Ejerlav:

Nivergd by, Karlebo.

Matr.nr.:

8bf

Del nr. 1-34

1.1

2.1

3.1

3.2

Vedtaegter

for

Grundejerforeningen Kildehusene

Navn og hjemsted m.m.

Foreningens navn er ”Grundejerforeningen Kildehusene”
(herefter kaldet Grundejerforeningen).

HjeEsted

Foreningens hjemsted er i Fredensborg Kommune

Baggrund og formal

Grundejerforeningen er oprettet i forbindelse med etableringen af et nyt
senior villa omrade i den centrale del af Niva, langs Johannes Hages Allé,
som betegnes “Kildehusene”.

Grundejerforeningens formal er:

at veere Grundejerforening for ejere af ejendomme inden for Grundejerforeningens
omrade,

at  varetage medlemmerne faelles interesser herunder at eje, administrere,
vedligeholde, renholde, forny samt drive fallesarealer og se&rlige
feelles indretninger,
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3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

3.9

3.10

3.11

3.12

3.13

3.14

at sikre, at bestemmelser i lovgivningen, lokalplan nr. N101, servitutter,
deklarationer og lignende til enhver tid overholdes,

at sikre, at det overordnede arkitektoniske design inden for Grundejerforeningens
omrade til enhver tid fastholdes og bevares pa et ensartet og hgjt kvalitetsniveau,
jf. pkt. 3.6-3.15.

Feellesarealer udger eksempelvis feelleshuset Kilden, private fellesveje, stier og andre
feellesarealer, jf. vedhzftede kortbilag.

Serlige fellesindretninger udger eksempelvis felles belysning, feelles aflgbsledninger og
treeer, beplantninger m.v., jf. vedhaftede kortbilag.

Ingen af de i pkt. 3.3 og 3.4 anfarte eksempler eller vedhaftede kortbilag er
udtgmmende.

Til opfyldelse af det i pkt. 3.2 anfarte formal er Grundejerforeningen Igbende forpligtet til
at pase og sikre, at feellesarealer og serlige fzelles indretninger inden for Grundejer-
foreningens omrade fremtraeder i vedligeholdt og renholdt stand pa et ensartet og hgijt
kvalitetsniveau, jf. pkt. 3.7-3.15.

Vedligeholdelses-, fornyelses- og renholdelsesarbejder skal gennemfares sa ofte, som det
er pakravet for at sikre den i pkt. 3.6 anfarte kvalitetsstandard.

Ved vedligeholdelse forstas almindelig vedligehold, planlagt og periodisk vedligehold af
feellesarealer og serlige feelles indretninger.

Ved fornyelse forstas almindelig, planlagt og periodisk fornyelse og udskiftning samt
hovedistandseettelse af feellesarealer og szrlige falles indretninger.

Ved renholdelse forstas almindelig, planlagt og periodisk renholdelse af feellesarealer og
serlige feelles indretninger herunder bl.a. fejning, snerydning, glatfarebekeempelse,
graesslaning og anden pleje af beplantede arealer herunder udtynding og beskaring af
treeer, buske, leehegn, haekke m.v.

| forbindelse med udfgrelsen af de i pkt. 3.7-3.10 anfarte vedligeholdelses-, fornyelses-
og renholdelsesarbejder skal der anvendes materialetyper med samme design, kvalitet og
holdbarhed, som er anvendt i forvejen.

Hvis vedligeholdelses-, fornyelses- og renholdelsesarbejder vil medfgre uforholdsmaessigt
store udgifter, kan der undtagelsesvis anvendes materialetyper af en anden, men dog
tilsvarende beskaffenhed med hensyn til design, kvalitet og holdbarhed.

Grundejerforeningen skal ved udfarelsen af de i pkt. 3.7-3.10 anfarte vedligeholdelses-,
fornyelses- og renholdelsesarbejder sikre, at den eksisterende indretningsstil for feelles-
arealet, eller den szrlige feelles indretning bevares.

Zndringer i udformning, placering og anvendelse af feellesarealer eller sarlige felles
indretninger kan kun ske, safremt den eksisterende indretningsstil bevares.
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3.15

3.16

3.17

3.18

3.19

3.20

3.21

3.22

4.1

4.2

Den enkelte ejer af en ejendom inden for Grundejerforeningens omrade er i gvrigt
forpligtet til at renholde fortovet, som ligger i umiddelbar tilknytning til medlemmernes
ejendom, herunder renholdelse af aflgbsriste.

