FOLKETINGETS

OMBUDSMAND

Afslag pa dispensation til byggeri opfart ca. 30 ar tidligere

| forbindelse med et ejendomssalg blev en kommune opmaerksom pa at der 2. december 2008

ca. 30 ar tidligere var opfart en overdaekket terrasse og et halvtag uden god-

kendelse. Kgberen sggte om godkendelse og senere om dispensation, men 2008-18-2

begge dele afslog kommunen. Sagen blev indbragt for statsamtet som ikke Forvaltningsret:
123.1

&endrede kommunens afggrelser. 123.2
Skgnsafvejningen

Ombudsmanden kritiserede ikke myndighedernes afggrelser, men kritiserede Miljgret:

dog at de ikke havde taget indrettelseshensynet i betragtning da de afgjorde 2.9

sagen.

(J.nr. 2006-2031-160).

Ombudsmandens udtalelse

"Den aktuelle sag angar ansggning om dispensation fra afstandsbestemmel-
sen i det dageeldende bygningsreglement for smahuse til bibeholdelse af en
overdaekket terrasse og et halvtag naermere naboskel end 2,50 m. Det centra-
le spgrgsmal i sagen er om Tarnby Kommune kan kraeve fysisk lovliggarelse

af bygningerne som er opfert for over 30 ar siden.

1. Regelgrundlaget

Grundlaget for myndighedernes afggarelser er reglerne i byggeloven (lovbe-
kendtggrelse nr. 452 af 24. juni 1998). Byggelovens § 1, § 2, stk. 4, § 6, stk.
1,litraa, 88, stk.1,nr. 4,816 A, stk. 1-3, § 17, stk. 1, og § 22, stk. 1, har
falgende ordlyd:

'§ 1. Denne lov har til formal:



at sikre, at bebyggelse udfares og indrettes saledes, at den frembyder til-

fredsstillende tryghed i brand-, sikkerheds- og sundhedsmaessig henseende,

at sikre, at bebyggelse og ejendommens ubebyggede arealer far en tilfreds-

stillende kvalitet under hensyn til den tilsigtede brug og vedligeholdes forsvar-
ligt,

at fremme handicaptilgeengelig indretning af bebyggelse,

at fremme arkitektonisk kvalitet i byggeriet,

at fremme foranstaltninger, der kan gge byggeriets produktivitet,

at fremme foranstaltninger, som kan modvirke ungdvendigt ressourceforbrug i

bebyggelser,

at fremme foranstaltninger, som kan modvirke ungdvendigt rastofforbrug i

bebyggelser.

8 2. Loven finder anvendelse ved:

Stk. 4. Loven finder anvendelse pa bestaende bebyggelse uanset tidspunktet
for bebyggelsens opfarelse, nar de enkelte bestemmelser indeholder udtryk-

kelig hiemmel herfor.

§ 6. | bygningsreglementet kan fastsaettes regler om udfarelse og indretning
af bebyggelse med hensyn til:

varetagelse af sikkerheds-, brand- og sundhedsmaessige hensyn,

§ 8. By- og boligministeren kan fastseette regler om
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4) mindsteafstand for bebyggelse til skel mod anden grund eller sti.

§ 16 A. Kommunalbestyrelsen paser i sagsbehandlingen, at denne lov og de

regler, der er fastsat med hjemmel i loven, overholdes.

Stk. 2. Kommunalbestyrelsen paser, at pabud efter loven eller de naevnte reg-
ler efterkommes, og at vilkar fastsat i tilladelser eller dispensationer overhol-
des.

Stk. 3. Bliver kommunalbestyrelsen opmaerksom pa et ulovligt forhold, skal
den sgge forholdet lovliggjort, medmindre det er af ganske underordnet be-

tydning.

§ 17. Det pahviler den til enhver tid vaerende ejer af en ejendom at berigtige
forhold, som er i strid med denne lov eller de i medfar af loven udfeerdigede
forskrifter. Bestar forholdet i en ulovlig brug af ejendommen, pahviler pligten

tillige brugeren.

§ 22. Der kan meddeles dispensation fra bestemmelser i loven og de i medfar
af loven fastsatte bestemmelser, nar det skennes foreneligt med de hensyn,
som ligger til grund for de pagaeldende bestemmelser.

Da myndighederne traf afggrelse i sagen, var de naermere betingelser for op-
farelse af smahuse fastsat i bygningsreglement for smahuse (bygningsregle-

ment af 25. juni 1998 for smahuse). Dette reglement er i det falgende be-
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naevnt BR-S 98. BR-S 98 afsnit 1.2.1, 1.5.1, 1.6.5, 1.11.1, 2.5.1 og 11.3.1,
litra a-b, havde fglgende ordlyd:

1.2 Ansggning om byggetilladelse

1.2.1 Et byggearbejde ma ikke pabegyndes uden tilladelse fra kommunalbe-
styrelsen, medmindre andet er bestemt i afsnit 1.5 eller 1.7.

1.5 Byggearbejder, der skal anmeldes inden pabegyndelse

1.5.1 Falgende byggearbejder kan udfares efter anmeldelse til kommunalbe-

styrelsen:

— garager, carporte, udhuse, drivhuse, overdaekkede terrasser og lignende

bygninger pa hajst 50 m2,

— tilbygninger til garager, carporte, udhuse, drivhuse, overdaekkede terrasser

og lignende bygninger, nar arealet efter tiloygningen hgjst er 50 m2 (...)

1.6.5 Hvis byggearbejdet kraever dispensation fra reglementets bestemmel-
ser, skal der sages herom i anmeldelsen, og arbejdet m& uanset 2 ugers fri-

sten ikke pabegyndes, far dispensation er givet.

1.11 Dispensation

1.11.1 For dispensation til at fravige reglementets bestemmelser geelder byg-

gelovens § 22.

2.5 Afstandsforhold
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2.5.1 Medmindre der i andre af bestemmelserne i reglementet er fastsat an-
det, ma bebyggelse ikke opfares naermere skel mod anden grund eller sti end
2,5 m, i sommerhusomrader dog 5 m. Dobbelthuse, reekkehuse, keedehuse,

gruppehuse o.lign. kan dog sammenbygges i naboskel.

11.3 Garager, carporte, udhuse og lignende mindre bygninger i skel mod na-
bo eller sti

11.3.1 Garager, carporte, overdaekkede terrasser, som ikke er haevet over
terreen, drivhuse, skure og lignende mindre bygninger til udhusformal, herun-
der fyrrum, samt lagertanke for fyringsolie og lignende installationer, som er
ngdvendige til selve bygningens drift, kan opfares i eller neermere skel end

2,5 m, nar betingelserne a-e er opfyldt:

a. Det samlede areal af de bygninger, der ligger i eller naermere skel end 2,5
m, ma ikke vaere over 50 m2.

b. De sider, der vender mod skel, ma ikke have starre samlet leengde end
12,0 m. Anbringes en bygning i et hjgrne af grunden, medregnes kun den
leengste side. Anbringes en bygning neermere 2,5 m til to modstaende skel
medregnes kun den leengste side. Udhaeng udover 0,5 m medregnes til byg-
ningens leengde. Leengden af en carport males 0,5 m inden for tagfladens

begraensning.

2. Opfarelse af byggeri i henhold til byggelovgivningen

Det fremgar af sagen at den tidligere ejer af din ejendom opfgarte tre mindre
bygninger pa ejendommen: en garage, en overdaekket terrasse og et halvtag
til breende. Garagen blev opfgrt i starten af 1970’erne og blev anmeldt til
Tarnby Kommune. De to andre bygninger blev opfart i midten af 1970’erne,
men blev aldrig anmeldt til eller godkendt af kommunen. De tre smabygninger

er alle opfart neermere skel end 2,5 m.

