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OPFOLGENDE NOTAT MED VURDERING AF EJERSKAB OG FORPLIGTELSER VEDR.
KLOAKLEDNINGER PA MATRIKLER

1. Indledning og opdrag

1.1 Pa Grundejerforeningen Hjertebjeergparkens (“Grundejerforeningens”) generalforsamling
den 14. oktober 2021 forelagde undertegnede Winslgw Advokatpartnerselskabs notat om-
kring ejerskab og forpligtelser i relation til faelles kloakledninger (“Kloakanlaegget”), som er
beliggende under matriklerne 10en m.fl., Kvarmlgse By, (benavnt ”“Arealet”). Det bemaerkes,
at nar der omtales Grundejerforeningens omrade i notatet, menes hele omradet iht. Lokalpla-
nen, og ikke kun den restmatrikel (10cy), hvortil Grundejerforeningen har tinglyst adkomst.

1.2 Pa generalforsamlingen og efterfglgende, er en raekke beboere fremkommet med supple-
rende oplysninger vedrgrende szerligt Spildevandslaugets historik, som kan nuancere den op-
rindelige vurdering.

1.3  Der er modtaget:
Fra Hanne Friis:

- E-mailredeggrelse af 16. oktober 2021

- E-mail fra Mette Barker af 25. oktober 2019

- Tingbogsattest for matr.nr. 10cy (NB: Indgik allerede i vurderingen ved 1. notat)

- Indscannet akt med skgde, deklaration etc. (NB: Indgik allerede i vurderingen ved 1. notat)
- Referat af ordinaer generalforsamling i G/F Hjertebjeergparken og G/F Hjertebjaergparkens
Spildevandslaug af 8. maj 2008

Fra Sean Nielsen

- E-mailredegerelse af 17. oktober 2021
- Artikel "Hvem ejer kloakken?”
- Retten i Aalborgs dom af 6. juni 2018.

1.4 et forsgg pa yderligere afklaring er der lavet en graveansggning for Arealet i ledningsregi-
steret, hvor de sidste svar er modtaget den 7. februar 2022. Kommunen har bekrzeftet at der
ikke ligger offentlige ledninger under Arealet i deres register (kortbilag og kvittering i bilag
17).

2. Vurdering af ejerskab og Spildevandslaugets status

2.1  Det bemaerkes indledningsvis, at der ikke er fundet dokumentation for en egentlig overdra-
gelse af Kloakanlaegget til Grundejerforeningen, hverken i forhold til ejerskab eller drift. Det
er samtidig fortsat vores vurdering, at Lokalplanens “"anleeg” som udgangspunkt ikke omfat-
ter spildevandsledninger, nar dette ikke er specificeret.

2.2 Grundejerforeningens medlemmer kan derfor alene vaere forpligtet til at deltage i den fzelles
drift og vedligehold af Kloakanlaegget under Arealet, hvis der er stiftet et gyldigt Spilde-
vandslaug sammen med de ejere, som er omfattet af Kloakanlaegget.

2.3 Etvaesentligt spgrgsmal i forhold til dette, har vaeret ejerskabet til Kloakanlaegget under Are-
alet. Vi har undersggt dette, og kronologien i forhold til ejerskabet, som vi har kunnet doku-
mentere, fremgar af vedlagte tidslinje.

2.4 Som det fremgar, kan vi ikke entydigt konkludere, hvem som er nuveerende ejer af Kloakan-
leegget. Udgangspunktet vil altid veere, at det er grundejeren, hvorpa anlaegget er



2.5

2.6

2.7

2.8

2.9

2.10

WINSLOW

beliggende, der ejer dette. Tueholm Gruppen A/S (Selger af matriklerne pa Arealet) etable-
rede anleegget og var farste ejer tilbage i 2006.

I 8 ud af de 10 skader for matriklerne inden for Arealet (som vi har fundet) fremgar allerede i
2006, at Tueholm Gruppen A/S har forpligtet kgberne til at veere medlem af G/F Hjertebjeerg-
parkens Private Spildevandslaug.

Det forekommer derfor ogsa som det mest sandsynlige, at Tueholm Gruppen A/S tilbage 2006
har overdraget Kloakanlaegget til et privat stiftet spildevandslaug under Grundejerforenin-
gen, med henblik pa drive og vedligeholde det samlede spildevandsanlaeg inden for Grund-
ejerforeningens omrade i faellesskab frem til de private stikledninger, uanset om faelleslednin-
ger matte ligge pa private matrikler, sa l&enge de er omfattet af Grundejerforeningens om-
rade iht. Lokalplanen.

