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Vedr.: Tvist med Hvidovre Kommune. Kolonihavehuse 12. juni 2015

Hermed skal jeg som aftalt vende tilbage med svar pa Grundejerforeningens brev
af 6. maj 2015 med min juridiske vurdering af de af foreningen rejste spgrgsmal.

Indledningsvis er det vigtigt at klarleegge de definitioner, der fremgar af kolonihaveloven:

Kolonihaveomrade: Et areal, der omfatter mindst 5 havelodder og eventuelt et feellesareal
p% en raekke nzermere angivne betingelser, jf. kolonihavelovens § 2, stk. 1.

Kolonihave: En havelod i et kolonihaveomrade, jf. kolonihavelovens § 2, stk. 3.

Ad 1 — den retlige betydning af at der foreligger selvsteendig matrikulering af
kolonihaverne:

Det fremgar ikke mere praecist af loven, hvad der skal forstas ved et areal, og om det har
betydning, at der — som i Grundejerforeningen Praastemosen - foreligger selvstaendige
matrikuleringer af havelodderne. I bemaerkningerne til lovforslaget (vedlagt) fremgz‘%r S.
5, at et der ved kolonihaveomrade skal forstds et omrdde, der omfatter mindst 5 have-
lodder. Der benyttes altsa betegnelserne areal og omrdde for at definere et kolonihave-
omrade.

I Hgjesterets dom U.2013.3410 H (vedlagt) besvarede det davaerende Jordbrugsdirekto-
ratet den 19. december 1994 i et notat en raekke spgrgsmal fra ministeriet i forhold til en
definition p% haveforening, parcelforening og andelshaver.

Af besvarelsen af spm. 4 fremgar bl.a.:

[“Kolonihaverne er som oftest parcelhaver, idet hver enkelt haveejer/lejer har sin
parcel til radighed. Parcellen kan vaere opmalt og afmaerket uden at veere egentlig
udstykket med selvstendig matrikulering, eller den kan vere udstykket og matrikule-
ret. I begge tilfcelde er der tale om parcelhaver”]
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Endvidere hedder det i besvarelsen af spm. 6, bl.a.:

“I.. Endelig er det af Kolonihaveforbundet oplyst, at der ikke er flere haveforeninger
med selvstendigt matrikulerede haver tilbage som medlemmer af forbundet.]”

Ovenneaevnte besvarelse til ministeriet udggr et fortolkningsbidrag, der peger i retning af,
at den selvsteendige matrikulering af arealerne/havelodderne i Grundejerforeningen Prae-
stemosen ikke har som konsekvens, at de enkelte matrikler ikke ogs% kan vaere koloniha-
ver i lovens forstand. Der er med andre ord ikke krav om, at arealerne/havelodderne skal
veere del af én stgrre matrikel

Af bemaerkningerne til lovforslaget fremgar det, at det kun var ejere af kolonihaveomra-
det, men ikke den enkelte ejer af en havelod i et kolonihaveomrade, der skulle underrette
Miljg- og Energiministeriet senest d. 1. november 2001, hvis omradet ikke skulle vaere
omfattet af reglerne og dermed varigt.

Det er vaesentligt at pointere, at der sdledes ogsa i bemaerkningerne til lovforslaget ope-
reres med begrebet ejere af havelodder. Endvidere hedder det i bemaerkninger (s. 6), at
ejerkredsen til [et kolonihaveomrade] omfatter b&de [”..enkelte private ejere, foreninger,
selskaber og kommuner.]”

Det er herefter min vurdering, at det ikke har retlig betydning for den overordnede kvali-

ficering af Grundejerforeningens status af kolonihaveomrade, at kolonihaverne er selv-
staendigt matrikuleret.

Ad 2 - beskyttelse af matrikler som varige / omfattet af sommerhusloven ?

Sommerhusloven gaelder for al udlejning af hus og husrum til ferie- eller fritidsformal,
uanset om bebyggelsen ligger i landzone, byzone eller sommerhusomrade. Loven har som
konsekvens, at ejere og brugere af fast ejendom ikke uden tilladelse ma foretage er-
hvervsmaessig udlejning eller udlejning/fremleje for laengere tidsrum af 1 &r, medmindre
det lejede skal anvendes til heldrsbeboelse.

Naturstyrelsen har imidlertid i notat af 24. februar 2011 (vedlagt) udtalt, at der efter
praksis normalt gives tilladelse til:

Udlejning af kolonihaver og spejderhytter samt kommuners og statens udlejning af fx fe-
riekolonier og lignende.

