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Synopsis:

Ud fra interviewundersggelser og en juridisk analyse,
har dette projekt afdaekket fortolkningen af byggeloven
§ 10 A og praksis for kommunernes anvendelse af be-
stemmelsen.

Gennem problemanalysen er problemfeltet afgreenset
pa baggrund af en raekke landinspektgrers udfordringer
med byggeloven § 10 A. Disse udfordringer har veret
udgangspunktet for videre arbejde i hovedanalysen.

Igennem en juridisk analyse, er byggeloven § 10 A’s for-
tolkning afdekket og det er fundet at flere begreber og
definitioner ikke er entydigt defineret i lovgivningen el-
ler domspraksis.

I en interviewundersggelse er kommunernes praksis
vedrgrende byggeloven § 10 A blevet belyst for efterfal-
gende at kunne sammenholde kommunernes udtalelser
med den juridiske fortolkning af bestemmelsen.

Projektet konkluderer, at der i de interviewede kommu-
ner findes en forskellig praksis, nar det gaelder fortolk-
ning og anvendelse af byggeloven § 10 A. Det kan kon-
stateres, at landinspektgrer, bygherrer og kommunernes
frustrationer over byggeloven § 10 A vil kunne mind-
skes, hvis bestemmelsen blev praciseret. Enten fra lov-
givers side eller igennem domme og afggrelser.

Emneord:
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Abstract

I Abstract

In 1991 an amendment was passed and the Danish Building Act § 10 A became effective. The purpose
of the regulation was to increase the coherence of the legislation and to prevent situations where
buildings were established on real property in a way which later made it impossible to subdivide the
property without an exemption from the municipality. The regulation was a respond to an emerging
problem, but it seems to have caused some new issues. According to several chartered surveyors, the
regulation is being interpreted differently in the municipal management of building applications.

The first part of the master’s thesis focuses on uncovering the kinds of issues the Danish chartered
surveyors experience in their work in relation to the Building Act § 10 A. For this purpose an initial
research question is drawn up:

What kind of problems does the Danish Building Act § 10 A give the chartered surveyors?

The initial research question is answered through a problem analysis, which concludes that the main
reason for issues regarding the regulation is caused by different interpretations along with complicated
requirements. Based on the results of the problem analysis, the main aim of the master’s thesis is to
research, how the Building Act § 10 A should be interpreted and how it is utilized in practice. The
main analysis is based on the following reseach questions:

How differently do the municipalities interpret the Building Act § 10 A?
1. How should the Building Act § 10 A be interpreted on the basis of a legal analysis?
2. How is the Building Act § 10 A interpreted and utilized in the municipal management?

The research questions are answered through a legal analysis of the regulation with focus on its
notions and definitions, followed by an analysis of the municipalities and their understanding and
utilization of the regulation. The analyses indicate that the interpretation of the Building Act § 10 A
is ambiguous in regards of its scope of application, and the municipalities in practice understand and
apply the regulation differently from each other.
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Forord

11 Forord

Dette er en specialerapport udarbejdet af landinspektgrstuderende Kia Kulphibul Christiansen, Mar-
tin Christensen og Rasmus Johannes Boe pa 4. semester af kandidatuddannelsen, Surveying, Planning
and Land Management, ved Aalborg Universitet - Kgbenhavn. Motivationen for specialet har veret
tilkendegivelser fra flere praktiserende landinspektgrer om en oplevelse af udfordringer med bygge-
loven § 10 A. Specialet har dermed fokus pa de problemer, som bestemmelsen giver de praktiserende
landinspektgrer og i forleengelse af dette, kommunernes anvendelse og fortolkning af bestemmelsen i
byggesagsbehandlingen.

Der skal lyde stort tak til fglgende:

* Landinspektor, Ph.D., Jurist, Associate Professor, Finn Kjeer Christensen, der har varet speciale-
gruppens vejleder og dermed har bidraget med viden, kommentarer og vejledning, bade forud
for og under hele specialeforlgbet.

* Landinspektgr, partner og teamleder hos LIFA A/S, Jakob Lambrethsen, for inspiration til specia-
leemne, deltagelse i interview samt udlevering af materiale og dokumentation til tydeligggrelse
af udfordringerne med bestemmelsen.

* Landinspektgr og indehaver af LandSyd Landinspektgrer, Uffe M. Holm, for inspiration til speci-
aleemne, deltagelse i interview samt udlevering af materiale og dokumentation til tydeligggrelse
af udfordringerne med bestemmelsen.

* Landinspektgr, partner og afdelingschef hos Landinspektgrfirmaet LE34, Kasper Thaarup Han-
sen, for sparring, deltagelse i interview samt udlevering af materiale og dokumentation til tyde-
ligggrelse af udfordringerne med bestemmelsen.

* De ni sjellandske kommuner, der har indvilliget i at stille op til interviews og hermed har bidra-
get til belysning af praksis i forhold til anvendelse og fortolkning af byggeloven § 10 A.

* Medstuderende pa 10. semester i Kgbenhavn for kvalificeret sparring og vidensdeling i lgbet af
projektperioden og de fem ars studie.
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Laesevejledning

III Lasevejledning

PDF-setup og links

Specialerapportens opsztning er egnet til dobbeltside print. Referencer og henvisninger gennem rap-
porten er aktive links, der fgrer til den pagaldende reference i litteraturlisten sidst i rapporten.

Litteraturliste og retskilder

Specialerapportens kilder fremgar i teksten med (Efternavn, ar), og pa side 77 kan litteraturlisten ses.
Retskilder er angivet med fuld titel i fodnoter og fremgar samlet i retskildelisten pa side 79.

Figurer

Figurer, der er udarbejdet af andre end specialegruppen, vil blive ledsaget af en kildehenvisning eller
en henvisning til bilag, mens figurer uden en reference er egenproducerede. En figurliste fremgar af
side 81.

Bilag

Bilag til specialerapporten er vedheftet projektet, men er afleveret separat. Bilagene er angivet med
bogstav, og i visse tilfaelde ogsé et tal, hvis bilagene hgrer sammen. En samlet oversigt over bilagene
fremgar sidst i rapporten pa side 82.

Forkortelser

AAU | Aalborg Universitet
BBR | Bygnings og Boligregistret
BEK | Bekendtggrelse

BR Bygningsreglementet

BR18 | Bygningsreglementet 2018

ERPO | Ejendomsregistreringsportal
GDPR | General Data Protection Regulation (Databeskyttelsesforordningen)

KL | Kommunernes Landsforening
LBK | Lovbekendtggrelse
LFB | Betenkning over lovforslag

LFF | Lovforslag som fremsat

UL | Udstykningsloven
VEJL | Vejledning
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Indledning

1 | Indledning

For lidt over 30 ar siden opstod et behov for at koordinere lovgivningen om ejendomsdannelse og be-
byggelse, hvilket skete igennem loveendring nr. 138 af 1990}, herunder indfgrelse af ny bestemmelse
i byggeloven® (BL), § 10 A. I lovforslagets bemarkninger® (LFF 1989 nr. 9) beskrives, hvordan man
pa davarende tidspunkt befandt sig i en situation, hvor det modsat tidligere, var blevet almindeligt at
opfere bebyggelse forst og derefter foretage udstykning (Enemark, 1989, s. 595) (Bilag A). Om bebyg-
gelsen kommer forud for udstykning kan umiddelbart virke ubetydeligt, men jf. LFF 1989 nr. 9 afsnit 2
er den bebyggelsesregulerende lovgivning samt den kommunale planleegning opbygget med den for-
udsetningen, at udstykning kommer fgr bebyggelse. Dette skyldes at det, ved at foretage udstykning
forud for opfgrelse af bebyggelses sikres, at udgangspunktet for byggetilladelsen er den udstykkede
ejendoms areal og ejendomsgranser. Hvis det omvendte er tilfeeldet, og flere bygninger pa samme
ejendom blev opfert for udstykning, kan det have den konsekvens, at det i fremtiden maske ikke vil
vaere muligt at udstykke, fordi bebyggelsen enkeltvis ikke kan overholde de bebyggelsesregulerende
bestemmelser, som eksempelvis mindste grundstgrrelse, bebyggelsesprocent eller afstandskrav til skel.
Denne problemstilling gjorde jf. Vejledning om koordinering af lovgivningen om bebyggelse og ejen-
domsdannelse* (VEJL om BL § 10 A), at gennemslagskraften i de bebyggelsesregulerende bestemmel-
ser derfor ikke var den samme i forhold til om et antal enfamiliehuse blev opfert pa én ejendom eller
pa hver sin selvsteendige ejendom (Enemark, 1989, s. 595-599). Nar problematikken opstod i situa-
tioner, hvor byggeri kom for udstykning, var det for lovaendringen, derfor oftest kun muligt alligevel
at udstykke, hvis der blev meddelt dispensation fra de bebyggelsesregulrende bestemmelser. Dette
var kommunalbestyrelserne pa davaerende tidspunkt dog tilbageholdende med at meddele, hvorfor
ngdlgsningen jf. LFF 1989 nr. 9, typisk blev at opdele bebyggelsen i ejer- eller anpartslejligheder (Ene-
mark, 1989, s. 595-599). Af den grund opstod der altsa tilfeelde, hvor bebyggelse i et omrade var ejer-
eller anpartslejligheder, men faktisk og fysisk fremstod som udstykkede ejendomme med fzllesarealer
opdelt som udstykkede haver (Enemark, 1989, s. 595-599), (Broberg, 2021, s. 1-2). For at fa en bed-
re sammenhang mellem bestemmelserne i byggeloven, kommunnalplanlegningen, vejlovgivningen
og udstykningsloven, og samtidig imgdekomme den uheldige retstilstand, blev forslaget saledes, at
enfamiliehuse skulle opferes og anbringes pa sddan made, at der senere kan udstykkes.

Den 1. april 1991 blev @ndringslov nr. 138 af 1990! vedtaget og byggeloven § 10 A tradte i kraft.
Bestemmelsen som skulle lgse problematikkerne fik fglgende ordlyd:

§ 10 A.

Nar der opfares mere end ét enfamiliehus til heldrsbeboelse pa en ejendom, skal bebyggelsen opfores
og anbringes sdledes, at hver boligenhed med tilhgrende grundareal kan udstykkes til en selvstaendig
ejendom med lovlig vejadgang. Mulighed for udstykning som navnt i 1. pkt. skal ogsa foreligge, ndr
der ved til- eller ombygning eller andre forandringer af et bestdende enfamiliehus sker en opdeling
af huset i flere enfamiliehuse

Stk. 2. Reglerne i stk. 1 finder ikke anvendelse pd private andelsboliger uden offentlig stotte, pd
boliger, der opferes med stotte efter lov om almene boliger samt stgttede private andelsboliger m.v.
og pd landbrugsejendomme.

'Lov nr. 138 af 1990-03-07 om @ndring af forskellige lovbestemmelser

*Lovbekendtggrelse nr. 1178 af 2016-09-23 om byggeloven

®Forslag til Lov nr. 9 af 1989-10-04 om @ndring af forskellige lovbestemmelser (Konsekvenszndringer som fglge af lov
om udstykning og anden registrering i matriklen)

“*Vejledning nr. 122 af 1991-07-05 om koordinering af lovgivningen om bebyggelse og ejendomsdannelse (Byggelovens §
10 A og forholdet til kommuneplanloven, zoneloven, udstykningsloven, ejerlejlighedsloven, andelsboligforeningsloven mv.)
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Indledning

Ved opferelse af mere end et enfamiliehus eller ved til- eller ombygning, skal det altsa sikres, at hver
boligenhed kan udstykkes i fremtiden. At kraeve at alle byggerier af flere boligenheder pa samme ejen-
dom, som fysisk kan udstykkes ved lodrette skel, ogsa i fremtiden faktisk kan udstykkes, sikre man at
disse har samme forudsetning, som hvis de blev udstykket. Ved fgrste gjekast kan bestemmelsen virke
relativ simpel, men noget tyder dog p4, at bestemmelsen faktisk har medfgrt nogle nye udfordringer i
praksis.

Tilbage i december 2020 ved et idéseminar vedrgrende projekt- og specialeidéer pa landinspektgrstu-
diet, lagde landinspektgrfirmaet LandSyd Landinspektgrer op til, at BL § 10 A kunne vere grundlag
for et projekt, da flere elementer af bestemmelsen er uklare (Bilag B). I sit oplaeg fokuserede landin-
spektgr og medejer af LandSyd Landinspektgrer, Uffe M. Holm, primeert pa definitionerne i forbindelse
med bestemmelsen. Han stillede bl.a. spgrgsmaélstegn ved, hvornar noget defineres som et enfamilie-
hus, et tofamiliehus og hvornar noget er et vandret skel? I december 2021 blev der igen afholdt et
idéseminar, hvor BL § 10 A endnu engang blev bragt op. Uafthaengigt af LandSyds betragtninger, kom
LIFA Landinspektgrer ogsd med iagttagelser og oplevelser i forhold til bestemmelsen. I deres oplag
refererede de til BL § 22, stk. 3, som giver kommunen dispensationsmulighed for § 10 A:

§ 22, stk. 3.

En dispensation til at opfere og anbringe bebyggelser anderledes end bestemt i § 10 A indbefatter
samtidig, hvor kommunalbestyrelsen har kompetencen, dispensation fra de bebyggelsesregulerende
bestemmelser, som ville vere til hinder for en udstykning og godkendelse af de kommende ejendom-
mes vejadgang.

Hos LIFA opleves det, at flere projekter ikke kan realiseres pa grund af BL § 10 A (Bilag B). LIFA
peger pa, at kommunerne administrerer bestemmelsen forskelligt. Dette bade i forhold til dispensa-
tion for bestemmelsen, men ogsa nar det kommer til de gaeldende lokalplaner for projektomraderne.
Bestemmelsen er et problem, nar der opferes teet-lav bebyggelsen i form af reekkehuse, dobbelthuse,
enfamiliehuse og tofamiliehuse, hvor udarbejdelsen af en udstykningsplan kan blive yderst komplice-
ret eller umulig (Bilag B). Som et konkret eksempel pé en type af projekt, der ikke kan lade sig gore,
navnes seniorbofaellesskaber med sma haver/terrasser og store fellesarealer m.m, hvor det ikke er
muligt at leve op til BL § 10 A, fordi det eksempelvis ikke er muligt at etablere vejadgang til hver
enkelt boligenhed (Bilag B).

Ovenstaende indikerer altsa, at landinspektgrbranchen oplever problemer med BL § 10 A i deres
daglige praksis, men virksomhederne lader til at fokusere pa forskellige elementer i forhold til be-
stemmelsen. Det er derfor ngdvendigt at undersgge, hvorfor og hvornéar BL § 10 A helt konkret giver
problemer i forbindelse med opfgrelse af ny bebyggelse samt endring af eksisterende bebyggelse.

1.1 Initierende problemformulering

Hvilke problemer giver byggeloven § 10 A for de praktiserende landinspektgrer?
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Indledning

Problemanalyse

«
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Struktur og metode til problemanalyse

2 | Struktur og metode til problemanalyse

Problemanalysen har til formal at undersgge, hvilke problemer byggeloven! (BL) § 10 A giver prakti-
serende landinspektgrer samt undersgge bestemmelsens baggrund og anvendelsesomrade.

For at kunne besvare dette opstilles et undersggelsesdesign, som skal understgtte hvilke metoder og
hvilke analyser, der skal indgéa i problemanalysen, for at kunne besvare den initierende problemformu-
lering. Dette kapitel vil uddybe problemanalysens struktur, valg af undersggelser og metoder hertil.
Fogrst vil den overordnede struktur for problemanalysen blive beskrevet. Dette inkluderer argumenta-
tion for valg af analyser og deres rakkefglge, og derefter vil de generelle metodiske overvejelser og
anvendelsen af specifikke metoder uddybes.

2.1 Valg af undersogelsesdesign

Som nevnt i indledningen, har flere landinspektgrvirksomheder udtalt, at BL § 10 A giver problemer i
forbindelse med byggeri eller ved forandring af eksisterende byggeri. Der kan imidlertid ikke entydigt
peges pa en enkelt arsag til problemerne, hvorfor problemanalysen vil forsgge at kortleegge disse
problematikker og den bagvedliggende arsag. Dette leegger derfor op til en undersggelse af, hvad
bestemmelsens formal er, hvad bestemmelsen grundlaeggende regulerer samt hvordan bestemmelsen
indgar i byggesager. Problemanalysen besvarer den initierende problemformulering med en kvalitativ
tilgang.

* Fgrste del af problemanalysen skal sdledes undersgge, hvordan bestemmelsen regulerer bebyg-

gelse. Dette ggres ved en undersggelse af bestemmelsens baggrund og situationen forud for
lovaendringen i 1991. Derudover er det landinspektgrer, der har gjort opmarksom pa proble-
merne med bestemmelsen, men det er kommunerne, som byggemyndighed, der skal vurdere om
byggeprojekter kan leve op til bestemmelsens krav. Af den grund vil problemanalysen ogsa ind-
holde en kort undersggelse af den kommunale byggesagsbehandling og kommunens befgjelser
i forhold til bestemmelsen. Herunder er det ogsé fundet relevant kort at behandle brandklasser
efter Bygningsreglementet? kapitel 27.
Udbyttet af den indledende undersogelse skal saledes bidrage til viden, som kan benyttes som
grundlag til undersggelse af relationen mellem bestemmelsen og de praktiserende landinspek-
tgrers arbejde. Undersggelsen udfgres ved brug af forarbejder, vejledninger, kommentarer til
lovgivning og eksisterende faglitteratur derom.

* I forleengelse af undersggelsen af selve bestemmelsen samt kommunernes rolle, bliver anden
del af problemanalysen at undersgge, hvilke problemer bestemmelsen giver de praktiserende
landinspektgrer. I denne undersggelse skal der siledes indsamles data og viden fra praksis. Det
er derfor valgt, at fortage en analyse af de praktiserende landinspektgrers arbejde og specifikke
sager, hvor BL § 10 A har medfert problemer.

'Lovbekendtggrelse nr. 1178 af 2016-09-23 om byggeloven
2Bekendtggrelse nr. 1399 af 2019-12-12 om bygningsreglement 2018
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Struktur og metode til problemanalyse

Nér de to undersggelser krydses, vil det fore til en indikation af, hvad der er uklart ved bestemmelsen,
og hvorfor der netop opstar problemer med den. Problemanalysens konklusion kan dernast bidrage
til formulering af projektets hovedproblemformulering. Problemananalysens undersggelsesdesign er
illustreret pa figur 2.1.1.

Initierende
problemformulering

Formal Metode
Hvilke problemer giver byggeloven § 10 A for de
praktiserende landinspektgrer?
Kapitel 3
—> Problemanalyse - del 1 Regulering af Baggrund og grundlag Rl
bebyggelse efter for bestemmelsen
BL§10A
Kapitel 4 Undersggelse af hvilke
» Problemanalyse - del 2 Landinspektgrens problematikker Interview
problemer med landinspektgren
BL§10A oplever med BL§ 10 A
Konklusion

Figur 2.1.1: Undersggelsesdesign for problemanalysen

2.2 Valg af metoder

Til problemanalysens undersggelser skal der udvalges specifikke metoder, der kan anvendes til at
indsamle viden og data.

Til forste del at problemanalysen, sgges det at fa grundleeggende og ngdvendig viden specikt om
byggeloven § 10 A og byggesagsbehandling. Grundleeggende benyttes der i dette afsnit retsdogmatik.

Undersggelsen, der vedrgrer de problemstillinger som de praktiserende landinspektgrer oplever, krae-
ver en metode, hvorigennem det bliver muligt at belyse problemstillingerne, men hvor det samtidig
ogsa bliver muligt at indsamle ny viden. Til denne undersggelse anses kvalitativ metode som veren-
de den mest passende metode. Der findes flere kvalitative metoder, men eftersom det er en bestemt
gruppe af fagpersoner, der har givet udtryk for forskellige typer udfordringer, falder valget af metode
pa interviews. Begrundelsen bag dette valg uddybes i afsnit 2.2.2.

Efter udferelsen af interviews skal disse sammenstilles, hvorfor det ogséd er relevant at opstille en
metode til at analysere landinspektgrernes udtalelser. Da gnsket er at belyse og opstille konkrete pro-
blemstillinger, der opstar af BL § 10 A, besluttes det, at analysen af udtalelserne skal foretages ud fra
en tematisk tilgang.

Hvordan problemanalysens metoder anvendes, begrundelserne bag valget samt hvilke valg, der treef-
fes under anvendelsen, er yderligere beskrevet i de folgende fire afsnit. Fgrst beskrives de generelle
metodiske overvejelser og derefter metode til udfgrelse og analyse af interview.
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2.2.1 Generelle metodiske overvejelser

I dette afsnit er projektets generelle metodiske overvejelser omkring kildekritik, litteratursggning,
forskningsetik og kvalitet m.v. gennemgéet. Overvejelserne, belyst i afsnittet, er gennemgéende for
hele det indevaerende projekt og ikke isoleret til problemanalysen, men inddrages og benyttes i alle
kapitler af rapporten.

Etik og kvalitet

Dette projekt inkluderer behandlingen af den kommunale forvaltningsmeessige praksis ift. konkrete
bestemmelser og igennem spgrgsmal til sagsbehandling. Projektgruppen er ift. analysen i kapitel 9
opmarksomme pa, at kommuner overvejende er tilbageholdene med at udtale sig om deres teoretiske
praksis angdende, hvilke hensyn de grundleggende prioriterer. Dette skyldes maske, at de ngdig, pa
baggrund af teoretiske sager vil danne forventning om fremtidige afggrelser, eller fordi administrativ
praksis ikke almindeligvis er tilgeengelig for andre end myndigheden selv (Bgnsing, 2013, s. 51-56).
Af denne arsag er kommunernes udtalelser i interviewene anonymiseret sddan, at det fra analysen ikke
er muligt at udlede kommuners forventede praksis. Pa baggrund af interviewene, fokuserer analysen i
stedet pa at generalisere praksis samt tendenser og information om praksis ud fra datapunkter omkring
de enkeltes kommuners praksis.

I problemanalysen indgér interviews af landinspektgrer ift. at afdaekke hvilken typer problemer BL §
10 A er grobund for - set fra denne faggruppes perspektiv. I den forbindelse er dokumenter vedrgren-
de konkrete sagseksempler og uddrag for deres forhandling og dialog med byggemyndigheden om i
relation til BL § 10 A blevet udleveret. Behandlingen og brugen af bestemte dokumenter er efter aftale
med landinspektgrene, begranset til inspiration. Dette er overholdt, og dokumenter brugt hhv. direkte
i projektet eller dokumenter vedheftet som bilag er gennemgaet og rettet til med henblik pa, at kun-
ne overholde GDRP, béde ift. relevante indirekte og direkte almindelige personoplysninger (Aarhus
universitet, 2021).

For at sikre interviewenes reliabilitet er der under alle interviews skrevet referat og noter, og der er
foretaget lydoptagelse med accept fra respondenterne. Lydoptagelsen er herefter brugt til at imgdegé
fejl eller mangler i referat samt til at supplere referatet taget under mgdet.

For at sikre kvalitet i form af validiteten af interviews, er det ngdvendigt at sikre sig, at respondenter-
ne er de bedst mulige, og samtidig undga, at der ubemerket introduceres fejlkilder i form af forkerte
eller pd anden made uegnede interviewrespondenter. I projektets problemanalyse er de udspurgte
landinspektgrende vurderet egnede ved at de alle er beskikkede, praktiserende landinspektgrer med
erfaring i situationer, hvor BL § 10 A indgar. I forhold til at sikre validiteten af udtalelserne fra re-
spondenterne i kommunerne, er der igennem interviewet, spurgt ind til respondenternes baggrund,
erfaring med byggesagsbehandling og deres generelle erfaringer med bestemmelsen BL § 10 A. Det er
pa den baggrund blevet vurderet, at det ikke har veeret ngdvendigt at frasortere nogle interviews.

Litteratursggning

Igennem projektet vil litteratursggningen primeert blive benyttet i projektets indledende fase. Da der
ikke er udgivet meget litteratur vedrgrende byggeloven § 10 A vil litteratursggningen bidrage med
begranset information. For at fremfinde mest mulig litteratur om emnet, er artikler fra fagbladet
Landinspektgren og andre relevante fagblade gennemgaet for, at der ved hjelp af kedespgning evt
kunne findes flere artikler og relevant litteratur. Desuden har projektgruppens vejleder til projektet
bidraget med enkelte artikler. Supplerende bruges nggleordsggning pa Scopus og Aalborg Universitets
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bibliotek til at finde yderligere litteratur om emnet samt til at fremskaffe litteratur om metoder anvendt
i projektet.

2.2.2 Metode til udfgrelse af interview med landinspektorer

Da gnsket er at fastsla, hvilke problemstillinger byggeloven § 10 A kan medfgre, er det ngdvendigt
at foretage en underspgelse af, hvad der foregér i praksis. Idet problemerne formentlig opstéar i for-
skellige og specifikke byggemessige situationer, vil det vaere oplagt at finde en undersggelsesmetode,
der giver mulighed for at arbejde kvalitativt frem for kvantitativ. Netop fordi det er situationer hvor
den viden, der gnskes indsamlet, vil vaere sver at kvantificere, iagttage eller pa anden made maéle
(Aarhus Universitet, u.a.[c]). Af kvalitative metoder findes eksempelvis deltagerobservationer, inter-
views, eksperimenter eller samtaler med fokusgrupper. I og med at den fgrste del af projektet har en
begreenset tidsramme og som udgangspunkt skal bidrage til at afgraense problemfeltet, vil interview
vaere den mest relevante metode til at indsamle viden. Samtidig er interview oplagt, da det bliver mu-
ligt at indsamle empiri om refleksioner, oplevelser og holdninger til bestemmelsen og hvad, der ellers
er relateret til denne, gennem personer, der befinder sig i en position, hvor de har erfaring med og
viden om bestemmelsen (Farthing, 2016, s. 124-127). Det vil sige et datagrundlag, der havde veret
sveert at opbygge ved brug af andre metoder. Ligeledes er det med interview muligt at fi uddybet
uklarheder eller opdage ellers oversete interessante vinkler, som ville veere mere vanskeligt ved brug
af kvantitative metoder eller andre kvalitative metoder sdsom observationer eller samtaler med flere i
en fokusgruppe.

Da interviews er udvalgt som metode, skal der udvealges interviewpersoner, og der skal opstilles en ma-
de, hvorpa interviewene skal udferes, sa det sikres, at den ngdvendige viden indhentes. Forst og frem-
mest skal der veelges nogle relevante interviewpersoner, og eftersom flere beskikkede landinspektgrer
har ytret sig omkring problemerne med BL § 10 A, (se afsnit 1), vil det veere naturligt indledningsvist
at udfgre individuelle interviews med disse. Interviewpersonerne er landinspektgrer hos henholdvis
LIFA Landinspektgrer, LandSyd Landinspektgrer samt Landinspektgrfirmaet LE34. Landinspektgrerne
fra LIFA og LandSyd kontaktes, da de netop selv har lagt op til, at BL § 10 A medfgrer en rekke ud-
fordringer i deres arbejde som beskikkede landinspektgrer. Derudover interviewes landinspektgren fra
LE34, da personen er en eksisterende kontakt, som ogsé har ytret sig i forhold til konsekvenserne af
bestemmelsen. De tre landinspektgrvirksomheder er nogle af de stgrre i branchen, og derfor vil de for-
mentlig have en bredt kendskab og erfaring med bestemmelsen. Af den grund vurderes det, at det til
en start vil veere tilstreekkeligt blot at udfgre tre interviews. Rationalet bag antallet at interviews er, at
hvis interviewperson C siger omtrent det samme som A og B, sa er det argumentation for, hvorfor det
ikke er ngdvendigt at interviewe en fjerde eller femte. Ses der tilbage pa interviewprocessen var der
et sammenfald mellem interviewpersonernes pointer, hvorfor dette ikke tilskyndede flere interviews.

Som fglge af at der afholdes individuelle interviews med flere forskellige landinspektgrer, er det vigtigt
at der fastlaeegges en interviewstruktur, s interviewene kan sammenholdes. Hvilke form for interview-
struktur, der bgr vaelges afhanger af parametre sdsom forhandsviden og graden af kontrol over emnet
og de specifikke spgrgsmal, som skal stilles - jo mere kontrol, desto mere struktur (Farthing, 2016,
s.128-130). Sammenlignet med et meget struktureret interview, har et semistuktureret interview den
fordel, at det bliver muligt at udnytte dialogens vidensproducerende potentialer, fordi der gives stgr-
re mulighed for at opfglge pa de synspunkter, interviewpersonen fremlagger undervejs (Brinkmann,
2014, s. 38-39). Valget bliver derfor at udfgre indledende, semistrukturerde interviews, hvor dialoger-
ne tager udgangspunkt i en interviewguide, der udarbejdes pa forhand (Bernard, 2011, s. 157-158).
Det vil sige en liste af spargsmal og emner i en bestemt raekkefglge, som projektgruppen gnsker besva-
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ret og som ligeledes er med til at sikre, at interviewpersonernes svar kan sammenholdes efterfelgende.
Alle interviewpersonerne bliver indledningsvist spurgt om, hvorfor de anser byggeloven § 10 A som
vaerende en problematisk bestemmelse. Dette giver dem mulighed for frit at fremleegge deres beskrivel-
ser og refleksioner i forhold til bestemmelsen. Efterfglgende vil interviewpersoner yderligere specifikt
blive spurgt ind til:

* Har du/I et konkret eksempel, hvor BL § 10 A har fgrt til udfordringer?
* Hvorfor og hvornér vil en type ejendomsstruktur vaere at foretraekke fremfor en anden?

Valget af denne slags interviewstruktur giver samtidig en fleksibilitet, hvor interviewspersonerne har
mulighed for at uddybe og fremhave vinkler eller andet, som projektgruppens spgrgsmal ikke daekker
over.

Efter hvert interview, vil der blive udarbejdet interviewreferater, sa spgrgsmal og hovedpointer bliver
lettilgeengelige i forbindelse med det senere analysearbejde (se bilag C-E). I forleengelse af interviewe-
ne gik interviewpersonerne med til at videresende materiale pa de eksempler og sager, som de havde
nevnt i interviewet og som dermed belyser, hvorfor BL § 10 A kan vare med til at skabe udfordringer.
Det udleverede materiale kan ligeledes veere med til at danne grundlag for dele af analysearbejdet.