Byggeloven fastleegger de offentligretlige krav vedrgrende opfarelse, indret-

ning og vedligeholdelse af byggeri. Et af lovens hovedformal er at sikre en
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forudgaende kontrol med byggeforanstaltninger. Dette sikres gennem regler-

ne om ansggning om byggetilladelse og anmeldelse af byggeri.

Pa tidspunktet for opfarelsen af den overdaekkede terrasse og halvtaget var
den tidligere byggelov geeldende (lovbekendtgarelse nr. 361 af 17. juli 1972)
med tilhgrende bygningsreglement af 1. juni 1972 (BR-S 72). Det fulgte af den
dagaeldende byggelovs § 13 at opfarelse af nyt byggeri ikke matte pabegyn-
des uden byggetilladelse fra bygningsmyndigheden.

Grundlaget for myndighedernes afgarelser er reglerne i den nugaeldende
byggelov (lovbekendtgarelse nr. 452 af 24. juni 1998). De naermere betingel-
ser for opfarelse af smahuse var fastsat i BR-S 98 (som senere er blevet er-
stattet af BR08, bekendtgarelse nr. 45 af 30. januar 2008 om offentliggarelse
af bygningsreglement 2008).

Hovedreglen efter BR-S 98 var at bebyggelse ikke matte opferes neermere
naboskel end 2,5 m, jf. afsnit 2.5.1. En undtagelse herfra fandtes i BR-S 98,
afsnit 11.3.1. Det fulgte af denne bestemmelse at bl.a. garager, overdeekkede
terrasser som ikke var haevet over terreen, skure og andre mindre bygninger
kunne opfares i eller neermere skel end 2,5 m. Det kraevede dog at kravene
oplistet i bestemmelsen var opfyldt. Relevant for denne sag er kravene i afsnit
11.3.1, litra a og b, hvorefter de bygninger der 13 i eller neermere skel end 2,5
m, ikke matte have et samlet areal over 50 mz, og de sider der vendte mod

skel, ikke matte have en starre samlet leengde end 12 m.

Som naevnt er din garage, din terrasse og halvtaget placeret naermere skel
end 2,5 m, og deres areal og laengde skal derfor indga i beregningen. Det op-
lyses i sagen at det samlede areal er pa 79,2 m2, og at bygningerne har en
samlet leengde pa 18,42 m. Saledes er kravene i BR-S 98, afsnit 11.3.1, ikke
opfyldt, og bygningerne er derfor opfart i strid med afstandskravene i byg-

ningsreglementet.
Kommunen er efter byggelovens § 16 A, stk. 3, forpligtet til at s@ge et ulovligt
forhold lovliggjort, medmindre forholdet skannes at veere af ganske underord-

net betydning.

Efter byggelovens § 17 pahviler det den til enhver tid veerende ejer at berigti-
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ge forhold som er i strid med loven, eller forskrifter som er fastsat i medfar af

loven, dvs. ogsé bygningsreglementets bestemmelser i BR-S 98.

Byggelovens § 17 kan anvendes selv om den nuvaerende ejer ikke har haft
noget ansvar for byggelovsovertraedelsen. Jeg henviser til W.E. von Eyben,
Dansk Miljgret 2, Bygge- og planlovgivning (1977), s. 279.

| afgarelsen af 1. november 2005 afviste Tarnby Kommune at godkende din
overdaekkede terrasse og halvtaget idet forholdene var i strid med BR-S 98,
afsnit 11.3.1. Efterfglgende afslog kommunen ved afggrelse af 9. december

2005 at give dig dispensation.

Tarnby Kommune har efterfglgende fastholdt afslaget pa dispensation og har

kreevet at der sker en fysisk lovliggarelse af forholdene pa din ejendom.

Jeg har overvejet om sagen skulle behandles efter reglerne pa tidspunktet for
opfgrelsen af bygningerne, dvs. den dagaeldende byggelov og det dagaelden-
de bygningsreglement 1972 (BR-S 72), eller efter de regler der gjaldt pa tids-
punktet for myndighedernes afggrelser, dvs. den nugeeldende byggelov med

det tilhgrende bygningsreglement BR-S 98 som gennemgaet ovenfor.

Efter den nugeeldende byggelovs § 2, stk. 4, finder loven anvendelse pa be-
stdende bebyggelse uanset tidspunktet for bebyggelsens opfarelse nar de
enkelte bestemmelser indeholder udtrykkelig hjemmel herfor. Det betyder at
en bygning der er opfart lovligt efter de pa opfarelsestidspunktet geeldende
byggeforskrifter, som udgangspunkt ikke skal opfylde krav i ny eller aendret
byggelovgivning. Jeg henviser til W.E. von Eyben, Dansk Miljgret 2, Bygge-
og planlovgivning, 1977, s. 253. Néar det derimod drejer sig om et byggeri som
er blevet opfart i strid med bade tidligere og nugeeldende byggeforskrifter,
skal myndighederne behandle spgrgsmalet om dispensation efter de regler

som geelder pa det tidspunkt hvor dispensationssagen skal afggres.

Bestemmelserne om de bebyggelsesregulerende afstande i BR-S 72 er i vidt

omfang blevet viderefart i BR-S 98.

Den overdaekkede terrasse og halvtaget pa din ejendom var saledes heller

ikke lovligt opfart efter reglerne i BR-S 72. Jeg er derfor enig med myndighe-

712



derne i at sagen skal behandles efter de regler som gjaldt pa tidspunktet for

myndighedernes behandling af sagen.

3. Dispensationsmulighed
Lovligggrelse af ulovligt byggeri kan ske ved fysisk aendring af byggeriet eller

ved retlig lovliggarelse i form af dispensation.

Efter byggelovens § 22, stk. 1, kan der gives dispensation fra bestemmelser i
loven og de i medfar af loven fastsatte bestemmelser nar det skannes forene-
ligt med de hensyn som ligger til grund for de padgeeldende bestemmelser. Nar
den betingelse er opfyldt, er det séledes muligt at dispensere fra bestemmel-
serne i BR-S 98.

Statsamtet Kgbenhavn bemaerkede i sin afggrelse af 20. februar 2006 at der
ikke kan gives dispensation fra bestemmelsen i BR-S 98, afsnit 11.3.1, da
dette er en undtagelsesbestemmelse til afstandskravet i afsnit 2.5.1. Opfylder
en bebyggelse ikke kravene i undtagelsesbestemmelsen, ma en dispensation
gives i forhold til hovedbestemmelsen i afsnit 2.5.1. Jeg er enig i statsamtets
forstdelse og anvendelse af bestemmelserne, og jeg har ikke yderligere be-

maerkninger hertil.

Tarnby Kommune har saledes mulighed for at give dispensation fra afstands-
kravet i BR-S 98, afsnit 2.5.1, medmindre en sddan dispensation ma anses
for uforenelig med de hensyn som ligger til grund for de anvendte bestemmel-
ser. Det er derfor vaesentligt at klarleegge hvilke hensyn der ligger bag af-
standskravene i BR-S 98, afsnit 2.5.1 og 11.3.1.

Ved lov nr. 228 af 31. marts 2001 blev der foretaget eendringer i byggeloven.
AEndringerne indebar bl.a. at en raekke bebyggelsesregulerende bestemmel-
ser blev taget ud af byggeloven fra 1975 (lov nr. 323 af 26. juni 1975). | stedet
blev by- og boligministeren bemyndiget til at foretage en modernisering af dis-
se regler. Begrundelsen for aendringerne fremgar af de bemaerkninger fra mi-
nisteren der ledsagede det lovforslag som loven byggede pa (Folketingsti-
dende 2000-01, tilleeg A, s. 1332 ff). | bemaerkningerne var der bl.a. anfart

folgende:

'En del af de bebyggelsesregulerende bestemmelser i byggeloven, som
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stammer fra 1975, er utidssvarende og treenger til fornyelse, navnlig i lyset af
udviklingen i de teette byomrader. Det drejer sig om den faste
mindstegrundstgrrelse pa 700 m2, de faste maksimale bebyggelsesprocenter,
det sdkaldte vandrette hgjdegreenseplan med den faste maksimale hgjde pa

8,5 m og maksimalt 2 etager samt de faste afstandskrav til skel pa 2,5 m.

d. Afstand til naboskel og sti

Byggelovens § 8 fastseetter regler om, at bebyggelse ikke ma opfares naerme-
re skel mod anden grund eller sti end 2,5 m, i sommerhusomrader dog 5 m.
Dobbelthuse, raekkehuse, keedehuse, gruppehuse o.lign. kan dog sammen-

bygges i skel.

