Bilag A

Skriftlig beretning for Ejerlauget Sandbo 2025/26

DET VIGTIGSTE ER — MEN PENGENE SKAL OGSA PASSE!

Ejerlaugets bestyrelse har som sin vigtigste opgave at veerne om omradets naturverdier.
Sadan har det veeret i mange ar. Og sadan vil det forhabentlig blive ved med at vere.
Bestyrelsen har fokus pa overholdelse af Lokalplan 531.01, som kommunen har vedtaget i
2009. Den sikrer ikke mod alt, men den er det veerktgj, der pa det formelle plan kan sikre, at
veerdierne beskyttes, men overholdelse af lokalplanen er ikke kun bestyrelsens ansvar. Det
er ogsa DIT! Og alle medlemmers. Planen findes let pa Gribskov kommunes hjemmeside.

Den opgave er vigtig, men pengene skal passe, og derfor slutter beretningen med alvorlige
ord. Det gar ikke med letsind og fantasteri i gkonomien!

EKSEMPLER PA ANSVAR

I det forlgbne &r har vi oplevet to konkrete eksempler pa medlemmer, der har veeret sig
deres ansvar bevidst. Det har dels handlet om byggeri pa en ubebygget grund, dels om
byggeri af nyt hus pa en bebygget grund. I det farste tilfeelde sgrgede ejerne for, at den
feeldning, der var ngdvendig for at give plads til det nye hus, blev sa begrenset som muligt.
Det betgd, at skovpraget er fastholdt. Og det tilmed pa en mindre grund, hvor feldningen
blev foretaget neensomt. Pa den anden matrikel, hvor et eksisterende hus blev nedrevet, har
ejerne sgrget for via kontakt til bestyrelsen, at vi var informeret og kunne bidrage til
afklaring af en eldre servitut.

Arets to eksempler viser to ting: Der bgr kun feeldes neensomt, s& grunden ikke bliver en
savanne. Og skal der nybygges, er det beteenksomt at kontakte bestyrelsen.

Bestyrelsen gleder sig over begge eksempler og haber, at alle vil gare ligesa.

KLAR KRZANKELSE & KOMMUNAL LANGSOMMELIGHED

Lokalplanen fastslar, at der ikke ma hegnes i omradet, som skal fremstd som natur, hvor
dyrene kan feerdes frit. Hegn ma ikke skeemme natur-indtrykket. Der er desverre et enkelt
medlem, der ikke har overholdt lokalplanens entydige vilkar om hegn. Ejerlaugets
bestyrelse forsggte i februar 2024 at forma ejeren til at nedtage det ulovlige hegn =
plankeverk. Flere henvendelser gav ikke resultat.

I august 2024 gar Ejerlauget sa til tilsynsmyndigheden = Gribskov kommune. I december
2024 far vi at vide, at der er oprettet en sag! I april 2025 oplyser kommunen, at

man “bestemt gor alt for at handheve lokalplanen”. Ejerlauget sender ogsa henvendelser til
samtlige medlemmer i det relevante udvalg, men det giver intet resultat. I maj 2025 giver
kommunen ejeren et pabud om at fjerne plankeverket senest den 8. september 2025. Senere
i efteraret 2025 synes politiet inddraget i sagen. Vi har via lov om offentlighed i
forvaltningen forgeves sggt afklaret, hvor ”sagen” star lige nu.



Ved generalforsamlingen kan vi forhabentlig forteelle om fremskridt i sagen, men I skal alle
vide, at vi bliver ved. Vi vil gerne undga at inddrage advokat, fordi sagen burde vare helt
enkel: Lokalplan 531.01 er enkel. Maske vil lokalpressen vere interesseret? Maske den nye
borgmester?

Siden Ejerlauget henvendte sig til Gribskov kommune om plankeverket til
generalforsamlings-datoen i juni 2026 er der gaet ca. 680 dggn. Til sammenligning er hun-
elefanters draegtigheds-periode ca. 22 maneder = Ca. 680 dggn! Tankeveekkende!