2.2.3 Metode til analyse af landinspektgrudtalelser

For at kunne fastlaegge konkrete problemstillinger ved BL § 10 A blev der udfgrt interview, som der-
med giver kvalitativ data. Kvalitativ data kan vaere mere vanskeligt at sammenligne end kvantitativ
data, hvorfor der i denne del af projektet skulle udfgres en analyse af interviewpersonernes udtalelser.
Med udgangspunkt i referaterne kunne der saledes udfgres en tematisk analyse, hvor interviewperso-
nernes udtalelser kunne kodes (Aarhus Universitet, u..[a]). I denne indledende fase af analysen var
formalet saledes at blive "bekendt" med den ra data. Det vil sige at danne sig en overordnet ramme for
interviewene og derfra identificere og fastsette nogle temaer, som udtalelserne kunne fordeles efter
(Farthing, 2016, s. 166). Kodningen af referaterne blev baseret pa temaerne, som dermed gav overblik
over interviewpersonernes udtalelser om de forskellige temaer (Aarhus Universitet, u.a.[a]). Der blev
i alt fastsat ti temaer, som kodningen kunne foretages ud fra:

* Praksis i kommunerne * BL § 10 A og realisering af byggeprojekter
* Ejendomsstrukturer * Bestemmelsens relation til brandkrav
* Kendskab til BL § 10 A * Ressourcespild og urealistiske udstyknings-
* Gransetilfeelde og omgaelse af bestemmel- planer
sen * Intentionen bag BL § 10 A
* Definitioner og undtagelser * Bestemmelsens placering i byggeloven

De ti temaer er senere i analysen samlet under seks hovedtemaer, da den bagvedliggende problematik
ved de forskellige temaer er ens.

Hvert referat blev gennemgéet, og delene blev kodet efter tema med tilhgrende farve (se bilag C-
E). Dette var sdledes en fragmenteringsproces, hvor udtalelserne kunne generaliseres og oversettes.
Det var ngdvendigt at generalisere udtalelserne for at kunne opstille de konkrete problemstillinger,
som landinspekgrpraksis oplever. Dog kan indhold og betydning af de oprindelige udtalelser ga tabt,
nar der generaliseres (Aarhus Universitet, u.a.[b]). Af den grund blev referaterne gennemgaet endnu
engang efter kodningen for at sikre, at intet blev overset eller misfortolket.
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3 | Regulering af bebyggelse efter byggeloven §
10 A

For at kunne besvare hvilke problemer byggeloven! (BL) § 10 A giver de praktiserende landinspektg-
rer, er det relevant at undersgge situationen forud for bestemmelsens indfgrsel og dermed bestemmel-
sen baggrund og formal. Dette kapitel vil sdledes sammenfatte bestemmelsens tilblivelse samt dens
relation til den kommunale sagsbehandling.

3.1 Situationen fgr 1991-lovendringen og baggrund for bestemmelsen

Bebyggelse fgr udstykning

Baggrunden for bestemmelsen var, som ogsa nevnt i indledningen, at den bebyggelsesregulerende
lovgivning er bygget op om den forudsatningen, at udstykning sker fgr der gives byggetilladelse (Ene-
mark, 1989, s. 595). Da det inden bestemmelsens ikrafttreeden i 1991 var blevet mere og mere almin-
deligt at bygge forst for sa efterfplgende at udstykke, opstod situationer, hvor de bebyggelsesregule-
rende bestemmelser var mere lempelig ved byggeri af flere boliger pa én ejendom, séfremt man ikke
udstykkede forst. Dette resulterede i nogle tilfeelde i, at feerdigt byggeri ikke kunne udstykkes uden
dispensation, da byggeriet ift. eksempelvis placering og stgrrelse, ikke kunne overholde byggeretten i
Bygningsreglementet? pa den enkelte udstykning. Kommunalbestyrelserne nagtede ofte at dispensere
for hindrende bestemmelser (Enemark, 1989, s. 596), (By- og Boligministeriet, 2000, s. 42-43).

Ejerlejlighedsopdeling som ngdlgsning

I stedet for udstykning blev ejerlejlighedssystemet benyttet, selvom dette system var tilteenkt som et
subsidiart system til udstykning jf. bemerkninger til lovforslaget® (LFF 1989 nr. 9). Konsekvensen
ved brugen af ejerlejlighedssystemet i situationer, hvor udstykning ikke var muligt, blev udover at
ejendommen blev opdelt i ejerlejligheder, at dele af ejendommen, som ikke var bebygget, typisk fal-
lesarealer, ofte bade faktisk og fysisk blev opdelt i individuelle haver med hegn eller hak for de enkelte
ejerlejligheder. Denne situation lignede altsa fysisk en udstykning uden at veere det (Broberg, 2021, s.
2).

Problematikkens lgsning og bestemmelsens formal

Situationen fgr 1991 var, som fremstillet ovenfor, problematisk af flere arsager. Losningen pa proble-
matikken blev en bestemmelse, der skulle sikre, at det ejendommaessige grundlag for byggetilladelse
var ens, uanset om byggeri kom fgr udstykning eller efter udstykning. Derved ville de bebyggelses-
regulerende bestemmelser derfor ogsa blive ens for bebyggelse, der fysisk er ens (Enemark, 1989, s.
595-598). I praksis blev bestemmelsen BL § 10 A formuleret saledes, at det fremadrettet ifm. byg-
gesagsbehandling, blev et krav at sikre at ejendomme, hvor der skete byggeri af flere enfamiliehuse
til helarsbeboelse, kunne udstykkes efter byggeriet stod feerdigt, safremt dette var gnsket. Med be-
stemmelsen fik kommunalbestyrelsen samtidig, i nogle situationer, mulighed for at tillade byggeri,
som ellers ikke kunne udstykkes, ved at udstede dispensation for bebyggelsesregulerende forhold som

'Lovbekendtggrelse nr. 1178 af 2016-09-23 om byggeloven

“Bekendtggrelse nr. 1399 af 2019-12-12 om bygningsreglement 2018 (BR18)

®Forslag til Lov nr. 9 af 1989-10-04 om @ndring af forskellige lovbestemmelser (Konsekvenszndringer som fglge af lov
om udstykning og anden registrering i matriklen)
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hindrede udstykning (Bown, 2018, s. 96-97). Pa denne méade blev byggetilladelsen behandlet pa bag-
grund af en principiel udstykning, som sa senere dannede baggrund for udstykning, séfremt dette var
gnsket (Enemark, 1989, s. 595-598).

1230

124 7
0

Delnr. 5
Feelles adgangs-, parkerings- og opholdsareal for delnr. 1-4
443 m?

br?

Principiel udstykningsplan

Figur 3.1.1: Eksempel pa en principiel udstykningsplan for en ejendom ifm. byggetilladelse
(Se bilag D.2)

Ovenfor pa figur 3.1.1, ses et eksempel pa en principiel udstykningsplan udarbejdet grundet BL § 10
A. I den aktuelle situation, gnskes det pa en ejendom at opfgre tre nye boliger pa del.nr. 2-4 ved siden
af eksisterende bebyggelse pa del.nr. 1. Den eksisterende bebyggelse bestar af fire lejligheder med
vandret skel. Da der pé ejendommen, med eksisterende bebyggelse, og de boliger der spges byggetil-
ladelse til, ikke er et gnske om at udstykke, er denne case et eksempel péd en udstykningsplan, som
alene har til formal at dokumentere at udstykning er muligt jf. kravet i BL § 10 A. I forbindelse med en
eventuel fremtidig udstykning, er der i denne case, gjort rede for, at der ikke findes lokalplansbestem-
melser med betydning for udstykningen, hvorfor der ma tages udgangpunkt i bygningsreglementets
bestemmelser. I udstykningen inddrages friarealet i del.nr. 5 som andel i selvstaendigt matrikuleret
areal for del.nr. 1-4 for at kunne overholde bestemmelser om bebyggelseprocenter og mindste grund-
stgrrelser. Del.nr. 5 udleegges samtidig til adgangsvej, parkering og opholdsareal for boligenhederne.
Dette sikres i denne case igennem en tinglyst deklaration (se bilag D.1)

Side 17 af 82



Regulering af bebyggelse efter byggeloven § 10 A

3.2 Kommunal byggesagsbehandling

Kapitlets forrige afsnit har fastlagt baggrunden og formalet med BL § 10 A. For at kunne besvare
hvilke udfordringer bestemmelsen kan medfgre, er det yderligere relevant at have kendskab til den
kommunale byggesagsbehandling.

Ved byggemassige arbejder, sdsom opfgrelse af ny bebyggelse, tilbygning, ombygning og forandring
af bebyggelse samt andring af anvendelsen af bebyggelse m.m. kreves der byggetilladelse jf. BL §
2. Denne byggetilladelse udstedes af kommunalbestyrelsen, som er bygningsmyndighed, i den givne
kommune, jf. BL § 16 og § 16 C. Undtagelser for byggetilladelse gezlder for arbejder omfattet af
bygningsreglementet* (BR18) § 5, herunder vedligeholdelsesarbejder, ombygning af garager, carporte
mm. og ombygning og forandringer af enfamiliehuse, dobbelthuse, reekkehuse og sommerhuse, som
ikke i veesentlig grad andrer anvendelse eller udvider etageareal. Disse arbejder skal dog stadig som
udgangspunkt felge bygningsreglementets regler.

Ansggning om byggetilladelse til projekter omfattet af BL § 2, skal efter BL § 16, stk. 3, ske via en di-
gital selvbetjeningslgsning hos den enkelte kommune. I praksis bruges Byg og Miljg (portal for bygge-
og miljgansegninger) til indsendelse af byggeansggningen (Byg og Miljg, u.a.). Dokumentation og
indhold til ansggning om byggetilladelse er reguleret i BR18 § 10. Grundleggende skal ansggninger
indeholde identifikationsoplysninger for hvilken ejendom, bygning eller etage, ansggningen omhand-
ler. Derudover skal ansggningen beskrive, hvad der gnskes bygget samt den nuvarende og fremtidige
anvendelse. Denne dokumentation kan eksempelvis veere tegningsmateriale med dimensioner jf. Vej-
ledning om byggesagsbehandling efter BR18° (VEJL. om BR18 byggesagsbehandling) pkt. 3.3. Udover
disse forhold, skal der i ansggningen, nér det er relevant, redeggres for diverse kontruktions- og brand-
forhold jf. BR18 § 10.

Nér en ansggning om byggetilladelse er indsendt til kommunen, skal denne undersgge den forelig-
gende dokumentation for projektet og dermed sikre, at den indsendte dokumentation er i overens-
stemmelse med de, for byggesagen, relevante krav i bygningsreglementet, jf. BR18 § 36. Vedrgrer
byggesagen omréder, hvor der i byggeloven eller anden lov ikke er opstillet nogen almindelig regel
for dokumentationskrav forud for at der kan gives tilladelse, skal sagen fglge officialprincippet. Det-
te medfgrer, at kommunen selv afggr, hvilke oplysninger der er ngdvendige (Revsbech m.fl., 2019,
s. 146-147). Hvis dokumentationen eller oplysningerne ikke gives af borger ifm. byggeansggningen,
kan dette kun vere til skade for borgeren selv (Revsbech m.fl., 2019, s. 178-179).

Byggetilladelser er i henhold til BL § 16 stk. 11 og BR18 § 35 stk. 2, betinget af, at der er givet til-
ladelser jf. anden lovgivning. Under kommunens behandling af byggesagsansggning, er kommunen
forpligtet til at behandle sagen samt traeffe afggrelser efter forvaltningsretlige regler, herunder skal de
folge administrativ praksis (Bgnsing, 2013, s. 31-49), (Jensen m.fl., 2015, s. 9-11).

I BR18 kapitel 8, §8 166 - 195, findes bestemmelser omhandlende byggeret og helhedsvurdering -
samlet kaldt de bebyggelsesregulerende bestemmelser, jf. Vejledning om bygningsreglementets kapitel
8% (VEJL. om BR18 kap. 8). Bestemmelserne fungerer som en reekke minimumsregler, der sikrer, at
ejere og bygherrer kan agere inden for byggeretten uden, at kommunen kan neagte at godkende det jf.
BR18 § 168 og VEJL. om BR18 kap. 8, s. 3. (Pagh, 2013, s. 227-228) Det skal saledes ved ansgpgning
om byggetilladelse oplyses om, hvorvidt de byggeretlige forhold, dvs. om BR18 §§ 168-186 om be-

“Bekendtggrelse nr. 1399 af 2019-12-12 om bygningsreglement 2018

Vejledning om byggesagsbehandling efter BR18

Vejledning om bygningsreglementets kapitel 8 - byggeret og helhedsvurdering, kapitel 20 - ubebyggede arealer ved
bebyggelse og kapitel 23.
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byggelsesprocent, mindste grundstgrrelser, afstand til skel og hgjdeforhold mv., er overholdt. Safremt
en ejer velger at opfgre byggeri, der falder uden for disse bestemmelser, eksempelvis ved at oversti-
ge bebyggelsesprocenten, skal kommunen foretage en helhedsvurdering, jf. § 188. Kommunen skal
foretage en konkret vurdering i henhold til kriterierne i §§ 188-195, og disse omhandler bl.a. bebyg-
gelsens samlede omfang, friarealer, parkeringsarealer m.m. Vurderer kommunen ud fra den konkrete
situation, at byggeriet efter en helhedvurdering kan opfgres, er byggetilladelsen rettere sagt en god-
kendelse af at byggeriet gér ud over byggeretten end en egentlig dispensation jf. VEJL. om BR18 kap.
8,s.16-17.

@nskes dispensation fra byggelovens bestemmelser skal dette ogsé fremga i forbindelse med ansgg-
ning om byggetilladelse jf. VEJL. om byggesagsbehandling pkt. 3.6. Netop ved byggeprojekter, hvor
BL § 10 A er relevant, kan det veere vanskeligt for kommunen at konstatere om projektet er i overens-
stemmelse med bestemmelsen, hvorfor kommunerne yderligere kan kreave, at bygherre tilvejebringer
et teenkt udstykningsforslag eller udstykningsplan (Kommunernes Landsforening, 2009). Nar kommu-
nen har vurderet, at projektet kan tillades, gives der, jf. BR18 § 35, skriftlig tilladelse til ansgger. I
henhold til BR18 § 37, er byggetilladelsen bindende, og ansggeren ma derfor ikke fravige det, som
fremgéar af byggetilladelsen. Kommunerne skal altsd som byggemyndighed administrere byggesager
og -tilladelser og skal derfor samtidig anvende og fortolke BL § 10 A i praksis.

3.2.1 Brandklasser

I henhold til BR18 § 10, stk. 2, nr. 4 og 5, skal der i en byggeansggning, nar det er relevant, indga
oplysninger om hvilken brandklasse planlagt byggeri skal tilhgre.

En bygnings brandklasse er relateret til bygningens risikoklasse samt til hvordan brandforhold er do-
kumenteret jf. Bygningreglementets vejledning om brandklasser pkt. 1.0.1, 1.0.2 og 1.1.0. I henhold
til pkt. 1.0.0, har brandklassen indflydelse pa om der stilles krav til, at brandforhold skal dokumen-
teres af en certificeret brandradgiver. Er byggeriet i brandklasse 1, findes der ingen krav om brug af
certificerede brandradgiver, hvorimod byggeri i brandklasse 2-4 kraever brug af certificeret brandra-
dgiver med forskellige kompetencer jf. Bygningreglementets vejledning om brandklasser pkt. 1.0.2.
Brandklasse 1 er byggeri i laveste risikoklasse, hvor der ift. brandforhold er benyttet prae-accepterede
lgsninger, og hvor bebyggelsen maksimalt har et etageareal p 600 m? pa en samlet ejendom. Dette er,
jf. vejledningens pk. 1.1.1, fritliggende og sammenbyggede enfamilieshuse og sommerhuse i hgjst to
etager. Er der i byggesagen tale om andet end enfamilieshuse, overskrides arealet eller er risikoklassen
hgjere end 1, kategoriseres det som brandklasse 2 eller deroverover (Bolig- og Planstyrelsen, 2020,
s. 6-7, 8-10).
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4  Landinspektgrens problemer med byggeloven
§10 A

I indledningen blev det prasenteret, at byggeloven' (BL) § 10 A skaber en rekke praktiske udfordrin-
ger for landinspektgrens arbejde, nar det skal attesteres, at bebyggelser med flere boligenheder kan
udstykkes. I dette kapitel undersgges, hvilke udfordringer landinspektgrene oplever. Undersggelsen
tager udgangspunkt i interviews med landinspektgrene, og udtalelser og pointer fra disse interviews
vil blive sammenstillet ift. hvilke problemstillinger landinspektgrerne oplever i projekter, hvor BL §
10 A kommer i spil. Kapitlet vil folge metoden beskrevet i afsnit 2.2.2 séledes, at de vigtigste og
gennemgaende pointer fra landinspektgrerne bliver fremhevet.

4.1 Beskrivelse af landinspektgrens problemstillinger

Analysen er opstillet pad baggrund af seks overordnede temaer, der blev udvalgt i forbindelse med
kodningen af interviewene jf. metoden beskrevet i afsnit 2.2.3. Afsnittet er derfor inddelt i disse seks
temaer: Praksis i kommunerne, mangel pd iagttagelse af bestemmelsen ved realisering af byudviklings
projekter, greensetilfelde og omgdelse af bestemmelsen, bestemmelsens definitioner, fortolkning og undta-
gelser, bestemmelsens placering i lovgivning og sidst bestemmelsens relation til brandkrav.

4.1.1 Praksis i kommunerne

I interviews med landinspektgrerne blev kommunernes behandling af byggeansggninger problemati-
seret. En landinspektgr pointerede, at der fra kommune til kommune er forskel pa sagsbehandlingen
af BL § 10 A, herunder i hvilket omfang en udstykningsplan og anden dokumentation for mulig ud-
stykning skal udarbejdes (se bilag C). En anden landinspektgr gik endnu la&engere og papegede, at der
ogsé internt blandt sagsbehandlerne i kommunerne kan vere forskellige syn pa, hvordan BL § 10 A
skal behandles (se bilag E).

For at konkretisere, hvilke typiske problemer landinspektgrerne oplever med kommunernes sagsbe-
handling valgte landinspektgrerne at fremhave kommunernes fortolkning af bestemmelsen. Raekke-
vidden for BL § 10 A opleves saledes uklar for kommunerne. Kommunen forudsetter, ifplge landin-
spektgrene, eksempelvis tit over for borgere, at der skal foreligge en udstykningsplan ved @ndring af
bygninger med eksisterende erhverv eller af sommerhuse. Landinspektgrene er dog ikke enige med
kommunen om at bestemmelsen finder anvendelse i disse situationer (se bilag D og E).

Samtidig fremhever landinspektgrerne, at kommunerne stiller forskellige krav til, hvordan bygherren
skal sikre rettighederne tilknyttet udstykningsplanen. Selvom udstykningsplanen ikke realiseres, kree-
ver kommunen ofte, at parkeringsforhold, udlagte adgangsveje osv. tinglyses pa ejendommen (se bilag
C, D og E). Dette skaber, jf. landinspektgrene, ekstra arbejde og pad den made bruges tid pa udarbejdel-
se og tinglysning af dokumenter, til udstykninger som opfattes urealistiske og tvivlsomt bliver aktuelle.
Denne bemarkning, ses ogsa stottet i, det davaerende, By- og Boligministeriets beteenkning om moder-
nisering af byggesagsbehandling fra 2000. I beteenkningen omtales bestemmelsens virkeméade bade
som administrativ tung og som havende et ofte fiktivt og uudnyttet formal (By- og Boligministeriet,
2000, s. 42-45)

Pa tegningen i figur 4.1.1 nedenfor, ses en principiel udstykningsplan, som er med til at illustrere dele
af omfanget af landinspektgrens arbejde med at udarbejde dokumenter ifm. at dokumentere at BL §

'Lovbekendtggrelse nr. 1178 af 2016-09-23 om byggeloven
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10 A kan overholdes. Planen illustrerer fordelingen af andel af friarealerne til de enkelte principielle
udstykninger samt det tilhgrende regnestykke med angivelse af arealer. Dette udfgres da de enkelte
udstykninger ikke, uden denne andel i faellesarealet, kan overholde mindste grundstgrrelsen pa 400

m2.
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Figur 4.1.1: Principiel udstykningsplan efter BL § 10 A, som fordeler fellesarealer for at kunne overholde mindste

grundstgrrelsen
(se bilag C.1)
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4.1.2 Mangel pa iagttagelse af bestemmelsen ved realisering af byudviklingsprojekter

Det er imidlertid ikke kun kommunens problemer med at handtere BL § 10 A, som landinspektgrene
fremhaver. De fremhaver ogsa flere projekter, hvor arkitekter og ingenigrer ma vende tilbage til teg-
nebordet, da bebyggelsesplanen ikke lever op til kravene i BL § 10 A (se bilag C og E). Et eksempel pa,
at arkitekten forkastede sin oprindelige bebyggelsesplan er vist pa figur 4.1.2. Det konkrete projekt
indeholdte fra starten bade lodrette og vandrette skel, hvorfor noget kunne udstykkes og andet ikke
kunne. Planen var dermed at skabe en bebyggelsesplan med blandede boliger. Projektet kunne ikke
realiseres inden for rammerne af lokalplanens krav om mindste grundstgrrelser, da der ikke var arealer
nok til at den del af bebyggelsen, som kunne udstykkes, ville overholde mindste grundstgrrelsen. Det
vil sige, at storrelsen pa fellesarealerne ikke kunne dakke arealbehovet til at landinspektgren kunne
dokumentere, at hver bolig med lodrette skel kunne fa areal nok til at overholde mindste grundstgr-
relse. Pa figur 4.1.1, ses samme type fordeling af fellesarealer.

Kravet til udstykningsmuligheden begranser derfor, i dette eksempel, muligheden for at opfgre blan-
dede boligformer. Det givne projektomrade blev derfor omdannet til kun at indeholde boliger, som
kan udstykkes. Konsekvensen blev dermed, at bebyggelsen blev meget ensartet og omradet ikke kun-
ne huse lige s mange boliger som fgrst antaget (se bilag C). Bygherren maétte i den pagaldende sag
nedjustere antallet af boliger i bebyggelsen, som i sidste ende resulterede i, at faerre boliger kunne
oprettes og saelges. Bygherren ma derfor forventeligt ga glip af en indtjening fra de faerre antal boliger.
Pa figuren 4.1.2, kan en typisk klynge af huse fra projektet ses. Her er A-typen i to plan indeholdende
to boliger, mens B-typen er i ét plan kun indeholdende en bolig. Denne kombination af ét og to plan
var af stor betydning for arkitekten, men kombinationen blev en afggrende faktor for at bebyggelsen
ikke kunne realiseres efter den oprindelige plan.
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Figur 4.1.2: Eksempel pa bebyggelseplan @&ndret pd grund af byggeloven § 10 A
(se bilag C.2)
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I relation til eksemplet var der i projekteringsfasen mellem kommunen og bygherre diskussioner om,
hvor mange grunde og boligenheder, som kunne opfgres. Kommunen har séledes i plangrundlaget for
projektet angivet en mindste grundstgrrelse, men samtidig aftalt et minimum af boligenheder over for
bygherren i kgbskontrakten for byggegrunden. Her opstar en konflikt mellem kommunens egne be-
byggelsesregulerende bestemmelser og kommunens salg af ejendommen. I den pagaldende situation
har kommunen savel som bygherre ikke veeret opmaerksom pa BL § 10 A, hvilket har medvirket til en
mistet indtjening fra de boligenheder, som ikke kunne opfgres (se bilag C).

4.1.3 Gransetilfelde og omgaelse af bestemmelsen

I interviewene med landinspektgrerne blev det klart, at bade landinspektgrer og kommuner har svaert
ved at handtere greensetilfeeldene for projekter, hvor det kan diskuteres, hvorvidt bygherren bevidst
forsgger at omga kravet om, at bebyggelse skal kunne udstykkes til fordel for at kunne opdele i ejer-
lejligheder. Dette kan ske i byggeri, hvor der blot sker en forskydning af 1. sal eller stue saledes, at
der ikke kan oprettes lodrette skel ved udstykning (se bilag E). Stgrrelsen af forskydningen er et dis-
kussionsemne blandt landinspektgrerne og kommunerne. Fra landinspektgrens side, som udsteder af
erkleering om muligheden for udstykning, blev det understreget, at det er nok med en lille sidefor-
skydning af veeggen. P4 den made er det ikke muligt at trackke skel ved en lodret streg ned igennem
vaeggen mellem boligenhederne, og derfor kan det erkleres, at bebyggelsen ikke kan udstykkes (se
bilag E). En anden landinspektgr fremhaver, at sideforskydningen i hans optik ma have en reel funk-
tion, f.eks. en hems eller et skab, for at denne forskydning ikke alene skal ses som et forsgg pa at omga
BL § 10 A (se bilag D). I samtalerne med landinspektgrerne blev det fremhevet, at kommunerne ikke
administrerer ens ift. hvornar de vil godkende et lodret skel. I en specifik situation mente kommunen
saledes, at en lille detalje, som sideforskydning af vaeggen mellem boligenhederne, var en omgéaelse
af BL § 10 A. Dette resulterede i at kommunen afviste projektet. Landinspektgrene navner ogsa andre
indretninger sasom felles kelder eller fyrrum under dobbelthuse, som bliver afvist med henvisning
til, at der tale om en bevidst omgaelse af BL § 10 A. Da kalderen er falles, kan hele bygningen ikke
reelt opdeles ved lodret skel, og kommunen ses derfor at kreeve keelderen opdeles i samme snit som
resten af bygningen (se bilag D og E)

Z payuasijog

Figur 4.1.3: Forskudt veeg, der ikke muliggor lodret skel op igennem muren, der adskiller boligenhederne
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4.1.4 Bestemmelsens definitioner, fortolkning og undtagelser

Det er imidlertid ikke kun ift. hvornar noget er et lodret eller et vandret skel, som skaber udfordrin-
ger blandt landinspektgrerne. Andre definitioner sdsom boligenhed, enfamiliehus og dben-lav byggeri
betegnes forskelligt ifglge landinspektgrerne (Se bilag D og E). At der er tvivl om disse definitioner
resulterer derfor i uklarhed om bestemmelsens anvendelsesomrade, og om hvornar noget reguleres af
bestemmelsen, og hvad man kan regulere med bestemmelsen. En landinspektgr fremhaver, at betyd-
ningen af bestemmelsens begreber ikke fortolkes ensartet i retspraksis pa tvers af retsinstanser og at
Planklagenavnets afggrelser og en dom fra Hgjesteret derfor kan vaere med til at skabe tvivl (se bilag
E).

Undtagelserne til bestemmelsen volder, som tidligere naevnt, ogsé problemer i praksis. Undtagelsesbe-
stemmelserne for landbrugsejendomme, sommerhuse og erhvervsbyggeri er ikke entydigt defineret i
praksis og kommunerne kraever dermed i nogle tilfaelde udstykningsplaner, selvom de ikke burde. Det
blev ogsa papeget, at praksis for hvornar tidligere landbrugsbygninger er undtaget bestemmelsen ved
indretning til bolig, er uklar (se bilag D).

4.1.5 Bestemmelsens placering i lovgivning

Landinspektgrerne udtrykker en frustration over at skulle udarbejde de tidligere naevnte principielle
udstykningsplaner. Nar det aktuelle projektet ikke er tilteenkt at skulle udstykkes, skaber kravet til
erkleering om udstykning en ineffektiv proces for bygherrerne og fordyrer og forsinker projekter (se
bilag C).

I den forbindelse finder landinspektgrerne det ogsa uhensigtsmeessigt, at de enkelte myndigheder
inden for kommunen indirekte modarbejder hinanden, nar planmedarbejderen udarbejder planer,
som er sveere for byggemyndigheden at efterleve. Pa den baggrund mener en af landinspektgrerne
at det ville veere optimalt at flytte bestemmelsen, BL § 10 A, til planlovgivningen (se bilag D). Dette
gnske er igen stgttet af beteenkningen fra 2000, som ogsa finder, at bestemmelsen narmere regulerer
planforhold end forhold, der normalt omfattes af byggeloven (By- og Boligministeriet, 2000, s. 43-45).

4.1.6 Bestemmelsens relation til brandkrav

Nar der stilles krav om, at bebyggelsen kan udstykkes, folger der ogsé en raekke krav om bygningens
konstruktion. En af disse tekniske krav fglger af brandkravene i bygningsreglementet. Landinspektg-
rerne pointerer, at der ved etablering af skel, ogsa potentielle skel i udstykningsplanen efter BL § 10
A, imellem bygninger skal veere tilknyttet en brandradgiver, som erkleaerer sig om brandadskillelsen,
da en landinspektgr ikke kan erklaere sig om brandforholdene (se bilag E). Hvis bebyggelsen ikke kan
opfylde brandkravene, kan det altsa resultere i, at bebyggelsen ikke kan udstykkes. I nogle tilfzelde
ma kommunen dermed g& pa kompromis med brandkravene, men landinspektgrerne oplever sam-
tidigt, at kommunerne i andre tilfeelde vaelger at stille krav om f.eks. etablering af brandadskillelse
af feelleskeelder, s bygningen kan udstykkes i fremtiden, maske for at undga at denne opdeles som
ejerlejligheder i stedet (se bilag C og E).
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4.2 Sammenfatning af landinspektgrudtalelser

Interviewene med landinspektgrene har introduceret mange vinkler pa BL § 10 A samt tydeliggjort
problematikker af flere typer. Gennemgaende for landinspektgrenes udtalelser ift. udfordringerne er,
at kendskabet til BL § 10 A bestemmelsen og sagsbehandlingen i sager, hvor den er relevant, er for-
skellig fra kommune til kommune, maske ogsa internt i kommunerne og kan afhange af bygherren.
Denne manglende betragtning af eller kendskab til bestemmelsen, lader ogsa til at kunne vare arsag
til, at bestemmelsen kan blokere for blandede byggeprojekter. Dette sker, fordi projektet til start er
udformet pa én made, men nér BL § 10 A si bliver introduceret senere, skal projektet laves helt om,
fordi overvejelserne om udstykningsmulighed af det forst planlagte, ikke indgar i lokalplan- eller ark-
tiktarbejdet. Manglende definitioner eller tvivl om bestemmelsens anvendelsesomrade er ogsa med til
at skabe problemer i kommunernes anvendelse af bestemmelsen. Her navner landinspektgrene isaer
sagsbehandlingen af byggerier, hvor landinspektgren ikke kan erklaerer, at udstykning er muligt, grun-
det vandrette skel, men hvor kommunen ligeledes ikke vil tillade byggeriet, da de mener det vandrette
skel er en omgaelse af BL § 10 A, der har til formal at kunne opdele i ejerlejligheder i stedet. Landin-
spektgrene naevner ogsa, at arbejdet med at udforme dokumentationen for om, hvorvidt bebyggelse
kan udstykkes eller ej, til tider kan veere uproportionel stor ift. den fremtidige brug af planen.

Side 25 af 82



Konklusion pa problemanalysen

5 | Konklusion pa problemanalysen

I projektets indledende fase blev der, fra de de praktiserende landinspektgrer, givet udtryk for, at
byggeloven § 10 A medfgrer en reekke problemer. Det var dog ikke tydeligt, hvilke specifikke problemer
bestemmelsen kan veere arsag til, hvorfor problemanalysens formal var at undersgge de konkrete
problemstillinger samt baggrunden for deres opstaen.

