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Planklagenævnets afgørelse af 9. juni 2021 (j.nr. 20/01094) 

Ophævet ”afslag på bibeholdelsesdispensation” af opført udhus i strid med tinglyst servitut, da 

kommunen ikke havde parthørt ejer i form af et varsel om påbud efter planlovens § 43.

E ansøgte om at bibeholde et opført udhus opført 

af tidligere ejer i modstrid med tinglyst servitut 

fra 1970, hvor der var fastsat en byggelinje på 10 

meter fra vejmidten, mens udhuset var placeret 

ca. 7,7 m fra vejmidten. Gribskov Kommune 

meddelte i januar 2020 afslag med henvisning til 

servitutten. Afslaget blev påklaget af E, der bl.a. 

anførte, at kommunen havde handlet i strid med 

lighedsgrundsætningen, idet flere bygninger i 

området i strid med servitutbestemmelsen om 

byggelinjer. E ønskede ikke at anmelde de pågæl-

dende grundejere, hvorfor Planklagenævnet ikke 

kunne tage stilling til, om afgørelsen var i strid 

med grundsætningen. E anførte endvidere i sin 

klage, at E havde en berettiget forventning om, at 

udhuset var lovligt opført, idet kommunen ikke 

gjorde den tidligere ejer, som opførte udhuset ef-

ter henvendelse til kommunen, opmærksom på 

servitutten. E gjorde ligeledes gældende, at kom-

munen ikke havde givet en rimelig begrundelse 

for afgørelsen, og at kommunen ikke havde ak-

tuel planlægningsmæssig interesse i servituttens 

opretholdelse, bl.a. fordi det ville være usandsyn-

ligt, at udvidelse af vejarealerne blev aktuel. Plan-

klagenævnet (formanden) lagde til grund, at der 

var tale om en privatretlig servitut i den konkrete 

sag, og at kommunen havde besluttet af hånd-

hæve servitutbestemmelsen efter planloven § 43 i 

form af et påbud, hvorfor nævnet havde kompe-

tence til at behandle klagen. Planklagenævnet 

lagde til grund, at E ikke havde en sådan beretti-

get forventning, der afskar kommunen fra at 

håndhæve servitutten, da hverken E eller den tid-

ligere ejer havde fået besked fra kommunen om, 

at det ville være i overensstemmelse med servi-

tutten at opføre udhuset, eller at kommunen ville 

være indstillet på ikke at håndhæve servitutten. 

Ydermere fandt nævnet, at kommunen havde en 

planlægningsmæssigt relevant interesse i servi-

tuttens opretholdelse, da den havde foretaget en 

konkret skønsmæssig vurdering af det ansøgte 

baseret på saglige og aktuelle planlægningsmæs-

sigt relevante hensyn, herunder byggeriets visu-

elle fremtræden og områdets karakter. Kommu-

nen havde imidlertid ikke gennemført partshøring 

om varsel af påbud efter planlovens § 43, hvilket 

er en gyldighedsbetingelse for at meddele påbud 

efter planlovens § 43, hvorfor kommunens afgø-

relse blev ophævet som ugyldig.

 

Kommentar: Planklagenævnets afgørelse i denne sag er et af mange eksempler på en udbredt mis-

forståelse i mange kommuners bygge- og planforvaltninger om, at overtrædelse af en privatretlig 

servitut udgør en overtrædelse af planloven, men at kommunen kan meddele ”bibeholdelsesdispen-

sation” til servitutovertrædelsen. Dette er forkert. En overtrædelse af en privatretlig servitut udgør 

kun en overtrædelse af planloven, når kommunen forudgående har meddelt påbud efter planlovens § 

43, hvilket forudsætter, at påbuddet er varslet. For en mere uddybende begrundelse henvises til MRF 

2021.166 Pkn, hvor Planklagenævnet mere fyldigt har redegjort for privatretlige servitutters retlige 

status efter planloven. Se også MRF 2020.26 B med kommentar og KFE 2019.772 med note 3. 
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Afgørelse i klagesag om Gribskov
Kommunes afgørelse efter servitut i
forhold til placering af udhus på A1,
Græsted

20/01094

Gribskov Kommune traf den 22. januar 2020 afgørelse (benævnt ”Afslag på
bibeholdelsesdispensation”) efter servitut i forhold til placering af udhus på ejendommen A1,
3230 Græsted.

 

Ejeren af ejendommen har klaget over afgørelsen.

 

I denne afgørelse har Planklagenævnet behandlet følgende spørgsmål:

 

Om klageren havde berettigede forventninger som følge af kommunens tidligere
tilkendegivelser.

Om kommunen har haft en aktuel planlægningsmæssig interesse i at håndhæve
servitutten.

Om kommunen har overholdt reglerne for sagsbehandling, herunder reglerne om
varsling og forvaltningslovens regler om partshøring.

