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Kgbenhavns Byrets dom af 29. april 2021, sag BS-14896/2020-KBH

Amaliegade 12 ApS mod Byggeklageenheden

Ophaevet afslag pa byggetilladelse til delvis indretning af bolig i keelderlejlighed, da kommunen
havde fejlfortolket indholdet af en tidligere byggetilladelse vedr. ejendommen, hvilket Byggeklage-
enheden burde have prgvet. Sagen hjemuvist til fornyet behandling i kommunen.

Sagen omhandlede et afslag pa byggetilladelse til
at indrette beboelse i en del af en kelderlejlighed
i indre Kgbenhavn. Kgbenhavns Kommune
havde den 1. juni 2005 meddelt byggetilladelse til
at indrette 18 beboelseslejligheder og 2 erhvervs-
lejemal i ejendommen, hvor lejligheden var be-
liggende. lbrugtagningstilladelsen blev givet i
marts 2010. | 2016 sggte en tidligere ejer af kal-
derlejligheden om byggetilladelse at anvende en
del af lejlighed til beboelse, mens den resterende
del fortsat ville blive opretholdt som erhverv. Kg-
benhavns Kommune afslog i november 2016 an-
sggningen med henvisning til byggereglementets
bestemmelser om bl.a. rumhgjde og terren- og
lysforhold. Det fremgik af afslaget, at der var an-
sggt om tilladelse til at endre anvendelsen af lej-
ligheden til delvis at veere beboelse, hvorved det
ansggte beboelsesareal ville udgare 120 m? ud af
i alt 181 m2. Den daveerende ejer paklagede afsla-
get til Byggeklageenheden og anferte bl.a., at
byggetilladelsen fra 2005 ogsa omfattede indret-
ning af bolig i den underetage, som sagen angik.
Kommunen gjorde hertil geldende bl.a., at der ef-
ter kommunens opfattelse ikke med byggetilla-
delsen fra 2005 var godkendt beboelse i kalde-
ren. Den 4. oktober 2019 stadfaestede Byggekla-
geenheden afslaget. Den nye ejer, Amaliegade 12
ApS (A), anlagde herefter sag mod Byggeklage-
enheden med principal pastand om, at Byggekla-
geenheden skulle anerkende, at den ansggte del af
kelderlejligheden matte anvendes til beboelse, og
subsidier pastand om, at Byggeklageenhedens
afgarelse af 4. oktober 2019 annulleres med den
virkning, at sagen hjemvises til Kgbenhavns
Kommune for fornyet behandling”, mere subsidi-
@rt hjemvisning til Byggeklageenheden. Til
stette herfor gjorde A bl.a. geeldende, at byggetil-
ladelsen af 1. juni 2005 allerede gav tilladelse til
beboelse i kalderlejligheden, og at ansggningen
derfor blot var en berigtigelse, der skulle bringe
de faktiske forhold i overensstemmelse med den
allerede tilladte anvendelse til beboelse. Bygge-
klageenheden pastod frifindelse og gjorde bl.a.

galdende, at sagsggeren ikke i klagesagen havde
gjort geeldende, at det ansggte var omfattet af
byggetilladelsen fra 2005. Byggeklageenheden
havde derfor med rette foretaget en begrenset
pravelse, der ikke omfattede dette spargsmal,
hvorfor retssagen var tilsvarende afgrenset. Ud
fra sagens oplysninger fandt retten, at kommunen
i 2005 havde meddelt tilladelse til bl.a. fire lejlig-
heder i kelderetagen pa ejendommen, hvoraf to
lejligheder pa henholdsvis 132 m? og 139 m?
skulle anvendes til helarsheboelse, mens de to an-
dre skulle anvendes som erhverv. Uanset bygge-
tilladelsen fra 2005 var kalderetagen dog fortsat
i det hele blevet anvendt til erhverv og fremstod
ikke som fire lejligheder, men som to lejligheder
og et pulterrum. Retten fandt det ikke godtgjort,
at der var en sadan identitet mellem, hvad der var
sggt om i 2016, og hvad der i 2005 var givet byg-
getilladelse til, at der var grundlag for at fastsla,
at det i 2016 ansggte allerede var tilladt. Sags@ge-
rens principale pastand om, at keelderlejligheden
matte anvendes til beboelse, blev derfor ikke ta-
get til fglge. Retten konstaterede imidlertid, at
kommunen i sine bemarkninger til Byggeklage-
enheden var af den opfattelse, at der ikke i 2005
var godkendt beboelse i keelderen, uanset der var
givet tilladelse til to kelderlejligheders anven-
delse som heldrsheboelse, som efter det forelig-
gende matte anses i hvert fald stort set identiske
med den del af lejligheden, der i 2016 blev sggt
om at &ndre til beboelse. Retten bemerkede, at
Byggeklageenheden — pa trods af, at det i klagen
var fremhavet, at der allerede var givet tilladelse
til beboelse, mens kommunen havde erkleret sig
uenig heri — ikke havde taget stilling til spargs-
malet i sin afgerelse. Retten fandt, at der var tale
om et retligt spargsmal, der ikke kunne udelukkes
at have betydning for sagen, ligesom det ikke
kunne udelukkes, at ansggningen fra 2016 reelt
matte forstds som en ansggning om at sammen-
leegge en af de tidligere tilladte keelderlejligheder
godkendt til beboelse med et areal godkendt til
erhverv, hvorved der ikke ville blive andret pa
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den lovlige anvendelse af arealerne. Kommunen hvilket var en konkret vaesentlig mangel ved af-
havde derfor ved behandlingen af ansggningen gerelsen. Under disse omstendigheder fandt ret-
fejlfortolket den tidligere tilladelse, ligesom Byg- ten, at Byggeklageenhedens afgarelse burde op-
geklageenheden burde have progvet, om der i haeves, og sagen hjemvises til fornyet behandling
2005/2010 var givet tilladelse til beboelse i keel- i Kgbenhavns Kommune.

deretagen, som klageren havde gjort geeldende,

Kommentar: Byggeklageenheden gjorde geldende, at den med rette ikke havde forholdt sig til
spgrgsmalet om fortolkningen af byggetilladelsen fra 2005, da sagsggeren ikke havde rejst spargs-
malet i sin klage, og at retssagen derfor var tilsvarende afgraenset. Retten fandt imidlertid, at sagse-
geren med tilstreekkelig tydelighed havde rejst spargsmalet i sin klage, ligesom kommunen havde
imgdegaet synspunktet i sine bemaerkninger til klagen, hvorfor det var en fejl, at Byggeklageenheden
ikke havde forholdt sig hertil i afgerelsen, nar der var tale om et retligt spergsmal omfattet af bygge-
lovens 8 23. Selvom det almindelige forvaltningsretlige udgangspunkt er, at Byggeklageenheden skal
foretage en fuldsteendig efterpravelse af forsteinstansens afgarelse i relation til retlige spegrgsmal,
kan klagesagen i praksis afgraenses til forhold, der er klaget over, medmindre dette er i modstrid med
EU-retlige forpligtelser. Denne afgraensning af prgvelsen skal imidlertid ske inden for rammerne af
officialprincippet, jf. f.eks. U 2016.2138 H, hvor Hgjesteret udtalte, at Patientskadeankenavnet
“burde have omgjort Patientforsikringens afgorelse og have truffet den materielt rigtige afgorelse,
uden hensyn til at A's klage til naevnet alene angik afslaget pa hans krav om erstatning for tabt er-
hvervsevne”. Det kan i den forbindelse bemerkes, at der i 8 11, stk. 1, i lov om Miljg- og Fedevare-
klagenavnet findes en udtrykkelig hjemmel, hvorefter naevnet kan begreense sin prgvelse til de for-
hold, der er klaget over, jf. hertil Hgjesterets dom af 19. maj 2021 (sag BS-27971/2020-HJR). Der
findes ikke en tilsvarende hjemmel til afgraensningen af Byggeklageenhedens pravelse. Endelig er det
veerd at bemaerke, at retten ikke hjemviste sagen til Byggeklageenheden, men derimod til kommunen
i overensstemmelse med sagsggerens pastand, hvilket var et hensigtsmaessigt resultat i den konkrete
sag, da Byggeklageenheden ikke kan reparere kommunens fejlfortolkning af den tidligere byggetilla-
delse inden for klagesagens rammer.



KOBENHAVNS BYRET
DOM

afsagt den 29. april 2021

Sag BS-14896/2020-KBH

Amaliegade 12 ApS

(advokat Eivind Einersen)

mod

Neaevnenes Hus, Byggeklageenheden

(advokat Sarah Jano)

Denne afgorelse er truffet af dommer Koch Clausen.

Sagens baggrund og parternes pastande

Kebenhavns Kommune meddelte den 28. november 2016 afslag pa en ansog-

ning om at indrette beboelse mod syd i del af ejerlejlighed * beliggende
adresse 1 , 1264 Kebenhavn K. Den 4. oktober 2019 stadfee-

stede sagsogte, Neevnenes Hus, Byggeklageenheden, afgorelsen.

Sagsogeren, Amaliegade 12 ApS, anlagde herefter den 3. april 2020 neerveerende
sag, der angar provelse af Naevnenes Hus, Byggeklageenhedens afgorelse.

Sagsogeren, Amaliegade 12 ApS, har fremsat folgende pastande:

Pastand 1 (principal pastand): Neevnenes Hus, Byggeklageenheden tilpligtes at
anerkende, at den del af ejerlejlighed nr. * beliggende adresse 1

, 1264 Kebenhavn K, som i ansegning af 20. september 2016, s. 4, er
angivet med bla farve (“Beboelsesdelen”), ma anvendes til beboelse.



Pastand 2 (subsidieer pastand): Byggeklageenhedens afgorelse af 4. oktober
2019 annulleres med den virkning, at sagen hjemvises til Kebenhavns Kommu-
ne for fornyet behandling af ansegning af 20. september 2016 om byggetilladel-
se, subsidicert at sagen hjemvises til Byggeklageenheden for fornyet behandling
af klagen af 8. december 2016.

Sagsegte, Neevnenes Hus, Byggeklageenheden, har over for bade den principale
og den subsidieere pastand pastaet frifindelse.

Oplysningerne i sagen

Det er ubestridt, at der i maj 2005 pa ejerlejlighed nr. * med Kebenhavns Kom-
munes samtykke er tinglyst en deklaration, hvorefter den davarende ejer for
sig selv og alle efterfolgende ejere af ejendommen og de parceller, hvori den
matte blive delt, erkleerede sig indforstaet med at de 18 nye beboelseslejligheder
i baghuset pa ejendommen stedse skal opretholdes som helarsbeboelseslejlighe-
der og ingen sinde ma anvendes til ferieboliger. Pataleretten tilkommer Bygge-
og Teknikforvaltningen, uden hvis samtykke deklarationen ikke kan aflyses.