For at kunne afgranse, hvordan bestemmelsen regulerer bebyggelse er der udfgrt en undersggelse af
bestemmelsen baggrund og formél. Bestemmelsen er relevant, nar der opfgres flere enfamiliehuse pa
samme ejendom og er en sikkerhed for, at bebyggelse opfgres som var hver boligenhed beliggende pa
selvsteendig ejendom.

For at kunne vurdere om et projekt er omfattet af bestemmelsen eller ej samt om kravene i bestemmel-
sen er opfyldt, er det tydeligt, at det er ngdvendigt at have kendskab og forstielse for bestemmelsens
begreber og hvordan byggemyndigheden fortolker disse. Af den grund kan BL § 10 A fremsta kompli-
ceret. Det er kommunerne som byggemyndighed, der skal behandle byggesager og dermed vurdere
om projekter kan leve op til kravene i bestemmelsen. Kan byggesagen ikke dette, skal der foretages en
helhedsvurdering, udstedes dispensationer eller i veerste fald ma projektet afvises.

Hvilke problemer BL § 10 A giver de praktiserende landinspektgrer blev undersggt ved udfgrelse af
interviews. Ved at sammenholde landinspektgrernes udtalelser kunne problemerne inddeles i nogle
overordnede kategorier. De primere problemer, der opstar er fglgende:

* BL § 10 A fortolkes forskelligt, og begreber i bestemmelsen ikke er entydigt defineret.

* BL § 10 A glemmes eller overses i projekters idéfaser forud for salg samt i den kommunale
planlaegning.

* Flere parter i processen for byggeprojekter har ikke ngjagtigt styr pa bestemmelsens anvendel-
sesomrade.

* BL § 10 A kraever ofte komplicerede principielle udstykningsplaner, hvor intentionen bag projek-
tet ikke er en fremtidig udstykning.

Béade undersggelsen af bestemmelsens baggrund og formal samt analysen af landinspektgrudtalelserne
giver indikation af, hvorfor disse problemer opstar. Fgrst og fremmest blev det tydeligt, at kendska-
bet til bestemmelsen og dens anvendelsesomrade er forskelligt og ikke altid til stede hos henholdvis
kommunernes byggesagsbehandlere og planleggere, eller hos bygherrer og andre radgivere i byg-
geprocessen. I afsnit 4.1.2 ses eksempler, hvor der er foretaget ndringer i projekter, fordi arkitekt
eller bygherre ikke har veeret opmarksom pa bestemmelsen. En anden grund til, at problemerne op-
star, er manglen pa klare definitioner. Bestemmelsen indeholder flere elementer, hvor der kan stilles
spgrgsmalstegn ved, hvad der egentlig er omfattet. Der foreligger ikke specifikke krav til, hvornér
bestemmelsen er opfyldt, og serligt ved greensetilfeelde ses det, at der kan opsta diskussion mellem
kommuner og landinspektgrer om, hvorvidt der sker omgéelse af bestemmelsen eller €j - eksempelvis
ved en hems eller en sideforskydning af veeg som nevnt i analysen i afsnit 4.1.3.

I forhold til problematikken omhandlende at, principielle udstykningsplaner ofte er administrativt
tunge og resourcekraevende, sa opstar dette, fordi der netop ikke er specifikke krav til, hvordan det
skal bevises, at BL § 10 A er opfyldt. Af den grund bliver udstykningsplanerne den umiddelbare méde
at bevise det pa, og ligeledes bliver de ogsé en forhdndsgodkendelse for fremtidig udstykning - uanset
om det er intentionen, at de skal bruges eller e;j.
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De listede problemer opstér altsd i flere tilfeelde. Problemerne kan bade opsta i byggesager, hvor be-
stemmelsen er relevant, men ogsa nar den ikke er, fordi der netop er tvivl om definitioner og anven-
delsesomréader. Derudover opstér problemerne serligt, nar der er at ggre med storre byggeprojekter,
hvor nogle dele af bebyggelsen kan udstykkes eller i grensetilfaelde, hvor det kan diskuteres om der
er sket en bevidst omgaelse af bestemmelsen.

Besvarelsen pa den initierende problemformulering har saledes givet svar pa, hvilke problemer der
helt konkret opstar for de praktiserende landinspektgrer i forbindelse med arbejdet med BL § 10 A,
samt hvorfor de opstar. P4 baggrund af dette er det nu muligt at konkretisere projektets problem
yderligere. Problemanalysen leegger op til, at stgrstedelen af problemerne vedrgrende bestemmelsen
opstar grundet manglen pa definitioner og felles forstéelse i forbindelse med bestemmelsen. Af den
grund vil det veere oplagt at undersgge narmere, hvordan bestemmelsen fortolkes og anvendes i
praksis.

5.1 Problemformulering

Pa baggrund af problemanalysen kan det altsa konkluderes, at BL § 10 A fortolkes forskelligt. Dette
lader til at bunde i, at bestemmelsens begreber ikke er entydigt defineret, hvorfor det er relevant at
undersgge, hvordan og hvor forskelligt bestemmelsen egentlig bliver fortolket i praksis. Dette giver
anledning til fglgende problemformulering:

Hvor forskelligt fortolker kommunerne byggeloven § 10 A?
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Hovedanalyse
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Struktur og metode i hovedanalysen

6.1 Valg af undersogelsesdesign og metoder

Pa samme made som i projektets problemanalyse, s& skal der i hovedanalysen ogsa velges et under-
sogelsesdesign samt en raeekke metoder, der skal anvendes til indsamle data til besvarelse af projektets
problem. Et diagram over strukturen i projektet kan ses pa figur 6.1.1.

I hovedanalysen opstilles to underspgrgsmal, der skal vaere grundlag for besvarelsen af hvor forskelligt
kommunerne fortolker byggeloven® (BL) § 10 A. Af den grund vil hovedanalysens undersggelser vare
bygget op om to underspgrgsmal.

* Fgrste undersggelse skal fokusere pa bestemmelsen og dens begreber. Dette ggres igennem en
juridisk analyse af bestemmelsen med formélet om, at indsamle viden om, hvorfor bestemmelsen
kan veaere vanskelig at anvende og forsta. Ligeledes analyseres bestemmelsen og dermed afdek-
kes dens betydning sa vidt som muligt. Det vil i denne analyse blive belyst, hvilke begreber, der
ikke er entydigt defineret og derfor med stor sandsynlighed vil veere begreber, der kan fortolkes
forskelligt, nar de anvendes i praksis. Saledes vil forste underspgrgsmal til problemformulering:

Hvordan skal byggeloven § 10 A fortolkes ud fra en juridisk analyse?

Undersggelsen af BL § 10 A og dens begreber kreaever arbejde med forskellige retskilder, hvor-
for det veelges at anvende retsdogmatik. At lave en juridiske analyse vil bidrage til forstdelsen
af bestemmelsen og samtidig fungere som et godt grundlag til at kunne fremfinde, undersg-
ge og forsta eksisterende litteratur eller empiri indhentet pa anden méde i projektet. Hvordan
retsdogmatik helt konkret anvendes i undersggelsen vil blive beskrevet i afsnit 6.1.1.

Efter fastleeggelsen af hvilke begreber i BL § 10 A, der kan vaere vanskelige at definere og dermed
fortolke og anvende, vil det vaere oplagt at undersgge, hvordan bestemmelsen og dens begreber
fortolkes og anvendes i byggesagsbehandlingen ved forskellige kommuner. Anden undersggelse
i hovedanalysen kraver derfor fokus pd kommunerne og deres arbejde som byggemyndig. Af
den grund lyder andet underspgrgsmal til problemformuleringen:

Hvordan fortolker og anvender kommunerne byggeloven § 10 A i byggesagsbehandlingen?

For at kunne besvare dette underspgrgsmal skal der udvealges en metode, hvor der kan indsam-
les data vedrgrende kommunernes byggesagsbehandling. Dette kan opnés gennem brug af flere
forskellige metoder, men i denne undersggelse anses udfgrelse af interview for veerende den ret-
te metode. Dette skyldes, at det med interviews, pa forholdvis kort tid, er muligt, at fa indblik i
mange kommunernes praksis og det er samtidig muligt at kunne sammenligne disse praksisser
derefter. Valget af interview som metode er blevet truffet pa baggrund af flere forskellige over-
vejelser. Begrundelsen for valget af interview og den specifikke fremgangsmade for udfgrelsen
og bearbejdelse af interview er uddybet i afsnit 6.1.2.

Efter udfgrelse af de to undersggelser, kan resultaterne af disse sammenstilles, hvilket vil danne grund-

lag for besvarelsen af, hvor forskelligt kommunerne egentligt fortolker BL § 10 A.

'Lovbekendtggrelse nr. 1178 af 2016-09-23 om byggeloven
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Initierende
problemformulering
Formal Metode
Hvilke problemer giver byggeloven § 10 A for de
praktiserende landinspektgrer?
Kapitel 3
—> Problemanalyse - del 1 Regulering af
bebyggelse efter
BL§10A
Kapitel 4
L5 Problemanalyse - del 2 Landinspektgrens
problemer med
BL§10A

Konklusion

[ Problemformulering }1

Hvor forskelligt fortolker kommunerne byggeloven § 10 A?

Kapitel 7
Forvaltningsret

Teori

Hvordan skal BL § 10 A fortolkes ud fra en juridisk analyse?

Kapitel 8
—> Hovedanalyse del - 1 Juridisk analyse

afBL§ 10 A

Hvordan fortolker og anvender kommunerne BL§ 10 A i
byggesagsbehandlingen?

Kapitel 9
Den kommunale
praksis omkring

BL §10A

—» Hovedanalyse - del 2

Kapitel 10
Diskussion

Wi

Konklusion

V

Perspektivering

Figur 6.1.1: Underspgelsesdesign og -struktur for hele projektet med underspgrgsmaél, formal og metoder

6.1.1 Retsdogmatisk metode

For at kunne forstd og analysere baggrunden, anvendelsen og betydningen af bestemmelsen i BL §
10 A kraever det indledende en generel forstaelse for retsdogmatik. I dette afsnit redegores for den
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generelle retsdogmatik relevant for metoden brugt i projektets analyser til at fortolke galdende ret.
Retsdogmatik handler om at analysere og beskrive galdende retstilstand og handler, til forskel fra
juridisk metode, ikke om at lgse eller tage stilling til et retligt problem. Udgangspunktet for metoden
er dog det samme. Retsdogmatikken forsgger at beskrive og systematisere de almindelige retsregler
samt potentielt bidrage med nye perspektiver (Munk-Hansen, 2014, s. 190-191, 203).

Projektets problemanalyse (kapitel 3 og 4) behandlede begrunden, formélet og den generelle forstael-
se for, hvordan BL § 10 A regulerer bebyggelse, og hvorfor bestemmelsen volder problemer i praksis. I
den sammenhang er den retsdomatiske metode brugt til forstaelsen af retskilder, sammen med andre
metoder, til forstéelse af faglitteratur.

Formalet med at beskrive og analysere BL § 10 A samt andre relevante love og retskilder i dette pro-
jekt, er ikke at lgse et juridisk problem, men i stedet at fastleegge almindelige regler og principper for
retsomradet omkring BL § 10 A. Derfor bruges det retsdogmatikkens princip om, at fremstille geelden-
de ret (Munk-Hansen, 2014, s. 190). For at kunne afdekke problemstillingerne beskrevet i projektets
problemformulering vil retskilder og fortolkningsprincipper anvendt i praksis blive udgangspunktet
for analysen.

Lovgivning og retshierarkiet

Lovgivning er hovedkilden i retsdogmatik. For grundleeggende at kunne forsta lovgivning som kilde,
er opbygningen og hierarkiet i lovgivningen vigtig at kende (Evald, 2011, s. 21). Grundloven er fun-
damentet for lovgivningen i Danmark. Viderebygningen pa grundloven kan opstilles hierarkisk. Efter
grundloven er lovene udstedt af Folketinget. Bekendtggrelser er herefter udstedt af ministerierne eller
anden forvaltningsmyndighed, men med hjemmel i lov. P4 samme niveau med bekendtggrelser findes
ogsa cirkularer og planer med hjemmel i lov (Evald, 2011, s. 21-30). Nedenfor pé figur 6.1.2 ses
lovhierarkiet simpelt sat op.

Bekendtggrelser
&
Cirkulzerer

A=)
N N

Figur 6.1.2: Lovhierarkiet med grundloven som fundament for love samt love som fundament for bekendtggrelser og
cirkuleerer

Lovfortolkning

En universal beskrivelse af den retsdogmatiske metode kan opstilles ved en linezr og logisk falgeslut-
ning, hvor faktum og retsregler resulterer i en konklusion pa det retlige problem (Munk-Hansen, 2014,
s. 191-192). Dermed kraeves det, at der udvalges et faktum (sagens faktiske og relevante omsteendig-
heder) og foretages et valg af jus (regelvalg) for, at kunne foretage subsumptionen (retsanvendelse)
pa den juridiske problemstilling (Evald, 2011, s. 73). Metode folger imidlertid ikke nogen mekanisk
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eller automatiseret proces, men lgsningen pa det juridiske problem er i stedet baseret pa vurderinger
(Hgilund, 2021, s. 85). Vurderingerne er dog forankret i en raekke fortolkningsprincipper og retssik-
kerhedsbetrakninger, som bidrager til at ensrette de juridiske konklusioner (Hgilund, 2021, s. 85). P&
den made mindskes skgnselementet i praksis og der er stgrre mulighed for at forudsige retstilstanden
(Hpilund, 2021, s. 85).

Til at kunne analysere BL § 10 A vil der forud blive inddraget en raekke fortolkningsprincipper. For-
tolkningsprincipperne anvendes bl.a. til at vurdere, hvilke andre retskilder, som skal inddrages udover
selve bestemmelsen, inden der kan drages en konklusion pé den retlige problemstilling (Evald, 2011,
s. 35). Der er forud for den indledende analyse af BL § 10 A observeret, at der foreligger f domme og
kendelser pa omradet, hvorfor analysen primeert vil blive baseret pa andre retskilder.

Udgangspunktet for en fortolkning af en lovtekst er altid dens ordlyd (Munk-Hansen, 2014, s. 274).
Ordlydsfortolkningen tager udgangspunkt i den almindelige sproglige betydning af lovteksten samt
den kontekst reglen befinder sig i (Munk-Hansen, 2014, s. 275). Typisk vil en bestemmelse udggre
en del af en samlet regulering, hvorfor de enkelte bestemmelser i loven ikke mé veere modstridende
og dermed heller ikke fortolkningen af disse bestemmelser (Munk-Hansen, 2014, s. 275). Samtidigt
ma der i en ordlydsfortolkning leegges vaegt pa den naturlige, sproglige forstaelse af bestemmelsen,
og ikke hvad forskellige faggrupper som landinspektgrer eller jurister forstar ved ordlyden (Munk-
Hansen, 2014, s. 275).

Ved at inddrage subjektiv formalsfortolkning er det muligt at fa et indblik i intensionerne bag be-
stemmelsen fra lovgivers side og fortolke, hvordan reguleringen skal handteres. Subjektiv formalsfor-
tolkning bygger grundleeggende pa fortolkning af lovens forarbejder (Munk-Hansen, 2014, s. 282). I
arbejdet med lovens forarbejder vil de forskellige forarbejder have forskellig autoritet, hvilket betyder,
at der i bedgmmelsen af forarbejder vil fglge en vurdering af forarbejdets veerdi (Munk-Hansen, 2014,
s. 283). For eksempel vil ldre forarbejder blive tillagt mindre veerdi end nutidens fortolkning af reg-
len. Ministeriets bemerkninger kan ligeledes tilleegges stgrre veegt end for eksempel replikker udtalt
under lovbehandlingen (Munk-Hansen, 2014, s. 283). I tilleeg til lovgivernes forarbejder vil der i nog-
le tilfeelde vaere udarbejdet efterarbejder i form af tilkendegivelser og bemarkninger (Munk-Hansen,
2014, s. 284). Disse efterarbejder vil kunne precisere, hvordan lovgiverens opfattelse af hvordan lov-
givningen skal anvendes i praksis og dermed hjelpe til fortolkningen loven.

For at kunne opné en grundlaeggende forstaelse for BL § 10 A og dens raekkevidde, mé der foretages
en fortolkning af reglen. Grundleggende sonderes der mellem en indskraenkende, praciserende og
udvidet fortolkning af regler (Munk-Hansen, 2014, s. 277).Ved at indskraenke reglens ordlyd kan
enkelte situationer fortolkes som undtaget fra reglen.

Ved en analogifortolkning anvendes principperne i en lovbestemmelse til forsta og behandle et ulovbe-
stemt omrade (Munk-Hansen, 2014, s. 289). Dermed vil en analogifortolkning foreligge i de situatio-
ner, hvor en lovregel bruges pa omrader, som ikke er dakket af bestemmelsens ordlyd. Grundleeggende
kan der opstilles to betingelser for analogifortolkning. Fgrst skal der ikke findes nogen lovregel, som
omfatter den givne situation. Hernest skal der foreligge en lighed mellem situationen, og den situation
bestemmelsen regulerer (Munk-Hansen, 2014, s. 289). En modsetningsslutning kan ligeledes konklu-
dere, at hvis en udtgmmende retsregel ikke direkte angiver den konkrete situation, vil retsreglen ikke
vaere geldende (Evald, 2011, s. 40-41).
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Retspraksis og prajudikat

Til fortolkning af en retstilstand kan retspraksis ogsé bruges som retskilde, nar bestemmelse skal tol-
kes. Domme er kun bindende for sagens parter, men igennem domsafggrelser, kan domme, som afledt
effekt, skabe nye retsregler (Evald, 2011, s. 44-45). Baggrunden for at domme og dermed retspraksis
kan fa veerdi af retskilde, skyldes en generel lighedsideologi, hvor ens sager skal behandles ens. Dom-
mes virkning og vaerdi som retskilde beskrives som praejudikatsveerdi (Munk-Hansen, 2014, s. 297-
303). Prajudikatsveerdien afhanger af flere faktorer heriblandt retsinstansernes hierarki. Hgjesterets-
afggrelser far stgrst veerdi, da det er sidste instans og samtidig skal lavere instanser bygge fremtidige
afggrelse herefter. Dommes veaerdi styres ligeledes af dommens alder og antal af lignende afggrelser. I
landsretten og Hgjesteret, kan stor uenighed eller enighed mellem dommere ogsa vare afggrende for
dommens verdi (Munk-Hansen, 2014, s. 297-303), (Evald, 2011, s. 48-50)

Tinglysningsretten Se- og handelsretten

/—___ \
NZVNENES Hus

Figur 6.1.3: Retsinstanshierarkiet med Naevnenes hus placeret nederst
(Danmarks Domstole, u.a.)

Ovenfor, pa figur 6.1.3, ses den overordnede opbygning af retsinstanserne i Danmark inkl. Neevnenes
Hus. Sager vedrgrende kommunernes afggrelse om byggetilladelse, jf. BL § 10 A, kan paklages ved
lavere instanser end byretten. Séfremt der klages over kommunens afggrelse med hjemmel i enten
planloven? (PL) eller BL, ggres dette hhv. i Planklagenavnet jf. PL § 58 stk. 1 eller hos Byggeklage-
enheden jf. BL § 23 stk. 1 - begge samlet under Neevnenes Hus (Nevnenes Hus, u.d.[a]), (Nevnenes
Hus, u.a.[b]). Kommunens afggrelser kan ogsa péaklages via sggsmal direkte til byretten jf. PL § 62 og
BL § 25. Afggrelser fra Naevnenes Hus kan ogsa proves ved byretten.

6.1.2 Metode til udfgrelse af interviews med kommuner

I tilleeg til de foretagne interview i problemanalysen, vil det, til undersggelsen af kommunernes prak-
sis, veere ngdvendigt at foretage en empirisk dataindsamling. Til denne opgave et det valgt at indsamle
viden gennem interviews med kommunernes byggesagsbehandlere, da de igennem sagsbehandlingen

*Lovbekendtggrelse nr. 1157 af 2020-07-01 om planlegning
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af byggesagerne, ma have kendskab til kommunernes fortolkning af bestemmelsen, samt deres praksis
for sager omfattet af bestemmelsen. Interviewmetoden er valgt, da det ved brug af denne metode er
muligt at f& indblik i flere elementer omhandlende BL § 10 A hos kommunerne, og derudover giver
det stgrre mulighed for at afdeekke og opdage oversete pointer. Lignende empiri kunne ogsa indsamles
og behandles igennem et multicase-studie, denne metode er dog fravalgt. Multicasestudiet ville have
givet mulighed for at undersgge enkelte problemstillinger omhandlende BL § 10 A mere detaljeret.
Derudover vil cases vere et udtryk for virkelige eksempler pa bestemmelsens problemstillinger. Mul-
ticasemetode blev dog fravalgt, da det for projektgruppen var uklart, om det var muligt at finde og
behandle et passende antal cases. Derudover blev det vurderet, at det kunne blive svare at udlede en
generel praksis ud af cases.

Da gnsket er at opna et tilfredsstillende datagrundlag til analysearbejdet, kreeves mere omfattende
planlaegning af interviewene end ved de tidligere mere semi-strukturerede og uformelle interviews
med de tre landinspektgrer (se afsnit 2.2.2 med metode til interviews i problemanalysen). Af den
grund skal der udarbejdes en plan for, hvilke og hvor mange kommunerne, der skal interviewes, og
hvordan disse interviews skal udfgres.

Organisering af interviewundersogelse

Til at planlaegge og organisere interviewundersggelsen med de udvalgte kommuner, velges at drage
inspiration fra Interview — Det kvalitative forskningsinterview som handveerk af Brinkmann og Kvale
(2015, s. 154-156). Organiseringen og udfgrelsen af interviewene vil veere inspireret af Brinkmann
og Kvales fire fgrste faser for interviewundersggelsen. De syv faser for interviewundersggelse af Brink-
mann og Kvale er inddelt som fglger:

. Tematisering
. Design

. Interview

. Analyse

1

2

3

4. Transskription
5

6. Verifikation

7

. Rapportering
(Brinkmann og Kvale, 2015, s. 154-155).

Forste fase i organiseringen af interviewundersggelsen er saledes at afklare, hvad der er formaélet
med interviewundersggelsen. Dette referer Brinkmann og Kvale til som tematisering. I dette tilfaelde
tages der udgangspunkt i det allerede formulerede underspgrgsmal (se side 29). Formalet med in-
terviewundersggelse er derfor at undersgge, hvordan kommunerne fortolker og anvender BL § 10 A i
deres sagsbehandling. Med andre ord er formélet at " (...) indhente empirisk viden om subjekters typiske
oplevelser af et emne (...)" (Brinkmann og Kvale, 2015, s. 158).

For at kunne stille relevante spgrgsmal til en undersggelse og samtidig kunne skabe dialog mellem
interviewer og respondent, er det ngdvendigt at erhverve sig forhandsviden om emnet (Brinkmann og
Kvale, 2015, s. 158). Denne forhéndsviden er erhvervet pa baggrund af de tidligere underspgelser i
projektet. Den juridiske analyse af BL § 10 A samt undersggelsen af landinspektgrernes udfordringer,
som beskrevet i problemanalysen, vil vare afsattet for, hvilken type data, der skal indhentes gennem
interviewundersggelsen. Ligeledes vil det danne grundlag for de delemner, der skal indga i interviewe-
ne.
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Anden fase for interviewundersggelsen er at opstille et design. Dette for at kunne stille konkrete spgrgs-
mal til respondenterne. Designet for interviewet skal sdledes bidrage til at opna den tilsigtede viden
fra respondenterne, samtidigt med, at projektets tidshorisont og tilgeengelige ressourcer tilgodeses
(Brinkmann og Kvale, 2015, s. 166). I den sammenhang er det relevant at fastlegge, hvor mange
interviews, der skal foretages, for at dataindsamlingen bliver tilstreekkelig. Flere faktorer har indfly-
delse pa, hvor mange interviews, der skal udfgres. For denne interviewundersggelse er formalet at
afdekke den kommunale praksis, hvorfor et hgjt antal interviews ville veere at foretreekke. Dog er
der i dette projekt ikke ubegraenset tid til at udfere interviews saledes, at samtlige 98 kommuner i
Danmark kan interviewes. Af den grund besluttes det, at interviewundersggelses skal begraenses til de
sjeellandske kommuner med interviews af ca. en times varighed. Ud af Sjellands 46 kommuner, er méa-
let at interviewe ti kommuner, hvilket svarer til omkring 1/5 af kommunerne (Region Hovedstaden,
u.a.), (Region Sjelland, u.a.). Dette vurderes at vaere repreesentativt (se afsnit 6.1.2 om overvejelser
i forhold til udvealgelse af de ti kommuner). Med afsat i Kvale og Brinkmanns argument om, at der
ikke findes en gylden standard for antallet af interviewpersoner, kan antallet af kommuner ned- eller
opjusteres saledes, at der opnas et gnsket resultat, hvor yderligere interviews ikke tilfgjer noget nyt,
men at det samtidig er muligt at regulere antallet af interviews efter behov for mere data (Brinkmann
og Kvale, 2015, s. 167).

Tredje fase er udfgrelse af selve interviewene. Interviewene opbygges omkring en interviewguide, hvor
der opstilles delemner og spergsmal ud fra de tidligere undersggelser. Interviewguiden sikrer, at der
indsamles samme mangde data fra hver af kommunerne, hvilket formentlig vil ggre det senere analy-
searbejde mindre vanskeligt. Interviewguiden opstilles pa sadan made, at der i starten af interviewet
indledes med en introduktion af projektet og BL § 10 A, s& respondenten har det rigtige udgangspunkt
for at besvare interviewspgrgsmaélene. De indledende spgrgsmaél vil vaere &bne, sa respondenterne har
mulighed for at introducere vinkler eller pointer, som ikke er blevet medtaget i interviewguiden. Der-
efter vil spgrgsmalene blive mere specifikke - saerligt ift. kommunernes fortolkning af bestemmelsens
begreber. Den fulde interviewguide kan ses i Bilag G. Interviewguidens indhold er igennem alle udfgr-
te interviews i al vaesentlighed, fastholdt ens, dog vil interviewene udvikle sig, som andre kommuners
svar og pointer bliver kendt.

Den fjerde fase for interviewundersggelsen er transskription. For at interviewmaterialet skal kunne
anvendes til analyse, skal det efterbehandles. Under interviewet vil der, med udgangspunkt i re-
spondentens udtalelser, blive udarbejdet et referat. Referatet er kvalificeret ud fra en lydoptagelse
af interviewet, som derved kan udfylde huller og sikre at eventuelle direkte citater kan tilfgjes efter
interviewenes udfgrelser. Det tilbydes, under og efter hvert interview, at respondenterne efterfglgende
kan modtage referaterne séledes, at deres udtalelser kan valideres.

Det videre arbejde med interviewundersggelsen vil pa samme méade vere inspireret af de syv faser. Der
vil blive foretaget en analyse samt en rapportering i form af diskussion, konklusion og perspektivering.
I forhold til at fastsla validiteten og generaliserbarheden af interviewundersggelsen, der betegnes som
fasen verifikation, sa behandles dette i afsnit 2.2.1.

Udvzlgelse af kommuner

For at afgreense antallet af interviewede kommuner til ti, findes en raekke indledende udvelgelseskri-
terier. Kriterierne valges pa baggrund af en vurdering af hvilke parametre, som vil kunne mindske
responstiden hos kommunerne samt sikre, at kommunerne har erfaringer med BL § 10 A. Ved hjelp
af statistik over byggesagsbehandlingen tilstreebes det at finde kommuner med mange byggesager,
hvor BL § 10 A potentielt kunne veere en udfordring. Samtidig er statistik over sagsbehandlingstider
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ligeledes inddraget. Kriterierne er som fglger:

* Geografisk afgraenset til kommuner pa Sjelland. Dette ggres ud fra gnsket om at kunne definere
en generel praksis for et afgraeenset omrade, da det inden for projektets omfang ikke er muligt at
interviewe tilstreekkeligt med kommuner til at kunne generalisere den kommunale praksis i hele
Danmark.

* Mere end 200 byggesager vedrgrende enfamiliehuse om éaret.

* En gennemsnitlig svartid pa byggeansggninger pa 40 dage eller under. Argumentet for at velge

kommuner med en kort sagsbehandlingstid er, at det ma forventes, at kommuner med en kort
sagsbehandlingstid ogsa har kortere svartid ift. den udsendte forespgrgsmal om interview samt
bedre mulighed for at afsette tid til et interview.

Til at fastleegge hvorvidt kommunerne lever op til de opstillede kriterier, inddrages statistik for kom-
munernes sagsbehandling af byggesager (Kommunernes Landsforening, 2021). Kommunernes Lands-
forenings (KL) statistik for kommunernes sagsbehandling bruges som datagrundlag til udvelgelsen.
Statistikken fra KL kan ses i bilag F, hvor de ovenstdende kriterier for udvelgelse af kommune er
fremhaevet med grgn markering.

6.1.3 Metode til analyse af kommunernes udtalelser

Efter udfgrelsen af interviewene med kommunerne, skal der, ligesom Brinkmann og Kvales faser, ud-
fgres analyse af den indhentede data. Til at analysere den indhentede data fra interviewene med de
sjeellandske kommuner, foretages endnu en form for kodning (tematisering). I den udarbejdede inter-
viewguide blev der opstillet en reekke delemner, som var baseret pa projektets forrige undersggelser,
sa det i den efterfglgende analyse, er muligt at udtales sig om en mere generel praksis. Pa baggrund
af interviewguiden er det dermed muligt at foretage en tematisk styret kodning af interviewene. Ved
en tematisk styret kodning anvendes de opstillede delemner i interviewguiden til at systematisere
respondenternes svar (Brinkmann og Kvale, 2015, s. 263).

For at anonymisere kommunernes udtalelser, ligesom beskrevet i de generelle metodiske overvejelser
i afsnit 2.2.1, veelges det at farvekode kommunerne. Det betyder, at de deltagende kommunerne er
navngivet med en farve, f.eks. Bla Kommune, og det vil dermed ikke veere muligt at udlede, hvilken
kommune den pagaldende udtalelse stammer fra. Til at systematisere kommunernes udtalelser, op-
stilles der indledningsvis et skema med en oversigt over kommunernes svar i relation til de enkelte
delemner. Fglgende delemner er opstillet i skemaet, som er vedlagt i Bilag H.

