FOLKETINGETS
OMBUDSMAND

Dom i privat erstatningssag mellem saelger og keber afskar
ikke klage til byggestyrelsen over anvendelsen af lovligge-
relsesreglerne i byggeloven

Udtalt, at en dom, hvorved sezelgeren af en fast ejendom blev palagt at betale FOB nr. 82.51
kaberne erstatning i anledning af at kommunen forlangte en bygning nedrevet

som ulovlig, ikke i sig selv kunne antages at afskaere byggestyrelsen fra som

klageinstans at realitetsbehandle en klage, hvorefter kommunen ved sin pas-

sivitet matte anses for at have afskéaret sig fra at anvende byggelovens lovlig-

garelsesregler. Der var ikke grundlag for at antage, at der ved dommen var

truffet nogen afgarelse om berettigelsen af kommunens beslutning.

Henstillet til byggestyrelsen at genoptage sagens behandling med henblik pa
en fornyet stillingtagen til, om sagen burde undergives realitetsbehandling.

(J. nr. 1982-68-145).

A klagede over, at byggestyrelsen ved skrivelser af 6. maj og 7. juni 1982,
uanset at klagebetingelserne ansas for opfyldt, havde afvist at realitetsbe-
handle en sag om tilladelse til at bibeholde en tilbygning pa en ejendom i Ikast
kommune under henvisning til, at spgrgsmalet om bygningernes lovlighed
matte anses for endeligt fastslaet ved retten i Breedstrups dom af 9. december
1981.

Det fremgik af de foreliggende oplysninger, at der pa den naevnte ejendom i
1947 blev opfart et beboelseshus. | 1961 kgbte B ejendommen. Den 17. au-
gust 1972 udstedte Ikast kommune byggetilladelse til ombygningsarbejder pa
ejendommen. Efter ombygningen udgjorde beboelsesbygningerne m.v. i alt
187 m? bebygget areal bestaende af en bygning i ét plan pa 129 m?, der var
sammenbygget med et seldre baghus pa 58 m?, hvori B lod installere 4 strik-
kemaskiner. Derudover var der pa grunden en garage pa 25 m?. Etplanshuset
og garagen blev opfert i forbindelse med ombygningen i 1972. Byggetilladel-
sen blev udstedt pa grundlag af tegninger, B havde indsendt, og hvorpa bag-
huset ikke var angivet. Den 9. februar 1973 udstedte kommunen pa grundlag
af en besigtigelse, der blev foretaget af bygningsinspektaren den 1. februar
1973, bygningsattest. Ved attesten bekraeftede kommunen, at det pa ejen-
dommen i henhold til byggetilladelsen udferte byggearbejde bestadende i en
»lilbygning, beboelse samt garage«, sa vidt det ved eftersyn havde kunnet
konstateres, var udfgrt i overensstemmelse med bygningslovgivningen samt
de til tilladelsen knyttede betingelser.

Den 15. april 1977 udfeerdigede B anmeldelse til bygnings- og boligregisteret.
Ifglge denne anmeldelse var der pa grunden alene opfgrt en beboelsesbyg-
ning pa 129 m? samt en garage pa 25 m?, medens baghuset pa 58 m? ikke
var naevnt. B overdrog ved slutseddel af 25. november 1978 og endeligt skg-
de af 26. januar 1979 ejendommen til C og D. Overdragelsen blev formidlet af
A som ejendomsmaegler. Til brug for A's udbud af ejendommen til salg havde



A fra B modtaget en beskrivelse af eiendommen, hvorefter eiendommen be-
stod af en beboelsesbygning pa 129 m? samt et baghus pa 30-35 m2. Denne
beskrivelse 13 til grund for ejendomshandelens afslutning.