I en byggetilladelse af 1. juni 2005 vedrerende ejendommen hedder det blandt
andet:

”1 brev af 12. juli 2004, med supplerende oplysninger senest af 26. maj 2005 fra
Advokat Mads Sommerlund, har De sggt om tilladelse til at indrette 18 beboel-
seslejligheder og 2 erhvervslejemal i baghuset pa ovennavnte ejendom.’

Under hensyn til kommuneplanens intentioner om anvendelse til boligformal,
har vi herfra vurderet, at de omhandlede boliger ber sikres som helarsbeboelse,
hvilket kan ske ved udarbejdelse af lokalplan.

Alternativt vil lejlighedernes benyttelse til helarsboliger og ikke til ferieboliger
kunne sikres ved deklaration, jf. nedenfor i stk. 1. Udarbejdelse

af lokalplan vil i sa fald veere uforngden.

Der er med brev af 26. maj 2005 fra advokat Mads Sommerlund afgivetindestael-
se for, at den nedenfor i stk. 1 omhandlede deklaration vil blive tinglyst uden

praejudicerende retsanmaerkninger.

Det forudsattes, at deklarationen snarest muligt tilbagesendes hertil i beherig
tinglyst stand, jf. vores brev af 18. maj 2005 til Dem.

Detaljeret beskrivelse af det ansegte:

Ombhandlede baghus har vearet godkendt til kontorer og mindre varksteder.



Ombygningen medferer indretning af 16 beboelseslejligheder pa 117 m? til 129
m? over terreen. Under det eksisterende terraen indrettes 2 beboelseslejligheder pa
132 m? og 139 m? ud mod gérd 3. I Gérd 3 sankes terreenet med ca. 1,1 m. Va-
relset mod gérd 2 i lejlighed 3 vil stadig have gulvet beliggende under terraen, og
er séledes i strid med bestemmelserne i BR 95, kap. 4.3.2, stk. 3, jf. nedenstaende
betingelse. Mod Gérd 2 indrettes 2 erhvervslejemal pa 27 m? og 121 m?. Er-
hvervslejemalenes anvendelse er ikke specificeret, og der ma fremsendes en re-
degorelse for lejemalene, jf. det nedenfor anforte.

Vi giver herefter tilladelse til det ansggte — under henvisning til bestemmelserne i
bygningsreglement 1995 (BR 95) med tilleeg — pa betingelse af,

stk. 1

at ejeren af ejerlejlighederne nr. i ejendommen matr.nr. ¥ Sankt Annee
Oster Kvarter, Kebenhavn, adresse 2 , ved en forud for al
pantegaeld uden retsanmarkning tinglyst deklaration efter den med Bygge- og
Teknikforvaltningens brev af 17. februar 2005 fremsendte formular, forpligter
sig til, at de 18 nye beboelseslejligheder 1 baghuset pa ovennavnte ejendom
stedse skal opretholdes som helarsbeboelseslejligheder og ingen sinde mé an-
vendes til ferieboliger,

stk. 4
at fundamenter efter s@nkning af terreen er mindst 90 cm under nyt terraen,

stk. 39
Der er dispenseret for bestemmelserne i BR 95, kap. 4.3.2, stk. 1, om rumhgjder.

stk. 41
Endvidere henledes opmarksomheden pé, at ibrugtagningstilladelse ikke vil bli-
ve udstedt, for den foran i stk. 1 omhandlede deklaration er tinglyst — uden
retsanmarkninger og returneret til Byggesagsafdelingen.

2

Det er ubestridt, at der er meddelt ibrugtagningstilladelse den 4. marts 2010.

Den 20. september 2016 sogte daveerende ejer af ejerlejlighed * REAL Cph
A/S, om delvis konvertering til beboelse. I ansegningen hedder det blandt an-
det:

Ved neerveerende ansoges der om tilladelse til at anvende den del af ejer-
lejligheden, der pa vedhaeftede plan er markeret med farven bla, til bolig.
Anvendelsen af den resterende del af ejerlejligheden forudseettes opret-
holdt som erhverv, herunder kontor og lager for ejerlejlighedens ejer. I er-
hvervsdelen vil der ikke kunne ske indretning af faste, varige arbejds-



pladser for medarbejdere, da der bl.a. ikke er tilstraekkeligt med udsyn.
Arealet til bolig andrager som angivet pa vedheeftede plan ca. 120 m2.

Om baggrunden for nerverende ansegning kan jeg oplyse folgende:

Ejerlejligheden er beliggende i et baghus, som tidligere har veeret indret-
tet til kontorer og til mindre varkstedsvirksomheder. Hele bebyggelsen i
baghuset er pa neer to erhvervsenheder i bunden af bebyggelsen blevet
konverteret fra erhverv til boliger, sdledes at der i dag er to erhvervsenhe-
der (herunder den af neerveerende ansegning omhandlede) og 16 boligen-
heder.

Hovedbyggetilladelse til den oprindelige konvertering er udstedt den 1.
juni 2005 ...

Det kan leegges til grund, at der er meddelt byggetilladelse til 2 beboelses-
lejligheder pa hhv. 132 m2 og 139 m2 mod Gard 3. Det er i den anledning
forudsat, at terraenet ud mod gard 3, der pa vedhaeftede plantegning er
bensevnt ”GARDHAVE”, senkes ca. 1,1 meter. Denne terreenafgravning
har fundet sted i 2006-7, séledes at der i dag er en terreenforskel mellem
gard 2 og 3 pa godt 1 meter. Der vedlaegges i ovrigt 3 fotos, der bl.a. viser
den omtalte gadrdhave efter afgravning af terreen, sdledes som den ser ud i

dag.

Disponeringen af underetagen blev delvist eendret af tidligere ejer i for-
hold til byggetilladelsen af 1.juni 2005, da tidligere ejer dels valgte at om-
disponere med en udvidet anvendelse til pulterrum i stedet for at placere
disse pulterrum andetsteds i bebyggelsen, dels at etablere erhvervsenhe-
der, da det viste sig nemmere at udleje disse pa tidspunktet for byggeriets
feerdiggerelse som folge af finanskrisen.

Det eendrer dog ikke pa tilladelsen til delvis beboelse i den oprindelige
byggetilladelse samt at enheden i dag fremdeles fremstar som en blandet
enhed med fysisk adskillelse mellem "bolig” og erhverv.

I relation til bestemmelsen i 3.3.1, stk.5 i BR 15 skal beboelsesrum udfor-
mes med en tilfredsstillende loftshejde. Loftshejden i det af denne ansog-
ning omhandlede areal er opmalt til mellem 2,53 meter og 2,57 meter.
Den del af lejligheden, der enskes godkendt til beboelse ligger ud mod
gard 3. Kommunen lagde i sin hovedbyggetilladelse fra 1.juni 2005 netop
veegt pa, at lejlighederne mod gérd 3 havde store opholdsrum og en rime-
lig loftshejde. Lige praecis disse to forhold ger sig til fulde ogsa geeldende
for det af neervaerende ansggning omhandlede areal. Kommunen ma der-
for anvende samme betragtning som sidst sagen blev vurderet, da der ik-
ke er indtradt nye, relevante omsteendigheder, der kan begrunde et andet
skon.



I relation til 3.3.1, stk.6 i BR 15 ma gulvet i beboelsesrum og keokken ikke
ligge lavere end det naturlige terreen udenfor. Med hovedbyggetilladel-
sen fra l.juni 2005 accepterede kommunen en eéendring af det naturlige ter-
reen med etableringen af gard 3 - det er med andre ord dette terreen, der
er fastsat af kommunen pa det tidspunkt, hvor der gives byggetilladelse.
Som naevnt blev afgravningen af terraenet gennemfort i ar 2006-7 og har
ligget fast lige siden. Det kan derfor leegges til grund, at der ikke med
nerveerende anseggning skal ske eendringer i terreenforholdene for at leve
op til kravene. Disse krav i 3.3.1, stk.6 er allerede opfyldt og herudover er
der mindst en vinduesveeg, hvor gulvet ligger over terreen.”

Den i ansggningen naevnte plan og de naevnte fotos er forevist.

Kebenhavns Kommune, Teknik- og Miljeforvaltningen afslog den 28. november
2016 ansggningen. Det hedder i afgorelsen blandt andet:

”Afslag pa ansegning

Vi har modtaget dit brev fra den 20. september 2016. Du sgger om

tilladelse til at indrette beboelse mod syd i del af to lejemal pa adressen
adresse 1 adresse 2

08
Lejemalet 2¥****  vil herefter udgere 181 m2, heraf 120 m2 beboelse.

Lejemalet adresse 2 i1 herefter udgere 186 m2, heraf 126 m2 beboelse.

Husdybden er mindst 16 m og opholdsrum vil med en dybde pa ca. 8
m, veere ensidigt belyst.

Du anferer som stette for din ansegning, at hovedbyggetilladelse fra

den 1. juni 2005, vores sagsnr. 212387-1 indeholder beskrivelse af ansog-
ning om 16 beboelseslejligheder, herunder en beskrivelse af at to lejlighe-
der indrettes under terreen. Det fremgar af ansggningen at terreen i gard 3
seenkes ca. 1,1 m og at veerelse mod gard 2 fortsat vil have gulv beliggen-
de under terreen, hvilket vil veere i strid med bestemmelserne i BR95, kap.
4.3.2, stk. 3.

Du konkluderer pa baggrund af byggetilladelsen, at der er givet tilladelse
til beboelse i lejemal beliggende i underste etage.

Du oplyser med henvisning til bestemmelserne i BR15, kap. 3.3.1, stk.
5 om loftshgjde, at bestemmelsen er iagttaget.

Du henviser til BR15, kap. 3.3.1, stk. 6 om, at gulvet i beboelsesrum og
kokken ikke ma ligge lavere end det naturlige terreen udenfor.



Du anfoerer at terreen i gard 3 efter udgravning af terreen som felge af byg-
getilladelse fra den 1. juni 2005, er fastsat af Kebenhavns Kommune

som naturligt terreen samt at bestemmelserne i BR15, kap. 3.3.1,

stk. 6 dermed er iagttaget, idet gulvet ligger over terreen langs mindst

en vinduesveeg.

Du anferer desuden, at Kebenhavns Kommune tidligere har godkendt
indretning af beboelse i lejemélene og at der ikke foreligger saglig
begrundelse for at afvise indretning af beboelse.

Du kan ikke fa tilladelse til det, du har segt om, da det ikke er i overens-
stemmelse med de bestemmelser, du kan se nedenfor og de hensyn, der
ligger bag bestemmelserne.