* Byggesagsbehandler og deres baggrund

* BL § 10 A relevans og erfaringer i kommunen

* Proces for byggesagsbehandling

* Dokumentation i byggesagsbehandlingen

* Planlegning og sammenspil i administrationen af planloven og byggeloven
* Begreber og definitioner

* Dispensation

* Omgéelse

Ved at organisere kommunernes udtalelser skematisk, er det muligt at fastleegge tendenser og kvan-
tificere den indsamlede empiri (Brinkmann og Kvale, 2015, s. 264). Derigennem vil det formentlig
kunne udledes, hvordan kommunerne fortolker og anvender BL § 10 A i deres byggesagsbehandling.
Pa baggrund af skemaet, vist i bilag H, er der foretaget en analyse af kommunernes praksis.
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7  Forvaltningsret

Nér en bygherre, om enten det er en privat grundejer eller investor, skal have behandlet sin byggean-
spgning hos kommunen, fglger der en raekke forpligtigelser for baAde kommunen og byggeansggeren.
For at kunne forstd hvordan kommunen behandler og afggre en byggeansggning, og hvilke mulighe-
der kommunen har for, at stille krav til dokumentation i forbindelse med byggeansggningen, vil der i
dette afsnit blive gennemgaet nogle af de centrale principper i forvaltningsretten.

Kommunernes praksis er styret af forvaltningsretten og dermed af forvaltningsloven! da kommuner-
ne jf. Grundloven? § 82, sammen med ministerierne og dertilknyttede institutioner og styrelser mv.
jf. Grundloven §§ 12-14 er en del af den den offentlige forvaltning (Jensen m.fl., 2015, s. 9-11).
I processen for byggeansggninger folger der en raekke skgnsmessige afggrelser, f.eks. set ved hel-
hedsvurderinger efter bygningsreglementet. Udover de skgnsmessige afggrelser, md kommunerne ved
administration af lovgivningen fglge lovfortolkningsprincipperne som beskrevet i afsnit 6.1.1. Ved af-
gorelser md kommunerne siledes benytte sig af prognoseteori for at komme frem til afggrelser, som
afspejler den konklusion en domstol matte forventes af komme frem til, sdfremt kommunens afggrelse
blev paklaget (Jensen m.fl., 2015, s. 16). Det vil sige, at kommunerne ved uklare bestemmelser méa
anvende den juridiske metode til at fortolke uklare bestemmelser ved at f.eks. inddrage lovens formal
og forarbejder til loven.

I afsnit 3.2 blev kravene til en byggeansggning fastlagt. Der blev i den forbindelse prasenteret en
reekke formkrav til, hvordan byggeansggningen skal indsendes, og hvordan kommunernes under-
sogelsespligt kan pavirke, hvilken type dokumentation, som bygherren skal indhente. Det fglger af
forvaltningsretten, at en ansgger uden serlig hjemmel kan afkreves ngdvendige oplysninger, som an-
spgeren besidder eller uden besver og omkostninger kan besvare (Revsbech m.fl., 2019, s. 179-180)
Hvis kommunen i stedet gnsker at kraeve sarlige oplysninger til at belyse sagen, mé dette ske med
hjemmel. Stilles der f.eks. krav om at en landinspektg@r skal udarbejde en udstykningsplan i forbindel-
se med en byggetilladelse ma dette krav veere hjemlet (Revsbech m.fl., 2019, s. 180). Et eksempel pa
at en bestemt type dokumentation skal veaere udarbejdet af en landinspektgr ses i bekendtggrelse om
registrering af ejerlejligheder og notering af bygning pa fremmed grund i matriklen® § 4, stk. 1, nr. 3.
I bestemmelsen angives at anmodningen skal indeholde "(...) kort over hver ejerlejlighed udarbejdet af
en landinspektor med beskikkelse og i formater godkendt af Geodatastyrelsen”.

Hvis en bygherre ikke gnsker at fremskaffe den tilstreekkelige dokumentation, kan kommunen hen-
leegge sagen og dermed give afslag pa anspgningen eller meddele, at ansggningen ikke kan behandles
(Revsbech m.fl., 2019, s. 184-185). Pa den made indtraeder en processuel skadevirkning, hvis kom-
munen i gvrigt har preeciseret, hvilke oplysninger der gnskes og har vejledt ansggeren om hvordan
dokumentationen kan fremskaffes (Revsbech m.fl., 2019, s. 184). Desuden kreaver en processuel ska-
devirkning, at parten har adgang til de manglende oplysninger (Bgnsing, 2018, s. 183).

I forbindelse med kommunernes behandling af byggeansggninger og ved en forhdndsdialog, er det
relevant at veere opmarksom pa kommunernes vejledningspligt. Efter forvaltningsloven § 7 har en
forvaltning pligt til at vejlede og bista de personer, som henvender sig til pagaldende forvaltning.
Eksempelvis har en borger ret til at vide, hvilke regler, som gelder inden for et givet retsomrade
(Revsbech m.fl., 2019, s. 138). Samtidigt er kravene til vejledning stgrre pa omrader hvor retstilstan-

'Lovbekendtggrelse nr. 433 af 2014-04-22 om forvaltningsloven

*Lov nr. 169 af 1953-06-05 om Danmarks Riges Grundlov

*Bekendtggrelse nr. 1893 af 2020-09-12 om registrering af ejerlejligheder og notering af bygning pa fremmed grund i
matriklen
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den eller lovgivningen ikke er klar (Revsbech m.fl., 2019, s. 138). Hvis en ansgger er reprasenteret
af en person med sarligt kendskab til omradet, f.eks. en advokat eller en landinspektgr med indsigt i
den relevante lovgivning, indsnavres vejledningsforpligtigelsen (Revsbech m.fl., 2019, s. 138). P4 den
baggrund ma det forventes, at kommunernes vejledning over for landinspektgrer ikke er den samme
som almindelige borgere.

I kraft af principperne om god forvaltningsskik fglger der et krav om, at forvaltningen informerer bor-
gere om de aktuelle regler og praksis inden for forvaltningens ansvarsomrade (Bgnsing, 2018, s. 253—
254). Kommunerne har dermed et ansvar for pa forhand at udarbejde vejledninger og retningslinjer
om f.eks. begreber og definitioner i relation til byggelovgivningen.

Udover de forvaltningsretlige regler i kommunernes byggesagsbehandling fglger der ogsa af forvalt-
ningsretten en raekke krav til hensyn og begrundelser i kommunernes afggrelse i byggesager. I kom-
munernes skgnsudgvelse er der udviklet en rakke forvaltningsretlige grundsatninger, som bygger pa
retspraksis (Jensen m.fl., 2015, s. 169). I det fglgende vil der blive fokuseret pa fire grundsatninger,
som kommunerne skal fglge i deres skgnsudgvelse f.eks. i forbindelse med en helhedsvurdering i en
byggeansggning.

* Magtfordrejningsgrundsatningen
* Lighedsgrundseatningen

* Pligtmeessigt skgn

* Proportionalitetsprincippet

Magtfordrejningsgrundseatningen hviler p4, at en offentlig forvaltning kan varetage en raekke offentli-
ge interesser inden for et givet lovomrade. Nar en offentlig forvaltning derfor varetager andre hensyn
end dem der i en specifik lovgivning er hensigten, er der tale om magtfordrejning (Jensen m.fl., 2015,
s. 170). Eksempler pa ulovlige hensyn er private og finansielle hensyn, hvor en kommune favoriserer
en bygherre frem for en anden, fordi kommunen har gkonomisk tilknytning til den ene bygherre eller
hvor kommunen favorisere kommunes egne gkonomiske interesser (Jensen m.fl., 2015, s. 171-172).

Det fplger af lighedsgrundsetningen at forvaltningen ikke kan forskelsbehandle (Jensen m.fl., 2015,
s. 175). P4 den made er forvaltningen bundet af sin egen praksis og ensartede sager ma dermed
behandles lige (Jensen m.fl., 2015, s. 178). Nar kommunerne eksempelvis giver en dispensation fra
bebyggelsesregulerende bestemmelser i en lokalplan, skal kommunen vare opmarksom pa den pree-
cedensveerdi, som afggrelsen kan fa i fremtidige sager (se afsnit 6.1.1 om domme og afggrelsers preece-
densverdi). En praksis kan imidlertid veere geografisk afgranset til en bestemt lokalplan eller endres
igennem en laengere periode. I en konkret afggrelse fra Planklagenavnet er spgrgsmalet om kommu-
nens overholdelse af lighedsgrundsztningen blevet prgvet. Planklagenavnets afggrelse* omhandler en
klage over manglende dispensation fra kommunen. Klageren mener, at kommunen tidligere har givet
samme dispensation til naboer i omradet. Kommunen, derimod, henviser til at de har gennemfgrt en
praksiseendring, som ikke tillader dispensation i omradet. Planklagenavnet kommenterer kommunens
praksisendring ved at give kommunen medhold i sin praksisendring:

”En kommune er ikke afskdret fra at endre sin dispensationspraksis. Det forudsetter dog, at
der er tale om en generel praksisendring, som er baseret pd saglige og planlagningsmeessigt
relevante hensyn, og at den @ndrede praksis folges konsekvent” (Planklagenzvnets afggrelse
2020-11-12 (20/00191)).

“Planklagenzvnets afggrelse 2020-11-12 (20/00191)
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Ikke alle byggesager er ens, hvorfor lighedsgrundsatningen ikke altid er relevant. Nar en forvaltning
skal treeffe en skon, vil der saledes vere situationer, hvor der ikke kan treekkes péa tidligere afggrelser.
Selvom det vil veere oplagt at opstille generelle retningslinjer og regler, har kommunen, efter forbuddet
mod at sette skgn under regel, pligt til at skgnne i den konkrete sag (Bgnsing, 2018, s. 339). En
kommune kan dermed ikke pa forhénd beslutte aldrig at give dispensation (Bgnsing, 2018, s. 339).
P4 baggrund af reglerne om lighedsgrundsetningen og forbuddet mod skgn under regel kan det siges,
at skenudevelsen skal ske ved saglige argumenter med udgangspunkt i den konkrete sag, men at lige
sager skal behandles lige (Bgnsing, 2018, s. 340).

Ved en forvaltningsafgerelse skal forvaltningen overveje om afggrelsen er proportional med de maél
forvaltningen gnsker at opnd. Proportionalitetsprincippet kan opdeles i et ngdvendighedskrav og et
krav om forholdsmessighed (Jensen m.fl., 2015, s. 179). Efter ngdvendighedskravet skal forvaltnin-
gen ved valget mellem flere forskellige foranstaltninger veelge den mindst indgribende foranstaltning.
Samtidigt skal forvaltningen sikre, at foranstaltningen kun paleegges safremt denne star i rimeligt for-
hold til formalet med foranstaltningen (Jensen m.fl., 2015, s. 179). Det vil sige, at kommunen f.eks.
skal overveje, hvorvidt det er rimeligt om borgeren fysisk skal lovligggre en bygning, hvis bygnin-
gen strider mod en bestemmelse i en lokalplan. Spgrgsmalet om rimeligheden ved en lovligggrelse er
behandlet i en naevnsafggrelse.

"(...) kommunen vurderer, at overskridelsen af hgjden pd 7 cm er af et sdidant omfang, at det
ikke ville veere proportionelt at krave fysisk lovliggerelse, da udgiften ved fysisk lovliggorelse
vurderes, at vare vasentlig stgrre end den indvirkning, det har pd de omkringboende og
omradet” (Byggeklageenhedens afggrelse 2021-04-22 (21/01828)).

I den pdgaldende navnsafggrelse® giver Byggeklageenheden sdledes kommunen medhold i, at en
mindre overskridelse af den maksimale bygningshgjde ikke skal resultere i en fysisk lovligggrelse, da
indgrebet ikke star mal med forméalet med den maksimale bygningshgjde.

°Byggeklageenhedens afggrelse 2021-04-22 (21/01828)
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8 | Juridisk analyse af byggeloven § 10 A

I det fplgende kapitel sattes der fokus p& bestemmelsen i byggeloven! (BL) § 10 A. Det undersgges,
hvordan denne skal tolkes og anvendes set ud fra en juridisk analyse. Kapitlet sgger ogsa, mere de-
taljeret, at undersgge baggrunden for bestemmelsens tilbliven. Samtidig sgger analysen at afdekke
ikke entydige og uklare elementer af bestemmelsen, som kan vere grobund for forskellig tolkning og
praktisk anvendelse af bestemmelsen.

Ligesom landinspektgrerne udtrykte i problemanalysen, kan der ved anvendelsen af fagsprog og lov-
givningssprog, opsta en uklar praksis for, hvilke situationer bestemmelsen geelder for og hvilke krav og
betingelser bestemmelsen medfgrer. Det kraever dermed en vis viden og kompetence hos modtageren,
hvis lovgivningen skal fortolkes korrekt (Evald, 2017, s. 38-39). Samtidigt kraever det i mange situa-
tioner, at modtageren har kendskab til, hvordan lovgivning er bygget op, og hvordan galdende ret kan
fortolkes, hvis lovteksten ikke direkte beskriver situationen. I analysen er der ud af lovtekstens ordlyd
udvalgt en reekke elementer som er afggrende ordlydens fortolkning. Elementernes analysepunkter er
i denne analyse hovedsageligt enkelt begreber. For at kunne forstad den samlede bestemmelse, ma de
uklare begreber og elementer ggres klare.

I forbindelse med analysen af bestemmelsens er det vigtigt at veere opmerksom pa den historiske
udvikling af bestemmelsen. BL § 10 A samt § 22, stk. 3 trddte i kraft i 19912, mens § 10 A, stk. 2
blev vedtaget og indfgrt med lovaendring af byggeloven® i 2001. Vejledningen til byggeloven § 10 A er
eksempelvis udarbejdet i 1991 og dele af vejledningen er ikke ajourfgrt med de senere lovforarbejder
til loveendringen i 2001. Der kan dermed opsta en fejlagtigt anvendelse af loven, nar vejledningen ikke
er ajourfert.

8.1 Ordlyden i byggeloven § 10 A og § 22, stk. 3

Omdrejningnigspunktet i analysen vil, som navnt ovenfor, vaere bestemmelserne i § 10 A, og § 22, stk.
3. Dog er der i analysen refereret til og fortolket ift. anden relevant lovgivning, som har indflydelse pa
fortolkningen og brugen af § 10 A, samt dispensationsbestemmelsen i § 22 stk. 3. I analysen citeres
disse bestemmelser, hvor det findes ngdvendigt.

§ 10 A.

Ndr der opferes mere end ét enfamiliehus til heldrsbeboelse pd en ejendom, skal bebyggelsen
opfores og anbringes sdledes, at hver boligenhed med tilhgrende grundareal kan udstykkes til
en selvsteendig ejendom med lovlig vejadgang. Mulighed for udstykning som navnt i 1. pkt.
skal ogsa foreligge, nar der ved til- eller ombygning eller andre forandringer af et bestdende
enfamiliehus sker en opdeling af huset i flere enfamiliehuse.

Stk. 2.

Reglerne i stk. 1 finder ikke anvendelse pa private andelsboliger uden offentlig stotte, pa
boliger, der opfores med statte efter lov om almene boliger samt stottede private andelsboliger
m.v. og pd landbrugsejendomme.

'Lovbekendtggrelse nr. 1178 af 2016-09-23 om byggeloven
2Lov nr. 138 af 1990-03-07 om @ndring af forskellige lovbestemmelser
3Lov nr. 228 af 2001-03-31 om @ndring af byggeloven

Side 40 af 82



Juridisk analyse af byggeloven § 10 A

§ 22, Stk. 3.

En dispensation til at opfere og anbringe bebyggelser anderledes end bestemt i § 10 A indbe-
fatter samtidig, hvor kommunalbestyrelsen har kompetencen, dispensation fra de bebyggel-
sesregulerende bestemmelser; som ville vare til hinder for en udstykning og godkendelse af de
kommende ejendommes vejadgang.

8.2 Analyse af definitioner og begreber i byggeloven § 10 A, stk. 1

I byggeloven § 10 A, stk. 1 er det fastlagt hvornar bestemmelsen galder ved nybyggeri og til- eller
ombygning samt hvilke typer bebyggelser, som er omfattet af bestemmelsen.

I BL § 10 A, stk. 1, 1 pkt. er det formuleret at bestemmelsen galder, "Nar der opferes mere end ét
enfamiliehus til helarsbeboelse pa en ejendom (...)" og efter BL § 10 A, stk. 1, 2 pkt, "(...) nar der
ved til- eller ombygning eller andre forandringer af et bestdende enfamiliehus sker en opdeling af
huset i flere enfamiliehuse."

Begge setninger i bestemmelsens stk. 1 introducerer en reekke begreber, som afgraenser bestemmelsens
anvendelsesomrade. Begreberne er oplistet nedenfor og vil blive analyseret i kapitlet:

* Enfamiliehus

* Helarsbeboelse

* Ejendom

* Opdeling af huset i flere enfamiliehuse

Nar et nybyggeri samt til- eller ombygning er inden for anvendelsesomradet af BL § 10 A, fglger det af
BL § 10 A, stk. 1, 1 pkt., at bebyggelsen skal "(...) opfores og anbringes sdledes, at hver boligenhed
med tilhgrende grundareal kan udstykkes til en selvstendig ejendom med lovlig vejadgang.":

Denne del af bestemmelsen medfgrer en betingelse til bebyggelsen omfattet af bestemmelsens anven-
delsesomréde. Bestingelsen er tilknyttet en reekke begreber, hvilke er opremset herunder.

* Boligenhed
* Udstykning
* Lovlig vejadgang

I det fglgende afsnit vil de udvalgte definitioner og begreber relevante for bestemmelsen stk. 1 blive
analyseret.

8.2.1 Enfamiliehus

Pa baggrund af BL § 10 A, stk. 1, er bestemmelsen geldende for ”(...) enfamiliehus til heldrsbeboel-
se(...)”. Der er ikke direkte angivet i bestemmelsen hvilken type bebyggelser, som er defineret som
enfamiliehuse. I lovforslag nr. 44 af 2000 om @ndring af byggeloven* (LFF nr. 44, 2000) pkt. 3 om
modernisering af bebyggelsesregulerende bestemmelser, er det klargjort, at enfamiliehuse og taet/lave
boligbebyggelser er ”(. .. ) fritliggende eller helt eller delvist sammenbyggede enfamiliehuse i form af par-
celhuse, raekkehuse, klyngehuse, dobbelthuse og lignende former for enfamiliehuse”. Ved den oprindelige
indfgrsel af BL § 10 A i 1991 var der ikke klargjort, hvilke bebyggelser, som begrebet enfamiliehus i
bestemmelsen deekkede over. I stedet blev der efter bestemmelsens ikrafttraeden udarbejdet vejledning
om koordinering af lovgivningen om bebyggelse og ejendomsdannelse® (VEJL om BL § 10 A). I VEJL

“Forslag til Lov nr. 44 af 2000-10-11 om &ndring af byggeloven
Vejledning nr. 122 af 1991-07-05 om koordinering af lovgivningen om bebyggelse og ejendomsdannelse (Byggelovens §
10A og forholdet til kommuneplanloven, zoneloven, udstykningsloven, ejerlejlighedsloven, andelsboligforeningsloven mv.)
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om BL § 10 A bliver reekkevidden for BL § 10 A afgranset til ”(. . .) fritliggende enfamilieshuse, eller som
helt eller delvis sammenbyggede enfamilieshuse (dobbelthuse, reekkehuse, kadehuse, gruppehuse o.L.).”

Enfamiliehusene er dermed eksemplificeret i bade lovforarbejder og vejledning til loven. Definitionen
af enfamiliehuse kan imidlertid virke sveer at omdanne i praksis, da designet af sarligt sammenbyg-
gede enfamiliehuse kan variere. Pa figur 8.2.1 ses forskellige bygningstyper. Til at komme naermere
ind pé kategoriseringen af enfamiliehuse kan BBR-definitionen af bygninger til heldrsbeboelse hjalpe
med at pracisere Kkriterierne. I BBR-instruksen er retningslinjerne for brugen af bygnings- og enheds-
anvendelseskoder til enfamiliehuse beskrevet. Her beskrives bygningsanvendelseskoden 120 til frit-
leeggende enfamiliehuse, som en boligenhed eller en bygning med blandet beboelse og erhverv, hvor
boligarealet udggr over halvdelen. Ligeledes beskrives bygningsanvendelseskoden 130 til dobbelthuse
og raekkehuse, som verende defineret ved at have lodret skel mellem boligenheder (Udviklings- og
Forenklingsstyrelsen, 2020).

Pa baggrund af BBR-definitionen af enfamiliehuse, kan det udledes, at hvert enfamiliehus kun kan
indeholde en boligenhed. Det er pa den baggrund ngdvendigt at definere, hvad en boligenhed bestar
af. Dette vil blive beskrevet senere i dette kapitel (se side 44).

| | I
SNIT — — = | =
| = = |HH B =
1 bolig 2 boliger 2 boliger 3 boliger 4 boliger
vandret skel lodret skel lodret skel vandret og lodret skel

Sl P T
; \\ SKEL i SKEL
Fritliggende 2 familiehus dobbelthus raekkehus etagebyggeri
parcelhus
ABEN LAV ABEN LAV TAET LAV TAET LAV ETAGEBOLIGER

Figur 8.2.1: Figur med de omtalte bygningstyper (Herning Kommune, 2018, s. 5)

I tilleg til BBR-definitionen er der i bygningsreglementet® (BR18) og de tilhgrende vejledninger an-
givet mere specifikke, tekniske krav til enfamiliehuse (Bolig- og Planstyrelsen, 2020). Der er saledes
opstillet en raekke kriterier for om bygninger kan kategoriers som brandmeessigt fritliggende eller
sammenbyggede enfamiliehuse.

"Byggeri med én bolig til heldrsbeboelse, pd hgjst 3 etager over terren og hgjst en etage under
terraen, som er brandmaessigt fritliggende.

Byggeri med mere end én bolig til heldrsbeboelse, pd hgjst 3 etager over terren og hgjst
en etage under terraen og med kun lodret lejlighedsskel, herunder dobbelthuse, rakkehuse,
keedehuse og gruppehuse” (Bolig- og Planstyrelsen, 2020, s. 3).

Selvom den ovenstdende kategorisering af enfamiliehuse anvendes til at definere, hvilke brandtekni-
ske krav en bygning skal overholde, er den naermere beskrivelse af enfamiliehuset med til at afklare

®Bekendtggrelse nr. 1399 af 2019-12-12 om bygningsreglement 2018
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reekkevidden af begrebet. Det kan saledes udledes, at enfamiliehuse enten skal veere brandmeessigt
fritliggende eller veere adskilt med kun lodret lejlighedsskel. Nar der refereres til at et enfamiliehus
skal vaere brandmeessigt fritliggende menes der, i henhold til vejledningen, at bygningerne er adskilt
med en afstand, som udggr mindst summen af den mindste tilladte afstand til naboskel samt vej- og
stimidte (Bolig- og Planstyrelsen, 2020, s. 5). For et klassisk parcelhus, vil adskillens derved vere 2.5
m + 2.5 m = 5 meter (Bolig- og Planstyrelsen, 2020, s. 23-24).

Pa baggrund af lovens ordlyd, vejledningen samt BBR’s definitioner ma det konkluderes, at et enfami-
liehus er en boligenhed, som enten er fritliggende eller adskilt med lodrette lejlighedsskel.

8.2.2 Helarsbeboelse

Det andet begreb der bruges i bestemmelsen er helarsbeboelse. Bestemmelsen er galdende for "(...)
enfamiliehus til heldrsbeboelse (...)". Det virker umiddelbart oplagt, at betydningen af begrebet heléars-
beboelse, omfatter al beboelse som beboes hele dret.

Til definitionen af begrebet helarsbeboelse, kan der iht. lovforslagets bemarkninger alene uddrages,
at bestemmelsen, ikke omfatter sommerhuse jf. LFF 1989 nr. 97. Sommerhuse er jf. planloven® §
40, ikke helérsbeboelse, medmindre der er givet tilladelse hertil. Det kan altsd af bemarkninger til
forslaget antages, at sommerhuse ikke er omfattet af bestemmelsen, da dette ikke er kategoriseret
som helarsbeboelse. Dette er ogsd navnt i VEJL om BL § 10 A, pkt. 2, hvor ogsa kolonihavehuse og
lignende bebyggelse navnes undtaget af bestemmelsen. Det bemarkes at begrebet "heldrsbeboelse"
benyttes i lovforslaget fra 1989, samt i den endelige vedtaget lovtekst fra 1990. Dog er begrebet ikke
at finde i citat indsat i VEJL om BL § 10 A fra 1991. Analysen og fortolkningen vil dermed tage
udgangspunkt i den vedtaget lovtekst fra 1990.

I henhold til VEJL om BL § 10 A, gaelder bestemmelsen ikke for erhvervsmaessig bebyggelse. Det kan
pa den baggrund ogsé formodes, at helarsbeboelse refererer til, at netop erhverv ikke er omfattet, da
det grundleggende ikke er beboelse. Vejledningen fastlegger dog i samme omgang, at BL § 10 A er
geldende, sa vidt bebyggelsen delvist anvendes til bolig og erhverv, nar erhvervet er af en form, der
sedvanligvis kan udgves fra bolig. Eksempelvis nevnes ejendomsmagler-, advokat- og revisorvirk-
somheder samt frisgrer og dagplejere.

Pa baggrund af ovenstdende ma det kunne defineres, at helarsbeboelse skal forstaes bredt, som alt
bebyggelse, som ikke udelukkende bruges til erhverv, men som bruges til beboelse, eller beboelse hvor
del af huset bruges som erhverv. Derudover er sommerhuse og kolonihavehuse, der som hovedregel
ikke bruges til helarsbeboelse, ej heller omfattet.

8.2.3 Ejendom

Byggeloven (BL) § 10 A er gldende, nar flere enfamiliehuse med helédrsbeboelse opfares pa "en ejen-
dom". Begrebet ejendom har, nar det kommer til fast ejendom, flere forskellige betydninger i forskellige
love. I udstykningsloven® (UL) § 2 bruges begrebet "Samlet Fast Ejendom" om jordarealer registreret
ved et matrikelnummer eller flere matrikelnumre, der ifglge notering skal holdes forenet (Ramhgj,
1992, s. 17-24).

"Forslag til Lov nr. 9 af 1989-10-04 om endring af forskellige lovbestemmelser (Konsekvensazndringer som fglge af lov
om udstykning og anden registrering i matriklen)

8Lovbekendtggrelse nr. 1157 af 2020-07-01 om planlegning

Lovbekendtggrelse nr. 769 af 2018-06-07 om udstykning og anden registrering i matriklen
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Ejerlejligheder er ogsé fast ejendom, men betegnes som "Bestemt Fast Ejendom" jf. ejerlejlighedsloven'®
§ 2, stk. 1., nr. 3. Bestemt fast ejendom er desuden en fzllesbetegnelse, som ogsad omfatter samlet
fast ejendom, umatrikuleret ejendom, bygning pa fremmed grund, bygning pa seterritoriet og fraskilt
andel i fzlleslod (Daugbjerg og Hansen, 2000, s. 13). Jordarealet hvorpa der er opfert en ejendom,
som er opdelt i ejerlejligheder, er saldes en samlet fast ejendom (Daugbjerg og Hansen, 2000, s. 44-
45), (Ramhgj, 1992, s. 23).

Et af formélene med BL § 10 A er, jf. LFF 1989 nr. 9, at sikre overensstemmelse i lovgivningen, herunder
byggeloven, udstykningloven, vejloven og planloven. Derudover fastleegger bestemmelsen, at nar der
opferes mere end ét enfamiliehus til helarsbeboelse, eller der indrettes flere enfamiliehuse i bestaende
enfamiliehuse, sa skal grunden kunne udstykkes. Derfor ma det antages, at begrebet "ejendom" i BL §
10 A, henviser til ejendomsbegrebet samlet fast ejendom som defineret i udstykningsloven § 2.

I forbindelse med ejendomsdesignet i en principiel udstykningsplan er det relevant at kende til forhol-
det mellem bebyggelsesregulerende bestemmelser og ejendomsbegrebet. I de bebyggelsesregulerende
bestemmelser om eksempelvis bebyggelsesprocent, mindste grundstgrrelser, afstand til skel og hgjde-
forhold mv. henvises der til, at disse forhold skal kunne overholdes med henhold til grundens stgrrelse.
I henhold til BR18 kapitel 23, §§ 453-458 om beregningsregler, skal der med begrebet grunden for-
stdes det matrikelnummer, byggeriet finder sted pa, eller flere matrikelnumre som udger samlet fast
ejendom og greenser op til hinanden. Er matriknumre, der er del af en samlet fast ejendom, adskilt af
en vej eller pd anden méde ikke sammenhangende, indgar alene arealet af matrikelnummeret, hvor
byggeriet opfares jf. BR18 § 454, stk. 3.

Det ma fastslas, at definitionen af en ejendom i BL § 10 A ma forstdes i overensstemmelse med ud-
stykningslovens forstéelse af fast ejendom. Samtidigt ma der, ved vurdering af om et byggeri reelt kan
udstykkes, tages udgangspunkt i de padgzldende i sammenhangende matrikelnumre (lodder), séfremt
den samlede faste ejendom bestér af flere matrikelnumre.

8.2.4 Boligenhed

I bestemmelsen er angivet at ”(...) hver boligenhed med tilhgrende grundareal skal kunne udstykkes”.
Tidligere er begrebet enfamiliehus blevet anvendt til at definere hvilken enhed, som skal kunne ud-
stykkes. Nu er det imidlertid ngdvendigt at fa defineret, hvad en boligenhed bestar af, for at kunne
fastleegge, hvilket enhedsniveau en bebyggelse skal kunne udstykkes i. Desuden er der med baggrund
i BBR-instruksen fastslaet i tidligere afsnit, at et enfamiliehus bestar af en boligenhed og dermed kan
det antages, at de to begreber er ligestillet.

Ligesom de gvrige begreber, er en boligenhed ikke defineret i selve bestemmelsen, men skal i stedet
fortolkes med afsat i lovforarbejder og vejledninger. Til bemarkninger til LFF 1989 nr. 9 star der kun
at enfamiliehuse skal anbringes pa en ejendom, sa hver boligenhed kan udstykkes i sin egen parcel
inklusiv fritliggende bygninger tilknyttet boligen. Vejledningen hjelper imidlertid ikke til yderligere
fortolkningen af begrebet boligenhed. I VEJL om BL § 10 A fastleegges kun, at et enfamiliehus er et
eksempel pa en boligenhed (Se pkt. 2 vejledningen)

I tilleeg til vejledninger til byggeloven indeholder bygningsreglementet!! (BR18), som er en bekendt-
gorelsen udstedt med hjemmel i byggeloven, en raekke uddybende beskrivelser af begreber og situa-
tioner. Bygningsreglementet er saledes geeldende for alt bebyggelse jf. BR18 § 1 og finder derfor an-
vendelse ved blandt andet opfgrsel, tilbygning og ombygning af bebyggelse iht. BR18 § 2. Efter BR18
§ 200 skal en bolig have kgkken samt bad- og wc-rum. Dermed vil hver boligenhed, ifl. bygningsregle-

1°Lov nr. 908 af 18-06-2020 om ejerlejligheder
'Bekendtggrelse nr. 1399 af 2019-12-12 om bygningsreglement 2018
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mentet, bestd af et eller flere beboelsesrum og have eget kokken og toilet. De tekniske krav til kokken
og toilet fglger af BR18 §8 199 — 213 om indretning af boliger, men vil ikke blive uddybet neermere i
denne analyse. Udover de tekniske krav til indretning af en bolig, fglger det af de brandtekniske krav i
bygningsreglementet, at hver bolig skal veere brandmeessigt adskilt. I bilag 1a til bygningsreglementet
om prae-accepterede lgsninger for fritliggende og sammenbyggede enfamiliehuse er saledes defineret,
at hver boligenhed bestér af en eller flere brandceller med brandmeessigt klassificeret adskillelse. For-
malet med denne adskillelse er at forhindre, at en brand spreder sig til andre brandceller inden en
eventuel evakuering er gennemfgrt (Bolig- og Planstyrelsen, 2020, s. 28).

