34

ii1111111!121121212121!71211131!1111111:111111111111111111111111111111111

EJENDOMSJURA. TEKST OG FOTO: LARS RAMH@J. LEKTOR EMERITUS

17122122?12212222212313113112 11211233132 1121113111111 1! 11131311311 111 111

’HH|11111111111111111111111111111111111111111111111111111111111111111

Ejerlav i klemme

e e -

En banal byggesag om opfarelse af en altan er ifglge landinspek-
ter Lars Ramhgj blevet handteret ufikst af kommunen og proble-
matisk af Natur- og Miljgklagenaevnet, og det giver et sageslgst

ejerlav store problemer.
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| befinder os i et sommerhus-
omrade, der er omfattet af
en deklaration, som fastleg-
ger restriktive bestemmelser
om bl.a. bygningernes udformning. Ejer-
lavet og kommunen er pataleberettiget.

For sommerhusene langs den vej, ejen-
dommen i denne sag ligger pa, er det bl.a.
fastsat, at der inden for omradet kan op-
fares "bygninger som beskrevet og vist
pa bilag S (hustype D)." Pa deklaratio-
nens bilag S, hvortil der er henvist fra
deklarationstekstens § 3, er der tegnet
en tveerprofil, og der er pa bilagets tekst-
del anfart fglgende:

"Husets hovedform skal i tveersnit falge
det pa tegningen viste tetskraverede
tveerprofil. Kun udhang, terrasser, skor-
sten og lign. ma veere ud over dette tveer-
profil."

Ejeren gnskede at etablere en altan pa
forstesalen pa den ene gavl (se tegning)
0g sendte derforen byggeansggning til
kommunen. Kommunen mente, at altan-
en ikke respekterede deklarationsbestem-
melserne og afslog ansggningen med
den begrundelse, at "der efter servitutten
ikke er mulighed for at opfere en altan
som ansggt".

Selv om kommunen er pataleberettiget
I henhold til deklarationen, angav kom-
munen planlovens § 43 (muligheden for
at handhave lokalplanservitutter) som
hjemmel for sin afgarelse.

Bygherren klagede til Natur- og Miljeg-
klagenaevnet og anfarte isin klage, at der
ikke pa de skitser, der findes i deklara-
tionen, er nevnt noget med hensyn ter-
rasser pa 1. plan. Det er tveertimod net-
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op anfgrt, at bl.a. terrasser kan opfares
ud over det pa skitsen for hus type D an-
givne tveersnit. Det mente klagerne ogsa
omfattede terrasser opfart som en altan.
Ejerlavet blev senere i sagsforlgbet in-
volveret isagen og tilkendegav da, at det
mente, at der efter deklarationen ikke
er "mulighed for at opfere en altan som
ansggt", medmindre taget blev forlenget
ud over altanen, som pa andre huse
med altan.

KLAGEN/EVNETS BEM/ARKNINGER
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Natur- og Miljgklagenavnet vurderede,
"at det ikke med den forngdne klarhed og
pracision af denne bilagstekst fremgar, at
en altan ikke er omfattet af denne undtag-
elsesbestemmelse enten direkte som en ter-
rasse ellersomen i forhold til en terrasse
lignende bygningsdel". Kommunens afgg-
relse blev derfor ophaevet som ugyldig.

Pa den baggrund meddelte kommunen
ejeren, at den ikke havde hjemmel i plan-
lovens § 43 til at neegte den ansggte altan.
Videre tilkendegav kommunen, at det for-
hold, at ejerlavet som pataleberettiget ikke
vil tillade etablering af den ansggte ter-
rasse, var et privatretligtspgrgsmal, som
kommunen ikke kan forholde sig til. Kom-
munen tilkendegav derfor over for ejeren,
at den forventede at give byggetilladelse.

