Notat vedrgrende Praestemosen

Den 25. august 2016
LB/HRG
J.nr.: 1508-01

Indledning
Dette notat omhandler sagen vedrgrende Grundejerforeningen Praestemosen.

Indledningsvist redeggres i afsnit 1 for sagens problemstillinger.

| afsnit 2 gennemgas foreningens historik frem til i dag.

| afsnit 3 behandles de relevante bestemmelser der regulerer forholdende i
Praestemosen, herunder 3.1 de tinglyste servitutter, 3.2. byplansvedtaegten,
3.3 fingerplanen, 3.4 regionsplanen, 3.5 kommuneplanen, 3.6 lokalplanen og
3.7 lov om kolonihaver.

| afsnit 4 gennemgas den faktiske anvendelse af Preestemosen i dag.

| afsnit 5 behandles de foregaende oplysninger, i 5.1 i forhold til reguleringen
af bebyggelsen i Preestemosen og i 5.2 i forhold til beboernes ret til helarsbe-
boelse, herunder behandles i 5.2.1 spgrgsmalet i forhold til lov om koloniha-
ver, i 5.2.2 hvorvidt omradet er omfattet af lov om Kolonihaver, i 5.2.3 registre-
ringer i BBR, i 5.2.4 Klassificering i SKAT og i 5.3.5 registrering af folkeregi-

steradresse.
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| afsnit 6 behandles betragtninger om passivitet og berettiget forventning, her-
under haevd.

| afsnit 7 opsummeres konklusionerne, hvorefter mulighederne for det videre

forlgb bliver gennemgaet.

Notatet er skrevet pa baggrund af oplysninger vi har modtaget fra Grundejer-
foreningen Praestemosen samt relevant lovgivning. Der tages saledes forbe-
hold for, at eventuelle yderligere relevante oplysninger, vil kunne aendre kon-

klusionen.

1. Problemstilling

Neerveerende notat behandler fgrst og fremmest problemstillingen om, hvorvidt
beboerne i Preestemosen har ret til helarsbeboelse i deres huse samt regule-
ringen af husenes stgrrelse, herunder spgrgsmalet om omradets klassifice-

ring.

Der har fundet udbredt helarsbeboelse sted i Praestemosen igennem de sidste
70 ar. Kommunen har imidlertid i 2014 sendt pabud samt politianmeldelse til, i
hvert fald én beboer, for overtreedelse af planlovens bestemmelser, idet omra-

det ifglge lokalplanen ikke ma anvendes til helarsbeboelse.

Husene i Praestemosen adskiller sig i udpraeget grad fra oprindelige koloniha-
ver, ved at flere af husene er helarshuse. Kommunen har i 2009 givet dispen-
sation til enkelte beboere i forhold til overskridelse af de formelle byggeregler.
Dispensationerne er dog senere blevet genoptaget til fornyet behandling med

henvisning til, at de strider imod lokalplanen.

Grundejerforeningen Preestemosen gnsker at Hvidovre Kommune formelt an-

erkender, at husene i Praestemosen kan benyttes til helarsbeboelse.

\



2. Historik

2.1 Kort beskrivelse af foreningen

Preestemosen er en grundejerforening, bestaende af grundejere i omradet
Praestemosen, beliggende i Hvidovre Nord. Foreningen blev oprettet som en
del af den landsdeekkende kolonihavebevaegelse, der opstod i slutningen af
det 19. arhundrede i storbyernes udkant. Preestemosen er et af de fa bevare-
de omrader i Hvidovre Kommune der efter kommuneplanen formelt er udlagt

til kolonihavekvarter.

Praestemosen har veeret kolonihavebebyggelse siden 1936, men blev allerede
i 1926 udparcelleret fra landbrugsareal til 295 selvsteendigt matrikulerede par-
celler samt tilhgrende feellesareal. Dette til forskel fra geengse kolonihavefor-

eninger, der udggar én matrikel og som helhed ejes af en andelshaveforening.

Ejerforholdene i Praestemosen adskiller sig saledes fra "almindelige” koloniha-
ver ved, at de enkelte haver er udmatrikuleret og derved privatejet, samt at
salg og kab sker i forhold til de frie markedskreefter. Langt de fleste havepar-
celler er pa 300 m2, men enkelte er starre. De starste parceller er 450 m2.
Husenes stand varierer, hvilket bl.a. skyldes de usikre planforhold. Saledes er

der bade sommerhuse, helarshuse og faldefeerdige hytter.

| 1936 blev der tinglyst en deklaration pa Praestemosens matrikler, der fast-
lagde Praestemosen som kolonihaveomrade med ret til overnatning i sommer-
halvaret. Deklarationen er aflyst i forbindelse med vedtagelse af lokalplan 129
i 2009.

| 1967 zendrede Kommunen omradets status til offentligt omrade gennem by-
planvedteegt nr. 18. | forleengelse heraf begyndte Kommunen at opkgbe have-
lodderne, efterhanden som de kom til salg, med henblik pa, pa sigt at nedlaeg-
ge omradet som kolonihaveomrade. | 2005 ejede Kommunen 146 af parcel-
lerne. Disse grunde er i mellemtiden blevet lejet ud til Kommunens pensioni-

ster.
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| 2001 blev lov om kolonihaver vedtaget. Efter denne lov, ville alle kolonihaver,
der ikke blev indberettet til Miljig og Energiministeriet som ikke-varige, overga
til at veere varige kolonihaver. | den forbindelse anbefalede Hvidovre Kommu-
ne, at alle kolonihaver i Praestemosen blev indberettet som ikke-varige koloni-
haver. Praestemosen, der gnskede at forblive kolonihaveomrade, gnskede

dog at omradet blev varigt kolonihaveomrade, beskyttet af kolonihaveloven.

Dette medfgrte at 150 af matriklerne i Praestemosen blev indberettet som ikke-
varige kolonihaver. Heraf var 146 kommunalt ejede og 4 privatejet. De reste-
rende fik status som varige kolonihaver. Pa den baggrund opgav Kommunen
planen om at omdanne omradet til offentligt omrade. Kommunen valgte derfor
i 2005 at revidere kommuneplanen, der herefter udlagde omradet til koloniha-
veomrade. Efterfglgende var planen fra Kommunens side, at de kommunalt
ejede haver skulle seelges efterhanden som de blev ledige. Dette er efterfal-
gende sket Igbende. Pa nuveerende tidspunkt, ejer Kommunen — efter det op-
lyste - omkring 100 grunde.

| 2009 vedtog Kommunen Lokalplan 129 for Preestemosen, der i overens-

stemmelse med kommuneplanen, udleegger omradet til kolonihaveformal.