De af matriklerne, varige som ikke-varige, vil i forbindelse med udlejning som naevnt
ovenfor vaere omfattet af sommerhuslovens bestemmelser, men der vil efter omstaendig-
hederne kunne gives dispensation til udlejning ved ansggning til Naturstyrelsen.

Kolonihaveloven yder en omfattende beskyttelse mod nedlaeggelse af varige kolonihaver,
saledes at en nedlaeggelse kun kan ske, hvis det er begrundet i veesentlige samfunds-
maessige hensyn, ligesom den enkelte kolonihaveejer har krav pa erstatning i form af en
tilsvarende erstatningsgrund, jf. lovens § 4, stk. 2, nr. 2.
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Ad 3 - FEndring af bygningsanvendelseskode

Der foreligger ikke krav om, at kommunen skal indgd aftale med grundejerne i forbindel-
se med en andring i BBR fra sommerhus til kolonihavehus. Det pahviler kommunen Ig-
bende at ajourfgre BBR i takt med, at der modtages data fra byggesagsbehandling, miljg-
sagsbehandling eller modtages oplysninger fra ejendomsejere, jf. BBR-bekendtggrelse om
ajourfgring § 19.

Efter min vurdering er der ikke mulighed for at kraeve dette tilbagefgrt.

I det omfang kommunen har udvist pligtforssmmelse, og matte have begdet ansvarspa-
dragende fejl i forbindelse med BBR-registreringen, vil der efter omstaendighederne - og
forudsat, at den enkelte ejer har lidt et tab som fglge heraf — veere grundlag for at frem-
saette erstatningskrav mod kommunen. Kommunen har imidlertid en forpligtelse til at be-
rigtige fejl i BBR-registreringen og Igbende ajourfgre data.

Status af sommerhus kan kun lade sig ggre i det omfang ejendommen er beliggende i et
sommerhusomrade, jf. planlovens § 34. Sommerhusomrader defineres juridisk som om-
rader, der i en lokalplan er overfgrt til sommerhusomrade, jf. planlovens § 34, stk. 3.
Vedtagelse i en lokalplan er med andre ord eneste mulighed for udleeg af nye sommer-
husomrader.

Ad 4 - Bestemmelse i deklaration af 1936 om ophavelse af status som koloni-
haveomrdde ved 2/3-flertal

Den tinglyste deklaration af 1936 dbnede op for at kommunen - med bindende virkning
for samtlige grundejere - var berettiget til at ophaave grundenes status af kolonihaver.
Kommunen var ikke forpligtet hertil.

Det fremgar af lokalplanen, at den tinglyste servitut af 1936 blev aflyst i sin helhed ved
den endelige vedtagelse af lokalplanen.

Hvidovre Kommune har efter min vurdering ikke handlet i ond tro eller ansvarspadragen-

de ved ikke at ggre opmaerksom p& naevnte forhold i lokalplanen.

Ad 5 — Love, der kan forhindre at grundejer har folkeregisteradresse hele dret pd
matriklen ?

Safremt en eller flere grundejere har folkeregisteradresse pa matriklen hele 3ret, vil dette
kunne tillades, nar blot bestemmelsen i lokalplanen pkt. 3.2 om kolonihavens benyttelse
overholdes.

Det er kommunalbestyrelsen, der fgrer tilsyn med at lokalplanen overholdes, men ofte
udfgres dette tilsyn ikke 100 %. Kommunalbestyrelsen er i medfgr af planlovens § 51,
stk. 5 dog forpligtet til at bringe ulovlige forhold til ophgr.

Problematikken svarer til begraensningen i lov om planlaegning § 40, hvorefter sommer-
huse ikke ma benyttes til overnatning, bortset fra kortvarige ferieophold i perioden 1. ok-
tober - 1. april. Det er vanskeligt for kommunerne at ggre noget ved dette bevismaessigt,
og typisk sendes der blot en advarsel til den enkelte sommerhusejer.
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Det vil efter omstaendighederne veere i strid med § 5 i lov om folkeregistrering, hvis en
beboer har folkeregisteradresse pa en matrikel i grundejerforeningen hele dret, idet den
pageeldende er forpligtet til at foretage anmeldelse om flytning inden 5 dage fra flytning.
Selve registreringen af folkeregisteradresse vil dog ikke vaere tilstraekkeligt for kommunen
til at bevise, at der foretages ulovlig heldrsbeboelse. Det vil kun udggre et moment blandt
flere.