Baggrund for afslaget
Bygningsreglement 2015

Folgende bestemmelser er ikke iagttaget:
BR15, kap. 3.3.1 om boligers indretning

Stk. 5 "Beboelsesrum og kekken skal udformes med en tilfredsstillende lofthojde.
Lofthojden skal fastseettes i forhold til boligens rumdybder, rumsterrelser 0 vin-
duers placering. ”

Det fremgar af vejledningsteksten at jo storre og dybere et rum er, jo
hgjere fastseettes lofthejden. I etageboligejendomme kan kravet opfyldes
med en fri lofthejde pa mindst 2,5 m.

Rumhgjden er vist som 2,3 m, hvilket ikke vurderes som hensigtsmeessigt
for en bolig med den aktuelle rumdybde og den viste placering i forhold
til terreen.

BR15, kap. 3.3.1 om boligers indretning

Stk. 6 "Gulvet i beboelsesrum og kekken mi ikke ligge lavere end det naturlige
terreen udenfor. Ved serlige terraenforhold kan der ses bort fra dette krav, hvis
gulvet ligger over terraenet langs med mindst en vinduesvag. ”

Den del af keelder, hvor der enskes indrettet beboelse, har vinduer til
en lysgard som er blevet udgravet i forbindelse med tidligere byggesag.

Da terreen pa adressen i venaun

er plant, betragtes terreenfor-
holdene omkring ejendommen ikke som seerlige terreenfor hold, hvor
man kan se bort fra kravet om at gulvet ikke ma ligge lavere end terraenet

udenfor.



BR15, kap. 6.5.1 om lysforhold

Stk. 2 " Arbejdsrum mv. 0g beboelsesrum skal forsynes med vinduer, der er an-
bragt, si personer i rummene kan se ud pd omgivelserne. ”

Med den viste indretning af lejemalet °¥®*®? etableres der et indelig-
gende kokken uden vinduer med udsyn til omgivelserne.

Ovrige forhold
Byggetilladelse 1. juni 2005, sagsnr. 212387-1.

Vaer opmeerksom pa at sagen blev behandlet efter bygningsreglement
1995 (BR95).

Det fremgar af BR95, kap. 4.3.2 om Beboelsesrum og kakkener

Stk. 3. "Gulvet i beboelsesrum 0g kokken md ikke ligge lavere end terraenet uden-
for. Ved seerlige terreenforhold kan der ses bort fra dette krav, hvis qulvet ligger
over terreenet langs med mindst en vinduesveaeg. ”

Nerveaerende ansggning er behandlet efter bygningsreglement 2015
(BR15).

Det fremgar af BR15, kap. 3.3.1 om Boligers indretning

Stk. 6 ” Gulvet i beboelsesrum og kekken md ikke ligge lavere end det naturlige
terraen udenfor. Ved sarlige terraenforhold kan der ses bort fra dette krav, hvis
gulvet ligger over terreenet langs med mindst en vinduesvaeg.” (vores frem-
haevning),

Ved tilfgjelsen ”det naturlige terreen” er intentionen med bestemmelsen
blevet praeciseret. Det er saledes ikke muligt at indrette beboelse efter
bortgravning af terreen eller udgravning af lysgard.

Da terreen mod nord (gard 3) netop er etableret efter bortgravning, be-
tragter vi ikke terreen i lysgarden som naturligt terreen for omradet.
Forudseetningerne for at betragte omgivelserne som seerlige terreenfor-
hold er ikke opfyldt, da terreenforholdene er en konsekvens af méalrettet
udgravning.

Vi har desuden vurderet bestemmelserne om rumhgjde for lejemalet i
lyset af bestemmelserne om terreenforhold.

Veer opmaerksom pa at mellemliggende versioner af bygningsreglemen-
tets bestemmelser om gulv i forhold til terreen har veeret ledsaget af en



snittegning af et énfamiliehus beliggende pa skranende terreen som illu-
stration af intentionerne om seerlige terraenforhold.

Efter en konkret vurdering af det ansegte i forhold til intentionerne i
bygningsreglementet ser vi ikke argument for at indremme lempelser i
forhold til bestemmelserne, da det ikke er foreneligt med de hensyn
der ligger bag bestemmelserne

Der er ikke taget stilling til de ovrige spergsmal, som sagen matte
rejse.”

REAL Cph A/S klagede den 8. december 2016 over afslaget. I klagen hedder det
blandt andet:

” Dette afslag paklages hermed i medfer af byggeloens § 23 med péstand
om, at der meddeles tilladelse til at foretage en delvis konvertering til bo-
lig saledes som andraget.

1. Berigtigelse af faktuelt forkerte forhold
Mit andragende ... angar alene ejerlejlighed nr.
Kebenhavn. Denne ejerlejlighed har postadressen
, 1264 Kebenhavn K. Indklagede anforer i sit afslag, at der er
ansegt om konvertering af bade den af neerveerende andragende om-
handlede ejerlejlighed og ejerlejligheden beliggende adresse 2
, 1264 Kebenhavn K (ejerlejlighed nr. * af matr.nr.

SAQK, Kebenhavn. Dette er ikke korrekt. Ejerlejlighed nr. * af matr.nr.
y

X

af matrnr. ¥ SAQK,

adresse 1

y

SAQK, Kebenhavn er ejet af en anden juridisk person, som det ogsa
vil fremga af tingbogen og har saledes ikke noget med neerverende klage
at gare. Det far seerskilt betydning for behandlingen af bestemmelsen i BR
15, kap.6.5.1 om lysforhold. Mere herom nedenfor.

2. Almindelige bemarkninger:

Neerveerende sag drejer sig om, hvorvidt klager har krav pa en tilladelse
til delvis konvertering til beboelse og dermed opfylder kravene i BR 15.
Indklagede angiver tre forhold som begrundelse for at meddele sit afslag.
Temaet i denne klage er folgelig dels, om indklagede foretager en forkert
regelanvendelse, dels om indklagede i sin regelanvendelse baserer sin af-
gorelse pa faktuelt forkerte forhold. Dette vil blive behandlet nedenfor
med udgangspunkt i de enkelte grunde til at meddele afslag.

Ved vurderingen af denne sag er det vaesentligt at veere opmaerksom pa,
at indklagede tidligere har meddelt byggetilladelse til indretning af boli-
ger i netop underetagen omfattet af neerveerende klage. Dette er sket ved
byggetilladelse af 1.juni 2005 under indklagedes sagsnummer 212387-1.
Denne byggetilladelse fremleegges som bilag 3. Det er korrekt som anfert



af indklagede, at byggetilladelsen fra 2005 (bilag 3) er behandlet efter et
andet bygningsreglement (BR 95). Det er imidlertid veesentligt at veere
opmeerksom pa, at de tre af neerveerende sag omhandlede grunde til af-
slag helt overordnet er forblevet ueendrede over den relevante tidsperio-
de og igennem de forskellige bygningsreglementer, der har veeret geel-
dende gennem den relevante tidsperiode. Det er derfor de samme for-
hold, som indklagede har veeret inde at vurdere i 2005, der udleste en be-
gunstigende forvaltningsakt, som indklagede vurderer i dag med det re-
sultat, at der udstedes en bebyrdende forvaltningsakt. ...

3.Gennemgang af de enkelte grunde for afvisning:

a) BR 15. kap.3.3.1, stk.5

De fleste kan formentlig erkleere sig enige i, at loftshejden har stor betyd-
ning for boligens rumlige kvalitet. I bilag 3 har indklagede i sin begrun-
delse for at bortse fra ringere loftshejde (2,18 meter) end i neerveerende
klage lagt veegt pa, at der er tale om en eksisterende bygning. Dette er et
nuanceret synspunkt, som indklagede i dag tilsyneladende helt veelger at
se bort fra. Dette kan kun undre yderligere, nar man i arealet omfattet af
neerveerende klage har en storre loftshejde end tilfeeldet har veeret visse
steder leengere oppe i samme bygningskrop - jf. udtrykkeligt bilag 3, hvor
man pa trods af den ringere loftshejde fandt, at boligerne var egnede til
beboelse. Det er ikke sagligt ikke at inddrage det hensyn, at der i bebyg-
gelsen omfattet af neerveerende klage er tale om et bygvaerk i den eeldre
boligmasse, hvor man i sagens natur ikke kan etablere loftshejde og andre
forhold som det er tilfeeldet ved nybyg. Det er endvidere ikke sagligt at
tillade lavere loftshejde til boliger i 2005 og slet ikke inddrage forholdet
omkring eksisterende bebyggelse i en situation som naervarende klage-
sag, hvor der rent faktisk er en storre loftshejde.

Det fremgar direkte af BR 15, kap.3.3.1, stk.5, at loftshejden skal fastseettes
i forhold til rumdybder, rumsterrelser og vinduers placering. Som angi-
vet ovenfor under punkt 1, sa har indklagede taget udgangspunkt i en
faktuelt forkert rumdybde i sin vurdering af sagen. Endvidere fremgar
det direkte af begrundelsen for afslaget, at man ikke har vurderet vindu-
ers placering. Som det fremgar af det billedmateriale, der ledsagede an-
dragendet, sa bestar hele den ene veeg i opholdsarealet af glaspartier be-
stdende af to glasdere fra gulv til loft samt to vinduer. Indklagede har
med andre ord undladt at inddrage forhold der ifelge bestemmelsens
ordlyd skal inddrages i vurderingen. Denne del af begrundelsen for afsla-
get lider derfor af konkrete ugyldighedsgrunde.

b) BR 15, kap.3.3.1, stk.6

Indklagede laegger i sin afgorelse vaegt pa, at det afgravede areal ikke kan
betragtes som naturligt terreen. Klager er ikke enig med indklagedes re-
gelforstaelse. Klager er enig i, at det ikke har veeret tanken med reglen i
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BR 95 og heller ikke reglen i BR 15, at man som privat bygherre énsidigt
og spekulativt skulle kunne ”grave sig til” en boligmaessig status uden
kommunal medvirken. Andring af terreenreguleringen kreever siledes
kommunal medvirken. Det er ikke det, der er temaet i neerveerende sag.

Med indklagedes byggetilladelse fra 2005 (bilag 3) stillede man krav om
afgravning for at opna tilladelse til beboelse i den del af bebyggelsen, der
er omfattet af neerveerende klage. Pa side 4, 1.afsnit i bilag 3 fremgar fol-
gende:

"Veerelset mod gard 2 i lejlighed 3 vil stadig have gulvet beliggende un-
der terreen, og er saledes i strid med bestemmelserne i BR 95, kap.4.3.2,
stk.3, jf. nedenstaende betingelse.”