Det kan udledes jf. bygningsreglementet, at en boligenhed er en afgrenset bolig med eget kgkken og
toilet/bad, som udggr sin egen brandcelle adskilt fra andre boliger med en breendemeessig klassificeret
adskillelse.

Selvom bygningsreglementet klart definerer, hvad en boligenhed bestéar af, er der igennem en raekke
domme og kendelser stillet spergsmalstegn ved definitionen af en boligenhed. Praksis fra domme
og kendelser viser, at en tvetydig definition af boligenheder er opstaet. Netop denne problematik
blev ligeledes pointeret af en landinspektgr i interviewene fra problemanalysen (se afsnit 4.1.4 med
landinspektgrudtalelser). I det fglgende vil det, med udgangspunkt i domme fra byret og Hgjesteret
samt kendelser fra forskellige navn, blive sammenfattet hvilke forskellige definitioner, der findes af
begrebet boligenhed.

Hgjesteret har i juni 2005 afsagt dom vedrgrende spgrgsmaélet om en tilbygning udgjorde en ekstra bo-
lig (U.2005.2809 H). Sagen udsprang af en klagesag over en kommunes byggetilladelse til at tilbygge
en eksisterende bygning med en aftegtsbolig til et familiemedlem. Kommunen havde i byggetilladel-
sen stillet krav om at tilbygningen ikke maétte adskilles med lejlighedsskel. Dertil at bebyggelsen stadig
udgjorde beboelse for én familie, og at bebyggelsen kun matte have tilknyttet én adresse. Hgjesterets
begrundelse og resultat bunder i kommunens oprindelige afggrelse, nemlig at en ekstra bolig kun
opstar ved etablering af et, i byggelovgivnings forstand, lejlighedsskel. I den konkrete sag var tilbyg-
ningen etableret med eget kgkken, bad og indgang og kunne dermed umiddelbart opleves som en
separat bolig. Der var imidlertid ikke etableret et lejlighedsskel efter de bygningstekniske krav, bl.a.
pa grund af en direkte gennemgang pa loftet mellem de to bygninger. Kommunen lagde i sin vur-
dering veegt pa et notat fra daveerende Planstyrelse, som udtaler, at der kun opstér flere boliger, nar
der fremkommer flere boligenheder, der opfylder de i bygningsreglementet opstillede bygningstekni-
ske krav (Planstyrelsen, 1988). Notatet fra Planstyrelsen stammer fra 1988, men bliver anvendt som
begrundelse i Hgjesterets dom fra 2005.

En dom fra august 2019 i Hillergd Byret udfordrer Hojesterets definition pa begrebet boligenhed (BS-
37320/2018-HIL). Byretten konkluderer saledes, at begrebet bolig ikke alene kan fortolkes ud fra de
byggelovgivningen beskrevne krav til brandsikkerhed. Det vil sige, at antallet af brandceller ikke ale-
ne bestemmer antallet af boliger ligesom tidligere beskrevet. Dommen udspringer af et projekt, hvor
gnsket var at indrette en reekke overskydende driftsbygninger til beboelse. I det ansggte projekt, som
kommunen i gvrigt i fgrste omgang godkendte, blev der etableret to selvsteendige bofellesskaber samt
kontorlokaler. De to bofzllesskaber blev godkendt som to adskilte boliger, mens kontorlokalerne lige-
ledes blev adskilt, s den samlede bebyggelse blev opdelt i tre brandceller. Kommunens godkendelse af
projektet blev imidlertid paklaget til Planklagenavnet og sagen blev efterfelgende indbragt for dom-
stolene.

Byretten leegger i sin afggrelse veegt pa det faktum, at bygningerne fremstér fysisk som ni adskilte
boliger (BS-37320/2018-HIL, s. 31). Retten hentyder til, at hver af de ni adskilte enheder bestéar af
flere veerelser, eget kgkken, toilet og bad samt egen indgang. Desuden havde hvert enkelt enhed egen
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have og ikke direkte adgang til feellesarealerne (BS-37320/2018-HIL, s. 31). Det leegges dermed til
grund, at enhederne vil kunne bebos uden samver eller felles aktiviteter med bebyggelsens gvrige
beboere. Konklusionen fra byretten er, at den indrettede beboelse i de overskydende driftsbygninger
bestar af ni boliger, hvilket betyder, at det er den fysiske fremtreeden og anvendelse af bebyggelsen,
som definerer hvad en boligenhed bestar af.

I de to domme fra hhv. Hgjesteret og byretten er der i begge tilfeelde tale om en definition af bolig-
begrebet efter planloven'2. Det er i den forbindelse relevant at naevne, at planlovens definition ikke
ngdvendigvis kan overfgres til byggeloven. Der er imidlertid ikke afsagt domme vedrgrende boligbe-
grebet efter byggeloven, hvorfor domme og afggrelser, efter planlovens forstéelse af begrebet, vurderes
til at veere det mest hensigtsmessige udgangspunkt for anvendelsen og fortolkningen af boligbegrebet
i byggeloven.

Planklagenavnet og de foregdende naevn har i flere sager taget stilling til begrebet boligenhed (se
(NMK-510-00539)13,(NMK-810-00092) 14 og Planklagenavnets afggrelse fra 2021 (MRF 2021.15)1°).
I de tre omtalte sager fglger nevnet en ens praksis, hvorfor der i det fglgende kun vil blive beskrevet en
af afggrelserne. I Planklagenavnets afggrelse af 18. januar 2021 (MRF 2021.15) har Planklagenaevnet
taget stilling til om en udvidelse af en eksisterende boligenhed udgjorde en ny boligenhed. Neevnet
stedfeestede den pageldende kommunes afggrelse om, at den aktuelle tilbygning kraever landzone-
tilladelse og dermed ikke falder ind under undtagelsesbestemmelsen i planloven § 36, stk. 1, nr. 10.
Argumentet for at afvise projektet bunder i det forhold, at den ekstra udvidelse udger en serskilt
boligenhed. Selvom tilbygningen er forbundet med en gang til den eksisterende bygning, sa lagger
Planklagenzvnet vagt pa tilbygningens stgrrelse pa 294 m? og indretningen af tilbygningen. Tilbyg-
ningen er indrettet med tre varelser, som hver isar har et areal pd 60-70 m?, hvilket ifglge navnet
betyder, at hvert verelse i sig selv kan udggre en boligenhed. Ydermere er der i projektet selvsteendig
ind-/udgang fra hver af veerelserne og hertil kommer, at hvert veerelse har eget toilet med bad (MRF
2021.15, s. 6). Nevnet fremfgrer til sidst, at det altid er en konkret vurdering om til og ombygning
af eksisterende byggeri medfgrer oprettelsen af en ekstra boligenhed pa ejendommen og dermed ikke
kan gennemfgres uden en landzonetilladelse efter planloven § 35, stk. 1. Da navnet i det konkrete
projekt finder indretningen og stgrrelsen af tilbygningen for vidtgaende, fastleegges der i afggrelsen,
at byggeriet medfgrer dannelse af flere boligenheder.

Pa baggrund af analysen af begrebet "boligenhed" kan definitionen deles op i to. Ud fra den behand-
lede byretsdom og afggrelserne fra Planklagenavnet kan det udledes, at definitionen pa en bolig kan
veere baseret pd en konkret vurdering. Denne vurdering kan tage afsaet i bygningslovgivnings tekni-
ske specifikationer eller en mere planmessig vurdering af hvilken type byggeri, kommunen gnsker
i det konkrete omréde. Det kan saledes fastleegges ud fra denne definition, at selvom verelser ikke
er adskilt med lejlighedsskel, vil kommunen kunne vurdere, at veerelserne er separate boligenheder.
Ud fra Hogjesterets vurderinger fremkommer det dog, at boligenhedsbegrebet er defineret anderledes.
Hgjesterets vurdering af en boligenhed bygger i den konkrete sag, i stedet pa, at en boligenhed fgrst
opstar, néar noget er adskilt med lejlighedsskel opfyldende de konkrete brand- og lydmeessige kvalitets-
krav.

121 ovbekendtggrelse nr. 1157 af 2020-07-01 om planlegning
13(NMK-510-00539) Natur- og Miljgklagenavnets afggrelse d. 7. november 2014
14(NMK-810-00092) Natur- og Miljgklagenavnets afggrelse af 8. november 2013
>Planklagenavnets afggrelse af 18. januar 2021
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8.2.5 Opdeling af huset i flere enfamiliehuse

Byggeloven § 10 A gelder ogsa i situationer, hvor et bestdende enfamiliehus udvides eller ombygges
i sddan en grad, at bebyggelsen fremstar som mere end et enfamiliehus jf. bestemmelsens stk. 1, 2.
pkt. Greensen for hvornér et bestdende enfamiliehus fremstar som flere enfamiliehuse er afthengig
af definitionen af enfamiliehus og boligenhed. Disse to begreber er netop gennemgéet i de forega-
ende afsnit, hvorfor der i dette afsnit vil blive refereret til disse definitioner ved gennemgang af til-
og ombygning af eksisterende enfamiliehuse. Nogle eksempler pa indretning af flere boligenheder i
et bestdende enfamiliehus, er dobbelthuse eller stuehuse til tidligere landbrugsejendomme, som kan
opdeles i rekkehuse. Indretning af boliger i eksisterende erhvervsbyggeri eller overflgdiggjorte land-
brugsbygninger er derimod ikke dakket af bestemmelsen, da disse ikke er indrettet til helarsbeboelse
(se afsnit 8.2.2 om definitionen pa helarsbeboelse).

I fgr omtalte byretsdom fra Hillergd (BS-37320/2018-HIL) var netop spgrgsmalet om hvorvidt en
indretning i de eksisterende boligenheder udgjorde flere boligenheder. Der var sdledes ansggt om
tilladelse til oprettelse af to bofellesskaber, som hver iser udgjorde en boligenhed. Byretten fandt
imidlertid ikke til grund, at bofaellesskaberne alene udgjorde to boligenheder, men at det, ved indret-
ning med flere separate adgange, egne afgraensede haver og intet incitament i gvrigt til samveer i
feelleskgkkener eller lignede, betgd, at hver lejlighed i bofaellesskabet udgjorde sin egen boligenhed.

Det kan saledes uddrages, at det er en individuel vurdering om der opstar flere enfamiliehuse ved
ombygning eller udvidelse af et eksisterende enfamiliehus. I vurderingen om hvorvidt et ekstra en-
familiehus er opstaet vil definitionen pa enfamiliehus og boligenhed blive afsettet for kommunernes
afggrelse. En sammenhang mellem kommunernes definition pa de to begreber og praksis for hvorvidt
en indretning udggr flere boliger ma dermed forventes.

8.2.6 Udstykning

Hovedreglen i bestemmelsen sikrer, at udstykning af bebyggelse omfattet af bestemmelsen, er mulig.
"(...)bebyggelsen opfores og anbringes saledes, at hver boligenhed med tilhgrende grundareal kan udstyk-
kes til en selvsteendig ejendom(...)". Afgreensningen af hvad der ligger i betingelsen "udstykkes" falger af
udstykningsloven!® § 6, og betyder at et areal fra en eller flere samlede faste ejendomme fraskilles til
ny samlet fast ejendom og registeres som sadan i matriklen.

Hvorvidt det areal som bebyggelsen placeres pa, og som skal kunne udstykkes med tilhgrende grunda-
real, rent faktisk kan udstykkes, afthenger af flere faktorer. Nedenfor er praesenteret nogle af de over-
ordnede overvejelser for, om udstykning er mulig.

Udstykningsloven § 20, definerer at der ikke ma ske udstykning, der vil medfgre forhold i strid med
anden lovgivning. Denne bestemmelse kraver, at den matrikuleere forandring i udstykningen, samt
den tilteenkte arealanvendelse af det udstykkede areal, ikke strider med anden lovgivning (Ramhgj,
1992, s. 115-116). Anden lovgivning og regulering, der bl.a. er relevant i forhold til udstykning, er
planloven, privatvejsloven, vejloven og ift. BL § 10 A, selve byggeloven og de bebyggelsesreguleren-
de bestemmelser i BR18 iht. udstykningskontrolbekendtggrelsen'” § 1, stk. 1. Udstykning kan vere
direkte eller indirekte reguleret. Bebyggelsesregulerende bestemmelser i BR18 eller i en lokalplan
kan have indirekte indflydelse pa om udstykning er muligt, ved eksempelvis at stille krav om mind-
ste grundstgrrelser, som derved hindrer udstykning. Et udstykningsforbud i en lokalplan vil derimod
veere et eksempel pa en direkte regulering af udstykning (Ramhgj, 2007, s. 417-418). De bebyggel-

161 ovbekendtggrelse nr. 769 af 2018-06-07 om udstykning og anden registrering i matriklen
7Bekendtggrelse nr. 1447 af 2018-11-29 om udstykningskontrollen
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sesregulerende bestemmelser i BR18 er overordnet gennemgéet i afsnit 3.2. Vejlovgivningen pavirker
mulighederne for udstykning igennem vejadgangskravet, som er behandlet i naste afsnit.

Kravet til, at boligenheden med tilhgrende grundareal skal kunne udstykkes, ma antages at fordre, at
der skal foreligge dokumentation for at udstykningen kan lade sig ggre. Som beskrevet i afsnit 3.2,
bgr kommunen afkraeve den dokumentation der er ngdvendig. Det manglende formkrav til hvordan
udstykning skal dokumenteres pointeres ogsa i Ramhgj (2007), sammen med, at dokumentationen
kan veere relevant ifm. dispensation og nabohgring efter § 22 stk. 2 (Ramhgj, 2007, s. 418).

8.2.7 Lovlig vejadgang

Det understreges i BL § 10 A, at kravet om udstykning af hver boligenhed med tilhgrende grundareal,
behandlet ovenfor, skal kunne opfyldes "med lovlig vejadgang". Kravet om vejadgang naevnes ikke i
lovforslagets bemarkninger fra 1989, men det klarleegges i vejledning til BL. § 10 A (VEJL om BL § 10
A), at der med bestemmelsens krav om lovlig vejadgang, understreges at dette forhold skal vere pa
plads samtidig med byggetilladelsen, sa det ogsa er pa plads ved efterfglgende udstykning.

Vejadgang er et grundleggende krav ifm. matrikulere andringer som udstykning, matrikulering og
arealoverfgrsel og sikre at det praktisk er muligt at komme til og fra sin ejendom (Munk-Hansen,
2018, s. 125-130). Udstykningsloven § 18 bestemmer, at nar der opstar samlet fast ejendom samt
adskilte arealer til samlet fast ejendom skal disse have vejadgang til offentlig ve;j.

UL § 18 Der ma ikke ske udstykning, matrikulering eller arealoverforsel, safremt der derved
vil fremkomme en samlet fast ejendom eller et sarskilt beliggende areal af en sddan ejendom,
som ikke har adgang til offentlig vej. Adgangsretten md ikke vaere tidsbegranset eller betinget

Stk. 2 Hvis adgangen til offentlig vej skal ske ad privat fallesvej, skal vejen vare optaget pa
matrikelkortet

Det er imidlertid ikke altid muligt at opna direkte adgang til offentlig vej fra ejendommen, hvorfor vej-
adgangen til offentlig vej kan ske ad privat fellesvej i henhold til udstykningsloven § 18, stk. 2. Sker
adgangen til offentlig vej ad privat feellesvej skal vejen, jf. UL § 18, stk. 2, veere optaget pa matrikelkor-
tet. Denne registrering sker typisk i forbindelse med dannelsen af nye ejendomme i landinspektgrens
matrikuleere sagsudarbejdelse (Ramhgj, 1992, s. 103).

Uanset om vejadgangen sker direkte til offentlig vej, eller via privat fellesvej, skal vejadgangen jf.
vejloven § 49 og privatvejsloven § 32, stk. 1, godkendes af vejmyndigheden, som oftest er kommunal-
bestyrelsen. Sker vejudleg eller tildeling af vejret i landzone, er vejmyndighedens godkendelse ikke
ngdvendig efter privatvejsloven § 11 (Heilberg og Christensen, 2022, s. 85, 119-120). I forhold til kra-
vet om vejadgang efter UL § 18, er der ikke noget formkrav for hvilken type og omfang af feerdsel, som
skal vaere mulig (Ramhgj, 1992, s. 102-104). Dog findes der i vejloven § 49, stk. 4 og privatvejsloven
8§ 32, stk. 2-5 mulighed for at vejmyndigheden, kan stille betingelser for godkendelse af vejadgangen,
ud fra arten og omfanget af forventet feerdsel (Heilberg og Christensen, 2022, s. 200), (Munk-Hansen,
2018, s. 126-130).
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8.3 Analyse af definitioner og begreber i byggeloven § 10 A, stk. 2

I byggeloven § 10 A, stk. 2, findes undtagelser for stk. 1.: "Reglerne i stk. 1 finder ikke anvendelse pa
private andelsboliger uden offentlig stotte, pa boliger, der opferes med stgtte efter lov om almene
boliger samt stgttede private andelsboliger m.v. og pa landbrugsejendomme".

BL § 10 A, stk. 2 blev indfgrt, da bestemmelsen § 10 A stk. 1 forud for indfgrslen, jf. LFF nr. 44 af
2000 ogsa gjaldt mange typer af bebyggelser, som normalt ikke blev udstykket, hvorfor bestemmelsen
i disse tilfeelde var overflgdig og administrativt tung i byggeprocessen. I bestemmelsen undtages flere
bolig- og ejendoms typer, hvilke vil blive undersggt i det fglgende:

* Private andelsboliger uden offentlig stgtte

* Boliger, der opfgres med stgtte efter lov om almene boliger
* Stgttede private andelsboliger

* Landbrugsejendomme

Andelsboliger

I lovbemerkningerne til undtagelsesbestemmelsen i BL § 10 A, stk. 2 er angivet, at bestemmelsen
ikke gaelder andelsboliger. I bestemmelsen skelnes mellem private andelsboliger uden offentlig stgtte
og stottede private andelsboliger m.v. For at kunne omdanne bestemmelsens ordlyd til praksis, méa
der fastlaegges hvilken type andelsboliger som findes, og hvorvidt bestemmelsen daekker andre typer
andelsboliger end dem, som direkte er angivet i bestemmelsen. Der skildres grundleeggende mellem
private og almene andelsforeninger. Skildringen ligger i reguleringen, da private andelsforeninger

reguleres efter andelsboligloven!®

, mens de almene andelsforeninger er reguleret efter almenbolig-
loven!? (Indenrigs- og Boligministeriet, u.4.).

Eksempler pa almene boliger og deres regulering vil folge i afsnittet nedenfor. De traditionelle an-
delsforeninger er opstéet ved, at lejere af en udlejningsejendom enten har kgbt ejendommen ved en
frivillig overdragelse eller i medfer af reglerne om tilbudspligt (Indenrigs- og Boligministeriet, u.a.).
Ustgttede private andelsforeninger er opstaet ved, at kommunalbestyrelsen efter almenboligloven §
160 n har givet tilsagn om garanti for l4n over for realkreditinstituttet. Stottede andelsforeninger
er etableret i perioden 1981-2004 og bygger pa offentlig stotte efter almenboliglovens kapitel 11 a.
Konceptet ved andelsboliger bygger pa en deltagelse i et formuefzllesskab, der sammen ejer og ad-
ministrerer en ejendom. Hver andelshaver kgber en andel i fellesskaber og far tilknyttet en serlig
brugsret til en lejlighed, garage, butikslokale eller andre elementer tilknyttet foreningen (Bendsen,
2020).

Almene boliger

Efter BL § 10 A, stk. 2, gelder bestemmelsen ikke almene boliger. Almene boliger er reguleret ef-
ter almenboligloven, som foruden de fgrnzevnte almene andelsforeninger, regulere almene familie-,
ungdoms- og @ldreboliger. Grundlaeggende er almene boliger en samlebetegnelse for boliger med of-
fentlige stgtte, hvor boliger er administreret i almene boligorganisationer (Danmarks Almene Boliger,
2021). De almene boligorganisationer bade opferer, ejer, udlejer og administrer boligerne, som ogsa
kaldes almennyttige boliger eller socialt boligbyggeri. Et af principperne ved almene boliger er at orga-
nisationen skal holdes non-profit (Danmarks Almene Boliger, 2021). Dette medfgrer, at en udstykning

181 ovbekendtggrelse nr. 1281 af 28-08-2020 om andelsboligforeninger og andre
YLovbekendtggrelse nr. 1877 af 27-09-2021 om almene boliger m.v.
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eller opdeling af boligerne i ejerlejligheder ikke er oplagt, da formélet ved almene boliger ikke er at
tjene penge pa salg af enkelte boliger.

Ved bade andelsboliger og almene boliger er det altsd ikke intensionen, at bebyggelsen skal kunne
udstykkes, da bebyggelsen pa forskellig vis ejes i faellesskab. I pkt. 3e i LFF nr. 44 af 2000 blev der lige-
ledes lagt veegt pa at de undtagne bebyggelser normalt ikke udstykkes. Yderligere er der i lovforslagets
pkt. nr. 7, argumenteret for at traditionen er, at de pidgeeldende byggerier opferes pa ét matrikelnum-
mer eller inden for én matrikuleer enhed. Da det dermed aldrig er tanken at foretage udstykning
med det formal at selge boligerne enkeltvis, er udstykningskravet overfladigt. Boliger reguleret efter
andelsboligloven og almenboligloven er dermed undtaget fra BL § 10 A.

Landbrugsejendomme

Ved tilfgjelsen af undtagelsesbestemmelsen til BL § 10 A blev tillige landbrugsejendomme undtaget
kravet om udstykning. Resultatet af undtagelsen betyder jf. Betenkning over lovforslaget nr. 44 af
2001%° (LFB nr. 44 af 2001), at ved opfgrslen af nye enfamiliehuse pa en landbrugsbedrift, f.eks.
en medhjelperbolig, skal byggesagsbehandlingen ikke forholde sig til om bebyggelserne pa et senere
tidspunkt kan udstykkes i selvsteendige ejendomme.

En landbrugsejendom er defineret efter reglerne i landbrugsloven?!. Efter landbrugsloven § 2, stk. 1,
forstas en landbrugsejendom som en ejendom, som er noteret som landbrugsejendom i Geodatastyrel-
sens matrikelregister. En landbrugsejendom er, efter landbrugsloven § 2, stk. 2, palagt landbrugspligt,
hvilket medfgrer at reglerne om notering, drift og nedleeggelse af landbrugspligt efter kapitel 4 og 5 i
landbrugsloven er geldende.

Selvom undtagelsesbestemmelsen ophaver betingelsen om udstykningsmuligheden for landbrugse-
jendomme, vil betingelsen alligevel blive aktuel i tilfaelde af, at landbrugspligten frafalder eller en
beboelsesbygning pa landbrugsejendom fraselges. I bemeaerkningerne til lovforslaget i 2001 er saledes
pointeret, at hvis ovenstaende tilfeelde gor sig geeldende, ma der pa ny tages stilling til udstykningstil-
ladelse og de ngdvendige planmaessige tilladelser. Det er i den forbindelse vigtigt at vaere opmaerksom
pa, at det er den aktuelle reguleringen for udstykning og byggeri pa tidspunktet for endringen, dvs.
nedleggelse af landbrugspligten eller frasalg, som er geeldende i den konkrete sag (se LFB 2001-03-15
nr. 44).

Pa den baggrund galder BL § 10 A pa ejendomme med nedlagt landbrugspligt, og de fraskilte bygnin-
ger og ejendomme fra en landbrugsejendom, safremt disse ikke udggr en ny landbrugsejendom.

8.4 Analyse af dispensationsmulighederne efter byggeloven § 22, stk. 3

For bebyggelser, som jf. byggeloven § 10 A skal kunne udstykkes, er der et behov for at sikre, at
de potentielle udstykninger overholder de bebyggelsesregulerende bestemmelser. Nar en bebyggelse
skal opfgres eller om-/tilbygges, kan der dog vare situationer, hvor bebyggelsen ikke kan holde sig
inden for byggeretten fastlagt i bygningsreglementet (BR18) kapitel 8 eller rammerne opstillet i en
lokalplans bestemmelser. Det vil derfor veere ngdvendigt at dispensere fra de bebyggelsesregulerende
bestemmelser i lokalplanen, eller tillade byggeri med helhedsvurdering, hvis byggeriet skal realiseres.

For at sikre at en udstykning af de enkelte boligenheder kan gennemfgres, stiller byggeloven § 22, stk.
3, krav om, at byggeri omfattet af BL § 10 A, kun kan tillades, safremt der er sikkerhed for, at der

20Betzenkning nr. 44 af 03-05-2001 over Forslag til lov om zndring af byggeloven
2Lovbekendtggrelse nr. 116 af 06-02-2020 om landbrugsejendomme
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senere kan gennemfgres en udstykning af de enkelte boligenheder. Denne sikkerhed skal besté af en
dispensation for de bebyggelsesregulerende bestemmelser, som vil kunne forhindre en udstykning.

I det felgende afsnit analyseres dispensationsbestemmelsen i BL § 22, stk. 3. Nedenfor er bestemmel-
sen gengivet:

BL § 22, stk. 3 En dispensation til at opfore og anbringe bebyggelser anderledes end bestemt
i § 10 A indbefatter samtidig, hvor kommunalbestyrelsen har kompetencen, dispensation fra
de bebyggelsesregulerende bestemmelser, som ville veere til hinder for en udstykning og god-
kendelse af de kommende ejendommes vejadgang

I dispensationsbestemmelsen findes flere begreber, som er relevante at undersgge narmere for at
afdaekke, hvordan bestemmelsen skal fortolkes. Nedenfor er listet de elementer af bestemmelsen, som
kan formodes at give anledning til tvivl.

* "En dispensation til at opfore og anbringe bebyggelse anderledes end bestem i § 10 A (...)"

* "Dispensation for BL § 10 A (...) indbefatter samtidig, (...), dispensation fra de bebyggelsesregule-
rende bestemmelser som ville vare til hinder(...)"

* "(...) godkendelse af de kommende ejendommes vejadgang."

Dispensation for byggeloven § 10 A

Hvis et byggeri ikke kan opfylde praemissen i BL. § 10 A, om at hver boligenhed skal kunne udstykkes,
men byggemyndigheden alligevel meddeler tilladelse til byggeriet, ma der gives dispensation for BL
§ 10 A. En sadan dispensation kan gives efter BL § 22, stk. 1. Dispensationsbestemmelsen i BL § 22,
stk. 1, bemyndiger kommunalbestyrelsen til at dispensere fra krav i byggeloven, hvis en dispensation
er foreneligt med hensynet, der ligger til grund for den aktuelle bestemmelse og byggelovens formal
i §1 (Bown, 2018, s. 182-184). BL § 22, stk. 3, opstiller imidlertid et krav om, at i de tilfeelde, hvor
der dispenseres for BL § 10 A, skal udstykningsmuligheden alligevel kunne realiseres.

I § 22 stk. 3 er det pointeret, at dispensation efter bestemmelse, alene indbefatter dispensation fra be-
byggelsesregulerende bestemmelser, "hvor kommunalbestyrelsen har kompetencen". Efter bestemmel-
sens ordlyd og bemearkning i LFF 1992-93 nr. 23722 m4 betingelsen fortolkes som, at det kun er
dispensationer, kommunen har kompetence til at give, der skal gives forud for, at byggeri omfattet af
BL § 10 A, kan tilladelses.

Dispensation fra de bebyggelsesregulerende bestemmelser

BL § 22, stk. 3 blev indfgrt ved lovaendringen af byggeloven i 1991. Betydningen af begrebet "dis-
pensation fra bebyggelsesregulerende bestemmelser" ma imidlertid antages at veere andret sidenhen.
Siden 1991 er der i byggelovgivningen indfert et helhedsvurderingsprincip efter BR18 § 187. Nar der i
bestemmelsen refereres til en dispensation for de bebyggelsesregulerende bestemmelser, efter bygge-
loven eller bygningsreglementet, ma dette forstas som en fravigelse af byggelovgivningens krav, som
er meddelt efter en helhedsvurdering (Bown, 2018, s. 182) (se afsnit 3.2 om principperne i kommu-
nernes helhedsvurdering). Det méa antages, at formuleringen "dispensation fra bebyggelsesregulerende
bestemmelser", foruden bebyggelsesregulerende bestemmelser handteret i en helhedsvurdering, og-
sa inkluderer, at kommunen skal meddele dispensation fra bebyggelsesregulerende bestemmelser i
geldende lokalplaner, da kommunen har kompetencen til dette (Bown, 2018, s. 186). Dispensation

2Forslag til Lov 1992-93 nr. 237 om @ndring af byggeloven og planlegningsloven
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for bestemmelser i en lokalplan kan efter planloven § 19, stk. 1, meddeles af kommunen, sa leenge
dispensationen ikke strider mod formalet i planen.

Dispensationer, der gives ifm. opfgrelse af bebyggelse omfattet af BL § 10 A, bortfalder jf. udstyknings-
loven?? (UL) § 20, stk. 2 ikke, sifremt muligheden for udstykning ikke udnyttes. Dette er til forskel
fra den normale tidsfrist pa 2 ar til at udnytte dispensation ifm. byggetilladelse jf. BL § 22, stk. 4.

Med kravet i BL § 22, stk. 3 om, at udstykning reelt skal muliggeres, nar der dispenseres fra BL § 10
A, kan der i en lokalplan derfor ikke indfgres bestemmelser om, at kravet til udstykningsmuligheden
i BL § 10 A er fraveget. Lokalplanbestemmelser mé derfor ikke forhindre, at der kan ske udstykning
af ejendomme samtidig med, at der tillades bebyggelse, der ellers er omfattet af BL § 10 A, f.eks.
opferelse af to eller flere enfamiliehuse til helérsbeboelse pa en ejendom (By- og Boligministeriet,
2000, s. 43), (Anker, 2013, s. 383). Betingelsen i BL § 22, stk. 3 forhindrer samtidig, at der alene
dispenseres fra BL § 10 A, hvorefter der med grundlag i manglende mulighed for udstykning, i stedet
kan opdeles i ejerlejligheder (Ramhgj, 2007, s. 417).

