MRF 2025.112

Planklagenavnets afgerelse af 27. juni 2025, j.nr. 25/02261

Ophcevet pdbud efter planlovens § 43 om fysisk lovliggorelse af servitutstridigt kolonihavehus, da
kommunen ikke havde angivet, hvilken aktuel planleegningsmcessig interesse der begrundede
handhcevelsen, og forvaltningslovens begrundelseskrav dermed ikke var opfyldt.

Efter tilsyn meddelte Ballerup Kommune i no-
vember 2024 pdbud til E om at bringe beboelses-
arealet i E’s kolonihavehus p& 80 m? i overens-
stemmelse med tinglyst privatretlig servitut fra
1992 om benyttelse og bebyggelse. Af servitutten
fremgik bl.a., at det bebyggede grundareal til be-
boelse ikke maétte overstige 50 m?, men at der
matte etableres yderligere bygninger og installa-
tioner pa i alt 30 m?. Kommunen havde vurderet,
at en del af bebyggelsen, som ifelge E angivet var
et integreret udhus, rettelig udgjorde et areal til
beboelse, hvormed det samlede grundareal ud-
gjorde ca. 80 m?, hvilket kommunen betegnede
som et ulovligt areal til beboelse”. Kommunen
mente, at E vidste eller burde vide, at bebyggel-
sen ikke var lovlig og i overensstemmelse med
[...] geldende deklaration, hvorfor hensynet til
retshandhavelsen skal veje sarligt tungt i denne

sag”. Pdbuddet blev péklaget af E, der anferte, at
afgerelsen led af begrundelsesmangler. Plankla-
genavnet (formanden) fandt indledningsvis med
henvisning til sagens oplysninger, at kolonihave-
huset havde et samlet bebygget grundareal pé ca.
80 m?, og at dette var i strid med servitutten. Her-
efter fandt naevnet, at det i afgerelsen ikke var an-
fort, hvilken planlegningsmessig interesse kom-
munen havde i at hdndhave den omhandlende
servitut, hvorfor afgerelsen led af en konkret vae-
sentlig begrundelsesmangel og blev ophavet med
bemarkning om, at kommunen ved eventuel for-
nyet behandling skulle anfere, at der var truffet
afgoerelse efter planlovens § 43. Herudover skulle
kommunen foretage en konkret vurdering af,
hvilken planlaegningsmaessig interesse der var i
servituttens overholdelse.

Kommentar: Kommunens afgorelse illustrerer en udbredt misforstaelse i kommunerne om, at et ser-
vitutstridigt forhold er ulovligt. Det er det ikke, jf. MRF 2023.250 Pkn. Men forholdet kan blive
ulovligt, hvis kommunen meddeler et pabud efter planlovens § 43, og betingelserne for et sadant
pdbud er opfyldt, forudsat at fristen for opfyldelse af pabuddet er udlobet, jf. MRF 2024.210 Pkn.
Planklagencevnet burde derfor have tydeliggjort, at retshandhceevelseshensyn ikke kan begrunde
hdandhcevelse af servitutstridige forhold, nar der ikke forudgdende er meddelt pabud efter § 43, hvor-
for neevnet ogsd burde have tilsidesat kommunens afgorelse med henvisning til inddragelse af usag-
lige hensyn til retshdandhcevelse, hvortil i ovrigt kommer den vildfarelse, at kommunen tilsyneladende
troede, at kommunen kan dispensere fra servitutten. Det kan kommunen heller ikke, da kommunen
ikke er forpligtet til at handhceve en privatretlig servitut, hvorfor kommunens manglende handhcevelse
af servitutten ikke er en afgorelse efter planloven, jf. MRF 2024.254 Pkn. Se ogsd MRF 2021.164
Pkn, MRF 2021.166 Pkn og MRF 2022.238 Pkn.
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Afgorelse i klagesag om Ballerup
Kommunes pabud efter servitut i
forhold til beboelsesareal pa [A1],

Skovlunde
Sag: 25/02261

Dato: 27. juni 2025

Ballerup Kommune traf den 19. november 2024 afggrelse om pabud efter
servitut i forhold til det bebyggede grundareal til beboelse pa adressen [A1],
2740 Skovlunde.

