FOLKETINGETS
OMBUDSMAND

Reaekkevidden af gardrydningsbestemmelsen i byggelovens
§ 15

Kritiseret, at det ikke med tilstreekkelig tydelighed fremgik af en afggrelse, som FOB nr. 83.71
byggestyrelsen og boligministeriet havde truffet i henhold til byggelovens §

23, stk. 1, 1. pkt., at afggrelsen indebar en realitetsstillingtagen til en klage

vedrgrende reekkevidden af gardrydningsbestemmelsen i byggelovens § 15.

(3. nr. 1982-383-145).

En andelsboligforening i Kebenhavn klagede til mig over en afggrelse, der var
truffet af boligministeriet, og hvorefter ministeriet ikke fandt grundlag for at
ndre en afggrelse fra byggestyrelsen, hvorved styrelsen gav udtryk for, at
Kgbenhavns magistrat efter styrelsens opfattelse havde haft hjemmel i bygge-
lovens § 15 til at treeffe bestemmelse om vedligeholdelse af feellesanleegget til
nogle neermere angivne ejendomme, og at styrelsen ikke herudover fandt, at
betingelserne i byggelovens § 23 for at kunne paklage magistratens afggrelse
var opfyldt. Styrelsen kunne herefter ikke foretage sig videre i sagen.

Det fremgik af de foreliggende oplysninger, at eiendommene matr.nr. x, y, z
m.fl. danner en karré, som er beliggende pa Vesterbro i Kebenhavn. Andels-
boligforeningen var ejer af eiendommen, matr.nr. x.

Den 7. februar 1979 var ejerne af ejendommene, heriblandt andelsboligfor-
eningen, indkaldt til et orienterende mgde i Kgbenhavns kommune, stadsin-
genigrens direktorat, med henblik pa en draftelse af mulighederne for en for-
bedring af karreens opholdsarealer og legepladsforhold i henhold til bestem-
melserne i byggelovens § 15. Ejerne blev orienteret om lovbestemmelserne
og fremgangsmaden i gardrydningssager. Det blev oplyst, at anlaeg af felles-
gard efter pabud fra magistraten normalt skete ved stadsingenigrens direkto-
rats foranledning. Efter anleeggets udferelse ville sagen vedrgrende feellesan-
lzegget pa ny blive forelagt for magistraten med henblik pa bl.a. fastseettelse
af detaljerede ren- og vedligeholdelsesbestemmelser. For at illustrere mulig-
hederne for at forbedre karreens opholds- og legearealer blev forskellige pla-
ner fremlagt som forslag, der kunne danne grundlag for forhandlinger imellem
de implicerede parter. Endeligt projekt ville farst blive udarbejdet, nar disse
forhandlinger var afsluttet.

Der forhandledes herefter mellem ejerne og Kgbenhavns kommune om ud-
formningen af karreens feellesanlaeg.

Den 22. maj 1979 besluttede Kgbenhavns magistrat, bygge- og boligdirekto-
ratet, ved pabud efter byggelovens § 15, stk. 1, bl.a. fglgende:



»1. at det palaegges ejerne af ejendommene matr.nr.ne (x, y, z m.fl.) at indga i
en ordning om feellesgard og i faellesskab udfere gardanlaeg med legeplads
og opholdsareal udstyret med legeredskaber og baenke, alt efter en forud af
magistraten godkendt plan,

2. at samtlige porte og gennemgange holdes aflasede ved de pagaeldende
ejendommes foranstaltning, saledes at kun ejendommenes beboere har ad-
gang, og at der for feellesadgange fastseettes saerlige regler for benyttelse og
aflasning.

12. at sagen efter faellesanleeggets udfgrelse pany vil veere at foreleegge ma-
gistraten for fastleeggelse af detaljerede vedligeholdelsesbestemmelser, her-
under hvilke porte og gennemgange der skal inddrages under feellesanlaegget
K

Med skrivelse af 8. juni 1979 orienterede stadsingenigrens direktorat ejerne af
ejendommene i karreen om beslutningen af 22. maj 1979.

Da feellesanlaegget omkring januar 1981 var udfart og taget i brug af beboer-
ne i karreen, indkaldte stadsingenigrens direktorat ejerne til en afleveringsfor-
retning den 28. januar 1981 med henblik pa, at ejerne skulle overtage ren- og
vedligeholdelsen af feellesanleegget.

