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Indledning

Jesper Poulsen (som ejer Hyldebo Strandvej 14) har henvendt sig i
anledning af, at en del af den private feellesvej Hyldebo Strandvej
(streekningen Hyldebo Strandvej 18-26, som er beliggende pa
ejendommene matr. nr. 8g, 8ae, 8z, 8y og 8x Yderby By, Odden) er
skyllet vaek i forbindelse med stormen i december 2013.

Jesper Poulsen har pa vegne af en kystgruppe, der er nedsat i
Grundejerforeningen Hyldebo, bedt om en “vejjuridisk vurdering af,
hvem der har vedligeholdelsesforpligtigelsen in casu udgiften til
genetablering af vejen og kystsikringen/vejbeskyttelsen og hvordan
fordeles udgifterne hertil mellem Grundejerforeningen og deres
medlemmer, herunder om der er seerlige forpligtelser for
kystgrundejerne?”.

Desuden har han efterfglgende oplyst, at grundejerforeningen har
faet tildelt feellesarealer, strand og veje, og han spgrger pa den
baggrund, om det "aendrer [...] den juridiske stilling, at stgrstedelen
af feellesarealerne siden udstykningen fra 1960 og frem er skyllet i
havet?”.

Vores konklusion

Det er vores vurdering, at der med grundejerforeningens vedteegter
er indgdet en aftale om, at grundejerforeningen varetager
vedligeholdelsen af alle veje inden for dens omrade (og af
kystsikringen), og at udgifterne hertil afholdes af samtlige grundejere,
der er (skal veere) medlem af foreningen, med lige store belgb.

Dette er i overensstemmelse med det udgangspunkt, der fglger af
privatvejsloven, nemlig at vedligeholdelse af private feellesveje som
udgangspunkt er et privatretligt forhold, hvor de forpligtede
grundejere selv skal sgrge for vedligeholdelsen — og frit kan aftale
neermere om vedligeholdelsen. Aftalen er dermed ogsa i
overensstemmelse med deklarationens forudseetning om, at vejene
vedligeholdes efter reglerne om private vejes vedligeholdelse.

Kun hvis grundejerne ikke selv sgrger for den tilstreekkelige
vedligeholdelse, kommer kommunen ind i billedet og kan bestemme,
at en privat feellesvej skal vedligeholdes. Kommunen skal i givet fald
fordele udgifterne efter privatvejslovens regler.
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For sa vidt angar kystsikringen er der efter vores opfattelse ikke tvivl
om, at grundejerforeningen har pligt til at sgrge for vedligeholdelsen
og skal afholde udgifterne hertil.

Vi mener ikke, at det forhold, at stgrstedelen af feellesarealerne er
skyllet i havet efter udstykningen i 1960, aendrer pa ovenstaende.

Baggrund

Som baggrund for spgrgsmaélene har vi faet oplyst, at en udbedring
af vej og kyst-/vejsikring forventes at belgbe sig til 1.375.000 kr.

Vi har desuden modtaget en deklaration, der er tinglyst den 14.
januar 1960 i forbindelse med udstykningen af omradet. Af denne
deklaration, der er underskrevet af den daveerende ejer af
moderejendommen, matr. nr. 8f, Jens Ejner Petersen, fremgar blandt
andet, at der udleegges forskellige veje pa ejendommen. Der blev
saledes udlagt to veje langs henholdsvis ejendommens gstre og
vestre skel mod kysten (henholdsvis Hyldebo Strandvej og
Pilekrogen) og derudover fem tveerveje mellem disse to veje
(Grankrogen, Fyrrekrogen, Leerkekrogen, Pilekrogen og en vej pa det
feelles strandareal). Disse veje kan ses pa det medfglgende
deklarationskort.

Deklarationen fastslar desuden, at vejene skal vedligeholdes efter
reglerne om private vejes vedligeholdelse. Derudover er der ifglge
deklarationen udlagt det p& deklarationskortet viste feelles
strandareal til feelles afbenyttelse for ejerne af matr. nr. 8f, 7c og 7d
og for de parceller, der udstykkes fra disse ejendomme.

Endelig fremgar det af deklarationen, at ejerne af parceller fra matr.
nr. 8f, 7c og 7d, nar Jens Ejner Petersen kraever det, er forpligtede til
at slutte sig sammen i et lodsejerlag, der overtager vejene og den
feelles badestrand.