Da C og D fra det centrale bygnings- og boligregister modtog meddelelse om,
at det bebyggede areal var angivet til 129 m?, rettede de henvendelse til Ikast
kommune med spargsmal om, hvorvidt baghuset var lovligt. Bygningsinspek-
teren forelagde henvendelsen for teknisk udvalg, der behandlede sagen pa
mgde den 11. august 1980. Udvalget meddelte dem ved skrivelse af 13. au-
gust 1980, at udvalget nu havde konstateret, at baghuset ikke som forudsat
ved tilladelsen i 1972 af ombygningsprojektet var blev fiernet. Udvalget anfar-
te, at byggeriet herved var i strid med dels byggelovens bestemmelser om
maksimal udstraekning af byggeri, der er opfgrt naermere naboskel end 2,50
m, dels med den for grunden foreskrevne bebyggelsesprocent pa 25. Udval-
get fandt ikke grundlag for at meddele bibeholdelsesdispensation og henstil-
lede, at byggeriet snarest blev bragt i overensstemmelse med det godkendte
projekt ved fiernelse af baghuset.

Pa foranledning af C's og D's advokat blev spgrgsmalet om meddelelse af
lovligggrelsesdispensation til bibeholdelse af baghuset pa ny forelagt teknisk
udvalg, der ved skrivelse af 15. oktober 1980 meddelte, at udvalget fastholdt
afggrelsen af 13. august 1980. Udvalget tilfgjede, at det - pa baggrund af den
bygningsmeaessige kvalitet af baghuset - ved besigtigelsen den 1. februar 1973
i forbindelse med udstedelsen af bygningsattesten havde vaeret indlysende, at
baghuset skulle fiernes, nar B's bohave var blevet flyttet fra baghuset til den
nye beboelsesbygning. Udvalget bemaerkede endvidere, at der ikke forud for
den 1. februar 1973 havde foreligget dokumentation for byggeriets lovlige op-
forelse.

C og D anlagde den 28. januar 1981 sag imod B med pastand om, at han blev
demt til at betale kr. 34.400 i erstatning som felge af, at baghuset matte anses
for ulovligt og nu forlangtes nedrevet af kommunen.

Sagsggte pastod sig frifundet, subsidizert palagt at betale et mindre belab.

Under retssagen afgav blandt andre bygningsinspektgren i Ikast kommune
vidneforklaring. Han forklarede, at der ikke i kommunens arkiver eller proto-
koller forela oplysninger om, hvorvidt der var givet tilladelse til opfarelse af
baghuset, at eiendommen ikke forud for byggetilladelsen af 17. august 1972
havde veeret besigtiget, at han forst ved besigtigelsen den 1. februar 1973 var
blevet opmaerksom pa eksistensen af baghuset, at han ikke erindrede at have
besigtiget baghuset, men at det var en klar forudsaetning for byggeriets lovlig-
hed, at baghuset skulle nedrives. Bygningsattesten var blevet udstedt, uden
at der foreld dokumentation for, at baghuset var nedrevet, fordi kommunen
stolede pa, at B ville sgrge for nedrivningen. Attesten var blevet udstedt pa
anmodning fra B for at hjaelpe ham med at fa belaningen af huset bragt i or-
den sa hurtigt som muligt.

Sagsggte B gjorde under sagen bl.a. gaeldende, at han efter bygningsinspek-
tgrens besigtigelse den 1. februar 1973 og modtagelsen af bygningsattesten
den 9. februar 1973 med faje matte ga ud fra, at kommunen havde frafaldet at
forlange baghuset nedrevet, i hvert fald nar hensas til den lange tid, hvori
kommunen havde forholdt sig passiv og derfor ikke havde haft grund til at op-
lyse C og D om, at baghuset skulle nedrives. Sagsagerne gjorde derimod
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geeldende, at B ved at fortie ovenstdende havde tilsidesat sin oplysningspligt
over for kgberne.

