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Synopsis

Synopsis

Problemstillingen i denne projektrapport omhandler anvendelsen af fast ejendom, og i forhold til denne
undersgges de muligheder, som en borger, der som udgangspunkt ikke er part i en aktuel sag, har for at fa
rejst en sag, samt de pligter myndighederne har til at rejse en sag. Problemfeltet er afgreenset saledes, at det
overvejende er muligheder for sagsrejsning, i forbindelse med anfagtelse af lovligheden af byggeri, samt
ved overskridelse af privatretlige servitutter, som behandles.

Inden for den offentlige forvaltning er udvalgte tilsyns og kontrolinstanser med borgeren og forvaltningen
blevet behandlet, og herved er mulighederne for at fa rejst en sag ved disse, blevet klarlagt. Ligeledes er der
foretaget en analyse af pataleberettigedes rettigheder og pligter i forhold til at rejse en sag som falge af
overtraedelse af en servitut.

Gennem projektrapporten er problemstillingen lgbende blevet set i forhold til en sag fra Vejle, hvor en
borger anfegter lovligheden af en byggetilladelse i forhold til byggelovgivningen samt en pa ejendommen
tinglyst deklaration.

De muligheder borgeren har for at fa rejst en sag er blevet belyst, og projektgruppen er kommet frem til, at
borgeren kun har fa muligheder for at fa rejst en sag, da byggetilladelsen ikke vurderes til at veere i strid
med byggelovgivningen. Efterfglgende har det vist sig, at statsforvaltningen, der er rekursmyndighed, har
truffet afgerelse i sagen, og den har afgjort, at byggelovgivningen er overholdt i forbindelse med
byggetilladelsen.

I forhold til deklarationen vurderer projektgruppen, at borgeren ikke er pataleberettiget, og at borgeren
derfor ikke kan kreaeve deklarationen overholdt, og pa denne made hindre byggeriet.

Abstract

The problem definition in this project report concerns the usage of real property, and in relation to this the
possibilities are examined which a citizen, who as a starting point is not party of a current case, has to raise
a case, as well as the obligations of the authorities to raise a case. The problem field is delimited so that it
primarily is the possibilities of raising a case in connection with disputes regarding the legality of building
work and the violation of easements of civil law which are treated.

Within the public administration, selected authorities that monitor and control the citizen and the
administration have been considered, and thereby the possibilities of raising a case with these authorities
have been determined. Furthermore, an analysis has been made of the rights and duties of the people
entitled to protest in relation to raising a case as a consequence of a violation of an easement.

Throughout the project report, the problem area has continuously been seen in relation to a case from Vejle
where a citizen contested the legality of a construction permit in relation to the construction legislation and
in relation to a declaration registered on the property.

The possibilities, which the citizen has had to raise a case, have been clarified, and the project group has
come to the conclusion that the citizen only has few possibilities of raising a case as the construction permit
is not assessed to be in violation of the construction legislation. Afterwards it has turned out that the public
administration, which is the authority of appeal, has ruled in the case and has ruled that the construction
legislation has been respected in connection with the construction permit.

Based on the declaration, the project group assesses that the citizen is not entitled to protest and that the
citizen therefore cannot require the declaration observed and in that way hinder the building.






Forord

Forord

Denne projektrapport er udarbejdet af L10LM-05 pa landinspektgruddannelsens 10. semester pa
Aalborg Universitet 2007, og semestret er den sidste del af uddannelsens specialisering Land
Management. Projektet er udarbejdet med henblik pa at fuldende uddannelsen som landinspektar og
opna titlen candidatus(a) geometriae (cand.geom), pa engelsk betegnet M.Sc. in Surveying, Planning
and Land Management.
Formalet med dette semester er ifalge studieordningen

At dokumentere, at den studerende selvsteendigt er i stand til at planlaegge

og gennemfare et projektforlgb pa et hgjt fagligt niveau. Afgangsprojektet

skal dokumentere den studerendes evne til at anvende videnskabelige teorier

og metoder pa et tilstreekkeligt hgjt niveau.”

[L-studienavnet ved AAU 2007, s. 4]

Projektet henvender sig til vejleder og censor samt gvrige, som har en interesse i at fa klarlagt, hvilke
muligheder og rettigheder en borger, der som udgangspunkt ikke er part i en aktuel sag, har for at fa

rejst en sag hos myndighederne.

Kildehenvisningerne i projektrapporten folger Harvard-metoden med den undtagelse, at
kildehenvisninger, der knytter sig til flere satninger, vil vere placeret efter punktum pa sidste
refererede seetning, mens kildehenvisninger, der kun knytter sig til en enkelt s&tning, vil veere placeret
inden for denne s&tnings punktum. Kilderne er angivet i [] med forfatter/titel, arstal og sidetal.

Nar der anvendes direkte citater fra kilder, vil disse optreede i anfarselstegn og kursiv efterfulgt af
kilden, medmindre kilden fremgar direkte af teksten.

| forbindelse med de i projektrapporten benyttede domsafgarelser eller kendelser benyttes
forkortelserne U for Ugeskrift for Retsveesen, KFE for Kendelse om Fast Ejendom, NKO for
Naturklagenavnet Orienterer og MAD for Miljgretlige Afgarelser og Domme efterfulgt af arstal og
nummer. De anvendte love er i teksten benavnt med populertitel, og den fulde benavnelse for lovene
er angivet i kildelisten. De vasentligste anvendte lovbestemmelser er, uden anden henvisning end
bestemmelsens betegnelse i teksten, gengivet i gra bokse, som en service over for laseren. De

bestemmelser som er gengivet i gra bokse fremgar af en oversigt bagest i rapporten.

| projektrapporten tages der udgangspunkt i en sag fra Vejle, hvor projektgruppen er kommet i
besiddelse af forskellige sagsdokumenter. Disse dokumenter, som bestar af en byggetilladelse, en

deklaration samt breve fra sagens parter, betegnes i rapporten som “sagsmaterialet”, og er vedlagt i



Forord

bilag 1. P& opfordring er navne og adresser pa sagens parter fjernet fra materialet, da det er uvist, om
sagen fortsat behandles, og det fiktive vejnavn ”Vangen” benyttes i stedet for det originale. | citater er
vejnavnet ligeledes skiftet ud. Herudover kan det oplyses, at brevet pa side XX i bilag 1 er skrevet til
naboens advokat, men Vejle Kommune star som modtager. Sagen fra Vejle er rejst inden
kommunalreformen tradte i kraft d. 1. januar 2007, og sagen blev paklaget til den instans, der dengang
hed statsamtet, og som nu er statsforvaltningen. For at give en bedre overskuelighed, har
projektgruppen valgt kun at anvende betegnelsen statsforvaltning i rapporten, da det er den geldende

betegnelse.

Pa et sent tidspunkt i projektforlgbet er der blevet tilvejebragt yderligere oplysninger i sagen. Disse
bestar bl.a. af en afgarelse fra statsforvaltningen, bygningstegninger og billeder af den omdiskuterede
bebyggelse, og dette materiale er vedlagt i bilag 2-5. Som falge af at projektgruppen farst pa et sent
tidspunkt er kommet i besiddelse af dette materiale, har det ikke vaeret muligt at implementere dette i
hovedrapporten, og som faglge heraf benyttes dette forst i et efterskrift. | dette betragtes

problemstillingerne og konklusionerne fra hovedrapporten ud fra de nye oplysninger.

Aalborg Universitet 14. juni 2007

Henrik Wognsbak Jensen Ann Birgitte Honoré Nielsen
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Indledning

1 Indledning

| Danmark er der en detaljeret reguleringslovgivning, og der kan som fglge heraf ske en regulering af
eksempelvis fast ejendom herunder bebyggelsens placering, starrelse, udformning osv. Formalet med
dette kan eksempelvis vere at fa harmoni i bebyggelsen eller bevare vaesentlige vardier i et omrade.
Veardierne kan eksempelvis vere, at et boligomrade har en serlig karakter, da der er store haver,
bebyggelsen er trukket tilbage pa ejendommene, bebyggelsen er i en bestemt stilart og kvalitet, at der
er havudsigt eller lignende. Denne regulering kan ske offentligretligt direkte ved lov, ved regulering i
henhold til lov og ved planlegning eller den kan ske privatretligt, hvilket ofte sker ved servitutter,
deklarationer eller naboret. Reguleringen kan bade veere til gleede og irritation, afhangigt af hvilke
gnsker den enkelte borger har, og hvis reguleringen ikke overholdes, kan borgeren have interesse i, at
der gribes ind over for lovovertraederen. | denne forbindelse opstar spgrgsmalet om, hvilke muligheder
borgeren har for at anfeegte lovligheden af et forhold eller en anvendelse samt for at rejse en sag. Dette
spargsmél er opstéet som falge af en sag fra Vejle', hvor en borger setter spargsmél ved, om et

byggeri overholder byggelovgivningen samt bestemmelserne i en deklaration.

Sagen opstar, da bygherren gnsker at udnytte ejendommens tagetage, og derfor sgger kommunen om
byggetilladelse. Kommunen giver byggetilladelsen den 15/12 2005 og heri anfgres det bl.a., at
"Kommunen har som pataleberettiget til tinglyst deklaration af 01-04-1980 vurderet, at
bygningen fremstar i 2 etager mod Vangen jf. § 5.3”. [bilag 1, s. 1] Den omtalte deklaration
angiver, at bebyggelsen pa ejendommen ma opfgres i én etage, dog med den fravigelse at
bebyggelsens facader, pa matrikelnumrene 2if (ejet af bygherren) og 2ig, ma fremtraede i to etager
mod Vangen [bilag 1, s. XV, 88 5.2 og 5.3]. Det oplyses desuden, at der i forbindelse med
byggetilladelsen ikke er taget stilling til, om byggeriet overholder eventuelle private servitutter pa

ejendommen [bilag 1, s. H].

Ifalge naboen vil det tilladte byggeri blive opfart i to etager mod deres ejendom, og i tre etager mod
Vangen. De finder séaledes, at det tilladte byggeri er i strid med bestemmelserne om tilladt etageantal i
hhv. byggelovgivningen — hvorefter der ma opfares to etager jf. Bygningsreglementet for smahuse
1998, afs. 2.4.1, og i deklarationen, jf. det ovenfor navnte. Desuden finder naboen, at det tilladte
byggeri vil blokere deres udsigt mod skovarealerne, samt at det vil medfare betydelige indbliksgener,
hvilket er forhold der evt. kan reguleres i naboretten [bilag 1, s. VI]. Dette kan naboen ikke acceptere,

og de har derfor paklaget Vejle Kommunes afggrelse til statsamtet (nu statsforvaltningen) samt

! Kopier af de dokumenter vedrgrende sagen, som projektgruppen er i besiddelse af, er vedlagt i bilag 1
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Indledning

anmodet kommunen om at tilbagekalde den meddelte byggetilladelse. Samtidig kraever naboen, at
deklarationens bestemmelser om maksimalt tilladt etageantal i deklarationens §8 5.2 og 5.3 overholdes
pa ejendommen. [bilag 1, s. 11X]

Deklarationen har ikke en formalsbestemmelse, men naboen og bygherren har hver deres udlegning
af, hvad formdlet med deklarationen er. Naboen finder, at "formalet med deklarationens
bestemmelser om tilladt etageantal er at beskytte og bibeholde udsigten mod skovarealerne
for de bagvedliggende ejendomme” [bilag 1, s. 11X]. Udsigten er af betydning for naboen, og hvis
bygherren ikke vil overholde servituttens bestemmelser, vil naboen derfor indlede en retssag mod
bygherren for at opnd dom til sikring af deklarationens bestemmelser [bilag 1, s. 11X]. Ifglge
bygherren er deklarationens formal at ggre udstykningen sa attraktiv som muligt, hvilket bl.a. skal ske
ved, at der pa matriklerne 2ig og 2if, som er de starste grunde, kan bygges i to etager.

Ifelge deklarationen er kommunen pataleberettiget, og som faglge heraf finder naboen falgende:
"Kommunen er pa privatretligt grundlag forpligtet til at handhave deklarationens
bestemmelser, herunder ved meddelelse af byggetilladelse” [bilag 1, s. XI]. Ligeledes finder
naboen, at de ”som ejere af den bagvedliggende ejendom [er] servitutberettigede efter
deklarationen, og kommunens undladelse af at opfylde sin privatretlige forpligtelse til at
handhaeve servitutten er derfor erstatningspadragende overfor” dem [bilag 1, s. XI].

Ifolge deklarationen er kommunen eneste eksplicit pataleberettigede?, og da det ikke er en
udsigtsservitut, finder bygherren, at naboen heller ikke er implicit pataleberettiget® [bilag 1, s. XI -
XXII].

I forhold til etagebegrebet finder bygherren at kommunen har foretaget et skgn, da den gav
byggetilladelsen, og finder saledes ikke, at dette kan anfegtes, med mindre kommunen har begaet en

decideret fejl, har overset faktuelle forhold eller lignende [bilag 1, s. XXI].

Som falge af at naboen, ved det omhandlede byggeri, vil fa vaesentlige gener, finder de, at de har en
vaesentlig individuel interesse i sagen, og at de derfor kan paklage afgarelsen om byggetilladelse jf.
byggelovens § 23, stk. 3. | forhold til pataleretten oplyser naboen desuden falgende:

"l gvrigt kan grundejere, der ikke er eksplicit pataleberettigede i henhold til en

bebyggelsesregulerende deklaration, efter fast retspraksis statte ret herpa, bade i forhold til

? Betegnelsen “eksplicit pataleberettiget” dekker over den eller de personer, myndigheder mv. der i servitutten er
angivet som pétaleberettigede.

¥ Betegnelsen “implicit pataleberettiget” daekker over de personer, myndigheder mv., som har en retlig interesse i at
servitutten overholdes, og som derfor er berettigede til at patale overholdelsen af servitutten, selv om de ikke ud fra
servituttens ordlyd fremstar som pataleberettigede.
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den pataleberettigede myndighed og i forhold til naboer” [bilag 1, s. XXVI]. Klagen angér
tilladelsens lovlighed i forhold til bygningsreglementet samt deklarationen, og ”Det centrale
spgrgsmal i sagen er saledes et sedvanligt fortolkningsspargsmal.” ”Dette er utvivisomt et
retligt spgrgsmal, som kan paklages til og efterpraves af statsamtet.” [bilag 1, s. XXVII]

Deklarationen indebarer en indskraenkning af bygningsreglementets bestemmelser, og samtidigt
sondres der mellem “opfere” og “fremsta”. Naboen angiver, at dette dog ikke har nogen aktuel
betydning, da  byggeriet vil ”indebzre en overtredelse af deklarationens
bebyggelsesregulerende bestemmelser, idet det tilladte byggeri vil veere opfert, og under alle
omstendigheder vil fremstd, i to etager mod naboejendommene, herunder klagernes
ejendom.” [bilag 1, s. XXX]

Som fglge af denne sag er der bl.a. opstaet falgende spargsmal:
e Hvem kan og/eller skal tage stilling til, om et byggeri overholder eventuelle privatretlige
servitutter?
o Huvilken betydning har det, at der ikke er angivet et formal i deklarationen?
o Hvem kan afggre om noget strider mod formalet, nar formalet med servitutten ikke er
angivet?
e Er kommunen som offentlig myndighed forpligtet til at pase, at deklarationen overholdes?
0 Huvis ja, i hvilken sammenhang?
0 Huvis ja, hvilken konsekvensen kan det s& have for myndigheden?
e Er kommunen som pataleberettiget, pa privatretligt grundlag, forpligtet til at pase, at
deklarationen overholdes?
0 Har det nogen betydning, hvis kommunen samtidig er salger af ejendommen?
0 Huvis ja, hvilken konsekvensen kan det sa have for myndigheden?
e Erden private pataleberettigede forpligtet til at pase, at deklarationen overholdes?
0 Huvis ja, hvilken konsekvens kan det sa have for borgeren.
e Hvilke anfegtelsesmuligheder er der, hvis borgeren/myndigheden ikke er pataleberettiget?
o Kan en borger/kommunen vare pataleberettiget selv om borgeren/kommunen ikke er
pataleberettiget ifalge deklarationen?
o Kan borgeren opna noget ved at anfegte en tilladelse?
e Kan der indledes en retssag for at opna dom til sikring af deklarationens bestemmelser, eller

for at opna erstatning?

13
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Det centrale i spgrgsmalene fra sagen er de muligheder og pligter som hhv. borgeren og myndigheden
har i forhold til at anfeegte overholdelsen af deklarationen og byggeloven, men uenigheden kunne for
den sags skyld have varet omkring en hvilken som helst lov, plan, servitut mv.

Myndighederne har forskellige befgjelser til at fgre tilsyn med om love, planer mv. overholdes, men
det er ikke sarlig tydeligt, hvilke muligheder borgeren har, eksempelvis for at fa rejst en sag eller, hvis
dette ikke er muligt, at pavirke myndigheden til at rejse en sag. Det er heller ikke Kklart, hvornar
borgeren er berettiget til at patale noget, eller for den sags skyld er forpligtet til det. Borgeren og
myndigheden har forskellige rettigheder i forhold til handheevelse af planer, servitutter mv., og med
disse kan der falge forpligtelser, hvilket eksempelvis kan veere at benytte den tildelte ret.

Sagen har resulteret i en del ubesvarede spgrgsmal, og den har samtidig vakt projektgruppens interesse

for at klarleegge de muligheder, der er for borgeren til at anfagte et forhold samt til at fa rejst en sag.

14



Projektafgreensning og problemformulering

2 Projektafgreensning og problemformulering

Som det fremgar af kapitel 1 "Indledning”, har den pageldende sag afledt en reekke spgrgsmal som
projektgruppen finder interessante. | disse opstillede spargsmal er der forskellige problemstillinger i
henhold til myndighedens og borgerens rettigheder og forpligtigelser i forhold til servitutter, men det
kunne som navnt ogsa have veret i forhold til gvrige forhold.

Dette projekt omhandler de muligheder en borger har for at fA en myndighed til at tage stilling til et
spargsmal ved farste instans, uanset om borgeren har ret til at anfaegte forholdet eller ej. Anfaegtelsen
kan ske som fglge af, at der er en formodning om at eksempelvis lovgivningen, planer eller servitutter
ikke er overholdt, eller at en borger er utilfreds med forholdet pa en ejendom. Stillingtagen ved en
rekurs instans vil derimod ikke blive behandlet, og projektet vil derfor ikke omhandle klage i juridisk
forstand. Det skyldes, at betegnelsen klage i dette projekt benyttes om situationen, hvor en borger har
ret til at klage over en afgarelse fra en myndighed til en anden myndighed, og samtidig har krav pa, at
rekursmyndigheden behandler klagen. Dette er den normale anvendelse af betegnelsen klage, men
ordet klage benyttes ogsa i mange andre sammenhange, hvor den der klager ikke er klageberettiget. |
de sager, som benyttes i denne rapport, kan betegnelsen klage derfor godt indga, da betegnelsen klage
kan vaere benyttet om det, projektgruppen betegner anfaegtelse.

Nar der eksisterer en sag, og en borger er part i denne, er der ikke tvivl om, at vedkommende kan
anfaegte forholdet, og det er derfor mindre interessant, at behandle sadanne situationer. Det som
behandles, i dette projekt, er derfor situationer, hvor der ikke er en sag at vere part i, eller hvor

borgeren som udgangspunkt ikke er part i en eksisterende sag.

Der kan tenkes utallige eksempler pa, hvad en borger kan have interesse i at anfegte, og for at
afgraense problemfeltet har projektgruppen valgt at arbejde med problemstillingen i forhold til
anvendelsen af fast ejendom. Denne afgrensning er valgt, da dette emne er studierelevant og
projektgruppen finder, at emnet er interessant. Regulering af fast ejendom er dog stadig et bredt felt,
og mht. den offentligretlige regulering er den derfor afgraenset til at omhandle planloven og
byggeloven. Dette skyldes, at disse love har en vasentlig indflydelse pa den almindelige borgers
udnyttelse af fast ejendom. Privatretligt er der ligeledes flere forskellige reguleringsmuligheder, og her
er der foretaget en afgreensning til servitutter, da det er den mest almindelige form for privatretlig

regulering. Naboret behandles ligeledes, da den kan regulere anvendelsen af fast ejendom.
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Projektafgreensning og problemformulering

Efter at have afgrenset problemfeltet er projektgruppen kommet frem til folgende

problemformulering:

Hvilke rettigheder og muligheder har en borger, der som udgangspunkt
ikke er part i en aktuel sag, for at fa rejst en sag?

Hvilke pligter har en myndighed i forhold til at rejse en sag?

Da problemfeltet fortsat er bredt, foretages der en yderligere afgreensning af emnet, saledes at det
overvejende er mulighederne for sagsrejsning i forbindelse med anfeegtelse af lovligheden af byggeri,
samt sagsrejsning i forhold til overholdelsen af privatretlige servitutter, som behandles. Denne

afgreensning er valgt, da disse problemstillinger er centrale i Vejlesagen.
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3 Metode

Dette kapitel skal give et overblik over, hvilke metoder der vil blive anvendt, samt hvilke elementer
der gennem rapporten skal behandles for at besvare problemformuleringen.

fremkomme

Problemstillingen tager udgangspunkt i sagen fra Vejle, hvorudfra der er opstillet nogle spargsmal, og
disse har veeret med til at vaekke vores interesse for problemstillingen. | forbindelse med besvarelsen
af problemformuleringen vil nogle af de indledende spargsmal ligeledes blive behandlet. De emner der
behandles i rapporten vil lgbende blive set i relation til Vejlesagen, for herved at fa et overblik over
hvilke muligheder der er for at anfeegte overholdelsen af deklarationen.

For at besvare problemformuleringen anvendes almindelig retsdogmatisk metode, hvilket er den mest
hensigtsmassige metode til at beskrive retstilstanden, og klarleegge geeldende ret, ud fra analyser af
retskilderne, og den karakteriseres ved den fremgangsmade, som domstolene og enhver, der skal tage
stilling til et forelagt konkret retligt problem, ma felge [Evald, 2003, s. 3]. Retsafgarelser er
beslutninger, som er baseret pa vurderinger, og metoden er, som falge heraf, principielt analogisk og
skansmaessig [Evald, 2000, s. 17]. Vurderingerne er dog ikke vilkarlige, da der i forbindelse med
afgarelsen af det konkrete spargsmal bl.a. benyttes harmoniseringsregler og fortolkningsregler.

Ud over selve lovbestemmelserne inddrages gvrigt retligt materiale ved lgsning af det retlige problem.
Dette skyldes, at det kan veere ngdvendigt at se pa flere af retskilderne i sammenhang for at kunne
afgere en problemstilling, da det eksempelvis kan vare ngdvendigt at se pa en lov i forhold til dens
formal. Almindelig retsdogmatisk metode kan benyttes til at klarlegge, hvorledes problemstillingerne
lgses, hvis retskilderne tager stilling til disse, samt belyse, hvor der eventuelt er mangler, som
forarsager uklarheder. Ligeledes er det ved hjelp af almindelig retsdogmatisk metode, ud fra
retskilderne, muligt at identificere, hvor der er problemer, da en analyse af disse vil kunne belyse,

hvilke situationer der er afklarede, og hvilke der endnu er uafklarede, eller hvor der er uenighed.

Kilderne som benyttes i rapporten er overvejende lovgivning, retspraksis, administrativ praksis og
littereere emner. De primeere kilder er lovgivning, rets- og administrativ praksis, hvilket er egentlige
retskilder, og disse benyttes, da det som sgges afklaret er gaeldende ret.

Den lovgivning som benyttes i denne projektrapport er overvejende planloven, byggeloven og
tinglysningsloven, samt de hertil hgrende reglementer og vejledninger. Lovgivningen er, pa dette
omrade, udgangspunktet i den offentlige ret, og myndighederne er forpligtede til at falge loven. Ifalge
planloven og byggeloven har myndighederne kompetence til at fare tilsyn med, om bestemmelserne
overholdes, og disse tilsyns muligheder er interessante i forhold til projektet. Tinglysningsloven har

bl.a. betydning i forhold til tinglysning af en ret, eller &ndring af en saddan, men denne giver samtidig
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problemer ved fortolkning af servitutter. Disse problemer er interessante i forhold til
problemstillingen, og vil derfor blive behandlet i projektrapporten.

Den anvendte retspraksis og administrativ praksis bestar af forskellige udvalgte sager, som behandler
problemstillinger, der er relevante og interessante i forhold til projektet. I forhold til administrativ
praksis, herunder rekursinstansernes praksis, er retspraksis en hgjere retskilde, hvilket har grundlag i
grundlovens § 63 om domstolskontrol med forvaltningen. Retspraksis omfatter Hgjesterets,
landsretternes og eventuelt byretternes domme. Selv om en afggrelse som udgangspunkt kun har
betydning for den pagaldende sag, skal forvaltningen indrette sig efter den praksis, som er benyttet i
sagen, og dommen har saledes praejudikatsveerdi. [Berg, 2002, s. 40]

Administrativ praksis dannes, nar skannet i enkeltsager praktiseres ens, og der ud fra disse kan udledes
en regel. Administrativ praksis dannes saledes ud fra lokale forvaltningsmyndigheders praksis,
overordnede myndigheders praksis og uforbindende forhandsudtalelser. Heriblandt er offentliggjorte
overordnede rekursmyndigheders afggrelser styrende i forhold til underordnede myndigheders
sagsbehandling, og de er saledes serlig interessante. Administrativ praksis medfarer, at
sagsbehandlingen ensartes, og herved behandles borgerne lige, og arbejdet bliver lettere for
sagsbehandlerne. Den administrative praksis fremgar af interne notater eller instruktioner, samt i
begrundelserne til enkeltafgarelserne, og det kan saledes veere svert for borgeren at overskue denne.
[Berg, 2002, s. 41]

De sekundere kilder er littersere emner, og indholdet i disse har ikke en sterre veegt end “argumentets
kraft”, og der er saledes ikke en forpligtelse til at falge disse. De vil dog blive benyttet, da de
indeholder den eksisterende viden inden for omradet, og en samling af denne angiveligt vil kunne
veere med til at afklare spargsmalene i problemformuleringen. Samtidig vil de kunne benyttes til at
fremhaeve forskellige synsvinkler og synspunkter i forbindelse med konkrete spgrgsmal, som er
diskuteret i litteraturen, og som eventuelt sgges klarlagt.

| projektrapporten behandles regulering af anvendelsen af fast ejendom, hvilket kan ske offentligretligt
og privatretligt. | rapporten vil begge retsomrader, samt samspillet mellem disse, derfor blive
behandlet inden for de udvalgte omrader.

Den offentlige ret er primeaert reguleret i lovgivningen, som giver myndigheden pligter, og sammen
med den administrative praksis setter lovgivningen grenser for  myndighedernes
myndighedsudgvelse. Myndighederne kan kun handle inden for en given ramme, da der skal vare
lovhjemmel for myndighedens handlinger, og denne fastleegges ud fra en fortolkning af lovgivningen.
Derudover fgres der tilsyn og domstolskontrol med, om kommunerne ved deres handlinger og
beslutninger efterlever lovgivningen.

Det centrale i den private ret er indgaelse af aftaler, og i den forbindelse er det borgeren, som tager

initiativ til at stifte en servitut, som begranser udnyttelsen af, eller radigheden over, den pagealdende
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ejendom. Indgaelsen af en aftale er fri, og farst nar den privatretlige aftale gnskes tinglyst, er der nogle
fa krav og begransninger til aftalen. I forbindelse med anvendelsen af ejendomme hvorpa der er stiftet
privatretlige servitutter, sker der en fortolkning af den indgaede aftale, og i den forbindelse har
forventningerne til aftalen en betydning. Det, at en borger har en berettiget forventning til en aftale,
kan saledes resultere i, at den pagaldende har rettigheder i forhold til denne.

Den offentlige ret og den private ret har saledes forskellige grundlag, og hvor den offentlige ret er
afgraenset, er anvendelsen af den private ret nasten helt fri. Domstolenes stilling er ligeledes forskellig
i forhold til henholdsvis den offentlige ret og den private ret. | forhold til den offentlige ret farer
domstolene en domstolskontrol med, om forvaltningen overholder den geldende lovgivning, og i
forhold til den private ret er domstolenes opgave at fortolke de indgaede aftaler og saledes afklare
uenighederne mellem parterne.

Inden for nogle omrader er den offentlige ret opstaet ud fra den private ret. Der har saledes veret et
behov for en regulering, og denne er farst sket privatretligt, hvorefter der er vedtaget offentligretlige
regler pa omradet. Servitutter har bl.a. vaeret benyttet til at regulere anvendelsen af fast ejendom,
hvilket stadig sker, men i nyere tid varetages denne opgave almindeligvis af lokalplaner mv.
Miljgmaessig regulering er tilsvarende blevet foretaget ved hjeelp af servitutter og naboretten, hvor
denne opgave med tiden, pa nogle omrader, ogsa varetages i den offentlige ret.

Som felge af at regulering bade kan ske privatretligt og offentligretligt, kan der forekomme
situationer, hvor de interesser, der gnskes varetaget privatretligt med servitutter, er i strid med
offentlige interesser, og stiftelsen af servitutter er saledes ikke lengere fri. Nar der eksisterer en
servitut, og denne har et andet formal end en senere vedtaget offentligretlig plan opstar spgrgsmalet
om, hvorvidt den offentligretlige regulering fortreenger den privatretlige. Dette spargsmal vil blive

yderligere behandlet i kapitel 1 ”Indledning”.

For at besvare problemstillingen skal det Klarlegges, hvilke muligheder og pligter der er for
henholdsvis borgeren og myndigheden for at anfeegte et forhold, ved anvendelsen af fast ejendom, og
eventuelt rejse en sag. De elementer der behandles i projektrapporten er beskrevet i det efterfglgende,
og de fremgar ligeledes af strukturdiagrammet i Figur 1 side 20. Anvendelsen af fast ejendom er
reguleret i den offentlige ret, og i den private ret, og disse vil derfor blive behandlet. I afsnittene vil der

iseer blive lagt vaegt pa den private borgers muligheder, da det er borgeren, som er i centrum.

3.1 Projektstruktur

| dette afsnit vil projektets struktur blive gennemgaet, og strukturen er illustreret i strukturdiagrammet

pa naste side i Figur 1.
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Strukturen i projektet er opbygget saledes, at der farst foretages en behandling af fire af de udvalgte
emner inden for den offentligretlige regulering, hvorefter de udvalgte emner inden for den privatretlige
regulering behandles. Herefter behandles det femte emne inden for den offentligretlige regulering, og
arsagen til at dette ikke er behandlet i sammenhaeng med de evrige offentligretlige emner er, at
bestemmelsen vedrarer overholdelse af privatretlig regulering, og derfor kommer efter denne.

Kapitlerne i projektet er repraesenteret ved de overordnede hvide kasser, og i hvert kapitel er der
afslutningsvis en delkonklusion, hvori de belyste muligheder, som borgere og myndigheder har, for at
fa rejst en sag, bliver set i relation til Vejlesagen, og det gnskes herved at skabe et billede af, hvilke
muligheder der, i den konkrete sag, foreligger for at rejse en sag. Disse muligheder vil til sidst

resultere i en konklusion. | det falgende er der en kort beskrivelse af indholdet af rapportens kapitler.

Det administrative tilsyn med private

| forhold til at klarleegge mulighederne for anfaegtelse af anvendelsen af fast ejendom er det relevant at
klarlegge de administrative myndigheders muligheder for at handhave reguleringslovgivningen.
Handhavelsen sker bl.a. gennem det administrative tilsyn, og det seges derfor klarlagt, hvem der,
ifalge planloven og byggeloven, udgver tilsynet, hvad der foretages tilsyn med, hvordan det udgves,
samt hvordan kompetencefordelingen ifglge hhv. planloven og byggeloven er mellem
tilsynsmyndighederne. Ligeledes gives der en beskrivelse af, hvilke reguleringsmuligheder, rettigheder
og pligter tilsynsmyndighederne har i forbindelse med tilsynet. Det vil ogsa blive undersggt, om der
kan forekomme situationer, hvor myndigheden er afskaret muligheden for at handheeve
bestemmelserne, og i sa fald hvorfor.

Myndigheden er tildelt kompetencen til at fare tilsyn, men borgeren kan ogsa have en interesse i at
loven mv. overholdes. Det undersgges derfor, om borgeren kan fa indflydelse pa udgvelsen af tilsynet,

om borgeren kan fa rejst en sag hos tilsynet, og i sa fald hvornar og hvordan.

Tilsyn med kommunerne

Udover at der sker en kontrol af bl.a. borgeren i "Det administrative tilsyn med private”, er der et
tilsyn med kommunerne, og herunder behandles de almindeligt gealdende bestemmelser. Det
kommunale tilsyn med myndighedens forvaltning er med til at sikre, at lovgivningen overholdes. |
kapitlet vil der blive givet en gennemgang af, hvem der er tilsynsmyndigheder, hvilken form for tilsyn
der foretages, og hvordan tilsynsmyndighedernes undersggelsespligt er. Dette sker for at undersage,
hvilke muligheder der er for rejsning af en sag. Her er det seerligt interessant at undersgge, hvem der

kan veere parter i en sag, samt hvem der kan ”kraeve” at en sag tages op.

21



Metode

Folketingets ombudsmand

Hvis en borger finder, at denne ikke har faet en korrekt behandling af de offentlige
forvaltningsmyndigheder, har borgeren mulighed for at klage til ombudsmanden. De muligheder og
betingelser der er for at fa rejst en sag ved Folketingets ombudsmand, samt dennes

reaktionsmuligheder vil derfor blive gennemgaet.

Domstolene

| tilfelde af en borger gnsker at anfaegte et forhold, og det ikke har veeret muligt at rejse en sag ved
myndighederne, kan der vaere mulighed for, at dette kan ske ved domstolene. Domstolenes rolle, og de
muligheder der er i forhold til at anfeegte et forhold, samt at fa rejst en sag ved disse, vil derfor blive

gennemgaet.

Naboretten

Naboretten er med til at regulere forholdet mellem naboer, herunder anvendelsen af ejendomme, og
det sgges derfor klarlagt af hvem, og hvornar, naboretten kan benyttes. Ligeledes sgges det klarlagt,
hvad der er omfattet af naboretten, samt hvilke betingelser der er, for at naboretten kan anvendes, og
hvad der kan opnas gennem naboretten. Forholdet til den offentligretlige lovgivning vil ligeledes blive

belyst.

Servitutter

Anvendelsen af fast ejendom kan ogsa reguleres privatretligt med servitutter. | afsnittet gives der farst
en beskrivelse af servitutter som reguleringsmiddel med en gennemgang af, hvad der kan reguleres i
en servitut, og hvordan de kan stiftes. Herefter behandles spgrgsmalet om, hvem der har pataleret i
forhold til en servitut, samt hvilke rettigheder og pligter de pataleberettigede har. | forhold til dette
spgrgsmal gnskes det undersggt, om det har nogen betydning, hvem der er pataleberettiget, dvs. om
det eksempelvis er en privat borger eller en myndighed. En person, der som udgangspunkt ikke er
pataleberettiget, kan ogsa have interesse i, at servitutten overholdes, og det seges derfor afklaret,
hvilke muligheder og rettigheder en sadan borger har for at fa rejst en sag. Det kan forekomme, at den
pataleberettigede mister sin pataleret, og de forhold, der kan have indflydelse herpa, vil derfor seges

belyst.

Kommunens legale pataleret

I planlovens § 43 er der hjemmel for, at kommunen som myndighed kan krave privatretlige servitutter
overholdt. De muligheder og pligter myndigheden, som fglge af bestemmelsen, har, samt

forudsatninger og konsekvenser ved anvendelse af bestemmelsen, sgges derfor klarlagt. Ligeledes
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foretages der en sammenligning af de muligheder og pligter kommunen har for at patale overholdelsen

af en servitut henholdsvis som eksplicit pataleberettiget og efter planlovens § 43.

Konklusion

Afslutningsvis vil der i konklusionen blive foretaget en opsamling pa delkonklusionerne. Der vil blive
foretaget en vurdering af, hvilke muligheder naboen i Vejlesagen har for at rejse en sag, samt en

vurdering af hvordan mulighederne for at rejse en sag generelt ser ud.
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4 Det administrative tilsyn med private

For at klarleegge borgerens muligheder for at rejse en sag, er det relevant at se pa hvilke muligheder og
pligter myndighederne har, da borgeren kan drage nytte af disse. Det er derfor naturligt at tage
udgangspunkt i, hvilke muligheder og pligter myndighederne har for, gennem det administrative
tilsyn, at fere tilsyn med borgernes udnyttelse af fast ejendom samt for at handhave de offentlige
regler i reguleringslovgivningen, som i denne rapport er afgrenset til at bergre planloven og
byggeloven. Ved at belyse myndighedernes muligheder og pligter, vil ogsa borgernes muligheder for

at pavirke tilsynsmyndighederne til at foretage tilsyn, blive behandlet.

4.1 Det administrative tilsyn med private ifglge planloven

| forbindelse med forandringer i dispositionen af en ejendom, fares der tilsyn med, at bestemmelserne
i planloven samt de regler og planer, der er fastlagt med hjemmel i denne, overholdes. Tilsynet foregar
ofte i forbindelse med behandlingen af ansggninger i henhold til planloven, og tilsynet er saledes som
hovedregel forudgaende. Ejeren af en ejendom skal i forbindelse med dispositioner over ejendommen
selv sgrge for at ansgge myndighederne om de forngdne tilladelser, og det er saledes ejerens ansvar, at
geeldende love og planer bliver overholdt, ogsa hvis den gnskede anvendelse er ensbetydende med, at
der skal udarbejdes en lokalplan, eller foretages en VVVM-vurdering. [Boeck, 2002, s. 369]

Hvis ejeren af en ejendom ikke sgrger for at overholde planloven, samt at indhente de forngdne
tilladelser, inden der disponeres over ejendommen, er det, nar tilsynet bliver bekendt med dette,
tilsynets opgave at handle over for borgeren, saledes der kan ske en efterfalgende lovliggerelse.
Tilsynsbestemmelserne er derfor rettet mod de situationer, hvor lovens krav om forudgaende tilladelse,
eller de vilkar der er givet for at fa tilladelse, ikke er opfyldt, eller hvor et pabud eller forbud ikke er
overholdt. [Boeck, 2002, s. 369]

4.1.1 Tilsynsomrade og tilsynsmyndighederne

For at sikre den gnskede regulering, er der tilsyn med, om bestemmelserne i planloven overholdes.
Tilsynet, med at pase at bestemmelserne i planloven overholdes, foretages overvejende af
kommunalbestyrelsen. Kommunalbestyrelsen har ligeledes tilsynet med lokalplaner, samt de planer og
vedteegter der er opretholdt jf. planlovens 8§ 68. [Planloven § 51, stk. 1]

Miljgministeren har tilsynet med overholdelsen af bestemmelsen i planlovens § 11 g, hvilket
omhandler VVM-pligt, samt med de regler der, med hjemmel i 8 11 g, stk. 4 og 8 11 h, eventuelt er

fastsat for administrationen, og hvor kompetencen er hos ministeren. [Planloven § 51] Hvis
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miljgministeren er tilsynsmyndighed, og kommunalbestyrelsen bliver bekendt med et ulovligt forhold,
skal den give en indberetning til miljgministeren.

Tilsynsmyndighedens hovedopgave er at pése, "at pabud og forbud efter denne lov efterkommes,
og at vilkar fastsat i tilladelser, dispensationer mv. overholdes”, hvilket fremgér af planlovens §
51, stk. 4. Derimod omfatter tilsynet ikke tilsyn med overholdelse af servitutter. Hvis det, der reguleres
hermed, er af byplanmassig karakter, og derfor kunne vare reguleret i en lokalplan, kan
kommunalbestyrelsen, jf. planlovens § 43, kreeve servitutten overholdt og derfor paleegge pabud eller

udstede forbud, hvilket er beskrevet i kapitel 10 ”"Kommunens legale pataleret”.

4.1.2 Tilsynspligtens indhold

Der er ikke regler for, hvordan og hvor ofte tilsynsmyndigheden skal fere et tilsyn, og
tilsynsmyndigheden har derfor ikke pligt til at fgre et regelmaessigt tilsyn ”i marken”. Grundlaget for
at tilsynsmyndigheden har ret og pligt til at tage en sag op er, at der er begrundet mistanke om, at der
er et ulovligt forhold, og i den forbindelse er det uden betydning, hvordan mistanken er opstaet.
Kendskabet til det mulige ulovlige forhold kan eksempelvis opsta ved en henvendelse fra en borger, en
omtale i en avisartikel mv. Borgeren kan henvende sig til tilsynsmyndigheden med en anfagtelse af et
forhold pa en ejendom, men borgeren har ikke krav pa at tilsynet reagerer pa henvendelsen. Derimod
har tilsynet pligt til at reagere, hvis det bliver opmarksom pa et muligt ulovligt forhold, og
kommunalbestyrelsen kan saledes have pligt til at reagere som fglge af henvendelsen. Ved at borgeren
henvender sig til tilsynet, er der derfor en mulighed for, at der rejses en sag angaende det anfegtede.
Pligten opstar dog ikke, hvis forholdet har underordnet betydning, eller henvendelsen er grundlgs og
derfor umiddelbart kan afvises. [Boeck, 2002, s. 373]

| forbindelse med lovliggerelsen af et forhold har
Planlovens § 63, stk. 1

Det pahviler den til enhver tid veerende ejer
sd som at udstede administrative pabud, fogedforbud af en ejendom at berigtige et ulovligt
forhold. Bestar forholdet i en ulovlig brug
af ejendommen, pahviler pligten tillige
brugeren.

tilsynsmyndigheden forskellige reaktionsmuligheder,

eller indgive politianmeldelse til politiet. Denne rettes

mod ejeren af ejendommen, og hvis der er tale om en
ulovlig anvendelse, kan reaktionerne ligeledes rettes mod brugeren af ejendommen, jf. planlovens 8§
63, stk. 1, hvorefter ejer og bruger er forpligtet til at berigtige et ulovligt forhold. [Boeck, 2002, s. 374]
De muligheder der er for lovliggarelse vil blive neermere beskrevet i det efterfalgende afsnit.

Hvis tilsynsmyndigheden far kendskab til et ulovligt forhold, imens det er under forberedelse eller
udferelse, skal myndigheden hurtigst muligt standse handlingen. Det mest almindelige i denne
situation er at give en “konstaterende standsningsmeddelelse,” hvilket er en oplysning om, at den

pageeldende er i gang med at bryde loven, samt ’at der vil blive indgivet politianmeldelse eller
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rekvireret fogedforbud, hvis den ulovlige aktivitet ikke standses.” [Boeck, 2002, s. 375] I juridisk
forstand er standsningsmeddelelser ikke et pabud, og det har ikke umiddelbart en retsvirkning. De er
ikke bundet af form- og procedurekravene i forvaltningsloven, men da de kan medfare betydelige
konsekvenser for ejeren af ejendommen, bgr de kun benyttes, hvis der foreligger et klart ulovligt
forhold. En anden mulighed er at give et fogedforbud eller en politianmeldelse med det samme, men
hvad der er den mest hensigtsmassige og rimelige lgsning er afhangig af den aktuelle situation.
[Boeck, 2002, s. 376]

4.1.3 Lovliggarelse

Nar et ulovligt forhold er konstateret, har

il diahed £ olanl § 51 pliat til at Planlovens § 51, stk. 1

ilsynsmyndigheden, jf. planlovens , pligt til a .

y ynaig P Plg Kommunalbestyrelsen paser overholdelsen

foranledige, at det bliver lovliggjort. For at finde ud af denne lov og de regler, der er fastsat med
] ] hjemmel i loven, samt af bestemmelserne i

af hvordan det ulovlige forhold skal lovliggeres, lokalplaner og i de efter § 68, stk. 2,

indledes der almindeligvis en sagsbehandling, hvor gtire;hmdte vedtzgter og planer mv., jf. dog

forholdene  omkring  sagen  sg@ges  belyst.
Udgangspunktet for sagsbehandlingen er, at sagen behandles, som hvis det ulovlige forhold ikke
eksisterede, og der vil saledes som udgangspunkt ikke blive taget hensyn til, at forholdet allerede er
etableret. Der tages dog hensyn til, om der er handlet i god tro, og der foretages en vurdering i forhold
til veerdispild. [Boeck, 2002, s. 374]

Lovliggarelse kan ske retligt — hvor der efterfglgende gives en tilladelse, dispensation eller der
udarbejdes den ngdvendige lokalplan eller et regionplantilleg med en VVVM-vurdering, eller fysisk —
hvor eksempelvis en ulovligt opfart bygning fjernes/endres eller den ulovlige anvendelse ophgrer.
[Boeck, 2002, s. 374]

Retlig lovliggarelse ved efterfglgende tilladelse kan

Planlovens § 19, stk. 1

foretages, hvis forholdet overholder den geldende Kommunalbestyrelsen kan dispensere fra
o bestemmelserne i en lokalplan eller en plan
lovgivning, planer mv., og resultatet af den mv., der er opretholdt efter § 68, stk. 2, hvis

dispensationen ikke er i strid med
principperne i planen, jf. dog § 40.

efterfalgende lovliggerelse kan saledes blive det

samme, som hvis tilladelsen var indhentet
retmassigt. Retlig lovliggerelse kan ogsa ske ved at der gives en dispensation, og med hjemmel i
planlovens § 19 kan kommunalbestyrelsen dispensere fra en lokalplan eller lignende, hvis
dispensationen ikke er i strid med planens principper. Planens principper er fastsat ud fra formalet med
planen, og de fremgar af formalsbestemmelser og anvendelseshestemmelser.

Nar der sker retlig lovliggerelse, er der nogle situationer, hvor tilsynsmyndigheden ikke selvstaendigt

kan treeffe afgarelsen. Dette er bl.a. hvis lovliggarelsen kraever, at der vedtages en lokalplan, som
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indholdsmaessigt er i strid med den overordnede planlaegning, eller der skal vaere et samtykke fra en
anden myndighed, for at der kan gives en efterfglgende dispensation. [Boeck, 2002, s. 375]

Et eksempel pa en sag, hvor kommunen har givet en dispensation, der er i strid med planens
principper, forefindes i KFE 00.346. | den pageldende sag gav kommunen en dispensation fra
anvendelsesbestemmelsen til etablering af en faegteklub i et omrade, som ifglge lokalplanen var udlagt
til boligformal. Kommunen fandt, at den i et lokalplanlagt boligomrade kunne dispensere til enhver
anvendelse, der efter kommuneplanens rammebestemmelser kunne tillades i de omrader der i
kommuneplanen blev betegnet som boligomrader. Dette var Naturklagenavnet dog ikke enig i, da ”en
sadan anvendelse i boligomrader ma forudsatte, at der i de pagaeldende lokalplaner er abnet
mulighed herfor.”