Pa madet den 28. januar 1981 fremsatte enkelte af ejerne gnske om saerskilt
at kunne disponere over det naere opholdsareal ud for eiendommens gardfa-
cade. Repreesentanter for stadsingenigrens direktorat anferte, at naerarealer-
ne fortrinsvis var til brug for den enkelte ejendom, men at de principielt ud-
gjorde en del af faellesgardanlaegget.

Portene og gennemgangene pa ejendommene matr.nr. X, y og z var af kom-
munen forudsat anvendt til afhentning af den faelles renovation fra karreen
samt til faelles adgang til og fra karreen. Repraesentanter for matr. nr. x gn-
skede ikke, at porten pa matr.nr. x skulle veere feelles adgangsvej med udle-
vering af nagler til alle beboere, idet andelsboligforeningen som ejer af ejen-
dommen sa ikke ville have sikkerhed for, at porten blev holdt lukket. Der var
pa mgdet enighed om, at det ville vaere gnskeligt, om alle beboerne kunne ga
ud fra den nordlige ende af karreen, safremt de havde et zerinde i den retning.
Det aftaltes, at direktoratet efter mgdet skulle undersgge, hvorledes dette
problem kunne lgses, eventuelt ved opsaetning af vridere pa faelles porte og
feelles gennemgange, saledes at det blev muligt at komme ud fra karreen.
Repraesentanter for matr.nr. x gav til slut udtryk for, at de fandt, at feellespor-
ten pa matr.nr. x burde aflases savel ude- som indefra, saledes at kun an-
delsboligforeningen og renovationsvaesenet havde adgang derigennem.

Med skrivelse af 6. marts 1981 sendte stadsingenigrens direktorat ejerne et
notat om forhandlingerne pa madet den 28. januar 1981. Vedrgrende
spargsmalet om, hvorvidt de enkelte eiendomme kunne disponere over deres
naere opholdsareal, fastholdt direktoratet det, som repraesentanter for direkto-
ratet havde anfgrt pa mgdet den 28. januar 1981. Spegrgsmalet om, hvorledes
adgangsforholdene til faellesarealet skulle vaere, samt om aflasning heraf
kunne finde sted, besvarede direktoratet med forslag om, at der for feelles ad-
gangsveje (portene og gennemgangen pa ejendommene matr.nr. x, y og z)
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blev opsat vridere, séledes at alle karreens beboere kunne benytte disse ad-
gangsveje til at komme ud af karreen, medens kun ejerne af de naevnte ejen-
domme samt renovationsveesenet skulle have nggler til at komme ind i karre-
en ad disse adgangsveje. Direktoratet fandt dog, at det var ngdvendigt at go-
re en enkelt undtagelse herfra, saledes at der skulle udleveres nggler til fael-

lesporten pa matr.nr. x til beboerne i naboejendommen.

| skrivelse af 8. september 1981 meddelte stadsingenigrens direktorat ejerne

af ejendommene i karreen under henvisning til direktoratets skrivelse af 8. juni
1979, stk. 12, at man i henhold til byggelovens § 15 havde fastsat vedligehol-

delsesbestemmelser for faellesanlzegget med bl.a. felgende punkter:

...

3. at den feelles vedligeholdelse endvidere omfatter portene pa ejendommene
matr. nr.ne (x og y), gennemgangen pa ejendommen matr.nr. (z) samt gard-
wc pa ejendommen matr.nr. (), der skal opretholdes til faelles benyttelse.

12. at samtlige porte og gennemgange holdes aflasede ved de pageeldende
ejendommes foranstaltning, saledes at kun ejendommens beboere har ad-
gang, og at der for feellesadgange fastseettes seerlige regler for benyttelse og
aflasning.

LK

Med skrivelse af 16. september 1981 sendte stadsingenigrens direktorat ejer-
ne i karreen et godkendt ordensreglement. | skrivelsen er bl.a. anfart, at gen-
nemgangene pa matr.nr. x, y og z kunne anvendes som udgang for alle be-
boere, dog at gennemgangen pa matr. nr. x kunne anvendes som indgang for
naboejendommens beboere. Det anbefaledes, at beboerne sa vidt muligt be-
nyttede egne gennemgange, »idet det er meget generende for beboerne op til
de naevnte gennemgange, nar porte eller dgre konstant larmer«.