Retten afsagde den 9. december 1981 fglgende dom:

»Retten finder efter de af sags@geren (D) og ejendomsmeaegler (A) afgivne
forklaringer at matte leegge til grund, at der under salgsforhandlingerne fra
sagsggte side intet er naevnt om baghusets ulovlighed. Uanset at det efter
oplysningerne om behandlingen af byggesagen og den omsteendighed, at
kommunen efter bygningsattestens udstedelse intet har foretaget til konstate-
ring af, om baghuset var nedrevet, ma anses for overvejende betaenkeligt at
leegge til grund, at sagsegte pa tidspunktet for handelen var klar over ulovlig-
heden, findes sagsggte, der i hvert fald m& antages at have nezeret en sddan
tvivl om lovligheden, at han burde have bragt spgrgsmalet herom pa tale over
for sagsggerne inden handelens afslutning, herefter pligtig at betale sagse-
gerne erstatning som pastaet.«

| skrivelse af 30. september 1981 havde A til Ringkgbing amtskommune pa-
klaget lkast kommunes afgerelse om at kreeve baghuset nedrevet.

Amtskommunen meddelte i skrivelse af 17. december 1981 A, at det pakla-
gede forhold ikke opfyldte betingelserne i byggelovens § 23 for at blive ind-
bragt for amtskommunen som klageinstans.

| skrivelser af 28. november 1981 og 19. januar 1982 rettede A henvendelse
til boligministeriet om sagen. | skrivelse af 16. januar 1982 rettede A desuden
henvendelse til mig om sagen. Jeg forstod, at A bl.a. gnskede at klage over,
at Ikast kommunes tekniske udvalg ved afgerelser af 13. august og 15. okto-
ber 1980 havde afsldet ansagninger fra C og D om tilladelse til at bibeholde
baghuset, uanset at det efter kommunens opfattelse efter ombygningen i
1972 matte anses for ulovligt. Jeg bemeerkede mig, at A bl.a. gjorde gaelden-
de, at lovliggarelsesreglerne i bygningslovgivningen ikke kunne finde anven-
delse, nar kommunen igennem en periode pa 9 ar havde udvist passivitet, og
videresendte ved skrivelse af 15. februar 1982 A's skrivelse til boligministeriet,
byggestyrelsen, til videre foranstaltning med henblik pa styrelsens stillingta-
gen til, om dette spgrgsmal kunne henregnes til spgrgsmal om forstaelse af
loven, jfr. byggelovens § 23.

Byggestyrelsen meddelte i skrivelse af 6. maj 1982 A, at uanset at klagebe-
tingelserne i byggelovens § 23, stk. 2, matte anses for opfyldt, matte bygge-
styrelsen under henvisning til. at bygningens ulovlighed matte anses endeligt
fastslaet ved retten i Breedstrups upaankede dom af 9. december 1981, afvise
at tage A's klage op til behandling efter byggelovens § 23, stk. 2, idet bygge-
styrelsen ikke gennem den administrative rekurs kunne aendre domsresultatet
for de bergrte parter.

Byggestyrelsen meddelte ved skrivelse af 7. juni 1982 A, efter at han pa ny
havde rettet henvendelse om sagen, at styrelsen matte henholde sig til afge-
relsen af 6. maj 1982.

Derpa indgav A klage til mig over byggestyrelsens afgerelser af 6. maj og 7.
juni 1982. Han anfgrte heri det samme, som han tidligere havde gjort geel-
dende over for boligministeriet, byggestyrelsen.
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Jeg udtalte herefter falgende i en skrivelse til A:

»Spergsmalet om paklage af afgerelser, der traeffes pa grundlag af byg-
ningslovgivningen, er reguleret ved bestemmelsen i § 23 i byggeloven
(lovbekendtggrelse nr. 152 af 15. april 1982), der har felgende indhold:

§ 23:

»Kommunalbestyrelsens afgerelser, jfr. dog § 12, stk. 7, kan paklages til
amtsradet, i Kabenhavns og Frederiksberg kommuner til boligministeren,
hvis afggrelsen omfatter spgrgsmal om forstaelse af loven eller af en i
medfer af denne fastsat bestemmelse. Paklage kan endvidere tillades,
hvis afgarelsen efter klagemyndighedens vurdering har almindelig inte-
resse eller videregaende betydelige felger for klageren.