Ved undersggelser af det historiske matrikelkort, har vi konstateret,
at den vej, der pa deklarationskortet er vist pa det feelles strandareal,
oprindeligt 1& pa det feelles strandareal. Det feelles strandareal (det
der er tilbage af det) er beliggende pa matr. nr. 8f (restejendommen,
som ogsa omfatter vejene, bortset fra den streekning, der nu er
skyllet vaek).

Det fremgéar af det historiske matrikelkort for perioden 1953-1996, at
vejen pa det feelles strandareal (den yderste af de fem tveerveje) pa
et tidspunkt i denne periode er blevet flyttet, sd den ikke lsengere
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ligger pa det feelles strandareal, men derimod ligger pa de fem
ejendomme, hvor vejen nu er skyllet vaek. Det ser samtidig ud til, at
de to fgrste ejendomme (Hyldebo Strandvej 14 og 16 — matr. nr. 8ab
og 8aa) hver har afgivet et areal til det feelles strandareal, som vejen
nu ligger pa ud for disse to ejendomme.

Den pageeldende del af vejen er saledes ikke den samme, som den
der oprindeligt blev udlagt pa matrikelkortet i forbindelse med
udstykningen af omradet.

Endelig har vi modtaget de geeldende vedtaegter (kaldet love) for
Grundejerforeningen Hyldebo.

Det fremgar af vedteegternes § 2, at foreningens formal er at
repreesentere og varetage medlemmernes lovlige interesser i feelles
anliggender, og at foreningen herunder varetager "vedligeholdelse af
vejene inden for foreningens omrade” og “vedligeholdelse af
foreningens kystsikring”.

Derudover fremgar det af vedtegternes § 3, at “enhver ejer af
parceller udstykket fra de i § 1 naevnte matrikelnumre [matr. nr. 7c,
7d og 8f] er pligtig at vaere medlem af foreningen...”

Endelig fremgar det af vedteegternes § 14, stk. 2, at "vejene skal
veere frit passable” og af § 14, stk. 4, at "enhver grundejer, hans
familie, geester og lejere kan feerdes frit pa vejene over alt i omradet.”

Jesper Poulsen har telefonisk oplyst, at omradet er et
sommerhusomrade, og at Odsherred Kommune har truffet beslutning
om, at vejene administreres efter privatvejslovens regler om private
feellesveje i byer og bymaessige omrader.

Privatvejslovens regler

Den geeldende privatvejslov er lov nr. 1537 af 21. december 2010 om
private feellesveje.

Lovens afsnit Il indeholder reglerne om private feellesveje i byer og
bymaessige omrader.

Efter disse regler er det som udgangspunkt ejerne af de ejendomme,
der greenser til en privat feellesvej, der skal holde vejen i god og
forsvarlig stand i forhold til feerdslens art og omfang. Forpligtelsen
geelder dog ikke grundejere, der kan dokumentere, at de ikke har
vejret til vejen (lovens § 44).
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Privatvejsloven bygger saledes pa en forudsaetning om, at det er
grundejerne, der selv star for vedligeholdelsen af private faellesveje.
Grundejerne kan i den forbindelse selv aftale, hvordan
vedligeholdelsen udfgres — og hvordan udgifterne fordeles. Hvis
grundejerne ikke opfylder deres forpligtelse, er kommunen efter
loven tillagt forskellige befgjelser med henblik p& at sikre en
tilfredsstillende vedligeholdelse. Kommunen skal i givet fald falge
reglerne i privatvejsloven.

Det bemeerkes allerede her, at hverken privatvejsloven eller den
avrige del af vejlovgivningen indeholder en naermere definition af,
hvornar der er tale om én vej (dvs. hvilken straekning). Hertil kommer,
at kommunen, der er vejmyndighed for de private feellesveje, kan
bestemme, at flere private feellesveje, der udger en feerdselsmaessig
enhed, skal istandsaettes ved et samlet arbejde (lovens § 45, stk. 6).

Kommunen vil derfor kunne lade en beslutning om istandseettelse af
f.eks. den straekning, der er skyllet i havet, omfatte andre
streekninger af Hyldebo Strandvej og for den sags skyld ogsa andre
af vejene i grundejerforeningens omrade, nar blot der er tale om en
faerdselsmeessig enhed.