2.2 Pabud efter planlovens § 14 pdbud og politianmeldelse

Der er i hvert fald ét tilfaelde, hvor Kommunen har givet pabud og efterfalgen-
de politianmeldt en beboer i Preestemosen, der har veeret registreret i Cpr.

Registeret som bosiddende i Preestemosen.

Den 14. oktober 2014 sendte Hvidovre Kommune et varsel om pabud til en
beboer i Praestemosen, om at denne skulle ophgre med at have adresse i

Preaestemosen, da dette stred imod planloven.
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Den 30. oktober nedlagde Hvidovre Kommunen et pabud om, at beboeren
skulle flytte fra ejendommen senest 13. november 2014.

Beboeren paklagede afgarelsen til Natur- og Miljgklagenaevnet. Begrundelsen
i klagen var, at der ikke er tale om et kolonihavehus, men derimod et sommer-
hus som Kommunen ulovligt har eendret status pa, samt passivitet da Kom-

munen ikke er gaet ind i sagen pa et tidligere tidspunkt.

Den 3. februar gav Natur- og Miljgklagenaevnet Kommunen medhold i afgarel-

sen.

Af afggrelsen fra Natur- og Miljgklagenaevnet fremgar fglgende:

at Natur- og Miljgklagenaevnet laegger til grund at der er tale om et ko-
lonihavehus,

at Natur- og Miljgklagenaevnet alene forholder sig til passivitet i forhold
til at klagerne har tilmeldt sig cpr i 2013 og Kommunen reagerer umid-
delbart efter, at den blev opmaerksom pa, at “tilmeldinger til koloniha-
ver ikke fanges eller forhindres af CPR-registerets digitale tilmeldings-
system, der blev indfart den 1. december 2012.”

Den 5. februar 2015 blev den pageeldende beboer politianmeldt for "manglen-
de efterkommelse af pabud efter planloven og anvendelse af kolonihavehus til

fast beboelse.” Sigtelsen lyder pa:

"Overtreedelse af planloven, lovbekendtgarelse nr. 587 af 27. maj 2013,
8§ 64 stk. 1 nr. 1 og nr. 4 jfr. § 51, stk. 1 og § 18, samt lokalplan nr. 129
for Hvidovre kommune omfattende kolonihaveomrade ved Praestemo-
sen, 8§ 3.2 ved i perioden frem til onsdag den 11. marts 2015 og fortsat,
pa trods af Hvidovre Kommunes pabud af 30. oktober 2014, om at fra-
flytte kolonihavehuset inden den 13. november 2014, som stadfeestet af

Natur og Miljgklagensevnet den 3. februar 2015, at have fortsat med at
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bebo kolonihavehuset beliggende xx xx, selv om kolonihavehuset ikke

ma anvendes til overnatning i perioden 1. oktober 1 - 1. marts.”
Af mail fra Kgbenhavns Vestegns politi af 27. maj 2015, fremgar det, at sagen

ligger hos juristerne til vurdering og at der kan veere op til et halvt ars sagsbe-
handlingstid. Vi har ikke modtaget yderligere pa sagen.

3. Retlig requlering af Praestemosen

3.1 Tinglyste servitutter

Af deklaration tinglyst den 3. april 1936 fremgar det,

at Preestemosen er udlagt til benyttelse som kolonihaver uden helars-
beboelse,

at bygninger ikke ma benyttes til beboelse ud over hvis der gives tilla-
delse fra Bygningsinspektgren til natteophold inden for tiden 1. maj —
1. oktober,

at de enkelte parceller ikke ma overstige 10% af parcellens nettoareal
09

at ingen bygning ma veere starre en 30 kvm i grundfladen og 5 m i hgj-

den.

Af deklarationens pkt. g fremgar det endvidere, at:
"Saafremt 2/3 af samtlige Ejere af Parceller (én Stemme for hver Parcel)
udstykkede fra oftnaevnte Ejendomme fremsendes skriftlig Anmodning til
Hvidovre Sogneraad om at ophaeve Bestemmelsen om Arealets Anven-
delse til Kolonihaver, og Arealet derefter paateenkes anvendt til Opfarel-
se af Huse til Helaarsbenyttelse, er Sogneraadet berettiget til med fuld
forbindende Virkning for samtlige Pacelejere at opheeve denne Bestem-
melse, idet Sogneraadet i saa Fald har forbeholdt sig, at der foretages
en Omdeling af Arealet paa Basis af det i Aar 1926 godkendte Vej- og

Kloakprojekt, der ligeledes vedheeftes.”

\




Deklarationen er aflyst ved vedtagelse af lokalplan 129 i 2009.

3.2 Byplansvedteeqt

| 1967 vedtog Hvidovre Kommunalbestyrelse Byplansvedteegt nr. 18 vedrg-
rende Praestemosen. Denne vedtaegt er efterfalgende blevet opheaevet i 2009.
Byplansvedtaegten fastlagde Praestemosen til offentlige formal (skoler, institu-
tioner, parker mv.) hvorefter der ikke laengere var mulighed for at opfare nye
kolonihavehuse i omradet. Deklarationen fra 1936 betgd dog, at den i 1967
eksisterende anvendelse af Preestemosen til kolonihaveomrade kunnet fort-

seette som hidtil.
Konkret betad det for Preestemosen, at Kommunen begyndte at opkebe have-

lodderne efterhanden som de blev sat til salg, med henblik pa, pa sigt at ned-

laegge omradet som kolonihaveomrade og anvende det til offentlige formal.

3.3 Fingerplan
Praestemosen er ikke placeret inden for Fingerplanen.

3.4 Regionalplan

I henhold til Regionplan 2005 for Hovedstadsregionen — Retningslinjer, er det
et mal at fastholde og forgge antallet af kolonihaver, som ggr det attraktivt at
bo i byen, og fastholde dem som haver der bidrager til grgnne treek i og uden

for byen.

3.5 Kommunalplan

Kommuneplanen fastleegger konkrete rammer i geografisk afgreensede omra-

der for den fremtidige anvendelse, omfanget af bebyggelse mv.