Dokumentation for dette burde findes i Spildevandslaugets (eller Grundejerforeningens) ar-
kiv, men det kan ikke udelukkes, at det er gaet tabt — eller at det aldrig er udarbejdet. De en-
kelte grundkgbere havde dog i kraft af bestemmelsen en ret til at forlange, at der blev etab-
leret en feelles drift af anleegget — som minimum blandt de 10 ejere inden for Arealet.

Spgrgsmalet forekommer dog mindre relevant, da det ma laegges til grund pa baggrund af
den supplerende dokumentation fra Hanne Friis, at Spildevandslauget under Grundejerfor-
eningen de facto har veeret i drift i perioden 2007 til 2017, i hvilken periode det ogsa ma for-
udseettes at vedtaegterne fra 2007 har veeret efterlevet.

Det er pa den baggrund ogsa vores vurdering, at muligheden for at ggre geeldende, at stiftel-
sen eller de forpligtelser, som fremgar i vedteegten for Spildevandslauget ikke skulle veere gyl-
digt vedtaget inter partes, er saerdeles begraensede, ogsa selvom der ikke foreligger doku-
mentation for en enstemmig beslutning blandt Grundejerforeningens medlemmer.

Det bemaerkes i den forbindelse, at det er uklart, hvorfor der i referat for feelles generalfor-
samling i 2008 naevnes at vedtaegten er godkendt af kommunen. Kommunen har i hvert fald
senere hen meddelt at vedtaegten ikke er godkendt.

Det er dog vores vurdering, at det ikke er afggrende for gyldigheden af stiftelsen nar driften
reelt har veeret opretholdt. | den forbindelse er det naerliggende at sammenligne Kommunens
formelle godkendelse af Spildevandslaugets vedtaegt med tinglysning af en vedtaget ejerfor-
eningsvedtaegt, i den forstand, at selvom tinglysningen ikke gennemfgres er vedtaegten gyl-
dig inter partes, hvis alle oplyses om den og efterlever den.

Sammenfatning

3.1

Med fortsat forbehold for, at der kan foreligge yderligere oplysninger om den mellemlig-
gende periode fra 2007-2017 i forhold til Spildevandslaugets drift, sa er vores sammenfat-
tende vurdering pa baggrund af det modtagne materiale:

3.1.1 At der eksisterer et spildevandslaug under Grundejerforeningen og med samme
medlemskreds, som er underlagt de forpligtelser der fremgar af den oprindelige
vedtaegt for Spildevandslauget, med evt. senere gyldigt vedtagne aendringer.

3.1.2 At Spildevandslauget er gyldigt inter partes, da det har veeret driftet i henved 10 ar,
og den (tilsyneladende) manglende godkendelse af vedtaegten fra kommunen kan i
den situation ikke medfgre indbyrdes ugyldighed, men bgr dog formelt s@ges afkla-
ret.

3.1.3 At Spildevandslaugets drift og vedligeholdelsespligt omfatter alle feelles spilde-
vandsledninger inden for Grundejerforeningens omrade (dvs. inkl. Arealet, jf. Lokal-
planen), jf. formuleringen i vedtaegten for Spildevandslauget:
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3.1.4 “...sikring af ledningsforing til husspildevand til lavest mulige driftsbidrag, som for-
uden driftsomkostninger skal deekke forsvarlige afskrivninger af anlaeg og rimelige
henleeggelse til vedligeholdelse og fornyelse og nadvendige udvidelser, samt at va-
retage medlemmernes feelles interesser i spildevandsspergsmal samt deraf afledte
forhold..."”

3.1.5 At greensedragningen mellem den feelles og individuelle vedligeholdelsespligt efter
vores vurdering ma ga ved “stikledninger”, som skal vedligeholdes individuelt, da
det har veeret forudsat i Kommunens tilkendegivelse til den forste bygherre, jf. bilag
13 nedenfor, og ligeledes Spildevandsvedtaegtens § 6, stk. 2.

3.2 Det bemeerkes, at ovenstaende kan abne for en vurdering af hvorvidt senere andringer til
Spildevandslaugets vedtaegt, som er forelagt Kommunen, er gyldigt vedtaget, men det er ikke
en del af denne vurdering, da jeg ikke har modtaget dokumentation for beslutningsprocessen
i Spildevandslauget, men alene de Igbende henvendelser til kommunen med henblik pa god-
kendelse af vedteegten med forskellige andringer af varierende vaesentlighed.