Ejeren af kolonihavehuset har klaget over afggrelsen.
| denne afgarelse har Planklagenaevnet behandlet fglgende spgrgsmal:
e Om kommunen har begrundet afggrelsen, jf. forvaltningslovens §8 22 og 24.

Planklagenaevnet ophaever afgagrelsen. Det betyder, at kommunens afgarelse
ikke laengere gaelder.

1. Sagens oplysninger
1.1. Ejendommen og servitutten

Klagen vedrarer kolonihavehusets bebyggede grundareal til beboelse pa [A1],
2740 Skovlunde.

Kommunen var pa tilsyn pa kolonihaveloddet den 27. juni 2024, hvor
kolonihavehusets samlede bebyggede grundareal blev opmalt til 80,1 m? af en
landinspektgar.

Ejendommen er efter det oplyste omfattet af en deklaration af 18. november
1992 om benyttelse og bebyggelse (herefter kaldet servitutten).
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Felgende fremgar indledningsvis af servitutten:

Undertegnede grundejerforening OF - Omegnens Fritidshaveforening deklarer herved,
som ejer af ejendommen matr. nr. 1k, 5t og 6¢, alle Harrestrup by, Herstedaster sogn i
Ballerup kommune, med virkning ogsd for senere ejere af de naevnte ejendomme,
folgende:

Af servituttens § 5 om bebyggelsens omfang og udformning fremgar bl.a.
folgende:

2a.  Det bebyggede grundareal til beboelse mé ikke overstige 50 m?.

Til det bebyggede beboelsesareal medregnes lukkede overdeekkede terrasser,
geestehytter, udestuer, drivhuseudestuer og lignende.

Herudover mé opfares overdeekkede Gbne terrasser, tagudhceng over 50cm, udhuse,
skure, legehuse, drivhuse m.v. i alt max. 30 m?.

1.2. Afgarelsen, der er klaget over

Kommunen traf den 19. november 2024 afgerelse om pabud efter servitut i
forhold til det bebyggede grundareal til beboelse pa adressen [A1], 2740
Skovlunde. Af afgarelsen fremgik bl.a. falgende:

Samlet vurdering

Det er Ballerup Kommunes vurdering, at kolonihavehuset i denne sag alene indeholder
et areal til beboelse, idet bygning B (rum 5) i kolonihavehuset, som af ejeren angives at
veere et integreret udhus, efter kommunens vurdering mest rimeligt skal rubriceres som
et areal til beboelse.

Der er sdledes opfart et ulovligt areal til beboelse pd haveloddet i denne sag, idet
kolonihavehusets nuvcerende arealet til beboelse pd 80,1 m? er 30,1 m? starre end
loviigt, jf. § 5, stk. 2a i geeldende deklaration for OF Harrestrup.

[.]

Det er Ballerup Kommunes klare opfattelse, at ejer i denne sag vidste, eller mé antages
at have vidst, at bebyggelsen ikke var lovlig og i overensstemmelse med § 5, stk. 2a i
geeldende deklaration, hvorfor hensynet til retshdndhcevelsen skal veje scerligt tungt i
denne sag.
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Ballerup Kommune har ved overvejelserne omkring afgarelsen af ncerveerende sag, ud
over overvejelser om en retlig lovliggarelse, inddraget hensynet til proportionalitet og
veerdispild over for hensynet til retshdndhcevelsen, herunder hensynet til en mulig
preecedensvirkning.

Ballerup Kommune derfor afslag pd anmodningen om tilladelse til at overskride
beboelsesarealet [...].

Det fremgar desuden af afgarelsen, at pabuddet er meddelt med hjemmel i
planlovens & 43.

1.3. Klagen og bemaerkningerne hertil
Planklagenavnet har under sagens behandling modtaget de dokumenter
vedrerende sagens indhold, der fremgar af Bilag 1 sidst i denne afggrelse.

Planklagenaevnet modtog klagen fra kommunen den 11. marts 2025.