Grundejerforeningen har pataleret i relation til opfyldelse af pkt. 3.15.

Hvis en ejendomsejer ikke efter pakrav straks opfylder sine forpligtelser i medfar af
pkt. 3.15, er Grundejerforeningen berettiget og forpligtet til for den pagaldende ejendoms-
ejers regning enten selv eller ved tredjemand at lade renholdelsesarbejder gennemfare.

Med henblik pa at sikre en ensartet ydre fremtreeden af fellesarealer, bebyggelser m.v.
bestemmes yderligere, at ethvert grundejerforeningsmedlem er uberettiget til at &ndre
farver, materialevalg m.v., som er anvendt udvendigt ved farstegangsopfarelsen af
medlemmets ejendom.

Alle udvendige andringer og tilbygninger til boligen, samt opsetning af hegn, antenner og
parabolantenner, flagsteenger, markiser og lignende, skal forinden igangsettelse godkendes
af bestyrelsen.

Enhver &ndring eller opfarelse skal efter bestyrelsens godkendelse endvidere godkendes
af Fredensborg Kommune.

Til grundlag for administration af punkt 3.18 pahviler det Grundejerforeningen at
udarbejde en registrant af bebyggelsens samlede udtryk ved fgrstegangsopfarelsen.
(Registranten kan udfgres som en fotoregistrering af den samlede bebyggelse).

Det pahviler Grundejerforeningen at udarbejde registranten, nar den samlede bebyggelse
inkl. fellesarealer er feerdiganlagt.

Levende hegn pa fellesarealer:
Bagehakke skal klippes og holdes i en hgjde pa ca. 1,2 m, svarende til de murede have-
mures hgjde.

Faste hegn omkring gardhaver:
Murede havemure og sortmalede plankevaerker ma ikke andres, jf. pkt. 3.18.

Hegning pa egen grund:

Der ma ikke opfares nogen form for hegning i gardhaverne eller pa egen grund i gvrigt.

Grundejerforeningens omrade

Grundejerforeningens omrade bestar af den storparcel, som fremgar af vedhzftede
kortbilag.

Grundejerforeningen og dens medlemmer er forpligtet til:

Efter godkendelse af Grundejerforeningen (generalforsamlingen), eller efter
Grundejerforeningens (generalforsamlingen) egen vedtagelse, at optage nye medlemmer
og/eller at lade sig sammenlaegge med en eller flere bestdende grundejerforeninger fra
tilgreensende omrader.
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5. Medlemskab

5.1 Alle nuvaerende og kommende ejere af ejendomme beliggende inden for Grund-
ejerforeningens omrade har ret og pligt til at veere medlem af Grundejerforeningen.

5.2 Ret og pligt til medlemskab indtraeder pa overtagelsesdagen for den enkelte ejendom,
og det indtreedende medlem hafter for det udtreedende medlems eventuelle restancer.
Medlemskab af Grundejerforeningen ophgrer pa overtagelsesdagen for en ny ejers over-
tagelse af ejendommen. Forpligtelsen ophgrer dog farst, nar en eventuel kontingent-
restance pr. overtagelsesdagen er betalt.

6. Kontingent og forsikring

6.1 Grundejerforeningen er berettiget til at fremskaffe og administrere de midler, der skal
anvendes til realisering af foreningens formal, herunder fastsztte naermere regler for,
hvorledes medlemmerne skal betale bidrag samt til at underskrive og lade tinglyse
deklarationer. Grundejerforeningens udgifter fordeles ligeligt mellem alle grundejer-
foreningens medlemmer, uanset grund- og / eller husstgrrelse pa den enkelte ejendom.

6.2 De af foreningen til gennemfarelse af formalet trufne bestemmelser er fuldt bindende
for de enkelte medlemmer.

6.3.1 Starrelsen af det arlige kontingent fastsettes pa den ordinzre generalforsamling.

6.3.2 Med henblik pa at opna de billigst mulige forsikringer, tegner og betaler Grundejer-
foreningen en faelles bygningsbrand- og bygningskaskoforsikring omfattende samtlige
eiendomme i Grundejerforeningen.