Stk. 2: Amtsradets afggrelser kan paklages til boligministeren, hvis afgg-
relsen omfatter spgrgsmal om forstaelse af loven eller af en i medfer af
denne fastsat bestemmelse. Amtsradets afggrelse af, om de i stk. 1, sid-
ste pkt., naevnte klagebetingelser er opfyldt, kan ikke indbringes for an-
den administrativ myndighed.

Stk. 3. Kommunalbestyrelsens og amtsradets afgerelser kan i gvrigt ikke
paklages til anden administrativ myndighed.«

Pa grundlag af byggestyrelsens skrivelser af 6. maj og 7. juni 1982 til
Dem ma jeg laegge til grund, at byggestyrelsen ansa betingelserne for
paklage i § 23 for opfyldt, at det paklagede spargsmal saledes af styrel-
sen blev anset for at anga »forstaelse af loven«, og at styrelsen alene
fandt at matte afvise at realitetsbehandle sagen, fordi netop det spargs-
mal, der ellers ville have givet styrelsen anledning til at realitetsbehandle
sagen, havde fundet sin endelige afggrelse ved den updankede dom af
9. december 1981.

Som naevnt ovenfor tilkendegav jeg i skrivelsen af 15. februar 1982 til
byggestyrelsen, at det spargsmal, som pa denne made kunne veere om-
fattet af betingelserne i byggelovens § 23, var Deres indsigelse imod, at
Ikast kommune havde paberabt sig lovliggerelsesreglerne i bygningslov-
givningen, uanset at kommunen gennem 9 ar havde udvist passivitet.

Ved bedgmmelsen af, om dette spgrgsmal ma anses endeligt afgjort ved
den afsagte dom med den virkning, at amtskommunen og byggestyrel-
sen var udelukket fra som klageinstanser at tage stilling til samme
spgrgsmal, ma det efter min mening tilleegges afgerende vaegt, at dom-
men alene angik et krav om erstatning som falge af misligholdelse af
ejendomshandelen mellem (B) som szelger og (C) og (D) som kabere.
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Efter min mening er der ikke pa baggrund af dommens praamisser sam-
menholdt med de nedlagte pastande og de fremfarte anbringender
grundlag for at antage, at der ved dommen er truffet nogen afgarelse
med hensyn til spargsmalet om, hvorvidt kommunens krav om ejendom-
mens lovligggrelse er berettiget. Den afsagte dom ville séledes ikke ude-
lukke et selvstaendigt segsmal mod kommunen vedrgrende dette
spgrgsmal.

Jeg finder derfor ikke, at dommen i sig selv kan antages at afskaere byg-
gestyrelsen (eller amtskommunen) fra som klageinstans at realitetsbe-
handle Deres klage over kommunens beslutning om at anvende bygge-
lovens lovliggarelsesregler.

Jeg har derfor henstillet til byggestyrelsen at genoptage sagens behand-
ling med henblik pa en fornyet stillingtagen til, om sagen bgr undergives
realitetsbehandling.

Jeg bemeerker herved, at jeg, saledes som sagen er forelagt for mig, ikke
har haft anledning til at tage stilling til spgrgsmalet, om De kan anses for
klageberettiget med hensyn til Ikast kommunes beslutning om at kreeve
baghuset fiernet, eller om klagebetingelserne i gvrigt kan anses for op-
fyldt. Jeg har dog bemaerket mig, at lkast kommunes afggrelser af 13.
august og 15. oktober 1980 ikke indeholdt klagevejledning, herunder op-
lysning om klagefristen efter byggelovens § 24, stk. 1.