EJERLAVET | EN KLEMME

Natur- og Miljgklagenaevnets afggrelse
gav ejerlavet problemer. For ejeren stod
nu med en klageafggrelse som ikke har-
monerede med ejerlavets forstaelse af de-
klarationen og med udsigt til, at ejeren

ville fa en byggetilladelse. Ejerlavet med-
delte derfor ejeren, at det som patalebe-
rettigeti henhold til den tinglyste dekla-
ration fastholdt sin afvisning af lovlig-
heden af etablering af altanen, og at
den ville udtage steevning, hvis altanen
blev opfart. En sadan tilkendegivelse vil
have betydning, hvis ejeren opfarer al-
tanen. For kommer det til retssag, og
bliver altanen her fundet deklarations-
stridig, kan ejeren ikke paberabe sig
veerdispildsbetragtninger imod et krav om
fijernelse. Altanen vil jo i sa fald veere
opfart i ond tro.

Ejerlavet rettede derfor henvendelse til
naevnet, fordi den fandt, at sagsbe-
handlingen var kritisabel. Ejerlavet fandt
det helt uforstaeligt, at en altan kunne
opfattes som "en terrasse, eller som en
| forhold til en terrasse liggende byg-
ningsdel” (terra =jord). Ejerlavet fglte
sig ogsa overbevist om, at en altan ikke
kunne rummes inden for bilagsteksten,
der tillader, at udhaeng, terrasser, skor-
stene, varmepumpeskabe og lignende
(almindeligt bygningstilbehgr) ma op-
fares ud over tveerprofilen. Sagsbehand-
leren i naevnet henholdt sig isit svar til
den trufne afggrelse og de bemearkning-
er, der er anfgrti citationstegn nedenfor.

Ejerlavet fandt det ogsa kritisabelt, at
naevnets afgarelse var foretaget som en
ren ordfortolkning (eller som sagsbe-
handleren udtrykte det, at der "alene
har veeret tale om en retlig vurdering).
For byggesagen omfatter et sommerhus
i et ganske sarligt sommerhusomrade,
idet det er fredet og som fglge deraf med
meget restriktive bestemmelser for savel
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udearealer og bygninger. Bestemmelser,

som skiftende bestyrelser med stor vene- E” :ﬁff’ﬁm@,z‘”g;gb’—— S
ration har handhavet gennem mange 3r. I ' v |
Det overordnede karakteristika for om- f . 7...:".4‘1"-'55%"" i —
radet —ud over en meget stor hensynta- " T
gen til den sarlige natur —er, at hensynet
til det individuelle viger i forhold til Q
helheden. ¢

Og man kan jo ikke skrive alle virke- "
lighedens tilskikkelser ind i en deklara- | 1 | T iy
tionstest. Sa er der tvivl, er det som be- 1
kendt en god ide at sgge en forstaelse i " l
formalet og i de faktiske forhold. Havde -
man gjort det, ville man kunne se, at BILAG B - HUS TVIN b; 3
taget pa alle de huse, hvor der altan, e s e e L G ¥§
er forleenget ud over altanen, som da mmm'm o e i .
befinder sig inden for bygningsprofilet :;mw: ol - o O o { Joviiarseshuiin '

(se foto). |
Ejerlavet kritiserede endelig, at neev-

net ikke ansa ejerlavet for at veere part
| sagen. Efter ejerlavets opfattelse viser /. \  ~~—o——memeeem

sagen med al tydelighed, at ejerlavet har Den patzenkte altan. '
en veaesentlig, individuel retlig interesse i
sagen. Havde navnet partshgrt ejerlavet,
ville det jo ogsa have haft et mere
fyldestggrende afgarelsesgrundlag.
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Nar ejerlavet er pikeret i denne sag, er 33007
det fordi navnets afgarelse udhuler
deklarationen, og fordi det er ejerlavet,
der far alt besveret (retssager er dyre,
ogsa selv om man vinder dem).

Nar kommunen ikke bruger sin patale-
ret ifelge deklarationen, men sin legale J
pataleret ifalge planlovens § 43, skyldes
det, at det giver bedre handhaevelsesmu-
ligheder (fx ved forbud og pabud), at
det er hurtigere og mere effektivt, men
frem for alt, at det giver borgeren klage-
muligheder i modsaetning til privatretlig
patale, hvor borgeren er henvist til at ga
til domstolene. <<

PS: Forfatteren er formand for
omtalte ejerlav.

. Husene fremtreeder alle meget ensartede og
. medoverdaekket altan, hvis der er en sadan:
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