Det ligger saledes fast, at indklagede i 2005 foretog den vurdering, at den
del af ejerlejligheden i denne klagesag, der er beliggende ud mod gérd 2
ville ligge under terreen og dermed ikke lovligt kunne anvendes til bebo-
else men til erhverv. Samtidig fremgar det, at den del af opholdsrumme-
ne omfattet af denne klage med den nye terreenregulering kunne anven-
des til beboelse, da der netop ikke leengere var det forhold, at gulvet 1a
under terreen. Denne vurdering ligger helt pa linje med den vurdering,
som indklagede i dag burde have foretaget med mindre indklagede har
saglig grunde for at fravige en én gang foretaget vurdering. Dette fremgar
ikke af afslaget.

Herudover medferte byggetilladelsen fra 2005 (bilag 3), at der rent faktisk
blev etableret et naturligt terreen. Af SBI anvisningen til den relevante be-
stemmelse fremgar da ogsa:

”Ved naturligt terreen forstas det oprindelige terraen som fastsat eller for-
udsat af kommunen ved ansegning om byggetilladelse.”

Det areal der i dag udger gardhave pa de vedlagte fotos er et indtagende
omrdde, der er lyst og venligt og som derfor naturligt ogsa indgar i ind-
klagedes beregning af friareal. Der er med andre ord ikke tale om et se-
kundeert areal, der vil kunne fremkalde klaustrofobiske fornemmelser in-
de hos brugere af opholdsarealerne i denne sag. Det har indklagede haft
gje for i 2005, hvorfor arealet ikke kan opfattes som andet end det naturli-
ge terreen. Lige sa klart det er, at en privat bygherre ikke kan grave sig til
en boligmeessig status med eendring af terreenregulering uden kommunal
medvirken, lige sa klart ma det veere, at indklagede ikke kan "flekse” sit
syn pa et givent areal. Nar indklagede aktivt medvirker til at etablere
gardhaven for at acceptere beboelse i 2005, s4 ma “bordet fange” og sa vil
gardhaven i 2016 veere det naturlige terreen som er forudsat af indklagede
ved ansegning bade i 2005 og 2016 - jf. ordlyden i SBI anvisningen. I den-
ne sag har indklagede accepteret terreenregulering og har dermed ogsa
accepteret en eendring i det naturlige terreen tilbage i 2005.
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Indklagedes anvendelse af BR 15, kap. 3.3.1, stk.6 beror saledes pa en for-
kert anvendelse af bestemmelsen, da indklagede én gang har godkendt
det naturlige terreen, saledes som dette nu en gang fremstar i form af gard
3.

¢) BR 15, kap.6.5.1, stk.2
Med inddragelsen af den fysiske indretning i ejerlejlighed nr. * belig-
gende adresse 2 , keelderen i neerveerende sag, der ikke er
omfattet af sagen ma det veere rimeligt at bortse fra kap.6.5.1, stk.2 som

en saglig begrundelse for afslag. I den af neerveerende sag omhandlede
lejlighed er der som oplyst ovenfor vindue i kekkenomradet og denne lej-
lighed er derfor ikke omfattet af denne bestemmelse.

I Neaevnenes Hus, Byggeklageenhedens afgorelse af 4. oktober 2019 hedder det
blandt andet:

"AFGORELSE
i klagesag om afslag pa byggetilladelse til at indrette beboelse i
kalderetagen pa adresse 1 i Kebenhavn

Kebenhavns Kommune meddelte den 28. november 2016 afslag pa en
anspgning om at indrette beboelse i en keelderlejlighed pa ~ 2*>¢*

, 1264 Kebenhavn K.

Statsforvaltningen modtog den 8. december 2016 en klage over afslaget.
Sagen blev pr. 1. januar 2019 overfort til Byggeklageenheden, Neevnenes
Hus ..., jf. § 23 i byggeloven ...

Byggeklageenheden stadfaester kommunens afgerelse. Det betyder, at
kommunens afgorelse star ved magt.

Sagens oplysninger

Ejerlejligheden, som ansogningen vedrorer, ejes af REAL Cph A/S, og er
pa nuveerende tidspunkt indrettet til erhverv. Klagen er indgivet af sel-
skabets bestyrelsesformand pa vegne af selskabet.

Ejerlejligheden ligger i kaelderen i et baghus, som tidligere i sin helhed
var indrettet til erhverv. Nordest for baghuset ligger gard 2, mens gard 3
ligger sydvest for baghuset.

Kebenhavns Kommune meddelte den 1. juni 2005 tilladelse til at indrette
beboelseslejligheder i ejendommen. Der er uenighed mellem klageren og
kommunen om, hvorvidt denne tilladelse tillige omfattede tilladelse til at
indrette beboelse i ejendommens keelder.

Der er dog enighed om, at der ikke blev indrettet beboelseslejligheder i
ejendommens keelder, og at ejendommens keelder efter konverteringen
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fremstod med to erhvervsenheder.

Det er den ene af disse to erhvervsenheder, som klageren har faet afslag
pa at indrette til beboelse.

Som et led i projektet blev terreenet i gard 3 seenket 1,1 m ved afgravning.

Efter afgravningen ligger gulvkoten i samme niveau som terreenkoten i
gard 3. Enhedens vinduesvaeg vender ud mod denne gard.

Klageren begrunder serligt klagen med, at kommunen har lagt en forkert
regelforstaelse til grund for afgerelsen, da kommunen ikke mener, at ter-
reenet i gard 3 kan betragtes som naturligt terreen.

Klageren begrunder herudover klagen med, at kommunen har lagt en
forkert rumdybde og loftshejde til grund for afgerelsen, og at kommunen
tejlagtigt har lagt til grund, at opholdsrummet er ensidigt belyst.

Endelig henviser klageren til, at kommunen ved byggetilladelsen af 1. ju-
ni 2005 gav tilladelse til indretning af beboelse i kaelderen. Klageren me-
ner, at der ikke i mellemtiden er sket vaesentlige eendringer af de regler,
der har begrundet afslaget. Det er derfor klagerens opfattelse, at kommu-
nen ved afslaget pa usaglig vis har behandlet ens forhold forskelligt.

Kommunen har i sin udtalelse af 8. marts 2017 oplyst, at det ved sagens

behandling blev lagt til grund, at loftshejden er 2,30 m, da dette fremgar
af en snittegning, der blev indsendt sammen med ansggningen om byg-
getilladelse i 2005.

Det er kommunens opfattelse, at byggetilladelsen af 2005 ikke omfattede
en konvertering af lejligheden til beboelse, men blot en beskrivelse af det
ansggte.

Kommunen henviser i gvrigt til, at der er sket en @endring af bygningsreg-
lementet. Hvor det i BR95, der var geeldende i 2005, var et krav, at gulvet
i beboelsesrum ikke matte ligge under det omgivende terraen, er det i
BR15 bestemt, at beboelsesrum ikke ma ligge under det omgivende natur-
lige terreen.

Byggeklageenhedens bemarkninger og afgerelse

Det fremgar af byggelovens § 23, stk. 1, at kommunalbestyrelsens afgorel-
ser vedrerende forhold, der er omfattet af byggeloven, kan paklages til
Byggeklageenheden, for sa vidt angar retlige spergsmal. Ifelge lovens §
23, stk. 3, kan kommunalbestyrelsens afgorelse paklages af afgorelsens

adressat og andre, der har en individuel, veesentlig interesse i sagens ud-
fald.

Terranforhold
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Af BR15, kap. 3.3.1, stk. 7, fremgar:

"Gulvet i beboelsesrum og hukken md ikke ligge lavere end det
naturlige terreen udenfor. Ved saerlige terraenforhold kan der ses
bort fra dette krav, hvis gulvet ligger over terraenet langs med
mindst en vinduesvaeg.”

Det afgorende for om gulvet ligger lavere end det naturlige terreen er,
hvilken terreenkote, der skal anses for naturlig.

Det er Kebenhavns Kommunes opfattelse, at det naturlige terreen, ma vee-
re terreenet for afgravningen. Kommunen henviser derfor i sin udtalelse
til, at det vil veere i strid med BR15, kap. 3.3.1, stk. 7, at indrette beboelses-
rum med gulv 1,1 m under naturligt terreen. Det er sdledes kommunens
opfattelse, at dette forhold i sig selv kan begrunde afslaget pa ansegnin-
gen.

Det er derimod klagerens opfattelse, at terreenet efter afgravningen skal
anses som naturligt terreen. Klageren henviser til, at afgravningen i gard 3
var en del af det projekt, der blev meddelt byggetilladelse til den 1. juni
2005. Klageren mener derfor, at den terreenkote, der er fremkommet efter
afgravningen, ma anses som forudsat som naturligt terreen af kommunen.
Klageren henviser i den forbindelse til kommentaren i SBI-anvisning 258,
" Anvisning om Bygningsreglement 2015”. Af anvisningens kommentar
til BR15, kap. 3.3.1, stk. 7, fremgar:

"Ved naturligt terreen forstds det oprindelige terreen som fastsat
eller forudsat af kommunen ved ansogningen om byggetilladel-

”

sermn.

Spergsmalet om, hvad der er "naturligt terreen” er et fortolkningsspergs-
mal, hvis afgerelse horer under Byggeklageenhedens kompetence. Det
samme geelder den konkrete regelanvendelse, selvom denne kan rumme
elementer, der minder om et skon, da forskellige kriterier skal afvejes
overfor hinanden.

Ifelge Handbog for Bygningsmyndigheder, SB 143, s. 2, ligger der i begre-
bet “naturligt”, at terreenets udseende ikke fornyligt har veeret gjort til
genstand for opfyldning, afgravning, opferelse af bebyggelse eller
konstruktioner af nogen art. I begrebet ""terreen” ligger ifolge handbogen,
at der er tale om en jordoverflade, og ikke en overflade, der er kunstigt
skabt.

I gamle byer kan det middelalderlige kulturlag ligge adskillige meter un-
der det nuverende terreen. Andre omrader kan veere skabt ved opfyld-
ning pa seterritoriet.
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Det kan derfor ikke folge af bestemmelsen, at det er terraenet i den form,
det er formet af naturen og uberert af menneskelig aktivitet, der skal leeg-
ges til grund ved vurderingen af, hvad der er naturligt terreen.

Bestemmelsen kan samtidig ikke udelukke, at en terreenregulering kan
frembringe et nyt terraen, der i relation til bygningsreglementet kan anses
for naturligt.

Bestemmelsens angivelse af, at terreenet skal veere “"naturligt”, méa dog
forhindre, at man ved en lokaliseret afgravning, f.eks. i en breemme pa
nogle meter omkring et eksisterende byggeri, seenker det omkringliggen-
de terreen til samme eller et lavere niveau end gulvet i keelderen, for her-
ved at opfylde bygningsreglementets krav til gulvkotens placering i for-
hold til terreenet udenfor.