”Sagen” viser tre ting: 1. Gribskovs forvaltning arbejder mere end ”sindigt” — nogle ville
sige efterladende. 2. Selv nar det handler om kommunens egen lokalplan, er

kommunen ”sindig”. 3. Dybest set ggr kommunen grin med det frivillige arbejde, der i dette
tilfeelde udferes af medlemmerne i en grundejerforening, der repreesenterer det
civilsamfund, der er demokratiets ngdvendige forudsetning. Dybest set handler det om at
tage begrebet ”borgerligt ombud” alvorligt!

Det er som regel godt med langmodighed, men det er ikke godt med en kommunal
langsommelighed, der svaekker tilliden til retsstaten!

Arbejdet med at fastholde Gribskov kommune pa dens egen lokalplan har ikke kostet
Ejerlauget en krone, men en del mails!

GROFTPLEJE ER IKKE GRATIS

For to ar siden besluttede generalforsamlingen at intensivere vedligeholdelse af de grofter,
som vi som lodsejere har ansvaret for i henhold til vandlgbslovens bestemmelser. Men i
stedet for at overlade det til den enkelte, hvis ansvar det formelt er, besluttede
generalforsamlingen at forhgje kontingentet, sa en malrettet graft-pleje kunne iverksettes.

Alle de medlemmer, der blev indblandet i processen, fordi en graft lgb ved deres ejendom,
var entydigt hjelpsomme, hvilket har lettet arbejdet. Det er dog klart, at udsigten til
kraftigere nedbgr — som i januar 2024 — vil kreeve, at vi fortsetter vedligeholdelsen.

I folge en geldende kendelse, er Gribskov kommune forpligtet til at vedligeholde nogle af
omradets store grofter (Groft 2 & 3). Kommunen rider ikke altid den dag, den sadler, men
nar bestyrelsen igen og igen erindrer om kendelsen, sker der noget. Og I betaler alle via
ejendomsskatten til den kommunale grgft-pleje.

Kendelsen lyder: ”Vedligeholdelsen bestdr i en let sommeroprensning og gresslaning i juli
mdned og en grundig efterdrsoprensning i oktober. Endvidere foretages en let gennemgang
af greften mellem lovfald og nytdr”.

GRUSVEJE HAR INGEN EVIGHEDSGARANTI

Ejerlauget er ejer af grusveje, der samlet er pa nasten 4 kilometer. Nogle er blinde veje og
belastes ikke sa voldsomt, men Chr. E. Bartholdys Alle, Arresg Alle, Ellmanns Alle,



Sandbogards Alle, Tyttebaerkrattet og Egernlunden benyttes meget. Vi skal derfor hele tiden
— ar ud, ar ind — sgrge for vedligeholdelsen. Her er bestemmelserne om ”private feellesveje”
det vilkar, der ggr, at den enkelte grundejer er forpligtet til at holde sin egen del af vejen ud
for grunden, men — som med grgfterne — har vi i Ejerlauget Sandbo besluttet, at vi betragter
opgaven som en felles forpligtelse.

Den lgbende vedligeholdelse vil i det naste foreningsar blive praeget af sterkt stigende
priser pa grus — sikkert ogsa brendstof. Vi har en gang for alle besluttet, at vi ikke vil have
reseda-grus med alle mulige typer restaffald iblandet. Det ville gare vores grusveje til
affalds-veje. Vi holder fast i det gode grus, der som bekendt ikke kommer ned fra himlen,
men skal graves op. Og der er stor efterspgrgsel pa grus, sa sammen med groft
vedligeholdelsen er dette ogsa Ejerlaugets vigtigste opgaver, der udger over 60 % af de
samlede udgifter.

Vi haber ikke, at den indsats, der vil blive leveret i 2026/27 trods en vis reduktion af
udgiftsniveauet vil betyde lavere vejkvalitet. Se budget i BILAG C.

