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Notat om boligreguleringslovens
anvendelse 1 sommerhusomrade

1. BAGGRUND OG PROBLEMSTILLING

Plan- og Miljeudvalget i Gribskov Kommune fik den 12. september 2016 forelagt 4 sager,
hvor borgere i kommunen har anmodet om at f& endret status for deres boliger fra heldrsbo-
lig til sommerhus. Udvalget behandlede sagerne efter boligreguleringsloven og besluttede,
at der skulle meddeles afslag pa ansggningerne om statusendring. Efterfolgende blev der
rejst tvivl om, hvorvidt boligreguleringsloven finder anvendelse pd de pdgzldende ejen-
domme, da de er beliggende i sommerhusomrader. Tre af sagerne blev den 3. oktober 2016
genbehandlet i udvalget, som udsatte sagerne.

Det skal lzgges til grund, at kommunen har besluttet, at boligreguleringsloven gaelder i
kommunen. Ledelsessekretariatet i kommunen vurderer umiddelbart, at boligreguleringslo-
ven finder anvendelse', idet ejendommene har veeret anvendt som helarsbolig, forinden om-
radet blev udlagt som sommerhusomréde, der er tale om lovlig eksisterende anvendelse, og
ejendommene har veret anvendt til helarsbolig inden for de sidste 3 ar. Det er vurderet, at
en @ndring af status fra heldrsbolig til sommerhus vil vare umiddelbart tilladt efter planlo-
ven, mens det vil kreeve en tilladelse efter boligreguleringsloven.

Et medlem af byradet har i et brev (formentlig af 5. oktober 2016) til Plan- og Miljoudval-
get og borgmesteren opfordret kommunen til ikke at anvende boligreguleringsloven, da de
pagzldende ejendomme er beliggende i sommerhusomrader. Det anfores bl.a. i brevet, at
afgerelse om afslag p4 anmodning om statuseendring kan fa konsekvenser for kommunen i
form af erstatningskrav fra ejerne. Det oplyses i brevet, at de pagaldende ejendomme er
betydeligt mere veerd som sommerhuse end som helarshuse.

Gribskov Kommune har p& denne baggrund anmodet os om at vurdere folgende spergsmal:
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1. Er det korrekt at anvende boligreguleringsloven pa lovligt eksisterende helarsboliger i
sommerhusomrader?

2. Huvis boligreguleringsloven finder anvendelse, i hvilket omfang kan kommunen da nagte
at tillade @ndring af status til sommerhus:

2.1. Hvis boligen er ledig, finder boligreguleringslovens § 51, stk. 2, anvendelse. Herefter
kan samtykke til sommerhus kun nagtes, hvis dette er pdkravet under hensyn til bolig-
segende i kommunen. Hvordan skal denne bestemmelse fortolkes? Kan kommunen
negte samtykke med henvisning til et generelt behov for helérsboliger i kommunen, el-
ler skal der vere tale om et behov for helarsboliger i det konkrete omréde, som jo er et
sommerhusomrade. Skal kommunen vurdere den konkrete boligs egnethed som helérs-
bolig til de konkrete boligsegende i kommunen? Kommunen anmoder om retningslin-
jer for skensudevelsen og for, hvor konkret afgerelsen ber vaere begrundet.

2.2. Hvis boligen er beboet, finder boligreguleringslovens § 51, stk. 2, efter ordlyden ikke
anvendelse. Betyder det, at kommunens sken er frit i forhold til, om den vil tillade an-
vendelse som sommerhus, eller hvilke begransninger i skennet er geeldende?

Kan kommunen blive erstatningsansvarlig, hvis den fastholder, at ejendommene kun ma
anvendes til helarsbolig?

2. KONKLUSION

Efter boligreguleringslovens § 45 finder reglerne i kapitlet om benyttelse af boliger anven-
delse pa boliger med kekken, der er eller har vaeret benyttet til heldrsbeboelse. Bestemmel-
serne sondrer ikke mellem, om sidanne boliger er beliggende i byzone, sommerhusomréde
eller landzone. Vi mé derfor vaere enige i, at bestemmelserne som udgangspunkt ogsé finder
anvendelse pé helarsbeboelse i sommerhusomréder.

Boligreguleringslovens § 50, stk. 1, overlader det til kommunen at traffe en skensmaessig
afgarelse om, hvorvidt kommunen vil tillade statuseendring eller ¢j. Kommunen skal traffe
afgorelsen efter en afvejning af de saglige hensyn, som taler for og imod, at der meddeles
tilladelse til statusendring. Det vil vaere sagligt at laegge vaegt pa hensynet til at sikre boli-
ger til boligsegende, og det vil vaere sagligt at laegge vaegt pa ejerens interesse i selv at kun-
ne anvende ejendommen til sommerhusbeboelse eller ejerens interesse i at selge ejendom-
men til sommerhusanvendelse. Da ejendommene er beliggende i sommerhusomrade, vil det
ogsé veere sagligt at leegge vaegt pa de planleegningsmaessige interesser, som taler for, at der
meddeles samtykke til sommerbeboelse.