Klagen og de bemaerkninger, der er modtaget i klagesagen, er alene kort
gengivet i afgerelsen, men de er indgdet i sagsbehandlingen i deres helhed.

2. Planklagenaevnets bemaerkninger og
afgerelse

2.1. Planklagenaevnets kompetence

Planklagenavnet kan tage stilling til retlige spgrgsmal i forbindelse med en
kommunes afgarelse efter planloven, jf. lovens § 58, stk. 1, nr. 3"

En kommunes beslutning om at ville bruge planlovens § 43 til at handhaeve
bestemmelser i en privatretlig servitut, er en afggrelse efter planloven og kan
derfor paklages til og efterprgves af Planklagenavnet.

Planklagenaevnet opfatter servitutten i den konkrete sag som en privatretlig
servitut, der er tinglyst af ejendommens ejer. Det fremgar ikke af sagens
oplysninger, at servitutten skulle vaere tinglyst med hjemmel i lov.

Planklagenavnet opfatter desuden kommunens afggrelse pa den made, at
kommunen har besluttet at handhaeve servitutbestemmelsen om maksimalt
beboelsesareal efter planloven, og naevnet har saledes kompetence til at behandle
klagen.
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2.2. Generelt om afgerelser efter § 43

En kommunes mulighed for at administrere pa grundlag af privatretlige
servitutter fremgar af planlovens § 43. Efter denne bestemmelse kan kommunen
ved pabud eller forbud sikre overholdelse af servitutbestemmelser om forhold,
hvorom der kan optages bestemmelser i en lokalplan.

Kommunen beslutter selv, om den gnsker at bruge planlovens 8 43 til at
handhaeve bestemmelser i en privatretlig servitut, hvis betingelserne herfor i
gvrigt matte vaere opfyldt. Dette uanset, hvordan servitutten er formuleret. Har
kommunen pataleret, kan den i stedet vaelge at s@ge servitutten handhaevet ved
privatretligt segsmal, men en sadan handhavelse som pataleberettiget kan ikke
- som ved anvendelsen af § 43 - ske gennem et myndighedspdbud, men alene
gennem anlaeggelse af privatretligt segsmal.

2.3. Forholdet til servitutten

Det fremgar af servituttens § 5, stk. 2a, at det bebyggede grundareal til beboelse
ikke m& overstige 50 m2. Til det bebyggede beboelsesareal medregnes lukkede
overdaekkede terrasser, gaestehytter, udestuer, drivhusudestuer og lignende.
Herudover ma opferes overdaekkede dbne terrasser, tagudhaeng over 50 cm,
udhuse, skure, legehuset, drivhuse m.v. pd i alt 30 m2.

Det fremgar af sagens oplysninger, at kolonihavehuset har et samlet bebygget
grundareal til beboelse pa 80,1 m2. Dette er ubestridt af klageren.

Planklagenaevnet finder, at dette er i strid med servituttens 8 5, stk. 2a.

2.4. Begrundelse
2.4.1. Klagen

Det fremgar af klagen, at kommune ikke har foretaget en saglig, individuel og
konkret vurdering.

2.4.2. Generelt om begrundelse

En kommune skal foretage en konkret og individuel vurdering af det ansggte, og
kommunens skensmaessige vurdering skal vaere baseret pa saglige og
planlaegningsmaessigt relevante hensyn.

En skriftlig afgerelse skal indeholde en begrundelse, medmindre afggrelsen fuldt
ud giver parten medhold, jf. 8 22 forvaltningslovenf
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En begrundelse skal indeholde en henvisning til de retsregler, som afggrelsen er
truffet efter. En begrundelse skal desuden fremtraede som en forklaring pa,
hvorfor afgerelsen har faet det pagaeldende resultat. Hvis afggrelsen er baseret
pa et administrativt skan, skal begrundelsen derfor angive de hovedhensyn, der
har vaeret bestemmende for skgnsudgvelsen, jf. forvaltningslovens & 24, stk. 1.
Begrundelsen skal om forngdent ogsa indeholde en kort redeggrelse for de
oplysninger om sagens faktiske omstaendigheder, som er tillagt vaesentlig
betydning for afgarelsen, jf. lovens § 24, stk. 2.

