NOTAT

Vedr.: Grundejerforeningens spergsmil vedrerende helarsstatus
Grundejerforeningen Preestemosen har d. 7. juni 2017 anmodet om min bistand,

idet foreningen har behov for svar pd en rekke sporgsméil vedrerende koloniha-

veomradet.

Ad spergsmadl 1 — hvis helarsstatus opnas, har ejerne sd bopalspligt eller bopals-

ret:

Under forudsatning af at der opnds ret til helarsbeboelse, hvilket dog forudsatter,
at omrédets status af kolonihaveomrade opheves, jf. kolonihavelovens § 2, stk. 1,
nr. 4, og at der vedtages nedvendig lokalplan@ndring, vil boligerne som udgangs-
punkt omfattes af reglerne i boligreguleringsloven kap. VII om benyttelse af boli-
ger, hvorefter det krever kommunalbestyrelsens samtykke, hvis boligejeren on-

sker at eje og benytte mere end én bolig [bopelspligt].

Kommunen vil imidlertid ved indferelse af bestemmelse herom i lokalplan, kunne
beslutte, at kolonihavehusene ikke skal vaere omfattet af reglerne om boplspligt

som f.eks. det ses med visse nyopferte boliger og sommerhuse. [bopalsret].
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Ad spergsmal la — hvis der er bopalspligt, hvad er tidshorison-

ten/overgangsordningen:

Kommunen vil umiddelbart kunne indfere bestemmelse om, at boligerne — indtil
de szlges forste gang — er undtaget boplspligten, hvorefter bopalspligten ind-

treeder. Denne model ses ofte benyttet ved nybyggeri.

Ad spergsmal 2 — kan der med sikkerhed (lovgivningsmeessigt) mageskiftes med

andre kolonihaver fra varig til ikke varig status, og hvor meget fylder de sam-

fundsmaessige hensyn 1 den forbindelse.

Det folger af lovbekendtgarelse 2007-06-21 nr. 290 om kolonihaver [kolonihave-
loven] § 4, at der ikke uden tilladelse fra kommunalbestyrelsen ma ske helt eller

delvis nedleggelse af et varigt kolonihaveomréde.

Tilladelse kan i henhold til lovens § 4, stk. 2, nr. 1 og 2 kun gives, hvis 1) vesent-
lige samfundshensyn ger det nadvendigt og 2), der tilvejebringes et nyt areal til

erstatning.

Ad 1) veesentlige hensyn

Hvad der forstds ved vasentlige samfundshensyn er en konkret vurdering. Af
forarbejderne til loven anfores det, at det ikke er “udelukket”, at det kan vere en
tilstrekkelig samfundsmassig begrundelse, at der er behov for udvidelse af ek-
sempelvis en eksisterende erhvervsvirksomhed. Grundejerforeningens serlige
historiske status med selvstendigt matrikulerede kolonihaver, hvor en stor del af
beboerne har indrettet sig pd helarsbeboelse og opferelse af byggeri vaesentligt
storre end tilladt i lokalplanen, - uden at dette i en arrekke har givet anledning til
indgreb fra kommunens side — taler efter min vurdering for, at kommunen vil
kunne meddele tilladelse til nedlaeggelse af de varige kolonihaver. Det er dog ikke
muligt med sikkerhed at fastsla dette, ligesom domstolsprovelse af spergsmaélet

ikke kan udelukkes.
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Ad 2) nyt erstatningsareal

Det er den, der onsker at nedlegge et varigt kolonihaveomrade, der ma tilveje-
bringe erstatningsarealet. Af forarbejderne til loven fremgér det, at hvis den pa-
gxeldende ejer ikke er i stand til dette, mé ”[..han sege at skaffe det i et samarbejde

med en kommune og/eller Fodevareministeriet.]”

Ad spergsmal 3 — findes der serlige regler, hvis en ejer af kolonihave med varig

status gnsker at frasige sig denne:

Der findes ikke sarlige regler, hvis en ejer selv ensker at nedlaegge en varig kolo-
nihave. Ejeren vil vere nedsaget til at g frem efter reglerne i kolonihavelovens §

4.

En hovedundtagelse til reglen om, at det kreever kommunalbestyrelsens tilladelse
til at nedlegge varige kolonihaveomréder folger af kolonihavelovens § 5, stk. 2,
nr. 2, hvorefter reglerne ikke finder anvendelse, hvis kolonihaveomradet er etable-

ret 1 strid med anden lovgivning.

Ad spergsmal 4 — i tilfeelde af helarsstatus, hvilke krav kan der stilles til allerede

opferte huse:

Kolonihavehuse kan i medfer af geldende bygningsreglement (BR 15) opferes
uden byggetilladelse, jf. kap. 1.2, stk. 2, jf. kap. 1.6.

Det fremgér af byggelovens § 2, at den finder anvendelse bl.a. ved opferelse af ny
bebyggelse og tilbygning til bebyggelse, jf. byggelovens § 2, stk. 1, litra a, vee-
sentlige ombygninger, jf. litra b, men ogsd ved @ndringer i benyttelsen af bebyg-

gelsen, der er vesentlige, jf. litra c.

Hvis der sker en vasentlig anvendelsesendring (benyttelse), hvilket vil vare til-

feeldet, hvis kolonihavehusene overgér til helarsbeboelse, galder byggeloven og
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geldende bygningsreglement ogséd for kolonihavehusene, jf. BR 15, kap. 1.6, stk.
1, nr. 4.

Udgangspunktet er derfor, at der skal sages om byggetilladelse hos kommunen
ved en anvendelses@ndring til helarsbeboelse. Hvis ikke kravene i bygningsreg-
lementet (BR 15) overholdes, vil det vare nedvendigt at ansege kommunen om
dispensation i forbindelse med udstedelse af bygge- og ibrugtagningstilladelse,

nar der sker en vaesentlig ombygning.

Ad spm. 4a), 4b) og 4c¢):

Der henvises til besvarelsen ovenfor under spm. 4, idet kolonihavehusene ved
overgang til helarsbeboelse vil vare omfattet af byggelovens § 2, stk. 1, litra c, da
der sker en veesentlig @ndring i benyttelsen. Dette har efter min vurdering som
konsekvens, at de nuvaerende kolonihavehuse ikke kan bestd, s lenge huset “le-

ver” uden kommunal tilladelse.

Ad spm. skattemassige konsekvenser ved overgang til heldrsbeboelse:

Safremt der opnés helarsbeboelse, skal der betales ejendomsverdiskat og ejen-
domsskat (grundskyld), uanset om ejeren af huset gor brug af sin beboelsesret

eller ej.

Med venlig hilsen

Jens Fisker

Advokat (L)
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