Efter bestemmelsens indfgrsel i 1991 var landbrugejendomme omfattet af kravet om udstykningsmu-
lighed, og byggeri pa landbrugsejendomme skulle derfor, jf. VEJL om BL § 10 A, placeres siledes, at
disse ikke kunne hindres udstykket med reference til bygge- og vejlovgivningen. Det beskrives i den
sammenheng i vejledningen fra 1991, at landzonestilladelse til udstykning, undtagelsesvist ikke ind-
gik i de tilladelser og dispensationer, der efter BL § 10 A skal indhentes. Dette skyldes, at man ikke
gnskede, at udstykning generelt var muligt i landzonen, men nar bygninger i landzonen bliver opfgrt,
ville udstykningsmuligheden kunne blive relevant.

Som beskrevet i afsnit 8.3, er landbrug senere med a&ndringsloven i 2001, blevet undtaget kravet om
udstykningsmulighed. Det gores ogsa klart, af LFB nr. 44 af 2001, at safremt landbrugspligten ophaves
eller en beboelsesbygning gnskes frasolgt, bliver kravet om udstykningsmulighed aktuelt.

Det kan diskuteres, hvorvidt kommunerne i dag kan undlade at meddele dispensation og tilladelser
efter planloven § 35, nar de udsteder byggetilladelser omfattet af BL § 10 A i landzonen. Dette skyl-
des, at kommunerne som myndighed i dag, i modsatning til ved vejledningens udarbejdelse i 1991,
administrerer landzonen.

Da udstykning i landzone kraver direkte tilladelse efter reglerne i planloven, og ikke alene en dispen-
sation, mé det forventes at reglerne om landzonetilladelse til udstykning falder uden for de godken-
delser og tilladelser, som kommunen meddeler i forbindelse med byggetilladelsen.

Godkendelse af de kommende ejendommes vejadgang

Som beskrevet i afsnit 8.2.7, kan det af BL § 10 A udledes, at kravet til udstykningsmulighed kun kan
opfyldes med lovlig vejadgang. Det m4, i lighed med kravene til lovlig vejadgang beskrevet i afsnittet,
ligeledes vaere vejmyndigheden der jf. vejloven®* § 49 og privatvejsloven®® § 32, skal godkende og evt.
stille betingelser for vejadgangens omfang og type. En kommune skal dermed, efter BL § 22, stk. 3,
pase om der er lovlig vejadgang efter vejlovgivningen, nar der gives dispensation for BL § 10 A.

BLovbekendtggrelse nr. 769 af 2018-07-06 om udstykning og anden registrering i matriklen
*Lov nr. 1520 af 2014-12-27 om offentlige veje m.v
Lovbekendtggrelse nr. 1234 af 2015-11-04 om private fzllesveje

Side 52 af 82



Juridisk analyse af byggeloven § 10 A

8.5 Sammenfatning af den juridiske analyse

Kapitlet har haft til formél at afdeekke, hvordan byggeloven § 10 A skal fortolkes, herunder bestem-
melsen anvendelsesomrade, krav, betingelser samt muligheden for dispensation. Undersggelsen har
ligeledes belyst, hvilke af bestemmelsens begreber, der kan give anledning til forskellig tolkning i
praksis.

IBL § 10 A, stk. 1 indgér flere begreber som ikke entydigt er defineret i loven eller af anden lovgivning.
Ligesadan er der ogsé flere dele af bestemmelsen, som med baggrund i en analyse ikke umiddelbart
burde lede til tvivl. Begreberne "heldrsbeboelse", "ejendom", og betydningen af "udstykning" og "lovlig
vejadgang" er alle ift. bestemmelsen i BL § 10 A veldefineret, enten gennem lovforarbejder, vejledning
til loven eller anden lovgivning. Selvom det ikke er alle begreber i bestemmelsen, som i professionel
kontekst burde lede til tvivl, herunder eksempelvis ejendom og udstykning, kan disse dog vaere om-
fattende at definere entydigt uden forhdndviden eller erfaring inden for faget dannelse og forandring
af fast ejendom.

Begrebet "enfamiliehus" kan ikke entydigt defineres ud fra anden lovgivning eller domme, men ud fra
lovforarbejderne og vejledningen, kan begrebet ift. typen af bebyggelser, som kan kategoriseres som
enfamiliehuse, defineres som fritliggende eller helt eller delvist sammenbyggede enfamiliehuse i form
af parcelhuse, reekkehuse, klyngehuse, dobbelthuse og lignende former for enfamiliehuse. Hertil kan
BBR-instruksen, samt BR18’s tekniske krav til enfamiliehuse, yderligere indsnaevre begrebets betyd-
ning til, at enfamiliehuse er en boligenhed, som er brandmaessigt adskilt fra evt. andre boligenheder
- kun ved lodret skel. Grundleeggende er begrebet enfamiliehus ogséa afthengig af definitionen af boli-
genheder. Pé figur 8.5.1 illustreres retkildernes forskellige faktorer og krav der i den juridiske analyse
styre definitionen af begrebet "enfamiliehus".

ERRAmMIlIenus

Figur 8.5.1: Enfamiliehusbegrebets definitioner ud fra forskellige retskilder

Begrebet en "boligenhed", kan ej heller defineres handfast. Dog kan flere faktorer styre en afggrelse, der
atheenger af dette begrebs betydning. BR18 beskriver tekniske krav til en boligs indhold, og derudover
beskriver BR18 ogsé flere brandtekniske krav, som skal opfyldes fgrend der tale om flere boligenheder
i bygningsreglementets forstand. Begrebet er behandlet i flere domme og neevnsafggrelser. I dom fra
Hgjesteret i 2005 ligges der stor veegt pa kravet om lejlighedsskel. I tilleeg til hgjesteretsdommen,
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findes en dom fra Byretten i 2019 samt afggrelse fra Planklagenavnet i 2021, som i forbindelse med
sporgsmalet til forstdelsen af boligenhed, ikke ligger til grund, at der tale om én boligenhed alene ud
fra manglen pa lejlighedsskel. I begge sager ligges der vaegt p4, at flere af enhederne er indrettet som
individuelle boliger, og at de hver iser har individuelle adgange. Figur 8.5.2 illustreres retkildernes
forskellige faktorer og krav der i den juridiske analyse styre definitionen af begrebet "boligenhed".

Hgjesteretsdom fra Planklagenzevnet og

SYERINESIEE S 2005 byretsdom fra 2019

En bolig kan kun opsta ved etablering af
lejlighedskel, der opfylder byggetekniske
krav

En bolig har beboelsesrum, kgkken, bad-
og wc-rum

En bolig afhanger af fysisk fremtraeden
og anvendelse

En bolig er brandmaessigt adskilt

pJ

Boligenhed

(U

Figur 8.5.2: Boligenhedsbegrebets definitioner ud fra forskellige retskilder

Byggeloven § 10 A stk. 2, definerer flere typer af bebyggelse, som er undtaget kravet om udstyknings-
mulighed. Der er ikke identificeret nogle begreber i denne del af bestemmelsen, der umiddelbart skulle
give anledning til tvivl ved tolkning og anvendelse.

I forleengelse af BL § 10 A, findes en dispensationsbestemmelsen i BL § 22, stk. 3. Bestemmelsen skal
ses i sammenheng med BL § 22, stk. 1, der giver kommunen hjemmel til at dispensere fra krav i
byggeloven. BL § 22, stk. 3 opstiller krav om, at udstykningsmuligheden skal kunne opfyldes med dis-
pensation fra de bebyggelsesregulerende bestemmelser, der er til hindrer for mulig udstykning efter BL
§ 10 A. I relation til dispensationsbestemmelsen er det vaerd at bemerke, at bestemmelsen har veeret
uendret siden 1993, og at vejledningen til BL § 10 A, der omtaler dispensation fra bestemmelsen, blev
udarbejdet tilbage i 1991. 12001 skete en e&ndring af byggeloven, séledes at helhedvurderingsprincip-
pet, vedr. de bebyggelsesregulerende bestemmelser, der udggr byggeretten i bygningreglementet, blev
indfert. Efter undersogelse af forarbejder, vejledninger og andre retskilder,star det derfor ikke Kklart,
hvordan dispensation fra BL § 10 A reelt foregar i praksis. Det antages, at "dispensation fra de bebyg-
gelsesregulerende bestemmelser" iht. BL § 22 stk. 3, ift. udstykningsmulighed efter BL § 10 A, omfatter
bade dispensation fra lokalplan og helhedsvurdering ift. byggeretten i bygningsreglementet.

Den juridiske analyse kan sammenholdes med de praktiserende landinspektgrers udtalelser i kapitel
4. Den juridiske analyse viser, at begreberne "enfamiliehus" og "boligenhed" ikke kan defineres entydigt
ud fra selve BL § 10 A og €j heller ud fra andre retskilder. De to begreber er centrale for forstaelsen af
bestemmelsens anvendelsesomréade, og det mé derfor, p& baggrund af den juridiske analyse, formodes,
at dette kan fgre til, at bestemmelsen for alle parter kan veere udfordrende af anvende.

Det vil sige, at begreberne "enfamiliehus" og "boligenhed" szerligt kan give anledning til forskellig for-
tolkning i praksis. Derudover tyder det ogsa pa, at der kunne opstd nogle problemer i praksis med
"dispensation" fra BL § 10 A, eftersom lovgivning og vejledning ikke er blevet ajourfort.
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9 | Undersggelse af kommunal byggesagsbehand-
ling vedr. byggeloven § 10 A

I dette kapitel praesenteres en interviewundersggelse, efter metoden beskrevet i afsnit 6.1.2, af kom-
munernes byggesagspraksis og fortolkning i byggesager vedrgrende byggeloven® (BL) § 10 A. Lige-
ledes vil der i kapitlet blive analyseret pd& kommunernes udtalelser, s der kan skabes et billede af
kommunernes praksis og fortolkning. I analysen refereres der overordnet til referater i bilag I.1 til
1.9, som er sammenskrevet i tabel i bilag H. Safremt der citeres eller refereres direkte til en enkelt
kommunes udtalelser, ggres dette med kommunens farvekode samt reference til det tilhgrende bilag.

I interviewundersggelsen er der taget kontakt til i alt 24 kommuner pa Sjelland. Ud af disse er ni
blevet interviewet, og de restende 15 vendte enten ikke tilbage pa anmodningen, gav direkte afslag
eller svarede, at der i den pagaldende kommune ikke er erfaring med byggesager, hvor BL § 10 A er
relevant. Som beskrevet i afsnit 6.1.2, er der indledningsvist valgt 10 kommuner, som passede pa kri-
terierne opstillet i metodeafsnittet. Ved afslag eller manglende svar pa anmodninger til kommunerne,
er der trinvist taget kontakt til flere kommuner.

9.1 Prasentation af interviewundersggelsens respondenter og deres er-
faring med byggeloven § 10 A

Der er gennem interviewundersggelsen foretaget interviews med byggesagsbehandlere, byplanlegge-
re og matrikuleere sagsbehandlere, som alle har erfaring med byggesagsbehandling i kommunen. De
forskellige interviewrespondenter har haft forskellige baggrunde og erfaring med BL § 10 A, hvilket
har haft indflydelse pa respondenternes evne til at besvare de stillede spgrgsmal.

Ved udsendelse af invitationer til interview blev en rekke metodiske overvejelser inddraget i forhold
til antal af respondenter, samt om respondenterne var kvalificeret til at udtale sig om kommunernes
praksis og dermed kunne bidrage til at besvare projektets problemformulering. Efter den beskrevne
metode i afsnit 6.1.2 fglger en validering af respondenternes svar. Dette er naturligt sket ved at have en
vis tilfredsstillende mengde respondenter, men i interviewene er det samtidigt sikret, at de udspurgte
kommunale medarbejdere faktisk ogsa arbejder og behandler de aktuelle byggesager (se interviewgu-
ide i bilag G).

I samme omgang blev respondenterne udspurgt om deres faglige baggrund og arbejdsmeessige erfa-
ring, hvilket er relevant at vide i forhold til respondenternes forstaelse og fortolkning af begreberne.
Uddannelsesmassigt er de fleste af respondenterne enten bygningskonstruktgrer eller bygningsinge-
nigrer. Dog svinger ancienniteten blandt byggesagsbehandlerne, hvor byggesagsbehandlerne i under-
spgelsen, gennemsnitligt har mere end 10 ars erfaring. I Grgn Kommune har respondenten over 20
ars erfaring, mens Gul Kommune nasten udelukkende bestar af nyuddannede personer med mak-
simalt 1,5 &rs erfaring. Der kan ikke direkte sattes lighedstegn mellem uddannelsesbaggrunden og
ancienniteten blandt kommunens byggesagsbehandlere og deres forkerte eller rigtige fortolkning af
bestemmelsen, men det kan antages, at byggesagsbehandlerens baggrund og erfaring pavirker kom-
munens praksis. Lysergd Kommune udtaler for eksempel, at BL § 10 A ikke er noget, man lerer om
nogle steder, men at det forst er, nar byggesagsbehandleren sidder i praksis, at byggesagsbehandlerne
far kendskab til bestemmelsen.

'Lovbekendtggrelse nr. 1178 af 2016-09-23 om byggeloven
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I nogle af de adspurgte kommuner behandles udstykningssager af samme sagsbehandler som bygge-
sager vedrgrende BL § 10 A. I eksempelvis Orange Kommune og Lilla Kommune har de derfor fordelen
af, at kunne traekke pa erfaringerne ved udstykningssagerne, nar de far et byggeprojekt, hvor BL § 10
A er aktuelt. Det kan dreje sig om de konkrete krav til at dokumentere, hvorvidt noget kan udstykkes
og hvilke tilladelser, som eventuelt kraeves ved en udstykning.

For at danne et indtryk af hvorvidt bestemmelsen er aktuel og volder problemer i kommunerne, blev
respondenterne bedt om et estimat for, hvor mange sager den pidgeldende kommune behandler, hvor
BL § 10 A er relevant. Gennemgédende vurderede respondenterne, at der til dette spgrgsmal ikke foreld
data eller et klart svar, men overordnet set vurderer kommunerne, at de har relativt f sager om éaret,
hvor BL § 10 A kommer i spil. I fire af kommunerne har de arligt utrolig fa sager, mens de i tre andre
kommuner har omkring 5-10 sager om aret. Grgn Kommune og andre af kommunerne udtrykker, at de
far mange henvendelser med gnske om afklaring af udstykningsmulighederne, men at disse projekter
allerede i forhandsdialogen bliver afvist.

9.2 Planlaegning og dokumentation vedr. byggeloven § 10 A

I interviewene med de ni kommuner pa Sjalland er hvert interview indledt med en gennemgang af,
hvordan byggesagsbehandlingsprocessen, dokumentation og ansvarsopdeling typisk er omkring BL §
10 A i den pagaldende kommune. Nedenfor er respondenternes svar til spgrgsmal inden for disse
emner fremlagt.

9.2.1 Byggeloven § 10 A i planleegningen

Nér der i byggesager skal vurderes om BL § 10 A er overholdt, skal det ogsd vurderes om fremtidig
bebyggelse kan udstykkes, mht. bebyggelsesregulerende bestemmelser i lokalplaner. Derfor er der i
interviewene spurgt ind til, i hvilket omfang kommunerne i planarbejdet behandler og diskuterer
betingelserne i BL § 10 A, for at sikre at denne bestemmelse ikke forhindrer en ellers gnsket udvikling.

I de fleste af de interviewede kommuner gives der udtryk for, at byggesagsbehandlerne, som en fast
procedure, far tilgang til lokalplansforslag forend de reelt offentligggres som forslag. Flere byggesags-
behandlere siger, at planafdelingen netop har et andet fokus end byggesagsafdelingen og derfor skal
de tit ggre opmerksom pa eksempelvis udstykningsmulighederne ved den interne hgringen af planen.
Grgn kommune fremhaver, at byggesagsbehandlerne teenker mere lavpraktisk end planleggerne, og
at de ved hgringen ofte skal sikre, at bestemmelserne og planen i sig selv kan handhaves.

“Der er klart en tendens til, at planleggerne har mange idéer, men det er ikke alle sammen,
der kan fores ud i livet.” (Grgn Kommune, bilag 1.1, s. 6)

Ovenstdende citat bliver stgttet af Orange Kommune, som papeger, at planleeggerne i deres kommune
fokuserer meget pa visionerne, og hvad der er oppe i tiden rent planmaessigt. For at sikre udstyknings-
mulighederne i lokalplanerne, ma byggesagsbehandlerne ofte spgrge planleeggerne om de har husket
BL § 10 A og som konsekvens heraf, ma byggesagsbehandlerne bidrage med anbefalinger, sa der sikres
funktionelle udstykningsmuligheder i planerne (Bilag 1.8, s. 4-5).

Ingen af kommunerne kan navne konkrete eksempler pa, at BL § 10 A, er blevet glemt i planarbej-
det, og at dette har fort til, at bygherre eller investor ikke kan gennemfgre den planlagte projektidé
uden dispensationer. To af kommunerne pépeger dog ifm. spgrgsmalet, at det sker, at planafdelin-
gen far "solgt" et projekt, som efterfolgende ikke kan lade sig gore af den ene eller anden grund ift.
lokalplanen. Grgn Kommune mener heller ikke, at det er uteenkeligt at BL § 10 A glemmes i lokal-
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planlaegningen af en projektide. Bdde Gron Kommune og Red Kommune indikerer, at i tilfaelde af, at
kommunen laver fejl i planlegningen, skal kommunen virke for, at projektet kan realiseres alligevel.

I de fleste kommuner er det byggesagbehandlerne, der administrerer lokalplanerne, dvs. vurderer om
lokalplanbestemmelserne overholdes samt udsteder dispensationer fra bestemmelser i lokalplanen. I
Orange Kommune er det planafdelingen alene, der administrerer lokalplanen samt vurderer mulighe-
den for dispensation safremt dette er aktuelt. Ligeledes sendes spgrgmél om dispensation ogsa videre
til planafdelingen i Lysersd Kommune, nar byggesagsbehandlerne har vurderet, at et projekt kreever
dispensation for lokalplansbestemmelserne. I tre af kommunerne, hvor byggesagsafdelingen admini-
strerer samt afggr om der gives dispensation for lokalplaner, pointeres det desuden, at de tit tager
planafdelingen med pa rad. Dette er iser fgrste gang der skal gives dispensationer fra enkelte bestem-
melser i en lokalplan. Dette kan formodes at veere en generel tendens, da de fleste interviewrespon-
denter gor opmarksom p4, at der generelt er en god kommunikation mellem byggesagsafdelingerne
og planafdelingerne, samt at de fleste er organiseret i samme center i kommunen.

9.2.2 Proces og opmarksomhed pa byggeloven § 10 A

I kommunerne bliver det péset, om BL § 10 A har relevans for en byggesag pa flere mader. Felles for
dem alle er, at der er et generelt gnske om, at safremt BL § 10 A er relevant, skal det opdages tidligt
i byggesagen. Tre af kommunerne har bestemmelsen som et fast punkt i den indledende behandling
af byggesagen, mens to kommuner siger, at det oftest opdages i forhdndsdialoger mellem kommunen
og borgeren. Fire ud af de ni kommuner har ingen fast procedure for at pase om bestemmelsen har
relevans. Selvom der er kendskab til bestemmelsen, og selvom det indgar som et fast punkt pa en
kontrolliste, er det generelle indtryk, at det kan vaere sveert at vurdere, hvornar bestemmelsen finder
anvendelse. Grgn Kommune navner, at selvom det i deres kommune er et fast punkt i screeningen
af byggesager, kan det vere svert i forhdndsdialoger at gennemskue om byggeriet er omfattet af
bestemmelsens anvendelsesomrade.

9.2.3 Dokumentation i byggesager vedr. byggeloven § 10 A

I byggesager, hvor BL § 10 A er relevant, skal kommunerne pase om udstykningsmuligheden ggr sig
geeldende for det pagaldende byggeprojekt. P4 den baggrund er kommunerne blevet udspurgt om
dokumentationen, der relaterer sig til vurderingen af udstykningsmuligheden ved byggeprojekter.

Dokumentation for at byggeloven § 10 A er overholdt

I byggesager, hvor BL § 10 A er aktuel, viser interviewundersggelsen, at kommunernes generelle krav
til dokumentation er en principiel udstykningsplan eller et forslag til en udstykningsplan. Det vil sige en
plan, der overordnet viser, at det er muligt at udstykke.

For udarbejdelse af de principielle udstykningsplaner udtaler stgrstedelen af kommunerne, at det er
forskelligt, hvem der udarbejder planerne, og det afhaenger typisk ogsa af projektets stgrrelse og kom-
pleksitet. Det kan veere grundejer/bygherre selv, der udarbejder materiale, men det kan ogsa vere
arkitekter eller andre former for radgivere. I tilfaelde, hvor projektet er stort, neevner flere kommuner,
at det oftest er en landinspektgr, der har udarbejdet den principielle udstykningsplan. Tre af kommu-
nerne fremhaver, at de fortrekker, at det er landinspektgrer, der udarbejder planerne, da det er med
til at sikre validitet. I relation til ovenstdende naevnes det, at i de tilfeelde, hvor grundejer/bygherre selv
udarbejder planen, har de tendens til at glemme oplysninger eller krav, som eksempelvis pavisning af
vejadgang eller angivelse af mal:
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"Nogle af de grundejere, der udarbejder planer selv, har ikke forstdelse for, at en matrikel skal
have vejadgang. (...) Sd der bliver vi ngdt til at indikere, at de skal sgge noget hjelp." (Bla
Kommune, bilag 1.9, s. 1-2)

I relation til Bl& Kommunes udtalelse ovenfor, fremhaver kommunen ogsa, at der hverken i bestem-
melsen eller andre steder star hvem der skal redeggre for sandsynligheden eller muligheden for ud-
stykning. Dette bakkes ligeledes op af Brun Kommune og Orange Kommune, der netop ogsa papeger,
at der for BL § 10 A ikke er en kompetencenorm og et formkrav, der specificerer, hvem der skal ind-
sende den principielle udstykningsplan, og hvad denne skal indeholde.

"I princippet behgver det ikke vare en landinspektor. Der er jo ikke noget formkrav i § 10 A,
sa vi kan jo ikke kreeve det med § 10 A, at det skal vare en landinspekter, der gor det (red. ud-
arbejder dokumentation). Som hovedregel er det mdske bedst at fa det, fordi sa har du vendt
alt. Problemet er; at hvis ejeren selv ggr det, jamen har han sa undersegt alle deklarationer?
Har han underspgt alle ledninger pd tvaers af grunden? Men det er jo ejers ansvar.” (Orange
Kommune, bilag 1.8, s. 2-3)

Grundejer/bygherre kan altsé selv indsende det materiale, som kommunen skal bruge til vurdering
af, om projektet kan tillades, men det er vigtigt at veere opmarksom pé elementer, der kan hindre
udstykning.

Krav til de principielle udstykningsplaner

I og med, at de principielle udstykningsplaner fungerer som dokumentation ifm. byggetilladelse, er
kommunerne blevet spurgt ind til, hvilke krav de stiller til planerne. Som illustreret ovenfor, ved ud-
talelsen fra Bl Kommune, kan der vere forskel pa, hvor mange oplysninger planerne indeholder alt
efter, hvem der har udarbejdet dem.

Ligesom projektets stgrrelse og kompleksitet har en betydning for om grundejer/bygherre selv udar-
bejder den principielle plan, sa lader stgrrelse og kompleksitet ogsa til at have betydning for, hvor
store krav kommunerne stiller til planen. Tre af kommunerne udtaler, at jo mere komplekst et byg-
geprojekt er, desto svaerere kan det vaere at vurdere udstykningsmuligheden, og disse kraever derfor
komplekse og detaljerede udstykningsplaner. Kommunerne giver samtidig overordnet udtryk for, at
der ikke er en nedre greense for hvor simpel en plan kan vare. Det kreeves alene at kommunen kan
vurdere udstykningsmuligheden tilfredsstillende.

"Det kommer jo an pd, hvordan grunden er; og om den er lige pd greensen til, at det kan lade
sig gore, og om de har lavet et udkast med bygningerne og metrene imellem dem.. og.. altsd..
hvor dybdegdende, de har varet. Hvordan er grunden? Hvordan er dens placering? Hvad er
det for nogle omkringliggende grunde der er i omrddet? Sa vurderer vi, hvad der er behov for
- hvor dybdegdende de skal lave deres materiale til os." (Gul Kommune, bilag 1.2, s. 2-3)

Gul Kommune nevner altsd, at de ifm. vurdering af udstykningsmulighed kigger pa bygninger, afstan-
de, placering og samtidig tager omkringliggende arealer med i vurderingen. Brun Kommune navner
pa samme made, at dokumentationen eller den principielle plan, skal have informationer om bygnin-
gernes placering, afstande til bygninger og skel samt vejadgang. Lyserod Kommune peger pa de samme
elementer, og navner yderligere, at det skal fremga, hvad der skal bygges, hvordan de matrikuleere
arealer fordeles séledes, og at det er tydeligt om bebyggelsesprocenten kan overholdes.

I Turkis Kommune forventer de samme oplysninger pa de principielle planer, som Gul Kommune, Brun
Kommune og Lysersd Kommune ggr, men navner dog specifikt, at der skal fremga mal pa planerne.
Turkis Kommune oplever, at folk har en tendens til at glemme mal - ligesom de ogsé oplever i Bla
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Kommune (se citat fra Bla Kommune pa s. 58). Derudover stiller Turkis Kommune ogsa krav til, at
det kan dokumenteres, at der kan etableres to parkeringspladser til hver bolig, fordi det er et krav i
den pageldende kommune. Ligeledes paser samme kommune, at der er plads til opholdsarealer og
sekundar bebyggelse, da kommunen vil sikre, at det bliver realistiske boliger og ejendomme, selvom
det ikke ngdvendigvis skal udstykkes.

Sikring af lovlig vejadgang

I relation til kravene til de principielle udstykningsplaner, eller i andre sammenhange, nevner fle-
re af kommunerne vejadgang. Da der af BL § 10 A specifikt indgér krav om lovlig vejadgang, er
kommunerne yderligere blevet spurgt om, hvordan denne lovlig adgang sikres ifm. de principielle ud-
stykningsplaner. De fleste af kommunerne udtaler, at de paser sikring af vejadgang og ikke mindst om
omfanget af vejadgangen er acceptabel, nar der gives byggetilladelse i projekter med relation til BL §
10 A. Manglen pa vejadgang kan i nogle tilfeelde veere arsag til, at kommunerne ma afvise projekter.
Turkis Kommune forteller, at manglen pé vejadgang er en typisk grund til afvisning af byggesager,
hvor BL § 10 A er involveret.

Ved de potentielle udstykninger og vejadgang, nevner kommunerne tre forskellige muligheder for at
etablere vejadgang: direkte adgang til offentlig vej, adgang via privat fellesvej eller adgang til en af
de to fgrnaevnte typer af vej ved udformning af "koteletgrund". Vejadgang kan saledes sikres ved, at
en ejendom far vejadgang over anden mands ejendom og netop i de tilfeelde, er kommunerne blevet
spurgt yderligere ind til deres forventninger til at sikre, at denne adgang kan realiseres i fremtiden. Tre
ud af de ni kommuner udtaler, at de som udgangspunkt ikke har tinglyst dokumenter/aftaler i relation
til fremtidigt vejadgang og -areal, mens fire ud af de ni kommuner ytrer, at vejadgangen og -retten
skal sikres ved aftale eller tinglysning, hvis den géar over anden ejendom. Brun Kommune pointerer
i den forbindelse, at det er et krav, eller bgr vaere et krav at tinglyse, fordi man ellers kan ende i en
situation, hvor ejendom A, juridisk set, kan blive taget som gidsel, hvis ejendom B fysisk valger at
forhindre A's vejadgang (Brun Kommune, bilag L.5, s. 4-5).

I Gron Kommune navnes et eksempel pa en sag, hvor gnsket var at "klemme" fire boliger ind, hvor
der kun var plads til to - ud fra mindste grundstgrrelsen. Da projektet ikke 1a inde for byggeretten
bad kommunen om meget specifik dokumentation for, at der bade var plads til bolig, parkering, vejad-
gang, opholdsarealer m.m. Kommunen endte med at afvise projektet, fordi byggesagsbehandlerne, pa
baggrund af dialog med vejafdelingen, kunne konkludere, at projektet ikke kunne ga op pladsmassigt.
Eksemplet viser, at mangel pa vejadgang og areal kan fgre til afvisning af projektet, og at projekters
kompleksitet er afggrende for detaljegraden i dokumentationen. Ligesom Grgn Kommune, neevner Gul
Kommune og Red Kommune, at byggesagsafdelingen gar i dialog med kommunens vejafdeling, hvis
de er i tvivl om, hvorvidt der kan sikres lovlig vejadgang ved udstykning.

Brandkrav

Hvad angar dokumentation ifm. byggersager vedrgrende BL § 10 A, er kommunerne ogsa blevet spurgt
om dokumentation ift. de tekniske forhold. Mere specifikt hvilken rolle brandforhold og brandkrav har
i byggesagsbehandlingen. Brandkravene afthanger naturligt af, hvilket byggeri der er tale om, men
interviewene har fokus varet at belyse de tilfeelde, hvor der er flere boliger pd samme ejendom.

Stgrstedelen af kommunerne laegger veegt pa brandkravene ift. BL § 10 A. Kommunerne ytrer, at brand-
kravene skal overholdes, for ellers er det ikke muligt at udstykke. Bld& Kommune udtaler direkte, at
brandkravene spiller en stor rolle, da det kan kraeve @ndringer eller ombygning af den eksisterende
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bygningsmasse ift. at kunne realisere projektet. I tilleeg til det, uddyber fem kommuner endda yder-
ligere og navner, hvordan byggeriets stgrrelse og konstruktion kan vaere afggrende for, om der er
behov for en certificeret brandrédgiver. Hvis det samlede etageareal overstiger 600 m? vil der, efter
bygningsreglementet, veere krav om dokumentation fra en certificeret brandradgiver, hvilket er be-
handlet i afsnit 3.2.1. I byggeprojekter, hvor BL § 10 A spiller en rolle, har det derfor en betydning,
hvor stort et etageareal, der skal bygges, og om der indgar et vandret skel. Brun Kommune udtaler
fglgende:

"Der er et veesentlig sammenspil mellem BL § 10 A og bygningsreglementet i dag - ift. certifice-
ret brandrddgivning. Nar man har rakkehusbebyggelse, sd kan man som udgangspunkt godt
lave en masse bygninger pd en stormatrikel uden, de er udstykket. Det giver bare et problem,
hvis man efterfolgende vil lave nogle ting pd ejendommene - overdaekning, udestue eller lign.
Sd kigger man pd det samlede etageareal pda matriklen. Hvis det er over 600 m2, sd skal man
have en certificeret brandrddgiver pd, og det gor, at en simpel andring/konstruktion kan blive
30-40.000 kr. dyrere." (Brun Kommune, bilag 1.5, s. 2-3)

Brun Kommunes pointe understgttes af Lyserad Kommune, der ogsé papeger, at i tilfaslde med byggeri
over 600 m? skal der veere en brandradgiver til at kontrollere, at brandkravene overholdes.