Rammerne anvendes ved udarbejdelse af lokalplaner, men ogsd som admini-
strationsgrundlag ved eksempelvis byggesags- og landzonesagsbehandling,

hvis en given ejendom ikke er omfattet af en lokalplan eller en byplanvedtaegt.
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I Kommuneplanen fra 1982-92 blev hele Praestemosen planlagt anvendt til

offentligt formal.

Ved kommuneplan 1988-98 blev halvdelen af omradets status aendret fra at
veere udlagt til offentligt omrade, til at blive udlagt til teet-lave boliger og grgnt
omrade. Dette nye omrade til boliger strakte sig fra Rebaek Allé mod @st med

en bredde pa 5-6 haveparceller.

Kommuneplan 1995-2005 fastholdt strukturen fra den foregdende kommune-

plan.

Af kommunalplanen fra 2005 fremgar det, at hele omradet blev udlagt til re-
kreativt omrade, naermere specificeret, kolonihaveomrade, at der alene ma

bygges 1 etage samt maksimalt 4 meter i hgjden.

Af kommunalplanen fremgar desuden fglgende:

"Bebyggelsen beaerer i dag preeg af, at der har veeret ulovlig beboelse i
kvarteret siden 1940°erne, og spredningen fra sma oprindelige koloni-
havehuse over store tilbyggede sommerhuse til nye helarsegnede hu-

se er markant. [...]

Den ulovlige helarsbenyttelse, som er forekommet siden kvarterets tid-
ligste tid harmonerer med Hvidovres grundforteelling fra 1920-erne, og
den vedvarende ulovlige beboelse er et feenomen, som har veeret vel-

kendt i artier i tilsvarende bebyggelser - ikke mindst pa Amager.”

Efterfalgende Kommuneplaner, har fastholdt planleegningen fra kommuneplan
2005.

3.6 Lokalplan
Lokalplanen geelder for et enkelt omrade og fastleegger mere detaljeret, hvor-

dan omradet skal se ud i fremtiden. Lokalplanen skal overholde kommunepla-

nens rammebestemmelser.
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Den 16. december 2009 vedtog Kommunalbestyrelsen Lokalplan 129 for Ko-
lonihaveomrade ved Preestemosen. Denne lokalplan aflgste Byplansvedtsegt
nr. 18 fra 1967.

Ved lokalplanen blev den i 1936 tinglyste deklaration om omradets inddeling,

veje, benyttelse mv. desuden aflyst.

Det fremgar af lokalplanen, "at formalet med lokalplanen er at sikre, at omra-
det kan udvikles til et velfungerende permanent kolonihaveomrade”. Med lo-
kalplanen aendres anvendelsen for omradet fra offentligt omrade til rekreati-

on/fritidsomrade i form af kolonihaver.

Ifglge lokalplanen er overnatning tilladt i perioden fra den 1. april til den 30.
september. | perioden fra den 1. oktober til den 31. marts ma der kun ske
overnatning i weekender og lignende. Lokalplanen indeholder endvidere be-
stemmelser om, at der ikke ma ske udstykning eller foretages sammenlaeg-

ning af matrikler.

Lokalplanens formal er saledes at fastholde den eksisterende stgrrelse og
fordeling/placering af haver for eftertiden, hvorved omradets fysiske struktur

bevares.

Lokalplanen fastseetter endvidere en greense for det bebyggede areal til kolo-
nihavehus pa 57 m2. Til dette areal medregnes endvidere udestuer, gaestehyt-
ter og lignende. Endvidere kan der bygges 30 m2 terrasser, legehuse og driv-
huse. Lokalplanen er séledes i overensstemmelse med Regions- og Kommu-

nalplanen.
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3.7 Lov om kolonihaver

Folketinget vedtog i juni 2001 Lov om Kolonihaver. Lovens formal er at sikre,
at kolonihaveomrader fortsat kan vaere en veesentlig del af bybefolkningens
muligheder for rekreation og beskaeftigelse i fritiden.

Loven opdeler kolonihaveomrader i varige og ikke varige kolonihaveomrader.

Efter lov nr. 790 "lovbekendtgerelse om kolonihaver”, § 3 er varige koloniha-

veomrader defineret som:

1) kolonihaveomrader, der er taget i brug inden 1. november 2001, medmin-
dre ejeren af et omrade senest den naevnte dato skriftligt har meddelt Miljg- og

Energiministeriet, at omradet ikke skal veere et varigt kolonihaveomrade.”

| forbindelse med loven blev 150 kolonihaver indmeldt som ikke-varige haver i
Preestemosen, heraf var 146 kommunalt ejede. De resterende 145 koloniha-

ver blev dermed varige haver i lovens forstand.

Af kolonihaveloven § 4 fremgar det, at:

"Stk. 1 Et varigt kolonihaveomrade ma ikke nedleegges helt eller delvis uden
tilladelse fra kommunalbestyrelsen.

Stk. 2. Kommunalbestyrelsen ma kun meddele tilladelse efter stk.1, hvis

1) veesentlige samfundsmaessige hensyn ger det ngdvendigt at disponere
over arealet til et formal, der ikke kan tilgodeses et andet sted i Kommunen,
0g

2) der inden omradet ryddes, tilvejebringes et nyt kolonihaveomrade, som kan

erstatte det omrade, der nedlaegges [...]J”

Af Stk. 5. fremgar det endvidere:
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"Veaesentlige samfundsmaessige hensyn som naevnt i stk. 2, nr. 1, omfatter ikke
opfarelse af almene og private boliger samt bebyggelse til nye erhvervsvirk-
somheder, medmindre ganske seerlige forhold gar sig geeldende.”

Som det fremgar, betyder det forhold at ca. halvdelen af Preestemosen i ud-
gangspunktet er omfattet af lov om kolonihaver, at Praestemosen, ikke umid-
delbart kan nedleegges som varig kolonihaveforening. Det fremgér dog ligele-

des, at der er undtagelser til dette udgangspunkt.
En undtagelse vil veere et vaesentligt samfundsmaessigt hensyn efter § 4 stk. 2
nr. 1. Kommunen skal s& samtidigt etablere et nyt kolonihaveomrade, der kan

erstatte Praestemosens omrade til brug for nye kolonihaver jf. § 4 stk. 2 nr. 2.