Da dispensationen som fglge heraf led af veesentlige retlige mangler, var den ugyldig. For at
ejendommen kunne anvendes til det pageldende formal, var det sdledes ngdvendigt, at der blev

udarbejdet en lokalplan, som dbnede mulighed for denne anvendelse.

| forbindelse med dispensationer og tilladelser kan der stilles betingelser, hvilket fremgar af
planlovens § 55. | planloven er det ikke specificeret, hvad der kan stilles betingelser om, men jf.
almindelige forvaltningsretlige regler skal betingelserne sta i et rimeligt forhold til dispensationen, og
dispensationen skal vaere begrundet i hensyn, som kan varetages af planloven. [Vejl. om planloven,
1996, kap. G, pkt. 5]

Et eksempel pa et vilkar, hvor der ikke var proportionalitet mellem betingelserne og formalet,
forefindes i KFE 95.176. | sagen havde en fabrik faet dispensation til bibeholdelse af 15 m? af en stor
nybygning pa 95 m?, som var opfert uden for byggefeltet, men betingelsen for dispensationen var, at
den eksisterende bebyggelse p& ejendommen blev reduceret med 390 m®. ”Et krav om sa stor en
reduktion findes at overskride det forvaltningsretlige krav om proportionalitet og ma anses

for ulovligt”, og afgerelsen ophaeves derfor.

I nogle situationer er det ikke muligt eller hensigtsmaessigt at foretage retlig lovliggarelse og forholdet
skal derfor lovliggares fysisk, hvilket kan ske ved hjalp af forbud og pabud.

I forbindelse med fysisk lovliggarelse skal proportionalitetsprincippet tages i betragtning, hvilket bl.a.
fremgar af KFE 01.345, hvor kommunen kraevede fysisk lovliggerelse af et sommerhus, som grundet
fejlberegninger var blevet 30 cm for hgjt. Men da meromkostningerne for at lovligggre forholdet var
1,2 mio. kr. fandt Naturklagenavnet, “at afggrelsen var i strid med det forvaltningsretlige

proportionalitetsprincip og opheaevede lovliggerelsespabudet”.
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For at handhaeve den trufne afgerelse er det almindeligt, at der gives et pabud om lovliggerelse.
Pabuddet gives med en frist for, hvornar det skal veere efterkommet, og hvis dette ikke overholdes, vil

der blive givet en politianmeldelse, hvorefter sagen er overdraget til politiet og anklagemyndigheden.

4.1.4 Lang tids forlgb/passivitet

Som navnt i det generelle omkring tilsynet efter planlovens § 51, har tilsynsmyndigheden pligt til at
foranledige et ulovligt forhold lovliggjort. "Passivitet, foraldelse eller &ndring af de faktiske
forhold kan dog medfare, at et oprindeligt ulovligt forhold senere ma anses for lovligt, og
lovliggerelsespabud dermed er udelukket.” [von Eyben et al, 2005 b, s. 2789, note 341] For at
finde ud af hvad der skal til, for at dette er tilfeeldet, er det ngdvendigt at betragte retspraksis, og der
vil derfor i det efterfalgende blive set pa udvalgte sager.

Passivitet er til stede, hvis tilsynsmyndigheden er vidende om det ulovlige forhold, men ikke gar noget
for at lovliggere det. Eksempelvis tabte myndigheden sin ret til at handhave en byplanvedtegt, da
kommunen efter et pabud i 1986 ikke foretog eftersyn af, om pabuddet var efterkommet, eller fulgte
pabuddet op med en politianmeldelse. [NKO nr. 95 februar 1996]

| sagen KFE 04.266 blev en kommune ved et eftersyn opmaerksom pa, at der pa en ejendom var opfart
ulovligt byggeri, hvilket bl.a. bestod af nogle sma bygninger, og umiddelbart herefter reagerede
tilsynsmyndigheden med et pabud om lovliggerelse. De ulovlige forhold havde bestaet i op til 20 ar,
men da der ikke var udvist passivitet, var dette ikke ensbetydende med, at kommunen havde mistet
retten til at handhaeve lokalplanen. | forhold til de sma bygninger, som havde bestaet i 12-15 ar, fandt
Naturklagenavnet ikke, at der var en tungtvejende samfundsmaessig interesse i at handhave
byplanvedtaegten, som kunne fare til krav om fysisk lovliggerelse. Sammenholdt med at de sma
bygninger ikke havde givet anledning til gener, fandt Naturklagenavnet derfor, at kommunen pa
daveerende tidspunkt var afskaret fra at handhaeve den bevarende byplanvedtaegt i forhold til de sma
bygninger. | forhold til de gvrige forhold kunne kommunen handhave byplanvedtaegten og kreeve dem
lovliggjort.

Som fglge heraf ses det, at tidens betydning skal ses i sammenhang med samfundets interesse i at
lovliggere forholdet. Pa trods af at et forhold har bestaet i mange ar, kan det derfor stadig godt kreeves

lovliggjort.
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4.2 Det administrative tilsyn ifglge byggeloven

Byggelovgivningen bestar af byggeloven samt to tilhgrende bygningsreglementer?, som er udferdiget
i medfer af byggelovens 8 5. | byggeloven fastlegges de grundleeggende retningslinier, og i
bygningsreglementerne fremgar de mere detaljerede og tekniske bestemmelser for byggeri.
Byggelovgivningen finder anvendelse i forbindelse med bl.a. opferelse, ombygning, andret

anvendelse og nedrivning af bebyggelse.

4.2.1 Tilsynsomrade og tilsynsmyndighederne

I henhold til byggelovens 88 16 og 16 A er der to

slags tilsyn, som har til formal at sikre, at loven (Byggelovens§16A, stk. 1-2
o Kommunalbestyrelsen paser i sagshehand-
overholdes. Fgrst og fremmest er der et forudgaende lingen, at denne lov og de regler, der er
fastsat med hjemmel i loven, overholdes.

Stk. 2. Kommunalbestyrelsen paser, at
byggetilladelse, og derudover er der et efterfalgende pabud efter loven eller de navnte regler
efterkommes, og at vilkar fastsat i
tilladelser eller dispensationer overholdes.

tilsyn, hvor det bedgmmes, om der kan gives en

tilsyn, som kan vare en kontrol ”i marken” af, om
byggelovgivningen bliver overholdt. Disse tilsyn
varetages jf. byggelovens § 16 A, stk. 1 og 2, af kommunalbestyrelsen, som gennem sagsbehandlingen
paser at loven overholdes, at pabud efterkommes samt at betingelser, som har ligget til grund for en
evt. dispensation eller tilladelse, opfyldes.

Hvis et ansket byggeri strider imod byggelovgivningen, kan der ansgges om dispensation fra
byggelovgivningens bestemmelser, og hvis denne bliver tildelt, kan byggeriet lovligt opfares.
Bygningsmyndigheden har, jf. byggelovens 8 22, stk. 1, kompetencen til at dispensere fra
bestemmelser i byggelovgivningen, sa lenge det skennes foreneligt med lovens formal. Det er dog
kun lovgivningens materielle bestemmelser, som der kan gives dispensation fra og ikke de formelle
krav [Vejl. i byggesagsbehandling, 2005, s. 20]. For dispensationer efter byggelovens bestemmelser i
§ 22, stk. 2, som bl.a. angar bebyggelsesprocenter, hgjde af bygninger og afstand til skel, skal
bygningsmyndigheden underrette naboerne om dispensationen, men denne orienteringen er ikke
imperativ, hvilket vil sige, at bygningsmyndigheden ikke har pligt til at fglge en eventuel indsigelse
[von Eyben, 1977, s. 277].

Nar arbejderne med byggeriet er afsluttet, skal bygherren, jf. byggelovens § 16, stk. 2, igen rette
henvendelse til tilsynsmyndigheden for at fa en ibrugtagningstilladelse. Ved udstedelse af en sadan
ibrugtagningstilladelse ma sagsbehandlingen naturligvis bero pa en kontrol af, at byggearbejdet er
lovligt opfart [von Eyben, 1977, s. 269].

* Bygningsreglement 1995 og Bygningsreglement for smahuse 1998.
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4.2.2 Tilsynspligtens indhold

Generelt fastleegger kommunalbestyrelsen selv i hvilket omfang tilsynet efter byggelovgivningen skal
udfaeres, men det skal dog ske inden for de almindelige forvaltningsmassige rammer [von Eyben et al,
2005 c, s. 3746, note nr. 79].

Far arbejder med byggeri pabegyndes, skal der, jf. byggelovens § 16, stk. 1, indhentes byggetilladelse,
med mindre andet er bestemt i bygningsreglementerne, jf. § 16, stk. 4. Far en sadan tilladelse kan
gives, skal det af kommunen undersgges, om byggeriet vil veere i strid med anden lovgivning. | denne
forbindelse undersgges det bl.a. om offentligretlige servitutter sa som vejbyggelinier og
oversigtsservitutter overholdes. Hvis det gnskede byggeri eksempelvis ligger inden for en byggelinie,
skal kommunalbestyrelsen ifalge § 36, stk. 2 i Lov om offentlige veje spegrge pagaldende
vejbestyrelse, om byggeriet kan tillades. P& denne made sikres at servitutten overholdes, eller at
dispensation gives. De love, der skal tages hensyn til i undersggelsen, er naermere bestemt i
bygningsreglementerne®, jf. byggelovens § 16, stk. 3.

Under byggesagsbehandlingen har kommunen, ifglge byggelovgivningen, ikke pligt til at undersgge,
om byggeriet vil vaere i strid med privatretlige forhold [Vejl. i byggesagsbehandling, 2005, afs. 3.3].
Derimod skal det af ansggningen om byggetilladelse fremga, hvilke servitutter som byggeriet kan
veere i strid med [BR-S 98, afs. 1.2.2]. Det er saledes ansggeren, som, i forbindelse med ansggningen,
har pligt til at undersgge de privatretlige forhold, og "Det er ejerens ansvar at sikre, at dette er i
orden, og eventuelle spgrgsmal herom skal i sidste instans afgeres af domstolene” [Vejl. i
byggesagsbehandling, 2005, afs. 3.3]. | forhold til den offentlige ret har kommunen saledes ikke en
pligt til at pase, at private servitutter overholdes, men samtidig er der heller ikke noget der taler imod

at dette sker, hvis der er hjemmel i lov, eller kommunen ifglge den private ret har kompetence til dette.

4.2.3 Lovligggrelse

Hvis kommunalbestyrelsen bliver opmarksom pa et

. . Byggelovens § 16A, stk. 3
ulovligt forhold, skal den, jf. byggelovens § 16 A, Bliver kommunalbestyrelsen opmarksom

pa et ulovligt forhold, skal den sgge

stk. 3, sikre enten retlig eller fysisk lovliggarelse. ool lodiaren, TS €5

Myndigheden har ret til selvsteendigt at tage en sag ganske underordnet betydning.

op, og det er saledes ikke en betingelse, at der er en

klage fra en borger. Kommunen kan f.eks. blive opmarksom pa et lovbrud ved det efterfalgende
tilsyn, eller ved at en borger henvender sig til kommunen for at anfegte et muligt ulovligt forhold.
Ved at borgeren henvender sig til myndigheden har denne dog ikke ret til at fa taget en sag op, da

tilsynet ikke er en klageinstans, men der er en mulighed for at det sker. Da kommunalbestyrelsen er

> Bygningsreglement 1995 kap. 1.9 og Bygningsreglement for smahuse 1998 kap. 1.8.

31



Det administrative tilsyn med private

dispensationsmyndighed, er det i princippet kommunalbestyrelsen selv, som afggr, om der skal finde
retlig eller fysisk lovliggerelse sted, men hvis det er muligt for ejeren at fa retlig lovliggerelse, skal
han som udgangspunkt have mulighed for at ansgge om dette [Basse et al, 2001, s. 403].

Retlig lovliggarelse af et ulovligt forhold kan ske ved, at kommunalbestyrelsen tildeler bygherren en
tilladelse eller dispensation. Udgangspunktet for at give en sadan efterfalgende tilladelse eller
dispensation er, at sagen behandles pd samme made, som hvis forholdet ikke var blevet etableret.
Dette betyder, at hvis der ville vare givet en tilladelse eller dispensation, ifald der rettidigt var ansegt
herom, skal den ogsa gives efterfglgende. Derimod kan der vere situationer, hvor det ved en
efterfalgende lovliggarelse er muligt at lovliggere forholdet retligt, selvom der ikke ville veere givet
tilladelse eller dispensation, hvis der var ansggt rettidigt herom. Dette skyldes, at der i
sagsbehandlingen vil blive taget et vist hensyn til det forhold, at byggeriet er opfart, og derved er der
forskellige betragtninger, som kommer ind i overvejelserne. Der vil blive set pa, om bygherren har
handlet i god tro, det vil eksempelvis sige, at bygherren var uvidende om, at det opfarte var ulovligt.
Der vil ogsa blive set pa det gkonomiske aspekt, hvor det bl.a. vil blive vurderet, om den gkonomiske
konsekvens, det vil veare for bygherren at foretage fysisk lovliggarelse, star mal med overtraedelsens
betydning. Ud over bygherrens privatgkonomiske tab vil det ogsa veere en faktor, at al tab af veerdi ud
fra et samfundsmaessigt perspektiv bgr undgas. Dette kan bl.a. ses af U1965.815@, hvor et 250 m? stort
hgnsehus var blevet ombygget til fem sommerlejligheder, uden der var indhentet dispensation fra
landsbygningsreglementets bestemmelser ved amtsradet. Amtsradet meddelte, at dispensationen ikke
ville vere blevet givet pa forhdnd, da byggeriet stred mod bade kommunens og amtets
sommerhusplanleegning, men meddelte alligevel dispensationen, begrundet i det store veerditab en
fysisk lovliggarelse ville medfare.

Ligeledes vil der blive taget hensyn til det tidsmassige aspekt i tilfeelde, hvor der er gaet et vidt
tidsrum, far det ulovlige forhold bliver konstateret. Lovovertraederen og andre, kan have indrettet sig
efter det aktuelle ulovlige forhold, som er opstaet, og hvis det ikke er blevet paklaget, er det ikke
sikkert, at der er en samfundsmassig interesse i at kraeve fysisk lovliggerelse. [Betenkning om
handhaevelse, 1983, s. 81]

De ovenfornavnte forhold — god tro, vaerdispildsbetragtning og lang tids forlgb — er nogle blandt flere,
som kan veere med til at traekke i retning af retlig lovliggarelse. Skulle det ske, at en kommune ved en
fejl udsteder en ulovlig tilladelse, vil der veere andre skearpede hensyn over for bygherren, som taler
for retlig lovliggarelse. | tilfelde af at byggearbejder er udfert i tiltro til lovligheden af en ulovlig
tilladelse, vil der i de fleste tilfeelde ikke kunne kraves fysisk lovliggarelse. [Betaenkning om
handhzavelse, 1983, s. 81]
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Hvis kommunalbestyrelsen ikke kan eller vil foretage retlig lovliggerelse, ma forholdet lovliggares
fysisk. Med dette menes at der sker en fysisk andring af det bestaende ulovlige forhold, som ger, at
forholdet bliver lovligt. Fysisk lovliggarelse kan foretages pa forskellige mader, hvilket eksempelvis
kan ske ved, at kommunalbestyrelsen giver bygherren et pabud om, at foretage @ndringer, fjerne den
del af bygningen, som er ulovlig, eller fjerne hele bygningen. Hvis det ulovlige forhold eksempelvis
bestar i, at der er bygget for taet pa skel, kan der ogsa ske fysisk lovliggerelse ved, at bygherren
tilkgber et areal, sd bygningens afstand til skel kommer til at overholde de i loven fastsatte rammer,
hvilket forekom i U1969.187V. | fald borgeren ikke efterkommer pabuddet, kan der ved dom

palaegges tvangsbader for pa den made at tvinge borgeren til at lovligggre forholdet.

4.2.4 Lang tids forlgb/passivitet

Hvis kommunalbestyrelsen bliver vidende om et ulovligt forhold, skal den, som ovenfor navnt, sgrge
for at forholdet hurtigst muligt lovliggeres, og i den forbindelse er det som udgangspunkt uden
betydning, at forholdet eventuelt har eksisteret i lang tid, da det ikke er muligt at vinde havd pa en
byggelovsstridig tilstand [von Eyben, 1977, s. 280]. | tilfelde, hvor kommunalbestyrelsen har haft
kendskab til et ulovligt forhold uden at gribe ind, og dermed ikke har opfyldt deres pligt, jf.
byggelovens § 16 A, stk. 3, kan den tid der er gaet derimod have indflydelse pa, hvorvidt
kommunalbestyrelsen skal lovliggare forholdet ved retlig eller fysisk lovliggarelse. Det forhold at
kommunalbestyrelsen har forholdt sig passivt vil treekke i retningen af en retlig lovliggerelse, selvom
det maske ikke var denne lgsning, men derimod fysisk lovliggarelse, som myndigheden ville have
benyttet sig af, hvis den havde behandlet sagen i tide. [Beteenkning om handhavelse, 1983, s. 81]
Dette har sammenhang med, at den tid der er gaet kan have resulteret i, at myndigheden har mistet

retten til at kraeve forholdet fysisk lovliggjort.

4.3 Det administrative tilsyn med private i relation til Vejlesagen

| plan- og byggelovgivningen er det overvejende kommunalbestyrelsen, som farer tilsyn med, at
lovgivningen overholdes. | lovgivningen er det ikke fastlagt, hvordan og hvor ofte tilsynet skal
foretages, men kommunalbestyrelsen foretager bl.a. forudgaende tilsyn i forbindelse med behandling
af tilladelser. Gennem udgvelsen af tilsynet, eller eksempelvis ved at en borger henvender sig til
kommunen, kan kommunalbestyrelsen blive opmarksom pa et ulovligt forhold og hvis dette sker, har
den pligt til at reagere, og sege forholdet enten retligt eller fysisk lovliggjort. Hvis
kommunalbestyrelsen i lengere tid er vidende om et ulovligt forhold uden at gribe ind, kan
kommunen, som fglge af, at den har udvist passivitet, miste sin ret til at kreeve forholdet fysisk

lovliggjort.

33



Det administrative tilsyn med private

I Vejlesagen anvendes det administrative tilsyn ifglge byggeloven som falge af, at bygherren ansggte
Vejle Kommune om byggetilladelse til udnyttelse af ejendommens tagetage. | kommunens behandling
af denne ansggning tog kommunen stilling til den af kommunen palagte privatretlige deklaration, se
bilag 1, s. XIlI-IXX, som hviler pa ejendommen [bilag 1, s. I1]. | denne fremgar det bl.a., at
bebyggelse pa ejendommen ma opferes i én etage, men at den dog mod Vangen ma fremtraede i to
etager, jf. deklarationens 88 5.2 og 5.3. Ud fra bygningstegninger fra bygherren vurderede kommunen,
"at bygningen fremstar i 2 etager” mod Vangen og deklarationens bestemmelser i § 5.3, om
bebyggelsens fremtreeden mod Vangen, er saledes overholdt [bilag 1, s. 11]. Da kommunen vurderede
at byggeriet var i overensstemmelse med byggelovgivningen og deklarationen, blev der givet
byggetilladelse, men denne afgerelse var naboen dog ikke enig i. Naboen pastar, at kalderen, som
anvendes til garage, skal medregnes som en etage, og at bygningen derved vil fremsta i tre etager mod
Vangen. Ligeledes finder naboen, at tilladelsen til udnyttelsen af tagetagen vil resulterer i, at
bebyggelsen opfares i to etager mod naboens ejendom. Med baggrund i disse pastande anmoder
naboen kommunen om at revurdere sin afgerelse, og paklager afgarelsen til statsforvaltningen, som
efter byggeloven er rekursmyndighed. Efter byggeloven har naboen ret til at klage til
statsforvaltningen, hvis denne har en individuel vasentlig interesse i sagens udfald [Byggeloven, 8§ 23,
stk. 3], hvilket naboen af projektgruppen vurderes at have. Bygherren pastar, at kommunens vurdering,
angaende om etageantallet overholder byggelovgivningens bestemmelser, er et sken, og at afggrelsen
derfor ikke kan paklages [bilag 1, s. XXI]. Denne pastand er dog ikke rigtig, da et juridisk sken
indebaerer, at der er valgfrihed om at foretage en vis handling, og ikke, som det er tilfeldet i
Vejlesagen, at det er en vurdering af, hvorvidt byggeriet, vurderet ud fra bygningstegningerne, vil
fremsta i to eller tre etager mod Vangen. Hvis klageinstansen finder, at byggeriet ikke er opfart i mere
end to etager, hvilket ifglge byggelovgivningen er tilladt, vil byggetilladelsen veere lovlig. Hvis
klageinstansen derimod finder, at byggetilladelsen er ulovlig kan den eksempelvis ophave
kommunens afgarelse, og dermed byggetilladelsen. Hvis dette er tilfeldet vil byggeriet saledes kunne
hindres.

| en situation som denne, hvor tilsynet har foretaget et forudgaende tilsyn, har det ved udstedelsen af
byggetilladelsen vurderet, at byggeriet var i overensstemmelse med byggelovgivningen, og naboen har
derfor ikke mulighed for at fa tilsynet til at rejse en sag.

Ud fra sagen som den er skitseret, finder projektgruppen, at det er usandsynligt, at byggetilladelsen er
ulovlig, da det vurderes, at byggeriet mod Vangen kun vil vaere opfart i to etager, da garagen ikke skal

teelles med.

Hvis situationen i stedet er saledes, at byggeriet i Vejlesagen eksempelvis strider mod

byggelovgivningen, ved at byggeriet bliver opfart uden byggetilladelse eller ikke overholder en sadan,
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kan naboen oplyse kommunen om forholdet, hvis denne ikke i forvejen er Klar over, at overtreedelsen
har fundet sted, og kommunen vil i sa fald vare forpligtet til at sage forholdet lovliggjort. Naboen vil
angiveligt anmelde det ulovlige forhold i hab om, at kommunen vil kreeve det ulovlige forhold fysisk
lovliggjort, men det er ikke sikkert, at kommunen veelger denne lgsning. Kommunen har kompetence
til at dispensere fra byggelovgivningens bestemmelser, og vil herved kunne foretage retlig
lovliggerelse af byggeriet. 1 en vurdering af om retlig lovliggarelse vil kunne finde sted, vil
kommunalbestyrelsen bl.a. se pd, om bygherren er i god tro, f.eks. ved at overskridelsen af
byggelovgivningen er sket ved en fejl i forbindelse med beregningerne af tilbygningens hgjde.
Derudover vil kommunen muligvis ogsa legge veegt pa, om omkostningerne, ved at lovliggare
byggeriet fysisk, vil sta i misforhold til hgjdeoverskridelsens starrelse. Hvis disse betragtninger falder
ud i bygherrens favar, vil de treekke i retning af retlig lovliggarelse, hvilket kan ske ved, at kommunen
tildeler bygherren en dispensation, hvorimod forholdet, med at naboens udsigt mindskes/hindres, vil
treekke i retning af fysisk lovliggerelse. Hvis kommunalbestyrelsen, pa baggrund af ovenstaende
betragtninger, vurderer, at en dispensation ikke kan tildeles, er der ikke anden mulighed, end at
byggeriet ma lovliggeres fysisk. Dette kan ske ved, at kommunen giver bygherren et pabud om, at
byggeriet skal @ndres, eventuelt ved at hgjden reduceres, eller at tilbygningen helt fjernes. Hvis
bygherren ikke efterkommer et sddan pabud, og myndigheden herefter ikke fglger op pa det, kan der
indtreede passivitet, som gar, at kommunen bliver afskaret fra at udnytte sine befgjelser. Hvis pabuddet
ikke efterkommes, kan myndigheden indgive en anmeldelse til politiet, og herefter er det op til politiet
at vurdere, om der skal anlegges en straffesag, med henblik pa at paleegge bygherren tvangsbader,
indtil byggeriet bliver lovliggjort.

| tilfelde af, at Vejle Kommune ikke reagerer pa en henvendelse fra naboen om et ulovligt forhold,
som den skal efter byggeloven, kan naboen klage til det kommunale tilsyn med hab om, at tilsynet vil

pavirke kommunen, saledes denne eventuelt vil rejse en sag.

| VVejlesagen bliver det administrative tilsyn ifglge planloven ligeledes ikke anvendt, da det konkrete
byggeprojekt er i overensstemmelse med den for omradet galdende kommuneplan®, og der ikke
foreligger en lokalplan for omradet.

I Vejlesagen er bl.a. bygherrens udnyttelse af sin ejendom reguleret i en deklaration, som Vejle
Kommune har udarbejdet, og de bestemmelser, som er fastlagt i denne, regulerer forhold, som ogsa
kan reguleres i en lokalplan. Hvis Vejle Kommune havde fastlagt de samme retningslinier i en

lokalplan, ville det administrative tilsyn ifglge planloven kunne komme i anvendelse. For at belyse

¢ »Omradets anvendelse fastlegges til boligformal, lav bolighebyggelse og kollektive anlag, som f.eks. offentlige
og private institutioner”. [Vejle Kommuneplan 2012, ramme 6.BL.3]
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hvorledes situationen i sd fald vil se ud, vil forudsatningerne i resten af dette afsnit veere, at
bestemmelserne, som i VVejlesagen er fastlagt i deklarationen, i stedet er optagede i en lokalplan.

Hvis ansggningen om byggetilladelse i Vejlesagen strider mod etagebestemmelserne i en lokalplan, vil
kommunen, i forbindelse med det forudgaende tilsyn, enten kunne give afslag pa en byggetilladelse
eller, efter planlovens 8§ 19, give en dispensation fra lokalplanen, med mindre dispensationen vil veere i
strid med planens principper. Far en eventuel dispensation kan gives, skal kommunen, efter planlovens
8 20, foretage naboorientering, og herefter vil naboen have to uger frist mulighed for at gere
indsigelser mod dispensationen. Kommunen har dog ikke pligt til at falge eventuelle indsigelser [von
Eyben et al, 2005 b, s. 2775, note 163].

| tilfeelde af, at naboen i Vejlesagen pastar, at byggeriet strider mod bestemmelserne om etageantal
fastlagt i en lokalplan, kan naboen anfaegte forholdet over for kommunen. Som fglge heraf har
kommunen pligt til at vurdere henvendelsen, men naboen har ikke krav pa, at der bliver rejst en sag.
Hvis kommunen bliver opmarksom pa et ulovligt forhold, eksenpelvis at byggeriet strider mod
etageantallet i en lokalplan, har den dog pligt til at sgrge for at dette bliver lovliggjort enten retligt
eller fysisk. Som ovenfor naevnt kan kommunen, hvis den gnsker, at det ulovlige forhold skal besta,
give en dispensation for at lovliggere byggeriet retligt, og i modsat fald kan kommunen krave fysisk
lovliggaerelse, sdledes at byggeriet @ndres, sd det overholder lokalplanen. Dette kan geres ved at
kommunen enten palegger pabud eller udsteder forbud, og hvis et sadan ikke bliver efterkommet
inden for en fastsat tidsfrist, kan kommunen indgive politianmeldelse.

Hvis kommunen derimod ikke opfylder sin pligt til at reagerer over for det ulovlige forhold, nar
kommunen, som fglge af naboens henvendelse, er blevet bekendt med dette, kan naboen klage til det

kommunale tilsyn, hvilket yderligere behandles i kapitel 10 "Kommunens legale pataleret”.
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5 Tilsyn med kommunerne

Kommunerne er ikke en del af det statslige hierarki,
Grundlovens § 82.

da de har en demokratisk valgt ledelse. De er saledes Kommunernes ret til under statens tilsyn
. . ] selvstendigt at styre deres anliggender ordnes
ikke underordnede i forhold til en anden ved lov.

forvaltningsmyndighed, og de har derfor ret til selv at
styre deres anliggender, hvilket dog sker under statens tilsyn, jf. Grundlovens § 82. Det statslige tilsyn
foretages, da kommunen er et administrativt organ, som er bundet af loven og af offentligretlige
grundsetninger. Herudover er der behov for, at der er overensstemmelse mellem kommunernes og
statens politik, saledes der sker en afvejning af kommunernes frihed i forhold til statsforvaltningen ud
fra helhedens interesse. [Garde & Revsbech, 2005, s. 76]

For at der kan anvendes retlige styrings- eller kontrolmidler over for kommunerne, skal der vere
udtrykkelig lovhjemmel, og bestemmelserne, om at der er et statsligt tilsyn af kommunerne, findes i
henholdsvis den kommunale styrelseslovgivning og i speciallovgivningen. [Garde & Revsbech, 2005,
s. 76] Da specialbestemmelserne ikke har nogen serlig interesse i forbindelse med behandling af

problemstillingen, er det i det falgende kun de almindeligt geeldende bestemmelser, som behandles.

5.1 Det kommunale tilsyn

For hver af de fem regioner er der en statsforvaltning, og denne farer det almindelige tilsyn med
regionen samt kommunerne i regionen. Regionerne betragtes ikke som kommuner, men der er
hjemmel for tilsynet i regionslovens § 30, og tilsynets befgjelser over for kommunerne kan anvendes
pa tilsvarende made i forbindelse med tilsynet med regionerne [Regionsloven, §§ 30 og 31]. Det
kommunale tilsyn bestér saledes af tilsynet med hhv. kommunerne og regionerne. | denne rapport er

det dog kun tilsynet med kommunerne som behandles, da regionerne ikke har nogen interesse.

5.1.1 Tilsynsomrade og tilsynsmyndighederne

Det kommunale tilsyns vigtigste opgave er at kontrollere, at kommunerne og regionerne “overholder
den lovgivning, der s&rskilt gelder for offentlige myndigheder, herunder kommunale forskrifter der er
udstedt i medfgr af denne lovgivning” [Kommunestyrelsesloven, § 48, stk. 1]. Herudover har tilsynet
bl.a. inden for enkelte omrader til opgave at godkende nogle af kommunalbestyrelsernes og
regionsradenes beslutninger [Basse et al, 2006, s. 660].

Der fares tilsyn med, at kommunerne overholder de forpligtigelser, de har i deres egenskab af
offentlige myndigheder, og det kommunale tilsyns kompetence er saledes begraenset til en

stillingtagen til indholdet af offentligretlige regler og principper [Basse et al, 2006, s. 663].
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Tilsynet foretages med den samlede virksomhed som udgves af kommunalbestyrelsen eller som
udgves pa deres vegne. Tilsynets kompetence omfatter saledes prevelse af den virksomhed der udgves
pd kommunalbestyrelsens vegne af “gkonomiudvalget, stdende udvalg og eventuelle serlige
udvalg nedsat i medfer af kommunestyrelseslovens § 17, stk. 4” [Basse et al, 2006, s. 661].
Kommunale feellesskaber er ligeledes omfattet af statsforvaltningens tilsyn, og hvis de omfattede
kommuner er beliggende i forskellige regioner, er det statsforvaltningen i den region, som har tilsyn
med feellesskabets hjemkommune, som udferer tilsynet [Kommunestyrelsesloven, § 47, stk. 2].
Kommunaltilsynet har kompetence til at skride ind over for kommunen pa alle kommunale omrader,
og er derfor ikke afskaret fra at gribe ind, hvis der i loven star, at kommunens afgarelse ikke kan
indbringes for en anden administrativ myndighed. [Gammeltoft-Hansen et al, 2002, s. 755] Ved
ulovligheder i administrationen er tilsynsmyndighedens kompetence dog begraenset til, at der kun kan
skrides ind, hvis kommunalbestyrelsen ved kendskab til ulovligheder i administrationen ikke skrider
ind. [Gammeltoft-Hansen. et al, 2002, s. 754]

5.1.2 Tilsynspligtens indhold

Det kommunale tilsyn skal pase at love, regler mv. overholdes, og herved varetages bade offentlige,
almene samt den enkelte borgers interesser. Afgrensningen af hvem der er parter i en tilsynssag
foretages pa baggrund af en vurdering af, om den enkelte har en vaesentlig individuel interesse i sagens
udfald, hvilket er pa grundlag af almindelige forvaltningsretlige regler. [Garde & Revsbech, 2005, s.
94]

Det som karakteriserer det kommunale tilsyn er, at sagerne rejses af tilsynsmyndigheden af egen drift,
og det er sdledes ikke ngdvendigt, at der er en henvendelse fra en borger eller lignende [Gammeltoft-
Hansen et al, 2002, s. 755]. Grundlaget for at tilsynsmyndigheden kan og skal tage en sag op er, at der
er begrundet mistanke om, at kommunen ikke overholder lovgivningen, og det er saledes uden
betydning, hvordan mistanken er opstaet. Tilsynsmyndigheden er ikke en rekursinstans, og private mv.
har derfor ikke krav pa at kunne klage til tilsynsmyndigheden. Kommunaltilsynet er dog forpligtet til
at vurdere alle relevante henvendelser [Basse et al, 2006, s. 659], og en henvendelse fra en borger kan
derfor resultere i, at der er en begrundet mistanke om en ulovlighed, som ikke er bagatelagtig, saledes
at tilsynsmyndigheden har pligt til at benytte den tildelte kompetence, og som falge heraf skal tage en
sag op. | praksis er det derfor nasten alle klager, som resulterer i, at der opstar en sag. Det er dog
forudsat, at det pageeldende retsspagrgsmal har en aktuel betydning. [Garde & Revsbech, 2005, s. 90]
Hvis der forekommer mangler, eller der foreligger en klar ulovlig handling i den kommunale
forvaltning, kan tilsynsmyndigheden, som tidligere naevnt, kun anvende de lovhjemlede retsmidler.
Tilsynsmyndigheden kan saledes ikke beslutte, at en truffen afgarelse skal @ndres, da det ligger

udenfor tilsynsmyndighedens kompetence. [Jgrgensen et al, 1999, s. 215]
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Hvis en kommune ikke folger den afgerelse, som en sektormyndighed har truffet, kan
tilsynsmyndigheden benytte sine befgjelser for at tvinge kommunen til at gere det, da det er en
ulovlighed fra kommunens side. Ofte har sektormyndigheden ikke selv tilstreekkelige midler til
radighed til at falge op pa, om afgerelsen bliver efterkommet, og det er derfor ikke unormalt, at
tilsynsmyndigheden varetager denne opgave. Hvis kommunen ikke fglger en vejledende udtalelse fra
en sektormyndighed, kan tilsynsmyndigheden ligeledes behandle spgrgsmalet, og benytte
sanktionsmuligheder, men tilsynsmyndigheden er dog ikke bundet af udtalelsen. [Garde & Revsbech,
2005, s. 89-90]

5.1.2.1 Legalitetstilsyn

Det kommunale tilsyn er overvejende et legalitetstilsyn, hvilket er en efterfalgende kontrol, og ved
dette kan statsforvaltningen gribe ind over for en kommunalbestyrelses ulovlige handlinger eller
undladelser. Tilsynsmyndigheden skal pase, at kommunerne overholder lovgivningen, hvilket omfatter
den skrevne og den uskrevne ret, herunder almindelige offentligretlige grundsatninger. [Basse et al,
2006, s. 681-682]

Legalitetstilsynet vedrgrer ikke hele lovgivningen, men er, jf. kommunestyrelseslovens § 48, stk. 1,
begranset til den lovgivning, der sarligt gelder for offentlige myndigheder, herunder kommunale
forskrifter som er udstedt i medfar af denne lov. Lovgivning, som gelder ensartet for myndigheder og
private, er derfor ikke omfattet af tilsynet. Hvis en borger henvender sig til tilsynet, vil dette kun
kunne behandle spagrgsmalet, hvis sagen drejer sig om et forhold, som er reguleret offentligretligt.
Naboretlige forhold og servitutter falder saledes uden for det omrade, som det kommunale tilsyn kan
tage stilling til. Kommunale afggrelser som er foretaget pa baggrund af kommunernes skgnsudgvelse,
har tilsynet ligeledes ikke befgjelse til at tage stilling til, hvis skgnnet er udgvet inden for de i
lovgivningen fastsatte rammer [von Eyben et al, 2005 a, s. 376, note 173].

| forhold til krav som foreligger pa baggrund af privatretlige forpligtelser kan tilsynsmyndigheden
ikke benytte deres sanktionsmidler til at gennemtvinge disse, da myndigheden i disse tilfeelde
behandles pa lige fod med private. Ved et erstatningskrav imod en kommune kan tilsynsmyndigheden
derfor ikke tage stilling til sagen. Hvis kommunen benytter sig af privatretlige midler, og der herved
sker en kraenkelse af kommunalretlige- eller forvaltningsretlige regler, har tilsynsmyndigheden dog
kompetence til at tage stilling hertil samt at anvende sanktionsmidlerne. Dette kan eksempelvis veere,
hvis der indgas aftaler, som medfarer en ulovlig statte til erhvervsvirksomheder. [Garde & Revsbech,
2005, s. 86]

Hensigtsmaessigheden af sagsbehandlingen, sagsbehandlingstiden mv. kan tilsynsmyndigheden

derimod ikke tage stilling til, sd leenge det foretagne er lovligt. Folketingets Ombudsmand har
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mulighed for at behandle sadanne spargsmal, hvilket beskrives nermere i kapitel 6 "Folketingets

ombudsmand”.

5.1.2.2 Tilsynsmyndigheden VS. rekursinstanser og specielle

sektortilsynsmyndigheder

I forhold til rekursinstanser og specielle
Kommunestyrelseslovens § 48, stk. 3

sektortilsynsmyndigheder betegnes det almindelige Statsforvaltningen forer ikke tilsyn, i det
. - . omfang serlige klage- eller
kommunale tilsyn ofte som subsidiert, hvilket falger tilsynsmyndigheder kan tage stilling til den

pageeldende sag.

af kommunestyrelseslovens 8 48, stk. 3. Hvis der er et

administrativt rekurssystem, og den der klager kan

benytte rekursorganet i det konkrete tilfelde, anses det kommunale tilsyn saledes for at vere
inkompetent. Dette heenger sammen med, at nar der i lov er fastlagt et rekursorgan, anses dette for at
vaere bedst til at tage stilling til spargsmalet, da dette oftest vil have et sarligt kendskab til det
pagzldende retsomrade. Samtidig har rekursorganet ofte mere vidtgaende befgjelser og kan evt. &ndre
kommunens afgarelse, hvor tilsynsmyndigheden kun kan annullere, ophave eller hjemvise afgarelsen.
Det er saledes bedst for borgerens retssikkerhed, at det er rekursorganet, som behandler spgrgsmalet,
hvis det kan benyttes. Hvis rekurssystemet ikke kan tage stilling til spargsmalet, eksempelvis hvis den
som klager ikke er klageberettiget, er tilsynsmyndigheden derimod kompetent. [Garde & Revsbech,
2005, s. 89] Det kommunale tilsyn kan saledes reagere, hvis der ikke er en klageberettiget, som gnsker
at klage til rekursinstansen over en ulovlig afggrelse.

Arsagen til at det kommunale tilsyn viger, hvis der er en sektortilsynsmyndighed, som pa lovbestemt
grundlag kan tage stilling til spgrgsmalet, er desuden, at der pa denne made kan opnas et mere
ensrettet system, da det saledes, sa vidt det er muligt, er den specielle myndighed, som tager stilling til
sagen [Garde & Revsbech, 2005, s. 89].

5.1.3 Reaktionsmuligheder

For at der over for kommunen kan benyttes sanktioner, skal der vere lovhjemmel, og
statsforvaltningen kan derfor kun benytte de sanktioner, som er naevnt i kommunestyrelseslovens 88
50 a-50 d. Sanktionsmidlerne bestar af annullation, suspension og tvangsbeder, hvilket er foregribende
retsmidler, samt anleggelse af erstatningssag og erstatningsretlig bod, hvilket er efterfalgende
retsmidler.

Ud over at benytte de i lovgivningen angivne sanktioner kan statsforvaltningen ogsa udtale sig om
lovligheden af kommunale dispositioner eller undladelser, forstaelsen af kommunalretlige regler eller
fortolkningsspargsmal, indholdet af geeldende ret mv. For at kunne give en udtalelse skal der ikke

veere lovhjemmel, og udtalelsen er uforbindende, men som tidligere navnt viger statsforvaltningen,
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hvis der er en sarlig klage- eller tilsynsmyndighed, som har kompetence pa det pageeldende omrade.
[Garde & Revsbech, 2005, s. 97]

Udtalelserne kan have karakter af henstillinger eller anmodninger, og statsforvaltningen kan saledes
opfordre kommunen til at genoptage en sag. Der kan ogsa foretages et konstaterende palaeg, hvilket er
udtalelser om, hvad tilsynet mener, kommunen bgr gare, og som gives i forbindelse med eksempelvis
en hjemvisning af en sag. Statsforvaltningen bestemmer selv, om den i en given sag vil benytte sig af
sanktionsmidlerne eller give en uforbindende udtalelse. Men da praksis viser, at kommunalbestyrelsen
generelt retter sig efter udtalelsen, vil det gnskede resultat dermed oftest kunne nas, uden at de retlige
sanktionsmidler benyttes. [Garde & Revsbech, 2005, s. 97] Herudover viser en undersggelse, foretaget
i forbindelse med klagereformudvalgets’ arbejde, at det er yderst sjeeldent, at der anvendes sanktioner,
da der i perioden 1993-1997 kun blev anvendt to sanktioner ud af ca. 1000 arlige legalitetstilsynssager
[Basse et al, 2006, s. 670].

Nar statsforvaltningen beslutter sig for at benytte sanktionsmidlerne, beror det pa et sken. Tilsynet er
pligtmaessigt, og i det omfang det er ngdvendigt, skal sanktionsmulighederne derfor benyttes, men
anvendelsen af disse ma ikke vaere mere vidtgaende, end det er ngdvendigt. [Garde & Revsbech, 2005,
s. 99] Hvis det gnskede kan opnas tilstreekkeligt hurtigt og effektivt ved en udtalelse, er der saledes
ikke nogen grund til at benytte sanktionerne, og herudover skal et anvendt sanktionsmiddel veere egnet

til at opna formalet. Hvis den ulovlige beslutning er

bragt til udferelse, er det, ved annullation eller ﬁ(ommunestyrelseslovens§50 a, stk. 1.
Har kommunalbestyrelsen truffet en
beslutning, der strider mod lovgivningen,

Kommunestyrelseslovens § 50 a, stk. 1 er opfyldt. kan statsforvaltningen sette beslutningen
ud af kraft. Under behandlingen af sagen

suspension, en betingelse, at kravene i

Ved sanktionerne annullation eller tvangsbeder er kan statsforvaltningen midlertidigt
) suspendere den pageldende beslutning. Er
det desuden et krav, at der skal vare sikkerhed for, beslutningen bragt til udferelse, kan den

dog kun suspenderes eller szttes ud af
kraft, hvis
klarhedskriterie, som skal veere opfyldt, for at 1) en part over for statsforvaltningen
skriftligt fremsaetter begeering herom,
sanktionerne kan benyttes. [Garde & Revsbech, 2) der ikke efter anden lovgivning er en

I . . klageinstans o
2005, s. 100] Klarhedskriteriet beskrives naermere i 3) gvaesent"geg hensyn, serlig til private

det efterfalgende afsnit 5.1.3.1 "Klarhedskriteriet”. Tiszressr, L0 e e,

at geeldende ret er tilsidesat, og der er saledes et

Ved valg af sanktionsmiddel skal tilsynsmyndigheden primart benytte sig af suspension/annullation

eller tvangsbgder, da anleg af erstatningssag/anerkendelsessggsmal betragtes som subsidizr og kun

’ Klagereformudvalget var nedsat af indenrigs- og sundhedsministeren, og dette vedrarte den retlige kontrol med
kommunale og amtskommunale beslutninger. ”Udvalgets hovedformal var at vurdere, hvordan der kunne sikres en
klar kompetencefordeling mellem de myndigheder, der har kompetence til at efterprgve kommunale afggrelser mv”. De
overvejelser og anbefalinger, som udvalget kom frem til, foreligger i beteenkningen om ”Statens tilsyn og
kommunerne” — beteenkning nr. 1395/2000. [Basse et al, 2006, s. 658]
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benytte i det omfang, det kan antages, at der er et tab for kommunekassen, som medlemmerne er
ansvarlige for. Erstatningssag/anerkendelsessggsmal kan blive benyttet sammen med annullation eller
tvangsbgder, da der kan veere forekommet et tab som fglge af, at udfarelsen af eksempelvis en ulovlig
udbetaling farst standses efter, at det har foregaet i nogen tid. [Garde & Revsbech, 2005, s. 100] Selv
om betingelserne for at anvende sanktionerne er opfyldt, kan der dog forekomme tilfeelde, hvor
anvendelsen kan undlades som fglge af, at ulovligheden er af bagatelagtig karakter.

Hvis sagen er indbragt for domstolene kan tilsynsmyndigheden, afhangigt af de aktuelle
omstandigheder, vente med at benytte sine sanktionsbefgjelser. Dette er dog ikke ensbetydende med,
at den ber gare det, heller ikke hvis en kommune agter at indbringe sagen for domstolene, da det
afhanger af sagens karakter. [Garde & Revsbech, 2005, s. 101]

5.1.3.1 Klarhedskriteriet

Klarhedskriteriet er lagt til grund i domstolspraksis, og det er anerkendt i de kommunale
myndigheders praksis. Klarhedskriteriet har flere gange veeret til diskussion, og begrundelsen for at
have det bygger bl.a. pa, at “de statslige myndigheder ikke bgr have ubegranset adgang til at
overreferere de kommunale folkevalgte organers afgarelser”, samt at der i fortolkningen af
retsspgrgsmal kan indga skensmaessige elementer. [Garde & Revsbech, 2005, s. 102] Klarhedskriteriet
giver saledes en skerpelse af hjemmelskravet i forhold til at benytte sanktionsmidlerne.