Séledes kan et projekt fa omkostninger til brandradgivning, hvis der etableres flere sammenbyggede
boliger pa en ejendom fremfor, hvis der udstykkes fra start. PA samme made har det en betydning, hvis
det er gnsket at opdele i flere boligenhed med vandret lejlighedsskel som eksemplet i afsnit 9.5 figur
9.5.1, vedrgrende "omgaelse", illustrerer. Ved visning af figuren naevner tre ud af de fem, fgrnevnte
kommuner behovet for certificeret brandradgivning.

Rgd Kommune udtaler, at de ikke stiller nogle sarlige krav ift. BL § 10 A og brandkrav. Brandkrav er en
del af den almindelige byggesagsbehandling, som blot dokumenteres derigennem. Det samme udtaler
Gul Kommune. I Grgn Kommune neavner de, at de ej heller gar direkte ind og kigger pa brandkrav ved
BL § 10 A, medmindre kommunen abenlyst kan se, at det ikke kan lade sig ggre. P4 den made bliver
brandkravene ogsa en del af byggetilladelsen. Kommunerne gar ud fra, at anseger selv sgrger for at
overholde de tekniske forhold.

Retsvirkning af de principielle udstykningsplaner

Den principielle udstykningsplan skal vise, at det er muligt at udstykke, men det er ikke et krav, at der
udstykkes, hvorfor kommunerne er blevet spurgt om, hvordan planerne registreres og hvilken betyd-
ning de har, hvis det i fremtiden gnskes at udstykke pa den pageldende grund.

Nér byggesagstilladelser gives bliver de principielle udstykningsplaner vedlagt byggesagen i bygge-
sagsarkivet. Kommunerne har derfor mulighed for fremfinde planerne ved en eventuel udstykningssag.
Flere af kommunerne leegger vaegt pa, at de ved byggetilladelsen og godkendelse af den principielle
udstykningsplan ikke har givet tilladelse til udstykning, men at der ved en endelig udstykning, skal
indsendes en ny matrikuleer sag i ERPO.

Hvilken virkning planerne har for fremtidigt gnske om udstykning, ser kommunerne forskelligt pa.
Fire af kommunerne udtaler, at hvis der er givet byggetilladelse ifm. en sag, hvor BL § 10 A har veeret
gzldende, er der indirekte ogsa givet tilladelse til udstykning efter den principielle udstykningsplan.
Kommunen kan ikke nagte at give tilladelse til udstykning efter planen og har dermed ogsé en forplig-
tigelse til at arbejde for, at udstykningen kan lade sig gore. Dermed ikke sagt, at grundejer/bygherre
ikke ma ansgge om en anderledes udstykning, men ansgges der pa baggrund af den principielle plan,
sd kan det ikke nagtes. Bla Kommune fremhaver, at hvis der skulle opstd en situation, hvor det i
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fremtiden ikke er muligt at udstykke pa baggrund af den principielle plan, er det kommunens ansvar
at lgse det, da de indirekte har sagt "ja" til, at det kan lade sig gore. Netop derfor er det yderst vigtigt,
at kommunen "fanger" alle forhold, der ville stride mod de bebyggelsesregulerende bestemmelser ved
ansggelsestidpunktet ifm. byggesagen, hvor BL § 10 A er i spil, da de ikke ser en vej tilbage ift. hvordan
BL § 10 A er formuleret.

"Hvis vi har givet en byggetilladelse til noget pd en stormatrikel, og det ikke kan lade sig gore
at udstykke, sa bliver det udstykket alligevel, fordi det har vi indirekte sagt ja til. Vi kan ikke
nagte at godkende det. S@ md det lgses pd en eller anden mdde. (... ) Derfor er det vigtigt hos
os at fange det (red. forhold modstridende med de bebyggelsesregulerende bestemmelser) ved
ansggelsestidspunktet, for nar byggetilladelsen er givet, sa ser vi ikke rigtig nogen vej tilbage
ift. hvordan § 10 A er formuleret.” (Bla Kommune, bilag 1.9, s. 2-3)

Pa samme made navner Turkis Kommune, at ved ansggning om udstykning ngjagtig efter den prin-
cipielle udstykningsplan, kan kommunen ikke afvise det, og de ser heller ikke grund til, at det skulle
afvises. Det skulle kun vere i tilfelde, hvor forholdene viste sig at veere anderledes end man troe-
de, men var ikke noget, de havde oplevet fgr. Red Kommune fremhaver ogsa, at kommunen har en
forpligtigelse til at arbejde for udstykning efter den principielle plan ved fremtidigt gnske om udstyk-
ning, selvom planlegning kan have e@ndret sig siden, de ifm. byggesagen godkendte den principielle
udstykningsplan. Dog navner kommunen ogsa, at der kan vare en problemstilling i, at den principi-
elle udstykningsplan er godkendt, hvis de ikke "har fdet alting med ifm. byggesagen" (Red Kommune,
bilag 1.3, s. 3-4). I den forbindelse nzvner de forhold i vejlovgivning, som eksempelvis vendepladser
og oversigtarealer samt andre regler, der i henhold til udstykningskontrollen?, skal overholdes.

To af kommunerne formulerer sig lidt anderledes i forhold til, hvilken betydning de principielle ud-
stykningsplaner har ved et evt. senere gnske om udstykning. Gul Kommune betegner det som en
"forhdndsgodkendelse for gjeblikket" - altsd udstykningsmuligheden er tilstede ud fra de regler, der er
geldende pa det givne tidspunkt. Hvis der skulle ske @ndringer af reglerne efterfelgende, kan mulig-
heden for udstykning bortfalde. Der er altsa ikke en garanti for, at der kan udstykkes pa samme made,
som den principielle plan illustrerede.

"Nej, det (red. den principielle plan) er en garanti for, at man kan fa lov til at bygge to huse
og, at kommunen, ud fra geldende regler, har vurderet, at det (red. udstykning) kan veere
muligt. Det er ingen garanti for, at udstykningen kan finde sted pa lige preecis den mdde - om
fx et ar." (Gul Kommune, bilag 1.2, s. 3-4)

Tilsvarende udtaler Grgn Kommune, at godkendelse af udstykningsplanen ifm. byggesagen ikke er en
principiel godkendelse af, at udstykningen i fremtiden kan lade sig gore. Grgn Kommune anser planen
som dokumentation for, at BL § 10 A ikke kommer i spil. Planen er ikke noget, der kan bruges, hvis der
reelt skal udstykkes. Den principielle plan sandsynligggr bare, at udstykning er mulig, og de dermed
kan g4 videre med sagsbehandlingen ifm. byggesagen®.

*Bekendtggrelse nr. 1447 af 2018-11-29 om udstykningskontrollen

®Det er ikke helt klart, om Grgn Kommune har tolket interviewspgrgsmalet anderledes og dermed opfattet det som om, at
den principielle udstykningsplan kunne bruges som eneste grundlag i en reel udstykningssag - dvs. uden at udstykningssagen
skal gennemfgres af en landinspektor og eksempelvis godkendes igennem ERPO
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9.3 Fortolkning og forstaelse af begreber

For at kunne fastlegge kommunernes fortolkning og brug af begreberne i relation til byggeloven § 10
A, er kommunerne spurgt ind til deres forstaelse af de begreber den juridiske analyse i kapitel 8 fandt
uklare.

De adspurgte kommuner papegede i interviewene, at de alle overordnet finder bestemmelsen proble-
matisk ift. fortolkningen og brug af bestemmelsen. Kommunerne har svert ved at opstille generelle
retningslinjer og definitioner for begreberne og derfor ender det tit med en konkret vurdering af situ-
ationen. Da kommunerne ikke har opstillet klare definitioner til begreberne, fortolker bygherrer ofte
bestemmelsen til deres fordel. I Blda Kommune og Grgn Kommune oplever byggesagsbehandlerne, at
bygherrerne mangler forstéelse for byggeloven § 10 A, hvilket dog i mange tilfeelde udspringer af, at
bygherren generelt gnsker at bygge mere end, hvad byggeretten kan rumme. To kommuner, Turkis
Kommune og Rgd Kommune, har yderligere haft sager indbragt for Planklagenevnet, da bygherre og
kommunens fortolkning af loven var forskellig. Kommunernes opfattelse af byggeloven § 10 A kan
opsummeres ved Lysersd Kommunes udtalelse vedrgrende bestemmelsen:

"Jeg synes ikke, at det fremgar klart og tydeligt, hvorndr, hvordan, hvem og hvad den (red.
byggeloven § 10 A) omfatter.” (Lysersd Kommune, bilag 1.4, s. 5)

Lyserpd Kommune tilfgjer yderligere, at bestemmelsen er abstrakt, og den reelle forstaelse af bestem-
melsens elementer bygger pa eksempelvis Planklagenavnets afggrelser, da bestemmelsens ordlyd ikke
er tydelig. Det skal imidlertid tilfgjes, at Brun Kommune ikke oplever nogle stgrre udfordringer med
begreberne, trods de har flere sager, hvor bestemmelsen er relevant.

9.3.1 Enfamiliehus

Et af de begreber projektet analyserer i kapitel 8 er begrebet "enfamiliehus". Kommunernes forstaelse
af enfamiliehus er meget varieret. Nogle kommunerne fokuserer mest pa indretningen, mens andre
fremheaver anvendelse som det retningsgivende ift., om bygningen kan kategoriseres som et enfamilie-
hus. I nogle kommuner er det imidlertid den administrative registrering af adresser, som er afggrende
for, om bygningen eller en ejendom indeholder et eller flere enfamiliehuse.

I tre af kommunerne er den generelle skillelinje om der bor en eller flere familier i bygningen. Denne
skillelinje definerer dog ikke entydigt enfamiliehuse. Bla Kommune nevner, at hvert enfamiliehus skal
have sin egen boligenhed og adresse (Bl4 Kommune, bilag .9, s. 3).

Ingen af kommunerne kommer narmere ind pa hvad en "familie" omfatter, men i flere af kommunerne
naevner de eksempler med bebyggelserne, hvor der bor flere generationer sammen. I den forbindelse
kan bebyggelsen opferes séledes, at den fysisk fremstar som opdelt, men hvor kravene til, at hver bolig
kategoriseres som sin egen boligenhed, ikke opfyldes efter en konkret vurdering. Dermed kan begge
boliglignende enheder kategoriseres som et samlet enfamiliehus i stedet for to.

I Lysersd Kommune nzvner byggesagsbehandleren en konkret case med et typehusfirma, hvor et
stort hus blev opfgrt, men hvor huset var indrettet med to boligenheder spejlvendt af hinanden med
egen indgang og indkgrsel. Da bebyggelsen ikke kunne overholde kravet om udstykningsmulighed,
fik bygherre i plantegningerne indtegnet en dgr mellem boligerne og kun en samlet adresse til hele
ejendommen, hvorefter bebyggelsen efter kommunens vurdering fremstod som kun ét enfamiliehus
da der kun, efter kommunen fortolkning, var én boligenhed (Lysersd Kommune, bilag 1.4, s. 6).

Casen fra Lysergd Kommune er et godt eksempel pd, at en faktor som eksempelvis brandadskillel-
se, er afggrende. Turkis Kommune og Lilla Kommune forklarer, at det typisk er op til kommunens
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sagsbehandlere at vurdere, hvorvidt det ansggte er et enfamiliehus eller ej. Serligt i forbindelse med
tilbygning eller ombygning kan det vaere svaert at vurdere, hvornar der opstar et ekstra, saerskilt enfa-
miliehus. I tilknytning til afgraesningen af at hvert enfamiliehus kun mé bebos af en familie, udtaler
Orange Kommune fglgende:

”Om der sd bor en familie pa 10 mennesker eller et menneske, det har sddan set ikke noget
med det (red. begrebet enfamiliehus) at gore.” (Orange Kommune, bilag 1.8, s. 5)

Pa den baggrund kan der udledes, at brugen af enfamiliehuse, i lige s hgj grad som indretningen, er
aben for fortolkning.

Flere af kommunerne henviser til at etablering af flere kgkkener og badevarelser ikke er ensbetydende
med at ogsé flere enfamiliehuse opstar. Dertil fremhaver Turkis Kommune, at det kan vere sveert at
kontrollere, hvor mange kgkkener der findes i en bygning, da det ikke kraever byggetilladelse til etab-
lering af kokken. Udover indretningen af faciliteter, er opdelingen mellem boligerne ogsa afggrende
for kategoriseringen af enfamiliehuse. Grgn Kommune tilfgjer, at hvis bygningerne er adskilt med lod-
rette lejlighedsskel, er der tale om enfamiliehuse, mens andre typer boliger, herunder tofamiliehuse,
er kendetegnet ved vandrette lejlighedsskel. Yderligere navner Lyserégd Kommune, at lokalplanens
beskrivelser kan vaere med til at definere, hvad et enfamiliehus er. Selvom en container, anneks el-
ler tiny-house ikke ngdvendigvis fremstar som et enfamiliehus, vil en kommuneplan eller lokalplan,
ifglge Lyserod Kommune, kunne regulere hvorvidt de fernavnte bebyggelser skal kategoriseres som
enfamiliehuse (Lysersd Kommune, bilag 1.4, s. 5).

9.3.2 Boligenhed

Nar kommunerne referer til begrebet "boligenhed" er forstdelsen af indholdet forskelligt. Der er imid-
lertid enighed om, at en boligenhed skal opfylde en rakke funktionskrav for, at bygningen eller lejlig-
heden kan kategoriseres som en selvsteendig boligenhed. Ikke desto mindre varierer funktionskravene
fra kommune til kommune, hvilket vil veere centrum for dette afsnit.

Fgrst og fremmest er kommunerne blevet adspurgt om der kan sattes lighedstegn mellem enfamiliehus
og boligenhed, hvilket kan vere relevant i forbindelse med kommunernes samlede fortolkning af
bestemmelsen. Overordnet set er kommunerne enige om, at der ved oprettelsen af flere enfamiliehuse
ogsa opstar flere boligenheder. I Gul Kommune udtales at:

"(...) Jeg ville ikke tro, at der kan opstd flere enfamiliehuse uden, der opstdr flere boligenhe-
der” (Gul Kommune, bilag 1.2, s. 9).

I Lysergd Kommune vil kommunen sidestille begreberne enfamiliehus og boligenhed, medmindre en-
familiehuset er adskilt i to boligenheder med vandret skel.

I Orange Kommune er kommunens retningslinje, at en boligenhed er en bolig i bygningsreglementets
forstand. Det betyder at bygningsreglementets funktionskrav om minimum et opholdsrum, kgkken og
bad er Orange Kommunes krav til, at en bygning eller lejlighed kan kategoriseres som sin egen boli-
genhed. I Lysergd Kommune og Gul Kommune fremhever de specifikt kskken og bad, som elementer
hver bolig skal indeholde. Samtidig kritiserer Turkis Kommune kriteriet om, at hver bolig skal inde-
holde et kgkken, da ejeren, som naevnt tidligere, altid vil kunne eftermontere et kgkken uden en ny
byggetilladelse. I Brun Kommune fglger de samme argument, hvorfor de pa forhand ikke vil opstille
retningslinjer. I en given sag vil de i stedet bede om en plantegning og en redeggrelse for bygnin-
gens anvendelse. Pa det grundlag vil Brun Kommune tage stilling til, om bygningen er delt op i flere
boligenheder, eller om det bare er et ekstraverelse og et tekgkken.
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I tilleeg til funktionskravene til hver enkelt boligenhed fglger det af kommunernes udtalelser, at bran-
dadskillelsen mellem boligerne har stor veegt i kommunernes vurdering. I Bla Kommune og Gron
Kommune defineres boligenheder som brandmeessigt adskilt. I andre kommuner navner de ikke spe-
cifikt, at boligenhederne skal vaere brandmeessigt adskilt. Lysersd Kommune og Brun Kommune kom-
menterer kun, at boligenhederne skal vaere adskilt, hvilket betyder, at der ikke mé veere gennemgang
mellem boligerne. En dgr eller lignende mellem boligerne i f.eks. et dobbelthus vil dermed betyde, at
bygningen vil kategoriseres som én samlet boligenhed.

N
N %% N

N

Boligenhed 1
|

Boligenhed 1 Boligenhed 2

Figur 9.3.1: Ilustration af to simple plantegninger af samme hus, hvor en dgr mellem to ens boliglignende enheder i huset,
i henhold til Lysergd og Brun Kommunes udtalelse, kan bryde brandmuren og derved kategorisere hele bebyggelsen som
én bolig

En faktor, flere kommuner navner, er sammenhangen mellem antallet af adresser og antallet af boli-
genheder. Tre kommuner fastslar, at der skal oprettes en selvsteendig adresse til hver enkelt boligenhed.
Oprettelsen af nye adresser sker, ifgplge Bl& Kommune og Turkis Kommune, ofte ved et gnske om at
udleje en eller en del af en bygning. Da eksempelvis Lilla Kommune kun tillader en bolig per grund,
skaber gnsket om etablering af en ekstra adresse og dermed boligenhed, i form af anneks eller lignen-
de, problemer. Netop situationen med etableringen af en ekstra boligenhed i annekset i baghaven spéar
Turkis Kommune problemer ved, i og med, at udlejning af private boliger igennem Airbnb eller til at
huse flygtninge, er blevet mere udbredt. Derfor har nogle af kommunerne veret ngdt til at regulere,
hvornar et anneks kan kategoriseres som en boligenhed. I Orange Kommune bliver et anneks til en
boligenhed, nar det indrettes med kgkken, mens Turkis Kommune i stedet siger, at annekser forst bli-
ver en ekstra boligenhed, nar anneksets areal overstiger 50 m=2. I to andre kommuner siger de modsat,
at det ikke tillades at indrette et anneks som en ekstra boligenhed, som har sin egen adresse og kan
udstykkes.

Kommunerne fplger, pa baggrund af interviewundersggelsen, ikke en ens praksis, nar der refereres til
begrebet boligenhed. Nogle kommuner vil ikke opsette faste retningslinjer, mens andre har en fast
praksis ift. indretning og stgrrelse.

9.3.3 Landzone

For at fa et indtryk af kommunernes administration og forstdelse af byggeloven § 10 A, blev de ogsa
spurgt om bestemmelsens anvendelse i landzonen. Ikke alle kommuner i interviewundersggelsen har
en betydelig meengde landzone og havde derfor enten ikke er erfaring med landzone eller blev ikke
spurgt om forholdet mellem landzone og byggeloven § 10 A.

Feelles for kommunernes svar er, at de kraever en landzonetilladelse til udstykning, hvis en ejendom
skal udstykkes. Dette er pa trods af, at en bebyggelse er opfert med opmarksomhed pa BL § 10 A, og
kommunen dermed allerede har taget stilling til spgrgsmalet om udstykning. Udgangspunktet, for de
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fleste kommuner i interviewundersggelsen, er negativt ift. landzonetilladelse til udstykning i landzo-
nen. Lysered Kommune udtaler sdledes, at kommunen ikke gnsker at udstykke i landzonen (Lyserad
Kommune, bilag 1.4, s. 7). Dette viser, at princippet i landzonen er, at anvendelsen og ejendomsstruk-
turen skal forblive s& uandret som muligt. For at kunne opdele tidligere landbrugsejendomme eller
andre bygninger i landzone vil det, ifglge kommunerne kreeve en lokalplan, som overfgrer omradet til
byzone.

Ikke alle kommuner presenterede klare retningslinjer og praksis for byggeri omfattet af byggeloven
§ 10 A i landzonen. I Grgn Kommune var byggesagsbehandlerne i tvivl om processen for landzone-
tilladelsen og byggetilladelsen. Hvilken tilladelse kommer fgrst, og hvem skal udstede tilladelserne?
Modsat svarede Rgd kommune, at byggesagen ma vente, hvis byggeriet kraever landzonetilladelse,
indtil landzoneadministrationen i kommunen har behandlet landzonetilladelsen.

Det kan af interviewundersggelsen udledes, at kommunernes praksis for bebyggelser omfattet af byg-
geloven § 10 A ikke er enslydende. Nogle har en fast praksis, mens andre er i tvivl om processen. Falles
for kommunerne er imidlertid, at de vil kraeve en landzonetilladelse til udstykning. En byggetilladelse
efter byggeloven § 10 A kan dermed ikke forventes at have bonusvirkning ift. en landzonetilladelse til
udstykning.

9.3.4 Helarsbeboelse

Endnu et begreb, der indgar i BL § 10 A er "heldrsbeboelse". Som fglge af det, er kommunerne ble-
vet spurgt om helérsbeboelse i relation til bestemmelsen. I forhold til definitionen af helarsbeboelse
navner en kommune, at helarsbeboelse er et hus, der har status af eksempelvis stuehus, friliggende
enfamiliehus, raekke- eller keedehus eller andet. En anden kommune laegger veegt pa anvendelsesbe-
stemmelserne i lokalplanen ift. om bebyggelsen kan anvendes til helarsbeboelse. Det vasentligste i
relation til begrebet helarsbeboelse er, at stgrstedelen af kommunerne fastslar, at BL § 10 A ikke er
gaeldende i sommerhusomrader. I de tilfzelde, hvor kommunen, i henhold til planloven* § 40, stk. 2,
har dispenseret til heldrsbeboelse i sommerhus (pensionistreglen), er BL § 10 A ikke geeldende, da det
er en personlig, midlertidig tilladelse til helarsbeboelse, der bortfalder ved ejerskifte. Gul Kommune
papeger i den sammenhang, at selve sommerhuset ikke andrer karakter eller overgar til at blive et
enfamiliehus ved, at helarsbeboelse er tilladt (Gul Kommune, bilag 1.2, s. 9-10). I de situationer, hvor
der har vaeret helarsbeboelse forud for, at omrader er blevet udlagt til sommerhusomrade ved lokal-
plan, vil bebyggelsen bibeholde status som helarsbeboelse. Dog vil muligheden for opfgrelse af flere
enfamiliehuse formentlig begraenses af bestemmelserne i lokalplanen - eksempelvis antal boliger pa
ejendommene eller mindste grundstgrrelse.

Ingen af kommunerne naevner under interviewene, at anvendelsesomradet for BL § 10 A inkluderer
bebyggelse, der delvist anvendes til bolig og erhverv, sdsom frisgr- og advokatvirksomheder jf. VEJL
om BL § 10 A.

9.4 Dispensation

Nar et byggeri omfattet af BL § 10 A ikke kan opfgres uden dispensation for de bebyggelsesregule-
rende bestemmelser, har kommunen, som beskrevet i afsnit 8.4, mulighed for at dispensere fra lokal-
plansbestemmelser eller foretage helhedsvurdering og dermed tillade bebyggelse, der laegger uden for
byggeretten.

“*Lovbekendtggrelse nr. 1157 af 2020-07-01 om planlegning

Side 65 af 82



Undersggelse af kommunal byggesagsbehandling vedr. byggeloven § 10 A

I forbindelse med at gennemfg@re helhedsvurderinger, udtaler de fleste kommuner, at hvis byggeri ikke
kan holde sig inden for byggeretten, sa gives der kun byggetilladelse, safremt byggeriet ikke, efter
en konkret vurdering, skiller sig ud i neromradet. Ligeledes dispenseres der kun fra lokalplansbe-
stemmelser, hvis dispensationen kan accepteres inden for rammerne og formaélet i lokalplanen. I tre
af kommunerne blev spgrgsmalet om, hvilke generelle hensyn de tog ifm. dispensationer og helheds-
vurdering i sager med BL § 10 A, ikke besvaret, da de ikke havde erfaring med dette. I dette afsnit
beskrives hvordan kommunerne behandler og vurderer sager, der indeholder en dispensation eller
helhedsvurdering ifm. byggesager.

Lysersd Kommune er den eneste kommune der understreger, at de ved dispensation fra BL § 10 A
med tilhgrende dispensation og helhedsvurdering, tager hensyn til fremtidig preecedensvirkning. I Rgd
Kommune navner de, at de fgrer en generel restriktiv praksis, og at de derfor slet ikke dispenserer
fra BL § 10 A. Samme kommune pointerer, at BL § 22, stk. 3 ikke er ajourfert i forhold til ordlyd
og begrebet "dispensation". I stedet vurderer Red Kommune, at BL § 22, stk. 3 ogsd dakker over en
helhedsvurdering, nar der er tale om en fravigelse af byggeretten efter BR18.

Fremgangsmaden er ens hos alle de kommuner, der i interviewundersggelsen besvarede spgrgsmalet
om, hvordan de i praksis dispenserer fra bestemmelsen. Felles var, at kommunerne alle noterer i
byggetilladelsen, hvilke bestemmelser i lokalplanen, der dispenseres fra, samt om der er foretaget
helhedsvurdering. I alle kommunerne vedlegges begrundelserne i byggetilladelsen.

Gron Kommune fremhaver, at de ved dispensation for BL § 10 A er usikre pa, om de eksplicit skal
dispensere fra BL. § 10 A, eller om de alene bgr notere i tilladelsen, at der dispenseres fra lokal-
plansbestemmelser samt foretages helhedsvurdering efter BR18. Kommunens argument er, at s snart
udstykning er gjort mulig, ved eksempelvis at dispensere fra mindste grundstgrrrelsen i en lokalplan,
sa folger byggeriet jo kravet i BL § 10 A, og sa er der ikke noget at dispensere fra.

9.5 Kommunernes syn pa omgaelse af byggeloven § 10 A

I interviewundersggelsen er der afslutningsvis blevet spurgt ind til kommunernes erfaringer og konkre-
te eller hypotetiske handtering af greensetilfeelde, hvor vurdering af, om BL § 10 A finder anvendelse,
kan vare vanskelig. Det kan vere projekter, hvor byggeriet konstrueres med henblik pa at omga be-
stemmelsen med det formal at kunne udnytte en stgrre byggeret, overholde lokalplansbestemmelser
eller opdele i ejerlejligheder. Under interviewene fik kommunerne vist figur 9.5.1, hvorefter de blev
stillet et abent spgrgsmal om, hvordan de ville afggre byggetilladelse i dette tilfeelde set i relation til
betingelsen i BL § 10 A.

Flere af kommunernes udgangspunkt for at behandle en byggetilladelsen ift. figuren er, at der i praksis
ville vaere mange andre arsager til, at dette ikke kan lade sig gore end blot BL § 10 A. Nogle kommuner
nevner, at de grundleggende ikke tillader mere end en bolig per ejendom, andre kommuner tillader
slet ikke raekkehuse som etageboliger, mens to kommuner fremhaver, at den merudgift, der vil vaere
til brandradgiver alene kan fa bygherre pa andre tanker. I forhold til formalet med at forsgge at omga
BL § 10 A, naevner flere af de kommuner, der er beliggende laengere fra Kgbenhavn ogsa, at gevinsten
ved at omga BL § 10 A og dermed méske kunne bygge flere etagemeter pa samme ejendom, er for lille
til, at de forventer nogen vil forsgge det i den pageldende kommune.
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Figur 9.5.1: Forskudt veeg, der forhindrer, at udstykning er mulig

Ved spgrgsmalet om, hvordan kommunen vil afggre en ansggning med et projekt som skitseret i fi-
guren 9.5.1, safremt ingen andre forhold forhindrer byggeriet, svarer kommunerne meget forskelligt.
I Orange Kommune afhenger det meget af sagen. De udtaler, at hvis der er tale om nybyggeri, hvor
investor bevidst konstruerer et lille vandret skel, vil de nok se anderledes pé det, end hvis projektet
involverer en gammel eksisterende bygning, hvor veeggene naturligt er skaeve (Orange Kommune, bi-
lag 1.8, s. 8-10). I Brun Kommune vurderer de eksemplet til at veere omfattet af BL § 10 A trods, at
det ikke kan udstykkes med lodrette skel, men samtidig ser kommunen heller ikke, at ejerlejligheds-
opdeling efter ejerlejlighedloven® § 12 er aktuelt. Kommunen pépeger, at sifremt en bygherre ikke
mener, at projektet er omfattet af BL § 10 A, sa er de ngdt til at granske projektet og det juridiske mere

*Lov nr. 908 af 2020-06-18 om ejerlejligheder
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ngje i deres team, fgr de ville kunne afggre, hvad de skulle svare en bygherre. Men grundleggende
vil de nok vurdere om der er tale om omgaelse ud fra den tilsigtede brug (Brun Kommune, bilag .5,
s. 12-14). I Lyserod Kommune og Gul Kommune mener de, at hvis denne situation tillades, s& méa
ejendommen opdeles i ejerlejligheder. Samtidig siger de, at hvis situationen er en omgaelse af BL § 10
A, sa ser de ikke det store problem i det. I Rgd Kommune er tilgangen, at de ikke mener, at de reelt
kan afvise et projekt med begrundelse i, at BL § 10 A forsgges omgéet. Dog har de et gnske om, at hvis
en sadan konstruktion skal tillades, sa skal det veere et "reelt vandret" skel. Som den eneste kommune
har de derfor ogsé taget stilling til dette ved at have en bestemmelse i kommuneplanen, der kraever, at
det vandrette lejlighedsskel udggr mindst halvdelen af grundplanet (Red Kommune, bilag 1.3, s. 8-9).
Bestemmelsen i Réd Kommunes kommuneplan lyder:

"I et tofamiliehus skal lejlighedsskellet mellem de to boliger vaere vandret over mindst halvde-
len af bygningens grundplan." (Red Kommunes kommuneplan)

Byggesagsbehandlerne i Red Kommune nzavner, at de forud fra kommuneplansbestemmelsen, tidligere
har skgnnet, at det vandrette skel skulle deekke mindst et rum.

I Grgn Kommune mener de ikke, at BL § 10 A finder anvendelse, men de kan se, at det er en omgéelse
af bestemmelsen. Kommunen mener ikke, at de kan afvise byggeansggningen uden direkte hjemmel i
lov til dette. De pointerer, at selvom en tilladelse af byggeri pa denne méde vil g imod formalet med
bestemmelsen, s kan de ikke administrere byggetilladelsen med baggrund i formalet med BL § 10 A
(Grgn Kommune, bilag 1.1, s. 12-14).

9.6 Sammenfatning af analyse af kommunal sagsbehandlingspraksis

Dette kapitel har haft til forméal at undersgge kommunernes fortolkning af BL § 10 A samt deres byg-
gesagsbehandlingspraksis i forbindelse med BL § 10 A. Analysen er blevet inddelt i underemnerne:
byggesagsbehandlingspraksis, fortolkning og forstdelse af begreber, dispensation og omgaelse.