Gribskov Kommune er forpligtet til at treeffe en konkret afgerelse i hver enkelt sag, hvor
ansggernes synspunkter og oplysningerne i gvrigt bliver vurderet. Gribskov Kommune skal
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samtidig pase, at der ikke udeves ulovlig forskelsbehandling, og kommunens tidligere prak-
sis i lignende sager har derved betydning. Selvom kommunen er forpligtet til at iagttage
ligebehandlingsprincippet, er dette ikke til hinder for, at kommunen med virkning for frem-
tiden kan zndre sin praksis, men det ber fremga af de konkrete afgerelser, at dette er tilfzl-
det.

Et afslag p& samtykke til helarsbeboelse efter boligreguleringslovens § 50, stk. 1, vil vare
begrundet i hensynet til boligsegende i kommunen. Hvis boligen er ledig, kan kommunen
kun nzgte samtykke, hvis boligens fortsatte anvendelse til heldrsbeboelse er pékreevet af
hensyn til boligsegende i kommunen, jf. § 51, stk. 2. I den situation, hvor boligen er beboet,
finder § 51, stk. 2, om at boligen skal vare pakravet, ikke direkte anvendelse, men kom-
munen vil fortsat skulle vurdere, at hensynet til boligsegende begrunder nzgtelse af sam-
tykke, og at den konkrete bolig er egnet for boligsegende. Der er efter vores opfattelse nap-
pe nogen stor forskel mellem de to situationer.

Kommunen kan blive erstatningspligtig over for ejerne af de tre ejendomme, safremt kom-

munen meddeler afslag pa samtykke til sommerbeboelse, og et sddant afslag underkendes
ved domstolene som ugyldigt. Ugyldige afgerelser skaber en formodning for ansvarsgrund-
lag. Erstatningspligt er betinget af, at afgerelsen medferer et ekonomisk tab for ejerne af
ejendommene.

Hvis boligen er ledig, ejeren anmoder om anvisning, og der ikke kan anvises inden for 6
uger, anses samtykke for meddelt. I denne situation er tabet vel begranset. Hvis boligen
omvendt er beboet, er det formentlig vanskeligt for den erstatningssogende at godtgere, at
kommunen har anvendt et Abenbart forkert faktum, men det kan ikke udelukkes, at kommu-
nen afgerelse underkendes, og at ejeren kan godtgere, at der er lidt et tab, som skal erstattes.

3. FAKTISKE OMSTANDIGHEDER

Gribskov Kommune har bedt os om at se n&rmere pa de konkrete sager. Falgende er oplyst
om de pageldende ejendomme: '

3.1 Hyrdebakken 6A, 3220 Tisvildeleje :
Ejendommen matr. nr. 5 bp Tisvildeleje, Tibirke er beliggende i sommerhusomrade ved
kysten fra Tisvilde til Vejby Strand (8.S.03 i Kommuneplan 2013-25). Ejendommen er om-
fattet af Bygningsvedtaegten for davaerende Vejby-Tibirke Kommune beliggende i sommer-
husomréde B3, som er godkendt af Boligministeriet den 3. juli 1963.

Det er oplyst, at der sidst har veret tilknyttet en folkeregisteradresse pd ejendommen den

13. juli 2015. Det fremgar af tingbogen, at skede til nuvaerende ejer er tinglyst 14. februar
1992. ' '
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Det fremgér af byrddsmedlemmets brev, at huset har veret udlejet, derefter er renoveret og
nu skal bruges af ejeren som sommerhus.

32 Ternevej 3, 3210 Vejby

Ejendommen matr. nr. 41 an Vejby By, Vejby, er beliggende i sommerhusomrade fra Tis-
vilde til Vejby (8.S.02 i Kommuneplan 2013-25). Ejendommen er omfattet af Bygningsved—
teegten for davaerende Vejby-Tibirke Kommune beliggende i sommerhusomrade B3, som er
godkendt af Boligministeriet den 3. juli 1963.

Det er oplyst, at der sidst har veeret tilknyttet en folkeregisteradresse pa ejendommen den
12. december 2015. Det fremgar af tingbogen, at skede til nuvarende ejer er tinglyst 15.
december 2015.

Det fremgar af byrddsmedlemmets brev, at ejendommen er erhvervet af nuvaerende ejer
med henblik pé at anvende ejendommen som sommerhus.

3.3 Park Alle 25, 3210 Dronningmelle

Ejendommen matr. nr. 4 ba Dronningmelle, Esbenderup, er beliggende i sommerhusomrade
ved Dronningrh;alle og Villingebzk (6.S.01 i Kommuneplan 2013-25). Ejendommen er
omfattet af Bygningsvedtagten for daverende Grasted-Gilleleje Kommune beliggende i
sommerhusomrade D4, som er godkendt af Miljeministeriet den 6. marts 1975.

Til ejendommen er aktuelt tilknyttet 2 folkeregisteradresser. Det fremgér af tingbogen, at
skade er tinglyst til nuveerende ejer den 16. november 2010.

Det fremgar af byrddsmedlemmets brev, at ejendommen har veret sat til salg i en lang peri-
ode, og at en interesseret kaber er sprunget fra som folge af den seneste beslutning fra Plan-
og Miljeudvalget. Kagberen ville kebe ejendommen som sommerhus.