I denne situation, hvor terreenet i gard 3 er fremkommet ved afgravning
af 1,1 m pa bygningens ene side, og hvor det regulerede terreen alene
straekker sig ca. 5 meter fra bygningens ydervaeg, kan det herved frem-
komne terreen derfor ikke anses som naturligt.

Det forhold, at afgravningen i gard 3, var forudsat i det projekt, der blev
givet byggetilladelse til i 2005, forer ikke til, at terreenkoten i gard 3 nu ma
anses som det naturlige terreen. En terreenregulering, der ikke medforer
ulempe for de omkringliggende grunde, og som derfor kan accepteres, er
ikke ensbetydende med, at den kote, som terreenet findes i efter
afgravningen, nu er forudsat som naturligt terreen.

SBlI-anvisningen, som klageren henviser til, forklarer og fortolker bestem-
melserne i BR15, men er ikke retligt bindende. Kommentaren giver desu-
den ingen anvisning pa, hvad kommunen kan eller skal fastsaette eller
forudseette som naturligt terreen, men udelukkende, at naturligt terreen er
det, som kommunen har fastsat eller forudsat ved ansegningen.
Kommentaren kan derfor ikke fore til et andet resultat.

BR15, kap. 3.3.1, stk. 7, 2. pkt., giver mulighed for, at man ved serlige
terreenforhold kan se bort fra kravet om, at gulvet ikke ma ligge under
terreen. Dette kraever som naevnt, at gulvet ligger over terreen langs
mindst én vinduesvaeg. Formalet med bestemmelsen tilsiger, at der ogsa i
denne situation skal veere tale om det naturlige terreen. Da gulvet langs
vinduesvaeggen ligger under naturligt terreen finder bestemmelsen derfor
ikke anvendelse i den aktuelle sag.

Tidligere tilladelse

Det folger af lighedsgrundseetningen, at veesentlig ens forhold skal be-
handles ens i retlig henseende. Dette forpligter en myndighed til at treeffe
afgorelser, der er i overensstemmelse med egen geeldende praksis.

Kommunen har i sin udtalelse oplyst, at det er kommunens opfattelse, at
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kommunen ikke med byggetilladelsen af 1. juni 2005 meddelte tilladelse
til at indrette beboelse i ejendommens keelder, men at byggetilladelsen
alene indeholdt en beskrivelse af det projekt, der var sggt om tilladelse til.
Kommunen geor i udtalelsen desuden opmeerksom pa, at byggetilladelsen
fra 2005 blev meddelt med hjemmel i BR95, mens den aktuelle ansggning,
der blev indgivet den 20. september 2016, er behandlet efter BR15.

Af BR95, kap. 4.3.2, stk. 3, fremgik:

"Guluvet i beboelsesrum og kokken mi ikke ligge lavere end terree-
net udenfor. Ved serlige terreenforhold kan der ses bort fra dette
krav, hvis gulvet ligger over terraenet langs med mindst en vindu-
esvaeg.”

I den tilsvarende bestemmelse i BR15, kap. 3.3.1, stk. 7, er det tilfgjet, at
udgangspunktet for bedemmelsen skal veere det naturlige terreen:

"Gulvet i beboelsesrum og kokken md ikke ligge lavere end det na-
turlige terraen udenfor. Ved sarlige terraenforhold kan der ses bort
fra dette krav, hvis qulvet ligger over terreenet langs med mindst
en vinduesvaeg.”

Der er sdledes i mellemtiden sket en eendring af retsgrundlaget, saledes
kravene til, hvornar gulvet er i et niveau, der kan tillade anvendelse til
beboelse er skeerpet.

Denne eendring af retsgrundlaget betyder, at en eendring af praksis, hvis
en sadan har fundet sted, vil veere sagligt begrundet. Kommunens afgo-
relse er allerede af denne grund ikke i strid med lighedsgrundsaetningen.
Byggeklageenheden har ved sin afgorelse ikke taget stilling til, om bygge-
tilladelsen af 1. juni 2005 omfattede en konvertering af lejligheden til be-
boelse.

Dorige klagepunkter

Da kommunen blev opmeerksom pa, at der ikke var overensstemmelse
mellem den rumhegjde klageren oplyste i sin ansggning, og rumhgjden,
der er angivet pa snittegningen fra 2005, burde kommunen i overens-
stemmelse med officialprincippet have sogt at afklare sporgsmalet, inden
kommunen traf afgorelse i sagen. Dette kunne f.eks. vere sket ved at be-
de ansggeren dokumentere de hgjder, der var oplyst i ansegningen.

Kommunen burde desuden ved sin stillingtagen til, om lysforholdene var
tilfredsstillende, have forholdt sig til, at der ifelge den indsendte tegning

findes et vindue i kokkenet mod gard 2.

Disse fejl medferer, at afgerelsen lider af retlige mangler.
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Da lejlighedens gulv ligger under det naturlige terreen, og da det allerede
af den grund vil veere i strid med BR15, kap. 3.3.1, stk. 7, at indrette bebo-
else i lejligheden, har de retlige mangler dog ikke haft betydning for afge-
relsens indhold.

Af de nevnte grunde stadfeester Byggeklageenheden Kebenhavns Kom-
munes afgorelse af 28. november 2016.

77

I et heringssvar, som Kebenhavns Kommune, Teknik- og Miljeforvaltningen
den 8. marts 2017 har afgivet til brug for klagesagen hedder det blandt andet:

”Klager har blandt andet anfert, at der tidligere er givet tilladelse til bebo-
else i keelderetagen, og at der er lagt forkerte oplysninger til grund for sa
vidt angar rumhgjde. Desuden mener klager, at det terraen, som er belig-
gende udenfor det omhandlede lejemal, skal betragtes som naturligt ter-
reen.

Indledningsvist henvises der til begrundelsen i den paklagede afgorelse.

Et eller flere lejemal

Forvaltningen beklager, at vi fik det indtryk, at ansegningen drejede sig
om 2 lejemal i stedet for 1. Dette skyldtes, at ansegningen var vedlagt en
tegning, som ogsa viser nabolejemalet.

Tidligere godkendelser

Det fremgar af byggetilladelsen fra den 1. juni 2005 vedrerende hele ejen-
dommen, at der nederst pa s. 3 og overst pa s. 4 er foretaget en detaljeret
beskrivelse af det ansegte, hvilket ogsa fremgar af afsnittets overskrift.
Forvaltningen mener dog ikke, at der hermed er godkendt beboelse i keel-
deren, og ibrugtagningstilladelsen omfatter desuden heller ikke kaelderle-
jemal til hel eller delvis beboelse.

Rumbhejde

For sa vidt angar det anferte om en rumhgjde pa 2,30 eller 2,53 - 2,57 m
skal det bemeerkes, at det i forbindelse med en tidligere sag om afslag pa
beboelse i lejemalet blev oplyst, at rumhgjden var 2, 3 m. Der henvises til
den vedlagte snittegning fra den tidligere sag 513713.1 den konkrete sag
var der ikke medsendt snittegning. Hvis klager via tegningsmateriale el-
ler pa anden dokumenteret vis kan godtgere, at rumhgjden er mellem
2.53 - 2,57 m, vil forvaltningen naturligvis leegge dette til grund i eventu-
elle, fremtidige byggesager.

For sa vidt angér det anforte om, at der er godkendt lavere rumhojder
leengere oppe i bygningen fremgar det af byggetilladelsen fra 2005 stk. 39,
at der er dispenseret fra det dageeldende bygningsreglements kap. 4.3.2
stk. 1 om rumhgjder. Ved vurderingen af loftshejden i den konkrete sag
har ikke blot hgjden indgaet i vurderingen men ogsa rumdybden og lej-
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lighedens beliggenhed i forhold til terreen, hvilket fremgéar af den pakla-
gede afgorelse pa side 2, jf. formuleringen “den viste placering i forhold
til terreen”. Der er saledes i denne sag netop ikke tale om en lejlighed be-
liggende leengere oppe i bebyggelsen

Rumdybde

Lejemalets dybde er af forvaltningen oplyst til at veere ca. 8 m. Klager op-
lyser, at lejemalets dybde er ca. 6,5 m. Begge oplysninger er korrekte, idet
der er tale om bruttomal og nettomal, hvori lejemalets ydervaegge er hen-
holdsvis medregnet og ikke medregnet.

Lysforhold

Med hensyn til det anforte om vindue i kekken er det korrekt, at der fin-
des vinduer i det rum, der pa ansegningstegningen bensevnes som "’kok-
ken/ alrum/ophold”. Den sektion af rummet, der er indrettet som kokken,
befinder sig imidlertid i sin helhed bag en veerelsesveeg, og der er derfor
efter forvaltningens opfattelse tale om et indeliggende kekken uden ud-
syn til omgivelserne, hvilket ikke er i overensstemmelse med BR kap.
6.5.1 stk. 2.

Terraenforhold

Herudover skal det bemaerkes, at afgorelsen hovedsageligt er begrundet i
terreenforholdene, idet forvaltningen fastholder det anforte i den péaklage-
de afgerelse om, at det ansegte ikke kan godkendes i medfor af det nu-
geldende bygningsreglements regler om terreenforhold.

Det er forvaltningens opfattelse, at beboelsesrum 1,1m under naturligt
terreen ikke kan godkendes til beboelse, da dette ikke er i overensstem-
melse med BR 3.3.1,, stk. 6.

Bestemmelsens ordlyd i det nugaeldende bygningsreglement adskiller sig
fra ordlyden i den tidligere bestemmelse pa felgende vis:

BR95. kap. 4.3.2, stk. 3

Gulvet i beboelsesrum og kekken ma ikke ligge lavere end terreenet uden-
for. Ved seerlige terreenforhold kan der ses bort fra dette krav, hvis gulvet
ligger over terreenet langs med mindst en vindues veeg.

BR15, kap. 3.3.1. stk. 6

Gulvet i beboelsesrum og kekken ma ikke ligge lavere end det naturlige
terreen udenfor. Ved seerlige terreenforhold kan der ses bort fra dette krav,
hvis gulvet ligger over terraenet langs med mindst en vinduesvaeg.

Som det fremgar af den paklagede afgorelse, er terreenet udenfor lejema-
let bortgravet som led i udgravningen af en lysgard og kan dermed ikke
betragtes som veerende naturligt terreen i bygningsreglementets
forstand. Det er i ovrigt ikke korrekt, at bortgravningen blev kraevet af
forvaltningen, idet bortgravningen var en del af de byggearbejder, som



18

der blev anseggt om i forbindelse med den tidligere byggesag.
Supplerende kan det oplyses, at der er etableret flere boliger i Keben-
havn, der er placeret i keeldre, for bygningsreglementets bestemmelser

blev geeldende.