* k k k k *k kx %

Forudsat bestyrelsens gvrige oplysninger om perioden fra 2007 og frem understgtter redeggrelsen
fra Hanne Friis, sa er det min indstilling, at Grundejerforeningen skal fortsaette sit arbejde ud fra
den forudsaetning, at der foreligger et gyldigt Spildevandslaug, som omfatter samtlige kloakanlaeg
pa Grundejerforeningens omrade frem til stikledningerne.

Spildevandslaugets eneste mangel er, at Holbaek Kommune ifelge deres oplysninger aldrig formelt
har godkendt vedtaegten. Der ber herefter arbejdes for en godkendelse hurtigst muligt og eventu-
elt tinglysning af Spildevandslaugets vedteegt som forudsat. Driften af Spildevandslauget ber sdle-
des fremadrettet pa ny indga som en del af Grundejerforeningens drift.

Safremt mit notat giver anledning til spergsmal star jeg naturligvis til radighed.

Kabenhavn, den 10. februar 2022

Soren Ngrkeer Hansen
snh@winlaw.dk
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TIDSLINJE OVER EJERSKAB TIL KLOAKANLZAG UNDER AREALET

1990 Kommunen tinglyser (formentlig i forbindelse med vedtagelse af lokalplanen) to de-
klarationer omkring offentlig kloak pa anden mands grund, beliggende andre ste-
der pa det som senere blev Grundejerforeningens areal.

Deklarationerne, som fortsat er tinglyst pa restmatriklen, fremleegges som bilag 11.

2000-2002 Strandvejen Holding A/S erhvervede arealet ad flere omveje, sidste gang i 2002 og
foretog udstykning af 1. etape (ikke Arealet).

Historisk adkomst for restmatriklen fremlaegges som bilag 12.

2000 | &r 2000 havde Strandvejen Holding A/S via landinspektar rettet henvendelse til
kommunen med henblik pa notering af kloakomlaegning i forbindelse med udstyk-
ning af 1. etape af Grundejerforeningens omrade (NB ikke Arealet).

Kommunen understregede i den forbindelse, at kloakledningerne pa restmatriklen
10cy var private og skulle vedligeholdes af Grundejerforeningen som ejer frem til
skel (dvs. ikke pa de individuelle matrikler). Det er uklart, hvad der har eendret sig
siden tinglysningen af deklarationerne i 1990, men kommunen har siden opretholdt
dette synspunkt.

Brevveksling mellem kommune og landinspektar vedlaegges som bilag 13.
2004 Strandvejens Holding A/S gar konkurs og oplgses i oktober, jf. CVR-registeret, men

projektet og Grundejerforeningens areal (herunder Arealet) var inden da overdra-
get til Tueholm Gruppen A/S i juni 2004.

2005 Kommunen gentager i brev af 12. oktober, at der fortsat er tale om et privat kloak-
system pa hele Grundejerforeningens omrade.

Brev er tidligere fremlagt som bilag 2.

2006 Ved brev af 14. februar indskaerper Kommunen, i forbindelse med udstykning af de
sidste 10 matrikler (Arealet), at Kloakanlaegget (som forudseettes etableret) skal
godkendes under samme forudseetninger som eksisterende anlaeg.

Brev er tidligere fremlagt som bilag 3.

2006 Matriklerne pa Arealet opstar formelt den 26. september, da de enkelte matrikler
tinglyses (jf. tingbogen), og der tinglyses samtidig deklaration om kloakledninger-
nes placering den 27. september 2006. Ledningsejerne er ikke angivet i deklaratio-
nen og matriklerne fremgar ikke af den medfglgende tegning.

Deklarationen fremlaegges som bilag 14

2006 Skederne pa matriklerne til de forste kgbere er alle i perioden fra den 27. oktober

frem til 11. januar 2007 (jf. tingbogen), hvor seelger er Tueholm Gruppen A/S.

Det er lykkes at finde kopi af de gamle “slutsedler/sk@der” man anvendte for
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tinglysningsrettens digitalisering, og pa 8 ud af de 10 matrikler, genfindes felgende
formulering som vilkar:

"Keber er gjort bekendt med, at der er pligt til at veere medlem af Grundejerfor-
eningen Hjertebjaergparken og G/F Hjertebjaergparkens Private Spildevandslaug.”

Eksempel pa skode fremleegges som bilag 15.

2006 Grundejerforeningen overtog restmatriklen Matr.nr. 10cy den 1. december iht. ting-
lyst skede, med falgende formulering:

"Ejendommen, hvis areal udger 11.362 m2 heraf vej 3.774 m2, saelges som den er og
forefindes, og som beset af grundejerforeningen, med de pa grunden vaerende veje,

ledninger og installationer, hegn, traeer og beplantninger m.m.”

Skode fremleegges som bilag 16