34  Gilbergvej 1, 3250 Gilleleje )

Ejendommen matr. nr. 2 ec Strand-Berstrup By, Gilleleje, er beliggende i sommerhusomré-
der ved Tinkerup, Gilleleje og Munkerup (2.S.01 i Kommuneplan 2013-25). Ejendommen
er omfattet af Bygningsvedtegten for daverende Greasted-Gilleleje Kommune beliggende i
sommerhusomrade D2, som er godkendt af Miljeministeriet den 6. marts 1975.

Det er oplyst, at der sidst har varet tilknyttet en folkeregisteradresse pé ejendommen i 2004.
Det fremgar af tingbogen, at skade er tinglyst til den nuvarende ejer den 1. juni 2016.

Side 4/14



Advokatfirmaet Poul Schmith - 14. OKTOBER 2016

4. DET RETLIGE GRUNDLAG

4.1 Boligreguleringsloven

Boligreguleringslovens® kapitel 1I-V om huslejeregulering mv. gelder i de kommuner, hvor
det er besluttet, at loven skal gzlde, jf. § 1. Det fremgar af boligreguleringslovens § 2, stk.
1, at reglerne i lovens kapitel VII om benyttelse af boliger, dvs. §§ 45-53, gelder i de kom-
muner, hvor det er besluttet, at kapitel II-V skal gelde.

Efter § 45 gzlder reglerne i kapitlet om benyttelse af boliger for boliger med kekken, der er
eller har vaeret benyttet til helarsbeboelse. Sddanne boliger ma ikke nedlegges helt eller
delvist uden kommunalbestyrelsens samtykke, jf. § 46, stk. 1. Det fremgar af § 45, stk. 2, at
kommunalbestyrelsens afgerelser i medfor af reglerne i kapitlet er endelige. Nar der fore-
ligger en endelighedsbestemmelse, begranses domstolsprevelsen, men den afskares ikke
fuldstendig’.

Hvis en bolig, som hidtil har veret benyttet helt eller delvist til helérsbeboelse, bliver ledig,
skal ejeren serge for, at den fortsat benyttes til beboelse, jf. § 48. Det fremgar af bestem-
melsen, at en bolig skal anses for ledig, nér den ikke er udlejet til eller benyttes til beboelse.
Hvis boligen har vaeret ledig i mere end 6 uger, skal ejeren foretage anmeldelse af den ledi-
ge lejlighed til kommunalbestyrélsen, og kommunen kan herefter anvise en lejlighedsse-
gende, som ejeren er pligtig at udleje boligen til*.

Boligreguleringslovens § 50, stk.-1-2, er silydende:

»§ 50. En bolig, der inden for de sidste 5 &r har varet benyttet til helérsbeboelse, mé
ikke uden kommunalbestyrelsens samtykke tages i brug til sommerbeboelse, el.lign.
midlertidig benyttelse, der er til hinder for, at boligen fortsat benyttes til helarsbeboel-
s€.....

Stk. 2. Kommunalbestyrelsen kan meddele samtykke til, at en helarsbolig tages i brug
til sommerbeboelse eller lignende midlertidig benyttelse, og at boligen efterfolgende
pa ny tages i brug til heldrsbeboelse uden yderligere ansegning om samtykke hertil
fra kommunalbestyrelsen. Kommunalbestyrelsen kan meddele bindende forhénds-
samtykke. '

Af § 51, stk. 2-3, fremgér:

2 Lovbekendtgerelse nr. 810 af 1. juli 2015 om midlertidig regulering af boligforholdene med senere endringer.

3 Der henvises til Gammeltoft-Hansen, Forvaltningsret 2002, side 840, hvor det i relation til nedenfor omtalte UfR 1994.641
anfores, at provelsen af, om der inddrages ulovlige kriterier i afgerelsen, om skennet er ulovligt eller sat under regel, eller
om retsfolgen er uproportionel, ikke afskares ved endelighedsbestemmelsen.

4 Der kan henvises til UfR 2014, side 1314, om bedestraf til ejer for at undlade at anmelde en ledig bolig. Landsretten henvi-
ste til begrebet ledig, som dette er fastlagt i § 48, stk. 1.
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»§ 51. Kommunalbestyrelsens svar pa en ansggning om samtykke i henhold til §§ 46,
47 og 50 skal foreligge senest 6 uger efter, at kommunalbestyrelsen har modtaget an-
sogningen eller den dokumentation, som kommunalbestyrelsen har udbedt sig.

Stk. 2. Er boligen ledig, kan kommunalbestyrelsen kun nagte samtykke, hvis boligens
fortsatte anvendelse til helarsbeboelse er pakravet af hensyn til boligsegende i kom-
munen.

Stk. 3. Har kommunalbestyrelsen nzgtet samtykke, kan ejeren anmode kommunalbe-
styrelsen om i medfer af § 48, stk. 3, at anvise en lejer til boligen. Safremt kommu-
nalbestyrelsen ikke senest 6 uger efter anmodningen anviser en lejer, anses kommu-
nalbestyrelsens samtykke for meddelt.” (vores understregning).