6.4 Ved salg/overdragelse af eiendommen, betaler kgber eller dennes repraesentant
et gebyr pa kr. 1500,- for oprettelse og registrering til Grundejerforeningen.

7. Fordelingstal

7.1 Foreningens udgifter fordeles ligeligt mellem alle Grundejerforeningens medlemmer
uanset grund- og / eller husstgrrelse pa den enkelte ejendom.

8. Heeftelse

8.1 Medlemmerne hafter pro rata for Grundejerforeningens forpligtelser overfor tredjemand.

9. Generalforsamling

9.1 Generalforsamlingen er Grundejerforeningens gverste myndighed.

9.2 Ordinar generalforsamling afholdes hvert ar, inden udgangen af februar maned.

9.3 Generalforsamlingen indkaldes af bestyrelsen med mindst 4 ugers

varsel ved skriftlig meddelelse til hvert enkelt medlem.
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9.4

9.5

9.6

9.7

9.8

9.9

9.10

9.11

9.12

9.13

Dagsordenen for den ordinaere generalforsamling skal veere gengivet i indkaldelsen
og skal omfatte fglgende punkter:

1) Valg af dirigent.
2)  Bestyrelsens beretning om det forlgbne ar.
3)  Afleggelse af regnskab, underskrevet af bestyrelse og revisor.
4)  Beslutning om anvendelse eller dekning af arets resultat.
5) Fremlaggelse af budget og fastsattelse af kontingent.
6) Rettidigt indkomne forslag.
7) Valg af formand og bestyrelsens medlemmer.
8) Valg af kasserer.
9) Valg af revisor
10) Eventuelt.

Forslag, der af medlemmerne gnskes behandlet pa den ordinzre generalforsamling,
skal veere bestyrelsen i heende senest 2 uger far afholdelse af generalforsamlingen. Forslag
udsendes til medlemmerne inden generalforsamlingen.

Ekstraordinaer generalforsamling, der indkaldes pa samme made og med samme frist

som den ordinzre, afholdes sa ofte, som bestyrelsen finder det ngdvendigt, eller efter

at mindst 2 af foreningens medlemmer, der ikke er i restance til foreningen, til bestyrelsen
indgiver skriftlig motiveret begaring, med angivelse af dagsorden for den ekstraordinaere
generalforsamling.

Nar en sadan begering er indgivet til bestyrelsen, skal bestyrelsen drage omsorg for
afholdelse af generalforsamling, inden 6 uger efter begaeringens modtagelse.

Huvis ikke mindst et af de medlemmer, der ekstraordinart har gnsket generalforsamlingen
indkaldt, er til stede pa generalforsamlingen, kan dagsordenen nagtes behandlet.

Generalforsamlingen valger en dirigent, der pa generalforsamlingen afger alle tvivls-
spargsmal vedrgrende sagernes behandlingsmade og stemmeafgivning.

Hvert medlem kan mgde pa generalforsamlingen og har 1 stemme. Hvis ejerskabet
til en bolig tilkommer flere i forening, sa har samejet kun 1 stemme.

Afstemningen sker ved handsoprakning, med mindre et enkelt medlem eller dirigenten
finder skriftlig afstemning pakraevet.

Stemmeafgivning kan ske ved skriftlig fuldmagt.

Beslutninger pa generalforsamlingen treeffes ved simpelt stemmeflertal, medmindre
andet udtrykkeligt fremgar af naervaerende vedtagter.
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9.14

10.

10.1

10.2

10.3

10.4

11.

111

11.2

Over det pa generalforsamlingen passerede fares en protokol, der underskrives af
dirigenten og formanden.

@konomiske forhold og afstemningsregler mv

Afstemningsreglerne for vedtagelse pa ordinzr generalforsamling af szrlige gkonomiske
transaktioner og bygningsandringer samt feelles omrader, som anfart nedenfor, kraever at
2/3 af det samlede fordelingstal stemmer for forslaget.

Hvis der ikke pa generalforsamlingen er madt et tilstreekkeligt antal medlemmer op til
opfyldelse af dette krav, men forslaget vedtages af 2/3 af de tilstedevaerende, indkaldes til
en ny generalforsamling, hvor &ndringen kan vedtages af 2/3 af de fremmgdte.