De fleste keelderboliger er dog gennem de seneste artier blevet kondem-
neret pa grund af sundhedsmezessige arsager.

Forvaltningen fastholder den paklagede afgorelse fra den 28. november
2016.”

Det fremgar af en BBR-meddelelse udskrevet den 13. juli 2020, at ejerlejligheden
er registreret med et samlet areal pa 181 m?, der er erhvervsareal. Boligareal er
saledes registreret som 0 m?2. Kilde til arealer er angivet som Teknisk Forvalt-
ning. Der er registreret 4 vaerelser, 1 toilet og 2 bade.

Parterne er enige om, at byggetilladelser, der er udstedt senere end den ovenfor
naevnte, ikke har betydning for sagen.

Der er forevist fotos af lejligheden og dens omgivelser.
Forklaringer

Ingen har afgivet forklaring.

Parternes synspunkter

Amaliegade 12 ApS har i sit pastandsdokument anfert folgende:

4

Sagsegers pastande

Sagsegers pastand 1 vedrorer en rettelse af den trufne afgerelse, siledes
at Beboelsesdelen ma anvendes til beboelse. Som redegjort for nedenfor
er pastanden baseret pd et anbringende om, at der reelt alene er tale

om en berigtigelse af anvendelsen, idet Beboelsesdelen siden 2006-07
alene lovligt kunne anvendes til beboelse. Hvis Retten er enig heri, be-
hgver sagen ikke at blive hjemvist til myndighedsbehandling, idet den
relevante myndighedsbehandling allerede er afsluttet med byggetilla-
delsen og ibrugtagningstilladelsen.

Pastand 2 vedrerer en hjemvisning til myndighedsbehandling.

Byggetilladelse af 1. juni 2005
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Til stette for pastand 1, subsidieert pastand 2, gor Amaliegade geelden-
de, at Kabenhavns Kommune ved byggetilladelse af 1. juni 2005 (bilag
1) gav tilladelse til indretning af beboelse i kaelderen, hvilket omfatter
Beboelsesdelen af Ejerlejligheden. Ingen af de supplerende byggetilla-
delser i bilag 8-11 har @endret pa, at der er indrettet beboelse i keelderen,
og ved ibrugtagningstilladelsen af 4. marts 2010 (bilag 12) gav kommu-
nen tilladelse til ibrugtagning af beboelseslejligheden i keelderen.

Den lovlige benyttelse af Beboelsesdelen har séledes siden byggetilla-
delsen veeret beboelse.

Til stotte herfor henvises til indholdet af byggetilladelsen, herunder de i
tilladelsen anferte betingelser i stk. 1 og 29, samt det af Kebenhavns
Kommune anferte vedrerende godkendelse af den ansggte ombygning,
jf. byggetilladelsens s. 3, “Godkendelse af det ansogte”, hvorved der
forstas feolgende:

"Ombygningen medferer indretning af 16 beboelseslejligheder pd 117 m2
til 129 m2 over terraen. Under det eksisterende terraen indrettes 2 beboel-
seslejligheder pd 132 m2 0g 139 m2 ud mod Gdrd 3. I Gdrd 3 saenkes ter-
reenet med ca. 1,1 m.” (mine understregninger)

Det fremgar videre af den som bilag 2 tinglyste deklaration, at ejer af
ejendommen matr.nr. ¥ Sankt Annee Oster Kvarter, Kebenhavn,

adresse 2 , ejerlejlighederne nr. , samt alle efterfolgende
ejere af ejendommen, erkleerer sig indforstaet med, at de 18 nye beboel-
seslejligheder i baghuset, herunder ejerlejlighed nr. * til enhver tid
skal opretholdes som helarsbeboelseslejligheder. Deklarationen er ogsa
tinglyst pa Ejerlejligheden.

Som felge af byggetilladelsen og den tinglyste deklaration har den til
enhver tid veaerende ejer af Ejerlejligheden altsa haft bade en ret og en
pligt til at anvende Beboelsesdelen til beboelse.

En anvendelse af Beboelsesdelen til erhverv har saledes varet ulovlig
som stridende med deklarationen i bilag 2.

Selv hvis den tidligere ejer matte have anvendt Beboelsesdelen til er-
hverv i en arraekke i strid med den tinglyste deklaration, eendrer det ik-
ke ved, at den lovlige benyttelse af Beboelsesdelen alene er beboelse.

Jf. herved om den modsatte situation U 2004.2072 H, hvor der var
tinglyst en deklaration om, at en ejendom ikke méatte anvendes til
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helarsbeboelse. Ejendommen blev i en periode pa naesten 40 ar an-
vendst til heldrsbeboelse, hvilket kommunen tolererede. Da ejen-
dommens ejer dede, anlagde dedsboet sag mod kommunen om, at
kommunen skulle anerkende, at ejendommen lovligt kunne anven-
des til helarsbeboelse. Hojesteret gav ikke dedsboet medhold. He-
jesteret lagde veegt pa, at ejeren ikke havde ansegt om godkendelse
af en e@endret anvendelse. Ejendommen havde folgelig ikke sendret
status, og den tinglyste deklaration om, hvad ejendommen skulle
anvendes til, var stadig geeldende.

Ansegningen om tilladelse til at anvende Beboelsesdelen til beboelse
udger saledes blot en ansggning om berigtigelse af et ulovligt forhold.
En ulovlig anvendelse af en ejendom kan ikke indebeere, at den lovlige
anvendelse bliver ulovlig.

Amaliegade gor videre geeldende, at byggetilladelsen af 1. juni 2005 er
en begunstigende forvaltningsakt, som kun i serlige tilfeelde kan tilba-
gekaldes.

Kobenhavns Kommunes afslag pa ansegningen om tilladelse til indret-
ning af beboelse i keelderlejligheden har, for sa vidt angar dette forhold,
reelt karakter af en tilbagekaldelse af den tidligere meddelte byggetilla-
delse.

Der skal foreligge tungtvejende tilbagekaldelsesgrunde, safremt Keben-
havns Kommune skal veere berettiget til at tilbagekalde den begunsti-
gende forvaltningsakt. Det gores gaeldende, at der ikke foreligger sa-
danne tungtvejende grunde.

I neerveerende sag er der tale om tilbagekaldelse af en tidligere meddelt
byggetilladelse, der alene bygger pa en ren omvurdering af faktiske op-
lysninger, som allerede forela for Kebenhavns Kommune, da Keben-
havns Kommune meddelte tilladelsen i juni 2005, og det gores derfor
geeldende, at der ikke er adgang til at tilbagekalde den oprindeligt med-
delte byggetilladelse til at anvende Beboelsesdelen til beboelse.

Det folger herudover af lighedsgrundseetningen, at ssmmenlignelige
forhold skal behandles ens i retlig henseende og saledes som udgangs-
punkt have samme resultat. Der skal saledes vere en saglig begrundel-
se for at na til forskellige resultater, hvis der er tale om forhold, der i det
vaesentlige er ens. En sddan saglig begrundelse foreligger ikke i neervee-
rende sag.

Ibrugtagningstilladelsen og BBR-registreringen
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Da bygningsmyndigheden den 4. marts 2010 meddelte ibrugtagnings-
tilladelse (bilag 12), overgik Ejerlejligheden til at veere en beboelseslej-
lighed.

Pa trods heraf har kommunens tekniske forvaltning registreret i BBR, at
Ejerlejligheden har erhvervsstatus.

I udgangspunktet er det bygningsejer, der har ansvaret for at holde
BBR-registret ajour for sin egen ejendom. Dette geelder dog ikke i sager,
hvor kommunen som bygningsmyndighed har udstedt bygge- og
ibrugtagningstilladelse. Her er det teknisk forvaltning, der har ansvaret
for at opdatere BBR, jf. bekendtgorelse nr. 1010 af 24. oktober 2012 om
ajourfering af Bygnings- og Boligregistret, § 19, stk. 2. Det fremgar da
ogsa af BBR, at oplysningerne er tilvejebragt af teknisk forvaltning.

Ejeren af ejerlejligheden har ikke ansggt om at fa sendret ejerlejlighe-
dens status til erhverv, og det gores derfor geeldende, at ejerlejligheden

siden 2010 har haft status af beboelseslejlighed.

Fejlregistreringen i BBR kan ikke sendre lejlighedens status fra beboel-
ses- til erhvervslejlighed.

Terreenforhold

Til stette for pastand 2 gor Amaliegade gaeldende, at gulvet i Beboelses-
delens beboelsesrum og kokken ikke ligger lavere end det naturlige ter-
reen udenfor, og at det saledes ikke er i strid med BR15, kap. 3.3.1, stk.
7, at anvende Beboelsesdelen til beboelse.

Terreenreguleringen i Gard 3 blev foretaget, leenge inden BR15 tradte i
kraft. Det folger af almindelige principper om loves ikrafttraeden, at
man ikke med tilbagevirkende kraft kan annullere en allerede foretagen
terreenregulering.

Formalet med eendringen i formuleringen fra BR95 til BR15 var, at man
fra og med 2015 ikke leengere skulle kunne foretage terreenreguleringer
med det formal at eendre anvendelsen til beboelse. Derimod var det ik-
ke formalet, at man skulle se bort fra alle menneskeskabte terreenregule-
ringer.

Dette anerkender Byggeklageenheden da ogsa i sin afgerelse, s. 3, hvori
Byggeklageenheden anforer, at en terreenregulering “kan frembringe et
nyt terreen, der i relation til bygningsreglementet kan anses for naturligt”.
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Byggeklageenheden anferer videre s. 3, at bestemmelsen ma “forhindre,
at man ved en lokaliseret afgravning ... seenker det omkringliggende terreen ...
for herved at opfylde bygningsreglementets krav til gulvkotens placering i for-
hold til terreenet udenfor.”

Den seenkning af terreenet, som er foretaget i neervaerende sag, er imid-
lertid sket leenge forud for ansegningen og leenge forud for det tids-
punkt, hvor reglerne blev skaerpet. Realiteten er, at kommunen og
Byggeklageenheden anvender BR15 pd en afgravning, som fandt sted i
2006-07, og som var undergivet reglerne i BR95.

Amaliegade gor geeldende, at den nugeeldende regel i BR15 ma forstas
sadan, at der ved “naturligt terreen” forstas det terreen, som er lovligt
etableret forud for ikrafttreedelsen af BR15.