 

Planklagenævnet ophæver afgørelsen. Det betyder, at kommunens afgørelse ikke længere
gælder.

 

1. Sagens oplysninger

1.1. Ejendommen og servitutten
Klagen vedrører en ejendom, som ligger på A1, 3230 Græsted.
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Ejendommen er efter det oplyste omfattet af en servitut af 28. maj 1970 om byggelinjer
(herefter kaldet servitutten).

 

Følgende fremgår bl.a. af servituttens punkt 2:

 

BYGGELINIER OG OVERSIGTSAREALER

Bygninger må ikke opføres nærmere vejmidte end 10 meter. […]

 

1.2. Klagen og bemærkningerne hertil
I sagen indgår følgende materiale fra ejeren af ejendommen: Klagen af 23. januar 2020 samt
yderligere bemærkninger af 21. februar 2020 og 4. marts 2020.

 

Kommunen er kommet med bemærkninger til klagen den 12. februar og 10. marts 2020.  

 

Planklagenævnet modtog klagen fra kommunen den 12. februar 2020.

 

Klagen og bemærkningerne er i deres helhed indgået i sagsbehandlingen. Klagen er kort
gengivet nedenfor under afsnit 2.

 

2. Planklagenævnets bemærkninger og
afgørelse

2.1. Planklagenævnets kompetence og prøvelse
Planklagenævnet kan tage stilling til retlige spørgsmål i forbindelse med en kommunes
afgørelse efter planloven, jf. lovens § 58, stk. 1, nr. 3.[1]

 

En kommunes beslutning om at ville bruge planlovens § 43 til at håndhæve bestemmelser i en
privatretlig servitut, er en afgørelse efter planloven og kan derfor påklages til og efterprøves af
Planklagenævnet.

 

Planklagenævnet opfatter servitutten i den konkrete sag som en privatretlig servitut, idet den
ikke efter sin ordlyd er pålagt med hjemmel i en lov.
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Planklagenævnet opfatter desuden kommunens afgørelse på den måde, at kommunen har
besluttet at håndhæve servitutbestemmelsen om byggelinjer efter planloven, og nævnet har
således kompetence til at behandle klagen.

 

 

Lighedsgrundsætningen

Det er i klagesagen gjort gældende, at der i området er opført �ere bygninger i området, som
er i strid med servitutbestemmelsen om byggelinjer, men at klageren ikke ønsker at anmelde
de pågældende grundejere.

 

Kommunen skal ved behandlingen af en ansøgning om dispensation overholde
lighedsgrundsætningen.

 

Lighedsgrundsætningen indebærer, at sager om forhold, der i det væsentlige er ens, som
udgangspunkt skal have samme resultat. Kommunen må ikke udøve usaglig
forskelsbehandling, dvs. at der skal være en saglig og planlægningsmæssig relevant
begrundelse for at nå til forskellige resultater i sådanne sager.

 

Da der i klagesagen ikke er henvist til en eller �ere konkrete ejendomme, kan Planklagenævnet
ikke tage stilling til, hvorvidt kommunens afgørelse er i strid med lighedsgrundsætningen.
Planklagenævnet afviser derfor at behandle klagepunktet.

 

Som nævnt nedenfor i afsnit 2.2 er privatretlige servitutter ikke omfattet af kommunens
tilsynspligt efter planlovens § 51.

 

2.2. Generelt om afgørelser efter § 43
En kommunes mulighed for at administrere på grundlag af privatretlige servitutter fremgår af
planlovens § 43. Efter denne bestemmelse kan kommunen ved påbud eller forbud sikre
overholdelse af servitutbestemmelser om forhold, hvorom der kan optages bestemmelser i en
lokalplan.

 

Kommunen beslutter selv, om den ønsker at bruge planlovens § 43 til at håndhæve
bestemmelser i en privatretlig servitut, hvis betingelserne herfor i øvrigt måtte være opfyldt.
Dette uanset, hvordan servitutten er formuleret. Har kommunen påtaleret, kan den i stedet
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vælge at søge servitutten håndhævet ved privatretligt søgsmål, men en sådan håndhævelse
som påtaleberettiget kan ikke – som ved anvendelsen af § 43 – ske gennem et
myndighedspåbud, men alene gennem anlæggelse af privatretligt søgsmål.

 

Servitutter er ikke omfattet af kommunens tilsynspligt efter planlovens § 51. Det betyder, at
kommunen ikke har pligt til – som det er tilfældet med lokalplaner – at påse, at privatretlige
servitutter er overholdt. Et servitutstridigt forhold er desuden først ulovligt efter planloven, når
kommunen har nedlagt et forbud eller påbud med hjemmel i § 43. Der er således ikke en pligt
til at ansøge om dispensation fra en privatretlig servitut.

