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Praksis siden sidst

2 sager afsagt af Retten i Lyngby

Lyngby Rets dom af 30. april 2015

Naboer mod Rudersdal Kommune

• Tvist om kommunens behandling af en byggesag om en tilbygning på en villa i Virum

Lyngby Rets dom af 19. maj 2015

Spejdere mod Rudersdal Kommune

• Tvist om kommunens håndhævelse af en fredningsbestemmelse
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Hændelsesforløb – Villatilbygningen i Virum
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2010

• Området reguleret 
af kommuneram-
plan, der tillod 
byggeri i op til 2 
etager.

• Området reguleret 
af lokalplan, som 
1) havde til formål 
at fastholde og 
bevare karakteren 
af  eksisterende 
villakvarter og 2) 
konkret fastsatte, 
at der kun kunne 
bygges i 1½ etage

nov. 2010

• Villaen i Virum var 
i 2 etager.

• Ejeren søgte om 
og fik lov til at 
opføre en tilbyg-
ning til villaen i 2 
etager (indenfor 
den tilladte be-
byggelsesprocent)

nov. 2010

• Kommunens 
tilladelse blev 
alene behandlet af 
forvaltningen.

• Der blev ikke 
formelt givet 
dispensation efter 
PL § 19, stk. 1.

• Der blev derfor 
heller ikke 
gennemført 
nabohøring efter 
PL § 20.

maj 2012

• Byggeriet afsluttet 
i 2011.

• I maj 2012 
klagede naboerne 
herover. 

• I juli 2012 
fastholdt 
kommunen 
byggetilladelsen. 
Denne afgørelse 
blev ikke påklaget 
til NMKN.

jan. 2013

• Naboerne til 
villaen i Virum 
udtog stævning 
mod kommunen 
med påstande 
om:

• At byggetillad-
elsen var i strid 
med lokalplanen 
og derfor ulovlig.

• At der skulle 
udredes samlet 
kr. 1,3 mio. til 
naboer i 
værdiforringende 
erstatning.

2013 – 2014 - 2015

• Retssagsforbe-
redelse med 
gennemførelse af 
syn og skøn.

Kommunens argumenter

Der var hjemmel til at dispensere fra lokalplanen

• Byggeri ikke i strid med principperne i planen (byggeriets og områdets karakter)

• Dokumentation for, at man - da man gav tilladelsen - havde overvejet alle de 
relevante kriterier, som man skulle inddrage i en dispensationssag (nabogener, 
overholdelse af afstands- og højdekrav i øvrigt, mindre tilbygning o.a.)

• Sandsynliggørelse af, at nabohøring ikke ville have ført til andet resultat

Den meddelte byggetilladelse kan træde i stedet for en dispensation

• Myndighedsafgørelse kan karakteriseres som "de facto" dispensation (praksis herom)

• Byggetilladelsen var aldrig anfægtet og dermed endelig ("en ret til at bygge")

• Samtidig en begunstigende forvaltningsakt

Subsidiært i forhold til hjemsendelsespåstand

• Hjemmel til retlig lovliggørelse, da der var hjemmel til at dispensere
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Særligt om erstatningskravene

• Naboerne gennemførte syn og skøn og 
fik en skønsmand (ejendomsmægler) til 
at vurdere, hvorvidt tilbygningen havde 
ført til, at de pågældende naboers 
ejendomme (2 villaer beliggende på 
hver sin side af den omhandlede villa) 
havde tabt værdi.

• Skønsmanden nåede frem til, at det var 
tilfældet:

• En nabos villa var værdiforringet med 
ca. 12% svarende til ca. kr. 800.000.

• En anden nabos villa var 
værdiforringet med ca. 8% svarende 
til ca. 500.000.

5

Rettens konklusion

På linje med kommunens argumentation:

• Der var hjemmel til at dispensere fra lokalplanen

• Den mangel, som byggetilladelsen led af, var derfor "ikke konkret væsentlig" og 
dermed var byggetilladelsen ikke ugyldig

• Kommunen var følgelig ikke erstatningsansvarlig

Generel læring:

• + mulighed for efterprøvelse af den "fiktive" argumentation

• + konkret konsekvens heraf (bevisførelsen vigtig)

• Det gennemførte syn og skøn viser med al tydelighed styrken/svagheden ved 
sagkyndige erklæringer; udkommet er helt uforudsigeligt
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Hændelsesforløb – Spejderhyttesagen
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1976

• Spejdernes ejen-
dom/spejderhytte 
i Vedbæk fredes 
ved en status quo 
fredning.

• Fredningskendel-
sen indeholder 
følgende:

"Fredningen skal ikke 
være til hinder for, at 
der på [spejdernes 
ejendom], så længe 
denne ejendom ejes 
af den nuværende 
ejer eller af en til-
svarende ungdoms-
organisation, er en 
weekend hytte, eller 
for at der på ejen-
dommen sker telt-
slagning."

Over tid

• Spejderhytten 
udlejes 
kommercielt til 
firmaarrangemen-
ter, institutioner, 
familiefester, rus-
ture o.a.

• Spejderne moder-
niserer og går 
"on-line", hvilket 
tilsyneladende 
intensiverer udlej-
ningen. 

2010/2011/2012

• Naboer klager til 
kommunen over 
spejdernes brug.

• Kommunen 
indskærper 
brugen.

• Spejderne søger 
Fredningsmyndig-
heden om dispen-
sation til at an-
vende ejendom-
men til beboelses-
formål og får af-
slag (i 2 instan-
ser)

sep. 2013

• Kommunen 
påbyder spejderne 
at anvende spej-
derhytten i over-
ensstemmelse
med fredningen.

• "… fredningens 
formål forhindre 
anvendelse .. til 
andet end spejder 
og lignende ung-
domsorganisation
…"

marts 2014

• Spejderne udtog 
stævning mod 
kommunen med 
påstande om:

• At påbuddet var 
uden hjemmel og 
derfor ugyldigt

• At der skulle 
udredes kr. 
100.000 i erstat-
ning / tabt 
lejeindtægt.

2014 - 2015

• Retssagen forbe-
redes.

Sagens udfald og læring

Kommunen fik medhold i at det udstedte påbud var gyldigt

• Konkret diskussion af i) indholdet af fredningskendelsen, ii) det anførte i 
fredningsprotokollen, iii) spejdernes udlejningsvirksomhed over tid

• Spejdernes argument om, at hytten havde været udlejet til kommunale 
daginstitutioner ikke tillagt vægt

• Passivitetssynspunkter ikke tillagt vægt – passivitet sat i forhold til en 
tilsynsmyndigheds forpligtelser til at udøve tilsyn

• Interessant i forhold til det "trekantsforhold", som opstår mellem ejeren af en fredet 
ejendom, fredningsmyndigheden og kommunen som tilsynsmyndighed

• Forståelse/fortolkning af fredningskendelsen

• Mulighed for at involvere fredningsmyndigheden heri, hvis ejeren ikke ønsker at 
søge om dispensation

• Kommunens muligheder som tilsynsmyndighed (den vage formulering af påbuddet)
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