Afstemningsreglen bringes i anvendelse ved ansggning om f.eks.:

Anvendelse af nye materialetyper jf. pkt. 3.11-3.12
° /Endringer i udformning, placering og anvendelse af feellesarealer eller serlige feelles
indretninger, jf. pkt 3.14
o /ndring af grundejerforeningens vedteagter eller ordensregler
Bevilling af ekstraordinare midler udover kr. 40.000, og eller treek fra egenkapitalen
til grundejerforeningens normale budgetterede drift
Paleeggelse af yderligere indskud
. Optagelse af 1an udover det budgetterede belgb til administrationen af det felles are-
. al
Anmodning om dispensation fra lokalplan nr. N101.

En vedtagelse pa en generalforsamling om anvendelse af nye materialetyper, jf. pkt. 3.11-
3.12 om &ndringer i udformning, placering og anvendelse af fellesarealer eller szrlige
feelles indretninger, jf. pkt. 3.14.

Bestemmelsen om at medlemmerne hafter pro rata for Grundejerforeningens forpligtelser
overfor tredjemand, kan kun &ndres ved samtykke af samtlige medlemmer.

Nar der pa en generalforsamling er truffet gyldig bestemmelse om bevilling af midler
udover det til administration af det falles areal ngdvendige, herunder ved paleeg af yder-
ligere indskud fra medlemmernes side eller optagelse af 1an, er bestyrelsen bemyndiget til
at underskrive for foreningens medlemmer i ethvert forhold, der er ngdvendigt til gennem-
farelse af generalforsamlingens beslutning.

Bestyrelsen

Bestyrelsen bestar af 3-5 medlemmer. Formanden og kasseren vaelges direkte af general-
forsamlingen. Bestyrelsen valges for 1 &r ad gangen. Der er mulighed for genvalg.

Den valgte bestyrelse konstituerer sig selv med naestformand.
I tilfeelde af formandens forfald, indtraeder naestformanden som formand indtil naste
generalforsamling.
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11.3

114

115

12.

12.1

12.2

12.3

12.4

12.5

13.

131

14.

141

14.2

15.

151

15.2

Safremt antallet af bestyrelsesmedlemmer ved afgang i arets lgb bliver mindre end 3, er
bestyrelsen berettiget til af supplere sig selv, indtil farstkommende generalforsamling.

Kassereren behgver ikke at veere medlem af Grundejerforeningen. Safremt dette ikke er
tilfeeldet, modtager kassereren for sit hverv et arligt honorar, der fastsettes af general-
forsamlingen.

Er kassereren ikke medlem af Grundejerforeningen, har han ingen stemmeret i bestyrelsen.
I gvrigt er kun medlemmer af foreningen valgbare til foreningens bestyrelse.
Bestyrelsens kompetence

Bestyrelsen har den daglige ledelse af Grundejerforeningens virksomhed og varetager dens
formal og interesser.

Der afholdes mgde, sa ofte formanden eller 2 medlemmer finder det ngdvendigt.

Om ngdvendigt udarbejder bestyrelsen selv en forretningsorden for bestyrelsens
anliggender.

Over det under bestyrelsens forhandlinger passerede fares en protokol, der skal fremlaegges
og godkendes af bestyrelsen pa nastfalgende bestyrelsesmade.

Bestyrelsen er beslutningsdygtig, nar mindst halvdelen af medlemmerne giver made.

Bestyrelsens beslutning treeffes ved stemmeflerhed. I tilfelde af stemmelighed er forman-
dens stemme udslagsgivende.

Tegning

Grundejerforeningen tegnes overfor tredjemand af 3 bestyrelsesmedlemmer i forening
eller af formanden og kassereren i forening.

Re\Tsion

Generalforsamlingen veelger 1 revisor. Genvalg kan finde sted.

Revisor gennemgar mindst en gang arligt Grundejerforeningens bogfaring og regnskab,
der fares af kassereren efter bestyrelsens nzermere bestemmelser, og forvisser sig om, at de
i regnskabet opTarie aktiver er til stede, hvorefter revisor indgiver sine revisionsbemaerk-
ninger til bestyrelsen.

Regnskab

Foreningens regnskabsar er kalenderaret; farste regnskabsar lgber dog fra foreningens
stiftelse og indtil den 31. december 2007.

Udkast til regnskabet skal tilstilles revisor senest medio januar maned og skal af denne
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16.

16.1

16.2

16.3

16.4

16.5

17.

171

18.

18.1

19.