 

2.3. Servituttens indhold
Det er efter § 43 en forudsætning, at der er tale om servitutbestemmelser om forhold, hvorom
der kan optages bestemmelser i en lokalplan. Planklagenævnet �nder, at den relevante
servitutbestemmelse i den konkrete sag har et sådant indhold, at den kan håndhæves efter
planlovens § 43.

 

Servitutten fastsætter i pkt. 2, at bygninger skal opføres i en afstand på 10 m fra vejmidten.

 

Der er ansøgt om at bibeholde et opført udhus, som er placeret ca. 7,7 m fra vejmidten – dvs.
inden for byggelinjen – hvilket er i strid med servitutten. Kommunen har således haft hjemmel
til at håndhæve servitutten i forhold til byggelinjen.

 

2.4. Berettigede forventninger
2.4.1. Klagen
Klageren har anført, at den tidligere ejer i 2012 henvendte sig til kommunen forinden
opførelsen af udhuset, hvor kommunen oplyste, at udhuse på under 10 m2 ikke kræver
byggetilladelse. Klageren har i den forbindelse henvist til, at kommunen alene oplyste om
reglerne for afstand til skel, og at opførelsen efterfølgende skulle anmeldes. Kommunen
gjorde således ikke den tidligere ejer af ejendommen opmærksom på servitutten. 

 

Derudover har klageren anført, at hverken klageren eller den tidligere ejer af ejendommen
blev orienteret af ejendomsmægleren om servitutten i forbindelse med købet af
sommerhuset.

 

Planklagenævnet har forstået det som en klage over, at klageren havde en berettiget
forventning om, at udhuset er lovligt opført.
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2.4.2. Generelt om berettigede forventninger
En kommunes tidligere tilkendegivelser, særlige omstændigheder eller passivitet kan i særlige
tilfælde skabe sådanne berettigede forventninger hos ejeren om, at forholdet ikke vil blive
krævet lovliggjort. De berettigede forventninger skal dog afvejes over for almindelige
retshåndhævelseshensyn. Desuden indgår det tidsmæssige perspektiv i vurderingen.

 

2.4.3. Planklagenævnets vurdering
Kommunen har oplyst, at der ikke et telefonnotat fra den telefonsamtale, hvor kommunen
angiveligt skulle have vejledt om, at byggeriet ikke krævede byggetilladelse. Kommunen
henviser i den forbindelse til, at kommunen ved telefonisk vejledning alene besvarer
henvendelser generelt og på baggrund af de foreliggende oplysninger. Kommunen
undersøger således ikke, hvorvidt ejendommene er omfattet af lokalplaner eller servitutter.

 

Der er ikke faktiske oplysninger i sagen, som understøtter, at dette ikke skulle være korrekt. En
nærmere afklaring af, hvorvidt kommunen har givet den tidligere ejer af ejendommen
berettigede forventninger, forudsætter en egentlig bevisførelse med vidneafhøringer, hvilket
Planklagenævnet ikke kan foretage. En sådan bevisførelse må i givet fald ske i forbindelse med
et søgsmål ved domstolene.

 

Planklagenævnet kan således alene tage stilling ud fra de foreliggende faktiske oplysninger i
sagen, og nævnet lægger ud fra disse oplysninger til grund,

at hverken klageren eller den tidligere ejer under sagens forløb har fået besked fra kommunen
–  hverken direkte eller indirekte – om, at det ville være i overensstemmelse med servitutten at
opføre et udhus 7,7 m fra vejmidten på ejendommen, eller at kommunen ville være indstillet
på ikke at håndhæve servitutten.

 

Planklagenævnet �nder på denne baggrund ikke, at kommunen har givet klageren eller den
tidligere ejer en berettiget forventning, som medfører, at kommunen er afskåret fra at
håndhæve servitutten i forhold til det opførte udhus.

 

Nævnet bemærker hertil, at en eventuel tilkendegivelse fra en af kommunens medarbejdere
om, at et udhus under 10 m2 ikke kræver byggetilladelse, ikke kan have skabt sådanne
berettigede forventninger hos den tidligere ejer af ejendommen om, at kommunen ikke vil
kunne håndhæve servitutten.

 

Nævnet bemærker desuden, at evt. ukendskab til servitutten samt det forhold, at
ejendomsmægleren ikke har oplyst om denne, ikke medfører, at klageren kan have en
berettiget forventning om, at udhuset lovligt kunne opføres inden for byggelinjerne.
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Nævnet kan således ikke give medhold i dette klagepunkt.

 

2.5. Aktuel planlægningsmæssig interesse
2.5.1. Klagen
Klageren har anført, at kommunen ikke har givet en rimelig begrundelse for afgørelsen,
ligesom at kommunes håndhævelse af servitutten er uden forbindelse med virkeligheden.
Klageren har i den forbindelse henvist til, at sommerhusområdet er fuldt udbygget med brede
veje og græsrabatter i begge sider. Det er derfor usandsynligt, at en udvidelse af vejarealerne
bliver aktuel, ligesom at græsrabatten vil kunne inddrages hertil i første omgang.