Det foreslas, at fritliggendekravet erstattes med en bemyndigelse for by- og
boligministeren til at fastseette naermere regler om afstand til skel mod anden
grund eller sti. | farste omgang forudseettes det ved udmgntningen af bemyn-
digelsen, at der ikke aendres pa de eksisterende skelafstande pa 2,5 m for
enfamiliehuse og teet/lav boligbebyggelse, samt de 5 m for sommerhuse. Det
vil dog veere muligt senere at udmgnte bemyndigelsen i differentierede be-

byggelseshgjder for de naevnte bebyggelsesarter.’

| ministerens bemaerkninger var der anfart falgende om formalet med de faste
afstandskrav til skel p& 2,5 m (Folketingstidende 2000-01, tillaeg A, s. 1334):

’Formalet med det nugaeldende fritliggendekrav er at tilgodese gnsket om en
vis afstand til den omliggende bebyggelse, at huse skal veere fritliggende, at

det skal veere muligt at kunne ga rundt om sit hus. Reglen kan reelt betragtes
som en definition pa et parcelhus. Reglen geelder imidlertid for alt byggeri,

herunder for byggeri i teet bebyggede bymiljger.

Det betyder, at reglen i byomrader er meget tung at administrere med behov

for mange dispensationer.

Gennem disse dispensationer er fritiggendekravet i byerne allerede undtagel-

sen, snarere end reglen.
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Med forslaget tilpasses reglerne de eksisterende forhold og behov i byerne.
Det bliver hermed muligt at fastleegge forskellige afstandskrav, der i hgjere
grad end det nuveerende faste system afspejler forskellene pa de enkelte be-
byggelsestyper, eksempelvis randbebyggelser, karrébebyggelser, huludfyld-
ninger m.v. samtidig med, at fritiggendekravet indtil videre opretholdes for
omrader med parcelhuse, teet/lav boligbebyggelse og sommerhuse, hvor kra-

vet har veeret velfungerende.’

Den bemyndigelse som loven indeholdt, blev bl.a. brugt til at fastsaette de reg-

ler i BR-S 98, afsnit 2.5.1, som er gengivet ovenfor.

Det som er anfart i bemaerkningerne, ma forstas sadan at hensynet til beboe-
re og naboer (ogsd) ligger bag afstandsbestemmelsen. Jeg henviser i den
forbindelse til sagen som er gengivet i Folketingets Ombudsmands beretning
for 2002, s. 491*. | denne sag udtalte jeg bl.a. at 'det er min opfattelse at for-
malet med bygningsreglementets afsnit 11.3.1 om bygninger i eller taet ved

skel er at beskytte nabointeresser’.

Afstandskravet i BR-S 98, afsnit 2.5.1 og afsnit 11.3.1, kan dog efter min op-
fattelse ikke kun anses for fastsat af hensyn til beboere og naboer, men ogsa
af hensyn til brandsikkerhed. Det falger af byggelovens § 1 at loven bl.a. har
til formal at sikre at bebyggelse udfgres og indrettes saledes at den frembyder
tilfredsstillende tryghed i brand-, sikkerheds- og sundhedsmeessig henseende.
Af byggelovens § 6 fremgar det videre at der i bygningsreglementet kan fast-
seettes regler der varetager disse tre overordnede hensyn. Desuden henviser
jeg til vejledningen til det nye bygningsreglement (bekendtggrelse nr. 45 af
30. januar 2008 om offentligggrelse af bygningsreglement 2008 (BR08), bilag
1) som viderefarer kravene til afstand ved byggeri af smahuse. | vejledningen
til BRO8, afsnit 2.3, som angar afstandsforhold, henledes opmaerksomheden
pa de brandmaessige afstande i kapitel 5. Det fglger af reglerne i kapitel 5,
afsnit 5.5.3, at bygninger skal opferes og indrettes sa en brand kan begraen-
ses til den brandmaessige enhed hvor branden er opstéet, og at bygninger
skal placeres i en sddan afstand fra naboskel, vej eller sti eller skal udfgres pa
en sadan made at der ikke er risiko for brandspredning til bygninger pa anden

grund.

Det er sdledes min opfattelse at bade hensynet til brandsikkerheden og hen-
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synet til naboer ligger bag bygningsreglementets bestemmelser om afstands-
forhold.

4. Indrettelseshensynet

Det fremgar af sagen at din garage blev opfart af ejendommens tidligere ejer i
starten af 1970’erne. Garagen er som nzevnt anmeldt til og godkendt af Tarn-
by Kommune. Den overdaekkede terrasse og halvtaget blev opfart i midten af
1970’erne, ligeledes af den tidligere ejer, men bygningerne blev ikke anmeldt
til kommunen i henhold til byggelovgivningen. De to smabygninger har staet

upatalt pa ejendommen i over 30 ar.

Under disse omstaendigheder er det ngdvendigt at overveje hvilken betydning

det forvaltningsretlige indrettelseshensyn har for sagen.

4.1 Den juridiske litteratur

Beskyttelse af borgernes berettigede forventninger har traditionelt veeret an-
erkendt i dansk forvaltningsret — ikke kun vedrgrende spgrgsmal om tilbage-
kaldelse eller eendring af afggrelser. Hensynet til berettigede forventninger er
et af de almene retsbeskyttelseskriterier som en forvaltningsmyndighed lovligt
kan inddrage ved den retlige bedgmmelse af en raekke forskellige typer af
afgarelser. Det er antaget at der generelt er en pligt for offentlige myndighe-
der til at inddrage veesentlige hensyn til borgerens retsbeskyttelse, herunder
hensynet til berettigede forventninger, i den afvejning af forskellige hensyn
som mange bestemmelser i forvaltningslovgivningen forudseetter i forbindelse
med at en myndighed treeffer afggrelse over for en borger. Jeg henviser til
Bent Christensen, Forvaltningsret — Opgaver, Hiemmel, Organisation (1997),
s. 150 f og s. 180, Jens Garde mfl., Forvaltningsret, Almindelige Emner
(2004), s. 247 f og s. 258, og Jon Andersen mfl., Forvaltningsret (2002), s.
354 ff.

Sgren H. Mgrup har omtalt emnet indgdende i Berettigede forventninger i for-
valtningsretten (2005).

Berettigede forventninger er ikke et begreb hvis indhold er reguleret ved lov.
Begrebets naermere indhold og betydning afhaenger derfor af praksis hos
domstolene, Folketingets Ombudsmand og forvaltningsmyndighederne, men

pavirkes ogsa af den juridiske litteratur. Ifglge Sgren H. Marup daekker begre-
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bet berettigede forventninger over et hensyn til den borger der har indrettet
sig i tillid til en forvaltningsmyndigheds handlinger eller undladelser, og som
gar eller medvirker til at borgeren kan fastholde myndigheden pa handlingen
eller undladelsen. Dette betegnes ogsa som indrettelseshensyn. Jeg henviser
til Saren H. Mgrup, Berettigede forventninger i forvaltningsretten (2005), s.
135f.

