m.v. 

• Efter tilskødningen vil kommunen fortsat eje veje , fortove, vejtræer og belysning. 

• I modsætning til ejerne på Thorsvej har ejerne på Odinsvej ikke pligt til at være medlem af 
grundejerforeningen. Det er ikke muligt at ændre på dette forhold: Det er kun i nye udstyk­
ninger, kommunen kan pålægge pligt til obligatorisk medlemskab af en grundejerforening. 

• Der har på tidligere generalforsamlinger været udtrykt ønske om at foretage en generel 
gennemgang af deklarationerne med henblik på modernisering. Dette har været udskudt til 
en afklaring af denne sag og kan evt. tages op med kommunen, hvis fællesarealerne til­
skødes. 

• Grundejerforeningens advokat indstiller at foreningen accepterer tilskødningen. 
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Den konkrete afgrænsning af det areal , der foreslås tilskødet, blev gennemgået med udgangs­
punkt i det udsendte kort. Parkeringsarealerne indgår i det område kommunen beholder ejerskabet 
af. 

Der har dags dato foregået yderligere forhandling om formuleringen af §3 i deklarationerne. Der er 
dog alene tale om enkelte mindre ændringer af formuleringerne, der ikke påvirker det juridiske ind­
hold som sådan. 

Generalforsamlingen gik herefter over til en drøftelse af sagen: 

Ændring af fællesarealemes status. 
Det blev fastslået, at der i henhold til servitutterne ikke kan ske ændringer i fællesarealernes status 
som fællesarealer. Dette forhold ændrer sig ikke ved tilskødning af arealerne til grundejerforenin­
gen. 

Overholdelse af deklarationemes bestemmelser. 
Kommunen har i henhold til deklarationerne påtaleret - men ikke påtalepligt - ved ejeres overtræ­
delse af deklarationernes bestemmelser. Grundejerforeningen er bekendt med et enkelt tilfælde, 
hvor kommunen har påtalt en grundejers overtrædelse af deklarationerne på baggrund af grund­
ejerforeningens indstilling. Deklarationernes bestemmelse om kommunens påtaleret vil også være 
gældende efter tilskødning af fællesarealerne til grundejerforeningen. 

Hvis en grundejer overtræder deklarationernes bestemmelser kan grundejerforeningen, efter at 
have gjort grundejeren opmærksom på dette, indklage forholdet til kommunen, der herefter i hen­
hold til deklarationernes bestemmelser vil kunne påtale forholdet over for grundejeren. 
Der udspandt sig en længere drøftelse af grundejerforeningens opgaver - og håndteringen af dis­
se - ved grundejeres overtrædelse af deklarationernes bestemmelser, specielt i forbindelse med 
anvendelsen af fællesområdet, og hvorvidt karakteren af grundejerforeningens opgave vil blive 
ændret ved tilskødning af fællesområdet til grundejerforeningen. 

Reglerne om kommunens påtaleret og grundejerforeningens muligheder ved en ejers overtrædelse 
af deklarationernes bestemmelser vil ikke blive ændret ved tilskødning af fællesarealerne til grund­
ejerforeningen. Det blev dog af enkelte gjort gældende, at grundejerforeningens opgave på dette 
område vil blive skærpet, når arealerne tilskødes grundejerforeningen. 

Spørgsmålet om grundejerforeningens håndtering af sager om ejeres overtrædelser af deklaratio­
nernes bestemmelser har løbende været drøftet på foreningens generalforsamlinger gennem åre­
ne. Spørgsmålet vil også fremover være til drøftelse - uanset om fællesarealerne er tilskødet 
grundejerforeningen eller de ikke er det. 

Ansvarsforhold. 
Der blev rejst spørgsmål om ansvarsforholdene ved ulykker på fællesarealerne efter en tilskød­
ning. Vil ansvaret for ulykker på fællesarealerne efter en tilskødning ligge hos grundejerforeningen 
- og skal der i forbindelse hermed tegnes forsikring? Det var umiddelbart opfattelsen, at en sådan 
forsikring vil blive dyr. Dette spørgsmål er ikke klarlagt i forhandlingerne med kommunen. 

Konkrete fordele. 
Der kan ikke umiddelbart peges på direkte konkrete fordele for grundejerforeningen eller for ejerne 
ved en tilskødning af fællesarealerne til grundejerforeningen. 

Vedligeholdelsesbidrag og administrationsbidrag. 
Vedligeholdelsesbidraget fastsættes af generalforsamlingen. Sådan er det nu - sådan vil det også 
være efter en tilskødning. Der er ikke fastsat et loft over størrelsen af vedligeholdelsesbidraget. 
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En del af vedligeholdelsesbidraget anvendes af kommunen til administration. Administrationsbi­
draget vil efter t ilskødning tilgå grundejerforeningen. Efter tilskødning vil der formentlig skulle af­
holdes udgifter til opkrævning m.v. Disse udgifter skal dækkes af det nuværende administrations­
bidrag, så der vil næppe være tale om en større besparelse. 

Efter tilskødning vil grundejerforeningen skulle afholde udgifter til inkasso 0.1. Kommunen har op­
lyst, at grundejerne også opkræves for sådanne udgifter i den nuværende ordning. Dette vil ske 
gennem en forøgelse af administrationsbidraget. 

3. Stillingtagen til indhold i høringssvar. 

I forlængelse af drøftelsen blev forslaget sat til afstemning. 

7 stemte for at grundejerforeningen tager imod at få tilskødet fællesarealerne. 
8 stemte imod at grundejerforeningen tager imod at få tilskødet fællesarealerne. 
1 undlod at stemme. 

Generalforsamlingen har dermed tilkendegivet, at man ikke ønsker en tilskødning af de grønne 
fællesarealer på det foreliggende grundlag. 

4. Ansvarsproblematik og økonomi samt konkret placering af mål og stubbe. 

Bestyrelsen gennemgik kort ansvarsforholdene ved legepladser - og oplyste samtidig, at forholde­
ne ikke var afklaret fuldt ud. På denne baggrund blev forslaget trukket tilbage indtil en sådan afkla­
ring har fundet sted. Forslaget tages op på næste generalforsamling. 

5. Eventuelt. 

Udkast til høringssvar blev omdelt til orientering. 

Der blev stillet forslag om arrangementer med henblik på mere socialt samvær i området. Alle go­
de ideer er velkomne - men man må selv stå for arrangementet. Evt. gennem deltagelse i et ar­
rangementsudvalg eller lignende. 

Fællesarealer og flisebelægninger er stærkt medtagne efter udskiftningen af fjernvarmerør. Der 
blev spurgt, om bestyrelsen vil gå med rundt, når situationen skal gennemgås med ledningsejeren. 
Bestyrelsen oplyste, at en sådan gennemgang vil blive foretaget på et senere tidspunkt samlet for 
hele området. 

Formanden takkede de fremmødte for deijagelsen og dirigenten for afviklingen af mødet. 

i '1 . . ol. l u 0._'--'-___ '---1 

\Aj ~'v,~~ 
Kurt Leihardt (T35) 

Referent 

D. '2,/-/- 20/1-1 

j(M'A~ 
Morten Fisher-Nielsen (T-22) 

Dirigent 

D. 11-. 0 ,( / y 

;;v~ /~~~~P 
Tina Hyldegaard:edersen (T -36) 

Formand 
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