3.8 Planloven

Praestemosen er lokaliseret i byzone.

Da der saledes ikke er tale om et Sommerhusomrade, finder Planlovens regler

om sommerhuse ikke anvendelse.
Det gar derfor ikke nogen forskel i forhold til Beboerne i Preestemosens ret til
helarsbeboelse, hvorvidt matriklerne i Praestemosen er kategoriseret som
sommerhuse eller kolonihavehuse.

Der kan endvidere ikke opnas sommerhusstatus i Preestemosen.

3.9 Kolonihaveforbundet

Preestemosen er ikke medlem af Kolonihaveforbundet.
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4. Faktisk anvendelse af Preestemosen.

Pa nuvaerende tidspunkt er det beboernes skan, at ca. 15-20% af koloniha-
verne i Preestemosen reelt bliver anvendt til helarsbeboelse, herunder ogsa en
del af de kommunalt ejede parceller.

Det fremgar af Kommuneplanen, at Kommunen har kendt til heldrsbeboelsen
siden 1940’erne. Praestemosens bestyrelse har endvidere oplyst, at Kommu-
nen har givet borgere tilladelse til helarsbeboelse mod at de ikke ville kreeve
genhusning. Kommunen har saledes i praksis accepteret helarsbeboelsen
igennem de sidste 75 ar, ligesom Kommunen aktivt har givet tilladelse til hel-

arsheboelse.

Derudover har Kommunen tidligere tilladt registrering af folkeregisteradresse i
omradet ligesom der i nogle tilfeelde sker opkraevning af kommuneskat pa
baggrund af den etablerede helarsbeboelse.

Af andre forhold der viser at der reelt er helarsbeboelse i Praestemosen kan
neevnes, at:

e der er daglig postomdeling.

e der er helarsvand,

¢ alle grundejerne har mulighed for at tilslutte sig til helarsrenovation og

o flere beboere modtager daglig hjemmehjeelp.

Efter det oplyste, har kommunen ikke givet yderligere tilladelser til helarsbe-
boelse siden 80’erne. Bestyrelsen vurderer, at der pa nuvaerende tidspunkt er
omkring 5-7 personer i Preestemosen, der har faet tilladelse af Kommunen til

at anvende deres hus til helarsbeboelse.

Husene i Preestemosen varierer i kvalitet, fra faldefeerdige skure til huse der

har karakter af at vaere sommerhuse og helarshuse.
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Preestemosens bestyrelse har endvidere oplyst, at Kommunen lgbende har
accepteret helarsbebyggelse og renovering af gamle huse, der var langt stgrre
end de formelle bebyggelsesregler. Hvorved Kommunen igennem en arreekke
har accepteret den Igbende sendring af udtrykket i Preestemosen, hvor der i
hgjere og hgjere grad etableres sommer- og helarshuse.

SKAT har i flere ar kategoriserer husene i Praestemosen som sommerhuse

(Kode 510), der bliver desuden opkraevet ejendomsskat.

| vinteren 2007/2008 iveerksatte Hvidovre Kommune en om registrering til Ko-
lonihavehuse (Kode 540).

Preestemosens Bestyrelse har endvidere oplyst, at husene er blevet markeds-
fart og solgt som sommerhuse, hvilket har givet kgberne mulighed for at fi-
nansiere kgbet med realkreditlan. Dette ville ikke vaere muligt hvis der var tale
om kolonihavehuse. Det betyder endvidere, at grundejerne, i tilfeelde af sta-
tuseendring til kolonihavehuse, vil sta ringere i forhold til belaning samt ved
videresalg af husene. Praestemosens bestyrelse har endvidere oplyst, at flere
af de nuveerende ejere har erhvervet husene i den tro, at der var tale om

sommerhuse.

Siden kommuneplanen i 2005, er Hvidovre Kommune begyndt at seelge ud af
Kommunens huse. Pa den baggrund bliver husene solgt til markedspris. Dette
betyder at husene bliver solgt til omkring 500.000 kr.

| 2011 prissatte SKAT's omradevurdering kvadratmeterprisen i Preestemosens

til 340 kr. Til sammenligning ligger de omkringliggende grundejerforeningers

kvadratmeterpriser pa 700 kr.
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4.1 Dispensationer til overbebyggelse

Det fremgar af sagsmaterialet, at Kommunen i 2009, i mindst i ét tilfelde, har
givet en kolonihaveejer dispensation til et kolonihavehus pa ca. 80 m2 pa be-
tingelse af brandsikring. Begrundelsen for byggeriet er, at byggeriet er opfort
for mere end 15 ar siden.

Af brev fra Hvidovre kommune af 20. august 2015 fremgar det, at
"Plan- og Miljgafdelingen er imidlertid efterfalgende, i forbindelse med
projektet om lovliggaerelse af kolonihaverne i Preestemosen, blevet op-
meerksom pa, at bestemmelserne i Lokalplan 129 og Planlovens § 19 ik-
ke abner op for muligheden for at give varige dispensationer til videre-
gaende afvigelser fra lokalplanen.”

Pa den baggrund genoptages sagsbehandlingen af sagen.

Det fremgar ikke hvad den endelige afgarelse er, eller om der er flere lignende

sager.

5. Helarsbeboelse og byggeregulering

5.1 Requlering af bebyggelsen i Praestemosen

Det fremgar af deklaration tinglyst 3. april 1936, at de enkelte parceller ikke
ma overstige 10% af parcellens nettoareal og at ingen bygning ma veaere stgr-
re end 30 kvm. i grundfladen og 5 m i hgjden. Deklarationen er aflyst ved lo-

kalplanens tilblivelse i 2009, hvor lokalplanens regler tradte i stedet for.
Det er efter kommuneplanen fra 2005 samt lokalplan 129 fra 2009 tilladt at
bygge maksimalt 57 m2 til beboelse, samt maksimalt 30 m2 i form af abne

overdaekkede terrasser, udhuse, legehuse, drivhuse og lign. i hver kolonihave.

Det fremgar endvidere af Kommuneplanen fra 2005, at bebyggelsen i Pree-

stemosen baerer praeg af, at der har veeret ulovlig helarsbeboelse i kvarteret
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siden 1940’erne, og at der er sket en spredning fra sma oprindelige koloniha-
vehuse over store tilbyggede sommerhuse til nye helarsegnede huse. Kom-
munen var ved vedtagelse af Kommuneplanen fra 2005 bekendt med, at en
stor del af husene i Praestemosen ikke levede op til retningslinjerne i deklara-
tionen af 3. april 1936 samt de nuvaerende regler i henholdsvis kommunal- og

lokalplanen.