 

Planklagenævnet har forstået det som en klage over, at kommunen ikke har en aktuel
planlægningsmæssig interesse i servituttens opretholdelse.

 

2.5.2. Generelt om planlægningsmæssig interesse
Det ligger i hjemmelskravet, at der skal foreligge en aktuel planlægningsmæssig interesse i
servituttens overholdelse. En kommune kan således blive afskåret fra at udstede et påbud
eller forbud efter planlovens § 43, hvis der ikke længere foreligger den fornødne
planlægningsmæssige interesse i håndhævelsen, herunder hvis intentionerne bag servitutten
ikke længere er tilstede.

 

Det har ingen betydning hvilken alder servitutten har, eller om områdets karakter har ændret
sig, siden servitutten blev tinglyst, med mindre ændringerne indebærer, at bestemmelserne,
der håndhæves, helt savner mening, f. eks. fordi de forudsætter eksistensen af et bygger, som
ikke længere �ndes.

 

2.5.3. Planklagenævnets vurdering
Gribskov Kommune har den 22. januar 2020 tru�et afgørelse (benævnt ”Afslag på
bibeholdelsesdispensation”) efter servitut i forhold til placering af udhus på ejendommen A1,
3230 Græsted. Servitutten er tinglyst den 28. maj 1970.

 

Kommunen har begrundet sin afgørelse med, at den ønsker at bibeholde de åbne
skelbræmmer i området, hvorfor kommunen har håndhævet servitutbestemmelsen om
byggelinjer. Kommunen har desuden lagt vægt på, at det vil danne præcedens for området,
såfremt kommunen vælger ikke at håndhæve servitutten.

 

Planklagenævnet �nder på baggrund af ovenstående ikke, at servitutbestemmelsen om
byggelinjer er utidssvarende, og den kan dermed håndhæves af kommunen.  Nævnet �nder
desuden, at kommunen har foretaget en konkret skønsmæssig vurdering af det ansøgte
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baseret på saglige og aktuelle planlægningsmæssige relevante hensyn, herunder byggeriets
visuelle fremtræden og områdets karakter.

 

Planklagenævnet kan derfor ikke give medhold i dette klagepunkt.

 

2.6. Varsling af påbud
Et påbud kan først meddeles, når kommunen har foretaget en partshøring, jf.
forvaltningslovens § 19, i form af et varsel om det påtænkte påbud, hvori der skal gives parten
en rimelig frist til at komme med bemærkninger. Det er uden betydning, om adressaten er
bekendt med servitutten.

 

Kommunen har telefonisk oplyst, at påbuddet vist var varslet mundtligt, hvilket burde fremgå
af kommunens telefonnotat af 19. november 2019. Det fremgår dog ikke af telefonnotatet, at
kommunen har partshørt klageren i form af et varsel i forbindelse med påbuddet om fysisk
lovliggørelse efter planlovens § 43 til det opførte udhus. Nævnet �nder, at dette er en
væsentlig retlig mangel, hvorfor påbuddet er ugyldigt.

 

På den baggrund ophæver Planklagenævnet Gribskov Kommunes afgørelse af 22. januar 2020
efter servitut i forhold til byggelinjer på ejendommen A1, 3230 Græsted.

 

3. Afsluttende bemærkninger
Planklagenævnet gør opmærksom på, at hvis kommunen behandler sagen igen, skal dette ske
i overensstemmelse med følgende:

 

Såfremt kommunen ønsker at udstede et påbud om lovliggørelse, skal der ske varsling
og partshøring i overensstemmelse med forvaltningslovens regler.  jf. afsnit 2.6 ovenfor.
Varsel og partshøring skal ske særskilt til hver bruger/ejer.

 

Planklagenævnet beklager den lange sagsbehandlingstid.

 

Afgørelsen er tru�et af formanden på nævnets vegne, jf. § 4, stk. 1, i lov om Planklagenævnet.
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Planklagenævnets afgørelse er endelig og kan ikke indbringes for anden administrativ
myndighed, jf. § 3, stk. 3, i lov om Planklagenævnet.[2] Eventuel retssag til prøvelse af
afgørelsen skal være anlagt inden 6 måneder, jf. § 3, stk. 4, i lov om Planklagenævnet.

 

Det indbetalte klagegebyr tilbagebetales. Beløbet vil blive overført til indbetalerens NemKonto
inden for ca. en måned.

 

[1] Bekendtgørelse af lov om planlægning, jf. lovbekendtgørelse nr. 1157 af 1. juli 2020 med
senere ændringer.

[2] Lov nr. 1658 af 20. december 2016 om Planklagenævnet.
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