Flere af ejerne, heriblandt andelsboligforeningen som ejer af matr.nr. x, kla-
gede til byggestyrelsen over magistratens afgarelse i gardrydningssagen.

| skrivelse af 5. oktober 1981 til byggestyrelsen anfgrte andelsboligforeningen
bl.a., at det var uden hold i virkeligheden, nar stadsingenigrens direktorat
haevdede, at ejiendommenes naerarealer i princippet skulle vaere en del af feel-
lesgardanleegget, idet de saerskilte garde ved kommunens foranstaltning
overvejende var anlagt med stakit og lager samt plankevaerk, der neermest
udelukkede faerden af andre beboere end de til den enkelte gard hgrende.
Dersom det ikke kunne anerkendes, at naerarealerne var private, matte stakit-
ter, plankeveerker og lager fiernes, sa det hele reelt fremtradte som fzelles.
Ellers matte andelsboligforeningen kraeve ret til at opsaette stakit og lager,
saledes at foreningen ligestilledes med hovedparten af de gvrige ejere i kar-
reen.

Andelsboligforeningen anfgrte endvidere, at foreningen alene havde givet til-
ladelse til, at porten pa matr.nr. x skulle tjene feellesskabet som adgangsve;j il
gardanlaegget for renovationsselskabet samt handvaerkere og myndigheder.
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Andelsboligforeningen tilfgjede, at der ikke eksisterede noget reelt behov for
at gere porten pa matr.nr. x til feelles gennemgang, idet der til hver ejendom i
karreen hagrte egen indgang. Foreningen fandt det uhensigtsmaessigt, at
feerdsel og stejgener koncentreredes pa nogle fa4 gennemgange i stedet for at
veere fordelt pa alle ejendomme. Andelsboligforeningen fandt ikke, at der i
byggelovgivningen var hjemmel til at tvinge enkelte ejendomme til at stille por-
te og gennemgange til radighed for karreens gvrige beboeres faerdsel. Hvis et
sadant indgreb skulle geres, matte det efter andelsboligforeningens opfattelse
ske ved ekspropriation og mod erstatning.

| anledning af andelsboligforeningens klage indhentede byggestyrelsen en
udtalelse af 2. februar 1982 fra Kgbenhavns magistrats 4. afdeling, bygge- og
boligdirektoratet. Direktoratet anfgrte, at de naere opholdsarealer ud for de
enkelte ejendommes bagfacader var omfattet af de tidligere givne anleegspa-
bud, og at afdelingen ikke fandt, at der kunne gives saerskilt dispositionsret for
de enkelte ejendomme til disses neaeropholdsarealer.

Vedrgrende spgrgsmalet om portforholdene anfgrte bygge- og boligdirektora-
tet, at det i anleegspabuddet (stk. 12), jfr. bestemmelserne i byggelovens §§ 7
og 15, var besluttet, at sagen efter feellesanlaeggets udfarelse pa ny ville veere
at forelaegge magistraten for fastlaeggelse af detaljerede vedligeholdelsesbe-
stemmelser, herunder hvilke porte og gennemgange der skulle inddrages un-
der fellesanlaegget. | medfer af bestemmelsen herom i anlaegspabuddet var
det i ren- og vedligeholdelsespabuddet besluttet, at den faelles vedligeholdel-
se (bl.a.) omfattede portene pa ejendommene matr.nr. x og y.

| skrivelse af 19. februar 1982 meddelte byggestyrelsen andelsboligforenin-
gen, at »... byggestyrelsen finder, at magistraten har haft hjemmel til at traeffe
bestemmelse om vedligeholdelse af feellesanlaegget, jfr. byggelovens § 15.
Byggestyrelsen har herudover ikke fundet, at byggelovens betingelser for at
paklage afggrelsen er opfyldt, og man kan herefter ikke foretage sig videre i
sagen. ...«

| skrivelse af 3. marts 1982 klagede andelsboligforeningen til boligministeriet
over, at byggestyrelsen ikke havde taget stilling til de konkrete klagepunkter,
foreningen havde fremfgrt. Andelsboligforeningen anfarte, at foreningens kla-
ge hovedsagelig angik raekkevidden af byggelovens § 15, d.v.s. et fortolk-
ningsspgargsmal, samt desuden spgrgsmal, der efter andelsboligforeningens
opfattelse havde videregaende betydelige falger for andelsboligforeningen
samt tillige almindelig interesse.