En kommune kan i dens begrundelse bl.a. henvise til hensynet til at undga
praecedens. Dette er et relevant hensyn, men det kan ikke sta alene. Det skal
fremga af afgarelsen, hvilken praecedens der taenkes pa.

2.4.3. Planklagencevnets vurdering

Kommunen har i afgerelsen henvist til, at ejeren vidste eller ma antages at have
vidst, at bebyggelsen ikke var lovlig og i overensstemmelse med servituttens 8 5,
stk. 2a, hvorfor hensynet til retshandhaevelsen skal veje saerligt tungt.
Kommunen har desuden henvist til, at den har overvejet retlig lovliggarelse og
inddraget hensynet til proportionalitet og veerdispild over for hensynet til
retshandhavelsen, herunder hensynet til en mulig preecedensvirkning.

Det fremgar saledes ikke af afg@relsen, hvorfor kommunen gnsker at handhaeve
servitutten, herunder hvilken aktuel planleegningsmaessig interesse kommunen
har i, at servitutbestemmelsen om det bebyggede grundareal til beboelse
overholdes i den konkrete sag. Det fremgar dermed ikke af afggrelsen, hvilke
hovedhensyn der har veeret bestemmende for kommunens skansmaessige
vurdering af, hvorfor den gnsker at handhaeve servitutbestemmelsen. Hvis en
sadan vurdering er foretaget, er det i hvert fald ikke afspejlet i begrundelsen for
afggrelsen.

Begrundelseskravet i forvaltningslovens § 24 er saledes ikke opfyldt, hvilket er en
retlig mangel ved afggrelsen.

Planklagenavnet finder, at manglen er vaesentlig, og afgerelsen er derfor ugyldig.

Planklagenavnet har pa den baggrund ikke fundet anledning til at tage stilling til
de gvrige klagepunkter i sagen.

3. Afsluttende bemaerkninger
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Planklagenaevnet ophaever Ballerup Kommunes afggrelse af 19. november 2024
om pabud efter servitut i forhold til det bebyggede grundareal til beboelse pa
adressen [A1], 2740 Skovlunde.

Planklagenaevnet gar opmaerksom pa, at safremt kommunen gnsker at traeffe en
ny afgerelse om handhavelse af servitutten, skal dette ske i overensstemmelse
med folgende:

e Kommunen skal foretage en konkret vurdering af, om den har en aktuel
planlaegningsmaessig interesse i, at servitutbestemmelsen overholdes i den
konkrete sag.

e Hvis kommunen beslutter at meddele et nyt pabud, skal afggrelsen henvise
til de retsregler, som afggrelsen er truffet efter, dvs. planlovens § 43.
Afgarelsen skal derudover begrundes ved at angive de hovedhensyn, der har
vaeret bestemmende for skensudgvelsen, jf. forvaltningslovens § 24, stk. 1.
Begrundelsen skal om forngdent ogsa indeholde en kort redeggrelse for de
oplysninger om sagens faktiske omstaendigheder, som er tillagt vaesentlig
betydning for afgagrelsen, jf. lovens § 24, stk. 2.

Afgarelsen er truffet af formanden pa naevnets vegne, jf. § 4 i lovom
Planklagenaevnet. =

Planklagenavnets afgerelse er endelig og kan ikke indbringes for anden
administrativ myndighed, jf. 8 3, stk. 3, i lov om Planklagenavnet. Eventuel
retssag til provelse af afgerelsen skal veere anlagt inden 6 maneder, jf. § 3, stk. 4, i
lov om Planklagenaevnet.

[1] Bekendtggrelse af lov om planlaegning, jf. lovbekendtggrelse nr. 572 af 29.
maj 2024 med senere aendringer.

[2] Lovbekendtgarelse nr. 433 af 22. april 2014 af forvaltningsloven.

[3] Lov nr. 1658 af 20. december 2016 om Planklagenaevnet med senere
endringer.

Lovomrader:
Planloven, retlig (efter 1. februar 2017)
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