LK

Supplerende oplysninger om sagen

Med skrivelse af 27. februar 1984 sendte byggestyrelsen mig en kopi af sin
samtidige skrivelse til A, hvori styrelsen havde anfert fglgende:

»Byggestyrelsen er enig med amtsradet i, at kommunalbestyrelsens behand-
ling af sagen har vaeret mangelfuld.

Efter byggestyrelsens opfattelse er det yderst kritisabelt, at kommunen trods
kendskabet til eksistensen af baghuset pa tidspunktet for udstedelse af byg-
ningsattesten ikke enten tilbageholdt bygningsattesten eller pategnede denne
om, at det var et vilkar, at baghuset blev fijernet samt tinglyste vilkaret efter
byggelovens § 27 af hensyn til eventuelle fremtidige erhververe af ejendom-
men.

Man finder det endvidere kritisabelt, at kommunen ikke indenfor en rimelig tid
fulgte sagen op iszer under hensyn til forlgbet omkring bygningsattestens ud-
stedelse.
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Byggestyrelsen mener tillige, at det har vaeret utilstreekkeligt, ndr kommunen
blot kraever baghuset fiernet uden en ngjere undersggelse af, i hvilket omfang
baghuset var ulovligt efter de pa opferelsestidspunktet geeldende regler, og i
hvilket omfang nybyggeriet i 1972 sammen med det eeldre byggeri ville kunne
tillades efter de dageeldende regler.

Det bemaerkes herved, at overtraedelse af det formelle byggetilladelsessystem
ikke isoleret kan give anledning il fiernelseskrav, men at der ma foreligge
overtraedelse af materielle regler, som giver grundlag for krav om fjernelse.
Det bemeerkes endvidere, at efter de ved bagbygningens opferelse geeldende
regler var byggeri i skel tilladt (hvis der var brandmur). Efter de ved ombyg-
ningen i 1972 gaeldende regler om bebyggelsens omfang (udnyttelsesgrad pa
0,20) er der nzeppe grundlag for at anse hele bagbygningen for at overskride
tilladt udnyttelsesgrad, men formentlig kun delvis. Man finder det yderst be-
klageligt, at kommunalbestyrelsen end ikke i forbindelse med denne langvari-
ge klagesags behandling har kunnet meddele fyldestggrende oplysninger til
belysning af fijernelseskravets lovlighed. | gvrigt bemeerkes, at et lovliggarel-
seskrav om fjernelse af en del af byggeri pa en ejendom ma give ejeren valg-
frihed med hensyn til, hvilken del han gnsker at fijerne for at ggre bebyggel-
sesforholdene lovlige.

Den »henstilling«, som kommunen gav den nuveerende ejer i august 1980, er
ikke korrekt udformet som lovliggerelsespabud efter byggelovens § 17, og
»henstillingen« ses heller ikke at vaere fulgt op af yderligere lovliggerelses-
skridt.

| betragtning af det anfarte, hvor byggestyrelsen laegger afgerende vaegt pa
forholdene omkring bygningsattestens udstedelse og kommunens langvarige
passivitet trods kendskab til bagbygningens eksistens, ma byggestyrelsen
anse kommunalbestyrelsens lovliggerelseskrav for at lide af s& grove mang-
ler, at der ikke er tilstraekkeligt grundlag for at paleegge ejeren at nedrive bag-
bygningen. Byggestyrelsen ma saledes give Dem medhold i Deres klage, og
man ophaever herved kommunalbestyrelsens beslutning den 13. august 1980
om, at baghuset skal fijernes. Man har anmodet kommunalbestyrelsen om at
give ejendommens nuveerende ejer meddelelse om naervaerende afgarelse.
Det tilfgjes, at afgarelsen af eventuelle erstatningsspgrgsmal henhgrer under
domstolene.«

Jeg meddelte herefter byggestyrelsen, at jeg havde taget det oplyste til efter-
retning.
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