| anledning af klagen indhentede boligministeriet en udtalelse om sagen fra
byggestyrelsen, der ikke fandt, at der i andelsboligforeningens skrivelse var
fremfart nye momenter af betydning for sagen, hvorfor byggestyrelsen kunne
henholde sig til afggrelsen af 19. februar 1982.

| skrivelsen af 22. marts 1982 meddelte boligministeriet andelsboligforenin-
gen, at ministeriet ikke fandt grundlag for at aendre byggestyrelsens afggrelse.

| skrivelse af 1. april 1982 til mig anfarte andelsboligforeningen, at foreningen
var uenig i, at byggelovens betingelser for at paklage magistratens afgerelse
ikke var opfyldt, samt at boligministeriet efter andelsboligforeningens opfattel-
se under alle omsteendigheder burde have givet en neermere begrundelse for
sin opfattelse, hvorefter klagebetingelserne ikke var opfyldt. Boligforeningen
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anmodede om, at jeg tog stilling til boligministeriets afvisning af sagen, og bad
samtidig om en tilkendegivelse vedrgrende mit syn pa realiteten i foreningens
klagepunkter.

| skrivelsen af 29. april 1982 anmodede jeg boligministeriet og byggestyrelsen
om udtalelser i anledning af andelsboligforeningens klage. Jeg bad i denne
forbindelse om at matte modtage oplysninger om, i hvilket omfang der ved de
trufne afggrelser var sket en realitetsbehandling af andelsboligforeningens
klage. Jeg anmodede endvidere om, at der i udtalelserne mere almindeligt
blev redegjort for reekkevidden af bestemmelsen i byggelovens § 15, stk. 3,
navnlig for sa vidt angar kommunalbestyrelsernes adgang til at fortsaette be-
stemmelser om indretning af feellesarealer og adgangen til disse.

Byggestyrelsen besvarede i en udtalelse af 18. januar 1983 ikke (direkte)
spergsmalet om, i hvilket omfang der i den konkrete sag var sket en realitets-
behandling af andelsboligforeningens klage. Byggestyrelsen anfgrte mere i
almindelighed, at »ved behandling af en klagesag vedregrende gardrydninger
paser byggestyrelsen, om afggrelsen er holdt inden for de rammer, som er
fastlagt i byggelovens § 15 og den udfyldende administrative praksis, herun-
der om det detaljerede pabud om vedligeholdelse er holdt inden for rammerne
af anlaegspabuddet. Er dette tilfaeldet, meddeler man klageren, at magistraten
har haft hjemmel i byggelovens § 15 til afggrelsen«.

Boligministeriet henholdt sig i en udtalelse af 8. marts 1983 til det af byggesty-
relsen anfarte.

Jeg udtalte herefter falgende i en skrivelse til andelsboligforeningen:

»Som tidligere meddelt kan jeg kun tage stilling til (realiteten i) en klage
over en kommunes afggrelse efter byggeloven i det omfang, boligmini-
steriet pa baggrund af bestemmelsen i byggelovens § 23 har taget stilling
til sagen.

Efter § 23 kan Kgbenhavns magistrats afggrelser paklages til byggesty-
relsen, hvis afgerelserne omfatter »spargsmal om forstaelse af loven el-
ler en i medfar af denne fastsat bestemmelse«. Paklage kan endvidere
tillades, hvis afggrelserne efter klagemyndighedens vurdering har almin-
delig interesse eller videregdende betydelige falger for klageren.

Udtrykket »spargsmal om forstaelse af loven« fortolkes i praksis pa linje
med bestemmelsen i kommuneplanlovens § 48, stk. 1, der anvender
formuleringen »(afgarelser kan paklages ...) for sa vidt angar retlige
spergsmal«.