Herudover folger det af vejledningen til BR18 citeret ovenfor og kom-
mentaren til SBI-anvisning 258, ” Anvisning om Bygningsreglement
2015”7, at der ved “naturligt terreen”, i bygningsreglementets forstand,
forstas det oprindelige terraen, som fastsat eller forudsat af kommunen
ved ansegning om byggetilladelse.

Amaliegade gor geeldende, at det naturlige terraen skal forstas i over-
ensstemmelse med denne udtalelse, og at der ogsa af denne drsag ma
leegges vaegt pa det terreen, som foreld 20. september 2016, da ansegnin-
gen om byggetilladelse (bilag 3) blev indgivet.

Den terreenkote, der fremkom efter afgravningen i 2006-07, og som var
en del af ansggningen om og forudsaetningerne for ombygningen i
2005, ma séledes anses som forudsat som det naturlige terreen af Keben-
havns Kommune i forbindelse med meddelelse af byggetilladelse af 1.
juni 2005.

De terreenmeessige forhold, som de foreligger efter afgravningen i hen-
hold til byggetilladelse af 1. juni 2005, er saledes at betragte som naturli-

ge.

Byggeklageenhedens pligt til at tage stilling til, om byggetilladelsen
omfattede en konvertering til beboelse

Folgende anfores i svarskriftet s. 4:

"Byggeklageenheden har i overensstemmelse med parternes synspunkter 0g op-
lysninger i klagesagen begraenset provelsen i klagesagen til at angd Koben-
havns Kommunes afslag pd indretning af keelderlejligheden til beboelse, til en
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provelse af, om det er i strid med BR15 at give byggetilladelse til beboelse i keel-
deren, ndr gulvet ligger under det naturlige terreen.

Byggeklageenheden har med rette ikke vurderet sporgsmilet, om byggetilladel-
sen af 1. juni 2005 omfattede beboelse i keelderlejligheden. Provelsen af Bygge-
klageenhedens afgorelse under retssagen er afgreenset tilsvarende.”

Det bestrides, at parternes synspunkter og oplysninger i klagesagen ik-
ke indeholdt en vurdering af, om byggetilladelsen af 1. juni 2005 omfat-
tede beboelse i Ejerlejligheden.

Det fremgar saledes af klagen (bilag 5), at klager anforte:

"Ved vurderingen af denne sag er det vaesentligt at veere opmeerksom pd, at
indklagede tidligere har meddelt byggetilladelse til indretning af boliger i netop
underetagen omfattet af neervaerende klage. Dette er sket ved byggetilladelse af
1. juni 2005 under indklagedes sagsnummer 212387-1. Denne byggetilladelse
fremlaegges som bilag 3.”

Det fremgik videre af den oprindelige anseggning i bilag 3, at anseger
paberabte sig byggetilladelsen og anferte, at ejers eendrede disponering
af lejligheden (bilag 3 s. 2):

”...endrer dog ikke pd tilladelsen til delvis beboelse i den oprindelige byggetil-
ladelse.”

Forvaltningen anferte herudover i sin afgerelse (bilag 4) og i sin udta-
lelse af 8. marts 2017 (bilag 6), at forvaltningen ikke mente, at der i byg-
getilladelsen var godkendt beboelse i kaelderen.

Oplysningen om den tidligere meddelte byggetilladelse fremgik séledes
bade af ansogningen og af klagen, og forvaltningen havde taget stilling
til den juridiske betydning heraf.

Klager havde heller ikke i sin klage indskreenket klagen pa en sadan
made, at den ikke omfattede en stillingtagen til det, som var anfert i an-
sogningen, eller at den ikke omfattede en stillingtagen til den tidligere
meddelte byggetilladelse.

Men selv hvis Retten matte finde, at klager ikke i klagebrevet har pa-
berabt sig den tidligere byggetilladelse, kan Byggeklageenheden ikke
lovligt indskraenke sin provelse til en stillingtagen til de anbringender,
som eksplicit er gjort geeldende. Tveertimod havde Byggeklageenheden
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en pligt til at tage stilling til, hvilken betydning det havde for sagen, at
der tidligere var givet byggetilladelse til beboelse.

Byggelovens § 23 foreskriver saledes, at myndighedernes afgorelser ef-
ter byggeloven kan indbringes for Byggeklageenheden ”for sa vidt an-
gar retlige sporgsmal”.

Spergsmalet om, hvorvidt lejligheden som felge af byggetilladelsen al-
lerede har opnéet status af beboelseslejlighed, er utvivlsomt af retlig ka-
rakter.

I modsaetning til ved domstolsprevelse, hvor retten kun skal tage stil-
ling til parternes anbringender, er der ikke i forbindelse med behandlin-
gen af en administrativ klagesag lovhjemmel til, at Byggeklageenheden
kun skal tage stilling til den argumentation, som indeholdes i klagen.

Jt. f.eks. Gammeltoft-Hansen m.fl., Forvaltningsret, 2. udgave, 2002, s.
992:

”Det principielle udgangspunkt er enkelt: Provelsen er en fuldstendig ef-
terprovelse af ... alle sagens retlige sporgsmiil (sagens jus) — og i forleen-
gelse heraf en stillingtagen til den konkrete subsumption i sagen...”.

Samt s. 1000:

"Under alle omsteendigheder geelder dog det almindelige forvaltningsretli-
ge undersogelsesprincip (officialprincippet) for rekursinstansen...”.

J£. tillige FOB 2009-4-1, hvori Ombudsmanden anferte i en sag, hvor re-
kursinstansen havde gaet ud fra, at klager kun havde indbragt én delaf-
gorelse, men havde undladt at klage over en anden delafggrelse:

"En klage over en ... afgerelse ... der bestir af flere delafgorelser - hvor det
ikke klart og utvetydigt fremgdir af klagen at der kun klages over en eller
flere af de delafgorelser som den samlede afgorelse bestir af, mener jeg som
udgangspunkt md opfattes som en klage over alle de dele af den samlede af-
gorelse som ikke giver den pigeeldende fuldt ud medhold. Der gaelder sile-
des en formodning om at der med en uklart formuleret klage er klaget over
alle de delafgorelser som den samlede afgorelse bestir af, og som ikke giver
den pigeeldende fuldt ud medhold. Dette skal ogsi ses i lyset af at det -
som navnt ovenfor - ikke er et krav at klagen er begrundet.

En myndighed skal derfor, i overensstemmelse med denne formodningsre-
gel, gi ud fra at en klage over en samleafgorelse angir alle de delafgorelser
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der ikke giver den pigeeldende fuldt ud medhold, medmindre andet klart
0g utvetydigt fremgdr af klagen.”

Det gores pa den baggrund geeldende, at Byggeklageenheden var for-
pligtet til at tage stilling til, om byggetilladelsen omfattede en konverte-
ring til beboelse.

4

Navnenes Hus, Byggeklageenheden har i sit pastandsdokument anfert folgen-
de:

7

Overordnede anbringender

Til stotte for pastandene om frifindelse gores det overordnet geeldende,
at Byggeklageenhedens afgorelse af 4. oktober 2019 er lovlig og gyldig.
Afgorelsen er ikke truffet pa et mangelfuldt eller fejlagtigt grundlag,
og den er ikke beheeftet med mangler, som medforer, at afgorelsen er

ugyldig.

Byggeklageenheden har med rette stadfaestet Kebenhavn Kommunes
afslag pa byggetilladelse til at indrette beboelse i keelderetagen pa

adresse 1 i Kebenhavn, da gulvet i keelderetagen ma anses
for at ligge under naturligt terreen. Det indebeerer, at keelderlejligheden
ikke — som det er anfert i sagsegerens principale pastand - ma anvendes
til beboelse.

Klagesagens genstand

Byggeklageenheden har i overensstemmelse med parternes synspunk-
ter og oplysninger i klagesagen begreenset provelsen i klagesagen til at
omfatte en provelse af, om det er i strid med BR15 at give byggetilladel-
se til beboelse i keelderen, nar gulvet ligger under det naturlige terraen.

Byggeklageenheden har med rette ikke vurderet spergsmalet om, hvor-
vidt byggetilladelsen af 1. juni 2005 omfattede beboelse i kaelderlejlighe-
den. Provelsen af Byggeklageenhedens afgorelse under retssagen

er herefter afgraenset tilsvarende.

Det bestrides derfor, at sagsegerens synspunkt i steevningen og i den
supplerende steevning om, at byggetilladelsen af 1. juni 2005 - og nu
ibrugtagningstilladelsen af 4. marts 2010 (bilag 12) - godtger, at der
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er givet en (fortsat gaeldende) tilladelse til beboelse i keaelderlejligheden,
kan proves under denne sag.

Byggeklageenheden bestrider desuden, at klagesagen behandler
sporgsmalet om det faktiske indhold af byggetilladelsen af 1. juni 2005,
idet sagsogeren eksplicit i klagen ensidigt anferte (bilag 5, side 2), at
klagesagen ”drejer sig om, hvorvidt klager har krav pa en tilladelse til
delvis konvertering til beboelse og dermed opfylder kravene i BR 15.”

Det forhold, at sagsogeren (ved en enkel seetning) i klagens afsnit 2 om
” Almindelige bemaerkninger” (modsat klagers materielle gennemgang
af afvisningsgrundene i afsnit 3) leegger til grund, at kommunens byg-
getilladelse ogsa omfattede boliger i underetagen, eendrer ikke p4, at
klagen matte forstas som en klage over, at sagsegeren havde faet afslag
pa konvertering af lejligheden fra erhverv til beboelse.

Byggeklageenheden havde ikke anledning til at tage stilling til de neer-
mere forstaelse af byggetilladelsen af 1. juni 2005 (bilag 1) i situationen,
hvor lejligheden i hele perioden fra ombygningen havde veret anvendt
til erhverv, og den nuvaerende ejer sggte om konvertering til beboelse.
Reale betragtninger taler for, at en eventuel tilladelse til anvendelse til
beboelse i dag ma anses for bortfaldet.

Det fremgar af Byggeklageenhedens afgerelse (bilag 7), at Kebenhavns
Kommune i sin udtalelse af 8. marts 2017 (bilag 6) bekreeftede sin tidli-
gere afgorelse af 28. november 2016 (bilag 4) vedrerende det faktiske
omfang af byggetilladelsen af 1. juni 2015 (bilag 1). Byggeklageenheden
anforte sdledes (bilag 7, side 5):

"Kommunen har i sin udtalelse oplyst, at det er kommunens opfattelse, at
kommunen ikke med byggetilladelsen af 1. juni 2005 meddelte tilladelse til
at indrette beboelse i ejendommens keelder, men at byggetilladelsen alene
indeholdt en beskrivelse af det projekt, der var segt om tilladelse til.”

Byggeklageenheden ma anses for at veere berettiget til at leegge denne
oplysning til grund.