Bade begrebet ledig bolig i § 48 og de citerede bestemmelser i § 50, stk. 1, 1. pkt., og § 51,
stk. 2-3, er uendrede siden vedtagelsen af lov nr. 238 af 8. juni 1979 om midlertidig regule-

ring af boligforholdene.

[ lovforslag af 142 af 31. januar 1979 fremgér det af bemerkningerne til § 48, at en lejlig-
hed skal anses for ledig:

“nar den ikke benyttes som beboelseslejlighed, medmindre den manglende benyttelse
skyldes den hidtidige brugers midlertidige fraveer pa grund af sygdom, forretningsrej-
se, ferieophold, militertjeneste, midlertidig forflyttelse el. lign™.

I lovforslaget er i bemarkningerne til § 50 anfort:

“Reglerne indeholder - som lovens § 65 - et forbud imod at tage en lejlighed i brug
som sommerbeboelse, hvis boligen har varet benyttet til helarsbeboelse inden for de
sidste 5 ar.

Denne forzldelsesregel har i praksis voldt visse vanskeligheder, idet det har varet
uklart, fra hvilket- tidspunkt perioden lober, og hvilke foranstaltninger der afbryder
foreeldelsesreglen. ' ‘

Den foreslas derfor suppleret med en regel om, at en ansggning om, at en bolig an-
vendes som sommerbolig, kun kan afslds, hvis lejlighedens fortsatte anvendelse er
pakravet af hensyn til boligsegende.”(vores understregning).

Og til § 51 er anfort:

2

Kommunalbestyrelsen kan kun nzgte samtykke, hvis lejlighedens fortsatte anvendel-
se til helarsbeboelse er pakrevet af hensyn til boligsegende i kommunen.” (vores un-
derstregning). )

§ 50, stk. 2, er indsat ved lov nr. 413 af 29. april 2013 om andring af boligreguleringsloven.
Det fremgar af lovforslag nr. 149 af 20. februar 2013, at formalet med loveendringen var at:
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“preecisere kommunernes mulighed for at tillade, at ejere af helarsboliger bruger bo-
ligen til fritidsforméal samtidig med, at ejeren i samme tilladelse fér ret til p et senere
tidspunkt at vende tilbage til helérsbeboelse, hvis dette senere métte blive et onske for
ejeren. Det er séledes hensigten, at kommunalbestyrelsen skal kunne give en »flexbo-
ligtilladelse« til ejere af helérsboliger i omrader, hvor kommunen finder, at der er be-
hov for at @ge efterspergslen efter helérsboliger. En »flexboligtilladelse« skal gives
under respekt af anden lovgivning p&d omradet. Tilladelsen kan séledes ikke meddeles,
hvis udgvelsen er i strid med planloven eller med bestemmelser i en plan, der er fast-
sat med hjemmel i planloven, eller i strid med byggeloven eller lov om erhvervelse af
fast ejendom (erhvervelsesloven).”

Bestemmelsen blev &ndret ved lov nr. 1879 af 29. december 2015, séledes at flexboligtilla-
delsen folger boligen frem for ejeren. Udvidelsen ger det desuden muligt at meddele flexbo-
ligtilladelse, hvor der frit kan veksles mellem anvendelse til fritids- eller helarsbeboelse.

Boligreguleringslovens §§ 50-51 er fortolket af Hgjesteret i en sag mellem Kebenhavns
Kommune og en udlejer, trykt i UfR 1994.641. Hgjesteret anforte bl.a., at:

bhl

Det beror pé en fortolkning, hvorndr en benyttelse ma anses for midlertidig i lovens
forstand, saledes at der kreeves samtykke fra kommunalbestyrelsen. Efter det oplyste
om omfanget af indsteevntes benyttelse af lejligheden findes [kommunen] med rette at
have anset benyttelsen for midlertidig.

For s vidt angér tilfeelde. hvor samtykke fra kommunalbestyrelsen kraeves. beror det
pé dennes sken. om samtykke skal gives. Samtykke kan dog kun naegtes. hvis boli-
gens fortsatte anvendelse til heldrsbeboelse er pakreevet af hensyn til boligsegende i
kommunen, jf. lovens § 51. stk. 2. Det m4 legges til grund. at denne betingelse er op-
fyldt for [kommunens] vedkommende. og Hgjesteret finder ikke grundlag for at kriti-
sere. at [kommunens] praksis indebarer. at samtykke kun gives. hvor ganske szrlige
forhold ger sig galdende. [Kommunens] afslag i det foreliggende tilfelde er i over-
ensstemmelse med denne praksis, og der er ikke grundlag for at fastsld, at sagsbe-
handlingen har veret mangelfuld, hvad angér sagens oplysning eller den givne be-
grundelse.” (vores understregning).