Forholdet er saledes det, at klagemyndigheden efter bestemmelsen i
byggelovens § 23, stk. 1, 1. pkt., skal tage stilling til en klage, hvis - eller i
det omfang - klagen rejser retlige spgrgsmal, men ma afvise at tage stil-
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ling til en klage, der alene rejser spgrgsmal om den trufne afgarelses ri-
melighed og hensigtsmaessighed.

| det foreliggende tilfselde har magistraten truffet forskellige afgarelser
med henvisning til bestemmelserne i byggelovens § 15 om gardrydning.
Andelsboligforeningens klage til boligministeriet vedrgrte dels den afge-
relse, der var truffet om anvendelse af eiendommens naerarealer, dels
afgerelsen vedrgrende porten i andelsboligforeningens ejendom.

Jeg har, som det fremgar af sagsfremstillingen ovenfor, lagt til grund, at
der i andelsboligforeningens klage til byggestyrelsen og til boligministeri-
et er rejst retlige spargsmal, herunder navnlig spargsmalet vedrgrende
lovhjemmelen for magistratens beslutning om at inddrage porten under
feellesarealet.

Boligministeriet har for s& vidt efter min opfattelse i medfer af bestem-
melsen i byggelovens § 23, stk. 1, 1. pkt., vaeret forpligtet til at tage stil-
ling til de konkrete klagepunkter.

P& baggrund af det, byggestyrelsen og boligministeriet har anfgrt i udta-
lelserne til mig, ma jeg da ogsa forsta styrelsens og ministeriets afggrel-
ser i sagen saledes, at de rummer en realitetsstillingtagen til foreningens
klage vedrgrende porten samt en stillingtagen til foreningens klage ved-
rgrende anvendelsen af nzerarealerne i det - mere begraensede - om-
fang, foreningens klage i denne henseende rejser retlige spgrgsmal.

Det ville efter min vurdering have veeret gnskeligt, om denne konkrete
stillingtagen var fremgaet med starre tydelighed af byggestyrelsens afgg-
relse i skrivelse af 19. februar 1982 til andelsboligforeningen. Byggesty-
relsen anfgrte ved afgerelsen alene, at »... magistraten har haft hjemmel
til at treeffe bestemmelse om vedligeholdelse af faellesanleegget, jfr. byg-
gelovens § 15«. Herudover afviste styrelsen at tage stilling til klagen.

Jeg har gjort byggestyrelsen og boligministeriet bekendt med min opfat-
telse.

Jeg finder ikke i gvrigt at kunne kritisere byggestyrelsens og boligministe-
riets stillingtagen til spgrgsmalet om, hvorvidt andelsboligforeningens
klage faldt inden for rammerne af boligministeriets adgang efter byggelo-
vens § 23 til at realitetsbehandle klagen.

Til min vurdering foreligger herefter alene spgrgsmal om, hvorvidt de
trufne afgerelser har hjemmel i byggelovens § 15.
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Pabuddene i sagen er meddelt i henhold til stk. 1 og 3 i byggelovens §
15; disse bestemmelser har fglgende indhold:

»Stk. 1. For bebyggede grunde, som ikke opfylder de krav om friarealer,
som er fastsat i medfer af § 7, kan kommunalbestyrelsen pabyde tilveje-
bringelse af sddanne arealer - eventuelt som feellesareal for flere ejen-
domme - ved omlaegning af gardspladser, fiernelse eller flytning af hegn,
plankeveerker, skure og lignende smabygninger.

Stk. 3. | forbindelse med pabud i medfer af stk. 1 og 2 kan kommunalbe-
styrelsen treeffe bestemmelser om vedligeholdelse og belysning af de til-
vejebragte opholdsarealer og bestemmelser til sikring af opretholdelse af
orden pa arealerne.«

§ 7 i byggeloven, som der henvises til i § 15, stk. 1, har fglgende indhold:

»Stk. 1. | bygningsreglementet kan fastseettes regler om starrelse, anleeg
og indretning af ejendommens ubebyggede areal til sikring af tilfredsstil-
lende opholdsarealer for barn og voksne, adgangs- og tilkgrselsforhold,
redningsmuligheder for brandvaesenet og parkering.