Det ligger i begrebet at ikke enhver forventning skal nyde beskyttelse. For-
ventningen skal veaere berettiget i kraft af den handling eller undladelse som
forvaltningen har foretaget, eller det udsagn som forvaltningen har fremsat.
Hvis der ikke foreligger en berettiget forventning, er der ikke noget indrettel-
seshensyn at tage, uanset om der er foretaget omfattende indrettelseshand-
linger. Jeg henviser til Sgren H. Marup, Berettigede forventninger i forvalt-
ningsretten (2005), s. 136 og s. 157 f.

Nar det skal afggres om borgeren har en berettiget forventning, og om for-
ventningen skal nyde beskyttelse, vil en raekke forskellige momenter skulle
inddrages. Der vil blandt andet kunne leegges vaegt pa hvilke tilkendegivelser
borgeren har modtaget, om borgeren kan forudse at andre ville kunne anfeeg-
te retstilstanden, og den periode i hvilken og den méade hvorpa borgeren har
indrettet sig i tillid til forventningen. Hvilke momenter der skal inddrages, og
hvilken veegt de skal tilleegges, vil dog variere fra sag til sag. Jeg henviser
herom til Sgren H. Mgrup, Berettigede forventninger i forvaltningsretten
(2005), kapitel 6.1.

Dernaest skal det vurderes hvilken form for retsbeskyttelse de berettigede for-
ventninger nyder. Der ses pa navnlig tre faktorer: Hvor staerkt hensynet til be-
skyttelse af forventningerne — indrettelseshensynet — er, hvilke og hvor steerke
modstaende hensyn der foreligger, og hvilken retsfalge det vil resultere i. |
vurderingen af indrettelseshensynet indgar der en reekke momenter: afgarel-
sens karakter, en intensitetsvurdering, tidsforlgbet, varsling af en eventuel
gndring mv. (Sgren H. Mgrup, Berettigede forventninger i forvaltningsretten
(2005), s. 163 ff).

5. Indrettelseshensynets anvendelse pa det miljgretlige og byggeretlige
omrade
5.1 Litteratur
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I den miljgretlige litteratur er det fast antaget at indrettelseshensynet kan be-
virke at en borgers pligt til at lovliggare forhold som er ulovlige, bortfalder.
Pligten kan falde bort enten fordi myndighederne har udvist passivitet pa en
sadan made at forholdet nu ma anses for lovligt, eller fordi det ulovlige forhold
— uden at der foreligger myndighedspassivitet — har bestaet upatalt gennem
meget lang tid. Myndighedspassivitet forudseaetter at myndigheden har haft
kendskab til eksistensen af det ulovlige forhold, men har forholdt sig passivt i
en vis periode. Det fglger videre at hvor der ikke foreligger myndighedspassi-
vitet, geelder der ikke nogen fast tidsgraense for hvor laenge et ulovligt forhold
skal have forlgbet uantastet far det ma anses for lovligt eller bar lovligggres
ved en dispensation. Dette afhaenger af en konkret vurdering hvori bl.a. indgar
karakteren af den ulovlige indretning og en afvejning af den almene interesse
i lovliggarelse over for hensynet til ejeren af den ulovlige indretning. Jeg hen-
viser til Karsten Revsbech og Alex Puggaard, Leerebog i miljgret (2008), s.
473 ff, og Ellen Margrethe Basse, Miljgretten 2 (2006), s. 47.

Lignende betragtninger findes i betaenkning nr. 981/1983 om handhaevelse af

bygge- og miljglovgivningen, s. 81 ff:

'Selv om ukendskab til loven ikke fritager hverken for pligten til at efterkomme
de geeldende forskrifter eller for strafansvar for at overtraede dem, vil der ved
spgrgsmalet om retlig lovliggarelse i en vis udstraekning blive taget hensyn til,
om den pagaeldende har handlet i undskyldelig uvidenhed om sin pligt til pa
forhand at indhente tilladelse. En sddan god tro kan undertiden vaere forstaer-
ket som falge af ufuldsteendig eller forkert vejledning, som den pageeldende

har faet fra en offentlig myndighed.

Der kan ikke vindes heevd pa opretholdelse af en tilstand, som er etableret i
strid med offentligretlige forskrifter. Den tid, der er forlgbet mellem etablerin-
gen af forholdet og dets konstatering, vil imidlertid indga som et moment i af-
garelsen af, om der skal ske retlig lovligggrelse. Tidsmomentet udtrykker ikke
blot et hensyn til lovovertraederen og eventuelt andre, der har indrettet sig pa
de faktisk eksisterende forhold. Efter seerlig lang tids forlgb kan det undertiden
ogsa veere usikkert, hvordan vedkommende myndighed ville have bedgmt en
forudgdende ansggning, idet vurderingen nu vanskeligt kan foretages upavir-

ket af udviklingen i den forlgbne tid.
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De hidtil neevnte momenter (god tro, forventninger, tidsforlgbet, tab, sam-
fundsmaessigt veerdispild) vil, nar de foreligger i en sag, alle traekke i retning
af, at der finder retlig lovligggarelse sted. Det i og for sig selvfglgelige ud-
gangspunkt for den pageeldende myndigheds vurdering — at forholdet skal
bedgmmes uden hensyntagen til, at det allerede er etableret — kan da ikke

uden videre opretholdes.

Hvis vedkommende myndighed alligevel afslar at lovliggare retligt, kan det
skyldes overtraedelsens grovhed og veegten i den konkrete sag af de hensyn,
der baerer den overtradte bestemmelse. Isaer ved overtreedelser af planleeg-
ningslovgivningen og naturfredningsloven kan det blive taget i betragtning, at
accept af den ulovlige tilstand kan f& ugnskede konsekvenser for udviklingen i
det pageeldende omrade — ikke pa grund af et lighedsprincip, men fordi de
faktiske forhold pa stedet vil blive udgangspunkt for en bedgmmelse af fremti-

dige ansggninger.

5.2 Praksis
Naturklagenaevnet har taget stilling til anvendelsen af indrettelseshensynet i
sager om lokalplaner. | den sag som er offentliggjort som Naturklagensevnet

orienterer, nr. 334, oktober 2004, har naevnet bl.a. udtalt fglgende:

’Kommuners handhaevelsespraksis i forhold til lokalplanbestemmelser

Efter planlovens § 51 skal kommunalbestyrelsen foranledige et ulovligt forhold
lovliggjort, medmindre forholdet har underordnet betydning. Pligten til at sgge
lovligggrelse geelder uanset om der er indgivet klage fra naboer m.v. og uan-

set at der kan veere géet lang tid, siden den ulovlige (lokalplanstridige) indret-

ning blev etableret.

Det er dog i Naturklagenaevnets praksis antaget, at kommunalbestyrelsens ret
til at forlange fysisk lovliggarelse kan fortabes, nar der er gaet en vis, laengere

tid. Der kan ikke fastseettes en generel tidsgreense for hvornar retten til at for-
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lange fysisk lovligggrelse ophgrer. Dette afhaenger af en konkret vurdering. |
vurderingen indgér bl.a. karakteren af den ulovlige indretning samt en afvej-
ning af den almene interesse i lovliggarelse overfor hensynet til eje-

ren/brugeren af den ulovlige indretning.

Naturklagenaevnets praksis hviler pa et almindeligt indrettelsessynspunkt,
hvorefter en ejer/bruger normalt, nar der er gaet meget lang tid, vil have ind-
rettet sig i tillid til at bestdende indretninger p& grunden, som ikke er blevet
patalt fra nogen side, anses for lovlige. Ofte er der sket et eller flere ejerskif-
ter, og det er derfor sveert at afggre om ejeren i sin tid havde grund til at tro, at

byggeriet var lovligt.’