Bestemmelsen i § 51 er endvidere fortolket af @stre Landsret i sagen UfR 1988.562, hvor
landsretten bl.a. udtalte:

- ”Under hensyn til, at det i boligreguleringslovens § 51, stk. 3, udtrykkeligt bestem-
mes, at samtykke anses for meddelt, sifremt kommunalbestyrelsen undlader at anvise
en lejer, findes reglen i samme paragrafs stk. 1, der ikke angiver, hvilken virkning en
overskridelse af fristen skal have, ikke at kunne fortolkes som hjemlende en tilsva-
rende vidtgéende virkning.”
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4.2 Planloven

Efter planlovens® 34, stk. 3, nr. 1, er sommerhusomrader bl.a. omréder, som i en bygnings-
vedtegt er udlagt til sommerhusbebyggelse. For sommerhusomréder galder efter planlo-
vens § 40, stk. 1, at en bolig ikke ma anvendes til helarsbeboelse, medmindre boligen blev
anvendt til helarsbeboelse, da omréadet blev udlagt til sommerhusomrade, og retten til hel-
arsbeboelse ikke senere er bortfaldet, jf. § 56, stk. 2. Efter planlovens § 40, stk. 2, kan
kommunalbestyrelsen i serlige tilfaelde dispensere fra forbuddet i stk. 1.

Det fremgér af planlovens § 56, stk. 2, at en hidtidig ret til at udnytte en ejendom pé en ma-
de, som er i strid med § 38 a, en lokalplan eller en efter § 68, stk. 2, opretholdt plan, eller
som ville kraeve tilladelse eller dispensation efter denne lov, bortfalder, nér retten ikke har
veeret udnyttet i 3 pa hinanden felgende ar.

Bestemmelserne er senest fortolket i Hojesterets dom i UfR 2015, side 3887. En helérsbolig
beliggende i et sommerhusomrade nedbrendte den 9. februar 2008. Kommunen meddelte
den 21. februar 2011, dvs. 3 r og 12 dage efter branden, tilladelse til helérsbeboelse til nye
ejere, men Natur- og Miljeklagenavnet ophavede tilladelsen, idet retten til heldrsbeboelse
»ikke har veeret udnyttet i 3 pd hinanden folgende ar«, jf. planlovens § 56, stk. 2. Ejeren
anlagde sag mod navnet med pastand om, at afgerelsen var ugyldig, men Hgjesteret udtalte:

”Som det fremgar af afsnittet »Retsgrundlaget« i landsrettens dom, blev en regel om
bortfald af retten til fortsat at anvende en beboelsesbygning i et sommerhusomréde til
heldrsbeboelse lovizstet i 1983 ved indsettelse af § 7 b, stk. 1, i sommerhusloven.
Bestemmelsen blev i 1991 aflgst af planlovens § 56, stk. 2. Efter ordlyden af den tid-
ligere sommerhuslovs § 7 b, stk. 1, og forarbejderne hertil samt forarbejderne til plan-
lovens § 56, stk. 2, finder Hojesteret, at udtrykket »nér retten ikke har vaeret udnyttet i
3 p4 hinanden folgende ér« i planlovens § 56, stk. 2, mé forstds pd den méde, at der til
udnyttelse - og dermed som betingelse for, at retten til helarsbeboelse ikke bortfalder -
- som udgangspunkt kreves en vis relevant faktisk anvendelse af ejendommen inden
for de 3 ar.” (vores understregning).

Ejendommen havde ikke vaeret anvendt til helarsbeboelse i de 3 4r, og der var ikke ivaerksat
arbejder pa ejendommen med henblik pa at genoptage anvendelsen som heldrsbolig. At
ejeren havde sggt kommunen om byggetilladelse, og kommunen havde truffet en delafge-
relse herom, var ikke en udnyttelse af retten til helarsbeboelse eller forhold, der kunne side-
stilles hermed.

> Lovbekendtgorelse nr. 1529 af 23. november 2015 om planlagning med senere @ndringer.
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5. VORES VURDERING

51 Finder boligreguleringsloven anvendelse?

5.1.1  Generelt |

Efter boligreguleringslovens § 45 finder reglerne i kapitlet om benyttelse af boliger anven-
delse pa boliger med kekken, der er eller har veeret benyttet til heldrsbeboelse. Bestemmel-
serne sondrer ikke mellem, om sédanne boliger er beliggende i byzone, sommerhusomréde
eller landzone. Vi mé derfor vaere enige i, at bestemmelserne som udgangspunkt ogsa finder
anvendelse pa helarsbeboelse i sommerhusomrader. Boligreguleringslovens § 50, stk. 1, om
kommunalbestyrelsens samtykke til statusandring til sommerbeboelse, gelder for ejen-
domme, der inden for de sidste 5 &r har vaeret benyttet til heldrsbeboelse. Har en beboelse
ikke vaeret benyttet til helarsbeboelse de sidste 5 ér, kan boligen omvendt benyttes til som-
merbeboelse uden tilladelse efter § 50, stk. 1.

Efter planlovens § 40, stk. 1, mé en bolig i sommerhusomrade ikke anvendes til helarsbebo-
else, medmindre boligen blev anvendt til helérsbeboelse, da omrédet blev udlagt til som-
merhusomréde, og retten til helarsbeboelse ikke senere er bortfaldet, jf. § 56, stk. 2. Be-
stemmelsen har til formal at sikre den planleegningsmaessige interesse i, at beboelser i som-
merhusomréder anvendes som sommerhuse og ikke til helarsbeboelse. Dette er samtidig
begrundelsen for zoneinddelingen i planlovens § 34. Hovedreglen® er saledes, at boliger i
sommerhusomrader ikke mé anvendes til helarsbeboelse, men dette gzlder ikke for lovligt
eksisterende helarsboliger, hvor retten til helarsbeboelse ikke senere er bortfaldet.