Hvis istandseettelsen har en sddan karakter eller et sddant omfang,
at det ikke kan anses for hensigtsmeessigt at lade de
vedligeholdelsesforpligtede udfere arbejdet som enkeltstdende
arbejder, kan kommunen ogsa bestemme, at arbejdet skal udfares
som et samlet arbejde (lovens § 45, stk. 5).

Det er umiddelbart naerliggende at tro, at retableringen af den
bortskyllede streekning vil have et sddant omfang, at der vil blive tale
om et samlet arbejde.

For sommerhusomrader geelder den seerlige regel, at hvis der er tale
om en privat feellesvej, som andre grundejere end de
vedligeholdelsesforpligtede (ejerne af de tilgreensende ejendomme)
har vejret til og ngdvendigvis ma benytte som adgangsve;j til deres
ejendomme, skal kommunen bestemme, at arbejdet skal udfgres
som et samlet arbejde (lovens § 45, stk. 7).

Denne regel vil kun veere relevant, hvis en istandsaettelse kommer til
ogsa at omfatte andre straekninger, idet den bortskyllede straekning
ikke er ngdvendig som adgang til andre ejendomme end de
tilgreensende.
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Nar en istandsaettelse udfgres som et samlet arbejde, skal udgifterne
som udgangspunkt fordeles efter de regler, der fremgar af lovens §
51. Er der seerlige regler om fordelingen i f.eks. vedteegter for
grundejerforeninger, kan kommunen fordele udgifterne efter disse
regler (lovens § 49, stk. 4). Er der tale om en vej i et
sommerhusomrdde, som andre end ejerne af de tilgreensende
ejendomme, ngdvendigvis ma benytte som adgangsvej, skal
udgifterne dog fordeles efter brug af vejen (lovens § 49, stk. 7).

Ved en fordeling efter reglerne i § 51, skal udgifterne fordeles mellem
de bidragspligtige grundejere pa grundlag af tre kriterier
(facadeleengde, areal og benyttelsesmade eller ejendomsveerdi),
men dette udgangspunkt kan dog fraviges ved aftale (lovens § 51,
stk. 8).

Den tinglyste deklaration og grundejerforeningens vedtaegter

Det fremgar som neevnt af den tinglyste deklaration, at vejene
vedligeholdes efter reglerne om private vejes vedligeholdelse. Men
det fremgar ogsa, at ejerne er forpligtede til at sammenslutte sig i et
lodsejerlag, nar udstykkeren kraever det.

Grundejerforeningen er stiftet i 1961 - umiddelbart efter
udstykningen — og dens formal er at repreesentere og varetage
medlemmernes lovlige interesser i feelles anliggender, herunder at
vedligeholde vejene inden for foreningens omrade og foreningens
kystsikring.

Udover at der skal betales et arligt kontingent, som fastszettes af
generalforsamlingen, og som betales med et kontingent pr. parcel,
indeholder vedteegterne ikke nesermere regler om fordelingen af
udgifterne til de vedligeholdelsesarbejder, som foreningen varetager.

Vi forstar dette sdledes, at grundejerforeningens opgaver finansieres
af de indbetalte kontingenter, og at der saledes er forudsat en ligelig
fordeling af udgifterne til grundejerforeningens opgaver.

Vores vurdering

Umiddelbart forekommer det enkelt at konstatere, at vejene i henhold
til deklarationen skal vedligeholdes efter reglerne om private vejes
vedligeholdelse. Det er imidlertid ikke ngdvendigvis s enkelt endda.

Deklarationen er saledes udfeerdiget pa et tidspunkt, hvor
privatvejsloven ikke eksisterede (privatvejsloven tradte farst i kraft i



1973), og det var derfor nogle helt andre regler, der gjaldt dengang.
Det er dog vores opfattelse, at henvisningen ma forstds som en
henvisning til de til enhver tid geeldende regler om vedligeholdelse af
private veje, hvilket i dag vil sige privatvejslovens byregler.

Der kan ogsad stilles spgrgsmal ved, om den bortskyllede
vejstraekning er omfattet af deklarationen, fordi vejen som naevnt er
blevet flyttet efter udstykningen. Der er saledes i hvert fald ikke
laengere tale om den samme vej. Vi vurderer dog pa det foreliggende
grundlag, at forholdet mé& betragtes som en vejomlaegning, og at den
bortskyllede vejstraekning saledes er omfattet af deklarationen.