Et udestaende problem — men ikke dagsaktuelt problem - er, at vi har nogle fa medlemmer
med ejendom ud til Store Ryvej, der slides hardt. Den nuverende bestyrelse er sindet, at vi
skal veere Kklar til at stgtte de medlemmer med ejendom ud til Store Ryvej, hvis/nar der
igangsettes vedligeholdelse af vejen, som er en privat fellesvej. Og reglen er bgvlet. Det er
ikke kun ejendomme med indkgrsel fra Store Ryvej, men alle ejendomme med matrikel ud
til Store Ryvej, der er bidragspligtige. Eventuelle bidrag fra den felles kasse skal
selvfglgelig kun kunne ske efter ansggning.

VAND ER GODT MEN OGSA EN TRUSSEL

Ejerlauget Sandbos 180 medlemmer har ejendomme, der — heldigvis — ligger lidt hgjere end
naboforeningens, PA SANDET, medlemmers. Vi er dog ogsa beliggende i et omrade, der
ved kraftig nedbgr kan rammes af vand pa ejendommene og trusler mod bygningens verdi.
Tkke mindst, nar vandstanden i Arresg pludselig stiger ved voldsom nedbgr. Derfor har vi
ivaerksat vores graft-vedligeholdelse, men vi er i dialog med PA SANDET om det klima-
sikringsprojekt, som denne forening arbejder med.

Det kommer til at koste, og vi har sagt, at vi — selv om vi ligger hgjere — gerne vil bidrage til
farste fase af projektet. Ikke mindst da Arresg nu er udpeget som et omrade med risiko for
oversvgmmelser. Der er derfor afsat et belgb i budgettet, der er 1/3 af det, som PA
SANDETs medlemmer skal betale. Ejerlauget Sandbo féar en person med i falgegruppen, sa
vi bliver holdt orienteret. Og vi har kun sagt ja til farste fase af projektet.

Januar 2024 var ekstrem vad. Der blev den 3. januar det ar sat rekord med 59 millimeter
nedbgr det dggn. Samtidig var januar kvartal det varmeste siden 1874. Vi ma derfor
konstatere, at fremtiden meget vel kan byde pa nye — og problematiske — rekorder,

sa “rettidig omhu” er derfor vigtig. Ogsa selv om det betyder hgjere kontingenter. Fremtiden
er ikke omkostningsfri!

EN SLAGS FORURENING KAN VIALLE VARE MED TIL AT BEKAMPE



Lokalplan — 531.01 — der har vi den igen! Planen indeholder bestemmelser om lys pa
ejendommen. I indledningen hedder det meget malende: ”Den klare nat Gbenbarer
himmelrummets milliarder af stjerner....og inviterer os op i galaxernes svimlende
spiraltdger. Pd Sandet findes ingen gadebelysning eller reklamesgjler”.

Sidste dr havde bestyrelsen inviteret en repreesentant fra ”Stop tyven” til efter
generalforsamlingen at give os kontante informationer om, hvordan vi bedst stopper
tyverier. Maske tror du, at lys hjelper. Det ggr det ikke! Hverken det konstante (Verst!)
eller det lys, der fungerer, ndr der er bevaegelser i nerheden af ejendommen, sa hjelper lys
ikke for at undga indbrud. Vil du sikre din ejendom: Sa set las pa vinduerne, udskift gamle
lase, st ekstra beslag i yderdgrene, installer en tyverialarm og lav aftaler med dine naboer.
Men brug ikke udenders lys i det smukke skov-mgrke. Lad os sammen nyde mgrket!

Vi har ejendomme i et skov- og naturomrade. Derfor bgr vi undga udendgrs belysning.
Bestyrelsen opfordrer derfor til, at man dels overholder lokalplanens bestemmelser om lys,
dels mere generelt undgar udenders belysning. Natten er mgrk. Det skal den blive ved med
at veere! Og dine naboer er ikke ngdvendigvis glade for din belysning. Julebelysning er i
december — og julen varer ikke til paske!