De to regelsat varetager forskéllige hensyn, som kan vare modstridende, og der kan siges
at opsta en regelkonflikt.

Safremt det mé laegges til grund, at der pé de pagzldende ejendomme er lovligt eksisterende
helarsbeboelse, som ikke er bortfaldet, er der ikke en regelkonflikt mellem boligregulerings-
loven og planloven for sa vidt angér de pageldende ejendomme.

Séfremt det ma leegges til grund, at der pa lovlig eksisterende heldrsboliger i sommerhus-
omréder inden for de sidste 5 &r, men ikke inden for de sidste 3 &r, har veret lovligt eksiste-
rende heldrsbeboelse, er der umiddelbart en regelkonflikt mellem boligreguleringsloven og
planloven. Efter boligreguleringslovens § 50, stk. 1, kreeves samtykke til statusendring til
sommerbeboelse. Efter planlovens § 40, stk. 1, jf. § 56, stk. 2, vil retten til helarsbeboelse
efter planloven vaere bortfaldet, og boligerne vil efter planloven alene kunne anvendes som
sommerhuse. Regelkonflikten méa efter vores opfattelse antagelig leses derved, at kommu-
nen i sadanne tilfzelde meddeler samtykke efter boligreguleringslovens § 50, stk. 1, til
sommerhusbeboelse.

% Der kan dispenseres til helarsbeboelse, men dette kraever szrlige grunde, jf. planlovens § 40, stk. 2. Endvidere gelder efter
§ 41 s@rlige regler for pensionister.
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5.1.2  De konkrete sager

Planlovens § 56, stk. 2, skal som anfert i Hojesterets dom i UfR 2015.3887, omtalt i afsnit
3.1 ovenfor, forstis pd den méade, at der til »udnyttelse« som udgangspunkt kreves en vis
relevant faktisk anvendelse af ejendommen inden for de tre ar. En delafgerelse om fastleg-
gelse af niveauplan til ny bebyggelse efter byggeloven var ikke tilstreekkelig, men det er
muligt, at en byggetilladelse ville have varet tilstrekkelig, jf. reservationen “som udgangs-
punkt” i Hajesterets begrundelse.

I de foreliggende 4 sager er det oplyst, at der til 3 af ejendommene (Hyrdebakken 6A, Ter-
nevej 3 og Park Alle 25) inden for de sidste 3 ar har vaeret tilknyttet en folkeregisteradresse.
Det skaber en formodning for, at ejendommene har veret udnyttet som helarsbeboelse in-
den for de seneste 3 &r, og vi antager pa det foreliggende grundlag, at der derfor er tale om
eksisterende lovlig anvendelse til heldrsbeboelse. En sddan beboelse vil kunne fortsatte, og
kommunen skal herefter treffe afgerelse efter boligreguleringslovens § 50, stk. 1, jf. neden-
for i afsnit 4.2.

I den sidste af sagerne (Gilbjergvej 1) er det oplyst, at der ikke inden for de sidste 5 ar har
varet tilknyttet en folkeregisteradresse til ejendommen. Det legges til grund, at ejendom-
men ikke har varet benyttet til helarsbeboelse i de sidste 5 ér, og boligreguleringslovens §
50 finder derfor ikke anvendelse. Ejeren kan uden samtykke anvende ejendommen til som-
merbeboelse. ‘

5.2 Hvornar kan kommunen afsla ansegning om statusandring til sommerhus?
5.2.1  Generelt :

Boligreguleringslovens § 50, stk. 1, er en regel om, at statuseendring fra helarsbeboelse til
sommerhusbeboelse krever tilladelse fra kommunalbestyrelsen. Reglen overlader det til
kommunen at treffe en skensmassig afgerelse om, hvorvidt kommunen vil tillade status-
andring eller ej. Kommunen skal treeffe afgerelsen efter en afvejning af de saglige hensyn,
som taler for og imod, at der meddeles tilladelse til statusandring. Reglen er begrundet i
hensynet til at sikre boliger til boligsegende i kommunen, jf. § 51, stk. 2, og det vil dermed
ogsa vare sagligt at tilleegge dette hensyn vaegt i vurderingen af, om der skal meddeles sam-
tykke. Det vil ogsa veere sagligt at laegge veegt pd ejerens interesse i selv at kunne anvende
ejendommen til sommerhusbeboelse eller ejerens interesse i at szlge ejendommen til som-
merhusanvendelse.

Da ejendommene er beliggende i sommerhusomréde, vil det ogsé vare sagligt at legge
vaegt pa de planlegningsmeassige interesser, som taler for, at der meddeles samtykke til
sommerbeboelse.

Gribskov Kommune er forpligtet til at treeffe en konkret afgerelse i hver enkelt sag, hvor
anspgernes synspunkter og oplysningerne i gvrigt bliver vurderet. Afgerelsen skal begrun-
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des med angivelse af de hovedhensyn, der har veret bestemmende for skensudevelsen, jf.
forvaltningslovens § 24. Gribskov Kommune skal i den forbindelse ogsé pése, at der ikke
udeves ulovlig forskelsbehandling, og kommunens tidligere praksis i lignende sager har
derved betydning.