Indenrigs- og sundhedsministeriet finder, at anvendelsen af annullation og tvangsbgder har en sa
veesentlig betydning for det kommunale selvstyre, at tilsynet ikke bgr benytte sanktionerne, hvis der er
usikkerhed omkring hvorvidt det foretagne er ulovligt, og spergsmalet bar derfor lgses ved domstolene
eller ved en lovendring. | et sadant tilfeelde ma tilsynsmyndigheden derfor ngjes med at give en
vejledende udtalelse. [Garde & Revsbech, 2005, s. 103] Klarhedskriteriet gelder dog ikke for
suspension, der er et forelgbigt retsmiddel, som kan anvendes, hvis der er en rimelig grad af
sandsynlighed for, at det ved en nermere undersggelse kan konstateres, at der er en ulovlighed. Dette
skyldes, at formalet med suspension er at sikre, at muligheden for annullation ikke hindres, ved at
beslutningen bringes til udfgrelse. [Garde & Revsbech, 2005, s. 103]

I forhold til statsforvaltningens adgang til at anlegge  erstatningssag  imod
kommunalbestyrelsesmedlemmer finder klarhedskriteriet ligeledes ikke anvendelse, da dommen vil
klarleegge, om der er et erstatningsgrundlag. Tilsvarende finder klarhedskriteriet ikke anvendelse ved
anvendelse af erstatningsbod, da boden enten betales eller der anlegges sag. [Garde & Revsbech,
2005, s. 103]
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5.2 Tilsyn med kommunerne i relation til Vejlesagen

| Vejlesagen finder naboen, at den givne byggetilladelse er i strid med bestemmelserne om tilladt
etageantal jf. deklarationen og bygningsreglementet for smahuse, og naboen paklager som falge heraf
kommunens afgerelse til statsamtet (pa nuveerende tidspunkt statsforvaltningen), som er
rekursmyndighed i byggesager.

Nar rekursmuligheden er udnyttet, har borgeren, hvis denne ikke er tilfreds med rekursmyndighedens
afgerelse, mulighed for at ga til tilsynet med kommunerne, hvilket ogsd varetages af
statsforvaltningen. Dette kan ligeledes ske, hvis der ikke er en rekursmyndighed, som kan tage stilling
til spargsmalet, eller rekursmyndigheden ikke kan tage stilling til spargsmalet, som falge af, at der
eksempelvis ikke er en klageberettiget, som gnsker at klage. Igennem tilsynet med kommunerne kan
borgeren, som eventuelt ikke er part i sagen, sgge at fa behandlet et tvivisspargsmal. Borgeren har
ikke krav pa at fa rejst en sag, men da tilsynet er forpligtet til at vurdere alle relevante henvendelser, er
der en mulighed for, at det sker.

| Vejlesagen er der stillet spargsmal ved, om byggetilladelsen er lovlig, hvilket er inden for tilsynets
kompetenceomrade, hvorimod spgrgsmalet om overholdelse af deklarationen ligger uden for tilsynets
kompetence omrade. | forhold til Vejlesagen vil der saledes kunne blive rejst en tilsynssag hos
statsforvaltningen, angdende byggetilladelsens lovlighed, men det er ikke sarlig sandsynligt, da sager,
hvori der er truffet en afgerelse hos rekursmyndigheden, normalt ikke kommer til det kommunale
tilsyn. Dette skyldes, at rekursmyndigheden har en sarlig kompetence inden for det pageeldende
omrade, som den varetager, og det kommunale tilsyn kan derfor ikke @ndre rekursmyndighedens
afgorelse. Derimod skal det kommunale tilsyn leegge rekursmyndighedens afgerelse til grund i sin
egen sagsbehandling.

Det er derimod i hgjere grad muligt, at tilsynet tager stilling til sager, hvor der ikke er givet en
afgarelse, og en sadan derfor ikke kan paklages. Hvis situationen havde veeret saledes, at byggeriet var
opfart ulovligt, eksempelvis uden en byggetilladelse, ville der have veret en reel mulighed for, at

tilsynet ville kunne tage stilling til sagen.

Nar der forekommer et ulovligt forhold, hvilket eksempelvis kan veere, at et tilladt byggeri ikke
overholder byggelovgivningen, kan tilsynet benytte de lovhjemlede sanktionsmuligheder som er
annullation, suspension og tvangsbgder, samt anleeggelse af erstatningssag og erstatningsretlig bod
over for kommunen. Inden sanktionsmulighederne tages i anvendelse, vil tilsynet dog undersgge, om
det er muligt at opna formalet ved at give en vejledende udtalelse, da tilsynet ikke ma anvende
sanktionsmidlerne i sterre omfang end ngdvendigt. Samtidig viser praksis, at tilsynets udtalelser
normalt tages til efterretning, og i langt de fleste situationer vil det saledes ikke veere ngdvendigt at

benytte de lovhjemlede sanktionsmuligheder.
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| forhold til rejsning af en sag og anvendelse af suspension eller annullation, er det, nar beslutningen,
om eksempelvis at give en tilladelse, er bragt til udferelse, en betingelse, at forholdet er klart ulovligt,
dvs. der ikke ma veere tvivl om, at der foreligger en ulovlighed, og derudover er det en betingelse, at

1) “’en part over for statsforvaltningen skriftligt fremsatter begeaering herom,

2) der ikke efter anden lovgivning er en klageinstans og

3) vasentlige hensyn, serlig til private interesser, ikke taler herimod.

[Kommunestyrelseslovens § 50 a, stk. 1]

Hvis det er tilfeeldet, at det tilladte byggeri i Vejlesagen ikke overholder byggelovgivningen, vil disse
sanktionsmuligheder alligevel ikke kunne benyttes, da betingelserne herfor ikke er opfyldt. Dette
skyldes bl.a., at det i Vejlesagen er tvivisomt, om forholdet, med at der maske er givet byggetilladelse
til byggeri i tre etager og ikke kun to, vil kunne defineres som klart ulovligt. Yderligere er der en
klageinstans, som kan behandle spgrgsmalet, og der er hensyn til bygherrens private interesser som
taler imod. Den eneste betingelse som kan anses for at vaere opfyldt er, at begeringen skal komme fra
en part i sagen. Dette skyldes, at da byggeriets hgjde har betydning for naboen, er denne individuelt
bergrt, og naboen har saledes en veesentlig individuel interesse, som begrunder, at naboen er part i

sagen.

Hvis byggetilladelsen i Vejlesagen er ulovlig, kan det derimod eventuelt veere muligt at benytte
sanktionsmuligheder, erstatningssag og erstatningsretlig bod. Nar der er ulovligt byggeri skal forholdet
lovliggares, og dette kan, som naevnt i kapitel 4 "Det administrative tilsyn med private”, eksempelvis
ske ved fysisk lovliggarelse, ved at byggeriet skal @ndres eller rives ned, og i sa fald vil bygherren
sandsynligvis stille et erstatningskrav over for kommunen, da kommunen har givet en ulovlig
byggetilladelse. Hvis det derimod viser sig, at det tilladte byggeri ikke er i overensstemmelse med
deklarationen, og kommunen ikke har opfyldt sin privatretlige forpligtelse, hvilket beskrives nermere
i kapitel 9 ”Servitutter”, vil kommunen kunne veare erstatningsansvarlig over for de
servitutberettigede, hvilket kan medfere et tab for kommunen. Betingelsen for at
sanktionsmulighederne erstatningssag og erstatningsretlig bod kan benyttes er, at der er et tab for
kommunen, og i forhold til en sag som Vejlesagen, vil tilsynet derfor kunne benytte disse.

Naboen far dog ikke noget ud af dette, da det ikke &ndrer pa byggeriet, og da det er kommunen som

har lidt et tab, og det saledes denne, som skal have erstatningen.
Hvis situationen derimod er saledes, at byggetilladelsen er lovlig, men at bygherren ikke fglger denne,

og kommunen ikke ger noget ved det, selv om den er blevet gjort opmarksom pa forholdet, er der ikke

en afggrelse, som kan settes ud af kraft. | sa fald vil det ulovlige forhold bestd i manglende handling
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fra kommunens side, og tilsynets reaktionsmulighed er i sa fald at palegge de medlemmer af
kommunalbestyrelsen, som er ansvarlige for undladelsen, tvangsbgder jf. Kommunestyrelseslovens §
50 b. [Garde & Revsbech, s. 117] For at sanktionsmidlet tvangsbgder kan anvendes, er det en
betingelse, at forholdet er klart ulovligt, og det kan det eksempelvis vare, hvis det byggeri som
opfares ikke stemmer overens med byggetilladelsen. Hvis situationen er som beskrevet, vil naboen
have gavn af, at sanktionsmidlet tvangsbader kan benyttes, da det har til formal at fremtvinge en

handling fra kommunens side.

Som fglge af at der kan, og sandsynligvis ogsa bliver truffet en afgarelse hos rekursmyndigheden, vil

det veere usandsynligt at Vejlesagen vil blive behandlet hos det kommunale tilsyn.
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6 Folketingets ombudsmand

Da Grundloven blev &ndret i 1953, blev grundlaget

Grundlovens § 55.
Ved lov bestemmes, at folketinget veelger

for Ombudsmandsinstitutionen fastsat i

Grundlovens § 55, og i 1955 blev en eller to personer, der ikke er medlemmer
af folketinget, til at have indseende med
ombudsmandsembedet etableret. Ombudsmands- statens civile og militeere forvaltning.

institutionen blev oprettet for at borgerne kunne fa
undersggt deres sager af en uafhaengig instans, hvis de fglte, at de var blevet uretfaerdigt behandlet af
en offentlig myndighed [Basse, 2006, s. 691]. Ombudsmanden ser bl.a. pa, om den offentlige
forvaltning har handlet i strid med galdende ret eller god forvaltningsskik, hvilket kan omhandle
sagsbehandlingen, sagsbehandlingstiden, venlig og forstaelig kommunikation med videre.

Ombudsmanden velges efter hvert folketingsvalg af Folketinget, jf. ombudsmandslovens § 1, og
ombudsmanden kan, jf. denne lovs § 3, afskediges, hvis Folketinget ikke har tillid til ham.
Ombudsmanden skal, jf. ombudsmandslovens & 2, have juridisk uddannelse, og ma ikke vaere medlem
af hverken Folketinget eller kommunale rad. Ombudsmanden bliver normalt, som prgveinstans for
forvaltningsretlige  afgerelser, inddraget som alternativ  til en retssag, fordi en
ombudsmandsundersggelse ofte er hurtigere og billigere, da der ingen retsafgift og (normalt) ingen

advokatomkostninger er [Gammeltoft-Hansen et al, 2002, s. 865].

Ifelge ombudsmandslovens § 13 er alle og enhver e

. . . . . Ombud dsl 13
berettiget til at angive en klage til Folketingets Kggeur s?\?:r ngen?§§§ B e

Ombudsmand for at fa rejst en sag, og det er altsa upiehglizitr el Disidiionsy ey
indgives til ombudsmanden af enhver. Den,

ikke et krav, at klageren har retlig interesse i sagen, som er frihedsbergvet, har ret til i lukket
. L o . skrivelse at rette  henvendelse il
som det almindeligvis kreeves ved administrativ ombudsmanden. Stk. 2. En klage skal vére

navngivet. Stk. 3. Klage skal vere indgivet
inden et ar efter, at forholdet er begaet.

rekurs eller ved domstolene [Basse et al 2006, s.
692]. Myndigheder kan ikke umiddelbart klage til

ombudsmanden over, at deres afgarelse er blevet underkendt af en overordnet myndighed til fordel for

en borger, men myndigheder kan dog klage over en anden myndighed, hvis den klagende myndighed
kan ligestilles med en privatperson, eksempelvis i sager, hvor en myndighed skal sgge tilladelse eller
lignende hos en overordnet myndighed. [Gammeltoft-Hansen et al, 2002, s. 879]

For at en klage kan resultere i, at ombudsmanden rejser en sag, er der nogle formelle krav, som skal
veere overholdt. For at kunne indbringe en klage til ombudsmanden, er det et krav, at muligheden for
rekurs er udnyttet, saledes at der ikke er en hgjere forvaltning, hvortil klagen kan rettes.
[Ombudsmandsloven, § 14] Baggrunden for denne regel er, at ”Reglen er udtryk for det principielle

synspunkt at konflikter mellem forvaltningen og en borger bgr sgges lgst inden for forvaltningen for et
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eksternt kontrolorgan som ombudsmanden inddrages i sagen” [Gammeltoft-Hansen et al, 2002, s.
881].

Derudover skal klagen veere indgivet senest et ar efter, at forholdet er begaet, og denne frist beregnes
efter at den hgjeste rekursmyndighed har behandlet klagen og truffet en afgerelse
[Ombudsmandsloven, § 13 stk. 3]. Denne etars tidsfrist skal overholdes, og ombudsmanden kan ikke
dispensere herfra. Dog kan ombudsmanden valge at tage sagen op af egen drift selv efter tidsfristen er
udlgbet. [Gammeltoft-Hansen et al, 2002, s. 881] Betingelserne for at ombudsmanden kan rejse en sag
af egen drift bliver behandlet senere i dette afsnit.

Selvom de ovenstdende krav er overholdt, er det stadig ikke sikkert, at ombudsmanden rejser en sag.
Det beror i hvert enkelt tilfeelde pa et skan fra ombudsmandens side, og han har ikke, i modsatning til
domstolene og de administrative rekursmyndigheder, pligt til at rejse en sag, selvom den overholder de
formelle krav. Ombudsmanden kan afggre, om der er tilstreekkelig anledning til at foretage en
undersggelse, og kan pa denne made afvise klager, som tydelig er grundlgse, eller som gar under en
vis bagatelgreense [Ombudsmandsloven, § 16]. Ombudsmanden kan ligeledes afvise en sag, hvis han

vurderer, at sagen vil kraeve et stort ressourceforbrug

som ikke er rimeligt i forhold til sagens forventede Ombudsmandslovens § 16
Ombudsmanden afggr, om en klage giver

Stk. 2. Hvis en klage ikke giver
ombudsmanden anledning  til  kritik,
vidneafhgringer, sarlige sag- og fagkundskaber eller henstilling mv., kan sagen afsluttes, uden at
ombudsmanden forinden forelaeegger klagen
til udtalelse for vedkommende myndighed,
jf. § 20, stk. 1.

Kraever sagen en mere omfattende bevisfgrelse med

vurdering af de faktiske forhold i marken”, vil

ombudsmanden med stor sandsynlighed ikke rejse
sagen [Garde et al, 2004, s. 499].

Rejsning af en sag kan herudover ske pa ombudsmandens eget initiativ, med hjemmel i
ombudsmandslovens § 17, og ombudsmandens sken vil ofte veere begrundet i, om resultatet af
undersggelsen af sagen "ma forventes at veere af veesentlig generel retssikkerhedsmeessig eller
administrativ betydning” [Gammeltoft-Hansen et al, 2002, s. 884]. Arsagen til at ombudsmanden tager
en sag op af egen drift kan bunde i en udefrakommende henvendelse, medieomtale eller lignende, i en
sadan situation gaelder et-arsfristen og kravet om udnyttet rekurs ikke [Gammeltoft-Hansen et al, 2002,
s. 884].

Ombudsmanden har til opgave at vurdere, om en myndighed har handlet forkert i forbindelse med
udfgrelsen af deres opgaver, og hvis dette er tilfeeldet, kan ombudsmanden fremsatte kritik, give en
henstilling eller fremszatte sin opfattelse af en sag til vedkommende myndighed [Ombudsmandsloven,
§ 22]. Ombudsmanden kan altsa ikke @ndre en forvaltningsmyndigheds afggrelse, men kan kun

papege, at der er et muligt problem, og derved henstille myndigheden til at @ndre eller ophave sin
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afgerelse. Sadan en henstilling fra ombudsmanden er ikke bindene for myndigheden, men bliver
nasten altid fulgt. Hvis myndigheden veelger ikke at falge en sadan henstilling, kan Folketinget, eller
et folketingsudvalg, falge op pa sagen. Skulle det ske at en myndighed nagter at tage henstillingen til
folge, kan ombudsmanden, jf. ombudsmandslovens § 23, henstille til at klageren far fri proces, til at
prave spergsmalet ved domstolene, sa der kan ske en afklaring af retstilstanden. [Gammeltoft-Hansen
etal, 2002, s. 908, 911]

6.1 Folketingets ombudsmand i relation til Vejlesagen

Som udgangspunkt har alle mulighed for at klage til ombudsmanden, og herved er det muligt at fa
undersggt om sagsbehandlingen ved den offentlige forvaltning er forlgbet korrekt. For at kunne
indbringe en sag for ombudsmanden skal muligheden for rekurs veere udnyttet, og henvendelsen skal
ske inden for et ar efter, at rekursmyndigheden har givet sin afgerelse. Selvom de ovennzvnte
formelle krav er overholdt, er ombudsmanden ikke forpligtiget til at rejse en sag, da det sker pa
baggrund af et af ombudsmanden foretaget skan. Derudover har Folketingets Ombudsmand mulighed
for at rejse en sag pa eget initiativ, hvilket kan ske uden at de formelle krav er overholdt.
Ombudsmanden kan give kritik eller en henstilling til forvaltningen, men myndigheden har ikke pligt
til at eendre deres afgerelse pa baggrund af en sadan henstilling eller kritik.

Ud fra sagsmaterialet i Vejlesagen fremgar det, at naboen har anmodet Vejle Kommune om at treekke
byggetilladelsen tilbage, men kommunen har afslaet at @ndre sin afggrelse [bilag 1, s. XXV]. Som
folge af at naboen finder, at byggetilladelsen er ulovlig, har naboen paklaget Vejle Kommunes
afgarelse til statsamtet (nu statsforvaltningen). Statsforvaltningen er klageinstans i forhold til
byggeloven, og da klagen vedrgrer byggetilladelsens lovlighed og gyldighed, hvilket er et retligt
spargsmal, kan statsforvaltningen tage stilling til dette. Nar statsforvaltningen har givet en afgarelse,
kan denne, ifglge byggelovens § 23, stk. 2, ikke paklages til en anden administrativ myndighed, men
afgarelsen kan inden for de efterfglgende seks maneder indbringes for domstolene.

Ved at naboen har klaget til statsforvaltningen, og herved har udnyttet muligheden for administrativ
rekurs, har naboen, hvis et ars fristen overholdes, opfyldt betingelserne for at klage til ombudsmanden,
hvis naboen ikke er tilfreds med statsforvaltningens afgarelse. Ombudsmanden er dog ikke forpligtet
til at tage sagen op, men kan selv vaelge, om sagen er af en sadan karakter, at den giver anledning til
undersggelse, eller det eksempelvis ikke vil ske bl.a. som fglge af, at behandlingen af sagen kraever et
uforholdsmeessigt stort resurseforbrug i forhold til sagens karakter og indhold. En behandling af
Vejlesagen kraver ikke, at der foretages en besigtigelse ”i marken”, da ombudsmanden vil kunne
bedgmme sagen pa baggrund af bygningstegningerne, pa samme made som Vejle Kommune har gjort.
Derudover er der ikke behov for s&rlige fag- eller sagkundskaber, for at kunne afggre sagen. Sagen

egner sig saledes til at blive bedemt ud fra sagens dokumenter, og disse forhold taler saledes for, at der
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er sandsynlighed for at ombudsmanden vil behandle sagen. Dette afhenger dog af, om ombudsmanden
vurderer, at der kan veere sket en fejl i den hidtidige sagsbehandling hos kommunen og
rekursmyndigheden.

Hvis ombudsmanden veelger at tage sagen op, kan han tage stilling til, om
kommunens/statsforvaltningens vurdering er foretaget pa behgrig vis, eksempelvis om det er lovligt, at
kommunen i forbindelse med byggetilladelsen har taget stilling til, om deklarationen overholdes. Hvis
ombudsmanden finder, at Vejle Kommune har lagt ulovlige kriterier til grund for vurderingen af,
hvorvidt byggeriet overholder byggelovgivningen, kan han papege dette forhold over for Vejle
Kommune. Hvis rekursmyndigheden har lavet en fejl i sagsbehandlingen, kan ombudsmanden
ligeledes gere denne opmerksom pa dette. Ombudsmanden kan ikke direkte endre
kommunens/statsforvaltningens afgarelse, da kommunen/statsforvaltningen ikke er forpligtet til at
felge ombudsmandens anvisning, men en sadan henstilling fra ombudsmanden bliver oftest taget til
folge. Konsekvensen af ombudsmandens henstilling kan saledes vere, at kommunen treekker
byggetilladelsen tilbage.

Det er projektgruppens vurdering, at Vejle Kommune har givet byggetilladelsen pa et korrekt
grundlag, og at statsforvaltningens afggrelse derfor ikke bgr &endre kommunens afggrelse. Som naevnt
har ombudsmanden mulighed for at tage sagen op, men det vurderes, at dette ikke vil medfgre nogen
&ndring i sagens afgarelse.

Hvis statsforvaltningens, og eventuelt ombudsmandens, afgarelse ikke falder ud til fordel for naboen,

kan denne, som beskrevet ovenfor, indbringe sagen for domstolene, som er hgjeste instans.

50



Domstolene

7 Domstolene

Domstolene bestar af byretterne, de to landsretter, Hgjesteret samt Sg-og Handelsretten i Kgbenhavn,
og de er en instans, som kan afggre offentligretlige og privatretlige spargsmal. | forhold til den
offentlige ret er domstolene et kontrolorgan, som har til opgave at fare kontrol med forvaltningens
efterlevelse af geldende ret, og i forhold til den private ret har domstolene bl.a. til opgave at vurdere,
om den naboretlige talegrense er overskredet samt at fortolke indgaede aftaler, og herved afklare
uenigheder mellem parterne.

Domstolskontrollen omfatter alle former for forvaltningsmyndigheder, og de administrative
kontrolinstanser er saledes omfattet af domstolenes kontrol, hvilket ger, at domstolenes kontrol far en
hgjere retlig status end den administrative kontrol. | forhold til Folketingets Ombudsmand, som
ligeledes er et organ, der er uafhaengigt af forvaltningen, har denne ligeledes pligt til at respektere
domstolene — i hvert fald de gverste retter. Herudover er det i princippet muligt at leegge sag an mod
ombudsmanden ved domstolene. [Gammeltoft-Hansen et al, 2002, s. 803]

Domstolene har ikke egentlige tilsynsbefajelser, og de har heller ikke mulighed for selv at rejse en sag.
Rammerne for domstolenes pragvelse fastsattes oftest af sagens parter, og det er ligeledes disse som
fremskaffer procesmaterialet. De afggrelser, som domstolene treeffer, er bindende, og domstolene har
saledes mulighed for at annullere eller &ndre de afgarelser som efterpraves. [Gammeltoft-Hansen et
al, 2002, s. 803]

Starstedelen af de sager, som feres ved domstolene, er civile retssager, der oftest anlaegges af en
borger mod forvaltningen som et anerkendelsessggsmal. | retsplejeloven er der ingen generelle regler
for, hvem der har sggsmalsinteresse, men i praksis kan civilretlige sager kun anlegges, hvis
sags@geren har en retlig interesse i sggsmalet. “Hertil kraeves at sagsforholdet har en vis aktualitet, at
sagen er egnet til domstolsbehandling, samt at sagvolderen har en vis nar tilknytning til
sagsanliggendet.” [Gammeltoft-Hansen et al, 2002, s. 805] Det er saledes ikke muligt at fa pravet en
hvilken som helst afgarelse. Generelle spgrgsmal, som ikke bergrer en borger i vasentlig stgrre grad
end andre, kan ligeledes ikke indbringes for domstolene af en borger. Dette forhold skyldes
overvejende, at "domstolene er bedst egnede til at afggre konkrete retstvister, og at helt abstrakte
problemstillinger ikke egner sig til en sadan proces”. [Gammeltoft-Hansen et al, 2002, s. 805-806]
Derudover er der den principielle holdning, at domstolene ikke skal afggre politiske spargsmal, da det

er en opgave, som hgrer under de politiske organer. [Gammeltoft-Hansen et al, 2002, s. 806]
Med tiden er der sket en @ndring inden for afgerelsen af, om der foreligger segsmalsinteresse. |

forhold til afggrelsen af om en borger er sggsmalsberettiget, er der ikke usikkerhed, hvis borgeren er

direkte berart af en konkret afgarelse, og herved er blevet palagt byrder, har faet frataget rettigheder
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eller er blevet tillagt begunstigelser. Derimod er der usikkerhed omkring de personer, der har en afledt
interesse i en afgarelse, som fglge af at den umiddelbart gealder for andre, og i nyere praksis er
tendensen, at segsmalsretten streekkes ganske vidt [Gammeltoft-Hansen et al, 2002, s. 807].

Ligeledes er der sket den a&ndring, at sammenslutninger af enkeltpersoner, foreninger mv. efterhanden,
i videre omfang end enkeltpersoner, er blevet anerkendt som sggsmalskompetente, og dette gelder
iseer i forhold til generelle problemer eller spgrgsmal, som har en vesentlig betydning for

organisationens medlemmer. [Gammeltoft-Hansen et al, 2002, s. 806-808]

I forhold til domstolspravelse er der ikke en almindelig frist, inden for hvilken sagen skal veere anlagt.
En sag kan dog afvises som falge af, at der er gaet sa lang tid, at det kan sidestilles med passivitet eller
som fglge af, at sagen ikke leengere kan oplyses forsvarligt. [Gammeltoft-Hansen et al, 2002, s. 813]
Desuden er der i nogle lovbestemmelser fastsat sggsmalsfrister, og for at der kan rejses en sag, skal

disse vaere overholdt.

7.1 Domstolene i relation til Vejlesagen

I Vejlesagen har naboen anfert, at denne vil anlegge sag mod bygherren, hvis bygherren ikke
overholder deklarationen, og da domstolene kan tage stilling til privatretlige spargsmal, kan det
eventuelt veere muligt at rejse en sag. Herudover finder naboen, at byggeriet er i strid med
byggelovgivningen, og hvis naboen ikke er tilfreds med den afggrelse som statsforvaltningen, der er
klageinstans i byggesager, giver, som fglge af den indgivne klage, kan afgarelsen/spargsmalet
paklages til domstolene. | Vejlesagen har naboen ligeledes oplyst, at denne, som falge af byggeriet, vil
fa naboretlige gener, og da forholdet mellem naboejendomme er reguleret i naboretten, og domstolene
afger spgrgsmal inden for denne, er det ligeledes et spargsmal, som eventuelt vil kunne blive afklaret
ved et civilretligt spgrgsmal.

For at der kan rejses en sag ved domstolene, er det en betingelse, at sagsgger har en retlig interesse i
sggsmalet. Dette kriterium opfylder naboen, da denne har en retlig interesse i, hvordan der bygges pa
naboejendommen, da det bl.a. har betydning for naboens udsigt. Kravet, om at sagen er aktuel, er
ligeledes opfyldt, og som faglge af at domstolene kan tage stilling til privatretlige, offentligretlige og
naboretlige problemstillinger, ma spgrgsmalet som udgangspunkt ligeledes veare egnet til
domstolsbehandling. Betingelsen om, at sagvolderen har en vis ner tilknytning til sagsanliggendet, er
afhaengigt af de konkrete omstendigheder, og der er derfor forskel pa, om forholdet vedrgrer den
private ret, den offentlige ret eller naboretten. Spgrgsmalet, om naboen kan rejse en sag ved
domstolene og kreeve deklarationen overholdt, vil derfor blive behandlet i kapitel 9 ” Servitutter”, hvor

de narmere omstendigheder omkring privatretlig regulering behandles, og tilsvarende geelder at de
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naboretlige forhold vil blive behandlet i kapitel 8 ”Naboret”, hvor bl.a. betingelserne for at naboretten
kan anvendes bliver beskrevet.

Som ovenfor naevnt kan naboen, afheengigt af statsforvaltningens afgarelse, have interesse i at rejse en
sag hos domstolene. Dette vil vaere muligt, da naboen, som fglge af at vaere nabo, har en vis naer
tilknytning til sagsanliggendet, og dermed opfylder alle betingelserne.

Ud fra sagsmaterialet har projektgruppen vurderet, at byggetilladelsen er i overensstemmelse med
byggelovgivningen, og som falge heraf finder projektgruppen det usandsynligt, at naboen skal kunne

opna det gnskede ved et sagsanleg.
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8 Naboret

Samfundsudviklingen med matrikulering og befolkningsveekst har resulteret i, at det er blevet mere
almindeligt, at en ejers raden over sin ejendom er til gene for andre ejeres raden over deres
ejendomme. Der er saledes et behov for regulering, hvor ejerens radighed over sin ejendom begraenses
for at beskytte andres ejendomme. Regulering af ejerens radighed over sin ejendom er oprindeligt sket
privatretligt med servitutter, og fra slutningen af 1800-tallet har domstolene vaeret med til at udvide
beskyttelsen i naboforhold, og de herved dannede dommerskabte retsgrundsatninger udger kernen i
den sdkaldte almindelige naboret. [Basse et al, 2006, s. 96, 102] Reglerne om beskyttelse af
naboretlige synspunkter geelder kun for en afgrenset kreds af personer, hvilket er ejere og lejere.
Disses ejendomme skal have en vis geografisk nerhed til den forulempende ejendom, hvilket er
afhengigt af ulempens karakter, og det er saledes ikke en betingelse, at ejendommene stader
umiddelbart op til den forulempende ejendom. [Basse et al, 2006, s. 97]

Det centrale i den dommerskabte naboret er, at "der kan reageres mod ulemper, som i vaesentlig grad

overstiger, hvad der er sedvanligt efter omradets beskaffenhed” (kildens fremhzavning) [Basse et al,

2006, s. 97], og formalet med naboretten er, at "beskytte ejere, lejere og andre brugere af fast
ejendom mod uretmaessige hindringer i at udnytte og bruge den faste ejendom” [von Eyben et
al, 2003, s. 155]. Udnyttelsen af en ejendom skal saledes ske med respekt for andres ejendomme, og
naboretten har derfor den retsvirkning, at der sker en begrensning i radigheden over ejendommen.
Den naboretlige beskyttelse omfatter forskellige typer af ulemper, hvilket eksempelvis kan veare stgj,
lugt, rag, stav, gener fra treeer mv., og disse kan vere kontinuerlige eller enkeltstaende kraenkelser.
Omradets karakter har en betydning for, hvad man ma tile, og gener, der betegnes som helt
uforudsigelige, vil eksempelvis kunne resultere i erstatning. Talegreensen er saledes forskellig i
henholdsvis et boligomrade, erhvervsomrade og et landbrugsomrade, da det er forskellige typer af
gener, som er forventelige. Omradets karakter kan fastleegges i planleegningen, og den kan derfor have
betydning i forbindelse med fastleeggelsen af talegraensen, bl.a. fordi den giver berettigede
forventninger til planens overholdelse. En plan kan dog ikke @&ndre omradets karakter, og talegreensen
fastleegges saledes med udgangspunkt i, hvordan omradet aktuelt ser ud, og ikke i forhold til hvordan
det som fglge af planen kan komme til at se ud. [Basse et al, 2006, s. 102-103]

Det, at der foreligger en lokalplan for et byggeri, som bliver forulempende for de eksisterende
ejendomme i omradet, kan vare uden betydning i forbindelse med en erstatningssag, hvilket var
tilfeeldet i U1995.466H. | denne sag blev der foretaget opfyldning af et areal af sgterritoriet, for at der
kunne fortages udvidelse af et rensningsanleg. Efter udvidelsen af rensningsanlegget pastod ejerne af
en reekke ejendomme, som var beliggende udfor eller tet ved det opfyldte areal, sig tilkendt erstatning

efter ekspropriationsretlige og naboretlige regler. Disse havde et feellesareal ved Limfjorden, hvor en
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del af dette blev eksproprieret, og bortset fra en indsnavring af adgangen til arealet var deres
rettigheder til dette ikke @&ndrede. | forhold til bedgmmelsen af erstatningskravet fandt Hgjesteret, at
dette skulle ske ud fra naboretlige regler. Ud fra den lokalplan hvorudfra rensningsanleegget blev
etableret, kunne det forudses, at der senere skulle ske en udvidelse. Omfanget af den foretagne
udvidelse, som til dels blev foretaget pa nyindvundet areal, havde dog veeret helt uforudsigelig, da den
var betydelig starre end oprindeligt planlagt. Ligeledes gav udvidelsen de omtalte ejere "meget
betydelige ulemper savel i form af forringet udsigt som i form af risiko for lugtgener m.v. med en
forringelse af ejendommenes salgsveerdier til falge”. Som falge af det angivne fandt Hgjesteret, at der
var ganske serlige forhold til stede, og at der som falge heraf skulle gives erstatning.

Den pageldende sag er speciel ved, at udvidelsen skete pa sgterritoriet, samt at udvidelsen var
betydelig starre end forventet. Hvis udvidelsen kun havde omfattet det planlagte, hvilket var mindre
omfattende, ville det angiveligt have veret en almindelig fglge af udviklingen, og der ville saledes
angiveligt ikke veere givet erstatning herfor, uanset om udvidelsen var planlagt eller ej. Den foretagne
udvidelse havde en vesentlig starrelse, og byggeriet kom til at tage en betydelig del af udsigten fra de
far omtalte ejendomme. Det er heller ikke forventeligt, at der indvindes areal fra sgterritoriet, i hvert
fald ikke i sa betydeligt et omfang. Der skal saledes foreligge ganske sarlige forhold, fer der udbetales

erstatning.

Sagen med rensningsanlaegget er speciel hvorimod spargsmal om eksempelvis skyggegener fra treeer
er almindeligt set i naboretten. I OE2001.B.3105.00 (UfR) blev der anlagt sag, som felge af at et
leerketree, som stod i skel, medfarte betydelige gener. Da sagsggte i 1970 kgbte sin ejendom, var
leerketraeet allerede stort, og den eksisterende bevoksning var medvirkende til, at de kabte
ejendommen. Herudover fandt sagsegte, at der var vundet haevd pa leerketraeet, da det havde veeret der
i mere end 20 ar. | 1997 kebte sagsggeren naboejendommen, og da denne gnskede at fa mere lys pa
ejendommen, begyndte striden om traeet. Sagsegeren har sggt at lgse problemet ved at kontakte
naboerne, men uden at der herved kom en lgsning. “Sagsggeren har til stgtte for sine pastande anfart,
at lerketraeet i kraft af sin placering og starrelse indebarer, at sagsggeren ikke har sol pa sin terrasse
fra tidligt pa eftermiddagen, samt indeberer risiko for, at treeet i en storm kan velte ned over
sagsggerens hus.” Byretten, og senere @stre Landsret, fandt, at der ikke var vundet havd, og at
spgrgsmalet skulle afgeres ud fra naboretten. | afgerelsen var det oplyst, at generne oversteg
talegreensen, saledes at der skulle foretages foranstaltninger, som kunne fjerne disse. Det var dog ikke
godtgjort, at der var sa veesentlige gener, at treeet kunne kreaeves fjernet, og generne skulle derfor
afhjeelpes, ved at den del af treeet, som gik ind over skellet, blev beskaret, hvilket skulle bekostes af

sagsggte.
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Det er almindeligt, at der er treer og anden beplantning i haver, men samtidig er der en naboretlig
forpligtelse for ejeren til at vedligeholde bevoksningen, saledes den ikke er til gene for de
omkringboende. Ligeledes har hver enkelt ejer ret til at fa lys ind pa sin ejendom, og har ret til at
anfaegte, at naboen ikke opfylder sine forpligtelser. | sagen var der ikke et tilstreekkeligt grundlag for,
at treeet kunne kraeves fjernet, da det var tilstreekkeligt at beskere det, hvilket viser, at der ikke

benyttes et mere indgribende middel end ngdvendigt.

8.1 Naboret vs. den offentligretlige lovgivning

Den offentligretlige lovgivning indeholder, pa en del omrader, bestemmelser, som giver grundejeren
beskyttelse i forbindelse med ulemper i naboforhold. Nogle typer af nabotvister, heriblandt
hegnstvister, og tvister som reguleres af mark- og vejfredsloven, er reguleret udtemmende i
lovgivningen. [von Eyben et al. 2003, s. 159] Herudover er der enkeltstaende bestemmelser i
lovgivningen, som regulerer naboforhold, og det kan eksempelvis navnes, at der jf. byggelovens § 13
kan gribes ind over for terreenreguleringer, som er "til ulempe for de omliggende grunde”. [Basse et al,
2006, s. 101]

Den offentligretlige lovgivning varetager saledes i et vist omfang den almindelige naboret, og i mange
situationer kan den kraenkede borger benytte det offentligretlige regelseet, hvilket kan veere en fordel,
da det typisk er hurtigere, lettere og ikke forbundet med omkostningsrisici. Der er ogsa den forskel, at
lovgivningen er forebyggende og regulerer far der sker etablering, hvor naboretten er bagudrettet,
saledes at der skal vere sket en skade, fgr naboretten kan benyttes. Nogle former for naboretlige
ulemper, hvilket kan vere skygge gener og tab af udsigt, er dog ikke omfattet af lovgivningen.
Herudover kan der vaere omrader, hvor der er et overlap, saledes at lovgivningen og naboretten indgar
i et kompliceret samspil. [Basse et al, 2006, s. 96]

De naboretlige forhold kan, som navnt, vere reguleret mere eller mindre direkte i den offentligretlige
regulering, og grundejeren opnar herved en beskyttelse. Som falge af en lovs formalsbestemmelse kan
det veere muligt at varetage nabohensyn, og nar dette sker, vil der i forbindelse med en tilladelse oftest
veere stillet vilkar, hvilket har til formal at sikre, at ulemperne holder sig inden for det acceptable.
[Basse et al, 2006, s. 101]

Nar en virksomhed har faet en miljggodkendelse, kan der ikke efterfalgende nedlegges forbud mod
den forulempende aktivitet, eller pabydes afveegrende foranstaltninger, hvilket skyldes, at, der i sa fald
ville opsta ulgselige retskraftproblemer mellem miljegodkendelsen og en dom. Et naboretligt ansvar er
dog ikke udelukket som fglge af overholdelse af offentligretlige forskrifter, og i forhold til de ulemper
en virksomhed kan give naboerne, er der mulighed for at fa erstatning. Eksempelvis blev naboen til en
telemast i MAD 2001.1255V tilkendt erstatning for overskridelse af talegreensen, selv om masten var

opfart i henhold til en offentlig tilladelse. Kommunen havde opfyldt sine forpligtelser, og kunne derfor
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ikke drages til ansvar for verdiforringelsen. Det kunne teleselskabet derimod, da talegrensen, som
falge af antennens naerhed til klagers ejendom og beboelse, var overskredet, og teleselskabet saledes
var ansvarlig for veerdiforringelsen af klagers ejendom.

Forurening fra den faste ejendom var oprindeligt reguleret af naboretten, men naborettens betydning i
denne type af situationer er, som fglge af den offentligretlige regulering, blevet mindre. Reguleringen
tager hgjde for de ulemper en virksomhed kan volde en nabo, men som navnt bevirker den ogsa, at
der ikke kan nedlaegges forbud. Den naboretlige talegraense vil dog oftest blive overholdt som falge af
de bindende og vejledende krav til stgj-, luft-, vand- og jordforurening. [von Eyben et al. 2003, s. 159-
162] Naboretten har dog stadig en betydning, og "Hvor overtraedelse af offentligretlige forskrifter
medfgrer forurening af naboejendomme, er der formodning for, at naboerne kan gare et naboretligt
ansvar geldende” [von Eyben et al. 2003, s. 162]. | denne forbindelse bgr det dog dokumenteres, at
forureningen medfarer en veasentlig ulempe, samt at ulempen er en paregnelig falge af overtraedelsen.

I forbindelse med kommunens udgvelse af det almindelige tilsyn kan der ske varetagelse af
nabohensyn. Tilsynet kan bl.a. ske som fglge af en anmeldelse, og generelt er der i nyere tid sket en
udvidelse af naboers klage- og sggsmalsret. Det er bl.a. blevet almindeligt, "at naboer kan deltage i
handhzavelse af de offentligretlige regler, ... nar de har en individuel og vaesentlig retlig interesse i
disses overholdelse”, [Basse et al, 2006, s. 102] hvilket eksempelvis kan vere angdende overholdelse
af en lokalplan. Inden for nogle omrader er det dog fastholdt, at loven kun varetager almene offentlige
interesser, og eksempelvis ved en fredning sker der saledes ikke varetagelse af nabohensyn. [Basse et
al, 2006, s. 101-102]

8.2 Naboret i relation til Vejlesagen

I naboretten reguleres forholdet mellem naboer, og ifglge denne kan der tages stilling til, om gener,
som falger af forskellige aktiviteter, overskrider den naboretlige talegreense, og dette kan ske, uanset
om aktiviteterne er lovlige. | tilfelde af at der forekommer en gene fra en ejendom, kan der i
naboretten tages stilling til, om denne gene uretsmassigt hindrer udnyttelsen og brugen af de
omkringliggende ejendomme pa en sadan made, at talegreensen er overskredet, hvilket den vil vere,
hvis genen er helt uforudsigelig.

Hvis en borger finder, at denne pafgres naboretlige gener, kan der anlegges et civilretligt segsmal, for
at fa afklaret forholdet. Resultatet kan som falge heraf blive, at der gives pabud om, at stgjende
aktivitet kun ma foretages inden for et afgreenset tidsrum, at skyggende treeer skal beskeres, feldes
mv. Selve genen kan saledes blive mindsket eller fjernet, men dette er dog ikke altid muligt, eller det

mest hensigtsmaessige, og i nogle situationer gives der i stedet erstatning.
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Nogle naboretlige forhold er reguleret offentligretligt, hvilket kan vare en fordel for borgeren, da
anvendelse af det offentligretlige regelset oftest er lettere end anleggelse af et civilretligt segsmal, og

det ikke er omfattet af omkostningsrisici.

| Vejlesagen har naboen, som argument for at der er en retlig interesse i deklarationens og
byggelovgivningens overholdelse, oplyst, at byggeriet vil blokere udsigten mod skovarealerne, samt at
det vil medfare betydelige indbliksgener. | naboretten kan der tages stilling til disse, og hvis naboen
ikke kan opna det gnskede ved at henvende sig hos kommunen, rekursmyndigheden eller hos det
kommunale tilsyn, kan dette eventuelt opnds gennem naboretten. Et for naboen negativt resultat, ved
henvendelsen hos disse instanser, kan skyldes, at henvendelsen ikke resulterer i, at der bliver rejst en
sag, eller at afgarelsen bliver, at byggetilladelsen er lovlig.

| Vejlesagen havder naboen, at byggeriet vil medfare betydelige indbliksgener. Sadanne gener kan
afhjeelpes med bl.a. efterfalgende fysisk handhavelse i form af eksempelvis nedrivning, eller de kan
resultere i erstatning, men det er nappe tilfeldet, at en af disse lgsninger benyttes i den konkrete
situation. Uanset afggrelsen af om byggeriet overholder loven og deklarationen, er de faktiske forhold
saledes, at gulvniveauet, i den overetage der gnskes opfert, ligger 1%-2 meter under naboens
gulvniveau, samtidig med at afstanden mellem ejendommene er ca. 25 meter. Det er saledes ikke
seerlig sandsynligt, at der vil forekomme indbliksgener. Herudover vil et sadant problem sandsynligvis
kunne afhjaelpes ved, at den eksisterende haek gares hgjere. Det er saledes usandsynligt, at der ifglge
naboretten vil blive givet erstatning, eller dom om afhjalpende foranstaltninger.

Ligeledes har naboen papeget, at byggeriet fratager denne sin udsigt, hvilket naboen ikke kan
acceptere. Udsigten fratages som fglge af, at bygningens hgjde @ges, og spgrgsmalet angdende om
deklarationen er overholdt, og hvilken betydning denne har, vil blive n&ermere behandlet i afsnit 9.7
”Servitutter i relation til Vejlesagen”. | naboretten er det, som navnt i sagen om rensningsanlaegget i
kapitel 8, muligt at fa erstatning for mistet udsigt, hvis genen er helt uforudsigelig. 1 Vejlesagen
mindskes udsigten til skoven som fglge af, at tagetagen udnyttes. Ifglge deklarationen er dette muligt,
og det vil derfor ikke vaere uforudsigeligt, men herudover finder naboen, at tagetagen ikke blot
udnyttes, men at der bygges en ekstra etage, og dette giver deklarationen ikke mulighed for. Hvis det
er tilfeldet, at der bygges en ekstra etage, kan der stilles spgrgsmal ved, om etablering af en ekstra
etage er helt uforudsigeligt, saledes talegreensen er overskredet. Forskellen vil dog angiveligt blive
vurderet til at vaere sa lille, at det ikke er helt uforudsigeligt. Samtidig er det jf. byggelovgivningen
muligt at bygge i to etager, og det er kun personer, der er pataleberettigede til deklarationen, som kan
kreve den overholdt og saledes have forventninger til dens overholdelse. Hvis naboen ikke er

pataleberettiget til deklarationen, vil naboen saledes kun kunne have berettigede forventninger til at
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byggelovgivningen overholdes, hvilket den er blevet. Spgrgsméalet om hvorvidt naboen er
pataleberettiget behandles i afsnit 9.7 ”Servitutter i relation til Vejlesagen”.

I forhold til det at udsigten forsvinder, naevner bygherren, at det er muligt at lave en bebyggelse teettere
pa naboen, hvilket helt ville fratage naboen sin udsigt. Da denne mulighed foreligger, er det ikke
uforudsigeligt, at der foretages byggeri, som fratager den bagvedliggende ejendom sin udsigt, og der
kan saledes ikke veere grundlag for et naboretligt erstatningsansvar.

Som sagen foreligger, er det séaledes, efter projektgruppens vurdering, usandsynligt, at der gives dom
om eksempelvis fysisk fjernelse af genen, afhjelpende foranstaltninger eller at der gives erstatning, da

det vurderes, at der ikke opstar helt uforudsigelige gener.

Hvis situationen derimod var saledes, at deklarationen var aflyst og der efterfalgende var vedtaget en
lokalplan, som tillod bebyggelse i op til fem etager, ville talegreensen sandsynligvis kunne blive
overskredet. Z&ndringer som fglge af den nye lokalplan, ville veere lovlige, men samtidig ville
talegreensen, som er fastsat ud fra, hvad der er "sedvanligt efter omradets beskaffenhed”, kunne blive
overtradt. De gener den lovlige aktivitet medfarer, vil derfor kunne vere helt uforudsigelige, hvilket er
en forudsatning for, at der kan tildeles erstatning, og der skal derfor “en del til”, far der gives
erstatning, hvilket ogsa ses ud fra sagen om rensningsanlaegget i kapitel 8.