Desuden fremgar det, at Kommunen har givet i hvert fald én dispensation i
form af lovliggerelse af et 80 kvm hus tilbage i 2009, med henvisning til, at
huset har haft den pageeldende starrelse de sidste 15 ar. En dispensation, der
senere er blevet genoptaget med henvisning til, at den strider mod lokalpla-
nen. Vi mangler oplysninger om hvorvidt dispensationen er opretholdt eller
bortfaldet.

Pa baggrund af ovenstdende kan det sammenfattende konkluderes, at der
altid har veeret regulering af bebyggelsen i Praestemosen. Det kan endvidere
konkluderes, at kommuneplanen og lokalplanen pa nuveerende tidspunkt
stemmer overens, men at de faktiske forhold ikke heenger sammen med ret-

ningslinjerne i kommunal- og lokalplanen og ikke har gjort dette i mange ar.

Det fremgar endvidere, at Kommunen fgr i tiden har accepteret og givet di-
spensationer i forhold til overbebyggelse.

5.2 Reqgulering af helarsbeboelse i Praestemosen

Det fremgar af deklaration tinglyst 3. april 1936 og ophaevet ved lokalplanen i
2009, at arealet er udlagt til benyttelse som kolonihaver uden helarsbeboelse,
samt at der kan gives tilladelse til natteophold inden for perioden 1. maj — 1.

oktober.
Ifglge lokalplanen er overnatning tilladt i perioden fra den 1. april til den 30.

september. Desuden er overnatning tilladt i weekender og lignende i den re-

sterende perioden fra 1. oktober til den 31. marts.
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| kommuneplanen fra 1988-2005 var halvdelen af omradet udlagt til offentligt
omrade og halvdelen til teet lave boliger og grent omrade.

Det fremgar endvidere af kommuneplanen fra 2005, at Kommunen har veeret
opmeaerksom pd, at der har veeret ulovlig helarsbeboelse i kvarteret siden
1940’erne.

P4 trods af, at Praestemosen séledes formelt har status af kolonihaveomrade,
bade som fglge af Regions- Kommune- og Lokalplan, fremgar det ligeledes, at
Kommunen har kendt til og derved stiltiende accepteret, at der reelt var tale

om udbredt helarsbeboelse i Praestemosen.

Det fremgar af lov om kolonihaver § 2 stk. 1 nr. 4 at "bebyggelse i (koloniha-
ve)omradet ikke ma anvendes til helarsbeboelse.” Herudfra forudseettes det,
at et omrade ikke kan anses at udggre et kolonihaveomrade, hvis det anven-

des til helarsbeboelse.

Da det fremgar af bade Regions- Kommune- og Lokalplanen, at Praestemosen
skal anvendes til rekreativt omrade i form af kolonihaver, vil det sdledes stride
imod kommune- og lokalplanen, at tillade helarsbeboelse i Preestemosen, da
Preestemosen i sa fald vil ophgre med at veere en kolonihaveforening jf. Lov

om kolonihaver § 2 stk. 1 nr. 4.

Som ovenfor beskrevet, er halvdelen af Preestemosen formentlig blevet en

varig kolonihaveforening ved vedtagelse af lov om Kolonihaver i 2001.
Hvis det laegges til grund, at halvdelen af Praestemosen har status af varig

kolonihaveforening og den anden halvdel har status af ikke-varig kolonihave-

forening vil anvendelse af boligerne til helarsbeboelse, kreeve felgende:
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For den del af Praestemosen, der ikke har status af varigt kolonihaveomrade,

vil anvendelsen af disse kunne lovligggres ved at eendre Regions-, Kommune-
og Lokalplanen saledes, at omradet ikke laengere vil have status af koloniha-

veomrade.

Dette vil dog i praksis veere naermest umuligt, da de ikke-varige og varige lig-
ger blandet mellem hinanden. S& hvis de ikke-varige skal andres til helarsbe-
boelse, vil det formentlig kreeve, at der samtidig findes en lgsning for de vare

kolonihaver.

For den del af Praestemosen der ved indfgrslen af lov om kolonihaver, fik sta-

tus af varige kolonihaver, vil anvendelsen af disse huse til helarsbeboelse

kreeve, at man udover ovenstaende, ligeledes ophaever denne status gennem

bestemmelserne i lov om kolonihaver jf. neeste afsnit.

5.2.1 Ophaevelse af status som varig kolonihave

Efter lov om kolonihaver, kreever en opheaevelse af status som varige-
kolonihaver, at der er tale om veesentlige samfundsmaessige hensyn jf. § 4
stk. 2 nr. 1, ligesom Hvidovre Kommune vil skulle etablere et nyt tilsvarende

kolonihaveomrade, der kan erstatte Preestemosens omrade jf. § 4 stk. 2 nr. 2.

Det fremgar af § 5 at veesentlige samfundsmaessige hensyn ikke omfatter op-
forelse af almene og private boliger [...] medmindre ganske saerlige forhold
gar sig geeldende. | dette tilfeelde er der dog ikke tale om opferelse af nye bo-

liger, men godkendelse og lovliggarelse af allerede opfarte boliger.
Det afggrende er derfor om man kan se bort fra den begraensende undtagel-
se, nar netop henvises til det element, at der er tale om berigtigelse af reelt

eksisterende forhold og ikke nyopfgrelse.

Derudover kan der argumenteres for, at det ma anses at udggre et vaesentlig

samfundsmaessigt hensyn, at lovliggegre og sikre allerede etablerede boliger.
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Desuden kan det forhold, at boligerne i Praestemosen igennem en laengere
arreekke, med Kommunens viden, er blevet anerkendt og anvendt som hel-

arsboliger anses at udgere ganske seerlige forhold.

| forhold til muligheden for at etablere et nyt kolonihaveomrade, vil det veere
en mulighed at konvertere alle de kommunalt ejede ikke varige-kolonihaver til
varige kolonihaver som erstatning for at omdanne de nuveerende varige pri-
vatejede kolonihaver til ikke-varige kolonihaver. Et andet alternativ, vil veere at
etablere et nyt kolonihaveomrade et andet sted. Hvorvidt dette reelt er en mu-

lighed, vil skulle undersgges.