Naturklagenaevnet har truffet flere afgarelser om byggeri som er opfart i strid
med planloven, herunder byplanvedtsegter og lokalplaner, og naturbeskyttel-
sesloven hvor spagrgsmalet om indrettelsessynspunktet har veeret aktuelt. Jeg
henviser til Naturklagenaevnets afggrelser af 26. september 1994 (gengivet i
Kendelser om fast ejendom 1995, s. 153), 14. oktober 1997 (gengivet i Ken-
delser om fast ejendom 1998, s. 145), 17. oktober 2000 (resumeret i Ugeskrift
for Retsvaesen 2004, s. 1513), 11. juni 2001 (gengivet i Miljgretlige Afggarelser
og Domme 2003, s. 563), 23. april 2004 (gengivet i Miljgretlige Afggrelser og
Domme 2004, s. 807), 28. juli 2006 (gengivet i Kendelser om fast ejendom
2007, s. 136) og 23. oktober 2006 (gengivet i Kendelser om fast ejendom
2007, s. 168). Endvidere har spgrgsmalet veeret behandlet ved domstolene.
Jeg henviser til bl.a. Ugeskrift for Retsvaesen 2002, s. 1854, og Ugeskrift for
Retsveesen 2004, s. 1513 H.

Afgarelserne falger de retningslinjer der fremgér af Naturklagenaevnet oriente-
rer, nr. 334, om lokalplaner og betaenkningen om handhaevelse af bygge- og

miljglovgivningen.

Det fremgar af bade litteraturen og praksis at den omsteendighed at der er
forlgbet lang tid fra et byggeris opfgrelse til det tidspunkt hvor myndigheden
far kendskab til forholdet, kan betyde at indrettelseshensynet skal tages i be-
tragtning ved den efterfalgende behandling af sagen. Som det fremgar af Na-
turklagenaevnets afggrelse som gengivet i Naturklagenaevnet orienterer, nr.
334, kan der ikke fastsaettes en generel tidsgraense for hvornar retten til at

forlange fysisk lovliggerelse ophgrer. Praksis fra Naturklagenaevnet viser at
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myndighederne i flere tilfeelde har veeret afskaret fra at kraeve fysisk lovligge-
relse efter et tidsforlgb pa 15-25 ar. Denne tidsramme er dog ikke bindende

da vurderingen altid vil bero pa de konkrete omsteendigheder i sagen.

De spgrgsmal som opstar i forbindelse med handhzaevelse af reglerne i bygge-
lovgivningen og reglerne i plan- og naturbeskyttelseslovgivningen, er i vid ud-
streekning de samme. Det er baggrunden for at de bliver behandlet samlet i

den ovenfor naevnte betaenkning nr. 981/1983.

Hensynet til ejeren gar sig efter min opfattelse ikke geeldende med mindre
styrke i sager om overtreedelse af byggelovgivningen end i sager om overtrae-
delse af plan- og naturbeskyttelseslovgivningen. Det er dog vaesentligt at
maerke sig at planloven og naturbeskyttelsesloven i et vist omfang varetager
nogle andre hensyn end de hensyn der ligger bag bestemmelserne i byggelo-

ven og bygningsreglementet.

Sammenfattende kan indrettelsessynspunktet betyde at en ulovlig tilstand
efter leengere tids forlgb kan anses for lovlig, uanset om myndigheden er be-
kendt med forholdet eller e]j. Ved afgarelsen laegges der veegt pa bl.a. hvor
leenge forholdet har eksisteret, og om ejeren eller brugeren var i god eller ond
tro. Desuden skal der foretages en afvejning af ejerens eller brugerens for-
ventning om at kunne opretholde tilstanden over for den samfundsmaessige
interesse i at hdndhaeve lovgivningen. Saledes skal der foretages en vurde-
ring af hvor steerkt indrettelseshensynet i den konkrete sag er, og hvor steerke

modstaende hensyn der foreligger.

Pa baggrund af beskrivelsen af indrettelseshensynet i litteraturen og i praksis
er det muligt at opstille en reekke momenter som er eller kan veere relevante
at inddrage i den konkrete vurdering:

— Tidsforlgbet

— Karakteren af afggrelsen

— Karakteren af den ulovlige indretning

— Retsfglgens intensitet
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— Betydningen af ejerskifte

— God/ond tro

— Varslingsmuligheder

— Det privatgkonomiske tab

— Samfundsmeessigt veerdispild

— Hensynet til praecedens

— Hensynet til retshandhaevelse

— De konkrete formal eller hensyn som ligger bag den overtradte lovgivning

6. Tilbagekaldelse af en forvaltningsakt

| den aktuelle sag er der ikke tidligere truffet en afggrelse i forhold til byggeri-
et. Der er altsa ikke tale om at Tarnby Kommune ved afslaget om dispensati-
on trak en tidligere afggrelse tilbage. Alligevel kan det veere relevant at ind-
drage de synspunkter som normalt har betydning i sager om tilbagekaldelse
af en afgarelse, i den aktuelle sag hvor der opstar spgrgsmal om i hvilket om-
fang borgernes forventninger skal beskyttes, jf. Sgren H. Mgrup, Berettigede

forventninger i forvaltningsretten (2005), s. 187.

Der er visse love som indeholder saerlige regler om en myndigheds adgang til
at tilbagekalde en afggrelse, men sager hvor disse saerlige regler ikke kan
anvendes, skal bedgmmes efter de almindelige forvaltningsretlige regler om
tilbagekaldelse og aendring af forvaltningsafggrelser. Disse regler er ikke ned-
skrevet i en lov, men er udviklet i domstolenes, ombudsmandens og forvalt-
ningsmyndighedernes praksis. Emnet er desuden behandlet i den juridiske
litteratur.

Pa dette grundlag er det neeppe muligt at opstille mere preecise retningslinjer
for under hvilke omsteendigheder en forvaltningsafgarelse kan tilbagekaldes.
Det er sdledes antaget at afgarelsen ma traeffes efter en konkret vurdering af

en reekke omsteendigheder hvoraf navnlig falgende ma indga med veegt i af-
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vejningen: Afggrelsens karakter og de interesser — af offentlig eller privat ka-
rakter — der taler for at fastholde den, tilbagekaldelsens betydning ud fra of-
fentlige eller private interesser, og om gnsket om tilbagekaldelse er begrundet
i (retlige eller faktiske) omstaendigheder der er opstaet efterfalgende, eller
som har foreligget allerede da den oprindelige afggrelse blev truffet. Jeg hen-
viser til Karsten Revsbech mfl., Forvaltningsret, Aimindelige Emner (2004), s.
519 ff, Bent Christensen, Forvaltningsret — prgvelse (1994), s. 189 ff, og Kar-
sten Loiborg mfl., Forvaltningsret (2002), s. 929 ff.

Kernen i denne helhedsvurdering er en afvejning af to hovedhensyn. P& den
ene side et hensyn til adressatens berettigede forventninger, pa den anden
side et hensyn til modstadende — normalt offentlige — interesser i en ophaevelse

af den oprindelige forvaltningsafgarelse.

Adressatens berettigede forventning har forholdsvis stor vaegt i denne sam-
menhaeng da der ma tages hensyn til at adressaten typisk har disponeret og

indrettet sig i tillid til afggrelsen.

Det antages dog i almindelighed at visse interesser udger et seerligt kvalifice-
ret grundlag for at tilbagekalde en truffen afgarelse. Det er navnlig hensynet til
menneskers liv, sundhed og velfeerd, statens sikkerhed, forebyggelse og op-
klaring af lovovertraedelser og opretholdelse af ro og orden. Over for sddanne

interesser ma hensynet til adressatens berettigede forventninger ofte vige.

7. Gennemgang af den konkrete sag

| brevet af 1. november 2005 hvor kommunen afslog at godkende din terrasse
og dit halvtag, henviste kommunen til at byggeriet var i strid med BR-S 98,
afsnit 11.3.1. Derudover lagde kommunen vaegt pa at der var en gget risiko
for brandsmitte, og at naboens friarealer ville blive forringet ved den uhen-
sigtsmaessige forteetning af omgivelserne. Da du senere sggte om dispensati-
on, afviste kommunen at give dig dispensation og begrundede afslaget med
at kommunen gnskede at fastholde omradets og ejendommens abne praeg
samt tilstraekkelige udenomsarealer pa ejendommen. Derudover henviste

kommunen til indholdet af afggrelsen af 1. november 2005.