Det, at der er vedtaget en lokalplan, kan dog &ndre talegreensen, da det efter dennes vedtagelse er
muligt at forudse de &ndringer, der kan forekomme, som fglge af, at de er blevet tilladt i lokalplanen.
Talegraensen vil saledes kunne vaere en anden, end hvis lokalplanen ikke var blevet vedtaget. En
lokalplan som har foreligget for et omrade i en lengere periode vil sandsynligvis have andret
talegreensen, da borgerne er bekendte med reguleringen, hvorimod regulering i en ny lokalplan ikke pa
samme made er forventelig. Herudover vil den almindelige udvikling flytte talegreensen, saledes denne
@ndres med tiden, og man ma tale det som med rimelighed ma kunne paregnes som en almindelig del

af udviklingen inden for det pagealdende omrade.

Mulighederne for at reagere over for nabogener er forskellige ved gener som fglge af en servitut og en
lokalplan. Hvis eksempelvis et byggeri er reguleret privatretligt gennem en servitut, og byggeriet
medfgrer nabogener, som er helt uforudsigelige, vil disse kunne afhjalpes ved, at der eksempelvis
gives pabud om afhjelpende foranstaltninger. Hvis byggeriet derimod opferes i overensstemmelse
med en galdende lokalplan, eller der er givet en dispensation fra lokalplanen, og byggeriet medfarer
nabogener, vil der ikke kunne gives pabud om afvaergende foranstaltninger, da der i sa fald ville opsta
retskraftproblemer mellem tilladelsen/dispensationen og dommen. | sa fald er der saledes kun

mulighed for at fa erstatning. Ved at forholdet er reguleret i en lokalplan ma borgeren séaledes tale
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mere, end hvis det var reguleret i en servitut, men samtidig har borgeren tilsvarende mulighed for at

udnytte de muligheder, som lokalplanen giver.

Samlet set har naboen i Vejlesagen ikke mulighed for at undga de naevnte gener ved at benytte
naboretten, da generne ikke opfylder kriterierne for, at der kan gives dom efter naboretten. | gvrige
situationer vil kriterierne dog kunne vere opfyldt, og det er derfor veaesentligt at iagttage naboretten,

hvis der er et forhold, som en borger er utilfreds med.

61






Servitutter

9 Servitutter

Den vesentligste privatretlige regulering af fast ejendom sker ved servitutstiftelse, og en servitut
defineres som “en ret over en fast ejendom, hvorefter den servitutberettigede kan udgve en begranset
raden over ejendommen eller kraeve en tilstand opretholdt pa denne” [Basse et al, 2006, s. 105].
Servitutter og deklarationer anvendes i denne rapport som synonymer, da de grundleeggende har det
samme indhold. Servitutter har, pA samme made som naboretten, efter industrialiseringen veeret
benyttet til at foretage en vis miljg- og byplanmassig regulering af kommende byomrader. Et
eksempel pa dette er sakaldte villaservitutter, hvilket er ensartede servitutter, der er palagt flere
ejendomme, som er udstykket fra samme stamparcel, og servitutterne begraenser eksempelvis
byggemulighederne pa ejendommene til teet-lav bebyggelse. De hensyn, som ud fra et privatretligt
perspektiv er blevet varetaget med servitutter, er dog med tiden i stort omfang blevet overtaget af den
offentligretlige planlaegning. [Basse et al, 2001, s. 90-91]

Servitutterne kan opdeles i henholdsvis radighedsservitutter og tilstandsservitutter. En
radighedsservitut giver den servitutberettigede ret til at foretage en begraenset raden over den tjenende
ejendom, hvorpa servitutten er stiftet, og dette kan eksempelvis veere en faerdselsret, ret til at grave
grus mv. En tilstandsservitut giver den servitutberettigede ret til at kreeve en bestemt tilstand
opretholdt pa den tjenende ejendom, hvilket kan veere, at beplantning ikke ma overstige en angivet
hgjde, at ejendommen ikke ma bebygges, at der kun ma bygges pa en bestemt made, mv. Den ret, som
servitutten giver, kan tilkomme en bestemt person, saledes servitutten er personel, eller den kan
tilkomme den til enhver tid vaerende ejer af den herskende ejendom, saledes servitutten er reel. [Basse
et al, 2006, s. 106] Personelle servitutter er som udgangspunkt tidsbegreensede og ophgrer nar den
berettigede der, hvorimod en reel servitut oftest pahviler ejendommen pa ubestemt tid, men der kan
veere angivet et ophgrstidspunkt eller lignende i servitutten.
radigheds- og

De regler der gelder for

tilstandsservitutter er forskellige. Det kan derfor
veaere vasentligt, at vide hvilken type servitut der er
tale om, da eksempelvis de regler, der forefindes i
planlovens § 15 om servitutbortfald, som falge af en
lokalplan, kun geelder for tilstandsservitutter, og der

kun kan vindes havd pa radighedsservitutter, hvilket

Planlovens § 15, stk. 2, nr. 16.

I en lokalplan kan der
bestemmelser om:

16) opher af gyldigheden af udtrykkeligt
angivne tilstandsservitutter, hvis servitut-
tens opretholdelse vil vere i strid med
lokalplanens formaél, og hvis servitutten
ikke vil bortfalde som fglge af § 18,

optages

beskrives nermere i det fglgende. [Basse et al, 2006, s. 106] Som fglge af planlovens § 15, stk. 2, nr.

16 bortfalder private tilstandsservitutter automatisk, "hvis de strider mod en senere lokalplan pa en
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sadan made, at det er umuligt at opfylde bade plan og servitut samtidigt” [von Eyben et al, 2005 b, s.
2774, note 156]. Bestemmelsen omfatter, ifalge

administrativ praksis, servitutter der er planleegningsmassigt uhensigtsmassige, og det er saledes ikke
en betingelse for bestemmelsens anvendelse, at servitutbestemmelsen kunne have veeret optaget i en
lokalplan [von Eyben et al, 2005 b, s. 2772, note 121].

For at en tilstandsservitut, som faglge af en lokalplan, bortfalder, er det ikke tilstreekkeligt, at servitutten
ikke opfylder lokalplanens formal, da det er en betingelse, at servitutten skal veere i strid med
lokalplanens formal og hindrer dette. Dette ses bl.a. i H1997.11.289/1995, hvor der var vedtaget en
byplan, som gav mulighed for bebyggelse, og samtidig var der, pa de i sagen omtalte ejendomme, en
servitut om bl.a. ferdselsret og forbud mod bebyggelse. Spargsmalet var herefter om servitutten var
forenelig med byplanen, eller servitutten var bortfaldet som falge af formalsuforenelighed.

Sagen var for @stre Landsret, som gav sagsggerne, som var ejerne af den herskende ejendom, medhold
i, at servitutten ikke var bortfaldet, og herefter blev sagen anket til Hgjesteret, som stadfaestede
dommen. Formalet med byplanen var "at bevare og forbedre miljget og bebyggelsen i det tidligere
fiskerleje i Skovshoved”, og i byplanen var det angivet, at omradet kun matte benyttes til boligformal,
og at der kun matte bygges inden for byggefelterne. Ifglge servitutten matte der ikke opferes
bebyggelse, men da byplanen ikke kan medfare en byggepligt, kunne det ikke antages, at servitutten
hindrede virkeliggerelsen af formalet med planen. | forhold til servitutbestemmelsen, som angav, at
der ikke matte “foretages Noget der kan skade Udsigten” fra den herskende ejendom, fandt Hgjesteret,
at "Uanset de &ndrede forhold efter anleeggelsen af Kystvejen har appellanterne fortsat vaesentlig
interesse i at bevare udsigten fra deres ejendom over @resund”. Vedrgrende faerdselsretten oplyses det
af Hgjesteret, at "Feerdselsretten efter servituttens litra b ... allerede som fglge af sin karakter af
radighedsservitut ikke [kan] anses for bortfaldet ved vedtagelsen af byplan 217, og i forhold til det
anfagrte, om den fortsatte anvendelse af en trampet sti over ejendommen, kunne den ligeledes ikke
anses som bortfaldet som falge af interessebortfald eller passivitet. Som falge af det anfgrte fandt
hgjesteret saledes, at bestemmelserne om forbud mod byggeri, feerdselsret og sikring af udsigt ikke var
bortfaldet.

For at opfylde byplanen var det ikke ngdvendigt at kunne opfare bebyggelse, hvilket som fglge af
deklarationen ikke var muligt, og da formalet med byplanen kunne realiseres, samtidig med at
deklarationen blev overholdt, var der ikke grundlag for, at deklarationen kunne bortfalde.

Sagsegte, som havde kgbt den tjenende ejendom, fandt, at servitutten var utidsvarende, og at moderne
planlegning ville vanskeliggeres, safremt offentlige bestemmelser ikke havde forrang. Det kan
herefter diskuteres, om offentlig ret eller privat ret star steerkest. Som det falger af ovenstaende, kan en
radighedsservitut ikke bortfalde som falge af en lokalplan, og der er visse betingelser, som skal vere

opfyldt, for at en tilstandsservitut, som falge af en lokalplan, automatisk bortfalder. Private rettigheder,
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som ikke fremmer den offentligretlige regulering, men som samtidig ikke er i strid med denne, vil
saledes kunne bestd. Den private ret star saledes staerkt i forhold til den offentlige ret, men hvis det er
tilstreekkeligt ngdvendigt, og almenvellet kraever det, kan de private rettigheder eksproprieres. Alle
servituttyper kan saledes, jf. planlovens § 47, blive

eksproprieret, hvis det er af veesentlig betydning for /Planlovens § 47, stk. 1.

Kommunalbestyrelsen kan ekspropriere fast

eksempelvis virkeliggerelsen af en lokalplan, o ) ) . i
P 99 P g ejendom, der tilhgrer private, eller private

betingelserne for ekspropriation er opfyldt. Som rettigheder over fast ejendom, nér
. ] . ekspropriationen vil veaere af vesentlig

udgangspunkt star den private ret saledes steerkt, men betydning for at sikre gennemfarelsen af en
byudvikling i overensstemmelse med

den kan blive tvunget til at vige for den offentlige ret, kommuneplanen eller for virkeliggarelsen

af en lokalplan eller en byplanvedtagt.

som derfor star staerkest.

9.1 Servitutstiftelse

Privatretlige servitutter kan stiftes af ejeren af den

ejendom, som bliver den tjenende ejendom, og dette Tinglysningslovens § 1. _

Rettigheder over fast ejendom skal lyses til

kan ske egenradigt, eksempelvis ved testamente, tinge for at fa gyldighed mod aftaler om

. . ejendommen og mod retsforfglgning.

eller pa baggrund af en aftale med privatpersoner Stk. 2. Den aftale eller retsforfglgning, der

. . . skal kunne fortreenge en utinglyst ret, skal

eller med offentlige myndigheder. Servitutter er selv vare tinglyst og erhververen ifslge
geldende fra aftaletidspunktet, og for at sikre aftalen veere i god tro.

servitutten i forhold til gvrige rettighedshavere —
kreditorer, mv. — skal den tinglyses, jf. tinglysningslovens & 1. Herved opnar servitutten

prioritetsstilling efter det tidspunkt, hvor den er blevet anmeldt til tinglysning.

Privatretlige radighedsservitutter kan herudover stiftes ved haevd efter de almindelige regler for
haevdserhvervelse, og der skal saledes veere foregaet en uretmassig raden i leengere tid. Derimod er det
usandsynligt, at der vil kunne vindes havd pa en bestemt tilstand. Afggrende for hvornar heevden
indtraeder er, om det er en synlig eller usynlig raden, dvs. pa hvilken made den etablerede raden
fremtraeder. Hvis der er en fysisk genstand, som danner grundlag for den uretmaessige raden, er der
tale om en synbar servitut. Den fysiske genstand kan eksempelvis vare en antenneledning, der er fort
som en luftledning eller er gravet ned i jorden, og i forhold til havdserhvervelsen er det uden
betydning, om det materielle umiddelbart kan ses. For at servituthaevd indtraeder i denne situation, skal
der have veeret en raden i 20 ar. Usynbare servitutter omhandler oftest en faerdsel, som foregar pa
eksempelvis etableret vej, over en mark mv., men her er der et krav om alderstidshavd, hvilket er ca.
40-50 ar. [Hansen, 1997, s. 36, 52]
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Offentlige myndigheder kan, som et led i deres myndighedsudevelse, med hjemmel i lov, palegge en
ejendom en offentligretlig servitut, hvilket eksempelvis kan veaere byggelinjeservitutter og
oversigtsservitutter. De offentligretlige servitutter er geeldende fra bekendtgarelsen eller meddelelsen,
og de palegges for at tilvejebringe eller opretholde en bestemt tilstand, som almenvellet har interesse
i. Disse offentligretlige servitutter har en serlig retsstilling, saledes de er sikret, selv om der ikke er
foretaget tinglysning, og de har samtidig prioritetsstilling foran g@vrige tinglyste rettigheder.
Tinglysningen har séledes kun oplysende karakter. [Basse et al, 2006, s. 107] [Hansen, 1997, s. 37] Da
offentligretlige servitutter ikke har en vasentlig betydning for besvarelsen af projektets

problemstilling, vil de ikke blive behandlet yderligere i rapporten.

Som udgangspunkt kan servitutter stiftes frit, og der er derfor ikke granser for, hvad der kan reguleres
i en servitut, sa leenge det er i overensstemmelse med lovgivningen, og det ikke strider mod allerede
tinglyste retttigheder pa ejendommen.

Der er dog den begrensning, at hvis en radigheds-

eller tilstandsservitut angar et emne, der efter Planlovens § 42, stk. 1.

planlovens § 15 kan reguleres i en lokalplan, skal En ejer af fast ejendom kan kun med
forudgaende samtykke fra kommunal-

kommunalbestyrelsen, jf. planlovens § 42, stk. 1, bestyrelsen gyldigt palegge ejendommen
. . . . . servitutbestemmelser om forhold, hvorom
give sit samtykke hertil, for at servitutten gyldigt kan der kan optages bestemmelser i en

lokalplan. Samtykke efter 1. pkt. kan ikke
meddeles i tilfelde, hvor der som foelge af
8§ 13, stk. 2, skal tilvejebringes en lokalplan.

palegges ejendommen. Pa denne made bliver den

offentligretlige regulering prioriteret forud for den
privatretlige regulering. [Basse et al, 2006, s. 107]

9.2 Tinglysningslovens betydning for pataleretten

Den pataleberettigede har dispositionsbefgjelse over servitutten, kan kraeve servitutten handhzavet, har
ret til at dispensere fra servitutten samt give samtykke til, at servitutten endres eller aflyses. Ved
overtreedelse af en servitut kan den pataleberettigede kraeve forholdet berigtiget, og hvis ejeren af den
tjenende ejendom fortsat ikke efterlever servitutten, har den pataleberettigede mulighed for at fa dom
for sit krav. [Ramhgj, 2001, s. 176-177] Den pataleberettigede er oftest den/de materielt berettigede,
men det kan eksempelvis ogsa veere en forening eller en kommune. Betydningen af hvem der er
angivet som pataleberettiget vil blive behandlet i afsnit 9.5 "Patalepligt”.

Uanset om der er en eller flere pataleberettigede kan hver enkelt pataleberettiget selvsteendigt kraeve
servitutten overholdt. Hvis servitutten gnskes andret eller aflyst er udgangspunktet, at hver enkelt af
de pataleberettigede skal give sit samtykke til dette. Der kan dog forekomme situationer, hvor en

servitut lovligt bliver @ndret eller aflyst, selv om der er pataleberettigede, som ikke giver deres
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samtykke til dette. For at det kan ske, skal der dog foreligge s&rlige omstaendigheder, hvilket vil blive
behandlet nermere i afsnit 9.4 ”"Pataleberettigedes ret til at sgge servitutter overholdt”.

I 1927 blev tinglysningsloven, og bestemmelsen i tinglysningslovens § 10, stk. 6, indfgrt, som fglge af
at der ofte var en manglende eller uklar angivelse af pataleberettigede, hvilket gav problemer i
forbindelse med bl.a. aflysning og @&ndring af private servitutter. Efterfglgende har det veeret
diskuteret, om denne bestemmelse har haft nogen betydning for hvem der er pataleberettigede. For at

afklare dette, vil der i det efterfglgende blive

foretaget en analyse af, hvem der kan vere Tinglysningslovens § 10, stk. 6.
. . . . . Et servitutdokument skal altid angive den
pataleberettigede til servitutter, som er stiftet eller de pétaleberettigede.

henholdsvis far og efter tinglysningslovens indfgrelse
i 1927.

9.2.1 Servitutter stiftet far tinglysningslovens ikrafttreeden

For at en privat servitut kan tinglyses, har det, siden tinglysningslovens ikrafttreeden i 1927, veeret et
krav, at servitutdokumentet angiver den eller de pataleberettigede, hvilke i det fglgende benavnes de
"eksplicit pataleberettigede”. Inden betingelsen blev indfart, var det ikke ualmindeligt, at der ikke
forekom oplysninger om pataleberettigede i servitutterne, og hvis der var en angivelse af
pataleberettigede, var det ikke sikkert, at denne var udtemmende. Nogle af disse servitutter er stadig
geeldende, og i de situationer, hvor der ikke er en angivelse af pataleberettigede, fastleegges disse ud
fra en fortolkning af servitutten. I denne forbindelse er formalet med servitutten, samt parternes retlige
interesse i at servitutten overholdes, af betydning, og hvis der er usikkerhed, foretages der ofte en
udvidende fortolkning for at sikre, at formalet realiseres [Evald, 1992, s. 37]. Den manglende eller
uklare angivelse af de pataleberettigede medfarte uklarheder, og gav problemer i forbindelse med
servituttens retlige liv, da det skal vare klarlagt, hvem der har dispositionsbefgjelse over servitutten,

for at den kan &ndres.

9.2.1.1 Implicit pataleret

| retspraksis er det antaget, at der kan veere implicit pataleberettigede, og denne gruppe bestar af
personer, som har en retlig interesse i servituttens overholdelse, og hvor denne ret er anerkendt.
Afggrelsen af spargsmalet, om der er implicit pataleberettigede, har iser haft praktisk interesse i
forbindelse med villaservitutter. Dette er servitutter, som er palagt parceller, der er udstykket fra den
samme stamejendom, og som oftest omhandler begraensning af bebyggelse og/eller benyttelse. |
forbindelse med Vvillaservitutter og @vrige servitutter, eksempelvis udstykningsservitutter, hvor
parceller, der er udstykket fra den samme stamejendom, er palagt enslydende servitutter, er der

foretaget forskellige overvejelser mht. hvem der er pataleberettigede. Dette kan skyldes, at der ikke er
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angivet pataleberettigede, eller at angivelsen ikke kan anses for udtemmende, og det derfor er
ngdvendigt at foretage en vurdering af, hvad der er rigtigt og rimeligt i forhold til, hvem der er
pataleberettigede. | denne forbindelse har de sterste problemer, med den manglefulde angivelse af
pataleberettigede, vearet vedrarende, hvilke af de falgende situationer der var geldende.

e At servitutterne kun kan patales af den oprindelige szlger personligt.

e At servitutterne er reelle, saledes at kebere af parceller fra restejendommen ligeledes er
pataleberettigede i forhold til servitutterne pa de allerede udstykkede parceller.

e At sxlgeren ved et senere salg af parceller er forpligtet til at paleegge parcellerne servitutter,
som svarer til dem, der er palagt de tidligere udstykkede parceller, samt at give parcelejerne
gensidig pataleret®.

[von Eyben, 1978, s. 331]

Overvejelserne, mht. hvem der er pataleberettigede, sker ud fra forskellige vurderinger, og i det
falgende vil der blive argumenteret for hvilken af de tre situationer, der er gaeldende.

Nar en servitut ved udstykning palegges de udstykkede ejendomme, vil det som udgangspunkt vere
seelgeren, som har interesse i denne, og udgangspunktet er saledes, at selgeren har pataleret. Selgeren
har palagt ejendommene servitutter for at sikre, at anvendelsen af grundene opfylder det tilsigtede,
hvilket kan vere at give kvarteret en bestemt karakter. Dette kan eksempelvis vere at skabe et
villakvarter, og formalet med servitutten ber siledes ogsa veere at sikre keberne bevaring af
ejendommene som villakvarter. Nar ejendommene er palagt servitutter, vil kaberne have en sikkerhed
for, at kvarteret far den planlagte karakter, og arsagen til at selgeren gnsker at give kvarteret en
bestemt karakter kan vere, at selgeren pa denne made kan fa en bedre pris for grundene. For at opna
at kvarteret far og bevarer den gnskede karakter, er det ikke altid tilstreekkeligt, at selgeren har
pataleret, da denne kun har retlig interesse i servitutterne indtil grundene er solgt, med mindre
stamparcellen ikke udstykkes helt. Herudfra er det derfor vurderet, at det ikke kan antages, at det kun
er den oprindelige s&lger personligt, som har pataleret i forhold til servitutten, og det er saledes ikke
den farst naevnte situation, som er gaeldende. [I1lum, 1976, s. 549]

Kgberne kan, som ovenfor naevnt, have en retlig interesse i, at servitutterne overholdes, og det findes
saledes mest rimeligt at antage, at det er en reel og ikke en personel servitut, da ejerne af senere
udstykkede ejendomme ved en reel servitut vil kunne have pataleret, i forhold til de tidligere udstedte
servitutter pa samme made som ejeren af stamparcellen. Disse overvejelser taler saledes for, at det er
den midterste af de naevnte situationer, som er galdende. Denne giver dog ikke ejerne af de tidligere

udstykkede ejendomme pataleret i forhold til servitutter, som er palagt senere udstykkede ejendomme,

® Gensidig pataleret kan forekomme imellem parceller, som er udstykket fra den samme stamejendom, og som er
palagt enslydende servitutter.
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hvilket kan vare lige sa veesentligt, som at have pataleret i forhold til tidligere udstykkede ejendomme.
[Illum, 1976, s. 549]

Alle grundejerne af parceller som stammer fra et udstykningsomrade har, som navnt, betalt en hgjere
pris for ejendommene som falge af, at der var palagt enslydende servitutter pa alle ejendommene fra
den pageeldende udstykning. Kgberen har saledes betalt for den “sikkerhed” servitutterne giver, og
kegberen vil som fglge heraf veere berettiget til at forlange servitutterne overholdt. [Thulhitzer, 1971 a,
S. 76] | denne forbindelse vil det vaere uden betydning, om der er foretaget en samlet udstykning, eller
den er foregdet i etaper, da det veesentligste er, at selgeren har givet et lgfte om, at de gvrige
ejendomme ligeledes palegges enslydende servitutter. Dette lgfte kan veere givet direkte eller
indirekte, det kan eventuelt fremga ud fra en fortolkning af kontrakten, og det er ikke en betingelse, at
det foreligger pa skrift.

Udover at selgeren har pataleret, er det i praksis blevet en regel, at parcelkabere inden for samme
udstykning har gensidig pataleret, hvilket er den tredje situation. I domme er der saledes givet udtryk
for, at det har "vearet en for begge parter kendelig forudsaetning, at servitutter ikke alene blev lagt pa
den pageldende kebers egen grund, men ogsa var lagt pa allerede solgte og ville blive palagte de
eventuelt senere solgte parceller, og at varigheden af disse servitutter ikke skulle vaere afhaengig af
selgerens kortere eller lengere levetid og forgodtbefindende, men at der er skabt en enhver af
parcelejerne tilkommende ret til at haevde dem, i hvert fald for sa vidt de matte have interesse i deres
overholdelse”. [Illum, 1976, s. 551] Ud fra praksis ses det saledes, at "domstolene i sager vedrgrende
patalerettens omfang er kommet til det resultat, at parcelejere i et kvarter, som stammer fra udstikning
af én ejendom, hver isr ma antages at have gensidig pataleret med hensyn til sddanne servitutters
overholdelse, nar det ma antages, at parcelejerne, da de kabte parcellerne, med fgje er gaet ud fra at
servitutten effektivt ville sikre kvarterets karakter” [Thulhitzer, 1971 a, s. 76].

Retspraksis viser saledes, at den sidst nevnte lgsning — At selgeren ved et senere salg af parceller er
forpligtet til at palegge parcellerne servitutter, som svarer til dem, der er palagt de tidligere
udstykkede parceller, samt at give parcelejerne gensidig pataleret, er antaget som den korrekte.
Uanset om udstykningen er foretaget pa en gang, eller over tid vil ejerne saledes have gensidig
pataleret.

Afgarelsen af, om der er gensidig pataleret, foretages ud fra en fortolkning af servituttens formal samt
keberens forudsatninger, og da der saledes er forskellige usikkerhedsmomenter, ma man “som
hovedregel ga ud fra, at gensidig pataleret, foreligger, hvis servitutten er af generel karakter og
tingleest far tinglysningslovens ikrafttreeden”. [Thulhitzer, 1971 a, s. 76] Det er dog afgerende, “om
den oprindelige salger ved frasalget af parceller kan siges at have afgivet et lgfte om, at der leegges

tilsvarende servitutter p de gvrige parceller i et sddant omfang, at keberen kan have interesse heraf”
(kildens fremhavning) [von Eyben, 1978, s. 331].
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Som nzvnt kan der veere gensidig pataleret ved parceller, som stammer fra udstykning af én ejendom.
Der kan herefter stilles spargsmal ved, om der ligeledes er gensidig pataleret i tilfeelde af, at en ejer
udstykker fra to eller flere naboejendomme, og alle parcellerne palegges enslydende servitutter. Det
centrale i forhold til spargsmalet ma vare, om der kan og er blevet givet et stiltiende lgfte, som
begrunder en gensidig pataleret. Nar ejendommene ejes af den samme ejer, vil ejeren kunne give et
sadant lgfte i forbindelse med salg, og situationen ma derfor, afhengigt af den konkrete situation,
kunne svare til, at parcellerne udstykkes fra den samme ejendom. Der er saledes en mulighed for, at
der kan vere gensidig pataleret, men dette er ikke sikkert, da der skal vere et "lgfte”, som berettiger
dette. Det kan herefter formodes, at der ma kraeves en bedre dokumentation for, at der er givet et lgfte i
en sadan situation, end hvis udstykningen var foretaget fra én ejendom. Hvis parcellerne derimod er
udstykket fra ejendomme med forskellige ejere, vil selgeren ikke kunne give kaberen et lgfte om, at

servitutten pa naboejendommen vil blive overholdt, da selgeren ikke er pataleberettiget.

Ved servitutter stiftet indtil 1927 har det veeret antaget, at der kan veere implicit pataleberettigede,
hvilket er personer, som har en retlig interesse i servituttens overholdelse, og hvor denne ret er
anerkendt. Generelt er det anerkendt, at parcelkgbere inden for samme udstykning, og hvor der pa
parcellerne er stiftet enslydende servitutter, har gensidig pataleret. Dette skyldes, at selgeren har givet
et lgfte om, at der pa de gvrige ejendomme ligeledes vil blive stiftet enslydende servitutter, og at
keberen saledes har en berettiget forventning til, at servitutten overholdes.

9.2.2 Servitutter stiftet efter tinglysningslovens ikrafttreeden

| servitutter stiftet efter tinglysningslovens ikrafttreeden skal der, for at servitutten kan tinglyses, ifglge
tinglysningslovens § 10, stk. 6, altid vere angivet den eller de pataleberettigede. Angivelsen af
pataleberettigede skal udtrykkeligt fremga af en bestemmelse i servitutten, og det er derfor ikke
tilstraekkeligt, at den/de pataleberettigede kan udledes af dokumentet. Det ma dog kunne formodes, at
"hvor pataleretten fremgar af sarlig lovgivning, eller hvor det er abenbart, hvem den
pataleberettigede er, kan reglen i § 10, stk. 6, formentlig fraviges” [Hansen, 1997, s. 42]. Pa et hvilket
som helst tidspunkt, skal det veere muligt at identificere, hvem der er pataleberettiget, og pataleretten
kan veere knyttet til en navngiven person, den til enhver tid veerende ejer af en bestemt ejendom, en

forening, en kommune eller lignende.
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Samtidig skal der veere overensstemmelse mellem
. o ) Tinglysningslovens § 10, stk. 3.
angivelsen af pataleberettigede og det resterende Dokumentet kan vére betinget eller knyttet

dokument, da indholdet skal veere fastsat endeligt, jf. 1} @) sty (A0 S [einelof (k) WEB1E

endelig fastsat. Skadeslgsbreve kan dog
tinglysningslovens § 10, stk. 3. Hvis disse betingelser udstedes under angivelse af et storstebelsb

for geelden.

ikke er opfyldt, vil dokumentet blive afvist ved
tinglysningen. [von Eyben et al, 2003, s. 66]

Formalet med bestemmelsen i tinglysningslovens § 10, stk. 6, var angiveligt at undga de naevnte
problemer med at finde frem til, hvem der har dispositionsbefgjelse over servitutten, og bestemmelsen
skulle saledes gare det lettere for tinglysningsdommeren at afgare, hvem der har ret til at @ndre eller
aflyse servitutten. Der kan herefter stilles spgrgsmal ved, “om bestemmelsen udtemmende ger op med,
hvem der er pataleberettiget” [Evald, 1992, s. 38]. Dvs. om det kun er de eksplicit pataleberettigede,
som har ret til at patale servitutten, eller om gvrige implicit servitutberettigede ligeledes kan patale
servituttens overholdelse.

For at bestemmelsen fuldt ud opfylder sit formal, kan det antages at angivelsen af pataleberettigede
skal veere udtemmende, da der herved er en precis angivelse af de pataleberettigede. Forskellige
argumenter taler dog imod, at det er muligt at antage, at angivelserne er udtgmmende, da det bl.a. vil
kunne bevirke, at tinglysningen ikke kun medfgrer en sikring af den allerede bestaende ret, men ogsa
far indflydelse pa den materielle ret. Derudover er der uenighed omkring bestemmelsens betydning for
pataleretten, og konklusionerne er saledes forskellige. "Tidligere retspraksis synes at have veeret
tilbgjelig til at antage, at § 10, stk. 6, er udtemmende, mens det synes at forholde sig modsat med
senere retspraksis.” [Evald, J. 1992, s. 41]. Spgrgsmalet om hvem der kan sikre overholdelsen af en
servitut, og saledes har ret til at rejse en sag, har en veesentlig interesse for dette projekt, og det vil

derfor blive behandlet igennem rapporten.

9.2.2.1 Argumenter vedrgrende pataleret

Nar en servitut stiftes, betragtes den som en kontrakt mellem den servitutforpligtigede og den
servitutberettigede, og retsstillingen mellem parterne skal derfor grundleggende afgeres pa et
kontraktretligt/aftaleretligt grundlag. Parterne har et gensidigt retskrav om, at den indgaede aftale
overholdes, og hvis dette ikke sker, kan det vere ngdvendigt at anlegge et civilretligt segsmal.
[Ramhgj, 2001, s. 177] Ud fra dette vil en servitutberettiget, som ikke er eksplicit pataleberettiget,
saledes veere implicit pataleberettiget.

Dette grundleeggende retsforhold, mellem den servitutforpligtede og den servitutberettigede, bor ikke
blive &ndret ved, at det er blevet en betingelse, at der skal angives pataleberettigede, for at en servitut

kan tinglyses, men emnet er alligevel omdiskuteret i teorien.
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| forhold til afgerelsen af om der er implicit pataleret, sondres der som udgangspunkt mellem
servitutter stiftet for og efter tinglysningslovens ikrafttraeden. Efter tinglysningslovens ikrafttreeden er
det en betingelse, at der i servitutten er angivet pataleberettigede. Som falge heraf vil det i teorien
kunne antages, at der, ved stiftelse af en servitut, efter indferelsen af bestemmelsen i
tinglysningslovens § 10, stk. 6, er mere fokus pa angivelsen af pataleberettigede, patalerettens omfang
og de problemer der kan forekomme som faglge af denne, end der var inden bestemmelsens indfarelse.
Inden bestemmelsen blev indfert, var der usikkerhed omkring, hvem der kunne anses for
pataleberettigede, og det var for at fjerne denne usikkerhed, at bestemmelsen blev indfert. Ved
indfarelse af bestemmelsen er det af E. von Eyben antaget, at "Der kan nappe vare nogen fornuftig
tvivl om, at optegningen i dokumentet herefter er udtemmende”, og det saledes kun er de eksplicit
pataleberettigede, som er pataleberettigede. [von Eyben, 1978, s. 329] Der forekommer dog
situationer, hvor det kan virke som om, den pataleberettigede kun er angivet, da det er en betingelse
for, at tinglysningen kan foretages, og hvor angivelsen saledes ikke er specielt overvejet. Den som
stifter servitutten er eventuelt kun interesseret i den effekt, som servitutten umiddelbart har, og teenker
saledes ikke pa fremtiden. Der stilles ikke krav til servitutstifterens evner til at kunne formulere sig, og
det er saledes ikke sikkert, at servitutstifteren formar at formulere en udtgmmende angivelse af
pataleberettigede, eller at det overhovedet har veeret muligt, da det kan vere sveert at forudse, hvem
der i fremtiden har interesse i servituttens overholdelse. Der vil som falge heraf kunne forekomme
situationer, hvor angivelsen af pataleberettigede er utilstreekkelig i forhold til at kunne opna formalet
med servitutten, og situationen vil sdledes kunne veere den samme som far tinglysningslovens
indfarelse. Der vil saledes fortsat kunne forekomme situationer, hvor der i praksis ikke er en

udtemmende angivelse af pataleberettigede, eller hvor angivelsen er uhensigtsmassig.

Kravet, om at der skal vaere angivet pataleberettigede, eksisterer kun i forhold til tinglysning, og der
kan derfor godt stiftes nye servitutter, uden angivelse af pataleberettigede. Problemet med at finde ud
af, hvem der har dispositionsbefgjelse over servitutten eksisterer séledes stadig ved utinglyste
servitutter. Ved servitutter, som ikke er tinglyst, ma der derfor galde det samme som for servitutter
stiftet inden indfgrelsen af tinglysningsloven, og der kan saledes vaere implicit pataleret.

Hvis det antages, at angivelsen af pataleberettigede i tinglyste servitutter er udtemmende, vil der
kunne forekomme situationer, hvor afgarelsen af hvem der er pataleberettiget, i forhold til en bestemt
servitut, vil veere forskellig far og efter tinglysning. Fer tinglysningen vil der kunne veere eksplicit og
implicit pataleberettigede, og efter tinglysningen vil der kun veare eksplicit pataleberettigede. Den
materielle berettigelse vil som fglge heraf kunne blive &ndret ved tinglysningen. Da tinglysning,

hvilket beskrives nermere i afsnit 9.6 ”Bortfald af pataleret”, kun sikrer en stiftet ret, og ikke a&ndrer
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den materielle ret, taler den skitserede situation saledes for, at angivelsen af eksplicit pataleberettigede

ikke skal anses for udtemmende.

Nar en servitut stiftes, vil det ofte vere den servitutberettigede, som er eksplicit pataleberettiget, da det
er til fordel for denne, at servitutten stiftes. Der kan dog forekomme situationer, hvor der ikke er
identitet mellem den pataleberettigede og den servitutberettigede. Dette kan eksempelvis skyldes en
fejl i servitutten ved angivelsen af, hvem der er pataleberettiget, og hvis den oprindelige mening med
servitutten kan bevises, vil det vaere muligt for den servitutberettigede at kreeve servitutten opretholdt,
selv om vedkommende ikke er angivet som pataleberettiget. [von Eyben et al, 2003, s. 67] Det kan
eksempelvis veere, at det var meningen, at pataleretten skulle tilkomme den til enhver tid veerende ejer
af en bestemt ejendom, men at den pataleberettigede i servitutten er beskrevet som den aktuelle ejer af
ejendommen.

Udvikling og e@ndring af eksempelvis ejerforhold vil kunne veere arsag til, at den eksplicit
pataleberettigede ikke lengere har en retlig interesse i servituttens overholdelse, samt at gvrige
personer far en retlig interesse i servituttens overholdelse. Dette var tilfeeldet i U1970.556/2@ som er
beskrevet i afsnit 9.4 "Pataleberettigedes ret til at sgge servitutter overholdt”. Der kan ske en lgbende
@ndring af, hvem der er pataleberettigede, og som fglge heraf vil det i nogle situationer ikke vere
muligt, pa tidspunktet for servituttens stiftelse, at give en udtemmende angivelse af pataleberettigede,
og det taler saledes imod, at angivelsen af pataleberettigede skal anses som udtgmmende.

| situationer med mange pataleberettigede, eksempelvis ved en stgrre udstykning, ses det ofte, at
pataleretten er tillagt kommunen eller en grundejerforening, som de forpligtede er medlemmer af, og
her er der saledes heller ikke ngdvendigvis identitet mellem den pataleberettigede og den
servitutberettigede. Hvis den servitutberettigede ikke er pataleberettiget, kan der opstd den
uhensigtsmaessige situation, at den pataleberettigede kan begere servitutten aflyst, samtidig med at
den servitut berettigede kan fa dom for, at vedkommende er berettiget i forhold til servitutten. [von
Eyben et al. 2003, s. 67] Ud fra de angivne argumenter er der saledes mest som leder i retning af, at

der fortsat, ved servitutter stiftet efter tinglysningsloven, kan veare implicit pataleberettigede.

9.2.2.2 Retspraksis vedrgrende pataleberettigede

Retspraksis vedrgrende om der er gvrige end de eksplicit pataleberettigede, som kan sikre
overholdelsen af en servitut, er begraenset. Landsretten har haft nogle sager, men der er ikke tydeligt
taget stilling til spargsmalet, og det vil nok farst blive entydigt afklaret, nar Hgjesteret har taget stilling
til det. Det tyder dog pa, at der i praksis ikke leegges afgerende vaegt pa, at det kun er en person eller
instans, der er indsat som pataleberettiget, hvilket ses ud fra de nedenfor omtalte domme. [Basse et al,
2006, s. 108]
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| U1969.481@ gnskede en parcelejer at udstykke sin ejendom saledes, at en servitut om mindste
grundstarrelse (1576 m?), der var stiftet pd et udstykningsomrade, blev overtradt. Parcelejeren havde
samtykke fra den eksplicit pataleberettigede samt gvrige grundejere i omradet med undtagelse af to
naboer til parcellen. Efter tinglysningen af skedet keerede den ene af disse tinglysningen med den
begrundelse, at servituttens angivelse af mindste grundstarrelse ikke var overholdt. Parcelejerens og
kaerendes ejendomme var udstykket fra den samme stamparcel, hvorpa der, udover servitutten, var lyst
en erklaring fra den tidligere pataleberettigede om samtykke til udstykning i mindre parceller (591
m?), og denne begransning overholdt parcelejeren. | forbindelse med den lyste erklaring var der en
anmarkning om, "at det ikke anses godtgjort, at der ikke er andre pataleberettigede”. Herudover var
karendes egen ejendom, samt 25 andre i omradet, mindre end anfart i servitutten. Domstolen fandt, at
"Da keerende har erhvervet sin fra matr. nr. 1q udstykkede parcel, efter at der pa den naevnte
stamparcel var lyst tilladelse fra den ifalge servitutdokumentet pataleberettigede til nedszttelse af det
i dokumentet kraevede mindstemal ved udstykning pd 1576 m2, kan kearende, hvis egen parcel er
mindre (604 m2), ikke modseette sig lysningen af det i sagen omhandlede skade under henvisning til, at
mindstemalet ifglge servitutten ikke er overholdt”.

Selgeren, som var eneste eksplicit pataleberettigede, havde i forbindelse med erkleringen om
samtykke til fravigelse af servitutten, angivet, at det ikke kunne afvises, at der kunne vere gvrige
pataleberettigede. Denne antog saledes, at der var gensidigt pataleberettigede, hvilket ogsad var
almindeligt antaget ved servitutter stiftet indtil 1927, men denne var stiftet i 1930.

Hvis angivelsen af pataleberettigede i servitutten blev antaget for at veere udtemmende, sdledes der
ikke kunne veaere implicit pataleberettigede, ville den pataleberettigedes oplysning dog ikke kunne
have nogen betydning. Selv om det af sagen fremgar, at der var tilladelse fra den eksplicit
pataleberettigede til nedsettelse af mindstemalet, forholdt dommeren sig til keerendes pastand samt
sggte at fa oplysninger om, hvorfor de to parcelejere ikke gnskede at give deres samtykke til
udstykningen. Dette tyder saledes pa, at dommerne ikke antog, at angivelsen af pataleberettigede var
udtemmende, men at der kunne veere gensidig pataleret, og dermed implicit pataleberettigede.
Kearende var som udgangspunkt pataleberettiget til servitutten, men da retten, som fglge af den lyste
erklaering om samtykke til fravigelse, ikke leengere eksisterede og var aflgst af den ret, som samtykket
stiftede, kunne kerende ikke krave servitutten overholdt.

Ud over at vare pataleberettiget er det af betydning, at der er en forventning om, at servitutten
overholdes. Kearende angav at have haft en sadan forventning, men da der pa kerendes og sagsggtes
ejendomme var lyst en erklering om samtykke til fravigelse af servitutten, og keerendes egen ejendom
var mindre end angivet i servitutten, kunne karende ikke have haft en berettiget forventning om

servituttens overholdelse. Ligeledes fremgar det af sagen at en pataleberettiget, som selv overtraeder
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servitutten ikke kan kreeve den overholdt af andre, og hvis erklaeringen om en mindre grundsterrelse

ikke havde veeret tinglyst, ville resultatet som fglge heraf sandsynligvis have veeret det samme.

I U1995.555@ blev en feerdselsret, efter kommunens anmodning, aflyst, trods ejeren af ejendommen
(sagsgger) med faerdselsretten var imod dette, da kommunen var eneste pataleberettigede. |
begrundelsen for dommen blev det angivet, at kommunen blev fundet "legitimeret til at anmode om
aflysning af deklarationen, idet ejeren af matr. nr. 20 X [sags@ger] ikke over for tinglysningsdommeren
har godtgjort ogsa at have pataleret.”

Af dommen falger det saledes, at for at den implicit pataleberettigedes pataleret er geeldende, er det en
betingelse, at pataleretten er blevet godtgjort, hvilket ikke var sket over for tinglysningsdommeren i
den pageldende sag. Hvis sagsgger havde dokumenteret sin pataleret over for tinglysningsdommeren,
saledes pataleretten var blevet godtgjort, ville aflysningen af servitutten muligvis have veeret
uberettiget. En godtgerelse af pataleretten kan ske ved et anerkendelsessggsmal, og i teorien vil
sagsgger, ogsa efter servituttens aflysning, kunne fa godtgjort at have pataleret.

Praksis illustrerer saledes, at det er antaget, at der kan veere implicit pataleberettigede. Fer implicit
pataleberettigede kan rejse en sag, og kraeve en servitut overholdt, er det dog en betingelse, at de ved

en domstol har faet godtgjort deres pataleret.

9.2.3 Sammenfatning

Inden tinglysningsloven blev indfart, var der ikke et krav om, at der skulle vere angivet eksplicit
pataleberettigede, og det var almindeligt antaget, at der kunne vare implicit pataleberettigede. Da den
manglende angivelse af pataleberettigede gav problemer ved aflysning og a&ndring af en servitut, blev
bestemmelsen i tinglysningslovens § 10, stk. 6 indfart, og der har herefter veeret usikkerhed omkring
bestemmelsens betydning for, hvem der kunne veere pataleberettigede. Dvs. om der kun er eksplicit
pataleberettigede, eller om der fortsat forekommer implicit pataleberettigede. | kapitlet er forskellige
argumenter for hvorvidt der efter tinglysningslovens indfgrelse fortsat er implicit pataleberettigede,
samt retspraksis pa omradet, blevet belyst.

De forskellige argumenter, samt de omtalte domme, leder alle i retning af, at angivelsen af
pataleberettigede, ved servitutter stiftet efter tinglysningslovens indfarelse, ikke skal anses som
udtemmende, men at gvrige end de eksplicit pataleberettigede kan have pataleret, hvis de har en retlig
interesse i servituttens overholdelse.

Ved servitutter stiftet efter tinglysningslovens indfgrelse i 1927 er udgangspunktet, at det kun er de
eksplicit pataleberettigede, som skal give deres samtykke til eksempelvis @&ndring af servitutten, og
hvis gvrige finder, at de er servitutberettigede, skal de selv sgrge for at fa godtgjort deres pataleret.

Dette stemmer overens med, at tinglysningsdommeren, ifglge tinglysningslovens § 11, stk. 1, ved
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&ndring eller aflysning af en servitut, kun har pligt

Tinglysningsloven § 11, stk. 1.

tl- at indhente samtykke fra de eksplicit Udslettelse eller forandring af en ret over en

pataleberettigede, samt gvrige som har faet dom for, tjenende ejendom kraever kun samtykke fra
. . ejeren af den herskende ejendom,
at de er servitutberettigede. medmindre andre i denne berettigede har

ladet en sarlig erklering tinglyse pa den
tjenende ejendom om, at deres samtykke
skal indhentes til udslettelsen eller
forandringen.

For tinglysningsdommeren er der saledes en klar

afgraensning af de pataleberettigede samtidig med, at

kredsen af pataleberettigede kan blive udvidet ved, at
det godtgares, at gvrige har pataleret.

Bestemmelsen i tinglysningslovens § 10, stk. 6 er saledes tinglysningsmaessig hensigtsmaessig, da det
som fglge af denne er den implicit pataleberettigedes eget ansvar at sikre sin pataleret ved at fa den
godtgjort. Efter bestemmelsen er indfert skal tinglysningsdommeren derfor ikke leengere vurdere, om
alle implicit pataleberettigede har en retlig interesse i servituttens overholdelse, men kan ngjes med at
forholde sig til de pataleberettigede, som henvender sig, og tinglysningsdommerens arbejde er som
falge heraf blevet nemmere.

For den pataleberettigede er den eneste forskel mellem at veere implicit pataleberettiget til servitutter
stiftet henholdsvis fer og efter 1927, at de implicit pataleberettigede til servitutter stiftet efter 1927
skal have deres pataleret godtgjort, for at pataleretten er geeldende, og de skal gare noget aktivt for at
fa pataleretten. Ud fra analysen kan det saledes konkluderes, at bestemmelsen i tinglysningslovens §
10, stk. 6 ikke @ndrer pa, hvem der er pataleberettigede, og indfarelsen af bestemmelsen har derfor
ikke andret muligheden for at rejse en sag.