Dette synspunkt bekraeftes i notat fra Hvidovre Kommunes By- og teknikfor-
valtning, Plan og Miljgafdelingen fra 27. august 2013, hvoraf det fremgar at
Hvidovre Kommune har undersggt muligheden for at etablere mageskifte af

ikke-varige kolonihaver med varige kolonihaver inden for Praestemosen.

Miljg- og Energiministeriet svarede, at reglerne i kolonihaveloven om nedlaeg-
gelse af varige kolonihaveomrader ma kunne anvendes analogt, nar det drejer
sig om private enkelte ejendomme i et kolonihaveomrade, der skifter status fra
varige til ikke-varige. Kommunens ikke-varige grunde, der mageskiftes med,

udger sa det erstatningsareal, der skal tilvejebringes.

Det vil dog kraeve, at der forhandles en sadan lgsning med Kommunen.

5.2.2 Hvorvidt der er tale om kolonihaveomrade

En anden mulighed er, at der i Praestemosen forud for 2001, allerede i betyde-
lig grad var etableret helarsbeboelse med Kommunens viden og accept. Efter-
som varige kolonihaver efter lov om kolonihaver efter § 3 stk. 1 nr. 1 er "Kolo-
nihaveomrader, der er taget i brug inden 1. november 2001” samt at koloniha-
ver efter lovens § 2 stk. 1 nr. 4 er defineret ved, "at bebyggelsen i omradet
ikke ma anvendes til helarsbeboelse”, kan der sas tvivl om, hvorvidt Praeste-

mosen overhovedet har kunnet anses for at udggre en Kolonihaveforening
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forud for 2001 og saledes hvorvidt Praestemosen kan anses at veere blevet en
varig kolonihaveforening ved kolonihavelovens vedtagelse i 2001.

Af Lov om kolonihaver § 2 stk. 3 fremgar det, at der "ved en kolonihave forstas
en havelod i et kolonihaveomrade”. Det faktum at Preestemosen bestar af
selvsteendigt matrikulerede ejendomme og ikke af lodder i et kolonihaveomra-
de, taler saledes for betragtningen om, at Praestemosen ikke udgjorde en ko-
lonihaveforening ved lovens indfgrsel i 2001, hvorved Praestemosen ikke har

status af varig kolonihaveforening efter lov om kolonihaver.

Det forhold at man i Preestemosen forud for vedtagelsen af kolonihaveloven,
blev oplyst om og opfordret til at anmelde kolonihaverne som ikke-varige, men

ikke gjorde dette, taler dog mod denne betragtning.

5.2.3 Registrering i BBR
Til statte for betragtningen om, at der reelt ikke er tale om et kolonihaveomra-

de, kan endvidere henvises til registreringen i BBR.

| forhold til de enkelte matrikler, er der forskel pa hvordan de er klassificeret i
BBR. Flere matrikler star saledes opfgrt som "sommerhuse” mens andre er

opfart som "Ubebygget areal (lkke landbrugsareal), forskelsveerdi max. 10 %”

| selve BBR-ejer meddelelsen star nogle opfart som kolonihavehuse og andre

som sommerhuse.

| 2007 begyndte Kommunen at rette meddelelserne i BBR, saledes at matrik-

lerne blev klassificeret som kolonihavehuse.
I lov om Bygnings- og boligregistrering § 3 stk. 1 fremgar det, at det pahviler

kommunalbestyrelsen at sikre den forngdne entydighed og kvalitet i registre-

ringen af bygnings- og boligforhold.
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Det er dette forhold, som Hvidovre Kommune henviser til i deres argumentati-
on for, hvorfor de i 2007/2008 gik i gang med at sendre klassificeringen af de
enkelte matrikler i BBR fra sommerhus til kolonihavehuse.

Denne pligt gjaldt dog tillige forud for 2007/2008, hvorfor ejere kan fremfare, at
de har haft tillid til klassificeringen i BBR ved erhvervelse af parceller i grund-
ejerforeningen Praestemosen og saledes har vaeret i god tro om, at der var

tale om et sommerhus.
5.2.4 SKAT
Alle grundejere betaler efter det oplyste grundejerforeningskontingent, ejen-

domsskat og ejendomsveerdiskat.

5.2.5 Reaqistrering af folkeregisteradresser

Flere af beboerne anvender deres boliger i Preestemosen til helarsbeboelse
og er registreret i Cpr-registret som boende der.

Det kan pa den baggrund overvejes hvad det faktum, at Kommunen har tilladt
registrering i cpr. har af betydning.

Af cpr-lovens § 1 stk. 1 nr. 3 fremgar det, at:

“enhver folkeregistreres pa den adresse, hvor vedkommende faktisk bor eller

opholder sig,”

Af cpr-loven § 6 stk. 1 fremgar det endvidere, at:

Kommunalbestyrelsen skal i CPR registrere enhver pa dennes bopeel i Kom-
munen, hvis vedkommende efter kapitel 4-6 skal veere registreret her i landet.
Ved bopzel forstds det sted (bolig), hvor en person regelmaessigt sover, nar
denne ikke er midlertidigt fravaerende pa grund af ferie, forretningsrejse, syg-

dom eller lignende, og hvor denne har sine ejendele.
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Og af § 7 fremgar, at:

Kommunalbestyrelsen skal registrere personer, der anvender flere boliger her
i landet, med bopeel i den af boligerne, som de efter en samlet vurdering ma
siges at have mest tilknytning til. Ved afggrelsen af tilknytningen til en bolig

skal en lovlig bolig altid ga forud for en ulovlig bolig.

Det kan udledes af ovenstaende, at det er Kommunalbestyrelsen der star for
registreringen, samt at Kommunalbestyrelsen har en undersggelsespligt i den
forbindelse. Det fremgéar endvidere, at en lovlig bolig altid gar forud for en
ulovlig bolig. Da man ikke kan bebo et kolonihavehus hele aret, vil der veere
tale om en ulovlig bolig, hvorfor Kommunalbestyrelsen er forpligtet til at naegte
at registrere de pageeldende som bosiddende i kolonihaveforeningen, med-
mindre de pageeldende ikke har andre boliger. Hvis dette er tilfeeldet, ma
Kommunalbestyrelsen, anses at have anerkendt og accepteret at de pageel-

dende alene har adresse i Praestemosen.