Det er oplyst, at der i 2011-2015 er behandlet 3 sager efter boligreguleringslovens § 50, stk.
1. I de to sager, hvor boligen 14 i et sommerhusomrade, blev der meddelt samtykke. Bag-
grunden var, at dette var i overensstemmelse med reglerne i planloven for sommerhusomra-
der. I den tredje sag, hvor boligen 14 i landzone, blev der meddelt afslag. Byggesagsafdelin-
gen har oplyst, at kommunen for 2014 formentlig ikke var opmarksom p4, at &ndring af
benyttelse til sommerbeboelse i sommerhusomrader kunne kreve samtykke efter boligregu-
leringsloven, og sddanne sager har derfor ikke veeret behandlet efter boligreguleringslovens
§ 50.

Selvom kommunen er forpligtet til at iagttage ligebehandlingsprincippet, er dette ikke til
hinder for, at kommunen med virkning for fremtiden kan endre sin praksis, men det ber
fremgé af de konkrete afgerelser, at dette er tilfeeldet. Safremt kommunen sdledes beslutter

-at meddele afslag efter boligreguleringslovens § 50, stk. 1, pa statusendring til sommerhus-

beboelse til de 3 boliger, som er lovlig eksisterende helérsbeboelse og beliggende i som-
merhusomrade, ber det udtrykkeligt fremga af afgerelserne, at der er tale om en praksisan-
dring. Det bor fremgd, at kommunen fremover som udgangspunkt agter at meddele afslag
pé statuszndring til sommerhusbeboelse, s lenge hensynet til boligsegende i kommunen er
mere vasentligt end hensynet til ejerne og det generelle planleegningsmaessige hensyn. .

5.2.2  Hvis boligen er ledig?

Et afslag pa samtykke til helarsbeboelse efter boligreguleringslovens § 50, stk. 1, vil vare
begrundet i hensynet til boligsegende i kommunen. Hvis boligen er ledig, kan kommunen
kun nagte samtykke, hvis boligens fortsatte anvendelse til heldrsbeboelse er pékravet af
hensyn til boligsegende i kommunen, jf. § 51, stk. 2. :

I Hojesterets dom i UfR 1994.641, omtalt ovenfor i afsnit 3.1, er det anfert, at afgerelsen
om samtykke eller ej er skensmassig. Det anferes derpa, at fortsat anvendelse til helarsbe-
boelse skal vare pakrevet, og at denne betingelse er opfyldt for Kebenhavn Kommunens
vedkommende. Det anfores dernzst, at Kebenhavn Kommunes praksis, hvorefter der kun
gives samtykke, hvor szrlige forhold ger sig galdende, ikke giver grundlag for kritik.

Spergsmaélet er herefter, om anvendelse til helarsbeboelse ogsd er pakravet for Gribskov
Kommunes vedkommende. Lederen af kommunens boligvisitation har oplyst, at der er, og
vil vare, eftersporgsel efter boliger generelt i kommunen. Der foretages handler, private
annoncerer lgbende efter boliger i avis og sociale medier, boligforeningerne har ventelister
pé lejeboliger, og kommunen har ventelister pa anvisningsboliger og lebende behov for
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boliger til permanent boligplacering af flygtninge. De konkrete ejendomme er beliggende
tzet pa eksisterende byzone, hvor der er adgang til handel, offentlig transport mv., og det
vurderes derfor, at det vil vaere muligt at anvende ejendommene til heldrsbeboelse, enten
ved salg, privat udlejning eller kommunal anvisning.

Det oplyste taler for, at anvendelse af de pageeldende boliger til helarsbeboelse i Gribskov
Kommune kan betragtes som pékraevet. Gribskov Kommune er dog narmere end vi til at
vurdere, om dette faktisk er tilfeeldet.

Efter boligreguleringslovens § 51, stk. 3, er virkningen af et nagtet samtykke til statusan-
dring, at ejeren kan anmode kommunen om at anvise en lejer til boligen, og kan kommunen
ikke anvise en lejer senest 6 uger efter anmodningen om anvisning, anses samtykke for
meddelt. Ejendommen kan herefter benyttes til sommerbeboelse. Denne regel ma efter vo-
res opfattelse inddrages i vurderingen af, om det er pakravet at forbeholde beboelsen til
helarsbeboelse, og dermed om der skal meddeles samtykke. Hvis kommunen vurderer, at
det umiddelbart og inden for 6 uger vil vaere muligt at anvise en lejer, kan nzgtelse veere
pakrevet. Hvis kommunen ikke vil kunne anvise inden for fristen, ber kommunen efter
vores bedemmelse meddele samtykke.

~ Det er vores opfattelse, at kommunen for at nzgte samtykke ogsé ma have vurderet, at den

konkrete bolig kan anvises til heldrsbeboelse, og at den siledes er egnet med hensyn til be-
liggenhed, stand og indretning.