9.3 Udstykning af den herskende ejendom

| tilfeelde af at den herskende ejendom udstykkes, skal der, med mindre spgrgsmalet er afklaret i
servitutten, tages stilling til, hvorvidt ejerne af de udstykkede ejendomme ligeledes bliver
pataleberettigede. For den nye ejer er dette relevant at vide, da pataleretten giver ejeren ret til at rejse
en sag, hvis denne finder, at servitutten ikke overholdes.

Afgarelsen, af om ejerne af de nye ejendomme bliver pataleberettigede, foretages bl.a. pa baggrund af
en vurdering ud fra servituttens baggrund og formal. Herudover vil det veere af betydning, om ejerne
af ejendommene efter udstykningen vil vaere servitutberettigede, dvs. om de vil have retlig interesse i
servituttens overholdelse, samt om pataleretten kan udvides til de nye ejendomme. Dette vil ifglge
retspraksis kunne ske, hvis servitutbyrden for den tjenende ejendom ikke udvides vaesentligt. [Ramhgj,
2001, s. 179]

Hvis det eksempelvis er en tilstandsservitut angaende beplantningens hgjde, vil servitutbyrden ikke
blive udvidet vasentligt ved, at der er flere, som har pataleret. Hvis det derimod eksempelvis er en
radighedsservitut angaende en fardselsret, vil udvidelsen af denne til de nye ejendomme kunne
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medfare en vaesentlig udvidelse af servitutbyrden. Afgarelsen i en sadan situation er bl.a. afhengig af,
hvor stor en &ndring der bliver af ferdslens mangde og karakter, samt hvad der har veeret forudsat, da
servitutten blev stiftet. Hvis det pa daveerende tidspunkt har veret naturligt, at den herskende ejendom
skulle udstykkes, vil ferdselsretten ligeledes tilkomme de udstykkede ejendomme. Herudover kan det
have betydning, hvordan servitutten er stiftet, da det, i forhold til en vejret, der ved ekspropriation er
stiftet til fordel for en restejendom, ma kunne formodes at have veeret hensigten, at tilfredsstille
ethvert fremtidigt behov for restejendommen, ogsa efter dens udstykning”. [Illum, 1976, s. 584-585]

Hvis der ikke er taget stilling til spgrgsmalet i forbindelse med udstykningen, er det tilsvarende
ngdvendigt, at dette sker i forbindelse med endring eller aflysning af servitutten, da det skal

klarleegges, hvem der er pataleberettigede.

9.4 Pataleberettigedes ret til at sgge servitutter overholdt

Som tidligere navnt har de pataleberettigede ret til at sikre overholdelsen af en servitut, give
dispensation fra servitutten samt at sndre eller aflyse servitutten. Udgangspunktet er, at der ved en
@ndring eller aflysning af servitutten skal indhentes samtykke fra alle de pataleberettigede, men ifglge
retspraksis kan der dog forekomme situationer, hvor en servitut aflyses, selv om der er en eller flere
pataleberettigede, som ikke giver sit samtykke til dette.

Et eksempel pa en sadan situation forefindes i U1970.556/2@, hvor en servitut angav, at udstykkede
ejendomme ikke matte veaere mindre end 2000 alen’, hvilket svarer til ca. 780 m?. Den eksplicit
pataleberettigede var ejeren af stamparcellen, og herudover var det angivet, at ”Skulde Selgeren gnske
det, overgaar Paataleretten til den stedlige Kommunalbestyrelse eller Grundejerforening”. Pa et
tidspunkt gnskedes en af ejendommene udstykket, sdledes parcellerne blev hhv. 1898 og 2010 alen?,
men den eksplicit pataleberettigede afviste at give dispensation fra servitutten. Pa daveerende tidspunkt
var hele stamparcellen udstykket, den pataleberettigede ejede ikke leengere nogen af parcellerne, boede
ikke i kvarteret og pataleretten, i forhold til de ejendomme som harte til grundejerforeningen, var
overgivet til grundejerforeningen. Landsretten kom frem til, at der ikke var grundlag for at fastsla, at
den tidligere ejer af stamparcellen skulle have mistet pataleretten, men at vedkommende, som fglge af
de oplyste forhold, og den ganske ubetydelige arealmangel, ikke havde "retlig interesse i at modsatte
sig den i sagen omhandlede udstykning”.

Af sagen falger det saledes, at selv om en person er eksplicit pataleberettiget, er det ikke ensbetydende
med, at vedkommende i alle situationer kan disponere over servitutten, da den pataleberettigede skal
have en retlig interesse i, at servitutten overholdes. | hver enkelt situation er det saledes de
pataleberettigede, som har en retlig interesse i servituttens overholdelse, i forhold til det aktuelle

spegrgsmal, som kan disponere over servitutten.
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I U1969.802@ blev en pataleberettiget ligeledes anset for at veere uden retlig interesse i servituttens
overholdelse. P4 de i sagen omtalte ejendomme var der lyst en servitut om, at udstykning ikke var
tilladt med mindre den pataleberettigede gav samtykke til dette. En parcelejer gnskede at udstykke en
del af sin ejendom, som skulle sammenlagges med en anden ejendom, og inden dette blev foretaget,
indhentede parcelejeren samtykke fra den eksplicit pataleberettigede. Der blev ligeledes rettet
henvendelse til de otte nermest liggende parcelejere, hvoraf fire afgav erklaering og en protesterede
mod udstykningen. Den protesterende borger karede dette til landsretten. Landsretten fandt, at
“keerende ikke kan antages at have nogen i servituttens udstykningsforbud begrundet retlig interesse i
at modseette sig lysningen af det i sagen omhandlede skade- hvorved bemarkes, at keerendes ejendom
er af vaesentlig mindre areal end den efter udstykningen tilbageblevne del af matr. nr. 13 ah og lige
ledes vaesentlig mindre end matr. nr. 13 hu og 13 af efter sket sammenlagning.”

Det falger saledes af denne sag, som af U1970.556/2@, at hvis den pataleberettigede ikke har en retlig

interesse i, at servitutten overholdes, kan denne ikke benytte sin pataleret.

I U1967.4230 afvistes et skede fra tinglysning, da der ikke var indhentet samtykke fra alle de
pataleberettigede, til at servituttens bestemmelse om minimumsgrundstgrrelse blev fraveget. Den
eksplicit pataleberettigede var kommunen, og denne havde givet dispensation fra servitutten med den
betingelse, at der pd ejendommen tinglystes bestemmelse om, at der kun matte opferes et
beboelseshus, som kun métte bebos af en husstand. Der var ligeledes meddelt samtykke fra ejerne af
de narmest liggende parceller, som overholdt minimumsgrundsterrelse, og ifglge keerende, som
gnskede skgdet tinglyst, kunne ejerne af gvrige omkringliggende parceller ikke have en retlig interesse
i, at servituttens bestemmelse blev opretholdt. Dette skyldes, at disse ejendomme ikke opfyldte
bestemmelsen om mindste grundsterrelse, og udstykningerne af disse derfor var ulovlige. @stre
Landsret fandt, at det ikke var ngdvendigt at fa samtykke fra de gvrige pataleberettigede, da “ejerne af
de enkelte udstykkede parceller ... ikke kan antages at have nogen interesse i servituttens
opretholdelse i videre omfang end af kommunen kraevet”, og skadet kunne derfor modtages til lysning.
Som falge af at parcelejerne ikke selv overholdt deklarationen, havde de ikke en retlig interesse i, at
bestemmelsen blev opretholdt, og de var derfor ikke berettigede til at patale servituttens overholdelse.
Som fglge heraf gjorde det ikke nogen forskel, om der var indhentet samtykke fra disse, da de
alligevel ikke ville kunne modsette sig fravigelsen af bestemmelsen.

I nogle situationer kan det vare hensigtsmaessigt at der, som i denne sag, argumenteres for, at de
pataleberettigede ikke har en retlig interesse i servituttens overholdelse, i stedet for at der indhentes
samtykke fra alle de pataleberettigede. Dette skyldes, at der i nogle situationer er mange
pataleberettigede, og det kan saledes vere en kraevende opgave at indhente samtykkerne. Hvis nogle

negter at give samtykke, kan det samtidig blive omkostningsfyldt og tidskreevende at anlaegge
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anerkendelsessggsmal, og konsekvensen heraf kan blive, at projektet opgives, selv om der ikke var
noget til hinder for, at det blev gennemfaort.

Nar det er klart, at de pataleberettigede ikke har retlige interesse i servituttens overholdelse, er det
sdledes det mest hensigtsmassige for samfundet, at der ikke indhentes dokumentation for de
pataleberettigedes interesse ved samtykke eller ved domstolene, da det blot vil resultere i ungdigt

ressourceforbrug.

For at en eksplicit eller implicit pataleberettiget kan benytte sin pataleret, er det séledes ngdvendigt, at
den pataleberettigede har en retlig interesse i, at servitutten, i den konkrete situation, overholdes. Der
skelnes som udgangspunkt ikke mellem de eksplicit- og implicit pataleberettigede, og deres
muligheder for at patale er saledes lige gode. Den eksplicit pataleberettigede er dog sikker pa at blive
hert, da pataleretten er utvivisom, og det er ngdvendigt at indhente dennes samtykke, far der kan
foretages en servituteendring. Hvis den eksplicit pataleberettigede ikke vil give dette, ma der anlegges
et anerkendelsessggsmal for at fa den pataleberettigede til at anerkende, at dennes ret ikke kraenkes.
Derimod skal de implicit pataleberettigede, i de fleste situationer, selv dokumentere deres pataleret, og
de skal sdledes selv sgrge for at blive hgrt. Dette geelder iser ved servitutter stiftet efter
tinglysningslovens indfarelse i 1927. Den implicit pataleberettigede kan dog kun handhave
servitutten, hvis servitutkreenkeren anerkender den implicit pataleberettigedes servitutberettigelse, og
hvis dette ikke er tilfeeldet, kan det vaere ngdvendigt at gennemfare et anerkendelsessggsmal. [Ramhgj,
2001, s. 178]

9.5 Patalepligt

De pataleberettigede er som navnt de personer, myndigheder, institutioner mv. som kan patale
servituttens overholdelse, samt dispensere fra denne, og der kan herefter stilles spargsmal ved, om det
har nogen betydning, hvem der er pataleberettiget.

Kommunen kan vere pataleberettiget som falge af, at kommunen selv har stiftet en servitut, eller
gvrige servitutstiftere har angivet kommunen som pataleberettiget. Det at kommunen i en privat
servitut angives som pataleberettiget, er “sedvanligvis, fordi man har gnsket at reglerne skal
administreres i almenhedens interesse”. [Illum, 1976, s. 555] | sammenhaeng hermed ma den
"pataleberettigede myndighed ... anses forpligtet over for naboerne til i et vist omfang at udgve
pataleretten”, og spgrgsmal, angaende om forpligtelsen i forhold til pataleretten er overtradt, kan
indbringes for domstolene [Illum, 1976, s. 555]. Der er dog den undtagelse, at kommunen ikke har
pligt, men kun ret til at handhave servitutter, som er omfattet af planlovens § 43, hvilket behandles
narmere i kapitel 10 "Kommunens legale pataleret”. Hvis servitutten er stiftet af private, pa deres eget
initiativ, og kommunen er eneste eksplicit pataleberettigede kan formalet med at angive kommunen
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som pataleberettiget vaere at undgad direkte sggsmal fra de enkelte parcelejeres side. | sadanne
situationer er det derfor ikke umiddelbart antaget, at naboer ligeledes kan patale servituttens
overholdelse. Det kan dog virke naturligt at fravige denne opfattelse, hvis der er noget som taler imod
dette, hvilket iseer kan vare i situationer, hvor servitutten er palagt af kommunen eller som falge af
denne. [Illum, 1976, s. 554]

Af retspraksis fremgar angivelsen af, at der er patalepligt forste gang i sagen U1939.292H, hvor det
blev statueret, at det forhold at pataleretten udelukkende var tillagt Sgllerad sognerad ikke udelukkede,
at sogneradet, over for appellanterne, havde forpligtelser i forhold til udgvelsen af pataleretten. Det
folger sdledes af dommen, at gvrige personer indirekte kan vere repraesenteret gennem den ene, som
er pataleberettiget, og at denne, som falge heraf, “kan tvinges til at udeve pataleretten”. [Illum, 1976,
s. 555-556] Kommunen som eneste pataleberettigede har pligt til at varetage de servitutberettigedes
interesser, og siden 1939 ses det flere gange i retspraksis, at kommunen, som pataleberettiget, ikke
selv kan kraenke servitutten [Basse, 2006, s. 109]. Et eksempel pa dette forekommer i U1993.72/2H,
hvor kommunen udstykkede et omrade til parcelhusgrunde, samt pa et tilstedende areal udstykkede
grunde til “blandet beboelse og erhverv.” Pa dette areal blev der lyst en deklaration, som bl.a. angav,
at der kun matte “drives lettere industri, lager-, vaerksteds- og servicevirksomhed, der ikke efter den
pataleberettigedes skan medfarer gener for nzrliggende villaomrader.” | Igbet af de efterfalgende ar
blev der, pa betingelse af at deklarationen blev overholdt, givet tilladelse til, at en entreprengr kunne
opfere en nybygning, samt at to vognmend opfarte garager. Ved etablering af vognmandsfirmaerne
var det ikke ngdvendigt at fa godkendelse i henhold til miljgbeskyttelseslovens kap. V, men da det pa
et senere tidspunkt, blev ngdvendigt, blev disse givet. Som falge af gener fra virksomhederne sagsggte
tre parcelhusejere kommunen med den begrundelse, at den havde givet tilladelse til virksomheder,
som var i strid med deklarationen. Landsretten fandt, at tilladelserne til etablering og ibrugtagning af
virksomhederne var lovlige, men at de efterfalgende miljggodkendelser til vognmandene var i strid
med deklarationen. Disse indebar sa betydelige andringer i forhold til deklarationen, at sagsggte
padragede sig et erstatningsansvar over for sagsggerne. Hgjesteret stadfaestede landsrettens dom.

Sagen viser saledes, at kommunen har pligt til at overholde deklarationen, og ved at kommunen ikke i
tilstreekkeligt omfang havde handlet i overensstemmelse med deklarationen, blev den

erstatningsansvarlig over for parcelhusejerne.

I U1972.918V var kommunen den eneste eksplicit pataleberettigede til en servitut, som var palagt et
udstykningsomrade. Da kommunen gnskede at opfgre en bgrnehave, anlagde sagsggerne, som var
naboer til den omstridte ejendom, sag ved staevning og pastod "Arhus kommune dgmt til at anerkende,

at den er uberettiget til selv eller ved andre at bygge barnehave pa den kommunen tilhgrende parcel”
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[U1972.918, s. 919]. Sagsegerne fandt, at opfarslen af en barnehave ville veere i strid med servitutten.
Det blev herefter antaget af retten, at "da servitutten ma anses palagt ogsa i appellanternes interesse
..., findes de at have en sadan interesse i patalerettens udgvelse, at de er berettiget til under en sag
mod kommunen at sgge fastslaet, om dens anvendelse af det i sagen omhandlede areal er i strid med
servitutten pa en sadan made, at kommunen ikke kan siges at have iagttaget de den pahvilende
forpligtigelser”. Afgarelsen af sagen blev, at opfarelsen af bgrnehaven ikke var i strid med servitutten.
Ud fra sagen ses det saledes, at kommunen ikke frit kan bestemme om den vil overholde
deklarationen, da den er forpligtet til at varetage de servitutberettigedes interesser. Det var ligeledes
som falge heraf at de servitutberettigede kunne rejse en sag for at fa afklaret om kommunen havde

opfyldt sin privatretlige forpligtelse.

Kommunen har saledes en pligt til at varetage de servitutberettigedes interesser, men det at kommunen
har patalepligt er ikke enshetydende med, at kommunen som eneste pataleberettiget skal efterkomme
de servitutberettigedes gnsker, da det kun er et krav, at pataleretten udgves inden for greenserne for et
forsvarligt og sagligt skan. Et eksempel pa dette forekommer i U1999.1630V, hvor der var en servitut
hvorefter ”Kun personer eller institutioner, der har dansk indfadsret eller hjemsted i Danmark, kan
blive ejer af ejendommen”. | 1971 overtog kommunen pataleretten, hvilket ikke var pa eget initiativ,
og var herefter eneste pataleberettigede, da der ikke var gensidig pataleret. Da servitutten i 1993 blev
overtradt, gnskede grundejerforeningen, at der blev rejst sag, hvortil kommunen nagtede. | stedet
vedtog kommunalbestyrelsen, at den ikke ville patale overtreedelse af servitutten, samt at de
servitutforpligtede grundejere, som gnskede det, kunne fa aflyst servitutten. Kommunens begrundelse
herfor var bl.a., "at det ikke skannes rimeligt at handhzave en servitut, som i dag antageligt ikke ville
kunne tinglyses”, samt “at servitutbestemmelsen ma vige for ... den i dag eksisterende retstilstand”.
Retten fandt, at nar den pataleberettigede disponerede over servitutten inden for greenserne for et

“forsvarligt og sagligt skan” "kan sagsggte ikke tilpligtes at patale eller at tillade andre at patale
overtreedelser af servituttens bestemmelser”.

Kommunen kan saledes ikke altid tilpligtes at overholde en servitut, da kommunen inden for visse
graenser kan disponere over denne. | det konkrete eksempel er der en serlig situation, da der er
usikkerhed angaende om indholdet i servitutten overholder lovgivningen, men det som fremgar af
sagen, og som er almindeligt geldende er, at kommunen har et raderum, hvori patalepligten kan blive

udevet.
Hvis dispensationskompetencen overskrides, kan kommunen blive erstatningsansvarlig over for de

servitutberettigede, som lider et tab, og dette skete i U1976.849V. | forbindelse med en udstykning

stiftede selgeren en deklaration pa udstykningsarealet, med kommunen som eneste pataleberettigede,
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og deklarationen angav bl.a., at der pa angivne parceller kun matte opferes huse med fladt tag. Senere
anmodede szlgeren kommunen om, at bl.a. denne bestemmelse blev slettet, da nogle ejendomme, som
folge af bestemmelsen, ikke kunne selges. Ifglge deklarationen kunne kommunen tillade mindre
afvigelser fra bestemmelsen, og da det blev vurderet, at &ndringen ikke havde nogen betydning for de
allerede solgte parceller, blev &ndringen foretaget. Sagsgger, som var ejer af en af de solgte parceller,
fandt derimod, at &endringen medfarte, at dennes udsigtsmuligheder ville blive forringede, at formalet
med deklarationen var at sikre udsigten, og at formalet med at &ndre deklarationen udelukkende var at
tilgodese salgerens gkonomiske interesser i at fa solgt de sidste grunde. | forbindelse med sags@gers
argumentation naevnte sagsegger ligeledes folgende: "Den omstendighed, at der er tale om en
privatretlig servitutbestemmelse og ikke en byplan eller lignende, kan ikke medfare, at sagsggte ikke
skal forvalte sit ansvar efter sedvanlige forvaltningsretlige regler”. Sagsggte “kunne have neagtet at
patage sig ansvaret, men nar man har accepteret indsettelsen som pataleberettiget, mad man veere
ansvarlig i samme omfang, som hvis der var tale om en lovhjemlet patale- og dispensationsret”.

Ved afgarelsen af sagen fandt retten, "at endringerne i deklarationens § 9, stk. 4 og 6, indeberer sa
betydelige @ndringer i forhold til deklarationens indhold og formal, at de ikke er omfattet af den
sagsegte ved 8 11 stk. 2, tillagte befgjelse til at foretage mindre afvigelser fra bestemmelserne i
deklarationen, ligesom retten ej heller finder, at serlige forhold taler for en &ndring, hvorfor den af
sagsegte trufne beslutning findes at have savnet hjemmel” [U.1976.849.V, s. 853].

Sagen viser, at kommunen ikke frit kan dispensere fra bestemmelserne i en servitut, men at det kun
kan ske, hvis det er i overensstemmelse med deklarationens indhold og formal. Nar kommunen er
pataleberettiget i forhold til en servitut, har denne saledes pligt til at varetage bestemmelserne i
servitutten pa samme made, som hvis bestemmelserne var fastsat i en lokalplan. | sagen overskred
kommunen sine dispensationsbefgjelser, og kommunen havde saledes padraget sig et
erstatningsansvar over for sagsgger.

I forbindelse med sin argumentation tager sagsgger en spandende vinkel op vedrgrende sagsegtes
ansvar og pligt til at patale. Nar kommunen har stiftet den pageldende servitut, er det tydeligt, at
kommunen har pligt til at handhave denne. Spargsmalet er herefter, om kommunen har samme pligt,
nar servitutten er stiftet af en privat, og som sagsgger navner, ma kommunen have dette, nar

kommunen har pataget sig ansvaret.

Kommunen repraesenterer samfundet, og dens patalepligt hviler pa reglerne om saglig forvaltning,
hvorefter kommunen har pligt til at overholde servitutter pA samme made, som den skal overholde
lovgivningen [Evald, 1992, s. 43]. Kommunens patalepligt, dvs. de krav der stilles til den i forhold til
udgvelsen af dens kompetence og vedtagelsen af beslutninger, hviler saledes pa baggrund af de regler

og forskrifter, som den normalt skal overholde. [Evald, 1992, s. 43] Kommunen ma saledes have pligt
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til selv at overholde servitutten, uanset om kommunen er eneste eksplicitte pataleberettigede, eller der
er gvrige berettigede. Hvis kommunen bliver opmarksom pa et forhold, som er i strid med servitutten,
ma kommunen ligeledes veere forpligtet til at handheeve servitutten. Det kan ske ved, at der gives en
dispensation, eller at der ved et sagsanleg geres krav om, at forholdene andres saledes, at de kommer
i overensstemmelse med servitutten. Kommunen har derimod ikke pligt til at fgre kontrol med at
servitutten overholdes.

Det at kommunen er angivet som eneste pataleberettigede kan have en betydning for gvrige
servitutberettigedes muligheder for at rejse en sag over for en servitutkreenker. Som tidligere naevnt er
det almindeligt antaget, at der ved udstykningsservitutter kan veere implicit pataleberettigede, og at
disse kan patale forhold, som strider mod servitutten. Hvis kommunen er eneste eksplicit
pataleberettigede til en servitut, som er stiftet af en privat person, pa eget initiativ, kan formalet
hermed have veret, at undga direkte sggsmal fra parcelejerne, og det er derfor antaget, at naboer
angiveligt ikke ligeledes vil kunne patale servituttens overholdelse [Illum, 1976, s. 554]. | denne
situation vil parcelejerne saledes ikke have mulighed for at rejse en sag over for servitutkrankeren,
men derimod har parcelejeren mulighed for at rejse sag over for kommunen, hvis denne ikke varetager

de servitutberettigedes interesser.

Kommunen har saledes en patalepligt, men dette galder ikke for en privatperson, som er
pataleberettiget. En pataleberettiget borger har kun ret og ikke pligt til at sikre overholdelsen af en
servitut. Servitutten er en privatretlig aftale, som er stiftet mellem den pataleberettigede og den
servitutforpligtede, og denne kan ikke give den pataleberettigede forpligtelser i forhold til gvrige
personer.

| forbindelse med udstykninger er det, udover at angive kommunen som eneste pataleberettigede,
ligeledes almindeligt at angive grundejerforeningen som eneste pataleberettiget. Spargsmalet er
herefter, om en grundejerforening ligeledes kan veere forpligtet til at varetage de servitutberettigedes
interesser.

Juridisk betegnes en grundejerforening som en privat person, og udgangspunktet er derfor, at en
grundejerforening ikke har en patalepligt. Grundejerforeningen er repreesentant for den gruppe
borgere, som er medlemmer af foreningen, og i grundejerforeningens virke skal den bl.a. overholde
grundejerforeningens vedtegter. Derudover skal beslutningerne vere i overensstemmelse med
lighedsgrundseetningen, og ifglge grundseetningen om majoritetsbrug ma der ikke, pa bekostning af et
mindretal eller ejerforeningen, foretages beslutninger til fordel for flertallet. [Evald, 1992, s. 43]

Der er saledes den forskel pa en privat person og en grundejerforening, at hvor den private person ikke
har nogle forpligtelser, er grundejerforeningen forpligtet til at varetage sine medlemmers interesser.

Hvis servituttens overholdelse er i fellesskabets interesse, kan grundejerforeningen saledes vere
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forpligtet til at patale servituttens overholdelse. Forpligtelsen er dog ikke sterkere, end at den
bortfalder, hvis grundejerforeningen beslutter, at den ikke lengere gnsker, at medvirke til at servitutten
overholdes. Afhangigt af hvad servitutten regulerer, kan det forekomme, at grundejerforeningen ikke
har interesse i at handhave servitutten, da det eksempelvis kan skabe splid i foreningen.
Grundejerforeningen har, som navnt, til opgave at varetage faellesskabets interesse, og hvis
handhavelsen af en servitut ikke medvirker til dette, kan det ikke vere grundejerforeningens opgave
at sgrge for, at servitutten overholdes. | sa fald kan grundejerforeningen velge at aflyse servitutten —
hvis det er muligt, og hvis det ikke er tilfeldet, vil grundejerforeningen kunne opsige pligten og
fralegge sig pataleretten. Grundejerforeningen kan bl.a. fraleegge sig pataleretten ved at give den
videre til kommunen. De ejendomme, hvorpa servitutten er stiftet, vil herefter stadig vaere bundet af
den, men grundejerforeningen vil ikke l&engere have pligt til at handle, og skal derfor ikke forholde sig
til om, servitutten overholdes, da spgrgsmalet om servituttens overholdelse herefter ordnes mellem den

enkelte borger og kommunen.

Ud fra det ovenstdende er det sdledes kun kommunen, som har en decideret patalepligt. En
grundejerforening kan have en slags patalepligt, men den er anderledes end kommunens, da

foreningen selv kan veelge at fjerne patalepligten.

9.6 Bortfald af pataleret

Bortfald af en servitut, og derved retten til at sikre overholdelsen af den, kan ske pa flere forskellige
mader. En servitut kan eksempelvis ophgre, hvis den er tidsbegranset, eller den med tiden mister sin
betydning, saledes der er interessebortfald, hvilket vil sige, at den pataleberettigede ikke leengere har
en retlig interesse i, at servitutten opretholdes. Ligeledes kan en servitut bortfalde som falge af aftale
mellem den/de pataleberettigede og ejeren af den tjenende ejendom. Nar de pataleberettigede har givet
deres samtykke til servituttens bortfald kan den, jf. tinglysningslovens & 11, stk. 1, slettes af
tingbogen.

For at den pataleberettigede kan sikre overholdelsen af en servitut, og eventuelt rejse en sag, er det
ngdvendigt, at servitutten stadig eksisterer, samt at den pataleberettigede ikke har mistet pataleretten.
Pataleretten kan bortfalde som fglge af, at den pataleberettigede udviser passivitet over for
servitutstridige forhold, og bortfaldet af pataleretten er saledes selvforskyldt. En pataleberettiget kan
dog ogsa, uden skyld, miste sin pataleret, da en uberettiget aflysning af en servitut ligeledes kan
resultere i, at den pataleberettigede mister retten til at kreeve servitutten overholdt, og dermed til at

rejse en sag.
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9.6.1 Passivitet

Hvis en pataleberettiget bliver bekendt med et forhold, som strider mod servitutten, kan den
pataleberettigede vealge at patale forholdet eller at forholde sig passivt. Hvis den pataleberettigede
forholder sig passivt, og ikke ger noget, for at kreve servitutten overholdt, kan dette dog fa
konsekvenser for den pataleberettigede, da servitutten, som fglge af passivitet, kan bortfalde. Den tid,
som har betydning for, om der er indtradt passivitet, males fra det tidspunkt, hvor den
pataleberettigede bliver bekendt med det ulovlige forhold, eller burde veere blevet det. Dette skyldes,
at den servitutberettigede naturligt ikke kan gribe ind over for et forhold, som denne ikke er bekendt
med. Afggrelsen, af hvor lang tid der skal veere gaet, inden der er udvist passivitet, fastlegges ud fra
en vurdering af de konkrete forhold, og der er derfor ikke en generel regel om, hvor lang tid der skal
veere udvist passivitet, for servitutten bortfalder, men ”Praksis synes at kraeve forholdsvis lang tids

passivitet.” [von Eyben et al. 2003]

Et eksempel pa at passivitet indtreeder efter forholdsvis kort tid ses af sagen U1988.849H, som er
beskrevet i det fglgende. 1 1978 indgik sagsegeren, FDB, aftale med en entreprengr om, at FDB lejede
butikslokaler af entreprengren, og at entreprengren overtog naboejendommen af FDB, hvor FDB hidtil
havde haft supermarked. Pa naboejendommen blev der samtidigt lyst en deklaration om, at der pa
ejendommen eller parceller udstykket derfra, ikke ma etableres kabmandshandel eller supermarked”,
og FDB blev angivet som eneste pataleberettigede. Da udlejningen af naboejendommen gik darligt,
kontaktede entreprengren i slutningen af 1981 sagsegeren, for at fa dennes accept til at en
discountforretning kunne leje lokaler i ejendommen. Til dette gav FDB et mundtligt afslag.
Entreprengren havde op til flere ledige lejemal, hvilket var et stort problem, og efter forhandlinger
med Fakta blev der i et af lejemalene abnet en butik 1. april 1982. Den 12. juli 1982 gik entreprengren
og dennes firma i betalingsstandsning, og den 27. juli 1982 blev boerne taget under
konkursbehandling. Farst 1. september protesterede FDB over for entreprengren mod, at der var abnet
en Fakta pd ejendommen. [U.1988.849, s. 851] Det efterfalgende spgrgsmal var, om abning af en
Fakta butik pa ejendommen var i strid med deklarationen. Hgjesteret fandt, at butikken var i strid med
deklarationen, men da sagsgger havde “undladt at reagere over for discount-forretningen i en efter
forholdene lang periode, i hvilken sagsggte 1 [Fakta] m& antages at have disponeret i tillid til
retmassigheden af sin handlemade, findes sagsggeren at have udvist en passivitet, der bevirker, at
sagsggeren ma anses for at have givet afkald pa at gere den ... tinglyste deklaration galdende over
for sagsggte 1.” [U.1988.849H, s. 858]

Som fglge af at FDB ikke patalte overtreedelsen af deklarationen, pa det tidspunkt hvor FDB blev
vidende om Faktas abning, men ventede 5 maneder, og derved udviste passivitet, fortabte FDB retten

til at handhave deklarationen. | forhold til at det var en forholdsvis kort periode der resulterede i
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passivitet, har der veeret lagt veegt pa, at lejeren var i god tro, da denne ikke kendte til deklarationen,
og derfor disponerede i tillid til retmaessigheden af sin handlemade [von Eyben et al, 2003, s. 75].
Ligeledes har det angiveligt haft betydning, at deklarationen var en konkurrenceservitut, som havde til
formal at beskytte store gkonomiske verdier, samt at de implicerede parter alle var professionelle
forretningsfolk [Riis, 1988, s. 425]. Det at passivitet indtradte efter ganske kort tid, er saledes
begrundet i de srlige omstendigheder i sagen. Der er antagelser om, at passivitet indtreeder pa
forskellige tidspunkter i henholdsvis forretningsforhold og i private forhold [Riis, 1988, s. 425], men
for begge er det galdende, at for at den pataleberettigede kan beholde retten til at handheaeve en
deklaration, skal den pataleberettigede patale overtraedelsen af deklarationen, nar denne er blevet

bekendt med overtraedelsen.

I den falgende sag U1992.800Q var der ikke passivitet, selv om det servitutstridige forhold havde
bestdet i 20 ar. For et omrade var der stiftet en deklaration, som bl.a. regulerede hgjden pa
beplantningen til maks. 3 meter, og den pataleberettigede var vejlauget. Som falge af overtreedelse af
deklarationen anmodede to borgere vejlauget om at patale forholdet over for sagsegte, da
beplantningen gav skygge, som var til vasentlig gene for naboerne. Vejlauget palagde, som falge
heraf, sagsegte at bringe beplantningen i overensstemmelse med deklarationen. Sagsggte fandt, at der
var vundet havd pa at have treeer, der oversteg en hgjde pa 3 meter, da det var mere end 20 ar siden
treeerne naede en hgjde pa 3 meter. Til dette udtalte retten, at sagsegte ikke havde godtgjort, at treeerne
havde haft en hgjde pa 3 meter i 20 ar. Ligeledes udtalte retten, at "Den omstendighed, at sagsggeren
alene pataler kraenkelser af deklarationens § 3 vedrgrende traeernes hgjde efter konkrete klager og
saledes tillader nogle medlemmer at have treeer, hvis hgjde overstiger 3 meter, findes ikke at kunne
bevirke, at sagsggeren har veret uberettiget til at kreeve de omhandlede traeer beskaret til en hgjde af
3 meter.” Sagsggers pastand blev derfor taget til falge. Ved appelsagen udtalte Hgjesteret, at eftersom
vejlauget "altid har sikret, at deklarationen blev overholdt, nar man modtog en konkret klage, findes
tilstedevaerelsen af treeerne i appellanternes have til enhver tid at have beroet pa dette retlige
grundlag.” Appellanterne var saledes fortsat forpligtede til at overholde deklarationen.

Sagen viser, at det i nogle situationer ikke er ngdvendigt konsekvent at patale alle overtreedelser af en
deklaration, for at den fortsat er geeldende, da det er tilstreekkeligt, at den pataleberettigede falger en
fast praksis. Det forhold at der havde varet et servitutstridigt forhold i 20 ar medfgrte saledes ikke
passivitet. | den konkrete situation valgte de pataleberettigede kun at patale overtreedelserne af
deklarationen, nar det var til gene for andre, og der blev indgivet klage. Formalet med bestemmelsen i
deklarationen har sandsynligvis veret at undga nabogener, og ved kun at patale forhold som blev

paklagede, opnaede de formalet samtidig med, at der ikke blev reguleret mere end ngdvendigt.
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9.6.2 Uberettiget aflysning af en servitut

En servitut kan blive aflyst ved at de pataleberettigede, som har en retlig interesse i servituttens
overholdelse, og hvor pataleretten er godtgjort, giver deres samtykke. Det er sdledes ikke ngdvendigt
at indhente samtykke fra samtlige pataleberettigede. Det kan dog forekomme, at en servitut uberettiget
bliver aflyst, og i sa fald vil de servitutberettigede, som uretmaessigt har faet frataget deres ret,
sandsynligvis kreve servitutten genindfert. For at den pataleberettigede kan krave en servitut
overholdt, skal servitutten stadig veere eksisterende. | forhold til at klarlsegge mulighederne for at rejse
en sag er det derfor relevant at undersgge, hvordan mulighederne er for at genindfare en servitut, som
uberettiget er blevet aflyst.

Der er forskellige typer af situationer, hvor der uretmaessigt sker tinglysning eller aflysning af en ret,
og hvor en pataleberettiget efterfalgende kraever servitutten overholdt. Disse kan eksempelvis opsta
som fglge af, at der er implicit pataleberettigede, som ikke er blevet taget i betragtning, eller det er
antaget, at den pagaldende ikke havde en pataleret. Ligeledes kan en servitut uberettiget veere slettet
fra tingbogen ved, at der er foretaget en tinglysningsmaessig fejl.

Nar en servitut slettes fra tingbogen, er den ikke leengere sikret mod gvrige rettighedshavere, men
retten er stadig eksisterende. Dette skyldes, at nar en servitut tinglyses, sker der en sikring af en
allerede eksisterende ret, og tinglysningen endrer saledes ikke pa den materielle ret. Selv om en
bestemmelse slettes af tingbogen, er den saledes stadig geeldende, og det kan veere muligt at
genindfare den. | forbindelse med at det er muligt at genindfare en servitut, kan der stilles spargsmal
ved, om genindfersel altid kan ske, eller der kan veare sket &ndringer, som ggar, at der i stedet betales
erstatning for den mistede ret. Den pataleberettigedes situation, ved en sadan uretmaessig tinglysning
eller aflysning, og de forhold, som har indvirkning pa sagens udfald, seges derfor afklaret.

Situationen kan veere saledes, at en servituts bestemmelse om udstykningsforbud aflyses, hvorefter der
foretages en udstykning og tinglysning af et skgde. Hvis den udstykkede ejendom selges, og det
efterfglgende viser sig, at der er en pataleberettiget,

som ikke har givet tilsagn om aflysning af Tinglysningslovens 27.
Nar et dokument er tinglyst og udleveret
eller afsendt fra tinglysningskontoret, kan
godtroende erhververe af rettigheder over
ejendommen ifglge tinglyst aftale - eller
ifglge transport pa et pantebrev - ikke
mgdes med nogen indsigelse mod navnte
dokuments gyldighed. Den indsigelse, at et
dokument er falsk eller forfalsket, eller at

bestemmelsen, kan denne anlegge et civilretligt
sggsmal, for at fa anerkendt at bestemmelsen
uberettiget er aflyst. | forhold til afgarelsen af
bestemmelsen kan

spgrgsmalet om, hvorvidt

genindfores, er det af vesentlig betydning, om
kaberen har veeret i god eller ond tro. Hvis kaberen
har veeret i god tro, har denne ved erhvervelsen af
erhvervet

ejendommen rettighederne  over

ejendommen og samtidig ekstinveret den

dets udstedelse retsstridig er fremkaldt ved
personlig vold eller ved trussel om
gjeblikkelig anvendelse af sadan, eller at
udstederen var umyndig ved udstedelsen,
bevares dog ogsa overfor den godtroende
erhverver.
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pataleberettigedes ret. Dette sker pd grundlag af tinglysningslovens § 27, hvorefter “godtroende
erhververe af rettigheder over ejendommen ifglge tinglyst aftale ... ikke [kan] mgdes med nogen
indsigelse mod navnte dokuments gyldighed”. Bestemmelsen i tinglysningslovens § 27 "angar den
situation, at tingbogen udviser en legitimation, som ikke hviler pa en tilsvarende berettigelse”. [von
Eyben et al, 2005 d, s. 5845, note 171] Hvis den som har udstykket ejendommen ikke har veeret
berettiget til dette, eksempelvis som falge af, at der er pataleberettigede, som ikke har givet deres
samtykke til ophavelse af en servitutbestemmelse, kan der sdledes, som fglge af tinglysningen,
alligevel veere opstaet en ret, og en aftale kan, som fglge af tinglysningslovens § 27, opna en
gyldighed, som den ellers ikke ville have. [Illum, 1994, s. 268] Tingbogen udviser en troveerdighed
eller gyldighedsvirkning, og det er blandt andet for at sikre denne, at rettigheder der tinglyses pa
forkert grundlag, ifglge tinglysningslovens § 27, bestar i forhold til en godtroende erhverver [von
Eyben et al, 2005 d, s. 5845, note 171]. Hvis de tinglyste rettigheder er i strid med "ufravigelige
forskrifter af offentligretlig karakter”, har den godtroende erhverver dog ikke nogen sikring i
tinglysningslovens § 27, da ufravigelige forskrifter af offentligretlig karakter ikke kan ekstinveres af
denne [von Eyben et al, 2005 d, s. 5845, note 174].

Som felge af at en godtroende erhverver har

Kl'inglysningslovens 34, stk. 1.

erhvervet ejendommen, er den pataleberettigedes Skulle det vise sig, at et dokument er blevet

rettigheder  saledes  fortraengt, og den fejlagtig gengivet i tingbogen eller akten
o . . . . . eller ved forsgmmelse ikke blevet indfart i
pataleberettiget har derved mistet sin ret til at rejse tingbogen, eller det er indfert med en

fejlagtig  anmeldelsesdato, har  den

en sag. Da servitutten som fglge heraf ikke kan forurettede krav pa rettelse af tingbogen

genindfares, vil den, som har fet servitutten aflyst, eller akten og erstatning for det tab, han har
lidt ved nzvnte fejl eller forssmmelse. Har

formodentligt blive tilpligtet at betale erstatning for nogen, inden rettelse er sket, ved aftale
. . . . . erhvervet ret over ejendommen i tillid til

den patalebel‘ettlgedes tab. Situationen kan 0gsa tingbogen eller akten, bliver det efter et

sken over det enkelte tilfeeldes samtlige

veere den, at en servitutbestemmelse, som fglge af omstzndig-heder ved dom at afgare, om

en tinglysningsmassig fejl, uberettiget bliver slettet den forurettede eller den godtroende
erhverver skal tilkendes selve retten eller

fra tingbogen, hvilket var tilfeeldet i U1952.938@. skal ngjes med erstatning. Sagen anlegges
) . efter reglen i § 30, sidste pkt. Ved dette

I sagen var en servitut om en feerdselsret ved en fejl skan vil retten navnlig have at tage hensyn

til, om den forurettede allerede i nogen tid

ikke blevet overfart ved udstykning af den tjenende har udlgvet, denl pageliende ret, irdrefiet

gjendom. Den forurettede kraevede herefter sine forhold derp el. lign., om han, navnlig
ved servitutter, har udgvet sin pataleret mod

servitutten genindfert, hvilket den godtroende handlinger i strid med hans ret eller ej,
. endvidere til rettens art (f. eks. brugsret

erhverver af parcellen modsatte sig. Sagen var eller panteret) og til, om en rettelse af

tingbogen ville medfgre en betydelig
forstyrrelse af senere tinglyste retsforhold,

ulempen ville blive for den feerdselsherettigede, der navnlig panteretsforhold o. lign.

saledes, at “ulempen for erhververen var stgrre end

kunne ga en omvej pa ca. 20 skridt og benytte en
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alm. vej”. [von Eyben et al, 2005 d, s. 5847, note 191] Servitutten blev derfor ikke genindfart, og den
forurettede fik i stedet erstatning.

Ifalge tinglysningslovens § 34 har den forurettede, hvilket i denne sag er den servitutberettigede, ved
en tinglysningsmassig fejl, som udgangspunkt, krav pa at fa rettet tingbogen samt at fa erstatning for
det tab, denne har lidt. Nar ejendommen, som i dette tilfeelde, er overdraget til en godtroende erhverver
inden fejlen er rettet, er det dog pa baggrund af et sken “ved dom at afggre, om den forurettede eller
den godtroende erhverver skal tilkendes selve retten eller skal ngjes med erstatning”
[tinglysningsloven § 34]. Sagen viser saledes, at nar der er foretaget en tinglysningsmassig fejl, og en
godtroende erhverver har erhvervet den pageldende ejendom, har ulempens karakter for de to parter

stor betydning for afgarelsen.

Hvis der er ond tro bliver sagens resultat derimod et andet, hvilket bl.a. ses i sagen U1965.807/2@. |
U1965.807/20 erhvervede kaberen en udstykket ejendom, som var blevet udstykket, selv om der pa
stamejendommen var lyst en servitut om udstykningsforbud. | skadets § 1 var det anfart, at "Parcellen
... seelges ... med de samme rettigheder, byrder og forpligtelser, hvormed den har tilhgrt sslger og
tidligere ejere. Med hensyn til de ejendommen pahvilende servitutter og andre byrder henvises til
ejendommens blad i tingbogen, som er kgber bekendt.” Efter skedet var blevet tinglyst, og den omtalte
servitut var overfart til den nye ejendom, anlagde grundejerforeningen, som var pataleberettiget til
servitutten, sag an mod kgberen og forlangte, at den udstykkede ejendom blev sammenlagt med
stamejendommen. Ved landsrettens dom tilpligtedes ejendommene sammenlagt, samt at den af
kaberen opfarte bebyggelse blev fjernet. | sagen havde tinglysningsdommeren foretaget en fejl ved at
overfore servitutten til den nye ejendom uden at undersgge servituttens indhold, og som fglge af fejlen
kreevede kaberen bl.a. erstatning fra staten, men da servitutten var korrekt anfart pa stamparcellen, og
det i skadet var anfert, at tingbogen var keber bekendt, fandtes denne "afskaret fra at kreeve erstatning
hos det offentlige i henhold til tinglysningslovens 8 30, jfr. 8§ 34 og 35.”

Som fglge af at det i skadet var anfart, at keberen var bekendt med ejendommens blad i tingbogen, og
keberen saledes kunne antages at vere bekendt med, at der ikke matte udstykkes eller opfares en ny
beboelsesejendom, har denne veeret i ond tro, da skadet blev sendt til tinglysning. Det at ejendommen
var blevet solgt inden fejlen blev opdaget, havde derfor ikke nogen betydning i forhold til at
genindfere servitutten. Ved at keberen var i ond tro kunne denne heller ikke benytte
tinglysningslovens § 34, for herved at fa erstatning for sine udgifter.

| sagen blev kgberen tilpligtet at fjerne den opfarte bebyggelse, og i den forbindelse kan der stilles
spgrgsmal ved, om verdispildsbetragtninger har en indflydelse pa afgerelsen af, om en
servitutbestemmelse kan blive genindfart. Det har ikke vearet muligt at finde en sag, som omhandler

uberettiget aflysning af en servitut, ond tro, samt verdispildsbetragtninger, men i
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B2006.BS.3.1770.2004 (UfR) ses et eksempel pa konsekvenserne ved, at en servitut abenlyst og i ond
tro tilsideseettes.

| sagen opfarte sagsggte et hus, som overskred en servitut, der bl.a. angav, at "der ma pa parcellen
ikke opfares nogen bygning, derunder indbefattet lysthus, inden for 10 alens afstand fra dennes
skellinje fra naboejendommen” [B2006.BS.3.1770.2004 (UfR)]. Inden sagsegte pabegyndte sit
byggeri, oplyste naboerne sagsggte om servitutten, samt at der ville blive udtaget steevning, safremt
byggelinierne blev overskredet. Sagsggte havde bl.a. som faglge heraf, ved ansggning om
byggetilladelse, varet vidende om at servitutten, i ikke uvaesentlig grad, ville blive overskredet. Retten
fandt ligeledes, at ”De af sagsggte paberabte vardispilds- eller proportionalitetsbetragtninger ved en
nedrivning eller lovliggerelse af ejendommen ... pa navnte baggrund ikke ... kunne tillegges
betydning”. Retten fandt endeligt at sagsegers pastand, om, at sagsggte tilpligtedes, at "nedrive og
bortfjerne enhver bygning, henholdsvis bygningsdele, der befinder sig nermere end 10 alens afstand
fra skellinjen ind til sags@gernes ejendom”, kunne tages til falge.