Som kommunerne ogsa selv leegger veegt pa i deres udtalelser, sa er der forskellig sagsbehandlings-
praksis i hver kommune. Analysen viser ogsa, at det er meget forskelligt, hvor stor erfaring responden-
terne har, og ligeledes er det forskelligt, hvor mange sager, hvor BL § 10 A er relevant, de respektive
kommunerne har.

Kommunerne udtrykker, at der generelt ikke er en tendens til, at BL § 10 A glemmes i kommunernes
planlegningen. Kommunerne ligger bl.a. vaegt pa, at det igennem hgring af kommunens lokalplaner
sikres, at BL § 10 A ikke ungdigt besverligggre eller forhindrer realiseringen af projekter, der ikke
tilteenkes udstykket.

For byggesager, hvor BL § 10 A er relevant, viser interviewundersggelselsen, at samtlige kommuner
forventer en principiel udstykningsplan eller et forslag til en udstykningsplan. Kommunerne stiller
ingen krav til hvem, der skal udarbejde dem, men ved mere komplicerede projekter, stiller kommu-
nerne generelt hgjere krav til planerne, som grundejer/bygherre typisk vil have svert ved at opfylde
uden radgivning. Samtidig har den principielle udstykningsplan forskellige betydninger i de forskelli-
ge kommuner. Nogle kommuner nzavner, at planen er en principiel tilladelse til fremtidig udstykning,
mens andre kommuner ikke mener, at de er forpligtet til at tillade udstykning.

Det tydeligt af interviewene, at iser definitionen af "enfamiliehus" og "boligenhed" tolkes forskelligt fra
kommune til kommune. Begreberne tolkes ud fra flere forskellige faktorer. For "enfamiliehus" leegger
kommunerne vaegt pa en rakke faktorer, der overordet kan inddeles i syv forskellige kategorier. De
forskellige faktorer er illustreret i figur 9.6.1. Forstaelsen af begrebet "boligenhed" bygger ligeledes pa

Side 68 af 82



Undersogelse af kommunal byggesagsbehandling vedr. byggeloven § 10 A

syv forskellige faktorer. Figur 9.6.2 viser de forskellige hensyn og faktorer, kommunerne har navnt
under interviewene i relationen til definitionen af begrebet.

Figur 9.6.1: Faktorer og hensyn, der i interviewundersggelsen er naevnt ift. at definere begrebet enfamiliehus

Bad-/WC-rum Kgkken Opholdsrum

Plantegning og redeggrelse

Brandmazessig adskillelse Stgrrelse Adresse
for anvendelse

Figur 9.6.2: Faktorer og hensyn, der i interviewundersggelsen er navnt ift. at definere begrebet boligenhed

Kommunernes praksis ift. dispensationsbestemmelsen, BL § 22, stk. 3, blev ogsa undersggt. Kom-
munerne har generelt samme praksis, nar det kommer til at dispensere fra lokalplaner og foretage
helhedsvurdering for byggesager, hvor BL § 10 A er relevant. Dispensationer fra lokalplaner og hel-
hedsvurdering bliver beskrevet og vedlagt byggesagen.

Kommunerne er yderligere blevet bedt om at forholde sig til en specifik situation, se figur 9.5.1,
hvor der forekommer et minimalt vandret skel mellem to boligenheder. Det ses ud fra undersggelsen,
at kommunerne har meget forskellige tanker om situationen og derfor ogsé ville né til forskellige
afggrelser. Nogle kommunerne ville umiddelbart tillade situationen, andre ville foretage en konkret
vurdering og en af kommunerne har i kommuneplanen en retningslinje for, hvor meget et vandret skel
skal daekke af bygningens grundplan.

Ud fra analysen er det tydeligt, at kommunerne, for nogle dele af BL § 10 A, er overvejende enige om
praksis og tolkning, mens de, for andre dele af bestemmelsen i stgrre grad, har forskellige opfattelser.
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10  Diskussion af hovedanalysen

I dette kapitel sammenstilles og diskuteres hovedanalysens delkonklusioner i forhold til hinanden og
i relation til problemstillingerne fastlagt i projektets problemanalyse.

Afsattet for projektets problemstilling er en raekke landinspektgrers udfordringer med kommuner og
samarbejdspartners forstaelse, fortolkning og kendskab til byggeloven® (BL) § 10 A. For at undersgge
de praesenterede problemstillinger i problemanalysen er en juridisk analyse og en interviewundersg-
gelse af ni kommuner gennemfgrt. I de kommende afsnit vil resultaterne fra projektets kapitler i sin
helhed blive sammenstillet med henblik pa at kunne belyse kommunernes praksis ift. lovgivningen og
forskellen mellem den juridiske forstaelse og kommunernes praktiske anvendelse af bestemmelsen.

10.1 Afgrensning af anvendelsesomradet for byggeloven § 10 A

Landinspektgrerne papeger i kapitel 4 i problemanalysen, at der i deres arbejde opleves tvivl om be-
greberne i BL § 10 A, og at anvendelsesomrade derfor defineres forskelligt i forskellige kommuners
behandling af byggesager. Den juridiske analyse af bestemmelsen i kapitel 8 finder samtidig, at flere
dele af BL § 10 A grundleeggende ggr bestemmelsen udfordrende af anvende, da anvendelsesomra-
det ikke entydig kan defineres, og fordi betingelsen kan vare kompliceret at bevise opfyldt i praksis.
Denne problematik, omhandlende de uklare definition og begreber i BL § 10 A, der tilsyneladende
findes, er derfor i interviewundersggelsen i kapitel 9, igen blevet undersggt ift. hvordan kommunerne,
hypotetisk eller i praksis, faktisk fortolker dem. Som redegjort for i forrige kapitel, sa fglger der i kom-
munernes praksis forskellige vinkler pa at forstd og benytte begreberne "enfamiliehus" og "boligenhed".
Generelt set er begrebernes definition ikke ensformige pa tvaers af kommunerne, da kommunerne
inddrager forskellige faktorer i definitionerne.

De faktorer, som kommunerne fremlaegger igennem interviewene ift. at definere begrebet "enfamilie-
hus" og "boligenhed", kan grundleggende opdeles i to lejre. Den ene halvdel leegger veegt pa lejlig-
hedsskel og brandadskillelse jf. Hgjesterets definition fra 20052 og den anden halvdel fokuserer pa
et individuelt skgn af indretning og anvendelse, hvilket lener sig op ad byretsdommen fra 20193 og
Planklagenavnets definition®.

Ud fra et forvaltningsretsmassigt perspektiv, ma det antages svert, i kommunernes sagsbehandling
at vurdere sagerne med udgangspunkt i retspraksis hos domstole og nevn, nér disse som beskrevet
ovenfor, dgmmer modstridende og ofte begrunder afggrelserne i konkrete forhold. Det er dog ingen af
kommunerne, der giver udtryk for, at de direkte bygger deres definition pa disse domme. Det navnes
dog alligevel af flere, som beskrevet i forrige kapitel, at de gnsker en stillingstagen til dette ved dom-
stolene. Det er ogsa denne udfordring, med forskellige fortolkninger af lovgivningen, landinspektgrene
henviser til som veerende arsagen til mange af deres udfordringer med BL § 10 A.

Nér kommunerne som beskrevet i afsnit 9.3 bygger deres definitioner af "enfamiliehus" og "boligenhed"
pa konkrete kriterier, som eksempelvis brandadskillelse, giver dette et forudsigeligt grundlag til at
vurdere om bestemmelsen finder anvendelse. Men som det ogsa fremgar af kommunernes udtalelser,
s& abner dette op for, at det er muligt og ret ukompliceret at opfgre kun én boligenhed som ellers

'Lovbekendtggrelse nr. 1178 af 2016-09-23 om byggeloven
2U.2005.2809 H
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fremgar som to og dermed omgé bestemmelsen, eksempelvis ved at bryde en brandadskillelse mellem
to boliglignende enheder, se figur 9.3.1.

En definition af "enfamiliehus" og "boligenhed", som bygger pa et skgn baseret pa anvendelse og in-
dretning, kan veere sver for landinspektgrer og bygherrer at handtere, da faktum for skgnnet naturligt
kan @ndre sig fra sag til sag. Dette stiller dermed stgrre krav til landinspektgrens eget forarbejde og
radgivning, hvis en kommunes praksis ikke er kendt.

Med basis af de to observerede retninger i sagsbehandlingspraksis ift. fortolkning af BL § 10 A anven-
delsesomrade, samt den juridiske analyses konklusioner, ift. begreberne "enfamiliehus" og "boligenhed",
kan der pd nuvearende tidspunkt ingen entydig afgreensning dannes. Der méa imidlertid forventes en
sammenheaeng mellem de to begreber, da det efter den juridiske analyse i afsnit 8.2.1, konkluderes,
at et enfamiliehus bestar af én boligenhed. Kommunerne ser ligeledes en sammenhe&ng mellem etab-
lering af enfamiliehuse og oprettelsen af boligenheder, hvilket ses i udtalelserne fra afsnit 9.3.1 og
9.3.2

10.2 Betingelsen om udstykning i byggeloven § 10 A

Det er som behandlet, en betingelse i BL § 10 A, at byggeri omfattet af bestemmelsen, kan udstyk-
kes med tilhgrende grundareal. I den juridiske analyse blev selve begrebet og forudsatningerne for
udstykning behandlet.

Nar begrebet udstykning behandles i forbindelse med BL § 10 A, er det ogsa relevant at afdekke,
hvilken konsekvens kommunalbestyrelsens godkendelse af udstykningsmulighed igennem byggetilla-
delse til byggeri, far. LFF 1989 nr. 9°> og VEJL om BL § 10 A®, behandler emnet pa flere punkter. LFF
1989 nr. 9 fastslar grundleeggende, at kommunen skal tage stilling til udstykningsspgrgsmalet i sagsbe-
handlingen, og at kommunen, séfremt bebyggelse godkendes, er forpligtet til at godkende udstykning
i overensstemmelse med den principielle udstykningsplan behandlet i byggesagen. Det underbygges
ogsa i VEJL om BL § 10 A ved, at kommunen ikke kan nagte senere udstykning med henvisning til
byggelovgivningen. I begge kilder pointeres det, at kommunen, igennem denne frataget mulighed til
at nagte udstykning, afskaeres fra muligheden for at regulere ejerformer i det eksisterende byggeri.
Néar kommunen skal sikre udstykning er mulig, kan der ogsa inddrages pointer fra dispensationsbe-
stemmelsen § 22, stk. 3. Bestemmelsen ggr det klart, at kommunen ved dispensation af BL § 10 A
skal sikre, at udstykning er muligt iht. deres egen kompetenceramme samt ift. lovlig vejadgang. Det
kan derfor konkluderes, udfra en tolkning af lovforabejderne og af vejledningen til bestemmelsen, at
kommunen ikke selv, nar der er givet byggetilladelse, ma vere en blokering for fremtidig udstykning.

De interviewede kommuner fglger dette princip i store treek’” med undtagelse af enkelte kommuner,
der udtaler, at de ikke igennem byggetilladelsen garanterer udstykningstilladelse i fremtiden. Dermed
folger der ogsa forskellige krav til den dokumentation kommunen skal pése for at godkende bygge-
ri omfattet af BL § 10 A. Efter BL § 10 A foreleegger der ingen formkrav til dokumentationen for at
bebyggelsen kan udstykkes. I interviewundersggelsen med kommunerne blev det dermed fastlagt, at
kommunerne har forskellig praksis for om landinspektgrer skal udarbejde planen og hvilke elementer
den potentielle udstykningsplan skal indeholde. For at imgdega landinspektgrernes frustationer over

SForslag til lov nr. 9 af 1989-10-04 om andring af forskellige lovbestemmelser (Konsekvenszndringer som fglge af lov
om udstykning og anden registrering i matriklen)

Vejledning nr. 122 af 1991-07-05 om koordinering af lovgivningen om bebyggelse og ejendomsdannelse (Byggelovens §
10 A og forholdet til kommuneplanloven, zoneloven, udstykningsloven, ejerlejlighedsloven, andelsboligforeningsloven mv.)

’Kommunerne navner i bredt omfang, at udstykningstilladelse forudszttes af behandling af landinspektgr og behandling
i ERPO den dag udstykning bliver relevant
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skiftende formkrav til dokumentationen, vil det vere fordelagtigt at indfgre klarere krav til dokumen-
tationen for at udstykning er muligt. Nar de interviewede kommuner udtaler, at de ikke er forpligtet
til at godkende udstykning, der fglger den plan, de har taget stilling til ifm. byggesagen, er spgrgs-
maélet hvilke hensyn kommunen tilleegger deres afggrelse og til hvilket forméal. En enkelt kommune
fremhaever bl.a., at de bebyggelsesregulerende bestemmelser kan andre sig, hvorved kommunen kan
veere nedt til at give afslag pa udstykning. Et afslag pa udstykning vil dog ikke resultere i @&ndrede
forhold i marken, altsé i virkeligheden, men vil alene vere en andring af ejerformerne, en andring
fra eksempelvis leje- til ejerbolig. Det kan diskuteres om en sadan regulering igennem byggeloven vil
veere et udtryk for magtfordrejning, da myndigheden udnytter byggeloven til at opna andre formal
end den lovgivende magt havde til hensigt (Enemark, 1989), (Broberg, 2021).

10.3 Preacisering af dispensationsbegrebet i byggeloven § 22, stk. 3

Gennem projektets analyser har der, som en del af problemstillingerne med BL § 10 A, varet fokus
pa den tilhgrende dispensationsbestemmelse, BL § 22, stk. 3. En af landinspektgrerne lagde vaegt pa,
at det ikke er helt klart, hvilken betydning BL § 22, stk. 3 reelt har i praksis (se afsnit 1 samt bilag
B). I den juridiske analyse blev det belyst, at BL § 22, stk. 3 er uandret siden 1993, men forstéel-
sen af dispensation for bebyggelsesregulerende bestemmelser efter byggeloven er ndret sidenhen. I
dag foretager kommunen en helhedsvurdering, hvis byggeriet ikke holder sig inden for byggeretten i
BR18, mens der gives dispensation efter planloven § 19, stk. 1, hvis der skal dispenseres for bebyg-
gelsesregulerende bestemmelser i en lokalplan. Dermed gives der ikke en egentlig dispensation for
bebyggelsesregulerende bestemmelser efter byggeloven, men i stedet fraviges kravene opstillet i BR18
88 168 - 186 ved at gennemfgre en helhedsvurdering. De dispensationer, kommunen skal give efter
BL § 22, stk. 3, omfatter séledes én samlet dispensation, som samtidig omfatter dispensationer fra
bebyggelsesregulerende bestemmelser efter den galdende lokalplan samt en helhedsvurdering.

Pa baggrund af den juridiske analyse vurderes det, at ordlyden af BL § 22, stk. 3 er foraldet, efter-
som den tidligere forstdelse af dispensation for byggelovens bebyggelsesregulerende bestemmelser i
dag er erstattet af helhedsvurdering. Derfor var det forventet, at bestemmelsen kunne give anled-
ning til tvivl og forskellig praksis i kommunerne. Gennem interviewene med kommunerne blev det
fastslaet, at kommunerne ifm. byggersager, hvor der skal gives dispensation til at opfere og anbringe
bebyggelser anderledes end bestemt i BL § 10 A, skelner mellem dispensation fra lokalplanbestem-
melser og helhedsvurdering. Flere af kommunerne er opmerksomme pa den foreldende forstaelse
af dispensationsbegrebet i BL § 22, stk. 3 og navner, at der bdde gennemfgres en helhedsvurdering
og gives dispensation fra bebyggelsesregulerende bestemmelser i lokalplanen, som er til hinder for
den potentielle udstykning. I tilfeelde, hvor dispensation er ngdvendig, vedlaegger kommunerne desu-
den en beskrivelse af, hvilke lokalplanbestemmelser der er dispenseret fra, samt henvisning til en evt.
helhedsvurdering. Dispensationsbestemmelsen lader derfor ikke til at give kommunerne problemer i
praksis.

Med udgangspunkt i den juridiske analyse og kommunernes udtalelser, ma dispensationsbestemmel-
sen iBL § 22, stk. 3, ses som et tilleeg til BL § 22, stk. 1, som giver mulighed for at kommunen kan give
byggetilladelse til byggeri, som opferes og anbringes anderledes end bestemt i BL § 10 A. Formalet
med BL § 22, stk. 3, efter en praktisk og retlig forstaelse af bestemmelsen, er dermed at sikre, at nar
kommunen dispenserer for BL § 10 A, vil der ikke vare nogle bebyggelsesregulerende bestemmel-
ser i lokalplanen eller efter bygningsreglementet, som forhindrer en senere udstykning af de enkelte
boligheder.
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10.4 Omgaelse

Et omrade, som nogle af landinspektgrerne serligt fremheevede, var omgaelse af BL § 10 A. I forlaen-
gelse af dette na&vnes, at omgéaelse af bestemmelsen eksempelvis kan skyldes et gnske om udnyttelse
af byggeretten ift. etagebebyggelse.

Den juridiske analyse fastslog, at BL § 10 A geaelder i situationer, hvor der opstar flere enfamiliehuse
pa samme ejendom. Hvis flere enfamiliehuse er adskilt af lodrette lejlighedsskel, er de omfattede af
BL § 10 A, mens et vandret skel vil betyde, at bebyggelsen falder uden for bestemmelsen - og der
kan derfor oprettes ejerlejligheder jf. ejerlejlighedsloven® § 12. Derudover viste den juridiske analyse
og interviewene med kommunerne, at der ikke er en entydig definition af begrebet "enfamiliehus",
hvorfor det ogsa kan vere udfordrende at vurdere, hvornar BL § 10 A rent faktisk kommer i spil.
Landinspektgrerne er interesserede i at fa svar pa, hvor greensen gar ift., hvornér tilstedevarelsen af
et vandret skel kan opfattes som omgaelse af BL § 10 A. Som fglge af dette, blev kommunerne bedt
om at svare pd, hvordan de ville vurdere en byggesage med et mindre, vandret skel (se figur 9.5.1).
Kommunerne vurderer situationen meget forskelligt. Nogle af kommunerne anser et mindre vandret
skel som veerende omgaelse af BL § 10 A og ville derfor umiddelbart afvise sagen. Andre kommuner
anerkender, at det er en form for omgaelse, men de mener dog ikke, at de kunne afvise projektet ud
fra et argument om omgaelse.

Ifglge lovforarbejderne® var formalet med BL § 10 A at undga situationer, hvor enkelte boligenheder
fysisk fremstod som udstykket, men i virkeligheden ikke var det. Hvis kommunen derfor tillader et
mindre, vandret skel, sé tillader de principielt en situation, der strider imod formélet med BL § 10
A. Netop fordi bebyggelse, med et insignifikant vandret skel, stadig kan fremstd som udstykket ude-
fra, men fysik ikke kan udstykkes, da bebyggelsen ikke udelukkende kan opdeles med lodrette snit. I
denne sammenheng kan der ogsa refereres tilbage til definitionen af enfamiliehus og boligenhed. Fle-
re kommuner navner, at hvis en bebyggelse fremstar som flere sammenbyggede enfamiliehuse, men
der samtidig er fri gennemgang, eksempelvis ved indsattelse af en dgr, sé er det kun én boligenhed
og dermed kun ét enfamiliehus (se afsnit 9.3.2). Saledes er det, ud fra den definition af boligenhed,
muligt at omga BL § 10 A, da der ikke opstar flere enfamiliehuse pé en ejendom sa leenge, der er fri
gennemgang.

Som tidligere beskrevet i relation til forvaltningsret (se kapitel 7), sa skal kommunerne fplge en reekke
grundsatninger ved skgnsudgvelse, og ved uklare bestemmelser skal de foretage en vurdering ud fra
saglige kriterier. Det er forvaltningernes opgave, sé loyalt som muligt, at fglge lovgivers hensigter med
bestemmelsen og dermed i deres skgnsudgvelse forsgge at inddrage de overvejelser, som lovgiver hav-
de taenkt sig med formélet med den konkrete bestemmelse (Bgnsing, 2018, s. 324). Nar kommunen
skal foretage afggrelse om byggetilladelse skal de folge forvaltningsloven'® §§ 22-24 vedr. afggrelser
og begrundelse. Hvis afggrelsen beror pa et administrativt sken, skal begrundelsen angive de hoved-
hensyn, der har veret bestemmende for skgnsudgvelsen samt hvilke kriterier, der er blevet tillagt
vaegt, jf. forvaltningsloven § 24, stk. 1. Derudover skal begrundelsen, jf. forvaltningsloven § 24, stk. 2,
ogsé indeholde en kort redegorelse vedr. sagens faktiske omstaendigheder, der har haft betydning for
afggrelsen.

8Lov nr. 908 af 2020-06-18 om ejerlejligheder

“Forslag til Lov nr. 9 af 1989-10-04 om @ndring af forskellige lovbestemmelser (Konsekvensandringer som fglge af lov
om udstykning og anden registrering i matriklen)

197 ovbekendtggrelse nr. 433 af 2014-04-22 om forvaltningsloven
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Som flere af kommunerne navner under interviewene, sa ville de fortage en konkret vurdering ift.
tilfzelde med mindre vandret, skel (se kap. 9.5). En enkelt kommune, siger dog, at de ikke kan neaegte
godkendelse af byggeri med begrundelse i, at der er tale om omgéaelse uanset, at en byggetilladel-
se strider med formalet. En anden af de pagaldende kommuner har opstillet en graense angdende
vandrette lejlighedskel i deres kommuneplan, og regulerer pa den made kommunes egne afggrelser
derigennem.

Der er altsa forskellige holdninger til, hvordan kommunen bgr handtere forspg pa omgaelse af bestem-
melsen. Der kan argumenteres for, med grundlag i forvaltningsrettens grundsatninger, at kommunen
skal tage hensyn til formalet i BL § 10 A. Samtidig er afgreensingen, ift. hvornar BL § 10 A finder anven-
delse, skarp - enten er det et enfamiliehus, eller ogsa er det ikke et enfamiliehus. Dertil er spgrgsmalet
om et lille vandret skel er en "lovlig" omgaelse, som kommunen ikke kan nagte uden hjemmel hertil.
Landinspektgrene har i problemanalysen stillet spgrgsmalstegn til "hvor greensen gar" ift. at omga
reglerne med vandret skel. Der kan ikke, ud fra interviewundersggelsen med kommunerne eller den
juridiske analyse, opstilles konkrete kriterier for, hvordan bygherre kan omga BL § 10 A.
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11 Konklusion

Afsattet for specialeprojektets emne var flere landinspektgrers udtalelser om problemer i relation til
byggeloven (BL) § 10 A. I en indledende problemanalyse blev problemstillingerne undersggt neermere
og analyseret ift. at kunne afdaekke, hvilke underliggende arsager, der er skyld i udfordringer med
bestemmelsen. Problemanalysen klarlagde flere arsager til landinspektgrenes problemer, men et gen-
nemgaende element er, at BL § 10 A kan opfattes tvetydigt og dermed danne grundlag for forskellige
fortolkninger og praksis i kommunernes byggesagsbehandling. Afledt af problemanalysens konklusion
blev valget derfor at underspge fortolkningen, forstaelsen og praksis omkring BL § 10 A. Folgende
problemformulering, med underspgrgsmél dannede grundlag for hovedanalysen:

Hvor forskelligt fortolker kommunerne byggeloven § 10 A?

1. Hvordan skal byggeloven § 10 A fortolkes ud fra en juridisk analyse?
2. Hvordan fortolker og anvender kommunerne byggeloven § 10 A i byggesagsbehandlingen?

Overordnet har fremgangsméden i hovedanalysen veret at nerstudere BL § 10 A ved at undersgge
bestemmelsen fra henholdsvis en juridisk og praktisk vinkel. Bestemmelsen er derfor blevet opdelt i
delelementer i bade den juridiske analyse og i interviewundersggelsen.

Den juridiske forstdelse af BL § 10 A blev fastlagt ud fra bestemmelsens definitioner og begreber.
Alle begreberne er analyseret, og det kan fastlegges, at begreberne "enfamiliehus" og "boligenhed" er
tvetydige begreber, hvorfor de kan fortolkes og anvendes forskelligt i praksis. Ligeledes fremhaves,
at manglen pa ajourfgring af lovgivningen ift. dispensationsmuligheden, jf. BL § 22, stk. 3, kan give
anledning til udfordringer i praksis.

Analysen af den kommunale praksis vedrgrende BL § 10 A tog udgangspunkt i landinspektgrudtalelser-
ne samt resultaterne fra den juridiske analyse. Stgrstedelen af kommunerne har relativt fa byggesager,
hvor BL § 10 A er relevant, og det er derfor ogsa forskelligt, hvor stort et kendskab hver af kommuner-
ne har til bestemmelsen. For nogle af delelementerne af bestemmelsen har de sjellandske kommuner
sammenfaldende fortolkning og praksis, eksempelvis for hgring forud for lokalplanleegning, mens de
for andre dele, sarligt ved forstaelsen af begreber og garanti for fremtidig udstykning, tolker meget
forskelligt. Interviewundersggelsen er derfor indirekte med til at besvare projektets problemformule-
ring.

Nér analyserne sammenstilles, kan der ses en sammenha&ng mellem de tvetydige begreber og forskel-
lig fortolkning og praksis hos kommunerne. Fordi der ikke er en entydig definition pa enfamiliehus og
boligenhed, er det ikke muligt at opstille en klar afgraensning for anvendelsesomradet af BL § 10 A. Da
der ikke kan opstilles en afgreensning, bliver det derfor i nogle situationer ogsa muligt at omga BL § 10
A. Denne mulighed for omgéelse af bestemmelsen tolker kommunerne ogséa forskelligt. Nogle kommu-
ner anerkender, at det er omgéelse, men tillader det, mens andre efter ngje vurdering formentlig ville
afvise med bestemmelsens formal som begrundelse. Samtidig ses det ud fra interviewundersggelsen,
at kommunernes praksis stemmer overens med den juridiske fortolkning af dispensationsbestemmel-
sen, pa trods af, at denne ikke tydeligt refererer til principperne om helhedsvurdering og dispensation
fra bebyggelsesregulerende bestemmelser i en lokalplan.

Det er specialegruppens vurdering, at problematikkerne omhandlende den kommunale sagbehandling
af sager vedr. BL § 10 A, kan mindskes, hvis bestemmelsens ordlyd blev nyfortolket og praciseret. Al-
ternativt ville flere afggrelser og domme, hvad angar bestemmelsen anvendelsesomréade, ogsa kunne
bidrage til en mere sammenhangende praksis pa tvaers af kommuner og dermed forbedre forudsige-
ligheden af byggemuligheder.
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12 | Perspektivering

Formaélet med de gennemfgrte analyser i dette speciale har veeret at afdeckke, hvilke problemstillinger
byggeloven § 10 A forérsager. Dette er efterfulgt af en juridisk analyse og en interviewundersggelse
af, hvordan bestemmelsen bgr fortolkes, og hvordan bestemmelsen i praksis fortolkes. Projektets pro-
blemstilling og isaer behandlingen af bestemmelsen i en juridisk analyse, har vist sig svaer at afgranse,
da forstaelsen for bestemmelsen bygger pa mange forskellige emner: kommunal byggesagsbehandling,
kommunal planlaegning, forvaltningsret, retspraksis og administrativ praksis. I et forsgg pa at dakke
alle kroge af emnet, herunder konsekvenser af fortolkningen af de enkelte begreber og de enkelte
kommuners udtalelser, har projektets emnefelt udvidet sig. Dette er i projektgruppen blevet omtalt
som en slags sneboldeffekt, hvor nye emner og behandling af nye spgrgsmaél, konsekvent har ledt til
andre emner samt andre mader at anskue forrige behandlede emner pa. Behandlingen af byggeloven
§ 10 A er i dette projekt derfor ikke udtgmmende. I stedet er projektet afgraenset til besvarelsen af
problemformuleringen og ikke mindst, ud fra projektgruppens vurdering, de mest relevante aspekter
heraf. I overvejelserne om projektets afgreensning, er det derfor interessant at gennemga relevante
vinkler for et videre arbejde med emnet.

For at kunne udvide horisonten for problemer vedrgrende byggeloven § 10 A, vil de indledende in-
terviews med landinspektgrer kunne suppleres med en stgrre kvantitativ eller kvalitativ undersggelse.
Omfanget, af de problematikker landinspektgrerne fremhaver, kan eksempelvis undersgges. Her kan
folgende spgrgsmal vaere udgangspunkt for metodevalg:

* Hvor mange byggeansggninger inden for BL § 10 As anvendelsesomrader, gives der arligt i
Danmark?

* Hvor mange sager afvises i de danske kommuner grundet byggeriet ikke kan overholde BL § 10
A?

* Hvor mange byggetilladelser udstedes med en eller flere dispensationer fra lokalplaner eller
kreever helhedvurdering, for at kunne overholde betingelsen i BL. § 10 A?

* Hvilke konsekvenser har BL § 10 A for den gnskede byudvikling i Danmark?

Dette kunne samtidig suppleres af en udvidet interviewundersggelse, der involverer planleggere, by-
udviklere og entreprengrer for at afdekke, hvilke problematikker disse faggrupper oplever ved be-
stemmelsen.

Projektets resultater inden for den geeldende afgraensning kan kvalificeres ved at udvide analyserne.
Undersggelsen af de kommunale byggesagsbehandleres fortolkning af bestemmelsen kan udvides til
at inkludere flere kommuner. Det blev igennem projektets interviewundersggelse klart, at BL § 10
er mere relevant i nogle kommuner frem for andre. En udvelgelse af kommuner til en stgrre in-
terviewundersogelse, kan derfor ske pa baggrund af en stgrre kvantitativ undersggelse som skiteret
ovenfor. Dette kan sikre, at der alene udfgres interviews med kommuner, der har erfaringer inden for
behandling af disse sagtyper. Resultaterne i indevarende projekt kan benyttes til design af et sddan
videre arbejde, eller en mere omfattende interviewundersegelse, der dekker samtlige 98 kommuner i
Danmark.
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dannelse (Byggelovens § 10 A og forholdet til kommuneplanloven, zoneloven, udstykningsloven,
ejerlejlighedsloven, andelsboligforeningsloven mv.)

Vejledning om byggesagsbehandling efter BR18

Vejledning om bygningsreglementets kapitel 8 - byggeret og helhedsvurdering, kapitel 20 - ube-
byggede arealer ved bebyggelse og kapitel 23.

Domme

U.2005.2809 H - Definition af bolig

BS-37320/2018-HIL - Dom afsagt d. 14. august 2019 i Retten i Hillersd om fortolkning af be-
grebet bolig i en lokalplan

Afggrelser

Natur- og Miljgklageneevnets afggrelse 2013-11-08 om Mariagerfjord Kommunes landzonetil-
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