Byggelovens § 23

Som det korrekt er anfort af sagsegeren (replikken, side 3), er adgangen
til provelse af kommunens afgorelser afgreenset til alene at omfatte retli-
ge sporgsmal, jf. byggelovens § 23.



27

Byggeklageenheden afviser af den grund sagsegerens henvisning til det
principielle udgangspunkt om fuldsteendig efterprovelse ved admini-
strativ rekurs, idet byggelovens § 23 netop er en lovhjemlet undtagelse
til dette forvaltningsretlige udgangspunkt.

Det bestrides, som det er anfort af sagsegeren (replikken, side 3), at
Byggeklageenheden i medfer af undersggelsesprincippet var forpligtet
til at tage stilling til byggetilladelsens faktiske omfang.

Som det er anfert af Revsbech m.fl., Forvaltningsret — Sagsbehandling,
8. udgave (2019), side 148, kan man ”... kun kraeve, at en sag oplyses og
undersgges sa langt, som det er nodvendigt i det enkelte tilfeelde

for at treeffe en materielt lovlig og rigtig afgerelse” [min understreg-
ning].

Byggeklageenheden havde i naervaerende sag - i overensstemmelse med
det af sagsogeren i klagen anferte — til opgave at vurdere, hvorvidt
sagsogeren levede op til kravene i BR15.

Dette medferte, at der ikke bestod en pligt for Byggeklageenheden til at
inddrage forhold, der ikke havde betydning for denne vurdering, her-
under i forhold til det faktiske omfang af byggetilladelsen.

Afgorelsen indeholder derimod en retlig vurdering af, hvordan “natur-
ligt terreen” skal fortolkes og den konkrete regelanvendelse i den for-
bindelse, herunder bl.a. ved inddragelse af ” Anvisning om Bygnings-
reglement 2015”7, “Handbog for Bygningsmyndigheder” m.m., jf. afsnit
3.4 nedenfor.

Det gores herefter geeldende, at Byggeklageenheden saledes foretog de
nedvendige undersggelser med henblik pa at treeffe en materielt lovlig
og rigtig afgerelse om, hvorvidt sagsegeren levede op til de neermere
bestemte krav i BR15.

Det naturlige terraen

Til sagsegerens synspunkter om regelgrundlaget bemeerkes det, at byg-
getilladelsen af 1. juni 2005 blev meddelt med hjemmel i BR95, mens
sagsogerens ansggning af 20. september 2016 er behandlet efter BR15.
Efter BR95, kap. 4.3.2, stk. 3, ma gulvet i beboelsesrum og kekken ikke
ligge lavere end "terreenet udenfor”, mens det af BR15, kap. 3.3.1, stk. 7,
fremgar, at gulvet i beboelsesrum og kokken ikke ma ligge lavere end
”det naturlige terreen udenfor.” Kravene til, hvornar gulvet er i et ni-
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veau, der kan tillade anvendelse til beboelse, er dermed preeciseret eller
skeerpet.

Der kan imidlertid ses bort fra kravet i BR15, kap. 3.3.1, stk. 7, hvis gul-
vet ligger over terreenet langs mindst en vinduesvaeg. Det afgorende
for, om gulvet ligger lavere end det naturlige terreen, er, hvilken terreen-
kote, der skal anses for naturlig. Dette er et fortolkningsspergsmal.

Ifolge Handbog for Bygningsmyndigheder, SB 143, s. 2, ligger der i be-
grebet “naturligt”, at terreenets udseende ikke for nylig har veeret gjort
til genstand for opfyldning, afgravning, opferelse af bebyggelse eller
konstruktioner af nogen art. I begrebet “terreen” ligger ifelge handbo-
gen, at der er tale om en jordoverflade og ikke en overflade, der er kun-
stigt skabt.

Byggeklageenheden har med rette vurderet, at bestemmelsens angivel-
se af, at terreenet skal veere “naturligt”, ma forhindre, at man ved en lo-
kaliseret afgravning seenker det omkringliggende terreen til samme eller
et lavere niveau end gulvet i kaelderen for herved at opfylde bygnings-
reglementets krav til gulvkotens placering i forhold til terreenet uden-
for.

I denne situation, hvor terreenet i gard 3 er fremkommet ved afgravning
af 1,1 m pa bygningens ene side, og hvor det regulerede terreen alene
straekker sig ca. 5 meter fra bygningens ydervag, kan det herved frem-
komne terreen derfor ikke anses for naturligt, da terreenets udseende
netop har vaeret genstand for afgravning.

Det forhold, at afgravningen i gard 3 blev foretaget i perioden 2006-
2007, kan desuden ikke fore til et andet resultat, da det ikke sendrer pa
udgangspunktet om, at der er tale om en lokal afgravning og ikke en
mere vidtreekkende sendring af det naturlige terreen.

7

Parterne har i det vaesentlige procederet i overensstemmelse hermed.
Rettens begrundelse og resultat

Efter indholdet af deklarationen tinglyst i maj 2005, byggetilladelsen af 1. juni
2005 og ibrugtagningstilladelsen af 4. marts 2010 finder retten, at Kebenhavns
Kommune i 2005 gav byggetilladelse og i 2010 ibrugtagningstilladelse til blandt
andet 4 lejligheder i keelderetagen, hvoraf to lejligheder pa henholdsvis 132 m?
og 139 m?, der vendte ud mod et areal, hvor der skulle afgraves ca. 1,1 m jord,
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skulle anvendes til helarsbeboelse, og de to andre pa henholdsvis 27 m? og 121
m? skulle anvendes som erhverv.

Det leegges efter bevisforelsen til grund, at der i forbindelse med byggesagen
blev foretaget den naevnte terraenregulering. Keelderetagens lejligheder er uan-
set det tilladte fortsat i det hele blevet anvendt til erhverv og fremstar ikke som
fire lejligheder, men to samt et areal til pulterrum.

Uanset at hele lejligheden beliggendei "' inogle ar fra 2010 har vee-
ret anvendt som erhverv, findes den del af den, der er godkendt som helarsbe-
boelse, fortsat alene lovligt at kunne anvendes som helarsbeboelse.

Ansggningen fra 2016 angar tilladelse til at eendre anvendelsen af lejligheden
beliggendei  *"*¢*
det angivet, at lejligheden udger 181 m?, hvoraf der sgges om anvendelse af 120
m? som beboelse.

til delvis at veere beboelse. I kommunens afslag er

Under disse omsteendigheder findes der ikke godtgjort en sddan identitet mel-
lem, hvad der er segt om i 2016, og hvad der i 2005 blev givet byggetilladelse og
i 2010 ibrugtagningstilladelse til for det tilsvarende areal, at retten finder grund-
lag for at fastsld, at der allerede var givet tilladelse til det, der blev sggt om i
2016. Herefter tages sagsogerens principale pastand ikke til folge.

Det fremgar af Kebenhavns Kommunes heringssvar af 8. marts 2017, at Kom-
munen var af den opfattelse, at der ikke med tilladelserne i 2005/2010 er god-
kendt beboelse i kaelderen. Som anfert ovenfor finder retten, at der blev givet
tilladelse til to keelderlejligheders anvendelse som helarsbeboelse. Den ene af
disse godkendete lejligheder ma efter det foreliggende anses for at veere i hvert
fald stort set identisk med den del af lejligheden beliggendei ~ *"*¢* |
som der i 2016 blev sggt om at aendre til beboelse. Ud fra det i heringssvaret om
rumdybde anforte findes det ikke at kunne udelukkes, at forskellen pa de 120
m?, som kommunen har anfert i afslaget, og de 132 eller 139 m?, der er god-
kendt som beboelse, kan bero pa, om ydermure er medregnet i arealet eller ej,
sadan at der reelt er tale om identiske arealer i tilladelsen fra 2005/2010 og an-

segningen fra 2016.

Sagsogeren har i sin klage over kommunens afgorelse blandt andet fremhaevet
den omsteendighed, at der allerede var sket godkendelse som beboelse tidligere.
Kebenhavns Kommune har som naevnt i heringssvaret anfort at vaere uenig he-
ri, og Naevnenes Hus, Byggeklageenheden har i sin afggrelse valgt ikke at tage
stilling hertil. Retten finder, at der er tale om et retligt forhold, som det ikke kan
udelukkes kunne have betydning ved afgerelsen af 2016-ansggningen. Efter
den ovenfor anferte finder retten ikke at kunne udelukke, at ansggningen reelt
matte forstads som en ansegning om at sammenlaegge en af de tidligere tilladte
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keelderlejligheder godkendt til beboelse med et areal (eventuelt en anden lejlig-
hed) godkendt til erhverv sddan, at der ikke blev eendret pa den lovlige anven-
delse af nogen af arealerne.

Ved kommunens behandling af ansegningen har kommunen efter rettens opfat-
telse fejlfortolket den tidligere tilladelse. Denne fejl mé anses for konkret vee-
sentlig, da det efter det anferte ikke kan udelukkes, at udfaldet af sagen var ble-
vet et andet, hvis rette fortolkning var lagt til grund.

Retten finder, at Neevnenes Hus, Byggeklageenheden, efter det i klagen anforte
ved sin retlige provelse burde have provet, om der i 2005/2010 var givet tilladel-
se til beboelse i keelderetagen, sdidan som klageren gjorde geeldende. Retten fin-
der ikke at kunne udelukke, at Neevnenes Hus, Byggeklageenheden, var kom-
met til et andet resultat, hvis det som led i afgerelsen var blevet fastslaet, at Ko-
benhavns Kommune havde fejlfortolket sine tidligere bygge- og ibrugtagnings-
tilladelse, eventuelt at sagen var blev hjemvist til fornyet behandling. Retten fin-
der herefter, at undladelsen har veeret konkret veesentlig.

Retten finder under disse omsteendigheder, at Naevnenes Hus, Byggeklageen-
hedens afgerelse bor ophaeves, og at sagen bar hjemvises til fornyet behandling
ved Kebenhavns Kommune.

Efter sagens udfald og forleb forholdes som nedenfor bestemt med hensyn til
sagens omkostninger. Belobet udgeres af 4.000 kr. til deekning af retsafgift og
15.000 kr. som et passende belob til delvis deekning af udgifter til advokatbi-
stand. Det er oplyst, at sagsegeren er momsregistreret.

THI KENDES FOR RET:
Neaevnenes Hus, Byggeklageenhedens afgerelse af 4. oktober 2019 ophaeves, og
sagen hjemvises til Kebenhavns Kommune for fornyet behandling af ansggning

af 20. september 2016.

Naevnenes Hus, Byggeklageenheden skal inden 14 dage til Amaliegade 12 ApS
betale sagsomkostninger med 19.000 kr.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.