Hvis ikke grundejern har anden bolig i gvrigt, vil det tale for at der foreligger ulovlig be-
nyttelse i strid med lokalplanen.

Ad 6 - ophaevelse af status fra varige til ikke varige

Det fremgar af lovens § 4, stk. 1, at et varigt kolonihaveomrade ikke ma nedlaegges,
hverken helt eller delvist, uden tilladelse fra kommunalbestyrelsen. Dette kan kun ske,
hvis veesentlige samfundsmaessige hensyn ggr sig gaeldende. Dette afhaenger af en kon-
kret vurdering, og det vil efter omsteendighederne kunne ske i forbindelse med ekspropri-
ation, hvor der skal placeres offentligt byggeri, forudsat det ikke kan placeres andre ste-
der.

Kolonihavelovens § 3, stk. 2. giver mulighed for, at kommunalbestyrelsen i szerlige tilfzel-
de kan dispensere fra bestemmelserne i loven. Dette sker dog kun sjeeldent, men i Kar-
novs lovnote navnes som eksempel, at en ejer fgr lovens vedtagelse i 2001 har foretaget
betydelige investeringer med henblik pa8 anvendelse af arealet til kolonihaveformal, eller
hvor en ejer ikke blev orienteret om indberetningspligten til kommunen i forbindelse med
lovens vedtagelse, og dermed ikke har vaeret i stand til at meddele, at omradet ikke skul-
le vaere varigt kolonihaveomrade.

I forhold til Ombudsmandens afggrelse fra Fredericia vil jeg anbefale, at afggrelsen rekvi-
reres, idet Ombudsmandens preemisser kan veaere brugbare og retligt relevante. A£ndrin-
gen af status fra varig til ikke-varig vil gge muligheden for - pd sigt - at pavirke kommu-
nen til at nedlaagge omradets status af kolonihaveomrade og tillade heldrsstatus. Dette vil
dog i alle tilfeelde kraeve vedtagelse af ny lokalplan.

Ad 7 - erstatning til grundejere, der har kagbt ejendom, der i BBR var klassifice-
ret som et sommerhus

I forhold til muligheden for at kreeve erstatning af kommunen, sa er det et krav, at der
foreligger et ansvarsgrundlag hos kommunen og et gkonomisk tab hos kgberen af ejen-
dommen.

En vurdering af dette kraever en naermere gennemgang af de dokumenter, der ligger til
grund for handlerne. Jeg har indhentet kopi af kommunens kontrakt pa ejendomsmaeg-
lerydelse med EDC v/ Arne Madsen, Strandmarksvej 11, 2650 Hvidovre (vedlagt).

I det omfang, der ikke loyalt gives kgber alle oplysninger om ejendommen, kan salger
patage sig et erstatningsansvar ved at have tilsidesat sin loyale oplysningsforpligtelse.
Det samme kan veere tilfaeldet for den medvirkende ejendomsmaegler, hvor jeg er i be-
siddelse af en enkelt "berigtigelsesaftale”, hvoraf fremgar, at der szelges et “fritidshus”.
Der er i den konkrete sag ikke givet oplysninger om, at ejendommen ikke ma benyttes til
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heldrsbeboelse. Dette fremgar heller ikke af det bekraeftelsesbrev, kommunen har sendt
til den pdgeeldende kgber. Kgber har pd den anden side en undersggelsesforpligtelse, men
henset til, at mange af boligerne i et vist omfang fremtraeder og benyttes som hel3rsboli-
ger, vil kgber kunne argumentere for, at det har var en afggrende forudsaetning for han-
delen, at ejendommen ogsd kunne anvendes til heldrsbeboelse.

Der kan sdledes veaere grundlag for at overveje erstatningssggsmal for de kobere, der
konkret har faet oplyst, at de har kgbt et fritidshus af kommunen, men hverken af ejen-
domsmaegler eller kommunen, udtrykkeligt har faet oplyst, at de erhvervede et koloniha-
vehus uden mulighed for heldrsbeboelse.

Efter omstaendighederne vil den pageaeldende kgber kunne haeve handelen eller kraeve et
forholdsmeessigt afslag i ksbesummen, da ejendommen ikke kan benyttes som forudsat
og kun i en begraenset periode.