Det ma pa den baggrund konkluderes, at Kommunalbestyrelsen ved at regi-
strere Praestemosen som primaert opholdssted, og derved har undersggt for-
holdene og anerkendt at Praestemosen anvendes som eneste bopeel, herved
har foretaget en begunstigende forvaltningsakt. Det forhold at Kommunen har

aendret praksis i 2014 og er begyndt at udstede pabud, eendrer ikke pa dette.

6. Passivitet, Berettiget forventning og Heevd

Som det fremgar af ovenstaende, har der fundet helarsbeboelse sted i Pree-

stemosen, de sidste 75 ar, med Kommunens viden.

| det falgende vil der derfor blive gennemgaet betragtninger vedrgrende pas-

sivitet, berettiget forventning og haevd.
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Passivitet

En fast antaget i Naturklagenaevnets praksis, at adgangen til at handhzeve
f.eks. lokalplaner kan bortfalde p& grund af lang tids forleb og myndigheder-
nes passivitet.

I den konkrete vurdering af, om passiviteten, dvs. myndighedens manglende
reaktion over for forhold, som myndigheder er eller burde veere bekendt med,
farer til, at forpligtelsen bortfalder, ma man overveje en reekke forhold, herun-
der hvor klart det stod for den passive myndighed, at den forpligtede (borge-
ren) ikke overholdt sin forpligtelse. Det tilleegges ogsa betydning, hvor klart
forpligtelsen har staet for borgeren, herunder om borgeren kan have faet det

indtryk, at myndigheden ikke ville holde borgeren fast pa forpligtelsen.

Nogle mere objektive forhold der ogsa tilleegges betydning, er ferst og frem-
mest hvor lang tid passiviteten har staet pa, samt en proportionalitetsvurdering
i forhold til hvor gkonomisk byrdefuldt det vil veere at handhaeve forpligtelsen. i
forhold til hvor gkonomisk byrdefuldt det vil vaere, ikke at handhaeve forpligti-

gelsen.

Berettiget forventning

Berettiget forventning indtreeffer, nar en borger igennem myndighedens passi-
vitet eller aktive handlinger, har faet en berettiget forventning om, at en be-
stemt situation er lovlig. Forventningen skal dels veere objektivt berettiget, dvs.
der skal ud fra sagens objektive omstaendigheder med rette kunne forventes
det, som borgeren heevder, at han har en forventning om. Dels skal forvent-

ningen veere subjektivt berettiget, dvs. borgeren skal veere i god tro.
Folketingets ombudsmand har ligeledes givet udtryk for, at borgerne efter lang

tid kan have berettigede forventninger om, at en bestemt tilstand kan opret-
holdes, jf. FOB 2008.383.
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Heevd

Hezevd indtreeffer, nar en privatejet grund anvendes pa en bestemt made over
en sa langvarig periode, at retsordenen under visse betingelser anerkender
den som en retmaessig tilstand, saledes at den radende indrammes en ret, der

svarer til den faktisk udgvede raden.

For at opnd haevd skal der dels ske en raden og dels beror en eventuel ret

ogsa pa hvem, der har udgvet denne raden.

Radighed:

Der skal veere sket en faktisk raden i haevdstiden, hvilket betyder at radig-
hedsudgveren skal have radet, som var denne ejer af grunden. Det er et krav
at radigheden er udgvet kontinuerligt i hele haevdstiden, altsa stadig og regel-
meessigt. Er radigheden afbrudt i leengere perioder, afbryder dette haevdsti-
den, hvorfor en eventuel haevdsperiode skal regnes fra den nye radigheds-

udgvelses begyndelse.

Heevdstiden er normalt 20 ar.

Hvem skal udave radigheden:

Normalt vil det veere den enkelte person der vinder haevd ud fra sin egen ra-
den. Er der tale om, at en ejer af et hus, der rader pa bestemt vis over en an-
den grund, pa et tidspunkt seelger sit hus, da vil den nye ejer af huset kunne
indtraede i den raden som hidtil er udgvet af tidligere ejer, uden at haevdsperi-

oden afbrydes.

Er der imidlertid tale om flere personer, der kollektivi mener at have vundet
heevd, da er haevdsperioden ikke leengere 20 ar, men derimod 40-50 ar. Disse
vil dog forsat stadig skulle have anvendt grunden pa en bestemt made uden

afbrydelser af radigheden i leengere perioder.
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Berettiget forventning, passivitet og haevd

| afklaringen af, om Hvidovre Kommune har mistet sin adgang til at hAndhzeve
et eventuelt forbud mod helarsbeboelse over for Preestemosen, ma det leeg-
ges til grund, at alle tre momenter — Kommunens eventuelle passivitet, lang
tids forlgb og beboernes berettigede forventninger samt haevd — kan indga i

vurderingen.

| denne vurdering taler det for, at Kommunen har mistet sin handhaevelsesad-
gang, at Kommunen ikke ifaglge det oplyste har handhaevet et forbud mod hel-
arsbeboelse pa omradet, pa trods af at der har veeret helarsbeboelse i en

laengere arreekke op mod 75 ar, og at Kommunen har vaeret bekendt hermed.

Dette peger pa, at der foreligger passivitet fra Kommunens side, ligesom der
er tale om, at det pageeldende forhold har staet pa over lang tids forlgb. Disse
to momenter har formentlig givet Praestemosens beboere en vis forventning

om, at de kunne fortseette helarsbeboelsen.

Da helarsbeboelsen har fundet sted i omkring 75 ar, kan der desuden anleeg-
ges den betragtning, at beboerne har vundet haevd i forhold til helarsbeboel-
sen. Det er i denne sammenhzaeng vigtigt at notere, at safremt beboerne har
faet tilladelse til at benytte omradet til helarsbeboelse, ved eksempelvis di-
spensationer, kan de ikke have vundet heevd.

I mod denne betragtning, taler det forhold, at der er tale om en varierende
gruppe af beboere i Preestemosen. Bestyrelsen har sdledes oplyst, at der i
80’erne var ca. 40 personer, der havde modtaget personlige tilladelser til at
anvende Praestemosen som helarsbolig. Der er dog ikke giver yderligere di-
spensationer siden 80’erne. Der er saledes alene 5-7 beboere, der i dag har

sadanne tilladelser til at anvende Praestemosen som helarsbeboelse.
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Desuden har Kommunen siden 2014 konsekvent sat ind overfor forhold der
strider i mod lokalplanens bestemmelser, i et forsgg pa, at fa lovliggjort forhol-

dene i Praestemosen.