INGEN BERETNING UDEN NYT OM SKRALDEORDNINGEN

Vi troede — maske naivt — at vi havde skrevet det sidste om den nye skraldeordning med to
store beholdere med fire rum, men sadan skulle det ikke vere. Der er kommet nyt om det
grundlag, som beholderne skal sta pa. Hvis I mener, at forholdene pa jeres matrikel lever op
til kravene, sa vent med at ggre noget til I hgrer noget. Vilkarene er beskrevet i
henvisningen herunder:

https://hnf.dk/affald/adgangsveje
BESTYRELSEN HAR EN ENKELT SYND AT TILSTA

Bestyrelsen har en enkelt undladelsessynd, som vi bliver ngdt til at berette om! I henhold til
vores vedtegter skal en administrationsaftale lgbe 3 ar, hvorefter den kan fornyes. Vi indgik
aftalen med ”Advokaterne i Rosenborggade” i 2020 og fik ikke i 2023 formelt godkendt, at
den fortsetter. Da samarbejdet har veret fuldt tilfredsstillende, har bestyrelsen nu besluttet,
at vi fortseetter. Vi haber, at generalforsamlingen accepterer denne synd! Det er vedtegternes
§ 11, stk. 5 det handler om!

Der er i gvrigt grund til at hefte sig ved udgiften til administrator. Den fremgar af bade
regnskab og budget, men det skal understreges, at beslutningen om at veelge ny
administrator efter Badkergarden har medfert en meget lavere udgift. I budgettet for
2017/18 lgd budgettet til administratoren i Badkergarden pa 38.000 og som I kan se,
budgetterede vi sidste ar med en udgift pa 32.000, idet aftalen reguleres lgbende med 2% %
pr ar. S& vi nermer os langsomt de 38.000! Vi har med andre ord sparet ganske meget i
arenes lgb.

Sandbos bestyrelse skal ikke bruge tid pa at veere bogholdere. Med en tilslutning til mail-
systemet, der naermere sig 100 %, lettes kommunikationen med medlemmerne. Vores



administrator-aftale er konkret, praktisk og holder udgifterne nede, sa Ejerlauget Sandbo
prasterer samlet meget lave bestyrelses- og adminitrationsudgifter, men en stor del af det
praktiske arbejde med kommunikation med medlemmerne, kommunen og diverse praktiske
aftaler med firmaer/folk lgftes af bestyrelsen. Det bgr praeciseres og erindres! Bestyrelsens
arbejde er et konkret eksempel pa verdien af borgerdeltagelse i varetagelse af de felles
opgaver. Vores medlemskab af Gribskov Landligger Forbund giver os ogsa vigtige
informationer og skanede os for postkasseanlaeg ved landevejen!

OKONOMISKE ALVORSORD BEFRIET FOR FANTASTERI

Arets resultat, der viser et underskud pa 121.410 kroner er ikke udtryk for slgseri,
fejltagelser eller fantasteri, men et resultat af, at vi har lgst de opgaver, som er Ejerlaugets
centrale formal. Vi har brugt af egenkapitalen, fordi Ejerlauget ikke skal samle kapital, men
nu gar den ikke leengere, men allerede sidste ar oplyste vi i beretningen, at vi ikke kunne
fortseette med underskud.

I revisionsprotokollatet skriver revisor Palle Mgrch, skal ”Ejerlauget vere opmerksom pd
egenkapitalens udvikling efter vedligeholdelse af veje og grofter”, hvor udgiften isoleret set
svarer til kontingenterne! Det er fornuftige alvorsord. Arets resultat er ikke udtryk for
slendrian. Ejerlaugets centrale opgaver skal lgses. Ejerlauget har ngdvendige og i visse
tilfeelde lovbundne udgifter og opgaver, som enhver ansvarlig bestyrelse er forpligtet pa. F.
eks. er den ggede udgift til revision en fglge af loveendringer.

Bestyrelsen maner derfor — se forslag til budget og kontingent - til alvor og rettidig omhu.
Et slidt udtryk, men samtidig helt afggrende for, at vi fortsat kan lgfte Ejerlaugets opgaver,
sa vores omrade bevarer sine kvaliteter.

Vi haber og regner med, at I medlemmer deler bestyrelsens vurderinger.

Vi haber at se Jer lgrdag den 13. juni kl. 10.00 til den ordineere
generalforsamling pa Restaurant Tinggarden. Relevante bilag er vedlagt.

Med venlig hilsen
Sgren Bald Morten Kall Miriam Friis-Hasché
Dennis Arentoft Jacob Jul Ngrup
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