LK

Henvisningen til § 7 blev indfert i byggelovens gardrydningsbestemmelse
med vedtagelsen af den nugeeldende byggelov nr. 323 af 26. juni 1975.
Herved eendredes gardrydningsreglerne saledes, at de ikke alene kan
bringes i anvendelse med henblik pa at tilvejebringe feelles opholdsarea-
ler for beboerne, men ogsa med henblik pa en forbedring af bl.a. en
ejendoms adgangs- og tilkgrselsforhold (jfr. forarbejderne til lovforslaget,
Folketingstidende 1974-75, tilleeg A, sp. 2862).

Byggeloven af 1975 tradte i kraft den 1. februar 1977.

Byggestyrelsens og boligministeriets afgarelser om, at der er hjiemmel i §
15, stk. 1, til at inddrage ejendommenes naerarealer under feellesgardan-
lzegget, kan ikke give mig anledning til bemaerkninger.

Derimod kan hjemmelsspgrgsmalet med hensyn til afgarelsen om at ind-
drage porten under faellesanleegget efter min mening give anledning til
nogen tvivl. Jeg henviser herved navnlig til, at hjemmelen efter byggelo-
vens § 15, stk. 1, sammenholdt med lovens § 7 efter ordlyden alene giver
adgang til at treeffe bestemmelser vedrgrende bebyggede grundes »fri-
arealer« eller det »ubebyggede areal«. | det foreliggende tilfaelde er der
tale om en port (et portareal), der indgar i bebyggelsen pa ejendommen.
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For at anse sadanne porte for omfattet af hjemmelen i § 15, stk. 1, taler
pa den anden side, at den udtrykkelige bestemmelse om tilvejebringelse
af tilfredsstillende adgangs- og tilkgrselsforhold ellers ville veere af be-
graenset betydning i de ikke usaedvanlige tilfeelde, hvor adgang fra vej til
gardarealer m.v. ngdvendigvis ma ske gennem porte i en omkransende
bebyggelse. Jeg bemaerker i den forbindelse, at bygningsreglementets
kap. 2.1.4. - hvori hjemmelen efter byggelovens § 7 er udnyttet - bl.a. in-
deholder regler om stgrrelse og indretning af porte fra vej til ejendom-
mens ubebyggede areal.

Boligministeriet har i praksis i tidligere sager om raekkevidden af bygge-
lovens § 15 set i forhold til en kommunes afggrelse om inddragelse af en
port til faelles adgangsvej for flere ejendomme lagt til grund, at der var
den forngdne hjemmel hertil.

Pa denne baggrund og under hensyn til, at der i denne sag efter min op-
fattelse er tale om et forholdsvis begreenset indgreb, har jeg ikke fundet
tilstreekkeligt grundlag for at kritisere boligministeriets afggrelse om, at
der er hjemmel til at inddrage porten i andelsboligforeningens ejendom
matr.nr. x som feelles adgang for flere ejendomme.

Den endelige afggrelse harer under domstolene.

Sagen har i gvrigt givet mig anledning til over for boligministeriet og Ka-
benhavns kommune at rejse spgrgsmal vedrerende affattelsen af kom-
munens anlaegspabud i skrivelse af 22. maj 1979. Jeg henviser til refera-
tet ovenfor s. 72, hvoraf det fremgar, at der ikke i forbindelse med an-
lzegspabuddet blev taget stilling til, hvilke porte der skulle inddrages un-
der feellesanlaegget, men alene gjort opmeerksom pa, at en sadan stilling-
tagen skulle ske i forbindelse med den senere fastseettelse af vedligehol-
delsesbestemmelser.

Byggestyrelsen har i den anledning underrettet mig om styrelsens afge-
relser i nogle nyligt afgjorte klagesager. Styrelsen har i disse sager givet
udtryk for, »... at pabud i henhold til byggelovens § 15, stk. 1, jfr. § 7, om
gardrydning ma have en sa bestemt form, at det fremgar, hvilke opholds-
arealer som inddrages i det faelles anlaeg, hvilke plankevaerker, skure
o.lign. som skal fiernes, hvilke adgangs- og tilkgrselsarealer som inddra-
ges som faelles for anlaegges brugere, samt hvilke foranstaltninger der
skal udferes i opholdsarealet ...«

Jeg har herefter ikke fundet grundlag for at foretage videre vedrgrende
dette spgrgsmal.
LK
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