Ved ledig skal forstds, at boligen ikke benyttes til beboelse, og herved ma forstds helarsbe-
boelse, jf. forarbejderne til 1979-boligreguleringsloven citeret ovenfor i afsnit 3.1.

Ejendommene Hyrdebakken 6A og Ternevej 3 skal anvendes af de nuvarende ejere til
sommerbeboelse, mens de tidligere har veeret anvendt til helarsbeboelse, og ejerne ansoger i
den anledning om statuseendring. Det mé efter vores opfattelse fore til, at ogsd disse ejen-
domme ma3 betragtes som ledige, siledes som dette begreb skal forstds efter boligregule-
ringslovens § 48. ‘ :

Flexboligordningen er behandlet nedenfor i afsnit 5.2.3. Det kan tenkes, at denne ogsd kan
anvendes i den situation, hvor eksisterende helérsboliger i sommerhusomréider er ledige.

5.2.3  Hvis boligen er beboet?

Det kan tznkes, at ejeren af en bolig, som benytter denne til helarsbeboelse eller har udlejet
boligen til heldrsbeboelse, ansgger om statusandring med henblik pé i fremtiden at udleje
eller szlge til sommerbeboelse, evt. sdledes at boligen pa ny i fremtiden kan tages i brug til
helarsbeboelse uden yderligere ansggning. Den sidstnavnte situation er der skabt mulighed
for i den sakaldte flexbolig ordning i boligreguleringslovens § 50, stk. 2.
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I den situation, hvor der alene ansgges om statuseendring til sommerbeboelse, kan kommu-
nen som anfort ovenfor i afsnit 4.1 nagte at meddele samtykke efter boligreguleringslovens
§ 50, stk. 1, nar dette er begrundet i hensynet til boligsegende i kommunen. Nér boligen
(endnu) ikke er ledig, finder § 51, stk. 2, om at boligen skal vaere pakravet, ikke direkte
anvendelse, men kommunen vil fortsat skulle vurdere, at hensynet til boligsegende begrun-
der nzgtelse af samtykke, og at den konkrete bolig er egnet for boligsagende. Der er efter
vores opfattelse na&ppe nogen stor forskel mellem de to situationer.

Ejendommen Park Alle 25 er sat til salg, men der er fortsat tilknyttet folkeregisteradresse til
ejendommen, og den ma derfor betragtes som beboet.

I den situation, hvor der ansgges efter flexbolig ordningen, gives der mulighed for, at ejen-
dommen pé ny kan overga til helarsbeboelse. Ordningen tilgodeser til en vis grad hensynet
til boligsegende i kommunen, men det vil veere den enkelte ejer, som afger, om boligen pd
ny skal overgé til helarsbeboelse. Ordningen er for sé vidt i strid med de generelle planleg-
ningsmassige hensyn, som varetages efter planloven, men det mé betragtes som en special-
regel, der gaelderforud for reglerne i planloven.

5.3 Kan kommunen blive erstatningspligtig?

Kommunen kan blive erstatningspligtig over for ejerne af de tre ejendomme, safremt kom-
munen meddeler afslag p& samtykke til sommerbeboelse, og et sidant afslag underkendes
ved domstolene som ugyldigt. Ugyldige afgerelser skaber en formodning for ansvarsgrund- -
lag.

Erstatningspligt er betinget af, at afgerelsen medferer et gkonomisk tab for ejerne af ejen-
dommene. Det er oplyst, at de tre ejendommes handelsvardi athenger af, om ejendommene
kan szlges med status som sommerbeboelse eller med status som heldrsbeboelse. Handels-
vaerdien som sommerbeboelse er betydeligt hgjere end handelsvardien som heldrsbeboelse.

Som anfert ovenfor i afsnit 3.1, fremgér det af boligreguleringslovens § 45, stk. 2, at kom-
munalbestyrelsens afgorelser efter kapitel VII, herunder ogsé § 50, stk. 1, er endelige. Dette
er udtryk for en lovbestemt begransning i domstolsprevelsen, som betyder, at pravelsen
begraenses, men den afskeres ikke fuldsteendig. I Gammeltoft-Hansen, Forvaltningsret,
2002, side 841-842, er det anfort, at domstolene prever, om der er lagt vaegt pa ulovlige
hensyn, medens domstolene som udgangspunkt ikke prever den konkrete subsumption.
Domstolene mé formodes at ville prave, om den konkrete subsumption bygger pa en dben-
bar fejlagtig opfattelse af de faktiske forhold, dvs. om det er dbenbart, at der er lagt et for-
kert faktum til grund.

Hvis boligen er ledig, ejeren anmoder om anvisning, og der ikke kan anvises inden for 6
uger, anses samtykke for meddelt. I denne situation er tabet vel begreenset.
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Hvis boligen omvendt ikke er ledig, er det formentlig vanskeligt for den erstatningssegende
7 at godtgere, at kommunen har anvendt et dbenbart forkert faktum, men det kan ikke ude-
lukkes, at kommunen afgerelse underkendes, og at ejeren kan godtgere, at der er lidt et tab,
som skal erstattes:

Kebenhavn, den 14. oktober 2016

UEUS

ritta Moll Bown
o Senioradvokat
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