Privatvejslovens regler forudseetter imidlertid, at kommunen tager
stilling til spgrgsmalet om vedligeholdelse og istandsaettelse af en
privat feellesvej. Og dette bliver som nesevnt kun tilfeeldet, hvis
grundejerne ikke selv sgrger for den ngdvendige vedligeholdelse,
f.eks. i henhold til de aftaler, der er indgaet om vedligeholdelsen.

Nar kommunen tager stilling, vil det vaere kommunen, der bestemmer
arbejdets udstraekning, hvad der skal laves, og hvordan udgifterne
skal fordeles.

Selvom dette kan forekomme simpelt, kan der nas vidt forskellige
resultater. Resultatet vil saledes afheaenge af, om det alene er den
straekning, der er skyllet vaek, der kreeves istandsat, eller om der
samtidig kreeves istandseettelse af en leengere straekning, eventuelt
flere veje, og om der bliver tale om veje, som andre end ejerne af de
tilgreensende ejendomme ngdvendigvis ma benytte, jf. ovenfor. Disse
spgrgsmal vil veere fuldstaendig afggrende for, hvilke ejere der kan
inddrages i en istandsaettelse, der besluttes af kommunen efter
privatvejslovens regler.

Det kan dog leegges til grund, at hvis der alene skulle veere tale om
at istandsaette den vejstreekning, der er skyllet veek, og der i gvrigt
ses bort fra, at der er en vis sammenhaeng med
grundejerforeningens kystsikring, ville udgifterne til istandseettelsen
af vejstreekningen skulle fordeles alene mellem ejerne af de fem
ejendomme, som graenser til vejen, og grundejerforeningen, hvis
feelles strandareal ogsa greenser til vejen.

Situationen er imidlertid den, at grundejerforeningen ifglge dens
vedtaegter skal varetage vedligeholdelsen af bade vejene og
foreningens kystsikring. Der er som neevnt en vis sammenhang
mellem vedligeholdelsen af kystsikringen og det forhold, at vejen er
skyllet vaek. Det vil kunne &bne for, at de fem ejere, hvis ejendomme
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greenser til den bortskyllede vejstreekning, safremt de palaegges at
retablere den bortskyllede vejstraekning, rejser et regreskrav mod
grundejerforeningen  for  utilstreekkelig ~ vedligeholdelse  af
kystsikringen under henvisning til, at det har pafgrt dem udgiften til
retablering af vejen.

Det fremgar som allerede naevnt af grundejerforeningens vedtaegter,
at foreningen varetager vedligeholdelse af vejene inden for

foreningens _omrdde, og at foreningen ogsd varetager

vedligeholdelsen af foreningens kystsikring. Det er sdledes helt
generelt fastsldet, at foreningen vedligeholder alle veje inden for
foreningens omrade.

Det fremgar ogsa af foreningens vedteegter, at det arlige kontingent,
der ma forudsezettes at skulle daekke foreningens udgifter til de
opgaver, der varetages af foreningen, betales af grundejerne med et
kontingent pr. parcel.

Det er vores vurdering, at vedtaegterne pa den baggrund betyder, at
der indgdet en aftale om, at den forestdaende retablering af den
bortskyllede streekning af Hyldebo Strandve]j og retablering af
kystsikringen som udgangspunkt skal forestas af
grundejerforeningen, og at udgifterne hertil afholdes foreningens
medlemmer med lige store belgb til hver enkelt grundejer ved
indbetaling af kontingenter, der i henhold til vedteegterne indbetales
som et kontingent pr. parcel.

Denne konstruktion vil ogsd veere i overensstemmelse med
deklarationens bestemmelse om, at vejene vedligeholdes efter
reglerne om private vejes vedligeholdelse, idet privatvejsloven netop
forudsaetter, at grundejerne selv star for vedligeholdelsen, eventuelt i
henhold til indbyrdes aftaler..

Endelig vil denne konstruktion ogsad harmonere med det forhold, at
alle grundejerne i henhold til vedtaegterne kan faerdes frit pa vejene
over alt i omradet. Alle grundejere har sdledes en starre eller mindre
interesse i, at alle vejene er i en tilfredsstillende stand. Grundejerne
ved kysten bruger den fgrste del af vejene for at komme til deres
ejendom, mens grundejerne leengere veek fra kysten bruger den
sidste del af vejene, nar de skal til kysten og det feelles strandareal.

Og alle grundejere mé& ikke mindst antages at have en interesse i, at
kystsikringen vedligeholdes.