Sagen viser saledes, at det ikke kan betale sig at handle i ond tro, og ligeledes falger det, at
veerdispildsbetragtninger, i situationer hvor der er ond tro, ikke tillegges nogen vagt. Det kan dog
ikke udelukkes, at vaerdispildsbetragtninger kan have en betydning, i serlige situationer, men i sa fald
skal tabet have en betydelig starrelse.

| forbindelse med sagen anfarte sagseger bl.a., at safremt det var muligt i ond tro at tilsidesztte en
servitut, eventuelt med en begreenset kompensation, ville privatretlig servitutmassig regulering savne
mening. | overensstemmelse med dette er det af Knud Illum i en artikel fra 1950 angivet, at “den, der

har handlet i ond Tro, altid demmes til at genoprette lovlige Tilstande” [I1lum, 1950, s. 251].

Ud fra de gennemgaede sager falger det, at der kan vere forhold, som ger, at det ikke er muligt at
genindfare en servitut, selvom den uberettiget er blevet aflyst, og der er pataleberettigede, som gnsker
den genindfart.

Udgangspunktet er, at servitutten kan genindfares, hvis der er en pataleberettiget, som er berettiget til
at sikre overholdelsen af servitutten, og som ikke har givet sit samtykke til aflysning af servitutten.
Hvis aflysningen er sket pa en ejendom, som efterfglgende er solgt til en godtroende erhverver, er den
pataleberettigedes ret dog, jf. tinglysningslovens § 27, ekstinveret. Dette skyldes, at hvis erhververen
er i god tro, kan denne have erhvervet nogle rettigheder, som gar forud for den pataleberettigedes
rettigheder. Hvis retten ikke kan genindfares, vil den forurettede i stedet kunne kraeve erstatning fra
den, som var arsag til at retten blev aflyst.

Hvis en servitut, som fglge af en tinglysningsmaessig fejl, uberettiget er fjernet fra en ejendom, har den
pataleberettigede ligeledes, ifglge tinglysningslovens § 34, krav pa at fa retten genindfart, og hvis der

som fglge af aflysningen har veeret et tab for den pataleberettigede, har den pataleberettigede desuden
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krav pa erstatning for dette. Dette udgangspunkt kan dog blive fraveget, hvis en godtroende erhverver
har erhvervet ejendommen, inden fejlen opdages, da denne herved, som fglge af tinglysningslovens 8§
27, kan have ekstinveret den pataleberettigedes ret. Afgarelsen, af om det er den pataleberettigede eller
den godtroende erhverver, som far retten eller en erstatning, gives ud fra en vurdering af de aktuelle
forhold og omstendigheder. | forhold til vurderingen har det bl.a. betydning, om den pataleberettigede
har udgvet sin pataleret, samt om en rettelse af tingbogen vil have indvirkning pa senere tinglyste

rettigheder.

Den efterfalgende afgarelse af om det er den pataleberettigede eller den godtroende erhverver som far
retten eller en erstatning gives ud fra en vurdering. Her kan der dog ligeledes ske en fravigelse fra
udgangspunktet som fglge af, at en godtroende erhverver har erhvervet ejendommen, inden fejlen
opdages, og servitutten kreves genindfert. | denne situation er det saledes pa baggrund af en
vurdering, at der gives dom for, hvem af parterne, den forurettede eller erhververen, som skal have

hhv. retten eller erstatning.

9.7 Servitutter i relation til Vejlesagen

Regulering af fast ejendom kan ske ved stiftelse af privatretlige servitutter, hvor ejeren af ejendommen
leegger nogle begransninger pa anvendelsen og udnyttelsen af denne. For at en servitut stiftet efter
tinglysningslovens indfarelse i 1927 kan blive tinglyst, er det en betingelse, at der er en angivelse af
pataleberettigede, men dette er ikke enshetydende med, at angivelsen er udtemmende. Som falge heraf
kan der derfor vare implicit pataleberettigede i forhold til servitutter, som er stiftet bade for og efter
tinglysningslovens indfgrelse. For at den pataleberettigede kan benytte sin pataleret, er det en
betingelse, at denne har en retlig og individuel interesse i servituttens overholdelse i den pagaldende
situation. Den private pataleberettigede har kun en ret til at disponere over servitutten, hvor
kommunen som eksplicit pataleberettiget herudover har pligt til at foretage handling, hvis denne bliver
bekendt med et servitutstridigt forhold.

Den pataleberettigede kan miste pataleretten, hvis denne er bekendt med et servitutstridigt forhold, og
over lengere tid forholder sig passivt over for dette. Hvis en servitut uberettiget bliver aflyst, kan den
pataleberettigede ligeledes miste pataleretten. Dette skyldes, at hvis en godtroende erhverver har
erhvervet ejendommen, inden fejlen bliver opdaget, kan denne have ekstinveret den pataleberettigedes

ret.
| Vejlesagen finder naboen, at byggeriet vil blive opfart i strid med deklarationens bestemmelser om

tilladt etageantal, og naboen kreaever at deklarationen, som er stiftet efter tinglysningslovens indfarelse,
bliver overholdt. Dertil angiver naboen, at den "med fgje” har kunne paregne, at omradet ville blive
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udnyttet i overensstemmelse med deklarationen. Ligeledes oplyser naboen, at der vil blive anlagt
retssag mod bygherren for pd den made at kreeve deklarationens bestemmelser om etageantal
overholdt. [Bilag 1, s. 11X] For at naboen kan kraeve, at deklarationen overholdes, samt har mulighed
for at rejse en sag, for pd den made at kreve deklarationen overholdt, skal naboen vere
pataleberettiget. Ifglge deklarationen er naboen ikke eksplicit pataleberettiget, men der kan eventuelt
vaere en mulighed for, at denne kan vere implicit pataleberettiget. For at vaere implicit pataleberettiget
skal der veere et grundlag hvorpa retten er stiftet, og den pataleberettigedes pataleret skal desuden vare
anerkendt, enten af den servitutforpligtede eller ved domstolene. | Vejlesagen anerkender bygherren,
som ejer den tjenende ejendom, ikke naboen som pataleberettiget, og for at kunne patale servituttens
overholdelse, er det derfor ngdvendigt, at naboen far godtgjort en pataleret ved domstolene, hvilket
kan ske ved et anerkendelsessggsmal. Hvis der indledes et anerkendelsessggsmal vil resultatet heraf
dog sandsynligvis blive, at naboen ikke har pataleret. Dette skyldes, at gensidig pataleret, hvilket vil
sige implicit pataleret, forekommer imellem ejere af ejendomme, som stammer fra den samme
udstykning, hvor der er palagt enslydende servitutter, og hvor parcelejerne herved har faet et lgfte om,
at servitutten ville sikre kvarterets karakter. | Vejlesagen er servitutten godt nok stiftet pa en flerhed af
ejendomme ved en udstykning, men naboens ejendom stammer ikke fra denne. Naboen er derfor ikke
pataleberettiget og har som falge heraf ikke nogen ret til at patale overholdelsen af servitutten. Som
folge af at naboen ikke er pataleberettiget, har naboen heller ikke kunnet have en berettiget
forventning om, at deklarationen blev overholdt. Deklarationen er en privatretlig aftale mellem de
implicerede parter, og blot fordi gvrige har interesse i at aftalen overholdes, giver det dem ikke et
grundlag, hvorudfra de kan fa en berettigelse.

Det kan herudfra konkluderes, at naboen ikke har nogen pataleret, og at naboen som fglge heraf ikke
kan kraeve deklarationen overholdt. Selv om det er konkluderet, at naboen ikke har pataleret, vil de
gvrige argumenter og pastande, som fremstar af sagen vedrgrende naboens ret til at patale

deklarationen, blive gennemgaet.

Af naboens advokat er det angivet, at "Mine klienter er som ejere af den bagvedliggende ejendom
servitutberettiget efter deklarationen, og kommunens undladelse af at opfylde sin privatretlige
forpligtelse til at handhaeve servitutten er derfor erstatningspadragende overfor mine klienter.” [bilag
1,s. XI]

Hvis naboen havde veeret servitutberettigede, er det korrekt, at kommunen kan blive
erstatningsansvarlig over for de servitutberettigede, hvis kommunen ikke opfylder sin patalepligt.
Dette skyldes, at da kommunen er eneste eksplicit pataleberettiget, har kommunen pligt til at sgrge for,
at deklarationen overholdes, og herved at varetage interesserne for de servitutberettigede, som ikke

selv er pataleberettigede. Dette skyldes, at kommunen har pligt til at forvalte sit ansvar efter
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almindelige forvaltningsmassige regler pd samme made, som hvis bestemmelsen var fastsat i en
lokalplan. For at kommunen har undladt at opfylde sin privatretlige forpligtelse, skal denne have
handlet i strid med servitutten, eller have undladt at gribe ind over for servitutstridige forhold som er
kommunen bekendt. Det afgarende spargsmal er i denne forbindelse, om servituttens formal er blevet
overtradt. | deklarationen er der ikke angivet et formal, men naboen og bygherren har hver sin mening
om dette punkt.

Naboen finder, at formalet med deklarationen er at sikre udsigten mod skovarealerne fra de
bagvedliggende ejendomme, og naboen underbygger dette med, at deklarationen kun giver en udvidet
anvendelse pa de to ejendomme, matr. nr. 2 if og 2 ig, som ligger lavere i terrenet end resten af
ejendommene [Bilag 1, s. XI]. Bygherren finder derimod, at formalet med at deklarationen giver en
udvidet byggeret pa de to parceller, som er udstykningens starste, var at gere grundene sa attraktive
som muligt, for pa denne made at kunne fa en bedre pris for de udstykkede ejendomme. Ifalge
bygherren blev ingen af de gvrige ejendomme i udstykningen bergrt af, at de to ejendomme fik
mulighed for at udnytte tagetagen. Som modargument til at deklarationen har til formal at sikre
udsigten, oplyser bygherren, at der i deklarationen ikke er nogen bestemmelser om bebyggelsens
placering, eller retten til at opfare hak, mv., hvilket ville have varet naturligt, hvis udsigten fra de
bagvedliggende ejendomme skulle beskyttes. [Bilag 1, s. XXI1] Derudover oplyser bygherren, at huset
pa den anden store grund, matr. nr. 2 ig, er placeret hgjt pa grunden, saledes den bagvedliggende
ejendom, som er klagers nabo, er frataget enhver udsigt.

Ud fra de angivne argumenter, og bestemmelserne i deklarationen, findes det usandsynligt, at
deklarationen skulle have til formal at sikre udsigten for de bagvedliggende ejendomme. Pa
tidspunktet hvor udstykningen blev foretaget, og servitutten blev stiftet, var naboens ejendom
angiveligt allerede udstykket, og der har derfor ikke varet nogen begrundelse for at beskytte deres
udsigt. En servitut, som har til formal at sikre udsigten, vil normalt kun blive stiftet, hvis det forbedrer
ejendomsvaerdien pa nogle af de udstykkede ejendomme, eller den som udstykker vil sikre udsigten
fra restejendommen. Derimod lyder bygherrens argumenter, om at forbedre byggemulighederne pa
enkelte parceller, uden at det er til gene for de gvrige udstykkede parceller, som realistiske. Det
antages derfor, at deklarationens formal er blevet overholdt ved kommunens udstedelse af
byggetilladelse, og kommunen har saledes opfyldt sin privatretlige forpligtelse.

Selv om naboen havde veret pataleberettiget, ville resultatet saledes vaere blevet det samme, da det
vurderes, at byggeriet er i overensstemmelse med deklarationen. Hvis kommunen derimod ikke havde
opfyldt sine privatretlige forpligtelser, som faglge af at byggeriet ikke var i overensstemmelse med
deklarationen, eller kommunen uberettiget havde dispenseret fra deklarationen, ville naboen som

pataleberettiget kunne have faet erstatning af kommunen, som beskrevet i afsnit 9.5Patalepligt”.
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Spergsmalet er herefter, om de servitutberettigede kan kraeve, at de forhold, der er i strid med
servitutten, &ndres, i stedet for at naboen far erstatning.

Hvis det ikke var kommunen, men en borger, der var angivet som eneste eksplicit pataleberettigede,
ville der kunne vere implicit pataleberettigede. Hvis situationen herefter er saledes, at den eksplicit
pataleberettigede aflyser en servitut, men det efterfalgende viser sig, at de implicit pataleberettigede er
imod, da de har en retlig interesse i, at servitutten overholdes, vil aflysningen veere uretmassig. Hvis
der i mellemtiden ikke er en godtroende erhverver af ejendommen, er det herefter muligt at genindfare
servitutten. Tilsvarende ma der galde, at hvis der uretmassigt er givet en dispensation fra en servitut,
ma den ligeledes kunne treekkes tilbage, hvis der ikke er en godtroende erhverver.

Hvis der drages en parallel fra dette, til nar kommunen er pataleberettiget, burde det derfor ligeledes
veere muligt at traekke en dispensation eller lignende tilbage, nar kommunen er pataleberettiget. Uanset
hvem der er eksplicit pataleberettiget har de servitutberettigede rettigheder, og der ber derfor ikke
veere forskel pa om retten kan kreeves genindfart/opretholdt. Den eneste umiddelbare forskel pa de to
situationer, er, at nar borgeren er eneste eksplicit pataleberettigede, kan de implicit pataleberettigede
ligeledes kraeve servitutten overholdt over for den, som kraenker servitutten, hvorimod nar kommunen
er eneste eksplicit pataleberettigede kan de servitutberettigede kun kraeve servitutten overholdt over

for kommunen og ikke over for servitut kreenkeren.

I forhold til spgrgsmalet om hvorvidt naboen er berettiget til at patale overholdelsen af servitutten, har
bygherren desuden angivet, at "Klager er heller ikke implicit pataleberettiget, da servitutten ikke er at
betegne som en udsigtsservitut, som pa nogen made har til formal at beskytte klagers udsigt” [Bilag 1,
s. XXII]. Selv om det havde veret en udsigtsservitut, ville den alligevel ikke have givet naboen en
implicit pataleret, da betingelserne for implicit pataleret ikke er opfyldt. For at kunne patale

servituttens overholdelse skulle naboen i sa fald have veret angivet som eksplicit pataleberettiget.

Som argument for at naboen er berettiget til at kreeve deklarationen overholdt, har naboens advokat
anfart at "grundejere, der ikke er eksplicit pataleberettigede i henhold til en bebyggelsesregulerende
deklaration, efter fast retspraksis [kan] statte ret herpd, bade i forhold til den pataleberettigede
myndighed og i forhold til naboer. Der henvises til ... UfR 1967.423 @, UfR 1969.800 &, UfR
1972.918 V, UfR 1973.600 V og UfR 1993.72/2 H.” [Bilag 1, s. XXVI] | nogle situationer er dette
rigtigt, men for at det er tilfeeldet, skal betingelserne for at have gensidig pataleret veere opfyldt. Alle
de navnte sager omhandler situationer, hvor der er stiftet enslydende servitutter pa samtlige
ejendomme inden for en udstykning. | sddanne situationer kan der veere givet et lgfte om, at
servitutterne ligeledes vil blive stiftet pa de gvrige ejendomme, og et sadant lgfte berettiger gensidig

pataleret. Da naboens ejendom og bygherrens ejendom ikke stammer fra samme udstykning, er
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situationen derfor ikke sammenlignelig med de navnte sager, og ligeledes kan der ikke vare givet et

lafte, som berettiger gensidig pataleret.

Hvis naboens ejendom derimod var blevet udstykket i den samme udstykning som bygherrens
ejendom, og ejendommene havde faet palagt enslydende servitutter, ville naboen vere
servitutberettiget. Naboen ville siledes have mulighed for at kreeve servitutten overholdt af
kommunen. Hvis det i en sadan situation ikke var kommunen men en borger, som var eksplicit
pataleberettiget, ville naboen have gensidig pataleret og ville saledes vare pataleberettiget. For at
kunne benytte pataleretten er det desuden en betingelse, at den pataleberettigede har en retlig interesse
i, at servitutten, i den konkrete situation, bliver overholdt. Denne betingelse opfylder naboen klart, da
naboen har en interesse i, hvad der bliver bygget pa naboejendommen. Naboen ville saledes have ret
til at rejse en sag hos domstolene for at sgge deklarationen overholdt, men da det er usandsynligt, at
deklarationen har til formal at sikre naboens udsigt, ville det angiveligt ikke @ndre pa sagens udfald.
Dette ville derimod hgjst sandsynligt ske, hvis formalet med deklarationen, som naboen angiver, var at
sikre udsigten.

Hvis forholdene derimod havde veret saledes, at servitutten pa bygherrens ejendom var stiftet for
udstykningen af naboens parcel, og naboens parcel var udstykket fra den herskende ejendom, ville der
kunne stilles spgrgsmal ved, om naboen ligeledes ville blive pataleberettiget i forhold til servitutten.
Dette spgrgsmal afgeres bl.a. ud fra en vurdering af servituttens baggrund og formal, og hvis formalet
med servitutten er at sikre udsigten, ville naboen angiveligt ogsa veere pataleberettiget, da naboen i sa
fald har en retlig interesse i servituttens overholdelse. Hvis formalet med servitutten derimod, som
bygherren haevder, var at skabe fordele for kgberen, saledes at selgeren kunne fa en bedre pris for
ejendommene, er det kun szlgeren, der har en retlig interesse i servituttens overholdelse, og naboen
ville derfor ikke blive pataleberettiget.

Hvis situationen var saledes, at naboen var pataleberettiget, og det ikke var en byggetilladelse men et
eksisterende byggeri, som naboen havdede var i strid med deklarationen, og denne havde til formal at
sikre udsigten, ville situationen kunne vare en anden. Udgangspunktet ville saledes som ovenfor
beskrevet veere, at naboen ville vare pataleberettiget, og at deklarationen derfor kunne kraeves
overholdt. Men ved at byggeriet er opfaert, og eventuelt har eksisteret i leenger tid vil naboen som fglge
af passivitet kunne have mistet retten til at kreeve deklarationen overholdt. Hvis naboen som
udgangspunkt "tillader” at et byggeri opferes i strid med en deklaration, og ferst pa et senere tidspunkt
veelger at kraeve deklarationen overholdt, er det saledes ikke sikkert at dette er muligt. Praksis viser

dog, at der generelt skal veere gaet forholdsvis lang tid, fer der indtreeder passivitet.
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Hvis der i deklarationen ikke havde varet den specielle bestemmelse for matr.nr. 2if og 2ig, skulle
bygherren have ansggt kommunen om dispensation fra deklarationens bestemmelser, for at det
pageldende byggeri ville veere lovligt. Ifglge deklarationen er det alene Vejle byrad, dvs.
kommunalbestyrelsen, der er pataleberettiget, og det er derfor muligt for kommunalbestyrelsen
egenradigt at dispensere fra bestemmelserne, sa leenge det ikke strider med deklarationens principper.

Resultatet kunne saledes veere blevet det samme, uanset om bestemmelsen var der eller gj.
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10 Kommunens legale pataleret

| situationer hvor kommunalbestyrelsen ikke er

eksplicit pataleberettiget, har kommunalbestyrelsen i Planlovens § 43.
. . . . Kommunalbestyrelsen kan ved pabud eller
nogle tilfeelde mulighed for at sikre, at en servitut forbud sikre overholdelsen af servitut-

bestemmelser om forhold, hvorom der kan
optages bestemmelser i en lokalplan.

bliver overholdt. Dette kan ske ved privatretlige

servitutter, hvori der er optaget bestemmelser
angdende forhold, som kan reguleres i en lokalplan, og med hjemmel i planlovens § 43 har
kommunalbestyrelsen mulighed for at sikre, at sadanne servitutbestemmelser overholdes gennem
pabud eller forbud.

Kommunalbestyrelsens pataleret efter planlovens § 43 benavnes nogle steder i teorien som “den
legale pataleret”, og denne er indfert i planloven, for at kommunalbestyrelsen kan “sikre
handhavelsen af privatretlige servitutter af offentlig interesse, uden det omfattende arbejde,
som en overfgrsel af bestemmelserne til lokalplaner ville indebare” [Vejl. om fremgangsmaden,
1991, s. 22].

I tilfeelde, hvor kommunen har en legal pataleret, kan kommunalbestyrelsen saledes, jf. planlovens §
43, sikre, at servitutbestemmelserne overholdes, og det fremgar af Iovforarbejderneg, at ”Der er alene
tale om en ret for kommunalbestyrelsen til at forlange en servitut overholdt”
[Folketingstidende, 1976, spalte 2794]. Kommunalbestyrelsen har derfor ikke pligt til at patale
forhold, som strider mod servitutten, og det betyder, “at det alene beror pa kommunalbestyrelsens
sken, om patale skal ske” [Evald, 1992, s. 44]. Kommunalbestyrelsens beslutning om ikke at
anvende planlovens § 43, kan derfor ikke paklages til Naturklagenavnet efter planlovens § 58, da det
kun er retlige, og ikke skensmassige, sporgsméal, som kan péklages. Arsagen til, at
kommunalbestyrelsen ikke har pligt til at anvende planlovens § 43, "haenger sammen med at
servitutternes indhold jo ikke (altid) er bestemt af det offentlige, og det ville derfor ikke veere
rimeligt at paleegge kommunalbestyrelsen en egentlig tilsyns- og handhaevelsespligt” [von
Eyben, 1977, s. 135]. Hvis kommunen er med til at bestemme indholdet i en servitut, vil kommunen
hgjst sandsynligt ogsa blive indsat som pataleberettiget, og i sadan et tilfelde, kan kommunen selv
bestemme, om den vil kraeve servitutten overholdt ved hjelp af den eksplicitte pataleret eller den
legale pataleret. Kommunens valgfrined mellem at anvende de to muligheder for at patale et forhold

beskrives nermere i det efterfalgende.

% Planlovens § 43 har direkte ordlyd efter den nu ophaevede kommuneplanlovs § 37, og da det ikke har vaeret muligt at
fremskaffe forarbejderne til planlovens § 43, er det derfor lovforarbejderne til kommuneplanlovens § 37 som omtales.
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10.1Forudseetninger for anvendelse af den legale pataleret

For at den legale pataleret efter planlovens § 43 kan benyttes, er det en forudsetning, at overholdelsen
af servitutbestemmelsen har et aktuelt planlegningsmaessigt formal af offentlig interesse [Vejl. om
planloven, 1996, kap. XI, afs. C]. Planlovens § 43 kan derfor ikke anvendes for at opna forhold, som
udelukkende er af privat interesse, da det vil stride imod de almindelige forvaltningsretlige principper
om magtfordrejning, og derved vare ulovligt [Vejl. om fremgangsmaden, 1991, s. 22].

Ud fra KFE 98.204 ses vigtigheden af, at der skal vere et planlegningsmaessigt formal med at
handhaeve en servitut. | sagen havde en kommune afslaet at dispensere fra en servitut om benyttelse af
en ejendom til salg af nye og brugte biler. Servitutten henlagde omradet til beboelse, hvorefter handel
(undtaget butikshandel), fabrik, veerksted og lignende, som, efter magistratens sken, kunne veere til
gene for beboerne i omradet, ikke var tilladt. Kommunen havde dog tidligere i 1966 og 1967 givet
dispensation til opfarelse af et tankanleeg med tilhgrende kiosk, vaske- og smgrrehal. Tankanlaegget
blev anvendt indtil 1995, hvorefter der blev givet tilladelse til salg og udlejning af trailere fra de
eksisterende faciliteter. Tilladelsen blev dog ikke udnyttet, og i stedet blev der pa ejendommen
pabegyndt det feromtalte bilsalg. Kebenhavns Kommunes Bygge- og boligdirektorat fik herefter en
henvendelse angaende forholdet, og rettede derfor henvendelse til bilforhandleren. Bilforhandleren
ansggte herefter om en dispensation fra servitutten til lovliggerelse af forholdet, men kommunen gav
afslag, og som faglge heraf paklagede bilhandleren dette til Naturklagenavnet. Det retlige spargsmal
vedrgrte, om Kgbenhavns Kommune havde hjemmel til at handheave servitutten, og her var det
afgarende, om der planleegningsmassigt var forskel pa den tilladte og den gnskede anvendelse. Da
kommunen allerede havde givet tilladelse til salg og udlejning af trailere, fandt Naturklagenavnet, at
kommunen havde accepteret en form for servicevirksomhed, som gik ud over servitutten, og at der
derfor ikke var en relevant planlegningsmaessig begrundelse til at opretholde pabuddet, som derfor
blev ophaevet.

Kommunen havde saledes, som falge af den tidligere meddelte dispensation, mistet retten til at gare
servituttens bestemmelser geeldende over for den pagaldende virksomhed.

Ud over denne sag kan ogsa naevnes KFE 97.203, hvor en ejer af en ejendom ansggte kommunen om
tilladelse til at male sit hus hvidt. P4 ejendommen samt otte naboejendomme var der i 1959 blevet
stiftet en deklaration i forbindelse med udstykningen af disse. Formalet med deklarationen var, at
"peskytte en  arkitektonisk sammenha&ngende  bebyggelse imod en  gradvis
udvanding/forsimpling”, og enhver @ndring af facaderne skulle som fglge heraf godkendes af
kommunalbestyrelsen. Ejeren blev derfor, af kommunalbestyrelsen, palagt et forbud mod at male
huset hvidt. Ejeren paklagede herefter kommunalbestyrelsens afgarelse til Naturklagenavnet, og
gjorde geeldende, at de i sin tid otte ensartet opfarte huse ikke lengere kunne vurderes som ensartede,

da der, bade med og uden kommunalbestyrelsens tilladelse, var sket @ndringer i bebyggelsens
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fremtoning. Bl.a. var der blevet opfert tre carporte, inddraget garage til beboelse, opfart lemure og to
af husene var malet hvide. Naturklagenavnet udtalte, at det, ud fra en vurdering af de allerede
eksisterende @ndringer i facaderne, fandt, at kommunalbestyrelsen matte veere afskaret fra at sege
deklarationen overholdt, og forbuddet blev som fglge heraf ophavet.

Sagen viser saledes, at hvis andringer i omradet har resulteret i, at formalet med en deklaration ikke
leengere kan opnas, kan den ikke kraves overholdt.

En anden forudsetning for at planlovens § 43 kan anvendes ma vere, at der ikke er tvivl om, at
servitutten er overtradt. Hvis der er tvivl om fortolkningen af servitutten, bar kommunalbestyrelsen
ikke udstede forbud eller pabud og indgive anmeldelse til politiet. [Vejl. om fremgangsmaden, 1991, s.
22] Som eksempel kan nevnes NKO nr. 85 oktober 1995, hvor amtet ville indrette en ejendom, som
tidligere havde veret ordblindeinstitut, til metadonklinik. Pa ejendommen 14 en villaservitut fra 1899,
som bl.a. fastlagde, at der pa ejendommen ikke matte vaere vaerksted, fabrik, beveertning, udsalg eller
virksomhed, som ved rgg, stgj, lugt eller lignende kunne vere til gene for naboerne. Inden
ejendommen blev taget i brug til metadonklinik nedlagde Gentofte Kommune, som ikke var
interesseret i at have metadonklinik pa den pagaldende ejendom, forbud efter planlovens § 43. Dette
skete med baggrund i, at en sadan klinik med begrundet tvivl kunne vere i strid med servitutten, og at
domstolene burde tage stilling hertil, inden ejendommen blev taget i anvendelse. Amtet paklagede
kommunens forbud til Naturklagenaevnet, som udtalte, at da “overtraedelsen af et § 43 forbud er
omfattet af planlovens straffebestemmelser” ma det "veere en forudsetning for nedlaeggelse af
forbud, at der er tale om en servitutbestemmelse” hvor “der ikke foreligger rimelig tvivl om, at
servitutten er tilsidesat”. Da der var tvivl om, hvorvidt metadonklinikken ville vare i strid med
servitutten, var betingelserne for at anvende planlovens § 43 ikke til stede, og Naturklagenavnet
opheavede derfor kommunens forbud.

Denne afgerelse grunder i, at nar der treeffes en forvaltningsmassig afgarelse, som bergrer en borgers,
i dette tilfeelde amtets, frihed eller ejendom, skal afggrelsen have klar hjemmel i lovgivningen, og
desto mere indgrebet pavirker borgeren, desto hgjere er kravet om et skeerpet hjemmelskrav
[Gammeltoft-Hansen et al, 2002, s. 302]. Ligeledes er der et krav om skerpet hjemmel, nar en
afgarelse kan fare til straf, hvilket er tilfeeldet med anvendelsen af planlovens § 43 [Garde et al, 2004,
s. 195]. I tilfeelde, hvor en servitut er uklar, kan der saledes ikke treeffes en afgarelse, som kan fare til

straf, da det uklare forhold ger, at betingelserne herfor ikke er opfyldt.
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10.2Kommunens valg mellem den eksplicitte og den legale
pataleret

Der kan forekomme situationer, hvor kommunen kan benytte den legale pataleret samtidig med, at
kommunen er eksplicit pataleberettiget, og i disse kan kommunen saledes valge, om den vil benytte
sig af det forvaltnings- og strafferetlige handhzavelsessystem efter planlovens § 43 eller af privatretligt
sggsmal [Evald, 1992, s. 45]. Straf, for overtraedelse af en servitut, kan kun forekomme, nar der er
udstedt et pabud efter planlovens § 43, og da retsvirkningerne for overtreedelse af en servitut derved er
forskellige, alt efter hvilken pataleret kommunalbestyrelsen valger at anvende, skal den anvendte
pataleret derfor fremga af patalen [Vejl. om planloven, 1996, kap. XI, afs. C]. Ved anvendelse af det
forvaltnings- og strafferetlige handhaevelsessystem kan fuldbyrdelsen af borgerens forpligtigelser til at
efterkomme lovliggarelsespabud, sikres gennem en straffesag efter planlovens 8§ 63 og 64, hvorved
borgeren bliver palagt bade og/eller tvangsbeder, indtil forholdet er lovliggjort [Vejl. om planloven,
1996, kap. Xl, afs. C]. Den mest almindelige fremgangsmade er at anvende planlovens § 43, da denne
metode "anses for mere effektiv og mindre ressourcekraevende for kommunen” [Boeck, 2002 s.
343], og da “den strafferetlige handhavelsesgang ... er savel hurtigere som billigere” end den
civilretlige [Ramhgj, 2001, s. 179]. Gorm Toftegaard Nielsen har dog rejst tvivl om anvendeligheden
af denne fremgangsmade. Han skriver i en artikel om tvangsbgder, at "Sager om fuldbyrdelse af
pabud volder betydelige problemer” [Nielsen, 2007, s. 115], og i artiklen giver han flere eksempler
pa, hvilke problemer der opstar, nar de palagte pabud ikke bliver overholdt, og ma fuldbyrdes ved
hjelp af tvangsbgder. F.eks. forekommer det ofte i praksis, at idemmelse af tvangsbgder ikke
medfgarer, at forholdet bliver lovliggjort, men at den demte i stedet veelger at betale baderne [Nielsen,
2007, s. 118]. Det tyder pa, at tvangsbederne, i nogle tilfelde, settes for lavt, og dermed er
virkningslgse i forhold til at fuldbyrde et pabud. Ifglge Gorm Toftegaard Nielsens behandling af emnet
fremgar det, at den made domstolene handterer problemerne pa, er forskellige, og han kommer frem
til, at domstolene skaber disse problemer, som de abenbart har sveert ved selv at lgse” [Nielsen,
2007, s. 119]. Han skriver ogsa, at selvom lovgrundlaget for at idemme tvangshader har eksisteret i
nasten 100 ar, volder det stadig aktgrerne betydelige problemer. Eksempelvis opstar der problemer
med hensyn til foraldelsesfrister, fordi sagerne om tvangsbgder fgres som straffesager efter
retsplejeloven, pa trods af at tvangsbeder efter dansk ret ikke er en strafferetlig sanktion, og derfor
ikke er reguleret af straffelovens foraeldelsesregler. [Nielsen, 2007, s. 115 - 120] Han foreslar
afslutningsvis, at systemet til at opna fuldbyrdelse gennem straffesager ophaeves, og i stedet erstattes
med muligheden for at fgre disse sager som civile sager [Nielsen, 2007, s. 120].
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10.3Begraensninger i anvendelsen af den legale pataleret

| tilfelde, hvor kommunen ikke er eksplicit pataleberettiget, er der i litteraturen uenighed om, hvorvidt
kommunen kan anvende planlovens § 43 til at sikre, at en servitutbestemmelse bliver overholdt, hvis
den eller de pataleberettigede @nsker at dispensere fra servitutten. Hertil haevder Holger Hansen, at den
servitutberettigede kan vaere forhindret i at dispensere helt eller delvist fra servituttens bestemmelser,
hvis kommunen udnytter sin legale pataleret efter planlovens § 43 [Hansen, 1997, s. 42]. Jens Evald
finder derimod, at hvis den eller de pataleberettigede ifalge servitutten har en dispensations- eller
fortolkningsbefajelse, kan kommunalbestyrelsen ikke paleegge pabud eller udstede forbud mod
forhold, som strider mod servitutten, hvis den pataleberettigede tillader dette forhold, og
dispensationen eller fortolkningen ikke krenker servitutten [Evald, 1992, s. 51]. Der er saledes ikke
klarhed omkring omfanget af mulighederne for at anvende planlovens § 43 i denne sammenhzng, men
det kan maske skyldes, at dette spgrgsmal ikke har veeret aktuelt, og det derfor ikke er behandlet ved
domstolene.

Det vurderes, at Jens Evalds holdning er den korrekte, da det vil veere urimeligt, hvis kommunen kan
gere indgreb i privates aftaler og kraeve, at en privat aftale opretholdes, selv om aftalens parter ikke
gnsker dette. Hvis kommunen gnsker, at den pagaldende regulering fortsat skal vare gaeldende, ma
kommunen benytte de muligheder, som foreligger i den offentligretlige regulering, hvilket
eksempelvis kan veere, at kommunen laver en lokalplan for omradet, som indeholder de samme
bestemmelser.

Foruden den ovenfor beskrevne begraensning, giver den legale pataleret ikke kommunen ret til at
dispensere fra servitutters bestemmelser eller at aflyse servitutter [Ramhgj, 2001, s. 178], hvilket
kommunen kan, nar den er eksplicit pataleberettiget. Derudover kan en kommune miste sin ret til at
patale en servitutoverskridelse efter planlovens § 43, hvis en kommune i lang tid har haft kendskab til
et servitutstridigt forhold uden at gribe ind, [von Eyben et al, 2005 b, s. 2786, note 304]. Dette var
tilfeeldet i U1985.1000H, hvor der siden 1950 var drevet vognmandsforretning fra en ejendom i strid
med en pa ejendommen stiftet servitut. Kommunen havde haft kendskab til overtredelsen af
servitutten senest siden 1968, men farst i 1981 udstedte kommunen, efter klager fra naboerne, et pabud
om at bringe vognmandsvirksomheden til ophgr. Hgjesteret ophavede kommunens pabud, da
kommunen havde udvist passivitet i s3 mange ar, at denne ikke leengere kunne udnytte sin ret til at

sikre servituttens overholdelse.

10.4Kommunens legale pataleret i relation til Vejlesagen

Som falge af planlovens § 43, har kommunen en legal pataleret i forhold til privatretlige servitutter,

der indeholder bestemmelser, som kan reguleres i en lokalplan. Anvendelsen af planlovens § 43 er
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udelukkende en ret, og ikke en pligt, kommunen har, for at kunne sikre overholdelsen af sadanne
servitutter. Kommunens legale pataleret kan saledes anvendes til at paleegge den servitutforpligtigede
pabud eller udstede forbud for at sikre at servitutten overholdes, men planlovens § 43 kan derimod
ikke anvendes til at dispensere fra, aflyse eller modsette sig aflysning af en servitut. For at
kommunalbestyrelsen kan benytte den legale pataleret, skal servitutbestemmelsens overholdelse have
et aktuelt planleegningsmassigt formal, som er af offentlig interesse, og derudover skal servitutten
utvivlsomt vaere overtradt.

| Vejlesagen har kommunen, i forbindelse med byggesagsbehandlingen, taget stilling til den pa
omradet hvilende deklarationen. Kommunen har i byggetilladelsen angivet, at deklarationens
bestemmelser vurderes overholdt, og planlovens § 43 er derfor ikke relevant i forhold til Vejlesagen,

som den foreligger.

Der kan tenkes en situation, hvor en bygherre sgger om byggetilladelse til et byggeri, som er i
overensstemmelse med byggelovgivningen, men i strid med en privatretlig servitut, hvor kommunen
ikke er eksplicit pataleberettiget. Hvis kommunen i et sadant tilfelde har interesse i at servitutten
overholdes, og betingelserne for anvendelsen af planlovens § 43 er opfyldt, kan kommunen benytte
den legale pataleret og herved kraeve servitutten overholdt.

Hvis de pataleberettigede derimod gnsker at dispensere fra deklarationen eller at aflyse den, kan
kommunen ikke kraeve deklarationen overholdt. | sa fald vil formalet med planlovens § 43, om at
kommunen kan patale overholdelsen af privatretlige servitutter, for at undga at lave lokalplaner i de
situationer, hvor kommunen gnsker, at servitutternes bestemmelser bliver overholdt, ikke blive
opfyldt. Hvis kommunen gnsker, at bestemmelserne fortsat skal overholdes, er det som falge heraf
ngdvendigt, at kommunen laver en lokalplan, som indeholder tilsvarende bestemmelser. Da en
lokalplan ikke medfarer handlepligt, og derved ikke kan gribe ind i bestdende forhold, vil det, for at
kommunen kan undgé forholdet, vaere af afgarende betydning, at kommunen foretager handling, sa
snart den bliver klar over, at det ulovlige byggeri er pabegyndt og derfor nedlegger et forbud efter
planlovens § 14. Pa den made har kommunen et ar til at udfeerdige en lokalplan.

Hvis kommunen ikke pataler et forhold som er i strid med deklarationen, kan kommunen, hvis den har
haft kendskab til forholdet, miste sin ret til at kreeve deklarationen overholdt efter planlovens § 43,

fordi den har udvist passivitet over for det deklarationsstridige forhold.
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11 Konklusion

Igennem projektet er udvalgte muligheder for at rejse en sag blevet analyseret og set i forhold til
Vejlesagen. | det folgende opsummeres disse, og der gives en samlet beskrivelse af de muligheder
naboen i Vejlesagen har for at rejse en sag. Afslutningsvis laves der en sammenfatning af de

muligheder borgeren, der som udgangspunkt ikke er part i en aktuel sag, har for at fa rejst en sag

Det administrative tilsyn ifglge henholdsvis planloven og byggeloven fares af kommunen med henblik
pa at tilse om borgerne overholder lovgivningen. Kommunen foretager bade et forudgaende og et
efterfglgende tilsyn, hvor der bl.a. er tilsyn med om betingelser for en tilladelse eller dispesation
overholdes, om pabud og forbud efterkommes, samt om der er indhentet de forngdne tilladelser til
@ndring i anvendelsen af den faste ejendom.

Myndigheden kan selvstendigt rejse en sag, og vurderer selv, hvornar der er behov for det. Borgeren
har mulighed for at henvende sig til tilsynet, men har ikke krav pa at tilsynet som falge heraf rejser en
sag. Hvis myndigheden far en begrundet mistanke om et ulovligt forhold, har tilsynsmyndigheden dog
pligt til at rejse en sag. En mistanke om et ulovligt forhold kan eksempelvis opsta som falge af en
henvendelse fra en borger, og som fglge heraf har borgeren en mulighed for at pavirke tilsynet, saledes
der rejses en sag. Hvis tilsynet vurderer, at et forhold er ulovligt, kan dette lovliggares retligt ved at
der eksempelvis gives en tilladelse eller dispensation, eller forholdet kan lovliggeres fysisk, ved at der
gives pabud om, at den ulovlige anvendelse skal ophgre, eller at det ulovligt opfarte fjernes. Hvis et
pabud eller forbud ikke efterkommes, kan kommunen indgive politianmeldelse.

I Vejlesagen finder naboen at byggetilladelsen er ulovlig, samt at deklarationen ikke overholdes, og
problemet er saledes ikke, at der bygges uden tilladelse, eller at tilladelsen ikke overholdes. Som falge

heraf er der ikke et spgrgsmal, som tilsynet kan tage stilling til.

Udover at kommunen farer tilsyn med borgeren forer statsforvaltningen tilsyn med kommunen.

Tilsynet vedragrer kun den del af lovgivningen som serligt galder for offentlige myndigheder, og
tilsynet kan kun tage stilling til forhold, som er reguleret offentligretligt. Som det er tilfeeldet ved det
administrative tilsyn med borgeren, kan tilsynet med kommunerne rejse sager af egen drift. Det er
ligeledes ikke ngdvendigt, at der er en henvendelse fra en borger, og hvis en borger henvender sig til
tilsynet, har borgeren ikke krav pa, at der rejses en sag, da tilsynet ikke er rekursmyndighed. Tilsynet
er dog forpligtet til at vurdere alle relevante henvendelser, og hvis der, som fglge heraf er begrundet
mistanke om et ulovligt forhold, har tilsynet pligt til at rejse en sag. Ved dette tilsyn har borgeren

derfor ligeledes mulighed for at pavirke tilsynet, saledes der rejses en sag.
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For at tilsynet kan tage stilling til et konkret spagrgsmal, ma der ikke veere en rekursinstans eller en
speciel sektortilsynsmyndighed, som kan tage stilling til det konkrete spargsmal, da tilsynet i sa fald
anses for inkompetent. Hvis klagen ikke kommer fra en klageberettiget, og rekursinstansen som fglge
heraf ikke kan tage stilling til spgrgsmalet, er tilsynet derimod kompetent.

I tilfelde af at der er et ulovligt forhold, veelger tilsynet selv, om det vil give en uforbindende udtalelse
eller benytte sanktionsmulighederne, som bestar af annullation, suspension, tvangsbgder, anleggelse
af erstatningssag og erstatningsretlig bod. | stort set alle sager er det dog tilstreekkeligt at give en
udtalelse, da disse normalt efterkommes.

| Vejlesagen stiller naboen spergsmal ved, om byggetilladelsen er i overensstemmelse med
byggelovgivningen, og derved om kommunen, ved udstedelse af byggetilladelsen, har overholdt
lovgivningen. Som udgangspunkt er dette et spargsmal, som tilsynet kan tage stilling til, men da der er
en rekursmyndighed og denne kan benyttes, da naboen er klageberettiget, anses tilsynet for at veere
inkompetent i forhold til det konkrete spargsmal. Tilsynet kan derfor ikke tage stilling til spargsmalet.
Naboen finder ligeledes, at deklarationen ikke er overholdt, men da spgrgsmalet ligger uden for

tilsynets kompetenceomrade, kan tilsynet ikke tage stilling til dette spargsmal.

Udover at rette henvendelse til ”det administrative tilsyn med private”, eller "det kommunale tilsyn”
har borgeren mulighed for at indgive en klage til Folketingets Ombudsmand. Alle kan klage til
ombudsmanden, og det er ikke en betingelse, at den pageeldende har en individuel retlig interesse i det
pagaldende spergsmal. For at en klage kan resultere i, at ombudsmanden rejser en sag, er der nogle
formelle krav, som skal veere overholdt. Muligheden for rekurs skal veere udnyttet, og klagen skal
veere indgivet senest et ar efter, at forholdet er begaet, eller fra det tidspunkt, hvor den hgjeste
klageinstans har givet sin afggrelse. Selv om de formelle krav er overholdt, er det dog ikke sikkert, at
der vil blive rejst en sag, da ombudsmanden, pa baggrund af et skan, vurderer, om han vil tage stilling
til det pageeldende spgrgsmal. Nar ombudsmanden tager en sag op, er det ofte begrundet med, at sagen
forventes at vaere af veesentlig retssikkerhedsmeessig eller administrativ betydning. Ombudsmanden
kan af egen drift tage en sag op, og for at dette kan ske, er det ikke en betingelse, at de far naevnte
formelle krav er opfyldt. Ombudsmanden har mulighed for at give kritik, en henstilling eller lignende,
men kan ikke &ndre en forvaltningsmyndigheds afgarelse. Forvaltningen retter sig dog oftest efter
ombudsmandens udtalelse.

Eftersom naboen i Vejlesagen har indgivet en klage, vedrgrende byggetilladelsens lovlighed, til
statsforvaltningen, som er rekursmyndighed i byggesager, er der, hvis fristen pa et ar er overholdt,
mulighed for, at ombudsmanden tager sagen op. Da sagen derudover egner sig til at blive bedgmt ved
ombudsmanden, som fglge af at den kan vurderes ud fra sagens dokumenter, er der en sandsynlighed

for, at ombudsmanden vil tage sagen op, hvis det viser sig, at der er begaet en fejl ved rekursinstansen.
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| forhold til spgrgsmalet om deklarationens overholdelse vil ombudsmanden angiveligt afvise dette, da

spergsmalet er mere egnet til at blive afklaret ved domstolene.

Domstolene er en instans, som kan afgare offentligretlige og privatretlige spgrgsmal. Domstolene har
ikke tilsynshefgjelser, og for at der kan rejses en sag ved domstolene, er det en betingelse, at der er en
sagsgger, som gnsker sagen rejst, og at denne har en retlig interesse i sggsmalet. Derudover skal
sagsforholdet have en vis aktualitet, det skal veere egnet til domsbehandling, og sagseger skal have en
vis nar tilknytning til sagsanliggendet.