Ogsa Statsamtet Kgbenhavn lagde i sin afgarelse veegt pa hensynet til
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brandsikkerheden og hensynet til at undga forringelse af nabogrundens fri-

arealer.

| et referat fra et Bygge- og Ejendomsudvalgsmgde i Tarnby Kommune den
14. november 2006 bemaerkede Teknisk Forvaltning at risikoen for brandsmit-
te er til stede pa din ejendom da afstanden er mindre end foreskrevet, men at
risikoen for brandsmitte dog ikke er overhaengende. Det fremgik samtidig at
der ikke ligger andre tekniske forhold der forhindrer at meddele dispensation
til bibeholdelse af de eksisterende smébygninger, og at naboen havde accep-
teret bygningerne. Imidlertid vurderede Teknisk Forvaltning at en dispensation
muligvis ville danne praecedens for flere lignende sager. At den ville danne

preecedens, betyder at den ville vaere retningsgivende for senere sager.

Afggrende for myndighedernes beslutning var saledes hensynet til brandsik-
kerheden, til nabointeresser, til at undga uheldig preecedensvirkning og til at
fastholde omradets og ejendommens abne praeg. Efter min mening kunne

kommunen lovligt leegge vaegt pa disse hensyn.

Spergsmalet er imidlertid om myndighederne i denne sag havde inddraget

alle relevante hensyn i den afvejning som dannede grundlag for afslaget.

Der er ikke oplysninger i sagen om at Tarnby Kommune har haft eller burde
have haft kendskab til smabygningerne pa din ejendom p4 et tidligere tids-
punkt. Der foreligger saledes ikke passivitet fra kommunens side i sagen. Men
henset til den periode p& ca. 30 ar hvor bygningerne havde staet upatalt pa
din ejendom, var det utvivisomt relevant at tage indrettelseshensynet i be-
tragtning ved afggrelsen af spgrgsmalet om dispensation fra byggelovgivnin-
gen. Forholdene matte saledes have givet anledning til en berettiget forvent-
ning hos den tidligere ejer og senere hos dig om at tilstanden pa ejendommen
kunne blive opretholdt, altsad at smabygningerne kunne blive staende. Det er
derfor min opfattelse at Tarnby Kommune og Statsamtet Kgbenhavn havde
pligt til at inddrage indrettelseshensynet i deres behandling af sagen. Farst
efter anmodning fra mig i forbindelse med den farste haring af Tarnby Kom-
mune og Statsamtet Kgbenhavn tog myndighederne stilling til indrettelses-

hensynets betydning for sagen.

Det almindelige indrettelseshensyn farer normalt til at en ejer, nar der er gaet
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meget lang tid, vil have indrettet sig i tillid til at bestdende indretninger pa

grunden som ikke er blevet patalt fra nogen side, anses for lovlige.

Spargsmalet er herefter hvor stor vaegt der skal laegges pé indrettelseshensy-

net i denne sag, og hvor staerke modstdende hensyn der foreligger.

Det er min vurdering at indrettelseshensynet ma tillaegges stor betydning pa
grund af den meget lange arraekke hvor terrassen og halvtaget pa ejendom-
men har bestdet upatalt. Det har dog en vis betydning i denne forbindelse om
du vidste at bygningerne var ulovlige i henhold til byggelovgivningen, allerede
far du fik kommunens brev af 21. september 2005. Hvis du vidste dette, har

indrettelseshensynet mindre betydning.

Jeg forstar oplysningerne i sagen sadan at du vidste at ejendommens tidligere
ejer ikke havde anmeldt og dermed ikke faet godkendt bygningerne af kom-
munen. Det fremgar imidlertid ikke klart om du vidste at bygningerne var ulov-
lige i henhold til byggelovgivningen. Efter min opfattelse burde Tarnby Kom-

mune og Statsamtet Kgbenhavn have undersgagt dette spgrgsmal naermere.

Statsforvaltningen Hovedstaden har i udtalelsen af 5. januar 2007 udtalt at et
spgrgsmal om indrettelseshensyn skal vurderes i forhold til den til enhver tid
veaerende ejer af en ejendom. Derfor er det efter statsforvaltningens opfattelse
uden betydning for bedgmmelsen af forholdet om en tidligere ejer har indrettet
sig i tillid til en bestdende indretning pa ejendommen. Statsforvaltningen Ho-
vedstaden har, for s vidt angar de konkrete omstaendigheder i sagen, lagt
veegt pa at du fgrst erhvervede den omhandlede ejendom i 2003, og at du pa
det tidspunkt blev opmaerksom pé det ulovlige forhold. Af den grund tillagde
statsforvaltningen ikke indrettelseshensynet megen vaegt i den endelige af-

vejning.

Efter min mening ma det give anledning til tvivl om det, som anfart af statsfor-
valtningen, er uden betydning for bedgmmelsen af forholdet om en tidligere
ejer har indrettet sig i tillid til en bestaende indretning p& ejendommen. Kon-
sekvensen heraf ville muligvis blive at en ejer, nar ejendommen skulle szel-
ges, kunne blive tvunget til at lovliggare forholdene selv om ejeren pa grund
af indrettelseshensynet var beskyttet mod krav om at lovliggere forholdene,

men var blevet gjort opmaerksom pa de ulovlige forhold i forbindelse med det
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forestdende salg. Hvis ikke ejeren selv lovliggjorde det ulovlige forhold, matte
ejeren forvente at erhververen af ejendommen, som ikke ville veere beskyttet
af indrettelseshensyn, ville stille krav om at ejeren betalte en kompensation
for de udgifter og den eventuelle forringelse af ejendommens veerdi som en
lovliggarelse ville medfgre. Det som er anfart i statsforvaltningens udtalelse,
indebeerer saledes efter min opfattelse reelt en veesentlig begreensning af den
beskyttelse af ejeren som falger af reglerne om beskyttelse af borgernes be-

rettigede forventninger.

Som det er naevnt ovenfor, var der flere hensyn som var afggrende for myn-
dighedernes afggrelser. Myndighederne lagde veegt pa hensynet til brandsik-
kerheden, til nabointeresser, til at undga uheldig preecedensvirkning og til at

fastholde omradets og ejendommens abne praeg.

Som det fremgar ovenfor under pkt. 6, sd antages det i almindelighed at visse
interesser udgar et seerligt kvalificeret grundlag for at tilbagekalde en truffen
afggrelse. Det er navnlig hensynet til menneskers liv, sundhed og velfeerd,
statens sikkerhed, forebyggelse og opklaring af lovovertreedelser og oprethol-
delse af ro og orden. Tilstedeveerelsen af sddanne interesser ma efter min
opfattelse tilleegges betydning over for hensynet til borgerens berettigede for-
ventninger ikke kun i sager om tilbagekaldelse af en afggrelse, men ogsa i en

sag som den foreliggende.

Reglerne om brandsikkerhed skal sikre at menneskeliv (samt bygninger og
veerdigenstande) ikke gar tabt ved brand. Hensynet til brandsikkerhed mé& der-
for antages at veere et saerligt kvalificeret hensyn pa linje med de ovenfor
naevnte. Hensynet til nabointeresser, til at undga en uheldig praecedensvirk-
ning og til at fastholde omradets og ejendommens abne praeg kan ikke pa
samme made betragtes som seerligt kvalificerede hensyn. De har derfor min-

dre betydning ved bedgmmelsen af sagen.