Disse forhold taler imod, at de nuveerende beboere kan paberabe sig passivi-
tet, da der muligvis er tale om forhold, far de nuveerende beboeres ejerperio-
de.

Pa baggrund af ovenstdende er det min vurdering, at Kommunen kan have
mistet retten til handheaevelse pa grund af Kommunens passivitet og det lange
forlgb. Der er imidlertid en vis usikkerhed herom, bl.a. fordi det er vanskeligt at
vurdere, hvorvidt beboerne kan anses at have veeret i god tro om deres ret til

helarsbeboelse.

Det vil veere ngdvendigt med aktuelle oplysninger, om de enkelte beboeres
ejertid, hvor mange der anvender Praestemosen til helarsbolig og hvor lang tid

de har gjort dette.

7. Opsummering

Opsummerende kan det konstateres, at der igennem tiden har veeret tale om
forskellige klassificeringer af omradet omkring Praestemosen. Det kan endvi-
dere konstateres at Regions-, Kommune- og Lokalplanen pa nuveaerende tids-

punkt er i overensstemmelse med hinanden.

Der har altid veeret tinglyst, farst en deklaration og siden en lokalplan, hvoraf
det fremgar, at der alene ma ske beboelse i sommerhalvaret, og sdledes ikke
helarsbeboelse, ligesom der altid har veeret tinglyst regler vedrgrende bygge-

teethed mv.
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Det fremgar dog ligeledes, at de faktiske omsteendigheder aldrig har veeret i
overensstemmelse med de formelle regler, samt at Kommunen dels har ac-
cepteret dette stiltiende og dels aktivt har foretaget handlinger, der stgttede
den formelt ulovlige helarsbeboelse.

Ud fra en passivitetsbetragtning, er der vaegtige argumenter der tyder p4, at
Kommunen har mistet sin ret til hAndhaevelse pa grund af Kommunens passi-
vitet og det lange forlgb. Beboerne kan endvidere have vundet haevd i forhold

til at anvende boligerne til helarsbeboelse.

Kommunen har, ved:
e stiltiende at have accepteret at byggerierne overskred de givne ram-
mer,
e at give dispensationer for byggerier,
e at give dispensationer til helarsbeboelse og
o ladet ejerne veere i god tro om at der reelt er tale om sommerhuse med

mulighed for helarsbeboelse,

veeret ansvarlig for, at ejerne ved en endelig afggrelse om, at der reelt er tale

om kolonihaveforening, vil blive pafart et tab.

Der er sdledes mange forhold der taler for, at Lokal- og Kommuneplanens
bestemmelser skal respektere de rettigheder beboerne har vundet forud for
vedtagelserne, grundet Kommunens handlinger og passivitet igennem de se-

neste 75 ar.

Dette er dog vanskeligt at vurdere, far vi har aktuelle oplysninger om beboer-
nes ejerskab og anvendelse af husenes i Preestemosen. Det er saledes afge-
rende hvor lang tid de nuveerende ejere har haft ejerskab over havelodderne
samt hvor mange der har anvendt deres huse i Preestemosen som helarshu-

se, samt hvor laenge.
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En aendring af Praestemosens retlige status vil formelt kreeve en aendring af
kommune- og lokalplanen.

Det fremgar desuden at omkring halvdelen af matriklerne i Preestemosen er
kategoriseret som varige-kolonihaver efter kolonihaveloven, hvilket umiddel-
bart udggr et stort problem i forhold til formelt at f& anerkendt helarsbeboelsen

i de pageeldende haveloder i Praestemosen.

Der er forskellige muligheder for at lgse dette problem.

Kommunen kan oprette et nyt kolonihaveomrade i stedet for Praeste-
mosen

Kommunen kan lave mageskifte mellem de kommunalt ikke-varige ko-
lonihaver med de varige kolonihaver. Det skal dog undersgges, hvor-
vidt dette kan lade sig gare i praksis.

Man kan veelge at laegge til grund, at Preestemosen, aldrig har veeret
omfattet af kolonihaveloven, da der altid har veeret helarsbeboelse i
Praestemosen, hvorfor der ikke er tale om en kolonihave, og Kommu-

nen derfor kan andre status pad omradet sa helarsbeboelse er tilladt.

7.1 Hvad kan vi ggre fremadrettet

Forhandle med Kommunen

En mulighed er, at forhandle med Kommunen om Praestemosens fremtid. Det-

te vil kraeve en vis velvilje fra Kommunens side.

Dog bar det forhold, at Kommunen har ageret passivt i s& mange ar og sale-
des har haft en afggrende rolle i forhold til den situation vi har i dag, give en
vis motivation hos Kommunen, i forhold til at finde en lgsning som alle kan

veere tilfredse med.
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Anlaeqge retssag

Der kan endvidere anleegges en retssag mod Kommunen. Sagens formal
skulle veere, at Kommunen skal anerkende beboerne i Praestemosens ret til
helarsbeboelse. Alternativt at kommunal- og lokalplan er ugyldig og skal re-
spektere beboernes rettigheder.

Det skal dog bemaerkes, at en sadan retssag medfarer en procesrisiko. Dette
vil sige, at der er en chance for at tabe sagen, hvilket vil medfgre store gko-
nomiske omkostninger for beboerne i Praestemosen.

Grundet sagens karakter, er det vanskeligt at sige noget om udfaldet af sadan

en sag, men det vil ikke blive let.

Der er mulighed for at s@ge retshjeelpsdeekning safremt beboerne i Praeste-
mosen har indboforsikring med retshjeelpsdaekning. Safremt man far rets-
hjaelpsdaekning, vil der dog fortsat veere en selvrisiko, ligesom der er et loft p3,
hvor meget forsikringen deekker. Der vil saledes fortsat veere omkostninger for

den enkelte beboer.

Anbefaling
Vi vil anbefale, at forsgge at forhandle med Hvidovre Kommune, i forhold til at

finde en mindelig lgsning pa sagen.

Med venlig Hilsen

Line Barfod

v. Helena Reumert Gjerding
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