I Vejlesagen har naboen givet udtryk for, at denne finder, at byggetilladelsen er i strid med
byggelovgivningen. Hvis naboen ikke er tilfreds med den afgarelse rekursmyndigheden giver, kan
afgarelsen behandles ved domstolene, da naboen opfylder de naevnte betingelser. Naboen har saledes
mulighed for at rejse en sag vedrgrende om byggelovgivningen er overholdt. Det vurderes dog, at
naboen ikke vil opna noget herved, da det vurderes, at byggetilladelsen er i overensstemmelse med
byggelovgivningen. | forhold til at rejse en sag vedrgrende om der er naboretlige gener, og om

deklarationen er overholdt, er dette behandlet i det falgende.

| naboretten reguleres radigheden over den faste ejendom, og ifglge naboretten kan der reageres mod
ulemper, som er helt uforudsigelige set ud fra omradets karakter. Beskyttelsen i naboretten geelder for
ejere og lejere af fast ejendom, og disse skal have en vis geografisk nerhed til den forulempende
ejendom. Hvis en borger finder, at denne paferes naboretlige gener, og de ovennavnte betingelser er
opfyldt, kan der anlegges et civilretligt sagsmal for at fa forholdet afklaret. Selv om et forhold er
lovligt, kan der gives dom for, at genen eksempelvis skal afhjelpes ved, at det som forarsager genen
skal fjernes, @ndres eller at der i stedet gives erstatning. Nogle naboretlige forhold er reguleret
offentligretligt, og i mange situationer kan den kraenkede borger med fordel benytte det offentligretlige
regelset, da det oftest er hurtigere, lettere og ikke er omfattet af omkostningsrisici. Hvis der er givet en
offentligretlig tilladelse/dispensation til et forhold, som medferer helt uforudsigelige gener, kan
forholdet dog ikke kraeves fjernet eller andret, da der i sa fald ville opsta retskraftproblemer mellem
tilladelsen/dispensationen og dommen. Den som forarsager ulempen/genen kan dog blive demt til at
betale erstatning.

| Vejlesagen finder naboen, at det tilladte byggeri har veeret uforudsigeligt, da det ifglge naboen ikke
overholder byggelovgivningens og deklarationens bestemmelser om etageantal, og at det medfaerer
naboretlige gener i form af indbliksgener og mistet udsigt. Da naboen er ejer af en fast ejendom, og
samtidig opfylder kravet om geografisk naerhed til den forulempende ejendom, kan naboen anlegge et
civilretligt segsmal for at fa forholdet afklaret. Naboen finder, at byggeriet vil medfere indbliksgener,

men da gulvet i bygherrens overetage kommer til at ligge 1%z - 2 meter under naboens gulvniveau,
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sammenholdt med at haeekken imellem ejendommene kan gares hgjere, er det usandsynligt, at dette vil
kunne forekomme. | forhold til om det er forudsigeligt, at der kan etableres en bygning, som fratager
naboen sin udsigt, vurderer projektgruppen, ud fra oplysningerne i sagsmaterialet i bilag 1, at
byggetilladelsen er i overensstemmelse med byggelovgivningen, samt at naboen ikke er
pataleberettiget til deklarationen. Hvis denne vurdering er korrekt, falger det heraf at byggeriet, og de
gener det giver, ikke kan vere helt uforudsigelige. Det vurderes derfor, at naboen ikke vil opna det

gnskede ved at anleegge sag.

Ved stiftelse af privatretlige servitutter kan den private borger regulere anvendelsen af, eller begraense
radigheden over, en ejendom. Servitutter kan stiftes af ejeren af den ejendom, som bliver den tjenende
ejendom, og servitutter kan, som enhver anden privatretlig aftale, stiftes frit.

Servitutter kan kraeves overholdt af de eksplicit og de implicit pataleberettigede, og mulighederne for
at patale overholdelsen af en servitut er de samme for servitutter tinglyst fer og efter
tinglysningslovens indferelse. Ud over at kraeve servitutten overholdt kan den pataleberettigede
dispensere fra servituttens bestemmelser samt give samtykke til, at servitutten aflyses. For at
pataleretten kan benyttes, er det en betingelse, at den pataleberettigede har en retlig interesse i, at
servitutten overholdes i den pagealdende situation. Ved dispensation aflysning eller lignende af en
privatretlig servitut kreeves der samtykke fra alle de pataleberettigede, som har en retlig interesse i at
servitutten overholdes.

Den private pataleberettigede har kun ret og ikke pligt til at benytte pataleretten. Hvis kommunen
derimod er angivet som eksplicit pataleberettiget, har denne bade ret og pligt til at overholde
servitutten, og hvis kommunen bliver opmearksom pa et servitutstridigt forhold, har kommunen
ligeledes ret og pligt til at kreeve servitutten overholdt.

Hvis den pataleberettigede udviser passivitet, kan denne miste retten til at patale servituttens
overholdelse, og dette kan ligeledes ske, hvis en servitut uberettiget bliver aflyst, og servitutten ikke
efterfglgende kan genindfares som fglge af, at en godtroende erhverver, jf. tinglysningslovens § 27,
har ekstinveret den pataleberettigedes ret.

I Vejlesagen kraever naboen, at deklarationen overholdes, og derudover finder naboen, at den er
servitutberettiget efter deklarationen, da naboen er ejer af den bagvedliggende ejendom. For at veere
pataleberettiget er det dog en betingelse, at den pagaldende enten er eksplicit eller implicit
pataleberettiget. For at vaere eksplicit pataleberettiget skal det direkte fremga af servitutdokumentet, at
den pagaldende er pataleberettiget. 1 deklarationen i Vejlesagen er kommunen den eneste, der er
angivet som pataleberettiget, og naboen er som falge heraf ikke eksplicit pataleberettiget. Implicit
pataleret forekommer almindeligvis mellem ejere af parceller, som er udstykket fra den samme

stamejendom, og hvor der, som falge af at der pa parcellerne er stiftet enslydende servitutter, er givet
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et lgfte om, at servitutten vil blive overholdt. Som falge heraf er der gensidig pataleret imellem ejerne
af parcellerne. Da naboens og bygherrens ejendomme ikke stammer fra den samme udstykning, er
naboen heller ikke implicit pataleberettiget. Som falge heraf kan naboen ikke rejse en sag ved

domstolene for at kreeve deklarationen overholdt.

Nar der er stiftet privatretlige servitutter, hvori der er bestemmelser om forhold, som kan reguleres i en
lokalplan, kan kommunen, selvom den ikke er eksplicit pataleberettiget, som fglge af planlovens § 43,
kraeve servitutten overholdt med forbud eller pabud. Derimod giver bestemmelsen ikke kommunen ret
til at dispensere fra servituttens bestemmelser, aflyse eller modseette sig aflysning af en servitut. Den
ret der falger af planlovens § 43 er sdledes mere afgranset end rettighederne ved at vere eksplicit
pataleberettiget. Kommunen har ret til at anvende den legale pataleret, nar betingelserne herfor er
opfyldt, og den vurderer derfor selv, om den vil anvende bestemmelsen. For at planlovens § 43 kan
benyttes, er det en forudsatning, at overholdelsen af servitutbestemmelsen har et aktuelt
planleegningsmaessigt formal af offentlig interesse, samt at der ikke er tvivl om, at servitutten er
overtradt. | tilfeelde af at kommunen er bekendt med et servitutstridigt forhold, kan den, hvis den
forholder sig passivt, miste retten til at kraeve servitutten overholdt.

Eftersom kommunen i Vejlesagen, ved udstedelse af byggetilladelsen, har vurderet, at deklarationen

vil blive overholdt, har naboen ikke mulighed for at fa kommunen til at benytte den legale pataleret.

Afrunding

Set i forhold til Vejlesagen har naboen ikke ret mange muligheder for at fa rejst en sag, hos de
behandlede instanser, hvilket skyldes de aktuelle omstendigheder, hvor naboen ikke er
pataleberettiget til deklarationen, byggeriet vurderes at veere i overensstemmelse med lovgivningen,
samt at naboen er berettiget til at indgive klage til rekursmyndigheden. Som fglge heraf har naboen,
hvis projektgruppens vurderinger og antagelser er korrekte, set ud fra de behandlede instanser, kun
mulighed for at fa rejst en sag ved domstolene vedrarende overholdelsen af byggelovgivningen og den

naboretlige talegrense.

Hvis sagen havde vearet anderledes, kunne der have varet flere forskellige muligheder for at rejse en
sag. Nar der er en aktuel sag, vil der ofte vaere mulighed for at klage til rekursinstanserne, men hvis
der ikke er en aktuel sag, er situationen en anden. Hvis der ikke er en aktuel sag, som en borger kan
veere part i, har borgeren mulighed for at rejse en sag hos domstolene, hvis denne opfylder fglgende
betingelser:

e Sagsgger skal have en retlig interesse i sggsmalet

e Sggsmalet skal have en vis aktualitet
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e Spgsmalet skal vaere egnet til domstolsbehandling

e Sagsgger skal have en vis ner tilknytning til sagsanliggendet

Set i forhold til den offentlige ret kan betingelserne eksempelvis veere opfyldt, nar borgeren er nabo til
forholdet. | forhold til den private ret hvor forholdet omhandler naboretlige problemstillinger, er
betingelserne opfyldt, nar sagsager er ejer eller lejer af en fast ejendom, og ejendommen har en vis
nerhed til den forulempende ejendom. | forhold til den private ret hvor forholdet omhandler

privatretlige servitutter, skal sagsgger vere servitutberettiget eller pataleberettiget.

Hvis borgeren ikke opfylder de naevnte betingelser, kan der vaere mulighed for, at et af de tilsyn, som
er blevet behandlet i rapporten, vil rejse en sag. Det kommunale tilsyn kan dog ikke tage en sag op,
hvis der er en rekursinstans eller en speciel sektortilsynsmyndighed, som kan tage stilling til det
konkrete spargsmal. Som falge af at tilsynet kan tage en sag op, hvis dette vurderer, at der er et muligt
ulovligt forhold, har den borger, som ikke er part i en sag, og som derfor ikke er klageberettiget,
mulighed for, at der bliver rejst en sag som falge af borgerens henvendelse. Der foreligger dog kun en

mulighed, da borgeren ikke har krav pa, at tilsynet rejser en sag.

Ud fra de analyserede muligheder for at rejse en sag fremgar det, at hvis borgeren materielt har nogle
rettigheder, er det normalt muligt for borgeren at handhaeve disse. Hvis det derimod er abenlyst, at
borgeren ikke har nogle materielle rettigheder, vil denne ikke kunne rejse en sag som fglge af, at
kriterierne herfor ikke er opfyldt, og pa denne made bruger samfundet ikke ressourcer pa helt
ungdvendig sagsbehandling. Selv om en borger ikke umiddelbart er part i en sag vil denne derfor have

mulighed for at fa rejst en sag, hvis sagen vil kunne resultere i en positiv afgarelse.
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12 Efterskrift

Pa et forholdsvist sent tidspunkt i projektperioden er projektgruppen kommet i besiddelse af gvrigt
materiale i sagen. Som fglge af at det ikke har veeret muligt at nd at benytte dette materiale i
hovedrapporten, vil der i dette efterskrift blive set pa hvilke andringer det nye materiale tilvejebringer.
Der vil blive set pa, om dette materiale bekrafter eller afkreefter de vurderinger og antagelser som

projektgruppen har foretaget, samt om det giver andringer i forhold til konklusionen.

| Vejlesagen har naboen indgivet klage til statsforvaltningen (pa daveerende tidspunkt statsamtet), og
naboen “har klaget over at byggetilladelsen er i strid med sdvel byggelovgivningen som en for
omradet geldende deklaration” [Bilag 2, s. 1]. Ud fra statsforvaltningens afggrelse fremgar det, at
naboen er klageberettiget, og at statsforvaltningen tiltreeder kommunens afgerelse om, at det ansggte
byggeri ikke er i strid med byggelovgivningen, da det opfagres i to etager. Herudover afviser
statsforvaltningen at behandle klagen om, hvorvidt byggeriet er i strid med deklarationen. [Bilag 2, s.
1]

Statsforvaltningens afgarelse bekraefter saledes projektgruppens vurdering af, at naboen er
klageberettiget, og at byggeriet er opfert i to og ikke tre etager. Som fglge af at det bekreeftes, at
byggetilladelsen og dermed byggeriet er lovligt, er dette en yderligere understgttelse af at byggeriet,
og de gener naboen finder, at det medfarer, ikke er helt uforudsigelige, og at den naboretlige
talegraense derfor ikke er overskredet. Det er korrekt, at byggeriet medferer en veesentlig @ndring, da
bygningen bliver 2,7 meter hgjere. Ved at sammenligne bilag 5, s. | og bilag 6, som viser bygningerne
for og efter tilbygningen fra sydsiden, ses &ndringen i bygningens fremtoning. Ud fra billedet af
udsigten fra naboens sovevarelsesvindue, som foreligger i bilag 5 s. Il, er det ligeledes muligt at
forestille sig, hvilken indflydelse byggeriet vil have pa udsigten.

Ved at sammenholde billedet af udsigten fra naboen i bilag 5 s. 1l og facadetegningen i bilag 3 er det
muligt at danne et billede af, hvordan byggeriet kommer til at se ud fra naboen. | denne forbindelse
skal det bemaerkes, at det ud fra bilag 4, s. Il fremgar, at det eksisterende terreen neesten er i samme
niveau som gulvet i overetagen. Der er en del vinduer i overetagen, og det er bl.a. pga. disse, at naboen
finder, at der vil forekomme indbliksgener. Ud fra sammenligningen finder projektgruppen, at
vurderingen af, at der ikke vil forekomme indbliksgener, som fglge af afstanden mellem bygningerne
og den eksisterende niveauforskel, sammenholdt med at hakken kan geres hgjere, er korrekt.
Sammenholdt med at byggemulighederne hele tiden har foreligget, vil @ndringen ikke overskride
talegraensen.

| forhold til spargsmalet om hvorvidt deklarationen er overskredet, og dermed om byggeriet fremstar i

en eller to etager mod naboen, har projektgruppen i hovedrapporten, ud fra sagsmaterialet i bilag 1,

109



Efterskrift

vurderet, at deklarationen er overholdt. Denne antagelse ma ud fra bygningstegningerne i bilag 4
kunne betragtes som korrekt, da det ud fra disse ses, at det kun er overetagen, der er synlig fra den

nordlige side af bygningen, og bygningen fremstar saledes i en etage.

Som fglge af de nye oplysninger er projektgruppens vurderinger og antagelser blevet bekreeftet.

Konklusionen ma saledes fortsat veere korrekt da materialet blot har underbygget denne.
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2.9.1 0g kan derfor undtages for beregning af en bygningshjde § forhold il det skré hajde-
grenseplan jf, afsnit 2.8.1. R :

4. Kommunen har som pataleberettiget til tinglyst deklaration af 01-04—1986 vmdmt, af byg-
ningenﬁmnsﬁrizemgermod%jf.ﬁﬁ. SR R

5. Det forudsettes, at hemse ikke gives et ateal sterre end 4,5 m? jf. Bygn.ingsteglement for
Smétwse 98 (BR-S 98), afsnit 3.4.6. o

6. ”Aﬁan” skal sikres med varn eller rekveerk, der skal mindst 1,0 my hojtog&bninger skal ud-
formes, s4 barn sikres pa betryggende made. Lodrette &bninger o4 hgjst vaere 120 mm brede
JE Bygningsreglement for Smahuse 93 (BR-8 98), afsnit 3.3.1. DRV TR

7. Hver bolig skal udfores med togalarmanlzg, som er tilshittet stramfo: mingem og med bat.
teribackup jf. Bygningsreglement for Smahuse 98 (BR-S 98), afimit 4.3,10, De.rg bor pl
mindst en regalarm p4 hver etage og afstanden imellem alarmerne, ber ikke vesre merel endc #es
10.m. Alarmeme kan med fordel placeres i forbindelse med de vaerelser, hivor beboeme go-

- ol A e

8. Det forudsttes, at der ikke sker vasentlige terrmnreguleringer p4 gremden og at der lk!ce fo-

retages nogen form for terrenreguleringer narmere naboskel end 05m

9. Opmerksomheden henledes p, at Vejle Byrad har vedtaget at nedlegge forbud miod ctable-
ting af clopvarmning (rumopvarmning og varmt brugsvand) i eksisterende og ny bebyggelse -
i omréder, der er eller bliver udlagt til kollektiv varmeforsyning. .

10. Med henvisning til Museumsloven (Lov nr. 473 af 7. juni 2001) § 24 gares opmzrksom pi

88§ 25,26 og 27 i samme lov (kopi vediagt). ,
Der kan tages kontakt til Vejle Museumn (tIf:; 7582 4322) ved byggearbejder, der er omfattet

af loven, .
Vejle Museum, Flegborg 18, 7100 Vejle, er herfra orienteret om Deress ansogning.
11. Felgende materiale ska! indsendes til Teknisk Forvaltning, inden byggesagen kan afshuttes:
* Vedlagte breviort skal udfyldes og returneres til Tekmisk Forvaltning.

* Afsermingsattest udfert af landinspekter udvisende at afsatningsen af altan og bg]den
Pé bygningen kan ske jf. pkt. 2 og 3 i denne tilladelse. Kravet stilles med bjeromel i
Bygningsreglement for Smahuse 98 (BR-S 98), afsnit 1.2.4.
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* Statiske beregninger/dokumentation for bjeelker, sajler og tag-kassetter (leverander-
beregninger) jf. Bygningsreglement for Smahuse 98 (BR-S 98), afsnit 1.2.3.

¢ Vedlagte anmeldelses- og indberetningsykema for bygge- og anl=gsaffald bedes ud-
fyldt og returmeret til Teknisk Forvaltning, hvis meengden er over 1 top.
Vi har ikke taget stilling til, om bysgeriet overholder eventuelle private sexvitutter pA ¢jendommen,
Byggetilladelsen er givet p baggrund af 7 bilag, sor er stemplet og herer til tilladelsen.
De £ir senere en regning pé byggesagsgebyr fra kommunens @konomiforvaltning.

Vi indberctter til Bygnings- og Boligregisteret (BBR).
Ejer far en &ndret BBR-ejermeddelelse, nr byggeriet er ferdigmeldt pa vedlagte svarkort.

Byggetilladelsen er gyldig i et ir fra dato. Tilladelsen bortfalder, hvis byggearbejdet ikke er meldt
pabegyndt inden et ir fra dato.

Sker der veesentlige &ndringer i projektet under byggeperioden, m4 disse ikke ske nden at kommu-
nen er orienteret herom eller at vi har godkendt disse zndringer

Venlig hilsen

o
msﬂmﬁg

Byggesagsbehandler
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Vejledning

Tilladelse meddelt efter bygningsreglement 1995
(BR-95):

Anmeldelse af pAbegyndt byggearbejde

Inden byggearbejdet pébegyndes, kan meddelelse
herom gives til Byridet. Meddelelsen skal
indeholde oplysning om, hvem der forestir eller
udforer arbejdet.

Ferdigmelding og tilladelse til ibrugtagning
Nir et byggearbejde er afsluttet, skal der ske feer-
digmelding til Byridet, og byggearbejder der krz-
ver byggetilladelse, mé jkke tages j brug uden
Byridets tilladelse.

Byradet kan forlange de oplysninger, som er
pedvendige for at give tilladeisen.

Byradet kan give tilladelse til, at bebyggelsen kan
tages i brug, helt eller delvis, selv om byggearbejdet
endmu ikke er helt afsluttet. Byrddet kan give em
frist for byggericts feerdiggerelse og kreeve sikker-
hedsstiilelse for fierdiggerelsen. Sdfremt fristem
ikke overholdes, kan byggeriet feerdiggeres ved
Byradet foranstaltning for den stillede sikkerhed.

Ved tilladelse til ibrugtagning, der giver offent-
ligheden adgang til en mine cller lignende anleg,
skal der foreligge en sagkyndig erklering ved-
rerende undergrundens styrke- og stabilitetsforhold.
Byrédet kan stille krav om overvigningsforanstalt-
ninger af minen cller lignende anl=g.

ADVODAN SYD BRERUP SIDE

84/13

for smihuse (BR-S 98):

Tilladelse meddelt efter bygnin
Se fellesregler

of byggetilladelse,
Bygningsreglement 1!

Bygningsreglement for (BR-S 98)
Forhold til anden lov |
Byrédet bar konstateret, at i
strid med fﬂlgende.mdgn‘lﬂ _

Lov om planlagning, lov om ttielss,
lov om bygningsfredning, lov om skove, ¥ov om

miljebeskyttelse, lov om forurenet jord, loswy om
etablering og felles uduyttelse af master til
radiokommunikationsformél m.v., lov onr:
arbejdsmilje, lov om offentlige veje, lovom
private fellesveje, lov om sanering, lov ora
byfornyelse, lov om varmeforsyning, lov om
midlertidig regulering af boligforholdene,
beredskabsloven, museumsloven og lov orm
stormflodserstatning.


Birgitte Nielsen
Text Box
IV


14/06/2086 14:086 75383877 ADVODAN SYD BRERUP SIDE 85/19

ORIENTERING OM MUSEUMSLOVENS BETYDNING FOR
BYGGE- OG ANLZEGSARBEJDER.

Udarbejdet af Vejle Museum og Vejle Kommune ~ Teknisk Forvaltning.

Museumsloven (ov nr. 473 af 7. juni 2001) bestemmer i § 24, at kommnmerne ex forpligtiget til at
give meddelelse ot byggearbejder il de knltuchistoriske musser, senest nir dex gives
byggeti.lladehe,nedrivningsﬁllade!seoglignende. Vejle Museury. vil alish blive oriemteret om Deres
ansggning. ‘
Deuoﬂmls!mfbratgivemuseetmtﬂighedforatmdersage og dokumentere kultorhistoriske
veerdier, iiden de forsvinder for altid,

- Det kan dreje sig om arkzeologiske anlzg som gravheje, gravpladses, bopladser, voldisteder,

. i ogﬁgnende,duslcaludgmvm,indéﬁdcadelngngedanbgsubcjde.
Eller det kan dreje dgmaﬁmboﬁgq,vakmdu,lmdbmgsbmmga,ﬁﬂwﬁmhgog
lignende, duskalfONgquuogdokmmumspémdmvis,indmdeadehggesmdnedﬁvning

) SmﬁdigterhommmeﬁwdmmmepmgaffoxpﬁgﬁgaﬁlatoplyseDemm

: .WmﬂhﬁaafwbwﬁZ&ﬂ@mwum

- beskyttelsen af atkemologiske anleg. . )
'Amgmhuﬁlﬂ,ﬂaﬂem&d@ﬂ:efﬁﬁdanhdaab&kyﬁedc,aﬂmwdatmﬂededei

‘ .mmmmmmwmglzmmummmmmmmm._

. §2ZM2idmlw—bwtmu,aMismmmderjmdnbcjdempamaffmﬁdmhdq,
'shlmmmmdseubejdaiduomﬁn&detbmforﬁdmhd&oghﬁthddmm

o mm&gm)meﬂeﬂﬂdqbﬁvemﬁmngﬁmﬂm&tus&woghﬂ
i mmmw,amwmm@nmammmmmmm
Mm_shldetmduwmvﬂudgangmsknﬂeskeﬂ)rbyghmregﬁng@%.ﬁo.

Pmaﬁ)mmmdmﬂagsnbehagcngeogdnewmaskdmgivwhwm§ﬁbmmbym
mmﬂighdﬁ)r,igodﬁdhﬂmjwdmbejdemeﬂmlmm,ammeﬁ,omdxp&daﬂm
. - Jord, hivor Deres arbejde skal foregs, er en risiko for at stode p4 fortidsminder, Museet skal udtale
.sighmﬁgstmuligt(mnm]tindmibrﬁmuga-). T
‘ -In@eﬂ&mmmmmbﬁwwmammmhamu@e
' ‘.'dghuomDmefmmdusbgdmbemlw'ﬁDmhﬁsd@sm&mgibdmﬁrdemﬁddMge
,ellethvisdetbemrtea:ulomﬁgerMOszmDeshlmﬁgvisghe
' dmsmtykkehaﬁl.@%,ﬂk?)fmvegmmingp&mdthdrcmdsowmzwhmaf
museet selv (§.26, stk. 1). T .
, Hﬁsmmtmw,adqaﬁsﬂmfmmswdcpéﬁ)rﬁ&mindetwdmwagmrb@dghﬂm
: 'mbyghmehwmchmfotxm&epébyggeplmemﬁhﬁdmﬁndaikkobm.m
: spm%ﬁ@ﬁmﬂmxh&logskmdmwgdnml«mkﬂﬁmﬁmgw&
.hwﬁggatbumbygguiikhgmhmﬁHummdaﬁnbdu&m,udaﬂdmmﬁﬁbfaaf
N sbdepiforﬁdmhdapédmamLogdaaﬂigwdmndmsadmopundajmhtbejdun&vﬂ
De ikiee skalle betale for en eventuel ndgravaing (§ 27, stk. $).

_':De:exbédeifoxmnddsemwegravningemgegmtﬁgcudgmingamuughedﬁa-ivissc
tilfizlde - at £4 tilskod fra Kulturmin ict (§ 26, stk. 2 og § 27, stk 5 & 6).

- De bedes § avrigt veere opmzerksom pa folgende:
1 Museet vil ofte have udtalt sig om risikoen for at stode pé fortidsminder i forbimdelse med den
eventuelle lokalplan, der dekker Deres onride. Udtalelsen vil i 3 fald vare at finde beti. .
-2 -+ Ved mindre anlsgsarbejder som swua tilbygringer, carporte, ndestuer og lignende vil der kun i
- ekstremt sjzldne tilfxlde (£.cks, wmegravpladser) vacre risiko for at stede pa forﬁdsplmdﬂ:
- .der skal udgraves, I sidanne tilfelde vil De heller ikke skulle betale for en ndgravning.
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Naboirm

L] CEEENNENg 11, 7120 VEILE @ (MATR.NR. 2EP, BREDBALLE BY,
BREDBALLE) - MEDDELELSE AF BYGGETILLADELSE TIL WONYTTELSE AF TAGETAGEN PA

EJENDOMMEN “9 7120 VEILE @ (MATR.MIR. 2IF BREDBALLE BY, BREDBAL-
LE)

Nolo o ey
Jeg rettar henvendelse til jer p& vegne mine kiienter, Slamitahisninegy 00 dasesinhahaisasly som
ejer ejendommen GEEEIENP11, 7120 Vejle B, matr.nr. 2ep, Bredballe 8y, Bredballe.

Baggrunden er, at I den 15. december 2005 har f3et byggetitiadeise til at udnytte tagetagen pé
jeres ejendom, 5~ 9, Vejle, matr.nr, 2if Bredballe by, Bredballe.

Ved det tilladte byggeri bliver mine kilenters udsigt mod skov'arealerne blokeret, ligesom byggeri-
et, som opfgres i to etager mod min klients ejendom p&fgrer mine klienter betydelige indbiiksge-
ner.

Vejle Kommune har ved ovennasvnte byggetilladelse meddelt tilladelse til bebyggelse af jeres
efendom i strid med s3vel byggelovgivningens bestemmelser ©om tilladt etageantal, jf. bygnings-
reglement for sm3huse pkt. 2.4. 1, samt i strid med bestemmeziserne om tilladt etageantal, jf. de-
klaration af 27, marts 1980, §§ 5.2 0g 5.3, jf. nz=rmere nederifor.

Mine kllenter har ved erhvervelse af sin ejendom med faje kurinet pdregne, at omrddet ville bllve
udnyttet i overenssternmelse med byagelovgivningen og deklzrationens bestemmeiser.

K@BENHAVHN ARHUS LOKDON BR UXELLES

SCANDINAVIAN LAW ALLTANCE
VINGE KB - SWEDEN, KROMANN REUMERT » DENMARK, THGMMESSEN - NORWAY

VI
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Mine kiienter kan s3ledes under Ingen omsteendigheder acceptere, at byggeriet | strid med dekien-
rationens §§ 5.2 og 5.3 om tiiladt etageantal opfares i to etager mod min kilents ejendom samt |
strid med b3de deklaratlonens naevnte bestemmelser og byggelovgivningen opfores | tre atager

Von
mod jf. brggetilladeisen.

Jeg har.derfor p§ vegne mine kilenter pSkiaget Vejle Kommunes afgarelse til statsamtet, jt. ved—
lagte kopi. Ang8ende byggeprojektets overskridelse af kravet | bygningsregtement for smihuse
pkt. 2.4.1, hvorefter bebyggelse ikke m& opfgres i mere end 2 etager, henviser jeg til det af | ki~

gen &l statsamtet anfarte.

Angdende byggeprojektets manglende owerholdelse af bestemmelserne | deklaration af 27. marts
1280 bemaearkes fslgende. L

Deklarationpen fastsaetter i § 5.2, at bebyggeise kun mé opfmres i én etage. Dog m& bebyggelsenss
facader pd matr.nr. 2If og 2ig fremtreede i 2 etager mod , iF. deklarationens § 5.3.

Voun 0.8 . R N
Det er sdledes alene mod *, at bebyggelsen pd jeres ejendom md frerntrade 12 eta-
ger. Ellers kunne man jo blot have skrevet, at bebyggelsen ma fremtreede | 2 etager,

I syrigt, herunder mod mine klienters efendom matr.ar. 2ep, mé bebyggelse pé jeres efendom
kun opfgres i én etage, jf. deklarationens § 5.2.

ifglge den meddelte byggctilladelse fremst3r byggeriet imidlertid | strid med deklarationens be-
stemmelser i 3 etager rnod samt | 2 etager mod den bagvedliggende parcethus-

grund, mine kiienters ejendom matr.nr. Zep.
Dekfarationens §§ 5.2 0g 5.3 er s3ledes fikke overholdt ved den meddelte byggetilladelse.

Det tilladte byggeri bevirker som naevnt, at mine klienters udsigt rnod skovarealerne blokeres, i~
gesom bebyggelse i te etager mod mine kllgnters ejendom péfarer mine klienter betydelige tnd-
bitksgener.

P§ vegne mine klienter kraever jeg derfor deklarationens bestemmeiser om maksimalt tilladt eta-~
geantal i §§ 5.2 og 5.3 overholdt pd jeres ejendom.

Vejle Byrdd er ptaleberettiget ifolge dekbarationen, jf. dennes § 9.

VII
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Formalet med deklarationens bestemmelser om tilladt etageantal er at beskytte og bibeholde ud-

sigten mod skovarealerne for de bagvedliggende ejendomme. Dette underbygges af, at det kun er
pé ejendommene matr.nr. 2if og 2!g, som er beliggende la\\/rere Lt\:frraenet at kommunen ved

udarbejdelse af deklarationen, har vurderet, at der mod *vil kunne bygges | Z etager.

PS den baggrund kan mine klienter om ngdvendigt kreeve dekiarationens bestemmelser om etage-
antal overholdt ved anlwxggelse af retssag mod jer.

Jeg skal anmode jer om at meddele mig, hvorvidt I vil overholde servituttens bestemmelser pa je-
res ejendom, herunder navnlig bestemmelserne om tilladt etageantal | deklarationens §§ 5.2 09
5.3. I modsat fald m3 jeg allerede nu tage forbehold for, at der pd vegne mine klienter indledes
en retssag med henblik p& at opn8 dom til sikring af deklarationens bestemmelser.

Til jeres orlentering har jeg samtidig hermed anmodet kommunen om at tilbagekalde den rmeddel-
te byggetilladelse, jf. vediagte kopi.

Som anfert afslutningsvis | min henvendelse til kemmunen vil jeg dog forestd, at der mellem par-
terne - og med deltagelse af kommunen - i ferste omgang indledes en dialog, som har til formél
at 13 afdaekket alternstive udnyttelsesmuligheder p8 jeres ejendom, der kan tilgodese alle parters
Interesser. Dette skyldes gnsket om dels at undgé en Iang og omKkostningskreevende sag, dels en
permanent nabokonflikt.

Jeg kan forstd, at der allerede har varet en indledende drafteise mellem mine klienter og jer. TH
brug for en eventuel fortsat drgfteise skal jeg venligst anmode om at modtage kopi af materiale til
belysning af det konkrete projekt, som jeg kan forstd er sendret | forhold til 1 byggetiltadelsen skit-
serede projekt.

Jeg herer venligst gerne jeres bemerkninger hertil,

Med venlig hilsen
Kromann Reumert

[IX
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Noaoown )
PETERAEGARGY, QEENNNRAP 11, 7120 VEILE @ (MATR.NR. 2EP, BREDBALLE BY,
BREDBALLE) - M%Ev?Ee'?vE\,LSE AF BYG GETILLADELSE TIL UDNYTTELSE AF TAGETAGEN PA
EJENDOMMEN*Q, 7120 VEJLE @ (MATR.NR. 2IF BREDBALLE BY, BREDBAL-
LE)

Novoav
Jeg retter henvendeise til Vejle Kommu ne pd vegne mine klienter, (ISR o7 GRNED
QAR som ejer ejendommen EENEENBN® 11, 7120 Vejle @, matr.nr. 2ep, Bredballe By, Bre:d-
bale.

Vefle Kammune har c\llen 15. december 22005 meddelt byggetilladeise til at udnytte tagetagen pd
VY ARAA .
nabogjendommen a 9, Vejles, matr.nr, 2If Bredballe by, Bredbalie.

Mine klienters ejendom, som er beliggeinde bagved ovennzevnte ejendom, vil, sdfremt byggeriet
gennemfgres, blive pifart betydelige gemner udover, hvad man som grundejer ma kunne forvente i
omrédet, idet det tilladte byggeri opfgre:s i flere etager end tilladt efter s3vel byggelovgivningen
som den gaeldende deklaration for omr3.det, hvorvad mine kilenters udsigt mod skovarealerne !bii-
ver blokeret. Desuden bliver mine klient:er ved byggertet pafart betydelige indbliksgener.

Byggetilladeisen er meddelt i strid med sSvel byggelovgivningens bestemmelser om tilladt etage-
antal, §f. bygningsreglement for sm3hus-e pkt. 2.4.1, som bestemmelserne om tilladt etageantal,

jf. deklaration af 27. marts 1980, §§ 5.2 og 5.3, §f. nzermere nedenfor.

KGBENMAVN ARFUS LONDON BRUXELLES
SCANDIN AVIAN LAW ALLTANCE IX
VINGE KB - SWEDEN, KROMANN REUMERT - DENMARK, THOMMESSEN - NQRWAY
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1. . BYGGELOVGIVNINGEN

Det ansggte byggeri strider imod Bygningsreglement far sm3huse af 25. juryf 1998 (BRS ag), pkt
2. \7 1, hvorefter bebyggeise ikke m3 apferes | mere end to etager, idet det tilladte byggerl mad
opfares i tre etager. :

-
ey

Begrebet 'etage’ og ‘etageantal’ er Ikke defineret nermere | byggelovgivningen, 'thdbbg for
bygningsmyndighedes’, der i 1987 er udgivet af Kommunernes Landsforening, indeholder en rask-
ke fortolkninger af byggelovgivningens bestemmelser, herunder ogs3d af etagebegrebet, som er
nermere beskrevet | hdndbogens afsnit SBOS6.

Besternmelserne er ikke juridisk bindende, men et udtryk for den aimindeliga byggel:eknlske for-
st3else af begrebet. I mangel af naermere juridiske bindende bestemmelser i byggelovglvningen,
vil der dog kunne tages udgangspunkt | h@ndbogens vejledninger ved fastlaaggelsen af etageantal.

\oanatan, S
Af eksemplerne i hdndbogen fremgdr, at bebyggelsen mod *opfms i: mer- cnd to S
etager. Det bemseerkes herved, at ovenlysvindueme er szerdeles dominerende og udgpr ca, 2[3 af

tagfladens samlede Iengde.

Vefle kommune anmodes p3 ovenstiende baggrund om at tilbagekaide den rmeddelte byggetilia-
delse som vzerende i strid med bestemmelserne om tiiladt etageantal, jf. BR:S 98 pkt. 2.4.1, og

dermed ugyldig.

Til orientering oplyses, at Jeg som falge af, at byggetiiladelsen er meddelt i strid med bestemmel-
serne | BRS 98 pkt. 2.4.1, p8 vegne min klient har pdkiaget Vejle Kommunes: afg!relse ti stats-
amtet, jf. vedlagte kopi,

2. DEKLARATION AF 27. MARTS 1980

Deklarationen fastsztter i § 5,2, at bebyggelse kun m3 opfores i én etage. Dog m8& bebyggelsens
facader p3 matr.nr, 2if og 2ig fremtraede i 2 etager mod jf. detklarationens § 5.3.

Nan oA
Det er sSledes alene mod *, at bebyggelsen p3 ejendommen matr.nr. 2if m8 fremtras-
de i 2 etager. Ellers kunne man jo blot have skrevet, at bebyggelsen ma frematraede i 2 etager.

1 gvrigt, herunder mod mine klienters ejendom matr.nr. 2ep, m3 bebyggeise af ejendommen kun
opfares i én etage, jf. deklarationens & 5.2.
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Ifplge den meddelte byggetil@fﬁlsew\fremsta'r byggeriet i midlertid | strid med deklarationens be-
stemmelser i 3 etager mod samt i 2 etages mod den bagvediiggende parcelhus-

grund, min klients_ ejendom matr.nr. 2ep.
Deklamtjonens 8§ 5.2 09 5.3 er séledes ikke overholdt ved den meddeite byggetilladelse.

Vejle Byr3d er pitaleberettiget ifgige deklaratiopen, jf. dennes § 9.

Kommunen er pd privatretligt grundiag forpligtet til at h3ndhasve deklarationens bestemmaelser,
herunder ved meddelelse af byggetilladelser.

Mine klienter har ved erhvervelse af ejendommen ~ | 2002 - med fgje kunnet paregne, at kommu-
nen lever op til sin privatretiige forpligtelse til at h3ndhave deklarationen, samt at omrédet vil
blive udnyttet | overensstemmelse med servituttens bestemmelser.

Form3ist med deklarationens bestemmelser om titladt etargeantal er at beskytte og bibeholde ud-
sigten mod skovarealerne for de bagvedliggende ejendom-me. Dette underb'ygges af, at det kun er
pa ejendommene matr.ar, 2if og 2ig, som er belignende Iaxve\re c/ivterraf-z'net,-aat kommunen vgd
udarbejdelse af dekiarationen, har vurderet, at der mod vil kunne bygges | 2 etager.

Mine klienter er som gjere af den bagvedliggende efendom servitutberettiget efter deklarationen,
og kemmunens undladelse af at opfylde sin privatretlige forpligtelse til at h3ndhseve servitutten er
derfor erstatningspddragende overfor mine kilenter. Mine klienter vil derfor kunne rette et arstat-
ningskrav mod kommunen for sit tab - | form af tabt ejenciomsvardi - ved kommunens undladelse
af at hdndhaseve servitutten.

Det tilladte byggeri bevirker som naevnt, at mine klienters udsigt ned mod skovarealerne blokeres,
ligesom bebyggelse i to etager mod mine kiienters ejendorn paferer mine klienter betydelige ind-
bliksgener, '

Pa den baggrund skal jeg anmode V_ejle Kommune om at opfylde sin servitutretlige forpligtelse til
at hindhzve deklarationens bestemmelser om maksimait tiltadt etageantal | 6§ 5.2 09 5.3 p3
ejendommen, herunder ved tilbagekaldelse af den meddelte byggetilladelse.

For det tilfelde, at Vejle Kommune | strid med sin servitutretlige forpligtelse fortsat undiader at
handhaave deklarationen, ser jeg mig ngdsaget til at tage forbehold for mine kiienters retsstilling,
herunder | relation til fremszettelse af et erstatningskrav fos det tab, som den meddelte byggetil-
ladelse vil pdfgre mine kiienter | form af tabt ejendomsveerdi.
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KROMANN
REUMERT

Mine kilenter vil nu indlede en dialog nsed ejerne afwa med henblik pé at afdaekke
mulighederne for en alternativ udfgrelse af en eventuel tilhygning, som kan tilgodese alle partees.
interesser. Jeg vii anbefale, at kommunen Inddrages i en s8dan dialog i kommunens egenskab af
byggemyndighed. ’

13

Jeg impdéser venilgst kommunens stillingtagen til ovennzevnte snarest belejligt.

- Vanatn
Kopi af dette brev er samtidig fremsend? til ejerne af A uineagnp 5.

Med venllg hilsep
Kromann Reumert

Kim Trenskow
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DEXLARATION
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§ 1. Omréde.

1.1. Vejle kommune, der er ejer af matr. nr. 2 id - 2"15;'
Bredballe by, Bredballe, pilzgger hermed ejendammene
fplgende sexvitutmessige bestemmelser. Omr&iet er vist

pd vedhzftede kortbilag.

§ 2. Anvendelse,
2.1. P& parcellen m& der kun indrettes &n bolig for én

familie. i
2.2. Der m& ikke drives handel, vognmandsvirksomhed, fabrik,"‘”“

verksted eller indrettes oplagsplads eller dxives- nogen '
virksomhed, som ved stegv, rgg, lugt, stej, rystelser ‘
eller ved sit udseende elier p& anden midde efter byrédets
sk¢gn er til gene for de omboende. |
2.3. Det skal kun vere tilladt at drive sidan virksomhed
P4 ejendommen, som almindeligvis udfgres i heboelses—
lejligheder eller beboelseshuse, n&r det eftesr byradets
sk¢gn kan ske, uden at ejendommens karakter af beboelses~
ejendom foranares, eller kvarterets pr®g af bwoligkvarter
brydes, og nadr virksomheden drives af en person, som
bor p& ejendommen, Ingen form for skiltning eller rekla-

13 %

Yy
3.

mering mA finde sted.

§ 3. vVejforhold.
3.1. Kgrende og giende adgang til parcellen md kun ske som

vist pd vedhaftede kortbilag. Til hver parcel m& kun
etableres én overkgrsel, {herunder overgang £or gdende)
med en maksimal bredde p& 4,00 m. Safremt placeringen
af en overkgrsel kraver flytning af nedigbsbr@nde eller

Beatiliinga-

fararular
, X1

G Joman & Kicidakov, Qiaprimr A/S 97-14 QRRT
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lysmaster m.v., mi ejeren betale de med flytmingen for~
bundne omkostninger .

Parkering af lastvocgne, tankvogne eller andre arbejds-
koretgjer, der fgres af ejendommens beboere, m& ikke - .
finde sted pa parcelllen eller de tilstgdende veje og
pladser, og parkering af campingvogne m& ikke finde
sted pid de tilstedende veje og pladser. P& parcellens
ubebyggede arealer mé der ikke henstilles lystbdde og
lignende.

Kgberen og fremtidige ejere skal uden erstatning tidle:
. at der i en afstand af indtil 70 om fra skel mod vej
09 sti samt mod wvende- Og parkeringsarealet opsat-
tes master og kabelskabe for elforsyning, gadebe-

lysning, fallesantcenne m.v.,

b. de ulemper, der m&tte felge af, at skrdninger - p3
grund af vejenes og stiernes udgravning eller p&-
fyldning - fpres ind pd parcellen,

c. at der 0,50 m ind p& parcellen fra skellet mod vej-

og stiarealer, jfr. ds p& vedhaftede koftbilag viste
rddighedsarealer p laceres vandledninger, elkabler,
fzllesantenne- og ‘telefonkabler m.v., samt at der
foretages de ngdvemdige vedligeholdelses- og repara-
tionsarbejder pa de nedlagte ledninger og kabler.

Der pdlagges oversigtssservitut i h.t. ministeriet for
offentlige arbejders wejregler, hvorefter der inden for

et areal, der er vist pd vedhaftede kortbilag, hverken
midlertidigt eller varigt m& anbringes'genstande eller
forefindes bevoksning, der rager mere end 1 m over en fla-—

‘de, der er bestemt ved de to skarends vejmidter eller

vejkanter, hvis disse ligger hgjere end vejmidten. End- :
videre m& overkgrsel eiler parkeringsareal ikke etableres ;
i overxsigtsarealet. Terranet i oversigtsarealet ma

intet steds ligge over en flade gennem de tilstgdende

vejes midtlinier.
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§ 4. Udstyknlng

4.1. Parcellen mé 1kke yderllgere udstykkes, dog kan Véjle'
kommune tillade, at der foretages mindre skelforan~
dringer.

§ 5. Bebyggelsens omfang og placering m.v. _

5.1. Bebyggelsesprocenten mid ikke overstige 25.

5.2. Bebyggelsen m& kun opfgres i én etage.

5.3. Uanset bestemmelsen i pkt. 5.2. md bebyggelsens faeaéer
pa Wﬁfi& nx. 2 if og 2 ig dog fremtrade i 2 etagar‘ 4
*. Gulvet 1 underetagen md ikke 1igg,'e mexe
0,3 m over det fremtidige terrxan. .

5.4. Til udvendige bygningssider, herunder tage, md 1kke‘anven-
des materialer, som efter kommunalbestyrelsens sk¢"v1rker
skammende , 4

5.5. En evt. kelder mi ikke have loftet beliggende mere |
0,80 m over det naturlige terran pd den del af“gtﬁhdén: 
hvor bebyggelsen udfgres. '

5.6. Beboelsesbygningen m& ikke cpfgres i skel mod vaj;n_
end 3 m. - ‘

5.7. Garager/carporte md& ikke opfgres skel mod vej xmnmmr“__,:,
end 6 m,

5.8. Tagets vinkel med det vandrette plan mé& ikke overstigp‘
30 grader for bygninger i 1 etage.

5.9. Bebyggelsen m3 kun opfgres parallelt med eller vinkelret
pd vejen, ’

5.10 Uanset bestemmelserne i stk. 5.5. - 5.9. kan byridet god-
kende andringer herfra, sidfremt sarlige forhold taler '
hexfor.

§ 6. Teknisk anlag.

6.1. P& parcellen eller de pi denne opfg¢rte bygninger mé

der ikke opstilles udendgrs antenneanlag, hexrumder radio-
antenner o.lign., og parcellen er forpligtet tiil at del-
tage i udgifterne til drift og vedligeholdelse af den for
det stedlige omradde etablerede fzlles fjernsynssantennefox-
syning og til at vare medlem af en lokdl antenneforening,
som skal forestd det i si henseende forngdne. IStablering:
udskiftning og vedligeholdelse af husstikledmirgen m.v.
skal udfgres i h.t. Post- og Telegrafvasenets ™Normer f£or

15/19
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antenneanl=zg for modtagning ‘af radiofori og fiernsyRh o og- ~
af godkendt materiel. :

6.2. Fjernvarmestik over privat grund (fra off. vej tii'hﬁé-
indfgring med evt. afgrening til nabogrund, ellex- fra
nabogrund til husindfgring) til og med hovedventilef er
fjernvarmeverkets ejendom. Stikkene skal henligge ufor—
styrret, og fjernvarmevarket skal til enhver tid hava
ret til eftersyn og vedligeholdel se. - "f‘

6.3. P& parcellen m4 der ikke indrettes selvstandige anlag:
til rumopvarmning, dog kan der giwes tilladelse ﬁl' op-
ferelse af en enkelt pejs. Kgberen og efterf¢lgendé eje-
re af parcellen er pligtige til at lade bebyggelsen til~-
slutte og aftage varme fra fjernvarmevark. e -

6.4. Uanset bestemmelsen i stk. 6.3. kan byridet medde)
tilladglse til indretning af alternative opvarmniné.%”w
f.eks.. solvarmeanlzg, jordvarmeanl.zg, brendeoﬁh 1

6.5, Det skal uden erstatning tiles, at. aflgbsledning
parcellerne er beliggende som vist p& vedhafted
beskyttelsesomrdde indtegnet. Indemn for beskyttéis
det md der ikke foretages noget, som kan hindre ell
sverliggpre eftersyn og vedligeholdelse af de navnte‘led~?
ninger, sasom opfdrelse af bebygge lse, havemur og lignpbx_
eller beplantning med trzer. Ledningsejeren skal til en—
hver tid have adgang til forngden eftersyn og reparation.