Da hensynet til brandsikkerhed som naevnt ma anses for et seerlig kvalificeret
hensyn, kan jeg ikke kritisere at Tarnby Kommune afslog at give dig dispensa-
tion til at beholde halvtaget og den overdeekke terrasse, og at kommunen ef-
terfglgende gav dig pabud om at lovliggare forholdene. Jeg kan heller ikke
kritisere Statsamtet Kgbenhavns afggrelse. Som det er naevnt ovenfor, mener

jeg dog at kommunen og statsamtet burde have taget indrettelseshensynet i
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betragtning i forbindelse med behandlingen af din sag og i den forbindelse
burde have undersggt neermere om du var klar over at bygningerne ikke var

lovlige i forhold til byggelovgivningen, far kommunen henvendte sig til dig.”

Sagsfremstilling

A kgbte ejendommen (...) i TA&rnby Kommune i december 2003. Pa ejen-
dommen ligger der, foruden et hus, en godkendt garage som er opfart i star-
ten af 1970’erne. Derudover er der pa siden af huset opfart en overdeekket
terrasse, og bag huset er der opfart et halvtag til breende. Disse to smabyg-
ninger er begge bygget af eiendommens tidligere ejer i midten af 1970’erne. |
salgsopstillingen var det oplyst at de to konstruktioner ikke var godkendt efter

byggelovgivningen.

| forbindelse med A’s kgb af ejendommen og den senere overtagelse blev
Tarnby Kommune opmaerksom pé de to ikke-godkendte smabygninger. Tarn-
by Kommune skrev herefter til A den 21. september 2005 hvor kommunen
opfordrede ham til at indsende en anmeldelse af byggearbejdet til bygnings-

myndighedens eventuelle godkendelse.

Den 20. oktober 2005 anmeldte A byggeriet til bygningsmyndigheden i Tarnby
Kommune med henblik p& godkendelse af den overdaekkede terrasse og

halvtaget.

Den 1. november 2005 gav Tarnby Kommune A afslag pa hans ansggning

om godkendelse. Kommunen angav falgende begrundelse for afslaget:

"Det anmeldte byggeri er i strid med:

Bygningsreglement for smahuse af 1998 afsnit 11.3.1 a og b idet det samlede
areal af garage, halvtag og overdeekket terrasse overstiger 50 m2 (70,2 m?2),
og den samlede leengde overstiger 12 m (13,72 m) i eller neermere skel end

2,5m.

Der meddeles saledes afslag péa lovliggerelse af det ansgagte.
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Begrundelsen for afslaget er at der er gget risiko for brandsmitte. Desuden vil
nabogrundens friarealer blive forringet ved den uhensigtsmaessige forteetning

af omgivelserne.

Jf. byggeloven § 17 pahviler det den til enhver tid vaerende ejer at berigtige

ulovlige forhold.”

| brevet pdbad Tarnby Kommune at forholdene blev lovliggjort, enten fysisk
eller retligt. Kommunen oplyste at retlig lovligggrelse kunne ske ved ansgg-
ning om dispensation. Kommunen gjorde dog A opmaerksom pa at der nor-

malt ikke gives dispensation i sager som hans.

Ved brev af 5. december 2005 ansggte A Tarnby Kommune om dispensation
til bibeholdelse af sin overdeekkede terrasse og sit halvtag. Med brevet ved-
lagde han en erkleering fra sin nabo hvor naboen bekraeftede at de to sma-

bygninger ikke var til gene for ham.

Tarnby Kommune afslog at give A dispensation. Afslaget blev givet ved brev

af 9. december 2005 hvor kommunen begrundede afslaget sadan:

"Afslaget er begrundet i, at kommunen gnsker at fastholde omradets og ejen-
dommens abne praeg, som bygningsreglementet netop fastsaetter ved krav til
det maksimale tilladte bygningsareal og leengde i skel. Samtidig gnskes til-

straekkelige udenomsarealer p& ejendommen.”

| brevet pdbgd kommunen A at lovligggre forholdene inden 31. januar 2006.

Kommunen henviste i gvrigt til indholdet i brevet af 1. november 2005.

Ved brev modtaget i Statsamtet Kgbenhavn den 4. januar 2006 klagede A

over at Tarnby Kommune havde givet ham afslag pa dispensation.

| brev af 12. januar 2006 til statsamtet udtalte Tarnby Kommune bl.a. at kom-
munen i forbindelse med handel af ejendommen blev bekendt med at der pa
ejendommen var opfart bygninger uden kommunens godkendelse. Derudover

henviste kommunen til begrundelsen i afslaget af 9. december 2005.

Ved afggrelse af 20. februar 2006 besluttede Statsamtet Kgbenhavn ikke at
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aendre Tarnby Kommunes afggrelse. | afgarelsen har statsamtet bl.a. anfert

falgende:

"De har videre oplyst, at den tidligere ejer, der i starten af halvfjerdserne byg-
gede huset og garagen, placerede garagen 2 m fra skel i stedet for 2,5 m.
Disse 50 cm ggr, at hele garagens leengde og areal skal regnes med i regler-
ne for placering i forhold til skel. P& grund af dette bliver Deres samlede
leengde i skel 18,42 m og arealet 79,2 mz2.

Statsamtet finder efter en gennemgang af sagen ikke grundlag for at antage,
at kommunen ved det udgvede skgn har overskredet de retlige rammer for

skgnsudgvelsen. Statsamtet eendrer derfor ikke kommunens afggrelse.

Statsamtet har lagt vaegt pa, at halvtaget samt den overdaekkede terrasse
ligger naermere skel end 2,5 m, jf. BR-S 98, pkt. 2.5.1, og at de bygnings-
maessige forhold ikke opfylder kravene i BR-S 98, pkt. 11.3.1.

Statsamtet har endvidere lagt veegt p&, at kommunen har givet Dem afslag pa
dispensation til bibeholdelse af halvtaget og den overdeekkede terrasse under
henvisning til, at der er en gget risiko for brandsmitte, og at nabogrundens

friarealer bliver forringet ved den uhensigtsmaessige forteetning af omgivelser-

ne.

For sa vidt angér Deres oplysning om, at Deres nabo har accepteret konstruk-
tionerne pa Deres ejendom, skal det bemaerkes, at det ikke er en betingelse
for dispensation, at naboer giver deres samtykke. Et nabosamtykke bar ikke
give sig det udslag, at der automatisk dispenseres, ligesom en protest ikke
uden videre bgr resultere i et afslag. Kommunen ma vurdere forholdene i den

enkelte sag og treeffe sin afgarelse pa grundlag heraf.”

Den 23. marts 2006 skrev Tarnby Kommune til A og bad ham om snarest at

oplyse hvordan han ville lovliggere halvtaget og den overdaekkede terrasse.

Den 20. april 2006 skrev A til Tarnby Kommune og oplyste kommunen om at

han afventede et kommunalbestyrelsesmedlems tilbagemelding til ham om at
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fa taget sagen op pa et kommunalbestyrelsesmgde. | et brev af 15. maj 2006
afviste Tarnby Kommune at veere bekendt med dette, og kommunen pabgd

igen A at lovliggare forholdene pa hans ejendom inden den 12. juni 2006.

| en e-mail af 25. maj 2006 skrev det padgaeldende kommunalbestyrelsesmed-
lem til A at han ikke havde taget hans sag op pa kommunalbestyrelsesmgdet
grundet en generel holdning om at en dispensation vil kunne danne preece-
dens og dermed resultere i at kommunen i andre sager af lignende karakter

skal dispensere.

Pa baggrund af e-mailen af 25. maj 2006 skrev A den 29. maj 2006 til borg-
mesteren i Tarnby Kommune om sagen. Han anfarte i brevet at han havde
faet at vide at kommunens afslag pa dispensation skyldtes frygten for preece-
densdannelse, hvilket efter hans opfattelse er ulovligt. | et brev den 7. juni
2006 besvarede borgmesteren A’s henvendelse. Borgmesteren skrev bl.a.
falgende til A:

"Det skagn, der er foretaget i forbindelse med Deres ejendom er ud fra samme
preemisser og regler, som de skgn der foretages i sager p& andre ejendom-

me, hvor der ogsa er meddelt afslag.