Det vil afhange af en konkret vurdering fra sag til sag, hvorvidt, der - for den enkelte

grundejer - kan vaere grundlag for at indlede et sggsmal mod kommunen.

Ad 8 — mulighederne for at pdvirke kommunen til at vedtage en ny lokalplan

Vedtagelse og beslutning af lokalplaner er politiske spgrgsmal. Det bedste middel er ofte,
at der kommer mest mulig fokus pa problemstillingen i medierne, og at spgrgsmalet op-
nar politisk bevagenhed.

Der er imidlertid ikke noget, der tyder p&, at kommunen har planer om at vedtage en ny
lokalplan for omradet i Praestemosen.

Som I har gjort opmaerksom p3, lykkedes det for Fredericia Kommune at f& andret en
konkret kolonihavestatus fra varige til ikke-varige. Som ovenfor naevnt vil det fortsat
kreeve vedtagelse af ny lokalplan, hvis der skal gives tilladelse til heldrsbeboelse.

En aendring af foreningens status af de resterende kolonihaver fra varige til ikke-varige vil
veere et fornuftigt fagrste skridt at sigte efter og bgr i alle tilfaelde forsgges fremmet. Jeg er
ikke stgdt pd andre tilfeelde end det fra Fredericia refererede, hvor det er lykkedes at fa
zndret den registrerede status.

Det kan have betydning, at en tilladelse til heldrsbenyttelse netop vil kunne sikre omra-
dets rekreative karakter og en iagttagelse af lovens formal, da der ma forventes mere
Isbende vedligeholdelse og reelt ejerskab til boligerne.
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Sammenfattende er det min vurdering, at der ikke er grundlag for at indlede en sag mod
Hvidovre Kommune, der vil kunne fgre til, at Grundejerforeningens status af kolonihave-
omrade ophaeves. Det vil i givet fald kraeve, at der pdpeges nogle meget klare fejl i kom-
munens vedtagelsen af lokalplanen, hvorefter den tinglyste servitut fra 1936 efter om-
steendighederne fortsat vil vaere gaeldende. Dette er jeg — uagtet kommunens noget
arrogante hdndtering af sagen og modvilje mod afholdelse af mgder mv. - ikke stgdt pa.
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En indbringelse for Ombudsmanden kan overvejes. Dette kraever som udgangspunkt, at
der foreligger en afggrelse fra kommunen, der kan paklages og klagefristen er da 1 ar.
Det er Ombudsmanden, der vurderer, om han vil pdtage sig klagesagen. Om klager til
myndigheder hedder det bl.a., at der ogsa kan klages over den behandling en myndighed
har udgvet ved f.eks. ikke at give besked om aendringer, der har stor betydning for ens
dagligdag.

Jeg har i jeres brev til Hvidovre Kommune af 23. november 2014 noteret mig, at det an-
fores, at enkelte ejere har faet dispensation til heldrsbeboelse. Dette er interessant, da
det i givet fald vil kunne vaere i strid med en kommunalretlige lighedsgrundszetning. Jeg
hgrer meget gerne, om der foreligger materiale omkring dette pa skrift, da det i givet fald
kan veere relevant at videreformidle i en eventuel klagesag om kommunens adfeerd i sa-
gen.

Det er min vurdering, at enkelte ejere vil have mulighed for at indlede et eventuelt civilt
sggsmal mod kommunen i det omfang, de har kgbt en ejendom benaevnt sommerhus i
kgbsaftalen og BBR og uden at fa yderligere oplysninger om restriktionerne fra hverken
kommunen eller ejendomsmaegler. Det vil i den situation veere et krav, at den enkelte
ejer har lidt et skonomisk tab og at kommunen har handlet ansvarspddragende ved ikke
at have videregivet alle relevante oplysninger. Safremt ejendomsmaegleren har vaeret i
besiddelse af disse oplysninger, vil der vaere grundlag for at rejse et erstatningskrav mod
maegleren ogsa. I det omfang at den enkelte kgber har faet orientering om, at der er-
hvervedes en matrikel i et kolonihaveomrade, vil kgber st svagere i et eventuelt erstat-
ningssggsmal.

Jeg star naturligvis til radighed, hvis ovennaevnte redeggrelse matte give anledning til
opklarende spgrgsmal eller bemaerkninger i gvrigt.

Med venlig hilsen

Jens Fisker
Advokat (L)
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