191

19.2

19.3

vaere revideret, sdvel talmassigt som kritisk, senest 14 dage efter modtagelsen, saledes at
en ekstrakt med revisionspategning kan udsendes til medlemmerne samtidig med
indkaldelsen til generalforsamling.

Grundejerforeningens etablering

Grundejerforeningen skal etableres, nar 75% af de pa Grundejerforeningens omrade belig-
gende ejendomme er solgt ved betinget eller endeligt skade.

| det omfang arealer inden for Grundejerforeningens omrade ikke udstykkes til en enkelt
ejer, har Grundejerforeningen til opfyldelse af sit formal savel ret som pligt til, efter den til
enhver tid veerende ejers pakrav, at fa tilskadet feellesarealer og serlige faelles indretninger
som narmere anfart i pkt. 3.

Det er en forudsatning, at tilskedningen af faellesarealerne sker vederlagsfrit for Grund-
ejerforeningen, og at feellesarealerne er feerdiganlagte saledes, at Grundejerforeningens
udgifter vedrgrende disse arealer alene andrager almindelig vedligeholdelse, renholdelse
og fornyelse.

I det omfang et eller flere medlemmer af Grundejerforeningen i henhold til sarskilt aftale
er tillagt eksklusiv raderet til arealer eller sarlige indretninger, vil disse ikke vare
omfattet af begrebet feellesarealer eller szrlige fallesindretninger i pkt.3.

Den i pkt. 16.4 anfarte situation overgar Grundejerforeningens formalsforpligtelser, men
ikke ejerskabet, til det enkelte medlem.

Ordensregler

Grundejerforeningen er forpligtet til, inden for rammerne af naervaerende vedtaegter, at
udarbejde ordensregler.

Oplgsning

Beslutning om oplgsning af Grundejerforeningen kan kun traffes efter reglerne om
&ndringer af vedtaegterne og efter samtykke med Fredensborg Kommune.

Pantsikkerhed

Til sikkerhed for de enkelte medlemmers opfyldelse af deres forpligtelser overfor
Grundejerforeningen tinglyses naervaerende vedtaegter pantstiftende for kr. 10.000 pa et
medlems ejendom til sikkerhed for ethvert tilgodehavende, med tilleg af renter og
omkostninger;som foremimgermrmatefatios et medlem, herunder sikkerhed for 1an, som
foreningen optager til finansiering af foreningens udgifter.

Nerveerende panteret respekterer de pa ejendommene hvilende servitutter og byrder, men
respekterer i gvrigt ingen pantegeld.

En generalforsamling kan, med den efter vedtaegterne kreevede majoritet for vedtagelse
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20.

20.1

21.

211

21.2

21.3

21.4

af vedtegtsendringer, beslutte at forhgje det belgb, som vedtaegterne er tinglyst
pantstiftende for.

Veerneting

Enhver tvist, som udspringer af nerveerende vedteegter eller i anledning af grundejernes
indbyrdes forhold vedragrende de omfattede ejendomme, afggres med Kgbenhavns
Byret som veerneting i 1. instans.

Tinglysning

Nerveerende vedtaegter begaeres tinglyst servitutstiftende pa ejendommene del nr.1-34 af
matr. nr. 8 bf Nivergd By, Karlebo.

Vedtaegternesﬁt. 19.1 begeeres tillige tinglyst pantstiftende for kr. 10.000 pé hver af
ejendommene del 1-34 af matr. 8 bf Nivergd By, Karlebo.

Pataleberettiget er Grundejerforeningen ved dens bestyrelse, ethvert medlem af
Grundejerforeningen.

Med hensyn til de ejendommene pahvilende servitutter og byrder henvises til ejendom-
mens blade i tingbogen.

KH 07.05.2018
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Tilleeg til vedtegter for Grundejerforeningen Kildehusene vedrarende del nr. 1-34 af matr. nr. 8 bf

Nivergd by, Karlebo, af 6. januar 2009

Ved Kort- og Matrikelstyrelsens skrivelse af 11. december 2008 er matr. nr. 8 bf Nivergd by,
Karlebo nu udstykket saledes:
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del nr. 32: Matr. nr. 8 fm Nivergd by, Karlebo
del nr. 33: Matr. nr. 8 fn Nivergd by, Karlebo
del nr. 34: Matr. nr. 8 fo Nivergd by, Karlebo
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