§ 7. Anvendelse og vedligeholdelse af mhebyggede arealer, her-
under hegn. " :

7.1. Ubebyggede arealer m& kun anvendes SOm gdrdsplads og have.

7.2. Pa parcellen m& dex ingensinde uder: forud indhentet sam-
tykke fra byrddet etableres andet hegn end levende hegn i
skel eller nzrmere skel end 2,5 m. Hegn skal etableres
snarest muligt og senest 2 &r efter: parcellens overtagelse. k
Hegn mellem parcellerne skal etablexres i skel, medens hegn
mod vej eller sti skal plantes i erm afstand af mindst
30 cm fra parcellens skel mod vej oig sti, idet dog hegn
mod de i § 3, stk. 3.3. ¢ omhandledie arealer skal plantes

i en afstand af 50 cm fra skel. Evt. plantestensmure, sten-
ma ikke etableres inden for ridigheds-

s®tninger eller lign.
arealexne, men skal etableres i de ovenfor navnte afstande

fra skel. Kgberen har den fulde hegnspligt mod offentlige

og andre i kommunens eje verende arealer,
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(udsyfdees of dommerkontoest)

$ 8. Almindelige bestemmelser.

8.1. Kgberen af en parcel forpligter sig til inden 3 maneder
efter overtagelsen af parcellen at indsendes byggesag til
byrddet og til inden et &r efter overtagelsen af pibe~ °
gynde opfgrelse af en beboelsesejendom p& parcellen. Byg-
geriet skal fremmes i normalt tempo og vare tilendebragt
(ibrugtagningstilladelse udstedt) senest 13 &r fra pabe-
gyndelsen.

8.2. Parcellen m& ikke videxeszlges i ubebygget stand (d.v.s.
fgr ibrugtagningstilladelse er udstedt).

Kommunen forbeholder sig forkgbsret og efter udlgbet af

de i stk. 8.1. navnte frister forkgbsret 6g tilbagekgbsret
til parcellen til den af kgberem betalte kgbesum uden
renter eller tillag af nogen art, men med fradrag af kom-
munens udgifter ved begge handeler, alt dog langst til
parcellen er bebygget (d.v.s. at ibrugtagningstilladelse
er udstedt). '

8.3. Den ved grundudgravningen til den planlagte bebyggelse
tiloversblevne fyld skal, for s& vidt den er af en sidan
beskaffenhed, at den kan benyttes til afdzkningsm=ssige
formdl, vederlagsfrit afleveres til Vejle kommune p& et
af teknisk forvaltning narmere anvist sted inden fox

-
Justitsratnistariots genpanpagh. T8 farttonttalis at dekumertar.

Vejle kommune.

§ 9. pataleret. o
9.1. Pitaleberettiget i henlhold til deklarationen er alene

Vejle byrad.

Nazrvarende deklaration begares tinglyst som servitutstif-
tende haftelse péd de i § 1 navnte matrikelnumre med priori-
tet forud for al pantecjeld, men nastefter til date ting-

ry,
'

lyste sexvitutter.

27 MRS, 1980

Vejle byrxad, den

P. b. v,

&7 ¥ S

Beetiilings-

: XVII

w Jomon & Kjsldskay A/S, Kebenhevn L
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I med
g¢r81f¢r af § 36, stk. 1, 1 kommuneplanloven (lovbekendt- _
i Sé nr. 287 af 26/6 1975) meddelexr Vejle byrid her- \ .
ved samtykke til, at foranstdende servitut tinglyses. = L "

Tilvejebringelse af en lokalplan i h.t, ovennavnte
lovs § 16, stk. 2 o9 3, er ikke pakravet,

Vejle byr&d, den 2 7 W8S, 1980

P. b. v,

INDF@RT | DAGRO
GE
FOR VEJLE CMLRE':'\‘

= 1 APR, 1980

ML Yfélﬂ/-
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Vejle Kommune
Skolegade 1
7100 Vejle

(

Vo aim ~
Vedr. * 9, 7120 Vejie @. \

Deres skrivelser af den 12. juni 20086 er modtaget.

oo

Z

Jeg er helt og aldeles uenig i de ting, der anfere skrivelse,

1. Vedrerende etagebegrebet.

Det er ikke korrekt, at garagen, som er baygget ind i skraenten, og ligger under
niveauplan (sokkelkote 55), er en seivsteendig etage i byggelovens forstand.

Garagens loft ligger for cirka 75 % vedkommende mindre end 1,25 meter
over omkringliggende terraen.

Vejle Kommune har tolket ovennaavnte fiorhold helt i overensstemmelse med
kommunens normale tolkning af etagebegrebet. Kommunen har foretaget et
pligtmaassigt og fomuftigt sken i forhold il etagebegrebet.

Jeg skal i den sammenhaeng henvise til mine naboer i nr. 5, som har en heit
tilsvarende bygningskonstruktion, hvor dier bygget en garage ind i skreenten.
Hvis kommunen havde tolket det sdledess, at min nabo i nr. 5 havde bygget
et hus i 2 etager, fordi han havde en gar:age bygget ind i skraenten under
selve huset, ville huset veere i strid med den lyste servitut, som alene pa
hans ejendom tillader en ejendom i ¥ etaige.

Det skal endvidere bemaerkes, at der ikkie er adgang fra beboelsen og ned i
garagen inde i huset, og endeligt skal dext bemaerkes, at garagen alene
fungerer som garags, og alene indehoider en garage og et fyrrum, og pa
ingen made anvendes til beboelse. Undesr den del af huset, hvor garagen er
placeret, bygges der ikke ovenpg, Huset. fremtraeder saledes ingen steder
med mere end 2 etager mod % Overbygningen er placeret
saledes, at den ikke ligger henover garagen, og den del af husets leenge
som ligger over garagen.

Advokataklie salskab

SIDE 82/86

BRERUP
Jembanegade 2
DK 6650 Bratup

75381577
75383077

™.
Fax

www .advodan,dk
mail@brorup.advodan.dk

Dat 14, junii 2006
Sagnrr, 17-572¢8852-TGC

%%g\nec:m

Tina Gram Jehgeoy
Dir. 4. 76 600557
tpe@brorup advocian. dk

Jena Steenspasrdl
Keld Lavenborg
Verner Holm
Mogens Norién
Helge Busk

Bodl H. Ravn

AP
Henning Dalgaard

Bertt Maller Lenschow
Anita Aabjerg Pecdersen
Nieis Aamann

Britt Reirwyald

Kristina Maher Kriistensan
Pla Vium Strandriidder
Poul F, Micheisemn

25575288
801-07'30
Bank BG Bamk
Reg.nr. 9672

Korto nr. 871-56554220

CVR-nr.
Giro
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Jeg skal sdledes vedrerende etagebegrebet principalt gere gaeldende, at der
er tale om en garage, som under ingen omstaendigheder faider ind under
definitionen af en selvsteendig etage.

Subsidieert skal jeg gere geeidende, at der er tale om en kasider, som ikke
definitorisk udger en selvstaendig etage, idet kaslderens ioft ligger mindre
end 1,25 m. over omkringliggende terreen. Som felge heraf er
byoggetilladelsen i overensstemmelse med bygningsreglementets punkt 2. 4.
1. da ejendommen alene fremtrasder i 2 etager mod NN \014°"

2. Vedrerende sken.

Handbog for bygningsmyndigheder, som der henvises til i skrivelsen fra
modparten, er ikke en autoriseret kilde fil fortolkning af etagebegrebet.

Modparten skulle i stedet henholde sig til Erhvervs- og Byggestyrelsens
bemasrkninger til etagebegrebet under punkt 2. 4. 1.

I vejledning til bestemmelsen under punkt 2. 4. 1. har Erhvervs- og
Byggestyrelsen, anfert, at en keelder medregnes som selvstaendig etage,
hvis loftet ligger mere end 1,25 m. over omkringliggende terraen. Det er kun i
meget begraenset omfang tilfesidet for garagens vedkommende,

Under alle omstaendigheder ligger hele garagen under den teoretiske
gutvkote/sokkelkote, som ligger i kote 55, jf. de tegninger som er fremsendt
sammen med ansegning om byggetilladelse.

Der er i vid udstre=kning tale om en skensmaessig afgereise fra kommunens
side. Kommunens sken kan ikke anfa2gtes, medmindre kommunen har
begéet deciderede fejl, eller har overset faktuelle forhold, som giver
anledning af en revurdering af den byggetilladelse, der er meddelt pa
Hvedevangen 9.

Det er min klare opfattelse, at kommunen ikke har begdet fejl i forbindelse
med skensudgveisen og meddelelsen af byggetilladelsen i neervasrende sag,
idet byggetilladelsen ikke er i strid med bygningsreglementet punkt 2. 4. 1.
Kommunen har i sin afgerelse foretaget en fortolkning af etagebegrebet, jf.

byggetilladelsens ordlyd, hvor det under henvisning til servitutten er
konstateret at ejendommen fremtrasder i 2 etager mod AR, \ox o

3. Pataleret.

Det fremgar af den servitut, som klageme paberaber sig, at det alene er .
Vejle Kommune, som er pataleberettiget. ﬁg%‘%épm ) OIW/V

& klagers /‘A‘:f ‘é‘%@
Klager er saledes ikke eksplicit pataleberettiget efter deklarationens ordiyd. g % E;(

Det fremgar endvidere, at den
- ejendom,

Side 2 XXI
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Kiager er heller ikke implicit pataleberettiget, da servitutten ikke er at betegne I
som en udsigtsservitut, som pa nogen made har ti formdal at beskytte klagers /
udsigt, jf. det under punkt 4 anfierte.

3

4. Servituttens formal.

A. Servitutten indeholder ingen bestemmelser overhovedet som tilsiger, at
servituttens formél er at beskytte eller regulere udsigten for de i neerveerende
sag omhandlede ejendommen.

B. Servitutten indeholder ikke bestemmedser om begrzznsning af
bygningshejden pa 8, 5 meter | byggeloven for w 9.

C. Servitutten indeholder heller ingen bestemmelse om, at ejendommen pé

& 9 skal placeres forskudt efier i avrigt pé en mere
hensigtsmaessig made i forhald til klagers ejendom, hvilket ville have veeret
naturligt, hvis det var hensigten at beskytte en udsigt.

D. Servituiten indeholder ingen bestemmeelser om begransninger i retton til
at opfers hask, hegn, plankeveerk elier lignende pd % 9, hvilket
ville have veeret naturligt, hvis udsigten fra klageme ejendom skulle
bas.(yttese L .

Rt T N
Det bemeerkes | denne sammenhseng, at ejerne af * 9er
berettiget til, eksempelvis at kreeve en haek etableret mellem ejendommene
pa 1,80 meter. En sadan hask ville fuldstzendig bereve klagernes udsigt

~ udover de omréder, som de ensker at kigge p.

E. Der henvises i skrivelserne fra klagerme til, at ejendommene matr. nr. 2 IF
0g 2 |G er beliggende lavere i terrzenet. Dette er forkert, idet huset pé
ejendommen 2 |G ligger p4 samme niveau som klagemes ejendom, og er
placeret sdledes at klagemes nabo, som ligger bag ejendommen 2 IG, ingen
udsigt har overhovedet ud over de omhandiede skovarealer.

N N AN
F. Grundene pa * blev i sin tid udstykket af Vejle Kommune. For
at gere grundene sa attraktive som muligt, ble Ja {p storste grunde 2 IF og
2 |G tillagt ret til at bygge i to etager mod - grundene var
derfor ogsé de dyreste rent prismazssigt og de mest attraktive. Ingen af de
svrige grunde | udstykni ville blive berprt af, at der blev givet mulighed
for 2 etager mod & Der er titlagt grundene et ret, som der er
betalt en merpris for. Formalet med servitutten var ikke at beskytte nogen
udsigt for ejendommene pé (NI (kiagers ejendom), men derimod at
gere udstykningen og grundene 2 IF og 2IG s3 attraktive som muligt.
Udstykker/seeiger (Vejle Kommune) har sidledes forfuigt et helt normalt
formal i forbindelse med en udstykning og i forbindelse med palesggelse af
sefvitutten — nemlig at skaffe den sterst mulige pris for de solgte grunde.

For det tilfeelde at servitutten saledes rent faktisk opfattes som en N
udsigtsservitut i forhold til de gvrige ejendomme i udstykning, geres det

geldende, at formalet med beskyttelsen A udsigt alene relaterer sig til de
ejendomme, der blev udstykket pa , 0g ikke pa nogen made -
havde til hensigt at beskytte ejendommene pa QNS og deres udsigt.
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G. Ejendommen som blev opfart pa 2 IG er placerst everst pa grunden, ©g
speerver totalt for udsigten for ejendommen 2 CU (klagers nabo). Det ville der
vel ikke vaere givet tilladelse til omkring 1986 da ejendommen pa 2 iG blev
opfert, hvis 2 CU "s udsigt var beskyttet af servitutten, og det var det, der var
formalet med servitutten, som klageme nu paberaber sig. Det ma ogsa hiave
staet klagerne klart, da de kebt deres egen ejendom, at deres udsigt ikke var
mere beskyttet, end deres nabos udsigt p4 ejendommen 2 CU.

2 CU har ingen udsigt overhovedet.

H. De servitutter, som kommunen normalt benytter, hvis hensigten er
udsigtsbeskyttelse, er normalt formuleret helt anderiedes, og naevner
saedvanligvis formalet | teksten. Servitutteme er formuleret pa en sadan
maéde, at det klart fremgar at formalet med servitutteme er
udsigtsbeskyttelse, hvis dette rent faktisk er tilfzeldet. Det har saledes
formodning imod sig, at den i naerveerende sag omhandiede servitut er at
betragte som en udsigtsservitut som pa nogen pa beskytter udsigten for
ejendommene beliggende pa e

5. Vedrerende indbliksgener.

Med hensyn til indbliksgener sa afvises det, at det skitserede projskt
medferer vasentlige indbliksgener for klageme.

Der er omkring 25 meter mellem ejendommens, og gulvriveauet, | den
overetage som onskes opfart, igger halvanden til 2 meter under gulvkoten i
kiagemes ejendom.

Endvidere snsker undertegnede opfart hask mellem de to gjendomme, g
dette vil fuldstzendigt eliminere alle former for indbliksgener fremover lige2
savel, som det vil fratage klageme enhver udsigt.

Jeg har samtidig med naerveerende skrivelse forespurgt klageme, om des vil
véere indforstaet med at deitage | etableringen af en haek mellem de to
ejendomme, herunder deftage | omkostningeme forbundet med etablerirgen
af en hak, eller om det vil vasre nedvendigt st gennemfere et hegnssyn med
henblik pa fastizggelse af rammeme for en faelles hack mellem de to
ejendomme.

Voo
Arsagen til, at der overhovedet er indblik, skyldes at ejerne af *
g ikke tidligere har kreevet etablering af en hejere hask end den eksistereande.

6. Vedrerende deklarationens punkt 5. 2. 0g 5. 3.

Den sproglige fortolkning af deklarationens punkt 6. 2. 0g punkt 5. 3. hvor det
bestemmes dels at der kun ma opferes en bebyggeise i en etage, dels at

bebyggelsens [‘pé ejendommen 2 IF og 2 IG dog ma fremtreede i 2
etager mod ma naturligt fgﬁlzg § saledes, at der er en udvidet
ret til at bygge i flere etager mod . Hvis denne ret overhovedet

skal have nogen praktisk betydning ma denmedfare at der naturligvis ogsé
etableres bolig eller lignende inde bag begge de tilladte facader. Dette

95/86
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underbygges af at seyvitutten slutter med felgende passus "gulvet i
underetagen” hvilket modsaetningsvis ma medfsre, at man i servitutten da
den blev formuleret, har indiagt en forudsaetning om at der ogsa kan
forekomme en overetage.

Voms!m
Servituttens bestemmelser om etablering af 2 etager mod Wnisenges o9 '
etage mod nord er overholdt ved det projekt, Vejle Komenune har givet
byggetilladeise til.
Vejle Kommune har vurderet, at den nordlige facade er &t betragte som en
tagflade med en stor kamap i midten.

Byggetilladelsen er meddelt i overensstemmelse med de ,fer geelder
herom i byggeloven, idet bemaerkes, at overetagen pa 9 alene
_vil veere syniig som en tagflade med en karnap mod nord.

7. Vedrorende kiagemes forventninger i forbindeise med erhvervelsen
af deres ejendom.

Det anfores, at Kiagemne i forbindelse med ertvervelsen: af deres ejendom o YL,
havds regnet med, at omrédet og udsigten ville vaere bexskyttet.

Klageme opfordres il at fremizsgge dokumentation for, at de har tilagt detle ' _

betydning i forbindelse med erhverveisen af ejendommesn. :

 Kiageme har overfor undertegnede tilkendegivet, at mam ikke neermere
undersegte, om udsigten var beskyttet eller ¢j, da man erhvervede
. ejendommen.

Klageme har ikke foretaget naermere undersggelse af, @m der kunne eller
métte etablere hegn mellem de to ejendomme, og klagexme har heller ikke
unders der kunne eller métte ske yderligere bebwggelse pa

9. Klagerne kunne jo bare have rettet hervendeise til
kommunen, og spurgt om udsigten, i forhold til servitutten, var beskyttet.

Vo ogmnn
Det bemeerkes | denne sammenhaeng at ejeme, af * 9 uden
nogen som helst indsigelsesmulighed fra klageme, kunme have etablerat en
bebyggelse pa den nordlige del ef grunden, som ligger jpé niveau med
kiagermes ejendom. En sadan bebyggelse ville fuldstaendigt berove
kiagemes udsigt.

Under alle omsteendigheder forsvinder udsigten, hvis dexr etableres haek eller

plankeveerk efler anden bebyggelse mellem de to ejendiomme for klagermnes
vedkommende.

Med venlig bilsen

%%(3\(\@((?/\/\4

Advokat (H)
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KROMANN
REUMERT
ADVOKATFIRMA
Statsamtet Vejle RADHUSPLADSEN 3
Vedelsgade 17 B DK-8000 ARHUS C
7100 Vvejle TEL +45 70 12 12 3.1

FAX +45 70 12 14 111

DIR +43 38 77 43 $+9
KT@KROMANNREUM BRT.COM
WWW, KROMANNREY MERT.COM

7. september 200:%
171634 KT/lk
Dok, nr.: 552304-1

Vangem,
2006-742/116 - BYGGELOVSKLAGE - RN ©, 7120 VEILE ©

1 forlzngelse af min skrivelse til statsamtet af 24, august skal jeg herved pa vegne klagerne:
f'ﬁf@f&"?me med feigende bemaerkninger til Vefle Kommunes indlaag af 4. juli 2006 og til adivokat
indlaeg af 28. august.

1. OPSAETTENDE VIRKNING

Statsamtet anmodes om at tillz2gge kiagen opsasttende virkning.

Vejle Kommune har i sit indlaeg af 4. juli 2006 oplyst, at kommunen ikke kan treckke den m-eddel-
te byggatilladelse tilbage.

Joanotan
Efter det oplyste agter ejeren af MEREMESEEND 9 at igangs=tte byggeprojektet Indenfor den nzer-

meste fremtid.

S8fremt kiagen ikke tillgges opsattende virkning bestdr der sdledes en vasentlig risike forr, at
formalet med klagen vil kunne forspil des.

2, KLAGEBERETTIGELSE

Denne kiagesag angar lovligheden ag gyldigheden af den af Vejle Kommune meddelte bygg -etilla-
delse til et byggeprojekt p3 naboejendommen i forhold til klagers ejendom.

Den meddelte tilladelse angdr et saerdeles markant byggeprojekt, som vil 3 betydelige neg ative
konsekvenser i forhoid til klagernes ejendom.

KRPBENHAVN ARHUS LONDON BRUXELLES XX\’
SCANDINAVIAN LAW ALLIANCE
VINGE KR - SWEDEN, KROMANN REUMERT - DENMARK, THOMMESSEN - NORWAY
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Til llustration af de faktiske forhold p3 stedat vedlaagges som hilaq 1 to fwtos M’\f de nuvarende
forhold: Det ene foto viser naboejendommen, * 9, set fra , mens det an-
det foto viser udsigten fra klagernes ejendom mod naboejendommen % 9.

Det omtvistede byggeri vil blive fart op til en hpjde p3 2,7 m ovar den eksisterende tagryg.

Séfremt byggeprojektet gennemfgres, vil den nuveerende udsigt fra klagernes gjendom mod skov-
arealer blive fiernet, iigesom byggeriet vil pafare klagerne ganske vaesentiige lys og indbliksgener
dret rundt..

Boheccen
Skrznten vil ikke - som antaget af IyEEShaNS - skazrme af i forhold til klagernes ejendom, og
i betragtning af de meget markante vinduespartier mod klagernes ejendoiri forekommaer syns-
punktet om, at byggeriet ikke vil medfgre gener for klagerne, helt uholdbast.

Digse gener vil tillige fgre til, at klagernes ejendom pafores et vaasentligt wasrditab, hvorved be-
maerkes, at klagerne erhvervede ejendommen i 2002 for en pris, der afspefiede de nuvaerenﬂe
forhold og i thlid til, at disse forhold ikke villa bliva aandret | strid mad reglerne.

P& denne baggrund kan der ikke herske tvivl om, at klagerne har en veeseritlig individuel interesse
i sagen, if. byggelovens § 23, stk. 3.

’B\S nec e,
Advokat * har i tilknytning hertil anfart, at kiagerne ikke er pSitaleberettigede efter

deklarationen, hvilket formentlig skal forstds pd den méde, at dette skulle udelukke en kiagead-
gang.

Klageretten er lovreguleret og er alene betinget af tilstedevesrelsen af en vaesentlig individue! in-
teresse i sagen, Jf. byggelovens § 23, stk. 3. Den omstandighed, at Vejle ommune — og ikke
klagerne eller andre naboer - er pitaleberettiget efter deklarationen afskamrer ikke en klagead-
gang efter loven.

Afggrende er, at Vejle Kommune efter eget udsagn har lagt deklarationens bestemmelser — i ste-
det for bygningsreglementets regler - til grund for vurderingen af etagespgirgsmdlet ved behand-
lingen af ansegningen om projektat. S&fremt dette har varet berettiget, kan statsamtet som led |
sin kontrol tillige efterprgve, om den paklagede tilladelse er lovilg indenfor disse retlige rammer.

I avrigt kan grundejere, der ikke er eksplicit pataleberattigede i henhold til en bebyggelsesregule-
rende deklaration, efter fast retspraksis statte ret herpd, bide i forhold tll den pdtaleberettigede
myndighed og i forhold til naboer. Der henvises til vedlagte materiale (bilacg 2); Lars Ramhgj | UfR
2001 B 176, Anne Birte Boeck, Planloven med kommentarer, 2002, side 34 5, samt ti} UfR
1867.423 @, UfR 1969.800 @, UfR 1972.918 V, UfR 1973.600 V og UfR 199-3.72/2 H.
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3. STATSAMTETS KOMPETENCE - RETLIGE: SPORGSMAL

Vuolneccem
Advokat k ger flere steder | sit indiag g=ldende, at den pakiagede byggetilladeise
skulle afspejle et administrativt sken, som statsamtet fkke kan efterprgve, if. byggelovens § 23,
stk. 1.

Klagen angdr tilladelsens lovlighed - eller mangel p3 samme - | forhold til overholdeisen af etage-
begrzensningen i henholdsvis bygningsreglementet for smahuse og deklarationen af 1. april 1980.

Det centrale spprgsmal i sagen er siledes et se=dvanligit fortolkningsspergsmal.

Dette er utvivisomt et retligt spargsmal, som kan pékiages til og efarpraves af statsamtet.

4, BYGGETILLADELSEN STRIDER MOD BYGNINGSREGLEMENT FOR SMAMUSE
OG/ELLER DEKLARATIONEN AF 1. APRIL 1980

4.1 Indledning

angm o
Det fremgar a\fl Qt\i‘s m’n bilag 1 fremlagte fotos, at ejenciommen Gnnniainapay © i dag fremstar [ to
etager mod og | en etage mod klagernes: ejendom.

Med det tilladte projekt forgges ejen&omnx\?s etageantial med 1, sdledes at ejendommen vil kom-
[ Xa)
me til at fremsta i tre etager mod og i to etager mod kiagernes ejendom.

Det fastholdes, at det titladte byggeri herved vil stride mod s8vel bygningsreglement for smahuse
af 25. juni 1998, pkt. 2.4.1, hvorefter bebyggelse ikke ma opféres i mere end to etager, som de-

N onaevy
klarationen af 1. april 1980, hvorefter bg}:{xggue}vsen pa &9 kun m& opferes | en etage,

men dog ma fremstd i to etager mod

4,2 Kaelderen

Det m3 | overensstemmelse m\fgv\\l%&e Kommunes vurdiering laagges til grund, at kalderen udger
en selvstzendig etage. Mod er keelderen sidledes fritlagt, ligesom terraenet i forhold
tli en betydelig del af keeideren ligger mere end 1,25 myunder kalderioftet.

} DaAnes cent,
For en ordens skyld ger jeg opmaerksom p8, at den mimisterielle vejledning, hvartil dysnSinEne
henviser i sit indieeg side 1 (bilag 2), ikke vedrgrer defiinitionen af begrebet en etage, men der-
imod angar spergsmalet om beregning af en bebyggels:es areal.
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’;}, S\’\b«m
1 princlppet er det dog i forhold til dekiarationen uden selvsteéndig betydning for s\a{sgen, onn S
S klder udggr en etage eller ef, ndr blot den fremstir som en s3dan ﬁa%i og -

det kan der ikke vaare tvivl om, at den gpr, if. bilag 1.

Det er ligeledes irrelevant, hvorledes byggeriet pa naboejendommen m 1l er or,:fprt.
Der foreligger ikke narmere oplysninger herom i sagen, men under alle omstendigheder vil det
forhold, at der matte veere opfart et byggeri pa w der strider mod deklarationans be-
stemmelser, ikke kunne paberdbes af ejerne af 9, Den rorvaltningsretllgc ligFreds-
grundsaetning indebaerer siledes netop ikke, at man kan paberdbe sig en ulovlcg admlnistnsuhv
praksis.

4.3 Tilbygningen

Det er noteret, at der er sket en mindre zndring af det oprindelige projekt.

Dette er dog Ikke tilstrackkeligt til, at tilbygningen ikke fortsat vil udgsre en selvstandlg erages ‘
Greensen for, hved der kan betegnes som en "normal” efler “saedvanlig” kvist er séledés klavrt‘
overskredet. Karnappartiet og de to lodrette vinduer udggr mere end halvdelen af tagets lw‘ngde,
ligesom vinduespartierne er sardeles dominerende i hgjden.

Anspgningen om tilladelse til projektet angik da ogs3 “etablering af ny 1. sal pd ejendomﬁmni
Det omtvistede byggeri vil blive fart op til en hgjde pd 2,7 m over den eksisterende tagryg. |
Der henvises til Hindbog for bygningsmyndigheder, SB 056, fra juni 2004, side 18-20. N3r man

sammenholder disse retningslinier og ilfustrationer med projektet pa missmepew S fremst-Ar det
klart, at tiibygningen har karakter af en selvstzendig etage.

4.4 S=rilg om fortolkningen af deklarationen af 1. april 1980

Safremt det Iaegges til grund - som tiltrddt af Vejle Kommune - at spgrgsmalet om etagearwtal
(ogsd) skal afgares efter den tinglyste deklaration af 1. april 1980, bemaerkes indledningsvis, at
denne deklaration indebaarer en indskraenkning i forhold til bygningsreglementets bestermm:-eiser.

Efter deklarat:onens § 5, stk, 2, ma bebyggelse kun opferes i én etage. Dog mé gebyggelsems fa-

Y
cader p3 9 (oy Qe 1 1) fremtrade | to etager mod SN, if.. § 5,
stk. 3. Denne bsatve\zm&\e/lse m3d i overensstemmelse med den klare ordlyd fortolkes séledes, at det
alene er mod bebyggelsen ma fremtrasde i to etager. Ellers kunne man jo blost have

skrevet, at bebyggelsen som sadan rnitte fremtraede eller opfares | to etager.
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Det er i pvrigt veesentligt at vaere opmasrksom p8, at bestemmalsen sondeer mellem 3gvf\ur(;ewlse 09
fremtraeden. Det geeider sdledes generelt for al{/e om{f/estede ejendomme, herunder
M\

LA
9, at de kun mé "opfares” i en gtage. Dog ma *9 og 11 "frermtraede” i to etager mod
\ oy . AN AU Vaviotm
Heri ligger, at . 9 - 0gsd mod *- alene m3 opferes i en
etage. Dog m3 bygningen mod "fremtraede” i to etager.

Pyonec con
Dette betyder, at det i princippet er uden betydning for sagem, om h keelder udger
en etage eller ej, ndr blot den fremstdr som en s3dan fra * Oig det kan der ikke vesre
tvivi om, at den ger, §f. bilag 1.

Selvom kaeideren ikke mitte udgsre en selvstandig etage, s3 fremstdr den alts§ som en sddan

mod ERENEEN.

Bestemmelsen ma i tilknytning hertil tillige forstis pd den médde, at byggeriet hvarken md vaere
opfart | elier fremsté som varende opfert i mere end en etage mod nabogirundene, herunder mod
klagernes ejendom.

Det er korrekt, som anfert af Vejle Kommune, at deklarationen lkke Indeholder nogen form3isbe-
stemmelse.

De\sggrekommer imidlertid sandsynligt, at deklarationens saerrege! i forhoid til w 909
11 er begrundet i det skrdnende terraen pa netop disse ejendomme, og som sddan

har til formAl at beskytte de bagvedliggende ejendommes udsigt mod skawarealet. Der henvises |

den forbindelse til de som bilag 1 fremlagte folos.

THAoynes (i,

SRBWSSIIN henviser til, at det ikke kan have veeret et formal at beskytte en udsigt for de bag-

vedliggende ejendomme, da der ikke tillige er indsat begransninger med ‘hensyn til beplantning.

Haeroverfor ma det anfares, at beplantning ikke har den samme domineremde og forblivende effekt

som bebyggelse, ligesom der i deklarationens § 7.2 er Indsat en bestemm:else om, at (levende)

hegn skal opfares i ske), og at dette i gvrigt skal ske senest 2 ir after parcellens overtageise.

Bueleccn Ny
h henviser dernaast til, at formalet skulle have vaeret at gere ejendommene &
@GS 5 og 11 sarligt attraktive for potentielle kgbere, ligesom der medtages betragtnings;-&gmm

prisniveauet i forbindelse med udstykningen. Klagerne bekendt har de nuwarende ejere af
GENgS 9 erhvervet ejendommen i 2002, alts3 lzenge efter den oprindetige udstykning. Hvis det
pdgaeldende synspunkt opretholdes, m3 det dokumenteres narmere.

Hertil kommer, at en deklaration med bebyggelsesregulerende bestemmeliser efter fast retspraksis
s§a| f&&othl;’e\s efter ordlyden. Der kan i den forbindelse bl.a. henvises til d e domme, som advokat
setv har paberdbt sig i sit indlaag - UfR 1987.267/2 H og UFR 2005.1120 9.

133}
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Selvom statsamtet métte lzgge tif grund, ot GumisEsspey 9 — eftmpfnrelsen er det af Vejie
Kommune tilladte bygger! - kun vil fremstd | to etager mod , vil byggeriet indebaesre

en overtreedeise af deklarationens bebyggeisesregulereznde bestemmelser, idet det tilladte byggeri
vil vaere opfert, og under alle omstaandigheder vil fram:std, i to etager mod naboejendommene,
herunder klagernes ejendom,

D\glf6 uggegﬁegesr at Vejle Kommune ikke kan dispenserre fra deklarationens § 5.3 som heevdet af
c
Dette folger umiddelbart af deklarationeans § 5.10 modsastningsvist.

«--000---

Det bemaerkes, at jeg p3 vegne kiagerne i juli maned har anspgt om aktindsigt hos Vejle Kommu-
ne i alle byggesager pa 9 og 11, men at materialet endnu ikke er modtaget derfra.

P8 den baggrund tages der forbehold for at indgive et afsiuttende indiaeg, ndr dette materiale
maétte blive modtaget,

KoQ} 031\' n&a\e}\rvaerende skrivelse er samtidig hermed fremssendt til Vejle Kommune samt til ejerne af

Med venlig hilsen
Kromann Reumert

Kim Trenskow
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Advokat Kim Trenskow
Rédhuspladsen 3
8000 Arhus C

Byggelovsklage vedr. eiendomm\;aﬁn matr.nr. 2 if. Bredballe
By, Bredballe beliggende 9, 7120 Vejle @,
Deres j.nr. 171634.

Statsamtet Vejle har den 8. juni 2006 modtaget Deres kla-

ge, hvori De p& vegne af og m
klager over, at Vejle Kommune den 15. decembqf 2005 har
meddelt byggetilladelse til en ombygning pa

9, 7120 Vejle Jst.

De har klaget over, at byggetilladelsen er i strid med séavel
byggelovgivningen som en for omradet geldende deklara-
tion.

Statsamtet har pa grundlag af de oplysninger og det rets-
grundlag, som er beskrevet i det folgende, truffet denne

AFGORELSE

Indledningsvis bemarkes, at Deres klienter anses for
klageberettigede i henhold til byggelovens § 23, stk. 3,
idet de anses for at have en individuel og vesentlig
interesse i at fé& klageinstansens afggerelse af, om
byggeriet kan opferes uden dispensation fra reglerne om
etageantallet.

Statsamtet finder endvidere at klagen er modtaget
rettidigt, idet klagefristen pa 4 uger forst regnes fra det
tidspunkt, hvor Deres klienter bliver gjort bekendt med
afgoreisen samt muligheden for at klage over afggrelsen.

Statsamtet Vejle tiltreeder Vejle Kommunes afgorelse om,
at det ansegte byggeri ikke er i strid med
Bygningsreglement for Smahuse (BR-S) afsnit 2.4.1, samt
afviser at behandle Deres klage om, hvorvidt byggeriet er i
strid med deklarationen af 1. april 1980.
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Statsamtet har ved afgerelsen vurderet, at byggeriet for sa
vidt angar antallet af etager bade er reguleret af BR-S og
af deklarationen af 1. april 1980. Baggrunden for denne
vurdering er, at det ifelge byggelovens § 8, stk. 1 og stk. 4
kun er lokalplaner, byplanvedtaegter og reguleringsplaner i
henhold til tidligere geaeldende byggelove, der tilsidesaetter
reglerne i BR-S.

Vedr. BR-S, afsnit 2.4.1:

Statsamtets begrundelse for at tiltreede Vejle Kommunes
afgerelse er, at byggeriet opferes i 2 etager, 08 at dette er
i overensstemmelse med BR-S afsnit 2.4.1.

Der er ved vurderingen heraf lagt veegt pa, at keelderen pa
VAN GEN . .
9, hvori der alene er indrettet garage 0g
fyrrum, samt hemse ikke kan betragtes som etager |
byggelovgivningens forstand.

Ved vurderingen heraf har Statsamtet lagt veegt pa, at der
hverken i byggeloven eller i planioven er en definition af
begrebet etage, og at en naturlig forstaelse af begrebet
etage ikke findes at omfatte en keelder. Heller ikke selvom
dgn er bygget ind i\’%\tNéé‘r\fénende-terraen g derfor er helt
fritlagt ud mod G . Ligeledes findes begrebet
ikke at omfatte hemse, som opfylder betingelserne i BR-S
afsnit 3.4.6.

Vedr. deklarationen af 1. april 1980.

Statsamtet afviser at behandle Deres klage over, hvorvidt
byggeriet er i strid med deklaration af 1. april 1980.

Begrundelsen herfor er, at afgerelser vedrgrende
fortolkningen og handhavelsen af en privatretlig servitut
ikke er afggrelser omfattet af byggeloven, og at sadanne
afgorelser derfor ikke kan paklages til Statsamtet.

Sporgsmélet skal efter Statsamtets vurdering afgeres ved

domstolene.

Hvis Statsamtets afggrelse gnskes indbragt for domstole-
ne, skal sagen efter byggelovens § 25 anlaegges inden 6
maneder fra modtagelsen af dette brev.

Med venlig hilsen

Gert Kattenhgj
Fuldmeegtig
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Oplysninger og retsgrundlag, der har ligget til grund for
statsamtets afgorelse:

Sagsfremstilling.

. ) Vanagn,
Det fremgar af sagen, at ejeren af dh——=—— 9, 7120

Vejle @st den 15. december 2005 fik byggetilladelse til en
ombygning af ejendommen.

Af tegningsmaterlvaAll\ejtefl\gemgar, at den hidtil eksisterende

bebyggelse pa 9 er et vinkelhus beliggende

pa en skrédnende grundé og at der under den vinkel som
N

vender ud mod er etableret en garage, som

er gravet ind i skreenten.

Garagen, som er beliggende under bet:Aoecléesetagen er sa-
ledes fuldsteendigt fritlagt ud mod .
Den ansggte (og tilladte) ombygning bestar i, at der oven-

pa den vinkel, hvor der ikke er garage under, er etableret
en ekstra etage.

Deres klienter er ejere af ejendommen ~ 11, som
SN
er beliggende pa skraningen overAfo 9. Deres
SEN
klienter er sadledes naboer til 9.

Vanagvy . .
* 9 er omfattet af en deklaration tinglyst den
1. april 1980, hvori der blandt andet er bestemmelser om

det maksimale antal etager. Pataleretten i henhold til de-
klarationen tilkommer alene Vejle Kommune.

Deres klienter blev mundtligt gjort bekendt med den givne
byggetilladelse den 12. maj 2006, hvorefter de fik tilsendt
kopi af byggetilladelsen fra Vejle Kommune.

De klagede den 8. juni 2006 over den givne byggetilladeli-

se.

Kommunens begrundelse.

| forbindelse med klagesagens behandling har Vejle Kom-
mune i brev af 4. juli 2006 til Statsamtet begrundet byg-
getilladelsen med, at kommunen har paset, at den ansggte
ombygning holder sig indenfor de bebyggelsesregulerende
bestemmelser i BR-S afsnit 2, vedrgrende bebyggelsespro-
cent, hejde, afstand til skel, indleeggelse af niveauplaner,
hz;der i forhold til skel og maksimumareal for hemse pa
4,5 m?.

Vedreorende antallet af etager har kommunen anfert, at
deklarationens bestemmelser om etageantal treeder i ste-
det for reglerne i BR-S.
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Subsidiaert er det anfert, at byggeriet overholder BR-S af-
snit 2.4.1, idet der ikke fremkommer mere end 2 etager
noget sted pa ejendommen.

Deres bemasrkninger.

De har i klagen og i Deres efterfgigende breve blandt andet

anfart, at dgj ansogte byggeri i dag fremstar i 2 etager
VANGE

mod , og at det med gennemfgrelsen af det

ansegte byggeri, vil komme til at fremsta i 3 etager.

De har endvidere anfgrt, at kaelderenvgl\(ljg n en selvstendig
etage, idet den er fritlagt ud mod A, og idet en
betydelig del af kealderens loft ligger hgjere end 1,25 m
over det omgivende terrzn.

Modpartens bemeerkninger.

Bygheccem Vo
Advokat h har pa vegne af ejeren af CEE.—..-
ammmm O anfort, at kaelderen tkke skal betragtes som en

selvsteendig etage. Den indeholder kun garage og fyrrum
og der er ikke adgang fra beboelsen ovenover. Det er end-
videre anfart, at garagens loft for ca. 75% vedkommende
er mindre end 1,25 m over det omliggende terrzn.
'B\ch\/\e.rrm '

Advokat Gymmesssssae har ligeledes anfgrt, at kommunens
afgeorelse er en skensmeassig afgerelse, og at den derfor
ikke kan paklages til Statsamtet.

Retsgrundlag.

Byggelovens § 8, stk. 1 og 4 samt § 23 lyder saledes:

"§ 8. By- og Boligministeren kan fastseette regler om
1) mindstegrundsterrelser for ejendomme,
2) bebyggelsesprocenter ved bebyggelse af ejendomme
3) hojder og antal etager for bebyggelser samt
4) mindsteafstand for bebyggelse til skel mod anden
grund eller sti.

Stk. 4. Reglerne udstedt i medfer af stk. 1 og 2 finder ikke
anvendelse i tilfeelde, hvor der om det pagealdende forhold
er fastsat regler i en lokalplan eller en byplanvedtaegt.
Regler udstedt i medfgr af stk. 1, nr. 1-3, samt stk. 2 fin-
der heller ikke anvendelse i tilfelde, hvor der er fastsat
regler om det pageldende forhold i en reguleringsplan i
medfar af de tidligere geldende byggelove.
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§ 23. Kommunalbestyrelsens afgorelser vedrgrende for-
hold, der er omfattet af denne lov, jf. dog §& 12, stk. 7, §
16 A, stk. 4 og § 18 A, stk. 4, kan, for sa vidt angar retlige
sporgsmal paklages til statsamtet, i Kgbenhavns og Frede-
riksberg Kommuner til Kegbenhavns Overpresidium.

Stk. 2. Kommunalbestyrelsens afgorelser kan i gvrigt ikke
paklages til anden administrativ myndighed. Statsamtets
afgorelser efter stk. 1 kan ikke paklages til anden admini-
strativ myndighed.

Stk. 3. Kommunalbestyrelsens afgorelser kan péklages af
afgorelses adressat og andre, der har en individuel, vee-
sentlig interesse i sagens udfald. De Samvirkende Invali-
deorganisationer og medlemsorganisationer heraf er tillige
berettiget til at paklage kommunalbestyrelsens afggrelser
vedrgrende handicapforhold.

Stk. 4. By- og Boligministeren kan fastseette bestemmelser
om, at paklage ikke kan ske i sager vedrgrende bestem-
melser af underordnet elier mindre indgribende betyd-

ning.”

Afsnit 2.4.1 og 3.4.6 i Bygningsreglement for smahuse
(BR-S) lyder saledes:

"2.4.1.

Medmindre der i andre af bestemmelserne i reglementet
er fastsat andet, ma en bebyggelse ikke opfgres med mere
end 2 etager, og ingen del af en bygnings yderveaegge eller
tag ma veere haevet mere end 8,5 m over det omgivende

terraen.”

"3.4.6.

Indskudte etager (hemse) betragtes ikke som selvstaendige
beboelsesrum, nar gulvarealet hgjst er 4,5 m?2.

Til gulvarealet medregnes kun den del, hvor den fri hojde
er 1,0 m og derover.”

Kopi til:

KQ)\GO)\M.((U(\/
Advokat a—————
Jernbanegade 2
6650 Brorup

Vejle Kommune
Teknisk Forvaltning
Byggesagsafdelingen
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Bilag 3

Facadetegning af bygherrens byggeri
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Bilag 4

Revideret facadetegning af bygherrens byggeri






FADVODAN
Bilag nr. _ _2‘5 ”

BRORUP
Jembanegade 2

Vejle Kommune DK 6650 Brarup
Skolegade 1

. TIf. 75381577
7100 Vejle Fax 75383077

Att.; Jesper Stegmann www.advodan.dk
mail@brorup.advodan.dk

Dato 30. august 2006
Sagnr. 17-572652-TGC

D bg\r\crm

Vangln L
Vedr. REAENEREgS 9, 7120 Vejle @, j.nr. 02.00.00-K03-2-06. ,
Tina Gram Jensen
Dir. #f. 76 60 0557
| neervaerende fremsendes revideret facadetegning mod vest, idet jeg tge@brorup.advodan.dk
bemazerker at der er sket en revision af det projekt, der er meddelt

byggetilladelse til.

Der gnskes etableret et redskabsskur under udhaenget under Jens Steensgaard
overbygningen. Samtidig enskes der fyldt op med jord, séledes at der opstar \'j‘:'r‘:]:raﬁzlr‘"?’g
direkte adgang fra haven til stuen i overetagen. Mogens Norlén
Helge Busk

Som det fremgar af den reviderede tegning, sa etableres der en der til w
redskabsskuret i facaden mod vest, og den nordlige mur pa redskabsskuret  Henning Dalgaard
bygges op med armerede fundamentblokke. Jeg beder Dem behandle Berit Maller Lenschow

. . . . . . Anita Aabjerg Pedersen
neervaerende tillaegsansegning som en revision af det eksisterende projekt. Niels Aamann

Britt Reinwald

Jeg beder Dem udstede ny byggetilladelse pé det nu reviderede projekt. ﬁl’:{'/’l‘:m“";";’nd'(r':jg*;se“

Poul F. Michelsen
Samtidig skal jeg anmode Dem om at indleegge niveauplaner pa den nye

byggetilladelse, idet det bemaerkes, at vi har foretaget en ny opmaling af CVR-nr. 25575288
grundens hgjde. Giro 801-0730
Bank BG Bank
. . . Reg. nr. 9672
Stuegulvet i underetagen (den nuveerende stueetage) ligger i kvote 55. Konto nr. 871-5654220

Skraenten mod nordfacaden slutter i cirka kvote 57 og den totale hejde pa
skraenten (den nordiige del af grunden til Hvedevangen 9) ligger omkring
kvote 58,5.

Med naerveerende oplysninger beder jeg Dem venligst anleegge flere
niveauplaner i den nye tilladelse.
Med venlig hilsen

%Locs\ncc o

Advokat (H)

Advokataktieselskab
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Bilag 5

Billeder af bygherrens ejendom

s. | Bygherrens ejendom set fra Vangen
s. |1 Bygherrens ejendom set fra naboen
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Bygherrens ejendom set fra naboen




Bilag 6

Billede af bygherrens ejendom, set fra Vangen, efter
pabegyndt byggeri



Bygherrens ejendom set fra Vangen
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Projektgruppens eget foto taget d. 15/5 2007
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