Det er vigtigt, at kommunens borgere behandles lige. Fastholdelse af fastsatte
rammer er udtryk for denne ligebehandling. En dispensation fra ovenstadende

bestemmelser, vil medvirke ulige behandling af lige sager.”

| et brev af 20. juni 2006 klagede A til mig over Tarnby Kommunes afslag pa

dispensation og over Statsamtet Kgbenhavns afggrelse af 20. februar 2006.

Ved brev af 23. august 2006 bad jeg Statsamtet Kgbenhavn og Tarnby Kom-
mune om en udtalelse i anledning af klagen. Ud over det i klagen anfarte bad
jeg myndighederne om at udtale sig om hvorvidt indretningssynspunkter var til
hinder for at kraeve lovligggrelse af forhold der har eksisteret siden 1970’erne.
Jeg henviste i den forbindelse til Naturklagenaevnets orientering om kommu-
ners handhaevelsespraksis i forhold til lokalplanbestemmelser, NKO nr. 334,
oktober 2004.

Af Tarnby Kommunes udtalelse af 21. november 2006 til Statsamtet Kgben-
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havn fremgér det at Bygge- og Ejendomsudvalget i kommunen vurderede sa-
gen, og udvalget mente ikke at indretningssynspunkter var til hinder for at

kraeve lovliggarelse idet kommunen ikke havde haft kendskab til bygningerne
og dermed ikke havde haft mulighed for at reagere. Kommunen fastholdt sa-

ledes sine tidligere afgarelser af 1. november og 9. december 2005.

Den 1. januar 2007 sendte A en e-mail til mig vedhaeftet en del af et referat fra

et mgde den 14. november 2006 i Bygge- og Ejendomsudvalget. P4 madet
behandlede udvalget A’s sag i forbindelse med afgivelse af udtalelse til stats-
amtet. Referatet findes ligeledes pa Tarnby Kommunes hjemmeside. Af refe-

ratet fremgik bl.a. falgende:

"Risikoen for brandsmitte er tilstede, da afstanden er mindre end forskrevet,
men er dog ikke overhaengende. Der ligger ikke andre tekniske forhold, der
forhindrer at meddele dispensation til bibeholdelse af de eksisterende sma-

bygninger, og naboen har accepteret bygningerne.

En revurdering af sagen og dermed meddelelse af en dispensation vil kunne

veere preecedensdannende for flere lignende sager.”

Den 5. januar 2007 sendte Statsforvaltningen Hovedstaden (tidligere Stats-

amtet Kgbenhavn) mig en udtalelse. | udtalelsen er bl.a. anfart falgende:

"For sa vidt angar det i klagers brev af 20. juni 2006 anfgrte, skal det bemaer-
kes, at statsamtet i sin afgarelse af 20. februar 2006 lagde veegt p3, at kom-
munen meddelte afslag pa dispensation under henvisning til den agede risiko
for brandsmitte samt under henvisning til en forringelse af nabogrundens fri-
arealer ved den efter kommunens opfattelse uhensigtsmaessige forteetning af

omgivelserne.

Statsforvaltningen finder saledes, at kommunens afggrelse var sagligt be-

grundet.

Statsforvaltningen finder endvidere ikke, at kommunen ved herudover at be-
grunde afslaget med et gnske om at undga preecedens har tilsidesat rammer-

ne for det kommunen tilkomne skan.
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For s& vidt angar spagrgsmalet om indrettelseshensyn, finder statsamtet ikke,
at et saddan hensyn er til hinder for kommunens krav om lovligggrelse af det i

denne sag omhandlede forhold.

Statsforvaltningen skal hertil indledningsvis bemzerke, at det fremgar af byg-
gelovens § 17, stk. 1, 1. pkt., at det pahviler den til enhver tid veerende ejer af
en ejendom at berigtige forhold, som er i strid med denne lov eller de i medfgr

af loven udfeerdigede forskrifter.

Et spgrgsmal om indrettelseshensyn skal sdledes ogsa vurderes i forhold til
den til enhver tid vaerende ejer af en ejendom, hvorfor det efter statsforvalt-
ningens opfattelse er uden betydning for bedgmmelsen af forholdet, om en
tidligere ejer har indrettet sig i tillid til en bestaende indretning pa ejendom-

men.

Det fremgar endvidere af § 16 A, stk. 3, at bliver kommunalbestyrelsen op-
meaerksom pa et ulovligt forhold, skal den sgge forholdet lovliggjort, medmin-

dre det er af ganske underordnet betydning.

Kommunen skal saledes sgge et ulovligt forhold lovliggjort, uanset pa hvilket

tidspunkt kommunen bliver opmaerksom herpa.

Statsforvaltningen har, for sa vidt angar de konkrete omstaendigheder i sagen,
lagt veegt pa, at klager farst har erhvervet den omhandlede ejendom i 2003,

og at han pa det tidspunkt er blevet opmaerksom pé det ulovlige forhold.

Statsforvaltningen har endvidere lagt veegt pa, at kommunen ferst i forbindel-
se med handlen af ejendommen i 2003 er blevet opmzaerksom pa forholdet, og

at kommunen herefter har kreevet forholdet lovliggjort.

Endelig har statsforvaltningen lagt vaegt pa, at bestemmelserne i BR-S 98 om
afstand til skel har til hensigt at varetage hensyn til naboers interesser, og at
kommunen i denne sag blandt andet har begrundet kravet om lovliggarelse

med risikoen for brandsmitte.
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Statsforvaltningen finder séledes, at den foreliggende interesse i kommunens

krav om lovligggrelse i denne sag vejer tungere end hensynet til klager.”

Jeg modtog ikke bemaerkninger fra A ud over de bemaerkninger som han

sendte til mig med e-mail af 1. januar 2007.

| et brev af 9. august 2007 bad jeg Statsforvaltningen Hovedstaden og Tarnby
Kommune om en supplerende udtalelse til sagen. Jeg bad statsforvaltningen
og kommunen om i udtalelsen at forholde sig til det som A skrev i sin e-mail af
1. januar 2007. Endvidere bad jeg myndighederne om at komme ind pa om
kommunen tidligere burde have vaeret opmaerksom pa de ulovlige forhold pa
ejendommen, og preecist hvornar og hvordan kommunen blev opmeerksom pé

de ulovlige forhold pa& A’s ejendom.

| kommunens udtalelse af 19. november 2007 kom kommunen ikke nsermere
ind p& mine spargsmal, men fastholdte begrundelsen for afslaget. Kommunen
anfgrte bl.a. at bygningsreglementets bestemmelser kun i seerlige tilfeelde fra-
viges, og at sadanne seerlige omstaendigheder ikke foreld i denne sag. Kon-
struktionernes alder kunne ikke begrunde dispensation, seerligt henset til A’s

viden om de ulovlige forhold ved kgbet af ejendommen.

Statsforvaltningen Hovedstaden kom med en udtalelse i et brev af 22. no-
vember 2007. Statsforvaltningen bemaerkede at kommunen ikke er forpligtet
til lsbende at fare tilsyn efter byggelovgivningen, men udelukkende er forplig-
tet til at sgge et ulovligt forhold lovliggjort ndr kommunen bliver opmaerksom

herpa.

Med en e-mail af 4. januar 2008 sendte A sine bemaerkninger. Det fremgar af
A’s e-mail at han er steerkt utilfreds med kommunens afslag pa dispensation.
A er af den opfattelse at den egentlige begrundelse for afslaget er risikoen for

at en eventuel dispensation vil vaere preecedensskabende.

NOTE: (*) FOB 2002, s. 491.
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